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de logement

(Deposce par M. Desmedt et consorts)

DEVELOPPEMENTS

La présente proposition tend A favoriser une mise
en disponibilité plus grande de logements. En effet, la
situation actuelle de rareté et d'enchérissement de
logements adaptés dans de nombreuses métropoles
(Namur, Bruxelles, Anvers,...) résulte de la conjone-
tton de deux facteurs perturbateurs: d'une part, les
carences multiples de gestion du patrimoine immobi-
lier; d'autre part, I'msuffisance du patrimoine immo-
bilier appartenant aux pouvoirs publics.

Le mécanisme proposé est simple : un acteur public
ou privé, expérimenté dans la gestion d'immeubles et
poursuivant déja en la mariére une mission d'intérét
général propose ses services au propriétaire d'un bien
mnoccupeé. Il se donne pour mission de faire fructifier
ce bien er de I'affecter au logement familial. Le pro-
prictaire peut évidemment refuser cette assistance s'il
a d'autres projets d'aménagement ou d'usage de son
bien.

Si, d'aventure, le propriétaire oppose une fin de
non recevoir a la proposition de gestion locative sous
divers prétextes manifestement inexacts ou déraison-
nables ou n'y répond méme pas, le juge de paix peut

R. A 16005

453 -1 (B.Z. 1991-1992)

BELGISCHE SENAAT

BUITENGEWONE ZITTING 1991-1992

14 JULI 1992

Voorstel van wet strekkende om leeg-
staande onroerende goederen op de
markt van de huurwoningen te bren-
gen ten einde te kunnen voldoen aan
de vraag naar woongelegenheid

(Ingediend door de heer Desmedt c.s.)

TOELICHTING

Dit voorstel strekt ertoe de beschikbaarstelling van
woningen te bevorderen. In talrijke grootsteden
(Namen, Brussel, Antwerpen,...) worden geschikte
woningen steeds schaarser en duurder. Die toestand
is het gevolg van de samenloop van twee verstorende
omstandigheden: het op vele punten tekort schieten
in her beheer van het onroerend patrimonium en het
feitdat de overheid te weinig onroerend patrimonium
bezit.

De voorgestelde techniek is eenvoudig: een open-
bare of particuliere rechtspersoon die bedreven is in
het beheer van onroerende goederen en op dat terrein
reeds een taak van algemeen belang vervult, biedt de
eigenaar van een leegstaand goed zijn diensten aan.
Het is zijn taak dar goed te laten opbrengen op de
marke van de gezinswoningen.

De eigenaar kan vanzelfsprekend die bijstand wei-
geren indien hij andere plannen heeft zoals de aanpas-
sing of een ander gebruik van zijn goed. Mocht de
eigenaar het voorstel tot verhuring afwijzen onder
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confier l'administration de son bien A l'acteur, mani-
festement plus dymanique, qui, d'initiative, a
exprimé le veeu de le mettre sur le marché locatif.

I. PRINCIPES DIRECTEURS
Le droit de propriété

1. Définition

Comme le relevait le batonnier Edmond Picard, le
Code civil est tout entier traversé par le principe de
patrimonialisation; en effet, les régles essentielles du
Code civil font, implicitement ou explicitement, réfe-
rence au droit de propriété.

Ainsi l'article 544 du Code civil constitue-t-il la
véritable pierre d'angle de notre systéme civiliste. Cet
article dispose: «La propriété est le droit de jouir et de
disposer des choses de la maniére la plus absolue,
pourvu qu'on n'en fasse pas un usage prohibé par les
lois ou par les réglements ».

Cet axiome est ensuite complété parlarégle suivant
laquelle «la propriété d'une chose, soit mobiliére,
soit immobiliére, donne droit sur tout ce qu'elle pro-
duit, et sur ce qui s'y unit accessoirement soit naturel-
lement, soit artificiellement. Ce droit s'appelle droit
d'accession ».

La conception du droit de propriété, telle qu'elle
transparait au travers de l'article 544 du Code civil,
repose sur un principe d'inviolabilité. Le droit de pro-
priété n'est-il pas en effet la garantie supréme des
libertés individuelles? L'exercice de ces derniéres
devient en effet illusoire pour qui n'est pas nanti d'un
minimum patrimonial. Comment prétendre au res-
pect de la vie privée sans domicile > Comment reven-
diquer la liberté de penser en I'absence de tout moyen
d'existence ? Un difficile équilibre doit donc étre vise
dans la définition des mécanismes de répartition de la
propriété et de l'usage qui peut en étre fait. Tel est, en
definitive, le role assumé par la justice sociale qui,
dépassant le caractére en apparence absolutiste du
Code civil, tente d'opérer un partage sensé de la pro-
priété entre les différents acteurs sociaux. La présente
proposition se situe dans le droit fil de cette démarche
politique.

2. Protection en droit belge

La Constitution belge consacre deux dispositions
specifiques a la protection des droits patrimoniaux. Il
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voorwendsels die kennelijk onjuist of onredelijk zijn
of er zelfs geen gevolg aan geven, dan kan de vrede-
rechter dat goed laten beheren door de kennelijk vecel
dynamischere tegenpartij Jie op eigen initiatief de
wens geuit heeft het goed op de markt van de huurwo-
ningen te brengen.

I. KRACHTLIJNEN
Het eigendomsrecht

1. Definitie

Zoals stafhouder Edmond Picard duidelijk heeft
gemaakt, wordt het Burgerlijk Wetboek volledig
beheerst door vermogensrechtelijke beginselen. De
voornaamste regels van het Burgerlijk Wetboek ver-
wijzen immers uitdrukkelijk of stilzwijgend naar het
eigendomsrecht.

Zo vormt artikel 544 van het Burgerlijk Wetboek
de hoeksteen van ons burgerrechtelijk systeem. Dit
artikel bepaalt: «Eigendom is het recht om op de
meest volstrekte wijze van een zaak het genot te heb-
ben en daarover te beschikken, mits men er geen
gebruik van maakt dat strijdig is met de wetten of met
de verordeningen ».

Dat axioma wordt vervolgens aangevuld met de
volgende regel: «De eigendom van een roerende of
een onroerende zaak geeft recht op al war zij voort-
brengt en op hetgeen, hetzij natuurlijk, hetzij kunst-
matig, als bijzaak ermee verenigd wordt. Dit recht
wordt recht van natrekking genoemd ».

De opvatting van het eigendomsrecht zoals het in
artikel 544 van het Burgerlijk Wetboek tot uiting
komt, berust op het principe van de onschendbaar-
heid. Is het eigendomsrecht immers niet de hoogste
waarborg voor de individuele vrijheden? De uitoefe-
ning vandie vrijheden wordt immers een hersenschim
voor wie niet beschikt over een minimumvermogen.
Hoe kan men het recht op eerbiediging van zijn privé-
leven afdwingen zonder woonplaats? Hoe kan men
de vrijheid van gedachte opeisen zonder bestaans-
middelen ? Het is dus moeilijk zoeken naar een even-
wicht in de definitie van de mechanismen voor de ver-
deling van de eigendom en het gebruik dat daarvan
kan worden gemaakt. Dat is tenslotte de rol die is
weggelegd voor het sociaal recht, dat het op het eerste
gezicht absolutistisch lijkende Burgerlijk Wetboek
overstijgt en poogt de eigendom zinvol te verdelen
onder de verschillende sociale rechtsonderhorigen.
Dit voorstel ligt in de lijn van dit politiek streven.

