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PROJET DE LOI

relatif aux contrats de louage de biens immeubles

I. - AMENDEMENTS

PRI:5ENTf.S PAR M. RISOPOULOS

Art. 2

Au § t«, remplacer le premier alinéa par le 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. Il 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 immo-
biliers, cette réaliré est indispensable.

Art. 11

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

" Cette disposition ne s'applique pas ail bailleur qui a
acquis Ie bien en 1982 ou en 1983 ct qui a, au COllI'Sde ces
deux années, donné ou confirmé congé pour l'échéance du
bail en 1984, en signifiant son désir d'occuper lili-même les
lieux. "

.IUSTIFICA TI ON

Il est bien évident qu'il ne faut pas exposer les locataires à des
congés brutaux,
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WETSONTWERP

betreffende de huur van onroerende goederen

I. - AMENDEMENTEN

VOORGESTELD DOOR DE HEER RISOPOULOS

Art. 2

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

« De tell laste uan de huurder gelegde lasten en kesten
tnoeten ouereenstenunen met de urerkeliil: gedane uitgauen ...

VERANTWOORDING

Elke dubbelzinnigheid en elke mogelijke tegenstrijdigheid moer wor-
den vermedcn. De gemakkelijkheiJsoplossing die erin bcstaar een for-
faitaire som aan te rekenen mag tot geen onrechrvaardige verrijking
aanleiding geven. Her principe volgens hctwelk de kesten en lasten
moeren overeensternmen met de werkelijkheid mag nier worden afge-
zwakr. Vooral in de grote woonblokken moer daar de hand worden
aan gehouden.

Art. Il

In § 3, vóór het laatste lid, de volgende tekst invoegen:

« Deze bepaling is niet van toepassing op de ucrbuurder
die het goed il11982 of 1983 beejt geliocbt en die, ill de
loop van die [aren, een opzeggillg gedaan of bcucstigd hee]t
uóór de uerualdag uan de lnutrouereenkomst in 19.'U. en die
daarin ziin u.il te liennen gegeul!n hee]t zel] he/ gocd te
heu-ouen .. ,

VERANTWOORDING

Het spreekr vanzelf dar men tcgenover de huurdcrs geen brutale op-
zegging mag roepossen.

zi«.
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Fil revanche. cr pour bl';\\h:OllP dl' il'llI1L'~ I1ll'l1;lgl'S, souvent prl't'\
,\ tuirc des t r.iv.iu x dl' ILlllsforlll,Hioll l't de rcnov.uiou. il svr.rit l'md
de Il's e"l'0sn ,\ lïllll'"ssibilill' d'olnll\:" l'II I")X-l ct peut-erre iusqu',
LI fi" .IL' 19S5 les IO~l'lnl'nts quils ont ,I.-qllis, p"l1t' .mr.iur qu'en IlJS2
Pli 1.'1\ 191''.'. il" .iicnt sigl1itïl~ .iux prvucurs concernes lIll l:lll1gl~ regulier
cr si~lIilïl' leur volonte d'occupation pcrsunncllc.

Il en csr d'autant plus ainsi que le deuxième alinca du § J exclut
dl' l'application de LI loi les logements qui four partie d'une cxploirn-
riou cummcrcialc : la loi sur les haux couuucrciaux permet en effet
une dérouarion ,\ la protection dll preneur en LIH'ur du bailleur qui
occupe lui-même les lieu",

B, J. RISOPOULOS

II. - AMENDEMENT

PRËSENTË PAR tvI. DELA HAYE

Art. Il

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 [ouissance;

b) lorsque celui qui donne l'immeuble en iouissance, ses
descendants, ses enfants adoptifs, ses ascendants, son COI1-
[oint, les descendants, ascendants ou enfants adoptifs de
celui-ci, ses collatéral/x ou les collatéraux de SO/I conjoint
[usqu'au deuxième degré inclus occuperont effectivement 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.

e. L'occupation ott 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 effectÏlJe 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.

2

~Ll;lr hct II'll "11tH' hccl w.u jonge gC/.innen, die vank bcrcid lijn
Il'r.llld<'l'in~s· en hvrvn-lliuuswcrkcn uir te voeren, onmeusclijk 7.ijn ze
hL'[ ''<'l'hod Ol' IC iL-~gcn in 19X4 en misschicn zclfs tor eind 1'i85 dl'
\\"onill~ IC hct rckkcn die I.ij hel-ben aangckoclu, op voorwaarde dar zij
in l'iX2 of in 1'183 de huurdcrs l'en regclrnatige opzegging hebbcn
berckend w.iarin bepauld is dar zij hcr gocd zelf willcn betrekkcn,

Dit is des IC meer wuur d.iar hCI rweede lid van § 3 de woningen die
dccl uitrnaken van een handclsinrichring uir dl' roepassing sluir van
dl' wer : de wer OT) de hundelshuurovereenkornsrcn bevar immers een
afwijking op de bescherrning van dl' huurder ren voordele van de ver-
huurdcr die zelf hcr goed wil berrckkcn.

