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1. Identité des parties

B [dentité compléte du bailleur ou des bailleurs :

Editeur responsable
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Premier et deUXi@me PreENOMS @ ...ooiiii ittt saeeesaeeas
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Premier et deUXI@ME PreNOIMS & ...oiiiiiiiiiie it sneee s

Date et HeU & NAISSANCE | oot e e e e e e e e e e e st e e s eaaa s

Y [ =TT=T ST T

Conformément a l'article 1714 du Code civil, dans un bail écrit, I'identité compléte
des personnes physiques doit contenir leurs noms, leurs deux premiers prénoms,
leurs domiciles, leurs dates de naissance et leurs lieux de naissance.

Identité compléte du bailleur (personne morale) :

[ I=TaTo] 01T L= 1 1To ] o AT

REPIESENIE PAI & oiiiiiiiiie et e e e e e e s e e e e e e s e et a e e e e e e e s saaatreeeeeeeessaaneeees

Y (=T o (I =To o1 - | SO EPPTP

Conformément a l'article 1714 du Code civil, si le bailleur est une personne morale, il
faut ajouter sa dénomination sociale et, le cas échéant, leur numéro d'entreprise visé
a l'article 5 de la loi du 16 janvier 2003 portant création d'une Banque-Carrefour des
Entreprises, modernisation du registre de commerce, création de guichets-
entreprises agréés et portant diverses dispositions. A défaut de s’étre vu attribuer le
numéro d’identification précité, ceci est remplacé par leur sieége sociale.

L’atelier des droits sociaux Asbl
Rue de la Porte Rouge, 4

1000 Bruxelles
(Septembre 2016)
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B [dentité compléte du locataire ou des locataires :
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Date et lieu de naissance :
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Conformément a l'article 1714 du Code civil, dans un bail écrit, l'identité compléte
des personnes physiques doit contenir leurs noms, leurs deux premiers prénoms,
leurs domiciles, leurs dates de naissance et leurs lieux de naissance.
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Adresse du bien loué

B Adresse

I =Tt () I PSPPI

Les parties conviennent que le bien loué sera affecté a la résidence principale du
locataire et de sa famille. Il ne pourra pas étre affecté a une activité professionnelle,
notamment celle pouvant entrainer l'application des dispositions relatives au bail
commercial.

Les parties conviennent également que ce bail est impérativement soumis aux
dispositions particuliéres du Code civil réglant les baux relatifs a la résidence principale
du preneur (Cf. Livre Ill, Titre VIII, Chapitre Il, Section Il du Code civil).

Durée du bail (choisissez a ou b)
Bail d’une durée de neuf années

Le bail est conclu pour une durée de neuf ans prenant cours le ...... S pour se
terminer moyennant un préavis notifié par I'une ou l'autre des parties au moins six mois
avant I'expiration de la durée convenue.

Bail de courte durée (maximum 3 ans)

Le bail d'une durée de ..........cccvvvveeeneen. prendra cours a partir du ...... Y pour
se terminer le ...... Y , moyennant le respect d'un préavis notifié par lI'une ou
l'autre des parties au moins trois mois avant I'expiration de la durée convenue.

Ce bail de courte durée ne pourra étre prorogé qu’une seule fois, et seulement par écrit
(celui-ci sera annexé au présent bail) et sous les mémes conditions, sans que la durée
totale des baux successifs de courte durée ne puisse excéder trois ans.

A défaut d’un congé notifié dans les délais ou si le locataire continue, aprés I'échéance
de ce bail ou de son éventuelle prorogation, a occuper les lieux sans opposition du
bailleur, le bail est réputé avoir été conclu pour neuf ans a compter de la date a laquelle
le bail initial de courte durée est entré en vigueur et est dés lors régi par les §§ 1* a 5
de l'article 3 de la section du Code civil réglant les baux relatifs a la résidence principale
du locataire. Dans tous les cas, le loyer et les autres conditions demeurent inchangés
par rapport a ceux convenus dans le bail initial.

En outre, les parties conviennent que pendant la durée du bail de courte durée ou
pendant la durée de son éventuelle prorogation, le locataire pourra résilier le bail de
maniére anticipée moyennant un préavis d'une durée de trois mois au moins et sans
indemnité. Ce préavis prend cours le premier jour du mois qui suit le mois durant lequel
le congé est donné au bailleur.

Loyer
Le loyer de base mensuel est fixé & ............... €.
Les parties conviennent que le loyer sera susceptible d’indexation.

Cette indexation ne pourra étre demandée au locataire qu'une seule fois par année de
location et au plus tét a la date anniversaire de l'entrée en vigueur du bail. Elle ne
pourra s'opérer qu'aprés que le bailleur en ait fait la demande écrite, et n'a d'effet pour
le passé que pour les trois mois précédant celui de la demande.

Conformément a l'article 1728bis du Code civil, I'indice de base permettant l'indexation

du loyer doit étre lindice nommé et calculé a cet effet (I'indice “santé”) du mois
précédant celui au cours duquel le bail a été conclu (signé).
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Garantie locative

Si les parties conviennent que le locataire constitue une garantie locative, celle-ci
prendra la forme d’'une somme d’argent déposée sur un compte de garantie locative
individualisé ouvert au nom du locataire auprés d’une institution financiére tel que prévu
a l'article 10 du Livre Ill, Titre VIII, Chapitre Il, Section Il du Code civil.

Dans ce cas, la garantie locative est fixée a .................. €. Cette somme ne pouvant en
aucun cas dépasser deux mois du loyer de base. Les intéréts produits sont capitalisés
au profit du locataire et le bailleur acquiert privilege sur I'actif du compte pour toute
créance résultant de I'inexécution totale ou partielle des obligations du locataire.

Taxes et impodts

N

Tous les impOts et taxes généralement quelconques relatifs a la propriété de
immeuble, notamment le précompte immobilier, sont a charge du bailleur.

Tous les impdts et taxes relatifs aux services rendus par les pouvoirs publics et dont le
locataire bénéficie en vertu de son occupation du bien loué sont a charge du locataire.

Charges particuliéres

Tous les frais résultant de I'abonnement aupres des compagnies distributrices d'eau, de
gaz, d'électricité, de téléphone et de télédistribution (c'est-a-dire les frais de raccorde-
ments, consommations, provisions et locations) sont a charge du locataire.

Pour couvrir ces frais, dans la mesure ou ils sont avancés par le bailleur, le locataire lui
versera chaque mois une provision équivalente aux charges réelles présumées et
évaluées a :

O Pour la consommation particuliére d’eau L e €.
O Pour la consommation particuliére de gaz e €.
O Pour la consommation particuliére d’électricité @ ... €.
O Pour 'abonnement de téléphone L et €.
O Pour 'abonnement de télédistribution e €.
O AULIES (B PrECISEI) & weeeieiiiiie ettt ettt e bt e e s et e e st e e s sabae e e e e

Total de la provision pour charges partiCulieres : ........cccvvveeeeeeiiiiiiieee e €.

