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ANNEXES:

1 requête d'appel
2 conclusions.

P¡ésenté 1e

Non enregistrable

Le Receveur

adressée à

(exsmÞt. 260, ?-è
CÈde Enr.)

iC-J. ã¡'1. 792-1030)

REPERT*\olÅ,la'ts

J.]G

No ,N-A
/5 Cn2

R,G ; 2008/947ólÄ

.A.ppel de Justice de paíx.
Loyer
.iugement définitif.
Contradictoi¡e.

,,nl?.,I {^fffiÉ.*$

Qr.ltr:*\(\

tb'L

EN C¡.USE DE

I onsieur l domicilié à , avenue

Padie appelante.
Partie demanderesse originaire et dófenderesse sur reoonvention,

Représentée par 1\{e Els ME\IER" avocat, dont le cabinet est établi à

1700 Dilbeek, Kaudenaa¡destraat 13 ; ---

CONTRT

Monsieur domicilié à

Pa¡rie htimée,
Partie défenderesse originaire et dernanderesse sur reconvention,

Représentée par Me Johan TIIYS, avocat, dont le cabinet est établi à
1050 Bruxelles, a\¡enue Louise, 409 ;

En cette causs, tenìre en déiibéré le25 fév¡ier 2010,Ie hibunal
prononce le jugement suivant .

Vú ies pièces de la procédure, et notarrìment

. le jugement entrepris prononcé le 28 mai 2008 par le Juge de paix
du deuxième canton de Schaerbeek, dont aucun acte de sigrrificalion
n'est vanté ni produít ;

. la ¡eguête d'appel cléposée par mr le 17 juillet 2008 ;



. les conclusions d'appel déposées pa¡lt4¡. b le 22 décembre
2008 ;

. les conclusions de slrrthèse deposéæ par Mr. f le 26
janvìer2009;

Entendu les conseils des parties en lews dires et moyens à l'audience
publique du 25 féwie¡ 2010.

I. OBJET DES A.PptìLs

L. Demandes formulées devant le premier juge

La procédure a été introduite par requête déposêe le 21 mæs 2008 par

-ì{ 
Monsi soilicitait la condam¡ation de Monsiew 
lui payer la sonme de 1.875.00 €, à titoe d'arrié¡és de loyers et de
charges, ainsi que la résolutiou du baii litigieux aux torts de ce
demier.

Monsieur concluait au fondement partiel de la demande, et à

la compensa on enke les sommes dont il était reCevable avec
I'indem¡isation pour troubles de jouissance qu'il estimait avoir subis.
Cette demière faisait l'objet d'une demande reconvention¡el1e, au
non fondement de laquelle concluait Monsieur lI

2, Décision du premier juge

Par jugement exécutoire par provision du 28 mai 2008, Monsíeur le
juge de paix du deuxième canton de Schaerbeek a déclaré les
demandes principale ei reconventionnelle recevables et fondées da¡s
la mesure cí-après.

Il a condamné Monsieur , payer à Monsieur l Ia
somme de 1.875,00 €, débouta¡t ce denrier du surplus de sa dernande.

Il a condamné Molrsieur I à payer à Monsieur 
somme de 5.236,00 € à titre de t¡oubles de jouissance, ei prononcé
uns compensation judiciaire des condamoations respectives, à

concurrence de la moins élevée des deu:i.
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Ce jugement ayant été mis à exécution, \4onsieur consìgné
le montant dont jì étai redevable, après compensationjudiciaire, à la
Caisse de Dépôt et de Consignarion.

3- Demandes formulées en degré d,appel

Monsieur interjeté appel.

Par ses demières conclusions, teiles que modif ées à I'audience du 25
féwie¡ 2010 avec I'accord de Monsieu¡ l il demande la
réformation du jugement entrepris et la condamnation d.e Monsieur

1ui payer la somme de 1.875,00 € à majorer d'intérêts, et
des dépens.

Par ses demières conclusions, telles que modifiées à I'audience du 25
fér'rie¡ 20i0 avec I'accord de Monsieur Monsieur 
conclut à la confirmation du premier jugement. Il demande au
t¡ibunal de déclare¡ sans objet la demande de Monsiew  la
compensation intervenue avant consignation), de dire pour droit que
la somme de 1.875,00 € n'est pas due, de même que confirmer la
condam¡ation pour troubles de jouissance à concurrerÌce de 3.361,00
€ (après la compensation déjà prononcée par le premierjuge).

L'appei, réguiiø en la for¡ne, est recevable, cette recevabílité ne
faisa¡rt d' ajll eurs I' obj et d' aucune contestation.

n. LES F¡rrs

Les faits utiles à la solution du litige sont les suivants :

1. Un contrat cle location a été signé te iO ¡uin 2006 par Monsieu¡
(en qualité de bailieur), d'une part, et Monsieur li (en

quaì.ité de locataire), d'auhe pa.rt, portant sur un apparternent au 
d'un immeuble situé à  avenue 

ur une durée de neuf ans prenant cours le l6 juillet 2006.