II. - AMENDEMENT

VOORGESTELD DOOR DE HEER DELA HAYE

Art, 11

§ 3 aanvullen met wat volgt:

« A. Degene die het genot van het goed verschaft kan de
intrekking van de uerlenging slechts eisen in volgende ge-
uallen :

a) u/anneer een ernstige tekortkoming van de huurder
aan zijn uerplichtingen of elke ongeoorloofde handeling
van de buurder, de uoortzetting van de contractuele ver-
boudingen tussen de huurder en degene die het genot van
het goed uerschajt, onmogeliik maakt;

b) toanneer degene die het genot van het goed uerschajt,
zijn «[stammelingen, zijn aangenomen hinderen, ziin bloed-
uerioanten in de opgaande lijn, zijn ecbtgenoot of diens af-
stammelingen, bloedueru/anten in opgaande lijn of aangeno-
men kinderen, zijn bloedueru/anten in de zi;lijn of die van
zijn echtgenoot tot ell met de tu/eede graad, het goed effec-
tief betrekken;

c) u/anneer degene die het genot van het goed uerschajt
van plan is het goed geheel of gedeeltelijk te herbouuien, en
de kesten drie maal de jaarliikse buurprijs te boven gaan.

Het uoornemen hiertoe van degene die het genot van het
goed uerschait, bli;kt lût de mededeling van een afschrift
van de uerleende boutouergunning.

B. Bi; intrekking van de uerlenging gegrond op A, b of c,
dient de opzegging te geschieden bi; ter post aangetekend
schrijuen met inacbtneming van de ouereengekomen of de
door de gebruihen van de streek. vastgestelde termiinen,
u/aarin de [uiste reden en de opzegtermijn wordt aangege-
ven.

e. Het goed moet ill gebruik. u/orden genomen of de her-
bouu/ moet een aanuang netnen binnen drie maanden na de
ontruiming door de huurder; de ingebruikneming moet
effectief ziin en ononderbroken minstens tu/ee jaar duren,

Wall/reel' degene die het genot van het goed uerschajt,
zonder van een geuiichtige reden te doen bliihen, het goed
niet in gebruik neemt of met de herbouui ervan niet begint
zoals is uoorgeschreuen, heeft de huurder recht op een uer-
goeding gelijk. aan de hel]t van de iaartiikse huurpriis, 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
u/anneer het onroerend goed of gedeelte eruan te algemenen
nutte u/ordt onteigend of ueru/oruen,



ln outre, elles Ill' peni-en! [air« ol)st,lde IIi ,III droit des
.uhninistrations publiques, etablissements d'utilité publique
et associations S(//Is but lucratil avant pour obiet l'enseigne-
nient Oll l'bospitalisation, d'affec/el ti 11I1 service d'illtùa
généra! des inuncublcs leur appartenant, IIi ti l'exécution des
travaux d'utilité publique ou reconnus indispensables par
les pouvoirs compétents dans 1111 intérêt de salubrité Oll
sécurité publique .•.

JUSTIFICA l'ION

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

III. - AMENDEMENTS

PRf.SENTf.S 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 jouissance d'un
immeuble est prorogée [usqu'au JI décembre 1984.

Art.2

A l'article 2, § 1, et à l'article 4, § 1, de la même loi,
les dates du " l " [anuier 1983 ", " 31 décembre 1983" et
"31 décembre 1982" sont remplacées respectivement par
les dates du " I'" 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 1er januier 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 Jes 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

IJl HOi (19ln-I'.n~·I) N. Il

Borcndicn ntogen zi; uict ;'1 de Il'.:g staan lIim bct recht
1',11I opeubare hcst uren, instcllingcn uatt openbaar nttt en
/lOOI' onderunjs- of uerplegingsdoclcinden opgericbte uereni-
gil/geil zondcr u.instooginerk, ont ccn ouroerend goed dat
IJlII1 toebeboort, te bestemmen {laar een dienst van alge-
meen 1Il1t,nocb aan de uituoering van werken te algemenen
nutte of door de bevoegde ouerheid onmisbaar beuonden
in liet belang van de openbare veiligbeid of de gezondheid. »

VERANTWOORDING

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

T. DELAHAYE

III. - AMENDEMENTEN

VOORGESTELD DOOR DE HEER VAN DEN BOSSCHE

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

« Artikel 1

De u/et van 30 december 1982 tot tijdelijke regeling van
de buur en andere ouereenkomsten die bet genot van een
onroerend goed uerlenen, ioordt uerlengd tot 31 december
1984.

