* Québec mm

PAR COURRIEL

Montréal, le 11 janvier 2019

Objet : Votre demande d’accés du 6 janvier 2019

Monsieur,

Par la présente, nous accusons réception de votre demande d'accés du
6 janvier 2019, dans laqueile vous demandez la procédure pour ajouter un avis dans fe bail
de déclaration de résidence familiale, inscrit au Bureau de la publicité des droits.

Veuillez trouver ci-joint une fiche indicative portant sur le droit appelé la modification de
bail résidentiel.

Par ailleurs, concernant Ja déclaration de résidence familiale en matiére de bail de
logement, nous vous référons a l'article 403 du Code civil du Québec :

403. L’époux locataire de la résidence familiale ne peut, sans le consentement écrit de
son conjoint, sous-louer, céder son droit, ni metire fin au bail lorsque le locateur a été
avisé, par 1'un ou I'autre des époux, du fait que le logement servait de résidence
familiale.

Le conjoint qui n'a pas donné son consentement & |acte peut, s’il ne I’a pas ratifié, en
demander la nullité.

1991, c. 64, a. 403.

En tant que Tribunal impartial, la Régie du logement ne peut pas donner d'avis légaux ni
de conseils juridiques. Pour obtenir de tels avis ou des tels conseils, vous pouvez toutefois
consulter un avocat de votre choix ou vous adresser a un organisme habilité a ce faire.

Cependant, si vous souhaitez obtenir de Finformation neutre et objective concernant les
droits et obligations des parties a un bail de logement, vous pouvez contacter un préposé
de la Régie du logement soit en personne a I'un des bureaux de la Régie ou par téléphone
au 514-873-2245. Vous pouvez également visiter ie site Intemmet de la Régie a I'adresse

suivante : hitps:/iwww,rdl.gouv.qc.ca/
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Conformément a l'article 51 de la Loi sur l'accés aux documents des organismes publics
et sur la protection des renseignements personnels, nous vous informons de I'existence
de recours a la Commission d'accés a l'information pour faire réviser une décision rendue
suite 4 une demande d’accés a linformation. Vous trouverez ci-joint une note explicative 4

cet effet.

Veuillez agréer, Monsieur, I'expression de mes meilleurs sentiments.

La responsable de ['accés a l'information,
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Directrice générale de la planification stratégique
et des services a la gestion
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Une augmentation de loyer?
Une modification au bail?

Au Québec, la loi est ainsi fate qu'un bail
de logement se renouvelie
automatiquement sans que e
propriélaire ou le locataire ne soient
obiigés d'échanger d'avis. '

Le renouvellement du bail appelé la
« reconduction du bail », provient du droit
ay maintien dans les lieux' du locataire,
Ce droit est reconnu par le Code civil du
Québec et ne peut étre exercé, en
pratique, sans qu'une forme de contrble
des loyars puisse intervenir dans certaines
circonsiances, La raison d'étre du contrdle
est donc de protéger le locataire contre
une augmentation abusive qui aurait pour
effet de I'évincer. Le régime mis en place
vise & afleindre ce résultat tout ep
favansant le maintien et I'amélioration du
parc de logements.

Lors de la reconduction du bail, le
proprigtaire peut augmenter le loyer ou
modifier une autre condition du bail
{p.ex. - le chauffage, le stationnement,
elc) Pour ce faire, il devra respecter les
régles prévues & la loi,

Comment la Régie fixe-t-elle le
loyer?

Les assises juridiques du régime de
contrdle des loyers sont définies dans le
Code civil du Québec, qui stipule que le

! Seule exception : pour bénéficier du droit ay
maintian dans les heux, une personne aux
études quiloue un logement d'un établissement
d'enseignement ol elle est inscrite 4 ploin
temps doit donner un avis d'un mols. avant e
tarme du bail, de son intention de reconduire le
bail.

