CONTRAT DE BAIL DE RESIDENCE PRINCIPALE

ENTRE

A. Le bailleur

ET

B. Le preneur

Les obligations du présent bail sont indivisibles et solidaires a 'égard du preneur, de ses héritiers ou
de ses ayants droits, a guelgue titre que ce soit. En cas de décés du preneur, ses héritiers sont tenus
aux obligations du bail.

IL A ETE CONVENU CE QUI SUIT :

1 Objet du contrat

Par le présent bail, le bailleur donne au preneur, qui 'accepte, le bien immeuble non meublé suivant,
situé a 1160 BRUXELLES, clos Lucien Outers, 24, boite 15 : I'appartement J4, 4°™ étage et le
garage/box fermé n° 26 et la cave n° 31, tous deux situés dans Je sous-sol de la résidence.

L'appartement se compose des halls jour comprenant vestiaire et toilette visiteurs et nuit buanderie
équipée de lave-linge et séche-linge, de 2 chambres au calme dont Ja plus grande attenante a Ja salle
de bain avec meuble double vasque et toilette, Ja seconde avec accés séparé a la salle de douche
avec meuble vasque unigue, d'une cuisine entierement équipée (frigo/congélateur, tague
vitrocéramique, hotte, four multi fonctions et lave-vaisselle) ouverte sur le grand séjour/salle a manger
donnant accés a 2 terrasses I'une située a I'est et J'autre a I'ouest.

Données techniques : de construction récente avec matériaux et finitions de gualité, les revétements
de sol des piéces de vie et des chambres sont en parquet vitrifié, Jes salles d’eau, cuisine et buanderie
sont carrelées, le revétement des terrasses est en dalles PVC ; luminaires et stores installés partout,
porte d’entrée renforcée, vidéophone, double vitrage acoustigue et thermigue, respect des normes
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énergétiques, thermostat d'ambiance dans le living, vannes thermostatiques a tous les radiateurs.
L'appartement a été entiérement rafraichi récemment.

La performance énergétique du bien foué est [(E - | Le certificat PEB est annexé au présent bail

(Annexe 2).

L'appartement est relié a une installation de chauffage et de distribution d'eau chaude collective avec
compteurs individuels et le garage est relié a une installation électrique collective avec compteur de
passage.

Ci-aprés dénommé « [e bien loué ».

Le bien loué se trouve au sein d'une copropriété, le preneur bénéficie des droits prévus par l'article
3.93, § 1% du Code civil et s'engage a respecter l'acte de base, le réglement de copropriété et le
reglement d'ordre intérieur joints en Annexe 3.

Les décisions de I'assemblée générale sont obligatoires a I'égard du preneur.
Celui-ci doit s'abstenir de toute nuisance a I'égard des autres occupants.

Le bien loué est parfaitement connu du preneur qui déclare I'avoir visité et 'accepter dans I'état od il
se trouve actuellement et qui sera décrit par un état des lieux dressé contradictoirement, avant ['entrée
en jouissance du preneur (cfr article 9). A noter qu'un local vélos/poussettes commun sécurisé et un
local commun poubelles sont a disposition du preneur.

2 Destination du bien loué

Les parties conviennent que le présent bail est destiné a usage de simple habitation privée et affectée
a la résidence principale du preneur et de sa famille. Les lieux seront dés lors occupés par 4
personnes au maximum.

Aucune modification par le preneur de la destination_ou du nombre de personnes logées de maniére
récurrente ne sera permise, sauf accord préalable et écrit du bailleur.

En matiére d'occupation partielle a titre professionnel :

T Le bailleur n‘autorise le preneur ni a affecter une partie du bien loué a 'exercice d'une activité
professionnelle ni a déduire, a quelque titre que ce soit, les loyers et charges de ses revenus.
En cas de non-respect de l'alinéa précédent. le preneur sera redevable au bailleur de tous les
impots supplémentaires mis, le cas échéant, a charge de ce dernier, méme si cette exigence
fiscale survient aprés son départ, la clause éventuelle « pour solde de tout compte » ne
couvrant pas la présente éventualité.

3 Durée du bail

3.1 Durée

Le bail est consenti pour un terme de trois ans prenant cours le 1% janvier 2025 pour finir le 31
décembre 2027.

Le bail prend fin moyennant un congé notifié (par écrit) par 'une ou l'autre des parties au moins trois
mois avant l'expiration de (a durée convenue.

Nonobstant toute clause ou toute convention contraire, a défaut d‘un congé notifié dans les délais, le
preneur continue a occuper les lieux sans opposition du bailleur, et méme dans I'hypothése ou un
nouveau contrat est conclu entre les mémes parties, le bail est réputé avoir été conclu pour une
période de neuf ans a compter de la date a laquelle [e bail initial de courte durée est entré en vigueur.
Dans ce cas, le loyer et les autres conditions demeurent inchangés par rapport a ceux convenus dans
le bail initial, sous réserve de l'indexation et des clauses de révision.




3.2 Résiliation anticipée par le bailleur
Le bail peut étre résilié par le bailleur aux conditions cumulatives suivantes :

- & tout moment apreés la premiére année de location -
4 en vue de T'occupation du bien loué par le bailleur, son conjoint, ses
ascendants, descendants, enfants adoplifs ou ceux du conjoint, ses
collatéraux, et ceux de son conjoint jusqu'au deuxiéme degré ;

v moyennant un préavis de trois mois donné par lettre recommandée et une
indemnité équivalente a un mois de Joyer ;

- le bailleur devra mentionner dans le congé Fidentité et le lien de parenté avec e bailleur de
la personne qui occupera le bien :

- sile preneur le demande, le bailleur devra apporter dans les deux mois la preuve du Jien de
parenté ;

- l'occupation par la personne visée dans le congé devra étre effective pendant deux ans et
débuter au plus tard un an aprés I'expiration du délai de préavis donné par le bailleur ou,
en cas de prorogation, la restitution des lieux par le preneur.

Lorsque le bailleur, sans justifier d'une circonstance exceptionnelle, ne réalise pas « 'occupation
personnelle » dans les conditions et le délai prévus, le preneur a droit & une indemnité éguivalente a
dix-huit mois de loyer.

3.3 Résiliation anticipée par le preneur

Le bail peut étre résilié a tout moment par le preneur moyennant un préavis de trois mois et une
indemnité équivalente & un mois de loyer.

Lorsque le bailleur met fin au contrat dans Jes conditions prévues par l'article 238, alinéa 4 du Code
bruxeliois du Logement, le preneur peut a son tour, & tout moment, mettre fin au bail moyennant un
congeé limité a un mois. Dans ce cas, le preneur n'est pas redevable de lindemnité précitée,

4 Loyer

4.1 Loyer de base
Le bail est consenti et accepté moyennant le paiement d’un loyer initial de base d_
).

4.2 Indexation

Chacune des parties pourra demander Vindexation du loyer au maximum une fois par an, a la date
anniversaire de l'entrée en vigueur du bail et sur demande écrite de la partie intéressée (de
préférence par letire recommandée), conformément a la formule suivante :
indi uy
indice de base

Le loyer de base est celui qui est mentionné au 4.1.

L’indice de base est l'indice santé du mois qui précéde celui de la conclusion du bail, soit 133,22
pour le mois de novembre 2024 -

L'indice nouveau est I'indice santé du mois qui précéde celui de anniversaire de 'entrée en vigueur
du bail.

Les ableaux des indices et un calculateur de loyer indexé sont disponibles sur le site web Statbel du
SPF Economie.

L’indexation n'est possible que si le bailleur a préalablement enregistré Je bail et fourni un certificat
PEB en cours de validité au preneur.




4.3 Loyer de référence

Conforméme'm 4 ['Ordonnance bruxelloise « Commission paritaire locative (CPL), votée le 28 octabre
2021 et publiée au Moniteur belge du 22 novembre 2021, il est porté a la connaissance du preneur
que le loyer INDICATIF de référence du bien loué (tel que repris sur le site htips://loyers.brussels) se
situe entre 1193 € et 1458 €. [I0YETS. DIUS: SElS

4.4 Révision périodique du loyer

En cas de renouvellement ou de prorogation du bail, les parties pourront convenir de la révision du
loyer entre le neuvieme et le sixiéme mois précédant |'expiration de chaque triennat. A défaut d'accord
entre les parties, le juge peut accorder la révision du loyer aux conditions prévues a larticle 240 du
Code bruxellois du Logement.

5 Frais et charges

5.1 Dispositions générales
Le preneur paie sa quote-part réelle des charges communes de limmeuble ainsi que ses charges

privatives.

Les frais et charges sont détaillés dans un décompte distinct du loyer.

La consommation d'eau froide, d'électricité et de télécommunications sont a charge du preneur qui
contracte avec le fournisseur de son choix

Les parties reléveront contradictoirement les compteurs individuels ou jauge avant I'occupation des

lieux par le preneur.

Les compteurs portent les numeéros et codes suivants :

| Consommations privées N® compteur | Code EAN (électricité)
Matricule (eau froide)
Eau froide
" Electricité
Charges privatives &
Eau chaude | —
Chauffage . SR = T@
e e e
Electricité garage X Lz

Les index correspondants sont indiqués dans [‘état des lieux d'entrée.

5.2 Charges communes de 'immeuble

Le preneur paie sa quote-part réelle des charges communes de (immeuble.

Ces charges comprennent toutes les dépenses d'entretien de Iimmeuble, taxes incluses, ainsi que
celles des services collectifs fournis a ses occupants, c'est-a-dire notamment, sans que ceftte
énumération soit limitative, les frais d'entretien de limmeuble et des installations et appareils
communs tels que les ascenseurs, le chauffage central, [e systéme d'extraction centralisé, l'éclairage
des communs, le matériel de protection conire lincendie, le nettoyage des canalisations
d'évacuation des eaux usées, le calit de I'entretien des jardins communs, les honoraires du syndic,

efc..



N.B. En cas de surconsommation consécutive & une fuite d’eau, Je tarif appliqué par le bailleur ne
peut excéder celui gui est prévu par l'article 38/2, ler tiret, 2éme phrase de I'ordonnance du 20
octobre 2006 établissant un cadre pour la politique de I'eau, pourvu que le preneur ait averti le
bailleur en temps utile de I'apparition du probléme.

5.3 Charges privatives

L’immeuble étant pourvu d'une installation collective de chauffage, de distribution d'eau chaude et
d’électricité au niveau du garage avec compteurs individuels, les frais et consommations y relatifs sont
entierement a charge du preneur.

Il appartient au preneur de communiguer au bailleur le 30 novembre de chaque année lindex relevé
au compteur électrigue du garage.

Les frais relatifs au seul preneur font également partie des charges privatives (indemnité de
déménagement, plaguette nominative, etc.)

5.4 Provision pour charges

Le preneur paiera mensuellement en méme temps que le Joyer une provision pour charges
communes de immeuble et pour charges privatives.

Le montant de la provision s'éléve a 190 € (cent nonante euros).