Art.2

111 artikel 2, § 1, en artikel 4, § 1, van dezelfde u/et, u/or-
den de data " 1 [anuari 1'J83 " ueruangen door" 1 [anuari
1984", "31 december 1983" door" 31 december 1984"
en " 31 december 1982" door " 31 december 1983 ".

Art. 3

In artikel 2, § 1, worden de u/oorden " 6 % " ueruangen
door " 3 % ".

Art.4

Deze u/et treedt in u/erhing op 1 januari 1984. »

VERANTWOORDING

Wij zijn er ons goed van bewusr dat de tijdelijke huurwetten geen
voorbeeld waren van goede wetgeving. De jaarlijkse verlengingen, en
de relkens daarrnee gepaard gaande wijzigingen, hebben van dit
srelsel 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 dar we hier voorstellen om het voor-
liggende onrwerp 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
veruir de minste uit twee kwalen. Her ontwerp van de Regering houdt
immers geen grondige hervorming van de huurwetgeving in, ~aar ~s
eenvoudigweg een totale terugkeer naar de contracruele 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. Her feit
dar niet alle bepalingen van de wer onmiddellijk in werking treden,
dar sommige gevolgen zich slechts vanaf 1985 zullen laten voelen,
doer daar niets van af. De Minister van justitie heeft rrouwens zeer
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Il"''''''l'', l.e ~lilli,It'l' dl' I.l [usnee ;1 cl'nillcur« d;lirl'ml'llt 1.lil cun-ndrc
que ,l'tic' I,,; scr.ut 1.1 dcruivrc rdOllnl' lkfillitive dl' (l'til' Iq~i·.I.t1"n'
(t'l' ,,"\.' L'1\ ,...out r.ulict iou avec Sl'S l'f\lI11C :-'1..:,'; cr ~~l'~ dél:br~lliu1\s .uuc-
,.ieurl',;), 1\ Ill' scrvir.i il rieu p"lIr v remedier .1(' dq'"ser dl's proposi-
t iun s dl' loi,

~nl1s devons dl'lh': prendre pour hypothèse que si cerre loi est votee,
die rc'gkr.1 prnd.inr dl' nombreuses ;l1l11,'CSla relarion entre le preneur
ct le bailleur ... \illsi qu'il ;1 (lc'j'I ètc' sigIlalt', cerre loi, pour (C qui est
de ses points essentiels. accorde une liberté cr 1111pouvoir sans limite
aux propricrnircs-h.rilleurs, plaçant ainsi ;1 nouveau les prcneurs dans
une posirion d'extrême infcrioriré. Cette loi sur les loyers aura des
conséquences soci.iles catastrophiques pour les elusses les plus démunies
de la population.

C'est pourquoi nous préférons sans hésiter proroger la loi du 31 dé-
cembre 1982, même si elle est loin d'être parfaite, plutór que d'adap-
ter la loi sur les loyers proposée par le Gouverncrncur.

Ce choix se [usrifie d'auranr plus que l'on a constaté que tolite
discussion sérieuse et approfondie "U sujet du contenu de ce projet
était impossible .111 sein de la Commission de la justice de cette
Chambre. -

Les partis de lu majorité Ollt accueilli rous les amendements de 1'01'-
position par lin silence discipliné et les ont négligés, Le Gouvernernenr
les" rejetés en affirmant qu'ils ne répondaient pas à la philosophie de
son projet. Dans I'irnn-ense majorité des cas le contenu des amende- i
meurs n'a pas été discuté, Il nous paraît injustifié de faire dépendre
la mise en œuvre d'une ré.orme aussi importante d'un dialogue de
sourds.

Grâce il 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 j'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 in jus rice si
l'on décidair 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 et 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 it 3 % 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 vital que constitue le logement er elle aura
enfin une incidence modératrice sur j'inflation.

Article 1

Au § 2 de I;article 1728bis, remplacer les mots « sont
réductibles à celle-ti " par les mots « sont réduites de plein
droit à celle-ci ".

JUSTIFICA TlON

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 et 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.

I I

duidclijk tl' kcnncn g('gl'I'l'n dut doc wct de laatsrc cu dcfinitievc
lurvonuim; Iijdcus deze lcgisl.nuur is (dit in rcgenstclling tot zijn
Vrlll'gc l'L' bclnfrcs en vcrklnringcn). Hcr indicncn van wctsvoorstellcn
z;11 da.tr nicts a;\11 vcrhclpcn.

