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Expert - Indépendant

roche de vous -

CONTRAT DE BAIL POUR IMMEUBLE
A USAGE DE RESIDENCE PRINCIPALE

Entre :

- Mgt Mme : ., ¢

demeuranta..

-------------------------------

ci-aprés dénommés "Bailleur”, et

-MroetMmE:..
demeuranta.. .

--------------------------------

i-aprés dénm‘nméj "Locataire"

Il est convenu ce qui suit :

1. Objet de la location

Le bailleur donne & bail au locataire qui ’affecte & sa résidence principale %, 9
§c'¢&yﬁf_ . (; 1&7@4 Bmxe&)bg

- Pappartement N% .3 . .. out i ee g ernn e ineis s ,situé a .2 @iy, LG LeR LA A EES. L
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{par ex.jardin, garage, etc.) ... .« T e (R —
- la-maisen-siuéefi—rrrr T T T T T T, oA e R B TR P
.................................................................................................. avee
(Par-exjardin,-garageroten)—rrrrrrrrrrr e T R AU R R R i e e R I e e

Le bien loué sera affecté exclusivement a Pusage d’habitation du locataire et-de-sa-farmille, a I'exclusion de tout usage
professionnel. & & /1 sxn elecex /« BAA O e VA RURLIWI .

Les-paniesconviennent—sependantquﬂﬂeeatairepeaﬂ&aﬁeemuneﬁa%&du—meﬁeﬁééﬂﬁmagwmmw
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Bien-ne-poHHa-aepasEe—rris S A et du-loyeren-cotirs
2. Durée . 3 Z
La location entre en vigueurle .. 7.5...... /. o.u:&‘é. TG ) Lol

Elle est conclue : (cocher A ou B)

[C1 A. Pour une durée de 9 ans

1°) Fin normale du bail .
Le hail prendra fin & Pexpiration des 9 ans, moyennant un congé donné par lettre recommandée 3 mois avant I’échéance

par le locataire et 6 mois avant I'échéance par le bailleur. A defaut d’un congé donné dans ce délai, la location est
prolongée chaque fois pour une durée de 3 ans aux mémes conditions.

2°) Fin anticipée du bail
Le locataire pourra mettre fin au bail & tout moment moyennant un préavis de 3 mois et le paiement des indemnités

prévues par la loi. )
Le bailleur pourra mettre fin au bail a tout moment en donnant congé 6 mois & Pavance s'il a Pintention d’occuper le bien

/
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personnellement. Le délai de préavis prend cours le premier jour du mois qui suit celui durant lequel le congé a été donné.
Le bailleur pourra/ne pourra pas* mettre fin au bail 2 la fin de la troisiéme ou de la sixiéme année s'il a Pintention
d’effectuer des travaux importants dans le bien loué moyennant un préavis de 6 mois.

Le bailleur pourra/ne pourra pas* mettre fin au bail a la fin de la troisieme ou de la sixidme année moyennant un préavis de

6 mois et le paiement de 'indemnité prévue par la loi.

[ B. Pour une durée de .. “d.am..........(maximum 3 ans)
Le bail ne prendra fin que si 'une des parties donne congé par lettre recommandée, au moins trois mois avant I'échéance.

Si le congé n’a pas été signifié & temps ou si le locataire continue a occuper les lieux sans opposition du bailleur, le bail
est réputé avoir été conclu pour une durée de 9 ans, a compter de la date a laquelle le bail initial de courte durée est entré

en vigueur.
Dans ce cas, le loyer et les autres conditions convenus dans le bail initial demeurent inchangés.

De commun accord, les parties peuvent proroger le bail de courte durée aux mémes conditions. Cela doit obligatoirement
atre fait par écrit. Le bail ne peut &tre prorogé qu’une seule fois. La durée totale du bail ne peut en aucun cas étre

supérieure a 3 ans.
En cas de décés du locataire, ses héritiers ou autres ayants droit pourront mettre fin au bail moyennant un préavis de

1 mois & notifier au plus tard dans le mois civil suivant la date du déces.

3. Loyer

Le loyer de base est fixé a.. L{ Lf.Q .. .. € par mois.

-Ce loyer peut &tre adapté a indice des prix a la consommation (indice santé), une fois par année de location, a la date

anniversaire de I'entrée en vigueur du bail, selon la formule:

loyer de base x nouvel indice

indice de depart = loyer adapté

Lindice de départ est Pindice du mois précédant la date de conclusion du bail, & savoir . ;’1.2.072 4.. (base 2004 = 100)
Le nouvel indice est l'indice du mois qui précéde celui de Panniversaire de I'entrée en vigueur du bail.
I’adaptation a l'indice ne se fera qu'aprés demande écrite adressée par une partie a I'autre. Elle n'a d’effet pour le passé

que pour les 3 mois précédant celui de la demande.
Le loyer est payable avant le20 du mois auquel il se rapporte et devra étre en possession du bailleur avant cette date.

4. Garantie Q(P ‘?)Bl

Le locataire constituera une garantie d’'un montant équivalenta. .. .. S o ., fois le loyer de base.
Le locataire opte pour: (cocher A ou B)

[ A. un compte individualisé auprés d’une institution financiere
La garantie ne peut excéder 2 mois de loyer. Le locataire peut s'acquitter de cette obligation par le dépot d’espéces sur
un compte individualisé ouvert a son nom auprés d’une institution financiére de son choix. Les intéréts constitués par la

somme ainsi placée sont capitalisés a son profit.