Le loyer de base fut fixé à la somme de 595,00 € pæ mois, majorés
d'une provision pow charges mensuelles de 30,00 €, payables par
anticipation pour le 5 de chague mois.

2. Monsieur l renconüe des problèmes poul obtenir de l,eau
chaude.

La firme est intewenue le 17 juillet 2006 et a dressé
une facture de 30,00 €, prise en charge par Monsieur li
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3. La mê¡ne firme a rédigé un rapport en date du 2? juilìet 2006 dans
lequel elle mentionne : << pas d'eau chaude dénrcnter + neuoyeî yabe
eau +test M/T Cocle 4 suít passage du 335 du I876 >.

4- R est encore intervenue ie 12 janvìer 200?. Etie a
dressé u¡e facfure d'un montânt de 32,00 € et un rapport
d'intervention ol) il est indiqué'. <<chaudière se irouve dans une
clzambre non ventilée ! Constaté sécurtt¿ (iilßíble) déclen.ché, ré,arnté
= véñfier refoulentent, danger de mort. CÌient avertit, fernté robinet
gaz ,>.

5. Un échange nourri de courriers électroniques est déposó par les
parties.

Le 13 janvier 2007, Monsieur a adressé un courriel à
Monsieur  écrivant notalrlment.. <<je voudrais vous yoít
absol.ument au sltje! du chauffe eau >>, qlsi a provoqué une réponse de
Monsieur le 14 janvier 2O0l'. <ltfonsieur, je n'ai pas reçu
vos e-maíls précédents, ce detnier nt'est apþalentntent pat-ventt. (...)
Veuíllez me faire patuettir Les problèntes urgents avec le cl.raulfe-eau
par téléphone ou par e-nteils car je n'ai pas le lemps de passer
(...) >,.

6. l,€ 16 janvier 200?, Monsieu¡ ¡ répondu pour signaler que
le probìème du chauffe-eau est ie même que celuj déjà constaté par
les deux ¡,isites des techniciens du mois de juil)et et par celle du 12
janvier 2007 qui confirme qu:e <<aucune évacuation se fait
correctenlent par I.a cheninée >> et qu' << il a wt refouÌement de gaz >>,

de sorte qu' < Í/ faut absolument faire conrrôler la cheminée et
I'entretenir dans les plus brefs délai >, à défaut de quoi il n'est pas
possible de chauffer.

Le jour même, Monsieur l a fait part à Monsieu¡ l e
le s1'ndic de l'immeuble allait examiner le problème de La cheminée.

7. Ce même i 6 janvier, en f-n de joumée, Momi€ur I fait part
à Monsieur de ce qui suit :

<< I) Je n'étais pas du tout au courant qu'il y a un problème at,ec le
c)nuffe-eau el que volts 1)ous retrou\tez sans chauffage actuelle¡nent.
Lorsque vous m'ayez déclaré un problème dans le passë, j'aí tout de
suile prts.les dispositiotrs en rous enNo),a.nt wt outrier. La der¡zière

þis, vous nt'ayez dit que l'ouvríer suggéraít qu'un éventuel probtènñ
avec la chenúnè.e pouvait se reproduir-e. Que effectitemenl ce
problème s'est réellentenf manifestë, il fattait nte le communiqrrcr tout.
de suile. Je ne petu pas deviner ce getTre de problèmes à distance.
2) Vous nt'avez donc à ce jour inþrmé que ceue clteminée pose
problème. J'aí appliguë tout de suíte et conforme Ie règlement
Ðtndicale de I'intnteubl.e. (...) >.
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8. Le 12 févner 200j, Monsieu¡ a adressé un courriel de
rappel au syndic, s'étonnant de ce qu,aucure initiative n'aurait été
plse lal ce dørnier, quì répondit le 15 féwier qu'un rendez-vous était
planifié le lundi suivant avec la firme Senec, et précisa qu,une
première société consultée n'alrrait pas pt intervenir à défaut de
róaction de Monsieur Ia demande de rendez-vous.

9. La firme Senec est intervenue at: mois de février. Elle a dressé un
rapport, déposé au dossier de Monsieur - dont la date est
iliisible, la qualité de Ia copie laissanr à désirer - où elle indique:
<<vérìfcation cheminée + OK ( ,) vë,rifcation tírage chemíné,e +
MAX þorte ouverte) hzstallation non confotnte Rapport déjà faÌt par
Renova Bulex l2/l/07. Fennéyanne gaz client au àouratzt >>.

