AD-immo

Ruce Pépin, 56 - 5000 NAMUR

www ad-fmmo.be = info@ad-immao. be
Té : 0RLT4.73.75 — Fax : 081/22.34.75

BAIL DE STUDIO
AFFECTE A LA RESIDENCE PRINCIPALE DU PRENEUR

ENTRE :

La société privée a responsabilité limitée « GABY REAL ESTATE », en abrégé « G.R.E.
», ayant son siége social & 1050 Bruxelles, Avenue louise, 367, constituée aux termes d'un
acte recu le 13/12/2004, publié au Moniteur Belge le 30/12/2004, inserite 4 la Banque-
Carrefour des Entreprises sous le numéro 0870896088 et i la Taxe sur la valeur ajoutée
sous le numéro BE 0870 896 088.

Ici représentée en vertu de I'article 6 de ses statuts par la société anonyme
NORTHBROOK BELGIUM, ayant son siége social 2 1050 BRUXELLES - Avenue
Louise, 367, ,constituée suivant acte recu par Maitre Gilberte Raucq, alors a Bruxelles,
le 13 février 1996, publi¢ aux annexes du Moniteur Belge du 09 mars 1996 sous la
référence 960309-271, inscrite 4 la Banque-Carrefour des Entreprises sous le numéro
0457281061 et a la Taxe sur la valeur ajoutée sous le numéro BE 0457281061 ; elle-
méme représentée par son représentant permanent Monsieur Joél PICARD, né a
Morzine (France) le 17 septembre 1944, belge, numéro de registre national 44.09.17.393-
84, élisant domicile au si¢ge de la société 2 1050 BRUXELLES — Avenue Louise, 367;
Nommé a ses fonctions suivant décision de 1'assemblée générale extraordinaire de la sa
NORTHBROOK BELGIUM du 13 décembre 2004, publié & I'Annexe du Moniteur
belge du 02 février 2005 sous le numéro 2005-02-02 / 0020710.

Ici valablement représentée par Monsieur BAREEL Stanislas domicilié 2 La Hulpe,
Avenue Ferme Francard, n°3 par procuration en annexe

Le bailleur (identité compléte du ou des bailleurs) :

ET:

Madame VANOPDENBOSCH Nancy, née le 19/06/1970 & Soignies, domiciliée 4 5000 NAMUR,
Rue Pére Cambier, n°5 (0473/53.21.91)

Le Preneur

La caution, Monsienr TRIFFOY Sébastien, né le 04/12/1968 2 Dinant domicilié 5190 SPY - Rue
des Golettes, 18, (0472/51.87.20)qui se porte caution solidaire et indivisible de toutes les obligations
du preneur résultant du présent bail dont il reconnait avoir pris connaissance et de ses suites.

IL A ETE CONVENU CE QUI SUIT :
CLAUSES PARTICULIERES

1. OBJET DU CONTRAT:

Le bailleur donne 4 titre de bail & loyer au preneur, qui accepte, un studio située 4 S000 NAMUR -
Avenue Albert 17, n° 107 bte 202 - Résidence Malibu comprenant séjour, cuisine équipée, une
salle de bains avec toilette, 1 cave parfaitement connu du preneur qui déclare 'avoir visité et
s’engage & 'occuper en bon pére de famille.

2. DESTINATION :
Les lieux sont loués & usage de simple habitation et affectés 4 la résidence principale du preneur et de
sa famille (max. 1 personne). Le bailleur nautorise pas le preneur & affecter une partie du bien loué a
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I"exercice d'une activité professionnelle. Dans ce cas, le preneur ne peut déduire son loyer de ses
revenus imposables et il serait redevable au propriétaire de tous les imp0ts supplémentaires mis, le cas
échéant, & charge de ce demier, méme si cette exigence fiscale survient aprés le départ du preneur, la
clause éventuelle « solde de tout compte » ne couvrant pas la présente éventualité.

3. DUREE:

Le bail est consenti pour un terme d’une année prenant cours le 1 mars 2016 pour finir le 28
février 2017. Toutefois, le bail ne prendra fin que moyennant notification d’un congé, par I'une ou
I"autre des parties, au moins 3 mois avant son échéance. A défaut d’un congé signifié au moins 3 mois
avant son échéance, le bail sera reconduit aux mémes conditions.

A défaut de congé signifié au moins 3 mois avant I’échéance de cette prorogation, ou si le preneur continue a
occuper les lieux sans opposition du bailleur, le bail en cours sera réputé conclu pour une durée de neuf ans, a
compter de la date d'entrée en vigueur initiale.

