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PROPOSITION DE LOI

rectifiant certaines erreurs manifestes
dans la législation

sur les contrats de louage

(Déposée par M. Van den Bossche)

DEVELOPPEMENTS

MESDAMES, MESSIEURS,

Il est lassant de devoir examiner constamment en ma-
tière de loyers, des textes légaux qui comportent des erreurs
manifestes, de faire remarquer ces erreurs er de s'entendre
répondre que l'on reconnaît ces erreurs mais que l'on
refuse de les corriger. Il est lassant de déposer - chaque
fois bien à temps - une proposition de loi sur les contrats
de louage, de consrarer que J'examen de cette proposition
est sans cesse reporté (parce que le problème n'est pas
encore trop urgent) et de s'entendre dire, lors de l'examen
du projet de loi sur les loyers, qu'il n'est plus possible de
corriger une erreur parce que la loi doit être votée de toute
urgence. Il est lassant de constater qu'un projet de loi
doit être discuté par deux Chambres mais que la deuxième
de celles-ci ne peut plus apporter aucune modification
au texte. Il est lassant d'entendre certains représentants
de la majorité déclarer qu'ils vont voter aujourd'hui une
loi dont ils ne sont pas (entièrement) satisfaits mais qu'ils
déposeront demain une proposition visant à' modifier la
loi qu'ils auront votée la veille. Il est lassant Je devoir
déposer ou examiner sans cesse des propositions sur une
même matière afin J'obtenir une loi sur les levers qui
soit tant soir peu correcte et équitable. .

C'est un travail lassant pour le législateur que Je devoir
consacrer constamment son énergie au même sujet. C'est
un travail lassant pour les commentateurs qui en ont plus
qu'assez Je devoir rédiger sans discontinuer des articles,
des textes ou des fascicules pour expliquer la loi sur les
loyers. C'est un travail lass.mr pour les juristes praticiens
de devoir s'astreindre continuellement ~l des recyclages
qui n'enlèvent rien à la confusion de la matière. C;est un
travail lassant pour les locaraires cr les bailleurs qui se
demandent chaque fois ce que le Gouvernement va encore
imaginer et qui doivent se liner à des calculs de plus en
plus compliqués.
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Kamer
van Volksvertegenwoordigers

ZITTING 1985-1986

3 FEBRUAr.! 1986

WETSVOORSTEL

tot rechtzetting
van enkele duidelijke fouten

in de huurwetgeving

(Ingediend door de heer Van den Bossche)

TOELICHTING

DAMES EN HEREN,

Het is vermoeiend om relkens opnieuw wetreksten over
huur te moeren bespreken waar duidelijke fouten in zirten,
om op die fouren re wijzeu, om tenslorte die fouten te
horen erkennen maar rerzelfdertijd te horen dar men
weigerr die fouten te verbeteren, Het is vermoeiend om
telkens ruim op rijd een voorsrel i.v.m. huurwetgeving in
r~ dienen, vast te srellen dar de behandeling daarvan alsmuar
uitgesreld wordr (orndar het probleern nog nier dringend
zou zijn) en dan bij de behandeling van de huurwet te
horen verklaren dar een fout nier meer kan worden ver-
bererd orndar de wer hoogdringend moct worden gesternd.
Her IS vcrrnoeicnd aan te zien dar een wersontwerp door
twce Karners moer worden bcsproken rnaar dar de rweede
Karncr geen wijzigingen aan Je rcksr meer mag aanbrengen.
Het IS vcrrnocicnd om sommige vertegenwoordigers van
Je rneerderheid te horen verklaren dar zij vandaag een wet
zullen gcedkeurcn waar ze nier (hclemaal) tevreden over
zijn, maar dut zij morgen cen voorstel zullcn indienen
om de wer die zij gisteren goedkeurden opnicuw te wijzi-
gcn, Het is vcrrnoeiend om ovcr cenzelfde onderwerp
rel kens oprueuw voorsrellen te moeren necrleggen of bespre-
ken om cen huurwer te bekorncn die roch 'n beerje juist
en 'n bcctje rechrvaardig is.

