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Artikel 1
De tekst van dit artikel vervangen door wat volgt :

« § 1. Artikel 1710 van het Burgerlijk Wetboek wordt
met de volgende bepaling aangevuld :

? Een bestek, aanneming of vast akkoord betreffende
bet uitvoeren van een werk tegen betaling van een bepaalde
prijs is ook een huur van werk wanneer de grondstof gele-
verd wordt door hem voor wie bet werk wordt uitgevoerd.”

§ 2. Artikel 1711 van bet Burgerlijk Wetboek wordt door
de volgende bepaling vervangen :

» Art. 1711. — Huur van goederen wordt in verschillende
soorten onderverdeeld.

Genoemd wordt :

1° onroerende huur, de huur van onroerende goederen
in bet algemeen;

2° woninghuur :

a) de buur van onroerende goederen en van dezer aan-
horigheden, al dan niet gemeubileerd, die voor huisvesting
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Article 1
Remplacer le texte de cet article par ce qui suit :

« § 1. Larticle 1710 du Code civil est complété par la
disposition suivante :

? Les devis, marchés ou prix faits pour Pentreprise d'un
ouvrage moyennant un prix déterminé, sont aussi un lonage
d’ouvrage, lorsque la matiére est fournie par celui pour
qui Pouvrage est fait.”

§ 2. Larticle 1711 du Code civil est remplacé par la dis-
position suivante :

» Art. 1711. — Le louage dés choses se subdivise en plu-
sieurs espéces particuliéres.

On appelle :

1° bail immobilier, le louage des biens immeubles en
général;

2° bail d’babitation :

a) le louage des biens immeubles et de leurs dépendances,
meublés ou non, destinés au logement, a Pexception des
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bestemd zijn, met nitzondering van de huur van de hoofd-
zakelifk tot woning bestemde lokalen die deel uitmaken
van een geheel dat de bandelsinvichting omvat, waarop
hoofdstuk 11, afdeling Ilbis, van deze titel toepasselijk is;

b) de huur van roerende goederen waarmee een onder
a) bedoelde woning gestoffeerd is;

3° handelshuur, de buur omschreven in artikel 1 van
afdeling Ilbis van hoofdstuk 1l van deze titel;

4° pacht, de buur omschreven in artikel 1 van afdeling 111
van hoofdstuk Il van deze titel;

5° buur van gebouwen, de huur van gebouwde onroe-
rende goederen en van dezer aanhorigheden, met uitzonde-
ring van die waarvoor woninghuur, handelshuur of pacht
geldt;

6° veepacht, de buur van dieren, waarbij de winst ver-
deeld wordt tussen de eigenaar en degene aan wie hij de
dieren toeverirouwt™. »

VERANTWOORDING

Dit amendement stemt overeen met het advies van de Raad van
State betreffende het eerste artikel van het ontwerp.

Art. 2

In de Franse tekst van dit artikel de woorden « Section
17 » vervangen door de woorden « Section I ».

VERANTWOORDING

Zoals gesteld in het advies van de Raad van State moet de Franse
tekst in overeenstemming worden gebracht met de Nederlandse tekst.

Art. 3
De tekst van artikel 1728bis vervangen door wat volgt :

« Art. 1728bis. — § 1. De huurprijs is onveranderlijk voor
de duur van de buurovereenkomst, behoudens de uitzon-
deringen bepaald of toegestaan door de wet.

$ 2. Indien een aanpassing van de buurprijs aan de levens-
duurte is bedongen, is deze slechts één maal per buurjaar
toegelaten en ten vroegste op de verjaardag van de inwer-
kingtreding van de huurovereenkomst. Voor deze aanpas-
sing wordt het indexcijfer van de consumptieprijzen als
grondslag genomen.

De aangepaste buurprijs mag niet hoger zijn dan bet
bedrag bekomen door toepassing van de hiernavolgende for-
maule : basishuurprijs vermenigvuldigd met bet nievwe index-
cijfer en gedeeld door het aanvangsindexcijfer.

De basishuurprijs is de buurprijs die overeengekomen is
of bepaald is door de rechter, met uitsluiting van alle kos-
ten en lasten, uitdrukkelijk door de huurovereenkomst aan
de buurder opgelegd.

Het nieuwe indexcijfer is het indexcijfer van de consump-
tieprijzen van de maand die de huuraanpassing voorafgaat.

