Bail portant sur la résidence principale

Entre les soussigneés :

La société anonyme « Immobiliere R.POISSE & Fittont le siege social est fixé a Schaerbeek, rue
Vanderlinden, 20/24 représenté aux fins des ptésgrar son administrateur délégué, Monsieur
Pierre Poisse,

Ci-aprés dénommé le bailleur,

Et

A M

B. Mme

Qui s’engagent solidairement et indivisiblement,

Ci-apres dénommés « le preneur »,
Il a été convenu ce qui suit :

1. Objet du bail.

Le bailleur donne en location au preneur, qui aEgepne partie dimmeuble sis a Schaerbeek (1030
Bruxelles), Rue Vanderlinden 20/24, comprenant:

- Dans le batiment droit (N° 22 - Batiment A), &li“4tage, le local dénommé « LOFT 4.1»

- Dans le méme béatiment, au niveau -1, la cave n°® 2

- Dans la cour intérieure de I'immeuble, I'empla@sinde parking P3.

Le bien est loué dans I'état ou il se trouve, lwennu du preneur, qui déclare I'avoir visité damsstses
détails et trouvé en parfait usage locatif et réfaom aux exigences de sécurité, d'habitabilité est d
salubrité.

Le bailleur ne peut étre rendu responsable dei$puhibilité de I'emplacement de parking, et il
appartient au preneur seul d'en assurer la police.

Les lieux faisant I'objet du présent bail sont haéh sur les plans ci-annexeés.
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2. Destination.

Le présent bail porte sur un appartement que lecpireaffectera a sa résidence principale. Le ptdseh
est donc soumis a la loi du 20 février 1991 cormetrfa protection de la résidence principale.

Le Bailleur autorise qu'une partie du bien fixédditairement a 30 % soit affectée a I'exercice Ipar
Preneur d'une activité professionnelle. Ne pounrsstituer cette activité celle qui entrerait dashamp
d'application de la loi sur les baux commerciaux.

L’emplacement de parking est réservé aux voituegsquliéres.

Le preneur déclare avoir effectué, en regard déekdination projetée ou déclarée pour le biengetut
démarches nécessaires et pris toutes informatiosst @u respect de la législation urbanistiquetired,
entre autres, a l'occupation de la zone dans lequahmeuble est placé, et aux prescriptions
urbanistiques en matiére d'octroi de permis d'usioa®, d’environnement etc.

En conséquence, il n'est imputé au Bailleur auai@ation de garantie quant a la destination dn bi
projetée ou déclarée par le Preneur sauf silemcenstancié ou dol.

Tous droits ou amendes dus par application de deslédion seront exclusivement supportés par le
preneur, le bailleur n’étant tenu que dans legdismévoquées a I'alinéa précédent.

Aucune modification par le preneur de la destimata des prescrits urbanistiques ne sera perndsé, s
accord écrit du Bailleur et de I'autorité concernBeute charge susceptible d'étre subie par ldeBaien
conséquence d'une contravention a l'alinéa prétdudenle Preneur sera imputée et répercutée sur ce
dernier.

3. Durée.

3.1.Le bail est conclu pour une durée de 3 ans. Lepraitd cours le ###H#H##H#H et prend fin le #HHHH,
moyennant un congé de l'une des parties notifiélgttie recommandée, 3 mois au moins avant
l'expiration du bail. A défaut d'un congé de 3 nratifié par lettre recommandée, a la fin de laguler
de 3 ans, le bail sera réputé avoir été conclu poerdurée de neuf ans a compter de la date damiré
vigueur du présent contrat.

3.2.Le preneur peut toujours mettre fin au bail en sparoyennant un congé de 3 mois notifié par lettre
recommandé. Si le bail prend fin pendant la pregnia deuxiéme ou la troisieme année, le prersur e
redevable d'une indemnité de 3, 2 ou 1 mois de Imspectivement. Aprés la période de deux mois
instituée par la loi pour I'enregistrement d'un lbakclusivement affecté a un logement, et aussi
longtemps que cette convention n’est pas enregjstiét ce délai de congé que cette indemnitémte so
pas d’application

Dans I'hypothése d’'un bail de 9 années :

3.3. Le bailleur peut toujours mettre fin au bailaurs, moyennant un congé de 6 mois notifié gtinel
recommandée, s'il a l'intention d'occuper le bierspnnellement et effectivement, ou de le faire
occuper de telle maniére par ses descendants, néastse adoptifs ou ses ascendants, par son
conjoint, par les descendants, ascendants ou srddoptifs de celui-ci, par ses parents collatéraux
et les parents collatéraux de son conjoint jusquiaisieme degré, conformément aux dispositions
légales.
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3.4. Le bailleur a la faculté de mettre fin au alk fin du deuxiéme triennat, moyennant un calg®
mois notifié par lettre recommandée et moyennainpent d'une indemnité équivalente a 6 mois de
loyer.

3.5.Le bailleur a la faculté de mettre fin au bailexpiration du second triennat, en donnant congesis
a l'avance, s'il a l'intention de reconstruire,rsformer ou rénover I'immeuble en tout ou en partie

3.6.Lorsque le Bailleur use de sa faculté de résiliatinticipée, le Preneur peut lui aussi a tout moemen
mettre fin au bail moyennant congé d’'un mois, sademnité.

4. Loyer.

La présente location est consentie et acceptéemané un loyer de base mensuel de 875 € (Huit cent
septante cing euros), & augmenter des redevar@ges et frais tels que prévus a l'article 13Jiajoe

des assurances dans la mesure prévue a l'articla pesent bail. Le loyer, ainsi majoré est pag/gialr
anticipation aux échéances du dernier jour ouvrpt@ieédant le premier de chaque mois.

Sauf nouvelles instructions du bailleur, le montdmntloyer et des charges sera payé par domiciliatio
bancaire sur le compte n° ####HHH##HHH##H du preaayrofit du compte n° 751-2003669-77 du bailleur.