5.5 Décompte des charges réelles

Le bailleur ou le syndic établit le décompte annuel des charges qu'il communique au preneur dans les
douze mois qui suivent la date anniversaire de I'entrée en vigueur du bail. Il doit produire les
documents élablissant ces dépenses,

5.6 Révision périodique de la provision pour charges

Le montant de la provision sera annuellement révisé en fonction des consommations réelles, du
montant des dépenses de I'exercice écoulé, et de I'évolution des prix de certains biens et services, ou
de celle prévisible, des consommations communes.

6 Modalités de paiement

6.1 Mensuellement : loyer et provision pour charges

6.2 Annuellement : charges réelles

A la réception du décompte de charges, le bailleur ou Je preneur versera immédiatement a J'autre
partie la différence entre les provisions versées et les charges réelles. Avant sa sortie, le preneur
justifiera du paiement des charges jusqu'a la date de sortie effective.

6.3 Intéréts de retard

Pour toutes sommes dues par I'une des parties en vertu du présent contrat et a défaut de paiement a
Iéchéance, la partie en défaut sera redevable d'intéréts de retard sur les sommes restant dues jusgu'a
apurement de ses armeérés.

Les intéréts courent dés le 5éme jour aprés I'expiration de I'échéance.
Le taux d'intéréts applicable qui doit compenser la perte subie correspond au taux d'intérét Jégal.



7 Impbts et taxes : précompte immobilier

Le précompte immobilier ne peut étre mis a charge du preneur.

Au bénéfice des ménages visés par larticle 257 du Code des impéts sur les revenus, le bailleur
demande la réduction de précompte immobilier prévue par cet article a la premiére demande du
locataire et aprés avoir regu les informations pertinentes de ce dernier. Cette réduction est due a
'occupant présent au 1* janvier. Le bailleur en fait profiter le ménage locataire avant ['expiration de
chaque année de location, par l'entremise soit d'une réduction de loyer équivalente, soit d'un
versement séparé.

8 Garantie

En vue d'assurer le respect de ses obligations, le preneur constitue une garantie locative avant
I'entrée en vigueur du bail et avant la remise des clés.

La garantie locative ne peut excéder un montant équivalent & deux mais de loyer.

En cas d'indexation ou d'augmentation du loyer en cours de bail, la garantie sera adaptée
proportionnellement

Tel que prévu par [‘article 248 du Code bruxellois du logement, le preneur choisit une des cing formes
suivantes :
T un compte individualisé ouvert au nom du preneur auprés d‘une institution financiére agréée
par la FSMA ;
ou

O une garantie bancaire résultant d'un contrat-type entre un CPAS et une institution financiére
agréée par la FSMA;

T une garantie bancaire auprés d'une institution financiére agréée par la FSMA qui permet au
preneur de constituer progressivement la garantie ;

ou
O une sdreté réelle auprés d'une institution financiére agréée par la FSMA, au nom du preneur ;
ou

O une caution personnelle.

En cours de bail, il est interdit aux parties d'affecter la garantie au paiement des layers ou des
charges.

Lorsque le preneur opte pour un compte individualisé, les intéréts produits sont capitalisés au profit du
preneur et le bailleur acquiert privilége sur l'actif du compte pour toute créance résultant de
Iinexécution totale ou partielle des obligations du preneur.

La garantie sera libérée

= soit sur base d'un accord écrit des parties.

Sous réserve d'une procédure contentieuse, le mantant de la garantie est libéré dans un
délai maximal de deux mois a compter de la remise des clés au bailleur. Dans le cas
d'immeuble a appartements multiple dont la gestion est assurée par une méme personne, la
garantie locative peut étre partiellement bloquée dans l'attente de la cl6ture annuelle des
comptes. A défaut le montant di est majoré d'une somme égale & 10% du loyer mensuel,
pour chaque période mensuelle commencée.



- soit d’'une décision judiciaire exécutoire.
9 Etat des lieux

9.1 Etat des lieux d’entrée

Les parties s’engagent, avant I'entrée en jouissance du preneur, a dresser contradictoirement un état
des lieux détaillé, a I'amiable ou par un expert. Cet état des lieux est dressé, soit au cours de la
période ol les locaux sont inoccupés, soit au cours du premier mois d'occupation. En cas d'état des
lieux réalisé lorsque le bien n'est pas occupé, le preneur bénéficie d'un mois pour notifier ses
remarques complémentaires. Il est annexé au présent bail (Annexe 4) et doit étre enregistré. En cas
de recours & un expert, les frais sont partagés entre les parties.

Dans ce dernier cas, elles désignent de commun accord I'expert Monsieur Eric de Keghel (0475/685
093) en qualité d’expert pour cette mission.

Cet état des lieux sera annexé au présent contrat et soumis a la formalité de I'enregistrement.

9.2 Etat des lieux de sortie

Lorsqu’un état des lieux d'entrée a été dressé, chaque partie peut requérir I'établissement d'un état
des lieux de sortie contradictoire et a frais panageés.

Cet état des lieux constate la libération des lieux par le preneur. La remise des clés au bailleur se fait
le jour de I'état des lieux de sortie.

Sauf convention contraire écrite conclue au plus tard deux mois avant Ja fin du bail, I"état des lieux de
sortie sera établi a frais partagés selon les mémes modalités qu’a I'entrée aprés que le preneur aura
entierement libéré les lieux et au plus tard dans le mois de la libération des lieux par le preneur.

L’expert ci-avant désigné I'est également pour dresser I'état des lieux de sortie et a pour mission de
constater et d'évaluer les dégats dont le preneur est responsable. S'il a cessé ses activités, les parties
devront désigner un autre expert au plus tard un mois avant la fin du bail. A défaut d’accord, le juge de
paix sera saisi par la partie la plus diligente.

Les compteurs d’eau, de gaz et d’électricité devront rester ouverts jusqu’a la fin de cet état des lieux
de sortie.

10 Entretien et réparations

10.1 Principes

Le preneur est tenu d'effectuer les travaux de menu entretien ainsi que Jes réparations Jocatives qui ne
sont pas occasionnées par vétusté ou force majeure.

Le bailleur devra pour sa part effectuer, pendant Ja durée du bail, toutes les réparations qui peuvent
devenir nécessaires, autres que les travaux de menu entretien et les réparations localives ainsi que
ceux qui résultent de la faute du preneur.

10.2 Liste des réparations et travaux d’entretien impérativement a charge
du preneur ou du bailleur

Les principales réparations d’entretien et travaux a charge respectivement du preneur et du bailleur
sont énumérés aux annexes de 'arrété du Gouvernement du 23 novembre 2017 déterminant la liste
non-limitative des réparations et travaux d'entretien impérativement a charge du preneur ou du
bailleur.

Les parties se référeront notamment a ces annexes pour déterminer Jeurs obligations respectives. A

défaut de mention dans ces annexes, les travaux de menu entretien et les réparations locatives a
charge du preneur sont déterminés suivant les principes énoncés ci-dessous.
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Le preneur assurera [a garde et I'entretien des lieux loués et tout ce qui les dessert ou qui les gamit.
De maniére non-limitative il fera remplacer les vitres et glaces fendues ou brisées a l'intérieur comme
a l'extérieur, a moins que celles-ci n'aient été endommagées par la gréle ou autres circonstances
exceptionnelles ou par un cas de force majeure dont le preneur n'est pas responsable.

Il entretiendra en bon état 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,
télédistribution, etc.

Il préservera et veillera a ce que les appareils sanitaires, tuyaux, lavabo, baignoire, évier, WC,
avaloirs, ne soient pas obstrués. Il est interdit au preneur de placer des chauffages de type Zibra-
Camin.

Le preneur fera effectuer & ses frais l'entretien et les petites réparations des appareils électriques et
électroménagers mis a sa disposition en excellent état et les utilisera conformément aux notices
d'utilisation mises a sa disposition a I'appartement.

Il remplacera les piles ou batteries des détecteurs de fumée présents dans les lieux loués. (La pile du
détecteur de fumée a été remplacée par le bailleur au mois de novembre 2024).

Il est tenu de toutes les réparations locatives et, éventuellement, des grosses réparations nécessitées
par son fait au celui de persannes dont il est responsable aux termes du présent bail.

Le propriétaire prend en charge les grosses réparations pour autant que les dégats ne soient pas le
fait du preneur.

Le preneur veillera a entretenir I'appartement en bon état de propreté et a laver les peintures, si
nécessaire.

I veillera également & maintenir en état de propreté les communs et sa boite aux lettres.

Si le preneur reste en défaut de remplir ses obligations comme décrit ci-dessus. le bailleur aura le
droit de faire effectuer les travaux nécessaires aux frais du preneur, qui sera tenu comme seul
respansable des accidents pravenant du mauvais usage ou entretien du matériel visé.

10.3 Obligation d’information par le preneur

Le preneur informera dés que possible le bailleur des dysfonctionnements apparaissant dans le bien,
en ce compris des travaux et réparations a charge du bailleur. Le preneur supportera toutes les
conséquences résultant de l'absence d'information ou d'information tardive du bailleur sauf a
démontrer que ce dernier ne pouvait ignorer les travaux ou réparations a sa charge.

10.4 Réparations urgentes

Si, durant le bail, le bien loué a besoin de réparations urgentes et qui ne puissent étre postposées
jusqu'a son échéance, le preneur devra les tolérer, méme si elles I'incommodent, et méme s'il est
privé, pendant leur durée, d'une partie de la chose louée.

Toutefois, si ces réparations durent plus de quarante jours, le prix du bail sera diminué
proportionnellement au temps et & la partie de la chose louée dont i aura été privé.

Si les réparations sont de telle nature qu'elles rendent inhabitable la ou les partie(s) du bien
nécessaire(s) au logement du preneur et de sa famille, celui-ci pourra faire résilier le bail.

11 Travaux

11.1 Modification du bien loué par le preneur

Tous les travaux envisagés par le preneur visant & embellir, améliorer ou transformer le bien loué ne
pourront étre exécutés que moyennant l'autorisation préalable et écrite du bailleur e, le cas échéant,
de f‘autorité concernée.

Ces travaux seront réalisés conformément aux régles de l'art, aux frais et risques du preneur, a
I'entiére décharge du bailleur, et acquis a celui-ci sans indemnité.



Le bailleur conserve la faculté de demander le rétablissement des lieux, partiellement ou totalement,
dans leur état initial, aux frais du preneur.

Le preneur est tenu de souscrire les assurances et de demander toutes les autorisations
administratives nécessaires (permis d’'urbanisme, autorisations et examen par les services d'incendie,
etc.) a ses frais exclusifs, et d’en produire la preuve au bailleur, 2 premiére demande. En outre, Je
preneur se conformera aux dispositions de I'acte de base et du réglement d’ordre intérieur.

Si le preneur ne satisfait pas a I'une de ces obligations et méme si les travaux ont é1é autorisés, le
bailleur pourra ordonner I'arrét immédiat des travaux et exiger Ja remise en état des lieux, aux frais du
preneur.

