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Mespamies, MEssIBURS,

Votre Commission a examiné ce projet de loi au
cours de ses réunions des 29 novembre, 3, 5, 17,19 et
91 décembre 1990. Une deuxiéme lecture a eu lieu le
4 janvier 1991. La lecture et I'approbation du rapport
ont eu lieu le 7 janvier 1991.

I. — EXPOSE INTRODUCTIF DU
VICE-PREMIER MINISTRE ET MINISTRE DE
LA JUSTICE ET DES CLASSES MOYENNES

Lorsque le Parlement adopta, en décembre 1989, 1a
loi sur la protection du logement familial, le Ministre
de la Justice rappela la volonté du Gouvernement de
sortir d'un systéme de législation temporaire dom-
mageable quant al'incertitude et I'insécuritéjuridique
qu'il génere. Les analystes du marché immobilier dé-
montrent que bien plus que le dispositif d'une législa-
tion, c'est précisément I'absence de prévisibilité qui
peut conduire le marché immobilier 4 des niveaux
d'investissements, en-dessous de I'équilibre, conduire
le marché immobilier a des difficultés et des dis-
torsions.

11 est done temps de se doter d'une législation qui
éviterait d'adopter des législations temporaires qui
depuis 1914 ont, plus que le régime de droit commun,
régi la vie des contrats locatifs, soit de maniére
générale, soit sur des points particulieres.

Rappelons la loi du 31 juillet 1947, celle du
20 décembre 1950, celle du 29 janvier 1964 et toute
une série de lois, entre 1975 et 1985, qui ont régle-
menté 'augmentation des loyers et prorogé les con-
trats.

Conformément a l'accord du Gouvernement qui
indiquait que la législation sur les baux a loyer serait
revue afin d'assurer une meilleure protection de1'habi-
tation familiale, le département de la Justice, assisté
d'experts du secteur, s'est attelé a la rédaction d'un
projet de loi de réforme de certaines dispositions du
Code civil en matiére de baux a loyer.

(1) Composition de la Commission :
Président : M. Mottard.

A. — Titulaires: B. — Suppléants:
CV.P. MM. Bourgeois, Dumez, | MM. Bosmans (F.), Bosmans (J.)
Hermans, Mme Merckx- | Breyne, De Clerck, Dhoore, Mme
Van Goey, M. Van Parys. | Leysen, M. Uyttendaele.
PS. MM. Defosset, Eerdekens, | Mme Burgeon (C.), MM. De Raet,
klexyeur, Mottard, Mme On- | Gilles, Henry, Leroy, Perdieu.
elinx.
S.P. M. Chevalier, Mmes De | MM. Beckers, Sleeckx, Van der
Meyer, Duroi-Vanhelmont. Maelen, Van der Sande.
P.V.V. MM. Berben, De Groot, | MM. De Croo, Kempinaire, Mme
Mahieu. Neyts-Uyttebroeck, M. Vreven.
P.RL. MM. Foret, Mundeleer. MM. Draps, Gol, Klein.
P.S.C. MM. Beaufays, Laurent. M. Antoine, Mme Corbisier-Hagon,
M. Michel (J.).
V.U. MM. Coveliers, Loones. M. Lauwers, Mme Maes, M. Van
Vaerenberg.
Ecolo/ Mme Vogels. MM. Simons. Van Dienderen.
Agalev

-

DaMis EN HEREN,

Uw Commissie heeft onderhavig wetsontwerp
besproken tijdens haar vergaderingen van 29 novem-
ber en 3, 5, 17, 19 en 21 december 1990. Een tweede
lezing heeft plaatsgevonden op 4 januari 1991. De le-
zing en goedkeuring van het verslag vonden plaats op
7 januari 1991.

I. — INLEIDING VAN DE VICE-EERSTE
MINISTER EN MINISTER VAN JUSTITIE
EN MIDDENSTAND

Toen het Parlement in december 1989 de wet op de
bescherming van de gezinswoning heeft goedgekeurd,
heeft de Minister van Justitie eraan herinnerd dat de
Regering een punt wenste te zetten achter een rege-
ling van tijdelijke wetten, die nadelig uitvalt wegens
de onduidelijkheid en de rechtsonzekerheid die eruit
voortvloeien. De analisten van de immobiliénmarkt
tonen aan dat meer nog dan een wettelijke regeling,
het gebrek aan duidelijke perspectieven tot ontoerei-
kend= investeringen kan leiden en op de immobilién-
markt moeilijkheden en scheeftrekkingen kan ver-
oorzaken.

Eris derhalve een wetgeving nodig die de goedkeu-
ring overbodig maakt van tijdelijke wetten, die meer
nog dan de gemeenrechtelijke regeling, sinds 1914 of-
wel algemeen genomen ofwel bijzondere punten van
de huurovereenkomsten hebben geregeld.

Er zij aan herinnerd dat de verhoging van de
huurprijzen en de verlenging vande huurovereenkom-
sten geregeld werden bij de wetten van 31 juli 1947,
20 december 1950, 29 januari 1964 en een hele reeks
wetten tussen 1975 en 1985.

Het departement van Justitie heeft met een aantal
deskundigen uit die sector een wetsontwerp tot her-
vorming van sommige bepalingen van het Burgerlijk
Wetboek inzake de huurovereenkomsten opgesteld
overeenkomstig het regeerakkoord, waarin wordt
bepaald dat de wetgeving betreffende de huurover-
eenkomsten hervormd zou worden ten einde op het
stuk van de gezinswoning een grotere bescherming te
bieden. :

(1) Samenstelling van de Commissie :
Voorzitter : de heer Mottard.

A. — Vaste leden: B. — Plaatsvervangers:

C.V.P. HH. Bourgeois, Dumez, | HH. Bosmans (F.), Bosmans (J.),
Hermans, Mevr. Merckx- | Breyne, De Clerck, Dhoore, Mevr.
Van Goey, H. Van Parys. | Leysen, H. Uyttendaele.

P.S. HH. Defosset, Eerdekens, | Mevr. Burgeon (C.), HH. De Raet,
Mayeur, Mottard, Mevr. Gilles, Henry, Leroy, Perdieu.
Onkelinx.

SP. H. Chevalier, Mevr. De | HH. Beckers, Sleeckx, Van der
Meyer, Duroi-Vanhelmont. Maelen, Van der Sande.

PVV. HH. Berben, De Groot, | HH. De Croo, Kempinaire, Mevr.
Mabhieu. Neyts-Uyttebroeck, H. Vreven.

P.R.L. HH. Foret, Mundeleer. HH. Draps, Gol, Klein.

P.S.C. HH. Beaufays, Laurent. H. Antoine, Mevr. Corbisier-Hagon,

H. Michel (J.).
V.U. HH. Coveliers, Loones. H. Lauwers, Mevr. Maes, H. Van
Vaerenbergh.
Ecolo/ Mevr. Vogels. HH. Simons, Van Dienderen.
Agalev
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Avant de préciser les orientations du projet, il
convient de {aire certaines remarques préliminaires

1) Cen'est pas au travers des modifications de cer-
taines dispositions du Code civil relatives au contrat
de louage que I'on pourra mener une politique sociale
du logement.

Il existe, en effet, d'autres instruments mieux a
méme de mener ce type de politique notamment la
fiscalité, les dispositions légales et réglementaires en
matiére d'urbanisme, ies mesures spécifiques en vue
de favoriser 1'offre publique ou privée de logement, les
mécanismes d'aide a la « pierre » ou a la personne.
Plusieurs de ces instruments relévent de la compétence
régionale.

2) Le projet est concentré sur la réforme de cer-
taines dispositions afin d'éviter «de charger la
barque ». C'est le progrés qui compte, plutot que la
perfection.

Principes

Trois angles d'approche étaient conceptuellement
possibles pour la réforme des baux & loyer :

— l'état de I'habitat;

— le montant du loyer;

— la durée du bail.

L'option retenue, la clé de voite de la réforme con-
sistera en 1'allongement de la durée du bail car :

— D'une part, il est important d'éviter un contrdle
de prixz desloyers qui consacrerait a terrne un décalage
entre le prix pratiqué et le prix du marché générant
ainsi des désinvestissements massifs dans le secteur
immobilier, 1a pratique du noir ou encore une bureau-
cratie chargée de gérer ce controle.

—— D'autre part, l'occupation locative étant assurée
par la durée du bail, I'égalité contractuelle entre loca-
taire et propriétaire peut cesser d'étre un mythe, une
fiction, et devient progressivement une réalité. Les
équilibres inscrits dans le Code Civil entre les devoirs
et obligations réciproques des locataires et proprié-
taires pourront alors se réaliser avec une meilleure
effectivité. '

— Enfin, en allongeant la durée du bail, on résout
partiellement deux autres problémes, notamment
I'état de 1'habitat et le montant du loyer.