10. Par courriel du 5 mars 2007, Monsieur ll écrit à Mcnsieur
ur lui dema¡der si, confomrément à ce que le syadic avait

promis, Ies travaux de réparation nécessaires à Ia cheminée avaient
bien été réalisés le 25 férner, et si les problèmes de chauffage et
d'eau chaude étaient bien résolus.

11. Le 3.juillet 2007, le syndic de I'immeuble a écrit un courrier
électonique à Monsieur  ll y fait référence à un message
laissé queìques mois auparavar:t - dont aucune trace matérielle n'eìt
déposée aux dossiers des parties -, relatif à un ma¡que de ventilation
de la chaudiè¡e et à la nécessité de piacer une grille d'aération da¡s la
porte de la chambre.

Par courriel du 13 juillet 2007, Monsieur t éton¡é de
n'avoii jaaais pris connaissance d,un tel message et annonce une
jnten,ention rapide potr placer cette aération.

Il adressera un courriel le l0 aoút 2007 à Monsieû l pour lui
signaler avoir trouvé un homme de métie¡ pouvant fajre le travail,
déjà pendant la semaine du 20 au 24 aoit. Les travaux ne seront pas
effectués à cette date-

12. Moasieur a interpellé le s1'ndic de I'immeuble par mail
du 16 aoút 2007, at sujet de la chaudière, ce dernier lui rétorquant de
prendre contact avec son propriétaire.

13. Pa¡ courriel du l0 septembre200't à Monsieur l Monsieur
a recÆnnu que la firme a1,ant fait le demier -contrôle d.e

l'appareil I'avait avisé d'un probième de ventilation et de circulation
d'air. il regl'ette de n'avoir trouvé aucun homme de métier pour faire
le travail consistant à placer une grille de ventilarion pìus þande dans
la porte, et amonce qu'il fera les travau¡t lui-même (ávec un am.i).

Monsjeur adressera un rappel par cor,mier électronique du 20
septembre, proposanl de réaìiser les t¡avaux le samedi 29 septernbre.
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Monsieur a accepté cetle dale par un couniel du 24

septembre.

14. Le 5 ocrobre 2007, Monsieru Il a adressé un cou¡rier
électronique à Monsieu ur se pìaindre de s'être vu refuser
I'accès à I'appartement, et proposant une fois encore de faire le
kavaiì prér.t.

Monsieur procède à un récapifulatif de I'ensembJe des

échanges de courriers électroniques, insistant sur sa bonne volonté
d'avoir toujours pris ses responsabilités de propriétaire.

Il ressort nota.mment du point 1 0 de ce récapitulatif des contacts entre
parties, que Morsieur venu chez Monsieur ¡ 23

août 2007, et qu'à cette occasion, ce dernier aurait transmis plus
d'informations concernânt le chauffe €au et notarnment les
documents établis par Senec et . De cette
communication découlera le contact entre S t Monsieur 
dont question dans le cou¡riel du 10 sepiembre 2001 de ce dernier
(voy. supra n'l3).

15. Le syndicat des locatai¡es a adressé un courrier r.econrmandé daté
du 2 octobre 200'7 à Monsieur  insistant sur le fait que
l'installation de la chaudière murale da¡s la chambre était non
conforme et contrevenait à la réglementation en vigueur. Ce courrier
met Monsieur demewe de déplacer la chaudiè¡e.

Monsieur a répondu dès le 10 octobre pour signaler qu'il
était prêt à faire les travaux de mise en conformité dans ies plus brefs
délais, demandant des éclaircissements sui les travaux à faire, et

signalaat avoir déjà proposé par le assé de placer un appareil
électrique, ce que Monsieur au¡ait refusó par peur de
consonrmations de charges plus élevées. Monsiew I insiste
encore une fois su¡ le fait ue ce n'est que iors de sa visite du 23 aott
2007 à Monsieur . ue ce demier iui a remis les factures et

rapports d'intervention de la firme Bulex Sen'ice du 12 janvier 2007
et de la firme Senec.

16. Monsieur lI dé ose un courrier daté du 17 octobre 2007, où

il informe Monsieu¡ 'il a trouvé une société prête à réaliser
ies havaux entre le 1? et le 26 octobre. 11 adressera un rappel par
cour¡iel du 23 octobre, avec copie de la letbe précitée.

17. Monsieur r dépose un rappofl de visite su syndicat des

locataires, du l7 octob¡e 200?, qui met I'accent sw la non conformité
de f installation (danger d'intoxication du CO2). Le rapport me1 en

lumíère une présence de monoxyde de ca¡bone de plus de 400 PPM
lors de I'allumage, qui diminue lorsque le conduit est chauffé, ce qui
peut entraíner des douleurs frontales après 1 -2 heures.
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18. Les 6 et 9 novemb¡e 2007,les par-ries ont échangé des courriels
relativernent aux firmes qui pourraient réaliser ies travaux.