En cas de changement ou de modification des serrures extérieures ou autres mécanismes sur
lnitiative du preneur, ce dernier veillera a transmettre au bailleur un jeu complet de clés ou dispositifs
destinés a permettre en son absence 'accés aux lieux ou leur fermeture en cas de nécessité
impérieuse guidée par un souci de sauvegarde du logement, de ses annexes, ainsi que des biens
voisins, communs ou privatifs. Cette disposition n’infére nullement une quelcongue décharge émanant
du bailleur, ou d'un organe d'une copropriété, ou d'un indivisaire, non plus gu'une obligation mise a
Jeur charge. Elle nexclut non plus l'obligation éventuelle de fournir tous jeux ou dispositifs en vertu
d'une décision de copropriété.

Si le Jocataire a perdu ses clés, il est tenu de remplacer a ses frais les serrures correspondantes et de
fournir au bailleur le nombre de clés nécessaires.

11.2 Travaux du bailleur destinés a améliorer la performance énergétique
ou a adapter le logement a une situation d’handicap ou de perte
d’autonomie du preneur

Le bailleur peut, si le bail a une durée supérieure a trois ans, aprés avertissement du preneur par
courrier recommandé au moins un mois a l'avance, en cours de bail mais au maximum une fois par
triennat, exécuter dans le bien loué tous travaux destinés & améliorer la performance énergétigue du
bien Joué ou destinés a adapter Je logement a une situation d’handicap ou de perte d’autonomie du
preneur, aux conditions prévues par l'article 221 du Code bruxellois du Logement,

Le baileur s’engage a faire ses meilleurs efforts pour réaliser les différents investissements
simultanément, afin de limiter au maximum les désagréments causés au preneurs par les travaux,

En outre, les parties peuvent convenir a tout moment, de fagon expresse et au plus tard un mois avant
I'exécution de travaux visés ci-dessus, que ceux-ci donneront lieu & une augmentation du loyer.

Dans ce cas,

- pour les travaux destinés a améliorer la performance énergétigue du logement, la
révision du loyer est proportionnée a amélioration de la performance énergétique du
batiment, Je colt supporté par le bailleur et au gain potentiel économisé par le preneur
grace a ceux-ci ;

- pour les travaux destinés a adapter le logement a une situation d’handicap ou de
perte d'autonomie du preneur, l'augmentation du loyer est déterminée en tenant
compte du colt supporté par Je bailleur et de Iimpontance de I'adaptation du logement
a la situation de handicap ou de perte d’autonomie du preneur.

12 Cession 7

La cession du bail est interdite sauf accord exprés, écrit et préalable du bailleur. f;}/

Le projet de cession est notifié par courrier recommandé par Je preneur au bailleur au moyen d' \)
document standardisé, tel que visé a I'article 200ter, § 2 du Code bruxellois du Logement. Il comprenu
toutes les données d'identification du cessionnaire, dans le respect de cet article.



Le bailleur communique son accord ou son refus sur la cession dans les trente jours de la réception
du projet dans le respect du titre X du Code (matiére de discrimination) et de l‘article 4, § 2 de farrété
du Gouvernement de la région de Bruxelles-Capitale du 4 septembre 2003 déterminant les exigences
élémentaires en matiére de sécurité, de salubrité et d'équipement des logements (adéquation surface
minimale avec le nombre d'habitants). A défaut de réponse du bailleur dans le délai requis, la cession
est réputée acceptée.

13 Sous-location

La sous-location en tout ou en partie du bien loué est interdite.

14 Droit d’information en cas de vente du bien loué

En cas de mise en vente du logement, et pour autant la vente et le bien ne sont pas exclus du champ
d'application du droit de préférence (cf. article 247/1, § 2 du Code bruxellois du Logement), le preneur
dispose d'un droit de préférence, a la condition qu'il soit domicilié dans ledit logement, pour lui-méme,
son conjoint ou cohabitant légal ou de fait, ou pour ses descendants ou enfants adoptifs ou ceux de
son conjoint ou cohabitant légal ou de fait, a la condition que ceux-ci soient également domiciliés dans
ledit logement & la date de la notification visée a l'article 247/2, § 1% du Code bruxellois du Logement.

Ce droit de préférence s'éteint par e décés du ou des preneurs.

En cas de mise en vente du bien loué, le bailleur doit informer le preneur, par voie recommandée avec
accusé de réception, de son intention de vendre le logement et ce préalablement a la conclusion de
toute vente.

15 Affichages - visites

Deux mois avant I'‘époque ol finira le présent bail, soit a I'expiration du terme fixé, soit par résiliation,
ainsi qu‘en cas de mise en vente du bien, le preneur devra tolérer, jusqu'au jour de sa sortie, que des
placards soient apposés aux endroits les plus apparents, et que les amateurs puissent le visiter
librement et complétement trois jours par semaine, dont les samedis durant deux heures consécutives
par jour (créneaux a convenir de commun accord entre [es parties).

pendant toute la durée du bail, le bailleur ou son délégué pourra visiter les lieux moyennant rendez-
vous demandé au moins cing jours & l'avance, les cas d'urgence exceptés.

16 Assurances

Pendant toute la durée du bail, le preneur est tenu d'assurer sa responsabilité civile en matiére
d'incendie, de dégats des eaux, de bris de vitres, ainsi que contre les recours des tiers, (voisins,

etc.), étant entendu que lice d' n tut la_régle pr ionnelle, auprés d'une compagnie
ayant son siége en Belgique.

Sa responsabilité est couverte par une assurance conclue auprés d'un assureur autorisé ou exempté

d'autorisation conformément a la loi du 13 mars 2016 relative au statut et au contréle des entreprises
d'assurance ou de réassurance.

Le preneur contracte cette assurance préalablement a I'entrée dans les lieux.

Le preneur adressera au bailleur une copie de la police au plus tard dans les quinze jours de la
signature du bail et justifiera annuellement et spontanément du paiement des primes.-

Si le preneur reste en défaut d'apporter la preuve du paiement des primes dans le mois suivant
I'entrée dans les lieux ou, ultérieurement, dans le mois qui suit la demande du bailleur, ce dernier peut
solliciter auprés de son organisme assureur assurant [‘habitation d'ajouter, au profit du preneur, une
clause d‘abandon de recours a son contrat d'assurance « habitation ». Dans ce cas, il peut récupérer
le coGt au preneur. La franchise peut étre laissée a charge du preneur si sa responsabilité est
engagée.
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17 Résolution

En cas de résolution judiciaire aux torts du preneur, celui-ci devra supporter tous les frais, débours et
dépens quelconques provenant ou a provenir du chef de cette résolution et payer, outre Jes loyers et
charges venus a échéance avant son départ, une indemnité forfaitaire et irréductible équivalente au
loyer d'un trimestre.

En cas de résolution judiciaire aux torts du bailleur, celui-ci devra supponter tous les frais, débours et
dépens quelcongues provenant ou a provenir du chef de cette résolution et payer au preneur une
indemnité forfaitaire et irréductible équivalente au loyer d’un trimestre.

18 Enregistrement du bail

Les formalités de I'enregistrement et les frais éventuels qui y sont liés sont & charge du bailleur.
Le bailleur doit enregistrer Je bail dans Jes deux mois de sa signature, de méme gue les annexes
signées et I'état des lieux d'entrée. Il remet la preuve au preneur.

Si le bailleur mangue a cette obligation, le preneur peut mettre fin au bail, sans préavis ni indemnité.

19 Droit applicable et litiges

Le présent contrat est régi par le droit belge et spécialement Je Code bruxellois du Logement.
Les juridictions de Bruxelles sont seules compétentes en cas de litige.

Sans préjudice de la saisine d'une juridiction, les parties peuvent régler leur différend a I'amiable en
recourant aux services d'un médiateur agréé ou a tout autre processus alternatif auguel il est fait
référence dans J'Annexe 1.

Les parties ne peuvent décider de recourir a I'arbitrage avant qu’un litige ne soit né entre elles.

20 Notification

Toutes Jes notifications faites par letire recommandée sont censées faites a la date de dépdt a la
poste, la date du récépissé faisant foi de 'envoi dans le délai imparti.

Toutefois, lorsgu'un congé peut étre donné a tout moment, son délai prend cours le premier jour du
mois suivant le mois durant leguel Je congé a été donné. Dans les autres cas, le délai de préavis
prend cours Je jour oli le destinataire est présumé avoir eu connaissance du congé.

21 Election de domicile

Le preneur déclare élire domicile dans le bien loué dés le début du bail tant pour la durée du présent
bail gue pour toutes ses suites, sauf s'il a, aprés son départ, notifié au bailleur une nouvelle élection
de domicile.

En cas de changement d’état civil en cours de balil, par mariage notamment, Je preneur sera tenu d’'en
avertir sans retard le bailleur par letire recommandée en précisant I'identité compléte du conjoint.
22 Conditions particulieres

Les parties conviennent, en outre, que :

...............................................................................

..................................................

..................................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................

...........................................................................................................................



23 Annexes

Par la signature du présent contrat, le preneur reconnalt avoir expressément recu les annexes
suivantes :

Annexe 1: Annexe explicative établie par le Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale en
application de l'article 218, § 4 du Code bruxellois du Logement

Annexe 2 : Certificat de performance énergétique
Annexe 3 : Acte de base, réglement de copropriété et réglement d'ordre intérieur (éventuellement)

Annexe 4 : Etat des lieux d'entrée

Fait & 1160 BRUXELLES le 8 décembre 2024

en autant d'exemplaires originaux (et d'annexes) qu'il y a de parties ayant des intéréts distincts, plus
un exemplaire aux fins de ‘enregistrement.

Le(s) preneur(s) Le bailleur

La caution (si d'application)
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Région de Bruxelles-Capitale
Annexe obligatoire — Baux d’habitation
Article 218, § 5, du Code bruxellois du Logement

Cette annexe aborde les principales régles auxquelles les parties, le(s) bailleur(s) et le(s) locataire(s)
s’engagent lorsqu’elles signent un contrat de bail. Elle doit obligatoirement &tre jointe 2 tout contrat
de bail d’habitation.

1. Qu’est-ce qu’un contrat de bail d’habitation

Un contrat de bail est un document qui formalise un accord par lequel une partie (le bailleur) met 2
disposition de J'autre partie (le locataire), un logement conforme et décent contre paiement (un
loyer).

Ce contrat reprend toute une série d’informations comme par exemple, les coordonnées des parties,
la durée du contrat et le moment auguel il débute, J'état du logement et son adresse précise, les
modalités de paiement du loyer et des charges...

Pour se garantir Ja validité d’un contrat de bail et de son contenu, il est vivement conseillé d’utiliser
les [modéles disponibles].

Ci-dessous, sont reprises différentes explications ou régles utiles ; certaines sont obligatoires.

2. Qu’est-ce qu’une régle impérative ? Qu'est-ce qu’une régle supplétive ?
Une régle impérative est une régle obligatoire dans le contrat ; Jes parties ne peuvent donc pas y
insérer une clause contraire a cette régle.

Les dispositions relatives aux baux d’habitation sont en principe impératives, 3 moins qu’elles ne
prévoient explicitement le contraire.

A TVinverse, une régle supplétive est une régle qui n'est pas obligatoire et sur laquelle les parties
peuvent s'accorder.

Pour plus de précisions, consulter :

e Je Code bruxellois du Logement - article 216 ;
» |a brochure informative de la Région de Bruxelles-Capitale disponible sur le site
https://logement.brussels/louer/bail, point 1.3.

| En pratique :
®

Les régles relatives aux baux d’habitation inscrites dans le Code du logement sont en général
impératives.