2. Bescherming in het Belgisch recht

De Belgische Grondwet wijdt twee specifieke
bepalingen aan de bescherming van de vermogens-



s'agit tout d'abord de l'article 11 qui dispose: « Nul ne
peut &tre prive de sa propriétré que pour cause d'uti-
lité publique dans les cas et de la maniére établie par la
loi, et moyennant une juste et préalable indemnité. »
[l s'agit ensuite de I'article 12, rédigé comme suit: « La
peine de confiscation des biens ne peut étre établie. »

Le principe contenu dans l'article 11 de 1a Consti-
tution vise uniquement I'appropriation d'un bien par
l'autorité (C.E., 14 novembre 1966, R.AACE, p.
886). La protection mise en place par la Constitution
n'exclut cependant pas certaines restrictions. En
effet, le constituant ne s'est pas opposé a I'expropria-
tion pour cause d'utilité publique. 11 s'est cependant
estimé obligé de soumettre celle-ci a de trés strictes
conditions d'application.

3. Protection en droit international

La protectiondu droit de propriété au plan interna-
tional se fonde essentiellement sur I'article 1¢F du Pro-
tocole additionnel a la Convention européenne de
sauvegarde des droits de I'homme et des libertés fon-
damentales.

Cer article dispose:

« Toute personne physique ou morale a droit au
respect de ses biens. Nul ne peut étre priveé de sa pro-
prieté que pour cause d'utilite publique et dans les
conditions prévues par la loi et les principes généraux
du droit international.

Les dispositions précédentes ne portent pas
arteinte au droit que possédent les Etats de mettre en
vigueur les lois qu'ils jugent nécessaires pour régle-
menter l'usage des biens conformément i l'intérét
genéral ou pour assurer le paiement des impdts ou
d'autres contributions ou amendes. »

Cet article du protocole additionnel contient trois
principes.

Ces trois principes sont les suivants:

— le principe général, contenu dans la premiére
phrase du premier alinéa de I'article 1¢7, du respect de
la propriéte;

— la possibilit¢ de privation de la propriété,
moyennant le respect de certaines conditions, reprise
dans la seconde phrase du méme alinéa;

— la possibilité de réglementer I'usage des biens,
visée dans le second alinéa de l'article 1er.

La Cour a rappelé a cet égard que les deuxieme et
troisiéme principes doivent étre compris par reéfe-
rence au principe général du respect de la propriété.
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rechten. Het gaat in de cerste plaats om artikel 11 dat
het volgende bepaalt: « Niemand kan van zijn cigen-
dom worden ontzet dan ten algemenen nutte, in de
gevallen en op de wiize bij de wet bepaald en tegen
billijke en voorafgaande schadeloosstelling. » Voorts
is er artikel 12 dat luidr als volgt: « De straf van ver-
beurdverklaring der goederen kan niet worden inge-
voerd. »

Het beginsel vervat in artikel 11 van de Grondwet
beoogt enkel de toceigening van een goed door de
overheid (R.V.St., 14 november 1966, R.A.A.C.E.,
blz. 886). De Grondwet voorziet weliswaar in een be-
scherming maar sluit bepaalde beperkingen niet uit.
De grondwetgever heeft zich immers niet verzet tegen
de onteigening ten algemenen nutte. Hij achtte het
evenwel zijn plicht die te koppelen aan zeer strenge
toepassingsvoorwaarden.

3. Bescherming in het mternationaal recht

De bescherming van het eigendomsrecht op inter-
nationaal vlak steunt voornamelijk op artikel 1 van
het Aanvullend Protocol van het Europees Verdrag
tot bescherming van de rechten van de mens en de fun-
damentele vrijheden.

Dit artikel luidr als volgt:

«Alle natuurlijke of rechtspersonen hebben recht
op het ongestoord genot van hun eigendom. Nie-
mand zal van zijn eigendom worden beroofd behalve
in het algemeen belang en met inachtneming van de
voorwaarden neergelegd in de wet en in de algemene
beginsclen van het internationaal recht,

De voorgaande bepalingen zullen echter op geen
enkele wijze het recht aantasten dat een Staat heeft
om die wetten toe te passen welke hij noodzakelijk
oordeelt om toezicht uit te oefenen op het gebruik van
eigendom in overeenstemming met her algemeen
belang of om de betaling van belastingen of andere
heffingen en bocten te verzekeren. »

Dit artikel van het Aanvullend Protocol bevat drie
principes.

Die drie principes zijn:
— het algemeen principe van de eerbiediging van

de eigendom, vervat in de eerste zin van het eerste lid
van artikel 1;

— de mogelijkheid van zijn eigendom beroofd te
worden met inachtneming van bepaalde voorwaar-
den opgenomen in de tweede zin van hetzelfde lid;

— de mogelijkheid het gebruik van de goederen te
regelen, bepaald in het rweede lid van artikel 1.

Het Hof heeft er in dit verband aan herinnerd dar
het tweede en het derde beginsel begrepen moeten
worden in het licht van het algemene beginsel van de
eerbiediging van de eigendom.
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La haute juridiction est donc amenée a censurer
toute atreinte au droit de propriété qui ne pourrait
dtre justifice au regard des deux derniers principes
(voyez: C.E.D.H., 8 juillet 1986, Lithgow, Rec.,
serie A, n® 102, p. 46, § 106; C.E.D.H., 23 septembre
1982, precité, p. 24, § 61). Le role du principe affir-
mant le respect d@ au droit de propriété apparaft ainsi
comme résiduel, en ce sens que la Cour ne se pronon-
cera sur la violation de celui-ci qu'a défaur d'avoir pu
faire application des deuxiéme et troisiéme principes.

L'article 1¢7 du protocole additionnel énonce des
conditions moyennant lesquelles la  Convention
tolére les restrictions au droit de propriété, Ces condi-
tions peuvent étre résumeées ainsi:

— la privation de la propriété doit répondre a un
objectif d'utilité publique;

— cette privation doit étre conforme aux régles
définies tant par la loi nationale que par les principes
généraux du droit international.

Que faut-il entendre par conformité a l'utilité
publique? A cet égard, tant la Commission que la
Cour ont laissé aux Etats signataires une large marge
d'appréciation du caractére d'«utilité publique » de
la privation de la propriété. 1l échet de souligner que
la Cour s'estime fondée a contrdler l'exacticude du
bur invoqué ainsi que la proportionnalite devant
exister entre ce but et la mesure utilisée. Ce lien devra
étre apprécié de maniére « raisonnable ». Le controle
exercé par la Cour est donc essentiellement marginal
et tient compte de la poursuite, par I'Etar, d'objectifs
d'intérér général.

Relevons pourtant que, pour demeurer légitime,
l'objectif ne pourra enfreindre les dispositions visées
aux articles 17 et 18 de la Convention prohibant le
détournement de pouvoir ou de procédure.

Hormis cette condition d'utilité publique, il est
¢galement fair référence a la conformité aux condi-
tions prévues par la loi. La Convention fait ainsi
expressément confiance aux différents droits internes
des Erats signataires pour assurer la régularité de la
procédure d'expropriation, en ce compris les formes
et les recours. Cette confiance de principe ne fait
cependant pas obstacle au rejet, par la Cour, des dis-
positions de droirt interne qui s'avéreraient arbitraires
et contraires a la Convention.