Het aanvangsindexcijfer is bet indexcijfer van de con-
sumptieprijzen van de maand die voorafgaat aan de maand
tijdens welke de huurovereenkomst in werking is getreden.
In geval van wijzigingen van de huurprijs bepaald of toe-
gestaan door de wet, beantwoordt het aanvangsindexcijfer
echter aan het indexcijfer van de maand die voorafgaat

aan de maand vanaf welke de gewijzigde buurprijs gevolg
zal hebben.

§ 3. De aanpassing is facultatief; zij gaat eerst in na
aanvraag door de betrokken partijen; die aanvraag mag niet
meer dan drie maanden terugwerken.

[2]

locaux destinés principalement & I'habitation qui font par-
tie d'un ensemble contenant I'établissement commercial au-
quel le chapitre I, section llbis, du présent titre est appli-
cable;

b) le lonage des biens meubles qui garnissent un logement
visé au a);

3° bail commercial, le bail défini a larticle 1 de la sec-
tion Ilbis du chapitre Il du présent titre;

4° bail a ferme, le bail défini a I'article 1 de la section 111
du chapitre 11 du présent titre;

50 bail de bdtiments, le lonage d’immeubles batis et de
leurs dépendances, a I'exception de ceux qui font Pobjet de
baux d’habitation, de baux commerciaux ou de baux a
ferme; '

6° bail a cheptel, le louage d’animaux dont le profit se
partage entre le propriétaire et celui a qui il les confie™. »

JUSTIFICATION

Cet amendement est conforme A I’avis donné par le Conseil d’Etat
au sujet de larticle 1 du projet de loi.

Art. 2

Dans le texte francais de cet article, remplacer les mots
« Section 1% » par les mots « Section I ».

JUSTIFICATION

Conformément 2 I’avis du Conseil d’Etat, le texte frangais est ali-
gné sur le texte néerlandais.

Art. 3
Remplacer le texte de Particle 1728bis par ce qui suit:

« Art. 1728bis. — § 1. Le loyer est immuable pendant la
durée du bail sauf les exceptions prévues ou autorisées par
la loi.

§ 2. Si une adaptation du loyer au coiit de la vie a été
convenue, celle-ci ne peut étre appliquée qu’'une fois par
année de location et au plus tét au jour anniversaire de
Pentrée en vigueur du bail. Cette adaptation s’opére en
fonction de Pindice des prix a la consommation.

Le loyer adapté ne peut dépasser le montant qui résulte
de la formule suivante : loyer de base multiplié par le nou-
vel indice et divisé par Pindice de départ.

Le loyer de base est le loyer qui a été convenu ou fixé
par le juge, a exclusion de tous frais et charges quelcon-
ques expressément imposés au locataire par le bail.

Le nouvel indice est 'indice des prix a la consommation
du mois qui précéde le rajustement du loyer.

L’indice de départ est Iindice des prix a la consommation
du mois qui précéde celui oi le bail est entré en vigueur.
En cas de modifications du loyer prévues ou autorisées par
la loi, lindice de départ correspond toutefois a I'indice du
mois qui précéde celui a partir duquel le loyer modifié
produira ses effets.

§ 3. L’adaptation est facultative; elle ne sopére qu’apreés
que la partie intéressée en aura fait la demande; Peffet
rétroactif de cette demande ne peut excéder trois mois.
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§ 4. De contractuele bepalingen welke in strijd zijn met
de vorige paragrafen zijn nietig.

§ 5. De vorige paragrafen zijn niet van toepassing op
de landpacht. »

VERANTWOORDING

Paragraaf 1 van de tekst zoals hij door de Commissie werd aan-
genomen, wordt in twee paragrafen opgesplitst.

De nieuwe § 1 is gesteld overeenkomstig het advies van de Raad
van State.

De nieuwe § 2 houdt rekening met de opmerking van de Raad van
State betreffende de datum van de inwerkingtreding van de huurover-
eenkomst (eerste lid). -

Het tweede lid dat handelt over de berekeningswijze van de aan-
passing van de huurprijs is zo opgesteld dat het bedrag bekomen
door toepassing van de formule als een maximum geldt. De Regering
wil immers andere berekeningswijzen toelaten op voorwaarde dat het
bereikte resultaat dit van de vermelde formule niet overtreft.