4. :
La présente location est consentie et acceptée moyennant un loyer mensuel de 395,00 € (trois cent
nonante cing euros) payable par anticipation a I'échéance mensuelle. Sauf nouvelles instructions du
bailleur, il devra étre payé par ordre permanent au compte n° BE42 7360 1551 9054

Afin d'assurer la bonne et entiére exécution de ses obligations, le preneur constituera, au profit du
bailleur, avant de recevoir les clés, une garantie qui sera libérée a sa sortie et aprés que la bonne et
entiére exécution de toutes ses obligations, y compris le paiement des loyers et charges, aura été
constatée par le bailleur, sous déduction des sommes éventuellement dues. En aucun cas, la garantie ne
pourra étre affectée par le preneur au paiement des loyers et charges quelconques. La garantie
correspondra 4 deux mois de loyer soit 790,00 €. En cas d’augmentation, la garantie sera adaptée
proportionnellement. Le montant de la garantie est versé sur un compte blogué en faveur du bailleur
auprés de la banque Korfine. La garantie sera constituée en 2 versements dont le 1 avant la
remise des clés (1 mois de loyer) et le reste pour le 1% avril au plus tard. Les intéréts sont
comptabilisés sur le dit compte. Le compte ne sera débloqué qu’aprés le réglement des sommes
éventuellement dues par le preneur et sur base d'un document émanant :

- d'un accord entre les parties

- d'un jugement rendu par défaut

- D’un rapport d’expertise établi & la demande des parties ou du tribunal saisi.

6. ETAT DES LIEUX :

Le bien dont il s’agit aux présentes est loué dans I'état oi il se trouve, bien connu du preneur qui
déclare |'avoir visité et examiné dans tous ses détails. 11 reconnait que I'état du bien correspond aux
exigences élémentaires de sécurité, de salubrité et d'habitabilité. A 'expiration du présent bail, il
devra le délaisser dans I'état ol il I'a trouvé & son entrée, compte tenu de ce qui aurait été dégradé par
I"'usage normal ou la vétusté, Les parties conviennent qu’il sera procédé, avant 'entrée du preneur, &
I"établissement d’un état des lieux établi par expert & frais partagés. Sauf convention contraire, le
constat des lieux de sortie sera réalisé selon les mémes modalités qu'a 'entrée aprés que le preneur
aura entiérement vidé les lieux, et au plus tard le demier jour du bail. L.’(es) expert(s)aura (auront)
pour mission de constater et d"évaluer les dégéits dont le preneur est responsable. Les compteurs d'eau,
gaz et électricité devront rester ouvert jusqu'a la fin de cet état des lieux. Pour I'établissement de |"état
des lieux de sorties, les parties devront avoir désigné leur(s) expert(s) au plus tard un mois avant la fin
du bail, soit, 4 défaut d’accord, sur requéte de la partie la plus diligente devant le juge de paix. Tant &
I'entrée qu’a la sortie, la décision de(s) "expert(s) choisi(s) par les parties ou désigné(s) par le juge
liera définitivement les parties.

7. CONSOMMATIONS PRIVEES :

Les abonnements privatifs aux distributions d'eau, électricité, radio, télévision, combustibles ou
autres, sont a charge du preneur ainsi que tous les frais y relatifs tels que location des compteurs, coiit
des consommations, etc, Le preneur justifiera chaque année du paiement de sa consommation d'eau.
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8. PROVISIONS :
Chaque mois, le preneur paiera avec son loyer une somme de 65 € Ce montant est destiné 4 servir de
provisions les consommations d'eau, de chauffage, d'eau chaude des parties privées et les charges
communes. Le montant de cette provision pourra étre modifié en cas d'insuffisance. Il iendra compte
des consommations précédentes, de I’évolution des prix et de la constitution des stocks éventuels de
combustible. Au moins une fois 1'an, un décompte détaillé des charges et consommations sera adressé
au preneur.

9, INDEXATION :

Conformément a 'article 1728 bis C.C., le loyer sera adapté, aprés demande écrite du bailleur, une
fois par an a la date d’anniversaire de I’entrée en vigueur du bail.
L’adaptation n'a d’effet pour le passé que pour les 3 mois précédant la demande. Cette adaptation se
fera conformément 4 la formule suivante : Loyer de base x indice nouveau

indice de base

Le loyer de base est celui qui est mentionné & Iarticle 4,
L'indice de base est celui du mois qui précéde celui de la conelusion du bail. 102.42 (base 2013 = 100)
L indiee nouveau sera celui du mals qui précéde celui de |"anniversaire de enteée en vigueur du bail,

10. CHARGES COMMUNES :

Outre le loyer spécifié ci-avant, le preneur acquittera sa quote-part des charges communes de
I'immeuble telles qu'elles seront établies par le syndic ou le bailleur. Les charges communes locatives
comprennent tous les frais de consommation et d’entretien relatifs aux communs de I'immeuble et
notamment (sans que cette énumération soit limitative) : la location des compteurs communs, les
consommations d'eau, d’électricité, de combustible et de matériel d’entretien, les frais d’entretien et
d'assurance des appareils communs de chauffage, d'éclairage et autres appareillages, les frais
d’entretien des fosses septiques et les dégraisseurs. Au cas ol le nettoyage des parties communes n'est
pas effectué par un concierge ou du personnel chargé de ce travail, le preneur entretiendra, en accord
avec ses voisins d’étage, le palier de son étage et la volée d’escalier entre celui-ci et I'étage inférieur
(si rez-de-chaussée : le hall et le trottoir). A défaut d’accord ou en cas de réclamation d’un occupant, le
prencur s'engage dés 4 présent 4 payer sa quote-part dans les frais du nettoyage qui serait commandé
par le bailleur. Les réparations aux parties & usage commun rendues nécessaires a la suite de vols, de
tentatives de vol ou d’actes de vandalisme seront supportés par le preneur, au prorata de la quote-part
incombant aux lieux louds.

