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Le Code Civil

L’ordonnance po
pour la Région d
secteur du logem

L ‘ordonnance po
du 17 juillet 2003.

L’arrété du Gouvernement de la Région de Bruxelles-
Capitale du 26 septembre 1996

Le Contrat type de bail
Le reglement d’ordre intérieur de chaque sisp

La jurisprudence et la doctrine



Tant pour les logements
en location

Le code civil contient le:
obligations auxquelles Ie

Certaines dispositions sont impératives* (on ne peut pas déroger)
et d’autres sont supplétives* (on peut déroger)



Quelles sont les disposition

Les obligations
du bailleur

]

= Obligation de délivrance

= Obligation principale

= Obligation d'entretien et de m Obligation d’entretien et de
réparation réparation
= Obligation de garantie = Obligation de communication

m Obligation d’information
m Obligation de justification



Le

Les o

Art. 1719 . . s
art. 1750010 Obligation de délivra

septembre 2003, en vigueur a
partir de 1 juillet 2004)




m Le

Art. 1719
Art. 1720
Art. 1755

Les o

m Obligation d’entretien
de réparation

curement des puits, fosses d’aisance, s’
n’y a pas de clause contraire dans le bail



Le

Les o

|- Obligation de garant

responsable partiellement des
dégradations ultérieures.




. N

Les

m Obligation d'inform




Le

Les o

t. 1728 ter
t. 1728
ater

m Obligation de justifi

photocopies sont a ses frais)




n

__. Le

at.1728 | m  Obligation principa




L
— HO Les 0

Art. 1732

Art. 1733 | 'm - Obligation d’entretien
Art. 1735 i .

Art. 1754 reparation

« réparations locatives et d’entretien
désignées comme telles par | ‘usage
des lieux. (liste)

o (le locataire doit prendre des mesures
de précaution.)




Le

_. Les o

m Obligation de commun

ocataire met le bailleur au couran
par lettre recommandée. A défaut de
celle-ci, le locataire peut étre rendu
responsable de I'aggravation des
dégats, qui peut se faire tres
rapidement s'il sagit de mérule ou
d'infiltration d’eau.



Le

m Le code civil détermine le
et les locataires sont tenu

m Les dispositions sont asse
répartit les charges locati
sont supplétives.

m Le gouvernement Bruxellois peut déroger aux regles du code civil.

m Quelle est la valeur? Le code civil fixe certains principes généraux qui

doivent étre respectés en tout état de cause. P.e obligation de
communication: la chaudiére ne fonctionne pas bien pendant une année, mais le
locataire ne | 'a pas communiquée. Maintenant la chaudiere doit étre remplacée. C ‘est le

locataire qui paie. Pour le reste on doit se référer a la réglementation
bruxelloise quand celle-ci differe du code civil.



m Le logement social: un

m L'état fédéral donne a
determiner ses propres

m Une ordonnance du 9 ¢

m  En vertu de l'article 5 de I'Ordonnance de 1993, le Gouvernement
de la Région de Bruxelles-Capitale peut déroger aux dispositions
specifiqgues du Code Civil.

m Le gouvernement Bruxellois a pris un arrété organisant la location
des logements sociaux y compris des regles concernant les charges
locatives.



L ‘article 2 de la loi féedérale ( 1
pour les logements considéres ¢

A part I'obligation de délivrance
exigences €lémentaires en mati
d ‘équipement. Il s'agit une disf

La région de Bruxelles-Capitale a élaboré des nouvelles obligations dans |
nouveau code du logement

L'interprétation concrete de ces obligations élémentaires en matiere de
sécurité, de salubrité et d ‘équipement est reprise dans | ‘arrété du 4
septembre 2003 déterminant les exigences €lémentaires en matiere de
sécurité, de salubrité et d'équipement des logements. Il s ‘agit une
disposition impérative

Le respect de ces normes sera Vveérifié par un Service d 'Inspection
Regional.