[ B. une garantie bancaire

La garantie ne peut excéder 3 mois de loyer. Le locataire s'engage a reconstituer progressivement

la garantie par mensualités constantes pendant la durée du contrat, avec un maximum de trois ans, auprés de l'institution
financiére auprés de laquelle il dispose d’un compte bancaire sur lequel sont versés ses revenus professionnels ou de

remplacement.
Das la constitution totale de la garantie Pinstitution financiére accordera des intéréts au locataire.

5. Charges

Sont a charge du locataire :
— les frais découlant de sa consommation privée d’eau, de gaz, d'électricité et de chauffage ainsi que Pabonnement a ces

services;
~ les frais de téléphone ainsi que I'abonnement & ce service;
- les frais, taxes, redevances, abonnements relatifs a la radio, la télévision ou la télédistribution;

4 =
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tea fota leaey

- sa quote-part dans les frais d’entretien des pal
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Au moins une fois par an, un décompte détaillé des charges sera adressé au locataire. Celui-cip a
demander a examiner les comptes et exiger la production des justificatifs. A laréeeption de ce décompte, le bailleur ou le
locataire versera a I'autre partie la différence entre les provisians-versées et les charges réelles. La provision pourra étre
adaptée de commun accord en fonction des.dépensas réelles telles qu’elles ressortent du dernier décompte effectué.

Le bailleur autorise le locataire a-feireinstaller des compteurs individuels pour le chauffage, I'eau, le gaz et Iélectricité.
fdfant tenu d’en avertir au préalable le bailleur. Les frais d'installation sont supportés pour moitié par

s-patdiesr——mm—mm

6. Enregistrement

Le bailleur fera enregistrer le bail et état des lieux dans les 2 mois.

7. Assurances

Le locataire assurera sa responsabilité en matiére d’incendie et de dégats des eaux. Si le locataire reste en défaut
d’assurer ce risque, le bailleur pourra souscrire aux frais du locataire une assurance couvrant la
responsabilité en matiere d'incendie et de dégats des eaux de celui-Gi. '

8. Taxes et impois

Le hailleur supporte toutes les taxes et tous les impdts mis ou & mettre sur le bien loué par I'Etat, la Region, la

Communauté, la Province ou la Commune (ex. : précompte immobilier).
Les impdts ou taxes relatifs a la jouissance ou P'utilisation du bien loué (ex. : Taxe d’enlévement des

immondices) sont & charge du locataire.

9, Etat des lieux

Les parties dressent impérativement un état des lieux détaillé et ce avant Poccupation des lieux par le locataire ou
pendant le premier mois d’occupation. Si les parties préférent s’adresser a un expert désigné de commun accord, elles

supporteront chacune la moitié des frais.
L’état des lieux sera annexé au bail et sera également soumis & P'enregistrement.

10. Eniretien et reparations locatives

Les réparations locatives et le menu entretien sont 2 charge du locataire. lls comprennent notamment :
- Le ramonage annuel des cheminées utilisées;

- Lentretien des installations de gaz, d’éleciricité et de chauffage;

- Lentretien des installations sanitaires;

- La désobstruction des décharges d’eaux usées;

- Le remplacement des vitres brisées;

- Lentretien des revétements des murs et des sols, ainsi que des portes, fenétres, volets, serrures...;

- EPentretien-du-jardip————————

Toutes les autres réparations sont a charge du bailleur et notamment celles qui résultent de P'usure normale, de la vétusté,
d’un cas de force majeure ou d'un vice de I'immeuble.

WE
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11. Expropriation

En cas d’expropriation, le bailleur avisera immédiatement le locataire. A défaut, le locataire pourra réclamer au bailleur
. toutes les indemnités qu’il aurait pu obtenir s'il avait été averti en temps utile.

12. Modifications au bien loué

A la fin du bail, le bailleur indemnisera équitablement le locataire pour les modifications qu'il aura acceptées. En cas de
modifications non acceptées, le bailleur ne devra aucune indemnité. Le cas échéant, il pourra
exiger la remise des lieux en leur état originel.

13. Visite des lieux a la fin du bail ou en cas de vente

Pendant la durée du préavis, ou en cas de vente, le bailleur a le droit de faire apposer des avis de mise en location ou de

mise en vente aux endroits les plus apparents.
En outre, pendant les 2 derniers mois qui précédent I'expiration du contrat de bail ou en cas de vente, le
locataire devra tolérer la visite des lieux 2 jours par semaine pendant 2 heures consécutives. Ces jours et heures seront

déterminés de commun accord par les parties.