Charges communes

Les parties conviennent que le locataire paiera sa quote-part des charges communes.
Seules sont dues a titre de charges communes, les frais liés a un service ou a un
avantage dont le locataire bénéficie en vertu de son occupation du bien loué.

Ces charges comprennent la quote-part du locataire dans les frais de chauffage,
d’éclairage et I'entretien des locaux communs, en ce compris le salaire de la concierge
ou de la femme de ménage, a I'exception toutefois des émoluments du syndic.

La quote-part du locataire dans les charges locatives communes ci-dessus énumérées
estfixéea ............oeeo. (quotité de 'appartement dans 'immeuble).
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Pour assurer le paiement de cette quote-part des charges communes, le locataire
versera au bailleur une provision mensuelle équivalente aux charges réelles présumées
et évaluées a :

O Pour les frais de chauffage e €.
O Pour les frais d’éclairage e €.
O Pour les frais d’entretien des locaux COMMUNS & .....oooiiiiiiiiiiiieeee e €.
O Pour la rémunération de la concierge e €.
O AULIES (8 PIECISEI) I eeiiiiiieiitee ettt ettt ettt ettt et e sab e e st e et b e e s bt e e aabeesabe e e abaeesnbeeanteas

Total de la provision pour charges COMMUNES @ ........oevviviviririeiminieinieininennn. €.

Décompte des charges

Chaque année, les frais et charges (particulieres et communes) seront mentionnés
dans un compte distinct et les documents probants établissant ces dépenses devront

étre produits. Ces frais et charges doivent nécessairement correspondre a des
dépenses réelles.

Dans le cas d'immeubles a appartements multiples, dont la gestion est assurée par une
méme personne, l'obligation est remplie dés lors que le bailleur fait parvenir au locataire
un relevé des frais et charges, et que la possibilité est offerte a celui-ci ou a son
mandataire spécial, de consulter les documents au domicile de la personne physique

ou au siege de la personne morale qui assure la gestion.

Les provisions pourront étre réajustées en fonction des charges réelles.

Responsabilités et assurances

Le locataire s’assurera contre I'incendie, dégats des eaux et bris de vitres, les risques
locatifs et le recours contre des voisins.

Etat des lieux

Les parties dressent impérativement un état des lieux détaillé contradictoirement et a
frais communs. Cet état des lieux est dressé, soit au cours de la période ou les locaux
sont inoccupés, soit au cours du premier mois d’occupation.

L'état des lieux doit étre annexé au contrat de bail écrit, au sens de l'article 1%bis du
livre Ill, titre VIII, chapitre I, section 1l du Code civil. Il sera soumis a I'enregistrement.

Cet état des lieux peut étre dressé a l'amiable par les parties elles-mémes a moins
gu’elles ne fassent appel a un expert désigné d'un commun accord et a frais partagés.

Enregistrement

Le bailleur a I'obligation de faire enregistrer le bail, les avenants du bail et I'état de lieux
auprés de I’Administration Générale de la Documentation Patrimoniale. Cette formalité
devra étre accomplie dans les deux mois suivant la signature du présent bail. Les frais
entrainés par un enregistrement tardif sont a charge du bailleur.
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Entretien et réparations

Conformément aux articles 1719 a 1721 du Code civil, les réparations sont a charge du
bailleur, sauf les réparations locatives et d’entretien qui sont a charge du locataire.

Ces réparations locatives et d’entretien sont, sans que cette énumération soit limitative,
par exemple : ramoner les cheminées annuellement, entretenir tous les appareils de
chauffage, d’électricité, d’eau, de gaz, des installations sanitaires, leurs décharges et
égouts, les tuyauteries intérieures, les chauffe-eau, les volets ; faire les réparations
courantes sauf si la détérioration est due a la vétusté, a la force majeure, a un vice
propre ou a une panne qui n’est pas imputable au locataire.

Plus généralement, le locataire s’engage a occuper les lieux “en bon pére de famille”,
conformément aux dispositions de l'article 1728, alinéa 1%, du Code civil. Il résulte de
cette obligation que le locataire doit, notamment, avertir le bailleur des dégats qu'il
pourrait constater dans les lieux loués.

Pour les contrats de bail relatifs a la résidence principale du locataire, les articles 1720,
1754 et 1755 du Code civil sont impératifs :

— L’article 1720 mentionne que le bailleur est tenu de délivrer le bien loué en bon état
de toute espéce. Il a 'obligation d’entretenir le bien loué en état de servir a 'usage
pour lequel il a été loué et de procéder & toutes les réparations autres que les
réparations locatives ;

— L’article 1754 énumere les réparations locatives ou de menu entretien a charge du
locataire ;

— Larticle 1755 stipule que les réparations réputées locatives n’incombent pas au
locataire lorsqu’elles ont été causées par vétusté ou force majeure.

Il résulte du caractére impératif de I'article 1755 du Code civil que le contrat de bail
relatif a la résidence principale du locataire ne peut plus imputer au locataire le codt de
la réparation des dégats commis a 'immeuble ou au bien loué a la suite d’un vol ou une
tentative de vol.

Expropriation

Le bailleur s’engage a avertir au plus tét le locataire de toute modification a la
jouissance de I'immeuble loué, qui résulte de I'application d’'une disposition prise sur
base de la Iégislation de I'urbanisme.

En cas d’expropriation pour cause d'utilité publique, le bailleur en avertira le locataire au
plus t6t, et en tout cas avant la fixation de I'indemnité.

A défaut, le locataire aura le droit de réclamer au bailleur devant le Juge de Paix tout ce
qu’il aurait pu obtenir de I'expropriant s’il avait été averti en temps utile.

Modifications au bien loué
Les lieux ne peuvent recevoir de modifications sans I'accord écrit du bailleur.

A défaut d’accord écrit, il sera loisible au bailleur soit d’exiger du locataire qu'il fasse
remettre les lieux dans I'état initial a ses frais exclusifs, soit de procéder aux réparations
ou remises en état & la sortie du locataire, aux frais de ce dernier.

Les améliorations ou embellissements dont le prix aura été préalablement accepté par
un écrit du bailleur donneront droit pour le locataire, sauf s’il y renonce, a un
dédommagement.
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Visite des lieux a la fin du bail ou en cas de vente

Pendant la période de préavis, le locataire devra tolérer jusqu’au jour de la relocation
'apposition d’affiches aux endroits les plus apparents, ainsi que la visite des lieux,
librement et complétement, deux jours par semaine et deux heures consécutives pour
chacun de ces jours. Les jours et heures de visites devront étre déterminés de commun
accord. Il en sera de méme en cas de vente des lieux loués.

Solidarité

N

Les parties, leurs héritiers ou leurs ayants droit, a quelque titre que ce soit, sont
solidairement et indivisiblement tenus au respect des obligations découlant du présent
bail.

Litiges

Tout différend relatif & la présente convention et toutes ses suites sera soumis aux
tribunaux civils conformément aux dispositions du Code judiciaire.

Clauses particuliéres

| 1| A= R e ... Y S en autant d'exemplaires
que de parties, plus deux (I'un d’eux étant destiné a I'enregistrement)

Chaque partie reconnait avoir regu le sien apres lecture et signature.

