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Kamer
van Volksvertegenwoordigers

ZITTING 1984-1985

3 JANUARI 1985

ONTWERP VAN HERSTELWET

houdende sociale bepalingen

ADVIES VAN DE RAAD VAN STATE

De Raad van State, afdeling wetgeving, verenigde kamers, op 14 december
1984 door de Voorzitrer van de Kamer van Volksvertegenwoordigers verzochr
hem van advies te dienen over een amendement op artikelIvan her ontwerp van
«herstelwer houdende sociale bepalingen », heeft de 19de december 1984 het
volgend advies gegeven:

Doel van het amendement

Het «onrwerp van herstelwer houdende sociale bepalingen » (I) bevat een
hoofdstuk I met als opschrifr «Matiging van huurprijzen », dat besraar uit de
artikelen 1 tot 4 van her onrwerp,

Artikel 1 bakent her toepassingsgebied van het hoofdsruk af.
De essentiële bepaling is artikel 2, dar een mariging van de huurprijzen oplegt

in de volgende bewoordingen:
«Art. 2. - Gedurende elk van de jaren 1985,1986,1987 worden de huurprij-

zen, cijnzen, canons of de vergoedingen aangepast overeenkomsrig de contractue-
le bedingen die voorzien in hun aanpassing aan welke factor ook, verminderd.
De vermindering is gelijk aan 2 % van het bedrag dat wettelijk eisbaar is in de
maand december van her kalenderjaar dat aan de aanpassing voorafgaat »,

Het amendement van de heer Van den Bossche srrekt ertoe artikel 1, § 2, aan
te vullen met een nieuw lid, dat luidt als volgr :

« De bepalingen van dit hoofdstuk zijn nier van toepassing op de woningen die
toebehoren aan de Nationale Maatschappij voor de Huisvesting of de door haar
erkende vennootschappen ».

Tot staving van zijn amendement voert de heer Van den Bossche het volgende
aan: «De sociale woningen behoren tot de bevoegdheid van de Gewesten, De
nationale wergever kan daar nier op ingrijpen ... en daarom leek de uitdrukkelijke
bepaling die we hier voorsrellen overbodig. De Minister heeft echter het tegendeel
beweerd » (').

e) Onrwerp door de Senaat overgezonden aan de Kamer van Volksvertegen-
woordigers, Cedro St. Kamer, zitting 1984-1985, nr. 1075/1.

(') Verklaring van de Minisrer in de Commissie van de Senaat, Gedr. St.
Senaat, zitting 1984-1985, nr. 757/2/5°, blz. 9.

Zie:
1075 (1984-1985):

Nr. 1: Ontwerp overgezonden door de Senaat.
Nrs. 2 tot 18: Arnendernenten.
Nr. 19: Advies van de Raad van Stare.

Chambre
des Représentants

SESSION 1984-1985

3 JANVIER 1985

PROJET DE LOI DE REDRESSEMENT

contenant des dispositions sociales

AVIS DU CONSEIL D'ETAT

Le Conseil d'Etat, section de législation, chambres réunies, saisi par le Président
de la Chambre des Représentants, ie 14 décembre 1984, d'une demande d'avis
sur un amendement à l'article lee du projet de loi « de redressement contenant des
dispositions sociales» a donné le 19 décembre 1984 l'avis suivant:

L'objet de l'amendement

Le «projet de loi de redressement contenant des dispositions sociales» (I)
comprend un chapitre premier portant l'intitulé «Modération des loyers» et
constitué par les articles 1C' à 4 du projet.

L'article lee délimite le champ d'application du chapitre.
La disposition fondamentale est l'article 2, qui impose une modération des

loyers dans les termes suivants:
«Art. 2. - Pendant chacune des années 1985,1986,1987, les loyers, canons,

redevances ou indemnités adaptés conformément aux clauses contractuelles pré-
voyant leur adapration à quelque facteur que ce soit sont réduits. Le montant de
la réduction est égal à 2 % du montant légalement exigible au mois de décembre
de l'année civile qui précède l'adaptation ».

