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de verplichte poging tot minnelijke
schikking inzake huurcontracten

(ingediend door de heer Melchior Wathelet)

RESUME

La loi-programme du 24 décembre 2002 a intro-
duit un article 1344septies dans le Code civil qui
instaure une procédure obligatoire de conciliation
préalable en matiére de contentieux locatif. L’auteur
de la présente proposition estime que la pratique a
révélé que cette procédure n’atteignait pas le but
recherché et présente des inconvénients. Il propose
dés lors de supprimer cette procédure spécifique,
convaincu que la procédure générale de conciliation
organisée par le Code judiciaire est suffisante.

SAMENVATTING

De programmawet van 24 december 2002 heeft in
het Gerechtelijk Wetboek een artikel 1344septies in-
gevoegd, op grond waarvan een verplichte proce-
dure werd ingesteld voor minnelijke schikkingen ter
beslechting van huurgeschillen. Volgens de indiener
van dit wetsvoorstel is in de praktijk gebleken dat
die procedure niet aan de nagestreefde doelstelling
tegemoet kwam, en dat zij ongemakken oplevert. Bij-
gevolg stelt hij voor die specifieke procedure af te
schaffen, aangezien hij ervan overtuigd is dat kan
worden volstaan met de algemene procedure waatrin
het Gerechtelijk Wetboek voorziet inzake minnelijke
schikkingen.
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DEVELOPPEMENTS

MEespAMES, MESSIEURS,

La présente proposition de loi reprend, en l'adap-
tant, le texte de la proposition de loi déposée le 9 octo-
bre 2003 au Sénat par Madame Clotilde Nyssens et
Monsieur Christian Brotcorne (Doc. Sénat, 3-225/001)

L'article 1344septies du Code judiciaire a été intro-
duit par larticle 375 de la loi-programme (l) du 24 dé-
cembre 2002 (Moniteur belge du 31 décembre 2002).

Cet article dispose qu’ en matiere de location de
logements, les demandes principales concernant 'adap-
tation du loyer, le recouvrement des arriérés de loyers
ou I'expulsion doivent obligatoirement étre soumises
au préalable au juge, conformément aux articles 731,
alinéa 1¢, 732 et 733. La demande écrite de concilia-
tion est jointe au dossier de la procédure aprés que le
greffier y a indiqué la date de dépét. Sila demande est
orale, le greffier en dresse un procés-verbal qui sera
joint au dossier de la procédure.

Si aucune conciliation n’intervient et qu'une partie
souhaite porter sa demande au fond devant le juge,
elle agit conformément aux dispositions du présent
chapitre.

La demande de conciliation introduite conformément
aux alinéas précédents produit, quant aux délais im-
partis par la loi, les effets d’'une citation a compter du
jour de son introduction, pour autant que, si les parties
ne sont pas parvenues a une conciliation, la demande
en droit soit introduite dans le mois de la date du pro-
cés-verbal constatant 'absence de conciliation.

Lors des discussions sur la loi-programme, tant les
associations de défense des propriétaires que les as-
sociations de défense des locataires ont souligné les
risques de contre-productivité de cette mesure :

« démarches dilatoires, allongement des délais, dé-
couragement de la partie la plus faible et accentuation
de la défiance par rapport aux institutions judiciaires,
durcissement des positions des bailleurs, méfiance ac-
crue a I'égard des personnes les plus précarisées ... »
(ASBL Solidarités nouvelles, 29 novembre 2002; voyez
aussi la position du Syndicat national des propriétai-
res, 10 décembre 2002).
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DamEs EN HEREN,

Dit wetsvoorstel neemt, met een aantal wijzigingen,
de tekst over van het op 9 oktober 2003 in de Senaat
door mevrouw Clotilde Nyssens en de heer Christian
Brotcorne ingediende wetsvoorstel (Gedr.St. Senaat
3-225/001).

Artikel 1344septies van het Gerechtelijk Wetboek
werd ingevoegd bij artikel 375 van de programmawet
() van 24 december 2002 (Belgisch Staatsblad van 31
december 2002).

