


A laudience
Paix dy Cantoiuguqu? du vendredi dix-neuf octobre deux mille dix-huit, au prétoire de la Justice de
e Samt»GiIles, le juge de paix du canton précité, Kathelyne Brys, assistée de Eisablle

DE scHRryy
délibere. ER, greffier délégué de Ia juridiction susdite, a prononcé le jugement suivant aprés

EN CAUSE:

NI conmiciiice »

Lo
mbart, avocat 3 1180 Uccle, Avenue Winston Churchill 210

ayant pour conseil Me Benoit

ayant pour conseil Me Benoit

R o« » R ———
(6]
mbart, avocat 3 1180 Uccle, Avenue Winston Churchill 210

partie demanderesse;

Vu la requéte du 21 novembre 2017 déposée au greffe le 21 novembre 2017;
Vu l'ordonnance de fixation du 22 novembre 2017 basée sur l'article 1034sexies C. jud.;
Vu les convocations des parties par pli judiciaire du 23 novembre 2017 basées sur |'article

1344bis, alinéa 4 C. jud.;

Vu la loi du 15 juin 1935 relative a I'usage des langues en matiere judiciaire;

Vu les rétroactes de la cause;
— le jugement interlocutoire partiellement sur le fond + 747 C.J. (2972/2018) du 19

décembre 2017;

Vu l'audience du 20.06.18 lors de laquelle un nouveau calendrier a été acté;

\Vu les conclusions des parties;

Oui les parties a 'audience du 19.09.18 a laquelle I'affaire fut prise en délibéré;

CONTRE:
N - ionie domicilié 3 N
, ayant pour conseil Me Pauline Delgrange, avocat a 1210 Saint-
Osse-ten-Noode, Chaussée de Haecht 55
partie défenderesse;

Pa




I LES DEMANDES:

1.1,
La demande de Madame et de Monsieur A bailleurs, vise a:

%’ﬂﬁ“—-&dew
ble et fondée et en conséquence:

¥
entendre dire receva

Condamner Monsjeur U : (cur verser:
oyer/d’indemnité d’occupation, la somme de 2.100€ (a savoir 10 mois - janvier

- a titre d'arriérés de |
a décembre 2017 inclus - et de 2 mois - pour novembre et décembre 2017 inclus - x 175€) ;

- la somm? de 400€ pour Iintervention du huissier de justice NN
montants a majorer des intéréts judiciaires et des entiers dépens, en ce compris I'indemnité de

procedure, liquidée 3 la somme de 480¢€;

S’u'r la demande reconventionnelle: L-
L'entendre dire recevable mais non fondée et en conséquence en débouter Monsieur

Entendre condamner Monsieur U 2 < entiers frais et dépens de Finstance, en ce compris

l'indemnité de proceédure, liquidée & la somme de 480€;
1.2. La demande reconventionnelle de Monsieur locataire, vise a:

Entendre dire la demande principale recevable, mais sans objet et partiellement non fondée;
Entendre dire sa demande reconventionnelle recevable et fondée et en conséquence:

A titre principal:
- prononcer la nullité du contrat de bail du 27.10.15, conclu entre parties;
- condamner les demandeurs a lui payer une somme de 15.450€ a titre de restitution des loyers

payésdu01.11.15 au 31.12.17;
- dire pour droit que le loyer est réduit de 100% depuis le mois de janvier 2016 en raison de

I'insalubrité du logement et des graves troubles de jouissance en découlant, ainsi que des problemes
de santé et condamner les demandeurs a lui rembourser une somme de 14.100€ a titre de

restitution des loyers payés du 01.01.16 au 31.12.17;

A titre subsidiaire:
condamner les bailleurs a lui rembourser 60% de la somme réclamée en raison d’une perte de
jouissance partielle, a savoir 8.250€, plus 350€ de paiements indus, soit un total de 8.600€;

En tout état de cause:
. condamner les bailleurs a lui payer un montant provisionnel de 1€ pour dommages moraux en

aison de la dégradation de son état de santé;
déclarer le présent jugement exécutoire par provision, nonobstant tous recours et sans caution, ni
antonnement;

condamner les bailleurs aux entiers dépens, en ce compris I'indemnité de procédure, liquidée a la

xmme de 780€;




1. LES RETROACTES, LE BAIL ET LES FAITS:
01.11.15, a été conclu le 27.10.15 entre parties pour un

1. Un :
Contrat de baij écrit, ayant pris cours le 1

immey ic P By
ble realité ne concernant qu’un appartement, situe au
pour une durée d’un an renouvelable, moyennant un loyer mensuel de 675€. Le
Ire a constitué une garantie locative de 1.350€ «donné @ la main le jeudi 29 oct & 19h00 ...»

