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IL A ETE CONVENU CE QUI SUIT:

Articie 1 : Objet
Par la présente, le bailleur donne & bail au preneur gqui acceple, un

appartement situé au ...

....... . etage de I''mmeuble sis &
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Le preneur déclare avosr examing les lieux loues, les recevair en bon état
d'entretien, de sécuntéd et d'habdabdite, el en
faire 5a résidence principale

Article 2 : Durée [biffer le a) ou le b}]

ay

bl

La présent bail est néputé conclu pour 9 anndes,
il prendra cours le oo Iy

el finra de plen droit le .

moyennant un congeé notlﬂe par le baﬂleur uu 1n premaur par lmre
recommandie, au moins six maois avant I'échéance. 5 le congé n'est
pas notifié dans ce didlai, le bail sera prorogé chague fois pour une
durde de trois ans aux mémes conditions.

Par déragation au paragraphe précédent, 5 les parties ke souhal-
tent, le présent bail peut &vre conclu pour une périnde o'une durde

nmmde'gﬁfbism 9t dazeally. " .
T Ltaldleo/r. . 7
Dans ce cas, I'art. 3 du bail ne sera pas dapplication. Ce bail de
courte durée prendra fin par un cangé donné par le bailleur ou le
Prensur au mains trals mois avant Pexpiration de ce bail. A défaut
d'un conge donnd dans ce délal, ou 5 e prensur continue 4 occu-
per fes heux su geld de cefte pdriode, le bad en cowrs est répulé
conclu pour une durde de 9 ans & compier de & date de concluson
du bail initial de courte durée: dans ¢e cas l'art. 3 du bad reste

d'application.

Article 3: Fin du bail,

aj

Possibilités pour e baileur de résifior fe ball

1) A rout moment, eén dannant un congd de six mois 3 Favance,
5°if veut occuper e bien personnellement et effectiverment ou
le faire ooguper de la méme maniére par ses descendarits, sod
enfants adoptifs, ascendants, conjoint, et collatéraux jusqu'au
3eme degré, Le congé mentinnera identingé de iz personne
qui occupera le bien et son lien de parent@ avec le bailleur,
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)

Contrat de bail d* appartement
(Résidence principale)(Région bruxelloise)

- Lorsque le congé est donné en vue de permetire Moccupation
du been par des collatéraus du trosiéme degré, le délai de préa-
vis ne peul expirer avani la fin du premier triennal & partir de
Fentrée #n vigueur du bail. A la demande du prenaur, | bailleur
doit apporter la preuve du lien de parenté Le bailleur doit
accider d cette demande dans un délal de deux mois & dater
de sa notification, faute de quol e preneur peut demander |a
nullité du congé. Cette action en nullitd doit &tre intentée par
le preneur a pesne de déchiéance au plus tard deux mors avant
Fexpiration du déla de préavis. - Les beux dovent #re pocupds
dans 'année qui suit expiration du préavis donng par le bailleur
ou, @n cas de prorogation, la restitlution des lieux par le pre-
neur. s doivent rester occupés de fagon effective et continue
pendant deus ans au mains. Lorsque le baillewr, sans justifier
d'une crconstance exceplionnelle, ne réalise pas l'asccupation
dans les conditions ou les délais prévus, e prensur a droit 8 une
indemmité équivalente & do-Mat mos de loyer.

2} A Fexperation du premier ef du dewoéme trennat, le badiewr
peut mettre fin au bail, en donnant congé six mois & Favance
5l a lintention de reconstruire, transformer ou rénover Ilim-
mieuble @n toul ou en partie, & condifion que ces traval;

- respectent la destination des leux telle quielle résulte des
dispasitions légales et réglermnentaires en matigre d'urbanisme;

- affectent le corps du logement occupé par e preneur;

- soberd d'un codt dépassani trols années du loyer afférent
au béen lowé ou, 1 'mmeuble dans lequel est Stué ce bien
comprend plusieurs iogements loués apparienant au méme
bailleur #1 affectés par les travaux, d'un codt global dépassamt
deux années de loyer de 'ensemble de ces logements,

Le bailleur doit communigur au preneur, soit le permis de batir
oul lui @ é1é octroys, soit un devis détaillé, soit une description
des travaur accompagneés d'une estimabion détailllée de leur
codt, soit un contrat d'entreprise

- Led travaux donvent étre commences dans les six mioes &1 ére
termings dans les 24 mois qui suivent expiration du préavis
donné par le badleur ou, en cas de prarogation, la restitution
des lieus par le preneur. Larsque le baillewr, sans justilier d'une
circanstance exceptionnelle, ne réalise pas les travaux dans les
conditions et le délai prévu, le proneur a droit & une indemnité
équivalente & dix-huit mois de loyes, & [ demande du prensur,
le bailleur ast tenu de communiquer gratuitement les docu-
ments justifiant de la réalisation des ravaux dans les conditions
prévues au présent paragraphe, Les parties peuvent cependant
corwenit dexclute ou de bmiter cetle faculté de résdiation
anticipée, par clause particuliére & annexer au bail.