Dat artikel bepaalt dat voor de huur van woningen
de hoofdvorderingen inzake de aanpassing van de huur-
prijs of inzake de invordering van achterstallige huur-
gelden of inzake de uithuiszetting verplicht vooraf aan
de rechter moeten worden voorgelegd overeenkomstig
de artikelen 731, eerste lid, 732 en 733. Het schriftelijk
verzoek om minnelijke schikking wordt aan het dos-
sier van de rechtspleging toegevoegd nadat de griffier
de datum van neerlegging erop heeft vermeld. Ingeval
het verzoek mondeling wordt gedaan, maakt de griffier
daarvan proces-verbaal op dat aan het dossier van de
rechtspleging wordt toegevoegd.

Wanneer geen minnelijke schikking tot stand komt
en een partij haar vordering ten gronde voor de rechter
wenst te brengen, handelt zij overeenkomstig de bepa-
lingen van dit hoofdstuk.

Het verzoek om minnelijke schikking dat is inge-
diend overeenkomstig de voorafgaande leden heeft, wat
de termijnen betreft die bij wet worden verleend, de
gevolgen van een dagvaarding vanaf de dag van zijn
indiening, voorzover wanneer de partijen niet tot een
schikking zijn gekomen, de vordering in rechte wordt
ingeleid binnen een maand na de datum van het pro-
ces-verbaal waaruit de ontstentenis van schikking blijkt.

Bij de behandeling van de programmawet hebben
zowel de syndicaten van eigenaars als de huurders-
verenigingen erop gewezen dat die maatregel
contraproductief dreigde te werken :

vertragingstactiek, langere termijnen, het ontmoedi-
gen van de zwakste partij, verregaand wantrouwen te-
genover de rechtscolleges, hardere standpunten van
de verhuurders, groter wantrouwen tegenover de zwak-
sten onder ons ... (VZW Solidarités nouvelles, 29 no-
vember 2002; cf. het standpunt van het Algemeen
Eigenaarssyndicaat, 10 december 2002).
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La pratique judiciaire montre déja que cette convo-
cation en conciliation obligatoire encombre inutilement
les justices de paix et entraine un rallongement inutile
de la durée de la procédure.

Quant au fond, il ne nous semble pas opportun de
rendre obligatoire une tentative de conciliation dans
ces matieres des lors que les articles 731 a 734 du
Code judiciaire donnent déja la possibilité au bailleur
et au preneur de s’adresser au juge de paix en vue
d’une tentative de conciliation.

Cette faculté de conciliation nous semble préférable
a une obligation de conciliation.

En effet, dans de nombreuses situations la tentative
de conciliation est inutile (si la demande en principal a
été précédée d’échange de courriers entre avocats, de
tentative de conciliation par l'intermédiaire de I'avocat,
de mises en demeure successives, etc. ...). Elle sera
alors source de frais supplémentaires inutiles pour le
demandeur.

Paradoxalement, comme le soulignent certains
auteurs, l'instauration d’'un préalable obligatoire de con-
ciliation amenuise en pratique les chances de voir les
parties aboutir a un accord’.

En outre, cette obligation nous semble contradic-
toire avec I'article 30 de la loi relative aux baux com-
merciaux, qui stipule qu’avant d’intenter une action, le
demandeur peut faire appeler le futur défendeur en con-
ciliation. 1l s’agit & nouveau d’une faculté et non d’une
obligation.

Enfin, en matiére d’expulsion, la loi prévoit que le
CPAS du domicile ou de la résidence du preneur, pré-
venu d’une demande d’expulsion, a la faculté de négo-
cier une solution amiable avec le bailleur.

Pour ces raisons, I'auteur estime qu’il est préférable
d’abroger l'article 1344septies du Code judiciaire, ainsi
que larticle 376 de la loi-programme qui précise I'en-
trée en vigueur de l'article 1344septies précité.

Melchior WATHELET (cdH)

' N.BERNARD, «Une nouvelle procédure de conciliation en matiere
locative. Une fausse bonne idée ? », Journal des Proces, 7 mars
2003, p.15
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Uit de rechtspraktijk blijkt nu reeds dat die oproe-
ping tot verplichte minnelijke schikking de vrede-
gerechten nodeloos overbelast en de rechtspleging al-
leen maar rekt.