La Convention ouvre enfin un droit 4 une indem-
nité aux expropriés. Ce droit est considéré comme
intrinséque a la procédure d'expropriation indépen-

Het hoge rechiscollege moet dus elke schending
van het eigendomsrecht veroordelen die niet kan
worden verantwoord in het licht van de laatste twee
principes (zic: E.H.R.M., 8 juli 1986, Lithgow, Rec.,
reeks A, nr. 102, Mz. 46, § 106; E.HLR.M., 23 septem-
ber 1982, supra, blz. 24,§ 61). De rol van het principe
dat de cerbiediging van het ecigendomsrecht
bekrachrigt, lijkt hier residuair in die zin dat het 1of
zich slechts over de schending van dat reche zal uit-
sprcken wanneer het tweede en het derde principe
niet konden worden toegepast.

Artikel 1 van het Aanvullend Protocol somt de
voorwaarden op waaronder het Verdrag beperkin-
gen van het eigendomsrecht toestaat. Die voorwaar-
den kunnen als volgt worden samengevar:

— men kan slechts van zijn eigendom worden
beroofd wanneer dat in overeenstemming is met het
algemeen belang;

— die beroving moet in overeenstemming zijn met
de regels neergelegd in de nationale wet en in de alge-
mene beginselen van het internationaal reche.

Wat moet worden verstaan onder overeenstem-
men met het algemeen belang ? Zowel de Commissie
als het Hof hebben de ondertekenende Staten hecl
wat ruimte gelaten bij de beoordeling van het
«algemeen belang» van de eigendomsberoving,
Onderstreept moet worden dat het Hof gegronde
redenen meent te hebben om de juistheid van het inge-
roepen doel na te gaan alsmede de correcte verhou-
ding tussen dit doel en het gebruikte middel. Die ver-
houding moet op «redelijke» wijze worden beoor-
deeld. Her toezicht dat door het Hof wordr uitgeoc-
fend is dus voornamelijk bijkomstig en daarbij wordt
rekening  gehouden met het feit dar de Staat
oogmerken heeft die in het algemeen belang zijn.

Opgemerkt zij evenwel dat het doel, om rechtmatig
te blijven, niet in strijd mag zijn mer de bepalingen
van de artikelen 17 en 18 van het Verdrag, die mis-
bruik van bevoegdheid of van de procedure verbie-
den.

Er wordr niet alleen verwezen naar het algemeen
belang maar ook naar de overeenstemming met de
voorwaarden neergelegd in de wer. Het Verdrag ver-
trouwt er dus uitdrukkelijk op dat het interne recht
van de ondertekenende Staten zal voorzien in een
regelmatige onteigeningsprocedure, met inbegrip
vande vormen en rechtsmiddelen. Dit principiéle ver-
trouwen verhindert evenwel niet dat het Hof bepalin-
gen van het interne recht kan verwerpen die geba-
seerd zouden zijn op willekeur of strijdig zijn met het
Verdrag,.

Het Verdrag voorziet ten slotte in een recht op
schadeloosstelling voor de onteigenden. Dit recht
wordt beschouwd als inherent aan de onteigenings-



damment du fait de savoir si la personne exproprice
est un national ou non (C.E.D.H., 8 juillet 1986,
Lithgow, Rec., Série A, § 120).

La Cour achéve son contrdle par un renvoi aux
«principes généraux du droit international ». Cette
référence est de prime importance au regard du droit
qu'a tout exproprié d une indemnité. En effet, I'article
1°" du Protocole ne contient pas en lui-méme cette
obligation d'indemniser I'exproprié. L'application
que la Cour européenne des droits de 'homme a fait
de cette condition introduit néanmoins une distinc-
tion formelle entre les ressortissants et les non-
ressortissants. Cette distinction n'a eu cependant
aucune conséquence pratique sur I'étendue de la pro-
tection accordée aux expropriés puisque l'indemni-
sation doit étre, en tour cas, « prompte, adéquate et
effective ». L'article 1°7 n'exige cependant pas que
l'indemnité soit préalable. Ceci étant dit, la procé-
dure d'expropriation ne peut durer a ce point long-
temps qu'elle masquerait une spoliation.

Qu'en est-il de la consécration, dans la jurispru-
dence belge, des principes énoncés par la Conven-
tion? Le Conseil d'Etat a, pour sa part, admis la com-
patibilité avec l'arricle 1¢7 du Protocole additionnel
des restrictions découlant de la législation relative a
Furbanisme (voyez: C.E., 30 avril 1974, n° 16388,
R.A.A.CE., p. 435; CE,, 16 juin 1984, n° 21269,
R.A.A.CE,, p. 912; C.E., 26 janvier 1982, n® 21936,
R.AA.CE, p. 132; C.E., 4 janvier 1983, n° 22784,
R.A.A.CE., p. 5). La Cour de cassation a développe
une jurisprudence comparable a celle du Conseil
d'Erat (Cass., 13 decembre 1985, Pas., 1986, 1, p. 258).
En régle générale, les atteintes du droit administratif
belge au droit de propriété n'ont guére suscité I'inter-
vention de la Cour européenne des droits de
'homme.

II. LES DEROGATIONS

A. Limites au droit de propriété

Les limitations au droit de propriété sont extréme-
ment nombreuses méme si l'on se borne i la propriéte
immobiliére. Les cours et tribunaux ont, par exem-
ple, dégage de l'article 544 du Code civil et de I'article
11 de la Constitution l'obligation pour un proprié-
taire d'indemniser son voisin lorsqu'il lui cause, par
un fait non fautif, une trouble quidépasse la limite des
inconvénients normaux de voisinage (Hansenne Jac-
ques, «Examen de jurisprudence 1982 a 1988: Les
biens» dans R.C.].B., 1990, n® 54 et suivants, pp. 358
ct suivantes). Une autre théorie a été élaborée par la
jurisprudence: I'abus de droit. Née d'abord en
matiere de propriéte immobiliere, elle s'est générali-
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procedure ongeacht het feit of de onteigende persoon
al dan niet cen inwoner is van het land (E.JLR.M.,
8 juli 1986, Lithgow, Kec., Recks A, § 120).

Het Hof rond zijan controle af onder verwijzing
naar de «algemene beginselen van het internationaal
recht ». Die verwijzing is van het allergrootste belang,
in het licht van het recht van elke onteigende op scha-
deloosstelling. Artikel 1 van het Protocol bevat
immers niet uitdrukkelijk die verplichting tot schadc-
loosstelling van de onteigende. De toepassing die het
Europees Hof van de Rechten voor de Mens heeft
gemaakt van die voorwaarde zorgt niettemin voor
een formeel onderscheid tussen de onderdanen en de
nict-onderdanen van cen land. Dat onderscheid heeft
evenwel geen enkel praktisch gevolg gehad voor de
omvang van de bescherming die aan de onteigenden
wordt verleend, aangezien de schadeloosstelling in
ieder geval «onmiddellijk, aangepast en effectief »
moet zijn. Artikel 1 bepaalt evenwel niet dar de
betrokkene vooraf schadeloos moet worden gesteld.
Het is duidelijk dat de onteigeningsprocedure niet zo
lang mag duren dat ze zou kunnen worden be-
schouwd als een verkapte beroving.

Hoe staat het met de bekrachtiging van de ver-
dragsbeginselen in de Belgische rechtspraak? De
Raad van State heeft van zijn kant gemeend dat de
beperkingen die voortvloeien uit de wetgeving op de
stedebouwkunde, verenigbaar zijn met artikel 1 van
het Aanvullend Protocol (zie: R.V.St., 30 april 1974,
nr. 16388, R.A.A.C.E., blz. 435; R.V.St., 16 juni
1984, nr. 21269, R.A.A.CE., blz. 912, R.V.St.,
26 januari 1982, nr. 21936, R.AA.CE., blz. 132,
R.V.St,, 4januari 1983, nr. 22784, R.A.A.CE,,
blz. 5). Het Hof van Cassatie heeft een rechtspraak
ontwikkeld die vergelijkbaar is met die van de Raad
van State (Cass., 13 december 1985, Pas. 1986, I,
blz. 258). Over het algemeen gaven de inbreuken van
het Belgisch administratief recht op het eigen-
domsrecht nauwelijks aanleiding tot het optreden
van het Europees Hof voor de Rechten van de Mens.