5. Indexation.
Le loyer précité est lié a l'indice-santé et selapté selon la formule :

loyer de base x nouvel indice
indice de départ

Le loyer de base est le loyer qui résulte de lagote convention.
Le nouvel indice est l'indice-santé du mois qucpde I'adaptation du loyer.
L'indice de départ est I'indice du mois qui prédedsignature de la présente convention.

L'adaptation du loyer est appliquée une fois paaarplus tdt au jour anniversaire de I'entréeigneur
du bail.

Cette adaptation doit faire I'objet d'une demangeesse de la partie intéressée. Une demandedaadiv
un effet rétroactif de 3 mois.

6. Reévision du loyer.

Entre le neuvieme et le sixieme mois précédanpifation du premier ou du second triennat, le baill

et le preneur peuvent convenir d'une révision garlo

Lorsque le preneur et le bailleur ne parviennewstaan accord, ils peuvent soumettre au juge de pai

entre le sixiéeme et le troisieme mois avant l'egin du triennat, une requéte de révision du loyer

Entrent en ligne de compte pour ce droit :

- le bailleur ou le preneur, s'ils établissent quel@dait de circonstances nouvelles, la valeuatve
normale du bien loué est supérieure ou inférieu?® & au moins du loyer exigible au moment de
l'introduction de la demande;
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- le bailleur, s'il établit que par le fait de traxaxécutés a ses frais dans le bien loué, la videative
normale du bien loué est supérieure a 10 % au ndoihgyer exigible au moment de I'introduction de
la demande.

7. Garantie locative

Afin d’'assurer la bonne et entiere exécution de aldfgations, le preneur constituera une garantie
locative, selon I'une des formes suivantes de boixc

- soit un compte individualisé ouvert au nom du puermiprés d'une institution financiére,

- soit une garantie bancaire qui permet au preneaoudstituer progressivement la garantie,

- soit une garantie bancaire résultant d'un conjys-entre un CPAS et une institution financiere.

Lorsque le preneur opte pour un compte individéalia garantie locative est fixée a un montant
équivalent & 2 mois de loyer. Les intéréts prodsitst capitalisés au profit du preneur et le baille
acquiert privilege sur l'actif du compte pour toatéance résultant de l'inexécution totale ou @liatdes
obligations du preneur.

Lorsque le preneur opte pour une garantie bancgirgd s'engage a reconstituer totalement par
mensualités constantes pendant la durée du coaest,un maximum de trois ans, celle-ci est fixém a
montant équivalent a trois mois de loyer.

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

Il ne peut étre disposé du compte bancaire, tapiriecipale qu'en intéréts, ni de la garantie baaaai

du compte sur lequel la reconstitution de la gasasiest effectuée, qu'au profit de I'une ou laukes
parties, moyennant production soit d'un accord,é&sabli au plus tét a la fin du contrat de bsdiit d'une
copie d'une décision judiciaire. Cette décision egcutoire par provision, nonobstant opposition ou
appel, et sans caution ni cantonnement.

La garantie sera, selon le cas, libérée ou levémate bail, sous déduction des sommes éventuetiem
dues, aprés bonne et entiére exécution de toebligiations du Preneur.

Sauf accord des parties, la libération ou la laede&da garantie n'emportera pas décharge des é¥gntue
soldes de charges a devoir, a I'exception de dguidEs a la fin du bail. La garantie ne pourra @aise
temps étre affectée au paiement d'un ou plusieyesd ou charges.

La garantie devra étre constituée en concordanee lavdurée du bail, et son appel rendu possibie da
les temps matériellement ou juridiquement nécessair

L’obligation du bailleur de délivrer les lieux losi@u preneur est suspendue jusqu’a productiontte ce
garantie ou versement d’'un gage équivalent.

8. Retards de payement.

Tout montant di par le preneur ou le bailleur, @ payé quinze jour aprés son échéance produira de
plein droit et sans mise en demeure au profit a@egtie partie un intérét de un pour cent par maqarér

de son échéance, I'intérét de tout mois commera#t €0 pour le mois en entier, ceci sans préjudice
droit de demander la résiliation judiciaire du bail
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Si le retard de payement persiste plus de 30 james I'expédition d'une mise en demeure
recommandée, il sera di en sus et de plein dr@iared autre mise en demeure, a titre de clausdepéna
forfaitaire et irréductible, une somme égale a &% montants en retard.

9. Imp0ots et taxes.

Tous les impbts et taxes mis ou a mettre sur la lwaé par les autorités communales, provinciales,
régionales ou fédérales ou par d'autres administeapubliques, a I'exception du précompte immenili
sont a charge du preneur au prorata du loyer pgage la période d'occupation du bien.

10. Etat des lieux - Restitution des lieux loués.

Un état des lieux détaillé sera dressé contradichent entre les parties par I'expert #iHHHHHEE,

tel. : #HHHHHERHHHHEE et A frais communs. Cetdaatlieux sera dressé, soit pendant le temps ou les
locaux sont inoccupés, soit au cours du premiersd@mccupation. Si des modifications importantes
devaient étre apportées aux lieux loués apréabliésement de I'état des lieux, chacune desiegart
pourra exiger qu’'un avenant a I'état des lieuxt digé contradictoirement et a frais communs.

Cet expert est chargé de procéder également td&tdieux de sortie locative a frais communs,cins

que l'une ou l'autre des parties notifie les doonées de son propre expert, et ce, au moinsuts jo
avant la date prévue pour le constat. Sauf acdesdparties, I'état des lieux sera effectué au tplue
dernier jour de location, celui-ci devant coincideec la libération des lieux. Tant a l'entré&da
sortie, les parties seront liées par la décisiorodldes experts, sauf les cas de dol, erreur ideda
matérielle, ou contradiction. Les parties s'engagerétre présentes ou ddment représentées lors de
I'expertise, de sorte qu'elles réputent irrévtemabnt celle-ci contradictoire. Sauf accord dedigarle
Preneur ne pourra a aucun moment offrir de rémareature les dégats constatés ou chiffrés.