Les parties doivent donc les respecter, sauf si ces régles prévoient expressément gu’il est possible
d’y déroger.
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Si un choix est laissé aux parties ou si le texte du Code du logement permet expressément une clause
contraire, cela signifie que la disposition est supplétive et que le contrat peut donc s'en écarter.

Exemple de disposition impérative : |'article 223 du Code du logement prévoit que le preneur est
tenu des réparations locatives, 3 'exception de celles qui sont occasionnées par la vétusté ou la force
majeure, et des travaux de menu entretien. Toutes les autres réparations sont 3 charge du bailleur.
Cela signifie que, méme si le contrat prévoit que le preneur se charge des grosses réparations, il peut
exiger du bailleur que celui-ci effectue ces réparations.

Exemple de disposition supplétive : dans un bail de résidence principale, la révision du loyer est
possible en fin de triennat (article 240 du Code du logement). Dans un bail a vie, les parties peuvent
écarter cette possibilité.

Autre exemple de disposition supplétive : le contrat de bail peut prévoir que le loyer ne sera pas
indexé (article 224/2 du Code du logement)

3. Quelle forme doit prendre le bail ?

Un contrat de bail doit étre établi dans un document écrit qui doit obligatoirement reprendre les
informations qui suivent :

1. lidentité compléte des parties (et leurs coordonnées) ;

2. la date a laquelle le bail débute ;

3. le relevé de tous les locaux et parties d’immeuble sur lesquels porte le bail ;

4. le montant du loyer (sans les charges) ;

5. sur base de la [grille indicative des loyers] : le loyer de référence du logement concerné ou
l'intervalle de loyers qui s’y rapporte ;

6. le relevé et le montant estimé des charges privatives et/ou communes que le locataire devra payer
ainsi que :

- leur nature : établies sur base de frais réels (avec un éventuel paiement périodique de provisions)
ou sur base d’un forfait (présumé égal au montant des charges) ;

- le mode de calcul de chacune des charges réclameées au locataire ;

- le nombre de quotité dans les copropriétés.

Ne seront dues que les charges clairement prévues par le contrat de bail (sauf charges
exceptionnelles ou nouvelles qui doivent correspondre a des dépenses réelles).

7. le numéro de compte sur lequel le loyer et les charges doivent étre versés ;

8. pour I'eau, le gaz et |'électricité : les numéros de compteurs et leurs codes EAN (ou tout autre code
d'identification).

Ce contrat doit étre signé par toutes les parties et étre établi en autant d’exemplaires qu’il y a de parties-
Par exemple : dans une colocation, il faut un exemplaire pour chacun des colocataires et pour le(s)
bailleur(s).

Si au départ, un bail devait avoir été conclu oralement, chacune des parties peut exiger que le contrat
fasse I'objet d’un écrit. Si cette demande n’aboutit pas, Iz partie concernée peut s'adresser au juge de
paix pour [‘obtenir.
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Pour plus de précisions, consulter :

» Je Code bruxellois du Logement - article 218 ;
» |a brochure informative de Ja Région de Bruxelles-Capitale disponible sur le site
https://logement.brussels/louer/bail, point 1.4.

/—\\
{ @ En pratigue :

En plus des informations obligatoires listées ci-dessus, qui doivent tre reprises dans un contrat de
| bail, cet écrit comportera de nombreuses autres régles selon e type de contrat de bail et qui se
| rapportent notamment a sa durée, les possibilités d’y mettre fin, Ja constitution d’une garantie, les
modalités pour indexer Je loyer... Il est donc conseillé d’utiliser les [modéles disponibles].

4. Qu’est-ce que la formalité de 'enregistrement ? quels en sont ses avantages ?

Lenregistrement est une formalité que le bailleur doit accomplir en enregistrant son bail auprés des
[services compétents). Cet enregistrement est gratuit mais doit étre effectué dans les 2 mois de la
conclusion du bail.

Lenregistrement vise 2 protéger les parties en donnant au contrat de bail une date certaine,

Si un bail n’est pas enregistré dans les délais, e bailleur risque une amende sur le plan fiscal et il est
désavantagé :

- il se voit privé des délais de congé et des indemnités dues en cas de résiliation (anticipée) par le
locataire dans le cadre d’un bail de résidence principale ou d’un bail de logement étudiant ;

- il ne pourra pas indexer le loyer.

Ces sanctions s’appliguent si le Jocataire a adressé un courrier recommandé au bailleur pour le mettre
en demeure de procéder a I'enregistrement et que Je bailleur n’y a pas donné suite dans le mois.

Pour plus de précisions, consulter :

» Je Code bruxellois du Logement - articles 227 et 224/2. 6 1 ;

° la brochure informative de Ja Région de Bruxelles-Capitale disponible sur le site
https://logement.brussels/iouer/bail, point 1.5 ;

» les guestions fréquemment posées sur le site du SPF Finances :
https://finances.belgium.be/fr/particuliers/habitation/location/enregistrement-bail

@ En pratique :

Vous pouvez faire enregistrer votre contrat de bail de deux maniéres :
o Enligne via https://myminfin.be (MyRent)
® Par la poste (demandez le formulaire par téléphone au 02 572 57 57 ou via le
formulaire web https://eservices.minfin.fgov.be/webForm/public/fin/fin.isf)
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A\ a partir du 1% janvier 2025, I'enregistrement est régionalisé et les nouvelles modalités
sont les suivantes.

Uenregistrement est une formalité que le bailleur doit accomplir auprés du [Service régional de
I'enregistrement des baux]. Il s’effectue par le dépét sur une plateforme électronique d’un exemplaire
du contrat de bail signé par les parties, de ses annexes ainsi que de I'état des lieux d’entrée.

A l'occasion de ce dépot, des données supplémentaires seront demandées. Elles portent notamment
sur les coordonnées des parties (ex. adresse mail), I'identification et la description du logement loué
(ex. parcelle cadastrale, superficie habitable, PEB...) et sur quelques données essentielles du contrat
de bail (type de contrat de bail, date...).

Cette formalité peut également étre effectuée par I'envoi postal du dossier complet incluant le
[formulaire d’enregistrement] au [Service régional de I'enregistrement des baux] ou en le présentant
au guichet de ce service.

Cet enregistrement est gratuit mais doit étre effectué dans les deux mois de la signature du bail.

Si un bail nest pas enregistré dans les délais et aussi longtemps qu’il ne l'est pas, le bailleur est
désavantagé :

- il se voit privé des délais de congé et des indemnités dues en cas de résiliation (anticipée) par le
locataire dans le cadre d’un bzil de résidence principale ou d’un bail de logement étudiant ;

- il ne pourra ni indexer le loyer ni procéder a une révision du loyer a la hausse.

Les mémes régles s'appliquent aux contrats de sous-location et de cession de bail, qui doivent
également étre enregistrés.

Pour plus d’information, consulter :

¢ le Code bruxellois du Logement - articles 228/1 et suivants et 224/2. § 1™ ;
e |a brochure informative de la Région de Bruxelles-Capitale disponible sur le site
https://logement.brussels/louer/bail ;

1’@ | En pratique :
—" Vous pouvez faire enregistrer votre contrat de bail de deux maniéres :
e En ligne via [Xxxxxxxxxxxx]
e Par la poste ou au guichet de [Bruxelles Logement]

5. Comment les parties assurent-elies le bien ?

Le locataire est responsable de I'incendie et du dégéat des eaux, a moins qu’il ne prouve que ceux-ci se 1

sont produits sans sa faute. [.7! /
La responsabilité du locataire est couverte par une assurance. ,/ !
Sauf si les parties en conviennent autrement, le locataire doit contracter une assurance contre i

l'incendie et le dégat des eaux préalablement a son entrée dans le logement. l

Le locataire doit apporter la preuve du paiement des primes chaque année.
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Si le locataire n’apporte pas la preuve du paiement des primes dans le mois de son entrée dans le
Jogement ou, ultérieurement, dans le mois qui suit la demande du bailleur, ce dernier peut solliciter
auprés de son organisme assureur d’ajouter, au profit du locataire, une clause d’abandon de recours 2
son contrat d’assurance habitation.

Dans ce cas, Je bailleur peut en répercuter le colit au Jocataire. La franchise peut étre laissée a charge
du Jocataire si sa responsabilité est engagée.

Les parties restent également libres de souscrire 2 d’autres assurances complémentaires. A titre
d’exemple, le preneur peut souscrire une assurance contenu (afin d’assurer également le mobilier
présent dans le logement).

Pour plus de précisions :
le Code bruxellois du Logement — article 220/1 .

6. Qu’est-ce que la grille indicative de référence des loyers ? Quelie est son incidence sur la
détermination du le montant du loyer ?

La grille indicative de référence des loyers renseigne les parties sur V'intervalle de loyer raisonnable
pratigué pour le bien concerné. Le loyer de référence est obtenu en fonction de différents critéres tels
gue la localisation du bien, son état, son degré d’isolation, sa superficie habitable, e nombre de
pieces... ou encore en fonction des éléments de confort dont il est équipé (deuxiéme salle de bain, haut
degré de performance énergétigue...).

Pour qu’un logement puisse &tre considéré comme décent, il est nécessaire qu’il soit assorti d’'un loyer
« raisonnable » ce qui peut s"apprécier en fonction du loyer de référence obtenu 3 partir de la [grille
indicative des loyers]).

Ce loyer de référence doit désormais étre communigué dés qu’un bailleur propose un bien a la location
et étre mentionné dans tous les contrats de bail.

Le loyer de référence n’est en soi pas contraignant. Toutefois, le loyer demandé peut étre considéré

comme abusif s'il présente :
-un écart de plus de 20% avec le Joyer de référence non justifié par des éléments de confort substantiels

Jiés au bien ou 3 son environnement ;
- un écart de moins de 20% avec le loyer de référence alors que Je bien présente des défauts de qualité

substantiels spécifiques au bien ou a son environnement.

Pour plus de précisions, consulter :

» e Code bruxellois du Logement - articles 224 et 225 ;
e AGRBC du 19.10.17 instaurant une grille indicative de référence des loyers ;
o e site htips://lovers.brussels pour des explications sur les Joyers de référence.
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//“-A‘» .
{ ﬁ En pratique :
\ ~,_,//

Le loyer de référence est accessible via le site https://loyers.brussels

En répondant a quelques questions sur les caractéristiques du bien et sa localisation, un intervalle
(de plus et moins 10%) sera fourni et prét a étre mentionné dans le contrat de bail, en plus du loyer
réellement demandé.

7. Quelles sont les régles applicables en matiére de charges ?

Les frais et les charges imposés au locataire doivent correspondre a des dépenses réelles (sauf si les
parties se sont accordées dans le contrat de bail sur un forfait).

Le locataire ne devra payer que les dépenses pour les postes mentionnés explicitement et énumérés
fimitativement dans le contrat de bail.

Toute autre charge exceptionnelle ou nouvelle réclamée par le bailleur doit impérativement
correspondre a des dépenses réelles.

