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Chambre 
des Représentants 

SESSION 198.l-l'IX-t 

llJ Dl'CEMI\RE 1981 

PRO JET DE LOI 

relatif aux contrats de louage de biens immeubles 

1. - AMENDEMENTS 

PRÉSENTÉS PAR M. RISOPOULOS 

Art. 2 

Au § 1~,, remplacer le premier alinéa par Ic texte suivant : 

« Les frais et charges imposés au preneur. doivent cotres 
pondre à des dépenses réelles. » 

JUSTIFICATION 

Toute équivoque ou toute possibilité de contradiction doit être évi 
tée. li ne faut pas que la commodité du forfait puisse masquer un 
enrichissement injuste. Le principe de la réalité nécessaire des frais et 
charges ne doit pas être affaibli. Dans les grands ensembles irnrno 
biliers, cette réalité est indispensable. 

Art. 11 

Au § 3, insérer avant le dernier alinéa le texte suivant : 

« Cette disposition ne s'applique pas au bailleur qui a 
acquis le bien en 1982 011 en 1983 et qui a, au cours de ces 
deux années, donné ou confirmé congé pour l'échéance du 
bail en 1984, en signifiant son désir d'occuper l11i-111ê111e les 
lieux:» 

JUSTIFICATION 

li est bien évident qu'il ne faut pas exposer les locataires à des 
congés brutaux. 

Voir: 
807 (1983-1984): 
- N° 1 : Projet de loi. 
- Nos 2 à 8 : Amendements. 
- N° 9 : Rapport. 
- N° 10 : Amendement. 
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Kamer 
van Volksvertegenwoordigers 

ZITTING l98.l-1984 

19 DEUMll[R ) 98J 

WETSONTWERP 

betreffende de huur van onroerende goederen 

1. - AMENDEMENTEN 

VOORGESTELD DOOR DE HEER RISOPOULOS 

Art. 2 

In § 1, het eerste lid vervangen door wat volgt : 

« De ten laste uan de huurder gelegde lasten e11 kosten 
moeten ouereenstemtnen met de u.erkcliil: gedane uitgaven. " 

VERANTWOORDING 

Elke dubbelzinnigheid en elke mogelijke tegenstrijdigheid moet wor 
den vermeden. De gemakkelijkheidsoplossing die erin bestaat een for 
faitaire som aan te rekenen mag tot geen onrechtvaardige verrijking 
aanleiding geven. Het principe volgens hetwelk de kosten en lasten 
moeten overeenstemmen met de werkelijkheid mag niet worden afge 
zwakt. Vooral in de grote woonblokken 1110~1 daar de hand worden 
aan gehouden. 

Art. 11 

ln § 3, vóór het iaatste lid, de volgende tekst invoegen : 

« Deze bepaling is niet van toepassing op de verhuurder 
die het goed in 1982 of 19S3 heeft gekocht e11 die, in de 
loop van die [aren, een opzegging gedaan of bevestigd heeft 
vóór de uerualdag van de lnunovereenkontst in 19S.J. c11 die 
daarin ziin wil te hennen gegeven heeft zelf het goed te 
be11•(i11e11. ,, 

VFRANTWOORDING 

Het spreekt vanzelf dat men tegenover Je huurders geen brutale op 
zegging mag toepassen. 

Zie: 
807 ( 1983-1984) : 
- Nr 1 : Wetsontwerp. 
- Nrs 2 tot 8 : Amendementen. 
- Nr 9 : Verslag. 
- Nr 10: Amendement. 
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l.n revanche, l'i puur beaucoup dl' Îl'llllt'~ llll'll;tµl's. souvent prl·ts 
.\ tuirc dt's 1r.11·.ll1'< dl' 1r:H1sforn1.Hio11 ,·r de r,;11,l\';Hio11, il svr.ut ,·rnt'i 
,k ks cxposvr i1 l'i111possihili1,; d'o,,11p:·· en l')X.f er peut-vire 111sq11',1 
l.1 fin de 19S5 lvs log,·111,·111, qu'ils out .rcquis, pour :111r,111t q11'n1 llJS2 
nu l.'11 l 9~U. il..; .ucut signi!Ït~ aux preneurs ,.:onccn1l·s un i:ongc.~ regulier 
er signitï,· leur volonrc d'occupution personnelle. 

li en est d'autant plus ainsi que k deuxième ,1li11l':l du § .1 exclut 
de l'application de l.t loi les logements qui font partie d'une cxplnira 
riou cornmcrciulc : Lt loi sm les baux conuucrciaux penner ,·11 effet 
une dérogation :1 la protection du preneur en f:1H·111· du bailleur qui 
occupe lui-même les lieux. 

B. J. RISOPOULOS 

IL - AMENDEMENT 

PRI:.SENTÉ PAR !'vt. DELAHAYE 

Art. 11 

Compléter le § 3 par ce qui suit : 

" A. Celui qui donne l'immeuble en jouissance ne peut de 
mander le retrait 'de la prorogation que dans les cas sui 
vants: 

a) lorsqu'un manquement grave du preneur à ses obliga 
gation ou tout fait illicite du preneur rend impossible la 
continuation des rapports contractuels entre le preneur et 
celui qui donne l'immeuble en jouissance; 

b) lorsque celui qui donne l'immeuble en jouissance, ses 
descendants, ses enfants adoptifs, ses ascendants, son con 
joint, les descendants, ascendants ou enfants adoptifs de 
celui-ci, ses collatéraux ou les collatéraux de son conjoint 
jusqu'au deuxième degré inclus occuperont effectiuement le 
bien; 

c) lorsque celui qui donne l'immeuble en jouissance a la 
volonté de le reconstruire en tout ou en partie, et que le 
coût de la reconstruction est supérieur à trois fois le loyer 
annuel. 

La volonté de celui qui donne l'immeuble en jouissance 
est établie par la communication d'une copie du permis de 
bâtir à lui octroyé. 

B. En cas de retrait de la prorogation en vertu du A, b ou 
c, le congé doit être donné par lettre recommandée à la 
poste, en observant les délais convenus ou déterminés par 
l'usage des lieux, et il doit mentionner le motif exact et le 
délai pour lesquels il est donné. 

C. L'occupation ou la reconstruction doit avoir lieu ou être 
commencée dans les trois mois qui suivent le délaissement 
des lieux par le preneur; l'occupation doit être effectiz,e et 
continue pendant deux ans au moins. 
Lorsque celui qui donne l'immeuble en jouissance, sans 

justifier d'un motif grave, ne réalise pas l'occupation prévue 
ou ne commence pas la reconstruction prévue; le preneur a 
droit à une indemnité équivalente à la moitié du loyer 
annuel, éventuellement majorée d'un montant suffisant pour 
obtenir dédommagement intégral du préjudice subi. 