AVERTISSEMENT

Les renseignements contenus dans cetle fiche-consail le sont 4 titre indicatif
seulement e ne sauralent rempiacer [a Mgislation,

Le personnel de la Régie du logement peut vous Informer S ur les recours
possibles pour contester une décision. fa procédure applicable devant la
Régie ot les délais pour Je faire. |l ne peut cepandant vous renseigner sur la
procédure en vigueur devant les autres tribunaux. S1 vous evez besoin

tribunal (Régie) détermine Ie loyer exigible
en tenant compte des normes fixées parle
Reéglement sur les critéres de fixation de
loyer

Sauf s'il s'agit d'un loyer de faveur?, le
inbunal ajuste le foyer en fonction des
revenus et des dépenses de I'immeuble
applicables a la période de référence, soit
csux de I'année civile précédant le terme
du bail. Il peut le cas échéant, tenir
compte de la qualité des services ou de
fusage d'un accessoire ov dune
dépendance de [immeuble ou du
logement.

Conformément au réglement,
les dépenses considérées pour
la fixation du loyer sont :

Les dépenses d'exploitation

Les dépenses d'exploitation sont des
dépenses que le propridtaire doit agsumer
sur une base réguliére, 4 chaque année,
pour la gestion et le maintien en bon é&tat
de son immeuble. Ces dépenses sont -

les taxes municipales et scolaires:
* les primes d'assurance;
* les frais d'électricité, de gaz cu de
mazout (ou autre combustible);
les dépenses d'entretien;
* les frais de services;
les frais de gestion,

T Le régloment défind le « loyer de faveur s
comme le toyer d'un logement qui est Inférieur
au loyer habitusliement payé pour celi de
logements comparables, dans fune des
situations suivantes

* le locataire est un parent. alé (parent par
allignce} ou employé du locateur

d'assistance, consultaz alors un avocat oy un notaire.

I

Pour les taxes et les pnmes d'assurance,
la variaton de colt réelle deg deux
demiéres années est retenue .

Quant aux autres dépenses, elles sont
ajustées selon des pourcentages
d’ajustement, &tabiis annuellement par le
Réglement sur les critéres de fixation de
loyer, et appliqués sur les dépenses
totales supportées dans Fannée précédant
le terme du bail.

Les frais de gestion sont établis & 5 % des
fevenus annuels bruts de Iimmeuble. Les
frais réels peuvent toutefois atre
considérés jusqu'a un maximum de 10 %
de ces revenus. :

Dans le cas des parcs de maisons
mabiles, un poste d ajustement est prévy
pour les frais de déneigement, selon la
variation réefle des couts d'une année a
l'autre,

La méthode de fixation prévoit également
un gjustement pour le revenu net de
limmeuble, qui est la différence entre les
revenus bruts et les  dépenses
d'exploitation. Le montant obtenu est
ajusté selon un pourcentage établ
annueilement par le réglement.

Les réparations et améliorations
majeures

Les réparations et améliorations majeures
donnent lieu A des coits qui ne font pas
partie des dépenses d'exploitation

* e locateur est ou était le soutien du
locataire;

* le logement est situé dans un iImmeuble
fransmis par succession, et |o loyer
découvle de ls gestion inadéquate de la
personne décédée,

¢ lg ioceteur esl un ministére ou un
organisme du gouvernement du Québec,



assumées régulidrament pour I'immeuble.
W peut s’agir de travaux visant & réparer cu
maodifier les pnnapaux éléments de |a
structure de l'immeuble (p. ex : toit,
tuyauterie, -systéme de chauffage,
isolation, fenétres), de (ravaux de
rénovation (p. ex. . menuiserie, armoires})
dans les logements ou les espaces
communs, ou d'instaillations
supplémentaires (p. ex.: stationnement,
piscine).

Ces dépenses sont ajustées selon des
pourcentages établis annuellement par
le Réglement, différents de ceux qui se
rapportent aux dépenses d'entretien.

Lors de travaux majeurs. les locataires
bénéficiaires de la dépense sont les seuls
a subir Yaugmentation qui en résulte. Ainst,
un locataire ne devrait pas connaitre
d'augmentation pour une réparation
majeure effectuée chez son voisin.