11. ENTRETIEN ;

Le preneur assurera 'entretien et la garde des biens loués et de tout ce qui dessert ou garnit les parties
privatives. Notamment, sans que cette énumération soit limitative, il fera, au moins une fois I'an,
entretenir par un spécialiste, & ses frais, les appareils de chauffage et de chauffage de I’eau et détartrer
le chauffe-eau. 1l fera ramoner les cheminées. La périodicité de cet entretien dépendra des contraintes
liées au mode de chauffage existant dans I'immeuble (chaque année pour le chauffage au mazout), 11
fera remplacer, & I'intérieur comme & extérieur, les vitres et glaces fendues ou brisées quelle qu’en
soit la cause, y compris la force majeure. 1] réparera, tant 4 I'intérieur qu’a I'extérieur, les dégits
occasionnés aux parties privatives et & sa porte paliére lors d’un vol, d’une tentative de vol ou d'un
acte de vandalisme. 1l entretiendra en bon état les volets ainsi que tous les appareils et conduits de
distribution d’eau, de gaz, d'électricité et de chauffage central, les installations sanitaires et conduits
de décharge, les installations de sonnerie, parlophone, etc. 1l préservera les distributions et installations
contre les effets et dégits de la gelée et veillera i ce que tuyaux et égouts ne soient pas obstrués, Si les
lieux sont équipés d’appareils électro-ménagers, le preneur fera effectuer & ses frais 'entretien et
toutes les réparations. Le preneur veillera & maintenir "appartement en bon état de propreté et & laver
les peintures si nécessaire. Si le locataire reste en défaut de remplir ses obligations d’entretien comme
décrit ci-dessus, le bailleur aura le droit de faire exécuter les travaux nécessaires aux frais du preneur,
qui sera tenu comme seul responsable des accidents provenant du mauvais usage ou entretien du
matériel visé.

CLAUSES GENERALES
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12. RECOURS :

Le preneur ne pourra exercer de recours contre le bailleur que il est établi que ce dernier, ayant été
avisé de réparations qui lui incombent, n’a pas pris aussitét que possible toutes mesures pour y
remédier. 11 en sera de méme des responsabilités découlant des articles 1386 et 1721 du Code civil. Le
preneur signalera immédiatement au bailleur les dégéts occasionnés & la toiture ou toutes autres
réparations mises par Ja loi ou par le bail 4 charge du propriétaire ; il devra tolérer ces travaux méme
alors qu’ils dureraient plus de 40 jours et déclare renoncer & toutes indemnités pour nuisance dans son
occupation. En aucun cas, le preneur ne pourra (faire) effectuer de sa propre initiative des travaux ou
réparations incombant au bailleur et ne représentant pas un caractére d’urgence absolue.

13. MODIFICATIONS DU BIEN LOUE

Tous les travaux, embellissements, améliorations, transformations du bien loué ne pourront étre
effectués quavec 'accord écrit du bailleur. Sauf convention contraire, écrite et préalable, ils seront
acquis sans indemnité au bailleur qui conservera toutefois la faculté d’exiger le rétablissement des
lieux dans leur état primitif. Le preneur ne pourra placer d’antenne extérieure qu’avec "accord écrit
du bailleur.

14. IMPOTS

A I'exception du précompte immobilier, tous les impdts et taxes quelconques mis ou 4 mettre sur les
lieux loués par toute autorité publigue devront étre payées par le preneur proportionnellement & la
durée de son occupation.

15. ASSURANCES

Pendant toute la durée du bail, le preneur s’engage formellement & assurer sa responsabilité civile —en
ce compris 'incendie, les dégits des eaux, bris de vitre — étant entendu que la police exclut la régle
proportionnelle, auprés d'une compagnie ayant son siége en Belgique. Il devra en outre produire la
police et ne pourra résilier cette assurance sans en informer le bailleur.

16. ANIMAUX

Le preneur ne pourra posséder d’animaux gu’avec le consentement écrit du bailleur et a condition
qu'ils n'occasionnent directement ou indirectement aucune nuisance. En cas de manquements & ces
obligations, I'autorisation pourra étre retirée.

17. EXPROPRIATION

En cas d’expropriation, le bailleur en avisera le preneur qui ne pourra réclamer aucune indemnité au
bailleur ; il ne pourra faire valoir ses droits que contre |'expropriant et ne pourra lui réclamer aucune
indemnité qui viendrait diminuer les indemnités 4 allouer au bailleur.