D. Les dispositions du présent article ne sont pas applica 
bles en cas d'expropriation ou d'acquisition de l'immeuble 
ou de partie de celui-ci pour cause d'utilité publique. 

i\ l:1:1\' het 1t111 1·11t1r heel w.u 1011gc gezinnen, die vaak bereid zijn 
1n.111,kri11gs- t:11 lwr,rcllingswnkcn uit re nieren, onmenselijk 1.ijn "le 

hn rnblld "i' te kggcn 111 1984 en misschien zelfs tot eind 198.5 de 
\\"oning le' betrekken die zij hebben aangekocht, op voorwaarde dar zij 
in 1982 of in 198.l de huurders een regelmatige opzegging hebben 
berekend waarin bepaald is dat zij het goed zelf willen betrekken. 

Dit is des te meer waar daar het tweede lid van § 3 de woningen die 
deel uitmaken van een handelsinrichting uit de toepassing sluit van 
de wet : de wet on de hundelshuurovereenkomstcn bevat immers een 
afwijking op de bescherming van de huurder ren voordele ,·,111 de ver 
huurder die zelf het goed wil betrekken. 

IL - AMENDEMENT 

VOORGESTELD DOOR DE HEER DELAHA YE 

Art. 11 

§ 3 aanvullen met wat volgt : 

« A. Degene die het genot uan het goed verschaft kan de 
intrekking uan de verlenging slechts eisen in volgende ge 
vallen: 

a) wanneer een ernstige tekortkoming van de huurder 
aan zijn verplichtingen of elke ongeoorloofde handeling 
van de huurder, de voortzetting van de contractuele ver 
houdingen tussen de huurder en degene die het genot van 
het goed verschaft, onmogelijk maakt; 

b) wanneer degene die het genot van het goed verschaft, 
zijn afstammelingen, zijn aangenomen hinderen, zijn bloed 
verwanten in de opgaande lijn, zijn echtgenoot of diens af 
stammelingen, bloedueruranten in opgaande lijn of aangeno 
men kinderen, zijn bloedverwanten in de zijlijn of die van 
zijn echtgenoot tot en met de tweede graad, het goed effec 
tief betrekken; 

c) wanneer degene die het genot van het goed verschaft 
van plan is het goed geheel of gedeeltelijk te herbouwen, en 
de kosten drie maal de jaarlijkse huurprijs te boven gaan. 

Het voornemen hiertoe van degene die het genot van het 
goed verschaft, blijkt uit de mededeling van een afschrift 
van de verleende bouwvergunning. 

B. Bij intrekking van de verlenging gegrond op A, b of c, 
dient de opzegging te geschieden bij ter post aangetekend 
schrijven met inachtneming van de overeengekomen of de 
door de gebruiken van de streek vastgestelde termijnen, 
waarin de juiste reden en de opzegtermijn wordt aangege 
ven. 

C. Het goed moet i11 gebruik worden genomen of de her 
bouw moet een aanvang nemen binnen drie maanden na de 
ontruiming door de huurder; de ingebruikneming moet 
effectief zijn en ononderbroken minstens twee jaar duren. 
Wanneer degene die het genot van het goed verschaft, 

zonder van een gewichtige reden te doen blijken, het goed 
niet in gebruik neemt of met de herbouw ervan niet begint 
zoals is voorgeschreven, heeft de huurder recht op een uer 
goeding gelijk aan de helft van de jaarlijkse huurprijs, even 
tueel verhoogd met een voldoende bedrag 0111 hem volledig 
schadeloos te stellen voor het geleden nadeel. 

D. De bepalingen van dit artikel zijn niet van toepassing 
wanneer het onroerend goed of gedeelte ervan te algemenen 
nutte wordt onteigend of ueru/oruen, 
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/-:11 011/rc, elles 11c /ic111·01t [air« obst.rc!« 11i ,111 droit des 
.uhninistrations publiques, ctablisscntents d'11tilitc; publique 
et associations sans but lucratif ayant pour obiet l'enseigne- 
111c11t 011 l'bospitalisation, d't1ffedC'1 .) 1111 scruicc d111té1ù 
gc;1,ér,1l des i111111c11blcs leur appartenant, 11i à l'cxécntion des 
travaux d'utilité publique 011 reco111111s indispensables par 
les pottuoirs compétents dans 1111 intérêt de salubrité 011 
sécurité publique. » 

JUSTIFICATION 

Les lois de 1975 à 1982 prévoyaient pour les bailleurs la possibilité 
de refuser b prolongation dans des cas très spécifiques, tels que 
l'occupation personnelle. Il 11 'y a aucune raison de ne pas prévoir 
cette possibilité, qui est équitable, dans les dispositions temporaires 
de ce projet. 

Ill. - AMENDEMENTS 

PRf.SENTÉS PAR M. VAN DEN BOSSCHE 

Remplacer les articles du projet de loi par les dispositions 
suivantes: 

« Article 1 

La loi du 30 décembre 1982 réglant temporairement les 
baux et autres conventions concédant la [ouissance d'un 
immeuble est prorogée jusqu'au 31 décembre 1984. 

Art. 2 

A l'article 2, § 1, et à l'article 4, § 1, de la même loi, 
les dates du " 1" [anuier 1983 ", "31 décembre 1983" et 
"31 décembre 1982" sont remplacées respectivement par 
les dates du " T" janvier 1984 ", "31 décembre 1984" et 
"31 décembre 1983 ". 

Art. 3 

A l'article 2, § 1, le taux de " 6 % " est remplacé par 
celui de " 3 % " 

Art. 4 

La présente loi entre en vigueur le T" janvier 1984. ,, 

JUSTIFICATION 

Nous sommes parfaitement conscients du fait que les lois temporai 
res sur les loyers sont un exemple de législation déficiente. Les pro 
rogations annuelles, avec les modifications qu'elles entraînent chaque 
fois, ont fait de ce système de lois temporaires un amalgame juri 
dique complexe et difficilement applicable. C'est pourquoi nous pré 
conisons depuis des années déjà une réforme définitive et approfondie 
de la législation sur les loyers. 

Il peut donc paraître étrange que nous proposions ici de remplacer 
le projet de loi sur les loyers par une prorogation, jusque fin 1984, 
de la loi temporaire du 31 décembre 1982. 

Nous sommes forcés de proposer cette prorogation, qui nous apparaît 
certainement comme le moindre de deux maux. Le projet du Gouverne 
ment n'aboutit en effet pas- à une réforme fondamentale de la législa 
tion sur les loyers, mais tend à réaliser de manière simpliste un retour 
absolu à la liberté contractuelle. Ce projet vise exclusivement à libé 
raliser les lois sur les loyers. Grâce à cette nouvelle loi, les proprié 
taires-bailleurs pourront donner congé sans aucun motif aux preneurs, 
et augmenter les loyers. Le fait que certaines des dispositions de la loi 
n'entreront pas immédiatement en vigueur, ou qu'elles n'auront d'effets 
sensibles qu'à partir de 1985, ne diminue en rien la portée de ces 

Boivudtcn 111oge11 zi] niet i11 de tl'i:g staan 11a11 het recht 
tian openbare besturen, instellingen uan openbaar nut en 
11oor onderu.ijs- of ucrplcgingsdoclcinden opgerichte uereni 
gi11ge11 zonder unnstooginerk, om een onroerend goed dat 
bun toebehoort, te bestemmen voor een dienst van alge 
meen nut, noch aan de uitvoering van werken te algemenen 
nutte of door de bevoegde overheid onmisbaar bevonden 
in het belang van de openbare veiligheid of de gezondheid. » 

VERANTWOORDING 

De wetten van 1975 tot 1982 voorzagen de mogelijkheid voor de 
. verhuurders de verlenging te weigeren in zeer specifieke gevallen, zoals 
de persoonlijke ingebruikname. Er is geen enkele reden om in de tij 
delijke bepalingen van dit ontwerp deze mogelijkheid, die billijk is, 
niet te voorzien. 