En effet, si lors des périodes de spéculations, la vi-
tesse de rotation des locataires diminue, les hausses
de loyers se trouveront lissées dans le temps.

Par ailleurs, le locataire, aupres duquel on ne pour-
ra plus agiter la menace ou le chantage de I'expulsion,
pourra faire valoir ses droits en matiére d'état général
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Vooraleer de doelstellingen van het ontwerp te pre-
ciseren, moeten een aantal zaken worden verduide-
lijkt :

1) Men voert geen sociaal huisvestingsbeleid door
sommige bepalingen van het Burgerlijk Wetboek
inzake de huurovereenkomsten te wijzigen.

Voor een dergelijk beleid bestaan er immers andere
instrumenten, met name de fiscaliteit, de wettelijke
en bestuursrechtelijke bepalingen inzake stedebouw,
bijzondere maatregelen om het openbaar of particu-
lier huisvestingsaanbod te verbeteren, steunmaatre-
gelen ten gunste van de bouwnijverheid of de bewoner,
enz. Verschillende van die instrumenten vallen onder
de gewestelijke bevoegdheden.

2) Het ontwerp richt zich vooral op de hervorming
van sommige bepalingen om te voorkomen dat een
totaal andere koers gezet wordt.

Beginselen

Voor de hervorming van de huurovereenkomsten
waren drie invalshoeken mogelijk :

— de staat van de woning;

— het bedrag van de huur;

— de duur van de huurovereenkomst.

De hoeksteen van de hervorming is de verlenging
van de duur van de overeenkomst :

— Eerst en vooral moet elke vorm van controle
over de huurprijzen wrden voorkomen. Op die manier
zou immers op termijn een kloof ontstaan tussen de
toegepaste prijs en de marktprijs, waardoor investeer-
ders massaal hun geld uit de immobiliénsector zouden
terugtrekken. Ook zou een zwarte markt ontstaan,
alsmede een enorme bureaucratie die moet toezien op
de naleving van de regels ter zake.

— Aangezien de duur van de overeenkomst woon-
zekerheid voor de huurder garandeert, behandelt de
overeenkomst huurder en verhuurder voortaan op ge-
lijke voet en is die gelijkheid dan ook niet langer een
mythe of een fictief gegeven, maar wordt ze geleidelijk
een vaststaand feit. Het in het Burgerlijk Wetboek
opgenomen evenwicht tussen de wederzijdse rechten
en plichten van huurder en verhuurder kan op die
manier beter worden verwezenlijkt.

— Tot slot worden dank zij de verlenging van de
duur van de overeenkomst ook nog twee andere proble-
men, althans gedeeltelijk, opgelost : de staat waarin
de woning zich bevindt en het bedrag van de huur-
prijs.

Indien de huurders elkaar in tijden van speculatie
minder snel opvolgen, zullen stijgingen van de huur-
prijs over een langere periode worden gespreid.

Bovendien kan men de huurder niet langer onder
druk zetten of met uitzetting bedreigen, zodat hij zijn
rechten met betrekking tot de algemene staat van de
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de I'habitat et de réparations tel que l'organise déja
actuellement le Code Civil.

Les dispositions principales du projet

Un régime primaire obligatoire concernant ladurée,
pour tous les baux portant sur la résidence principale
du preneur.

1. Le champ d'application de la loi s'étend & la ré-
sidence principale qui est définie comme une notion de
fait. Cela signifie qu'est réputée non écrite la clause
interdisant l'affectation des lieux loués & la résidence
principale du preneur lorsqu'elle n'est pas appuyée
par une justification expresse et sérieuse, relative no-
tamment a la destination naturelle du bien.

Les baux constituant la résidence principale du
preneur sont ainsi réputés conclus pour une durée de
9 années. Au terme de ces 9 ans, et afin d'éviter ce qui
s'est produit en matiére de baux a ferme, le bailleur
retrouve la libre disposition de son bien.

Au terme de chaque triennat, le bailleur pourra
mettre fin au bail moyennant un congé de 6 mois pour
occupation personnelle, dans le sens habituel, ou pour
des travaux importants, avec certaines conditions qui
sont précisées dans le projet. Conformément au droit
commun, le bail reste résiliable en cas de faute du
preneur.

Tl ne faut cependant pas empécher la mobilité,
notamment professionnelle. Le preneur pourra mettre
fin au bail a tout moment, moyennant un congé de 3
mois. Si ce congé est donné au cours du premier
triennat, une indemnité devra étre versée au bailleur
pour lui permettre de remettre le bien en état avant
une nouvelle location. En dehors de cette période ce
congé peut étre donné sans indemnité.

Il n'est d'ailleurs pas heureux pour un propriétaire
de maintenir un locataire malgré lui dans les lieux.

2. Leprojetorganiselasous-location delarésidence
principale du preneur pour éviter :

— de conférer un droit réel dans le chef du sous-
locataire a 1'égard du bailleur principal;

— detaillerunebréche dansle systeme de la durée
de 9 ans.

La solution envisagée est de limiter les droits du
sous-locataire aux droits du locataire principal tout

{41

woningen de herstellingen -~ rechten die hemop dit
ogenblik al door het Burgerlijk Wetboek worden toege-
kend —kan doen gelden.

De belangrijkste bepalingen van het ontwerp

Een verplichte basisregeling voor de duur van alle
huurovereenkomsten die betrekking hebben op de
hoofdverblijfplaats van de huurder.

1. Het toepassingsgebied van de wet wordt uitge-
breid tot de hoofdverblijfplaats van de huurder die als
een feitelijk gegeven wordt gedefinieerd. Bijgevolg
wordt het beding waarbij het gehuurde goed niet tot
hoofdverblijfplaats van de huurder mag dienen en dat
niet uitdrukkelijk noch ernstig kan worden gestaafd,
onder meer door elementen met betrekking tot de na-
tuurlijke bestemming van het goed, voor niet geschre-
ven gehouden.

De huurovereenkomsten met betrekking tot de
hoofdverblijfplaats van de huurder worden geacht te
zijn aangegaan voor een duur van 9 jaar. Om te voor-
komen dat hier dezelfde problemen rijzen als bij de
pacht, werd bepaald dat de verhuurder na heot ver-
strijken van die 9 jaar weer vrij over zijn goed kan be-
schikken.

Na het verstrijken van elke periode van drie jaar
kan de verhuurder de huurovereenkomst beéindigen
op voorwaarde dat hij een opzeggingstermijn van 6
maanden in acht neemt en hij het goed persoonlijk
gaat bewonen — in de zin die daar gewoonlijk aan
wordt gegeven — of er belangrijke werken laat
uitvoeren. De daaraan verbonden voorwaarden wor-
den in het ontwerp opgesomd. Conform het gemeen
recht kan de huurovereenkomst nog steeds worden
beéindigd indien de huurder in gebreke blijft.

Men mag evenwel de mobiliteit,en dan meer bepaald
deberoepsmobiliteit, niet uithet oog verliezen. Daarom
moet de huurder op elk ogenblik de huurovereenkomst
kunnen beéindigen, mits hij een opzeggingstermijn
van drie maanden in acht neemt. Indien die opzegging
tijdens de eerste periode van drie jaar wordt gegeven,
moet aan de verhuurder een vergoeding worden be-
taald, zodat deze laatste het goed kan opknappen
alvorens het opnieuw te verhuren. Na verloop van die
periodekan zonder betaling van een vergoeding worden
opgezegd.

Voor een eigenaar is het trouwens geen goede zaak
indien de huurder tegen zijn zin de woning moet
blijven betrekken.

2. Het ontwerp regelt eveneens de onderverhuring
van de hoofdverblijfplaats van de huurder en ziet er
ter zake op toe dat :

— aande onderhuurder geen werkelijk recht wordt
toegekend ten opzichte van de hoofdverhuurder;

— de regeling krachtens welke de duur van een
huurovereenkomst 9 jaar bedraagt, niet wordt aange-
tast.

De oplossing waarvoor werd gekozen, bestaat erin
dat de rechten van de onderhuurder beperkt blijven



enrendant responsable celui-ci & I'égard du bailleur et
du sous-locataire.

3. Pour donner toute son efficacité au régime pri-
maire de la durée, il était nécessaire de déroger au
mécanisme classique de 1'opposabilité.

Il faut cependant, si on n'exige plus que l'enregis-
trement soit effectué pour que le bail soit opposable au
nouvel acquéreur, il faut lui laisser la faculté de
mettre fin au bail, dans des conditions plus favorables
par rapport au régime général, puisque l'acquéreur
disposera de la faculté d'y mettre fin dans les trois
mois qui suivent la passation de l'acte authentique
sans devoir attendre I'expiration du triennat en cours.