19. Par courriel du 6 décembre 2007,\a compagne de Monsieur

 proposó à Monsieu¡ s iui founrir des cbauffages

électriques d'appoint IB temps que les travaux puissenl être réalisós,

ce que ce dernier a refusé (voir son courriel du même jour).

20. Par la suite, de nombreux contacts ont été pris avec des fin¡es
spécialisées, afin de faire procéder à des travaux de rentplacement de

I'installation existante par une installation électrique.

21. Monsieu¡  inforrné Monsieur ar courriel du 3i
janvier 2008 que la fimie V avait accepté de faire les travaux,
lorsque les panneaux éìectriques à piacer seraient liwés (4 semaines

de délai).

22. Monsieur n'a pas payé le loyer du mois de fév¡ie¡ 2008,
et a été mis en demeure Ie 12 féwie¡ 2008 par Monsieur cet

égard. Des rappels seront adressés, notamment le 11 ma¡s 2008, les

loyers n'ayært, au to1al, pas été payés pendant trois mois (enfre

féwier 2008 et avril 2008, ce qui n'est pas contesté par Monsieur

23. I1 resso¡t d'un couniel du 27 féwier 2008 du responsabie de

Vamitech à \4onsieur ll  cette société était prête à procéder

aux travaux début ma¡s.

Les convenances de Monsieu¡ ont d'ailleurs été demandées

par corirriel du 28 févrie¡ 2008.

24. Enke{emps, Monsieur a déposá piainte auprès de

I'lnspection régionale du logement, ce qui aboutira à une inspection

du 11 mæs 2008 et àunrapport du 29 av¡il 2008 qui constatera les

problernes déjà conaus à I'installation de gaz. Ce raPPort ne met Pa¡
en exergre d'autres problønes que ceux déjà relevés'

L'admínistration ne prononcera pas d'ioterdiction de locafion mais

metha en demeu¡e Monsieur II fai¡e ies travaux dans les 8

mois.

25. Par courrier du 3 mars 2008 à 1'lnspection régionaie du logement,

Monsieur état de ce que les travaux de la chaudière sont

imminenls mais que Monsieru li n'a pas encore fait savoir

quand ils pounaient être ¡éaliSés.

26. L'inspection régionale du logement a fait appel à Si qui a

posé des scellés sur l'installalion de gazTe i2 mars 2008 (voy- le
courrier du i2 mars 2008 de Si à Monsieur 

27. I-es travaux seront réalises les l7 et 18 mars 2008.
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28. Un nouvel incident est intervenu le 29 mars 2008, \4onsieur
se plaigrrant de ce que le nouveau boiler s'était décroché du

mur, ce dont Monsieur a immédiatement informé la firme
Vamitech, le jour-même.

Le délégué de V  a mjs en doute que Ie boìler ait pu se

décrocher seul, sans faire de réels dógâts. Après s'être déplacó sur
place pour remettre l'installation au mur, il a réitéré ces doutes, mais
également confirmé que tout avait été remís en ordre, sous réserve
d'un petit tuyau en cuivre à rempìacer (vo¡,. son courriel du 3 awil
2008 à Monsieu¡ lI

Monsieur dépcse quant à lui des constatations faites par le
syndicat des locataùes qui attribue la chute du boiler à des défauts
dans sa fixation au mur (voy. le rapport du 1" avril 2008). Iì dépose
également une attestation d'un Monsieur A V u 6 avril
2008 qui fait état d'une installation faite en << dépít du bon sens >>, et

d'un défaut de fixation, et stigmatise I'a cierme i¡stallation pow son

manque de sécurité. Ce Monsieur V est gérant d'une SPRL
H qui avait été proposée par Monsieur u¡ réaliser les
travaux, mais qui n'a pas été retenue.

29. Monsieur st encore plaint d'une fuite d'eau, le 3 avril
2008, qui a fait I'objet d'une intervention provisoire le jour même,
puis d'une reparation définitive le 10 ar.ril, pæ un piombier qui a

piacé des nouveaux éléments sur le circuit (nouveau régulateur de
pression et nouveau groupe de sécwité ; r,oy. 1e courriel de Monsieu¡

àMonsie u 10 awil 2008).

30. 11 resso¡t des décla¡ations des parties, actées au plumitif
d'audience, que le bail a pris fin au mois de septembre 2009, que la
garantie locative a été restituée, et qu'il n'y a aucune contestation
relative à l'état des lieux à la sortie de Monsieur 

üI. DrscussroN

A. LES n4,{NeUEMENTS rÀrpurES ¡. Morsrnrin H

1. En verlu des articies 1719 et s. du Code civil, le bailleur est teru
d'entretenir la chose louée, d'en permettre une jouissance paisibie par
le locataire, de la déiivrer en bon état de réparations de toute espèce,

et d'y faire, pendant la durêe du baìl, toutes les réparations qui
peuvent devenir nécessaires, autres que locatives,

L'article 1721 du Code civii prévoit qu'il est dû garantie au preneur
pour les vices ou défauts de la chose qui en empêclrent l'usage.
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2. Le contrat de bajl contient un ¿rlicle 9 < Entretien et réparaiions >,

quì met à charge du bailleur les grosses réparations, et précise que

<< si I'exëculion de telles réparatiotts s'imposenl, le Preneur det,ra en

at íser le Bailleu' sur le champ >>.

