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CONTRAT DE BAIL DE COURTE DUREE POUR UN LOGEMENT
A USAGE DE RESIDENCE PRINCIPALE EN REGION WALLONNE

Entre :

Norn, deux premiers prénoms

ci-aprés dénommé "Bailleur"

L

ET .

ci-aprés dénommé "Locataire”
Il est convenu ce qui suit:

1. Objet de la location
Le bailleur donne en location au locataire qui I'affecte a sa résidence principale
-I'appartement n° .23.J5aA., situé 3 (adresse compléte)

Yoo Bleamolh...,.. Avenss...dlta. @bimme i

aveC s [descriPhion COMMPIREE) i iuemmmismioses uiisass sy R R

- la maison située a (adresse compléte):

Ve : (deSCriPtion COMPIBLE) .....iieserreresss e srasasessse b as s ssases sasassesase s s bensssspsasaseesane st snsmensen

T

Le bien loué sera affecté exclusivement a 'usage d’habitation du locataire et de sa famille, a
I'exclusion de tout usage professionnel.



Les parties conviennent cependant que le locataire pourra affecter une partie du bien l;’ “té ?.u:?e
usage professionnel ne rendant pas applicable la |égislation relative au bail commercial et q

loyer se rapportant a I'usage professionnel du bien ne pourra dEPASSer .../ s AU lOYEF
en cours,
2. Durée
Le bail est conclu pour une durée de .......h (au maximum 3 ans), prenant cours le

1!0,4114314 pour se terminer le #fﬁ*“!%ﬂri

Le bail ne prendra fin que si I'une des parties donne congé par lettre recommandée, au moins trois
mois avant I'échéance.

Sile congé n'a pas été signifié a temps ou si le locataire continue & occuper les lieux sans opposition
du bailleur, le bail est réputé avoir été conclu pour une durée de 9 ans, & 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 &tre fait par écrit. Le bail ne peut &tre prorogé que 2 folis. La durée totale du bail
ne peut en aucun cas étre supérieure 3 3 ans.

Le locataire peut mettre fin au bail 3 tout moment moyennant un congé de 3 mois et le paiement
d'une indemnité d’un mois de loyer.

Le délai de préavis prend cours le premier jour du mois qui sult eelul durant lequel le congé a été
donné,

3. Loyer Jl{ §

Le loyer de base est fixé 3 T.2.2....... € par mols.

Ce loyer peut étre adapté & I'indice des prix 4 la consommation (indice santé), une fois par année de
location, & la date anniversaire de I'entrée en vigueur du bail, selon la formule:

lover de base x nouvel indice = loyer adapté

indice de départ

Lindice de départ est I'indice du mois précédant la date de conclusion du bail, & savolir /”0
(base 2013 = 100)

Le nouvel indice est I'indice du mois qui précade celui de I'anniversaire de I'entrée en vigueur du bail,
L’adaptation & l'indice ne se fera qu‘aprés demande écrite adressée par une partie 3 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 le 10 du mois auquel il se rapporte et devra &tre en possession du bailleur
avant cette date.

4. Garantie
Le locataire constituera une garantie d'un montant équivalent & nz fois le loyer de base,
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Le locataire opte pour: (cocher A ou B)

A. un compte individualisé auprés d’une institution financiére

La garantie ne peut excéder 2 mols de loyer. Le locatalre peut s'acquitter de cette obligation par le
dépot d'espéces sur un compte individualisé ouvert & son nom auprés d'une institution financiére de
son choix. Les intéréts constitués par la somme ainsi placée sont capitalisés & son profit.

B. une garantie bancaire

La garantie ne peut excéder 3 mois de loyer. Le |ocataire s'engage & reconstituer progressivement
la garantie par mensualités constantes pendant la durée du contrat, avec un maximum de trois ans,
auprés de I'institution financiére auprés de laquelle il dispose d’un compte bancaire sur lequel sont
versés ses revenus professionnels ou de remplacement,

Dés |a constitution totale de la garantie I'institution 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

I'abonnement a ces services;

~ les frais de téléphone ainsi que I'abonnement a ce service;

— les frais, taxes, redevances, abonnements relatifs a la radio, la télévision ou la télédistribution;

—sa quote-part dans les frais d’entretien des parties communes;

— sa quote-part dans les frais de consommation d'eau, de gaz, d'électricité et de chauffage relatifs
aux parties communes et a leur entretien.