De definitie van de basishuurprijs is herschreven, enerzijds om reke-
ning te houden met het advies van de Raad van State, anderzijds om
ze aan te vullen. Immers de huurprijs kan nog gewijzigd worden, hetzij
door de partijen, hetzij door de rechter, en dit in toepassing van arti-
kel 1762ter (tegenprestatie) of van artikel 6 van de handelshuurwet
(driejaarlijkse herziening).

De bepaling betreffende het aanvangsindexcijfer wordt eveneens
gewijzigd. Vooreerst wenst de Regering de redenering van de Raad
van State niet te volgen doch de definitie aangenomen door de Com-
missie te handhaven.

Bovendien biedt deze definitie het voordeel dat het indexcijfer van
een bepaalde maand, van verschillende jaren, in aanmerking zal worden
genomen én voor het aanvangsindexcijfer én voor het nieuwe index-
cijfer. De door de Raad van State voorgestelde terminologie wordt
wel gevolgd.

Gelet op het feit dat de wet toestaat de basishuurprijs te wij-
zigen (overeengekomen tussen de partijen of bepaald voor de rechter),
is het nodig de definitie van het aanvangsindexcijfer aan te vullen. De
nieuwe (overeengekomen of door de rechter bepaalde) basishuurprijs
zal immers niet alleen de oude basishuurprijs en de gevolgen van
de overwogen wijziging van deze laatste omvatten, doch eveneens alle
sedert de inwerkingtreding van de huurovereenkomst doorgevoerde aan-
passingen van de huurprijs aan de evolutie van de index.

Het is bijgevolg normaal dat voor de toekomstige indexaanpassingen
een recenter aanvangsindexcijfer wordt gebruikt : dat van de maand
die voorafgaat aan de maand vanaf welke de gewijzigde huurprijs
gevolg zal hebben.

De derde paragraaf neemt de door de Raad van State voorgestelde
tekst voor de oude paragraaf 2 over.

De nieuwe § 4 neemt de tekst van het ontwerp met uitzondering
van de woorden «tenzij ze in het voordeel van de huurder zijn over-
eengekomen over ».

Het betreft hier immers een relatieve nietigheid. Typisch kenmerk
voor een zodanige nietigheid is dat ze enkel door de beschermde partij
mag opgeworpen worden, in dit geval de huurder. Deze alleen oordeelt
dus over het belang van het al dan niet handhaven van met artikel
1728bis strijdige contractuele bepalingen.

De woorden « tenzij ze in het voordeel van de huurder zijn overeen-
gekomen » zijn bijgevolg overbodig.
Tenslotte dient onderstreept te worden dat artikel 1728bis van toe-

passing is op alle huurovereenkomsten, uitgezonderd de pachtcon-
tracten. (Zie het opschrift van de afdeling [; inzake de pacht, zie § 5).

Art. 4

De tekst van dit artikel vervangen door wat volgt :

« In Boek 111, Titel VIII, Hoofdstuk 11, Afdeling I van bet-
zelfde Wetboek wordt een artikel 1728ter ingevoegd, luidend
als volgt : :

? Art. 1728ter. — § 1. Alle kosten en lasten die louter be-
trekking hebben op de eigendom, zijn ten laste van de ver-
huurder.

§ 2. Alle kosten en lasten die betrekking hebben op een
dienst of voordeel voor de huurder zijn ten laste van de
huurder.
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§ 4. Les dispositions contractuelles contraires aux para-
graphes précédents sont nulles.

§ S. Les paragraphes précédents ne s'appliquent pas aux
baux a ferme. »

JUSTIFICATION

L’ancien § 1, tel qu’il existe dans le texte du projet adopté par la
Commission, est scindé en deux paragraphes.
Le nouveau § 1 est rédigé conformément a I’avis du Conseil d’Etat.

Le nouveau § 2 tient compte de l'observation du Conseil d’Etat
relative 4 la date d’entrée en vigueur du bail (premier alinéa).

L’alinéa 2 qui traite du mode de calcul de ’adaptation du loyer, est
rédigé de fagon telle que le montant obtenu en appliquant la formule
doit étre considéré comme un maximum. Le Gouvernement est dis-
posé a permettre d’autres modes de calcul pourvu que le résultat
o_btenIu ne soit pas supérieur a celui qui résulte de la formule men-
tionnée.