\Ve moeren er dus wel 1"111 uitgaan dar, als deze wer goedgekeurd
wordt, hij voor vele [aren de verhoudiug huurder-verhuurder zal
rcgeleu. Zoals gezegd geefr deze wer op zijn essenriële punren alle
vrijhcid eu machr aan de eigenanrs-verhuurders, en plaatst hij de
huurders opnieuwi neen uiterrnare zwakke positie. Deze huurwer zal
carasrrofalc sociale gevolgen hebben voor de minst-begoede groepen
onder de bevolking.

Daarorn verkiezen wij veruit de verlenging van de, zij her lang nier
volmaakte, tijdelijke wet van 31 december 1982 boven de invoering
van de door de Regering voorgcstelde huurwet.

Deze keuze wordt bovendien veraurwoord door de vaststelling dar
elke ernstige en grondige discussie over de inhoud van dir ontwerp
in de Commissie voor justine van deze Kamer onmogelijk is
gebleken.

Alle amendernenren van de oppositie werden door de meerderheids-
partijen met een uiterst gedisciplineerd stilzwijgen genegeerd, en door
de Regering afgewezen als nier beantwoordend aan de filosofie van
her regeringsontwerp. Op de inhoud van de voorgestelde amendemen-
ten werd bijna nooit ingegaan. Het lijkt ons onverantwoord een
zo belangriike wershervorming door te voeren op basis van een dove-
rnansgesprek.

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 niet meer dan 3 '% mogen stijgen, Dit
percentage lijkt ons verantwoord omwille van twee redenen. Enerzijds
blijkr uit studies dar de huurnrijzen de jongsre tien jaar, niettegen-
sraande de beperkingen van de rijdelijke 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 het 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
koopkrachrverlies werd geleden. De inflatie die voor 1983 verwacht
wordt, bedraagr op jaarbasis tussen 7,5 % en 7,7 %. Op basis daarvan
kunnen we een gemiddelde nominale loonstijging van ongeveer 3,7 %
verwachten. Daarnaast mag nier vergeten worden dat her inkomen
nog verder angerasr wordr door diverse ingrepen in de sociale
zekerheid (zoals de vermindering van de kinderbijslag of de extra-
bijdrage voor de kinderbijslag, de extra-belasting op her vakantiegeld,
de verhoging met 1 '% van de werknemersbijdrage voor de sociale
zekerheid), waardoor de koopkracht nog meer afgezwakt wordt, Daar-
om, en orndar de eigenaars-verhuurders in meerderheid tot de meer
begoede klasse behoren, lijkr een maximale huurprijsstijging van 3 %
onsg erechtvaardigd. Door een huurprijsbeperking tot 3 % wordt aan
alle bevolkingsgroepen een gelijkrnatige inspanning gevraagd, zullen
de huurders voor hun levensnoodzakelijke woonbehoefte geen koop-
krachrverlies lijden, en wordr de inflatie afgeremd.

Artikel 1

In § 2 van artikel 1728bis, de woorden « kunnen tot die
aanpavsing ingekort worden » vervangen door de woorden
" toorden van rechtsu/ege ingehort tot die aanpassing. »

VERANTWOORDING

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

We srellen de absolute nietigheid voor, om de huurders rnaximaal
te beveiligen, Zonier zullen we al te veel meernaken dat strijdige,
en dus nietige, bepalingen zullen bekrachtigd worden. In her contract
zal afgeweken worden van de werteliike 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 rechrswege voorzien worden.



l.e tait d'uptcr l'our b nullir« absolue Sl' justiiic non seulement [uri-
diquerncnr mais l'g'llemcnt polinqucment. Nous estimons que le droit
,!U logement doit être conti l'me', Les intl'r0ls qui sont en Il'n ,kp,!ssl'nt
par leur imporrancc les intcrêrs l'riv0s ,I"s parties : il S'<tgil l'Il dtet dl'
\'illtl'r0t gC'Il,'r,!I, du droit .HI logement dont doivent e'gakment pon-
voir be'ndic:iL'r les pcrsuuncs les moins favorisées. Toute clause con-
rracruclle qui est contruirc aux règles qui protègcnr le droit 'Ill loge-
ment, viole une disposition d'intérér g,'nù"l er par conséquent d'ordre
public. Il faur donc que la sanction prévue soir la nullité absolue.

Art. 6

Remplacer le premier alinéa du § 1,'r par ce 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'lin 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
doir consister en une somme d'argent. Sinon, la règle que nous pro-
posons s.era facilement éludée. Le bailleur exigera que la garantie lui
SOlI' 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. nO 807/4)

Remplacer cet article par ce qui suit:

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

" § T", 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.