. AFWIJKINGEN

A. Beperkingen van het eigendomsrecht

De beperkingen van het cigendomsrecht zijn zeer
talrijk, zelfs indien men zich bepaalt tot onroerende
eigendommen. Zo hebben de hoven en rechtbanken
uit artikel 544 van het Burgerlijk Wetboek en uit arti-
kel 11 van de Grondwet afgeleid dat een eigenaar ver-
plicht is zijn buur schadeloos te stellen wanneer hij
hem door een feit waaraan hij geen schuld heeft, hin-
der bezorgt die de grens van de normale aan nabuur-
schap verbonden nadelen overschrijdt (Hansenne
Jacques, «Examen de jurisprudence 1982 a 1988 Les
biens» in R.C.J.B., 1990, nr. 54 e.v., blz. 358 e.v.).
Door de rechtspraak werd een andere theorie
ontwikkeld: het misbruik van rechren. Aanvankelijk
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sée aux contrats (Stijns Sophie, « Abus, mais de quels
droits?» dans J.T., 20 janvier 1990, n® $533, spéciale-
ment n® 32 et 33, pp. 39 et 40). Un abus du droit de
propriété peut &tre sanctionné lorsque ce droit a été
exercé avec la seule intention de nuire ou lorsque
I'exercice de ce droit crée un préjudice a autrui sans
que le titulaire ait un intérét légitime a en user ou lors-
que son usage dépasse manifestement les limites dans
lesquelles une personne normalement prudente et
diligente l'aurait circonscrit. 1l ne peut y avoir de dis-
proportion entre l'avantage retiré de l'exercice du
droit de propriété ou de I'un de ses attributs, et les
inconvénients susceptibles d'affecter autrui (Van
Ommeslaghe Pierre, «Abus de droit, fraude aux
droitsdes tiers et fraude 4 la loi » dans R.C.].B., 1976,
pp. 303 et suivantes).

Les restrictions au droit de propriété ne s'arrétent
pas la. Citons simplement pour mémoire, et sans dis-
tinguer si elles ouvrent ou non le droit a une indem-
mté, l'expropriation, les servitudes d'urbanisme
inhérentes a I'aménagement du territoire, la police
des érablissements classés comme dangereux, insalu-
bres ou incommodes, la prohibition de certains usa-
ges du sous-sol, notamment dans la réglementation
des prises d'eau souterraine, la réglementation des
constructions par le biais des législations relatives a
l'accés des handicapés aux batiments ouverts au
public, aux constructions aux abords des chemins de
fer, aux monuments et sites, etc.

Par ailleurs, indépendamment de ces réserves,
I'évolution de la vie économique et financiére améne
de nombreux juristes a dissocier la notion de pro-
priété de la notion de pouvoir et de contrdle économi-
que et a admettre l'existence d'une propriété dépour-
vue de maitrise (Germain Michel, « Propriété et con-
trole: introduction juridique a un débat » et Cartelier
Lysiane, «Propriété et contrdle: introduction écono-
mique a undébat » dans R.I.D.E., 1990, pp. 261-264 et
257-260). Valables éventuellement dans l'univers de
l'entreprise privée, ces réflexions ne peuvent s'appli-
quer a la propriété immobiliére.

B. L'obligation de contracter

Les législations relatives au bail commercial et au
bail 4 ferme limitent déja considérablement le refus de
renouveler la convention initiale. Au-dela de cette
contrainte a poursuivre la relation contractuelle,
notre droit admet des contrats forces. Tel est le cas de

werd die theorie slechts toegepast op het gebied van
de onroerende cigendom doch zij werd vlug veralge-
meend met betrekking tor de overeenkomsten (Stijns
Sophie, «Abus, mais de quels droits?» in J. T,
20 januari 1990, nr. 5533, in het bijzonder nr. 32 en
33, blz. 39 en 40). Het misbruik van het eigen-
domsrecht kan worden bestraft wanneer dat recht
werd uitgeoefend met als enige bedoeling schade te
berokkenen of wanneer de uitoefening van dat recht
aanleiding geeft tot een nadeel voor een derde zonder
dat de bezitter van het recht een rechtmatig belang
heeft om het te gebruiken of wanneer het gebruik
ervan kennelijk de grenzen overschrijdt, waarbinnen
een normaal voorzichtige en toegewijde persoon zou
hebben gehandeld. Er mag geen wanverhouding be-
staan tussen het voordeel dat voortspruit uit de uitoe-
fening van het eigendomsrecht of van een van zijn
componenten en de nadelen die daaruit ontstaan
voor een derde (Van Ommeslaghe Pierre, « Abus de
droit, fraude aux droits des tiers et fraude a la loi » in
R.C.].B., 1976, blz. 303 en volgende).

De beperkingen van het eigendomsrecht houden
hier niet op. Zonder een onderscheid te maken tussen
de beperkingen die al dan niet het recht openen op een
schadeloosstelling, verwijzen wij ter herinnering
naar de onteigening, de stedebouwkundige erfdienst-
baarheden die inherent zijn aan de ruimtelijke orde-
ning, de politie van de gevaarlijke, ongezonde of hin-
derlijke bedrijven, het verbod op het gebruik van de
kelderverdieping, meer bepaald in de regelgeving
betreffende de grondwaterwinning, de bouwregle-
mentering via de wetten met betrekking tot de toe-
gang van de gehandicapten tot de gebouwen die voor
het publiek toegankelijk zijn, tot de spoorwegin-
frastructuur, tot de monumenten en landschappen,
enz.

Los van die beperkingen zijn talrijke juristen
geneigd om in het licht van de evolutie van het econo-
misch en financieel klimaat, het begrip eigendom en
het begrip economische macht en controle los te kop-
pelen en het bestaan te aanvaarden van een eigendom
waarover men niet meer volledig kan beschikken
(Germain Michel, «Propriété et contrdle: introduc-
tion juridique a un débat» en Cartelier Lysiane,
«Propriété et controle: introduction économique a
un débt» inR.I.D.E., 1990, blz. 261-264 en 257-260).
Die overwegingen kunnen eventueel waardevol zijn
in de wereld van de privé-ondernemingen doch kun-
nen niet worden toegepast op de onroerende eigen-
dom.

B. De plicht tot het sluiten van overeenkomsten

De wetgeving met betrekking tot de handelshuur
en de pacht beperken reeds aanzienlijk de mogelijk-
heden om de vernieuwing van de oorspronkelijke
overeenkomst te weigeren. Naast die verplichting om
de contractuele relatie voort te zetten, kent ons recht



l'article 661 du Code civil qui consacre la vente forcée
de la mitoyenneté. Le propriétaire d'un terrain peut
contraindre son voisin a lui vendre le mur de sa mai-
son sur lequel s'appuiera la construction qu'il désire
ériger.