Par contre, en ce qui conceme les
dépenses d'entretien. I n'y & pas de
distinction entre ce qui a été réalisé dans
un logement ou un autre. Tous les
locataires s¢ partagent l'augmentation
sans égard au lieu ol ces dépenses ont
&té réalisées,

L’audience devant la Régie du
logement

Lors du dépdt de sa demande de fixation
de loyer, le propnétaire recoit un formulaire
de Renseignements nécessaires & la
fixation du loyer, communément appelé
« formulaire RN ». Il doit v indiquer les
revenus et dépenses qu'il désire faire
admaettre en preuve, et le retourner ou le
déposer a la Régie dans les vingt jours.

La Régie du logement détermine ensuite
le jour, Theure et le lisu de 'audience ou te
tribunal entendra les parties. [l est 4 noter
que la Régie fixe les dates d'audience
selon I'ordre d'amvée des formulaires RN
doment complétés. Aingi. plus le
formulaire est ratourné rapidement a la
Régie par le propriétaire, plus tH1 sa
demande pourra étre entendue

Le propriétaire et le locataire regoivent un
avis d'audition (convocation & l'audience)
quelques semaines avant que celle-ci n'ait
lieu.

Le propriétaire dort présenter a l'audience
ses factures ou autres documents comme
éléments de preuve. En effet, le régisseur
ou le greffier spécial exige I'original des

! Un modédle d'Avis d'augmentation de loyer
ot de modification d'une autre condition du
ball &t un modile de Réponse du locstaire A

factures d'assurances, de taxes
municipales et scolaires, de chauffage.
dénerge el des autres dépenses
invoquées par le propriélaire au soutien de
sa demande. On appelle ¢es factures les
pi¢ces justificatives

La décision du tribunal et ses
offets

La décsion du tribunal est rendue par
écrit et transmise aux parties Le nouveau
loyer et les arrérages dus depuis le début
du bail rencuvelé devront &tre payés a
I'expiration d'un délai d'un mois suivant la
date de la décision.

EXEMPLE : Un focataire paie un loyer de
500 %. Son bail s'est renouveléd le
1% juillet, mais comme la Régre devait
ficer le foyer & la demande du
propriétaire. le locatare paie toujours ce
loyer en attendant la décision du tnbunal.
Le 8seplembre, la Rége rend sa
décision et le loyer est fixé 4 520 §. Le
9octobre, =l la décision n'a pas été
contestée, le locataire doit payer au
propriétaire les arrérages de juillet, aodt,
septerbre et octobre, sot la somme
totale de 80 $ (4 X 20 $). A compter du
1er novemnbre, le locataire doit payer le
nouveau loyer fixé par le tribunal, soit
520 $ par moss.

Appel de la décision

Le locatzire ou le propriétaire peut
demander 3 la Régie du logement la
vévision d'une décision portant sur une
demande de fixation du toyer, s'il est en
mesure de démontrer qu'une erreur a été
commise sur Fappréciation des faits ou
I'application de la toi. Il doit déposer cette
demande dans le mois de ia date de la
décision.

Si la demanda visait, en plus de la fixation
du foyer, & modifier une autre condition du
bail, if faudra alors demander 4 ta Cour du
Québec la permission d'en appeler de la
décision, dans les 30 jours de la date de
cette décision.

Premiére étape : Pavis au
locataire

En vue de modifier ke bail i faut tout
d'abord donner un avis écrit? au locataire
pour linformer des modifications
demandées. On ne peut donner cet avis a
n'importe quel moment - il y a des délais 3

f'avis d'augmentstion de loyer et da
medification d'une autre condition du bail
sont disponibles sur le site Web de la Régie du

respecter selon le type de bail et sa durés.
Le tableau suivant illustre: bisn ces délais.

FABLEAU CLE DL AIS D avis

Délal d’avis

Bail de Entre 3 ot 6 mois
12 moks ou phes avanl ka fin du bail
Bail de Entre 10t 2
moins de 12 mois avant Ia fin du bail
Bail & durée ntre 1 ot 2 mois
indéterminde avani ia modification
Bail d'une chambre | Entre 10 ot 20 jours

avant (a fin du bail &

durde fixe ou avant

la modification

proposée si le bail

est & durde

| indétanminge
Preuve de réception

Il est suggéré de transmettre |'avis soit :

par courrier recommandeé:

® en main propre avec un accusé de
réception;

¢ par tout autre moyen pemnettant
d'obtenir une preuve de réception
valable

Que doit mentionner l'avis?