T. DELAHAYE 

Ill. - AMENDEMENTEN 

VOORGESTELD DOOR DE HEER VAN DEN BOSSCHE 

De artikelen van het wetsontwerp vervangen door de vol 
gende bepalingen : 

« Artikel 1 

De wet van 30 december 1982 tot tijdelijke regeling van 
de huur en andere overeenkomsten die het genot van een 
onroerend goed verlenen, wordt verlengd tot 31 december 
1984. 

Art. 2 

In artikel 2, § 1, en artikel 4, § 1, van dezelfde wet, wor 
den de data " 1 januari 1';)83" vervangen door " 1 januari 
1984 ", "31 december 1983" door "31 december 1984" 
en "31 december 1982" door "31 december 1983 ". 

Art. 3 

In artikel 2, § 1, worden de woorden " 6 % " vervangen 
door" 3 % ". 

Art. 4 

Deze wet treedt in werking op 1 januari 1984. » 

VERANTWOORDING 

Wij zijn er ons goed van bewust dat de tijdelijke huurwetten geen 
voorbeeld waren van goede wetgeving. De jaarlijkse verlengingen, en 
de telkens daarmee gepaard gaande wijzigingen, hebben van dit 
stelsel van tijdelijke wetten een ingewikkeld en moeilijk toepasbaar 
geheel gemaakt. Wij pleiten dan ook al sinds jaren voor een defini 
tieve en grondige hervorming van de huurwet. 

Het kan dus vreemd lijken dat we hier voorstellen om het voor 
liggende ontwerp van huurwet te vervangen door een verlenging, tot 
einde 1984, van de tijdelijke wet van 31 december 1982. 

We zien er ons toe verplicht deze verlenging voor te stellen, als 
veruit de minste uit twee kwalen. Het ontwerp van de Regering houdt 
immers geen grondige hervorming van de huurwetgeving in, maar is 
eenvoudigweg een totale terugkeer naar de contractuele vrijheid. Dit 
ontwerp is een pure liberalisering van de huurwet. Door deze wet 
krijgen de eigenaars-verhuurders de vrijheid om de huurders zonder 
enige reden op te zeggen, en om de huurprijzen te verhogen. Het feit 
dat niet alle bepalingen van de wet onmiddellijk in werking treden, 
dat sommige gevolgen zich slechts vanaf 1985 zullen laten voelen, 
doet daar niets van af. De Minister van Justitie heeft trouwens zeer 
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uuxurvs. l.c ~li11i,trl' lk la [usticc ;\ cl'nillcur« clairement t.rit cntcudrv 
que ,l'tt,· l11i ser.ur l.t ,kni°i,·rl' rdornH' ddï11itivc dl· ccuc lq~isl.tturl' 
(et ,,:L' l'i\ ,.:011tr:hlidin11 .ivcc sl's pn,mc :··c:, et i;n: dl·d.tr;Hiun~ .mrc 
ricurr«}. li Ill' scrvir.i ,1 rien pour Y rcnuxlicr dl' lkposl'r dl's proposi 
t iuus dl' loi. 

N1~\ls devons th!th .. · prendre pour hypothese qllL' si cette loi est vorce, 
elle rt·gkra prucl.mr dl' nombreuses amices la relnrion entre Ic preneur 
et le bailleur . Aius: qu'il ,1 d,·jù ,;tl' signale. cette loi, pour ce qui est 
de Sl'S points essentiels, accorde 1111e lilwrté· l'i 1111 pouvoir sans limite 
aux propricraires-h.ulleurs, plaçaur ,1i11si ,1 nouveau les preneurs dans 
une position d'extrême inférioriré. Cette loi sur les loyers aura des 
conséquences sociales carasrrophiques pour les classes les plus démunies 
de la population. 

C'est pourquoi nous préférons sans hésiter proroger la loi du 3 J dé 
cembre 1982, même si elle est loin d'être parfaite, plutót que d'adap 
ter la loi sur les loyers proposée par le Gouvernement. 

Ce choix se justifie d'autant plus que l'on a constaté que tolite 
discussion sérieuse et approfondie au sujet du contenu de ce projet 
était impossible au sein de la Commission de la Justice de cette 
Chambre. ' 

Les partis de la majorire ont accueilli tous les amendements de l'op 
position par 1111 silence discipliné et les ont négligés. Le Gouvernement 
les a rejetés en affirmant qu'ils ne répondaient pas à la philosophie de 
son projet. Dans l'irnn-ense majorité des cas le contenu des amende 
ments n'a pas été discuté. li nous paraît injustifié de faire dépendre 
la mise en œuvre d'une réforme aussi importante d'un dialogue de 
sourds. 
Grâce à cet amendement nous voulons également rencontrer les 

préoccupations d'un grand nombre d'organisations sociales qui insis 
tent sur une révision plus approfondie et plus étendue de la législation 
sur les loyers. 

Les dispositions de l'article 2 de notre amendement apportent des 
modifications de dates. En vertu de l'article 3 la hausse des loyers ne 
pourra dépasser les 3 % en 1984. Deux raisons nous paraissent justi 
fier ce pourcentage. D'une part, il ressort de certaines études qu'au 
cours de ces dix dernières années, malgré les limitations imposées par 
les lois 'temporaires sur les loyers, l'augmentation des loyers a été plus 
forte que celle de l'indice des prix à la consommation et même que 
celle de l'indice du coût de la construction (A.B.E.X.). 

D'autre part, il est clair que l'on commettrait une grave injustice si 
l'on décidait d'adapter intégralement les loyers à l'indice des prix à la 
consommation. L'année dernière, l'indexation seulement partielle des 
revenus des travailleurs salariés et appointés a entraîné une forte baisse 
du pouvoir d'achat de cette catégorie sociale. Le taux d'inflation pour 
1983 devrait se situer entre 7,5 er 7,7 % sur base annuelle, ce qui signi 
fie que nous pouvons nous attendre à une augmentation nominale 
moyenne des salaires d'environ 3,7 %. En outre, il ne faut pas oublier 
que le revenu des travailleurs est encore affecté par diverses mesures 
décidées dans le domaine de la sécurité sociale (telles que la diminu 
tion des allocations familiales ou la cotisation supplémentaire en ma 
tière d'allocations familiales, le prélèvement additionnel sur le pécule 
de vacances, la majoration de 1 % de la cotisation des travailleurs à la 
sécurité sociale), qui engendrent une réduction supplémentaire du pou 
voir d'achat. Pour ces motifs, et aussi parce que la majorité des pro 
priétaires-bailleurs appartiennent à la classe plus aisée, il nous paraît 
justifié de fixer à 3 °ló l'augmentation maximale des loyers. Cette 
limitation de la hausse des loyers à 3 % aura pour effet d'imposer un 
effort équivalent à toutes les catégories de la population; elle préser 
vera les preneurs d'une réduction de leur pouvoir d'achat au niveau 
de la satisfaction du besoin viral que constitue le logement et elle aura 
enfin une incidence modératrice sur l'inflation. 