Signature du/des locataire(s) Signature du/des bailleur(s)
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Des regles particulieres aux baux
relatifs a la résidence principale du preneur

(Livre I, Titre VIII, Chapitre II, Section Il
du Code civil)

Article 1%
Le champ d’application

§ 1%, La présente section s’applique aux baux portant
sur le logement que le preneur, avec I'accord expres ou
tacite du bailleur, affecte dés I'entrée en jouissance a
sa résidence principale. Un logement est un bien
meuble ou immeuble ou une partie de celui-ci qui est
destiné a la résidence principale du locataire.

Est réputée non écrite la clause interdisant I'affectation
des lieux loués a la résidence principale du preneur
lorsqu’elle n’'est pas appuyée par une justification
expresse et sérieuse, relative notamment a la
destination naturelle des lieux, et n'est pas
accompagnée de l'indication de la résidence principale
du preneur au cours du bail.

La présente section s’applique également si I'affectation
a la résidence principale se fait en cours de bail avec
I'accord écrit du bailleur.

Dans ce cas, le bail prend cours a la date de cet
accord.

La présente section s’applique a la sous-location
portant sur le logement visé a lalinéa 1%, conclue
conformément a l'article 4 de la présente section, dans
les limites prévues a ce méme article.

§ 1%bis. La présente section s’applique également aux
sous-locations conclues par les associations ou
personnes morales visées a larticle 1717, alinéa 2,
seconde phrase, dans les limites prévues a l'article 4,
§2bis. Dans ce cas, le bail principal est lui aussi soumis
aux dispositions de la présente section.

§ 2. La présente section n’est pas applicable lorsque le
contrat par lequel le logement est accordé au preneur
est I'accessoire d'un contrat principal relatif a la fonction
ou a l'activité du preneur.

§ 3. La présente section n’est plus applicable dés que
prend fin laffectation du bien loué a la résidence
principale.

Article 1%bis
Le bail écrit obligatoire

Tout bail tombant sous la présente section affectant la
résidence principale du preneur doit étre établi dans un
écrit qui devra contenir indépendamment de toutes
autres modalités : lidentité de toutes les parties
contractantes, la date de prise de cours, la désignation
de tous les locaux et parties d'immeuble couvrant I'objet
locatif et le montant du loyer.

La partie contractante la plus diligente pourra, faute
d’exécution dans les huit jours d’'une mise en demeure
signifiée par lettre recommandée a la poste ou par
exploit de huissier, contraindre l'autre partie par voie
procédurale s’il échet a dresser, compléter ou signer
une convention écrite selon l'alinéa 1% et requérir si
besoin que le jugement vaudra bail écrit.

La compétence du juge est limitée par l'existence
préalable d’un contrat oral entre les parties.

Sans préjudice des alinéas 2 et 3, les baux oraux
conclus avant I'entrée en vigueur du présent article
restent soumis a la présente section.

Article 2
L’état du bien loué

§1%. Le bien loué doit répondre aux exigences
élémentaires de sécurité, de salubrité et d’habitabilité.
Sans préjudice des normes relatives aux logements
établies par les régions dans l'exercice de leurs
compétences, le bien loué doit répondre aux exigences
élémentaires de sécurité, de salubrité et d’habitabilité.
Cette condition s’apprécie par référence a I'état du bien
au moment de I'entrée en jouissance du preneur.

Cette condition s’apprécie par référence a I'état du bien
au moment de I'entrée en jouissance du preneur.

Le Roi fixe les conditions minimales & remplir pour que
le bien loué soit conforme aux exigences de l'alinéa
premier.

Les conditions minimales visées a l'alinéa précédent
sont impératives et obligatoirement annexées au bail.

Si les conditions prescrites par les alinéas précédents
ne sont pas remplies, le preneur a le choix soit d’exiger
I'exécution des travaux nécessaires pour mettre le bien
en conformité avec les conditions de I'alinéa premier,
soit de demander la résiliation du contrat avec
dommages et intéréts.

En attendant I'exécution des travaux, le juge peut
accorder une diminution de loyer.

§ 2. Par l'application des articles 1720, 1754 et 1755 du
Code civil aux baux régis par la présente section, le
bailleur est obligatoirement tenu de toutes les
réparations autres que les réparations locatives. Ces
réparations autres que les réparations locatives
peuvent étre définies par le Roi, par arrété royal
délibéré en Conseil des Ministres. Ces dispositions ont
un caractére impératif et auront un effet pour les
contrats de bail signés aprés I'entrée en vigueur du
présent article.

Article 3
La durée du bail

§ 1°. Tout bail visé a l'article premier est réputé conclu
pour une durée de neuf années.

Il prend fin a I'expiration d’une période de neuf années
moyennant un congé notifié par I'une ou l'autre des
parties au moins six mois avant I'échéance.

A défaut d’'un congé notifié dans ce délai, le bail est
prorogé chaque fois pour une durée de trois ans, aux
mémes conditions.

§ 2. Le bailleur peut toutefois mettre fin au bail, a tout
moment, en donnant congé de six mois a I'avance, s'il a
lintention d'occuper le bien personnellement et
effectivement ou de le faire occuper de la méme
maniére par ses descendants, ses enfants adoptifs, ses
ascendants, son conjoint, les descendants, ascendants
et enfants adoptifs de celui-ci, ses collatéraux et les
collatéraux de son conjoint jusqu'au troisieme degré.
Lorsque le congé est donné en vue de permettre
'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.

Le congé mentionne [lidentité de la personne qui
occupera le bien et son lien de parenté avec le bailleur.
A la demande du preneur, le bailleur doit apporter la
preuve du lien de parenté. Le bailleur doit accéder a
cette demande dans un délai de deux mois a dater de
sa natification, faute de quoi le preneur peut demander
la nullité du congé. Cette action doit étre intentée a
peine de déchéance au plus tard deux mois avant
I'expiration du délai de préauvis.



Loi sur le bail de résidence principale — Texte intégral — 9/16

Les lieux doivent étre occupés dans I'année qui suit
I'expiration du préavis donné par le bailleur ou, en cas
de prorogation, la restitution des lieux par le preneur. lls
doivent rester occupés de fagon effective et continue
pendant deux ans au moins.

Lorsque le bailleur, sans justifier d’'une circonstance
exceptionnelle ne réalise pas l'occupation dans les
conditions ou les délais prévus, le preneur a droit & une
indemnité équivalente a dix-huit mois de loyer.

Les parties peuvent cependant convenir d’exclure ou de
limiter cette faculté de résiliation anticipée.

§ 3. A I'expiration du premier et du deuxiéme triennat, le
bailleur peut mettre fin au bail, en donnant congé six
mois a l'avance, s’il a lintention de reconstruire,
transformer ou rénover I'immeuble en tout ou en partie,
a condition que ces travaux :

— respectent la destination des lieux telle qu’elle
résulte des dispositions légales et réglementaires
en matiére d’urbanisme ;

— affectent le corps du logement occupé par le
preneur et

— soient d’'un colt dépassant trois années de loyer
afférent au bien loué ou, si 'immeuble dans lequel
est situé ce bien comprend plusieurs logements
loués appartenant au méme bailleur et affectés par
les travaux, d'un colt global dépassant deux
années de loyer de I'ensemble de ces logements.