18. VENTES PUBLIQUES
Il est interdit au preneur de procéder 4 des ventes publiques de meubles, marchandises, etc., dans
"appartement loué, pour quelque cause que ¢e soit.

19. AFFICHAGE - VISITES

Pendant toute la durée du préavis, ainsi qu’en cas de mise en vente de 'appartement, le preneur devra
tolérer, jusqu’au jour de sa sortie, que des affiches soient apposées aux endroits les plus apparents et
que les amateurs puissent le visiter librement et complétement 3 jours par semaine (dont le samedi) et
2 heures consécutives par jour, a déterminer de commun accord. Pendant toute la durée du bail, le
bailleur ou son délégué pourra visiter les lieux moyennant rendez-vous,

20. STATUTS ET REGLEMENT D’ORDRE INTERIEUR

Le preneur s’engage a respecter le réglement d'ordre intérieur. 1| s’engage enfin a respecter les
modifications apportées au réglement d’ordre intérieur. Le preneur peut prendre connaissance de ces
documents chez le propriétaire. En tout état de cause, le preneur s’engage a ne rien déposer dans les
parties a usage commun, et & ne pas créer de bruits dérangeant les autres occupants.
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21. CESSION ET SOUS-LOCATION
Le prencur ne pourra céder ses droits sur les lieux loués qu'avec le consentement écrit et préalable du

bailleur. La sous-location totale ou partielle sans l'accord écrit et préalable du bailleur est interdite.

22. RETARDS DE PAIEMENT

Tout montant dil par le preneur et non payé 10 jours aprés son échéance produira de plein droit sans
mise en demeure, au profit de bailleur, un intérét de 1% par mois & partir de son échéance, I'intérét de
tout mois commencé élant dii pour le mois entier.

23. RESOLUTION AUX TORTS DU PRENEUR

En cas de résolution du bail & ses torts, le preneur devra supporter tous les frais, débours et dépens
quelconques provenant ou & provenir du chef de cette résolution et payer, outre les loyers venus a
échéance avant son départ, une indemnité forfaitaire et irréductible équivalente au loyer d’un semestre,
augmentée de sa quote-part d’impdts pour cette période et, pour la méme période, de sa quote-part des
charges qui reste inchangée nonobstant son départ des lieux.

24. SOLIDARITE
Les obligations du présent bail sont indivisibles et solidaires a I'égard des preneurs, de leurs héritiers
ou de leurs ayants droit, & quelque titre que ce soit.

25.ELECTION DE DOMICILE

Pour toutes les obligations découlant du présent bail, le preneur fait par les présentes élections de
domicile dans le bien loué, tant pour la durée de celui-ci que pour ses suites, et ce, méme s’il reste
effectivement domicilié ailleurs. Dans ce dernier cas, il communiquera au bailleur I'adresse de son
domicile légal ainsi que tout changement,

26. ENREGISTREMENT
L enregistrement du bail et les frais y afférents sont a charge du bailleur qui supportera seul tous droits
et amendes auxquels le présent bail donnerait ouverture.

27. CERTIFICAT PEB :
Le preneur reconnait avoir regu copie du certificat PEB et en faire son affaire personnelle.

Fait & Namur, en quatre exemplaires, dont trois remis au bailleur aux fins d’enregistrement, le
quatriéme restant aux mains du preneur.

Le 09/02/2016 Enregistre N mur Oivers

Le(s) bailleur(s) Le(s) preneur(s)
Signature(s) précédée(s) le lﬁ%enfﬁfﬁ . "" u‘ i ‘)ﬁ"‘}g serzrTae e ’ﬁgnature{:-] précédée de la mention

w Lu et approuvé » 1.5 2{ Fol.: q Case i Lu et appmuvé i
fD ) Roles .....\C. Hejwulgp J'L // ]r» vow U {‘l‘.ﬁ '
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Annexes @ Nouvelles réglementations des baux :

ol

v L2V

ANNENXE | — Arrdet royalidu B juilles 1997 déterminnnt les conditions naminiales & renphie powr gn ot ben immestle donné en location 8 iiee de nksadence
pringipile soit conforme gy exipences dldmentnires de séowrité, de salubeig et d habitabilin

Article | - Pour |'B[-||1[' ation du arésent arrété on emtend par | logement | um bien immeoble ou partie d*immeuble affects & ka résidence principale du preneur;
pitee d'labitation : pagie d'un legement, destinée i étre wilisds comme cuising, pidee de séjour au chambre 4 coucher,

Article 2 - Les locaus suivants ne peuvent constituer wne pidce d'habitaiion : les vestibules ou les halls J'entrde, bes couloirs, les todteties, les salles de bain, les
salles d'eaw, les débarmas, les caves, preniors ef annexes non aménagis en lagement, les gacapes of les loenus i usge professionnel. La superficie ot be valume do
logement doivent e suffismrment voate pour permettre d'y euisiner, d°y séjourner et &'y concher, Chagies logement doit comparter an moins wne piéce
réservde A séjour et aw concher, Cotte pites doit &tre privative. Lorsqu'un immeuble compremnd plusiours logements, des notivités aulres que e séjour ef le
concher peuven dtre exercées dans une ou plasieurs panies commanes de et immeuble