Article 1 

Au § 2 de l'article 1728bis, remplacer les mots « sont 
réductibles à celle-ci » par les mots « sont réduites de plein 
droit à celle-ci ». 

JUSTIFICATION 

Cet amendement vise à établir de manière claire et nette que le 
preneur ne doit jamais payer plus que n'autorise le § '[cr de cet arti 
cle, que toutes les dispositions contraires sont absolument nulles et que 
la réduction prévue au § 2 se fera intégralement er d'office. 

Nous proposons la nullité absolue pour assurer au maximum la pro 
tection du preneur. Si la nullité absolue n'est pas prévue il se pro 
duira fréquemment que des dispositions contraires à la loi, et dès lors 
nulles, seront sanctionnées. Le contrat dérogera aux dispositions léga 
les. Au moment de l'adaptation le bailleur demandera au preneur de 
sanctionner la disposition dérogatoire en signant pour marquer son 
accord. De nombreux preneurs, parce qu'ils sont dans l'ignorance ou 
parce qu'ils sont soumis à des pressions, signeront effectivement. Pour 
éviter de telles situations il y a lieu de prévoir la nullité de plein droit. 

duidelijk tl' kennen gl'gl,l'l'n d.u deze wet de laatste en definitieve 
hcrvonuinu tijdens deze legislatuur is (dit in tegenstelling tot zijn 
vroegen· beloftes en verklaringen). Het indienen van wetsvoorstellen 
zal daar niets ,1,m verhelpen. 

We moeren er dus wel van uitgaan dat, als deze wet goedgekeurd 
wordt, hij voor vele jaren d~ verhouding huurder-verhuurder zal 
regelen. Zoals gezegd geeft deze wet op zijn essentiële punten alle 
vrijheid en macht aan de eigenaars-verhuurders, en plaatst hij de 
huurders opnicuwi n een uitermate zwakke positie. Deze huurwet zal 
cumstrofalc sociale gevolgen hebben voor de miusr-begoede groepen 
onder de bevolking. 

Daarom verkiezen wij veruit de verlenging van de, zij het lang niet 
volmaakte, tijdelijke wet van 31 december 1982 boven de invoering 
van de door de Regering voorgestelde huurwet. 

Deze keuze wordt bovendien verantwoord door de vaststelling dat 
elke ernstige en grondige discussie over de inhoud van dit ontwerp 
in de Commissie voor Justitie van deze Kamer onmogelijk is 
gebleken. 

Alle amendementen van de oppositie werden door de meerderheids 
partijen met een uiterst gedisciplineerd stilzwijgen genegeerd, en door 
de Regering afgewezen als niet beantwoordend aan de filosofie van 
het regeringsontwerp. Op de inhoud van de voorgestelde amendemen 
ten werd bijna nooit ingegaan. Het lijkt ons onverantwoord een 
zo belangrijke wetshervorming door te voeren op basis van een dove 
mansgesprek. 

Met dit amendement willen wij ook ingaan op de vraag van tal van 
sociale organisaties, die aandringen op een meer grondige en uitge 
breider herziening van de huurwetgeving. 

De bepalingen van artikel 2, voorgesteld door ons amendement, 
voorzien in de nodige aanpassing van de data. Volgens artikel 3 zouden 
de huurprijzen in 1984 met nier meer dan 3 ·% mogen stijgen. Dit 
percentage lijkt ons verantwoord omwille van twee redenen. Enerzijds 
blijkt uit studies dat de huurprijzen de jongste tien jaar, niettegen 
staande de beperkingen van de tijdelijke huurwetten, sneller gestegen 
zijn dan de index van de consumptieprijzen, en zelfs sneller dan 
de index -van de bouwkosten (A. B. E. X.). 

Anderzijds is her duidelijk dat een volledige aanpassing van de 
huurprijzen aan de index der consumptieprijzen, een grove onrecht 
vaardigheid zou zijn. De inkomens van loon- en weddetrekkenden 
werden het voorbije jaar niet volledig aangepast, waardoor een fors 
koopkrachtverlies werd geleden. De inflatie die voor 1983 verwacht 
wordt, bedraagt op jaarbasis tussen 7,5 % en 7,7 %. Op basis daarvan 
kunnen we een gemiddelde nominale loonstijging van ongeveer 3,7 % 
verwachten. Daarnaast mag niet vergeten worden dat het inkomen 
nog verder angetasr wordt door diverse ingrepen in de sociale 
zekerheid (zoals de vermindering van de kinderbijslag of de extra 
bijdrage voor de kinderbijslag, de extra-belasting op het vakantiegeld, 
de verhoging met 1 '% van de werknemersbijdrage voor de sociale 
zekerheid), waardoor de koopkracht nog meer afgezwakt wordt. Daar 
om, en omdat de eigenaars-verhuurders in meerderheid tot de meer 
begoede klasse behoren, lijkt een maximale huurprijsstijging van 3 % 
onsg erechrvaardigd, Door een huurprijsbeperking rot 3 % wordt aan 
alle bevolkingsgroepen een gelijkmatige inspanning gevraagd, zullen 
de huurders voor hun levensnoodzakelijke woonbehoefte geen koop 
krachtverlies. lijden, en wordt de inflatie afgeremd. 

Artikel 1 

In § 2 van artikel 1728bis, de woorden « kunnen tot die 
aanpassing ingekort worden » vervangen door de woorden 
« worden van rechtswege ingekort tot die aanpassing. » 

VERANTWOORDING 

De bedoeling van dit amendement is ondubbelzinnig te stellen dat 
de huurder nooit meer moet betalen dan wat § 1 van dit artikel 
toelaat, dar alle strijdige bepalingen absoluut nietig zijn, en dat de 
inkorting waarin § 2 voorziet geheel en van rechtswege zal gebeuren. 

We stellen de absolute nietigheid voor, om de huurders maximaal 
te beveiligen. Zonier zullen we al re veel meemaken dat strijdige, 
en dus nietige, bepalingen zullen bekrachtigd worden. In het contract 
zal afgeweken worden van de wettelijke bepaling. Op het ogenblik 
van de aanpassing zal gevraagd worden de afwijkende bepaling te 
bekrachtigen, door voor akkoord te tekenen. Veel huurders, onwetend 
of onder druk, zullen tekenen. Om dat te vermijden moet de nietig 
heid van rechtswege voorzien worden. 
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I .L" fait d\,ptn pom "1 nulliu: absohu- st· justifie 11011 seulement [uri 
diqucmcur mais ,·gale111c111 poliuqucmenr. Nous estimons que Ic droit 
.111 logement doit être confirme. Les intcT0ts qui sont en reu dcp.isscnt 

t,ar leur importance les intcrèrs privés tl,,, parties , il s'.tgit L"l1 dkt de 
"iutcrèt g.'.·m'r,11, du droit au logement dont doivent è·gakmcnt pou 
voir bèucficicr les personnes les moins favorisées. Tome clause con 
rracruelle qui est conrrnirc aux règles qui protègent le droit au loge 
ment, viole une disposition d'intérêt gL'nù,11 et par conscqucur d'ordre 
public. li faut donc que la sanction prévue soit la nullité absolue. 