Le preneur devra, en fin de bail, restituer legxidoués dans I'état dans lequel il les aura re8ide
preneur ne se conforme pas a ses obligations teuties et remise en état des lieux loués, dras
redevable, sans préjudice de son obligation deseem état, d'une indemnité pour indisponibilii.
période d'indisponibilité sera fixée par I'expehoisi de commun accord, ou, a défaut, désigné a la
requéte de la partie la plus diligente par le mddula période minimum étant fixée a un moiseatdlcul

de lindemnité se faisant par périodes indilésitd’un mois, tout mois de calendrier entamé édast
lors di en son entier.

11. Entretien et réparations

Le preneur s'engage a bien entretenir le bien db@éle rendre a la fin du bail dans I'état teil gésulte
de I'état des lieux.

Le preneur s'engage a faire exécuter toutes lesatpns qui sont a sa charge en vertu de la lalesu
usages. Il procédera également aux autres répasapour autant qu'elles aient été occasionnéesagpar
propre faute ou par la faute d'une personne, diimad ou d'une chose dont il doit répondre.
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Le preneur fera remplacer, a l'intérieur commee&tBrieur, les vitres et glaces fendues ou brigéelie
gu’en soit la cause, méme par cas fortuit ou fonegeure. Il réparera a ses frais les dégats ocuasso
lors d’un vol.

Le preneur aura a charge la surveillance et I'éatrales installations de chauffage et de produaieau
chaude. Au moins une fois I'an, ainsi qu'a sa epié preneur fera a ses frais ramoner les chesjinée
entretenir et mettre au point par une firme spiéalles appareils de chauffage et détartrer lasfieh
bains, et devra pouvoir en justifier I'exécutiolmaemande du bailleur.

Il veillera & maintenir les lieux en bon état depeté.

Le Preneur préservera les tuyaux, compteurs enetsbcontre la gelée. Il veillera a ne pas obstmue
abimer les tuyaux d’écoulement et les égouts detasdéboucher a ses frais.

Il entretiendra en bon état tous les appareilsoatuits de distribution d'eau, de gaz et de chgeff
central, les installations de sonnerie, d'alarradpphone, ouvre-porte, téléphone etc...

Le Preneur entretiendra avec soin les installateinsappareils électriques, les appareils sanitales
portes, les fenétres et les serrures.

Le Preneur fera nettoyer la face intérieure etériure des vitres, de sorte qu'elles soient ahda
propreté constante.

Sous peine de dommages-intéréts, le preneur sigredes délai au bailleur, par lettre recommartoée,
sinistre dont la réparation incombe au bailleur.

En outre, le preneur permettra au bailleur et/osb@ mandataire d'examiner tout sinistre et de faire
exécuter, le cas échéant, les travaux de réfeg@oassaires.

Méme si les travaux de réfection exécutés parilebase prolongent pendant plus de quarante jalsrs
ne peuvent donner lieu a une indemnisation daokdédu preneur.

12. Cession du bail et sous-location.

Il est interdit au preneur de céder le bail sarmlesentement préalable et écrit du bailleur. lemg@ur ne
pourra invoquer en aucun cas le consentement .téloitst également interdit au preneur de souskltaie
bien en partie, sans le consentement préalableriedé bailleur et uniguement a condition que datie
restante du bien loué demeure affectée a sa résiqencipale. La durée de la sous-location ne peut
excéder le terme du bail principal.

Le présent bail est cessible dans le chef du baitiei est libre de vendre ou céder le bien lotéude
personne de son choix.

13. Frais et charges.

1. Charges individuelles Les consommations d'eau, d'électricité, de gasilidation de la
télédistribution, du téléphone et autres, ainsi lgulcation et les frais relatifs aux compteursaetres
appareils, comme l'abonnement, le placement, laureléou le remplacement lors du relevé des
consommations, sont a la charge du preneur.

2. Charges communesle preneur payera en outre sa quote-part danshbeges et frais communs de
limmeuble, telles qu’elles seront établies parsindic ou le régisseur de I'immeuble. Le preneur
participera aux frais proportionnellement aux qéstide I'appartement. Il s’agit notamment, et sgunes

la présente liste soit limitative, des frais affésea I'entretien, aux réparations et au nettoybgeparties
communes, en ce compris le prix des consommatieasidde gaz, de chauffage collectif, d'électricité
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de la peinture, des plantations, des frais admitifst et de la rémunération du personnel de sllemek,

de nettoyage et du syndic ou régisseur ainsi gei@idmes d'assurance calculées comme stipulétiléar
14.

Le preneur prendra également a sa charge les d&pemivées imposées par le réglement d’ordre
intérieur de I'immeuble dans le décompte établitlpagérant, comme plaquettes de rue et d’ascenseur
frais de déménagement etc.

A titre indicatif, les quotités des locaux pris lesations dans les parties communes sont fixéesneom
suit:

Quotité ABC (/10.120emes) Quotité AB (/5.000emes) Quotité C (/5.000emes)
Loft 4.1 500 500 0
Parking P3 20 0 0
Cave 2 15 15 0
TOTAUX 535 515 0

3. Provisions. Outre le loyer spécifié ci-avant, le preneur adquét chague mois pour les charges
communes, pour les dépenses privées, pour lesaassgsrcomme stipulé a I'article 14 ci-dessous et po
I'eau de ville, a titre de provision, une sommel86 €.Cette somme sera versée au bailleur chaque mois
avec le loyer. Le montant de cette provision poétra modifiée a la date anniversaire du bail en ca
d'insuffisance. Elle tiendra compte des consommatiode I'évolution des prix, de la constitution
éventuelle de stocks et des besoins en fonds terment.

4. Décompte.A la fin de chaque trimestre civil, le bailleur ¢& syndic de limmeuble établira le
décompte des charges locatives et enverra au yréaedétail de sa quote-part. A réception du
décompte, le bailleur ou le preneur versera aréqpdrtie la différence entre les provisions vessides
charges réelles.