3) A lesperation du premier et du dewnéme tnennat, le bailleur
peul mettre fin au bail, en donnant congé six mos & lavance,
sans motifs, mais moyennant le versement d'une indermmnité.
Cotte indemnité est équvalente d neuf mois ou six mais de
loyer selon que le contrat prend fin & 'expiration du premeer ou
du deuniéme tnennat. Les parties peuvent cependant convenr
d'exclure ou de lmiter catte faculté de réauliation anticipée, par
clause particuliére & annexer au bail,

Possibilité pour le prensar de résilier e bail,

1 peut &tre mis fin au bail par fe preneur & tout moment, moyennant

un congé de trois mois.

Toutefois, 5 le preneur met fin au bail au cours du premier triennat,

le bailleur a droit 4 une indemnitd.

Cette indemnité est égale 3 trois Mo, deux mois ou un Mois de

loyer selon que ' bail prend fin au cours de la premidre, de ka

dewatme ou de la troissme année,

Lorsque le balleur met fin au contral confarmément a 'art. 3 du

présent bail, le preneur peut lui aussi & 1out moment mettre fin au

bail moyennant un congé d'un mois, Dans ce cas, le preneur n'est
pas redevalie de Mindemnité prévae 4 lalinéa précédent,
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Article 4: Paiement du loyer
Lehyermenmeldebaumimeahmmdu

{.L.[.-.._, u-\f‘x (.‘3‘ 5":',} EUR) gue le prencur est tenu a
payer regulisrement par anticpation de maniére & créditer le bailleur le
5 de chague mais au plus tard.

Jusgqu'a nouvel ardre, les palements se ferant au comple n®
BE S0 co Acoatd D533 ouert aupres de Dexia Bangue
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Article 5: Révision du loyer et des charges.

a) Entre le 9éme o1 le Géme mois precédant 'expiration de chagque

triennat les parties peuvent comvenir de la rdwision du loyer, 4
défaut d'accord, le juge peut accorder la révision du loyer s'il est
etabl que par le fait de circonstances nouvelles, i@ waleur focative
normaie du bien loué est supéneure ou infineure de 20% au moins
du loyer sxgible au moment de Fintroduction de la demande.
Le Juge peutl auss accorder une hausse de loyer au bailleur gui
#tablit que la valeur locative normale du bien loué a augmenté de
10% au moins du loyer exigible en raison de fravaus effectuds a ses
Trais dans le bien loug.

bl Laction en justice ne peut @tre intentée guentre le Bimae ot le Idme
mais précédant 'expration du trignnat an cours,

o) Leloyer réwisé sera appligué 3 compter du premier jour du triennat
suivant celul qui expire.

d) Dans les mémes délais, chacune des parties peul demander au Juge
de paix ia réviwon des frars et charges forfaitares ou leur conversion
en frais e1 charges réels

Article 6: Indexation.

Le foyer de base est rattaché a lindice santé. Lindexation sera calculée &
la date anniversaire de 'entrée en vigueur du bail, suivant la
formule

indsce de départ

Uindice de départ est 'indice du mans qui précéde celun ol e contrat a
#1é conclu.Le nouvel indice est indice du mois qui précéde celui de l'an-
niversaire de 'entrite en vigueur du bail.Lindexation ne s'opére gu'aprés
que la partie intérossde @n ait fait la demande écrite, et n'a d'effet pour
I passé que pourles trois mois précédant celul de la demancde,

Article 7: Garantie.

Le preneur versera & la signature du présent bail, & titre de garentie
locatve, une somme d'argent qui ne pourra pas excéder un montant
équivalent 3 deux mos de loyer. Cetle garanbe doit étre placée sur
un compte indmidualisé, ouvert auprés de Dewia Bangue, les intéréts
somt capitalisés el le bailleur acquiert privilege sur Factf du comple
pour toute créance résultant de linexécution lotale ou partiefle des
obligations du preneur, Il ne peut &re disposé du comple bancaire de
garantie, 1ant en principal quien iméréts, gu'au prolit de l'une au 'autre
des parties, moyennant production soit d'un accord écnit, étabhi au plus
16t & la fin du bail, soil d'une copie d'une décision judiciaire.

Article 8: Impdts.

A Fexception du précomple immobder qui sera supporé par le
badiewr les autres tanes ou iImpoLs mis ou & metine sur les hews par PEtat,
la Province, la région eu la Commune sont 4 charge dulocataire.

Article 9: Charges.

al  Charges communes
Le lacataire supportera la quote-part du bien loud dans les charges
Communes, comprenant :
-les frais d'eau, de gaz et d'électricité des parts communes;
-les frais de concerge el de syndic;
-les frais de mantien @t de réparation des pieces el des équipements
communs, ¥ compris les élévateurs et équipements technigues.
La guote-part des charges communes duss par le Preneur se
calculera sur base des relevés communigués au mons unelois par
an par le Bailleur, son représentant, ou le syndic Le Preneur versera,

£n mAme temgs que son loyer, une provision destinée & couvrir ces
frais d'un montant de . 7 {} .. EUR/mois.