La quote-part du locataire est fixée & . ......... /1000.

A titre de provision sur ces charges, le locataire versera mensuellement une somme de..<"....... €.
Au moins une fois par an, un décompte détaillé des charges sera adressé au locataire. Celui-ci pourra
demander a examiner les comptes et exiger la production des justificatifs. A la réception de ce
décompte, le bailleur ou le locataire versera a I'autre partie la différence entre les provisions versées
et les charges réelles. La provision pourra étre adaptée de commun accord en fonction des dépenses
réalles telles qu'elles ressortent du dernier décompte effectué.
Le bailleur autorise le locataire a faire installer des compteurs individuels pour le chauffage, I'eau, le
gaz et I'électricité.
Le locataire est cependant tenu d'en avertir au préalable le bailleur. Les frais d'installation sont
supportés pour moitié par chacune des parties.

6. Etat des lieux

Les parties dressent impérativement un état des lieux détalllé et ce avant I'occupation des lieux par
e 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 & I'enregistrement.

7. Certificat de performance énergétique
Le certificat de performance énergétique de I'habitation a été remis au locataire,
Il contient les éléments suivants concernant la performance énergétique du batiment

8. Assurances
Le locataire assurera sa responsabilité en matiére d‘incendie et de dégats des eaux. Si le locataire

|
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reste en défaut d’assurer ce risque, le bailleur pourra souscrire aux frals du locataire une assurance
couvrant la responsabilité en matiére d'incendie et de dégats des eaux de celui-ci.

9. Taxes et impéts

Le bailleur supporte toutes les taxes et tous les impdts mis ou & mettre sur le bien loué par I'Etat, la
Réglon, la Communauté, la Province ou la Commune (ex. : précompte immobilier).

Les impdts ou taxes relatifs 4 la joulssance ou I'utilisation du bien loué (ex. : Taxe d’enlévement des
Immondices, taxe de seconde résidence,...) sont a charge du locataire.

10. Entretien et réparations locatives
Les réparations locatives et le menu entretien sont 3 charge du locataire. lls comprennent
notamment :
- Le ramonage annuel des cheminées utilisées;
- U'entretien des Installations de gaz, d'électricité et de chauffage;
- U'entretien des installations sanitaires;
- La désobstruction des décharges d’eaux usées;
- L'entretien des revétements des murs et des sols, ainsi que des portes, fenétres, volets, serrures...;
- U'entretien du jardin.
Toutes les autres réparations sont a charge du bailleur et notamment celles qui résultent de 'usure
normale, de la vétusté, d'un cas de force majeure cu d'un vice de I'immeuble,

11. Expropriation
El.'l 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'll avait été averti en temps utile.

12. Modifications au bien loué

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

13. Enregistrement
Le bailleur fera enregistrer le ball et I'état des lieux dans les 2 mois.
Il procurera une copie du contrat de bail enregistré au locataire,

14. 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 2 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 |'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,

15. Conditions particuliéres
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Approuvé la rature de ........cooceneens. lignes et de ... Mots.

Faita A{’/&MQM le 0.‘1;@1 f.i.nf.d.,* en autant

d’exemplaires que de parties, plus un, ce dernier étant destiné 3 I'enregistrement,.

Chagque signataire reconnait avoir reu un exemplaire.

L'annexe légale obligatoire au bail ainsi que I'annexe concernant les exigences élémentaires de
sécurité, de salubrité et d'habitabilité sont jointes au présent contrat,

Cadre destiné Afervegistrement

Ce contrat a été établi par
I'Association des consommateurs Test-Achats 5.C.
rue de Hollande 13, 1060 Bruxelles - 02 54232 32

septembre 2018

(]
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NOTICE EXPLICATIVE POUR L'UTILISATION
DU CONTRAT - TYPE DE LOCATION

INTRODUCTION . .
Le contrat de bail relatif & |a résidence principale du locataire est régi par des disposltmnf
impératives qu'il n'est pas possible d'examiner en détail dans le cadre de Ia présente notice.