H07 (llJXJ·19S4) N. Il

i\ ls wv oprcrcn \'(l\ll' de .ibsolute nicrighcid, dan is dar niel allcen
iuridiscb, m.iur ook politick vcr.uuwoord. Wij menen dar hcr recht
0\) wuucn mOL'! hcvcstiud wordcn. De bclnngcn die hier op hel spel
st.i.ut, zijn vcrs.rckkendcr dun ullccn maur de privé-belaugcn van de
purtiien . hct gaur hier orn ecu ulgcmccn bclang, het recht op huis-
vcsriug, ook voor minder-begoeden. Elk conrracrueel beding dat
inbrcuk mnakr op de regels die dit recht op wonen beschermen,
schendt cen 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 uan ziin ver-
plichtingen een uiaarborg stelt, moet die bestaan in eett som
geld. Indien bet gaat 0111 een u/oning die de buurder tot
hoojduerbliiiplaats dient, mag die in geen geval meer be-
dragen dan de uoor 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 uiaarborg moet door de partijen op een geindiuiduali-,
seerde rekening ten name van de huurder worden geplaatst,
hetzi] bi] een openbare kredietinstelling, hetzij bij een bank
of bi] een spaarkas. »

VERANTWOORDING

Wij menen vooreerst dar de regel, dar de waarborg op een geïndi-
vidualiseerde rekening rnoet geplaarst worden, moer gelden voor alle
huurovereenkomsten. De bedoeling is immers te vermijden dat de ver-
huurder zonder enige grond of reden, jaarlijks de interest van de
waarbo;gsom opstrijkt, als een soort eindejaarsprernie. Dar is een
algemene en schandalinge praktijk, voor alle huurcontracten. Met name
ook voor de handelshuur is her belangrijk daarin verandering te
brengen.

Teri tweede menen wij dar bepaald moer worden dar de waarborg
moet bestaan uit een som geld. Zoniet 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 ~n
de toekomst zich op her einde van de huur III de sterksre posine
maneuvreren. De verhuurder zal dan de waarborg in eigen handen
hebben, en, zoals nu, dikwijls weigeren hem rerug fe geven. Het zal
dan relkens de huurder zijn die een procedure moet inzetren. De
bedoeling van dit artikel is precies, door de waarborg op een geindi-
vidualiseerde rekening te plaatsen, beide partijen in een gelijke positie
te brengen.

Ten slotte srellen we voor dat voor de woningen, die als hoofdver-
blijfplaats voor de huurder dienen, een maximurngrens gesteld wordt
aan de waarborg. Wij stellen voor dat maximum drie maanden huur
als waarborg mag gevraagd worden, als dar zo schriftelijk wordt
overeengekomen, en maximum één maand huur indien er geen schrif-
telijk beding over de waarborg ondertekend werd.

Art. 7

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

Dit artikel vervangen door wat volgt:

« Artilcel 1758 van het Burgerlijk; Wetboek wordt ver-
vangen door de uolgende bepaling :

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

Deze bepaling geldt ook voor de onderbuur, die echter
niet mag uiorden aangegaan voor langer dan de looptiid van
de hoojdhuur.

§ 2. De buurder kan euenioel de lopende huur beëindi-
gen mits hij drie maanden van tevoren opzegt,



.~.. 1. lv liaillcur peut nu-ttrc [in ,III h.iil cn cours . .I l'cx{J;'
ration .I" cbaqu« ,,11//(;,',//IOYI'III1,llIt[III !ir,;,//'is .lc 11'Ois/l1O;S.
.I conditioi: d'iIll'(J,Tl/cr ///1 des mut ifs suir.tuts :

a) l'intention 1Il<1l1i/cs/,;c/1<11'le bailleur d'occuper person-
nellement ct effcctiliC//Iellt la chose louce (JI/ dl' la [aire
occuper de cette [açon {Jar ses descendants, cnlattt s adop-
tifs ail ascendants, par SOli conjoint, par les descendants,
ascendants ott enlants adoptifs de celui-ci:

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

§ 4. Le bailleur peut Illettre fin al/ bail CI/. cours /1 l'expi-
ration de chaque triennat, moyennant 1111 préavis de six
mois, à condition d'invoquer lm des motifs suivants :

a) la volonté dl/ bailleur d'affecter l'immeuble ti une des ti-
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 œuvre des locaux et dont
le cotît dépasse trois années de loyer.

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

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

§ 5. Les dispositions des .H 1, 3 et 4 ne sont pas d'appli-
cation en cas d'expropriation ail 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 ail de dispensation de soins, d'affecter des immeu-
bles leur appartenant à lm service d'utilité publique, ni à
l'exécution de travaux d'intérêt public ou jugés 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 dl/ preneur, le
bailleur n'a pas mis à exécution une des intentions visées
aux H 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 sl/ffisant pour le dédommager
complète me lit 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 ail § 3, a.