3. L'article 2 de la loi du 20 féwier 1991 relative au bail de résidence
principale prévoit quant à luí que << Ie bien louë doil r'èpondre aøc

exigences élé,ntentaíres de sécurité, de salubrité er d'habitabililér>,
précisant que cette condjtion s'apprécie par référence à'l'état du bien
loué au moment de I'entrée enjouissance du preneur.

On rappellera à cet égard, qu'en verlu de I'article 5 de l'A.R. du 8

juilìet 1997, toute i¡rstallation de production d'eau chaude ou tout
autre système de chauffage produisant des gaz brulés doit être nlunì
d'un dispositifd'évacuation en bon état de fonctionnemetrt et donnant
accès à I'air libre.

L'alinéa 5 de l'article 2 de la loi du 20 féwier 1991 prévoit qu'en cas

de non respect des conditions de sécurité, de salubrité et
d'habitabilité, le preneur a le choix d'exiger I'exécution des travaux
nécessaires pow metke le bien loué en conformité avec les conditions
de l'alinea premier, soit de demander ia résiliation du contrat avec
dommages et intérêts. L'alinéa 6 précise qu'en attendant l'exécution
des travaux, le juge peut accorder une dirrinution du loyer.

En I'espèoe, Monsiew I a réclarné, pendant la durée du bail,
I'exécution des t¡avaux de mise en conformité de I'installation, et
¡éclame aujourd'hui un trouble de jouissance du fait des problèmes de
chaudiè¡e qu'il a connus. 11 ne réclâme donc plus la résolution du bail
auxtorts deMonsi

Le tribunal constate donc que Monsieur lame en réalité,
fut-ce de ma¡rière différée. la diminution du loyer, correspoûdant au

trouble de jouissance qu'il estime avoir subi pendant le temps orì les
tavaux n'onl pas ótá réalisés. Sur ce poin! les a¡ticles i719 et s. du
Code civil, et I'article 2 de la loi du 20 féwier 1991 se rejoignent,
même si Ie champ d'application de cette dernière diçosition
impérative est plus restreint que celui des prernières.

4. Les constatations qui figurent au dossier établissent clairernent que
des I'ent¡ée en jouissaace dans les lieux loués, ia chaudière en place
ne répondait pas aux conditons iégales imposées par l'article 2 de ia
loi du 2O-févriq 1991 précité.

Il suffit de se rêfórer au rapport R du 12 janvier 2007
(r,oy. exposé des faits - point 4), au rapport de Senec du mois de

février 2007 (voy. exposé des faits - point 9), au rapport du syndicat
des locataires du J7 octobre 2007 (voy. exposé des faits - point 17) et

au rapport de l'lnspection régionale du logement du 29 avúl 2008,
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faisanf suite aux constatations du 11 ma¡s 2008 (voy. exposé des faits
- point 24).

La violation de cette disposition légale suffît à établir gue
f installation n'était pas aux norrnes et ne répondait pas à la
réglenrentati on en vigu eur.

5. Ceci étant, il appartient à Monsieu¡ tablir le trouble de
jouissance qu'il a subi, et qui est en lien causal avec jes fautes ou les
fails générâteurs de responsabilité, imputables à H
A cet égard, l'exposé des faits réaljsés ci-dessus permet de mettre en
évidence ce qui suit.

5.1 S'il est établi que dès le mois de juillet 2006, Monsieuï a
rencontré des problèmes relatifs à 1a production d'eau chaucle,
Monsieur a immédiatement réagi pour tenter d,y apporter une
solution, puisqu'il a fait en sorte que des ouwiers de R
interviennent très vite, à deux repúses, et qu'il a accepté d'en
supporter le coût.

Les premiers rapports d'intervention de juillet 2006 ne font pas état
de la daagerosité de f installation, et il n,y a d'ailleurs pas eu de
suites à ces interventions avant le mois de j anvier 2007.

5.2 A ce moment, R a rédigé un rapport daté du 12
jaavier 2007 (voy. exposé des faits - point 3) qui met l,accent su¡ ie
danger de refoulement de la cheminée. Ce constat sera confirmé par
le rapport S du mois de féwie¡ 2007 (voy. exposé des fajts -
point 9).