En cas de litige a propos du présent contrat, il faut s’adresser au juge de paix du lieu ol est situé [e
bien loué. Il existe une procédure gratuite de concillation devant ce méme juge.

Ce contrat-type n'est pas adapté au bail de 9 ans, au bail de plus de 9 ans, au bail conclu pour la vie

du locataire, ni au bail de rénovation par lequel le locataire s'engage a effectuer des travaux dans le
bien loué.

Nous avons également rédigé un contrat de bail de 9 ans et dans les autres cas mieux vaut consulter
un specialiste.

ENTIF ION DES

Le contrat doit mentionner Je nom, les deux
naissance des parties.

Si une des parties est une personne moral
d’entreprise.

premiers prénoms, le domicile, le lieu et la date de

e, elle doit indiquer sa dénomination et son numéro

DESTINATION DU BIEN LOUE

Le fait que le locataire déduise ne fiit-ce qu’une partie du loyer comme frais professionnel rend tout

le loyer net (+ 60% du loyer annuel) imposable au lieu du seul revenu cadastral. Cela entraine une
augmentation de I'impot dii par le bailleur.

5'il est précisé quelle est la partie du loyer qui correspond 4 I'us
enregistré, |'augmentation d’
professionnel.

Si le locataire ne respecte pas cette clause du ball, il est tenu d'indem
augmentation d'imp6t que cela aurait entrainé.

Il est indispensable que le bail soit enregistré pour que cette clause soit
parties ne remplissent pas cette formalité, le bailleur risque d

ETAT DU BIEN LOUE

Le bien loué doit répondre aux exigences élémentaires de sécurité, de salubrité et d’habitabilité
comme établies par les autorités fédérales ainsi que par la Région ot le bien est situ
jointe au contrat de bail. Il est interdit de déroger a ces exigences minimales.

Si toutefaois le bien ne répond pas a ces exigences, le locataire a le choix :

- soit, il souhaite rester dans le bien et le propriétaire doit faire les travaux nécessaires,
éventuellement avec une diminution du loyer;

- soit, il choisit la résiliation du contrat, éventuellement assortie de dommages et intéréts,

DUREE

Ce contrat-type est un contrat de bail de courte
pour les baux en laissant aux

age professionnel et si le bail est
impot sera réduite a ce qui correspond a la part nette du loyer

niser le bailleur pour toute

opposable au fisc, Si les
"&tre imposé sur la totalité dy loyer net,

é - voir I'annexe

durée. La loi prévoit en effet une durée de 9 ans
parties la possibilité de conclure un contrat pour une durée moindre.
ucun cas excéder 3 ans, méme en cas de prorogation (exemple : un bail
ans ne peut étre prorogé que pour 1 an au maximum),

Par ailleurs, le ball de courte durée ne peut &tre prorogé que 2 fois {par exemple, un bail d'un an).

CONTRAT DE BAIL DE COURTE DUREE POUR UN LOGEMENT A USAGE DE RESIDENCE PRINCIPALE —6

AP



Il est dorénavant également possible pour le locataire de mettre fin au bail anticipativement, donc &
tout moment. Mais il devra respecter un préavis de 3 mols et le propriétaire aura droit & une
indemnité équivalente & un mois de loyer.

LOYER

Pour indexer un contrat de bail d'immeuble & usage de résidence principale du locataire, il y a lieu
d'appliquer l'indice santé.

LA GARANTIE
Le bailleur n'est pas légalement obligé de demander une garantie mais la plupart des propriétaires

I'exigent pour se prémunir contre les manquements éventuels du locataire & ses obligations
(paiement du loyer, des charges, entretien du bien loué,...).

Au choix du locataire, la garantie est possible sous 3 formes:

- un compte individualisé ouvert au nom du locataire : la garantie ne peut alors excéder 2 mois de
loyer.