4. 11 faut quelques « soupapes » dans le systéme :

— la possibilité pour le bailleur de mettre fin au
bail & tout moment et sans motif moyennant préavis
de 6 mois et une indemnité complémentaire (égale a
12, 9 ou 6 mois de loyer) selox: que le congé est donné
au cours du 1%, du 2= ou du 3*™°triennat). Il est nor-
mal que 1'indemnité soit d'autant moins importante
que l'on se rapproche de la fin du contrat.

— la possibilité de conclure des baux de courte
durée n'excédant pas 3 ans (les kots d'étudiants, les
jeunes ménages, une occupation professionnelle tem-
poraire).

Au-dela de ce terme, le bail est soumis au régime
général concernant sa durée.

— la possibilité de revoir le loyer a lissue de
chaque triennat selon le mécanisme des baux com-
merciaux, soit par accord entre parties, soit par déci-
sion du juge. Le présent projet organise d'ailleurs
l'indexation systématique de tous les baux.

La justification est que dans la mesure ol tous les
revenus sont adaptés a l'indexation, il n'y a pas de
raison de ne pas adapter le revenu en provenance de
la propriété immbolieére. Cela devient une exigence
d'autant plus grande que les baux se transforment en
baux de longue durée.

5. Le projet prévoit quelques aménagements de
dispositions particuliéres comme :

— l'assouplissement dans le déblocage de la ga-
rantie locative;

— l'insertion d'un alinéa & la suite de l'article 215,
§ 2, qui dispose que le droit au bail des époux sera
reconnu pour autant que le bailleur ait connaissance
du mariage;
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tot de rechven van de hoofdhuurder die zelf aansprake-
lijk is ten opzichte van zowel de verhuurder als de
onderhuurder.

3. Opdat de basisregeling inzake de duur doeltref-
fend zou kunnen werken, was het nodig om van de
traditionele regeling inzake tegenstelbaarheid af te
wijken.

Als de registratie van de huurovereenkomst niet
meer vereist is om ze aan de nieuwe koper te kunnen
tegenstellen, moet hem nochtans de mogelijkheid
worden gelaten een einde te maken aan de overeen-
komst onder voorwaarden die gunstiger zijn dan die
waarin de algemene regeling voorziet, aangezien die
koper de kans zal hebben om de huurovereenkomst
binnen drie maanden na het verlijden van de authen-
tieke akte te beéindigen zonder te hoeven wachten tot
de lopende driejarige periode verstreken is.

4. Het systeem vergt enkele « uitlaatkleppen » :

— demogelijkheid voor de verhuurder om de huur-
overeenkomst op ieder tijdstip en zonder motivering
te beéindigen met inachtneming van een opzeggings-
termijn van zes maanden en mits hij een bijkomende
vergoeding betaalt (gelijk aan 12, 9 of 6 maanden
huur) naargelang de opzegging in de loop van de
eerste, de tweede of de derde driejarige periode be-
tekend wordt. Het is normaal dat de vergoeding ge-
ringer wordt naarmate het einde van de overeenkomst
nadert;

— de mogelijkheid om korte huurovereenkomsten
met een maximumduurvandriejaar te sluiten (studen-
tenkamers, jonge gezinnen, tijdelijke bewoning voor
beroepsdoeleinden).

Na het verstrijker van die termijn is de huurover-
eenkomst qua duur aan de algemene regeling onder-
worpen.

— de mogelijkheid om na het verstrijken van iede-
re driejarige periode de huurprijs te herzien, ofwel
met instemming van de partijen, ofwel bij beslissing
van de rechter. Dit ontwerp voorziet overigens in de
stelselmatige indexering van alle huurovereenkom-
sten.

Dat wordt hierdoor gewettigd dat alle inkomens
aan hetindexcijfer gekoppeld zijn, zodat er geenreden
is om de inkomsten uit onroerend bezit niet aan te
passen. Dat wordt nog meer noodzakelijk nu de huur-
contracten een lange looptijd krijgen.

5. Hetontwerp voorzietin de aanpassing van enkele
bijzondere bepalingen waaronder :

— versoepeling van het vrijgeven van de huurwaar-
borg;

— invoeging van een lid na artikel 215, § 2, waarin
wordt bepaald dat het recht op de huur van de echt-
genoten erkend wordt indien de verhuurder kennis
heeft van hun huwelijk;
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-~ une simplification dans le caleul de l'indexation
des loyers;

-~ la modification des régles exorbitantes de soli-
darité en cas d'incendie;

— l'éradication du recours a l'usage des lieux.

Il s'agit d'un projet difficile et important. Il doit
représenter un point d'équilibre entre les intéréts,
psychologiquement et théoriquement contradictoires :
la liberté du propriétaire de disposer de son bien et
d'avoir un revenu en concordance avec l'investisse-
ment qu'il a fait et le besoin legitime du locataire
d'étre sécurisé dans son logement.

En outre, ce projet est difficile parce qu'il touche a
l'ordre symbolique : le contour du droit de propriété et
T'habitation familiale.

Il est difficile, enfin, parce que l'exigence de clarté
est rendue d'autant plus grande que les dispositions
de la loi ne devront pas seulement étre comprises et
connues par un cercle restreint d'experts mais par
I'ensemble de la population.

II. — DISCUSSION GENERALE
Procédure

Plusieurs membres déplorent le retard avec lequel
le projet de loi a été déposé. Ils proposent de proroger
de deur mois la loi sur la protection du logement
familial, qui produit ses effets jusqu'au 31 décembre
de cette année, de maniére a ce que la Chambre et le
Sénat disposent chacun d'un délai raisonnable, a
savoir un mois, pour examiner le projet de maniére
approfondie.

Auditions

Un membre estime que le projet de loi 4 'examen
concerne tellement de catégories sociales différentes
que son examen se ferait dans la précipitation si la
Commission n'avait pas la possibilité de procéder a
des échanges de vues dvec les personnes ou les orga-
nismes qui les représentent.

Ilinvoque a cet égard l'article 23, 1, du Réglement,
qui prévoit quune Commission peut consulter des
instances extraparlementaires pour la préparation
du travail législatif.

Le membre demande que le Conseil national de
I'économie soit entendu.

La Commission rejette cette demande par 11 voix
contre une.

Lemembre demande ensuite que 1'Union des classes
moyennes soit entendue. Le projet de loi 4 'examen a
en effet soulevé de vigoureuses protestations au sein
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— vereenvoudiging in de berekening van de in-
dexering van de huurprijs;

- Wwijziging van de te ver gaande regels inzake
solidariteit in geval van brand;

— afschaffing van de verwijzing naar de plaatse-
lijke gebruiken.

Het gaat om een moeilijk en belangrijk ontwerp.
Het moet evenwicht scheppen tussen psychologisch
en theoretisch tegenstrijdige belangen : de vrijheid
van de eigenaar om over zijn goed te beschikken en om
daar inkomsten uit te halen die in verhouding staan
tot de gedane investering, en de gewettigde behoefte
aan woonzekerheid van de huurder.

Moeilijk is het ontwerp ook doordat het aan de sym-
bolische orde raakt : de afbakening van het eigen-
domsrecht en de gezinswoning.

Moeilijk is het ten slotte doordat de noodzaak van
klaarheid des te groter is daar de wetsbepalingen niet
alleen aan een beperkte kring van deskundigen be-
keiid en begrijpelijk moeten zijn, maar voor de hele
bevolking.

II. — ALGEMENE BESPREKING
Procedure

Bij het begin van de algemene bespreking drukken
verscheidene leden hun ongenoegen uit over de laat-
tijdige indiening van .2t wetsontwerp. Zij stellen voor
dat de wet op de bescherming van de gezinswoning
van 22 december 1989, die uitwerking heeft tot
31 december van dit jaar, met twee maanden wordt
verlengd. Aldus zouden Kamer en Senaat elk over een
redelijke termijn van één maand beschikken om het
ontwerp grondig te bespreken.

Hoorzittingen

Een lid is van oordeel dat zoveel verschillende
maatschappelijke groepen geviseerd worden door
onderhavig ontwerp dat de bespreking overhaast zou
gebeuren zo de Commissie niet de kans zou krijgen om
met deze groepen of de instellingen die ze vertegen-
woordigen van gedachten te wisselen.

Hij beroept zich op artikel 23, 1 van het Reglement
dat het extra-parlementair advies in voorbereiding
van wetgevend werk regelt.