Des législations plus modernes ont mis en ceuvre
une semblable contrainte. Elles ne se bornent pas 4 la
vente mais concernent de fagon générale la mise de
biens sur le marcheé. Tel est le cas de la loi du § aofit
1991 sur la protection de la concurrence économique.
Son article 3 réprime notamment la limitation par une
entreprise en position dominante des débouchés d'un
produit au préjudice des consommateurs ou toute
autre pratique qui permet d'imposer de facon directe
ou indirecte des conditions de transactions non-
équitables. L'entreprise en position dominante est la
personne physique ou morale poursuivant, de
maniére durable, un objectif économique ou com-
mercial qui est capable d'empécher le maintien d'une
concurrence effective grace a l'indépendance dont
elle jouit a I'egard de ses fournisseurs, concurrents ou
clients (Waelbroek M. et Brouckaert Jan, «Laloi sur
la protection de la concurrence économique » dans
J.T., 4 avril 1992, n° 5628, pp. 288-289, n°® 41 3 45).

Un autre exemple est fourni par la loi du 30 juillet
1971 sur la réglementation économique et les prix et
son article 4 (a lire avec les arréts ministériels du
10 juillet 1945 et du 17 octobre 1946 concernant
I'interdiction de soustraire certains biens ou mar-
chandises a la circulation).

En vertu de cet arrticle, «il est défendu a quiconque
de soustraire 4 la circulation des produits, matiéres,
marchandises ou animaux désignés par les Ministres
(...0):

a) en les rendant impropres a leur destination
ordinaire, en les laissant périr ou se déprécier méme
par négligence ou défaut de précaution;

b) en refusant de les vendre ou de les livrer;

¢) en subordonnant la vente ou la livraison i des
conditions non conformes aux modalités fixées parle
Ministre compétent. »

Tout refus de vendre les produits désignés par
arréré ministériel est interdir.

HI. LES PRINCIPES
DE LA PROPOSITION DE LOI

Le régime proposé ne crée pas de restrictions au
droit de propriété aussi absolues que celles examinées
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ook gedwongen overcenkomsten. Dat is het geval in
artikel 661 van het Burgerlijk Wetboek dat de
gedwongen  verkoop  van  de mede-eigendom
bekrachtige. De eigenaar varn een stuk grond kan zijn
buur verplichten hem de muur van zijn huis te verko-
pen waarop de constructie die hij wil bouwen, zal
steunen.

Moderne wetgevingen voorzien in een soortgelijke
verplichting. Ze beperken zich niet tot de verkoop
maar hebben in het algemeen betrekking op het op de
markt brengen van goederen. Dar is het geval in de
wet van 5 augustus 1991 tot bescherming van de eco-
nomische mededinging. Artikel 3 van die wet ver-
biedr onder meer de beperking door een onderneming,
diezich in een machrspositie bevindt, van de afzet van
een produke ten nadele van de verbruikers evenals
elke andere praktijk met het oog op het rechtstreeks
on zijdelings opleggen van onbillijke contractuele
voorwaarden. De onderneming die zich in een
machtspositie bevindt is een natuurlijke persoon of
rechtspersoon die, op duurzame wijze, een econo-
misch of commercieel doel nastreeft en die in staat is
omde instandhouding van een daad werkelijke mede-
dinging te verhinderen dankzij de onafhankelijkheid
jegens haar leveranciers, concurrenten of afnemers.
(Waelbroek M. en Brouckaert Jan, «Laloisurla pro-
tection de la concurrence économique », in J.T,
4 april 1992, nr. 5628, blz. 288-289, nr. 41 tot 45).

Een ander voorbeeld vindt men in de wet van
30 juli 1971 betreffende de economische reglemente-
ring en de prijzen en in artikel 4 daarvan (moet wor-
den gelezen samen met de ministeriéle besluiten van
10 juli 1945 en 17 oktober 1946 betreffende het ver-
bod bepaalde goederen aan de omloop te ont-
trekken).

Krachtens dit artikel is het «aan om het even wie
verboden aan de omloop te onttrekken de produkten,
grondstoffen, goederen of dieren aangewezen door
de Ministers (...):

a) door ze voor hun gewone bestemming onge-
schikt te maken, door ze te laten bederven of van
waarde te laten verminderen, zelfs door nalatigheid
of door gebrek aan voorzorgen;

b) door te weigeren ze te verkopen of ze te leveren;

c) door de verkoop of de levering ervan te
onderwerpen aan voorwaarden, welke niet overeen-
komen met de modaliteiten door de bevoegde Minis-
ter vastgesteld. »

Elke weigering om de produkten die bij ministe-
rieel besluit zijn aangewezen te verkopen, is verbo-
den.

III. DE BEGINSELEN
VAN HET WETSVOORSTEL

De voorgestelde regeling bevat geen beperkingen
van het eigendomsrecht die zo absoluut zijn als die
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jusqu'a présent. En tout état de cause, le propriétaire
n'est pas privé de la jouissance économique de son
bien puisqu'en cas d'administration provisoire, les
loyers pergus par 'opérateur immobilier lui sont dus,
deduction faite des frais de rénovation ou de gestion
du bien.

Surtout,

1° seul le juge peut autoriser la mise de son bien
sous administration provisoire;

2° il ne peut le faire qu'aprés un contréle marginal
du comportement du propriétaire; ce n'est que lors-
que le refus de contracter n'est pas motivé, ou est
assorti d'une justification mensongere ou manifeste-
ment déraisonnable que l'administration provisoire
peut étre ordonnée par le juge; c'est évidemment la
théorie de l'abus de droit qui est a utiliser ici;

3¢ au préalable, un contrat de gestion locative doit
étre proposé par l'opérateur immobilier au proprié-
taire d'un bien qui parait inoccupé.

L'essentiel est donc que des négociations doivent
étre entamées avec le propriétaire du bien inoccupé.
La rupture de ces pourparlers ou le refus de les enta-
mer ne permet pas automatiquement de confier a
l'opérateur immobilier l'administration du loge-
ment. En revanche, on ne peut admettre dans une
société capitaliste le retrait d'un produit du marcheé
car cela empéche, restreint ou fausse le jeu de la con-
currence. Or, la protection des consommateurs et
spécialement des locataires dépend pour partie du
bon fonctionnement du marché immobilier locatif.

De plus, il n'est pas normal dans une société libé-
rale qu'un bien essentiel, le logement, qui de surcroft
cofite cher, puisqu'il représente entre 25 et 50 p.c. du
revenu des gens, ne soit pas mis sur le marché pour des
motifs dépourvus de légitimité.

Laloi tend en vérité a discriminer le propriétaire de
bonne foi de celui de mauvaise foi. Le premier aura
toutes les raisons d'adhérer a la convention de gestion
locative qui lui est proposée ou, s'il n'y consent pas
pour l'une ou l'autre raison plus ou moins justifiée, il
sera protégé par le juge. Le second risque, par contre,
de voir son bien placé sous administration provisoire.
Le logement a, en effet, une valeur sociale d'usage
prioritaire au regard du profit espéré par le proprié-
taire qui le soustrait a toute transaction.

Cette nécessité d'accommoder intéréts publics et
privés n'a pas échappé aux rédacteurs du Code civil.
L'article 544 du Code civil, pourtant le siége de la con-
ception «absolutiste » du droit de propriété, ne porte-
t-il pas, in fine, que I'on ne peut en faire un usage pro-

welke tot op heden werden behandeld. In geen enkel
geval wordt de eigenaar beroofd van het economisch
genot vanzijn goed daar hijingeval van een voorlopig
beheer recht heeft op de huur die door de immobilién-
beheerder geind werd, na aftrek van de kosten voor de
renovatie of het beheer van het goed.