(art. 21 du contrat de bail, piece 1 des bailleurs);

Les bailleurs précisent que le bien loué avait été rénové avant Pentrée (leur piéce 5);

2. Le locataire expose qu’au départ, 'appartement semblait en bon état, ayant été fraichement
repeint, mais qu'il a déja trés vite, dés fin novembre 2015, remarqué une forte humidité et qu'il a
Informé les bailleurs des probldmes rencontrés dés le mois de janvier 2016 et qu’ils ont repeint les
MUrs a plusieurs reprises, ce qui a eu un impact sur sa santé vu qu'il souffre de problemes
respiratoires;

Le }ocataire dépose un échange de SMS entre parties du 13.06.16 au 01.07.16 pour démontrer qu’il
a signalé les problémes des poignets de fenétre manquants et d’humidité (sa piece 14);

Par écrit du 03.11.16, les bailleurs ont accepté «que Mr LDy e 500€ de loyer» (piece

8 du locataire), et ce en raison des problémes de jouissance rencontrés. Le locataire est resté dans

les lieux a I'échéance de la durée initiale, de sorte que le bail a été transformé en un bail de 9 ans,
conformément & l'art. 3, § 6 in fine de la loi du 20.02.1991 relative au bail de résidence principale;

3. Le locataire expose que vu l'inertie des bailleurs de trouver une solution durable, il a fait appel a

plusieurs services spécialisés, dont le Service Sécurité-Hygiene-Environnement de la commune
duquel un délégué a aussi constaté des problémes au 35 étage en date du 08.08.16, ce qui a été

confirmé aux personnes concernées par courrier du 18.08.16 (piéce 3 du locataire) en les termes

suivants:
«... Ce logement a été aménagé sans permis d’urbanisme et récemment rénové, et que vous
entretenez bien, semble présenter un probléme technigue. Des tdches jaunes apparaissent au

plafond. Mais il est difficile d’en déterminer la nature et la cause.»;

il avait été conseillé aux locataires du _d.e s’adresser a la Direction de Finspection

régionale du Logement (DIRL);
Le défendeur a aussi porté plainte auprés de la DIRL en date du 10.10.16 (sa piece 4);

En son rapport du 28.02.17, listant les constats et les travaux a effectuer apres sa visite du 10.01.17,

'la DIRL met les bailleurs en demeure au sujet de certaines exigences de sécurité élémentaire au
niveau de l'installation électrique, au sujet de certaines exigences de salubrité élémentaire
concernant I'éradication des rats, la ventilation de base dans la salle de douche et des chassis de
fenétres et les poignées manquantes et au sujet des exigences d’équipement élémentaire au niveau

des installations et du compteur électrique (piece 4 du locataire);

e
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Le Io
Cataire e
X ? . o =
Plusieurs repri Pose quapres le rapport de la DIRL, les bailleurs ou leurs ouvriers sont venus a
ses durant la nuit et le weekend effectuer des petits travaux de bricolage, notamment

e€peindre |
Probléme deis MUrs pour cacher les champignons et Fhumidité, mais que cela n’a pas réglé le
insalubrité du logement loué, n’ayant d‘ailleurs toujours pas de poignées aux fenétres;

Lors "
al.msici;e s0n er?quete du 24.04.17, la Cellule Régionale d’Intervention en Pollution Intérieure (CRiPl) a
onfirmé I'insalubrité du logement, ainsi que le fait qu’il n’y avait qu’une fenétre ouvrante et

u’i i 2
gh (;it fallait lutter contre Ia présence de rongeurs (4 la page 9 dudit rapport), tout en y joignant des
05, et elle a transmis les résultats de son enquéte au locataire le 23.10.17 (piece 5 du locataire);

4. Les bailleurs expasent qu’ils auraient, par courrier du 12.03.17, marqué leur accord sur la volonté

du locataire de quitter les lieux loués pourle 01.04.17;

5. Le médecin du locataire a confirmé en son attestation du 20.04.17 que son patient souffrait

s a_sv;h me, chroniquement aggravé par les mauvaises conditions sanitaires de son logement
(moisissures, humidité)», ce qu'il a encore confirmé en date du 27.11.17 (piece 6 du locataire);

6. Par recommandé du 18.04.17, les bailleurs ont avisé le locataire qu'ils mettaient fin au bail «situe

r —_—7 5 ~ X
au 2éme étage» en application de I'art. 3 § 2 de a loi sur le bail de résidence principale, en indiquant

que «Moij, NI soussignée de premiere part, j‘ai en effet I'intention d’occuper
personnellement le bien dans I'année qui suit sa restitution. .... » et que le bail prendrait fin le
31.10.17, aprés un préavis de 6 mois (piece 2 des bailleurs), alors que le locataire habitait le ler
€tage et qu'il a constaté en date du 18.12.17 que la maison avait été mise en vente avec la mention
qu’il s’agissait effectivement d’une maison unifamiliale, ce qui ressort de I'annonce imprimée en

date du 18.12.17 (piéce 17 du locataire et piéce 2 des bailleurs);

Vu que le locataire est resté dans les lieux loués, les bailleurs réclament un complément de 2 x 175€
a titre d’indemnité d’occupation pour les mois de novembre et décembre 2017;