Dit is cen vermoeiende bezigheid voor de wergever die
srecds oprueuw zlln energie 111 hetzelfde onderwerp moet
steken. Dit IS een verrnoeiende bczigheid voor cornrnen-
rarorcn die rclkens opnieuwartikels, rck sren of boekjes
moeren plegcn om. Je huurwer uir te lcggen en die dut
groridig heu zrjn. Dit is een vcrrnoeicndc bezi"heid voor de
pr aktijkjuristcn die zich relkcns opnicuw moeren bijscholen
en cr roch haasr nier meer wijs uit raken. Dit is een ver-
rnocicndc bezigheid voor huurdcrs en verhuurders die zich
tclkcns opnicuw afvragen wat de Regering nu weer uir
ha.ir hoed zal tovcrcn en die srecds ingewikkelder bereke-
nll1gen moeren maken.
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Chaque année, 1.1 période de Nouvel An nous réserve deux
événements dont on peut sc demander quel est le plus
éreintant: examiner la loi sur les loyers ou courir le
« Paris-Dakar »,

Il est heureux qu'un parlementaire ne se lasse jamais. 11
lui arrive de soupirer, mais ceci fait, il se remet au travail
pour essayer de rectifier ce qui ne va pas. Cette attitude
s'impose une nouvelle fois en l'occurrence. Les deux der-
nières lois sur les contrats de louage contiennent trois erreurs
manifestes en ce qui concerne le calcul de l'adaptation du
loyer:

- la modération des loyers, qui s'étale sur trois ans, est
nettement inférieure à la modération salariale, ce qui est
tout à fait contraire au principe du Gouvernement selon
lequel l'effort doit être identique pour toutes les couches
de la population;

0- dans certains cas, la modération des loyers sera appli-
quée deux fois plus longtemps que la modération salariale,
ce qui est aussi contraire au principe selon lequel chacun
doit contribuer dans la même mesure à la modération;

- l'indice de départ pour l'adaptation du loyer prévu
dans les contrats de louage qui ont pris cours avant le
ter janvier 1981 a été défini de manière erronée par la
loi du 29 décembre 1983, ce qui aura une incidence néga-
tive pendant toute la durée de ces contrats.

Les aspects techniques des erreurs qui ont été commises
et la manière d'y remédier sont exposés ci-après, dans le
commentaire des articles.

Il s'agit en l'occurrence d'assurer un minimum d'équité.
Si modération il y a, il n'est que juste qu'elle s'applique
dans la même mesure à toutes les couches de la population.
Malheureusement, la loi ne consacre pas ce principe. Elle
impose aux revenus du travail un effort nettement plus
important et éventuellement beaucoup plus long qu'aux
revenus immobiliers.

La présente proposition vise seulement à rectifier les
erreurs concernant le calcul du loyer et nous osons espérer
que le Parlement voudra bien l'examiner et l'adopter sans
délai. Dans le cas contraire, la seule conclusion possible
serait que la majorité parlementaire entend que les tra-
vailleurs subissent une modération nettement supérieure à
celle des propriétaires. Il faudra, dans ce cas, qu'elle ose le
dire clairement.

Commentaire des articles

Article 1

Nous constatons que si l'on applique l'article 2 de la loi
de redressement du 22 janvier 1985 contenant des dispo-
sitions sociales pendant trois ans, il n'y a pas de parallé-
lisme entre la modération des salaires et celle des loyers,
alors que le Gouvernement n'a cessé de déclarer' que
celui-ci devait être respecté. La modération salariale im-
plique que l'indexation des salaires soit diminuée de 2 %
en 1984, de 4 % en 1985 ct de 6 % en 1986. L'adaptation
des loyers doit par conséquent subir une réduction simi-
laire, soit 2 % en 1985, 4 % en 1986 et (, % en 1987. C'est
ce qu'affirmait aussi le Gouvernement, mais l'application de
l'article 2 n'aboutir p3S il ce résultat.