§ 7. Le préavis est donné par lettre recommandée à la
poste Ol/ par exploit d'huissier de [ustice. En cas de sous-
location, une copie du préavis est adressée par le locataire
principal au salis-locataire par lettre recommandée à la poste
ou par exploit d'huissier de justice dans lm 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 jllge de paix du canton dans
lequel le bien est situé, une requête motivée en vue d'obtenir
la continuation du bail ..

I (, I

%L f)c 1'('r/lIl/,rdcr lean de lopeiu!« lntur bcêindigen bi]
lict l','r$/ri'''-CII1',11/cll: [aur, mit s hi; drie niaanden uan tcuo-
rCI/ o!!;:,eg/ l'II mits hi; daartoe CCIIuatt de bierne uolgcnde
redene» inroept :

a) liet door de tcrhuurder te kcnnen gegel1ell uoornemen
(Jill bet uerliuurde goed persoonlijl: en effectief te betrekken
of liet op die u.ijze te laten betrckken door ziin alstamme-
lingeu, zi;1/ aangeuomen kindereu of ziin bloeduerioanten
il/ de opgaande lijn, door ziin ecbtgcuoot, door diens af-
stantmelingen, bloedueru/anten ill de opgaande liin of aan-
genomett kinderen;

b) ellie ongeoorloojde handeling van de huurder tuell:e,
objectiei gczien, de uoortzetting uan de contractuele betrek-
lungen tttssen huurder Cil uerhuurder onmogeliik maa/a.

§ 4. De uerbuurder /WII de lopende huur beëindigen bij
het uerstrijken van elke driejarige periode, mits hi; zes
maanden uan teuoren opzegt en mits hi; daartoe l'l'II van de
hiernauolgende redenen inroept :

a) de u/il van de uerbuurdcr om het onroerend goed een
bestemming te geuen die ell:e beu/oning uitsluit,

b) de u/il uan de uerbuurder om bet onroerend goed of
bet gedeelte van het onroerend goed dat de buurder bewoont
ioeder op te bouu/en, Als u/ederopbouto wordt beschouwd
elke uerbouiuing door een afbraak uooralgegaan, beide de
ruiobouiu van de lokalen rakende eil uiaaruan de kosten
drie [aar huur te boven gaan.

De wil van de uerhuurder blijkt uit de mededeling aan de
huurder van een atschrijt van de aan de eigenaar uerleende
bouu/uergunning.

c) ellce door de urederechter ill voorkomend geual als
zu/aarioichtig beuonden reden.

§ 5. De bepalingen van de §§ 1,3 en 4 ziin niet van toe-
passing, urantteer het uerhuurde onroerend goed of gedeel-
te ervan ten algemene nutte ioordt onteigend of uertooruen,

Bouendien mogen zi] niet in de ioeg staan van het recht
van openbare besturen, instellingen van openbaar nut en
voor ondenuijs -o] uerplegingsdoeleinden opgerichte uereni-
g.ngen zonder uiinstoogmerlc, om onroerende goederen die
hun toebeboren te bestemmen voor een dienst van algemeen
nut, noch van de uituoering van werken ten algemene nutte
of door de bevoegde ouerheid onmisbaar beuonden in het
belang van de openbare veiligheid of gezondheid.

§ 6. Indien de uerhuurder binnen de zes maanden na het
vertrek van de huurder, l'l'II van de in de .H 3, a), 4 en 5 be-
doelde uoornemens tuaaruoor hi] opzegging heeft gegeven,
niet ten uituoer brengt, beejt de huurder recht op een ver-
goeding gelijk aan zes maanden huurpri]s, euentueel ver-
hoogd met een uoldoende bedrag om hem volledig schade-
loos te stellen voor het geleden nadeel.

Ditzelide recht uiordt aau de huurder uerleend indien de
uerhuurder het in J 3, a), bedoelde uoornemen niet gedu-
rende ten minste Uvee [aren tell uituoer brengt.

§ 7. De opzegging geschiedt bi; ter post aangeteliende
brie] of bi] gerechtsdeuru/aardersexploot, In geval van
onderbuur u/ordt een afschrift uan de opzeg door de boojd-
huurder uerzonden bi] aangetekende brie] of betekend bi;
gerecbtsdeunuaarderscxploot aan de onderbuurder binnen de
acht dagen na de ontuangst l'an de uooropzeg.

§ 8. ln ell: gevaf kan de buurder binnen 40 dagen na de
betekening van de opzeg en bi; beëindiging van de ouereen-
liomst een gemotiveerd uerzoelzschrijt tot uoortzetting van
de ouereenkotnst ricliten tot de urederechter uan het lianton
uiaar bet goed gelegen is.