Art. 6 

Remplacer le premier alinéa du § ta par cc qui suit: 

« Lorsque le locataire indépendamment des sûretés visées 
à l'article 1752, donne une garantie pour assurer le respect 
de ses obligations, celle-ci doit être constituée d'une somme 
d'argent. S'il s'agit d'un logement qui constitue la résidence 
principale du preneur, cette garantie ne peut en aucun cas 
excéder trois mois de loyer de base. 

En l'absence de clause écrite, la somme d'argent ne peut 
excéder un mois de loyer de base. 

La garantie doit être déposée par les parties sur un compte 
individualisé au nom du preneur dans un organisme de 
crédit, une banque ou une caisse d'épargne.» 

JUSTIFICATION 

Premièrement, nous estimons que la règle suivant laquelle la ga 
rantie doit être déposée sur un compte individualisé doit s'appliquer à 
tous les baux. L'objectif visé est en effet d'éviter que· le bailleur, sans 
aucun motif ni sans aucune raison, ne prélève les intérêts de la somme 
donnée en garantie, à titre d'une sorte de prime de fin d'année. Il 
s'agit là d'une pratique scandaleuse et généralisée à tous les contrats 
de louage, et notamment aux baux commerciaux, pour lesquels il est 
important d'apporter des modifications à la législation. 
Deuxièmement, nous estimons qu'il faut stipuler que la garantie 

doit consister en une somme d'argent. Sinon, la règle que nous pro 
posons sera facilement éludée. Le bailleur exigera que la garantie lui 
soit remise sous forme de papiers valeurs. De cette manière, il con 
tinuera de percevoir les intérêts de ces papiers valeurs et il se trou 
vera également en position de force par rapport au preneur à la fin 
du bail. Le bailleur détiendra alors la garantie et, comme c'est le cas 
actuellement, refusera souvent de la restituer. Ce sera donc chaque fois 
le preneur qui devra intenter une action. Le présent article a précisé 
ment pour objectif, en stipulant que la garantie doit être placée sur un 
compte individualisé, de mettre les deux partie à égalité. 

Nous proposons enfin, en ce qui concerne les logements qui cons 
tituent l'habitation principale du preneur, de limiter le montant maxi 
mum de la garantie. Nous proposons de fixer le montant maximum 
de la garantie qui peut être demandée à trois mois de loyer lorsqu'une 
clause écrite le prevoit, et à un mois de loyer si aucune clause écrite 
concernant la garantie n'a été signée. 

Art. 7 

(En ordre subsidiaire à l'amendement antérieur - Doc. n° 807/4) 

Remplacer cet article par ce qui suit : 

« L'article 1758 du Code civil est remplacé par la dispo 
sition suivante : 

"§ 1"'. La durée du bail d'un logement non meublé qui 
constitue la résidence principale du preneur ne peut être 
inférieure à neuf années. 

Cette disposition s'applique aux sous-locations sans que 
celles-ci puissent être conclues pour une durée excédant le 
cours du bail principal. 

§ 2. Toutefois, le preneur peut mettre fin au bail en 
cours, moyennant un préavis de trois mois. 

:\ Is \\'t' op term vorrr de absolute nictigbcid, dan is dat niet alleen 
iuridisch, muur ook politiek verantwoord. Wij menen dar het recht 
q\ w,111c11 moer bcvcsriud worden. Dl, belangen die hier op het spel 
sr.r.m, zijn vcrs.rck kendcr d;111 alleen maar de privé-belangen van de 
partijen , het gaur hier 0111 een algemeen belang. het recht op huis 
vesting, nok voor minder-begoedcn. Elk contractueel beding dat 
inbreuk maakt op de regels die dit recht op wonen beschermen, 
schendt een bepaling van algemeen belang en dus van openbare orde. 
De sanctie moet dus de absolute nietigheid zijn. 

Art. 6 

Het eerste lid van § 1, vervangen door wat volgt : 

« Indien de huurder, ongeacht de in artikel 1752 bedoel 
de zekerheid, ter uerzeliering van de nakoming van ziin ver 
plichtingen een waarborg stelt, moet die bestaan in een som 
geld. Indien het gaat om een woning die de huurder tot 
hooiduerbliijplaats dient, mag die in geen geval meer be 
dragen dan de voor drie maanden uerscbuldigde basishuur 
prijs. Is er geen scbriitelijk beding, dan mag de som niet 
meer bedragen dan de voor een maand verschuldigde basis 
huurprijs. 

De waarborg moet door de partijen op een geïndividuali-, 
seerde rekening ten name van de huurder worden geplaatst, 
hetzii bi] een openbare kredietinstelling, hetzi] bij een bank 
of bij een spaarkas. » 

VERANTWOORDING 

Wij menen vooreerst dat d.: regel, dat de waarborg op een geïndi 
vidualiseerde rekening moet geplaatst worden, moet gelden voor alle 
huurovereenkomsten. De bedoeling is immers te vermijden dat de ver 
huurder, zonder enige grond of reden, jaarlijks de interest van de 
waarborgsom opstrijkt, als een soort eindejaarspremie. Dat is een 
algemene en schandalinge praktijk, voor alle huurcontracten. Met name 
ook voor de handelshuur is het belangrijk daarin verandering te 
brengen. 
Ten tweede menen wij dat bepaald moet worden dat de waarborg 

moet bestaan uit een som geld. Zonier zal de hier voorgestelde regel 
gemakkelijk omzeild worden. De verhuurder zal eisen dat de waarborg 
hem in de vorm van waardepapieren wordt overhandigd. Op die 
wijze zal hij de rente daarop blijven op zak steken, en zal hij ook in 
de toekomst zich op het einde van de huur in de sterkste positie 
rnaneuvreren. De verhuurder zal dan de waarborg in eigen handen 
hebben, en, zoals nu, dikwijls weigeren hem terug te geven. Het zal 
dan telkens de huurder zijn die een procedure moet inzetten. De 
bedoeling van dit artikel is precies, door de waarborg op een geïndi 
vidualiseerde rekening te plaatsen, beide partijen in een gelijke positie 
te brengen. 
Ten slotte stellen we voor dat voor de woningen, die als hoofdver 

blijfplaats voor de huurder dienen, een maximumgrens gesteld wordt 
aan de waarborg. Wij stellen voor dat maximum drie maanden huur 
als waarborg mag gevraagd worden, als dat zo schriftelijk wordt 
overeengekomen, en maximum één maand huur indien er geen schrif 
telijk beding over de waarborg ondertekend werd. 

