Bail portant sur la résidence principale

Entre les soussignés :
A. Monsieur Jean-Félix LALANNE

7, the Anchorage, Robswall, Malhahide, Ireland
Ci-aprés dénommé le bailleur »,

et

B.

Ci-apres dénommeésle preneur »

Il a été convenu ce qui suit :

Article 1er. Objet du bail.

Le bailleur donne en location au preneur, qui a;am appartement au second étage d'un immetudble, s
rue de Praetere, 14 a 1050 Ixelles.

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 rélaoih aux exigences de sécurité, d'habitabilité est d
salubrité.

Article 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 coraetrfa protection de la résidence principale.

Il est interdit au preneur d'affecter une partiel'dabitation a I'exercice d'un commerce ou arsanu
toute autre activité professionnelle. Le preneup@dt en aucun cas changer cette destinationyodqirer
le consentement tacite du bailleur en la matiére.

Article 3. Durée.

Le bail est conclu pour une durée d’'un an. Le piahd cours le ##/##/ 2009 et prend fin le ##/##20
moyennant un congé de l'une des parties notifidetiae recommandée, 3 mois au moins avant I'exmira
du bail. A défaut d'un congé de 3 mois natifié lettre recommandée, a la fin de cette période dhyrle
bail sera réputé avoir été conclu pour une duréeeté ans a compter de la date d'entrée en viglieur
présent contrat.

Article 4. Loyer.

Le loyer est fixé a mille cing cent euros (1.80)0par mois, augmenté des charges et provisioagted
prévus a larticle 13, payable anticipativementifé de chaque mois. Sauf directives contraires du
bailleur, le loyer sera payé par virement autonugtiqu montant au compte n° 068-2417690-89 (IBAN
BE45 068241769089 — BIC GKCCBEBB) du bailleur.
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Article 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 lagomte convention.
Le nouvel indice est l'indice-santé du mois quicpde 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 pamaarplus tdt au jour anniversaire de I'entréeigaeur
du bail.

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

Article 6. Révision du loyer.

Entre le neuviéme 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 parviennewtapan accord, ils peuvent soumettre au juge de pai

entre le sixieme 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 valeuaive
normale du bien loué est supérieure ou inférieu?® & au moins du loyer exigible au moment de
l'introduction de la demande;

- le bailleur, s'il établit que par le fait de traxaaxécutés a ses frais dans le bien loué, la videative
normale du bien loué est supérieure a 10 % au ndoihgyer exigible au moment de l'introduction de
la demande.

Article 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 prermiprés d'une institution financiére,

- soit une garantie bancaire qui permet au preneaodstituer 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 individaalia garantie locative est fixée & 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 @liettdes
obligations du preneur.

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

Lorsque le preneur opte pour une garantie bancdiug, 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.
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Il ne peut étre disposé du compte bancaire, tapiriecipale qu'en intéréts, ni de la garantie baaaa

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&tabli 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 levdmeate bail, sous déduction des sommes éventuetiem
dues, aprés bonne et entiére exécution de to@bligations du Preneur.

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

La garantie devra étre constituée en concordanee lavdurée du bail, et son appel rendu possibis 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.

Article 8. Retards de payement.

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

de son échéance, I'intérét de tout mois commeras#t é0 pour le mois en entier, ceci sans préjudice
droit de demander la résiliation judiciaire du bail

Si le retard de payement persiste plus de 30 jam®s 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.

Article 9. Imp0ts 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 admin@tsapubliques, a I'exception du précompte immeili
sont a charge du preneur au prorata du loyer pgage la période d'occupation du bien.

Article 10. Etat des lieux - Restitution des lieuyoués.

Avant l'entrée en jouissance du preneur, un éwatidex détaillé sera dressé contradictoirementdns
parties par expert et a frais communs.

Les parties désignent Mlle L. Damerdji Architectentgrieur ARBA, rue G. Raeymaekers, 37, Tel. :
0486.75.40.39.

L’état des lieux d’entrée fera partie en tant qglalt bail et enregistré avec celui-ci.

L'état des lieux d'entrée doit étre établi pendariemps ou les locaux sont inoccupés, soit endians
premier mois d'occupation. L'état des lieux deisaibit étre établi au plus tard 7 jours aprésnadfi
bail.

Si des modifications importantes devaient étre gppe aux lieux loués aprés I'établissement datl'ét
des lieux, chacune des parties pourra exiger qavenant a I'état des lieux soit rédigé contradietoient
et & frais communs.
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Cet expert est chargé de procéder également adésdieux de sortie locative.