Plus concrétement, en ce qui concerne les charges privatives et/ou communes, le contrat de bail
devra :

- les énumérer et les estimer ;

- préciser si ces dépenses correspondent a des frais réels (éventuellement avec versement de
provisions périodiques) ou 3 un forfait (présumé couvrir le montant des charges) ;

- renseigner leur mode de calcul ;

- le cas échéant, indiquer le nombre de quotités spécifique au logement loué par rapport a la
copropriété.

Ces informations doivent par ailleurs étre communiquées par le bailleur dés qu'il propose un
logement a la location ; & défaut, il s'expose 2 différents risques dont :
- une amende administrative dressée par le Service d’inspection régionale (entre 50 et 200 euros et
indexable) ;
- la possibilité pour le locataire de demander au juge de paix, la résolution et éventuellement des
dommages et intéréts ou une indemnité lorsqu’il résulte de ce défaut d’information préalable un
préjudice pour le locataire et selon {a gravité du manquement ;
- la limitation du montant des charges communes dues par le locataire a celui communiqué avant la
conclusion du contrat de bail lorsqu’il est constaté par le juge de paix que le bailleur a volontairement
omis de communiquer une information compléte et exacte.

A tout moment, chacune des parties peut demander au juge de paix la révision des frais et charges
forfaitaires (notamment en raison de I'évolution des dépenses réelles) ou leur conversion en frais et
charges réels.

En ce qui concerne les décomptes, le bailleur doit procéder comme suit
1. 3 la date anniversaire du contrat de bail, il établit un décompte distinct des charges de I'année
écoulée ;

2. il le communique au locataire dans les 12 mois ; [/

3. il en fournit les documents justificatifs.
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Si le logement est situé dans un immeuble 2 appartements géré par une méme personne (ex. un
syndic), le bailleur communique au locataire un relevé des frais et charges et Jui donne accés sans frais
aux documents justificatifs.

/. Cette possibilité de consulter Jes documents justifiant les frais et les charges doit &tre mentionnée
sur chague élément de facturation communiqué au locataire.

La clef de répartition des charges (et ses explications) doit &tre mentionnée dans le contrat de bail. Elle
ne peut étre modifiée que de I'accord des parties.

Seuls les frais directement liés 2 la consommation sont 3 charge du locataire ; a 'exclusion :

- des frais de rappel et/ou de recouvrement ;

- de tout surco(t qui ne lui est pas imputable.

A cet égard, en cas de surconsommation consécutive 3 une fuite d’eau, le tarif réclamé par le bailleur
ne peut dépasser le tarif spécifique en cas de fuite pour autant que Je locataire a averti le bailleur en
temps utile du probléme.

En cas d’erreur de comptage dans les charges, une rectification peut étre réclamée comme suit :
- par le bailleur : dans les 2 ans du décompte el pour maximum 5 ans en arriére ;

- par le locataire : dans les 2 ans du jour ol I'erreur est décelée et signifiée au bailleur et pour 'ensemble
des périodes annuelles de consommation concernées.

Pour plus de précisions, consulter :

le Code bruxellois du Logement — articles 217 et 224/3 ;
I'ordonnance du 20 octobre 2006 établissant un cadre pour la politigue de J'eau —

article 38/2, 1 tiret, 2*™ phrase ;

» la brochure informative de la Région de Bruxelles-Capitale disponible sur le site

https://logement.brussels/louer/bail, points 11.3. et )1.14.

@ En pratigue :
Les parties déterminent si les charges correspondent 2 des dépenses réelles ou a un
montant forfaitaire qu’elles déterminent.

Concernant les charges individuelles, les parties relévent les compteurs individuels (eau, gaz,
électricité, chauffage). A défaut de compteur individuel, les parties déterminent le montant pris en
charges par le preneur et précisent si cette intervention est forfaitaire ou correspond a une guote-
part. Dans cette deuxiéme hypothése, les parties précisent les facteurs déterminant cette quote-
part.

Concernant les charges communes, les parties font de méme.

Page 7 sur 22



8. Quelle est la durée du bail ? Quelles sont les possibilités de mettre fin au bail ?

a. Remarque générale concernant le début des délais de préavis*

Lorsque le congé peut étre donné a tout moment, le délai de préavis débute le premier jour du mois
qui suit le mois durant lequel le congé est donné.

Dans les autres cas (a la fin d’un triennat, a I3 fin du bail...), le délai de préavis débute le jour ol le
destinataire est présumé avoir eu connaissance du congé.

b. Bail d’habitation de droit commun?

Le bail d’habitation de droit commun est conclu pour une durée librement convenue entre les parties.
Il concerne par exemple une résidence secondaire ou une résidence de vacances ou saisonniére.

Il se distingue du bail de résidence principal par sa durée et les possibilités d'y mettre fin et par le fait
qu'il ne porte pas sur la résidence principale du locataire. Pour la majorité des autres aspects, on
applique les mémes régles : forme et informations du contrat de bail, enregistrement, charges,
travaux...

De l'accord des parties, le bail de droit commun peut également porter sur un logement occupé par
des colocataires ou par un ou des étudiants.

. Bail de résidence principale?

1° Neuf ans — durée de principe*

Un bail de résidence principale a en principe une durée de 9 ans. |l peut toutefois étre conclu pour une
courte durée (maximum 3 ans — voir alors point suivant).

A l'approche de |a fin de [a période de 9 ans, le locataire et le bailleur peuvent chacun résilier le contrat,
sans motif et sans devoir d'indemnité, & condition de notifier un congé au moins 6 mois avant
I'échéance. Sinon, le bail est prorogé, a savoir se poursuit a chaque fois pour une période de 3 ans, aux
mémes conditions. Dans ce cas, chacune des parties a alors la possibilité, tous les trois ans, de résilier
le bail prorogé, sans motif et sans devoir verser d’indemnité.

En cours de bail, le bailleur peut mettre fin au bail dans les 3 cas suivants mais en respectant des
conditions strictes. Le contrat de bail peut écarter ces possibilités ou les rendre plus strictes.

1. Afin d'occuper personnellement le bien : le bailleur adresse au locataire un congé par écrit (de
préférence par lettre recommandée) avec un préavis de minimum 6 mois. Pour étre valable, le congé
doit mentionner le motif et ['identité de la personne qui occupera personnellement et effectivement le
bien loué, ainsi que son lien de parenté avec le futur occupant.

La personne qui occupera le bien peut étre le bailleur, son conjoint, ses descendants et les enfants de
son conjoint, ses ascendants (pére, mére, grands-parents) et ceux de son conjoint, ses fréres, sceurs,
oncles, tantes, neveux et niéces et ceux de son conjoint.

! Article 231 du Code bruxellois du Logement.
2 Chapitre Il du Titre XI du Code bruxeliois du Logement.
* Chapitre lil du Titre XI du Code bruxellois dis Logement.
¢ Article 237 du Code bruxellois du Logement.
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Si le congé vise 'occupation du bien par des collatéraux du troisieme degré, le délai de préavis ne peut
expirer avant la fin du premier triennat a partir de I'entrée en vigueur du bail.

Si le locataire le demande, le bailleur devra apporter dans les 2 mois de sa demande la preuve du lien
de parenté, sinon le preneur peut demander la nullité du congé au plus tard deux mois avant
'expiration du délai de préavis.

Cette occupation devra étre effective pendant 2 ans et débuter au plus tard 1 an aprés la libération
effective des lieux.

Lorsque le bailleur, sans justifier d'une circonstance exceptionnelle, ne réalise pas Joccupation
personnelle dans les conditions et le délai prévus, le preneur 2 droit 3 une indemnité équivalente 2 18
mois de loyer.

2. Pour procéder a des travaux importants et 3 la fin de chague triennat : le bailleur adresse au
locataire un congé donné par écrit (de préférence par lettre recommandée) avec un préavis de
minimum 6 mois.

Lorsqu’il dispose de plusieurs logements dans un méme immeuble, le bailleur peut, 3 tout moment,
mettre fin a plusieurs baux moyennant un congé donné par écrit de minimum 6 mois, pour autant que
Je bail ne soit pas résilié pendant la premiére année.

Pour étre valable, le congé doit étre justifié par des travaux selon les conditions suivantes:
- ils doivent respecter la destination urbanistique du bien loué et affecter Je corps du Jogement
concerné ;

- leur co(it est supérieur 3 3 années de loyers (ou, si I'immeuble dans lequel est situé ce bien comprend
plusieurs Jogements loués appartenant au méme bailleur et affectés par les travaux, leur cot global
doit dépasser 2 années de loyers de 'ensemble de ces logements) ;

- étre commencés dans les 6 mois et étre terminés dans Jes 24 mois qui suivent la restitution des lieux
par le preneur ;

- le bailleur doit communiguer au preneur, dans les 2 mois de sa demande, soit le permis d’urbanisme
gui Jui 2 été octroyé, soit un devis détaillé, soit une description des travaux accompagnés d'une
estimation détaillée de leur colt, soit un contrat d’entreprise ; sinon le preneur peut demander la
nullité du congé au plus tard 2 mois avant I'expiration du délai de préavis.

3. Sans motif et a la fin de chague triennat {ou en cas de bail de longue durée ou de prorogation du
bail, 3 la fin d’'un triennat subséquent), le bailleur adresse au Jocataire un congé donné par écrit (de
préférence par lettre recommandée) avec un préavis de minimum 6 mois et Jui verse une indemnité
équivalente 3 9 ou 6 mois de loyers selon gue le congé a été notifié a la fin du premier ou du deuxieme
triennat. Si le bail 2 une durée de plus de 9 ans et que le bailleur met fin au bail 3 la fin du troisieme
triennat ou d’un triennat subséquent, il verse au locataire une indemnité équivalente 3 3 mois de

loyers.

A tout moment, et sans motif, le Jocataire peut mettre fin au bail en adressant au bailleur un congé
donné par écrit (de préférence par lettre recommandée) avec un préavis de minimum 3 mois.

Si le locataire rompt le bail au cours des 3 premiéres années de location, il verse au bailleur une
indemnité équivalente 3 3, 2 ou 1 mois de loyer, selon gu'il part au cours de la premiére, de la deuxiéme
ou de la troisieme année.

Si le bailleur a mis fin anticipativement au bail dans 'une des trois hypothéses présentées ci-dessus, le
Jocataire peut en contrepartie mettre fin au bail moyennant un congé d’un mois seulement et sans
devoir verser d’indemnité. Ce « contre-préavis » du Jocataire ne dispense pas le bailleur du respect des
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conditions de [a rupture de bail qu’il a imposée au locataire (travaux, occupation personnelle et/ou
indemnités).

Enfin, si le bail n’est pas enregistré, le locataire peut mettre fin au contrat plus rapidement et sans
indemnité. Toutefois, il doit au préalable avoir envoyé (de préférence par recommandé) une mise en
demeure au bailleur lui demandant d’enregistrer le bail. Si dans le mois de cette mise en demeure, le
bailleur na pas enregistré le bail, le locataire peut partir sans devoir d’indemnité.

/\ & partir du 1* janvier 2025 : nouvelle disposition :
Enfin, si le bail n'est pas enregistré, le locataire peut mettre fin au contrat sans délai et sans indemnité.

