Jugenent B.L.No.6/85 { III ) AY104) 1935
iudience pubdbligue du jeudi dix-sept janvier mil nevi cent
quatre-vingt-cing.
Na.32 092 du rble. /?;5\
Composition: Entre: \\“//)
Victor ZIEGLER de
ZIBEGLECK, ler vice- la dame R.) ,retraitée,
président; demeurant 2 (.-
WMarie-Anne STEFFEN et R
Nico EROI, juges;

ok 3 o2 apoelante aux termes d'un exploit

Pgyul SCEMITZ effier. S=—FThiaci i : ir
AUl Dhes s 8T + de 1'huissier de justice Marcel
HERBER 4'Bsch/ilzette en date du

lo juillet 1984,

aéfenderesse sur appel incident,

comparant per le.Jean GREILIXG,

avocat avoué,demeurant & Luxem-
bourg;
B
1) le sieur H) ,ouvrier,denevrant
a L) 3
intimé aux fins du prédit exploit HERBER, comparant
T
Luxe

par He.Jdulien RODEN,avocat‘avoué,demeurant a Luxembourg;
2) la deme B.) ,vendeuse,deneurant & C...)
9

intimée aux fins du prédit exploit HEREER,

i
1 incident,comparant par ¥e . ,Ro~
emeurant & Luxembourg.

demanderesse DPar avoe
main LULGEN,avocat avous,d
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. ’;Odi 1'appelante,défenderesse sur appel incident var

K 3 1 T~y {11 o g £ e

-.lioﬁgane de le,liax uREdL;HG,avogatjayo§a,en'remplacement

de ie.Jean GRELLILG,avous constitué.l'intinée et demande

. Tesse sur appel incident B. par l'orzane de Il

.‘Romain LUTGEN,avoué constitué et l'intimé

H) par l'organe de lie.Carmen LEYER,avocat,zssis
’ 1\,? A .‘b T‘t Rﬁﬁ?ocq -— - 1;‘ ~

Eee de lie.Albert KULLO d,avccat—-avoue,en remplacement de

Me.Julien RCDEN,avoué constitué. -

Pa; jugement rgpdu contradictoirement entre parties 1
25 mai 1984,le tridbunal de palilx d'Esch-sur-hlzette,sié-

gant en matitre de bail & loyer,a déclaré la demande en
déguerpissement Iornee var R) contre
Tr g . ° -~ s - -~ .
H) ) et 2 non fondée.Le mdme jugement
a aéclerd 1z demande en paiement d'une ipdennité pour T4
paraticn du préejualice subi per 1z bailleresse ncn Teceve
ble parce que prématurée.le jugement précité a encore
décidé que 1§s locataires sont tenus solidairement d'é-
ventuelles dégradations jusgu'a la mention ou la trans-—
cription du ciwvorce.

A Gontre ce.jugemenb,ﬁ.) a,par exploit de
1thuigsier &n justice Marcel HELEZLR A'Isch-sur-~Alzette
en dste du 10 guillcetd 1984, interjeté zppel.

L'appel est recavible pour avoir &té introduit danse

forwes et délais de 1z loi.
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C et & tenus solideirement
a'éventuelles dégradaticns jusqu'a la mention ou la
transcription du jugemeny Ce diverce.

A.- GQuant & 1l'appel principal:

L'appelante critique 1le jugement entrepris pour n'a-
voir pas admis que le bail entre parties avals été rési-
1ié suite & la lettre H.) du 3 janvier 1982 par
laquelle le locataire H.) avait informé la
bailleresse de ce qu'il résiliait le bail.

Aux termes de l'article 1738 du Code civil " osi,a
1'expiration des baux écrits,le preneur reste et est
laissé en possession,il s'opére un nouveau pail...o"e

1a tacite reconduction est toutefois exclue,si le pro~
priétaire,bien que le preneur soit resté en possession
des lieux,n'a pas cessé de manifester son intention de n€
pas consentir un nouveau bail.

En l'espéce,le locataire q,) evait,dans sa
lettre de résiliation,declare gu'il comptait libérer les
lieux pour le moisde mai ou de juin 1982.

En date du 20 octobre 1982,R.) a déposé au
greffe du tribunal de paix d'Bsch-sur-Alzette ure requéte
tendant & voir résilier le contrat de bail conclu entre
parties pourvnon—exé ution par les locataires des oblige
tions leur incombant.

Ce n'est qu'ad l'audience du 11 mai 1984 que RJ
A

g fait valoir que E. svait dénogcé e bail
pour mai/juin 1982 et a €n conséquence demand€ au pre-
mier juge 1la confirmation de la résiliation du bail de”

puis cette date.

En ne se prévalant de la dénonciation du bail par le
locataire H. gue plus de 2 ans aprés &voir regu
ia lettre de résilietion,R.) n'a pas,svec cer-
titude,manifesté son intention de faire échec & tcute
tacite reconduction du vail;R. soutient certes
qu'elle n'aurait accepté les loyers de H) qu'er
tant qu'indemnité d'occupation;elle reste cependant en
défaut da'étaolir qu'elle surait formulé des réserves 2
cet égard;son intention de faire échec 2 la tacite Treco
duction ne saurait pareillement 3tre déduite du fait
qu'elle 2 déposé le 20 octoure 1682 une requéte tendant
3 voir résilier le pzil conclu entre arties;il acpert
au contraire de ladite requéte que'R,y stestit
mait toujours liée par un contrat de bail,dont elle de~
mandait précisément la résiliation judiciaire.