L'avis doit étre écrit et indiquer clairement
les modifications proposées au
renouvellement du bai, qu'il s'agisse du
loyer ou d'autres conditions du bail
comme. par example, la durée du bail ou
la suppression du droit d"utiliser la cour ou
le stabonnement.

L'avis dot aussi indiquer le délai du
locataire pour refuser la ou les
moedifications demandées, soit 1 mois a
compter de la néception de | avis.

Lavis doit &tre daté et signé par le
propnétaire {ou son mandataire).

L’augmentation du loyer

L augmentation de loyer peut s'expnmer
de différentes fagons. Ainsi, par exemple,
&1 ke locataire paie un loyer de 500 § et que
le propriétaire déswre F'augmenter de 25 $,
la lol permet au propriétaire de choisir
parmi trois formulations

1. Le nouveau loyer proposé, en
dollars

Exemple : « Volre nouveau loyer sera de
525 § par mois. »

logement, dans ses bureaux, ainsi que dans la
formulaire de bail abligatere.



2. L'augmentation, en dollars

Exemple - « Votre loyer sera augmenté da
25 $ par mois. »

3. Le pourcentage du loyer en cours

Exemple * « Votre loyer sera augmenté de
5% »

Si le loyer fait déja objet d'une demande
de fixation ou de révision en traitement A
la Régie et que le nouveau loyer n'est pas
éncore connu, le propriétaire peut indiquer
de quel pourcentage il entend augmenter
le loyer qu sera finalement déteminé par
le tribunal

Exemple : « Votre loyer sara augmenté de
5 % du loyer qui sera déterminé par le
tribunal. »

Un « avis » sans modification...

Comme nous I'avons vu, ia loi n'exige pas
Fenvoi d'un avis pour renouveler le bail,
sauf s! on désire le modifier. Clast
pourquot une lettre demandant
simplement au locataire s'il désire « rester
une autre année ou non » ne constitue pas
un avis de modification au sens de la loi.
Le locataire n'ast donc pas tenu dy
répondre

Un avis pour chaque locataire

Dans le cas d'un bail portant la signature
de plusieurs locateires, le propridtaire sera
bien avisé de transmettre
individuellement 'avis de modification du
bail & chacun des locataires,

Deuxiéme étape : la réponse du
locataire

Le locataire peut-il refuser les
modifications?

Le locataire dispose d'un choix de trois
réponses possibles

1. Jaccepte le renouvellement du bail
avec ses modifications.

2. Je ne renouvalle pas mon bait et je
quitterai le logement & [a fin du bait

3. Je refuse les modifications proposdes
&t je renouvel's mon bail,

Si le locataire refuse ['augmentation
proposée ou la modification demandée,
cela ne signifie pas qu'il doive quitter le
lagement. car son intention de quitter doit
4tre clairement exprimée. Le bail sera
renouvalé maigré tout, le seul point en
litge étant 'augmentation du loyer ou la
modification demandée pour la prochaine

période de bail. Il ne lui sera plus possible
de revenir en amiére et d'éviter le
renouvellement du ball, sauf par une
entente avec le propriétaire.

Il'y a toutefois des excaptions lorsque |e
bail mentionne (section F) que Ie
logement est situé :

* dans un immeuble nouvellement
bati ou « recyclé » {p. ex ' une
ancienne école). pour une durée
maximale e 5 ans aprés la fin des
travaux;

¢ dans une coopérative dont le
locataire est membre.

Dans ces deux cas, ie locataire qui refuse
faugmentation ou la  modification
demandée devra quitter les lisux & ta fin
du bail.

Le locataire doit-it répondre a Favis?

Il doit le faire s'il refuse I'augmentation ou
la modification praposée. ou sl désire
quitter le logement 2 la fin du bail,

Quand répondre?

Dans ces deux cas. le locataire doit
répondre au propriéteire dans un délai
d'un mois & compter de la date de fa
réception de Vavis.

Exemple : Un locataire qui regoit un avis
de modification de bail le 15 janvier a
jusqu'au 15 février pour y répondre.

Ce délai passé le bail sera renouveld
selon les nouvelles conditions et fe
nouveau loyer,

Et sl je locataire ne répond pas?