La définition du loyer de base a été remaniée, d’une part, pour la
rendre plus compléte. Le loyer reste susceptible d’étre modifié, soit
par les parties, soit par le juge, et ce en application de I'article 1762ter
(contrepartie) ou de l'article 6 de la loi sur le bail commercial (révi-
sion triennale).

La disposition relative a I'indice de départ est également modifiée.
En premier lieu, le Gouvernement préfére au raisonnement tenu par
le Conseil d’Etat le maintien de la définition adoptée par la Commis-
sion.

Cette définition présente, en outre, I’avantage que I'indice d’un mois
déterminé, mais d’années différentes, sera pris en considération tant
pour 'indice de départ que pour le nouvel indice. Enfin, Pamendement
reprend la terminologie proposée par le Conseil d’Etat.

Compte tenu du fait que la loi autorise des modifications (conve-
nues entre les parties ou fixées par le juge) du loyer de base, il est
nécessaire de compléter la définition de I'indice de départ. Le nouveau
loyer de base (dont seront convenues les parties ou qui sera déterminé
par le juge) comprendra, en effet, non seulement I'ancien loyer de
base et 'incidence sur celui-ci de la modification envisagée, mais aussi
I'ensemble des adaptations du loyer qui, depuis lentrée en vigueur
du bail, sont déja intervenues en fonction de I’évolution de Iindice.

Par conséquent, il est normal que, pour procéder aux adaptations
ultérieures de D'indice, il soit utilisé un indice de départ plus récent :
celui du mois précédant le mois & partir duquel le loyer modifié pro-
duira ses effets.

Le nouveau § 3 reproduit le texte proposé par le Conseil d’Etat en
ce qui concerne l’ancien § 2.

Le nouveau § 4 reprend le texte du projet; toutefois les mots « sauf
si elles profitent au preneur » sont supprimés.

En effet, il s’agit ici d’une nullité relative et la caractéristique de sem-
blable nullité réside dans le fait que seule la partie protégée peut I'in-
voquer. La partie protégée est le preneur et celui-ci est donc seul juge
de P'intérét de maintenir ou non la clause contractuelle contraire aux
dispositions de Darticle 1728bis.

Les mots « sauf si elles profitent au preneur » sont dés lors super-
flus.

Enfin, il convient de souligner que I'article 1728bis s’applique 4 tous
les baux sauf aux baux 2 ferme. (Voy. Pintitulé de la section I et, pour
Pexclusion des seuls baux a ferme dans leur ensemble, voy. le § 3).

Art. 4

Remplacer le texte de cet article par ce qui suit :
« Un article 1728ter, libellé comme suit, est inséré dans le
Livre 111, Titre VIII, Chapitre Il, Section I, du méme Code :

” Art. 1728ter. — § 1. Tous les frais et charges afférents
a la seule propriété incombent au bailleur.

§ 2. Tous les frais et charges afférents a un service ou a
un avantage en faveur du preneur incombent a celui-ci.
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Deze kosten en lasten moeten aan de werkelijkheid be-
antwoorden en in cen afzonderlijke rekening opgegeven
worden. Op verzoek van de buurder moeten zij worden
bewezen.

Indien de huurprijs echter vaste lasten omvat, dient dit
vaste bedrag duidelijk te worden vermeld.

§ 3. Nadat de eerste afrekening voor de kosten en lasten
bedoeld in § 2 geschied is tussen huurder en verbuurder,
mogen de voorschotten die door de huurder hetzij maan-
delijks, hetzij per trimester aan de verbuurder worden be-
taald niet meer bedragen dan respectievelijk één twaalfde
of één vierde van bet totaal der kosten en lasten voor het
voorgaande jaar.

§ 4. De contractuele bepalingen welke in strijd zijn met
de §§ 1, 2, tweede en derde lid, en 3 zijn nietig”. »

VERANTWOORDING

Dit amendement herneemt reeds volledig de tekst van arti-
kel 1728ter zoals hij werd goedgekeurd in de Commissie, doch voegt
er nog enkele bepalingen aan toe.

Vooreerst meent de Regering dat het nuttig is een algemene regel
uit te vaardigen met betrekking tot de kosten en lasten en te stellen
welke ten laste van verhuurder en huurder vallen.

De derde alinea van § 2 wil verhinderen dat de verhuurder het
vaste bedrag « lasten » dat geincorporeerd zit in de huurprijs zou
indexeren. Dit heeft immers niets met de huurprijs sensu stricto te
maken.