I.e ;1I:~ede [i.ti»: 1"'lIf, <"llll/{lf,' ft'111Idl' {'illf,:r,:f d('~ parties,
decider 1" continuation du b"illor$'lll'il estime, l'II (ollsid,;-
raut (;~,"t'Il/ellf les intcrét s ,III boillc,«, '111" 1<1rcsiiiatinn ,III
bui! Ill' peut st' iustijicr du point dl' l'Ill' suci,i/,

.~ 9. Lorsque le bail Ill' precise pas quelle affc((<ltioll est
donnée ,III IJÙ'II loué, celui-ci est n;lmt,; 'Iffcdé à usage dl'
résidence principale ou de résidence secondaire SC/Ol/ qu'il
constitue la résidence principale Oll la résidence secondaire
ti laquelle Ie tHel/CUI' est inscrit au registre de la population
0/1 ail registre des étrangers dans les trois mois du début du
bail,

La stipulation de l'affectatiOlI du bien il lisage de rési-
dence secondaire n'est valable que si elle résulte d'une
mention manuscrite du preneur dans laquelle celui-ci déclare
expressément qu'il loue ti lisage de résidence secondaire. A
défaut de cette mention, le bail sera considéré comme bail
d'habitation ti 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 ... "

JUSTIFICATION

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 j'on insère au moins le texte de cet
amendement subsidiaire dr, .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 et 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 la
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 peur 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,
nous 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 "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 «Soaialklausel ", il suffit que
la cessation d'un bail avant son expiration implique globalement une
mesure rigoureuse qui s'avère injustifiée du point de vue des intérêts
du bailleur.

Parmi les mesmes 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.

I - I SO? (IYX3-19li4) N. Il

De ''l'e,lcre'';)t('/' I~,III, onder alu-eging u.ut de bclangen val/
d:' partiicn, tot de uoort zctttng l',.T/I de oucrcenleomst beslui-
(('II Il',1111I<'tTlii] oonlcclt dat , ool: Illet iuacht nentiug uan de
bclungeu 1'<111de uerbuurder, dl' beëindigiug ervan sociaal
ruet te rcclnuaardigen is.

§ 9. Willlncer bet niet ill de huurouereenlcomst is vast-
gcsteld uordt de bestenuning l'al/ bet gebuurde goed tot
hoofdl'erblijfplaats of tot tu-cede ucrblii] uan de buurder
aangetcoud door diens inscbrijuing, uit die Il hoolde, ill bet
beuolkingsregister of in het ireemdclingenregister binnen de
drie tnaauden na de inioerkingtrcding uan de huurouereen-
komst.

Het beding tot bestemmiug utin liet goed tot tweede ver-
blijf is slecbts geldig urauneer dit bliikt ult een eigenbandig
gescbreuen uermelding LIan de huurder u/aarbi] deze uer-
klaart dat hi] huurt uoor een gebruilc als tioeede verbliif. Bij
gebrelce uan zodanige uermelding zal de tooninghuur be-
schouuid u/orden als strekkende tot hoofdverbliifplaats.

§ 10. De contractuele bepalingen welke in striid zijn met
de §§ 1 tot 8, zijn uan recbtsu/ege nietig, tenzi] zi] in het
voorbeeld van de buurder zijn ouereengekomen H. »

VERANTWOORDING

Als men weigert ons amendement in hoofdorde, dar op een slui-
tende manier enerzijds de woonzekerheid van de huurder waarborgr
en anderzijds de belangen van de verhuurder beveiligt, te aanvaarden,
srellen wij voor dar men op zijn rninsr dit amendement in bijkomende
orde in de wet opneemt. Het is roch haast ondenkbaar dar men defi-
nitief de huurwetgeving hervormt, zonder daarin dwingende bepalingen .
op te nernen over de duur van de huur en de opzeg. Her is onvoor-
stelbaar dar een nieuwe, definitief geldende, huurwer niet zou raken
aan de bijna archaïsche plaatselijke gebruiken i.v.m. duur en opzeg.
Het is bijna ongelooflijk een nieuwe wer te maken die de huiseige-
naars de vrijheid geeft hun huurder, om het [aar of om de drie jaar,
zonder de minsre reden buiten te zetren,

In bijkomende orde srellen 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 Karner, Daarin wordr bepaald dar de duur
van de huur van een woning, die de huurder tot hoofdverblijfplaats
dienr, minimum negen [aar moer zijn. De huurder kan de huurovereen-
komst beëindigen mits hij drie rnaanden van tevoren opzegt. De ver-
huurder kan de huurovereenkomst opzeggcn 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 wertelijk gemotiveerde opzeg kan verzerten, indien zijn
belangen te erg geschaad worden. Deze clausule werd bij de bespreking
in de Commissie van de Senaat ook door enkele senaroren ingediend.