Les bailleurs exposent que deux demandes du 05.05.17 et du 15.05.17 de leur conseil en vue de
visiter les lieux sont restés sans suite (leur piéce 21);

7. Le locataire expose qu’il avait trouvé un nouveau logement au mois de juillet 2017, mais vu que
les bailleurs auraient refusé la restitution de la garantie locative, il n'a pas pu signer le nouveau

contrat de bail;
31.10.17, n’ayant trouvé un autre logement, le locataire n’a pas quitté les lieux et il a continué

Le 5
payer le loyer mensuel;

a

Il expose que début novembre 2017, I'électricité a été coupee et que lui et sa compagne et leur bébé
n’ont plus pu se chauffer, ni cuisiner. Il a fait appel a un électricien qui a constaté qu’un dépannage

rapide n’était pas possible en raison de I'installation électrique (sa piece 7);

8 Par courrier du 18.12.17, le Bourgmestre a signalé au locataire, d'une part, qu'il avait pris un

?nété d’inhabitabilité (datée du 14.12.17) pour ledit logement avec prise d’effet au 01.01.18, apres
avoir pris connaissance des rapports précités du CRIPI et de la DIRL et du Service Sécurité-Hygiene-
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Envirg
nnemem d

i e la Co ;

divisg en MMmune et, ¢ autre part, qu’«il a aussi été constaté que I'immeuble a été

S .
de logements sans permis d‘urbanisme» (piéce 13 des locataires);

9, En dat
edu21.11 :
22217, les bailleurs ont déposé leur requéte en expulsion du locataire;
Al'a udienc
ed .
€S parties ontu 12"1_2“1“7" le locataire a marqué son accord de quitter les lieux avant le 01.01.18 et
convenu d'un calendrier de conclusions;

;ztl,orct?ggge;?;g:e qu'il a quitté les i}eux en date du 23.12.17,, laissant le réfrigérateur et une chaise

poignée dé Foial par la fenétre, Mais qui ne pouvaient plus étre sortis en raison de I’z:xbsence de

meubles impos -hle et la construction d‘un petit mur dans le couloir qui rendait la sortie lesdits

cours Je 23 ;}2 ;_; e !" a signé des nouveaux contrats d‘énergie pour le nouvel appartement prenant
£2.12.17 (sa pigce 15);

::éa e”‘-’?}'é les clés par courrier recommandeé du 30.12.17 (sa piéce 12) et il estime qu’il n’était pas
Cessaire de faire appel 3 un serrurier et un huissier de justice en date du 02.01.18 pour accéder a

I'appartement:

Le conseil des bailleurs avait indiqué en son courriel du 20.12.17, adressé au conseil du locataire,

que la sortie des lieux et |a restitution des clés se feraient le 02.01.18 & 16 heures et il en demandait
la confirmation (piece 19 des bailleurs), ce que le conseil du locataire n’a pas fait;

Hi. DISCUSSION:

Attendu qu’en application de I'art. 870 du Code judiciaire «chacune des parties a la charge de
prouver les faits qu'elle allégue » et en application de I'art 1315 du Code civil «celui qui réclame
I'exécution d'une obligation, doit la prouver. Réciproquement, celui qui se prétend libéré, doit
Justifier le payement ou le fait qui a produit l'extinction de son obligation. »;

Attendu que le juge peut tenir compte de toutes les pieces qui lui sont soumises par les parties,
meéme si les parties n’en ont pas fait état en termes de conclusions (Cass., 04.11.1994, Arr. Cass.;

1944, Pas. 1994, |, 911 et J.L.M.B. 1995, 576);

1. Quanta la nullité du contrat de bail:

1.1. Le locataire estime que le contrat de bail entre parties a une cause illicite étant donné que,
d’une part, le logement a été loué comme appartement individuel alors qu'il s‘agit d’'une maison
unifamiliale et donc sans permis d’urbanisme et, d’autre part, que le logement est insalubre et qu'il
viole les normes régionales du Code bruxellois du Logement et il en sollicite 'annulation en

application des articles 1108, 1131 et 1133 du Code civil;

En effet, en application de V'art. 1108 du Code civil la validité d'une convention est conditionnée par
‘«une cause licite dans I'obligation» et en application de I'art. 1133 du Code civil «La cause est illicite,
quand elle est prohibée par la loi, quand elle est con traire aux bonnes meeurs ou & I'ordre public»;




rt, 6 du $

Partic Code civil g " ! ;

5 ftrculféres Qux lojs qu; inté gt ?Se qu'il est interdit de «déroger par des conventions
SPose que <<L'obiigation ressent l'ordre publjc et les bonnes meeurs» et I'art. 1131 du Code civil