De derde paragraaf heeft tot doel te voorkomen dat het voorschot
op lasten (bijv. verwarming, gas, elektriciteit) bovenmarig zou worden
verhoogd. leder jaar wordt normaal een afrekening gemaakt tussen
verhuurder en huurder. De huurder betaalt dan eventueel een supple-
ment en een nieuw voorschot wordt bepaald.

De tekst van § 3 stelt dat dit nieuwe voorschot, al naar het geval,
niet meer mag bedragen dan 1/12 of 1/4 van het totaal bedrag der
lasten van het voorgaande jaar.

Bij de redactie van het amendement werd eveneens rekening gehou-
den met de opmerking van de Raad van State over artikel 2.

Tenslotte vervallen de woorden « tenzij ze in het voordeel van de
huurder zijn overeengekomen » en dit om dezelfde redenen als uiteen-
gezet bij het amendement van artikel 3.

Art. 5

In de Franse tekst de woorden « Section I*® » vervangen
door de woorden « Section I ».

VERANTWOORDING

Dit amendement beantwoordt aan het advies van de Raad van State
betreffende artikel 2.

Art. 6

Een § 1bis (nieuw) invoegen, luidend als volgt :

« § 1bis. Indien belangrijke veranderingen werden aange-
bracht, nadat de plaatsbeschrijving is opgemaakt, kan elke
partij van de andere eisen dat, op tegenspraak en voor
gemeenschappelijke rekening, een bijvoegsel bij de plaats-
beschrijving wordt opgemaakt. In voorkomend geval wordt
gebandeld zoals bepaald in de vorige paragraaf, behalve
wat de voorgeschreven termijn betreft. »

VERANTWOORDING

Dit amendement beantwoordt aan het advies van de Raad van State.
De nieuwe § 1bis neemt de tekst van § 3 van artikel 1731 over (art. 7
van het ontwerp). De bepaling wordt slechts van plaats veranderd.

Art. 7
§ 3 weglaten.

VERANTWOORDING
Zie de verantwoording bij het amendement van artikel 6.

[4]

Ces frais et charges doivent correspondre a des dé[)anses
réelles et étre établis dans un compte distinct. lls doivent
étre prouvds si le preneur le demande.

Toutefois, si le loyer englobe des charges forfaitaires, le
montant de celles-ci doit étre précisé distinctement.

§ 3. Postérieurement a I'établissement entre le preneur et
le bailleur du premier décompte des frais et charges visés
au § 2, les provisions payées mensuellement ou trimestriel-
lement par le preneur au bailleur ne peuvent dépasser res-
pectivement un douziéme ou un quart du total des frais et
charges de I'année précédente.

§ 4. Les dispositions contractuelles contraires aux §§ 1,
2, alinéas 2 et 3, et au § 3 sont nulles . »

JUSTIFICATION

Cet amendement reprend intégralement le texte de I'article 1728ter
tel qu’il a été approuvé par la Commission en y ajoutant toutefois
quelques autres dispositions.

En premier lieu, il a paru opportun au Gouvernement d’établir une
regle générale concernant les frais et charges et de préciser ceux qui
incombent au bailleur et au preneur.

L’'alinéa 3 du § 2 tend A prohiber que le montant forfaitaire des
« charges » incorporé au loyer ne soit indexé par le bailleur. D’ailleurs,
ceci n’a rien de commun avec le loyer au sens strict.

Le § 3 vise a prévenir que les provisions en matiere de charges
(par exemple, chauffage, gaz, électricité) ne soient majorées de fagon
excessive. Normalement, un décompte annuel est établi entre le bail-
leur et le preneur. A cette occasion, le preneur paie éventuellement un
supplément et il est fixé un nouveau montant pour la provision.

Le texte du § 3 prévoit que cette nouvelle provision ne peut excéder,
selon le cas, le douziéme ou le quart du total des charges de I’année
précédente. ;

Lors de la rédaction de ’'amendement, il a également été tenu compte
de I'observation formulée par le Conseil d’Etat concernant larticle 2.

Enfin, les mots « sauf si elles profitent au preneur » sont suppri-
més, pour les mémes raisons que celles qui ont été exposées & propos
de 'amendement a Darticle 3.

Art. 5

Dans le texte frangais remplacer les mots « Section I= »
par les mots « Section I ».