Le décompte se fera une fois par annde sur bate des charges
iéglles,
Le montant de la provision pourra &tre annuellement révisé en
fonction du montant des dépenses réelles de l'exercicefooul ou sur
base de I évolution prévisible des dépenses,

bl Fau, gaz dleciricite
Le preneur supparte fes frais de sa consommation personnelle, ainsi
gue les frais d'abonnement, de placement, deremplacement et de
mamntien des compleurs,
Le preneur fera les démarches nécessaires auprés des sociatss
distributrices pour fare inscrire les compleurs & son nom.
54 n'y pas de compteurs individuels d'eau, de gaz ou d'elecinicilé,
le preneur interviendra dans la consommation totale & conourrence

L

S l'appartement béndlicie d'un s:.rsiérrte mlleclll’ e :hauﬁage
o d'sau chaude, la consommation y afférente sera divisée par le
bailleur, son représentant ou le syndic. Le décompte se fera sur
base de la lecture des calorimétres ou selon des coefficients fies.
Le preneur devra daonner accés aux calonimetres pour la lecture de
ceux-c 23U jour el a I'heure gui lui serontindsquiés 4 cel effer

Le preneur versera en méme temps que son loyer une provsion
destinge & couvrir ces fras d'un monant de

.............................................................................. ELIR/mois.

Le décaompte se fera une fois par année sur base des charges réelles,
Le montant de la provision pourra tre annuellement révisé en
fonction du montant des dépenses réelies de 'exercicedoould ou sur
base de " évolution préviable des dépenses

Article 10: Assurance.

Pendani t1oute 1a durde du bail, le preneur fera assurer $a responsabdité
civile en matiere diincendie, de dégsts des eaux, dexplosion et tous
risques connexes, de méme que ses risques locatifs et le recours des voe-
sing, Il s'engage & en fournir la preuve a loute demande du bailleur, Le
preneur déclare renoncer sans réserve a tout recours contre le bailleor
du chef des articles 1386 #1 1721 du Code Civil.

Article 11 : Responsabilités, accidents, pannes, réparations et

entretiens.

) Aucun recours ne powrra Gire exercé contre le baileur en cas darrét
accidentel du chauffage, des dstributions d'eau, de gaz, d'élecin-
cité, des ascenseurs,

b) En cas d'accident, le preneur informera durgence le bailleur.

£} Le preneur signalera immédiaterment au bailleur les dégats &
la tenture et au gros-oeuvie de Fimmeuble, dont la réparation
incombe & ce dernier; 4 défaut de le faire, le prensur engagera sa
respansabilits,

d) Sont d charge du préneur, 1oules les réparations locatives et d'en-
tretien ainsi gue les grosses réparations incombant normalement au
baslleur, mars nécessitées du fait du preneur ou d'un tiers entrainant
la responsabiiité du préneur.

&) Smt 4 charge du preneur:

le ramonage des cheminées au moins une fois l'an, ains gu'a
la sortie des lieux louss; e preneur apportera la preuve par la
présentation d'une Taciurn du ramoneur juré;
le remplacement des vitres et glaces fendues ou brisdes;
le bon entretien de fous lps appareils et installations du bien
loué, et notamment les appareils et conduiles d'eau, de
gaz, d'électncité, les installations sanitaires et conduits de
decharge;

= la protection de toutes kes canalisations, compleurs et appareils
contre les ntempénes el particulisrement le gel;

- lp détartrage des apparels chauffe-eau of Fentretien des appa-
reils de chauffage;

< lavidange de la fosse seplique;

- l'entretien du jardin

i Le preneur ne peut apparier aucune modification au blen loué. i
s'engage a faire réparer immédiaiement & ses frais tous les dégats
pocasionnés par lui chez les voisns

gl Le preneur veillera 8 ce gu'aucun obset lui apparienant ne soit
diéposé dans les parties communes de Fimmeuble; # s'sngage 4 ne
pas garder des anmimaux susceptibles de nuire au wILNGge ou de
causer des dégats,

hl Toutle pose daffiches au d'enseignes par le preneur & guelque titre
fue oe soit lul est interdite.

il Le preneur est tenu de respecter Facle de base, le réglement de
coproprigté et le réglement d'ordre intérieur ainsi que toutes les
modifications gui y seraent apporiées, et & en assuter 'exécution.
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Ces documents font partie inlégrante de celle convention el e
preneur declare en avoir pris connaissance,

|} 5ile bien loué fait partie d'un immeuble non soumis & [ legislation
sur la copropriété forcée des immeubles p.e. parce que le bailleur
est Funique propnétaire du batiment, le preneur est tenu de res-
pecter 'éventuel réglement d'ordre inlérieur annexé 3 la prdsente
convention, ou créé ef délvié uiténeurement, pour autant qu’ il
sapphgue de la méme maniére sux occupants se touwant dans les
mémes circonstances el gu'll ait été rédigé de bonne foi.

Article 12 : Etat des lieux d'entrée et de sortie.