2° Bail de courte durée®

Un bail de résidence principale peut étre conclu par écrit pour une courte durée. Il peut étre prolongé
une seule fois. Dans tous les cas (durée initiale ou prolongation comprise), sa durée maximale sera de
3 ans.

Un bail d’une durée inférieure a 6 mois prend fin a son échéance. Aucune formalité n‘est imposée. Les
parties ne peuvent y mettre fin plus tot.

En revanche, ce bail peut étre prolongé par un écrit et de ce fait soumis aux régles des baux de courte
durée (3 ans maximum) ou de longue durée (9 ans en principe).

Un bail d’'une durée minimale de 6 mois (et maximale de 3 ans) prend également fin @ son échéance si
l'une des parties adresse a l'autre partie (de préférence par courrier recommandé) un congé avec un
préavis de minimum 3 mois.

En cours de contrat, le locataire peut aussi y mettre fin s'il adresse au bailleur un congé (de préférence
par courrier recommandé) avec un préavis de minimum 3 mois et le paiement d’une indemnité
équivalente a un mois de loyer.

Aprés la premiére année de location et uniquement pour et selon les régles de I’ [« occupation
personnelle »], le bailleur peut mettre fin au contrat s'il adresse au locataire un congé (de préférence
par courrier recommandé) avec un préavis de minimum 3 mois et le paiement d’une indemnité
équivalente a un mois de loyer.

Dans ce cas, le locataire peut en contrepartie mettre fin au bail moyennant un congé d’'un mois
seulement et sans devoir verser d’indemnité. Ce « contre-préavis » du locataire ne dispense pas le
bailleur du respect des conditions de la rupture de bail liées a son occupation personnelle.

Toute location qui se poursuit au-dela de I"échéance convenue sans qu’un congé ne soit formellement
adressé 3 l'autre partie, a pour conséquence que le bail sera considéré comme ayant une durée de
9 ans et se verra appliquer les [régles du bail de 9 ans]. Les conditions du bail initial dont le loyer sont
maintenues.

3° Bail de longue durée (plus de 9 ans)®

Un bail peut &tre conclu pour une durée déterminée supérieure a 9 ans. [l suit la plupart des [régles
applicables au bail de 9 ans).

5 Article 238 du Code bruxellois du Logement.
§ Article 239, § 1 du Code bruxellois du Logement.
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I} doit étre transcrit et donc constaté devant notaire par un acte authentique afin d’assurer aux tiers
'opposabilité de sa durée’.

Il prend fin a V’échéance convenue par les parties. Dans ce cas, chacune de parties peut mettre fin au
contrat en adressant 3 l'autre partie {de préférence par courrier recommandé) un congé avec un préavis
de minimum 6 mois.

A défaut et si la location se poursuit, le bail est prolongé pour des périodes de 3 ans, aux mémes

conditions.
A la fin de chacune de ces périodes supplémentaires de 3 ans, chacune de parties peut mettre fin au

contrat avec un préavis de minimum 6 mois.

En cours de contrat, le bailleur peut mettre fin au contrat dans les hypothéses et dans les mémes
conditions gque celles du [bail de 9 ans] {occupation personnelle/travaux/sans motif, préavis de
minimum 6 mois et indemnités).

Une exception s’appligue toutefois : si Ja rupture du contrat a lieu sans motif a 'échéance du troisigme
triennat ou d’un triennat subséquent, le bailleur devra verser au locataire une indemnité équivalente
a 3 mois de loyer.

Le bailleur peut renoncer a ces possibilités de résiliation et/ou le contrat peut prévoir des conditions
de résiliation plus strictes ou les exclure.

4° Bail 3 vie®

1l est possible de conclure un bail pour Ja vie du Jocataire. Il doit étre transcrit et donc constaté devant
notaire par un acte authentigue afin d’assurer aux tiers 'opposabilité de sa durée’,

En principe, il prend fin au décés du locataire.

Le bailleur ne peut y mettre fin que si le contrat a expressément prévu que Jes hypothéses et les
conditions de résiliation du bail de 9 ans s’y appliquent.

Le locataire peut 3 tout moment résilier Je bail, moyennant un préavis de 3 mois.
d. Bail étudignt*®
Le bail étudiant est conclu pour une durée de maximum 12 mois.

A Vapproche de son échéance, le bailleur peut mettre fin au bail en adressant au locataire étudiant (de
préférence par courrier recommandé) un congé avec un préavis de minimum 3 mois.

A I'échéance, le locataire étudiant peut guitter les lieux sans notifier de préavis.
En cours de contrat, Je locataire étudiant peut également mettre fin au bail en adressant au bailleur un
congé avec un préavis de minimum 2 mois.

Si le bail est conclu pour une durée inférieure ou égale a 3 mois, il ne peut y &tre mis fin avant son
échéance.

7 Article 3.30, § 2 du Code civil {lequel a abrogé V'article 1er, al. 2 et 3 de la Loi hypothécaire).
8 Article 239, § 2 du Code bruxellois du Logement.

® Article 3.30, § 2 du Code civil (lequel a abrogé V'article ler, al. 2 et 3 de la Loi hypothécaire).
10 Article 256 du Code bruxellois du Logement.
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Lorsque le bail a une durée de 12 mois ou s'il a été prolongé pour 12 mois et que la location se poursuit
sans opposition du bailleur et méme s'il avait adressé un congé au locataire étudiant, ce bail sera
prolongé pour une durée de 1 an.

Un bail d’une durée inférieure & un an qui n’est pas résilié a son échéance, sera considéré comme
conclu dés le départ pour 1 an.

Le locataire étudiant peut également résilier un bail jusqu’a un mois avant son occupation des lieux
(selon (a date fixée dans le contrat) s’il apporte au bailleur les justifications de ce congé et gu'il lui verse
une indemnité équivalente a un mois de loyer.

e. Bail de colocation

Toutes les parties doivent s'accorder pour qu‘un bail de colocation soit conclu.

Les colocataires doivent conclure entre eux un pacte de colocation pour déterminer les régles de leur
vie en communauté et ses modalités pratiques telles que les titulaires de la garantie locative, du contrat
d’assurance, les états des lieux intermédiaires en cas de changement de colocataire...

Si 'un des colocataires se domicilie dans les lieux loués, les régles relatives a [a durée du [bail de
résidence principale] s'appliquent lorsque :

- 'ensemble des colocataires souhaite sortir de la colocation (le congé doit alors étre signé par chacun
d’entre eux) ;

- le bailleur souhaite mettre fin au bail.

Si aucun des colocataires ne se domicilie dans les lieux loués, les régles relatives a la durée du [bail de
droit commun] s'appliquent dans ces mémes deux hypotheéses.

De plus, le régime du bail de colocation prévoit des départs facilités pour les colocataires et une
possibilité supplémentaire pour le bailleur de rompre le contrat.

1. A tout moment, un colocataire ou une partie des colocataires peut sortir du bail en adressant un
congé avec un préavis de minimum 2 mois au bailleur et en méme temps a chacun des autres
colocataires.

Ce (ou ces) colocataire(s) est (ou sont) libéré(s) des obligations issues du bail & I'échéance des deux
mois de préavis, et selon les modalités fixées par le pacte de colocation, s'il a retrouvé un colocataire
ou s'il démontre avoir effectué une recherche active et suffisante a cet effet.

A défaut, le(s) colocataire(s) sortant reste(nt) solidairement tenu(s) des obligations du bail jusqua 6
mois apreés l'échéance du préavis de 2 mois.

2. Lorsque la moitié des colocataires signataires du bail ont donné leur congé, le bailleur peut mettre
fin au bail en leur adressant par un courrier recommandé un congé avec un préavis de minimum 6
mois.

Pour plus de précisions, consulter :

e le Code bruxellois du Logement - articles 237 3 239, 256, 258 et 260 ;

¢ la brochure informative de la Région de Bruxelles-Capitale disponible sur le site
https://logement.brussels/louer/bail, points [11.3., IV.7-8 et V.IIL.

1 Articles 258 et 260 du Code bruxellois du Logement.
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@ En pratique :
—r

Les parties choisissent la durée du bail — en cas de bail de résidence principale, Je bail est réputé
conclu pour 9 ans, sauf bail de courte ou de plus longue durée ;

Le tableau ci-dessous reprend en synthése les facultés de résiliation du bail de résidence
principale (attention, il ne reprend pas les facultés de résiliations spécifigues au bail étudiant et de
colocation reprises ci-dessus) :

Faculté . o i s
Durée Résiliation anticipée par le bailleur Résiliation par le preneur
- Occupation personnelle : 3 tout
moment avec préavis de 6 mois A tout moment avec un préavis
- Travaux : en fin de triennat avec préavis | de 3 mois et une indemnité de 3,
’ de 6 mois 2, 1 mois si durant Ja 3*™, Ja 2*™
Bail de 9 ans s . < ; - :
.. - Sans motif : en fin de triennat avec ou Ja 1 année de Jocation
(principe)

préavis de 6 mois et indemnité de 9 mois
en fin de 1* triennat ou 6 mois en fin de
2™ triennat

Occupation personnelle et aprés la 1¢¢
Bail de courte année de Jocation : préavis de 3 mois et
durée indemnité de 1 mois

(max. 3 ans)

Préavis de 3 mois et indemnité de
1 mois

Si moins de 6 mois, pas de résiliation possible

- Occupation personnelle : a tout
moment avec préavis de 6 mois
- Travaux : en fin de triennat avec préavis

de 6 mois A tout moment avec un préavis
Bail de longue - Sans motif : en fin de triennat avec de 3 mois et indemnité de 3, 2, 1
durée préavis de 6 mois et indemnité de 9 mois | mois si durant la 3™, Ja 2*™ ou

en fin de 1* triennat ou 6 mois en finde | Ja 1¥ année de location
2% triennat ou 3 mois en fin de 3™
triennat ou d’un triennat subséguent

Bail 3 vie Sauf accord contraire, pas de résiliation Préavis de 3 mois

9. Qu’est-ce gu’un logement conforme et décent ? Que visent les exigences élémentaires
de sécurité, de salubrité et d’équipement élémentaire ?

Pour &tre conforme et décent, un Jogement doit permettre au(x) locataire(s) d’y habiter et d’y vivre
dans de bonnes conditions. Ces conditions sont fixées par ce qu’on appelle Jes « exigences élémentaires
de sécurité, de salubrité et d’équipement élémentaire ». Elles sont obligatoires et concernent trois
catégories de normes.

1. Les normes de sécurité
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Elles concernent par exemple :

- fa structure du batiment et ses éléments de construction (escaliers, fondations, toiture, planchers,
maconneries, éléments de facade, cheminées...) ;

- 1a conformité des installations électriques et de gaz ;

- la conformité du chauffage et de |a production d’eau chaude ;

- la présence de garde-corps stables et solides ;

- la présence de détecteurs de fumée conformes.