Le fait de ne pas répondre & un avis de
modification de bail dans le mois de sa
réceplion équivaul 3 la reconduction du
bail, c'est-d-dire & son renouvellement
avec toutes les modifications
demandées par le propriétaire, incuant
I'augmentation.

Quand le propriétaire ne danne aucun
avis...

Lorsque le locataire ne regoit aucun avis
d'augmentation ou de modification au bail
donné dans les délais prévus et qu'il désire
quitter le logement 4 la fin de son bail, if
doit lu-méme en aviser le propnétaire
dans les délais indiqués au Tableau des
délais d’avis (voir ci-haut),

Des informations utiles

La Régie du logement appuie les
proprictaires et les locataires dans leur
recherche d'une augmentation de loyer
raisonnable et librement négocige.

Pour aider las parties dans leur
négociation, la Régie recommande
lutiisation du formulaire de calcul

Comment s’entendre sur o loyer pour
faciliter l'entente sur une augmentation de
loyer.

Ce formulaire constitue un instrument
privilégié pour calculer i'augmentation
probable accordée par la Régie. il permet
au propriétaire, advenant un refus dy
locataire, de iui présenter ce calcyl et de
tenter de négocier une augmentation
raisonnable sur la base des données
objectives qu'il contient.

La fagon la plus conviviale de remplir le
formulaire de calcul est de le faire en ligne
sur le site Web de la Régie du logement,
Le proprigtaire na qu'a remplir
directement & [l'écran Jes champs du
formuiaire et, au fur et & mesure, le calcyl
se fait et le résultat final apparalt
automatiquement. Le proprétalre n'a qua
impnmer le documaent, et tout est prét pour
une discussion franche avec le incataire

Ce formulaire est aussi disponible dans
tous les bureaux de la Régle du logemant
qui peut aussi lexpédier. sur demande.
par la poste

Pour les baux du 1* juillet au 30 juin

Certaines personnes croient qu'un
locataire peut toujours atiendre jusqu'a la
fin de mars pour répondre au propnétaire.
C’est faux! Dans tous les cas._ lg réponse
a un avis de modification doit atre
fransmise au propriétaire dans je mois de
la réception de cet avis.

Troisiéme étape : la demande
de fixation de loyer

La demande de modification du bail
communément appelée «demande de
fixation de loyer », est le recours offert ay
propriétaire si le locataire accepie le
renouvellement de son bail, mais refuse
laugmentation de loyer ou fles
modifications proposées.

Le propriétaire dispose d'un délai d'un
mols & compter de la réception de la
réponse du locataire pour produire, 4 la
Régie du logement, une demande pour
fixer le loyer ou statuer sur los
modifications demandées,



-

[

Pour décider du montant de
Faugmentation, le régisseur ou le greffier
spécial appliquera le Réglement sur les
critéres de fixakon de loyer

A cette étape, le propriétaire n'est plus lié
par le montant quil avait demandé dans
lavis d'augmentation. Il peut demander au
tribunal la hausse prévue en fonction des
critéres du réglement, ce qui signifie que la
hausse pourrait &tre supérieure 4 celle
exprimée dans 'avis d'augmentation

Toutefois, les partes peuvent en tout
temps continuer & négocier pour en amver
& une entente & Yamiable, et ce, méme 2
l'audience devant le tnbunal.

$i le propriétaire n'introduit pas de
demande a la Régie du jogement dans e
mois de la réception de la réponse du
locataire. te bail se renouvelle aux
conditions actuelles.

SITE WEB DE LA REGIE DU LOGEMENT
v, I, QoY GC.Ca

NOUS JOINDRE PAR TELEPHONE

Du lundi au vendredi
De8h30a16h 30

Montréal, Laval et Longueull :
514 873-BAlL [2245)"

Autras régions :
1 800 683-BAIL (2245)°

* Service de renseignements
automatisé offert 24 heures sur 24,

Afin de faciliter f'eniratien téléphonique
réumssez d'abord tous les documents utiles.

La Régie du logement reléve du ministre
des Affaires rmunikipales et de
I'Occupation du termitoire.

FE-O70 (16-08)
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