Belangrijk is dat

1° alleen de rechter het voorlopig beheer van zijn
goed kan toestaan;

2° de rechter dat alleen kan doen na een bijko-
mende controle van het gedrag van de eigenaar;
slechts wanneer de weigering om een overeenkomst
te sluiten niet met redenen wordt omkleed of met leu-
gens of kennelijke onredelijke argumenten wordt
verantwoord, kan het voorlopig beheer door de
rechter bevolen worden; hier is vanzelfsprekend de
theorie van het misbruik van rechten toepasselijk;

3° vooraf door de immobiliéenbeheerder een con-
tract voor het beheer inzake verhuur moet worden
voorgesteld aan de eigenaar van een goed dat blijkt
leeg te staan.

Het belangrijkste is dus dat er onderhandeld wordt
met de eigenaar van het leegstaande goed. Het afbre-
ken van die onderhandelingen of de weigering om ze
aan te vatten, heeft niet automatisch tot gevolg dat de
immobiliénbeheerder de opdracht krijgt de woning
te beheren. Daartegenover staat dat het in een kapita-
listische maatschappij ontoelaatbaar is dat een pro-
dukt uit de markt wordt genomen want dat verhin-
dert, beperkt of vervalst de mededinging. De bescher-
ming van de consumenten en in het bijzonder van de
huurders hangt juist ten dele af van de goede werking
van de markt voor huurwoningen.

Daarenboven is het in een liberale samenleving niet
normaal dat een belangrijk goed als de woongelegen-
heid dat bovendien erg duur is daar het tussen 25 en
50 pct. van het inkomen van de mensen vertegen-
woordigt, niet op de markt wordt gebracht om
ongeoorloofde redenen.

De wet strekt er eigenlijk toe een onderscheid te
maken tussen de eigenaar die te goeder trouw isen die
welke te kwader trouw is. De eerste heeft alle redenen
om de hem voorgestelde beheersovereenkomst met
het oog op verhuring te onderschrijven. Indien hij dat
om de een of andere min of meer verantwoorde reden
niet doet, zal hij door de rechter beschermd worden.
De tweede loopt daarentegen het risico dat zijn goed
onder voorlopig beheer wordt geplaatst. Een woning
heeft immers een sociale gebruikswaarde die belang-
rijker is dan de verhoopte winst van de eigenaar die
zijn goed onttrekt aan de marke.

Die noodzaak om openbare en privé-belangen met
elkaar in overeenstemming, te brengen werd ook niet
uit het oog verloren door de opstellers van het Bur-
gerlijk Wetboek. Artikel 544 van het Burgerlijk Wet-
boek dat nochtans de bekrachtiging is van de absolu-



hibé par les lois ou les réglements? Au cours des tra-
vaux préparatoires du Code civil, Portalis lui-méme
n'hésite pas A affirmer qu'«il est d'une législation
bien ordonnée de régler l'exercice du droit de pro-
prieté comme on régle l'exercice de tous les autres
droits... La vraie liberté consiste dans une sage com-
position des droits et des pouvoirs individuels pour le
bien commun » (Exposé des motifs du titre IL,n°s, in
Locreé).

Notre droit ne s'est pas fait faute de concilier inté-
réts publics et privés en limitant le droit de propriété.
La présente proposition de loi apparait sans nul doute
comme une nouvelle manifestation du désir de conci-
lier ces intéréts souvent opposés. Il s'agit en effet de
proposer a la collectivité des logements 2 la fois con-
formes a la dignité humaine et financierement acces-
sibles A tous.

Claude DESMEDT.

PROPOSITION DE LOI

Article premier

La présente loi tend a garantir I'exercice du droit au
logement en assurant la disponibilité de biens desti-
nés a I'habitation.

Art. 2
Au sens de la présente loi, on entend par:

1° «opérateur immobilier»: la personne morale
qui assure dans les conditions définies par la présente
loi et ses arrétes d'exécution, la location de biens des-
tinés a I'habitation. Seuls peuvent avoir cette qualité:

a) la commune;
b) ou la société immobiliere de service public;

¢) ou le Fonds du logement des familles nombreu-
ses de Wallonie, le Fonds du logement des familles de
la Région bruxelloise et le Fonds flamand du loge-
ment des familles nombreuses ci-aprés dénommes « le
Fonds du logement ».

(9)
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tistische opvatting van het eigendomsrecht, bepaalt
immers in fine dat men er geen gebruik mag van
maken dat strijdig is met de wetten of met de verorde-
ningen. Bij de parlementaire voorbereiding van het
Burgerlijk Wetboek aarzelt Portalis zelfs niet om te
bevestigen dat in een goed geordende wetgeving de
uitoefening van het eigendomsrecht geregeld wordt
zoals men de uitoefening van alle andere rechten
regelt... Ware vrijheid bestaat erin de individuele
rechten en vrijheden met elkaar te verzoenen waarbij
men het gemeenschappelijk welzijn voor ogen houdt
(memorie van toelichting van titel II, nr. § in Locré).

Ons recht heeft niet nagelaten openbare en prive-
belangen te verzoenen door een beperking van het
eigendomsrecht. Dit voorstel geeft ongetwijfeld
opnieuw uiting aan de wens de vaak tegenstrijdige
belangen te verzoenen, Het gaat er immers om aan de
gemeenschap nieuwe woningen aan te bieden die in
overcenstemming zijn met de menselijke waar-
digheid en die iedereen financieel aankan.

VOORSTEL VAN WET

Artikel 1

Deze wet wil de uitoefening van het recht op wonen
waarborgen door de beschikbaarheid te verzekeren
van de goederen die voor bewoning bestemd zijn.

Art. 2
In de zin van deze wet wordt verstaan onder:

1° «immobiliénbeheerder »: de rechtspersoon die
onder de voorwaarden bepaald door deze wet en
door de uitvoeringsbesluiten ervan, goederen ver-
huurt die voor bewoning bestemd zijn. Over die hoe-
danigheid beschikt alleen:

a) de gemeente;

b) of de immobiliénmaatschappij die een open-

bare dienst is;

c) het «Fonds du logement des familles nombreuy-
ses de Wallonnie », het Woningfonds van de gezinnen
— Brusselse Gewest en het Vlaams Woningfonds van
de grote gezinnen, hierna het woningfonds genoemd.
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2° «bien»: les biens suivants destinés a I'habita-
tion:

a) l'immeuble ou la partie d'immeuble inoccupé
en raison de la carence du propriétaire;

b) I'immeuble ou la partie d'immeuble inoccupé
parce que la sécurité, la salubrité ou I'habitabilite
n'est plus garantie.

Art. 3

L'opérateur immobilier propose au propriétaire de
louer son bien et, s'il échet, d'effectuer les travaux
pour le remettre en état.

Le Roi détermine les clauses du contrat-type qui lie
le propriétaire et I'opérateur immobilier.

Le contrat-type est proposé au propriétaire. Il
devra au moins comprendre les éléments suivants:

1° la nature des travaux éventuels a effectuer;

2° la rémunération de l'opérateur immobilier,
destinée 3 rembourser le coiit des travaux nécessaires
a la mise en location qui ont été accomplis;

3° le contenu et la périodicité des fiches de calcul
remises au propriétaire; ces fiches de calcul précisent
au moins les éléments visés au 29, les frais d'entretien
et de réparation et tous autres frais inhérents a la ges-
tion locative ainsi que le solde des dépenses encourues
qui restent a rembourser par le propriétaire, déduc-
tion faite de la part des loyers affectée a leur rembour-
sement;

4° les modalités de transmission des baux conclus
par l'opérateur immobilier au nom et pour compte du
propriétaire.