L'amendement de M. Van den Bossche tend à compléter l'article le<, § 2, par
un nouvel alinéa rédigé comme suit:

« Les dispositions du présent CI..i;:-'tc~ ne sont pas applicables aux logements
qui appartiennent à la Société nationale du logement ou aux sociétés reconnues
par elle ».

A l'appui de son amendement, M. Van den Bossche fait valoir que «Les
logements sociaux relèvent de la compétence des Régions» et que « Le législateur
ne peut donc prendre aucune mesure les concernant». JI ajoute qu' « il aurait été
superflu d'apporter la précision qui fait l'objet de l'amendement si le Ministre
n'avait soutenu la thèse contraire» (').

(') Projet transmis par le Sénat à la Chambre des Représentants, Doc. parl, Ch.,
sess. 1984-1985, n'' 1075/no 1.

(2) Déclaration du Ministre à la Commission du Sénat, Doc. parI. Sénat, sess.
1984-1985, n° 757/215°, p. 9.

Voir:
1075 (1984-1985):

N° 1 : Projet transmis par le Sénat.
N°' 2 à Ill: Amendements.
N° 19: Avis du Conseil d'Etat.

H. - 244.
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Nrur a.mlcidiru; v.in hl'I .uucudvmcnt .. 'Il dl' heer \'.111 dell Bus~d'll' Vf;I.lgt dl'

Voorziucr \'.111 dl' 1\.;\111Crvan Vulksvcrtegeuwoordigers Iwt ~\(h-it's \";111 dt' Raud
van Sr.ue ovcr de \'l'''''g oi de n.uion.ile wergcvcr dan "",I de Gewc'slr""d hevoq.:d
is orn hel bedrug van een verhoging van de huurprijs wclke verschuldigd is duor
de huurders van de Nationule Maarschappii voor de Huisvesung en va" dt, door
haar erkende vcnnonrschappcn. le verminderen.

A. Hoewel bepalingen die de verhoging van de huurprijzcn bepcrken, ongetwij-
tcld enig verband houden mel de huisvesring, ressorrercn l.ij onder hcr algerncen
economisch belcid wanneer zij rna.uregelen vorrnen rel' he-anjding van de inflatie
en tot m.uigmg van de inkorncus. Om die reden behoren zij lOI de bcvocgdheid
van de nationale wetgever. De Raad van Sture hceft zich in die zin uirgesproken
in een advies V,lII 26 novcmber 19RO (I l, en in een advies van 7 dccember 19R I
('), (J).

In hel eersre advies heeft de Raad van Srate her volgeude gezegd :

.. De huisvesring is wcliswaar onder de bevoegdheid van de Gewesten gcbrachr
door artikel 6, § I, IV, van de bijzondere wer van H augusrus 19HO tor hervor-
ming der instellingen .

.. Enerzijds echrer doelr hel ontwerp nier alleen op de l'our huisvesting besternde
onroerende goederen. Anderzijds heefr hel lOI doel de overeenkornsten re verlen-
gen en de verhoging van de daarin vastgesrelde beloning te bcpcrken.

.•Volgens de memorie van toelichring srrekken deze rnaarregelen. zoals die van
de anderc sederr 1975 aangenornen uitzonderingswencn. orn de inflatie re bestrij-
den en de inkomens te m;"igen.

" Uir geen enkele bepaling van hel onrwerp, evenmin rrouwens als uit de
rnernorie van roelichring, blijkr dar de huisvesring er in zodanige male aan de orde
zou komen dar van bevoegdheid van de Gewesren ter zake gesproken zou kunnen
worden.

»Celer op deze gegevens behoorr de in her ontwerp behandelde aangelegcnheid
tol de bevoegdheid van de nationale wetgever . "

B. Voor de huurprijzen betreffende de woningen die toebehoren aan de
Nationale Maatschappij voor de Huisvesting en aan de door haar erkende
vennootschappen, de zogenaamde" sociale woningen ", behoorr een andere
oplossing re wurden aangenornen.