Le preneur devra, en fin de ball, restituer legdiués dans I'état dans lequel il les aura regaeption
faite de ce qui aura péri ou aura été dégradédiasté ou par un usage normal ou par force majeure.
Si le preneur ne se conforme pas a ses obligatiensstitution et remise en état des lieux louésera
redevable, sans préjudice de son obligation deseemn état, d’'une indemnité pour indisponibilité. L
période d'indisponibilité sera fixée de commun adcpar les experts, la période minimale étant fiaée
un mois et le calcul de l'indemnité se faisant périodes indivisibles d’un mois, tout mois calerdri
entamé étant dés lors d( en entier.

Sauf accord des parties, I'état des lieux de seetia effectué le dernier jour de location, celudevant
coincider avec la libération des lieux.

Les parties s'engagent a étre présentes ou dimprésentées lors de l'expertise, de sorte qu'elles
réputent irrévocablement celle-ci contradictoire.

Article 11. Entretien et réparations

Le preneur s'engage a bien entretenir le bien éb@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 lesaipns qui sont a sa charge en vertu de la lalesu
usages. |l procédera également aux autres répasapour autant qu'elles aient été occasionnéesapar
propre faute ou par la faute d'une personne, diimad ou d'une chose dont il doit répondre.

Le preneur fera remplacer, a l'intérieur commeeatBrieur, les vitres et glaces fendues ou brigaelie
gu’en soit la cause, méme par cas fortuit ou fonegeure. Il réparera a ses frais les dégats oquasso
lors d’un vol.

Le preneur aura a charge la surveillance et I'éatrales installations de chauffage et de produatieau
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 spiééalles appareils de chauffage et détartrer lasfieh
bains, et devra pouvoir en justifier 'exécutiola@lemande du bailleur.

Il veillera a maintenir les lieux en bon état depreté.

Le Preneur préservera les tuyaux, compteurs ehetsbcontre la gelée. Il veillera a ne pas obstoue
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 installatetnsappareils électriques, les appareils sansales
portes, les fenétres et les serrures.

Le Preneur fera nettoyer la face intérieure etéraure des vitres, de sorte qu'elles soient andat
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/cgap@ mandataire d'examiner tout sinistre et de faire
exécuter, le cas échéant, les travaux de réfeg@oassaires.

Méme si les travaux de réfection exécutés parileebase prolongent pendant plus de quarante jolsrs
ne peuvent donner lieu a une indemnisation dacisdédu preneur.

Article 12. Cession du bail et sous-location.

Il est interdit au preneur de céder le bail sarmlesentement préalable et écrit du bailleur. lengur ne
pourra invoquer en aucun cas le consentement.técitst également interdit au preneur de sousrltiie
bien en partie, sans le consentement préalableriedé bailleur et uniguement a condition que datie
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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.

Article 13. Frais et charges.

1. Charges individuelles Les consommations d'eau, d'électricité, |'utiisade la télédistribution, du
téléphone et autres, ainsi que la location et fais felatifs aux compteurs et autres appareilsynce
l'abonnement, le placement, la cl6ture ou le reogotent lors du relevé des consommations, sont a la
charge du preneur.

2. Charges communeslLe preneur payera en outre sa quote-part danshbleges et frais communs de
immeuble, telles qu’elles seront établies parsindic ou le régisseur de lI'immeuble. Le preneur
participera aux frais proportionnellement aux cgstide I'appartement. Il s’agit notamment, et sanes

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

de nettoyage et du syndic ou régisseur.

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

3. Provisions. Outre le loyer spécifié ci-avant, le preneur adquét chague mois pour les charges
communes, pour les dépenses privées, et pour dleatille, a titre de provision, une somme 200 €.
Cette somme sera versée au bailleur chaque maidel@yer. Le montant de cette provision pourra ét
modifiée a la date anniversaire du bail en cassdffisance. Elle tiendra compte des consommatidas,
I'évolution des prix, de la constitution éventualie stocks et des besoins en fonds de roulement.

4. Décompte.Au moins une fois I'an, un décompte détaillé dearges sera adressé au preneur. Les
documents justificatifs des dépenses supportéedepaailleur ou le gérant seront a la dispositian d
preneur et pourront étre consultés au domicileadqeetsonne physique ou au siége de la personnéemora
qui assure la gestion de I'immeuble. Si le prersurfait la demande, il pourra, a ses frais exdusif
obtenir des photocopies desdits documents ou pattfcatives.

A réception du décompte, le bailleur ou le preneusera a l'autre partie la différence entre lesipions
versées et les charges réelles.