Les documents justificatifs des dépenses suppop#ete bailleur seront a la disposition du prensur
pourront étre consultés au domicile de la persqinysique ou au siége de la personne morale quieassu
la gestion de I'immeuble. Si le preneur en faidEmande, il pourra, a ses frais exclusifs, obtdag
photocopies desdits documents ou notes justifieativ

14. Assurances.

1. Risques assurés par le preneur.

A. Le preneur est tenu de souscrire pendant toutail@eddu bail auprés d'une compagnie de

premier ordre:
a. Un contrat garantissant a leur valeur de remplaneensemble du contenu des lieux
donnés en location, les meubles, stocks et autpgstsoen ce compris les aménagements
immobiliers que le preneur aurait installé, coffireendie, la foudre, les explosions, la chute
d'avions, la tempéte, les dégats des eaux, lesdeadéblais et/ou de démolitions et les frais de
sauvetage et de conservation (en ce comprigatantie «recours des voisins », ainsi que
I'abandon de recours contre le bailleur), aughése compagnie de premier ordre.
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b. Un contrat garantissant I'ensemble des vitragefestglaces immobiliéres des lieux donnés
en location (tant ceux placés par le bailleur gelexcplacés par le preneur) contre le bris, y
compris en cas de force majeure avec abandon dersecontre le bailleur.
B. Le preneur remboursera au bailleur ou a toute paes@oncernée les suppléments de primes
d'assurance qui leur seraient réclamés du fait ale activité professionnelle. Il en sera
notamment ainsi si l'activité principale du preneoncerne le stockage et/ou le travail de produits
du type CEAL1 et 2 (colles, liquides inflammablgmlyuréthanne, mousse cellulaire entre autres.).
Le preneur s'engage a autoriser toute inspectiola @dompagnie d'assurance du bailleur ou des
autres locataires de limmeuble.
C. Le preneur devra fournir au bailleur une copis pelices dans les 30 jours de la signature du
présent bail et produira une attestation de soarass que toute réduction des montants assureés,
toute suspension ou cessation de la garantie nee apposable au bailleur des biens occupés
qu'aprés un préavis de 8 jours adressé a ce demariégttire recommandée a la poste.

2. Risques assurés par le Bailleur.
A. Le bailleur souscrira auprés d’'une compagnie denjgreordre un contrat garantissant le
batiment donné en location contre l'incendie, ladfe, les fumées, les explosions, la chute
d'avions, la tempéte, la gréle et les dégats deg éen ce compris la garantie gréves et émeutes,
les frais de sauvetage, de conservation, de déldaisiémolition et le recours des voisins), les
dégradations immobiliéres par suite de vol lingtée6.197 €, ainsi que sa responsabilité civile de
propriétaire a I'égard des tiers. Ce contrat $iful'abandon de recours contre le locataire.
B. Copie dudit contrat sera communiquée au preneuws amois de la conclusion du bail. Le
bailleur s'engage également a délivrer copie de lergiavenants rédigés audit contrat.
C. Le preneur s'engage a rembourser dans les hui pu bailleur ou a son représentant le
montant des primes dudit contrat et des avenzaitulés notamment en fonction des quotités
relatives aux lieux loués et de l'usage auquelaitt affectés.
D. Le preneur s'oblige également a remplir toutes lautres obligations prévues aux
conditions dudit contrat et de ses avenanteniant normalement a I'assuré et ce tant a I'égard
du bailleur qu'a I'égard de son assureur. |l dkermotamment dans les délais prescrits au contrat
et ses annexes le bailleur et son assureur de toaddication intervenue dans le batiment qu'il
loue en ce compris l'usage auquel il l'affetas,opérations qu'il y traite, les produits quyiil
entrepose et les machines qu'il y utilise. lhga&ge dés a présent, et pour lors, a payer leegri
et surprimes qui résulteraient de I'aggravation rilsgues assurés due a son occupation, calculées
comme il est dit supra au litera 1.B.
E. Ce contrat sera indexé en fonction des variatiendrdlice des prix a la construction établi par
I'Association Belge des Experts (A.B.E.X.) et deasriations exercées par les compagnies
d’assurances.
F. Au cas ou le preneur ne respecterait pas l'un@blégations mises a sa charge, il supporterait
personnellement les conséquences qui en découieraie

3. Abandon du recours.
Le bailleur et le preneur s’engagent a porter @tamaissance de leurs assureurs les abandonsodesre
dont question ci-dessous afin que ceux-ci putdesracter dans leurs contrats.
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a. Le bailleur renonce, sauf en cas de malveilladaercer tout recours contre le preneur pour
les dommages matériels que subirait le batimeminél@n location du chef d'incendie, explosion,
dégats des eaux, dont le locataire serait renshorsable sur base des articles 1732 a 1735 et
1382 a 1384 du Code Civil.

b. Le preneur renonce, sauf en cas de malveillanexercer tout recours contre le bailleur pour
les dommages matériels que subiraient les ldensil aurait la propriété ou la garde du chef
d'incendie, foudre, explosions, chute d'avions pitm et gréle et dégats des eaux dont le bailleur
serait rendu responsable sur base des articRisdlinéa 2 et 1382 a 1384 du Code Civil.

4. Assurance unigue.

Le réglement de copropriété de 'immeuble prévoyare assurance unique, le syndic est habilité de
plein droit pour représenter la copropriété adiélgdes assureurs et se substituera au bailleur pou
I'application du présent article 14.

15. Modifications apportées au bien loué

Le preneur ne peut apporter aucune modificatiobiemn loué sans l'accord préalable et écrit dudaaill

Au cas ou le preneur modifie les lieux sans avbteou cet accord, le bailleur peut au terme dy bait
accepter le bien dans son nouvel état sans indéraodordée au preneur, soit exiger de ce dernligr qu
remette les lieux dans leur état primitif a sesfra

Si des modifications ont été faites avec l'accandbdilleur, celles-ci sont acquises de plein dewit
bailleur & la fin du bail. Il ne doit payer aucundemnité pour celles-ci.

16. Reéglements particuliers - Mesures et préventian

Le preneur s’oblige a respecter les réglementsdéointérieur de I'immeuble, ainsi que toutes les
modifications qui y seraient apportées, et a enras$exécution. Le preneur peut prendre connaissa
de ces documents a I'endroit qui lui sera indigaé Ip syndic de I'immeuble ou par le régisseur. Le
preneur s’engage a suivre et respecter les recodatians, directives, injonctions du syndic ou du
régisseur de I'immeuble, ce dernier étant invesii enandat du bailleur aux fins d’assurer le respes
réglements relatifs a I'immeuble.