Een dergelijke regeling is overigens ook voorzien in her Nederlands
Burgerlijk Wetboek en nog meer uitdrukkelijk in het Duits Burgerlijk
Wetboek, waarin een ••Sozialklausel •• is ingevoegd.

Het sociaal karakter van de huurwetgeving in de B. R. D. komt
vooral tot uiting in artikelS56, a), dar sinds lang in het Burgerlijk
Wetboek is opgenomen, en aan de huurder toelaat verzer aan te
tekenen tegen de opzegging, indien dit voor hem een hardvochtigheid
inhoudr, die ook bij inachtneming van de rechtrnatige belangen van
de verhuurder nier te rechrvaardigen is. De achtereenvolgende wijzi-
gingen 'der laarste jaren hebben in grorere mate het beschermend
karakter en dus de belangen van de huurder steeds meer beklemtoond.

Waar voorheen de «Sozialklausel ", dus het bestaan van een hard-
vochrigheid, enkel kon ingeroepen worden bij individuele bijzondere
ornsrandigheden is thans klaar tot uiting gebracht dar her nier hoeft
te gaun om buitengewone uitzonderingen, rnaar om her leggen van
een grondslag voor het gerecht dar door afweging van de belangen van
partijen gelijkheid van kansen moer nastreven.

Volgens de nieuwe versie van de « Sozialklausel » volstaar het wan-
neer de voortijdige beëindiging van de overeenkornsr algemeen gezien
een hardvochtigheid inhoudt die rnits inachtneming van de belangen
van de verhuurder niet te rechtvaardigen is.

Als bijzondere hardvochtigheid vermeldt her Burgerlijk Wetboek
moeilijkheden van de huurder om een passende vervangingswoning te
vinden regen redelijke voorwaarden,

De rechtspraak heeft o.a. in aanmerking genomen: hoge ouderdom,
ongeneeslijke ziekte, gering inkomen, invalidireir, kindertal, gevorderde
zwangerschap, onderwijsproblemen voor de kinderen, hoge uitgaven
door de huurder gedaan voor de verbetering van de woning.
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Cousritucnr, pour la [urisprudcncc, des intérèr« lC'gitimcs du bailleur ,
le souhait mnnifcsré par l'intérvssc d'occuper pcrsonncllctnenr le Ill-
gl'mcnt ou dl' le raire occuper P'l1' sa l.uuillc, le refus de LI 1""1
du preneur dl' payer le loyer CllIlI'CIllI. les retards rl'pl't0s apport0s ,\
l'ucquirtcmcnt du loyer ou les difficultés que le preneur a fait subir
au bailleur ou aux membres de la familIc de celui-ci.

L'article 7 actuel, qui résulte d'lin amendement du Gouvernement,
adopté par la Commission n'est naturellement rien d'autr~ .qu'lIne
échappatoire. Le système des usages du lieu, qui se caracterrsc par
une grande inégalité juridique, reste totalement en vigueur, Les dispo-
sitions de cet article n'offrent aucune 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 ou
renonce à certains de ses droits, en le menaçant de mettre fin au bail.
Cet article ne fait que confirmer une pratique courante de nornbreu-
ses juridictions de paix, it 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.

I S I

t\ 15 rccbnnarigc bclangen van de vcrhuurder wordcn door de recht-
spr.uik nauzicn : hct vcrlaugcn om dl' woning zelf of door zijn ver-
wanrcn tc larcn bcrrckkcn, weigering vanwege de huurder orn de recht-
mange huurprijs te bcrulcn, herhaalde verrraging bij de betaling van
her huurgeld of moeiliikhedcn door de huurder aan de verhuurder
of zijn familieleden aangcdaan.

Her huidige artikel 7, dar in de commissiebespreking als amende-
ment van de Regering aanvaard is, is natuurlijk niet meer dan een
doekje voor her bloedcn. Her sysreern van de plaarselijke gebruiken,
dar een grote rechtsongelijkheid inhoudr, blijfr volledig gelden, De
huurucr krijgt door dit artikel geen enkele woonzekerheid. Dit arrikel
belet geenszins dar een eigena.ir zijn huurder onder druk zet om een
hogere huurprijs te beralen, of om van sommige van zijn rechten af
te zien, met de dreiging de huur te beëindigen, Dit artikel bevestigr
alleen een reeds in vele vredegerechten bestaande praktijk, nI. dar de
huurder omwille van bijzoudere ornstandigheden wat meer respijt
krijgr en de woning nog een tijdje langer mag bewonen.

L. VAN DEN BOSSCHE
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