II faut cependant constater que Monsiew  dÉpose aucune
pièce qui permettraii d'établfu qu'il a porté à la connaissance de son
bailleur le contenu de ces rapports. 1l dépose en réalité un courriel du
13 jalr.ier 2007 où il écrit à Monsieu¡ l doit le voir au
sujet du chauffe-eau. Ce courriel â provoqué la réponse du 14 janvier
de Monsieur demandant de I'avise¡ d'un problèrne urgent au
chauffe-eau s'ii y avait lieu, suite à quo.i ce n'est que le 16 janvier
2007 u'apparaît la pr-emière communication écrite de Monsieur

à Monsieur r évoquer l'évacuation défìciente et
le refoulement de gaz (rrcy. exposé des faits - points 5 et 6).
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It4onsieur I a d'aüieurs écrit le 16 janvier 2007, par courriel, à
Monsieur pour s'étonner du prob)erne mentionné (voy.
exposé des faits - point 7), et pour confi¡mer qu,il avait fait le
nécessaire poul que le s¡trdic s'occupe du probième de la cheminée.

Monsieur ne dépose pas de pièce établissanr qu,i1 aurait
contesté ce demier courriel.



5.3 Il faut encore noter que c'est Monsieu¡ lui-même qui, pa¡
courriei du 5 mars 2001, a interpelló Monsieu¡ . our lui
demander si les problèmes avaient bien été rég'lés (r,oy. exposé des
faits-point 10).

A nouveau, Monsieur ne dépose aucune pièce démontrant
qu'il a réagi à ce courrie¡ électronique.

Le 3 juillet, le sl,ndic de I'immeuble a certes interpellé Monsieur
H sur le manque de ventilation de la chaudière, nrais une fois
encore, Monsieur ll s'est étonné de n'avoir pas reçu ìe message
auquel le s¡.rndic faisait référence, et aucune preuve matérielle de
I'existence de ce message n'est déposée (voy. exposé des faites -
point I I).

5.4 Monsieur ioujows soutenu, in tenxpore non suspeclo,
que ce n'est que le 23 aoûl 2007 qu'il a reçu communication des
rapports en cause, suite à quoi ii a pris contact avec Senec, et a

reconnu la nécessité de metire I'insiallation aux nomles. Cela ¡essort
du récapitulatif des contacts entre parties, auquel il est renvoyé dans
son courriel du 5 octobre 2007 à Monsieur voy. exposé des
faits - point 14) et de 1a réponse de Monsieur  slmdicat des
locataires, datée du 10 octobre 2007 (voy. exposé des faits - point
15). deux documents qui n'ont pas été contestés par Monsieìr

6. L'ensemble des pièces du dossie¡ démont¡e donc que,
c¡atrairemeni à ce que soutient Monsieur Monsieu¡ 
ne s'est aucunement comporté cornme un bailleur peu scrupuleux et
peu soucieux de la sécu¡ité de son locataire: chaque fois qu'il a été
interpellé, Monsieur a réagi pour tenter d'apporter une
solution, même sj ses initiatives n'ont pas été des pius opporlunes (ce
sur quoi il se¡a revenu ci-dessous)-

Il faut en revanche constater que Monsieur  démontre pas,
sur la base des pièces du dossier soumises au tribunal, avoir informé
rapidement et clairement Monsieu¡ la sihration ¡ée1le des
lieux, les rapports permettant de le constater n'ayant été remis à

N4onsieur  le 23 août 2007. En vertu de l'article 9 du
contrat de baii, Monsieur avait pourtant I'obligation d'aviser
le bailleur << sur le clnntp >> des grosses réparations à effecruer.

'1 . Ceci étant, et nonobsta t le marque de cla¡té' dans la
communication de Monsieur l il ne peut être contesté que, des
1e 16 janr"ier 2007, Monsieur été avisé des problènies de
1'absence d'évacuation par la cheminée, et du refoulemenl de gaz.

Cette commuûication aurait dû amener Monsieur II s'enquérir
sans délai de la sécurité de I'installation. Le dysfonction¡srnent en
cause est en effet un dysfonctionnement grave sur le plan de 1a
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sécurilé de la chaudière, installée rla¡s la ch.anrbre à coucher, el
dépourvue d'un systèrle d'aératìon conforme. Les conséquences
d'une intoxication au monoxyde de carbone peu\fent en effet être
catastrophjques et enlraînfi des lésíons corporelles parfois fatales.

Sur ce point, Monsieur semble n'avoir toujours pas
réellement perçu toute la dangerosité de la situation, puisqu,it
continue à soutenir que I'installation en cause pouvait bien être
utilisée, à condition de simplemørt entrouwir la porte de I'armoire où
était située la chaudière. O¡, Ie fonctionnernent effectif de la
chaudière ne peut primer sur la sécuríté du locataire.