Les aménagements des lieux et des équipementsierst imposés par I'application de reglements
existants ou a venir édictés par les autorités iquds, administratives, professionnelles ou autres
autorités compétentes, ainsi que par les assudeupseneur ou du bailleur, sont a charge excludive
preneur.

17. Exonération de responsabilité du bailleur.

Le preneur ne pourra exercer de recours contreailielir en cas d'arrét accidentel ou de mauvais
fonctionnement lui imputable des services et aplsatesservant les lieux loués.

Il en sera de méme des responsabilités découlanartieles 1386 et 1721 du Code Civil. Il renonce a
réclamer au bailleur toute indemnité ou réductieroyer de ce chef.

© 2007 Immobiliere R. Poisse & Fils SA — www.immarpm - Les auteurs et éditeurs du présent modetemteat de bail ne sont pas 9
responsables de l'usage qui en serait fait.



18. Affiches - Visites.

A la fin du bail ou en cas de mise en vente du lmeg, le preneur devra laisser apposer des plaeaxi
endroits les plus visibles.

Pendant les trois derniers mois du bail ou dumitriois mois qui précédent la vente, le prenéssdsa
visiter les lieux par les candidats-locataires esidandidats-propriétaires selon le cas et ce, fdésipar
semaine durant trois heures consécutives, a détermé commun accord.

Pendant toute la durée du bail, le bailleur ou sprésentant pourra pénétrer dans les lieux loués,
moyennant avertissement préalable du preneur.

19. Expropriation

En cas d'expropriation, le preneur renonce a ®edurs contre le bailleur et ne fera valoir sestslique
vis-a-vis de l'autorité expropriante. Il ne poutaréclamer aucune indemnité qui viendrait diminigs
indemnités a allouer au bailleur.

20. Solidarité.

Les preneurs et leurs héritiers ou ayants droitiélqye titre que ce soit, sont tenus solidairengént
indivisiblement de I'exécution de la présente cativa.

21. Election de domicile - Etat civil.

Tant pour la durée du présent bail que pour tdeesonséquences ultérieures de celui-ci, le prefadu
élection de domicile dans le bien loué, a moing @'signifie au bailleur, lors de son départ, noevelle
élection de domicile, qui doit obligatoirement &reBelgique.

En cas de changement de I'état civil du preneurex@mple en raison de son mariage, celui-ci est déen
aviser le bailleur sans délai.

22. Résiliation anticipée.

En cas de résiliation du bail a ses torts, len@ur devra supporter tous les frais, déboud€peéns
guelconques provenant ou a provenir du chef de cétiliation et payer, outre le loyer, les cleargt

quote-part de taxes venus a échéance avant somt,dépa indemnité forfaitaire et irréductible
équivalente au loyer, aux charges et quote-patdbdss d'un trimestre.

23. Enregistrement.
Les formalités d’enregistrement du présent bait ada charge exclusive du bailleur, qui supporseal
les amendes éventuelles pour cause de retard.
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24. Compétences.

Toutes contestations relatives a linterprétatian mésent bail seront soumises a la juridiction des
tribunaux de Bruxelles, seuls compétents.

Fait en quatre exemplaires a Bruxelles, le Datat dwis sont remis au bailleur qui se chargera des
formalités d’enregistrement, le quatrieme restamtraains du preneur.

(signatures précédées de la mention « Lu et appreuv

Le bailleur Le preneur

Annexes :

« Arrété royal du 8 juillet 1997 déterminant les citiods minimales a remplir pour qu'un bien
immeuble donné en location a titre de résidenaecirale soit conforme aux exigences
élémentaires de sécurité, de salubrité et d'hakiiéab

« ANNEXE A L’ARRETE ROYAL DU 4 MAI 2007 PRIS EN EXECUION DE L'ARTICLE
11bis, DU LIVRE lll, TITRE VIII, CHAPITRE Il, SECTION I, DU CODE CIVIL

» Etat des lieux locatif & I'entrée

© 2007 Immobiliere R. Poisse & Fils SA — www.immarpm - Les auteurs et éditeurs du présent modetemteat de bail ne sont pas 11
responsables de l'usage qui en serait fait.



Annexes

Arrété royal du 8 juillet 1997 déterminant les condtions minimales a remplir pourqu'un bien immeuble
donné en location a titre de résidence principaleo#t conforme aux exigences élémentaires de sécuritde
salubrité et d'habitabilité.

Article 1. Pour l'application du présent arrété on entend par

- logement : un bien immeuble ou partie d'immeldde loué et affecté a la résidence principale @uneur;

- piece d'habitation : une partie d'un logemengtidée a étre utilisée comme cuisine, piece deiséjo chambre a
coucher.

Art. 2. Les locaux suivants ne peuvent constituer une pidwabitation : les vestibules ou les halls d'enttés
couloirs, les toilettes, les salles de bain, Idesa'eau, les débarras, les caves, greniermeixaa non aménagés en
logement, les garages et les locaux a usage pimfiess.

La superficie et le volume du logement doivent 8trfisamment vastes pour permettre d'y cuisingrséjourner et
d'y coucher. Chaque logement doit comporter au snoite piéce réservée au sejour et au coucher. @ete doit
étre privative.

Lorsqu'un immeuble comprend plusieurs logements, aivités autres que le séjour et le coucher gr@u@tre
exercées dans une ou plusieurs parties communest demeuble.

Art. 3. Le bien immeuble et plus particulierement les fdiuaes, les planchers et les charpentes ne peuvent
présenter de vices intérieurs ou extérieurs strelstiou de stabilité ou d'autres vices tels queléesrdes, des
fissures, une vétusté prononcée ou la présencénalepignons ou de parasites qui peuvent mettre egedda
sécurité ou la santé.

Art. 4. Le logement ne peut pas présenter d'infiltratiolesawd par la toiture, les gouttieres, les murs @ le
menuiseries extérieures, ni une humidité ascenslendans les murs ou planchers pouvant mettreagiged la
santé.