* 4. L’Arrété

_. du Gouvernement de la Région ¢

m C’estle document le pl
fixées par les articles 2
26.09.1996.

m Ces articles déterminen
29) que toute sociéte de
locataires, ainsi que le mode de répartition de ceux-ci.

m Ces regles sont seulement d’application dans le logement social
a Bruxelles

m Ces régles peuvent déroger aux dispositions non impératives
dans le Code Civil et peuvent déterminer d’autres charges
locatives




Art. 28

10

20

30

les fournitures, frais de p
fonctionnement relatifs a
entretien, les menues rép
nettoyage des parties co

les fournitures, frais de p
fonctionnement relatifs a
espaces verts;

ogements auxquels
ils se rapportent.

les rémunérations et cotisations sociales

du concierge ou surveillant, payées par la
société, a I'exclusion du salaire en

nature, étant entendu que ces frais ne
peuvent étre cumulés a ceux visés au 1°

s'ils se rapportent au travail de la méme
personne; )




Commentaires de I'art. 28 1°, 2
c'est plus particulierement:

> les salaires des concierges, fe
menu entretien de I'ensemble

> les lois sociales et taxes y affé
médicaux ;

les primes d’assurance-loi et d
les produits d’entretien ;

le matériel d’entretien ;
I'achat de poubelles et de sacs en plastiques.;

les frais de remplacement du personnel d'immeuble pour congés et maladie ;
le remplacement des paillassons, sauf pour vétusteé ;

les prestations des sociétés de nettoyage ( s'il n'y a pas de concierge)

les frais de communications téléphoniques des communs, uniqguement pour les
locataires ;

> Les salaires des jardiniers, amortissement du matériel, colts des carburants, lubrifiants,
dépense d'entretien courant du matériel ;

YV V V V V V VYV V



Art. 28

4°

les frais relatifs au me
contréle des ascense

du chauffage central,

ramonage des chemin
de ventilation ;




Commentaires

> Ascenseur

- Les frais inhérents au maintien
entretien, et ceux occasionnés

- L 'entretien annuel et les répa
spécialisées

- Dans la plupart des cas l'entre

- Il convient de faire la distinction entre un contrat d’entretien simple* et un contrat

omnium*. Le contrat d’entretien simple est a charge du locataire, le contrat d’entretien
omnium est en partie a charge de la SISP.

- Le colit du contrat dépend des offres et de I'age des ascenseurs au moment de la
conclusion du contrat.

- Il est aussi obligatoire de contrbler un ascenseur trimestriellement par un organisme
agréé. Le frais du controle Iégal des ascenseurs incombent enti€rement aux
locataires.




» Chauffage central

- Le locataire est chargé de |'entr
fera nettoyer par un technicien
cheminée, le nettoyage de la ch
le contréle de la combustion. U
attestation des travaux effectué
qui a effectué I'entretien. Ces d
responsable de l'installation et €

- le colt incombe entierement aux locataires.
- Les locataires veilleront a purger régulierement les radiateurs.

- Aprés un certain nombre d’années (de 15 a 25 ans selon la qualité des matériaux), une
chaudiére peut devenir poreuse : Le remplacement en incombe au bailleur.

> Ventilation:menu entretien et controle



Art. 28 | 5° les frais relatifs a I’enleve
immondices et des objets
encombrants ;

m Commentaires

> les locataires sont responsables pour leurs ordures ménageres et vous devez payer des
taxes communales

> Comment?
1. Les sacs blancs, jaunes et bleus

2. La sisp loue les containers noirs, bleus et jaunes. Cela est facturé dans vos charges
locatives

3. les objets encombrants: vous étes responsable de ce que vous jetez et ceci
implique qu'il faille payer | ‘intervention de la sisp pour | ‘enlevement encombrants




Art. 28 | 6° les frais relatifs a la loc
relevé et a I'entretien d
de consommation d’ea
d’énergie ;

= | Commentaires

» vous devez louer les compteurs de consommation d ‘eau et d ‘énergie

» vous devez les entretenir

» chaque année un organisme agréé releve les calorimétres. Ce service, vous devez le payer
aussi.




Art. 28 | 7° les frais relatifs au me
I’antenne radiotélévisi

= | Commentaires

» vous payez les colits vis-a-vis du menu entretien de I'antenne radiotélévision collective




Art. 28 | 8° les abonnements a la ra
télédistribution, pour au
soient payés par la soci

m | Commentaires

» Certaines sisps concluent des abonnements sociaux avec une entreprise de télédistribution.
Dans ce cas la, elles peuvent imputer les abonnements dans les charges locatives.