Les parties dressent impérativement un état des heux détaille contradic-
toirement et a frais communs,soit au cours dela péniode od les locaux
sonl inocCupés, soit au cours du premier mois d'occupation A défaut
daccond le juge de pan, a9 par requite introduste avant Nexpiration
du délai d'un mos ou de guinze joursselon le cas, désigne un expert
pour procéder & 'slat des lieux.,

5 des modifications importiantes ont été apporiées aux lieun louis
aprés gue 'état des lieux a @1é établi chacune desparties peul exiger
gu'un avenant a I'élal des lleus soit rédigé contradictoirement et & frals
communs. L'état des lieux a Uentrée du bail sera annexé & la présente of
soumis 3 la formahté de l'enregistrement.

Le preneur s'engage & mantenir les Feux en bon état de réparations
locatives et & les restituer tels lors de son départ.

Article 13: Destination des lieux,

Le prencur déclare louer le bien a usage prve, Il ne pourra changer
celle destination, sous-louer en tout ou en partie ni céder ses droils
sur le bien qu'avec Vaccord écrit du bailleur. Il eccupera les lieux en
bon pére de famille. Le bien loué ne pourra en aucun cas tomber sous
I'application de la lol du 30 avrd 1951 sur les baux commenciaux.

Articie 14: Election de domicile.

Le preneur déclare #ire domicile dans 'mmeuble pendant toute la
durée du bail. Il en sera de méme pour 1outes kes suites du bal, méme
apris gue e preneur aura quitté les liewx, &'l n'a pas notifié au baillewr
lexistence d'un nouveau domicile en Belgique.

Article 15: Expropriation.

En cas dexpropnation du béen lous, le preneur ne pourma riclames
aucung indemnité au bailleyr,

Article 16: Vente de |'appartement.

a) 50 le bail a date certaing avant la vente, @ nouveau propridtaire ne
pourra mettre fin au bal gue dans los cas €1 conditions prévues
par I'art. 3 du bail, & dater de la passation de I'acte authentique de
wenie.

B} S le bad na pas dae cortaine, et si e preneur occupe les leux
depuis six mois au momns, le nouveau proprigtaire pouria metire
fin au bail dans les cas prévus par larticle 3 du bad, moyennant un
congé de trois mors notlifié au preneur & peine de dachéance, dans
|es trois mois qui suivent la date de I'acte notané de vente,

Article 17 : Affichage et visite des lieux,

Trews maois avant |'expiration du bail ou en cas de mise en vente, e
balleur awra le droit de fare apposer des afliches sur le bien loué,
et de le faire wsiter ibrement et complétement 3 fois par semaine, 2
heures consecutives, 4 déterminer de commun accord. Le badleur aura
I droit de visiter les lisux pour 5'assurer que les stipulations du bail sont
@x@cutees par le preneur @l comviendra avec l@ preneur du moment de
S0 visile.

Article 18: Enregistrement.

En vertu de l'article 5 bes de la loi concernant les baux redatifs & la
résidence principale du preneur, le baileur prendra en charge l'enregis-
trement du présent bail,

Article 19: Obligations salidaires.

Les obligations du présent bail sont indivisibles et solidaires a 'égard du
preneur, de ses héntiers ou ayants-draits.

Le Preneur awsera immidiaternent le Bailleur de la madification éven-
tueile de son &tat cwil Pour le sumius, les partes se réferent a la los,

Article 20 : Annexes

Annexa 10 At roval du & juillel 1997 déterminant les conditions
minimales & remplic pour qu'un bien immeuble donné en location a
titre de résidlence principale soit conforme aux exigences élémentaires
de sécunté, de salubrité et d*habaabilité.

Annexe 2 "Annexe a I'arrété royal du 4 man 2007 pns en exdcution de
artacle 11 bas, du bvre 11E, titre V1N, Chapitre 11, section I, du code cnal
baux & loyer relatils aux logements situds en région bruxelioise.
Annexe 3 :a joindre par les parties) Etat des liewx .

Clauses annexes:

Fai en tnple & (Heu)

& {date) 1 zA-ﬂ. Lol enautant d'examplaires que de parties,
plus un exemplaire destng 3 lenregistrement

Le bailleur,



Annexe 1:

B JUILLET 1997. Arrété royal déterminant les conditions minima-
les & remplir pour qu'un bien immeuble donné en location a titre
de résidence principale soit conforme aux exigences élémentai-
res de sécurité, de salubrité et d*habitabilité

Article ler, Pour Fapplication du présent armété on entend par -
- logement - un bien immeuble ou partie dimmeuble bau loué et
affectd & la résidence principale du preneur,

- piece dhabmation ; une partie d'un logement, destinée & &tre
utiliste comme cuising, pibce de séjour ou chambre & coucher.

Art 2. Les locaux suivants ne peuvent constituer une piece d'habi-
tation: les vestibules ou les halls d'entrée, les couloirs, les todettes,
les sales de bam, les salles d'eau, les débarras, les caves, gremiers el
annexes non ameénages en logement, les garages et les locaux a usage
professionnel,

La superficie et le volume du logement doivent dlre suffisamment
vastes pour permetire d'y cuisings, d'y séjourner et dy coucher, Chague
logement doit camparter au moins une piéce réservie au séjour et au
couches. Cette pidce doil &tre privative.