En vue d’assurer le bon déroulement des travaux, le
bailleur de plusieurs logements dans un méme
immeuble peut, a tout moment, mettre fin a plusieurs
baux moyennant un congé de six mois, pour autant que

le bail ne soit pas résilié pendant la premiéere année.

Le bailleur doit communiquer au preneur, soit le permis
de batir qui lui a été octroyé, soit un devis détaillé, soit
une description des travaux accompagnée d’'une
estimation détaillée de leur colt, soit un contrat
d’entreprise.

Les travaux doivent étre commencés dans les six mois
et étre terminés dans les vingt-quatre mois qui suivent
I'expiration du 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 les travaux dans les
conditions et le délai prévus, le preneur a droit a une
indemnité équivalente a dix-huit mois de loyer.

A la demande du preneur, le bailleur est tenu de lui
communiquer gratuitement les documents justifiant de
la réalisation des travaux dans les conditions prévues
au présent paragraphe.

Les parties peuvent cependant convenir d’exclure ou de
limiter cette faculté de résiliation anticipée.

§ 4. A I'expiration du premier et du deuxiéme triennat, le
bailleur peut mettre fin au bail, en donnant congé six
mois a l'avance, sans motifs, mais moyennant le
versement d’'une indemnité.

Cette indemnité est équivalente a neuf mois ou six mois
de loyer selon que le contrat prend fin a I'expiration du
premier ou du deuxiéme triennat.

Les parties peuvent cependant convenir d’exclure ou de
limiter cette faculté de résiliation anticipée.

§ 5. Il peut étre mis fin au bail par le preneur a tout
moment, moyennant un congé de trois mois.

Toutefois, si le preneur met fin au bail en cours du
premier triennat, le bailleur a droit a une indemnité.
Cette indemnité est égale a trois mois, deux mois ou un
mois de loyer selon que le bail prend fin au cours de la
premiére, de la deuxieme ou de la troisieme année.

Aprés la période de deux mois visée a l'article 32,5° du
Code des droits d’enregistrement, d’hypothéque et de
greffe et aussi longtemps que le contrat de bail n’est
pas enregistré, tant le délai du congé visé a l'alinéa 1%
que lindemnité visée a lalinéa 2 ne sont pas
d’application.

Lorsque le bailleur met fin au contrat conformément aux
882 a 4, le preneur peut lui aussi & tout moment mettre
fin au bail moyennant un congé d’un mois. Dans ce cas,
il nest pas redevable de l'indemnité prévue a l'alinéa
précédent.

§ 6. Par dérogation au §1%, un bail peut étre également
conclu, par écrit, pour une durée inférieure ou égale a
trois ans.

Ce bail n’est pas régi par les dispositions des §§2 a 5
du présent article.

Il ne peut étre prorogé qu’une seule fois, et seulement
par écrit et sous les mémes conditions, sans que la
durée totale de location ne puisse excéder trois ans.

Il prend fin moyennant un congé notifié par 'une ou
I'autre des parties au moins trois mois avant I'expiration
de la durée convenue.

Nonobstant toute clause ou toute convention contraire,
a défaut d’'un congé notifié dans les délais ou si 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 le bail initial de courte
durée est entré en vigueur et est des lors régi par les
§81% a 5. Dans ce cas, le loyer et les autres conditions
demeurent inchangés par rapport a ceux convenus
dans le bail initial de courte durée, sans préjudice de
I'application des articles 6 et 7.

§ 7. Par dérogation au §1%, un bail peut également étre
conclu, par écrit, pour une durée supérieure a neuf ans.

Ce bail prend fin a I'expiration du terme convenu
moyennant un congé notifié par I'une ou l'autre des
parties au moins six mois avant I'échéance.

A défaut d’'un congé notifié dans ce délai, le bail est
prorogé chaque fois pour une durée de trois ans, aux
mémes conditions.

L’indemnité due en application de I'article 3, §4, par le
bailleur qui met fin au bail a I'expiration du troisieme
triennat ou d’un triennat subséquent, est équivalente a
trois mois de loyer.

§8. Par dérogation au 8§1%, un bail écrit peut étre
conclu pour la vie du preneur. Le bail prend fin de plein
droit au déces du preneur. Ce bail n’est pas régi par les
dispositions des §§ 2 a 4 a moins que les parties n'en
disposent autrement.

§ 9. Dans tous les cas ou un congé peut étre donné a
tout moment, le délai de préavis prend cours le premier
jour du mois qui suit le mois durant lequel le congé est
donné.

Article 4
La cession et la sous-location

§ 1. La cession du bail est interdite sauf accord écrit et
préalable du bailleur. Dans ce cas, le cédant est
déchargé de toute obligation future, sauf convention
contraire, incluse dans I'accord sur la cession de bail.

§ 2. Le preneur qui a pris a bail un logement qu’il
affecte a sa résidence principale ne peut donner la
totalité du bien en sous-location.

Il peut sous-louer une partie de ce bien avec I'accord du
bailleur et a condition que le reste du bien loué
demeure affecté a sa résidence principale. Si le bien
sous-loué est destiné a servir de résidence principale
au sous-locataire, les droits et obligations du preneur et
du sous-locataire sont, dans leurs rapports respectifs,
déterminés par la présente section, sous réserve des
dispositions suivantes du présent paragraphe.

La durée de la sous-location ne peut excéder celle du
bail principal restant a courir.
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Le preneur doit préalablement informer le sous-
locataire de sa qualité et de I'étendue de ses droits.

Lorsque le bailleur met fin au principal, le preneur est
tenu de notifier une copie du congé au sous-locataire
au plus tard le quinzieme jour suivant la réception du
congé en lui signifiant que la sous-location prendra fin
a la méme date que le bail principal.

Lorsque le preneur met fin anticipativement au bail
principal, il est tenu de donner au sous-locataire un
congé de trois mois au moins, accompagné d’une copie
du congé qu’il donne au bailleur et de payer au sous-
locataire une indemnité équivalente a trois mois de
loyer.

Dans les cas visés par les deux alinéas précédents,
I'article 11 n’est pas applicable.

§ 2bis. La sous-location est permise aux conditions
visées a larticle 1717, alinéa 2, seconde phrase, du
Code civil, par les personnes morales qui y sont
mentionnées. Les alinéas 3 a 7 du 8§82 sont applicables
a cette sous-location.

§ 3. Le preneur répond seul vis-a-vis du bailleur et du
sous-locataire ou du cessionnaire des conséquences
qui résultent de linobservation des dispositions du
présent article.

Article 5
Le précompte immobilier

Le précompte immobilier afférent a 'immeuble loué ne
peut étre mis a charge du preneur.

Article 5bis
L’obligation d’enregistrement

L’obligation d’enregistrement du contrat de bail repose
sur le bailleur.

Les frais liés a un enregistrement tardif éventuel sont
entierement a sa charge.