Art. 5. Au moins la moitié des piéces d'habitation destn&etre utilisées comme piéces de séjour ou comme
chambres a coucher doivent étre pourvues d'uneealfclairage naturel. Cette source d'éclairagaeladoit étre
au moins égale a 1/12éme de la surface de pladehegtte piece. A cette fin, il n'‘est pas tenu dende la moitié
de la surface de fenétre située sous le niveawldexterieur pour les piéces d'habitation situées e niveau. Les
pieces d'habitation ainsi que les locaux sanitazesime la salle de bain, la salle de douche eblkstes, qui ne
disposent pas d'une fenétre pouvant étre ouversteent disposer au moins d'une ouverture, d'unéegru d'une
gaine. La surface de la section libre de cetteéenttair en position ouverte, doit étre supérieu@®l % de la
surface de plancher.

Toute installation de production d'eau chaude ot aotre systeme de chauffage produisant des did&stdoit étre
muni d'un dispositif d'évacuation en bon état defionnement et donnant accés a l'air libre.

Art. 6. Le logement doit disposer au moins :

1° d'un point d'eau potable privatif, accessiblgemmanence; si I'immeuble comprend plusieurs laggsndont une
ou plusieurs parties communes sont affectées admdtés autres que le séjour et le coucher,éagmce d'un point
d'eau potable commun dans les parties communet suff

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

3° d'une toilette privative, intérieure ou rappréehde lI'immeuble et pouvant étre utilisée pendauteti'année.
Toutefois, les toilettes peuvent étre communesusiglirs logements situés dans le méme immeuble guvant que
les conditions suivantes soient remplies :

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

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

c) les toilettes sont accessibles par les pargesunes;

4° d'une installation électrique approuvée par rgamisme agréeé, lorsqu'une telle approbation egtise en vertu
de la réglementation en vigueur, ou ne présentaurarisque en cas d'usage normal.

Chaque piece d'habitation doit pouvoir étre éataéi&ctriquement ou étre équipée d'au moins use ge courant;
5° de moyens suffisants de chauffage qui ne présemucun risque en cas d'usage normal ou du ndara
possibilité de placer et de raccorder ceux-ci;

6° d'une accessibilité permanente aux fusiblesifi®kux installations électriques du logement.
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Si le logement est équipé d'une installation de gelte-ci doit étre approuvée par un organismeé@gdorsqu'une
telle approbation est requise en vertu de la régigation en vigueur, ou ne peut présenter aucguei®n cas
d'usage normal.

Art. 7. Les pieces d'habitation privatives doivent étreelibent accessibles a tout moment, directement deiéa
publique ou indirectement par un accés commun siguts logements ou par une piece utilisée parcaomant du
logement pour son activité professionnelle. Ellesvent étre munies de dispositifs de fermeturepgrimettent de
réserver l'accés a leurs seuls occupants.

Les escaliers vers les pieces d'habitation doigeetfixes et facilement accessibles. lls ne peupegsenter aucun
risque en cas d'usage normal.

Les piéces d'habitation, les escaliers vers lesepid'habitation et les voies de sortie doivergt ébngus de facon a
permettre une évacuation rapide et facile des paes

Les portes et fenétres extérieures des étagedelsrtil ou I'appui se situe a moins de 50 cm dngiler doivent
étre pourvues d'un garde-fou fixe.

Art. 8. Notre Ministre de la Justice est chargé de I'exénutu présent arrété.
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ANNEXE A L'ARRETE ROYAL DU 4 MAI 2007 PRIS EN EXECU TION DE L'ARTICLE 11 bis,
DU LIVRE I, TITRE VIII, CHAPITRE Il, SECTION II, DU CODE CIVIL

BAUX A LOYER RELATIFS AUX LOGEMENTS SITUES EN REGIO N BRUXELLOISE

Législation régionale bruxelloise relative aux bawa loyer
Selon le Code bruxellois du logement, les logemsittgs en région bruxelloise doivent respecterebegences
suivantes :

1° I'exigence de sécurité élémentaire, qui comprdad normes minimales relatives a la stabilité étinent,
I'électricité, le gaz, le chauffage et les égouts;

2° I'exigence de salubrité élémentaire, qui com@réas normes minimales relatives a I'humidité, tolacité des
matériaux, aux parasites, a I'éclairage, a la laiin, ainsi qu’'a la configuration du logementaqtia sa surface
minimale, la hauteur de ses piéces et I'accés gienhent;

3° I'exigence d’équipement élémentaire, qui comgdrdas normes minimales relatives a I'eau froidead’ chaude,
les installations sanitaires, l'installation élépie, le chauffage, ainsi que le pré-équipementiisegermettant
l'installation d’équipements de cuisson des aliraent

Pour de plus amples explications et détails corargroes dispositions, il peut étre renvoyé auxritéorégionales
bruxelloises.

Législation fédérale relative aux baux a loyer

Le présent chapitre explique un certain nombrepets essentiels de la législation fédérale relagivx baux a
loyer. Pour de plus amples explications concernaatdispositions, il peut étre renvoyé a la broghuta loi sur
les loyers », éditée par le Service public féddustice et consultable sur son site Internet.

1) Remarque préliminaire : distinction entre régleimpérative et regle supplétive

Une regleimpérative est une régle a laquelle il ne peut étre dérogé tacontrat, méme en cas d’accord entre le
bailleur et le preneur. Les dispositions de laslai les loyers sont en principe impératives, samsda mesure ou
elles précisent elles-mémes le contraire.

Une réglesupplétive est une régle a laquelle il peut étre dérogé taosntrat.

2) Bail écrit obligatoire

Un ball afférent a la résidence principale du puertmit toujours étre établi par écrit et doit menber 'identité de
toutes les parties, la date de début du contratesaription de tous les locaux et parties du k&ingui font I'objet
de la location ainsi que le montant du loyer. Cetic doit étre signé par les parties et doit étebli en autant
d’exemplaires qu’il y a de parties ayant un intét&tinct (plus un exemplaire supplémentaire paublireau
d’enregistrement (voir point 3). En outre, chaqtiginal du contrat doit contenir la mention du nomd’originaux.