JUSTIFICATION

Cet amendement est conforme i I'avis rendu par le Conseil d’Etat
au sujet de Particle 2.

Art. 6

Insérer un § 1bis (nouveau) libellé comme suit :

« § 1bis. Si des modifications importantes ont été appor- .
tées aprés Pétat des lieux, chacune des parties peut exiger de
Pautre qu'un avenant a Pétat des lieux soit fait contradic-
toirement et a frais communs. Le cas échéant, la procédure
prévue au paragraphe précédent est appliquée, sauf en ce
qui concerne le délai prescrit. »

JUSTIFICATION

L’amendement est conforme a I'avis du Conseil d’Etat. Le nouveau
§ 1bis reprend le texte qui, dans le projet, figure a P'article 1731, § 3
(art. 7 du projet). 11 s’agit uniquement d’un déplacement de la dispo-
sition.

Art. 7
Supprimer le § 3.

JUSTIFICATION
Voir la justification de 'amendement a Darticle 6.
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Art. 11
De tekst van artikel 1752bis vervangen door wat volgt :

« Art. 1752bis. — § 1. Indien de huurder, ongeacht de in
artikel 1752 bedoelde zekerbeid, ter verzekering van de
nakoming van zijn verplichtingen een waarborg stelt die
bestaat in een som geld, mag deze in geen geval meer be-
dragen dan de voor drie maanden verschuldigde basishuur-
prijs. Is er geen schriftelijk beding, dar mag de som niet
meer bedragen dan de voor een maand verschuldigde basis-
huurprijs.

Bij het verstrijken van iedere periode van drie jaar kan
de waarborg echter worden aangepast aan het bedrag van
de op dat tijdstip verschuldigde buurprijs.

De som geld die de w.aarborg vormt, moet op de door
de Koning bepaalde wijze in bewaring worden gegeven,
betzij bij een kredietinstelling, hetzij bij een bank of bij een
spaarkas. De rente vervalt can de huurder.

Door bet enkele feit van de inbewaargeving verkrijgt de
verbuurder voor elke schuldvordering wegens de gehele of
gedeeltelijke nietnakoming van de verplichtingen van de
huurder een voorrecht op de som.

§ 2. Indien de in § 1 bedoelde waarborg hoger is dan
het bedrag van de eventueel aangepaste voor drie maanden
verschuldigde basishuurprijs, wordt hij tot dat bedrag ver-
minderd.

§ 3. De contractuele bepalingen welke in strijd zijn met
de §§ 1, derde lid, en 2, zijn van rechtswege nietig . »

VERANTWOORDING

Dit amendement neemt de door de Raad van State voorgestelde
tekst die evenwel op twee plaatsen werd gewijzigd, over.

In de eerste plaats werden in § 1, derde lid, de bijvoeglijke naamwoor-
den « private » en « openbare » geschrapt, teneinde iedere discriminatie
terzake te vermijden (cfr. de wet van 8 augustus 1980, betreffende de
budgettaire voorstellen 1979-1980; artt. 92 e.v.).

_Verder werd de bepaling van § 2 gesanctioneerd met een absolute
nietigheid. De overeenkomst zou immers een beding kunnen bevatten,
waarbij gesteld wordt dat deze paragraaf niet van toepassing is.

Art. 11bis (nieuw)
Een artikel 11bis (nieuw) invoegen, luidend als volgt :

« Art. 11bis. — Artikel 1756 van bhetzelfde Wetboek ver-
vangen door de volgende bepaling :

» Art. 1756. — § 1. De kosten en de eventuele taksen
voor verwarming, televisie, water-, gas- en elektriciteits-
verbruik, met inbegrip van de meterbuur, zijn ten laste van
de buurder.

De rioleringstaksen en de belasting op de ophaling van
het buisvuil zijn eveneens te zijnen laste.