- une garantie bancaire permettant le paiement de la garantle a la banque par tranches: dans ce cas
la garantie ne peut excéder 3 mois de loyer.

- une garantie bancaire résultant d’un contrat-type entre un CPAS et une Institution financiére: la
garantie ne peut alors excéder 3 mois de loyer. Si vous souhaitez cette forme de garantie, adressez-
vous au CPAS.

Uinstitution financiére attestera, par le biais d’un formulaire fixé par arrété royal, vis-&-vis du

propriétaire que |a garantie est octroyée.

CHARGES
Au cas ou il s'avérerait difficile ou impossible de déterminer les charges réelles, les parties peuvent

prévoir un systéme de charges forfaitaires. Dans ce cas, Il faudra biffer les dispositions de I'article 5.

TAXES TS
Le précompte immobilier ne peut légalement pas étre mis a charge du locataire.

ENREGISTREMENT

Ce contrat doit &tre enregistré endéans les 2 mois de sa signature. L'enregistrement est gratuit,
L'obligation repose sur e bailleur. Il doit s"adresser au bureau d'enregistrement du lieu ol se situe
I'immeuble (consultez : www.myrent.be ou la ligne d'information du SPF Finances au 02/572 57 57).
Si le bailleur ne respecte pas cette obligation, il s'expose a une amende. De plus, tant que le bail n"est
pas enregistré, le locataire peut mettre fin au contrat sans préavis ni indemnité.

Le locataire doit toutefois avoir préalablement adressé au bailleur une mise en demeure

d'enregistrer |e bail, restée sans suite pendant un mois.

ASSURANCES
Les dégats causés par un incendie sont souvent trés importants. Or, le locataire est tenu de restituer

le bien loué dans I'état dans lequel il I'a regu, sauf s'il prouve que les dégéts sont survenus sans faute
de sa part. Cette preuve étant souvent difficile a apporter, il est nécessaire de s'assurer contre le

risque d'incendie.

ETAT DES LIEUX

Si aucun état des lieux n'est établi au début du bail, la loi prévoit que le bien loué est présumé étre
dans le méme état a |a fin du bail que lors de I'entrée du locataire dans les lieux. Une preuve
contraire peut étre apportée mails sera souvent trés difficile a fournir.

-]
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MODIFICATIONS AU BIEN LOUE

Il est toujours prudent de se réserver une preuve écrite de |'acceptation du bailleur et de prévoir le
mode d'indemnisation (plus-value apportée, colit des travaux, somme forfaitaire, etc. ...) en fin de

bail ou au moment des travaux.

DECES DU LOCATAIRE

Le bail est résilié de plein droit 3 mois aprés le décés de locataire,
Si une personne domiciliée dans le logement loué depuis plus de 6 mols souhaite reprendre |e bail,

elle dispose d'un mois pour le notifler au bailleur,
Le bailleur ne pourra refuser que pour de justes motifs.
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‘ ANNEXE LEGALE OBLIGATOIRE AU BAIL I

Législation régionale wallonne relative aux baux d loyer

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

Ces critéres concernent :
1° la stabilité;
2° I'étanchéité;
3* les installations électriques et de gaz;
4" la 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 escallers

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 &tre renvoyé
aux autorités régionales wallonnes.

Législation fédérale relative aux baux a loyer

Le présent chapitre explique 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

&tre renvoyé a 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 et régle supplétive

Une régle impérative est une régle & laquelle il ne peut étre dérogé dans le contrat, mémeen
cas d'accord entre le bailleur et le preneur. Les dispositions de la lol sur les loyers sont en
principe impératives, sauf dans la mesure ol elles précisent elles-mémes le contraire.