Article 5ter
L’intervention d’un tiers a la location
de 'immeuble

Est réputé non écrite toute clause qui met a charge du
preneur les frais d’intervention d’'un tiers relatifs a la
location de limmeuble, sauf si le preneur est le
commanditaire de l'intervention.

Article 6
L’indexation du loyer
(Région de Bruxelles-Capitale)

Si elle n'a pas été exclue expressément et a condition
que le bail ait été conclu par écrit, 'adaptation du loyer
au colt de la vie est due, une fois par année de
location, a la date anniversaire de I'entrée en vigueur
du bail, dans les conditions prévues a l'article 1728bis
du Code civil.

Cette adaptation ne s’opére qu’aprés que la partie
intéressée en a fait la demande écrite, et n'a d'effet
pour le passé que pour les trois mois précédant celui de
la demande.

Article 6
L’indexation du loyer
(Région flamande)

Si elle n'a pas été exclue expressément et a condition
que le bail ait été conclu par écrit, 'adaptation du loyer
au colt de la vie est due, une fois par année de
location, a la date anniversaire de I'entrée en vigueur
du bail, dans les conditions prévues a l'article 1728bis
du Code civil.

Cette adaptation ne s’opére qu’aprés que la partie
intéressée en a fait la demande écrite, et n'a d'effet
pour le passé que pour les trois mois précédant celui de
la demande.

Article 6
L’indexation du loyer
(Région wallonne)

Si elle n’a pas été exclue expressément et a condition
que le bail ait été conclu par écrit, 'adaptation du loyer
au colt de la vie est due, une fois par année de
location, a la date anniversaire de I'entrée en vigueur
du bail, dans les conditions prévues a l'article 1728bis
du Code civil.

Cette adaptation ne s’opére qu’aprés que la partie
intéressée en a fait la demande écrite, et n'a deffet
pour le passé que pour les trois mois précédant celui de
la demande.

Pour les baux en cours au 1° avril 2016, la formule
d’'indexation des loyers est, jusqu’'a I'échéance du
contrat, la suivante : loyer de base multiplié par I'indice
a la date anniversaire précédent et divisé par 'indice de
départ.

Article 7
Larévision du loyer et des charges

§ 1%, Sans préjudice de l'article 8, les parties peuvent
convenir de la révision du loyer entre le neuvieme et le
sixieme mois précédant I'expiration de chaque triennat.

A défaut d’accord des parties, le juge peut accorder la
révision du loyer s'il est établi que par le fait de
circonstances nouvelles, la valeur locative normale du
bien loué est supérieure ou inférieure de vingt pour cent
au moins au loyer exigible au moment de l'introduction
de la demande.

Il peut de méme accorder une augmentation de loyer
au bailleur qui établit que la valeur locative normale du
bien loué a augmenté de dix pour cent au moins du
loyer exigible au moment de Tlintroduction de la
demande, en raison de travaux effectués a ses frais
dans le bien loué a I'exception des travaux nécessaires
en vue de mettre le bien loué en conformité avec les
conditions de I'article 2, alinéa 1.

Le juge statue en équité.

L’action ne peut étre intentée qu’entre le sixiéme et le
troisitme mois précédant I'expiration du triennat en
cours.

Le loyer révisé produit ses effets a compter du premier
jour du triennat suivant, l'ancien loyer demeurant
exigible jusqu’a la décision définitive.

Dans le cas de larticle 3, §8, les parties peuvent
cependant renoncer a la faculté de demander la
révision du loyer.
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§ 1%bis. Si un bien fait I'objet de baux successifs,
conclus avec des preneurs différents pour une durée
inférieure ou égale a trois ans, auxquels il est mis fin
moyennant un congé donné par le bailleur, le loyer de
base ne peut, pendant neuf années successives, pas
étre supérieur au loyer exigible au début de cette
période, proportionnellement adapté au codt de la vie,
sauf si la valeur locative normale du bien loué a
augmenté de vingt pour cent au moins par le fait de
circonstances nouvelles ou de dix pour cent au moins
en raison de travaux effectués dans le bien loué.

Nonobstant toute clause ou toute convention contraire,
le juge réduit le loyer au loyer exigible en vertu du
précédent bail, proportionnellement adapté au co(t de
la vie, si le bailleur ne prouve pas que le loyer a été fixé
conformément aux dispositions de I'alinéa 1.

Le loyer proportionnellement adapté est calculé comme
suit : loyer de base au début de la période de neuf
années multiplié par I'indice du mois précédant le mois
de la conclusion du nouveau bail et divisé par l'indice
du mois précédant le mois de la conclusion du bail au
début de la période de neuf années.

§2. A tout moment, chacune des parties peut
demander au juge de paix la révision des frais et
charges forfaitaires ou leur conversion en frais et
charges réels.

Le juge statue notamment sur base de I'évolution des
dépenses réelles.

Il décide la conversion si elle est possible.

Article 8
Le bail arénovation

Les parties peuvent convenir par écrit a tout moment
que le preneur s’engage a réaliser a ses frais dans le
bien loué des travaux déterminés, qui incombent au
bailleur. Elles doivent fixer le délai dans lequel ces
travaux doivent étre exécutés.

Dans ce cas, il peut étre dérogé a larticle2 a la
condition que les travaux visent a mettre le bien loué en
conformité avec les exigences de cet article, que ces
travaux soient décrits avec précision, que le début des
travaux soit fixé dans un délai raisonnable et qu'aucun
loyer ne soit exigible pendant la durée convenue pour
ceux-ci, étant entendu que cette durée ne peut étre
inférieure & celle qui est raisonnablement nécessaire
pour les effectuer.

En contrepartie des travaux, le bailleur s’engage a
renoncer pendant une période déterminée et qui peut
étre supérieure a neuf années, a la faculté de mettre fin
au bail ou a la faculté de demander la révision de loyer,
ou s’il s’engage a concéder au preneur une diminution
ou une remise de loyer.

A la demande de la partie la plus diligente, il est
procédé a une réception contradictoire des travaux au
terme de leur réalisation.

Article 9
La transmission du bien loué

Si le bail a date certaine antérieure a l'aliénation du
bien loué, I'acquéreur a titre gratuit ou a titre onéreux
est subrogé aux droits et obligations du bailleur a la
date de la passation de I'acte authentique, méme si le
bail réserve la faculté d’expulsion en cas d’aliénation.

Il en va de méme lorsque le bail n’a pas date certaine
antérieure a l'aliénation, si le preneur occupe le bien
loué depuis six mois au moins. Dans ce cas,
'acquéreur peut cependant mettre fin au bail, a tout
moment, pour les motifs et dans les conditions visés a
I'article 3, §§2, 3 et 4, moyennant un congé de trois
mois notifié au preneur, & peine de déchéance, dans
les trois mois qui suivent la date de la passation de

lacte authentigue constatant la mutation de la

propriété.

Article 10
La garantie locative

§1%. Si, indépendamment des slretés prévues a
I'article 1752 du Code civil, le preneur donne pour
assurer le respect de ses obligations, une des formes
de garanties prévues a l'alinéa suivant, celle-ci ne peut
dépasser un montant équivalent a 2 ou 3 mois de loyer,
selon la forme de la garantie locative.