Zuals de Raad van Srare erop gewezen heefr in zijn eerderverrneld advies. heefr
arrikel 6, § l,IV. van de bijzondere wet de huisvesring aan her Gewcsr overgedra-
gen. Die bepaling van de biizondere wet maakr geen gewag van enige beperking.
Tot ze vervangen zijn door decreren van de Vlaamse Raad en van de Waalse
Gewestraad, blijven de bepalingen van de Huisvesringscode van toepassing.
Volgens artikel JI van de Huisvestingscode wordt her bedrag van de huurprijs
die verschuldigd is door de huurders van de Nationale Maarschappij voor de
Huisvcsting en van de erkende maarschappijen nier bepaald in een beding van de
huurovereenkomst; her wordt, in al zijn besranddelen, vastgesreld bij wege van
verordeningsbepalingen die worden uitgevaardigd door de Koning, in wiens
plaats thans de Vlaamse Execurieve en de Waalse Gewestexecutieve oprreden (.).

De aldus voor de Gewesrexecutieven voorbehouden bevocgdhcid om de huur-
prijzen van de sociale woningen geheel te bepalen op basis van alle gegevens welke
zij daarbij in aanmerking menen te moeren nemen, zou ten onrechte beperkt
worden indien de nationale wetgever met betrekking tot darzelfde onderwerp
bepalingen mochr uirvaardigen.

(') Over het onrwerp dar onrsraan heefr gegeven aan de wer van 2J december
1980 tor tijdelijke regeling van de huur- en andere overeenkomsren die hel genet
van een onroerend goed verlenen (Cedr. St.Senaal, 1980-1981, nr. 54311,
blz.5).

e) Over het onrwerp dar ontstaan heeft gegeven aan de wer van 9 december
1981 tOI rijdelijke regeling van de huur- en andere overeenkornsten die her genot
van een onroerend goed verlenen (Cedr. St. Kamer, zilling 1981 -1982, nr. 1211,
blzv J),

e) Waarnaar de Raad van State verwezen heefr in zijn advies van 3 november
1982 over her onrwerp dar ontstaan heefr gegeven aan de wet van 30 decernber
1982 tot tijdelijke regeling van de huur- en andere overeenkomsten die het genor
van een onroerend goed verlenen (Cedr. St. Karner, zitring 1982-1983,
nr. 446/1, blz. 5).

(.) Een van de docurnenten welke de Voorzitter van de Karner van Volksverre-
genwoordigers bij zijn adviesaanvraag heefr gevoegd, rnaakr gewag van een
decreer van de Vlaamse Raad van JO oktober 1984 tor wijziging, war hel Vlaamse
Gewesr berrefr, van de Huisvestingscode en tot vervanging van arrikcl 31 van die
Huisvestingscode door een artikel 80ter dar een soorrgelijke strekking heeft.

Over het ontwerp waaruit dat decreet is ontstaan, heeft de Raad van Srate op
12 april 1984 advies gegeven onder nr. L. 16.134/8.

Op 19 december 1984, de dag waarop de Raad van Sture, afdeling wetgeving,
verenigde kamers, het legenwoordige advies hecfl gegeven, was hel deercel van
30 oktober 1984 nog niet bekendgemaakl in het Belgisch Staatsblad.

r. \.1111(.'11 "h's (1.rnpi:'t'lIn's respectives
ti., l'Etat ('I de la Région

:\ prol'''' lie l'umcnclcuu-ru de M. Van den l\ossehe,le président de la Chambre
d,'s Rcpn'vcnr.uus demande l'avis du Conseil d'Et.u sur le point de savorr si c'est
i•.législarcur national <HI Ic Conseil régional qui est compètent pour réduire Je
montant d'une augmenr.uiou du loyer dù 1',11' les locataires de Lt Société narionalc
du logement ct des sociétés agréées par celle-ci.

A . Tout en ayaut , sans doute, un certain lien avec le logement, des dispositions
Iimiranr l'augmentation des loyers relèvent de la politique économique générale
lorsqu'clics cons li tuent des mesures de lutte contre l'inflation el de modération
des revenus. Pour ce motif, elles som de la compétences du législateur national.
Le Conseil d'Etat s'est prononcé en ce sens dans un avis du 26 novembre 1980 ('),
Cl dans un avis du 7 décembre 19H I el, ('J.