Sans cause, oy SUr une fasse cause, ou sur une cause illicite, ne peut avoir

L'argum

ent des pa; -

étaijt déja div bailleurs qui affirment qu’au moment de I‘achat de I'immeuble, le 13.08.14, celui-ci
u'ils savaient ou devaient savoir

ivi ;
que I'im fTIEUbT: Pt p{USieu‘rs logements, n‘est pas convainquant vu q
acte d’achat g ‘:"‘CqUES était une mMaison unifamiliale étant donné que c’était déja précisé en leur
-a lapage 3 . f; \mmeuble du 13.08.14 en les termes suivants:
* ¥L€S acquéreyrs d, ; ” e A
commun, . », q $ declarent vouloir affecter I'immeuble prédécrit a leur logem
“2lapage 4 wescy iption du bien ... : Une maison sise..»;

Il rfssortaitnaussi déja des renseignements urbanistiques du 16.06.14 (piéce 24 et 25 des bailleurs)
qu'ils ont d recevoir lors de I'achat dudit bien que «nous vous confirmons que I'utilisation comme:

maison unifamiliale peut étre considérée comme réguliére depuis le 20/10/1993»;

Par ailleurs, Iart. 300 dy COBAT stipule (nous soulignons) que «Constitue une infraction le fait:
1° d'exécuter les actes et les travaux visés aux articles 98 et 103 sans permis préalable et les actes

visés a l'article 205/1 sans déclaration urbanistique compléte préalable, ou postérieurement a la

PE€remption dy permis ou de la déclaration;
2° de poursuivre des actes et de maintenir des travaux exécutés sans permis ou au-deld de la durée
de validité du permis ou encore apres l'annulation de celui-ci; ... »;

Un propriétaire ne peut pas donner en location a titre de résidence principale un bien qui ne répond
Pas aux exigences minimales et aux prescrits urbanistiques et a |'affectation prévue (maison
unifamiliale), méme sous prétexte qu'il trouve preneur du logement en I'état: c’est a lui, avant la
location ou mise en location du bien de vérifier, en détail, si celui-ci est conforme aux dispositions
légales y afférentes;

Sinon il suffirait de faire signer au locataire qu’il marque son accord sur la situation, tandis que la
Iégislation a justement et notamment pour but d’éviter qu’un bailleur puisse ainsi échapper a ses
obligations et qu’il puisse ainsi contourner la législation impérative (normes fedérales) ou méme

d’ordre public au moment de la conclusion du contrat de bail (normes régionales);

«L’affectation au logement des lieux litigieux aménagés sans permis d’urbanisme et au mépris des
normes minimales d’habitabilité, est non con forme a l'ordre public. Cette affectation est par

conséquent, dans le chef de M. et Mme B.-R., une cause illicite.
I s’ensuit que le contrat de bail du 2 juin 2003 conclu entre M. et Mme B.-R. et Mme M. est nul de
norait le mobile illicite de M.

nullité absolue. Cette sanction est applicable alors méme que Mme M. ig
et Mme B.-R. » (Trib. Bruxelles, 30 juin 2011, R.G.D.C., 2013, p. 241 et la note de Nicolas Bernard);

' Les bailleurs estiment que la nullité du contrat de bail ne pourrait étre prononcée vu que les
- mesures d'interdiction ont été levées et que la demande de régularisation est en cours, mais force
est de constater que le permis d’urbanisme devait exister au moment de la signature du contrat de

‘bail, ce qui n'était pas le cas;
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e ~ ~vwunre 2018 =

ne S i ’
du, ic"gem*‘-’nt: en effet I’habiter-mafent fafre Quiune lecture trés partielle des causes d’inhabitabilité
/ ation a été Interdite par une décision du bourgmestre du 14.12.17 en

Méme S' s
Ies lieux o
u -
Pas moins que Je bailés répondaient aux exigences minimales d’habitabilité, il n’en demeure
reste et resterait nul en raison de I'infraction urbanistique précitée;
bailleurs a plusieurs reprises des problémes rencontrés, mais qu’il

:’eeizcatai;e €Xpose qu'il a avisé Jes
Vu oblj i : i
I8¢ de faire appel 3 plusieurs services spécialisée vu leur inertie;

Les :
bailleurs ont éte, 3 Plusieurs reprises, soit (au moins) par des SMS du 02.03.16, du 26.03.16, du

%%‘f‘ilﬁ (Pieces 6 a 8 des bailleurs), du 13.06.16 au 01.07 16 (piéce 14 du locataire) et du 17.11.16
Plece 10 des basileurs) et ensuite par les rapports respectifs du 28.02.17 de la DIRL et du 23.10.17

d‘u CR_'P* et du 18.12.17 du Service Sécurité-Hygiéne-Environnement de la Commune, avisés de la
Situation et des désordres rencontres et constatés, mais ils avaient aussi déja été avisés par le
Service précité de la Commune au mois d'ao(t 2016 de la situation et des désordres constatés au

niveau des prescrits urbanistiques au 3eme étage (piece 3 du locataire);

lleurs estiment «que e trouble trouve sa seule cause dans le comportement du sieur
quin’a pas joui des lieux comme un locataire normalement prudent et diligent» et que les
troubles de jouissance subis par le locataire sont donc de sa propre faute en raison d‘un défaut
d’aération, alors que le locataire estime que le manque d‘aération n’explique pas le fait que
I'appartement fait partie d’une maison unifamiliale, ni la dangerosité de l'installation électrique, ni la
présence de rats constatés par la DIRL;