Les garanties mentionnées a I'alinéa précédent peuvent
prendre au choix du preneur, trois formes: soit un
compte individualisé ouvert au nom du preneur aupres
d’une institution financiére, soit une garantie bancaire
qui permet au preneur de constituer progressivement la
garantie, soit une garantie bancaire résultant d’'un
contrat-type entre un CPAS et une institution financiére.

Lorsque le preneur opte pour un compte individualisé,
la garantie locative ne peut excéder un montant
équivalent a 2 mois de loyer. Les intéréts produits sont
capitalisés au profit du preneur et le bailleur acquiert
privilege sur lactif du compte pour toute créance
résultant de [linexécution totale ou partielle des
obligations du preneur.

Lorsque le preneur opte pour une garantie bancaire
qu’il s’engage a reconstituer totalement par mensualités
constantes pendant la durée du contrat, avec un
maximum de trois ans, celle-ci est d'un montant
équivalent a trois mois de loyer maximum. L’institution
financiére devra étre celle aupres de laquelle le preneur
dispose le cas échéant, du compte bancaire sur lequel
sont versés ses revenus professionnels ou de
remplacement. Si le preneur met fin au versement de
ses revenus professionnels ou de remplacement dans
I'institution en question, celle-ci est en droit de réclamer
la reconstitution intégrale et immédiate de la garantie,
sans préjudice de la possibilité de transférer celle-ci a
une autre institution financiére. Nonobstant la loi
relative au statut et au contrdle des établissements de
crédit du 22 mars 1993, une institution financiére ne
peut refuser cette garantie pour des raisons liées a
I'état de solvabilité du locataire. La loi du 12 juin 1991
relative au crédit a la consommation n'est pas
d’'application. Le Roi peut, par arrété délibéré en
Conseil des Ministres, modaliser [l'obligation de
linstitution financiere de constituer une garantie
bancaire dans le cas ou le candidat locataire est tenu,
au moment de sa demande, par plus d’'une autre
obligation de reconstitution pour des garanties
bancaires locatives octroyées antérieurement. Aprés
une évaluation faite un an aprés I'entrée en vigueur de
ce systeme, le Roi, par arrété royal délibéré en Conseil
des Ministres, pourra organiser une garantie publique
pour couvrir les garanties octroyées par les institutions
financiéres a certaines catégories de locataires qu'll
définit, selon les modalités de financement qu’ll définit.
Le preneur ne devra aucun intérét débiteur a I'institution
financiére, qui lui accordera des intéréts des le jour de
la constitution totale de la garantie. L'institution
financiére dispose des privileges de droit commun vis-
a-vis du preneur en cas de non-exécution de son
obligation de constituer progressivement la garantie.

Lorsque le preneur opte pour une garantie bancaire,
d’'un montant équivalent a trois mois de loyer maximum,
résultant d’un contrat-type entre un CPAS et une
institution financiére, c'est le CPAS qui effectue la
demande auprés de linstitution financiere qui 'accorde
au profit du bailleur.

Le Roi fixe le formulaire par lequel les institutions
financiéres attesteront, vis-a-vis des bailleurs, que la
garantie locative est octroyée, peu importe la maniéere
dont cette garantie est constituée.
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§ 2. Lorsque le bailleur est en possession de la garantie
et s'abstient de la placer de la maniére prévue au §1°,
alinéa 3, il est tenu de payer au preneur des intéréts au
taux moyen du marché financier sur le montant de la
garantie, a partir de la remise de celle-ci.

Ces intéréts sont capitalisés. Toutefois, a dater du jour
ou le preneur met en demeure le bailleur de satisfaire a
I'obligation qui lui est imposée par le §1¢, alinéa 3, les
intéréts dus sont les intéréts légaux sur le montant de la
garantie locative.

§ 3. Il ne peut étre disposé du compte bancaire, tant en
principal qu’en intéréts, ni de la garantie bancaire ni du
compte sur lequel la reconstitution de la garantie s’est
effectuée, qu’au profit de 'une ou l'autre des parties,
moyennant production soit d’'un accord écrit, établi au
plus t6t a la fin du contrat de bail, soit d’'une copie d’'une
décision judiciaire. Cette décision est exécutoire par
provision, nonobstant opposition ou appel, et sans
caution ni cantonnement.

Article 11
La prorogation
pour circonstances exceptionnelles

Lorsque le bail vient & échéance ou prend fin par 'effet
d'un congé, le preneur qui justifie de circonstances
exceptionnelles peut demander une prorogation.

A peine de nullité, cette prorogation est demandée au
bailleur par lettre recommandée a la poste, au plus tard
un mois avant I'expiration du bail.

A défaut d’accord entre les parties, le juge peut
accorder la prorogation en tenant compte de lintérét
des deux parties, et notamment, du grand age éventuel
d’'une des parties. Il en fixe la durée, qui doit étre
déterminée. Il peut également, s’il I'estime équitable,
accorder dans ce cas une augmentation de loyer au
bailleur qui lui en fait la demande et réduire, ou
supprimer, I'indemnité due en application de l'article 3,
84.

Une seule demande de renouvellement de la
prorogation peut étre introduite, dans les mémes
conditions.

A défaut d’'accord entre les parties, le juge peut
I'accorder, également dans les mémes conditions.

Article 11bis
Les annexes du bail

§ 1*. Le Roi rédigera trois annexes, une par région,
pour chaque contrat de bail, contenant une explication
des dispositions légales relatives aux éléments
suivants : les dispositions adoptées par la région
concernée en matiere de normes de salubrité, sécurité
et habitabilité ; une explication sur la nature d’une régle
impérative ; les dispositions relatives au bail écrit, a son
enregistrement et a la gratuité de I'enregistrement ; la
durée du bail ; les possibilités de révision de loyer,
l'indexation, les charges ; les regles établies en matiere
de réparations locatives ; les possibilités de mettre fin
au bail et les dispositions y afférant ; les dispositions
liées au changement de propriétaire ; les possibilités
pour les parties de pouvoir étre assistées en cas de
litige.

§ 2. Cette annexe sera obligatoirement jointe au contrat
de bail conclu aprés I'entrée en vigueur du présent
article.

Article 12
Le caractére impératif

Sauf si elles en disposent autrement, les régles de la
présente section sont impératives.

Arrété royal du 8 juillet 1997
déterminant les conditions minimales a remplir
pour qu’un bien immeuble donné en location a titre
de résidence principale soit conforme
aux exigences élémentaires
de sécurité, de salubrité et d’habitabilité

(Moniteur belge du 21 ao(t 1997)

Vu la loi du 20 février 1991 modifiant et complétant les
dispositions du Code civil relatives aux baux a loyer,
notamment l'article 2, modifi€¢ par la loi du 13 avril
1997 ;

Nous avons arrété et arrétons :

Article 1%

Pour I'application du présent arrété on entend par :

—logement : un bien immeuble ou partie d'immeuble
bati loué et affecté a la résidence principale du
preneur ;

— piece d’habitation : une partie d’'un logement, destinée
a étre utilisée comme cuisine, piece de séjour ou
chambre a coucher.