,{ cet égard, le tribunal ne peut que suiwe Monsieur 
lorsqu'il estime que Ie placement de la grille d'aération dans la porte
de la chambre ne constituait aucunement une soiution accepiable,
compte tenu de ce dysfonctionnemen! qui nécessitait une
interventiou bien plus ambitieuse.

11 faut d'ailleu¡s noter gue le rapport de l,lnspection du logønent de
la Région préconise des nresu¡es qui De se résument pas du tout au
sirnple placement d'ure grille d'aération.

Certes, il ressort des récapitulatifs des faits dressés par Monsieur
- et non contestés par Monsieur l que ce demier ne

s'est pas toujours monté tès conciliant, et qu'il fut merne parfois
agressif, mais il n'en demeure pas moins que Monsieur it
tenu de p¡océder à la mise aux nonnes de f insta.llation sanitaire afirr
que son locataire puisse la faire fonctio¡¡er normalement en toute
sécu¡ité.

Par aiileurs, si Monsieur soutient que ce n'est que le 5
novembre 2007 qu'il aurait constaté avec un homme de metier venu
sur place, la nécessité de remplacer le chauffage à gaz oar un
chauffage électrique, ies constats des enheprises qui sont intervenues
par voie de rapport de même que le rapport de l,Iirspeition du
logement, ne préconisent pas nécessairernent un tel remplacement, de
sorte gu'il n'est pas établi que Monsieur n,avait d'autre
altemative, ou qu'il n'aurait pu entreprendre plus tôt les demarches
utiles pour la mise aux normes de I,installation.

En ce sens, et comme précisé ci-dessus, les initiatives prises par
Monsieur n'ont pas été des plus opportunes, môme s'il ne
peut êhe contesté qu'il a, de bome foi, mais aveó imprudence, tenté
d'apporter des solutions, même partielles, au problèmc qui se posait.

8. Le trouble dejouissance est réel.

D'une part, il est clairement ressorti de I'instruction d'audience que
Monsieu¡ devait couper le robinet ðe gaz, s'il voulait être
certain d'éviter tout risgue d'intoxication, et que la chaudisre se
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mettait en tout état de cause en sécurité lorsqu'elìe était en
fonction¡¡ement, ce qui ì.mpliquair I'absence de chauifage pendant un
certain temps.

D'aut¡e part, le trouble de ,jouissance comporte également une
dimension psychique : le faít de devoir vivre d¿¡s un appartement
dont il est étâbli que l'installation de gaz est dangereuse pòw la santé
représente un facteur d'angoisse qui doit être recoD_Eu comme
constitutif d'un trouble de la jouissance paisible des lieux loués.

Il n'est cependant pas contesté que, malgré tout, Monsieur 
n'a pas été privé de la jouissance totale de I'a artement. par
ailleurs, sur le plarì du chauffage, Monsieur I a proposé de
metke à la disposition de son locataire des chauffages d,appoint (r,oy.
exposé des faits - point 19), ce que ce dernier a refusé alors qu'ìl
s'agissaìt pourtant d'une solution de nature à diminuer de façon
substantielle le trouble Iié à I'absence de chauffage à certains
moments.

Le tribunal estime dès lors que le t¡ouble de jouissalce sera
adéquatement indeuurisé par une somrne corespondant à Z5o/o ðu
montant du loyer.

9. Il n'est pas contesté que 1es travaux de réparation ont eu lieu les 17
et 18 mars 2008 (voy. exposé des faiis - points 2? et suivani.s).

11 y a encore eu deux problànes liés à la nouvelle iastallation, et ia
situation a étó définitivement réglée le 10 awíl 2008, daie après
laquelle il n'a plus été question de troubies dejouissance.

10. Compte ienu de tous ces éléments, le tribunal retiend¡a un trouble
de jouissance depuis le 1 6 janvier 2007. date à laquelle la réalité d.es
conditions d'existence du trouble est établie par Monsieur 
jusqu'au t0 arnil 2008.

Le trouble de jouissance s'est donc étalé sur une période de 14 mois
et 26 jours.

Tenant compte d'un loyer de 595,00 € par mois, cela don¡e un
montant de :

595,00 € x 259/o x (14 + 26130) = 2.211,42 €

B. Lns ¿n¡ren¡s Dtr Lo).TRs

Le non payemenf du loyer des mois de féwier, mars et avril 2008
û"est pas contesté, N,fonsieur ustifiant ce non paiement par
les troubles qu'ils a subis et 1'absence de réalisation des travaux.
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Compte tenu du contexte des relaiions des parties, au moment où
\4onsieur a retenu le montant de ces ïoís mois de loyers, et
de I'importance du trouble de jouissance établi ci_dessus, le tribunal
ne retiend¡a aucune faute dans re chef de Monsieur qui a
retenu un montant inférieur au montant de l,indem¡ité pour toubles
de j or:issance auj ourcl, hui reûonnue.

