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184659 15 janvier 2019 B.2

Justice de paix du canton de Saint-Gilles

A l'audience en chambre du conseil du mardi quinze janvier deux mille dix-neuf, au prétoire de la
Justice de paix du canton de Saint-Gilles, le juge de paix du canton précité, Kathelyne Brys, assistée
de Isabelle De Schryver, greffier délégué de la juridiction susdite, a prononceé le jugement suivant:

ayant pour conseil Me Gwenaélle Bogaerts, avoca raine-l'Alleud,

EN CAUSE:

enue du

L

élle Bogaerts, avocat a

ayant pour co

lapon 35/3
partie demanderesse;

CONTRE:

R i
ayant pour conseil Me Sibylle Dessain, avocat

né a domicili¢ » (D

jayant pour conseil Me Sibylle Dessain, avocat a 1000 Bruxelles,

4 1000 Bruxelles, Rue du Congres

Rue du Congrés 49
partle défenderesse;

Vu la requéte du 3 mai 2018 déposée au greffe le 3 mal 2018;
Vu l'ordonnance de fixation du 3 mal 2018 basée sur I'article 1344bis, alinéa 4 du C. jud;

Vu les convocations des parties par pli judiclaire du 3 mai 2018 basées sur |'article 1344bis, alinéa 4
duC. jud,;

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

Vu les rétroactes de la cause;
~ le jugement interlocutoire partiellement sur le fond + art. 747 C.J. (1559/2018) du 22 mal 2018;

Vu les conclusions pour les parties défenderesses;
Vu les conclusions pour les partles demanderesses;
Vu les conclusions additionnelles et de synthése pour les parties défenderesses;

Oui les parties présentes ou représentées en leurs moyens oraux ou écrits a laudience du 14.11.18
ol I'affaire fut prise en délibéré;
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8A699 S 15 Janiier 2019 6.3
Justice de paix du canton de Saint-Gilfes e :

| Mot;\;at;on - s

payer:

- [a somme de 6.375€ 4 titre d'arriérés de loyers depuis juin 2017 jusqu’a leur sortie des lieux

‘enjuin2018 (12 moisx 650€}
- la somme de 300€ 2 titre de provision pour charges.de 25€/mois depuis julr 2017 jusqu'a:

leur sortie des lieux en juln 2018 (12 mois X 25€);
- la somrmie de 2.100€ 2 titre d'indemnité dé résalution du contraft de bail & leurs- entiers torts.

et griefs;
~dire pour drolt que la garantie locative sera conservée par eux en apurement d’unepartie des

sommes dués par les parties’ déferideresses;
- prendre acte de feur offre de réduire le loyer de 100€/mms a dater du 01.06.17 ;usqu'a la libération
des Jieux e 01. 06. 18, soit 1.200€, en indemnisation des troubles.de jouissance stbis et par

conséquent, de procéder 4 une compensation entre les sommes: dues entre ‘parties; .

-‘condafmner les parties défenderesses solidalrement, in solidum qu FPune 4 défaut de 'autre, au

paiement des mtérets;udlcralres ainsi gu’aux entiers frais et dépens de l'instance, en ce compris
lindemnité de procédure évaliiée 3.1.320€;

:t;u(mt a !a denwnde aemnvemlunne]le

de: recomicntianﬁe!fa_ des parties. défe:‘nderess
vise EY entendre

b} L3 demar

=Aitre principal: o
- En application de I'art. 1719 du Code civil et de I'art, 3 du Code bruxellois du Logement, réduire e

ioyer de 150€/micis, & dater de la'signature.du contrat ball au 01.07.13 pour. oner déraisonnable et
de 100€/mo|5 a dater du 01, .12.16 en faison des troubles de jouissance: et condamneren
conségquence, les parties demanderesses au paiement de la somme de 4, 368 35€;

- condamner les parties demanderesses au palement de la somme de 9.000€ a titre d’indemnité:
pour préa\ns contrasre Afart 237 du Code bruxellols du Logement;

-ordonnera libération de la garantie locative de 1.300€ en leur faveur;
- condamngr les parties, demanderesses au palement de I'indemnité de procédure évaluée 3 1.440€

(pour un litige non evaluab!e en argent);

- Atitre subsldiaire:
- En. appllcation de Vart. 1719 du Code civil et de |'art. 3 du Code bruxellois du Logemment, réduire le

'loyer de 150€/mois, 3 dater de-la signature du contrat bail pour loyer déralsonnable et troubles de
'lowssance et cohdaiviner en conséquence, les parties demanderesses au paiement de la somme.de

2.541,67€;
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Justice de paix du canton de Saint-Gilles

- condamner les parties demanderesses au paiement de la somme de 11.700€ 2 titre d'indemnité

pour préavis contraire a I'art. 237 du Code bruxellois du Logement;

- ordonner la libération de la garantie locative de 1.300€ en leur faveur;
- condamner les parties demanderesses au paiement de I'indem nité de procédure évaluée a 1,440€

(pour un litige non évaluable en argent);

- A fitre subsidiaire sur lindemnité paur préavis illégal:

condamner les parties demanderesses au paiement de la somme de 3.900% 3 titre d'indemnité pour
préavis contraire a l'art. 237 du Code bruxellois du Logement;

2. LES RETROACTES, LE BAIL ET LES FAITS:

1. Un bail de résidence principale, lequel n’a pas &té enregistré, pour un appartement situé au o

étage (droit) de4q, a été conclu entre parties, par contrat de
bail signé et ayant pris cours le (11.07.13 pour une durée de 3 ans, sans qu'aucun congé n'ait été
signifié entre-temps et étant, dés lors, réputé conclu pour une durée de 9 ans & partir du 01.07.13 en

vertu de P'art. 238 § 6 du Code hruxellois du Logement (identique & I'ancien art. 356 al. 5 de la loi sur
les baux de résidence principale) (piéce 1 des parties). Aucun état des lieux d'entrée n’a été établi;

s o s gt 31011 QD 5 QD
—était colocataire et habitait aussi le bien loug;

Le loyer fut fixé & 650€/mols, majoré de 25€/mois pour charges communes (art. 5 contrat de bail);

Une somme de 1.300€ a été payée 2 titre de garantie locative de la maln & la main, conformément a
I'art. 4 du contrat de bail): «Recu 1.300€ (mille trois cents comme garantie) non productive
d'intéréts» (pidce 1 des parties défenderesses et piece 15 des parties demanderesses);

Les parties demanderesses insistent sur une clause particuliere du contrat de bail, prévoyant que «Le
présent bail pourralt étre résilié & tout moment par le propriétaire si le locatafre ne pafe pas réguliérement

le loyer (au plus tard le 03 de chaque mois sur le compte en banqu- (piece 1 des

parties);

2. Les parties défenderesses exposent qu’elles se sont vues contraintes de rentrer dans
I'appartement qui n'avait pas été nettoyé ni remis en état par les parties demanderesses, venant
d’un logement mis 2 leur disposition par Caritas et qu'ils n’ont pu se rendre compte que petit 3 petit
des problémes rencontrés, de sorte que le loyer se serait avéré hors proportion avec les qualités
réelles dudit logement, dépassant toutes les références existantes;

Elles expliquent avolr dénoncé les troubles de jouissance elles-mémes, ainsi que par différents
Intervenants auxquels elles ont fait appel au vu de linertie des parties dema nderesses:

a) Aprés sa visite du 10.02.15 et par courrier du 18.02.15, signé par le Bourgmestre, le Service

Sécurité-Hygiene-Environnement de la Commune a signalé en résumé -
au sujet du bien loué, qu'il fallait la chauffer avec un radiateur électrique faute

!
? 5
| |


Thibaud de Menten
Texte surligné 

Thibaud de Menten
Texte surligné 

Thibaud de Menten
Texte surligné 

Thibaud de Menten
Texte surligné 

Thibaud de Menten
Texte surligné 

Thibaud de Menten
Texte surligné 

Thibaud de Menten
Texte surligné 


-iéAESQ ' 15 janvier 2013 B 5

- ‘Présence d'une bargnorre dcms !ar cursine_

- Chaudlére qui dysfonctionne -
Ry Pas de présence dons le jogement d’un détecteur de fuméen;

D'autres manguements y sont encore énumérés, p.éx.:

«{...) Cufsine/coin baignoire
Pidce.disposant d’une fenétre simple wfrage d‘une chaud;ére @ Vafi.'qnt » qm‘ ne fonctmnne pas. Pas de

~Traces d'infiltrations au niveau du plafond de la cuisine
- Moisissures sur le mur de la baignoire gui se situe dans la culsine
- Chaudiere qui dysfonctmnne {depuis plusieurs années d'aprés le locataire);

c) En date du 12,12.16, Monsieur LENOIR, déiégué du Service Communal Séeurité - Hyg;ene et
Environnement avait invité le petit-fils des bailleurs, leq uel était chargé de la gestion de llimmeuble,
de s'occuper d'un dégét des eaux vu qu'une partie du. plafond de 1a salle de baln s'était effondrée

suite d.un srn:stre au Zém‘* étage Le petit-fils se seral_t engagé 4 faire intervenir la compagnie