Art. 4

En cas de refus du propriéraire, sans motivation
valable, de la proposition de contrat de gestion loca-
tive, l'opérateur immobilier peut mettre le proprié-
taire en demeure de louer son bien dans un délai de six
mois.

Si, a l'expiration de ce délai, le bien est toujours
inoccupé, l'opérateur immobilier notifie au proprié-
taire sa décision de le mettre en location et, si néces-
saire, de le remertre en état.

Art. 5

Dés notification de cette décision, l'opérateur
immobilier saisit par requéte le juge de paix afin
d'obtenir l'autorisation d'administrer provisoire-

. 1991-1992) (10)

2° «goed »: de volgende goederen die voor bewo-
ning bestemd zijn:

a) het onroerend goed of het gedeelte van het
onroerend goed dat leegstaat wegens nalatigheid van
de eigenaar;

b) het onroerend goed of het gedeelte van het
onroerend goed dat leegstaat omdat de veiligheid, de
hygiéne of de bewoonbaarheid niet meer gewaar-
borgd is.

Art. 3

De immobiliénbeheerder stelt de eigenaar voor zijn
goed te verhuren en, in voorkomend geval, de nodige
herstellingswerken uit te voeren.

De Koning bepaalt de clausules van de modelover-
eenkomst die de eigenaar en de immobiliénbeheerder
bindt.

De modelovereenkomst wordt voorgesteld aan de
eigenaar. Ze bevat ten minste de volgende gegevens:

1° de aard van de eventuele uit te voeren werken;

2° de vergoeding van de immobiliénbeheerder, die
gebruikt wordt om de werken te betalen die gedaan
moeten worden met het oog op de verhuring;

3° de inhoud en de periodiciteit van de prijsbere-
keningsstaten die aan de eigenaar worden overhan-
digd; die prijsberekeningsstaten vermelden ten
minste de in het 2° bepaalde gegevens, de onder-
houds- en herstellingskosten en alle andere kosten die
inherent zijn aan het beheer inzake verhuur alsmede
hetsaldo van de uitgaven die door de eigenaar moeten
worden terugbetaald, na aftrek van het deel van de
huren dat bestemd is voor de terugbetaling;

4° de nadere regels voor de overdracht van de
huurovereenkomsten gesloten door de immobilién-
beheerder in naam en voor rekening van de eigenaar.

Art. 4

Weigert de eigenaar zonder geldige reden in te gaan
op het voorstel om een overeenkomst voor het beheer
inzake verhuur te sluiten, dan kan de immobilién-
beheerder de eigenaar aanmanen zijn goed binnen
een termijn van zes maanden te verhuren.

Indien het goed bij het verstrijken van die termijn
nog steeds leegstaat, geeft de immobiliénbeheerder
aan de eigenaar kennis van zijn beslissing tot verhu-
ring van het goed en indien nodig tot herstelling van
dat goed.

Art. 5

Zodra de immobiliénbeheerder van zijn beslissing
kennis heeft gegeven, wendt hij zich bij verzoek-
schrift tot de vrederechter teneinde de toelating te ver-



ment le bien, en ce compris la possibilité de louer et
d'exécuter les travaux nécessaires a la mise en loca-
tion. Le jugement qui fait droit a cette requéte est
transcrit au registre de conservation des hypothe-
ques, du bureau de conservation des hypotheques de
I'arrondissement dans lequel le bien est situé.

Lorsque plusieurs opérateurs immobiliers ont
introduit une requéte devant le juge de paix pour
obtenir l'autorisation d'administrer provisoirement
le méme bien, le juge de paix juge d'abord Ia requéte
dont la date d'introduction précede chronologi-
quement les autres requétes.

Lorsque plusieurs opérateurs immobiliers ont
introduit simultanément leur requéte devant le juge
de paix, celui-ci juge d'abord la requéte introduite
parlacommune ou, enl'absence de requéte de la com-
mune, celle introduite par le Fonds du logement.

Art. 6

Dés le prononcé de l'ordonnance faisant droit 3 sa
requéte et délimitant les pouvoirs qui lui sont accor-
dés, l'opeérateur immobilier prend les mesures néces-
saires afin d'assurer I'administration du bien.

Il appartient a l'opérateur immobilier d'avancer les
frais éventuels nécessaires pour la remise en étar du
bien. Toutefois, I'opérateur immobilier peut accor-
der un bail a rénovation.

En toute hypothese, l'opérateur immobilier peut
percevoir les loyers jusqu'au remboursement intégral
des frais exposés majorés de l'intéret legal. Lorsque
les montants avanceés sont intégralement remboursés,
l'opérateur immobilier verse les loyers au proprié-
taire. Le bien doit obligatoirement &tre destiné au
logement principal du preneur.

Art. 7

A tout moment, le propriétaire du bien peut, par
requéte au juge de paix, demander de reprendre
'administration de son bien.

Au cas ot le juge de paix fait droit a cette demande,
le propriétaire devra immédiatement rembourser 3
l'opérateur immobilier le solde des frais exposés et
non récupérés. Le propriétaire sera tenu de respecter
le bail conclu par 'opérateur immobilier avec le loca-
taire.

Art. §

§ 1¢". L'opérateur immobilier peut décider de louer
le bien soit par un bail 4 loyer écrit soir par un bail 3
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krijgen om het goed voorlopig te beheren, met inbe-
grip van de mogelijkheid het goed te verhuren en de
werken die nodig zijn met het oog op de verhuring, uit
te voeren. Het vonnis dat dit verzoek inwilligt wordt
overgeschreven in het hypotheekregister van het
hypotheekkantoor van het arrondissement waarin
het goed gelegen is.

Wanneer verschillende immobilienbeheerders een
verzoekschrift hebben ingediend bij de vrederechter
om hetzelfde goed voorlopig te mogen beheren, doet
de vrederechter eerst uitspraak over het verzoek dat
chronologisch voor de andere verzoekschrifren werd
ingediend.

Wanneer  verschillende immobilignbeheerders
gelijktijdig een verzoekschrift bij de vrederechter
hebben ingediend, doet de rechter eerst uitspraak
over het verzoekschrift dat door de gemeente werd
ingediend of, indien dar er niet is, over het verzock-
schrift dat werd ingediend door een Woningfonds.

Art. 6

Na de uitspraak die zijn verzoek inwilligt en de be-
voegdheden afbakent die hem worden toegekend,
neemt de immobiliénbeheerder de nodige maatrege-
len met het oog op het voorlopig beheer van het goed.

De immobiliénbeheerder moet het eventuele geld
voor de herstelling van het goed voorschieten. De
immobiliénbeheerder kan evenwel een huurovereen-
komst voor renovatie toestaan.

De immobilienbeheerder kan in elk geval de huren
innen tot de kosten, vermeerderd met de wettelijke
intrest, integraal zijn terugbetaald. Wanneer de voor-
geschoten bedragen integraal zijn terugbetaald, stort
de immobiliénbeheerder de huren aan de eigenaar.
Het goed moet de huurder tot hoofdverblijfplaats
dienen.

Art. 7

De eigenaar van het goed kan te allen tijde, bij ver-
zoekschrift aan de vrederechter, vragen zijn goed
opnieuw te mogen beheren.

Wanneer de vrederechter dat verzoek inwilligt
moet de eigenaar aan de immobiliénbeheerder on-
middellijk het saldo van de gedane en niet teruggevor-
derde kosten terugbetalen. De eigenaar is verplicht de
huurovereenkomst die door de immobilienbeheerder
met de huurder werd gesloten, na te leven.