Het lid vraagt dat de Nationale Raad voor het
bedrijfsleven wordt gehoord. '

De Commissie verwerpt het verzoek met 11 tegen 1
stem.

Vervolgens vraagt het lid dat de Unie voor de
Middenstand wordt gehoord. Vanuit dit milieu is pro-
test gerezen tegen onderhavig ontwerp. De midden-
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des classes moyennes. Los classes moyennes estiment
qu'elles sont traitées de fagon injuste par un Gouver-
nement au sein duquel elles n'ont en outre, du moins
pour cette matiere, aucun défenseur. Le Ministrede la
Justice a en effet également le portefeuille des Classes
moyennes.

Le membre cite ensuite la revue de 'organisation,
« La voie de 1'union », dans laquelle le projet a été
accueilli de fagon tres négative.

Cette demande est rejetée par 11 voix contre 2.

Un intervenant demande qu'une association de
défense des intéréts des locataires soit entendue. I1
constate qu'une mauvaise loi va étre remplacée par
une loi tout aussi mauvaise et que le projet est rejeté
par le groupe méme qu'il tend a protéger. Dans ces
conditions, on ne peut méme pas invoquer l'intérét
général.

La demande d'audition d'une association de lo-
cataires est rejetée par 10 voix contre 3.

Un autre membre propose d'entendre une associa-
tion de propriétaires, par exemple le syndicat na-
tional des propriétaires. Le projet est inacceptable
parce qu'il fait de tous les locataires des cas sociaux.
Les propriétaires ne peuvent accepter cette philoso-
phie et chercheront d'autres formes de placement,
éventuellement méme a l'étranger.

Ilexistait jusqu'a présent un certain équilibre entre
1'offre et la demande de logement, de sorte qu'il n'exis-
tait pas de listes d'attente, sauf pour la construction
de logements sociaux. Ce ne sera désormais plus le
cas.

L'intervenant donne lecture d'extraits du pério-
dique du syndicat national des propriétaires, Le Cri,
dont le numéro de novembre était entiérement con-
sacré au projet a l'examen.

La demande d'audition est rejetée par 10 voix
contre une et une abstention.

Un autre membre estime que le projet a4 'examen
porte également un préjudice grave a la confédération
nationale de la construction et qu'il faut donner a
celle-ci 'occasion d'exposer son point de vue devant la
commission.

Le membre fait observer que le secteur de la cons-
truction connait une reprise depuis 1985, grice no-
tamment a la baisse des taux d'intérét, mais que les
chiffres de vente dans le secteur de l'immobilier ac-
cusent une nette tendance a la baisse depuis un
an (- 20 a 30 %).

A cela s'ajoute que la conjoncture internationale ne
contribue guére, a I'heure actuelle, & créer un climat
favorable aux investissements. Cela explique I'atten-
tisme des acheteurs. L'incertitude régne dans ce mi-
lieu. Cette donnée revét une importance non négligea-
ble du fait que le secteur de la construction exerce une
grande influence sur les activités dans les autres sec-
teurs et donc indirectement sur les finances publi-
ques, particulierement en ce qui concerne les dépenses
en matiére de chémage.
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stand acht zich onrechtvaardig behandeld door een
Regering waarin ze bovendien, tenminste voor deze
materie, geen verdediger heeft. De Minister van
Justitie beheert immers ook de portefeuille van Mid-
denstand.

Het lid citeert vervolgens uit het tijdschrift van de
organisatie, « La voie de'union », waarin het ontwerp
zeer negatief wordt onthaald.

Het verzoek wordt verworpen met 11 tegen 2 stem-
men,

Een spreker vraagt om een belangengroep van
huurders te horen. Hij stelt vast dat een slechte wet
een even slechte wet moet vervangen en dat zelfs de
groep wiens bescherming wordt beoogd, het ontwerp
afwijst. In deze omstandigheden kan zelfs het alge-
meen belang niet worden ingeroepen.

Het verzoek om een vereniging van huurders te
horen wordt verworpen met 10 tegen 3 stemmen.

Vervolgens stelt een anderlid voor om een eigenaars-
vereniging te horen, bijvoorbeeld het nationaal eige-
naarssyndicaat. Dit ontwerpis onaanvaardbaar omdat
het van alle huurders sociale gevallen maakt. De eige-
naars nemen dat niet en zullen een andere geldbeleg-
ging zoeken, eventueel in het buitenland.

Tot op heden waren vraag en aanbod op de woning-
markt vrij goed op mekaar afgestemd zodat er, be-
halve voor de sociale woningbouw, geen wachtlijsten
bestaan. Dat zal voortaan niet meer het geval zijn.

Het lid leest voor uit het novembernummer van het
« Eigenaars-Magazine » (van het Nationaal Eige-
naarssyndicaat) dat volledig gewijd was aan het
ontwerp van huurwet.

Het verzoek wordt ter stemming gebracht en met
10 tegen 1 stem en 1 onthouding verworpen.

Een ander lid meent dat ook de nationale Confe-
deratie van de bouwnijverheid ernstig getroffen wordt
door onderhavig ontwerp en de kans moet krijgen om
zijn standpunt voor de commissie uiteen te zetten.

Het lid wijst erop dat de bouwsector sedert 1985 een
heropleving kent, ondermeer dank zij de daling van de
rentevoeten, maar dat de verkoopcijfers in de immo-
bilién sedert 1 jaar een sterk dalende trend vertonen
(- 20 tot 30 %).

Ook de mondiale toestand kent op dit ogenblik geen
gunstig investeringsklimaat. Vandaar dat de kopers
afwachten. Er heerst onzekerheid in dit milieu. Dit is
een niet te verwaarlozen gegeven indien men weet dat
de bouwnijverheid een belangrijke invloed heeft op de
activiteiten in andere sectoren en dus onrechtstreeks
ook op de overheidsfinancién, vooral dan op de uitgaven
voor de werkloosheid.
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Le secteur de la construction adopte également une
attitude négative a 1'égard du projet a I'examen, qu'il
accuse de détériorer davantage le climat des investis-
sements.

La proposition d'entendre la CNC est rejetée par 10
voix contre une et une abstention.

Enfin, un membre demande que l'on recueille égale-
ment 1'avis de ' Exécutif régional wallon, de 1'Exécutif
flamand et du Conseil de la Région de Bruxelles-
Capitale, étant donné que le logement social est une
matiére régionalisée. Le projet de loi a I'examen offre
des garanties excessives aux locataires et les traite
comme des cas sociaux.

Le Ministre fait savoir qu'aucune concertation offi-
cielle n'a eu lieu avec les exécutifs régionaux.

La demande est rejetée par 10 voix contre une et
une abstention.

Au cours du débat de procédure, les membres
demandant les auditions se sont plaint a plusieurs re-
prises que trop peu de membres de la commission par-
ticipaient a la discussion et quc, de ce fait, le quorum
requis pour les votes sur les demandes d'audition
n'était atteint qu'avec difficulté.

Discussion

Un premier intervenant constate que le projet tend
a exécuter I'engagement suivant figurant dans l'ac-
cord de gouvernement : « la 1égislation sur les baux a
loyer sera revue en vue d'assurer une meilleure pro-
tection des locataires quant a leur logement fami-
lial. »

Il a déja été souligné a plusieurs reprises qu'il ne
suffisait pas de modifierlaloi pour résoudre le probleme
de la protection du locataire. Le Code civil se fonde en
effet sur un certain nombre de principes qui n'ont pas
cours en matiére de location de logements, en particu-
lier les principes de la liberté contractuelle et de
I'égalité des parties. Dans certaines régions, surtout
autour des grandes villes, la demande de logements &
louer est supérieure a1'offre, de sorte que les bailleurs
et les candidats-preneurs ne peuvent négocier d'égal
a égal. L'égalité est encore plus grande lorsqu'une
agence immobiliére agit au nom du bailleur.

Seule une combinaison de différents types de
mesures permettrait d'apporter une solution globale
au probléme :

1. Il faudrait faciliter 1'accés a la propriété. Il
conviendrait notamment d'encourager davantage la
constitution d'un capital de départ en vue d'acquérir
une propriété.

2. Il faudrait stimuler 1'offre et/ou la rénovation de
logements destinés 4 1alocation. Tant que les Régions
ne seront pas en mesure de mettre sur le marché un
nombre suffisant de logements sociaux destinés 2 la
location, les bailleurs auront sans doute raison de
reprocher aux pouvoirs publics de se décharger sur
eux de cette obligation.
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De bouwsector staat eveneens negatief ten opzichte
van onderhavig ontwerp dat het investeringsklimaat
nog ongunstiger maakt.

Het verzoek om de NCB te horen wordt verworpen
met 10 tegen 1 stem en 1 onthouding.