Aprés avolr été recontacté par les parties défenderesses en date du08,06.17 et du 13.06:17 en
raison de V'inertie des bailfeurs et l'effondrementide taut le plafond en date dir 050617, ce qul
seralt la conséquence du non traitement du smsstre de décembre 2016, Monsieur LENOIR avait en
date du de ahord recontacté leur petit-fils, lequel aurait répondu que le propnéta}re n'était
pas tenu par la situation et que ¢'était aux locatelres de's ‘arranger.entre elx etle proprlétalre aurait
accepte de venir2 jours plus tard pour évacuer les gravats {piéce 5 des partjes défenderesses);’

devait s mquuéter de I état de son blen (pléce 5 des pa rt1es défenderesses)

Selon les part:es défenderesses elles-auraient £té menacees a cette occasmn, parles barlleurs

!VionSIeur LENOIR afait p0ur elles par caurrier du. 25.07. 17 (pséce 6.des parhes défencleresses) en
leq uel il precisa que «malgré mes mterventfons, le proprfétmre persrste a ab userdela s;tuatron de
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Justice de paix du canton de Saint-Gilles

Les parties demanderesses confirment (& la page 2 de leur conclusions) qu’elles apprirent en
décembre 2016 de Monsieur LENOIR qu’un sinistre dégats des eaux était survenu dans le bien loué
suite & une erreur de branchement d’une machine de I'occupant de appartement au-dessus de
celui des locataires et qu'il recevaient un nouvel appel du délégué, Monsieur LENOIR, en juin 2017
pour les informer qu‘une partie du plafond s'était écroulé en raison du sinistre de décembre 2016;

Elles disent avoir été réparer les dégats et évacuer les gravats, mais que les locataires auraient cessé
de payer le loyer et la provision pour charges;

d) Par courrier recommandé et simple du 22.06.17, les parties défenderesses ont encore invité les

B ho e MLl

parties demanderesses & remédier aux probleémes rencontrés, tout en annongant la retenue du loyer
{pigce 4 des parties défenderesses);

3. Par courrier du 10,01.17, les parties demanderesses insistalent sur la production des preuves de
I‘assurance habitation, du dernier entretien de la chaudiére, du chauffe-eau et des convecteurs au

gaz et du ramonage des cheminées (piéce 2 des parties demanderesses);

4. Par courrier du 10,08.17, les parties demanderesses insistaient sur le paiement du loyer des mols
de Juln 2 ao(it 2017, tout en annongant une demande en expulsion en justice et la visite de la police
avec un serrurier afin d’accéder & Iappartement (piéce 3 des parties demanderesses);

5. Lors d’une réunion du 27.09,17 sur place (en présence de Monsieur DE MENTEN, travailleur aux
Equipes Populaires), la question du loyer disproportionné a été évoguee et les parties défenderesses
ont proposé de procéder & une négociation amiable sur un loyer plus adapté aux qualités du
logement, mais cette proposition n’a pas été acceptée par les parties demanderesses et I'accord
amiable portant sur «1) Le montant du loyer, compte tenu des troubles de jouissance, 2) La
réalisation des travaux (délais et modalités), 3) La fin du bail (le triennat en cours expire le
01/07/2018)» n'a pu étre finalisé en date du 27.10.17;

Un rapport de cette rencontre amiable a été établi (piece 4 des parties demanderesses) et ily a
notamment été précisé que «Thibaud de Menten fait part aux propriétaires qu'é premiére vue, le
loyer semble disproportionné par rapport aux caractéristiques de logement et aux valeurs Jocatives
habituelles. Tel n’est pas l'avis des propriétaires qui font valolr leur expérience du métier, fins
connaisseurs des valeurs locatives, en ce compris des grilles de référence adoptées par le précédent

gouvernement, et par la Ministre Céline Frémoult»;

Selon les parties demanderesses, les partles défenderesses n'ont pas respecté l'accord provisolre du
27.09.17, alors que les parties défenderesses estiment que les parties demanderesses n'ont pas

respecté cet accord auquel il étalt prévu que: _
« 1) Le trouble de Jouissance est provisoirement estimé & 150 euros par mols, & partir de décembre 2016,

2)  Le locataire s'engage & payer, dans Ja semaine, soit pour le 4 octobre au plus tard, la différence
entre les loyers impayés (en ce compris celul d’octobre, soit 675*5 = 3750) et la premiére estimation du

trouble de jouissance (150*100 = 1500 euros), soit 1875 euros,
3) Le propriétaire s’engage & venir réparer fe chauffe-eau le jeudi 28 septembre;

6. Par courrier recommandé et simple du 06.10.17, les parties défenderesses ont encore Invité Jes

, i : : - Page 6
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-précedent courrier du 32:06.17 et en annongant que la Dlrectlon de 'l Inspectlon réglonale du
logement {ci-aprés la DIRL), avait effectué Une visite d'inspection le 27 09.17 et que-le palement du’
loyer était suspendu‘en raison dés troubles de jouissance va I absence de reparatmns dans

Vappartement {piece 8 des parties défenderesses);

courrier recommande et SImpIe du 23.10. 17 nEJamals avoir receptlonne fe courrier précédent du
22 06 ’17 tout en msrstant sur |P fait que. fe. chauffe eau {achete le- G(i 14 "7‘ feur piéce 6) avait deja

defenderesses, moyennant un préaws de 6 mois,. prenant fm, selon elles au 23 04 13, afors que les
p_a_rtle__s défenderesses estiment que ce'renon était ifrépulier;

8. Aprés sa visite du 27.09.17, la DIRL a mis le bailleur en' demeure par courrier du 07.11.17
'd’éffe%:t’uér u'n'e séri’e"de travéux afin de remédier aux défauts c’on’stafé’s'(piéc‘e 9 des 'pa'rties), ayant

devalent mpératlvement etre effectues endeans Ies 12 mcus,

En effet, en ce rapport du 07:11,17, {a DIRL met les bailleurs en demeure au sujet de certaines
exigences de sécurité élémentaire au niveau de Iinstallation électrique dangereuse (anuens
disjoncteurs non protégés, circuits électriques non répertoriés) et de l'installation de gaz dangereuse
{flexible de raccordement de la cuisiniére vétuste et non conforme; insuffisance d'amenée d'air, ..)
et du-plafond effondré et des chissis en mauvals état et de 'absence de detecteurs de fumée et au
sujet des exigences d'égquipement élémentaire au niveau des installations électriques et des
installations sanitaires et du point d'eau potable et du compteut électrigue;

9. Par courrier du 15 041 ", les parties demanderesses ont adressé un récapitulatif des loyers

impayés ; 3 leurs locatalres (leur pidce 8);

10 En daite di 27:04.18, les parties défenderesses se sont vues obligées de déposer plainte ala
police. pour vol de clef avec violence (Ieur pigce 11};

11.En date du (3.05,18; les parties demanderesses oht déposé leur requéte au greffe;

12.Suite 3 une nouvelle visite du 04:05,18 (plus de 2 ans aprés sa 1ere visite), le service CAFA a
établi Un rapport du 08.05.18 avec photo du plafond effondré (pigce 12 des parties defenderesses),

ausujet deI'état du bien Eoue pour conclure que.
«Ce logement ne-serait pas conforme aux normes obligatoires du code bruxellois du logement.(..}. il

déroge plus preclsément dux articles sulvants du dit arrété!
-~ Article. 265 : (..} Dans I'espace toilette, absente d’un systéme de chauffage etfou des prises pout-fe

branchement d‘un appareil d’appoint;
- Article. 362, 1°: {..) Présence de traces d‘inflltrations au niveau du pfafona‘ qui occaslonnent des

détériorations visibles sur les parojs. (decoﬂement plancher laissant apparaitre fa structure interne du i
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avec un risque de pourrissement) et des traces d ‘Infiltrations (boursouflures) au niveau ses murs.

- Article. 364, 2°: (...) La pidce centrale d'une enfilade de piéces aménagée en chambre & coucher ne
posséde pas de ventilation de base confarme et ne dispose pas non plus d'un éclairage nature! direct
assuré par une fenétre située en fagade ou en tolture, permettant de ne pas devoir recourir en

permanence i un éclairage artificiel,
- Article. 262 : {...) Dans la chambre & coucher située en facade arriére des fissures sont visibles au

niveau du plafond.»;

Par courrier du 09.05.18, le CAFA a encore invité les bailleurs a effectuer une série non exhaustive de
travaux (piéce 13 des défenderesses) afin de se conformer au Code bruxellols du Lopement:

- fissures dans la chambre & coucher;
- absence d’un systéme de chauffage et/ou des prises pour le branchement d'un appareil d’appoint;

- des traces d'infiltrations au niveau du plafond et des murs;

13. A 'zudience du 22.05.18; les parties défenderesses indiquaient gu’elles avaient trouvé un autre
logement et qu'elles quitteraient les lieux le D8,06.18, réservant ainsi suite au renon donné gu'elles
considérent étre illégal. Ayant quitté le logement suite au congé donné, elles réclament une

indemnité forfaltaire prévue par I'art, 237 du Code bruxellois du Logement (identique a 'ancien art.