Article 14. Assurances.

Le preneur s'engage a souscrire, pendant touteda du bail et auprés d’'une compagnie de premiee:o

A. Un contrat garantissant a leur valeur de rengpient I'ensemble du contenu des lieux donnés en
location, les meubles et objets, en ce comprisulednagements immobiliers que le preneur auraaliést
contre l'incendie, la foudre, les explosions, laitehd’avions, la tempéte, les dégats des eaudrdissde
déblais et/ou de démoalition, les frais de sauvetagke conservation, en ce compris la garantieeurs des
VOISinS ».

B. Un contrat d’'assurances du type « assurancgraiéincendie », garantissant la responsabilité qu
encourt a I'égard du bailleur pour les dommage<rigds causés au batiment dans lequel se trouesnt |
lieux loués, recouvrant notamment les risques ifscet la responsabilité locative pouvant lui indmmen
vertu des articles 1382, 1384 et 1732 a 1735 de @ddl, concernant les risques d’incendie et diegjon,

le recours des voaisins et les dégats des eaux.
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C. Un contrat garantissant I'ensemble des vitragdes glaces immobilieres (tant ceux placés paailleur

que ceux placés par le preneur) contre le brismypeis en cas de force majeure.

Le preneur s’engage a autoriser toute inspectida dempagnie d’assurance du bailleur.

Sur demande du bailleur, il fournira la preuve depblice d'assurance ainsi qu'une attestation de so
assureur que toute réduction des montants assauds, suspension ou cessation de la garantie ae ser
opposable au bailleur qu'aprés un préavis de & jadressé a ce dernier par lettre recommandégeoatia

Article 15. Modifications apportées au bien loué

Le preneur ne peut apporter aucune modificatiobien loué sans l'accord préalable et écrit dueaaill

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 seisfra

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

Article 16. Reglements particuliers - Mesures et @ventions.

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 'immeuble, ce dernier étant invesiin ednandat du bailleur aux fins d’assurer le respes
réglements relatifs a I'immeuble.

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

Article 17. Environnement.

Les parties déclarent gu'il n'y a pas de dépdt dehdts sur le bien donné en location. Le Preneur
supportera le coQt de toute obligation qui serajidsée au Bailleur du fait de la présence de dedets
les lieux loués a I'issue de la convention.

Le Bailleur déclare qu’il n'a exercé ou laissé eeersur le bien loué aucune activité qui soit deinead
générer une pollution antérieure aux présentesl'dtrga connaissance d'aucune pollution. En cas de
découverte de pollution, s'il est démontré queeceilest antérieure a la conclusion du présent leail
Preneur ne pourra étre tenu des frais d’assainesesh mesures qui seraient rendues nécessaires.

Le Bailleur déclare que le bien loué dispose /ispase pas de réservoir a hydrocarbures dont kcaap
de stockage est supérieure ou égale a 3.000 litres.

Dans I'affirmative, le Bailleur déclare que ce mésir est conforme a la législation en vigueur aqsau
permis d’environnement/a la déclaration autorisamt exploitation; il produira un certificat d'étdugité.

Article 18. Exonération de responsabilité du bailler.

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.
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Article 19. Affiches - Visites.

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

Pendant les trois derniers mois du bail ou duesitrois mois qui précédent la vente, le prenassdsa
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 ssprésentant pourra pénétrer dans les lieux loués,
moyennant avertissement préalable du preneur.

Article 20. Expropriation

En cas d'expropriation, le preneur renonce a wedaurs contre le bailleur et ne fera valoir sestslque
vis-a-vis de l'autorité expropriante. |l ne poutraréclamer aucune indemnité qui viendrait diminles
indemnités a allouer au bailleur.

Article 21. Solidarité.

Les preneurs et leurs héritiers ou ayants droitiéqye titre que ce soit, sont tenus solidairengent
indivisiblement de I'exécution de la présente catioe.

Lorsque plusieurs personnes comparaissent au présgéin en tant que preneur, elles s’obligent
solidairement et indivisiblement a [I'exécution deoutes les obligations dudit bail.
Par dérogation a l'article 1285 du Code Civil, as ou I'une ou plusieurs des personnes viséelirgda
précédent, leurs héritiers ou ayants droit seradéchargés par le bailleur, les autres resteragmis
pour le tout sans que le bailleur doive réserverdseits a leur égard.

Article 22. Election de domicile - Etat civil.

Tant pour la durée du présent bail que pour tdeesonséquences ultérieures de celui-ci, le preiadu
élection de domicile dans le bien loué, a moinié @'signifie au bailleur, lors de son départ, noavelle
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.