Art. 28

9° les frais relatifs a la conso
d’eau, de gaz, d’électricité,
ayant trait au logement, po
qu’ils soient payés par las
que ceux ayant trait aux pa
communes ;

Commentaires

» distinction entre consommation personnelle*
et consommation commune*

» personnelle: votre consommation de chauffage
privée, d'électricité privée, de gaz privée

> Commune : la consommation d’électricité des
parties communes (lumiere), I'électricité des
ascenseurs, le chauffage collectif et la
consommation d ‘eau des parties communes
(nettoyer, arroser des plantes).

logements;

2° s'il n'existe qu'un compteur collectif,
la consommation est répartie
comme suit:

80% sont répartis sur base de la
superficie des logements ou
sur base du relevé des
appareils de mesurage
individuel;

20% sont répartis de maniére
également entre le nombre
de logements.



Art. 28 | 10° les frais relatifs aux trav
réparation effectués par
conformément aux disp
contrat de bail, sonta c
locataire ;

= | Commentaires

» Dans le contrat de bail et le reglement d ‘ordre intérieur, les sisps peuvent imputer
d’autres devoirs qui ne sont pas repris dans ces articles

> Les sisps ont le droit de spécifier les devoirs a condition que ceux-ci ne soient pas
contradictoires aux articles mentionnés ici et aux dispositions impératives du code civil.




Art. 28

11° Pamortissement de I’ant
radiotélévision collectiv
chauffe-eau, frigos et cui
la disposition des locata
société ;

Commentaires

» les sisps peuvent mettre a charge | ‘amortissement de | ‘antenne radiotélévision
collective et des chauffe-eau, frigo s et cuisinieres mis a la disposition des locataires
par le societe, a raison de 1% par mois du prix de revient de | ‘antenne et des

appareils.



Art. 28 | 12° les frais résultant des c
par la société au profit d

m | Commentaires

désinfection pour cafards

traitement contre les souris

gestion informatique des portes d ‘entrées sécurisées

assurance abandon de recours

contrat d ‘entretien

adoucisseur d ‘eau

curage et entretien des installations d ‘évacuation des eau usées

YV V V V V V V




t. 29 § 1

t. 29 § 2

t. 29 § 3

Le montant des redevances et charge
m Les frais visés a l'article 28, 1° a 7
de logements auxquels ils se

m Les frais visés a l'article 28, 8° so
usage de la distribution.

La consommation* visée a |'article 28,

m 1° s'il existe des compteurs individ
est determinée d'apres les compte
est repartie de maniere egale entre le nombre de logements;

m  2°s'il n'existe qu'un compteur collectif, la consommation est répartie comme suit:

- 80% sont répartis sur base de la superficie des logements ou sur base du relevé des appareils de
mesurage individuel;

- 20% sont répartis de maniere également entre le nombre de logements.

m Les frais visés a l'article 28, 10° sont imputés au locataire qui les a occasionnés.

m Les frais visés a l'article 28, 11° sont a charge du locataire dont le logement est raccordé ou
équipé, a raison de 1% par mois du prix de revient de I'antenne et des appareils.



Art. 30

Art. 31
§ 1,
§ 2,
§ 3

Art. 32

Art. 33

Les redevances et charges locatives doi
imputees aux locataires sur base de do
un compte distinct de celui des loyers.

Le paiement des redevances et charges
mensuelles. Sauf stipulation contraire a
que celui du loyer. Lors de I'établisseme
modification, la société doit transmettre
des composantes de ce montant, et ceci

A I'échéance annuelle fixe, la société pr
relatives a la periode concernee.

A chaque régularisation le locataire recoit un décompte détaillé et le nouveau montant de la
provision lui est notifie. Le montant de la régularisation est payé en méme temps que cette
provision.

Le locataire, ou son représentant muni d'une autorisation écrite dont la signature est lIégalisée, a
le droit de prendre connaissance, dans le mois qui suit la communication du montant de Ia
régularisation visee a l'article 31, § 2, par des pieces justificatives visées a l'article 31, § 2.

Nulle autre redevance ou charge locative que celle reprise par le présent arrété ne peut étre mise
a charge du locataire par la société.