3, § 4 de la loi du 20.02.1991);

14, Les parties défenderesses exposent qu’elles ont été & la rechercie du calcul du juste loyer et ce
en application des grilles de référence PICQUE et FREMAULT, selon lesquelles fe loyer raisonnable

devait étre évalué a 490€ ou 500€ (leur piece 14);

Elles estiment pouvoir faire application de 'exception d’inexécution et cesser de payer le loyer en
raison de la non-exécution fautive des obligations des bailleurs, n’ayant mis sur le marché un

togement abordable et en bon état;

Elles font état de la jurisprudence de la Cour de Cassation pour préciser quen matiere de contrats
synallagmatiques, 'exception d’inexécution est un principe général de droit (Cass. {1&ere Ch.),
06.03.1986, R.C..B., 1990, p. 559, note) et pour appuyer ['application de I'exception d’inexécution
dans le cas d'espéce (Cass. 24.09.09, C.080346.N/1);

3. DISCUSSION:

3.1. Quant a la grille indicative de référence des loyers, I loyer rai:sqpna‘big;['in‘tmﬂiinn_ du
législateur et le rble du Juge: |

1. Les parties défenderesses sollicitent, en application de I'art, 1719 du Code clvil et de l'art. 3 du
Code bruxellois du Logement, la réduction du loyer de 150€/mals, & dater de la signature du contrat

bail du 01.07.13 pour loyer déraisonnable;

2. Les parties défenderesses font référence a l'art, 3 du Code bruxellois du Logement, entré en

vigueur le 28.07.13, qui dispose ce qui suit (nous soulignons):
«Chacun a droit & un logement décent. If convient & cette fin de favoriser la mise & dispasition d'un logement
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'bru)fe !ms trouvent davan tage de nouveaux Iagements de quahte rncns & mix almrdubles v mmpr:‘s dm}s
les logemints di r:'amaim privén (Dac A-355/2 - 2012/20 13 de Ia RBC, p.. 38);

Elles font état de EArreté du 19 10 17.(M.B. du 0(‘ 13, '7 erratum M. B du 29. 11 i?] par lequel

|égfslate_ur_a cet é_gard

Al sujet de arrété: du 19.10, 17, les partles défenderesses font état de débats patlamentaires en
Ccmm:ss:on Logement du Parlement de Ja Région Bruxelles- Caprtale lors desquels, Ia Mimstre Céiine

' @ {. ) Lcr portée ma’fcatwe est on ne peut plus clairementmdiquee dans l'accord de gauvemement De’
drenice te. hwm indica twcs smonf Ftabhes &t mise; d _ _
] ‘_prasftiﬁn t‘r e m{mmaiff fm fmsrmt mmpr:r i profil Gm:w%cnnum{m.'e cmif;c' fver hrs m 'rférif.‘ffif{r,:és dir

Jogement; del) slut du blé) z:t 500 iumifsarmn " {page: 20-21)

{a) '

Le texte d'avant-projet d'erdonnance visant la régionalisation du ball adopté en premiére fecture ve 30 juin et
en deuxieme fectire fe 27 octobre -inchangé sur ce paint - prevo:t que:] e qmmmmzmenl rur@f? e miﬁ{z
Indrmii e, . rpfpmme de lovers i !ar;m:lh‘ pourrant se. rz:f:*mr Ins nrxrt’!es", sans que celd ne constitue.une

contmmte supplementmre pourle propnéta;re Cette grille de !ayers esr constrmte sur la base-de critéres
mternes et extemes au logement”

15122016, CR.. COM (2016 :2017) N*35) (nous saulrgnoas)

hcrb:htation pour Ie gouvernement a eta bhr une tm]fe mdicahue_de réference des Iaym guf mmim:
g!.serafue !oyw cmtfmal

compte De méme, I meneur‘ paurra eua!uer Je. i:ﬂus objectivér
Leii dimorcht ¢t des cmatténst:aucx du biep. Cette grffie, a valeur mdrcatwe et non obhgqto ire, permettm

d‘ubjectfverles débats sur Ja hauteur des loyers demandés & Brixelles; Cet outil sera focile d’accés et ne
constituera nuﬁement une charge suppa’émentmre pour le bailfeur, v gue fes informations qui seront
nécessaires a son application ne dépasseront pas fe cadre de celles gu'itest déjé obligé de réunir et de fournir

en vertu de larticle 217" (p. 21-22)

1)
Enﬂn, sur !a portee de cette grrlle, H s agrt d un premrer pas fa)Unp remiet pas: Qeat»etre eficore: vem une
s des ﬂ;;m 0l ;J sgmf falt éfat cfe_l oyers.

"Ewdemme
‘giron.des compétences reg;onates, el qu iy a Ireu de respecrer Ia sépamtion des pouvoirs Mais_:‘f

penﬁer atm m ncauw*ﬂe arlil& rzaurm canstiumr une ha!fsesupp)émenmire dans! va!uat[on faite por tou rme
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Une oratrice y précisalt & son tour ce qui suit (nous soulignons):

«La grille indicative des loyers est un outil attendu dans notre politique régionale du logement. Je pense qu i
faut que nous nous réjoulssmns d'abord de son arrivée. st sl un outiigul deviefidin plus og.mains (itile en
fonction de lo maniére dont Jes uns el les outres vont s'en emparer. Je pense dvidemment aux focatalres et aux

baillewrs, mals qussi aux associgtions, Gux juges de. ﬂmwl aix aulrm getdns di secteu, (..)»(p.39);

Cette oratrice précisait encore en la Commission ce qui suit (Compte rendu intégral de la Séance
pléniere du mardi 18.07.2047 du Parlement de la Région de Bruxelles-Capitale, C.R.l. N° 37 - Session
2016-2017, p. 45-46) (naus soulignons):

« {..)Je souhaiterais également rappeler tout l'attachement que mon groupe porte a la grille de référence des
loyers, premier pas important vers une régulation des loyers. Aussi Indicative soit elle, elle permetirg, en f'état
actued du mr , 1 des justices de narx de statues sup fecoractire rarsonneble ou nou un !avcn Nos 1 v ¥ g
témuiareront, el Tespire que cetix-cl séiviront de bose.é e npuvelie jll!lii?l‘i!(f(’nﬁ't” il nmmrznc- de limiter les

abus manifestes dont certains Bruxellois sont victimes. ( ...)»;

A la mé&me occasion, un autre orateur y ajouta (p. 50, nous soulignons):

« {..) Je ne vais pas m'attarder plus longuement sur tous les points, maifs l'un d'entre eux mérite d'étre soulevé ;
celol du foyer rolsonneble. Le fam'mrbni est.un droft constitutionnel etun besoin fondamental ¢ ce point
préanant quilne peut ére loissé o lo seule déter mmnrmn dir- mm‘n‘rs‘ Dans cet esprit, le gouvernement est
dans l'obligation d'étre ottenti] auxJoyers déniesurés demandes par certains propriétaires. Pour y parvenir, il
est plus qu'important d'avoir une vue correcte des Joyers pratiqués actuellement & Bruxelles et de mettre en
place une grifle des loyers, Cotle: ffHU{' rfew mt am {reix; Ic“;mfairm la possibilite de vérifier s'ils palent un prix
holinéte pout leur logement, Potir ;éﬂqh il ui;fquc! selon !e‘fgur'i!a fa grilie des loyers ne: 5: raftqulindicative,
Paimerais aibuterqlecelo reste un ban début; certes tfm.'de il faut l'admettre. {..)»;

Lors de la Session Ordinaire du 96.07.17 du Parlement de la Région de Bruxelles-Capitale, A-488/2 -

2016/2017, p. 29), l'oratrice précitée précisa (nous soulignons):
« (...} Lo commissaire conclut en saluant le travail accompli par les associations réunies au sein de la Plateforme
Logement, et ajoute que son groupe est déterminé d agir de concert avec elies afin de répondre aux difficultds

auxquelles font face les Bruxellois pour.aecdeer o un loaement déeent d un loyer rﬂfSQﬂ_ﬁ_ﬁbf_ﬁ_’. (i)}

La Ministre Céline FREMAULT, en réponse a certaines questions, précisa ce qui suit lors de la Session
Ordinaire du 06.07.17 du Parlement de la Région de Bruxelles-Capitale, A-488/2 - 2016/2017, page