Les baij

Les bailleurs soulévent qu’ils n’auraient pu réaliser les travaux en raison du refus d’acces, alors qu'il
ressort des échanges de SMS entre parties qu'ils produisent, qu’un certain - EESE

plusieurs reprises accés aux lieux louds en vue d’y effectuer des petits travaux;

Les bailleurs exposent qu'il est indiqué au rapport de la DIRL que «Dans le séjour, nous avons
constaté la présence d’humidité permanente de condensation occasionnant des détériorations
visibles sur le bas des murs extérieurs, et ayant pour origine un défaut de ventilation et de chauffage
malgré la présence d’un dispositif de ventilation de base conforme.», alors qu'il faut observer que
bien que la ventilation de base y était présente, qu'il est indiqué en le méme rapport que «dans le
séfour, deux chdssis de fenétre assurant [‘éclairage et la ventilation du logement ne sont pas équi-
pées de leurs poignées» et que, dés lors, la ventilation de base existante ne pouvait fonctionner

normalement;

' Les bailleurs font aussi référence au rapport unilatéral de leur expe ui estime

«que le probléme vient de ['usage de I'appartement et non d’un défaut de celui-ci», ainsi qu'au
partements de I'immeuble n’ont pas de

rapport du huissier JIMaui indique «que les autres ap,
proéiéme d’humidité» (p‘:ié_ceg 3 et 4 des bailleurs), alors qu'il ressort du propre SMS du 27.05.16 des
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e :u ‘rnoins Un autre |
s-t‘la Pour travaifje, ch
; :
e » Plece 8 deg o8
e - bafaﬁeu‘rs} €t qu'il ressort du courrier 4y 18.08.16 ( piece 3 du

co
Nstaté deg Problémes 5, 3¢me

Permis étage o
d‘ur banisme &€ en date duy 08.08.16: « .., ce logement a été aménagé sans

el récemme :
;;uf’?o"’ef et foe Vous entretenez bien, semble présenter un
€S apparaissent gy plafond. Mais il est difficile d’en déterminer

dire Précise u'il 3 i
Suite 3 des travaux e?“fecty zwut Ses Poignées aux fenétres lorsqu’il est rentré dans les lieux,
ues par |les bailleurs oy leur personnel seules 2 des 3 poignées ont été

réinstaligeas (i
iec i p
d’abord gt¢ i“ztirée 8 des b?ﬂ!eurs) et que les poignées installées ne fonctionnaient pas: elles ont
€S pour étre énsuite partiellement réinstallées

D
ans. L .rapp ortde la DIRL dy 10.01.17, il est observé que «La salle de douche ne dispose pas d’une
ventilation de pase .., ¢ airage et la ventilation du

f ans le séjour, deux chdssis de fenétre assurant l'écl
Ogement ne sont Pas équipés de leurs poignées»;

Dans.}e rapport de CRIp| apres son enquéte du 24.04.17, il est observé qu'il faut «Trouver une
solution poyr que le logement puisse étre aeré de maniére optimale (1 seule fenétre ouvrante
actuellement)»;

que c’est en raison de Cette situation et de I'absence d’'aération et de ventilation
piece 8 des bailleurs) et aussi indiqué

t convenablement;

Le locataire précise
de base de Ia salle de bain, mentionnée en e SMs du 09.07.16 (

en les rapports précités qu'il ne pouvait pas aérer I'appartemen

§3 du Code Civil dispose que les conventions légalement formées

art. 1135 du Code civil y ajoute que «les conventions
‘équité, l'usage ou

1.3. Attendu que I'art, 1134
doivent 8tre exécutées de bonne foi et que I’
obligent non seulement ¢ e qui y est exprimé, mais encore & toutes les suites que |

la loi donnent ¢ l'obligation d'apres sa nature. »;

1.3.1° Attendu que la fagon dont les bailleurs ont procédé, est regrettable, dans la mesure ou ils

n‘ont pas rempli leurs obligations, tandis qu’un bailleur a Pourtant certaines obligations 3 respecter,
telles que prévues, pendant Ia durée de la location du bien litigieux du 01.11.15 ay 31.12.17:
a) au Code du Logement Bruxellois, nor

me régionale d’ordre public & ce moment-|a; !
b) a I'art. 2 de la Loi du 20.02.1991, norme im pérative, qui prévoit que le bien loué doit répondre aux
exigences élémentaires de sécurité, de sal

ubrité et d’habitabilité:
c) aux art. 1719 et 1720 du Code civil;

ter que le bien loué n’étajt pas conforme aux

a) Les bailleurs ne peuvent raisonnablement contes
r objectif de garantir, Pour tous les locataires

prescrits du Code bruxellois du Logement qui a pou |
bruxellois, le droit & un logement décent, proclamé par I'article 23 de |a Constitution belge, et ce en

ce qui concerne «Imé;wité, la salubrité ou le degré d'équipementsy (Ordonnance du 17 juillet 2003
 Portant le Code bruxellois du logement (M.8. 03.09.03) et complété par I'ordonnance du 1er avril
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Ty a lie
Ude
locati PPeler aux pajy
Ong : eurs gy’
Outre |a urle territoire dela capitqlu avertudu Code bruxellois du logement
S regles de droit S dle sont tenus d observer des normes | Wl
un; €lementaires de qualité,

atériaux, ainsi qu's ; :
+ 4INS1 qu'a la configuration dy logement, sa surface minimale,