3) Enregistrement du bail

L’enregistrement d’'un bail écrit est ufi@malité obligatoire qui incombe awailleur. Cette formalité implique
gue le contrat — ainsi que la description du liedoit étre communiqué en trois exemplaires (st a’que deux
parties) albureau d’enregistrementdu lieu ou est situé le bien. Les adresses dedmsibureaux d’enregistrement
figurent dans I'annuaire téléphonique sous la gu@i« Service public fédéral Finances — Enregistream.

L’enregistrement des contrats de bail, sous-lonatia cession de bail de biens immeubles ou padgebiens
immeubles exclusivement affectés au logement dfanglle ou d’une personne seule est gratuit et dodir lieu
dans lesleux moisde la conclusion du contrat. Si le bail n'a paseiregistré dans ce délai, le bailleur peut se voi
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infliger une amende. De plus, s'il s’agit d’'un bdd 9 ans, la régle selon laquelle le preneur gsilier ce bail sans
observer de délai de préavis et sans verser d'indiérast d’application depuis le ler juillet 2007.

4) Durée et résiliation du bail

a. Remarque générale concernant le début des déaisdavis

Dans tous les cas ou le préavis peut a tout modtemtdonné, le délai de préavis prend cours le igrejour du
mois qui suit le mois au cours duquel le préavisieané.

b. Bail de 9 ans
i. Généralités

Tout bail dure normalement 9 ans. Ce sera hotamagaatiquement le cas pour :
- un bail verbal;
- un bail écrit sans indication de durée;
- un bail écrit d’'une durée déterminée allant de93aas.

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

Si a I'expiration de la période de 9 ans aucuneddes parties ne résilie le bail, celui-ci est pg# a chaque fois
pour une période de 3 ans, aux mémes conditionscile des parties a alors la possibilité, tousrtes ans, de
résilier le bail prorogé, sans motif et sans deveiser d’'indemnité.

ii. Possibilités de résiliation durant la période3ans
1. Résiliation dans le chef du bailleur

Au cours de la période de 9 ans, le bailleur a dianis cas la possibilité de mettre fin, sous dees conditions, au
bail. Ces régles ne sont pas impératives, de gogde bail peut exclure ou limiter le droit dulkir a résilier le
contrat dans ces trois cas.

1) Le bailleur peut a tout moment résilier le tadih d’occuper personnellemente bien, ce moyennant notification
d’'un congé de 6 mois. Pour étre valable, le corgiendentionner le motif et I'identité de la persenqui occupera
personnellement et effectivement le bien loué.

La personne qui occupe le bien peut étre le baille@me, son conjoint, ses enfants, petits enfanterdants
adoptifs et les enfants de son conjoint, ses ascendpére, mére, grands-parents) et ceux de sgpigh ses
freres, soeurs, oncles, tantes, neveux et nieécasigtde son conjoint.

2) A lI'expiration de chaque triennat, le baille@up, moyennant notification d’un congé de 6 masilier le bail en
vue de lexécution de certains travaux Le congé doit indiquer le motif et répondre a aertain nombre de
conditions strictes (voir la brochure « La loi des loyers », éditée par le Service public féddiatice et
consultable sur son site Internet).

3) A I'expiration du premier ou du deuxieéme triegne bailleur peut, sans motif, mettre fin au babyennant
notification d’'un congé de 6 mois et le versemeanhdindemnité correspondant a 9 ou 6 mois de loyer (selon que
le congé a été notifié a I'expiration du premierdaudeuxiéme triennat) au bénéfice du preneur.

2. Résiliation dans le chef du preneur

Le preneur peut a tout moment partir, pour autarit gotifie un congé de trois moisau bailleur. Il n'est jamais
tenu de motiver son congé. Durant les trois pressi@mnées du bail, il doit néanmoins verser adebailne

© 2007 Immobiliere R. Poisse & Fils SA — www.immarpm - Les auteurs et éditeurs du présent modetemteat de bail ne sont pas 15
responsables de l'usage qui en serait fait.



indemnité équivalant a 3, 2 ou 1 mois de loyemrseu’il part au cours de la premiéere, de la demeiéou de la
troisieme année.

Dans ce contexte, il convient également d'insisterla faculté spéciale de résiliation dans lesocale bail n'a pas
été enregistré (voir point 3)).

Si le bailleur met fin anticipativement au bail pan congé de 6 mois au motif qu'il souhaite occuper
personnellement le bien, y effectuer des travaurméme sans motif (voir point 4), ii, 1), le preneur peut donner
un contre-préavis d'1 mois sans devoir verser d'indemnité, méme si le petavieu au cours des trois premiéres
années de son contrat.

c. Bail de courte durée

La loi sur les loyers prévoit que les parties petne®nclure un bail, ou deux baux consécutifs diifés, pour une
durée totale n'excédant pas 3 ans.

Si aucun congé n’a été notifié 3 mois avant I'écleézou si le preneur a continué a occuper le bisxgiration de
la durée convenue sans opposition du bailleuralkitutial est prorogé aux mémes conditions maisréputé avoir
été conclu pour une période de 9 ans a compteélutdlu contrat.

d. Bail de longue durée

Il est possible de conclure un bail d'une duréesmhéinée supérieure a 9 ans. Ce bail est régi pamiémes
dispositions que celles applicables au bail desX(aoir point 4) b.

e. Bail a vie

Il est également possible de conclure un bail paurie du locataire, pour autant que cela se fasseécrit. Le
bailleur d'un tel bail a vie ne peut y mettre fintigipativement, sauf dispositions contraires dengontrat.
Toutefois, le preneur peut a tout moment résiédsdil, moyennant un préavis de 3 mois.

5) Révision du loyer

La loi sur les loyers autorise, sous certaines itand, la révision du loyer, qu’il s'agisse d’uaegmentation ou
d’une diminution. Cette révision ne peut avoir lguia la fin de chaque triennat Elle peut étre demandée tant par
le bailleur que par l'autre partie mais uniquemantcours d’'une période préciseentre le 9e et le 6e mois
précédant I'expiration du triennat.