Une régle supplétive est une régle a laquelle il peut &tre dérogé dans le contrat.

|
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2) Bail écrit obligatoire

Un bail afférent 4 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 'objet de la location ainsi que le montant du loyer.
Ce contrat doit &tre signé par les parties et doit &tre 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 implique que le contrat - ainsi que la description du lieu - doit &tre 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 délal, 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, Remargue générale concernant le début des délais de préavis

Dans tous les cas ou le préavis peut & tout moment étre donné, le délai de préavis prend
cours le premier jour du mois qui suit le mois au cours duquel le préavis est donné,

B. Bailde9ans

Généralités
Tout bail dure normalement 9 ans. Ce sera notamment automatiquement le cas pour :
¢ un ball verbal;

e un bail écrit sans indication de durée;
* un bail écrit d'une durée déterminée allant de 2 39 ans,

A l'issue 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.
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si & I'expiration de la période de 9 ans aucune des deux parties ne résn!e le bail, celui-ci est
sriode de 3 ans, aux mémes conditions. Chacune des

prorogé a chaque fois pour une pe i
parties a alors la possibilité, tous les trois ans, de résilier [e bail prorogé, sans motif et sans

devoir verser d'indemnité.
Passibilités de résiliation durant la période de 9 ans

1. Résiliation dans le chef du bailleur
Is cas la possibilité de mettre fin,

Au cours de la période de 9 ans, le bailleur a dans tro
de sorte que le bail

sous certaines conditions, au bail. Ces régles ne sont pas impératives,

peut exclure ou limiter e droit du bailleur & résilier le contrat dans ces trois cas.

uper personnellement le bien,

a) Lebailleur peut a tout moment résilier le bail afin d'occ
¢ étre valable, le congé doit

ce moyennant notification d'un congé de 6 mois. Pou
mentionner le motif et I'identité de la personne qui occupera personneliement et

effectivement le bien loué.

La personne qui occupe le bien peut atre le bailleur méme, son conjoint, ses enfants,

petits enfants ou 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 ceux de son conjoint.

b) A I'expiration de chague triennat, le bailleur peut, moyennant notification d'un congé
de 6 mois, résiller le bail en vue de I'exécution de certains travaux. Le congé doit
indiquer le motif et répondre & un certain nombre de conditions strictes (volr la
brochure « La loi sur les loyers », éditée par le Service public fédéral Justice et

consultable sur son site Internet).

c) A l'expiration du premier ou du deuxiéme 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 & 9 ou 6 molis 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 & 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 3 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 ot le bail n'a pas été enregistré (voir point 3).

5i 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, ii, 1.), le preneur peut donner un contre-préavis d'1 mois, sans devoir
verser d'indemnité, méme si le préavis a lieu au cours des trols premiéres années de son

contrat.
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C. Bail de courte durée

La lol sur les loyers prévoit que les parties peuvent conclure un

consécutifs différents, pour une durée totale n'excédant pas 3 ans.
Si aucun congé n'a été notifié 3 mois avant I'échéance ou sile pl'eI"IEI:ll' a continu% a oc.cuper
le bien & l'expiration de la durée convenue sans opposition du bailleur, le t?a|l 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 ball d'une durée déterminée supérieure & 9 ans. Ce bail est
régi par les mémes dispositions que celles applicables au bail de 9 ans (voir point 4), b).

bail, ou deux baux

E. Bailavie
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 & vie ne peut y mettre fin anticlpativement, sauf dispositions
contraires dans le contrat.

Toutefois, le preneur peut & tout moment résilier le ball, moyennant un préavis de 3 mois.

5) Révision du loyer

La lol sur les loyers autorise, sous certaines conditions, la révision du loyer, qu'll s'agisse d'une
augmentation ou d'une diminution. Cette révision ne peut avair lieu qu's la fin de chaque
triennat. Elle peut &tre demandée tant par le bailleur que par I'autre partie mais uniquement
au cours d'une période précise : entre le 9* et le 6* mois précédant I'expiration du triennat.

Aprés cette demande, deux solutions sont possibles :

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

b) soit les parties ne parviennent pas & s'accorder; dans ce cas, la partie demanderesse peut
s'adresser au juge de paix mais exclusivement entre le 6° et e 3* mois précédant I'échéance
du triennat en cours.

6) Indexation du lover

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
dernande n'a pas d'effet rétroactif, sauf pour les trois mois précédant celui de la demande.