Lorsquun immeuble comprend plusieurs logements, des acthatés autres
que le séjour et le coucher peuvent &tre exercées dans une ou plusieurs
parties communes de cot immeuble,

Art, 3, Le bien immeuble et plus particuligrement les fondations, les
planchers et les charpentes ne pouvent présenter de vices infénisurs
ou exténeurs structurels ou de stabiliie ou dautres wices 1els que
des lzardes, des fissures, une witusté prononcée ou la présence de
champignons ou de parasiles qui peuvent mettre en danger la sécurité
ou la sanié.

Art 4, Le logement ne peut pas présenter d'infiltrations d'eau par la
toiture, les goultigres, les murs ou les menuisenes exliéneures, ni une
numidité ascensionnelle dans les murs ou planchers pouvant mettre en
danger |3 santé.

AlL 5. Au moins la moiié des piéces d'habitation destinées 4 étre uli-
fisées comme pieces de sejour ou comme chambres & coucher dowvent
gtre pourvues d'une source d'éclairage naturel. Cette source d'éclairage
naturel doit &re au mains dgale a 1712 de la surface de plancher de
celte pidce. A cetle fin, il mest pas tenu comple de la moitié de la
surface de fenéire située sous le niveau du sol extérieur pour les piéces
d'habitation $iluées sous ce nivedau,

Les pibces dhabitanon ams que les locaux sanitaires, comme i3
salle de bain, la salle de douche et les toileties, qui ne disposent pas
d'une fenblre pouvant élre ouverie, doivent disposer au moins d'une
ouverture, d'une grille ou d'une gaine, La surface de la section libre de
cette enlrée d'air en position ouverle, doit ére supéneure 8 0,1 % de
fa surface de plancher.

Toute installation de production d'eau chaude ou tout dulre systéme de
chauffage produsant des gaz bedlés doit &tre muni d'un dspositil d'éva-
cuation en bon éal de fonctionnement &1 donnant acces & Fair hbre,

At 6, Le logement doit disposer au moins

1% d'un point d'eau potable privatif, accessible en permanence; =
['immeuble comprend plusieurs logements dont une ou plusieurs parties
communes sonl affectées & des activités autres que le séjour et le
coucher, la présence d'un pomt d'eau potable commun dans les parties
communes suffit;

22 d'un évier, mun dun siphon, raccorde a un syst éme d'écoulement
qui fanctionne,

3 d'une toiletle privative, intérieure ou rapproch ée de l'immeuble
et pouvant dre utilisée pendant toute l'annge. Toulefors, es todeties
peuvent &re communes 3 pluseurs logements Sluds dars e méme
immeuble, pour autant que les conditions sunanies sognt remplies

a) ces logements sont siluds Sur un ou déux NIVEAUX Contigus
d’habitatian;

b} leur nombvre n'est pas supéneur & cng;
¢} les toiettes sonl accessibles par les parties communes;

4° d'une installation électngue approuvée Bar LN O rganisme agréeé,
Iorsgqu'une tefle approbation est requise en vertu de la réglementation
en vigueur, ou ne présentant aucun risgue en cas d'usage normal,
Chague pece d'habitation doil pouvoir 8ire éclairde dleciriquement ou
étre équipée d'au moins ung prise de courant;

5" de moyens suflisants de chauffage qui ne présent ent aucun risgue
en cas d'usage normal ou du moins de la possibilitd de placer ot de
raccorder ceux-ci;

6" d'une accessibilité permanente aux fusibles rela tifs aux installations
electriques du logement

Si e logement est équipé d'une installation de gaz, celle-ci doit élre
approuvée par un organisme agrés, lorsqu’une telle approbation est
requise en vertu de la réglementation en vigueur, ou Ne peul présenier
aucun risque en cas d'usage normal.

Art 7, Les pigces d'habilation privatives doivent 8tre librement accossi-
bles @ tout moment, directement de la voie publique ou indirectement
paf un accés commun 4 plusieurs logements ou par une pidce utihsée
par un occupart du logement pour son activité professionnelle. Elles
donvent étre munies de dopositifs de lermeture qun permettent de
néserver I'accés a lewrs seuls pooupants.

Les escaliers vers les pléces d'habitation domvent #tre fixes et Tacilement
accessibles. lis ne peuvent présenter aucun nsgque en cas d'usage
narmal.

Les peces d'habitation, bes escabers vers fes ptces d'habiistion et les
voses de sortie dowent #re congus de faCon 4 permetire une dracuation
rapide et facile des personnes.