§ 2. In geval van huur van een woning die deel uitmaakt
van een onroerend goed dat meerdere woningen omvat, zijn
in verhouding tot bet door hem gebuurde gedeelte ten laste
van de huurder :

1° de kosten voor het periodiek onderhoud van de ge-
meenschappelijke ruimten, met inbegrip van de deelname
in de lonen van het kuispersoneel of de concierge;

2° de kosten voor het periodiek onderhoud van de bran-
ders, de verwarmingsketels, de liften, de lastenliften en bet
ventilatiesysteem;

3° de kosten voor de verwarming van de gemeenschap-
pelijke ruimten, met uitsluiting van de grote herstellingen;

120 (1979) N. 22

Art. 11
Remplacer le texte de Iarticle 1752bis par ce qui suit :

« Art. 1752bis. — § 1. Si, indépendamment des stiretés
prevues a larticle 1752, le locataire donne, pour assurer le
respect de ses obligations, une garantie consistant en une
somme d’argent, celle-ci ne peut, en aucun cas, dépasser
le montant du loyer de base dit pour trois mois. A défaut
de clause constatée par écrit, la somme ne peut dépasser
le montant du loyer de base dit pour un mois.

Toutefois, a Pexpiration de chaque période de trois ans,
la garantie peut étre adaptée au montant du loyer dii a ce
mowment.

La somme d’argent constituant la garantie doit étre dé-
posée, selon les modalités fixées par le Roi, soit a une
institution de crédit, soit a une banque ou a une caisse
d’épargne. Les intéréts sont acquis au locataire.

Par le seul fait du dépét, le bailleur acquiert privilége
sur la somme pour toute créance résultant de Pinexécution
totale ou partielle des obligations du locataire.

§ 2. Si la garantie prévue au § 1 dépasse trois mois de
loyer de base éventuellement adapté, elle sera réduite a ce
montant.

§ 3. Les dispositions contractuelles contraires aux §§ 1,
alinéa 3, et 2, sont nulles de plein droit”. »

JUSTIFICATION

Cet amendement reprend le texte proposé par le Conseil d’Etat, texte
dont deux passages ont cependant été modifiés.

En premier lieu, dans le § 1, alinéa 3, les adjectifs «privée» et
« publique » ont été supprimés afin d’éviter toute discrimination en ce
domaine (cfr. la loi du 8 aofit 1980, relative aux propositions budgé-
taires 1979-1980, art. 92 et suiv.).

En second lieu, la disposition du § 2 a été assortie de la. sanction
de nullité absolue. Le contrat pourrait en effet comprendre une clause
stipulant que ce paragraphe n’est pas applicable.

Art. 11bis (nouveau)
Insérer un article 11bis (nouveau), libellé comme suit :

« Art. 11bis. — Larticle 1756 du méme Code est rem-
placé par la disposition suivante :

” Art. 1756. — § 1. Les frais et les taxes éventuelles de
chauffage, de télévision, de consommation d’eau, de gaz et
d’électricité, v compris la location des compteurs, incom-
bent au preneur.

Sont également a la charge de celui-ci, les taxes d’égout
ainsi que celles sur Penlévement des immondices.

§ 2. En cas de bail d’'un logement qui fait partie d’'un
immeuble contenant plusieurs logements, incombent au pre-
neur dans la proportion de la partie louée par lui :

1° les frais afférents a Pentretien périodique des parties
communes, y compris la quote-part dans le salaire des net-
toyeurs ou du concierge;

20 les frais afférents a lentretien périodique des brii-
leurs, des chaudiéres, des ascenseurs, des monte-charge et
des souffleries;

30 les frais afférents au chauffage des parties communes,
& Pexclusion de ceux entrainés par les grosses réparations;



120 (1979) N, 22

40 de kosten voor de meterbuur en het energieverbruik
voor de verlichting van de gemeenschappelijke ruimten, de
liften, de lastenliften en het ventilatiesysteen;

5o de kosten voor het onderhoud van de gemeenschap-
pelijke televisieantenne, op voorwaarde dat de huurder deze
gebruikt;

6° de kosten voor de plaatsing, de vervanging van de
caloriemeters op de radiatoren in zijn woning, evenals de
kosten voor de meteropname;

7° de kosten voor de naambordjes op bellen, brieven-
bussen en in de liften.

§ 3. In geval van buur van een woning die deel uit-
maakt van een onroerend goed dat meerdere woningen om-
vat, zijn ondermeer ten laste van de verbuurder :

1° de salarissen en vergoedingen van de bebeerder of de
syndicus;

2° de premie voor de brandverzekering van de eigenaar;

3° de kosten voor de huur en het onderhoud van de
brandblusapparatuur;

4° de kosten voor de aanplantingen en het onderhoud
ervan;

5° de kosten voor het gereedschap bestemd wvoor het
onderhoud van de gemeenschappelijke ruimten;

6° de kosten voor het periodiek onderhoud van de loka-
len en de woonruimte voor de conciérge.