Article 23. Résiliation anticipée.

En cas de résiliation du bail a ses torts, len@ur devra supporter tous les frais, déboud&péns
guelconques provenant ou a provenir du chef de cétiliation et payer, outre le loyer, les cleargt
quote-part de taxes venus a échéance avant sont,dépa indemnité forfaitaire et irréductible
équivalente au loyer, aux charges et quote-paid>dss d'un trimestre.

L'indemnité de rupture susmentionnée sera porge mois dans I'nypothése ou il aura été avérél@ue
Preneur a en outre quitté les lieux loués sangissement.

Article 24. Enregistrement.

Les formalités d’enregistrement du présent bait ada charge exclusive du bailleur, qui supporteal
les amendes éventuelles pour cause de retard.
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Article 25. Compétences.

Toutes contestations relatives a l'interprétatian ptésent bail seront soumises a la juridiction des
tribunaux de Bruxelles, seuls compétents.

Fait en quatre exemplaires a Bruxelles, le ######H##H#HE, dont trois sont remis au bailleur qui se gbax
des formalités d’enregistrement, le quatriéme réstax mains 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 résidenaecjrale 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 Ill, TITRE VIII, CHAPITRE Il, SECTION I, DU CODE CIVIL

» Etat des lieux locatif a I'entrée
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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;

- pieéce d'habitation : une partie d'un logemerdtidée a étre utilisée comme cuisine, piéce daiséj 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, lélesa'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 étrfisamment vastes pour permettre d'y cuisingrséourner et
d'y coucher. Chaque logement doit comporter au snoire piece réservée au séjour et au coucher. @ette doit
étre privative.

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

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 sante.

Art. 4. Le logement ne peut pas présenter dinfiltratiolemawd 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'uneesaliclairage naturel. Cette source d'éclairageeladoit étre
au moins égale a 1/12éme de la surface de pladeheette 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 sanitagesime la salle de bain, la salle de douche dblkttes, 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 aai@tés 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 I'immeuble et pouvant étre utilisée pendautetl'année.
Toutefois, les toilettes peuvent étre communesisiglirs 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 rgapmisme agrée, lorsqu'une telle approbation egtige en vertu
de la réglementation en vigueur, ou ne présentatrarisque en cas d'usage normal.

Chaque piece d'habitation doit pouvoir étre éotaéi&ctriquement ou étre équipée d'au moins use de 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 fusiblesif®kux installations électriques du logement.

Annexes
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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 peupessenter 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 UARRETE 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 respecterebégences
suivantes :

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

2° I'exigence de salubrité élémentaire, qui com@rdas 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 élégtie, le chauffage, ainsi que le pré-équipementisegermettant
l'installation d’équipements de cuisson des aliraent

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

Législation fédérale relative aux baux a loyer

Le présent chapitre explique un certain nombrepes 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 tcontrat, 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 contralesaription de tous les locaux et parties du k&tingui 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 — Enregistram.

L’enregistrement des contrats de bail, sous-lonatia cession de bail de biens immeubles ou pad@éebiens
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 pasefiregistré 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 moBtemtdonné, 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 hotamagamatiquement 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 dulkeir 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 persengqui 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 Sgpieh ses
fréres, soeurs, oncles, tantes, neveux et nieégasigtde 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 deuxiéme triegne bailleur peut, sans motif, mettre fin au babyennant
notification d’'un congé de 6 mois et le versemeahdindemnité 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 audebailne
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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 travauméme 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 petnednclure 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 it@nd, 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 maisdaant 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 », édiféele 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 comiptmct.

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’exigerailleur 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 conltas 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 : aucie® réparations

réputées a charge du preneur n'incombe a celuizand 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 8ous seing privé
(c’est-a-dire non authentique) a une date certaipartir du jour de I'enregistrement (voir poin),3)u du jour du
déces de l'un des signataires du bail, ou du jaufexistence du bail a été établie par jugemenpau un acte
dressé par un fonctionnaire public comme un notairein huissier de justice. Un bail verbal n'a j@armde date
certaine.

Si le bail a une date certaine antérieure a I'alié@m 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 dultés 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 moisains. 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 juridique 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 convielntendre I'aide juridique accordée par un avocaissla forme
d’'un avis circonstancié ou I'aide juridique 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 deuxiéeme 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 ». Plasgrlitiges 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 di&, du Livre Il titre VI,
chapitre |1, section 2, du Code civil

ALBERT

Par le Roi :

La Ministre de la Justice,

Mevr. L. ONKELINX
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