Art. 7 

(ln bijkomende orde op het vroeger amendement - Stuk nr 807/4) 

Dit artikel vervangen door wat volgt : 

« Artikel 1758 van het Burgerlijk. Wetboek wordt ver 
vangen door de volgende bepaling : 

" § 1. De duur van de huur van een ongemeubelde woning 
die tot hoojdoerbliijplaats voor de huurder strekt, mag niet 
korter ziin dan negen [aren, 

Deze bepaling geldt ook voor de onderhuur, die echter 
niet mag worden aangegaan voor langer dan de looptijd van 
de hooldhuur, 

§ 2. De huurder kan evenwel de lopende huur beëindi 
gen mits hij drie maanden van tevoren opzegt. 
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J .l. Le lniillcur 11,·11t incttrc [in ,111 /1,1i( en cours •• , lcxpi 
ration de clia.p«: ,11111(',·. 111ovc1111,111t 1111 ,,,.,;,ll'is .lc trois mois, 
.) t"o11ditio11 dï111•(J./ll<'I' 1111 des ntoti]« suir.tuts : 

a) l'intention 111,111ifcst,;c /1<1r Ic bailleur d'occuper persen- 
11clle111e11t et eff cctiucment la chose louée 011 de la faire 
occuper de cette [açon par ses descendants, en/ auts adop 
tifs au ascendants, [iar son couioint, par les descendants, 
ascendants 011 culants adoptiis de celui-ci; 

b) tout acte illicite d11 preneur qui rendrait objectiuenient 
impossible la poursuite des relations contractuelles entre le 
preneur et le bailleur. 

§ 4. Le bailleur peut mettre fin au bail en cours à l'expi 
ration de chaque triennat, moyennant 1111 préavis de six 
mois, à condition d'invoquer 1111 des motifs suivants: 

a) la volonté du bailleur d'affecter l'immeuble à une desti 
nation exclusive de tout logement; 

b) la volonté du bailleur de reconstruire l'immeuble ou 
la partie d'immeuble que le preneur habite. Est réputée re 
construction toute transformation précédée d'une démoli 
tion, affectant toutes deux le gros œuure des locaux et dont 
le cotît dépasse trois années de loyer. 

Cette volonté est établie par la communication au loca 
taire d'une copie du permis de bâtir octroyé au propriétaire. 

c) tout motif qui serait considéré comme grave par le 
iuge de paix. 

§ 5. Les dispositions des .H 1, 3 et 4 ne sont pas d'appli 
cation en cas d'expropriation ou d'acquisition pour cause 
d'utilité publique de tout ou partie de l'immeuble loué. 

En outre, elles ne peuvent faire obstacle ni au droit des 
administrations publiques, des organismes d'intérêt public 
et des associations sans but lucratif créés à des fins d'ensei 
gnement ou de dispensation de soins, d'affecter des immeu 
bles leur appartenant à un service d'utilité publique, ni à 
l'exécution de travaux d'intérêt public ou iugés indispensa 
bles par les autorités compétentes dans l'intérêt de la sécu 
rité ou de la salubrité publiques. 

§ 6. Si, dans les six mois après le départ du preneur, le 
bailleur n'a pas mis à exécution une des intentions visées 
aux§§ 3, a), 4 et 5, qui a motivé le congé donné, le preneur 
a droit à une indemnité égale à six mois de loyer, éventuel 
lement majorée d'un montant suffisant pour le dédommager 
complètement du préjudice subi. 

Le même droit est conféré au preneur si le bailleur ne 
met pas à exécution pendant deux ans au moins l'intention 
visée au § 3, a. 

§ 7. Le préavis est donné par lettre recommandée à la 
poste 011 par exploit d'huissier de justice. En cas de sous 
location, une copie du préavis est adressée par le locataire 
principal au sous-locataire par lettre recommandée à la poste 
ou par exploit d'huissier de justice dans 1111 délai de huit 
jours après la réception du préavis. 

§ 8. Le preneur peut en tout état de cause, dans les 
40 jours de la signification du congé et lors de l'expiration 
du bail, introduire auprès du ;uge de paix du canton dans 
lequel le bien est situé, une requête motivée en vue d'obtenir 
la continuation du bail. 

% .l. De ivrbuurdcr ka» de lopende liuur beëindigen bi/ 
het 1·,·rslriik.,•11 1i.111 cll: jaar, mits bi] drie 111a<111de11 uan tcuo 
ren 0/1;:,cgt c11 mits bi] daartoe een 11a11 de hierna volgende 
redenen inroept : 

a) liet door de icrhuurdcr te kennen gegei1e11 voornemen 
0111 het uerhuurdc goed persoonlijl: en effectief te betrekken 
of het op die u/iize te laten betrekken door ziin afstamme 
lingen, zijn aangenomen kindereu of zijn bloedverwanten 
in de opgaande lijn, door ziin echtgenoot, door diens af 
s1<11111neli11ge11, bloeduenoanten in de opgaande lijn of aan 
ge110111e11 kinderen; 

b) elke ongeoorloofde handeling van de huurder tuelke, 
objectie] gezien, de voortzetting uan de contractuele betrek 
kingeu tussen huurder en verhuurder onmogeliik maakt. 

§ 4. De uerhuurder kan de lopende huur beëindigen bij 
het uerstrijken van elke driejarige periode, mits hij zes 
maanden van tevoren opzegt en mits hij daartoe een van de 
hiernavolgende redenen inroept : 

a) de wil van de verhuurder om het onroerend goed een 
bestemming te geuen die elke bewoning uitsluit. 

b) de wil uan de verhuurder om het onroerend goed of 
het gedeelte van het onroerend goed dat de huurder bewoont 
weder op te bouuien. Als wederopbouw wordt beschouwd 
elke uerbouiuing door een afbraak voorafgegaan, beide de 
ruwbouw van de lokalen rakende en waarvan de kosten 
drie jaar huur te boven gaan. 

De wil van de verhuurder bliikt uit de mededeling aan de 
huurder van een afschrift van de aan de eigenaar verleende 
bouu/uergunning. 

c) elke door de vrederechter in voorkomend geval als 
zwaarwichtig bevonden reden. 

§ 5. De bepalingen van de §§ 1, 3 en 4 zijn niet van toe 
passing, wanneer het verhuurde onroerend goed of gedeel 
te ervan ten algemene nutte wordt onteigend of uertooruen. 

Bovendien mogen zi] niet in de weg staan van het recht 
van openbare besturen, instellingen van openbaar nut en 
uoor onderwijs -o] verplegingsdoeleinden opgerichte uereni 
gingen zonder winstoogmerk, om onroerende goederen die 
bun toebehoren te bestemmen voor een dienst van algemeen 
nut, noch van de uitvoering van werken ten algemene nutte 
of door de bevoegde overheid onmisbaar bevonden in het 
belang van de openbare veiligheid of gezondheid. 

§ 6. Indien de verhuurder binnen de zes maanden na het 
uertrek van de huurder, een van de in de .H 3, a), 4 en 5 be 
doelde voornemens waarvoor hi] opzegging heeft gegeven, 
niet ten uitvoer brengt, heeft de huurder recht op een ver 
goeding geliil: aan zes maanden huurprijs, eventueel ver 
hoogd met een voldoende bedrag om hem volledig schade 
loos te stellen voor het geleden nadeel. 