0
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Article 3 < Le bien immeuble et plis particuliérement les fondations, les plancliers e les clarpentes ne peuvent présenter de vices inténieurs ou exlerieuss
siructurels o de stabilind on o witres vices tels que den lézardes, des fissures, imeg wilusté prononcée ou la présence de champignans ou de purasites qui peuvent
medtre en danger la steurid ou [a sanié,

Article 4 - Le lopement me pest pas présenter d infibtrations d"cao par la softure, les poutiitses, fes murs ou les menuiserics exiérienrs, ni ung humidité
axcensioanclic dams les misrs au les planchers pouvant mefire on danger la santé

Article & — An maing In moiid des piéces d habitation destinées & &tre utilisées comme pidces de sdjour ou comme chambzes 4 coucher doivent ére pourvues
d'une source d'échaimge noturel. Cene source d'éelnirmge nature] dadt Stre av ineris égabe 4 1712 de la surfice de planches de cette pitee, A cette fin, il n'est
o e eompte de In moilid de la suefce de fendtre sitnée sous be niveaw < wol extériour pour les pikees d habitntion siteées saus co nivenn,

Les pitees d"habtation aingi que les lncaux sanitaines, comme |s salle de bain, In salle de douche ot les toileites, qui pe disprsent pas d'uise fesdlie powant ére
ouverte, doivent disposer au maing & one cuveriure, d'une grille ou d'une gaine. Ly surface de la section libre de certe entrée d'air en position ouverte, dot étre
supérieure & 0,1 % de ln surface de plancher. Toute invallation de production d°veu chaude ou tout autre systéme de chanfinge produisant des gaz brilles doit
dtre muni d"u dusposind J"dvac ation en bon éat de fonctionnement ¢t donnant accds i | akr libee.

Article 6 - Le logement doit d sposer au maoans
1* dan poimnt d'can potabie privatif, sccessble on permanence; & Nimmiesble comprend plusiears logements donl une ou plusicurs parics Communcs sont
affectées i des netivitds avtres que le séjour ot e concher, by présence o us podit @ eau potable cammun dans les parties communes sulfit,

2 d'n dvies, i d"un siphoa, sccarde 4w systeme d'dcoulement g fonctionne,
37 @' une toilette privative, inténeure ou rapprochée de Pimmeuble e pouvant dre utilisée pendant toute |'année. Tourefois, les foslaifes peuvent dire
communes i plusieurs log:ment situés dans le méme immeuble, poar autnnt que les conditions siivanbes solem remplies

a) oes logements sonl siuds sur un oo devs niveaux gonhigus d”habrtation,

b} benr nombee n'est pas supériews & cing.

€} Jes tonbettes sont soceusibles par les parties communes,
4" d"une instalistion dlectngue approwvée par un organisme agrée, lorsquune elle approbation e requise cn verte de la réglemeatation en vigueur, gu ne
présentant ancun rsque én cas d wsape normal  Chague piéce d"habitation doil pouvorr ére éclainée lectriquement ou ére éguipee d'an moins woe priss de
caurant,

5% de mayens suffisants de chnulTage qui ne présentent mnen risgae en cas o' usage poermal ou du meins de la possibilieé d2 placer e de roceonder cenx-ci,

6" o 'ume accesabilitd permsneile aix fusibles relabifs sus imstaliations electrmgues du logement. 51 be logenient eat Sipudpd d'une imstnllation de gnr, celle-ca doit
#ire apprauvée par un organsme agree, lecsiqu’une ielle approbation est requise en vertu de Ba réglementation en viguour, ou ne peot prisenier BUCLn Fissje ¢n
cas d'usage normal.

Article 7 - Les padoes d habitation privatives doivent &tre libremest sccesubles d tout moment, directement de la vodr publique ou indireciement par un sccés
commun & phesicars lopements Ju par une piéoe utilisbe par un occupant du lopement pour son activité prafessionnelle, Elles doivent dtre munics de desposatifs
de fermeture qus permotient de séserver "aceés i lours seuls occupams.

Les escaliers vers les préces dbiation doivent étre fines o facilentent accessibles. (15 ne peuvent préseiler aucin risque en cas dwiagpe normal.