49) (nous soulignons):
«f..)la grr.’ e a d’abord et avant tout, je le répéte, une pqrtee informuative génémlp Il s‘agit donc d‘un outil

destiné & donner & tous une « idée » générale de ce que serait un loyer médian pour un bien répondant aux
mémes caractéristiques générales, Mais pas particuliéres { 1l ne faut donc pas trop vite confondre, selon mol,
loyer indicatif de référence et loyer raisonnable | Il est dés lors pour moi inenvisageable gue la grille serve &
déterminer dans tous les cas ce que serait un loyer raisonnable ou non. Bien entendu, if faut lutter contre les
loyers abusifs | Bien entendu, le marché est sous tension, et spéciafernent dans certalns secteurs. Mais tlonner
deFinfermation, une fnfarmntiﬂn objective, clajie etiransporente, & I"ensemble du public, locatolies conime

_baliixfursp me semble déja étre une premiére étape que personne n'a Jusqu'ici eu le courage ou la détermination
de franchir alors pourtant qu’elle est déjc & méme, selon mol, de mettre & plat pas mal de croyances et de
tensions évitables concernant lo hauteur supposée excessive ou faible d’un loyer. Pour autant, et vous le
soufigniez M. Matron, le fuqe de paix est déjd lialillité & corrlger des loyers excessifs. Rien n’empéche ce dermier
de se safsir de ce rouvel autl, mais il deumit 5elan moi toujours Je faire ou cos par cos, toujaurs-en lien avec !Pv

m’*s namb:euscs t'amrtérlsu u 5. 'on 'nses en comple par la grille; assez Iogrquemenf d’a rﬂeurss! V'on veut
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La Mitistre FREMAU 'LT'y-rép'on'd';q u'elle cestime que proposer un lover raisonnable, compte tenu des:
caractéristiques du bien, lul semble en effet « raisonnable », cohérent et logique. (..} »;

Elle y ajoute (nous soulignons) qu '«if st iegporturide codier Futilisatioque les'juges de pols feront.de fa
arilfe, Ce n’est pas de lo compétence de fa Région ni méme néeessdire : selon la Ministre, Il est au contraire utile
Q‘Uf‘ les !i:fms wmﬁmmfmw e de. IR e D ﬂth‘ﬁJfﬁf Ipur appracii dir }awr H{? cog pm m-l Eneffet,
de nombrpux é!ém.vnts non pris.en compte dans la grille; peuvent just;ﬂer un depassement irn est pas

-passnb;’e de tout calcider & Veuro prés et d/intégrer tous les facteurs. {...) » {p.. 112);

jh:xgerrwnz, est u pmrr got fe preneur, G er ob;e.:{.'f est p!emcn"ent rmcc,mm pa. ff}h[[}if{jai.;}.f JL {u amk ey

fas:pr:: & uﬁhswen mm);rmmsen awti adticle 3. f. )» {p.114);

Dans F'exposé des motifs de I'ordonnance, Madame FREMAULT a déclaré gue « Lg grille des loyers est
et doit resterun outif d’lnfarmanon et non de régulation. Consmr:er! abliguiio de. ammr_un louer ":eni_ﬁr
gn lover rq;sgﬂnabfe rfgaug o gugfrl ffet mvwse ».(Projet d’ordonnance, session: 2016-2017, n-

°A-488/2, p.112.);

référence des Eoyers ait une portée mformatlve envers ballleurs et preneurs. etjuges de pam et:
autres acteurs du secteur, pour des baux déja. contractés («taut locataire sur lequel pése.un foyer
manifestement derarsonnable») et futurs et de donner aux juges un outil pour décider d’ un éventuel
excés et de leurlalsser Une marge d'appréciation. Les locataires et propriétalres disposent ainsi d'un:
outil pour obJactwer le montant du loyer, au regard des caractensthues du logement;

1l faut également en déduire que le |égisliateur a aussi voulu permettre al locataire qui avait déja
contracté un bail d’ valuer parla sujte le montant du'loyer par rapport & sa {non-) conformlte avecla
grille des loyers, méme si elle est indicative: ce:n’est souvent qu'en habitant fe bien (et non pas lors
de'la premidre visite préalable), que le locataire se rend cofpte et constate les manguements;

En décider autrement, aurait pour conséquente que te hut poursum par la-nouveile ioi, sera:t vidée
de tout sens;
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5. L'art. 225 du Cade bruxellois du Logement, applicable aux baux en cours au 01.01.18, dispose que
«le Gouvernement arréte une arif.'v_wd;mtrue derdférence des Ingers & laquelle pourront se référer les parties,
sans gue cela ne constitue une contralnte supplementmre potur le propr.'etalre. Cette gfﬁ!e de loyers est

‘consirujte. sur lu buse de critéres. internes et externes au Iaqmnwar fels que sa Incalisotion, son ¢tat, $a

superfitic }mb;mjafe oule.nombre de pmceq emsmnfm Le Gouvernement peut ega!ementprévorr que les loyers
qui ressortent de cette grille solent grajords ou nmrmiu*;. eil fanction d'eutres crifdres comme la présence
d’éléments de confort ou d’inconfort particulier. Elle est aisément accessible au public.» (nous soulignons);

Cet article 225 a fait 'objet d’un arrété d’exécution (Arrété d'exécution du Gouvernement de la
Région de Bruxelles-Capitale du 10 novembre 2017 instaurant une grille indicative en référence des
loyers, MB du 29.11.17) et I'annexe de cet arrété prévoit la «majoration ou minoration du foyeren
fonction d’attributs du logement»: ces loyers peuvent tre majorés ou minorés d‘une somme
forfaitaire, compte tenu de la présence d'éléments de confort ou d’inconfort particulier;

Pour la majoration des loyers, les critéres retenus sont:
- la présence d'une deux/@me salle de bain;

- la présence d'un garage;

~la présence d'un espace de rangement;

- un haut degré de performance énergétique;

Pour la minoration des loyers, les ctitéres retenus sont:

- la présence des convecteurs (au lieu d’un systéme de chauffage central);

- I'absence d’outils de régulation thermique ({thermostat ou vannes thermostatiques);
- l'absence d’espaces récréatifs (terrasse, jardin, cour ou balcon);

- un faible niveau de performance énergétique;

D’autres grilles avaient déja été établies avant:
- lagrille PICQUE avait été établie vers 2012 quand la Région bruxelloise ne disposait pas encore

de la compétence sur les baux 4 loyer et dans le but d'accorder une réduction fiscale (précompte
immobllier) aux bailleurs qui conformaient leurs loyers aux valeurs locatives moyennes telles
gu'appliquées sur le marché bruxellois;

- La (premiére) grille FREMAULT avait été établle vers 2013 quand |a Région bruxelloise ne
disposait toujours pas de la compétence sur les baux a loyer et c'est celle-ci qui a, moyennant
certaines modifications, été adoptée par la région bruxelloise: par arrété du 19. 10 17, une grille
indicative de loyers de référence a été instaurée;

En leurs dernigres conclusions (4 la page 11), les parties défenderesses ont évalué le calcul du loyer
faisant application de la grille de référence PICQUE et elles arrivent ainsi au montant de 490€;

En leur pigce 14, les parties défenderesses ont procédé a I'évaluation du loyer sur base de I"outil mis
3 disposition par la Région Bruxellolse, en ayant pris en considération, dans le quartier Hotel des
Monnales, un appartement une chambre datant d'avant 2000, d’'une superficie de 64m2 et sans
double vitrage pour arriver ainsi a un loyer qui se situe entre 380,60€ et 495,80€;

Les parties défenderesses en déduisent, 4 juste titre, que le loyer réclamé a raison de 650€/mois
était hors proportion par rapport au loyer de référence, compte tenu des caractéristiques du bien
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loué, excédant ainsi Je loyer indicatif d’enviroh 33%;.

Les parties défenderesses proposent - trés raisonnablement - de ramener e loyer t réclamé au mon-
tant de 50{}€/mois ce qu; represente encore toujours un loyer plus éleve que celun quu decoule de la

De plus cefte proposmon de 500€ he tient méme pas compte des critdrés de minoration i
pourraient étre pris en considération en ce.cas (la présence de convecteurs, I'absence d’ espaces.

récréatifs {teEs qu 'une terrasse, un jardin, un baicoh ou'une c_our) le simple vitrage, 5

Les parties demanderesses soutiennent (4 la page 9 de leurs conclusions) que «jamms ce point {au
sujet du loyer madapte n‘a été abordé alors que le bail a eté reconduit tacitement & son echéance, en

Juillet 2016» et que la demande n'est intervenue qu apres Fintroduction de la requéte enexpulsion;

Cependant ii faut observer: que, d’une:part, la grille n’ayant été pubhée ay Moniteur Belge qu'en
date du'29.11.17; les parties défenderesses ne pouvaient en avoir corinaissance lors de [a conclusion
dubail en 2013 ni iors de satacite reconductson en 2016 et, d"autre part, qu’une partie citée en
justice a le droit de lancer une demande reconventionnelle’avec toutes les conséq uences qui
peuvent §'en suivre et la demande n'est pas soumise a un'délai particulier; c’est en se' faisant assister

par. des services speczahses en la matrere et leur avocat, que fes parties défenderesses onteu

6. Depuis le début du bail du01.07. 13 jusqu’au im 06,18 (mols au. courant duquel les locataires ont
quitté les ieux Htagleux) ily-a, dés lors, lieu d’apphquer unloyer de 500€/m0is au_heu_ de 650€/mols;

3.2. Quant aux exigences minimales, '!'ES.tratqbtes de jouissance et la résolution du bail:

1. Les Iocataires estimeént que les bailleurs n'ont pas rempli leurs obligations et qu'ils ont subl des
troubies dejowssance pendant une certaine pérlode pourlaquelle ils demandent une réduction du

loyer:a raison de 100€/mols a partir d“.-,ﬁ;l, _12_16_.