Ditzelfde recht wordt aan de huurder verleend indien de 
verhuurder het in J 3, a), bedoelde voornemen niet gedu 
rende ten minste twee jaren ten uitvoer brengt. 

§ 7. De opzegging geschiedt bi] ter post aangetekende 
brief of bii gerechtsdeurwaardersexploot. In geval van 
onderbuur wordt een afschrift uan de opzeg door de hoofd 
huurder verzonden bij aangetekende brief of betekend bi] 
gerechtsdewwaardersexploot aan de onderhuurder binnen de 
acht dagen na de ontvangst uan de vooropzeg. 

§ 8. ln ell: geval kan de huurder binnen 40 dagen na de 
betekening van de opzeg en bij beëindiging van de overeen 
komst een gemotiveerd uerzoekschriit tot voortzetting van 
de ouercenkomst richten tot de urederechter van het kanton 
waar het goed gelegen is. 
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I.e /11,1!,1' de /1,;ix J1,·11t, ,·0111/1t,· t,•1111 ,Ic ('i11tá,:t d,·s /1<1rtic;. 
,lt·âdcr l,1 0111th111,1tio11 du huil lors,11111 estime, c11 nmsid,•- 
1-.111( c;g,ilc111cnt les i11tá,•ts d11 lmilicur, ,111<' l,1 rcsiliatùin ,111 
bai! 11c /1c11t s,• 111stificr d11 point de 1'11c socia]. 

J 9. Lorsque le bail 11e precise /1<1s quelle af/C(f<1tion est 
do1111,;e ,111 bien loué, celui-ci est n'/111té <1{ fcdé à usage de 
résidence principale 011 de résidence secondaire se/011 qu'il 
constitue la résidence principale 011 la résidence secondaire 
à laquelle Ic preneur est inscrit ar, registre de la population 
011 1111 registre des étrangers dans les trois mois d11 début d11 
bail. 

La stipulation de l'affectation du bien à usage de rest 
dence secondaire n'est ualable que si elle résulte d'une 
mention manuscrite du preneur dans laquelle celui-ci déclare 
expressément qu'il loue à usage de résidence secondaire. A 
défaut de cette mention, le bail sera considéré comme bail 
d'habitation à usage de résidence principale. 

§ 10. Sont nulles de plein droit les dispositions contrac 
tuelles contraires aux dispositions des §§ 1 à 8, sauf si elles 
ont été convenues dans l'intérêt du locataire ... ., 

JUSTiflCATION 

Si l'on refuse d'adopter notre amendement principal qui garantit la 
sécurité de logement du preneur, d'une part, et les intérêts du bailleur, 
d'autre part, nous proposons que l'on insère au moins le texte de cet 
amendement subsidiaire d,, ,s la loi. Il est pratiquement inconcevable 
que l'on procède à une réforme de la législation sur les baux à loyer 
sans y insérer des dispositions obligatoires concernant la durée des 
baux er le congé. Il est inimaginable qu'une loi nouvelle sur les baux, 
qui serait définitivement entrée en vigueur, ne touche pas aux usages des 
lieux quasi archaïques en matière de la durée des baux et du congé. 
Il est presque incroyable que l'on élabore une nouvelle loi laissant les 
propriétaires libres de donner congé à leur locataire au bout d'un an 
ou de trois ans et ce, sans la moindre raison. 

A titre subsidiaire, nous proposons de remplacer l'article 7 par le 
texte adopté le 11 juin 1979 par la Commission de la Justice de Ia 
Chambre. Il y est prévu que la durée de location d'une habitation 
constituant le logement principal du preneur doit être de neuf ans au 
minimum. Le preneur peut mettre fin au bail moyennant un préavis 
de trois mois. Le bailleur peut mettre fin au bail pour un certain 
nombre de raisons strictement définies. Au § 3 de notre amendement, 
nqus proposons une clause permettant au preneur de s'opposer même 
à un congé motivé légalement au cas où ses intérêts seraient lésés de 
façon excessive. Cette clause a aussi été proposée par plusieurs Séna 
teurs lors de l'examen en Commission du Sénat. 

Des dispositions similaires sont d'ailleurs prévues dans le Code civil 
des Pays-Bas et une « Sozialklausel " du Code civil allemand est plus 
explicite encore. 

Le caractère social de la législation sur les baux à loyer de la 
R.F.A. apparaît en particulier dans l'article 556, a), qui figure dans 
le Code civil depuis très longtemps et qui permet au preneur de faire 
opposition au congé si ce dernier constitue à son égard une mesure 
rigoureuse que même les intérêts légitimes du bailleur ne permettent 
pas de justifier. Les modifications successives apportées au cours de 
ces dernières années ont mis de plus en plus l'accent sur la protec 
tion et, partant, sur les intérêts du locataire. 

Alors que naguère la « Sozialklausel ", l'existence donc d'une me 
sure rigoureuse, ne pouvait être invoquée qu'en des circonstances 
individuelles particulières, il est actuellement stipulé sans équivoque 
que point n'est besoin de se trouver devant une situation excep 
tionnelle, mais qu'il convient plutôt de fournir un instrument de 
base à la justice, laquelle doit s'employer, par le biais d'une confron 
tation des intérêts de chaque partie, à leur offrir des chances égales. 
D'après la nouvelle rédaction de la « Sozialklausel ", il suffit que 

la cessation d'un bail avant son expiration implique globalement une 
mesure rigoureuse qui s'avère injustifiée du ooinr de vue des intérêts 
du bailleur. 

Parmi les mesures particulièrement rigoureuses, le Code civil cite 
notamment les difficultés qu'éprouve le preneur à trouver un loge 
ment de remplacement convenable à des conditions raisonnables. 

A cet égard, la jurisprudence a retenu, notamment, les éléments 
suivants: vieillesse, maladie incurable, revenus modestes, invalidité, 
nombre des enfants, grossesse avancée, problèmes d'enseignement dans 
le chef des enfants, dépenses élevées supportées par le preneur en vue 
de l'amélioration du logement. 

De 1-·rc,lcrcâ.1tcr l~,111. onder ,1/ll'egi11g u,111 de belangen uau 
,fr partijen, tot de uoort zctting 1•.111 de oucreenlunnst beslui 
ten 11·a1111ca hij oordeelt dat, ook met i11acht11e111i11g 11a11 de 
belangen 11a11 de uerhuurder, de beëindiging ervan sociaal 
niet te rechtvaardigen is. 

§ 9. Wanneer het niet i11 de huurouereenkomst is vast 
gesteld toordt de bestemming uan het gehuurde goed tot 
hoofduerbliifplaats of tot ttceede uerblii] van de huurder 
aaugctc-ntd door diens inscbriiuing, uit dien hoofde, in het 
beuolkingsregister of in het ireemdelingenregister binnen de 
drie 111<1a11den 11a de inwerkingtreding uan de huurouereen 
komst. 