Art. 8

§ 1. De immobiliénbeheerder kan beslissen het
goed te verhuren door het sluiten van een schriftelijke
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rénovation. 1 fait procéder a une publicité par affi-
chage et par voie de presse portant & la connaissance
du public la mise en location du bien.

§ 2. La publicité doit mentionner au moins:

1° une description du bien mis en location et les
conditions auxquelles il peut étre visité;

20 le type de contrat de bail proposé: bail a loyer
ou bail a rénovation et, dans ce dernier cas, la durée de
la rénovation;

3° la nature, le montant et la durée probables des
éventuels travaux a réaliser;

4° le montant du loyer mensuel;

5¢ l'adresse a laquelle la demande du candidat
locataire peut étre introduite; le délai pour I'intro-
duire, sa forme et son contenu;

6° les lieux et heures ou les candidats locataires
pourront prendre connaissance du texte complet du
contrat de bail.

La publicité dure un mois.

Art. 9

Les candidats locataires doivent adresser leur
demande par lettre recommandée a la poste ou la
déposer moyennant accusé de réception au siége
administratif de l'opérateur immobilier.

Cette demande doit étre introduite au plus tard le
cinquiéme jour ouvrable qui suit le dernier jour de
l'affichage. A défaut de candidature, la publicité est
prolongée pour une nouvelle période d'un mois; les
travaux a réaliser ou la procédure de passation du
marché de travaux y relative sont entameés.

La demande du candidat locataire doit, 4 peine
d'irrecevabilité, contenir une description de sa situa-
tion sociale et pécuniaire ainsi que celle des personnes
qui, au moment du dépdt de la candidature, cohabi-
tent avec lui.

Les renseignements contenus dans la demande sont
confidentiels. Ils ne peuvent &tre utilisés en dehors de
la procédure tendant a la location du bien concerné.

Art. 10

Dans les quarante jours qui suivent I'expiration du
delai d'introduction des candidatures, l'opérateur
immobilier, aprés examen des candidatures valable-
ment exprimées, les classe et retient I'une de celles-ci.
Sa décision est spécialement motivée.

huurovereenkomst of van een huurovereenkomst
voor renovatie. Door aanplakking en in de pers
brengt hij het publick ter kennis dat het goed ver-
huurd wordt.

§ 2. De bekendmaking vermeldt ten minste:

1° een beschrijving van het verhuurde goed en de
voorwaarden waaronder het bezocht kan worden;

2° de vermelding van het soort van voorgestelde
huurovereenkomst : huurovereenkomst of huurover-
eenkomst voor renovatie en, in dit laatste geval, de
duur van de renovatie;

3° de vermelding van de waarschijnlijke aard,
kostprijs en duur van de eventuele uit te voeren
werken;

40 de vermelding van het bedrag van de maande-
lijkse huur;

5° de vermelding van het adres waarnaar de kan-
didaat-huurder zijn aanvraag kan sturen; de termijn
om ze in te dienen, de vorm en de inhoud ervan;

6° de vermelding van de plaats en het uur waarop
de kandidaat-huurders kennis kunnen nemen van de
volledige tekst van de huurovereenkomst.

Die gegevens worden een maand lang bekendge-
maakt.

Art. 9

De kandidaat-huurders moeten hun aanvraag ver-
sturen bij een ter post aangetekende brief of tegen ont-
vangstbewijs indienen op de administratieve zetel
van de immobiliénbeheerder.

De aanvraag moet uiterlijk de vijfde werkdag na de
laatste dag van de aanplakking worden ingediend.
Zijn er geen aanvragen, dan wordt de bekendmaking
verlengd voor een nieuwe periode van een maand; de
uit te voeren werken of de procedure met betrekking
tot de aanbesteding van de werken die daarmee ver-
band houdt, worden aangevat.

De aanvraag van de kandidaat-huurder moet, op
straffe van onontvankelijkheid, een beschrijving
bevatten van zijn sociale en financiéle toestand even-
als van die van de personen met wie hij op het ogen-
blik van de indiening van de aanvraag samenwoont.

De inlichtingen vermeld in de aanvraag zijn ver-
trouwelijk. Ze kunnen niet worden gebruikt buiten
de procedure die er toe strekt het betrokken goed te
verhuren.

Art. 10

Binnen veertig dagen na het verstrijken van de ter-
mijn voor de indiening van de aanvragen, en na
onderzoek van de geldige aanvragen, plaatst de
immobilienbeheerder ze op een lijst en kiest er een uit.
Zijn beslissing wordt met redenen omkleed.



Art. 11

§ 1¢. Le candidat locataire choisi par l'opérateur
immobilier regoit, conjointement a la notification
visée a l'article précédent, un double exemplaire du
bail a loyer ou du bail 4 rénovation signé par I'opéra-
teur immobilier.

Le Roi détermine les clauses du contrat-type de bail
a loyer ou de bail a rénovation.

En tout cas, le contrat-type comprend les éléments
suivants:

1° une description du bien loué et, en cas de bail a
rénovation, des travaux i realiser et de leur durée;

2° la durée du bail;

3° l'interdiction de céder le bail ou de sous-louer;

4° la description des obligarions d'entretien et de
réparation incombant au locataire et a l'opérateur
immobilier;

5° le montant du loyer et la clause d'indexation
éventuelle;

6° les modalités de reprise de I'administration du
bien par son propriétaire.
P prop

§ 2. Lelocataire renvoie, signé par lui, un des exem-
plaires a I'opérateur immobilier dans les dix jours de
leur réception. En cas de refus du locataire ou en cas
de silence au terme du délai de réponse, le bien est
attribué au candidat locataire qui suit immeédiate-
ment le candidat locataire initialement choisi dans le
classement établi par l'opérateur immobilier.

Claude DESMEDT.

Andrée DELCOURT-PETRE.
Jean-Frangois VAES.

Jan LOONES.

Josef TAVERNIER.
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Art. 11

§ 1. De kandidaat-huurder die door de immobilién-
beheerder is uitgekozen, ontvangt samen met de ken-
nisgeving bedoeld in het vorige artikel, een dubbel
exemplaar van de huurovereenkomst of van de huur-
overeenkomst voor renovatie ondertekend door de
immobilienbeheerder.

De Koning bepaalt de clausules van de modelhuur-
overeenkomst en van de modelhuurovereenkomst
VOOr renovatie.

De modelovereenkomst dient in ieder geval de vol-
gende gegevens te bevatten:

1° een beschrijving van het verhuurde goed, en in
geval van huurovereenkomst voor renovatie, van de
uit te voeren werken en van hun duur;

2° de duur van de huurovereenkomst;

3° het verbod om onder te verhuren of de huur-
overeenkomst over te dragen;

4° de beschrijving van de onderhouds- en herstel-
lingsverplichtingen van de huurder en van de immo-
bilienbeheerder;

5° het bedrag van de huur en het eventuele indexe-
ringsbeding;

6° de nadere regels voor het overnemen van het
beheer van het goed door de eigenaar ervan.

§2. De huurder stuurt een van de exemplaren, door
hem ondertekend, terug naar de immobilien-
beheerder binnen tien dagen na de ontvangst ervan.
Weigert de huurder of is er bij het verstrijken van de
antwoordtermijn geen reactie, dan wordt het goed
toegewezen aan de kandidaat-huurder die op de lijst
die door de immobilienbeheerder werd opgesteld,
onmiddellijk gerangschikt staat na de oorspronkelijk
gekozen kandidaat-huurder.

45,473 —E. Guyot, 5. a., Bruxelles