Les parties défenderesses exposent qu’elles ont invité les bailleurs & maintes reprises de remédier:
aux problemes rencontrés et dénonces, d'abord oralement, et ensuite par écrit, par sux-mémes et
par.deés services intermédiaires, mais que les bailleurs n'y ont réservé. fa momdre suite utile, sauf le
chauffe-eay lequel a &té acheté vers le 06. 10 17, a[nrs qu’au moins dés le courrier du CAFA du
20:41.15 (en lequel le CAFA indiguait: déja que le focataire avait signalé des proklémes dans le:
_Iogement), soit 2 ans plus tat, les baiHeurs, avalent été invités a- effectuer une série:non exhaustive
de travaux afin de se conformer au Code bruxel[ols du Logement'

Les locataires ont stbiun dégdt des eaux survenu en décembre 2016, entrainant en 2017 fa chute du.
plafond en raison de Vinertle des bailleurs;

En résumé, les parties défenderesses fondent en fait leur: demande sur fa non-exécution fautive des
obligations des bajlleurs et e fait que e bien ne correspondalt pas aux exigences mini mafes et
gu'elles subissaient les desagrements atixquels les bailleurs n"ont remédié. pendant des-années, alors

au elies payalent un oner important'
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Elles invoquent I'exception d’inexécution et précisent, & juste titre, qu'en matiére de contrats
synallagmatiques, exception d’'inexécution est un principe général de droit (Cass, (1ere Ch.}, 6 mars
1986, R.C.J.B, 1990, p. 559, note) et que conformément a la jurisprudence de la Cour de cassation:

« Dans un contrat synallagmatigue, chaque partie qui prouve gue son cocontractant est resté en défout
d’exécuter ses engagements contractuels a la possibilité, eu égard a l'interdépendance des engagements
réciproques, de suspendre I'exécution de son propre engagement et d’en reporter Fexécution tant que la partle
adverse ne satisfait pas & ses propres engagements. Le principe général du droit relatif & I'exception
d'inexécutlon permet au contraclant de procéder, sans Vintervention du Juge, & fa suspension de lexécution de
ses propres engagements, Le juge est tenu d’examiner si la partle qui invoque I'exception d'inexécution prouve
que son cocontractant est resté en défaut d’exécuter son engagement synallagmatigue et si Fexception n'c pas
été Invoquée en dehors des limites de Finterdépendance des abligations réciproques ». {Cass. 24.09.2009,

C.080346.N/1);

A défaut d’exécution des travaux nécessaires, les parties défenderesses réclament (outre la réduc-
tion du loyer excessif 4 500€/mois), un dédommagent de 100€/mois pour les troubles de jouissance
rencontrés et canstatés, et ce pour la période du 01.12.16 au 08,06.18, d'autant plus que l'affirma-
tion des bailleurs qu’ils n’étaient pas au courant des désagréments rencontrés n'est pas correcte;

2. Les bailleurs, par contre, estiment pouvoir affirmer que le trouble (sinistre d’eau), dont ils ont été
avisé en décembre 2016, «résultait d’une erreur de branchement d’un tuyau de lave-vaisselle par
Voccupant de 'uppartement se situant au-dessus de celui loué par les focataires» et qu'ils ne seraient
«nullement responsables de cette erreur d’un tiers et de ces conséquencesy;

Ils soutiennent que «Cela étant, dés qu’ils ont été mis au courant, ils ont contacté leur compaghie
d’assurances et invité les responsables & intervenir» et qu'ils se sont rendus sur les lieux en
décembre 2016 ety ont effectué des réparations. Les parties défenderesses contestent que des

réparations ont été effectués en décembre 2016;

lis soutiennent qu’«ifs n’ont plus recu aucune doléance de leurs locataires jusqu’ou 13 juin 2017, date
& laquelie ils ont recu un nouvel appel du délégué du Service communal d’Hygiéne les informant qu’
une partie du plafond se serait écroulé en raison du hon-traitement du sinistre de décembre 2016»;

Ils soutiennent encore que si des troubles importants avaient dQ exister, qu’il appartenait aux
locataires de les en aviser et que les locataires auraient pris des dispositions pour quitter le blen a
I'issue des 3 premiéres années du bail, la durée initiale expirant le 30.06.1&;

Ils exposent aussi que le loyer ne peut &tre réduit que de 100€/mols pour troubles de jouissance a
partir du 01.06:17;

3, Force est pourtant de constater, d’une part, que les bailleurs avaient déja été mis en demeure par
recommandé du 20.11.15 du Service CAFA (- en lequel le CAFA indiguait gue le locataire avait déja
signalé des problémes dans le logement -) de remédier & une série de manquements renconirés et
constatés (piéce 2 des parties défenderesses) afin de se conformer au Code bruxellois du Logement
et, d’autre part, que le dégat des eaux ne s'est produit qu’en décembre 2016, soit 6 mols aprés

I‘expiration du bail initial;
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Par ailleurs, en application de I'art 1184 du Code civil, Jes focataires avaient le chigix d’ exiger des
bailleurs de reméddier aux problémes rencontrés, plutdt que de demander fa résolution du contrat de

bail avec dommages et |_ntéréts,

Ce méme priicipe était déja reprisa l'art. 2, al. 6 de la lof du 20.62.1991, encore en vigueur au

‘moment des demandes des parties ¢ défenderesses de remed:er aux problémes | rencontrés:

«Si les coriditions presceites par les alinéas precedents ne sont pas remplies, le preneur a le cholx soft &’ exrge:
{lexécytion des trovaux nécessaires pour mettre le blen laud en ‘conformité avec les conditions de ‘alinéa
premief, solt de demander fa-résiliation du contrat avec dommages et intéréts.n;

01 01 18 dispose au

Entre-teirips, 'art, 219 du Code bruxellois du Logement, entré en vigueur le:

sujet.de I'eftat du bien loug» (nous souhgnons)

@ § Jer. Le bailleur est ténu de délivrer le bien lotié en bon état de repa_rat,'o_n_s de toute espéce

§2. le bien loué dolt Hporidre aux exlgences e!ementaires de sécurité, de salubnte et d' equsment des
logements visdes & larticle 4 0u griétéesen exécutfon de cette disposition s6Us peine. des sanctions prevues aux.

drticles 8 et 10,
Cette condition s ‘apprécié & fout moment.
&3 Sons préjudfﬂf’ des sanctions’ prevups aux amcies 8t 10, sifes cond.’trrms du paragraphe 2ne sontpas

remplies;: ! 'prméura lechoik, 1t 3 i fbl wst pm imnuwblm ';oit i z?xirpef!meruimn a‘m;

s O piEttie e big, Ioué a:?n mnfannﬂé it e;rraencec dé‘ i paﬁmmxahe .? solt n’e

demmﬁrim Juiselidion discentint aver demimages et intéréts,
Fn atlendant i executron o‘es travaux, fe juge peut accorder une diminution du oner

dus au prer;eur fe montant des frms de refogement de cefw cr, fe!s que les frais de demenagement ).