14. Conditions particuliéres . ; ; .
ele focaffmmm.e Suo . M,,/Loﬁﬁéafm a/ "X, | g[mw\. [) R \,/'}t.z:i;’-./«:gmqn.v.‘f(fmc;.
... A facslavs. doada. baonea E necss . N ﬁf)&?},um - Ailkein. dunba chvminbes Joun
........ I e e T SLITTITIRIRRR Py
o= e, el gl f!a?!)m oln. e, y?f.o? el c‘[& te. UGG AN .c%/a*cmm ealen. ch couleten

.....’.g'.(/n(}.’f.C.A}ﬁr:.............' ............ S e e s e . P

................:ﬂ‘.;‘:__."_w“-‘.
._.‘.r'.-,._._‘_-_.-,,g.‘-rr‘.“f:. crenea
: ‘ ‘ i
Approuvé la rature de . . . 2. Y.... lignes etde... "f ..... .. .mots. ")l Ao ( ~7l//tm
R ) [ ' . , ;
Faita. bm;&. '.v:t (.M I e [ R i /.C.‘.'./‘. /1 < 1..2.92713 . en autant d’exemplaires que de parties, plus

un, ce dernier étant destiné a I'enregistrement.
Chagque signataire reconnait avoir regu un exemplaire.

L'arrété royal du 08/07/1997 est annexé au présent contrat de bail, tout comme I'annexe & l'arrété royal du 04/05/2007.

Signature du locataire Signature du bailleur pour le cachet d'enreglstrement

Enregistré au bureau de I'enregistrement de
Geregistreerd op het registratiekantoor
Bruxelles VI, le14/10/2013

Brussel VI, op 14/10/2013

Pages/Pagina's : & Renvois/Renvooien ; ¢

ﬁ%%m

Reg. 6%SP Vol. 37 Fol.3d Case 5948
Regu/ontvangen : gratuit/gratis
Pour le receveur/Voor de ontvanger ‘ G (/‘),
J‘ \') //x’ ) 7 ‘(
) U
s

Ce contrat a été établi par I'Association des consommateurs Test-Achats S.C.
rue de Hollande 13 = 1060 Bruxelles - Tél. 02 542 32 65

1
}'ﬂ
]

Contrat de bail pour immeuble & usage de résidence principale 4



21356 MONITEUR BELGE — 21.08.1997 -~ BELGISCH STAATSBLAD
L,OIS, DECRETS, ORDONNANCES ET REGLEMENTS
WETTEN, DECRETEN, ORDONNANTIES EN VERORDENINGEN
MINISTERE DE LA JUSTICE MINISTERIE VAN JUSTITIE
E. 97 — 1700 Is - ¢ - gy | N. 97 — 1700 IS - C - B7/8628)

8 JUILLET 1097 — Arrété royal déterminant les conditions minima-
les a remplir pour gu'un bien immeuble donné en location & titre
de résidence principale soit conforme aux exigences élémentaires
de sécuritd, de salubrité et d*habitabifité

ALBERT 1I, Roi des Belges,
A tous, présents et & venir, Salut,

Vit la 1ot du 20 février 1991 modifiant et coraplétant les dispositions
du Code civil relatives aux baux a loyer, natamment larticle 2, modifié
par la lol du E3avril 1997

Vi 'avis de I'Inspecteur des Finances, donné le 18 mars 1997,

Vu la décision du Conseil des Ministres du 2§ mars 1997 au sujet de
Ja demande d'avis dans un délai d'un mois;

Vu I'avis da Conseil d’Btat, donné le 9 juin 1997, en appllcation de
I'article B4, alinga ter, 1°, des lois coordonnées sur te Conseil d'Btat;

Sur [a proposition de Notre Ministre de la Justice,

Nous avons arrété et arréons ;

Article 1*". Pour l'application dit présent asTété on entend par:

logement : un bien immeuble ou parlie d’immeuble bati leué et
affecté 4 la résidence principale du preneur;

pidce d'habitation : une partie d'un logement, destinée 4 &tre utilisée
comme cuisine, pidce de s€jour ou chambre & coucher.

Art. 2 Les locaux suivants ne peuvent constituer une piéce d’habl
tation : les vestibules ou fes halls d'entrée, les coulolrs, les toilettes, les
salles de bain, les saltes d'eau, les débarras, les caves, greniers et
annexes non aménagés en logement, les garages et les locaux a usage
professionnel.

La superficie et le volume du logement doivent étre suffisamment
vastes pour permettre d'y cuisiner, d’y séjourner et d'y coucher. Chaque
logement doit comporter au moins une piéce réservée au séjour el au
coucher, Cette pitce doit &tre privative.

Lorsqu'un immeuble comprend plusieurs logements, des acHvités
autres que le séjour et le coucher peuvent étre exercées dans une ou
plusieurs parties communes de cet imeuble.

Art. 3 Le bien immeuble et plus particuliérement les fondations, les
planchers et tes charpentes ne pewvent présenter de vices intérieurs ou
extérisurs structurels ou de stabilité ou dautres vices tels que des
l¢zardes, des [issures, une vétusté prononcée ou la présence de
champignons ou de patasites qui peuvent mettre en danger la sécurité
ou ia santé,

Art. 4 Lelogement ne peut pas présenter d'infiltrations d’eau parla
toiture, les gouttires, les murs o les menuiseries extérieures, ni une
humidité ascensionnctle dans les murs ou planchers pouvant mettre en
danger la santé,

Art. 5 Au moins la moitié des piéces d'habitation destinges a étre
utilisées comme pitces de séjour ou comine chambres 4 coucher
doivent étre pourvies d'une source d'édlairage naturel, Cette source
d’éclalrage naturel doit élre au moins égale & 1/12 de fa surface de
plancher de cette pigce. A cette fin, il n’est pas teru compte de la moftié
de ia surface de fenétre situde sous le niveas du sol extérieur pour les
pieces d’habltation sltudes sous ce niveau.