Tenslotte vraagt een lid dat ook advies zou worden
gevraagd aan de Waalse gewestregering, de Vlaamse
regering en de Brusselse hoofdstedelijke gewestraad,
vermits de sociale huisvesting een geregionaliseerde
materie is. Onderhavig ontwerp geeft overdreven
garanties aan de huurder en behandelt ze als sociale
gevallen.

De Minister deelt mee dat er geen officiéle concer-
tatie met de gewestregeringen heeft plaatsgehad.

Het verzoek wordt met 10 tegen 1 stem en 1 onthou-
ding verworpen.

Tijdens het proceduredebat bekloegen de leden die
om hoorzittingen vroegen, zich er meermaals over dat
de bespreking door te weinig leden van de commissie
werd gevolgd waardoor het quorum voor de stemmin-
geii over de verzoeken om een hoorzitting slechts
moeizaam wordt gehaald.

Bespreking

Een eerste spreker stelt vast dat het ontwerp de
uitvoering beoogt van volgende verklaring uit het
regeerakkoord : « de huurwetgeving zal worden her-
vormd teneinde de huurder een woonzekerheid te
waarborgen voor de woning die hem dient tot de
gezinswoning. »

Reeds herhaaldelijk werd benadrukt dat de proble-
matiek van de woonzekerheid van de huurder niet
alleen kan worden opgelost door wetswijzigingen. Het
Burgerlijk Wetboek vertrekt immers van een aantal
principes die niet gelden op de markt van huurwonin-
gen, meer bepaald de contractuele vrijheid en de ge-
lijkheid van partijen. In een aantal regio's, zeker rond
de grootsteden, is de vraag naar huurwoningen groter
dan het aanbod zodat verhuurders en kandidaat-
huurders niet op voet van gelijkheid kunnen onder-
handelen. Dat is nog minder het geval wanneer immo-
biliénkantoren namens de verhuurders optreden.

Enkel een combinatie van diverse soorten maatre-
gelen zou tot een globale oplossing kunnen leiden :

1. Het stimuleren van het verwerven van eigen-
dom. Het zou onder meer aanbeveling verdienen het
samenstellen van een startkapitaal voor het ver-
werven van een eigendom meer aan te moedigen.

2. Het stimuleren van het aanbod van en/of het
renoveren van huurwoningen. Zolang de Gewesten
niet in de mogelijkheid zullen zijn om voldoende so-
ciale huurwoningen op de markt te brengen, is het
verwijt vanwege de verhuurders wellicht terecht dat
deze verplichting op hen wordt afgewenteld.
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3. Le projet concerne uniquement le lien contrac-
tuel entre le prencur et le bailleur. Il y a lieu d'in-
tervenir & ce niveau, afin d'éviter un vide juridique
lorsque la loi & caractére temporaire du 22 décembre
1989 cessera de produire ses effets.

Chaque fois que la problématique des loyers est
abordée, on parait avoir affaire a des intéréts opposés
et I'ensemble des problémes sont trop souvent exa-
minés d'un point de vue trop particulier — que ce soit
celui des propriétaires ou des locataires — sans qu'il
soit tenu compte des intéréts légitimes de l'autre
partie.

Pareilles approches partielles n'aboutissent jamais
a une solution. Force est par ailleurs de reconnaitre
qu'il faut parfois opérer un choix : tant que I'équilibre
du marché ne sera pas rétabli, il se justifiera, d'un
point de vue social, que I'on choisisse de protéger la
partie qui est, par définition, la plus faible, en 1'occur-
rence le locataire, méme s'il arrivera immanquable-
ment que ce choix soit cause d'injustices a I'égard de
certains bailleurs.

Ce risque est toutefois inhérent a toute législation.
On peut considérer que la possibilité de concertation
entre les deux parties, ainsi que la possibilité ultime
de s'en référer au juge de paix dans certaines circons-
tances apportent les nuances voulues a l'application
de ce genre de réglementation.

Lors del'entrée en vigueur de la loi du 29 décembre
1983, dite « loi Gol », qui a apporté un certain nombre
d'aménagements positifs 4 la législation sur les
loyers, les chefs des groupes CVP de la Chambre et du
Sénat ont déclaré que cette législation devait étre
complétée par d'autres mesures, plus spécialement en
ce qui cuucerne la durée des baux.

M. Van den Brande a notamment déposé une propo-
sition de loi en ce sens en 1984.

La loi de redressement du 22 janvier 1985 avait
apporté un nombre limité d'améliorations supplémen-
taires, notamment en ce qui concerne la clause sociale
et la durée du préavis. Par la suite, 'augmentation
des loyers a été limitée pendant trois ans, parallele-
ment a la modération salariale. Depuis le début de
1988 jusqu'a I'entrée en vigueur de la loi provisoire du
22 décembre 1989 sur la protection du logement
familial, la limitation des possibilités de rupture des
contrats de louage n'a en fait fait 1'objet que d'une
réglementation particuliérement sommaire. La loi de
I'année derniére était provisoire et assurait une cer-
taine sécurité de logement pour une période déter-
minée, et ce, en vue de prévenir certains abus. Les
baux étaient prolongés jusqu'au 1 janvier 1991 et
tous les renons en cours étaient suspendus pour un
an. A partir du 1° septembre 1989, toutes les augmen-
tations de loyer au-dela de I'index (aussi aprées vente)
pouvaient étre récupérées et le précompte immobilier
ne pouvait plus étre mis a charge du locataire.

Il'y a eu, depuis 1920, de nombreuses lois provi-
soires sur les loyers. Ces lois impliquaient souvent le
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3. Het ontwerp heeft enkel betrekking op de con-
tractuele verhouding tussen huurder en verhuurder.
Op dit vlak moet nu worden opgetreden om te vermij-
den dat bij het aflopen van de tijdelijke wet van
22 december 1989 een juridisch vacuiim zou ontstaan.

Telkens wanneer de huurproblematiek ter sprake
komt, lijkt het of men per definitie met tegengestelde
belangen te maken heeft en te dikwijls wordt de hele
problematiek vanuit een te eenzijdig standpunt bena-
derd, en dit zowel vanuit verhuurders- als huurders-
kringen, zonder rekening te houden met de gerecht-
vaardigde belangen van de andere partij.

Dergelijke eenzijdige benaderingen leiden nooit tot
een oplossing. Wel is een keuze soms noodzakelijk :
zolang er sprake is van een verstoord marktevenwicht
is het sociaal rechtvaardig dat wordt gekozen voor de
per definitie zwakkere partij, in casu de huurder, ook
al zullen er situaties zijn waarbij dergelijke keuze ook
voor een individuele verhuurder ongetwijfeld onrecht-
vaardige gevolgen teweegbrengt.

Dit risico is echter inherent aan elke wetgeving. De
mogelijkheid van onderling overleg tussen partijen
evenals de ultieme mogelijkheid om beroep te doen op
de vrederechter in sommige omstandigheden kunnen
beschouwd worden als passende nuanceringen bij een
dergelijke reglementering,

Bij het in voege treden van de wet van 29 december
1983, de zogenaamde « wet-Gol », die een aantal posi-
tieve aanpassingen aan de huurwetgeving aanbracht,
werd in Kamer en Senaat door de CVP-fractieleiders
verklaard dat deze wetgeving moest aangevuld wor-
den met andere maatregelen, meer bepaald betref-
fende de duur van de huurovereenkomsten.

Om hieraan tegemoet te komen werd ondermeer in
1984 door de heer Vandenbrande een wetsvoorstel
ingediend.

Bij de herstelwet van 22 januari 1985 werden een
beperkt aantal supplementaire verbeteringen aange-
bracht onder meer wat betreft de sociale clausule en
de in acht te nemen opzegtermijnen. Inmiddels werd
ook gedurende drie jaar de stijging van de huurprijs
beperkt, parallel met de loonmatiging. Sedert begin
1988, tot de voorlopige wet op de bescherming van de
gezinswoning van 22 december 1989, was er inzake
beperking van de beéindigingsmogelijkheden van de
huur in feite slechts een uiterst summiere regeling
voorhanden. De wet van vorig jaar was tijdelijk en
voerde gedurende een welomschreven periode een
vorm van woonzekerheid in, ter voorkoming van
welbepaalde wantoestanden. De huurcontracten
werden verlengd tot 1 januari 1991 en alle lopende
opzeggingen werden met een jaar opgeschort. Vanaf
1 september 1989 werden alle huurverhogingen boven
de index (ook na verkoop) terugvorderbaar, en de
onroerende voorheffing kon niet meer ten laste van de
huurder worden gelegd.