Dans ces conditions,c'est % bon droit que le prenier
Juge n'a pas accueilli la demamde de R.) sur. cette bas

L'appelante critique encore le jugement entreprispou
n'avoir pas fait ércit 5 =2 demande en résiliation du
bail en btant que cette demande &tait basée sur 1'inexéc
tion par les locataires de leurs obligations,consistani
A

plus précisément dans ie wauvais entretien des lieux
loues.

11 pésulte des rapperts d'expertise dressés en csus
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que les lieux loués sont dans un état assez malpropre
L'expert souvligne encore gque le locataire ne chauffe
pratiguement pas la maison ou tout au plus un ou deux
locaux dans lesquels il vit.A signaler gue l'expert re-
tient oue 1'installation de chauffage n'est pas conforme
aux normes actuelles,elle ne fonctionne pas convensble-
ment et la situation dans la maison est intenable et
dangereuse du point de vue toxicité. L'expert s'est basé
4 ce sujet sur la correspondance échangée entre 1'Admi-
nistration de 1'Environnement d'une part,le locatzaire
et la propriétaire d'autre part.

L'expert a d'autre part constaté dans son rapport du
31 janvier 1983 divers dégdts provenant de 1thumidité.
TI1 est aussi question d'un dégat des eaux,que 1'expert
a davantage explicité dans son rapport du 2 février 1984
od il est indiqué que la défaillance par vétusté d'un
tuyau 4'évacuation des eaux extérieur a 1ar5ement contri
bué & une partie des dégats constatés.Ces dégats sont
par ailleurs également dus au fait que la maison est
généralement peu chauffée ou partiellement pas du toub
chauffée, k

I1 se dégage des rapports d'expertise que les dégats
constatés par l'expert sont en najeure partie dus a la
défaillance par suite de vétusté d'un tuyau d'évacuatior
des eaux ainsi qu'au chauffage insufrfisant des lieux
loués par suite de la non-conforrnité de 1l'installation
de chauffage existantej;les causes primaires des dégats
sont partent imput-ables & la propriétaire elle-méme,
alors que les réparations au tuyau d'évacuation des eaw
et & 1'installation de chauffage constituent des répara-
tions & charge du propriétaire.

Tes constatations de l'expert n'ont pas été énervées
par les piéces versées en cause par 1'appelante,plus
particuliérement une attestation de 1'instellateur
S. ‘ainsi ou'une attestation de le part d'un cer-
tain Eﬁ attestations qui sont beaucoup
trop vagues pour en déduire une quelcongue faute dans
1'exécution de ses obligations par le locataire.

S'i1 reste par ailleurs un certain nombre de dégats
qui sont dus au locataire,ces dégats ne revétent pas un
tel caractére de gravité que leur non-réparation par le
locataire doive obligatoirement étre sanctionnée par la
;ésiliation du bail;il ne saurait,dans ces conditions,
8tre question d'un usage abusif des lieux loués par le
locataire. ‘

Ctest d&s lors & bon droit que le ler juge a dévouté
R. de sa demande en résiliatior du bail égale
ment sur cette base.

ue enfin le jugement entrepris pov
es et déj&d droit & sa demande en
ats constatés.

ctivement chiffré le colit des répe
a responsabilité du locataire n'es
a'adtre engagée gu'au moment ou le
donné gue ce n'est qu'a ce momer
tenu de restituer les lleux exemy
s3;1le droit de créance dventucl di
gu'a la sortie du preneur; jusqu'l

L'appelante cri
n'avoir pss fait d
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son départ,le preneur peut restaurer lui-méme les
lieux.

Clest dds lors & bon droit gue le ler juge a déclare
la demande sur ce chef non recevable,

L'appel n'est partant pss fondé.

B,- Quant & l'appel incident:

B) soutient qu'elle ne saurailt etre tenue
4 1'égard de R.) . solidairement avec
H) d'éventueleYégradations aux lieux loués.
EQ soutient en effet que le jugement de di-
vorce du 8 mars 1984 qui a dissous le meriage I.
BJ remonterait dans ses effets entre les ex—-époux

au jouf de la demande en divorce.

Etant donné cependant que l'azticle 266 du Code civil
dispose que le jugement ne produira effet & 1'égard des
tiers gue du Jjour de la mention ou de la transcription,

B, ne saurait soutenir étre dégagée de ses
obligations envers la bailleresse au titre du contrat de
bail depuis le jour de la demande en divorce.

L'appel incident est dés lors & déclarer non fondé.

Par cC e s motif s,

le tribunal d'arrondissement,?e section,siégeant en
matiére d'appel de bail & loyer,statuant contradictoire-
ment;

rec¢ o it tant 1l'appel principal que l'appel inci-
dent en la forme; .

déboutant de toutes conclusions plus amples comme non
fondées; :

-4 1 % tant l'appel princival que 1'appel incident non
iqndes,partant en deboute; :

o cionfirme le jugement entrepris;

.htmc ondauwne llappelante 4 tous les frais et dépen
‘de" 1'instance d'appéel avec distrectiocn au profit de Mes.

‘Romain LUTGEN et Yulien RODEN,avoués concluants qui la
demandent,affirmant en avoir fait 1'avance.

" Linsi prononcé en :audience publigue par ¥adame le jug
Ty

Marie-Anne STEFFEN,déléguée & ces fins,date gu'en téte.