Les pléces d'habitation ainsi que les locaux sanitaires, conune la salle
de bain, la salle de douche et les toilettes, qui ne disposent pas d’une
fenétre pouvant ére ouverte, doivent disposer au moins d’'une
ouverture, d'une grille ou d’une gaine. La surface de la section libre de
cette entrée d'aie en position ouverte, doit ftre supérieure 2 0,1% dela
surface de plancher.

8 JULI 1997, — Koninklijk besluit tot vaststelling van de voonwaar-
den waaraan tei minste voldaan moet zijn wil een onveerend goed
dat wordt verhuurd als hoofdverblijfplaats in overeensternming
zijn met de elementaire vereisten Inzake veilighetd, gezondheid en
hewoonhaarheid

ALEERT I, Koning der Belgen,
Aan atlen die nu zijn en hierna wezen zullen, Onze Groet.

Gelet op de wet van 20 februari 1991 houdende wijziging van de
bepalingen van het Burgerlijk Wethoek inzake huishsuur, inzonderheld
op artikel 2 gewijzipd bi] de wet van 13 april 1997,

Gelet op het advies van de Inspecteur van Financién, gegeven op
18 maart 1997;

Gelet op het beslult var de Ministerraad van 21 maart 1997 over de
adviesaanvraag binnen een termijn van een maand;

Gelet op het advies van de Raad van State, gegeven op 9 juni 1897,
met toepassing van artlkel 84, eerste lid, 1°, van de gecodrdineerde
wetten op de Raad van State;

Op de voordracht van Onze Minister van Justitie,

Hehben Wif besloten en beshuiten Wij :
Artikel 1. Voor de toepassing van dit besluit wordt verstaan onder :

woning : een verhuurd gebouwd onroerend goed of gedeelte van
onreerend goed, bestemd als hoofdverblijfplaats van de huurder;

woonvertrek : een gedeelte van een woning bestemd om te worden
gebruikt als keuken, woon of slaapkamer.

Art 2 De volgende lokalen kunnen geen woonvertrek vormen : de
voor of inkomhalien, de gangen, de toiletten, de badkamers, de
wasruimten, de bergplaatsen, de nist voor bewoning ingerichte kelders,
zolders en bijgebouwen, de garages en de lokalen voor beroepsbezig
heden.

De oppervlakte en het volume van de woning moeten voldoende
fuim zijn om er te koken, te wonen en te slapen. Elke waoning moet ten
minste één vertrek bevatten bestemd als woon en slaapkamer. Dit
vertrek moet voor eigen gebruik zijn.

Wanneer een gebouw verscheidene woningen bevat, mogén één of
meer gemeenschappelijke gedeelten van dat geboww gebrutkt worden
voor andere activiteiten dan het wonen en slapen.

Art. 3 Het onroerend goed en inzonderheid de fundering, de
vloeren en het timmerwerk mogen geen uitwendige of inwendige
structurele of stabifiteitsgebreken vertonen of andere gebreken zoals
scheuren, breuken, ultgesproken slijtageverschijnselen of de aanwezig
heid van zwammen of parasieten die de veiligheid of gezondheid in het
pedrang kunnen brengen.

Art. 4 Dewoning moet vrij zijn van vechtinfiltratie door het dak, de
dakgoten, de muren of hel buitenschrijnwerk aisook van opstijgend
vocht via de muren of viceren die de gezondheid in het gedrang
kunnen brengen.

Art. & Ten minste de hellt van de woonvertrekken bestemd om te
worden gebruikt als woon of slaspkamer moeten voorzien zijn van cen
natuurlijfke lichtbran. Deze natuurlijke lichibron moet ten minste 1/ 42
bedragen van de vioeroppervlakte van dit vertrek. Voor de kelderwoon
vertrekken wordt hierioe geen rekening geliouden met de helft van de
vensteroppervlakte onder het grondniveau.

De woonvertrekken en de sanitalre verirekken zoals de badkamer, de
douche en het toilet die niet kunnen worden verlucht via een raam dat
kan worden geopend, moeten minstens beschikken over een opening,
een verluchtingsrooster of keker De vrije oppervizkte van die
opening, dat rooster of die koker in geopende toestand moet ten minste
Q1 % van de vioeropperviakie bedragen.
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Toute installation de production d'eau chande ou tout autre systéme
de chauffage produisant des gaz brilés doit tre muni d'un dispositif
d'évacuation en bon état de Tonctionnenient et donnant accés a 'aiv
libre,

Art. & Le logement doit disposer au moins :

1° d’un point d'eau potable privatif, accessibie en permanence; s
'immeuble comprend plusieurs logements dont unme ou plusieurs
parties communes sont affectées 3 des activites autres que [e séjour et le
coucher, la présence d’un point d'eau potable commur: dans les parties
comimunes suifit;

2 d'un €vier, mund d'un siphon, raccordé & un systéme d'écoulernent
qui fonctionne; -