Les portes et fenétres extérieures des étages dont le sewil ou Vappui
s¢ siue @ moins de 50 cm du plancher daoivent éire pourvaes d'un
garde-fou fixe,

Art. 8. Motre Ministre de la Justice est chargé de l'exécution du présent
amgte.
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Annexe 2 :

ANNEXE A L'ARRETE ROYAL DU 4 MAI 2007 PRIS EN EXECUTION
DE L'ARTICLE 11bis, DU LIVRE Ui, TITRE Vill, CHAPITRE Il, SECTION
Il, DU CODE CIviIL

BAUX A LOYER RELATIFS AUX LOGEMENTS SITUES EN REGION
BRUXELLOISE

I. Légisiation régionale bruxelloise relative aux baux 2 loyer

Selon le Code bruxellois du logement, les logements situés en
région bruxelloise doivent respecter les exigences suivantes :

17 I'exigence de sécurité élémentaire, qui comprend des narmes
minimales relatives & la stabilité du batiment, 'Mectricitd, le gag, le
chauffage et les égouts,

2° I'exigence de salubrité élémentaire, qui comprend des normes
menimales relatves 4 Phumdité, & la fowicité des matériaux, aux
parasites, & I'éclairage, & la ventilation, ains qud la configuration du
logement, quant a sa surlace minimale, la hauteur de ses pieces e
I'acchs du logement;

3" I'exigence d° élémentaire, qus comprend des nanmes
mirmales relatives & PMeau froide, Neau chaude, les installations sanita-
res, 'instaliation dlectrigue, le chauffage, ainsi que le pré-équipement
requis permetiant instaflation déguipements de cuisson des aliments,

Pour de plus amples explications et détails concernant ces dispositions,
il peut &lre renvoye aux aulontés régionales bruxelloizes.

Il. Libgislation fédérale relative aux baux & loyer

Le présent chapitre exphgue un certain nombre daspects essenliels
de la légistation fédérale relative aux baux & loyer, Pour de plus amples
explcations concernant ces dispositions, (| peut #tre renvoye 4 1a bro-
chure “La lol sur les loyers”, éditée par le Serice public fédéral Justice
et consultable sur son site Internet.

1) Remarque préliminaire : distinction entre régle impérative et
ritgle supplétive

Line régle impérative es1 une régle & laquelle il ne peut &tre dérogi
dans le contrat, méme en cas d'accord entre e bailleur et le preneur
Les dispositions de la lol sur les loyers sonl en pringipe impératives,
saul dans la mesure ou elles précisent elles-mémes e contraire,
Une régle supplétwe e3t une régle & laquelle | peut étre dérogé
dans le contrat

2) Bail écrit obligatoire

Un bl afférent & la résidence principale du prensur doit toujours
dre établi par écrit @1 doit mentionner identité de toutes les
parties, la date de début du contrat, la description de tous les
locaux et parties du bdtument qui font F'objet de la location ainsi
que le montant du loyer. Ce contral doit dtre signé par les parties
@1 doit &lre Atabh en autarm d'exemplaires qu'il y a de parties ayant
ur intérét distinct (plus un exemplaire supplémentaire pour le
bureau d'enregistrernent (vair point 3)), En outre, chague ariginal
du contrat dedt contenir la mentien du nombree d'ariginaus.

3) Enregistrement du bail

Lenregistrement d'un bail écnit est une formalité obligatoire gui
incombe au badleur. Cette lormalité implique que le contrat - ains
gue la description du lieu - doit &re communiqué en Lrois exem-
plaires (57 n'y a que deuy parties) au bureau d'enregistrement
s Ny oo est situe lo bien, Les adresses de tous ces bureaux d'en-
registrement figurenl dans annuaire teléphonique sous la rubrigue
“Service public fédéral Finances — Enregistrement ™.

Lentegistrement des contrals de bail, sous-location ou cession de
bail de biens immeubles ou parties de biens immeubles exclusve-
menl affectés au logement d'une famille ou d'une personne seule
st gratuil el doit avair lieu dans les deux mois de la conclusion du
contrat. Sile bail n'a pas été enregistré dans ce délay, le bailleur peut
se yioir infliger une amende. De plus, s s'agit d'un bail de @ ans, la
régle selon laquelie le preneur peut résilier ce bail sans observer de

délai de préavis et sans versed d'indemnité est d'apphication depuis
be 1er palbet 2007,

4) Durée et résiliation du bail

|
[ars touws les cas ou le préavis peut & tout momeni &tre donne,
le déda de préavis prend cours le premier jour du mois gui suit
le mois au cours duguel le préavis est donnié.

b. Bail de 9 ang
i, Généraliles

Tout bail dure normalement 9 ans. Ce sera notamment
automatiquement le cas pour

= un bail verbal |

« un bail crit sans indication de durée |

& yn bail écrit d'une durde déterminée allant de 3 29 ans.

A I'ssue de cette période de 9 ans, le preneur el le bailleur
peuvent chacun résiher e contrat, sans motil et sans devoir
werser diindemnité, 4 condition de notifier un congé & mois
au moins avant I'échéance

51 i I'expiration de la pérode de 9 ans aucune des deux par-
ties ne résibie be bail, celul-ci est prorogé & chague fois pour
une pérode de 3 ans, aux mémes conditions. Chacune des
parties a alors 13 possibilité, tous les trows ans, de résilier le
bail prorogé, sans monl el sans devoir verser diindemnite,

it Possibviités de résivation durant ia péniode de 5 ans
1. Résliation dans le chef du bailleur

Au cours de la périnde de 9 ans, le bailleur & dans trois cas
la possibilité de metire fin, sous certames conditions, au
bail, Ces régles ne sonl pas impératives, de sorte que le bail
peut exclure ou limiter le deail du bailleur & résiber e contrat
dans ces trois cas.