2. Les narmes de salubrité

Elles visent des aspects tres divers tels que :

- 'absence d’humidité ascensionnelle, d'infiltration et/ou de condensation ;

- labsence de parasites dangereux ou nuisibles pour la santé des habitants (insectes, rongeurs,
champignons...) ;

- I'éclairage naturel et direct des locaux ;

- la ventilation de base ;

- la conformité des chassis ;

- le raccordement conforme du logement a I'égout (ou la présence d’une station d’épuration des
eaux) ;

- la surface minimale du logement, la hauteur des piéces et I'accés au logement.

3. Les normes en matiére d’équipements minimaux

Tout logement doit notamment disposer des équipements suivants :

- d'une alimentation en eau froide et en eau chaude ;

- des conduites pour l'électricité, I'eau et le gaz ;

- d’installations sanitaires minimales ;

- d'équipements électriques minimaux ;

- d’une installation de chauffage ;

- d'un équipement ou d'un pré-équipement pour la cuisson des aliments ;
- d’une sonnette et d’'une boite aux lettres individuelle.

Pour plus de précisions, consulter :

e e Code bruxellois du Logement - articles 4 et 215 ;

o |es arrétés du Gouvernement de la Région de Bruxelles Capitale déterminant les exigences
élémentaires en matiére de sécurité, de salubrité et d'équipement des logements :

c 4 septembre 2003 (en vigueur jusqu’au 31 décembre 2025) ;
¢ 30 novembre 2023 (en vigueur 3 partir du ler janvier 2026) ;

e les arrétés du Gouvernement de la Région de Bruxelles Capitale déterminant les exigences
complémentaires de prévention contre les incendies dans les logements mis en location et
concernant la détection incendie dans les logements :

o 15 avrii 2004 ;
o 28 septembre 2023 (en vigueur 3 partir du ler janvier 2025 - a I'exception de I'article
2,§5,dont I'entrée en vigueur peut étre postposée au plus tard au ler janvier 2028) ;

e la brochure informative de la Région de Bruxelles-Capitale disponible sur le site
https://logement.brussels/louer/bail, point [1.4.

q@ En pratique :

S
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Le bien Joué doit respecter les 3 exigences de sécurité, de salubrité et d’équipement élémentaire,
ainsi que les normes relatives 3 la détection incendie dans les logements.
| En voici quelgues exemples.

En matiére de sécurité :

1. Les installations électriques ne peuvent présenter aucun risque ou danger (électrocution,
incendie...) pour les habitants. Point d’attention : les parties communes de I'immeuble et les abords
de celui-ci sont également concernés.

Les installations électriques doivent ainsi notamment répondre aux conditions suivantes :

a.toutes les prises et tous les points Jumineux du Jogement doivent disposer de disjoncteurs
différentiels de 30mA (un disjoncteur couvrant un maximum de 8 circuits). Exception : les appareils
électriques dont Ja consommation est supérieure a 2600W (chauffage, cuisiniére électrique...)
peuvent étre couverts par un disjoncteur différentiel de 300mA (RGIE 2023) ;

b. les fils électriques (du logement, des parties communes...) ne peuvent étre ni accessibles, ni
| apparents (ces fils sont généralement de couleur bleu, brun, noir et jaune-vert). lls doivent disposer
de deux couches de protection minimum ;

c. les disjoncteurs du 1ableau électrigue privatif doivent étre identifiés (indication du schéma
unifilaire A, B, C, ...).

2. Les installations de gaz ne peuvent présenter aucun risque ou danger (intoxication au CO,
explosion, incendie...) pour les habitants. Point d’attention : les parties communes de I'immeuble et
les abords de celui-ci sont également concernés. Ainsi, notamment :

a. les appareils au gaz de type B (chaudiére, chauffe-eau...) sont interdits dans les chambres a

coucher.
Dans les autres pigces du Jogement, ils sont tolérés si 'amenée d’air comburant et 'évacuation des

produits de combustion sont conformes aux normes en vigueur.
Ces appareils, ainsi que leurs connexions et Jeurs évacuations, doivent en outre étre en bon état,

fonctionnels et correctement entretenus ;
b. le flexible de raccordement de Ja tague de cuisson doit répondre aux normes en vigueur (flexible

gaz inox jaune, robinet d’arrét accessible...) ;
c. le conduit des gaz brilés ne peut pas déboucher trop prés d’une fenétre ou d’'une porte.

3. Les escaliers doivent notamment &tre stables, munis de balustres et de garde-corps...
s’il s’agit d’un escalier permettant d’accéder au logement, il doit présenter une Jargeur minimale de

70 cm mesurée aux limons.

En matiére de salubrité :

1. Les chambres 3 coucher, ains que les pieces destinées au séjour et a la prise des repas, doivent
disposer d’une fenétre située en fagade ou en toiture, éguipée d’un vitrage, qui permet de ne pas |
devoir recourir en permanence a un éclairage artificie) ;

2. Le logement ne doit pas présenter d’humidité (gu’elle soit ascensionnelle, d'infiltration ou de
condensation), Jaquelle constitue un danger pour Ja santé des habitants ;

3. Les Jocaux habitables du logement, ainsi que les salles de douche, les salles de bain et les WC,
doivent pouvoir étre ventilés, afin d'éviter une saturation de I'air en humidité et Ja prolifération de

champignons.
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En matiére d’équipements :

1. Le WC doit étre situé a I'intérieur du bien loué dans un local réservé a cet usage, ou dans une salle
de douche ou une salle de bain ;

2. Chaque local habitable du logement doit étre équipé d'une prise de courant, et chaque piéce du
logement doit étre muni d’un point lumineux commandé par un commutateur ;

3. Le logement doit répondre a des normes de surface minimale, calculée en fonction du nombre
d’habitants y résidant de maniére permanente au moment de la formation initiale du contrat de
bail. Les locaux habitables doivent en outre constituer une surface équivalente a au moins 70% de
la surface du logement.

10. Quelles sont les régles applicables en matiére d’indexation ?

Lindexation a pour effet d'adapter le loyer au codt de la vie.

Si le contrat ne I'exclut pas, chacune de partie peut [a demander par écrit une fois par an, a la date
anniversaire du contrat.

Elle na d’effet pour le passé que pour les 3 mois qui précédent [a demande.

Si I'indexation a pour résultat une augmentation du loyer, elle ne pourra étre appliquée que si :
- le bail écrit a été enregistré ;
- et si un certificat PEB a été remis au locataire.

Elle se calcule selon la formule suivante : foyer de base x _indice nouveau
Indice de base

Le loyer de base = le loyer convenu dans [e contrat de bail.

Uindice nouveau = l'indice du mois qui précéde la date anniversaire du bail.

Lindice de base = I'indice du mois qui précéde la conclusion du contrat.

Le loyer indexé peut étre calculé en ligne via Calculateur de lover | Statbel (fgov.be) et les indices sont
disponibles sur le site internet du SPF Economie : hittp://statbel.feov be/fr/themes/prix-la-
consommation/indice-sante

Les parties peuvent choisir une autre formule pour autant qu’eile ne méne pas a un résultat supérieur
a celui qui résulte de la formule ci-dessus.

Pour plus de précisions, consulter :

e |e Code bruxellois du Logement — article 224/2 ;
s |'article 1728bis de 'ancien Code civil ;

e |3 brochure informative de la Région de Bruxelles-Capitale disponible sur le site
https://logement.brussels/louer/bail, point I1.14.

= %
/ﬁ) En pratique : . ]

£
Pour calculer le loyer indexé : %
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https://statbel.fgov.be/fr/themes/prix-la-consommation/indexation-du-lover
(attention de bien choisir la Région de Bruxelles-Capitale)

Exemple :

Un bail est conclu le 15 janvier 2024 pour un loyer de 500 EUR/mois mais n’entre en vigueur que le
15 mars 2024.
L’indexation peut intervenir pour la premiére fois, au plus tot le 15 mars 2025.

Si 'indexation est demandée le 15 aolt 2025, elle n"aura d’effet, pour le passé, que du 15 mai au
15 aolit (et pas pour la période du 15 mars au 15 mai).

L’application de Ja formule se fait comme suit :
500 EUR x indice de février 2025
Indice de décembre 2023

11. Quelles sont les régles applicables en matiére de réparations locatives ?

Le locataire effectue Jes réparations locatives et les travaux de menu entretien.
I ne doit en revanche pas se charger des réparations qui résultent de la vétusté ou de la force majeure.

Les réparations locatives et de menu entretien sont définies en fonction de I'usage des lieux.

A titre d’exemples, le preneur assurera a ses frais :

- Le détartrage et I'entretien annuel des chauffe-bains et chauffe-eau ;

- Uentretien annuel et les recharges des appareils décalcarisateurs et adoucisseurs d’eau ;

- Le contrdle périodique des systemes de chauffage ainsi que le ramonage des cheminées y reliées.
Uentretien se fera en méme temps que le contrdle périodigue, @ moins que 'installateur ou le fabricant
ait émis d’autres prescriptions et sous réserve d’entretiens plus fréquents imposés par I'association des
copropriétaires ou par le bailleur ;

- entretien annuel de tout systéme de chauffage a combustible solide.

En aucun cas le Jocataire ne pourra (faire) effectuer de sa propre initiative des travaux ou réparations
incombant au bailleur et ne présentant pas un caractére d’urgence absolue.
Le bailleur est tenu de toutes les autres réparations qui peuvent devenir nécessaires.

Cette répartition des travaux entre le locataire et le bailleur est obligatoire en application d’une liste
non-limitative décidée par le Gouvernement.

Si des réparations urgentes qui ne peuvent pas attendre 'échéance du bail sont nécessaires, le locataire
devra les supporter, méme si elles Vincommodent, et méme s'il est privé, pendant leur durée, d'une
partie de 'usage du logement. Si ces réparations durent plus de 40 jours, le prix du loyer sera diminué
proportionnellement au temps et a la partie du bien dont il aura été privé.

Si les réparations sont de telle nature gu'elles rendent inhabitable Ja ou les partie{s) du bien
nécessaire(s) au logement du locataire et de sa famille, celui-ci pourra faire résilier le bail.

Pour plus d’information, consulter :

» e Code bruxellois du Logement - article 223 ;
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¢ La liste non limitative des réparations, fravaux et entretiens incombant
impérativement au preneur ou au bailleur sur base de 'AGRBC du 23 novembre 2017 ;

e |‘article 1724 de 'ancien Code civil ;

e la brochure informative de la Région de Bruxelles-Capitale disponible sur le site
htips://logement.brussels/louer/bail, point I1.6.

Pl

('ﬁ En pratique :

" Le Gouvernement a établi une liste exemplative des travaux a charge de chacune des parties.
Les parties peuvent la compléter dans le respect des principes de répartition mais ne peuvent pas
convenir d’'une répartition contraire  ['arrété.

Les parties déterminent les équipements et éléments du bien (appareils, chaudiére, cheminée,
jardin...) pour lesquels le preneur fera effectuer un entretien, ainsi que leur périodicité. Les parties

précisent également si le preneur devra produire une attestation relative 3 ces entretiens.

12. Quelles sont les régles applicables en matiére de révision du loyer ?

Pour les baux de droit commun, 'adaptation du loyer est prévue librement dans le contrat.