3 d'une toilette privative, Intérieure ou rapprochée de 'immeuble et
pouvant étre utilisée pendant toute Fannée. Toutefois, les toilettes
peuvent tre communes & plusieurs logements shués dans le méme
immeuble, pour autant gque les conditions sujvantes solent remplies :

a) ces logements sont situds sur un ou dexx niveaux contigus
d’habliation;

b) leur nombre n'est pas supérieur a cing;
¢} les toileites sont accessibles par les parties communes;

4 d’une installation électrique approuvée par un oiganisme agréd,
forsqu'une telle approbation est yequise en vertu de la réglementation
en vigueur, ou ne présentant aucun risque en cas d'usage normal.
Chagtie pigce d’habitation doit pouvoir tre éclairée électriquement cu
étre équipée d'au moins une prise de courant; :

5" de moyens suffisants de chauffage qui ne présentent aucun risque
en tas d'usage normat ou du moins de la possibilité de placer et de
raccorder ceux cf;

& d'une accessibilité permanente aux fusibles relatifs aux instatla
tions électriques du togement.

Si le logement est équipé d'une installation de gaz, celle ci doit tre
approuvée par un organisme agrés, forsqu'une telle approbation est
requise en vertu de Ja réglementation en vigueur, ou ne peut présenter
aucun risque en eas d'usage normal.

Art. 7. Les pigces d'habitation privatives doivent étre librement
accessibles A tout moment, directement de la vole publique ou
indirecterent par un accés comrnun a plusiesrs logements ou par une
piéce utilisée par un occupant du fogement pour son activité profes
siommelle. EHes doivent ére munies de dispositifs de ferineture qui
permettent de réserver Facces  leurs seuls occupants.

Les escalfers vers les piéces d'habitation doivent tre fixes et
facilernent accessibles, Fs ne peuvent présertter aucun rlsque en cas
d’usage normal,

Les pitces d'liabitation, les escatlers vers les pléces d'habitation etles
voles de sortie doivent &tre congus de fagon A pernietire une évacuation
rapide et facile des personnes.

Les portes et fenétres extérienres des étages dont le seuil out Pappui
se sifue A moins de 50 cm du plancher doivent étre pourvues d'un
garde fou fixe.

Art. 8 Notre Ministre de la Justice est chargé de Fexécudon du
présent arrété.

Donné & Bruxetles, e 8 juiltet 1997,

ALBERT

Par le Rof :

Le Ministre de la Justice,
S. DE CLERCK

Flke warmwaternstaliatie of clk ander verwarmingssysteem dat
verbrande gassen produceert, oet voorzien ziin van een gocd
functionerend afvorrsysteem dat uitgeeft op de apen fucht.

Art. & De woning moet ten minste voorzien zijn van ;

_ 1" een eigen, permanent toegankelijk tappunt voor drinkbaar water;
indien het gebouw verscheldene woningen bevat waarvan één of meer
gemeenschappelijike gedeelten gebruikt werden voor andere activitet
ten dan het wonen en stapen, dan volstaat de aanwezigheid van een
gemeenschappelijk tappunt voor drinkbaar water in de gemeenschap
pelijke delen;

2 gen gootsieen met een reukafsnijder, aangesloten op een afvoer
systeet dat functioneert;

3 een eigen toilet, in of aansiuitend bij het gebouw en brutkbaar
gedurende het gehele jaar, Verscheidene woningen gelegen in hetzelfde
gebouw mogen het iotlet cvenwel gemeenschappelifk hebben voor
zover voldaan wordt aan de volgende voorwaarden :

a) die woningen 7ijn gelegen op een of lwee saneensluitende
waoonverdiepingen;

b) hun aantal bedraagt niet meer dan vijf;
¢) het tofiet is toegankelijk via de gemeenschappelijke delen;

#° een elektrische installatie goedgekeurd door een erktende keurings
insteliing, wanaeer een zodanige goedkeurdng vereist is krachtens de
geldende regeling, of die geen risico inhoudt bfj normaal pebruik. Elk
woonvertrek moet elelitrisch kunnen worden verlicht of ten minste
voorzien zijn van een contactpunt voor stroomafname;

5 voldoende verwarmingsmiddelen die geen risico inhouden bij
normaal gebruik of tenminste de mogelijkheid om dén of meer
verwarmingstoestellen te plaatsen en aan te sluiten;

& een permanente toegankelijkheid tot de smeltveiligheden van de
elelitrische installatie van de woning.

Indien de woning is uitgerust met een gasinstallatie, moet deze
goedgekeurd zijn door een erkende keuringsinsteliing, wanneer een
zodanige goedkeuring vereist is krachtens de geldende regeling, of mag
z{j bij normaal gebruik geen gevaar opleveren.

Art. 7. De eigen woonvertrekken moeten steeds vrij toegankelijk
zijn, rechtstreeks via de openbare weg of onrechtstreeks via een toegang
die verscheidene woningen gemeenschappeliik hebben of via een
vertrek dat door een bewoner wordt gebruikt voor beroepsdoeleinden.
Zij moeten kunnen worden afgesloten zodat enkel de bewoners
toegang hebben,

De trappen naar de woonvertrekken moeten vast zijo en gemakkelijk
toegankelijk. Zif mogen geen risico inhouden bij normaal gebrutk,

De woonvertrekken, de trappen nasr de woonverirekken en de
uitgangen moeten zodanig geconstiueerd zijn dat zij een snelle en
pemakkelijke ontruiming van personen mogelijk maken,

De op een verdieping gelegen vensters en deuren die nitgeven op de
buitenzijde van de woming tot op een hoogte van minder dan 80cm van
de vloer, moeten beveiligd zijn dour een vaststaunde [euning.