Het beding tot bestemming van het goed tot tweede ver 
bliif is slechts geldig wanneer dit bliil::.t uit een eigenhandig 
geschreven vermelding van de huurder uiaarbi] deze ver 
klaart dat hi] h1111rt voor een gebruik als tweede verbliif. Bi] 
gebreke uatt zodanige vermelding zal de woning/mur be 
schouwd worden als strekkende tot boojduerbliiiplaats. 

§ 10. De contractuele bepalingen welke in striid zijn met 
de §§ 1 tot 8, zijn van rechtswege nietig, tenzij zi] in het 
voorbeeld van de huurder zijn overeengekomen". » 

VERANTWOORDING 

Als men weigert ons amendement in hoofdorde, dat op een slui 
tende manier enerzijds de woonzekerheid van de huurder waarborgt 
en anderzijds de belangen van de verhuurder beveiligt, te aanvaarden, 
stellen wij voor dat men op zijn minst dit amendement in bijkomende 
orde in de wet opneemt. Het is toch haast ondenkbaar dat men defi 
nitief de huurwetgeving hervormt, zonder daarin dwingende bepalingen 
op te nemen over de duur van de huur en de opzeg. Het is onvoor 
stelbaar dar een nieuwe, definitief geldende, huurwet niet zou raken 
aan de bijna archaïsche plaatselijke gebruiken i.v.m. duur en opzeg. 
Het is bijna ongelooflijk een nieuwe wet te maken die de huiseige 
naars de vrijheid geeft hun huurder, om het jaar of om de drie jaar, 
zonder de minste reden buiten te zetten. 

In bijkomende orde stellen wij dus voor artikel 7 te vervangen door 
de tekst, die op 11 juni 1979 goedgekeurd werd door de Commissie 
voor de Justitie van de Kamer. Daarin wordt bepaald dat de duur 
van de huur van een woning, die de huurder tot hoofdverblijfplaats 
dient, minimum negen jaar moet zijn. De huurder kan de huurovereen 
komst beëindigen mits hij drie maanden van tevoren opzegt. De ver 
huurder kan de huurovereenkomst opzeggen omwille van een aantal 
strikt omschreven redenen. In het door ons voorgestelde amendement 
nemen we, in § 8, een clausule waardoor de huurder zich ook nog 
tegen een wettelijk gemotiveerde opzeg kan verzetten, indien zijn 
belangen te erg geschaad worden. Deze clausule werd bij de bespreking 
in de Commissie van de Senaat ook door enkele senatoren ingediend. 

Een dergelijke regeling is overigens ook voorzien in het Nederlands 
Burgerlijk Wetboek en nog meer uitdrukkelijk in het Duits Burgerlijk 
Wetboek, waarin een « Sozialklausel » is ingevoegd. 
Het sociaal karakter van de huurwergeving in de B. R. D. komt 

vooral tot uiting in artikel 556, a), dat sinds lang in het Burgerlijk 
Wetboek is opgenomen, en aan de huurder toelaat verzet aan te 
tekenen tegen de opzegging, indien dit voor hem een hardvochtigheid 
inhoudt, die ook bij inachtneming van de rechtmatige belangen van 
de verhuurder niet te rechtvaardigen is. De achtereenvolgende wijzi 
gingen · der laatste jaren hebben in grotere mate het beschermend 
karakter en dus de belangen ".an de huurder steeds meer beklemtoond. 
Waar voorheen de « Sozialklausel », dus het bestaan van een hard 

vochtigheid, enkel kon ingeroepen worden bij individuele bijzondere 
omstandigheden is thans klaar tot uiting gebracht dat het niet hoeft 
te gaan om buitengewone uitzonderingen, maar om het leggen van 
een grondslag voor het gerecht dat door afweging van de belangen van 
partijen gelijkheid van kansen moet nastreven. 

Volgens de nieuwe versie van de « Sozialklausel » volstaat het wan 
neer de voortijdige beëindiging van de overeenkomst algemeen gezien 
een hardvochtigheid inhoudt die mits inachtneming van de belangen 
van de verhuurder niet te rechtvaardigen is. 

Als bijzondere hardvochtigheid vermeldt het Burgerlijk Wetboek 
moeilijkheden van de huurder om een passende vervangingswoning te 
vinden tegen redelijke voorwaarden. 

De rechtspraak heeft o.a. in aanmerking genomen : hoge ouderdom, 
ongeneeslijke ziekte, gering inkomen, invaliditeit, kindertal, gevorderde 
zwangerschap, onderwijsproblemen voor de kinderen, hoge uitgaven 
door de huurder gedaan voor de verbetering van de woning. 
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Coustirucnr, pour L1 [urisprudcncc, des intérèts h:·gitillll'S du haillcur. 
Ic souhait m.tnifcstè par l'inlL'l'<'Ss~· d'occuper pcrsouncllcmcnt Ic lo 
gt·mcnt <Hl de Ic faire occuper par sa famille, Ic refus de Li pnrr 
du preneur de payer Ic loyer convenu, les retards r,:pé·tù apportés ,\ 
l'ucquincmcnr du lover ou les difficultés que Ic preneur a fait subir 
au bailleur 011 aux membres de Li famille de celui-ci, 

L'article 7 actuel, qui résulte d'un amendement du Gouvernement, 
adopté par la Commission n'est n.irurellemcur rien d'autre qu'une 
échappatoire. Le système des usages du lieu, qui se caractérise par 
une grande inégalité juridique, reste roralemenr en vigueur. Les dispo 
sitions de cet article n'offrent a11n111e sécurité de logement au preneur. 
Elles ne permettent absolument pas d'éviter que le bailleur fasse pres 
sion sur le preneur pour que celui-ci verse un loyer plus élevé 011 
renonce à certains de ses droits, en le menaçant de mettre fin au bail. 
Cet article ne fait que confirmer une pratique courante de nombreu 
ses juridictions de paix, à savoir qu'un plus long répit est accordé au 
preneur du fait de circonstances exceptionnelles et qu'il peut continuer 
à habiter le logement un peu plus longtemps. 

Als rcchnuarigc belangen van de verhuurder worden door de recht 
spraak ,1,1111.ien : het verlangen om de woning zelf of door zijn ver 
wanten te laten betrekken, weigering vanwege de huurder om de recht 
matige huurprijs te betalen, herhaalde vertraging bij de betaling van 
het huurgeld of moeilijkheden door de huurder aan de verhuurder 
of zijn familieleden aangedaan. 

Het huidige artikel 7, dat in de commissiebespreking als amende 
ment van de Regering aanvaard is, is natuurlijk niet meer dan een 
doekje voor het bloeden. Het systeem van de plaatselijke gebruiken, 
dat een grote rechtsongelijkheid inhoudt, blijft volledig gelden. De 
huurder krijgt door dit artikel geen enkele woonzekerheid. Dit artikel 
belet geenszins dat een eigenaar zijn huurder onder druk zet om een 
hogere huurprijs te betalen, of om van sommige van zijn rechten af 
te zien, met de dreiging de huur te beëindigen. Dit artikel bevestigt 
alleen een reeds in vele vredegerechten bestaande praktijk, nl. dat de 
huurder omwille van bijzondere omstandigheden wat meer respijt 
krijgt en de woning nog een tijdje langer mag bewonen. 

L VAN DEN BOSSCHE 