Dans le premier avis, le Conseil d'Etat s'est exprimé comme suit:

" Certes, le logement a été rrunsféré à lu compétence des Régions par l'article 6,
§ l", IV, de la loi spéciale du H ;I0Ûl 1980 de réformes institutionnelles.

.. Mais, d'une part, le projet ne l'ise pas seulement les immeubles destinés au
logement. D'autre part, il a pour objet de proroger les conventions et de limiter
l'augmentation des rétributions fixées par ces conventions .

.. Suivant J'exposé des motifs, CeS mesures tendent, comme celles que portent
les au Ires lois d'exception qui ont été adoptées depuis 1975, à lutter contre
l'inflation et à modérer les revenus.

.. \I n'apparait d'aucune des dispositions du projet, ni d'ailleurs de l'exposé des
motifs, que le logement y soit en cause à un degré suffisant pour qu'une
compétence des Régions puisse être retenue en l'espèce.

.. Compte tenu de ces éléments, la matière traitée par le projet de loi ressortit
au législateur national. »

B. C'est une solution différente qu'il Y ;I lieu d'adopter pour les loyers relatifs
aux logements appartenant à la Société nationale du logement et aux sociétés
agréées par celle-ci, dits les" logements sociaux ».

Comme le Conseil d'Etat l'a rappelé dans son avis cité plus haut, l'article 6,
§ 1", IV, de la loi spéciale a transféré la matière du logement à la Région. Cette
disposition de la loi spéciale n'énonce aucune restriction. Jusqu'à ce quelles aient
été remplacées par des décrets du Conseil flamand et du Conseil régional wallon,
les dispositions du Code du logement restent d'application. Aux termes de
l'article J I du Code, le montant du loyer dû par les locataires de la Société
nationale du logement et des sociétés agréées ne fait pas l'objet d'une clause du
contrat de bail; il est fixé, en tous ses éléments, par la voie de dispositions
réglementaires prises par le Roi, auquel sont actuellement substitués l'Exécutif
flamand et l'Exécutif régiunal wallon (.).

Le pouvoir ainsi réservé aux Exécutifs régionaux de déterminer entièrement les
loyers des logements sociaux, ne se fondant sur rous les éléments qu'ils estiment
devoir prendre en considération, serait indûment restreint si le législateur national
prenait des dispositions relatives à ce même objet.

(') Sur le projet devenu la loi du 23 décembre 1980 réglant temporairement
les baux et autres conventions concédant la jouissance d'un immeuble (Doc. parI.
Sénat 1980-1981, n" 54,1/1, p. 5).

(Z) Sur le proier devenu la loi du 9 décembre 1981 réglant temporairement les
baux et autres conventions concédant la jouissance d'un immeuble (Duc. parI.
Ch. sess. 1981-1982, n" 12/1, p. 3).

(-') Auquel le Conseil d'Etal a renvoyé dans son avis du 3 novembre 1982 sur
le projet devenu la loi du 30 décembre 1982 réglant temporairement les baux et
d'autres conventions concédant la jouissance d'un immeuble (Doc. parI. Ch. sess.
1982-19HJ, n° 44611, p. 5).

(.) Un des documents annexés par le Président de la Chambre des Représen-
ranrs à sa demande d'avis fait état d'un décret du Conseil flamand du 30 octobre
1984 rnodifianr, pour la Région flamande, le code du logement et remplaçant
l'article 31 de ce Code par un article 80ter ayant un objet semblable.

Le projet qui est devenu ce décret a fair l'objet de l'avis L. 16. j 34/8 du Conseil
d'Etat, donné le 12 avril 1984.