§ 4. De contractuele bepalingen die in strijd zijn met
§ 3, 1° tot 6°, zijn van rechtswege nietig”. »

VERANTWOORDING

Dit artikel wordt door de Regering voorgesteld om in de plaats te
komen van het huidige artikel 1756 van het Burgerlijk Wetboek. De
huidige tekst van artikel 1756 spreekt over « putten » en « sekreten »
en is in feite verouderd.

De Regering wenst met dit nicuwe artikel 1756 een materie te
reglementeren die zeer actueel is en meent hierbij trouwens tegemoet
te komen aan een zekere behoefte: de verdeling van de kosten en
lasten in « appartementsgebouwen ».

De eerste paragraaf regelt de lasten en kosten die normaliter voor
de woninghuur in het algemeen, ten laste van de huurder vallen.

De twee volgende paragrafen betreffen bijzonder de « appartements-
gebouwen » en geven een verdeling der kosten en lasten over huur en
verhuurder weer.

Voor de verdeling heeft de Regering zich hoofdzakelijk gebaseerd
op rechtspraak en rechtsleer (M. La Haye et ]. Vankerckhove, Le
louage de choses, Novelles, Droit civil, T. VI, vol. 1, Brussel, Larcier,
1964, nrs 1178 & 1189).

De laatste paragraaf verklaart de bepalingen die in strijd zijn met
de punten 10 tot 6, nietig.

Art. 14
1) In § 4, letter b) het tweede lid weglaten.

2) In dezelfde § 4, een tweede lid toevoegen, luidend als
volgt :

« De verhuurder kan de lopende huur om redenen ver-
meld onder de letters a en b slechts beéindigen, mits hij de
toelating van de vrederechter bekomt. Deze toelating wordt
slechts toegekend indien de in de wet gestelde voorwaarden
vervuld zijn. »

3) In fine van § 5 de woorden « of in het kader van een
beleid gericht op stadsvernieuwing » weglaten.

4) § 6 vervangen door wat volgt :

« § 6. Indien de verbuurder binnen de zes maanden na het
vertrek van de huurder, een van de in de §§ 3, a), 4 en 5 be-

[ 6]

40 les frais de location des compteurs et ceux relatifs a
la consonmmation d'énergie pour I'éclairage des parties com-
munes, pour le fonctionnement des ascenseurs, des monte-
charge et des souffleries;

50 les frais afférents a 'entretien de I'antenne commune
de télévision, pour autant que le preneur utilise cette an-
tenne;

6° les frais d’installation de calorimétres sur les radia-
teurs de sa location privative, de renouvellement de ces
calorimetres ainsi que ceux relatifs & leur relevé;

7° les frais afférents aux plaquettes de nom apposées sur
les somnneries, sur les boites aux lettres et dans les ascen-
seurs.

§ 3. En cas de bail d'un logement qui fait partie d’un
immeuble contenant plusieurs logements, incombent notam-
ment au bailleur :

1° les émoluments ou rémunérations du gérant ou syn-
dic;

20 lg prime d'assurance-incendie des propriéiaires;

30 les frais afférents & la location et a lentretien des
extincteurs;

4° les frais afférents aux plantations et a leur entretien;

50 les frais afférents a Poutillage destiné a Pentretien des
parties communes;

6° les frais d’entretien périodique des locaux et de I'ha-
bitation du logement occupés par le concierge.

§ 4. Les dispositions contractuelles contraires au § 3, 1°
a 6°, sont nulles de plein droit”. »

JUSTIFICATION

Cet article est proposé par le Gouvernement en remplacement de
Particle 1756 actuel du Code civil. Cet article, tel qu’il est actuelle-
ment libellé, parle de «puits» et de «fosses d’aisances», et est en
fait suranné.

Le Gouvernement souhaite réglementer par ce nouvel article 1756
une matiére trés actuelle et estime, ce faisant, répondre & un certain
besoin : la répartition des frais et charges dans les « immeubles col-
lectifs ».

Le § 1 concerne les frais et charges afférents au bail d’habitation
en général qui incombent normalement au preneur.

Les deux paragraphes suivants traitent spécialement des « immeu-
bles collectifs » et prévoient la répartition des frais et charges entre le
preneur et le bailleur.

Pour établir ce