Cependant, ¢ i

» ta . 3

I"arrété d'fnhabittagfi-blen loué était Particulierement grave, ce qui ressort incontestablement de
: ité du bourgmestrea qui a prononcé une interdiction immédiate d’acces et

Hybiabara s
fcigglfqnfeilz::;‘t?sgzzt de tla commune, du CRIPI (qui démontre le haut niveau de pollution
constat similaire), dans IPor er attemte? la santé des occupants) et de la DIRL (établ;s’s.ant ur{

L ’ esquels une série de manquements ont été constatés: outre l'infraction
4 b?f“anue (maison unifamiliale divisée), il a &té constaté des problémes d’humidité et de
moisissures, une installation électrique non-conforme, la nécessité d’un traitement d’éradication des
rongeurs et des contaminations fongiques, I'absence d’une ventilation de base dans la salle de
douche, 2 chassis qui devaient assurer la ventilation n’étaient pas équipées de leurs poignées, ...;

Dés lors, ni la sécurité, ni la salubrité, ni I'équipement élémentaire du logement étaient garantis;

En prétendant que le locataire serait lui-méme responsable des désagréments rencontrés, les
bailleurs ne semblent faire qu’une lecture trés partielle et plutdt erronée du dossier et font fi des
constatations de ces services spécialisés en la matiére: ils ne semblent pas vouloir comprendre que
Fhumidité ne pouvait étre évitée vu qu’une seule fenétre pouvait &tre ouverte et que aération de la
salle de bains était impossible par absence de fenétre et de ventilation et qu’il fallait «trouver une
solution pour que le logement puisse étre aéré de maniére optimale (1 seule fenétre ouvrante

actuellement)» (piéce 5 du locataire);

Bien que les bailleurs tentent, en vain, de convaincre le tribunal du fait que ce ne serait qu’en cours
de bail que certains problémes se sont présentés et qu'ils seraient dus au comportement du
locataire, force est de constater que le logement ne correspondait, dés le mise en location, pas aux
normes minimales, reprises dans le Code du logement bruxellois du 17 juillet 2003 qui énongait
(nous soulignons) a I'art. 5 de son Chapitre ler «Des exigences de sécurité, de salubrité et

d‘équipement des logements» (nous soulignons):
Article 5. § 1er. - Nul ne peut proposer d la location ou mettre en location un |

bas aux exigences de sécurité, de salubrité et d’équipement visées & I'article 4, sous peine des

‘sanctions prévues aux articles 8 et 10.»;

ogement qui ne répond

En effet, I'on ne pourrait raisonnablement soutenir que certaines infractions (absence de fenétre et
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ae Ventilation

; d
Présentes 3 ns 1a salle de g

Ouche, [
entr : & Vinstallation gjaesy:
€e en location; llation electrique non-conforme ) n’étaient pas

Des lors, |a by
» 1€ bail doj
salubrita et d'équi laré nyl en raison du non-

; S qu'j
Mmentaires de sét?uri?é grépond% au moment de I'entrée en jouissance du preneur,
» Ge salubrité et d'habitabilité”, lesquelles ont été arrétées le

Par consg

quent, les bai » %

ni d'ailleurs en état : al:leur§ T auraient pas pu louer le bien qui n’était manifestement pas en ordre,
€ location vu qu'il s'agissait, dés /e départ, d’un bien qui ne répondait

vraisemblable
ment pas aux exigences précitées et qui avait été subdivisé sans permis d’urbanisme;
c) Par ail ; .
leurs, Ia Situation est en infraction avec les articles 1719 et 1720 du Code civil;

Aﬂ?“du qu’en effet, le bailleur a aussi manqué a ses obligations, en application des articles 1719 et
1720 du Code civil, de délivrer (soit en début de bail) le studio en bon état de réparations de toute
espéce et d’en assurer I'entretien en état de servir a 'usage pour lequel il a été loué et de faire,
pendant la durée du bail, toutes les réparations gui peuvent devenir nécessaires (autres que les
locatives) et d’en garantir une jouissance paisible;

Fo.:rce est de constater que dans le cas d’espéce, certains problémes majeurs existaient déja en
début de bail, ce qui ressort incontestablement du rapport du 28.02.17 de la DIRL en lequel il est
notamment indiqué qu'il manque une ventilation de base dans la salle de douche et que