Wat de grond van de zaak betreft, lijkt het ons niet
aangewezen een poging tot minnelijke schikking voor
die materie verplicht te maken, aangezien de artikelen
731 tot 734 van het Gerechtelijk Wetboek verhuurder
en huurder reeds de mogelijkheid bieden zich tot de
vrederechter te wenden om tot een minnelijke schik-
king te komen.

Die mogelijkheid tot minnelijke schikking lijkt ons te
verkiezen boven een verplichting tot minnelijke schik-
king.

In heel wat situaties is de poging tot minnelijke schik-
king immers overbodig (indien de hoofdvordering werd
voorafgegaan door briefwisseling tussen advocaten,
door een poging tot minnelijke schikking via de advo-
caat, door opeenvolgende ingebrekestellingen, ...). In
dat geval veroorzaakt ze nodeloze extra kosten voor
de eiser.

Zoals sommige auteurs onderstrepen, is het para-
doxaal dat de instelling van een voorafgaande verplich-
ting tot minnelijke schikking in de praktijk de kansen
doet afnemen dat de partijen tot een vergelijk komen'

Bovendien lijkt die verplichting ons in strijd met ar-
tikel 30 van de handelshuurwet, dat bepaalt dat de ei-
ser, alvorens een vordering in te stellen, de toekom-
stige verweerder tot minnelijke schikking kan doen
oproepen. Opnieuw gaat het om een mogelijkheid en
niet om een verplichting.

Wat de uithuiszetting betreft ten slotte, bepaalt de
wet dat het OCMW van de woon- of verblijfplaats van
de huurder, wanneer het op de hoogte wordt gebracht
van een vordering tot uithuiszetting, met de verhuur-
der over een minnelijke oplossing kan onderhandelen.

Om die redenen meent de indiener dat het beter is
artikel 1344 septies van het Gerechtelijk Wetboek op te
heffen, alsook artikel 376 van de programmawet, dat
de inwerkingtreding bepaalt van bovenvermeld artikel
1344 septies.

' N.BERNARD, «Une nouvelle procédure de conciliation en matiére
locative. Une fausse bonne idé ? », Journal des Proces, 7 maart
2003, blz. 15
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PROPOSITION DE LOI

Article 1¢"

La présente loi regle une matiére visée a l'article 78
de la Constitution

Art. 2

L'article 1344septies du Code judiciaire, inséré par
la loi-programme (1) du 24 décembre 2002, est abrogé.

Art. 3
L’article 376 de la loi-programme () du 24 décembre
2002 est abrogé.

14 janvier 2004

Melchior WATHELET (cdH)
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Artikel 1
Deze wet regelt een aangelegenheid als bedoeld in
artikel 78 van de Grondwet.
Art. 2
Artikel 1344septies van het Gerechtelijk Wetboek,
ingevoegd bij de programmawet (l) van 24 december
2002, wordt opgeheven.
Art. 3
Artikel 376 van de programmawet (I) van 24 decem-

ber 2002 wordt opgeheven.

14 januari 2004
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TEXTE DE BASE

Code judiciaire

[Chapitre XVbis. [Procédure en matiére de louage
de choses et en matiére d’expulsion]]

[Art. 1344 septies.

En matiére de location de logements, les demandes
principales concernant I'adaptation du loyer, le recou-
vrement des arriérés de loyers ou I'expulsion doivent
obligatoirement étre soumises au préalable au juge,
conformément aux articles 731, alinéa 1, 732 et 733.
La demande écrite de conciliation est jointe au dossier
de la procédure apres que le greffier y a indiqué la date
de dépbt. Sila demande est orale, le greffier en dresse
un procés-verbal qui sera joint au dossier de la procé-
dure.

Si aucune conciliation n’intervient et qu’une partie
souhaite porter sa demande au fond devant le juge,
elle agit conformément aux dispositions du présent
chapitre.

La demande de conciliation introduite conformément
aux alinéas précédents produit, quant aux délais im-
partis par la loi, les effets d’'une citation a compter du
jour de son introduction, pour autant que, si les parties
ne sont pas parvenues a une conciliation, la demande
en droit soit introduite dans le mois de la date du pro-
ces-verbal constatant 'absence de conciliation.]