Aprés cette demande, deux solutions sont possibles

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

2) soit les parties ne parviennent pas a s’'accpriers ce cas, la partie demanderesse peut s'edi@sguge de
paix mais exclusivement entre le 6e et le 3e maisdalant I'échéance du triennat en cours.

6) Indexation du loyer
L'indexation du loyer esbujours autoriséedans les baux écrits, sauf si le contrat excliegeossibilité.

L'indexation n’est pas automatique : le bailleuitd@ demander par écrit au preneur. Cette dematadpas d’effet
rétroactif, sauf pour les trois mois précédantiatdula demande.

Le calcul de I'indexation s’effectue a I'aide d’uftemule définie par la loi. Ce mode de calculesgtliqué en détail
dans la brochure « La loi sur les loyers », édiéele Service public fédéral Justice et consudtalr son site
Internet.

Les indices peuvent étre obtenus auprés du Sepuickéc fédéral Economie et peuvent également &nsutés sur
son site Internet.
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7) Frais et charges

En régle générale, la loi sur les loyers ne prépae qui du preneur ou du bailleur doit s’acquittercertaines
charges. Seul le précompte immobilier doit obligatoent étre payé par le bailleur.

Les autres frais et charges doivent toujours éssodiés du loyer et étre indiqués dans un comiptict.

Si les frais et charges ont été fixés de marfignfaitaire (par exemple : un montant fixe de 75 euros pasmtes
parties ne peuvent les adapter unilatéralemenbesidérant les frais et charges réels susceptibdtie supérieurs
ou inférieurs a ce montant forfaitaire. Touteftéspreneur et le bailleur peuvent a tout momentateder au juge de
paix la révision du montant des frais et chargefaimires ou la conversion de ce montant forfegtain frais et
charges réels.

Si les frais et chargesont pas été fixés de maniére forfaitaire la loi prévoit qu’ils doivent correspondre aux
dépenses réelles. Le preneur a le droit d’exigérailleur les justificatifs des factures qui luns@dressées.

8) Dispositions relatives aux réparations locatives

Le bailleur est tenu d’entretenir le bien loué en état deisarVusage pour lequel il a été loué. La loi psécen
outre dans une disposition impérative que toutesdparations, autres que locatives, sont a cttardpilleur.

Le preneur est tenu d’'avertir le cas échéant le bailleur disgradations subies par le bien loué et des répasat
gu’il est nécessaire d'effectuer. Le preneur dgilément se charger des réparations locatives«lréparations
locatives » sont des réparations désignées comnltas par 'usage des lieux ainsi que les réparati@mumérées a
l'article 1754 du Code civil. La loi limite toutefo strictement les obligations du preneur : aucde® réparations

réputées a charge du preneur n'incombe a celuitaind elles ne sont occasionnées que par vétustérce
majeure.

9) Transmission du bien loué

Lorsqu’un bien loué est aliéné, la protection dengur n’est pas toujours identique. Cela dépenddoegp du fait
gue le bail a ou non uriiate certaineantérieure a l'aliénation.

Un bail authentique, a savoir un bail établi pamotaire, a toujours une date certaine. Un bait ous seing privé
(c’est-a-dire non authentique) a une date certaipartir du jour de I'enregistrement (voir poin),3u du jour du
déces de l'un des signataires du bail, ou du jaufexistence du bail a été établie par jugemenpan un acte
dressé par un fonctionnaire public comme un notairein huissier de justice. Un bail verbal n'a j@rmde date
certaine.

Si le bail a une date certaine antérieure a I'aliém du bien loué, le nouveau propriétaire deHitadion reprendra
tous les droits et obligations de I'ancien baillenéme si le bail réserve la faculté d’expulsiorcaa d’aliénation.

Si le bailn’a pas de date certaineantérieure a 'aliénation du bien loué, deux dulgés se présentent :

1) soit le preneur occupe le bien depuis moins d®i&. Dans ce cas, I'acquéreur peut mettre fibalisans motif
ou indemnité;

2) soit le preneur occupe le bien depuis 6 moisnains. L'acquéreur est subrogé aux droits du hailfincipal
mais dispose dans certains cas d’'une plus graexigiflté quant aux facultés de congé.

10) Aide juridique et assistance judiciaire
a. Aide juridique
i. Aide juridique de premiere ligne
Par l'aide juridigue de premiére ligne, il conviedtentendre l'aide juridique accordée sous la foroe
renseignements pratiques, d’information juridigdien premier avis juridique ou d’un renvoi vers unstance ou

une organisation spécialisée. L'aide juridique denpere ligne est accessible a tous et est notamacenrdée par
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des avocats lors des permanences organisées danagisens de justiceet les palais de justice. L'aide juridique de
premiere ligne accordée par les avocats est gegiailr les personnes dont les revenus sont inanféis

ii. Aide juridique de deuxiéme ligne (pro deo)

Par aide juridique de deuxiéme ligne, il convieleintendre I'aide juridique accordée par un avocaissa forme
d’'un avis circonstancié ou I'aide juridigue danscire d’'une procédure ou d'un proces. Pour I'aidielique de
deuxiéme ligne, seules les personnes qui ont desus insuffisants entrent en ligne de compte.tétigssé adresse
sa demande d’obtention de I'aide de deuxiéme lgnieureau d'aide juridique de I'Ordre des avocats Pour de
plus amples informations concernant l'aide jurigigwous pouvez vous adresser a une maison deegjusticau
bureau d’aide juridique de I'Ordre des avocats.

b. Assistance judiciaire

Si l'aide juridique de deuxiéme ligne concernefless relatifs a I'assistance dispensée par un aydassistance
judiciaire porte sur les « frais de justice ». Plagrlitiges qui sont de la compétence du jugeair, pels les litiges
en matiére de location de biens immobiliers, la alethe d’assistance judiciaire est introduite augtgsige de paix
qui sera saisi ou est déja saisi de I'affaire.

Vu pour étre annexé a notre arrété royal du 4 r@@v2ris en exécution de l'article 4i&, du Livre Il titre VIII,
chapitre |1, section 2, du Code civil

ALBERT

Par le Roi :

La Ministre de la Justice,

Mevr. L. ONKELINX
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