1) Le baiflewr peut & toul moment résher le bad afin
d'occuper personnellement 'e ien, co moyennant noti-
fication d'un congé de & moes. Pour &tre valable, le congé
doit mentionner le motf @t l'dentité de la personne gui
accupera personnellement el effectiverment le bien loué.

La personne qui occupe le bien peut étre le bailleur méme,
san conjoint, ses enfants, petits enfants ou enfants adoptifs
et les enfants de son conjoint, ses ascendants (pére, mére,
grands-parents) et ceux de 50N conjoint, ses fréres, soeurs,
oncles, tantes, neveux el Méces et ceux de $on conjoint.

20 A l'expiration de chague triennat, le bailleur peut,
meyennant notification d'un congé de 6 mols, résilier le
bail @n yue de l'exécution de certains travaux. Le congeé
daet indiquer le motif et répandre & un certain nombre de
condilions strictes (voir la beochure “La loi sur les loyers”,
editée par le Service public fédéral lustice et consultable sur
son wie internet).

) A lexpiration du premeer ou du deuwiéme triennat, le
bailleur peut, sans motif, metire fin au ball mayennant
natification d’un congé de & mais et le versement d'une
indemnité carrespondant @ 9 ou 6 mois de loyer {selon
que le congé a éé notiflié a Mexpiration du premier ou du
deuniéme riennat) su bénéfice du preneur

2. Résliation dans le chef du preneur

Le prereur peut @ tout moment partir, pour autant gu'il
natifie un congé de trois mols au balleys, || n'est jamais
tenw de maotiver son congé.

Durant les trois premidres années du bad, il doit réanmons
verser au badleyur une indemnité égunvalant & 3, 2 ou 1
miois de loyer, selon qu'd part au cours de fa premiére, de la
dieuxibme ou de |a trossiéme année.

Dans ce contexte, | convient également d'insister sur la
faculté spéciale de résiliation dans les ¢as ol le bail n'a pas
été enregistré (vair point 3)).



5)

6)

Sile bailleur met fin anticipativement au bail par un conge
de 6 mois au motif qu'il soubaite occuper personnallement
le bien, y effectuer des travaux ou méme sans motif (voir
paint 4), b, 6, 1.}, le preneur peul donner un contre-préa-
vis d'1 mois, sans devoer verser dindemnité, méme % le
préavis a Neu au cours des 110w premibres anndes de son
contrat

La lon sur les loyers prévoit gue les parties peuvent conclure un
bail, ou deux baux conseécutifs différents, pour une durée totale
n'excédant pas 3 ans.

Sl aucun cangé n'a &té notifieé 3 mols avant Méchéance ou = (e
preneur a continué & occuper e bien & Pexpiration de la durde
convenue sans opposition du bailleur, le bail intial est prorogé
aux mémes condiions mais est réputé svoir été conclu pour
une période de 9 ans a compter du débul du contrat.

Il est possible de conclure un bail dune duree déterrminge
supdneure & 3 ans. Ce bail est régi par les mémes dispositions
que celles applicables au bail de @ ans (voir point 4), b.J.

e Ball 4 vie
Il est également possible de conclure un bail pour la vie du
locataire, pour autant gue cefa se fasse par éont.
Le bailleur d'un tel bail 3 vie ne peut y metire fin anticipative-
ment, saul dispositions contraires dans le contrat. Toutefoss,
le preneur peut 3 tout moment résiier b bail, moyennant un
priéans de 3 mois.

Révision du loyer

Lat lod sur bes loyers autorise, sous certaines conditions, la révision du
loyer, qu'il s'agsse d'une augmentation ou d'une diminution. Cette
féngision ne peut avoir lieu gu'h la fin de chagque triennat. Elie
peut dtre demandee tant par le bailleur que par l'autre partie mais
unigquement au cours d'une période précise | entre le 9e et le Ge
mois pricédant 'expiration du triennat

Aprés cette demande, deux solutions sont possibles :

1) soit les partkes marguent leur accord sur e principe de fa réwvi-
sion du loyer el de son montant ;

2} soit les parties ne parviennent pas & s'accorder | dans ce cas,
la partie demanderesse peul s'adresser au juge de paix mais
exclusivement entre ke Be et le 3e mois précédant I'échéance du
friennat en cours.

Indexation du loyer

Lindexation du loyer est toujours autorisde dans les baux écnts,
sauf si le contrat exclut cette posubilité

Lindexation n'est pas automatique | le balleur doit la demander par
acrit au preneur. Cette demande n'a pas d'elfel rétroactif, sauf pour
les trois mois précédant celul de la demande.