Article 2

Les locaux suivants ne peuvent constituer une piéce
d’habitation : les vestibules ou les halls d’entrée, les
couloirs, les toilettes, les salles de bain, les salles
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 permetire d’y cuisiner, d'y
séjourner et dy coucher. Chaque logement doit
comporter au moins une piece réservée au séjour et au
coucher. Cette piéce doit étre privative.

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

Article 3

Le bien immeuble et plus particulierement les
fondations, les planchers et les charpentes ne peuvent
présenter de vices intérieurs ou extérieurs structurels
ou de stabilité ou d’'autres vices tels que des Iézardes,
des fissures, une vétusté prononcée ou la présence de
champignons ou de parasites qui peuvent mettre en
danger la sécurité ou la santé.

Article 4

Le logement ne peut pas présenter d'infiltrations d’eau
par la toiture, les gouttieres, les murs ou les
menuiseries extérieures, ni une humidité
ascensionnelle dans les murs ou planchers pouvant
mettre en danger la santé.
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Article 5

Au moins la moitié des piéces d’habitation destinées a
étre utilisées comme piéces de séjour ou comme
chambres a coucher doivent étre pourvues d’une
source d’éclairage naturel. Cette source d'éclairage
naturel doit étre au moins égale a 1/12 de la surface de
plancher de cette piéce. A cette fin, il n’est pas tenu
compte de la moitié de la surface de fenétre située sous
le niveau du sol extérieur pour les piéces d’habitation
situées sous ce niveau.

Les piéces d’habitation ainsi que les locaux sanitaires,
comme la salle de bain, la salle de douche et les
toilettes, qui ne disposent pas d’une fenétre pouvant
étre 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’air en position ouverte,
doit étre supérieure a 0,1 % de la surface de plancher.

Toute installation de production d’eau chaude ou tout
autre systeme de chauffage produisant des gaz brilés
doit &tre muni d’'un dispositif d’évacuation en bon état
de fonctionnement et donnant accés a l'air libre.

Article 6

Le logement doit disposer au mains :

1° d’'un point d'eau potable privatif, accessible en
permanence; si Ilimmeuble comprend plusieurs
logements dont une ou plusieurs parties communes
sont affectées a des activités autres que le séjour et le
coucher, la présence d'un point d’eau potable commun
dans les parties communes suffit ;

2° d'un évier, muni d’un siphon, raccordé a un systéme
d’écoulement qui fonctionne ;

3° d'une toilette privative, intérieure ou rapprochée de
limmeuble et pouvant étre utilisée pendant toute
'année. Toutefois, les toilettes peuvent étre communes
a plusieurs logements situés dans le méme immeuble,
pour autant que les conditions suivantes soient
remplies :

a) ces logements sont situés sur un ou deux niveaux
contigus d’habitation ;

b) leur nombre n’est pas supérieur a cing ;

c)les toilettes sont accessibles par
communes ;

les parties

4° d'une installation électrique, approuvée par un
organisme agréé, lorsqu’une telle approbation est
requise en vertu de la réglementation en vigueur, ou ne
présentant aucun risque en cas d'usage normal.
Chaque piéce d’habitation doit pouvoir étre éclairée
électriquement ou étre équipée d’au moins une prise de
courant ;

5° de moyens suffisants de chauffage qui ne présentent
aucun risque en cas d’'usage normal ou du moins de la
possibilité de placer et de raccorder ceux-ci ;

6° d’'une accessibilité permanente aux fusibles relatifs
aux installations électriques du logement.

Si le logement est équipé d'une installation de gaz,
celle-ci doit étre approuvée par un organisme agrée,
lorsqu’une telle approbation est requise en vertu de la
réglementation en vigueur, ou ne peut présenter aucun
risque en cas d’usage normal.

Article 7

Les pieéces d’habitation privatives doivent étre librement
accessibles a tout moment, directement de la voie
publiqgue ou indirectement par un accés commun a
plusieurs logements ou par une piéce utilisée par un
occupant du logement pour son activité professionnelle.
Elles doivent étre munies de dispositifs de fermeture qui
permettent de réserver I'accés a leurs seuls occupants.

Les escaliers vers les piéces d’habitation doivent étre
fixes et facilement accessibles. lls ne peuvent présenter
aucun risque en cas d’usage normal.

Les piéces d’habitation, les escaliers vers les pieces
d’habitation et les voies de sortie doivent étre congus
de fagcon a permettre une évacuation rapide et facile
des personnes.

Les portes et fenétres extérieures des étages dont le
seuil ou l'appui se situe a moins de 50 cm du plancher
doivent étre pourvues d’un garde-fou fixe.

Article 8

Notre Ministre de la Justice est chargé de I'exécution du
présent arrété.
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Annexe a I’Arrété Royal du 4 mai 2007 pris en
exécution de l'article 11bis, du Livre Ill, Titre VIII,
Chapitre Il, Section Il, du Code civil

Baux a loyer relatif aux logements
situés en Région Wallonne

(Moniteur belge du 16 février 2010)

Selon le Code wallon du logement, tout logement doit
satisfaire a des critéres minimaux de salubrité.

Ces criteres concernent :

1° la stabilité ;

2° |'étanchéité ;

3° les installations électriques et de gaz ;

4° |a ventilation ;

5° I'éclairage naturel ;

6° I'équipement sanitaire et l'installation de chauffage ;

7° la structure et la dimension du logement, notamment
en fonction de la composition du ménage occupant ;

8° la circulation au niveau des sols et des escaliers.

Par ailleurs, tout logement individuel ou collectif est
équipé d'au moins un détecteur d'incendie en parfait
état de fonctionnement.

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

Législation fédérale relative aux baux a loyer

Le présent chapitre expligue un certain nombre
d'aspects essentiels de la législation fédérale relative
aux baux a loyer. Pour de plus amples explications
concernant ces dispositions, il peut étre renvoyé a la
brochure “La loi sur les loyers”, éditée par le Service
public fédéral Justice et consultable sur son site
Internet.

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

Une regle impérative est une regle a laquelle il ne peut
étre dérogé dans le contrat, méme en cas d'accord
entre le bailleur 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 a laquelle il peut étre
dérogé dans le contrat.

2) Bail écrit obligatoire

Un bail afférent a la résidence principale du preneur
doit toujours étre établi par écrit et doit mentionner
l'identité de toutes les parties, la date de début du
contrat, la description de tous les locaux et parties du
batiment qui font I'objet de la location ainsi que le
montant du loyer. Ce contrat doit étre signé par les
parties et doit étre 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, chaque original du contrat doit
contenir la mention du nombre d'originaux.

3) 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 communiqué en trois exemplaires (s'il
n'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 I'annuaire
téléphonique sous la rubrique “Service public fédéral
Finances — Enregistrement”.

L'enregistrement des contrats de bail, sous-location ou
cession de bail de biens immeubles ou parties de biens
immeubles exclusivement affectés au logement d'une
famille ou d'une personne seule est gratuit et doit avoir
lieu dans les deux mois de la conclusion du contrat. Si
le bail n'a pas été 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'indemnité est d'application depuis le
1% juillet 2007.