Etant donné que les partles défenderesses, seules parties habilitées & faire et d'ailleurs obfigées 4
faire le cholk, avaient invité léurs batlleurs a résoudre les problémes structurels dans leur immeubhle,
Jls avaient fait le choix, dans-un premier temps, t'exiger I'exécution des travaux necesaalres pour
mettre le bienloué en conformité, plutdt quede demander la résolution du contrat avec dommages
et intéréts, mais le trouble de jouissaice a perduré en raison de I'inertie des bailleurs;

Eneffet, malgré une série de courriers et appels {{au moins) entre le 20.11.15 (mise en demeure du
CAFA) etle 13 13.06.17 (appel de Monsieur LENOIR}}; les bailleurs ne démantrent aucunement y avolr
réservé la moindre sulte: iln’ont prls ta moindre. initiative pour s mqu:eter des traces_d_ infiltrations
au niveau du plafond de la cuisine, ni: ‘das mo;sissures syp le mur de la ba ignolre qui se situe dans la

‘cuisine, niguant ala chaudlére qui dysfoncttonnait

Attendu-que I'art. 113483 du Code Civil dispose que leés conventions légalement formdes dolvent
&tre exécutées de bonne fol et que Fart. 1135 du Code civil y ajoute que «fes conventions abligent
nopseulement & ce qui y est exprimé, mais encore. & toutes Jes sultes que quulte, I usage ou Ja lof

donnent & {‘obligation d'aprés sa riature. »;

La fagon'dont les hailleurs 6nt procédé, est regrettable, dans lamesure ol ils n‘ont pas remplileurs
abligations, alors qu'ils ont pourtant certaines obligations & respecter, telles que. prévies au Code du
Logement Bruxellois, norme régmnale, et 4 I'art. 1718 du Code civil;

1l y a lieu de faire comprendre aux bailleurs, qui s'obstinent valnement & nous convaincre de leurs
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droits, sans aucun respect des droits d’un locataire, qu'il y a certaines dispositions [égales a
P q _

respecter;

L’art. 223 du Code bruxellois du Logement, applicable aux baux en cours au 1 er janvier 2018, lequel
a Intégré les articles (abrogés) 1755 et 1720, al. 2 du Code civil, dispose au sujet des «Réparations et

entretieny que:
«§ler. Le preneur est tenu des réparations locatives, & Vexception de celles qui sont occasionnées par la vétuste

ou fa force majeure, et des travaux de menu entretien.
Les réparations locatives et de menu entretien sont celles désignées comme telle par I'usage des lieux,

§2, Le bailleur est tenu de toutes les autres réparations qul peuvent devenir nécessaires,
53, Le Gouvernement établit une liste non-limitative des réparations et travaux d'entretien impérativement 4

charge du preneur ou Impérativement a charge du bailleur.»;

['Arrété du 23.11.17 du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale, entré en vigueur le
01.01.18, a instauré une liste non-limitative des réparations et travaux d’entretien impérativement 3
charge du preneur ou impérativement & charge du hailleur, visé a I'article 223 du Code du

Logement et il dispose ce qui suit:

« En matiere de baux & hablitation, sont & charge du propriétaire/bailleur:

Les grosses réparations;
- les réparations de gros entretien, c’est & dire celles qui peuvent devenlr nécessaires pendant la durée du

bail et qui sont autres que fes réparations locatives ou des travaux de menu entretien;

Vobligation, en cours de bail, d’entretenir l'immeuble en bon état, c’est-a-dire d'y faire toutes les
réparations qui s'imposent et qui sont une conséquence directe de son obligation de principe de procureur au
prenelr 'entidre et compléte jouissance de la chose louée;

= g WG

Les bailleurs he peuvent contester raisonnablement que le bien loué n‘était pas conforme aux
prescrits du Code bruxellois du Logement qui a pour objectif de garantir, pour tous les locataires
bruxellois, le droit & un logement décent, proclamé par I'article 23 de la Constitution belge, et ce en
ce qui concerne la sécurité, la salubrité ou le degré d'équipements;

Il'y a lieu de rappeler aux bailleurs qu'en vertu du Code bruxellois du logement, tous les biens mis en
location sur le territoire de la capitale sont tenus d'observer des normes élémentaires de qualité,

outre les régles de droit commun:
- la sécurité, soit des normes minimales relatives & la stabilité du batiment, & I'électricité, au gaz, au

chauffage et aux égouts;

- la salubrité, solt des hormes minimales afférentes & I'humidité, aux parasites, a I'éclairage, a la
ventilation, 4 la toxicité des matériaux, ainsi qu'a la configuration du logement, sa surface minimale,
la hauteur de ses pléces et I'acces du logement;

- 'égquipement, soit des normes minimales relatives a l'eau froide, a |'eau chaude, aux Installations
sanitaires, & I'Installation électrique, au chauffage ainsi qu'au pré-équipement requis permettant
l'installation d'équipements de cuisson des aliments;

En son rapport du 07.11.17, listant les canstats et les travaux a effectuer apres sa visite du 27.09.17,
la DIRL mettait les hailleurs en demeure au sujet de certaines exigences de sécurité élémentaire au
niveau de I'installation électrique dangereuse (anciens disjoncteurs non protégeés, circuits électriques
hon répertoriés) et de I'installation de gaz dangereuse (flexible de raccordement de [a cuisiniere
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depuis le début du. ball (anuens d|5j0ncteurs not’ proteges, circuits électnques non répertorles
ﬂemble de raccordement de. Ia cu;sm!ére yétuste et non: conforme |nsufﬂsance d'amenée d'alr,....),
hormis fe degéts des eaux quis'est produit ultérieurement en décembre 2016 et I'effondrement du

plafond qui s’en-est suivien 2017;

il ne’ peut dés lors, tre contesté gue, dés la mise ‘enlocatian, te bien ne correspundalt pasaux
normes de sécurité, de la salubrité et des-exigences d’équipement élémentalires, reprises au Code

bruxellols du.Logement;-

Les photos jomtes aux rapports du CAFA du; 08.05.17 UFS 17 et de Monsmur LENOIR du 26 {)( 17 (preces 12

Fri'oltre; les ballfeurs maintiennignt léur discours comme quol ifs n'étaient responsables des dégats
dans ¥/ appartement loué aux parties défenderesses et elles n'indiquent pas sur quol elfes se basent

pour tenir ces propos;

Ils estiment qu'ilincombalt aux locataires de s'arranger avec les locataires du 2éme étage, alors qu'il
leur avait été sugnale par monsieur LENOIR que ¢'était I'assurance de l'immeuble qui devait étre
informée. Force est de constater que les ballleurs ne démontrent aucunement avolr informé leur
assurance, ni avelr regti un quelcongue refus d'intervention de celle-ci;

Plus méme, les Jocataires he pouvalent procéder a Féventuelle réparation unilatérale.vu gu'ils
pouvalent ainsi empécher les bailleurs d'obtenir I'ntervention de leur assureur;

_par i’occupant de I‘appartement se sltuant o= dessus de celui foué | par !es Iacataires» ni du fait gu'ils
‘se seraient rendus sur les lleux en décembre 2016 pour-y effectuer des réparations; ;

Par ailleurs, |a situation est en infraction avec{'art: 1719.du Code-civil, lequel énonce que (nous:
soulignons):
« Le balileur est obfigé, paf la nature du contrat, el sans qu ‘il spit besoin d'aticune stipulation particiliére.

1° De déh’vrer au preneur la chose !ouée, o
2" o) entreiem‘f cette those en, ét al-de :sarvir fi Lisage paurlemrei a}le gtd: {ouéza,

3 D en faue ;auir ;Jalsfb}ement ik prenem pendanz Za r:lurée di baﬂ B
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Le bailleur doit délivrer et maintenir son bien en conformité avec les dispositions légales y
afférentes;

Sinon il suffiralt de falre signer au locataire qu'il marque son accord sur la situation, tandis que la
législation a justement et notamment pour but d’éviter qu’un bailleur puisse ainsi échapper a ses
abligations et qu'il puisse ainsi contourner les normes fédérales et régionales;

Tout logement, mis en location, doit répondre aux exigences élémentaires de sécurité, de salubrité
et d’équipement et cette obligation incombe aux bailleurs: ils sont responsables des travaux destinés
4 mettre le bien loué en conformité avec ces exigences élémentaires;

Les locataires invoquent I'exception d’inexécution et il ressort de ce qui précéde qu'ils pouvaient
invoguer I'exception d’inexécution vu I'état du bien;

«Lorsqu’une certaine carence dans le chef d'un bailleur est susceptible de provoguer des troubles de
jouissance dans le chef d’un locataire, il appartient au juge d’apprécier sur base des constations si la
gravité des manquements du propriétaire justifie dans le chef du locataire l'inexécution de ses
obligations (Cass. 14.03.1991, Pas., |, p. 653). Il faut que le manguement du baifleur soit
vraisemblable. Il ne peut s’agir d’une simple allégation méme suivie d’une mise en demeure» (Y,

MERCHIERS, Les bauy, le bail en général, Bruxelles, Larcier, 22M éd, 1997, p. 182, n° 180);

Enoutre, « ... Fexception d’inexécution ne nécessite pas de mise en demeure préolable du débiteur
foutif. Mals exception ne parait en tout cas pouvoir étre valablement invoquée que si le débiteur est
complétement informé de son obligation;... » (M. LA HAYE et J. VANKERCKHOVE, Le louage de choses,
I, Les baux en général, in Novelles, Bruxelles, Larcier, 1964, p. 258, n° 400);

Dans le cas d’espéce, il est démontré que les parties demanderesses, en tant que bailleurs, étafent
informées des problémes structurels rencontrés, au moins par les rapports du CAFA du 20.11.15 et
de la DIRL du07.12.17 (pidces 3 et 9 des parties défenderesses) et du 27.09,17 des Equipes