Finstallation électrique n’est pas conforme;

1.3.2° La prétendue intention d’occupation personnelle par Madame-N-«dans I'année qui
suit sa restitution» exprimée en le renon donné par recommandé du 18.04.17, ne correspond

vraisemblablement pas a la réalité dans la mesure ot1 la maison a été mise en vente, au moins dés le
18.12.17, alors qu'il y a certaines conditions a respecter lors d’un renon pour habitation personnelle;

Une telle attitude, adoptée par les bailleurs, ne fait preuve de bonne foi;

~ Les bailleurs sont mal placés pour soulever en leurs conclusions que le locataire aurait pu partir plus
tot si I'appartement ne lui convenait pas et s'il était confronté aux problemes qu’il vante, alors que
 le locataire a déja voulu partir en ao(t 2016, mais que les bailleurs lui ont répondu, en date du
 14.07.16 que «Vous pouvez pas partir comme ¢a! Votre contrat se t_erné'fne le 1°" novembre, si vous
| faut attendre le 1°" novembre et I je vous

' partez avant la date vous devez trouver qﬁeiqu’ugz.zsiﬁanf' ]
votre garantie. Merci» (piéce 9 des bailleurs); -




retrouver i o n o " ue locatiy
e et : 7
' Fue gy qQuiil n’a
Clest en raison e l'é‘ec femme ot enfant n’pu Partir, || est Compréhensible
OBement tat (urbanistique) d bEVant trouvé un autre logem LRredtnl e
U bien que Je | : €nt pour fin octobre 2017
OcCataire s'est

re de bailley :
s hormalement vigilants et diligents, placés dans les

Deés le gg
part fe bieR !' $iia
: i ’ :
tigieux n aurait pu faire I'objet d’une (mise enjiiotation

Attendu rs
qQu’ily a lieu de fai
e fair i

de leurs droits, sans aucun fe;Omprendre aux bailleurs, qui s’obstinent vainement a nous convaincre
¥:€§p9cter et que, dans ces co Z‘.Et':t des droits d'un locataire, qu'il y a certaines dispositions légales a
licite (art. 1131-1133 Code ci\:i)]t“’)m’ l:n l;aii est nul: en effet, I'objet du contrat de bail doit étre

& > Sinon le i 1 : ) i Ty
et, dés lors, nul de nullité absolue; ail est contraire aux lois d’ordre public (art. 6 Code civil)

Les exi y

le comf::(zzsbi;t aﬁ?j d? Code de E-‘~"8€‘rnf=:nt Bruxellois, étant d’ordre public (au moment du bail),

invoquée d’ofﬁceq Ie fepond pas aux exigences, est frappé de nullité absolue, qui doit étre

gewesteliik patie Juge (A. VA.N OEVELEN, «De staat van de gehuurde woning, de federale,
—~telljke en gemeentelijke woningkwaliteitsnormen en de renovatiehuurovereenkomst», in

Woninghuur, p. 104, n° 145);

Un logement qui n’est pas conforme aux normes régionales de qualité, ne peut valablement faire
I"objet d’un contrat de bail. Le juge n’a pas de marge d’appréciation: dés qu'il constate qu’en début
de bail, le logement n’était pas conforme aux normes régionales de qualité, il doit déclarer le bail
nul. Un arrété d’inhabitabilité n’est méme pas nécessaire (Tom VANDROMME, “De gevolgen van

woningkwaliteitsgebreken op de huurovereenkomst : een poging tot synthese en verduidelijking”,
R.W. 2014-15, n° 6, p. 203);

Les législations sur 'aménagement du territoire et de I'urbanisme sont d’ordre public et 'on «ne
peut déroger, par des conventions particuliéres, aux lois qui intéressent I'ordre public et les bonnes
meeurs» (B. LOUVEAU, «Les aspects d’ordre administratif », in G. BENOIT, L. DURANT, P.A. FORIERS,

M. VAWIICK-ALEXANDRE et P. WERY, Le droit commun du bail, La Charte, 2006, p. 707);

Uinfraction urbanistique existait, sans le moindre doute, au moment de la signature du contrat;

Vu ce qui précéde, le contrat de bail doit étre déclaré nul, de nullité absolue;

2. Quant aux conséquences de 1a nullité du contrat de bail et les demandes du locataire:

1. La restitution des sommes percues, soit les loyers et la garantie locative:

C’est de bon droit que le lqcata?re estime que le contrat de bail est nul et quelle réclame le
remboursement des sommes payées (sous réserve de l'indemnité d'occupation, au point 3), a savoir




2. -
Le locataire doit quitter les lieux:

Le | i i
OCataire a quittea les lieux vers |a 233217

3. Quant3lad
eman :
de des bailleurs du aiement d’une indemnité d’occupation:

Les bailleurs esti S

S duslestiment qu'une indemnité d’occupation est due et qu’elle devrait &tre équivalente au

en ter ek dans la mesure ol celle-ci devrait refléter Favantage dont a bénéficié la locataire
mes d’hébergement durant I'exécution du contrat annulé;

