Droits sociaux

Le Bail

Louer un studio

Tu souhaites vivre seul dans un
logement? Un propriétaire
refuse que tu signes le contrat
de bail au motif que tu es
mineur? La porte de ton studio
est cassée, dois-tu la réparer
toi-méme? Ton loyer est de 250
euros toutes charges
comprises mais une facture
pour ’eau vient d’arriver. Est-
ce normal? Dois-tu la payer?

Cette fiche t’aidera a y voir un
peu plus clair!

&
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Qu’est-ce que le contrat de bail ?

Quelle est la différence entre le bail de résidence

principale, le bail étudiant et la colocation ?
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En tant que mineur, peux-tu signer

un contrat de bail?




Quelle forme doit prendre le contrat de bail?

En principe le contrat est écrit et contient : Pobjet (quel bien, quelle adresse, quel est
I'usage prévu) ; identité du propriétaire et du locataire ; la date de début du contrat et la
durée de location, le montant du loyer, I’éventuelle garantie locative, I’éventuel état des
lieux, les obligations du locataire et du bailleur quant aux réparations et aux travaux
éventuels dans I'appartement et I’état des lieux a annexer au bail.

A Bruxelles, il faut ajouter quelques précisions. (1) le montant du loyer doit étre prévu hors
charges privatives et communes. (2) il faut la liste et le montant des charges privatives et/
ou communes, si elles sont réelles ou forfaitaires ainsi que leur mode de calcul. (3) il faut
indiquer I’existence ou non de compteurs individuels (eau, gaz, électricité).

Par ailleurs, a Bruxelles, depuis le 2 décembre 2021, il est obligatoire de mentionner le loyer
de référence dans tous les baux d’habitation. Ce loyer de référence est obtenu a la suite
d’un calcul effectué sur la base d’une grille indicative des loyers disponible sur https://
loyers.brussels/a-propos-des-loyers-de-reference.

On y retrouve également, généralement, des regles relatives a ’entretien du bien im-
meuble, des régles liées a la constitution d’'une garantie locative, etc.

Chaque partie en garde un exemplaire signé. Si aucun écrit n’est rédigé, il s’agit alors d’un
bail verbal. Un tel bail est valable mais en cas de conflit, il te faudra prouver I’existence de
ce bail ainsi que ses modalités par toutes voies de droit : preuve du paiement d’un loyer,
courrier du propriétaire, etc.

Le propriétaire est tenu de faire enregistrer, dans les deux mois, le contrat de bail concer-
nant un logement occupé par une famille ou une personne seule. Cela concerne : les loge-
ments de résidence principale ou secondaire, les logements sociaux, les kots étudiants, les
sous locations. PS: dans la mesure ou I’enregistrement du bail est une formalité fiscale
obligatoire qui protege les droits du locataire vis-a-vis
des tiers - notamment en cas de vente du bien, il est
toutefois dans ton intérét de faire enregistrer le bail,
méme si ton bailleur manque a son obligation. Tu
peux aussi rappeler cette obligation a ton propriétaire
par I’envoi d’une mise en demeure apres plusieurs
rappels par courriers simples.




Qu’est-ce que la garantie locative ?

Que sont les « charges locatives » ?

Ce sont les frais que tu dois prendre en
charge en plus du loyer pour |'usage des
services portant sur le bien loué (eau, gaz,
électricité, entretien des lieux communs, ...).

Ces frais sont a payer soit par provisions
mensuelles soit de maniere forfaitaire
( montant mensuel fixe).

Lorsque le locataire paye ses charges sous
forme de provisions mensuelles, il a le droit

‘exiger un décompte détaillé de ces frais
( produit sur base trimestrielle ou annuelle)
ainsi que de consulter une copie des fac-
tures justifiant ces frais.

-
-
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Un état des lieux, c’est quoi?

Exemple. Tu loues un studio pour tes études. Pendant I’année scolaire, tu en-
dommages accidentellement un mur. Si ton propriétaire et toi avez rédigé un
état des lieux, lorsque tu quitteras le logement, il sera constaté que le mur est
abimé et le propriétaire pourrait garder une partie du montant de la garantie
locative afin de couvrir les frais de réparation. Par contre, si vous n’avez pas
rédigé d’état des lieux d’entrée, alors, on considérera que quand tu es entré
dans le studio, le mur était déja abimé (sauf si le propriétaire peut prouver que
tu as causé les dégats ou que ce mur a été rénové juste avant ton entrée dans
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Qui doit entretenir et réparer le logement ?

Dois-tu prendre une assurance incendie ?

A Bruxelles, Ia loi ne prévoit aucune obligation de souscrire
une assurance incendie/habitation mais, en général, le con-
trat de bail contient une clause obligeant le locataire a sous-
crire pareille assurance. Souscrire a une assurance incendie
est vivement conseillé et permet d’indemniser efficacement les
dégats causés par un incendie ou une inondation.