Certes, Monsieur a bien retenu l,intégralité du loyer, alors
qu'il pouvait toujours jouir partiellement des lieux, mais la retenue a
été.limitée à trois mois, alors que le trouble a été subi sur plus de 14
mois de sorte que, ín globo, la retenue a été proportionnée aux
manquements du bailleur.

Par aillews, Monsieur repris le paiement des loyers à partir
dumois demai 2008, ce qui n,estpas contesté. S,il est étabh qìele
loyer a été régulièrement payé avei un certain retard, ce ¡etarb n,a
jâmais été très significati{ et aucun arriéré ne s'est accumulé.

Dès le moment où le tribunal estime que c,est non fautivement que
Monsieur ¡etenu le paiement de son loyer, aucun intérêt ne
sera dû su¡ les montants retenus, qui de\Tont venir-en compensation
du houble dejouissance recon¡u.

Monsjeu¡ doit être considéré comme la partie gagnante au
sens des articles l0l7 et 1022 du Codejudiciaire. È" effet, il apparaît
que la retenìre du loyer a été pratiquée á bon escient, et que li4ónsieur

triomphe donc dans le principe de la demande
reconvention¡relle origiaaire qu,il a introduite.

L'introduction d'une demande reconvention¡elle n'ouv¡e pas, r:n .re,
le droit à une i¡demnité de procédwe distincte, Ceci étalt, afin de
détermine¡ le montant à prendre en considé¡ation pour fixer le
montant de l'indemnité de piocédure. s'il convient de ne pas cumule¡
le monta¡t des demandes principale et reconvention¡elle, il y a lieu
de tenir compte de celle des deu.,r demandes dont le montant permet
d'obteni¡ I'indemnité de base la plus éievée. Il s'agit. en I'espèce, du
montant de la dsrnande ¡econventionnelle, qui portait iur une
indem¡ité pour troubles d9 jouissance de 5.23ó,ó0 €j soit un montant
d'indemnité de procédure de base de 900,00 €.

Le tribunal ne voit pas de raison de déro er au montant de
I'indem¡ité de procédure de base, Monsier¡. n'établissant pas
en quoi les critè¡es préws par'l'article 1022 u Code judiciùe
seraient rencontrés. En particulíer, aucun comporlement abusif ne
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peut être retenu à charge de lr,fonsieur qui n'a pas usé óe ses
d¡oits de façon abusive et n'a pas, sur un plan procódural, adopté un
comportement que n'aurait manifestement pas adopté tout justiciable
normalement prudent placé dans les mêmes circonstances.

Certes, les partíes se sont opposées sur Ia borme exécution par Ie
bailleur de ses obligations, mais il a été mis en exergue que les
comportements de I'un et de I'autre permettaiônt d'appréhender de
façon nuancée etmesurée les torts de chacun. Quant ái'appel, il ne
pourrait aucunement être consideré conìme abusif, dès le moment où
il sera déclaré partiellement fondé, i'indemdté pour trouble de
jouissance ayanl été ¡evue à 1a baisse.

Seul le. montant de base de f indem¡ité de procédure sera pris en
considération.

Ceci étant, Monsieur succombe égalanent sur quelques
points litigieur, puisqu'il n'obtient pas la totalité des montants dont il
réclamait le paiement par voie de conclusions. Le tribunal prononcera
dès lors une compenlaiion partielle des dépens, de sorie que
Monsieur conservera à sa charge 25% des indemnités de
procédure qui lui reviennent.

Par ces motifs,
Le tribunal,

Vu les disposii,ions de la loi du 15 juin 1935, sur ì'emploi des 1angues
en matière judiciaire,

Statuant contradictoirement et en degré d'appel ;

Déciare I'appel ¡ecevable et pafiellernent fondé.

En corséquence,

Réforme le jugement entrepris sauf en tant qu'il a déclaré les
demandes recevables ;

Statuant à nouveau pour ie surplus,

Déclare la demande principale non fondée.

Déboute Monsieur u surplus de sa demande.
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t. u:î** *"":ventionnelle partietlemenr fondée. 

A
Condam e Morisieur à payer à Monsieur 

somme de2.211,42 €, sous dêduction de la somme
de 1.87s,00 €.



Conda¡r¡e Monsieur ux dépens, liquidés dans Ie chef

de Monsieur à La somme de 675,00 € (indemnité de

procédure d'appel),êt non liquidés en ce qui conceme I'indem¡rité de

procédure de première instance.

Ainsi jugé par la 75¿" chambre du Tribunal de première instance de

Bruxelles, composóe de :

Mr juge ff. président
Mme présidenle
Mr , juge
Mme  gi.efüer délégué

Et prononcé par le président de ladite chambre à 1'audience publique
du

z 5 -03-
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