[¢s pigces d'habitation, les escaliers vers les pléced d habitation et les vobes de sortie duivent éire congus de fagon § permetine wie dvacuntion des personnes
Les portes et fendtoes extérieures des diages dong le senil ou 1'nppui se situe & modng de 50 em du plancher doivent &tre pourvues d"on garde-fou five

ANMNEXE I - Annexe & 1" Arrdte royal du 4 mai 2007 pris en exdention de Paticle |1 bis, du livee [, titre VI, chapitre )1, section 11, du Code civil - baux &
loyer relatifs aux logements en rpion wallonne

Selom le Code wallon du legement, 1out logesant dnll u1 nire ldncrmh:s mmimu:du alubme
Cep critéres concernen ©

1* la aeabulive:

27 |"dianchéiné,

3 les mstallations leciriques et de paz,

4% la ventilation;

5% Iéclasage maurel;

6" I"équipement tanitaire ¢f I"ineslbtion de chaulTage,

T la struciute

£ la civculston an niveau des scls <f des escalions

Par mallewrs, 1ot logement individuel ou collectif et dguipd d'mu moins un déecteur d"incendic en parfait @ de fonctionnement
Pour de plus amples explications et détails concennnt ces dispositions, il peut ére renvayd pux aularites régionales wallonnes,

Le prédent chapitre explique un oertain nombre o aspects mntlellde Iu l!']ilhllnﬂ mmr: r:l:tw: oux baux & lover. Pour de plus amplea explications
concermant oes dispositions, il peut Sre reaveyé it ba brochure al.a lot sur les loyeris, éditde par be Service public fédéml Jusiice et consuliable sur son site
Intermet
1} Remangue préliminaire © destinction catre réghe impérative of régle supplétive
Une rigle impérative est une réghe d Inguele il ne peut dive dérops dans le contrat, méme en cas d'sccond entre le baillews o le prenewr Les dispositions de Ia loi
wur bos Jovers somi en principe inpénatives, saul dais Ls ssesure oi elles préctsent elles-mémes le contraire.
Ung régle supplétive est wne rbgle & laguelle il peut e dérogé dans le contrat
23 Bail derit obligatoire
Lim banil afférent i In résidence prneipale du preneir doi taupours dire dabli par derit el doit menticnmer 1"idontitd de foutes les partic, n date de débul du contrat,
In dascription de rous les bocnuy of parties du bitiment qui fant I'abjer de la Tocation atnsi que le moniant du boyer. Ce confral doil tre signd par les parties et
ot étre érabili en aurunt &' exemplaires qu'il y o de parties ayant un intérét distine (plus un evemplaire supplémentaire powr le burean " enregistrensent voir poing
¥} En ootre, chague orfginal du contrat doit contenir o mention du nombee d' onijginau.
¥) Enregistrement du buail
L'enregistrement d'un bail éonil ot une formalité obligatoire qui incombe 2u baillew, Cetie formalin impligque que b coatral — ainsi que Ls description du Tica -
doit Etre communigud en trods exrmplaires (3' B’y @ que deus partiesj au buresu &'enregistrement du Beu o o sited le bien. Les adresses de toas ocs burcaus
d'ma-_um-:u Fignirent dans I"ansunire téléphomgue sous In rubrique «Service public fedéml des Finances - Enregistirements
L enregistrement des contrals de hail, sous-focation o ccasion de bail de biens immeubiler ou parties de bicos immeubles exclusivement alTectés m logement
d'ume famille ou d'une persenie seule est gratuit et doit avoir liew dans bes deus imols de la conclusion du contrnt, 81 le bl n'a pas 4 enseglaté dans ce délai,
bo balleur peut se voir infliger wns amende. De s, o' 5 mpit d'un bail de @ ans, I régle selan laguelle le prengur pevt résilier ee bail sons observer de délai de
préavis ef sans verser o Indeminied ést d"application depuls le 17 juiller 2007
4) Durée et edsiliation du bail
o Remarque pénérale concernant be début des délnds de préavis.
mln:ql:sm o be pedirvis peat d tout moment dtre donnd, le délai de préavia prend cours lie peemsier jour du mois su coors dugeeld be préavis cat donné

by
i, Gemérabnés
Tt bl dure normalement 9 ans  Ce sera notamment sulomatiquement le cas pour
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* un bail verbal,

* un bl éeril sans indication de durée;

® un hail éerst d'une durde déterminée allant de 3 40 ans, .

A Missie de cette période de S ans, le prencur e le boilleur peuvent chacun résilier le contrat, sans motif et sans devoir verser d indemnité, i condation de nolifier
un cangé de & mois nu moins avant I échéance.

i & lexpiration de la période de 9 ans aucune des deus parties ne résilié le bail, celui-ci est prorogs & chague fois pour une périgds de 3 ans, aux mémes
conditions. Chacune des partes a alocs la possibilitg, tous les treis ans, de résilier o bail prorogé, sans motif et sans devodr verser ' indemnite,

i1, Poasibilités de résiliation derant kx période de % ans

| résilintion dans le chef du Inilleur

A cours de b période de  ars, e balleur o dans trxs eos la possibilité de mettre fin, sous cortaines conditions, au bail. Ces régles ne somt pas impératives, de
sone que lg bail peut exclure o limiter Je droit an baslleur i résilier le contral dans ces trois cns.