A suivre ce raisonnement des bailleurs que I'indemnité d’occupation devrait étre équivalente au
montant du loyer, il suffirait pour un bailleur de mettre en location un appartement qu’il ne peut
mettre en location, pour ainsi quand-mé&me obtenir, en cas de procédure, des indemnités
d’occupation égales au loyer pour un bien qu’il n'aurait, dés le départ, pu mettre en location et

d’ainsi contourner la législation d’ordre public;

Cependant, méme au cas ol un contrat de bail a été annulé, ceci n'empéche pas que le bailleur
puisse prétendre & une indemnité d’occupation (Cass., 10 mai 2012, R.W., 2013, p. 985);

Le montant de cette indemnité est fixé par le juge qui prend en compte la valeur locative des lieux
en fonction de I’état des lieux (Tribunal civil de Bruxelles, 4 mars 2010, Res jur. imm., 2010, p. 353);

Ceci implique que ce montant ne correspond pas nécessairement au montant du loyer (B.
Kohl, Actualités en droit du bail, Vol. 147, Bruxelles, Larcier, 2014, p. 59);

Le locataire a habsit{é"ies lieux, bien que ce soit dans des conditions inadmissibles, dont il faﬁt tenir
compte pour I'évaluation de I'indemnité d’occupation;

Vu les conditions dans lesquelles ce bail a été conclu (mise en location d’un appartement dans une
maison unifamiliale sans permis d’urbanisme et ne correspondant nullement aux exigences |
inimales), nous évaluons ex aequo et bono I'indemnité d’occupation & 350€/mois pour la période
1.11.1 u'au 30.12.17, soit 26 x 350€, s'agissant d'un enne et tenant compte du faut
¢ ant aucunement profiter
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€ en locatiop. EVenus auxq,

on
Pondant Pas aux Prescrits légaux;

‘ nii.:é d’occupation, ne serait pas de
et il serait inadmissible qu’ils

CUrs avait in:
que [a ; - ait indj B .
Con ﬁ”:);t’a de.S lieux et |5 I'Estitf}:;i: 2 >On coderie d_u 20.12.17, adressé au conseil du locataire,
ation (piace 19 des bajlle €9 Clés se feraient e 02.01.18 3 16 heures et il en demandait

ur
s), ce que le conseil du locataire n’a pas confirmé;

Les bailleyrs
sont manife ; 5
les clés et Jo sieur g de mauvaise foi quand il prétendent «qu’ils n’ont jamais réceptionné

donné que | M€ prouve pas que le courrier recommandé ne lui est pas revenu», étant

o : \

y ,écep% onneieicata"e fiémontre que les bailleurs se sont rendus au point poste Uccle Postillon pour
F'!€ courrier recommandé en date du 05.01.18 (piece 18 du locataire);

E?eia a !-i‘t? le choix des bailleurs de faire dresser un constat par huissier, dont les frais ne peuvent
etre mis a charge du locataire qui a renvoyé les clés & temps;

Par ailleurs, vu I'arréte d’inhabilité, le logement ne pouvait étre remis en location et il n'y avait
aucune urgence; =

5. Quant 3 la demande de dommages moraux pour la dégradation de la santé dg locataire:

lly a lieu de réserver & statuer quant a ce, vu que la demande n'a pas été précisée et que les
bailleurs n'ont pu y répondre; ,

6. En conclusion:

Vu ce qui précéde, le locataire a payé les 's-omme%; suivantes aux !eur§ pour la pé%igcig.-.-du

- 01.11.15 jusqu’au 31.12.17: 15.450€;

011115 jusqu'au3112.47:
S e

Le décompte entre parties se présente dés lors comme suit, depuis le

- Sommes pergue s *

e est redevable:

i
i




——

: il signg
Situé entre Parties
la ‘ le 27.10.15, Portant sur un logement ay 1¢r ctage de l'immeuble
nul et de nullité absolue;

Ordonne Ia restitgti :
estitution de la garantie locative de 1.350 €, constituée le 29.10.15 entre les mains de

Monsieyr _ B e
: A et de Madame Wiile NN o1\ faveur de Monsieur (i LD
Cond i

amne Monsieur g AW ot Madame SN 3 V'intérét judiciaire et aux dépens;

Reserve 3 statuer quant a la demande de dommages moraux en raison de la dégradation de la santé
du locataire;

Taxe les dépens jusqu’ores dans le chef de Monsieur'iiegy APt de Madame W 3:

- requéte 80 €
- indemnité de procédure: 780 €
860 €

Taxe les dépens jusqu’ores dans le chef de Monsieur Wiiiie LANENENS
- indemnité de procédure: 860 €

Autorise I'exécution provisoire du présente jugement, nonobstant tout recours et sans caution ni

cantonnement;

Et le juge de paix a signé avec le greffier délégué.

leg légué
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