Sedert 1920 zijn er talrijke tijdelijke huurwetten in
voege geweest. Ze hielden vooral een tijdelijke blok-
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blocage momentané de T'un ou lautre aspect de la
velation bailleur-preneur, et, dans la plupart des cas,
du loyer. Lorsque ces lois étaient, par la suite, assou-
plies, il en résultait a chaque fois des mouvements de
rattrapage, et parfois des situations chaotiques et des
perturbations dumarché. C'est laraison pour laquelle
l'élaboration de lois provisoires sur les loyers ne se
justifie que dans des circonstances exceptionnelles. Il
importe en effet, lorsque 'on concoit un systéme qui
est censé devenir définitif, de trouver un équilibre
maximum entre les intéréts et attentes légitimes des
deux parties contractantes. La plupart des bailleurs
attendent avant tout un rendement normal de leur
placement et ont donc également intérétacequ’ilyait
une certaine stabilité. La plupart des preneurs, a l'ex-
ception de ceux qui préferent une certaine mobilité
(par exemple, les jeunes mariés qui attendent l'ac-
quisition d'une propriété) souhaitent avant tout bénéfi-
cier d'une sécurité de logement pendant une certaine
période.

Clest sous cet angle que le projet a l'examen doit
étre considéré.

Le projet parait en tout cas positif dans la mesure
ou il prévoit que la maison de rapport qui sert de
résidence principale au locataire requiert une protec-
tion spéciale, comme c'est le cas pour les baux com-
merciaux et les baux a ferme.

Tl faut également se réjouir qu'il soit précisé expli-
citement qu'une telle habitation doit répondre aux
exigences élémentaires de sécurité, de salubrité et
d'habitabilité. Le principe selon lequel ce type d'habi-
tation fait I'objet d'un bail de neuf ans devrait garantir
la sécurité de logement. Ce principe est toutefois
largement nuancé par l'article 3, § 2, de la nouvelle
section IT insérée par I'article 2 du projet, qui autorise
le bailleur a mettre fin au bail, a la fin de chaque
triennat, pour des raisons bien déterminées, et surtout
par l'article 3, § 3, de cette section, qui l'autorise en
quelque sorte a racheter la sécurité delogement a tout
moment moyennant le versement d'une indemnité.
Le preneur désireux de partir peut également user de
la faculté de mettre fin au bail de maniére anticipée.
On peut admettre que le preneur doive payer une
indemnité lorsqu'il use de cette faculté pendant les
trois premiéres années du bail, puisque les espérances
légitimes de rentabilité du bailleur sont compromises
par la résiliation anticipée du bail.

Certaines dispositions relatives & la fixation du
loyer traduisent le souci de préserver la rentabilité
normale du bien loué. Le membre n'est pas favorable
3 une fixation externe du loyer de base (par exemple,
par l'application d'un quotient forfaitaire au revenu
cadastral).

Il marque son accord sur la généralisation de I'in-
dexation et sur la possibilité d'une révision triennale
du loyer si des éléments objectifs la justifient. Le
régime souple qui est prévu en ce qui concerne la pos-
sibilité de préavis apres aliénation est une bonne for-
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kering in van ¢én of ander aspect van de huurrelatie,
meestal de huurprijs. Wanneer daarna opnieuw een
versoepeling werd toegestaan gaf dit telkens aanlei-
ding tot inhaalbewegingen, soms tot chaotische toe-
standen en marktverstoringen. Tijdelijke huurwetten
zijn derhalve slechts in uitzonderlijke omstandighe-
den gerechtvaardigd. Het komt er immers op aan om
bij het ontwerpen van een als definitief bedoeld sys-
teem, een maximaal evenwicht te vinden tussen de
rechtmatige belangen en verwachtingen vanbeide be-
trokken contracterende partijen. De meeste verhuur-
ders wensen in de eerste plaats een normaal rende-
ment van hun belegging, en hebben dus ook belang bij
stabiliteit. De meeste huurders, behoudens zij die zelf
opteren voor een zekere mobiliteit (bijvoorbeeld
jonggehuwden in afwachting van een eigendomsver-
werving) wensen in de eerste plaats woonzekerheid
gedurende een bepaalde periode.

Onderhavig wetsontwerp moet vanuit dit oogpunt
worden beoordeeld.

Positief lijkt in ieder geval de erkenning dat de
huurwoning die het gezin tot hoofdverblijfplaats dient
een speciale bescherming nodig heeft, zoals ook de
handelshuizen en de landpacht een extra bescher-
ming genieten.

Eveneens positief lijkt de uitdrukkelijke bevesti-
ging dat dergelijke woning moet beantwoorden aande
elementaire vereisten van veiligheid, gezondheid en
bewoonbaarheid. Het principe dat voor dergelijke
woningen normaal een contract van 9 jaar wordt
afgesloten, komt tegemoet aan de vraag naar woonze-
kerheid. Dit princizc wordt echter in sterke mate
genuanceerd door artikel 3, § 2 van de nieuwe afde-
ling II, ingevoegd bij artikel 2 van het ontwerp datde
verhuurder toelaat voor welbepaalde redenen naiedere
periode van 3 jaar de huur op te zeggen, en vooral door
artikel 3, § 3, van deze afdeling dat hen toelaat op
ieder ogenblik de woonzekerheid als het ware af te
kopen mits betaling van een vergoeding. Ook de
huurder die mobiliteit wenst, kan gebruik maken van
een tussentijdse opzegmogelijkheid. Het feit dat de
huurder een schadevergoeding moet betalen wanneer
hij van dit recht gebruik maakt tij dens de eerste 3 jaar
van de overeenkomst kan worden aanvaard. De ge-
rechtvaardigde rentabiliteitsverwachtingen van de
verhuurder komen door een vervroegde opzegging
immers in het gedrang.

In een aantal bepalingen over de vaststelling van
de huurprijs komt de doelstelling om de normale
rentabiliteit te vrijwaren tot uiting. Het lid is geen
voorstander van het extern vaststellen van de ba-
sishuurprijs (bijvoorbeeld door op het kadastraal
inkomen een forfaitair quotiént toe te passen).

Hij gaat akkoord met de veralgemening van de in-
dexering en met de mogelijkheid tot driejaarlijkse
herziening van de huurprijs indien objectieve elemen-
ten dit verantwoorden. Ook de soepele regeling van de
opzegmogelijkheid na vervreemding is een verant-



mule, qui évite que toute vente implique nécessaire-
ment la notification préalable d'un préavis par le
vendeur.,

Bien que le projet & l'examen réponde dans ses
grandes lignes et en ce qui concerne les principes qui
le sous-tendent, aux préoccupations de son groupe et
paraisse équilibré, le membre annonce qu'une série de
questions précises seront néanmoins posées au cours
de la discussion des articles. Les réponses pourraient
faire apparaitre la nécessité de présenter un certain
nombre d'amendements. Il estime par exemple qu'il
conviendrait de prévoir des garanties de maniére a
éviter que la loi soit contournée systématiquement
par la conclusion de contrats a durée déterminée. Les
articles qui concernent la sous-location et lesbaux ala
rénovation pourraient aussi se préter tout particulie-
rement au contournement de la loi s'ils ne sont pas
assortis de garanties.

L'intervenant suivant critique l'intitulé du projet. .

Celui-ci indique en effet d'cmblée quels sont les
intéréts qui priment.

Parla protection dulogement familial, on entend la
protection du locataire. Il propose dés lors de formuler
I'intitulé comme suit : projet de loi relatif aux baux a
loyer. La notion de bail a loyer est compréhensible et
acceptable par chacun, au méme titre que celle de bail
a ferme ou de bail commercial.

Par ailleurs, le projet &2 I'examen utilise des notions
qui, en raison de leur imprécision, donneront as-
surément lieu a des contestations devant le juge. C'est
ainsi quc I'on ne peut établir clairement ce qu'il faut
entendre par «résidence principale » ou « circon-
stances modifiées ». Le projet est trop strict et limite
la liberté contractuelle des parties, qui ont toutes
deux intérét 4 contourner la loi. On doit se garder de
créer une situation similaire a celle qu'a engendrée la
loi sur le bail & ferme. Cette derniére loi est en effet
mauvaise tant pour le preneur que pour le bailleur, ce
qui a provoqué l'apparition d'une série de pratiques il-
licites.

On connait en effet des cas ot le bailleur exige du
preneur une sorte de « pas de porte » qui représente
parfois dix fois le loyer légal. Une situation similaire
pourrait également résulter du projet 4 'examen. De
nombreux propriétaires ne voudront plus conclure
que des baux écrits de moins de trois ans etle locataire
devra payer un dédommagement important en cas de
renon anticipé.