17 Le baillear pew i tout momen résilier o bail afin d’occuper personnellement le Lign, e moventan notification Jd'un conge de & moiz. Pour ére valable, le
coengé doit mentiennet le motif, I'identité de la personne qui occupera personnel lement ef effectivement le bien loué,

La persanne qui ocupe le biey peat £tre be bailleur nséoe, son congoint, ses enfats, petits enfams ou enfants sdoptifs ct les enfonts de son conjomt, ses
ascendanls { pére, mése, grands-parents) ef ceux de son coajoint, ses fréres, soours, oncles, lantes, neveux ef niktoes el ceux de son conjoint.

23 A Vespiration de chogue tnennal, be bailleur peut, moyennam notification & un conge de & mois, résilier le bail en voe de Pexécution de cemains travans, e
cingé doit indiguer le motif et répomdre & un certain nombre de conditfons sirictes {voir la brochure aLa lod sur les loverss, éditée par e Service public fadéml
Jushice et consuliable sur son site [memmet),

33 A Vespiration du premier oo du deuxigme treeanat, le builleur peut, sas motifs mettee G o bal moyennunt notification dun conpé de 6 mois et e versement
d’une indemnité comespondam & 9 ou 6 meis de leyer (selon que e congé i éé notifid 3 |'expiration du premier ou du dewxsdme trennat) oy bénéfice du preneus,
2. Bdsiliation dans le chef du prenewr

Le preneur pevl & tout momen: partic, por aulant quil notifie an congé e trois maois aw bailleur, 1 n'est jamais enn de mativer son congd, Dharans les tros
premitres années di bail, il doit néanmaoins verser ou bailleur tne indemnité équivalant 4 3, 2 ou 1 mors de lover, selon qu'il part au cours de I premiére, de la
dexréme au de |a troisidme annee.

[hans ce contexte, ol convient épalement d insister sur b facullé spéciale de résiliotion dans les eas of Je bail n'a pos é0é enregisted (vair paint 31}

5i ln bnilleur met fin anticipativement au bail par un congé de 6 mois s medil gu'il souhaile occuper personnellement le bien, v effectuer des travaux au méne
s modif (vedr point 43, b, §i, 1), le preneur pewt donner un contre=préavis d°1 mois, sans devair verser &' indemnité, minse 5i le préavis a liew an cours des trois
prentigres années de son cantrit.

. Bail de courte durée

La loi sur les layers prevon que les panies pewavent concliere un bail, ou deus baus conséeutifs diffirems, pour ane durée 1otale n"exeédam pas 3 ans,

51 dweun congd n'a éié notific 3 mois avant Féchéance o i le prengur a continué 4 occuper 1o bien & Iexpirtion de Ty disée convenne sans opposilion du
baillear, le bail initial est proregd aus mémes condittons mais esl réputé mvoir 6t coneh pour ure période de T ans & compler du début du conteat.

&, Bail de longue durde

Il est possible de conclure un bail d°une durée déterminée supérieure 9 ans. Ce bail est gy par les mime dispasiions que celles applicables mu bail de 9 ans
{wair point 4, b,

. Bail i vie

1l est également possibbe de conclure un baal pour Ta vie dis locotaire, pour autant que cela se fusse par éenit, Le bailleur d"un tel bl i vie ne peut v metire fin
anticipalivement, sauf disposit ens eoatraies dans be conmtral, Towiefois, le prenewr peut & tout mament résilier Be bail, moyennant un préavis de 3 mois.

5} Révision du loyer

Lit loi sur les loyers autorise, saus certpines eonditions, |a révision du bayer, qu'il s'nglsse &'ime zugmentation on o ime dimimidion. Cetbe révision e peut avoir
Hew qu' la fin de chogue triennt, Elle peut éire demandée 1am par le bailleus que par 'itre parie mais uniquement au cours 4'une période précise © entre le 9
ot le 67 mods précedont 1 expiration du triennat,

Apres cetle demande, deux sal itions som possilsles :

1) sait les parties nearquent lew accord sur e priveipe de fa sévision du loyer et de son montant;

) zail les parties ne parviennent pas 4 3" accorder; dans co cas, 1a priie demanderesse peut 5 adresser au juge de pois mais exclusivement smre le 6 el le 3° mods
précédent I'échdance du trienmat én cours,

&) Indesation du boyer

L"indexadion du loyer est Wagmrs autorisée dans les baux éerils, sauf si e contrt exclul cette passibilind. Lidexalion n'est pas automaliqee : le baillewr doit fa
demandes par écrit au preneur. Cette demande n'a pas d"effet rétroactif, saut pour les Ireis niois préeédant celui de la demande.

Le ealen de Vindexation seffectie & I'aide d"wie formule définic par la ko, Ce mode de coloul est expliqué en détail dans ta brochurs «La lai sur les loyerss,
ddditée par le Service public fedéeal Justice et consultnble sur son site Inlemet, Les indices pouvent dire oblenus auprés du Secvice public fédéral Economie et
peuvent dgalement ére consultls sur son site Ivernet.