* 5. Le contrat de;wall tysENEESES

m Le contrat de bail, qui
logement, reprend des
et dans certains cas il

Exemples:

~ obligation de délivranc
- obligation d’entretenir et de réeparer (art.7)

- obligation d’assurer la jouissance paisible (art.8)
~ droit de visite (art.9)

- droit d’effectuer les réparations urgentes (art.10)

~ obligation de jouir de la chose louée en bon pére de famille et
suivant sa destination (art.11)

~ obligation de payer le loyer et les charges (art. 14)
~ responsabilité du locataire en cas d 'incendie (art. 21)




_. c[MERSSe)

* 6. Le reglementid endreENntEnen;

m Les sisps doivent €lab
qu ’elles peuvent cha

m Dans la plupart des so
compte par le locataire
reglement d’ordre intérieur, qui differe d’'une sociéte a l'autre.
est a noter que ce dernier document ne peut contenir des
dispositions contraires aux principes generaux des articles de
I'arrété de 1996, ni des dispositions contraires au contrat de
bail.




Que peut f

Le Conseil consultatif des
demande du conseil d ‘ad
toute question autre qu ‘a
compétence de ce dernier

Sauf dans les cas d ‘urge
exceptionnelles ou impre .
consultatif des locataires est requis pour:

La ou les méthodologie(s) établie(s) par la sisp en vue du calcul
des charges locataires, du décompte annuel des charges
locatives, ventilées selon leur nature, du mode de répartition de
celles-ci et du montant des provisions y afférentes

L ‘adoption ou la modification des reglements d ‘ordre intérieur,
sauf mise en conformité requise a la suite d ‘'une modification de
la Iégislation auquel cas la modification est transmise pour
information.



Que pe

m Exemples

~ sensibiliser les lo
= proposition conc
= proposition conc



Adresse

m  SLRB société du Loge
Rue Jourdan, 45
1060 Bruxelles

Contacts:
Dorien Robben

Tel 02/ 533.19.11
Mail: drobben@slrb.irisn

Caroline Osselaer, juriste
Tel 02/ 533.19.11



Adresses

m  ABEA, Agence Bruxellois
Place Saint-Géry, 1
1000 Bruxelles
Contact: Nicodeme Lonfils

m Affiches et conseils
sur le site http://énergi

m  IBGE institut Bruxellois pour la Gestion de I'Environnement
Gulledelle, 100
1200 Bruxelles
Tel 02. 775.75.75



Lexique

Regle supplétive:on peut déro
Regle impérative: on ne peut
contrat d’entretien simple:

un contrat omnium: est une

consommation personnelle:
de gaz privé

consommation commune: la consommation d’électricité des parties communes,
I'"électricité des ascenseurs, le chauffage collectif et la consommation d ‘eau des parties
communes

Modes de paiement

~ forfaits

~ Provisions

» Consommations personnelles



333,1 Rue du Progrés

1030 Bruxelles
Tel / fax: 02.201.03.60
Febul@skynet.be

Formation délégués CoColLo — juin 2004
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Faites attention aux fuites! Un
robinet qui goutte, c'est 50 litres
gaspillés par jour!

Fermez le robinet lorsque vous
vous lavez les dents et
épargnez environ 10 litres par
j[oli]g!

Prenez une douche plutot qu’un
bain qui consomme 2 fois plus
d'eau et d’énergie.

A e Araanican mar RIS an callalharaticnmn avec 1la ST PR crir Miritiatiore A Qanrdata
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* LESSI

Sélectionnez un programme
basse température (30°- 40°
Vous économiserez 10%
d'énergie par rapport a un
lavage a 90°C!

Attendez que votre machine
remplie!

Evitez de sécher des vétements
au seche-linge!




ue

SE

Controlez la température! 20°C da
piece de séjour suffisent. Tout deg
supplémentaire augmente votre fac
de 6 a 7 %.

Etes-vous frileux? Pensez a mettre
pull ou a ajouter une couverture!

Pour éviter une augmentation de vc
facture, ne couvrez jamais vos
radiateurs.

Chauffer une maison humide, ca
demande plus d’énergie. Ne fermez donc
jamais les grilles de ventilation dans les
pieces humides pour qu'il y ait une
ventilation continue et que I'air humide
puisse s'échapper.




Optez pour des ampo
économiques
N ‘oubliez pas d ‘éteinc
lumiere quand vous q
piece




Cu

L[

Utilisez un couvercle pour évit
d'importantes pertes de chale
Vous économiserez 50%
d’énergie, ce qui n‘est pas rie
Le récipient doit étre adapte a
diamétre de la plaque.

Utilisez le moins d’eau possible
quand vous cuisinez.