Art. 8 Onze Minister van Justitie is belast met de ujtvoering van dit
besluit.

Gegeven te Brussel, B juli 1997,

ALBERT

Van Koningswepge :

De Minister van Justitle,
S. DE CLERCK
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ANKEXE A [°ARRETE ROYAL DU 4 MAI 2007 PRIS EN EXECUTION DE L’ARTICLE 11bis, DU LIVRE
Eri, TITRE VIII, CHAPITRE i1, SECTION 11, DU CODE CIVIL

BAUX A LOYER RELATIFS AUX LOGEMENTS SITUES EN REGION BRUXELLOISE

Législation régionale bruxeloise relative aux baux i loyer

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

1° Pexigence de sécurité élémentaire, qui comprend des normes minimales relatives A la stabilité du bitiment,
Pélectricité, 1e gaz, le chauffage et les égouts;

2° I'exigence de salubrité élémentaire, qui comprend des normes minimales refatives & Fhumidité, a la toxicité
des matériaux, aux parasites, a I'éclairage, 3 la ventilation, ainsi qu la configuration du logement, quant a sa
surface minimale, la hauteur de ses piéces et 'accés du logement;

3° I'exigence d'égquipement élémentzire, qui comprend des normes minimales relatives 4 'eau froide, 1'ean
chaude, les installations sanitaires, I'instaliation électrique, le chauffage, ainsi que le pré-équipement requis
permeitant l'installation d'équipements de cuisson des aliments,

Pour de plus amples explications et détails concernant ces dispositions, il peut éire renvoyé aux autorités
régionales bruxelloises.

L.épisintion fédérate relative aux baux a loyer

Le présent chapitre explique un certain nombre d'aspects essentiels de Iz 1égislation fédérale relative aux baux A loyer.
Pour de plus amples explications concernant ces dispositions, il peut &tre renvoyé 4 la brochure "La loi sur les loyers",
éditée par le Service public fédéral Justice et consultable sur son site Internet,

1) Remargue préliminaire ; distinction entre régle impérative ef régle supplétive

Une régle impérative est une régle  Iaquelle il ne peut étve dérogé dans le contrat, méme en cas d'accord entre le
baillear et le preneur. Les dispositions de la loi sur les loyers sont en principe impératives, sauf dans la mesure ou elles
précisent elles-mémes le contraire.

Une régle supplétive est une régle 4 laquelle il peut étre dérogé dans le contrat.

2) Bail écrit obligatoire

Un bail afférent 3 la résidence principale du preneur doit toujours &tre établi par ccrit et doit mentionner l'identité de
toutes les parties, ia date de début du contrat, la description de tous les tocaux et parties du bitiment qui font l'objet de
la location ainsi que le montant du loyer. Ce contrat doit étre signé par les parties et doit éire établi en autant
d'exemplaires qu'il y a de parties ayant un intérét distinct (plus un exemplaire supplémentaire pour le bureau
d'enregistrement (voir point 3)). En outre, chague original du contrat doit contenir 1a mention du nombre d'originaux.

3y Enregistrement du bail

L'enregistrement d'un bail écrit est une formalité obligatoire qui incombe au bailleur. Cette formalité impligue que le
contrat — ainsi que la description du lieu — doit étre communigqué en trois exemplaires (s'il o'y a que deux parties) au
bureau d'enregistrement du lieu ol est situé le bien. Les adresses de tous ces bureaux d'enregistrement figurent dans
l'annuaire téléphonique sous la rubrique "Service public fédéral Finances — Enregistrement”,

L'enregistrement des contrats de bail, sous-location ou cession de bail de biens immeubies ou partics dc biens
immeubles exclusivement affectés au logement d'une famitle ou d'une personne seule est gratuit et doit avoir lieu dans
les deux mois de la conclusion du contrat, Si le bail w'a pas ¢t enregistré dans ce délai, le bailleur peut se voir infliger
une amende, De plus, s'il s'agit d'un bail de 9 ans, la régle selon laquelle le preneur peut résilier ce bail sans observer de
délai de préavis et sans verser d'indetanité est d'application depuis le 1 juillet 2007,
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4) DBurée ¢t résiliation du bail

a.  Remargue générale concernant le début des délais de préavis

Dans tous les cas oit le préavis peut 4 toul moment étre donné, fe délai de préavis prend couss le premier jour du mois
qui suit le mois au cours duquet le préavis est donné.

b. Bailde 9 ang

i Géneralités

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

» un bail verbal ;
o un bail écrit sans indication de durée ;
« un bail écrit d'une durée déterminée allant de 3 2 9 ans.

A l'issue de cette période de 9 ans, le prencur et le bailleur peuvent chacun résilier fe contrat, sans motif et sans devair
verser dindemnité, & condition de notifier un congd 6 mois au moins avant 'échéance.