-
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Le calcul de I'indexation s'effectue & I'aide d'une formule définie par la loi. Ce mode de calcul
est expliqué en détail dans la brochure « La lof 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 Economie et peuvent également étre consultés sur son site Internet.

7) Erais et charges

En régle générale, la lol sur les loyers ne précise pas qul du preneur ou du bailleur doit

s'acquitter de certaines charges. Seul le précompte immobilier doit obligatoirement étre payé
par le ballleur.

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

Si les frais et charges ont été fixés de maniére 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 & ce montant forfaitaire.
Toutefols, le preneur et le ballleur peuvent & 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 manidre forfaitaire, Ia 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.

8) ispositio atives a ra tives

Le bailleur est tenu d'entretenir le bien loué en état de servir & l'usage pour lequel il a été

loué. La lol précise en outre dans une disposition impérative que toutes les réparations, autres
que locatives, sont & 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 gue les réparations énumérées & l'article 1754 du Code civil.
La loi limite toutefols strictement les obligations du preneur : aucune des réparations réputées

& charge du preneur n'incombe & celui-ci quand elles ne sont occasionnées que par vétusté ou
force majeure.

9) nsm 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 |'aliénation.

Cl
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Un bail authentique, & savoir un bail établl par un notaire, a toujours une date uerta:jne- Un
bail écrit sous seing privé (c'est--dire non authentique) a une date certaine & partir o ju:r
de I'enregistrement (voir point 3}, ou du jour du décés de I'un des signatalres du ball, ou au
jour oU lexistence du ball a été établle par jugement ou par un acte dressé par un
fonctionnaire public comme un notaire ou un hulssier de justice. Un ball verbal n'a jamais de
date certaine.

$ile bail a une date certaine antérieure 4 l'aliénation du bien loué, le nouveau propriétaire de
I'habitation reprendra tous les droits et obligations de I'ancien ballleur, méme sl le bail réserve
la faculté d'expulsion en cas d'allénation.

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

a) soitle preneur occupe le bien depuis moins de 6 mols. Dans ce cas, |'acquéreur peut mettre
fin au bail sans motif ou indemnité;

b) 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) i ud

A. Alde juridigue

Alde juridique de premiére ligne

Par l'aide juridique de premiére ligne, il convient d'entendre I'aide juridique accordée sous
laforme de renseignements pratiques, d'information juridique, d'un premier avis juridique
ou d'un renveol vers une instance ou une organisation spécialisée. L'aide juridique de
premigre ligne est accessible & 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.

Alde juridique de deuxieme ligne (pro Deo)

Par aide juridigue de deuxiéme ligne, Il convient d'entendre I'aide juridique accordée par
un avocat sous la forme d'un avis circonstancié ou l'alde Juridigue 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. Lintéressé adresse sa
demande d'obtention de |'alde de deuxiéme ligne au bureau d'aide juridique de I'Ordre

des avocats. Pour de plus amples informations concernant '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

§i l'alde juridique de deuxiéme ligne concerne les frais relatifs 3 I'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
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immobillers, la demande d'assistance judicialre est Introduite auprés du juge de paix qui
sera saisl ou est déja salsi de |'affaire.

Cette annexe légale obligatoire est jointe au contrat de bail du ﬂ / ol -91-?-2“4

Pour réception,

TR Le bailleur
]

ﬁ‘:
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EXIGENCES ELEMENTAIRES DE SECURITE,
DE SALUBRITE ET D’HABITABILITE

Le propritalre dait veiller 3 ce que le logement réponde aux exigences élémentaires de SRS
de salubrité et d’habitabilité. L'arrété royal du 8 juillet 1997 a défini concrétement ces gx[genqes.
Le respect de ces exigences s'apprécie au moment de la prise en location du logement. Si le
logement ne répond pas 3 ces conditions minimales, le locataire a le choix soit de demander la
résiliation du bail avec dommages et intéréts éventuels, soit d'exiger I'exécution des travaux
nécessalres pour répondre aux conditions élémentaires en matigre de sécurité, de salubrité et

d'habitabilité. Dans I'attente de 'exécution des travaux, le juge peut accorder une diminution du
loyer.