Dans son exposé introductif, le Ministre a parlé de
« soupapes ». Or, si ces possibilités de dérogation sont
largement exploitées, laloi manquera son objectif, qui
est d'assurer un rapport normal au bailleur et la
sécurité de logement du preneur.
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woorde formule, die toelaat dat niet noodzakelijk
iedere verkoop aanleiding is tot een voorafgaande op-
zegging vanwege de verkoper.

Hoewel dit ontwerp in grote lijnen, en in zijn basis-
principes, aan de bekommernissen van zijn fractie
beantwoordt en evenwichtig lijkt te zijn, kondigt het
lid aan dat in de artikelsgewijze bespreking nog een
aantal preciese vragen zullen worden gesteld. Uit de
antwoorden zal misschien blijken dat een aantal
amendementen noodzakelijk zijn. Hij meent
bijvoorbeeld dat waarborgen moeten worden in-
gebouwd opdat de wet niet stelselmatig zou worden
omzeild door middel van het afsluiten van contracten
van bepaalde duur. Ook de artikelen die betrekking
hebben op de onderverhuring, en op de renovatiecon-
tracten zouden zonder waarborgen de aanleiding tot
uitholling van de wet zelf kunnen worden.

De volgende spreker heeft kritiek bij het opschrift
van het ontwerp. Daaruit kan reeds worden afgeleid
weike belangen primeren.

Met « de bescherming van de gezinswoning » wordt
« de bescherming van de huurder » bedoeld. Hij stelt
voor om te schrijven « wetsontwerp over de huishuur ».
De «huishuur » is voor iedereen duidelijk en een
aanvaardbaar begrip, zoals landpacht ofhandelshuur.

Verder worden in dit ontwerp begrippen gehan-
teerd die omwille van hun vaagheid zeker tot be-
twistingen voor de rechter zullen aanleiding geven. Zo
is het bijvoorbeeld nie: duidelijk wat verstaan wordt
onder « hoofdverblijfplaats » of « gewijzigde omstan-
digheden ». Het ontwerp is te streng en beknot de
contractuele vrijheid van de partijen die er beide
belang bij hebben om de wet te omzeilen. Men hoede
er zich voor om een gelijkaardige toestand als inge-
volge de pachtwet te creéren. Laatstgenoemde wet is
namelijk zowel voor de pachter als voor de verpachter
slecht, wat een zwart circuit heeft doen ontstaan.

Er zijn praktijken bekend waarbij de verpachter
een soort « intredegeld » om te mogen pachten vraagt,
dat soms het tienvoudige van de wettelijke pachtprijs
bedraagt. Onderhavig ontwerp zou ook iets dergelijks
tot gevolg kunnen hebben. Vele eigenaars zullen nog
alleen met geschreven contracten van minder dan
drie jaar verhuren en de huurder zal bij een voor-
tijdige opzegging een zware vergoeding moeten
betalen.

De Minister had het in zijn inleidende uiteenzet-
ting over de «uitlaatkleppen ». Welnu, zo deze
afwijkingsmogelijkheden op grote schaal zullen wor-
den gebruikt zal de wet het beoogde doel, samengevat
als het verzekeren van een normale opbrengst voor de
verhuurder en woonzekerheid voor de huurder, mis-
sen.
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Enfin, le Ministre a évoqué le déclin du marché
immobilier. Des mesures de soutienon t-elles 6té prises
et dans l'affirmative, lesquelles ?

L'intervenant suggere de mener une autre poli-
tique de primes, de réduire la TVA et d'accroitre la
déductibilité des intéréts.

H Bl

Aunom de son groupe,  intervenant suivant espere
que le débat consacré a ce trés important projet sera
constructif de maniére a ce que la loi puisse étre
adoptée par une large majorité de parlementaires.

Comme l'intervenant précédent, l'orateur émet des
réserves a propos de l'intitulé du projet. Les termes
« protection du logement familial » évoquent le « droit
au logement ». Ainsi que le Ministre 1'a fait observer
dans son exposé introductif, ]'autorité nationale n'est
pas compétente pour assurer la protection de ce droit,
qui reléve désormais des Régions. Tel n'est d'ailleurs
pas l'objectif du projet, méme si l'intitulé laisse en-
tendre que ce n'est pas la qualité des parties, mais
bien l'objet du contrat qui détermine les regles ju-
ridiques applicables.

Il n'en demeure par moins que le champ d'applica-
tion du projet est mal défini. La notion de résidence
principale doit en tout cas étre précisée.

Le projet & l'examen vise a établir une situation
équilibrée qui garantisse au mieux la sécurité du
preneur.

L- membre craint que les auteurs du projetn'aillent
trop loin en établissant le principe du bail de neuf ans.
Cette régle ne finira-t-elle pas par se retourner contre
le locataire ? Ne fera-t-on pas un usage immodéré des
possibilités de dérogation, ce qui aura pour effet de
rendre la loi inopérante ?

Il est normal que le bailleur puisse résilierlebail s'il
souhaite effectuer d'importants travaux de transfor-
mation ou si lui-méme ou sa famille souhaite occuper
le bien loué.

Toutefois, la disposition prévoyant que le bailleur
peut mettre fin au bail & tout moment moyennant le
versement d'une indemnité va trop loin. Que reste-t-
il, dans ce cas, de la sécurité de logement ?

Lejuge de paix peut également accorder des déroga-
tions a la loi. Celles-ci sont utiles pour protéger certai-
nes catégories de personnes, par exemple les person-
nes agées.

L'interdiction de céder le bail constitue un autre
point positif du projet. L'intervenant estime que cette
inderdiction permet d'éviter des abus qui pourraient
engendrer une méfiance générale dubailleura I'égard
des locataires. La sous-location est en revanche auto-
risée. Le projet doit toutefois apporter des éclaircisse-
ments a ce sujet. Le bailleur peut-il par exemple exi-
ger d'« agréer » préalablement le sous-locataire ou le

I

Tenslotte spreckt de Minister nog over de verzwak-
king van de immobilicnmarkt. Worden ondersteu-
nende maatregelen ondernomen en zo ja, welke ?

De spreker suggereert een ander premiebeleid, de
vermindering van de BTW en een grotere aftrek van
de intresten.

B i

Namens zijn fractie zegt een volgende spreker te
hopen dat het debat over dit zeer belangrijk ontwerp
constructiefzal zijn zodat de wet voor een ruime meer-
derheid van de parlementairen aanvaardbaar wordt.

Zoals de vorige spreker heeft ook dit lid bedenkin-
gen bij het opschrift van het ontwerp. Met de « bescher-
ming van de gezinswoning » wordt verwezen naar het
« recht op woonst ». Zoals de Minister reeds in zijn
inleidende uiteenzetting vermeldde is niet de natio-
nale overheid bevoegd voor de verwezenlijking of de
bescherming van dit recht, maar wel de gewestelijke
overheid. Overigens is dat ook niet het beoogde doel,
al suggereert het opschrift dat niet de hoedanigheid
van de contracterende partijen maar wel het voor-
werp van de overeenkomst bepaalt welke rechtsregels
van toepassing zijn. ’

Toch is het toepassingsgebied van dit wetsontwerp
onvoldoende gedefinieerd. De term hoofdverblijfplaats
moet zeker geéxpliciteerd worden.

Het wetsontwerp beoogt een evenwichtige toestand
terealiseren die de woonzekerheid van dehuurderhet
best waarborgt.

Het lid vreest dat het principe van de 9-jarige
overeenkomst te ver gaat. Gaat deze regel zich uitein-
delijk niet tegen de huurder keren ? Zal er niet
overmatig gebruik worden gemaakt van de
mogelijkheid om af te wijken, zodat de wet wordt
uitgehold ?

Het is normaal dat de verhuurder de huur kan
opzeggen zo hij belangrijke verbouwingswerken wenst
te doen of zo hij of zijn familie het verhuurde goed zelf
willen bewonen. ,

Te verregaand is echter de bepaling dat de verhuur-
der, mits betaling, het contract te allen tijde kan
verbreken. Wat blijft er nog over van de woonzeker-
heid ?

De vrederechter kan eveneens afwijkingen op de
wet toestaan. Dat is nuttig om bepaalde categorieén
van personen, bijvoorbeeld bejaarden, te beschermen.

Een ander positief punt in onderhavig ontwerp is
het verbod tot overdracht van de overeenkomst. De
spreker meent dat aldus misbruiken worden ver-
meden die een algemeen wantrouwen van de ver-
huurder jegens de huurders tot gevolg kunnen hebben.
Deonderhuuris daarentegen toegestaan. Hetontwerp
moet in deze materie echter verduidelijkingen aan-
brengen. Kan de verhuurder bijvoorbeeld een vooraf-
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prencur peut-il sous-louerd n'importe qui ? L'interve-
nant estime que la formule de 'agrément préalable
est la plus justifiée pour les deux parties.