Si & 'expiration de la période de 9 ans aucune des deux parties ne résilie le bail, celui-ci est prorogé & chaque fois pour
une période de 3 ans, aux mémes conditions. Chacune des parties a alots 1a possibilité, tous tes trois ans, de résilier le

bail prorogé, sans motif et sans devoir verser d'indemnité.
ii. Possibilités de résitiation durant la période de 9 ans
t. Résiliation dans le chef du bailleur

Au cours de 1a période de 9 ans, le bailleur a dans trois cas [a possibilité de metire fin, sous certaines conditions, au
bail. Ces régles ne sont pas impératives, de sorte que le bail peut exclure ou limiter le droit du bailleur & résilier le

contrat dans ces trois cas.

1) Le bailteur peut a tout moment résilier le bail afin d'occuper personnelement le bien, ce moyennant notification -
d'un congé de 6 mois. Pour étre valable, le congé doit mentionner le motif et I'identité¢ de la personne qui occupera

personnelement et effectivement le bien toué.
La personne qui occupe le bien peut étre le bailleur méme, son conjoint, ses enfants, petits enfants oy enfants adoptifs

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 eeux de son conjoint.

2) A l'expiration de chaque triennat, le bailleur peut, moyennant notification d'un congé de 6 mois, tésilier le bail en
vue de Pexécution de certains travaux. Le congé doit indiguer fe motif et répondre & un certain nombre de conditions
strictes (voir la brochure "La loi sur les loyers”, éditée par le Service public fédéral Justice et consultable sur son site

{nternct).

3) A Vexpiration du premier ou du deuxidme triennat, le bailleur peut, sans motif, mettre fin au bail moyennant
notification d'un congé de 6 mois et le versement d'une indemnité correspondant & & ou 6 mois de loyer (sclon que le
congé a été notifié 4 Vexpiration du premier ou du deuxiéme triennat) au bénéfice du preneur.

2. Résiliation dans le chef du preneur

Le preneur peut a tout mement partir, pour autant qu'il notifie un congé de trois mois au bailleur. [l n'est jamais tenu

‘de miotiver son congé. Durant les trois premiéres années du bail, il doit néanmoins verser au bailleur une indemnité

équivalant 3, 2 ou 1 mois de loyer, selon qu'il part au cours de 1a premigre, de la deuxiéme ou de a troisiéme année.
Dans ce contexte, il convient égatement d'insister sur la faculté spéciale de résiliation dans les cas ot le bail n'a pas été

enregistré (voir point 3)).

Si le bailleur met fin anticipativement au bail par un congé de 6 mois au motif qu'il souhaite occuper personnellement
le bien, y effectuer des travaux ou méme sans motif (veir point 4), b, i, 1.), le preneur peut donner un contre-préavis
d'I mois, sans devoir verser d'indemnité, méme si le préavis a lieu au cours des trois premiéres années de son contrat,
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¢, Bail de courte durée

La loi sur les loyers préveit que les parties peuvent conclure un bail, ou deux baux consécutifs différents, pour une
durée totale n'excédant pas 3 ans.

Si aucun congé n'a été notifié 3 mois avant I'échdance ou si le preneur a continué 4 occuper le bien A 'expiration de la
durée convenite sans opposition du bailleur, te bail initial est prorogé aux mémes conditions mais est réputé avoir été
conclu pour une périade de G ans & compter du début du contrat.

d. Bail de longue durée

I est possible de conclure un bail d'une durde déterminée supérieure 4 9 ans. Ce bail est régi par les mémes dispositions
que celles applicabies au bail de 9 ans (voir point 4), b.).

e. Bail dvie

11 est également possible de conclure un bail pour la vie du locataire, pour autant que cela se fasse par écrit.
Le bailleur d'un tel bail & vie ne peut y mettre fin anticipativement, sauf dispositions contraires dans le contrat.
Toutefois, le preneur peut 4 tout moment résilier le baif, moyennant un préavis de 3 mois.

5) Révision du lover

La loi sur les loyers autorise, sous certaines conditions, la révision du loyer, qu'il s'agisse d'une augmentation ou d'une
diminution. Cetie révision ne peut avoir lieu qu'a Ia fin de chaque triennat. Elle peut étre demandée tant par le
bailleur que par I'autre partie mais uniguement au cours d'une période précise : entre le 9° et le 6° mois précédant

FYexpiration du triennat,

Aprés cette demande, deux solutions sont possibles

1) soit les parties marquent leur accord sur le prineipe de la révision du loyer et de son montant ;

2) soit les parties ne parviennent pas a s'accorder ; dans ce cas, la partie demanderesse peut s'adresser au juge de paix
mais exclusivement entre le 6° et le 3° mois précédant Péchéance du triennat ¢n cours,

6} [Indexation du loyer

L'indexation du loyer est teujours auiorisée dans les baux écrits, sauf si le contrat exclut eette possibilité.

L'indexation n'est pas automathue le bailleur doit la demander par écrit au preneur. Cette demande n'a pas d'effet
rétroactif, sauf pour les trois mois précédant celui de la demande.