Populaires de Bruxelles {pidce 4 des bailleurs);

«Aussi bien I'exception d’inexécution ne peut étre valablement invoquée que si elle respecte diverses
conditions. Pour étre admise, elle exige que la créance de Fexcipiens solt certaine et exigible, que la
défaillance dont il se prévaut soit imputable & son cocontractant, que I'exception ne soit pas
invoguée contrairement & la bonne foi; » (M. LA HAYE et J. VANKERCKHOVE, Le louage de choses, |,
Les baux en général, in Novelles, Bruxelles, Larcier, 1964, p. 257, n® 400);

Dans le cas d’espéce, 'exception d’inexécution remplit ces conditions et il y a lieu de faire droit a la
demande des locataires en diminution de 100€/mois du loyer en raison des troubles de jouissance
rencontrés du 01.12.16 jusqu'a leur départ en juin 2018, les troubles de jouissance ayant éte fort
pénibles aprés le sinistre du mois de décembre 2016;

3.3. Quant aux circonstances du congé du 23. 10.17 donné par les bailleurs, que les locataires
estiment 1rrégulim et leur demande en palement d'une indemnité équi\ialente a 13 mols de loyer:
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trovaux de rénovation et'de misé el conformitéy de 6 imals, prenant cours le 23.10.17. pour arriver &
échéanceendateduzzoady,

Les parties défenderesses, les locataires, estiment que e préavié- d'u::2"3',10.:1:? est Irrégulier;

Le 73.10.17, en-application de Fart. 3, § 3 de la-lol du:20,02.1991 sur les baux rélatif & la résiderice
pr;ndpaie du preneur et entre-termps én‘application de I'art, 237 du'Code bruxellols du E_ogement
(en viguelr depuiis le 03 D‘ :18), le bailleur avait et a la possibilité de mettre fin au bail guand il a
Fintention de faire des travaux importants, et.ce 3 l'expirationdu premier et du second triennat:

En effet, "ancien art: 3,8 3 de la loi du 20.02.1991 sur fes baux relatif & ta résidence principale dg
preneur etl’ actuef art. 237, § 3 du: Code Bbruseltols du. Logement d:sposent que {nous.soulignons):
« § 3 Al &xnfmt i o leretéi i gENIme frieanats, le. SR etre oy bl sd dotnant _cgpgu
; i u‘ i’t‘nmnh'ani de fetpnstiiiie 4 zmsfm ipet: ar.-a mnat mmwb!e Ty, iam‘ B rm pentie, b
Yravaix o

1" respectent la destination du bien loué telle qu'elle résulte des dispositions légales et réglementalres en

matiére d urbamsme, o
z° affectent .'e carps du !ogement occupé par fe preneur, et .

codt globol dépussant deux années te foyer de Iensemb!& de ces !ogements
En vue d'assurer Ie bon déroulernent des travaux; je bailleur de plusieurs Iogementg dans un méme immeuble
peut, o tout moment, metn e fird plus:eurs baux moyennant.un congé de-six-mois; pour autant qua le bml ne

solt pas résilié pendant la premiére année.
!e Iamlfﬂu: daft ﬁqmm .furmfe: fe/i] pmmruf, mal JL m*urm ' ufbummu:e uw ity rm fﬂ,imw.’, SOiL i ﬂ'tfvi.&

i dicsc riprmn des oy decortpaandediing. extlmativg ifg;rﬂi!,k i dops.colit; soM uncontinl

d cmu etise:
_Lestravaux dolvent étre commencés dans Jes six mols gt Mm tr‘uﬂfnés tonsles w‘nat fquotre. mols. i **mwnt

Lexpiraion iy proaws cimnw um ffi’ builivur ou, encas de pmroganon du baf! fa restrtutmn eﬁectwe du bfen
loué parle prenzur.
Lorsque le bailleur; sans justifier d'une circons tance exceptionnelle, ne réalise pas les travaux dans les

conditions et fe délaf prévy, le prencur o droil & une fndmugné t5 mvafmtt’ é dix it mois deloyer.
Ala demande du preneur, l¢ baifleur est tenu de ful ¢ commumquer gmtwtement fes dccuments justf_;‘“antde la

réalfm tion des travauy dans fes condftrons prévues au présentparagraphe

Cependant il faut observer que ce préavis n’a.pas été donné-en bonne et due forme: | n'a pas été-
rotifié &-4afin ni dit | premrer nidu second triennat et il n’est, des fors, pas conforme & Iz foi: le bail
avait pr(s cours le 0; et les partles 'y ayant mis fin¥ la fin du bail initial de 3 ans, le bail était

réputé conclu pour une‘période de 9.ans;

Par ailleurs, le bailleur dolt fournir des explications quant aux ‘travaux envisagés et doit, apresile-
départ du locataire €t a sa'demande, lui communiqueries documents justifiant la réalisation des

travaux, conformément aux prescriptions légales;

Il faut toutefals observer que‘les bailteursn ‘ont jamats donné la moindre descrlptton des travaux
envisages ni de leur coOt, méme pas eh la présente procédure;
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2. Les parties demanderesses tentent actu‘ellement de prétendre que le renon avait aussi éié donné
renon du 23.10.17, seul le motif cies travaux a eté |nvoque pour justifier le renoh et ce en les termes

suivants, qui ne laissent aucun doute quant au motif du renon:

«{...) Enfin, j'en arrive & la conclusion gi’ou vu de la quantité importante des travaux qu'il y a & faire dans
l'appartement (d’aprés votre plainte), ma décision de vous signifier votre préavis de 6 mois) & doter de ce
23/10/2017, comme le prévait la lof «préavis pour travaux de rénovation et de mise en conformitéy,

Vous devrez donc avoir quitte les lieux pour fe 23 avril 2018 au plus tard et aqucun délai supplémentaire ne sera

accordé.
En attendant cette échéance, noils ferons le hécessaire pour effectuer les petites réparations qui vous

-permettront de jouir plus confortablement de votre logement. En échange vous devrez non seulement verser la
somme convenue de 1.875€ dés réception de lo présente et continuer de payer un loyer normal. (...)»;

La lettre du 23.10.17 moyennant laquelle le congé-renon a été donné, ne peut convaincre le tribunal
du fait que celui-ci aurait aussi été signifié en raison du non-respect d’'un accord du 27.09.17 ou du

non-palement de certains loyers;

S'ily avait quelques arriérés & ce moment-I1, qui auraient le cas échéant pu justifier une résolution
du bail d’aprés les parties demanderesses, celles-ci pouvaient s’adresser a la justice de paix, plutét

gue de signifier un congé comme elles 'ont fait;

Cet argument précité des parties demanderesses, qui ont la charge de la preuve de ce qu'elles
soutiennent, ne peut étre retenu comme un motif du congé notifié;

3. Les parties demanderesses prétendent également, qu’a supposer que le congé ne répondait pas
aux conditions stipulées par |a loi, que la conséguence serait la nullité dudit congé;

a) Cependant, le congé est une acte juridique unilatéral et irrévocable par lequel une partie
manifeste sa décision unilatérale de mettre fin au bail, qui ne dépend pas de l'acceptation de F'autre
partie et lorsqu'une des parties I'a notifié, elle ne peut plusy renoncer sans I'accord de l'autre partie;

Le Tribunal de céans adhére aux considérations suivantes du juge de paix de Fontalne-I'Evéque en
son;ugementdu 08 08 05 (J.P. Fontaine-'Evéque, 08.08.05, JLMBI, 2006/09, p. 392, nous

soulignons):
.. le tribunal a rappelé le prinzipe sefon lequel le congé est un acte unilatéral et que son auteur ne peut y

renoncer sans l'accord de 'autre partie. Sinon, il suffirait au ballleur qui ignorait les conséquences juridiques du
congé qu’il a notifié, d’y renoncer pour échapper au paifement de l'indemnité prévue par la loi. Le cholx dit

bailleur de 'ine des possibilitds que lui offre Ja loiest irrdvocoble, méme s'il est paifols Iourd de conséquences.