Attention. Les compagnies d’assurances se basent sur beau-
coup d’éléments différents pour fixer le prix (superficie,...). Il
est intéressant de comparer les prix entre les compagnies
d’assurances, il y a parfois des différences importantes.




As-tu droit au respect de ta vie privée?

Le domicile (au sens le plus large)
d’une personne (le lieu ou elle vit,
méme temporairement) doit étre
respecté (on dit qulil est
« inviolable »). Tu as le droit d’utili-
ser paisiblement le bien que tu
loues. Toute personne qui souhaite
entrer dans ton logement a besoin
de ton autorisation ou d’une auto-
risation légale ou judiciaire.

Ton propriétaire ne peut pas non
plus rentrer chez toi sans ton ac-
cord. Cependant, le propriétaire
posséde un droit général de visite
( en accord avec toi) afin de s’assu-
rer du respect des obligations con-
tenues dans le contrat de bail ainsi
que pour prévoir la relocation de
I’appartement en fin de bail ou la
vente de celui-ci. Il doit prendre
rendez-vous avec toi ( jour et
heure) et donner le motif de sa vi-
site.




Et la fin du contrat, comment ca se passe?
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Et quand rien ne va plus?




Dispositions légales

Articles 1708 a 1762 bis du Code civil
La loi du 20 février 1991 relative au bail de résidence principale

Articles 215 a 233 et articles 253 a 256 du Code Bruxellois du logement
modifié par I'article 15 de 'ordonnance du 27 juillet 2017 visant la régio-
nalisation du bail d'habitation.

Ce sujet te concerne ou t’interpelle? Tu as encore des
questions ? Les choses ne se sont pas passées comme prévu ?
N’hésite pas a nous contacter entre 9h et 17h, du lundi au
vendredi. Tu trouveras nos adresses en bas de ce document
(ou sur www.sdj.be). Nous répondrons a toutes tes questions
gratuitement, dans "lanonymat, par téléphone ou sur place.
Nous pouvons également t’accompagner et te conseiller dans
toutes les démarches.

ANNUAIRE

Le service public régional de Bruxelles -Bruxelles- Logement peut te rensei-
gner précisément en tenant compte de ta situation. Tu trouveras des élé-
ments utiles a ’adresse suivante : https://logement.brussels/contacts-etquestions/

+ https://logement.brussels/contacts-et-questions/formulaire-contact/

L’atelier des droits sociaux : Rue de la Porte Rouge, 4—1000 Bruxelles—TéI.
02/512.02.90—wWww.www.ladds.be— Permanences les Lundi de 13h a 16h, Jeudi
de 9h a 12h et de 13h a 16h, Vendredi de 9h a 12h, Uniquement sur place (non
accessible par téléphone) : Lundi de 16h a 20h.



Ces thémes pourraient également t’intéresser :

’aide sociale:

« Pouvoir subvenir a mes besoins »

Garantie locative et aides a linstallation :
« Je m’installe seul... »

L’aide médicale urgente et I’'aide matérielle
en faveur des enfants en séjour illégal
« pouvoir me soigner et vivre avec dignité »

L’avocat

www.sdj.be



T 063 23 4056

F 063 2327 60
luxembourg@sdj.be
Grand-Rue, 28 (1er étage)
6700 Arlon

Permanences

lu-me-ve

de 14h a 17h (ou surr.d.v)

T 02209 6161
F 02209 6160
bruxelles@sdj.be

Rue du Marché aux Poulets 30

1000 Bruxelles
Permanences

Rue Van Artevelde 155
lu-ma-me-ve

de 13 a17h (ou surr.d.v)

T 0713050 41

F 0713056 75
charleroi@sdj.be
Boulevard Audent 26
5éme étage

6000 Charleroi
Permanences

lu-me-ve

de 14h a 17h (ou surr.d.v)

T 042229120

F 04 22337 21
liege@sdj.be

Rue Lambert le Begue 23
4000 Liege
Permanences

lu-me-ve

de 14h a 17h (ou surr.d.v)

T 0653550 33

F 065 35 25 43
mons(@sdj.be

Rue Tour Auberon, 2A
7000 Mons
Permanences

lu-je de 9h30 a 12h30
me-ve de 14h a 17h
(ou surr.d.v)

T 08122 89 11

F 08122 82 64
namur@sdj.be
Rue Godefroid 26
5000 Namur
Permanences

Rue du Beffroi, 4
lu-ma-me-ve
de 14h a 17h (ou surr.d.v)

T 087 46 02 42

F 04 2233721
verviers@sdj.be
Rue des Sottais 1
4800 Verviers
Sur rendez-vous

Les Services droit des jeunes sont subsidiés par la Fédération
Wallonie Bruxelles, dans le cadre du décret du 4 mars 1991
relatif a I'aide a la jeunesse. Agréés en tant que services

d’Aide en Milieu Ouvert (AMO).
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