Le calcu de tindexation s'effectue & l'aide d'une formule définie par la loi. Ce mode de calcul est expliqué en détail
dans fa brochure "La loi sur les loyers”, éditée par le Service public fédéral Justice et consultable sur son site Internet.
Les indices peuvent &tre obtenus auprés du Service public fédéral Economie et peuvent £galement étre consuités sur

son site {nternet,

7y Erais et charges

En régle générale, la loi sur les loyers ne précise pas qui du preneur ou du bailleur doit s'acquitter de certaines charges.
Seul le précempie immobilier doit obligatoirement étre payé par le bailleur.

Les autres frais et charges doivent toujours étre dissociés du loyer et éire indiqués dans un compte distinct.

Si les frais et charges ont été fixés de maniére forfaitaire (par cxemple : un montant fixe de 75 euros par mois), les
parties ne peuvent les adapter unilatéralement en considérant les frais et charges réels susceptibles d'8tre supérieurs ou
inférieurs & ce montant forfaitaire. Toutefois, le preneur et le bailleur peuvent & tout moment demander au juge de paix
fa révision du montant des frais et charges forfaitaires ou la conversion de ce montant forfaitaire en frais ef charges
réels.

Si les frais et charges n'ont pas &té fixés de maniére forfaitaive, la loi prévoit qu'ils doivent correspondre aux
dépenses réelles. Le preneur a le droit d'exiger du bailleur les justificatifs des factures qui lui sont adressées.
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8) Dispositions relatives aux réparations locatives

Le bailleur est tenu d'entretenir le bien loué en état de servir 4 l'usage pour lequel il a été loué. La loi précise en outre
dans une disposition impérative que toutes les réparations, autres que locatives, sont a charge du bailleur.

Le preneur est tenu d'avertir le cas échéant le bailleur des dégradations subies par le bien loué et des réparations qu'il
est nécessaire d'effectuer. Le preneur doit également se charger des réparations locatives. Les "réparations locatives"”
sont des réparations désignées comme telles par l'usage des lieux ainsi que les réparations énumérées 4 l'article 1754 du
Code civil. La loi limite toutefois strictement les obligations du preneur : aucune des réparations réputées a charge du
preneur n'incombe 4 celui-ci quand elles ne sont occasionnées que par vétusté ou force majeure.

9) Transmission du bien loué

Lorsqu'un bien loué est aliéné, la protection du preneur n'est pas toujours identique. Cela dépend beaucoup du fait que
le bail 2 ou non une date certaine antérieure 4 l'aliénation.

Un bail authentique, & savoir un bail établi par un notaire, a toujours une date certaine. Un bail écrit sous seing privé
(c'est-a-dire non authentique) a une date certaine & partir du jour de l'enregistrement (voir point 3)), ou du jour du déces
de l'un des signataires du bail, ou du jour o l'existence du bail a été établie par jugement ou par un acte dressé par un
fonctionnaire public comme un notaire ou un huissier de justice. Un bail verbal n'a jamais de date certaine.

Si le bail a une date certaine antérieure a I'aliénation du bien loug, le nouveau propriétaire de I'habitation reprendra tous
les droits et obligations de I'ancien bailleur, méme si le bail réserve la faculté d'expulsion en cas d'aliénation.

Si le bail n'a pas de date certaine antérieure  l'aliénation du bien loué, deux possibilités se présentent :

1) soit le preneur occupe le bien depuis moins de 6 mois. Dans ce cas, I'acquéreur peut mettre fin au bail sans motif ou
indemnité ;

2) soit le preneur occupe le bien depuis 6 mois au moins. L'acquéreur est subrogé aux droits du bailleur principal mais
dispose dans certains cas d'une plus grande flexibilité quant aux facultés de congé.

10) Aide juridique et assistance judiciaire
a. Aide juridique
i. Aide juridique de premiére ligne

Par l'aide juridique de premiére ligne, il convient d'entendre l'aide juridique accordée sous la forme de renseignements
pratiques, d'information juridique, d'un premier avis juridique ou d'un renvoi vers une instance ou une organisation
spécialisée. L'aide juridique de premiére ligne est accessible a tous et est notamment accordée par des avocats lors des
permanences organisées dans 'les maisons de justice et les palais de justice. L'aide juridique de premiére ligne
accordée par les avocats est gratuite pour les personnes dont les revenus sont insuffisants.

i, Aide juridigue de deuxiéme ligne (pro Deo)

Par aide juridique de deuxiéme ligne, il convient d'entendre I'aide juridique accordée par un avocat sous la forme d'un
avis circonstancié ou l'aide juridique dans le cadre d'une procédure ou d'un procés. Pour l'aide juridique de deuxiéme
ligne, seules les personnes qui ont des revenus insuffisants entrent en ligne de compte. L'intéressé adresse sa demande
d'obtention de ['aide de deuxiéme ligne au bureau d'aide juridique de I'Ordre des avocats. Pour de plus amples
informations concernant l'aide juridique, vous pouvez vous adresser 4 une maison de justice ou au bureau d'aide

juridique de I'Ordre des avocats. '

b. Assistance judiciaire

Si l'aide juridique de deuxi¢me ligne concerne les frais relatifs & l'assistance dispensée par un avocat, l'assistance
judiciaire porte sur les "frais de justice”. Pour les litiges qui sont de la compétence du juge de paix, tels les litiges en
matiére de location de biens immobiliers, la demande d'assistance judiciaire est introduite auprés du juge de paix qui
sera saisi ou est déja saisi de 'affaire.