(o)

Lorsque le congé est irréaquiier, le bailleur ne peut en obtenir la validation pour expulser le locatalre. Celui-cia fe
drolt, ou bien d’exiger son mmnnmr dtins les lieux; ou bmn de les quitter tout en réc!amant l'indemnité

forfaltatre prévue {...)»;
Le bailleur qui donne un congé irrégulier, ne peut retirer celui-ci et le congé notifié en date du

23.10.17 pour le ball ayant pris cours le 01.07.13, est manifestement irrégulier: le bailleur na pas
seulement pas respecté le moment auquel il pouvait donner un congé pour travaux, mals il n'a pas

non plus justifié de leur montant;
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Si le bailleur ne respecte pas les conditions du congé qu'il a donné pour travaux (si le ballleur
n'exécute pas les travaux ou s'il est ne. peutjustlfler de leur montant), il est tenu-au paiernient d'une
indemnité. Le bailleur ne peut gu’ 'échapper & cette indemnité s'il justifie o’une circonstance

exceptionnelle, ce qui n'est pas le cas;

Le contrat a prls fln antmpatwement a I :mtlatwe des baxlleurs, et Ie dront a I‘mdemmte spec;aie est

résuiltant dé leur départ antlcc_pé-e_t_.de la-prise en location d’un nouveau logement (frais de
déménagement, constitution d'une garantie locative, ..:);

Cecongé pour travaux, lequel n’a pas 6té donné 4 la fin du 1% ou du 28™ triennat; dojt &tre assimilé
4 une résillation anticipée fautive du ball justifiant la résalution avec indemnité. L'indemnité est fixée
forfaitairement & 18 mois conformément & l'art., 23753 du Code brisxellois du Logement {corfespon-

dant 3 Fancien 'art. 3 § 3 al. 5 de la loi du 20 féyrier 1991 rélative aux baux affectés & la résidence

prmapale du prenetr);

sans imotif en fixant le délai du congé a reSpe_cter, ainsi qu’une indemnité forfaltaire revenant au
preneur;

Attendu-que, dans le cas d’espéce, le conhgé sans motif aurait pu 8tre-donné pour fin juin 2016 ou
pour fin juin. 2019, é savoir & 'expiration du premier ou second triennat et en donn'a nt :’:ongé six

toyer alcas ol !e contrat prenait fina|' expsratlon du prem:er ou second trlennat {art. 237 §4.du
Code bruxeflois du Logement (correspondant.a Vanicier art. 3 § 4 de lalof du 20 février1991 relative.
‘aux haux affectés & |a résidence principaie du preneur);

Attendu qu'il y a lieu d'attirer 'attention des ballleurs sur le fait quil he seralt pas raisonnable gu’un

baitleur qui n'a pas respacté ni les conditions, ni le délai de préavis de la.loi, bénéficierait d‘un
traitement plus avantageux: qu un, bati!eur qu& aura:t respecté les conditions, d‘un conge donné sans

31_01 199.4.1 J. P 1994‘9 203} :

Attendu que le prescrit de |a ioi n'a pas €té respecté et les bailleurs doivent, das lors, étre
condamnés-au palement:d'une: indemnité de résolution ‘équivalente 3 18 mols de loyers (9.000€};

2.4: Quant au décompte récapitulatify

‘Eneffet, il y alieu de faire la distinction entre 2 périodes: celle du loyer exagéré. dés la signature du
‘hall (en ralson des caractansthues du blen loug) et cetie aprés e’ dégéts des eaux en décembre {qui

4, 358 34€ dost etre restutue aux focatau‘es
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loyers payes e loversréduitsdus . Ifop payé
2013 6 X 650€ = 3.900€ 6 X 500€ = 3.000€
2014 12 X 650€ = 7.800€ 12 X 500€ = 6.000€
2015 12 X 650€ = 7.800€ 12 x 500€ = 6.000€
2016 12 X 650€ = 7.800€ 11 x 500€ = 5.500€

1 x A00€ = 400€

2017 6 X 650€ = 3.900€ 12 x 400€ = 4.800€

2X325€= 650€
2018 1 X 325€ = 325€ 5 x 400€ = 2.000€

. 1%{400/30% 8) = __106,66€

Au total: 32.175€ = 27.806,66€=  4.368,34€

3.5. Quant # la demande des bailleurs du palement de 6.375€ & titre d’arriérés de loyers:

Les parties demanderesses estiment que les parties défenderesses n‘ont pas respecté I'accord

n’ont pas respecté cet accord auguel il était prévu que:
«1)  Le trouble de jouissance est provisoirement estimé & 150 euros par mois, & partir de décembre

2016.
2)  Lelocataire s'engage & payer, dans la semalne, soit pour le 4 octobre ou plus tard, la différence

entre les layers impayés (en ce compris celui d’octobre, soit 675*5 = 3750) et lu premiére estimation du
trouble de jouissance (150*100 = 1500 euros), soit 1875 euros.
3)  le propriétaire s‘’engage a venir réparer le chauffe-eou le jeudi 28 septembrey;

Bien que cet accord n’a pas été signé par les parties, mais qu’elles y font référence, il y a lieu de
constater que le premier engagement prévu devait tre respecté par les parties demanderesses, a
savoir la réparation du chauffe-eau en date du 28.09.17, lequel devait étre suivi par un paiement des

locataires pour le 04101],

Bien que les parties demanderesses prétendent que I'absence de réparation urgente, soulevé en leur
courrier daté du 06.10,17, mais qu’envoyé le 13.10.17 par les parties défenderesses, serait «en
contradiction totale avec les faits», prétendant qu'lls avaient, «¢& cette daten, respecté leur
engagement en remplacant le chauffe-eau, force est de constater que celui-ci n'a été acheté qu’en
date du 06.10,17, ce qui ressort de la facture qu'elles déposent (leur piéce 6} et que, des lors, celui-ci
n'a pu étre placé en date du 28.09.17, ni avant la date du paiement prévu pour le 04.10.17;

Par leur courrier recommandé et simple du 06.10,17 (envoyé quelques jours plus tard), les parties
défenderesses se sont vues obliges d’encore inviter les parties demanderesses & remédier aux
problémes rencontrés, tout en faisant référence a leur précédent courrier du 22.06.17 et en
annoncant que la DIRL avait effectué une visite d’inspection le 27.09.17 et que le paiement du loyer
était suspendu en raison des troubles de jouissance vu I'absence de réparations dans I'appartement
{pitce 5 des parties demanderesses et pitce 8 des parties défenderesses);

Par ailleurs, il était bien indiqué dans le compte rendu de la réunion du 27.09.17 que le trouble de
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Jomssance n etalt que «pIOW‘SOif‘E'mEI'JD) estsme é 150€/mc~|5, 5 part;r de decembre 2016 et qu’ &

de res:her le contrat de bail en cas de retard de. paiement mals n ayant rempli leurs propres
obligations, ellés ne peuvent exiger des focataires de remplir leurs obligations et une telle clause ne
peut bien évidemment pas exonérer lesbailleurs de réaliser les fravaux qui s'imposatent: ils ont des

droits, mais-aussj des obligations;

Cependant tel gue préusé c deqsus les parties defenderesses ont fait application de. l’exceptton

I 'y a, dés lors, pas lieu de pronoricer la résolution du bail aux torts et griefs des focataires, ni de les
condamnerau palement de indemnité réclamée;

3.7.Quant ¥ b demande dés bailleurs du paiement des bf@s_i_fs.iiiﬁ&"ﬂ'éil'r,Eh‘grgés_"?-i_r_é_iié_qn de 300€;

Les: p‘_a‘rties-défend'ere_sses_ n’ont pas encore pris position & ce .sujet-féi:, les provisicns payées n’ayant
été reprises dans feur décompte récapitulatif; ' -

Il est réservé a statuer a ce sujet;

3, 8 Quant b !a Iihémman de la garanue lacatiua de 1. 30{3’*‘*

Vu ce-qui précede, ity a lieu d’ordonner la restitution de la garantie locative aux parties:
défenderesses;

: ;_3;94. ; iiaﬁ"t‘:é:llxﬁﬁé' engede;l"’insfaﬁté,-'é:n"_c-'e‘ﬁ-:ﬁ:_om'prjs;I"ifn'démnft'é.'de'prfatét':iuf;e;_..:

VUi ¢e qui précéde, les frals doivent &tre mis a charge des hailleurs, y compris Vindemnité de
procédure. Celle-ci concerne des demandes évaluables en argent et est fixée § 1.320€;
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Décision

Le Tribunal, statuant contradictoirement,
Déclare les demandes des parties demanderesses recevables, mais non fondées;

Déclare la demande des parties défenderesses recevables et fondée dans la mesure ci-apreés;

Condamne les parties demanderesses au paiement aux parties défenderesses de:

- la somme de 4.368,34€ a titre de remboursement de loyers trop pergus, tenant compte de [a
réduction du loyer de 150€/mois & dater de la signature du contrat bail du 01.07.13 pour loyer
excessif (déraisonnable) et de I'indemnité de 100€/mois a dater du 01.12,16 pour le trouble de
jouissance encouru, et ce jusqu’au départ des locataires en juin 2018;

- la somme de 9.000€ 2 titre d’indemnité pour préavis contraire a I'art, 237 du Code bruxellois du

Logement;
- la somme de 1.300€ 3 titre de restitution de la garantie locative;

Réserve a statuer guant aux provisions pour charges;

Condamne les parties demanderesses aux dépens, y compris Vindemnité de procédure, taxés

Jusgu‘ores:
dans le chef des parties demanderesses:
= requéte: 80€
- indemnité de procédure 1,320 €
1400 €
Dans le chef des parties défenderesses:
1.320€

- Indemnité de procédure:

Déclare le présent jJugement exécutoire par provision.

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

Le juge de paix,
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