7} Frais et charges

En régle générale, |2 Ioi sur les loyers ne peéeise pas qui du preneur ow di bailleur doit s nequitter de cenaines charges. Le bailleur est uniguement tenu de payer
l& précompie immobitier,

L5 muives frais et chiarges doivent towjours Etre dissociés du leyer of ftre indigués dons un compte distinet. S0 les fimis of charpes ont &1 fivés de maniére
farfaitaire (par exemple : un mentast fixe de 75 € par mois), les parties e peuvent les ndapter unilatéealement en considéran les frais ef charges récls
susceptibles d"&ine supérieurs ou inférieurs & ce monsant forfnitaire. Toute fois, le preneur et le bailleur peuvent 4 fout moment demander nu juge de pais I
révisian du montant des frais et chorges forfnitaires en frais of charges réels,

Loz prevour @ le droit d'exiger du baillowr les justificaifs des factures qui lui sont sdressdes

B) Dispositions relatives aux régarations localives

Le bailleur est tenu o entretenir le Bl fond en étar de servir a Fusage pour lequel il a 68 loué, Lo loi précise en autre dans une disposition impérative qie toites
les répasaliong, awires que localives, soit & charge du baillewr. Lo prencur s tem ' nverti le cas échéant be bailleur des dégradations subies par le bien lowk e
des réparations qu'il est nécessaire d'effectuer, Le preneut doit également se chirger des réparations locatives, Les nséparations locntivess sont des réparalions
disignées comme telles par usage des lieus ainsi que bes réparstions énuménies 4 'article 1759 du Code civil. La lai limile toulelois sirctement les obligations
du preneur, Auciine des réparatians réputées i charge du preneur o'incombe & celui-ci quand elles ne sont oeeasinnées que par vétusté ou farce mujoure,

9} Transmission du bien loué

Lersqu'un bien boug est aliéné, la protection du preneur n'est pas tonjours identique. Cela dépend beauzoup du fait que le bail 2 ou nop uae dale certpine
antérieure A |'alidnation.

Lin bail authentique, & savair ur bail &abli par un nataire, & wdours une date certaine. Un bail derit sous seing privé (e est-t-dire non authentique) 2 une dale
cenaing & partir du jour de "enegistrement (voir point 37), o du jour du déces de I"un des signataires du bail, ou du jour ai 'existence du bail 2 été éablie par
Jugement o par un acte dressé par un fonctonnaine poblic comme un nolaime ou un huissier de justice, Un bail verbal n'a Jamais de dme certaine.

Si le bail a une dale cortaing amérieure i |'aliénation du bien loud, be nouveny propriétaine de Mhabitation reprenda tous les droits ot abligations de ancien
ailleur, méme si le bail réserve In foculté d”expulsion en cas o ‘alitnntion.

i la ail n'a pus de date cenaine antérieurs & Ualiénation du bien o, deus possibilités se présentent

1 soit le preneur occupe be bien depuis de 6 mads. Dans ce cas, Facquéreur peut mettee fin an batl sans mosif ou indemnitd;

2y seit le preneur oceupe e bien depais 6 mois au moins. L nequérenr est subrogé aux draits du baillewr principal mais dispose dans cerlains ens f me plus
grande Mexibilitd quand aux faealtds de congé,

10} Aide juridiqes et assistance judicinine

a. Adde juridigque

b Adde juridiguee de premiére lige

Par 1" aide juridigue de premigre ligme, il convieat d*entendre nide juridique accordée sous la forme de renseignsments praliques, d'information Juridique, d'un
premier avis juridique ou d'un raavoi vers wie instanee on wne organisalion spécialisée, L aide juridique de premidre ligne st nccessible 4 fous et moammen
Accordée par des pvocals locs des permanences orpanisées dans las maisons de jumice o les palais de Justice, L'aide juridigue de premsiére ligne accordée par les
ivoeills est grEtuite pour les peronnes dont les revenus send insuffisants. Une comribution modeste peut étre demancée s auires pETEOMMES.

1. Adde juridicque de denxiéme hgne {pro des)
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Par pudde jundique de deuxiéme ligne, il eanvient 4 emendre Iaide jusidique secondée par un avoeat sous Ta forme d'un avis cisconstancié ou 1'sde Juridique dans
b cadre d'une procédure ow d'un pracés. Pour Paide juridique de deuxitine ligme, senles les persomnes qui on des revems insuffisanis entrent cn ligne de
comple, L intdressé adresse sa demands &' obtention de Uaide de dewsiéme lgne o bureau d"aide juridique de FOrdre des avocats, Paur de phus amples
informations coneensant I'aide juridique, vous pouvez vous adresser 4 une maisan de justioe ou au bureaw d"sids Jundigue de 1"Ordre des avocas.

b, Assistanee juridigue

S Ipide juridique de deuxiéne ligne eancene les rais relalifs 3 Uassistance dispensée par un avecat, I"assiztance judiciaite pome sur les wfrais de justices. Pour
lis litiges qui sant de ks competence du juge de paix, 1els les litiges en matiére de Iocation de hiens immobiliees, n demande dassistance judiciairs es1 introduite
auprés du jups de paix qui sera saisi ow eat déji smsi de 1*offaire.

L
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