4) Durée et résiliation du bail

a. Remarque générale concernant le début des délais
de préavis

Dans tous les cas ou le préavis peut a tout moment étre
donné, le délai de préavis prend cours le premier jour
du mois qui suit le mois durant lequel le préavis est
donné.

b. Bail de 9 ans

i. Généralités

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

—un bail verbal ;
— un bail écrit sans indication de durée ;

—un bail écrit d'une durée déterminée allant de 3 a
9 ans.

A lissue de cette période de 9 ans, le preneur et le
bailleur peuvent chacun résilier le contrat, sans motif et
sans devoir verser d'indemnité, a condition de notifier
un congé 6 mois au moins avant I'échéance.

Si, a l'expiration de la période de 9 ans, aucune des
deux parties ne résilie le bail, celui-ci est prorogé a
chaque fois pour une période de 3 ans, aux mémes
conditions. Chacune des parties a alors la possibilité,
tous les trois ans, de résilier le bail prorogé, sans motif
et sans devoir verser d'indemnité.

ii. Possibilités de résiliation durant la période de 9 ans
1. Résiliation dans le chef du bailleur

Au cours de la période de 9 ans, le bailleur a dans trois
cas, la possibilité de mettre fin, sous certaines
conditions, au bail. Ces regles ne sont pas impératives,
de sorte que le bail peut exclure ou limiter le droit du
bailleur a résilier le contrat dans ces trois cas.

1) Le bailleur peut a tout moment résilier le bail afin
d'occuper personnellement le bien, ce moyennant
notification d'un congé de 6 mois. Pour étre valable, le
congé doit mentionner le motif et lidentité de la
personne  qui  occupera  personnellement et
effectivement le bien loué.

La personne qui occupe le bien peut étre le bailleur
méme, son conjoint, ses enfants, petits enfants ou
enfants adoptifs et les enfants de son conjoint, ses
ascendants (pére, mere, grands-parents) et ceux de
son conjoint, ses fréres, sceurs, oncles, tantes, neveux
et nieces et ceux de son conjoint.

2) A l'expiration de chaque triennat, le bailleur peut,
moyennant notification d'un congé de 6 mais, résilier le
bail en vue de I'exécution de certains travaux. Le congé
doit indiquer le motif et répondre a 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 Internet).

3) A I'expiration du premier ou du deuxieéme triennat, le
bailleur peut, sans motif, mettre fin au bail moyennant
notification d'un congé de 6 mois et le versement d'une
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indemnité correspondant a 9 ou 6 mois de loyer (selon
que le congé a été notifié a I'expiration du premier ou
du deuxiéme triennat) au bénéfice du preneur.

2. Résiliation dans le chef du preneur

Le preneur peut a tout moment partir, pour autant qu'il
notifie un congé de trois mois au bailleur. Il n'est jamais
tenu de motiver son congé. Durant les trois premiéres
années du bail, il doit néanmoins verser au bailleur une
indemnité équivalant a 3, 2 ou 1 mois de loyer, selon
qu'il part au cours de la premiére, de la deuxieme ou de
la troisieme année.

Dans ce contexte, il convient également d'insister sur la
faculté spéciale de résiliation dans les cas ou 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
meéme sans motif (voir point 4), b, ii, 1.), le preneur peut
donner un contre-préavis d'l mois, sans devoir verser
d'indemnité, méme si le préavis a lieu au cours des
trois premieres années de son contrat.

c. Bail de courte durée

La loi sur les loyers prévoit 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'échéance
ou si le preneur a continué a occuper le bien a
I'expiration de la durée convenue sans opposition du
bailleur, le bail initial est prorogé aux mémes conditions
mais est réputé avoir été conclu pour une période de
9 ans a compter du début du contrat.

d. Bail de longue durée
Il est possible de conclure un bail d'une durée
déterminée supérieure a 9 ans. Ce bail est régi par les
meémes dispositions que celles applicables au bail de
9 ans (voir point 4), b.).

e. Bail a vie

Il 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 a vie ne peut y mettre fin
anticipativement, sauf dispositions contraires dans le
contrat. Toutefois, le preneur peut a tout moment
résilier le bail, moyennant un préavis de 3 mois.

5) Révision du loyer

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

Apres cette demande, deux solutions sont possibles :

1) soit les parties marquent leur accord sur le principe
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 I'échéance du triennat en cours.

6) Indexation du loyer

L'indexation du loyer est toujours autorisée dans les
baux écrits, sauf si le contrat exclut cette possibilité.

L'indexation n'est pas automatique : 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 calcul de lindexation s'effectue a l'aide d'une
formule définie par la loi. Ce mode de calcul est
expliqué en détail dans la brochure “La loi sur les
loyers”, éditée par le Service public fédéral Justice et
consultable sur son site Internet. Les indices peuvent
étre obtenus auprés du Service public fédéral économie
et peuvent également étre consultés sur son site
Internet.

7) Frais et charges

En regle générale, la loi sur les loyers ne précise pas
qui du preneur ou du bailleur doit s'acquitter de
certaines charges. Le bailleur est uniguement tenu de
payer le précompte immobilier.

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

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

Si les frais et charges n'ont pas été fixés de maniere
forfaitaire, la loi prévoit qu'ils doivent correspondre aux
dépenses réelles. Le preneur a le droit d'exiger du
bailleur les justificatifs des factures qui Iui sont
adressées.

8) Dispositions relatives aux réparations locatives

Le bailleur est tenu d'entretenir le bien loué en état de
servir a 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 I'usage des lieux ainsi que
les réparations énumérées a 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 & 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 a ou non une date certaine antérieure a
I'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 a partir du jour de I'enregistrement (voir point
3)), ou du jour du décés de I'un des signataires du bail,
ou du jour ou 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 l'aliénation du
bien loué, le nouveau propriétaire de ['habitation
reprendra tous les droits et obligations de I'ancien
bailleur, méme si le bail réserve la faculté d'expulsion
en cas d'aliénation.
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Si le bail n'a pas de date certaine antérieure a
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 premiere ligne, il convient
d'entendre l'aide juridique accordée sous la forme de
renseignements pratiques, d'information juridique, d'un
premier avis juridigue 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. Une contribution modeste
peut étre demandée aux autres personnes.

ii. Aide juridique de deuxieéme ligne (pro Deo)

Par aide juridique de deuxieme ligne, il convient
d'entendre l'aide juridique accordée par un avocat sous
la forme d'un avis circonstancié ou l'aide juridiqgue dans
le cadre d'une procédure ou d'un procés. Pour l'aide
juridigue de deuxieme ligne, seules les personnes qui
ont des revenus insuffisants entrent en ligne de compte.
L'intéressé adresse sa demande d'obtention de l'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
a une maison de justice ou au bureau d'aide juridique
de I'Ordre des avocats.

b. Assistance judiciaire

Si l'aide juridique de deuxieme ligne concerne les frais
relatifs a 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 l'affaire.