Le 19 décembre 1984, dale à laquelle le Conseil d'Etat, chambres réunies, a
émis le présent avis, le décret du 30 octobre 1984 n'avait pas encore été publié
au MOlliteur belge.
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1(\I'l.li .uulcrc r"AelillA d'Ill d,l' wclkc "l' dl' .uulcrc huuruverccukurustcu \"111
Illl'l,assilll: is. Voor dezl' l.i.ustc (l\','n't'llkoI1lSI"1l wmdl d" huurprijs. /II.ds \",kt'llrl
is, b,'paalt! bij ecu l'lI11ILKIU",'1 h\'llillA. Hct is dl'7l' l.r.ustc l'l'gdillA -- welkc .Ii"
van her genu-en recht is - die de indicncrs v.m het onrwcrp van hcrstelwet op
het oog hehbcn gehad, duur ill .irrikel l van hel ontwerp IC verwijz-n naar" de
contracruele bedingen die voorzieu in de aanpassiug (van Je huur .. de cijns, dl'
canon, enz ... ) aan welke [acror nok » .

Voor de huurovcrecnkornstcn hcrreffendc de sociale woningen, wuarvan de
huurprijzen hij verordeningsbepulingen worden vastgcstcld , is er geen « conrr ac-
tucel beding » dar ill de aanpassing van de huurprijzen voorziet. Zoals arrikel 2
van het onrwerp is opgevar , kan het geen roepnssing vinden op de huurprijzen
van de sociale woningen. De door het nntwerp vasrgestelde wijze om de gevolgen
van een aanpassing van de huurprijzen te verminderen is nier overeen te brengen
met de wijze waarop her bedrug van de huurpriizen van sociale woningen wordt
bepaald.

Subsidiair zij erop gewezen dat de bepalingen die de gevolgen van de bedingen
tot aanpassing van de huurprijzen verrninderen , zoals de memorie van toelichting
zegr, gewetrigd zijn doordat" De rnatigingsrnaatregelen moeren ... rekening
houden met alle inkomstencategorieën en dus ook (met) de inkomsten van
onroerende goederen » ('). Die overweging geldr nier voor de inkomsten van de
Nationale Maarschappij voor de Huisvesting en van de erkende rnaatschappijen,
die met een cpenbare dienst belasr zijn.

De belangen van de huurders van die maarschappijen mogen srellig nier over
het hoofd worden gezien; die huurders ondergaan immers ook een matiging van
hun inkomsten. Maar het zijn de Gewesrexecutieven die zullen moeren uitrnaken
of er, rekening houdend met alle in aanrnerking te nemen omsrandigheden,
aanleiding is am te besluiten tot een verlaging van de huurprijzen, voor de jaren
1985 tot 1987, en zo ja, am de andere regelen ervan te bepalen.

Als conclusie kan worden gesteld dar her amendement van de heer Yan den
Bossche overbodig is. Een bij gewone meerderheid aangenornen nationale wer
moet immers zo worden uirgelegd dar de wergever , door het beperken van her
roepassingsgebied van die wet, niet is getreden buiten de grenzen van zijn
bevoegdheid zoals die door de bijzondere wet is bepaald, Om de hiervoren
opgegeven redenen zijn de artikelen 1 tot 4 van het ontwerp niet van toepassing
op de huurprijzen van de sociale woningen.

Bijgevolg is het amendement van de heer Yan den Bossche nier alleen overbo-
dig, maar zou het, als men uitsluitend de tekst en nier de verantwoording bekijkt,
tot misversrand kunnen leiden doordar het de indruk wekt dat de wetgever
bevoegd zou zijn om de bedoelde bepalingen toepasselijk te verklaren op de
huurprijzen voor sociale woningen.

De verenigde kamers waren sarnengesreld uir

deHH.:

P. TAPIE, kameruoorzitter, uoorzitter;
H. COREMANS, hameruoorzitter;
Ch. HUBERLANT,
Gh. TACQ,
J. BORRET,
P. FINCOEUR, staatsraden;
F. RIGAUX,
G. SCHRANS,
J. GIJSSELS ,
.J. DE GAYRE, assessoren van de afdeling u/etgeuing;

Mevr. :

M. BENARD,
M. VAN GERREWEY, griffiers

De overeensternrning tussen de Franse en de Nederlandse teksr werd nagezien
onder toezicht van de heer P. TAPIE.

De verslagen werden uitgebrachr door de heren J. YERMEIRE en M. HANO-
TIAU, auditeurs.