L'intervenant estime enfin qu'un certain nombre
de mesures prévues par le projet, telles que l'indexa-
tion et la révision du loyer par le juge, sont positives.
En ce qui concerne les dispositions transitoires, cer-
taines précisions devront cependant étre apportées
au cours des discussions qui suivront.

*
ES ES

Un membrelit ala page 3 de I'exposé des motifs que
le Gouvernement a souhaité s'entourer de plusieurs
spécialistes pour rédiger le projet de loi 4 1'examen. Le
Ministre pourrait-il préciser de quels spécialistes il
s'agit ? Quelles ont été leurs conclusions et ont-elles
été approuvées a I'unanimité ? Il existe a sa connais-
sance une note de minorité des spécialistes consultés
par le Gouvernement.

Le membre propose que la Commission entende
plusieurs groupements d'intéréts avant d'entamer ia
discussion, ce qui permettrait de constater que le
projet de loi 4 I'examen ne fait pas I'unanimité. (La
discussion et les votes concernant ce type de question
préalable ont été repris au début de la discussion
générale).

Il cite un article paru dans Le Vif-1'Express (26 oc-
tobre-1°* novembre 1990), qui se fait I'écho de nom-
breuses critiques fondamentales, émises par
M. G. H. Beauthier, avocat.

Cet avucat, défenseur deslocataires, a étudié toutes
lesmoutures du projet deloi. Malgré la volonté évidente
derenforcerle droit al'habitat, 4 la premiére résidence,
le texte finit par se révéler nuisible pour les locataires,
toutenlimitant singuliérement, pourles propriétaires,
le principe juridique de 'autonomie de la volonté (clé
de voiite de la liberté de contracter).

En outre, le projet n'est pas clair. Il contient des
dispositions qui n'ont guére de sens. La protection du
locataire, au niveau de la durée, est illusoire. En
admettant que le bailleur peut, 2 tout moment, mettre
fin au bail moyennant un congé de six mois et le
versement d'une indemnité, on consacre le droit du
plus fort.

L'examen du projet sera baclé. Pourquoi ne pas
prendre son temps et prolonger jusqu'en 1991 la légis-
lation transitoire actuelle, qui n'est pas mauvaise ?

On favorise le marché spéculatif. Le compromis
peut étre la chose la plus exécrable. Il faut élaborer un
véritable droit au logement, & partir d'une large con-
certation et sans reprendre d'une main ce que l'on
donne de 1'autre.
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gaandelijke « erkenning » vande onderhuurder vragen
of mag aan om het even wie worden onderverhuurd ?
Volgens de spreker is een voorafgaandelijke erken-
ning de meest interessante formule voor beide par-
tijen.

De spreker meent tenslotte dat een aantal punten
zoals de indexaanpassing en de mogelijkheid tot
herziening door de rechter positief zijn. Wat de over-
gangsbepaling betreft zal echter nog een en ander,
tijdens de bespreking die volgt moeten verduidelijkt
worden.

De Regering zou zich voor het opstellen van onder-
havig wetsontwerp met verscheidene deskundigen
omringd hebben, zo leest een lid op blz. 3 van de
memorie van toelichting. Kan de Minister meedelen
over welke deskundigen het gaat ? Welke waren hun
besluiten en werden die eenparig goedgekeurd ? Bij

. zijn weten bestaat er een minderheidsnota van de

door de Regering geraadpleegde experten.

Het 1id stelt voor dat de Commissie verschillende
helangengroepen zou horen vooraleer de bespreking
aan te vatten. (De bespreking en de stemmingen over
verscheidene dergelijke voorafgaande kwesties zijn
weergegeven bij het begin van de algemene bespre-
king.) Daaruit zou blijken dat er nogal wat onenigheid
bestaat over onderhavig wetsontwerp.

Hij citeert uit een artikel, verschenen in Le Vif-
I'Express (26 oktober-1 november 1990) dat heel wat
kritiek bevat, uitgeoefend door de heer G. H. Beau-
thier, advocaat.

Die advocaat heeft ais verdediger van de huurders
alle versies van het wetsontwerp bestudeerd. Hoewel
duidelijk blijkt dat men het recht op wonen, het recht
op een eerste woonplaats wil verstevigen, valt de tekst
uiteindelijk toch nadelig uit voor de huurders en
wordt tegelijkertijd het rechtsbeginsel van de wilsau-
tonomie (sluitsteen van de vrijheid om overeenkom-
sten te sluiten) voor de eigenaar heel erg beknot.

Voorts is het ontwerp onduidelijk. Het bevat een
aantal bepalingen die vrij zinloos zijn. De bescher-
ming van de huurder is wat de duur betreft een illusie,
Aangezien de verhuurder op elk ogenblik de overeen-
komst kan beéindigen op voorwaarde dat hij zes
maanden van te voren opzegt en een vergoeding be-
taalt, wordt het recht van de sterkste tot regel gemaakt.

Het onderzoek van het ontwerp wordt kunst- en
vliegwerk. Waarom niet rustig de tijd nemen en on-
dertussen de huidige overgangswet, die helemaal niet
slecht is, tot in 1991 verlengen ?

Dit ontwerpbevordert de vastgoedspeculatie. Soms
kan een compromis de meest verfoeilijke oplossing
zijn. Een daadwerkelijk recht op wonen kan slechts
het resultaat zijn van ruim overleg, waarbij de ene
hand niet kan terugnemen wat de andere geeft.
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Le fait que deux groupements d'intéréts opposes, i
savoir la Fédération nationale des propriétaires de
Belgique et le Rassemblement pour le droit a I'habi-
tat, ont conclu un protocole d'accord rejetant le projet
de loi est d'ailleurs significatif. Ces deux groupements
déclarent qu'une matiére aussi importante exige un
examen approfondi et ne peut étre traitée dans la
précipitation par le Parlement. Ils souhaitent rédiger
eux-mémes une proposition de loi en remplacement
du projet & l'examen et demandent que la loi actuelle
soit prorogée entre-temps.

Plusieurs membres contestent ce point de vue. S'il
est vrai qu'une prorogation de la loi actuelle permet-
trait au Parlement de travailler dans de meilleures
conditions, le législateur ne peut toutefois déléguer
ses attributions et il ne parait dés lors pas souhaitable
d'attendre les textes rédigés par des groupements
d'intéréts.

Le membre émet encore un certain nombre de
remarques quant au fond. Le fait d'imposer une durée
de neuf ans revient en fait & bloquer les baux. Sous
prétexte de remédier aux abus existants, le Gouverne-
ment a élaboré un projet énoncant des regles tres
strictes qui ne satisfait personne. Cette maniére de
procéder est antidémocratique, voire dangereuse.

Les dispositions du présent projet ont, dés a présent, .

un effet négatif sur les prix du secteur immobilier, qui
sont déja a la baisse. La procédure a suivre pour
libérer le bien loué effraie en effet les investisseurs.

Le projet a4 'examen se révele globalement favo-
rable au locataire, comme le prouvent par exemple les
dispositions relatives a la garantie, a la révision du
loyer par le juge et a 1'état du bien loué.

- Un certain nombre de modifications 1égales adoptées
au cours des derniéres années avaient pourtant per-
mis d'assurer une protection convenable au locataire.

L'intervenant rappelle enfin que MM. Gol, Foret et
Draps ont déposé une proposition de loi visant amodi-
fier le Code civil en matiére de bail a loyer (Doc.
n° 1341/1), proposition qu'il convient de considérer
comme une contribution positive a la discussion rela-
tive a la location de logements.

%

Mme Vogels commente sa proposition de loi modifi-
ant le Code civil en ce qui concerne les contrats de
louage et tendant & sauvegarder le droit au logement
par la réglementation des loyers et la protection du
locataire-occupant (n° 959/1-88/89).

La proposition de loi qui a été déposéele 11 novembre
1989 se fonde sur les mémes principes politiques que
les propositions visant & inscrire le droit au logement
dans la Constitution.
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Het is overigens tekenend dat twee tegenstrijdige
belungengroepen, met name de nationale vereniging
van eigenaars en de vereniging van het recht op
wonen een protocolakkoord hebben afgesloten waarin
het wetsontwerp wordt verworpen. Zij verklaren dat
een dusdanig belangrijke materie niet door het Parle-
ment mag worden gejaagd, maar een grondige be-
spreking vereist. Zij wensen zelf een wetsvoorstel op
te stellen ter vervanging van onderhavig ontwerp en
vragen dat de huidige wet ondertussen zou worden
verlengd.

Verscheide