ARRETE ROYAL DU 8 JUILLET 1997
FIXANT LES EXIGENCES £LEMENTAIRES DE SECURITE, DE SALUBRITE ET D’HABITABILITE

Art. 1. Pour I'application du présent arrété on entend par :

logement : un bien immeuble ou partie d'immeuble béti loué et affecte a la résidence
principale du preneur;

piéce d’habitation : une partie d'un logement, destinée 3 étre utilisée comme culsine, pléce de
séjour ou chambre & coucher.

Art. 2, Les locaux sulvants 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 3 usage professionnel,

La superficie et le volume du logement doivent gtre 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 et au coucher. Cette pléce doit Etre 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.

Art. 3. Le bien immeuble et plus particuliérement 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 lézardes, des fissures, une vétusté prononcée ou la présence de champignons ou de
parasites qui peuvent mettre en danger la sécurité ou la santé.

Art. 4. Le logement ne peut pas présenter d'infiltrations d'eau par la toiture, les gouttiéres, les

murs ou les menulseries extérieures, nl une humidité ascensionnelle dans les murs ou planchers
pouvant mettre en danger la santé.
1)
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f;iﬁ::::;ﬁab:;:lgé des piéces 1.:I‘h abifatiun destinées 3 &tre utilisées comme piéces de séjour

coucher doivent étre pourvues d'une source d'éclairage naturel. Cette
source d'éclairage naturel doit étre au molns égale & 1/12 de la surface de plancher de cette piéce.
A cette fin, il n’est pas tenu compte de la moltié de la surface de fenétre située sous le niveau du
sol extérieur pour les piéces d’habitation situées sous ce niveau,

Les pieces d'habitation ainsi que les locaux sanitaires, comme la salle de bain, la salle de douche et

les toilettes, qui ne dispesent pas d’une fenétre pouvant étre ouverte, doivent disposer au moins
" ¥ 5 " .

d'une ouverture, d’une grille ou d'une gaine. La surface de |a section libre de cette entrée d'air en

position ouverte, doit &tre supérieure 3 0,1 % de la surface de plancher.

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

1° d'un point d'eau potable privatif, accessible en permanence; si 'immeuble 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 éfre utilisee
pendant toute I'année. Toutefois, les toilettes peuvent étre communes a plusieurs logements
situés dans le méme immeuble, pour autant que les conditions sulvantes soient remplies :

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

b) leur nombre n’est pas supérieur a cing;
¢) les toilettes sont accessibles par les parties communes.

4* d'une installation électrique approuvée par un organisme agrée, lorsquune 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 &tre

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.
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Si le logement est équipé d'une installation de gai, celle-ci doit étre approuvée par un

organisme agréé, lorsqu'une telle approbation est requise en vertu de la réglementation en
vigueur, ou ne peut présenter aucun risque en cas d'usage normal,

Art..7. Les pikces d'habitation privatives doivent &tre librement accessibles & tout moment,
directement de la voie publique ou indi rectement par un accés commun & plusieurs logements ou

par une piéce utilisée par un occupant du logement pour son activité professionnelle, Elles doivent
&tre munies de dispositifs de fermeture qui permettent de réserver Facces & leurs seuls accupants.
Les escaliers vers les pidces d'habitation dolvent &tre fixes et facilement accessibles. Ils ne peuvent
présenter aucun risque en cas d'usage normal,

Les pieces d'habitation, les escaliers vers les piéces d'habitation et les voies de sortie doivent étre
congus de fagon & permettre une éya cuation raplde et facile des personnes.

Les portes et fenétres extérieures des étages dont le seuil ou I'appui se situe & moins de 50 ¢m du
plancher doivent &tre pourvues d'un garde-fou fixe,

Art. 8. Notre Ministre de Ia Justice est chargé de Fexécution du présent arrété.

Ce document est joint au contrat de bail du 0§..... 2.4 1894

Pour réception,

Le(s) preneur(s) Le(s) bailleur(s)

s
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