Loi-programme () du 24 décembre 2002
TITRE V. - Intégration sociale
CHAPITRE 1¢

Procédure rendant obligatoire une tentative de con-
ciliation concernant I'adaptation du prix des loyers, le
recouvrement des arriérés de loyers ou I'expulsion

Art. 376

L'article 1344septies , inséré par larticle 375 dans
le Code judiciaire, s’applique aux demandes que le de-

mandeur souhaite porter devant le juge apres I'entrée
en vigueur de la présente loi.
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TEXTE DE BASE ADAPTE A LA PROPOSITION

Code judiciaire

[Chapitre XVbis. [Procédure en matiére de louage
de choses et en matiére d’expulsion]][

Art. 1344 septies.

[...T

Loi-programme (I) du 24 décembre 2002
TITRE V. - Intégration sociale
CHAPITRE 1
Procédure rendant obligatoire une tentative de con-

ciliation concernant I'adaptation du prix des loyers, le
recouvrement des arriérés de loyers ou I'expulsion

Art. 376

[...]2

TOArt.2
2 Art. 3

KAMER + 2e ZITTING VAN DE 57e ZITTINGSPERIODE



poc 51 0812/001

BASISTEKST

Gerechtelijk Wetboek

[Hoofdstuk XVbis. [Rechtspleging inzake huur van
goederen en inzake uithuiszetting]]

[Art. 1344 septies.

Voor de huur van woningen worden de hoofd-
vorderingen inzake de aanpassing van de huurprijs of
inzake de invordering van achterstallige huurgelden of
inzake de uithuiszetting verplicht vooraf aan de rech-
ter voorgelegd overeenkomstig de artikelen 731, eer-
ste lid, 732 en 733. Het schriftelijk verzoek om
minnelijke schikking wordt aan het dossier van de rechts-
pleging toegevoegd nadat de griffier de datum van
neerlegging erop heeft vermeld; ingeval het verzoek
mondeling wordt gedaan, maakt de griffier daarvan pro-
ces-verbaal op dat aan het dossier van de rechtsple-
ging wordt toegevoegd.

Wanneer geen minnelijke schikking tot stand komt
en een partij haar vordering ten gronde voor de rechter
wenst te brengen, handelt zij overeenkomstig de bepa-
lingen van dit hoofdstuk.

Het verzoek om minnelijke schikking dat is inge-
diend overeenkomstig de voorafgaande leden heeft, wat
de termijnen betreft die bij wet worden verleend, de
gevolgen van een dagvaarding vanaf de dag van zijn
indiening, voorzover wanneer de partijen niet tot een
schikking zijn gekomen, de vordering in rechte wordt
ingeleid binnen een maand na de datum van het pro-
ces-verbaal waaruit de ontstentenis van schikking
blijkt.]

Programmawet (I) van 24 december 2002
TITEL V. - Maatschappelijke integratie
HOOFDSTUK 1

Rechtspleging van verplichte poging tot minnelijke
schikking inzake de aanpassing van de huurprijs of
inzake de invordering van achterstallige huurgelden of
inzake de uithuiszetting

Art. 376

Artikel 1344septies , dat door artikel 375 in het Ge-
rechtelijk Wetboek wordt ingevoegd, is van toepassing
op de vorderingen die de eiser voor de rechter wenst
te brengen na de inwerkingtreding van deze wet.

BASISTEKST AANGEPAST AAN HET VOORSTEL

Gerechtelijk Wetboek

[Hoofdstuk XVbis. [Rechtspleging inzake huur van
goederen en inzake uithuiszetting]]

[Art. 1344 septies.
[...T

Programmawet (I) van 24 december 2002
TITEL V. - Maatschappelijke integratie
HOOFDSTUK 1
Rechtspleging van verplichte poging tot minnelijke
schikking inzake de aanpassing van de huurprijs of
inzake de invordering van achterstallige huurgelden of

inzake de uithuiszetting

Art. 376

[...]

TOArt.2
2 Art. 3
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