Dans un bail de résidence principale de 9 ans ou plus, les parties peuvent s'accorder sur une révision
triennale du loyer uniquement :

- entre le neuvieme et le sixieme mois précédant |'expiration de chaque triennat ;

- si le bail est enregistré (en cas d’augmentation du loyer).

A défaut d'accord, le juge de paix peut étre saisi entre le sixieme et le troisiéme mois qui précede
l'expiration du triennat en cours. En tenant compte de leur impact sur la valeur locative du bien, le
juge pourra accorder :

- une révision du loyer en cas de circonstances nouvelles ;

- une augmentation du loyer en cas de travaux effectués par le bailleur.

Dans un bail de résidence principale de courte durée, le loyer est fixe, méme en cas de prorogation.
Toutefois, s'il vient & dépasser la durée maximale de 3 ans, les régles du bail de résidence principale
de longue durée s’appliquent ainsi que la faculté de révision triennale du loyer.

Dans le cadre d'un bail 3 vie, les parties peuvent décider, lors de la conclusion du contrat, de renoncer
a la faculté de demander la révision du loyer.

Dans les baux de longue durée {minimum 3 ans) ou a vie, une augmentation du loyer peut également
résulter de travaux préalablement concertés entre les parties pour améliorer la performance
énergétique du bien ou pour ['adapter a une situation de handicap ou 3 une perte d’autonomie du
locataire. Différentes conditions s'appliquent : maximum une fois par triennat, durée maximale des
travaux, poursuite de I'occupation du bien par le locataire, mode de calcul... sachant également qu’une
révision de loyer a la hausse ne sera due que si le bail et I'avenant portant sur I'augmentation de loyer
ont bien été enregistrés.

A défaut d’accord, le juge de paix peut étre saisi 3 tout moment.

Les travaux destinés 3 mettre le bien en conformité avec les normes de sécurité, de salubrité et
d’équipement élémentaire n’entrent pas en ligne de compte pour les révisions ou les augmentations
de loyer précitées.
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Pour plus de précisions, consulter :

» e Code bruxellois du Logement - articles 221 et 240 ;
o la brochure informative de la Région de Bruxelles-Capitale disponible sur le site

https://logement.brussels/louer/bail, point 111.9.

N
™
‘\/ En pratique :

Siles parties ne parviennent pas a se mettre d’accord, elles peuvent solliciter I’avis de la commission
paritaire locative.

La guestion peut également &tre soumise au juge. Dans ce cas, Paction ne peut étre intentée
gu'entre le sixieme et le troisieme mois précédant I'expiration du triennat en cours.

Le juge peut accorder :

- soit une révision du loyer : si la valeur locative du bien a augmenté ou diminué d’au moins 20 % en |
raison de circonstances nouvelles {exs. une amélioration significative de l'accessibilité des |
transports en commun dans le quartier, I'ouverture d’une école toute proche ou au contraire, une |
dégradation du quartier) ; ]
- une augmentation du loyer : si la valeur locative du bien a augmenté d’au moins 10% en raison de |
travaux effectués par le bailleur (embellissement, confort, équipements...).

Toute révision 2 Ja hausse ou toute augmentation ne sera due que si le bail (et son éventuel avenant)
a bien été préalablement enregistré.

13. Quelles sont les régles en cas de transmission du bien ?
A. Opposabilité du bail*?

En cas de transmission d’un bien loué par le bailleur, Ja convention au terme de Jaquelle le bien est
transmis (vente, donation...) doit obligatoirement mentionner le type de contrat de bail ainsi que les
coordonnées du locataire,

Le nouvel acquéreur du bien loué est ainsi subrogé pour I'avenir aux droit et obligations du bailleur. /
Cela signifie qu'il remplace purement et simplement le bailleur qui a transmis le bien Joué.

Toute clause du contrat de bail qui permet la faculté d’expulsion en cas d’aliénation (vente, donation...)
du bien loué est réputée non écrite, c’est-a-dire qu’elle n’est pas valable.

B. Droit d’information®

En cas de bail de résidence principale, le locataire a le droit d’étre informé avant toute publicité de 4 )
Fintention du bailleur de vendre, méme en partie, Je bien Joué de gré 3 gré. Cette information doit étre ’/’
donnée par I'ensemble des bailleurs 3 I'ensemble des locataires s'il y en a plusieurs. L'information doit

12 prticle 229 du Code bruxellois du Logement,
13 Articles 242 3 247 du Code bruxellois du Logement.
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étre donnée par lettre recommandée a la poste ou par exploit d’huissier.

Toute clause du contrat de bail qui exclut ce droit d'information est réputée non écrite, c’est-a-dire
qu’elle n’est pas valable.

C. Droitde préférence

En cas de mise en vente d’un logement qui fait I'objet d’un bail d’'une durée de 9 ans ou plus et sous
réserve de certaines conditions, le locataire dispose d‘un droit de préférence.

Cela signifie que, préalablement & la conclusion de toute vente d’un logement mis en location, le
bailleur doit informer, par voie recommandée avec accusé de réception, le locataire de son intention
de vendre et du droit de préférence dont il dispose. Cette notification vaut offre de vente au profit de
son destinataire, sauf s'il s'agit d’une vente publique.

Le notaire en charge de la vente doit veiller a ce que cette obligation soit respectée.

Le locataire a ensuite 30 jours pour informer le bailleur, le notaire ou I'agent immobilier de sa décision
de renoncer ou d'exercer le droit de préférence. L'acceptation par le locataire des prix et conditions
mentionnées dans la notification du bailleur vaut vente.

Siune vente est réalisée en violation du droit de préférence du locataire, cela ouvre le droit a ce dernier
a une action en subrogation qu'il peut intenter contre I'acquéreur. Cette action se prescrit par un an 3
dater de la transcription de a signification de I'acte authentique de vente.

Toute clause du contrat de bail qui exclut ce droit de préférence pour le locataire est réputée non
écrite, c'est-a-dire qu’elle n’est pas valable.

Pour plus d’informations :

e le Code bruxellois du Logement — articles 229, 242 3 247 et 247/1 2 247/4 :
e la brochure informative de la Région de Bruxelles-Capitale disponible sur le site

https://logement.brussels/louer/bail, points 11.12 et [ILS.

14. Quelles sont les regles pour les animaux domestiques ?

Un contrat de bail ou une de ses annexes ne peut interdire purement et simplement la détention d’un
animal de compagnie dans les lieux loués. Toute clause contraire est réputée non écrite, c’est-a-dire
qu’elle nest pas valable.

Le contrat de bail peut toutefois :

- conditionner la détention d'animaux de compagnie a I'absence de nuisance et notamment de toute
agressivité ;

- limiter le nombre d’animaux ou les espéces pouvant étre détenues sur base de motifs raisonnables.

Pour plus d’informations : le Code bruxellois du Logement — [article 218/1]

14 Articles 247/1 3 247/4 du Code bruxellois du Logement.

Page 20 sur 22



Lorsque le Jocataire détient un animal de compagnie, il devra en prendre soin conformément 3 Ja loi du
14 aolt 1986 relative a la protection et au bien-étre des animaux et devra s’assurer que le Jogement
convient a sa nature, 3 ses besoins physiologigues et éthologigues, 3 son état de santé et 3 son degré
de développement, d’adaptation ou de domestication.

15. Comment résoudre un désaccord ? Les parties peuvent-elles recourir a2 des modes
alternatifs de résolution des conflits tels que la médiation, I’arbitrage ou la conciliation ?

C’est en principe le juge de paix™ qui est compétent pour Jes désaccords entre Jes parties au sujet de
I'application des régles du bail d’habitation.

Il existe toutefois d’autres fagons de régler un litige entre le Jocataire et Je bailleur.

Le Code bruxellois du Logement prévoit que les parties peuvent tenter de régler leur différend 2
I'amiable®.

Les parties peuvent ainsi recourir a la médiation ou 3 la conciliation.

Ces deux processus, entamés sur base volontaire, impliquent Ja désignation d’un tiers. Son role differe
selon qu’on recourt a la médiation ou 3 Ja conciliation :

- Le conciliateur expose aux parties — aprés les avoir entendues — une solution 2 Jeur litige ;

- Le médiateur essaye d’aider Jes parties 3 trouver elles-mémes une solution conforme 2 Jeurs intéréts
pour régler leur désaccord.

Cela peut permettre aux parties de résoudre plus rapidement et plus efficacement leur litige et ce,
sans devoir passer par une procédure judiciaire.

Il existe également Iarbitrage. 5'il est interdit d’insérer une clause d’arbitrage dans le bail méme, Jes
parties peuvent choisir cette procédure une fois que le litige est né %,

Il s’agit d’'une procédure comparable 3 une procédure.

Si cette voie peut s’avérer rapide et efficace, elle peut également présenter des désavantages par
rapport a une procédure judiciaire :

- elle est plus colteuse (car les arbitres sont rémunérés par les parties) ;

- la sentence arbitrale ne peut faire 'objet d’un appel (sauf si cette possibilité est prévue dans la
convention d’arbitrage) ;

- les possibilités d’annulation de la sentence arbitrale sont limitées.

Pour plus de précisions, consulter :

» le Code bruxellois du Logement — article 233 ;
* la brochure informative de la Région de Bruxelles-Capitale disponible sur Je site

https://logement.brussels/louer/bail, point VII.

@) En pratique :

N

Les litiges sont de la compétence du juge de paix du lieu ou est situé 'immeuble. Aucun autre juge
ne peut statuer sur un litige locatif en premiére instance.

5 Article 591 du Code judiciaire.
6 Article 233, § ler du Code bruxellois du Logement.

7 Article 233, § 2 du Code bruxellois du Logement.
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Les parties peuvent toutefois tenter de régler leur litige 3 I'amiable en recourant au service d'un
médiateur ou a tout autre processus alternatif de réglement des différends. En cas d'échec, les
parties peuvent toujours soumettre leur litige au juge de paix.

Les parties ne peuvent pas prévoir de clause d’arbitrage dans le bail (ni dans tout avenant ultérieur).
Elles peuvent, en revanche, décider de recourir a I'arbitrage une fois que le litige est né entre elles.
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Q@p
BRUXELLES LOGEMENT
SERVICE PUBLIC REGIONAL DE BRUXELLES

Ce document atteste que le loyer de référence ci-dessous a été calculé sur le site officiel
régional loyers.brussels en date du 30/11/2024.

VOTRE LOGEMENT

ADRESSE Clos Lucien Outers, 1160 Auderghem
TYPE DE LOGEMENT Appartement

NOMBRE DE CHAMBRES 2

SUPERFICIE 100 m?

ETAT DU LOGEMENT 2 (aprés 2000 avec double vitrage)

CARACTERISTIQUES Chauffage central Oui

Régulation thermique  Oui
2éme salle de bain Oui
Espaces récréatifs Oui

Espaces de rangement  Oui

PEB C
GARAGE(S) 1

VOTRE LOYER DE REFERENCE Le loyer de référence (loyer médian) est de
1326 €.

Selon d’autres caractéristiques non reprises
dans le calcul du loyer de référence et pouvant
influencer le loyer (cuisine équipée, vue
exceptionnelle, architecture particuliére, etc.)
le loyer pourra se situer entre 1193 € et 1459 €.