De Griffier,
(get.) M. BENARD.

De Yourzitter,
(get.) P. TAPIE.
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•.\II1~1 Lt ti x.uion dl" lo\'l.,'p, dc, logc.'11lt'I1fS !'oouaux {ait l'objet d'un systeme
rudic.rlcuu-ut diftrre11l d,' L:l'illl 'lui es' '11'1'11<:.111'";'IlX ;llllTl~S baux. 1'1Iur ces
derniers. cunuue on It: s.ut , le loyer l'M détenniné p.rr une clause contractuelle.
C'est ce dernier système - qui est celui du droit C\l11lIllUn - que les auteurs du
projet de Illi de redressement lint envisagé en bisa11l référence, dans l'article 2
du projet, .. aux clauses contractuelles prévoy.mt leur adaprarion (celle des loyers,
canons, erc.) ,i quelque f;)cteur que ce soit ".

l'our les haux des logements sociaux, dont les loyers sont fixés par des
dispositions réglementaires, il n'l'a pas de .. clause contractuelle" prévoyant
l'adaptation des loyers. Tel qu'il est conçu, l'article 2 du projet n'est pas suscepti-
ble d'être appliqué aux loyers des logements sociaux. Le mode de réduction des
effets d'une adaptation des loyers établi par le projet ne se concilie pas avec le
mode de fixation du montant des loyers des logements SOCi"UX.

Subsidiairemem, comme "indique l'exposé des motifs, les dispositions rédui-
sant les effets des clauses d'adaptation des loyers se iustifienr par la raison que
" Les mesures de modération des loyers doivent ... viser toutes les catégories de
revenus et donc aussi les revenus provenant de biens immobiliers» ('). Cette
considération ne vaut pas pour les revenus de la Société nationale du logement
et des sociétés agréées, lesquelles som chargées d'un service public.

On ne peut certes faire abstraction des intérêts des locataires de ces sociétés,
lesquels subi rom une modération de leurs revenus. Mais c'est aux Exécutifs
régionaux qu'il appartiendra d'apprécier si, compte tenu de l'ensemble des
circonstances qu'ils cloivent prendre en considération, il y a lieu cie décider une
réduction des loyers, pour les années 1985 à 1987, et dans l'affirmative, d'en
déterminer les modalités.

En conclusion, l'amendement de M, Yan den Bossche est superflu. Une loi
nationale, adoptée à la majorité ordinaire, doit. en effet, être interprétée en ce
sens, qu'en délimitant le champ d'application de cette loi, le législateur n'a pas
excédé les limites de sa compétence, telle que celle-ci a été déterminée par la loi
spéciale. Pour les raisons exposées plus haut, les articles 1er à 4 du projet ne sont
pas applicables aux loyers des logements sociaux.

Dès lors, outre qu'il est superflu, considéré exclusivement dans son texte et non
dans sa justification, l'amendement de M. Yan den Bossche pourrait créer une
équivoque en laissant croire que le législateur aurait le pouvoir de rendre les
dispositions visées applicables aux loyers des logements sociaux.

Les chambres réunies étaient composées de

MM.:
P. TAPIE, président de chambre, président;
H. COREMANS, président de chambre;
Ch. HUBERLANT,
Gh. TACQ,
J. BaRRET,
P. F1NCOEUR, conseillers d'Etat;
F. RIGAUX,
G. SCHRANS,
J. GI]SSELS,
J. DE GA YRE, assesseurs de la section de législation;

Mmes,

M. BENARD,
M. VAN GERREWEY, greffiers.

La concordance entre la version française et la version néerlandaise a été vérifiée
sous le contrôle de M. P. TAPIE.

Les rapports am été présentés par MM. J. YERMEIRE et M. HANOTIAU,
auditeurs.

Le Greffier,
(5.) M. BENARD.

Le Président,
(s.) P. TAPIE.

(') Gedr. St. Senaat, zitting 1984-1985, nr. 757/1, blz. 2. (') Doc. parl, Sénat, sess. 1984-1985, n" 757/1, p. 2.
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