Le calcul de I'ndexaton seffectue a Fade d'une formule définie
par la ki, Ce mode de caloul est expliqué en détail dans la brochure
“La loi sur les loyers”, éditée par le Service public lédéral Justice et
consultable sur son site Internet. Les indices peuvent étre obtenus
auprés du Service public fédéral Ecanamie @1 peuvent également
Btre consullés sur son site internet,

Frais et charges

En regle générale, Ia loi sur les loyers ne précise pas gui du preneur
ou du bailleur doit s'acquitter de certaines charges. Seul fe pré-
compte immaobilier doit obligatoirement dre paye par le baileur
Les autres frais et charges dovent toujours dre dssociés du loyer et
&lre indiqués dans un comple distingl

Si les fram et charges omt #1¢ fixés de mamére forfaitaire (par
exemple & un montant fixe de 75 euros par mos), les parties ne
peuvent les adapter unilatéralement en considéramt les frais et
charges réels susceptibles d'étre supeéneurs ou Inférieurs & ce maon-
tart farfaitaire. Toutefois, le preneor @ & bailleur peuvent & toul
moment demander au juge de paix la révision du montant des frais
et charges forfaitaires ou la conversion de ce montant forfaitaire en
frais @1 charges réels.

Si les frais et charges n"ont pas été finés de maniére forfaitaire,
La loi prévort qu'ils dowvent correspondne aux dépenses réelies. Le
preneur a be droit d'mager du badleyr les justificatifs des factures
qui lui som adressées.

8) Dispositions relatives aux réparations locatives

Le bailleur st tenu d'entretenic le bien loué en état de servir a
I'usage pour lequel il a é¢ loud. La lol précise en outre dans une
disposition impérative que toutes les réparations, sutres que locali
ves, 50Nt 3 charge du bailleur

Le preneur est tenu d avertir le cas échéant e baileur des dégrada-
tons subies par le bien loudé @1 des réparations qu'll est nécessaine
d'effectuer. Le prenewr doil également se charger des réparations
Iocatives. Les “réparations locatives™ sont des réparations deési
gnées comme telles par Fusage des heux ains qua les réparations
énumérées & Farticle 1754 du Code civil, La loi limite toutelons
strictemant les obligations du preneur @ aucune des réparationg
reputées 4 charge du prensur nincombe & celu-ci quand elles ne
sant occasionnées que par vilestd ou force majeure.

9) Transmission du bien loué

Lorsqu'un been lowé est aliénd, la protection du preneur nest pas
toujours identique. Cela dépend beaucoup du fait gue Iz bail a ou
non une date certaine antiigune & labénation,
Uin bail authentague, a savoir un bail #tabli par un notare, a toujours
une date certaine. Un baill dcrit sous seing privé (cest--dire non
authentique) a une date certaine & partir du jour de l'enregistre-
ment {voir point 33, ou du jour du décks de un des signataines du
bail, ou du jour o0 l'existence du bail a ate etablie par jugement ou
par un acte dressé par un fonclionnaire public comme un notaire ou
un hussier de justice. Un bail verbal n'a jamais de date certaine.

Si le bail 2 une date certaine antéreurs & I'aliénation du bien lous,

le nouveau propriglaire de Ihabitation reprendra tous les droits et

obligations de Fancen badleur, méme s le bail réserve 13 laculté
d'expuision en cas d'aliénation

5i le bail n'a pas de date certaine anténicure a Ialiénation du bien

loué, deux possibilités se présentent :

11 =it le preneur occupe e bien depuis moins de & mois. Dans
ce cas, l'acquéreur peut mettre fin au bail sans metil ou
indemnité ;

2y sont le preneur occupe le bien depuis B mois au moins,
Lacquéreur est subragé aux droits du balleur principal mais
dispose dans certains cas d'une plus grande flexibilitg quant aux
facultés de congé.

10) Aide juridique et assistance udiciaire
i fude prdgue

i Arde pridique de premiére hgne
Par I'aide juridigue de premigére ligne, il convient d'entendrne
l'aide jundigue accordée sous la farme de renselgnements
pratigues, dinformation jundigue, d'un premier avis juridi-
pue ou d’un renvar vers Une instance ou une organisation
specialisée, Uaide jundique de premiére hgne est accessible
4 tous et est nolamment accordée par des avocats lors des
permanences organisées dans les maisons de justice et les
palais de justice. Laide jundique de premigre ligne accordée
par les svocats est gratuite pour les personnes dont les
revenas sont insuffisants
i Aide juridique de dewoéme ligne (pro Dea)

Par aide jundique de deunéme higne. il convient d'entendre
J'aide jundique accordée par un avocat sous la forme
d'un avis circonstancié ou l'ade jundique dans le cadre
d'une procédure ou d'un proces. Pour l'aide juridique de
deuxieme ligne, seules les perscnnes qui ont des revenis
insutfisants entrent an ligne de compte, Lintéressé adresse
53 demande d'oblention de l'ade de deuxiéme ligne au
bureau d'aide jundique de I'Ordre des awocats. Pour de
plus amples informations concerant 'sde jundigque, vous
pOUVeZ? vous adresser ) une Mmaison de justice ou au bureau
d"ade undigue de NOrdre des avocats.

Si l'aide jundigue de deuxiéme ligne concerne les frais relatils
a lassstance dispensée par un avocat, lassistance judiciaire
porte sur les “frais d justice”, Pour les litiges qui sonl de la
compétence du juge de paix, tels les itiges en matigre de loca-
tion de biens immaobiliers, la demande d'assistance Judiciaire est
introduite aupres du juge de pam qui sera saisi ou est dég sas)
de I'atfaire.
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