Exemple: un bail, conclu et entré en vigueur le Fr jan-
vier, prévoit un lover de hase de 10000 F et une clause
contractuelle d'indexation. Pour plus de facilité. nous sup-
poserons que l'indice des prix augmente chaque année de
(, % pendant trois :1I1S.

I 2

Ieder [aar grijpen cr rond Nicuwjaar rwee evenementen
plaurs waarvan men zich kan afvragen welke het rnccst
vermoeiend is : zich met de huurwer bezighouden of Paris-
Dakar rijden?

Gelukkig maar dar een parlementslid geen verrnoeidheid
kent. Hij zucht wel eens, maar even daarna ligt de pen
al opnieuw vast in zijn hand om te pogen recht te trek-
ken wat krom is. Ook nu is dar opnieuw nodig. Lv.rn, de
berekening van de aangepaste huurprijs sraan in de twee
laatste huurwetten drie duidelijke fouten:

- de huurprijsmatiging bedraagr over drie jaren ge-
spreid, veel minder dan de loonmatiging: dar is volkomen
tegenstrijdig met het standpunt van de Regering dat alle
bevolkingsgroepen eenzelfde inspanning moeren doen;

- gebeurlijk zal de huurprijsmatiging twee m~al zo
lang duren als de loonmatiging: ook dar is tegenstrijdig
met het srandpunt dar iedereen gelijkrnatig moet inle-
veren;

- voor de aanpassing van de huurprijs van huurovereen-
komsten die vóór 1 januari 1981 begonnen werd in de wet
van 29 december 1983 her aanvangsindexcijfer verkeerd
gedefinieerd, wat nadelige gevolgen zal blijven hebben zo-
lang die overeenkomsten lopen.

Voor de technische uitleg, over wat precies fout is en
hoe dar kan worden verbeterd, zie de toelichting bij de
artikelen.

Wa'ar her hier om gaar, is om een minimum aan recht-
vaardigheid. Als er dan toch moer worden ingeleverd, is
her principe dar alle bevolkingsgroepen gelijkmatig moeten
inleveren een eerbaar standpunt, Helaas, de wet maakt dit
principe nier waar. Volgens deze wet rnoer er op her in-
komen op arbeid veel meer en gebeurlijk ook veel langer
worden ingeleverd dan op her inkomen uit onroerende
eigendom.

In dit voortsrel beperken we ons erroe om de fouten bij
de berekening van de huurprijs recht te zetten, en we
durven er op rekenen dar her parlement dit voorstel met
spoed zal willen behandelen en goedkeuren. Zoniet is de
enige mogelijke conclusie dat de rneerderheid in dit parle-
ment wil dar werknerners veel meer inleveren dan eigenaars-
verhuurders, Dan rnoet ze dar ook duidelijk durven zeggen.

Toelichting per artikel

Artikel 1

Als we arrikel 2 van de hersrelwer houdende sociale be-
palingen van 22 januari 1985 gedurende drie [aar toepassen,
srellen we vast dar er geen sprake is van parallellisrne tussen
loon- en huurprijsmatiging, waarvan de Regering nochrans
sreeds uitdrukkelijk gesteld heeft dar deze rnoet gerespec-
reerd worden, De loonmatiging betekcnr dar de aanpassing
van her loon aan de srijging van her indexcijfer in 1984
vcrrninderd wordt met 2 %, in 1985 met 4 % en in 1986
met 6 %. Dus moer ook de aaripassing van de huurprijzen
in 198') met 2 %, in 198fÎ met 4 % en in 1987 met
6 % vcrrninderd worden. Dir beweerde ook de Regering.
Manr de toepassing VJn artikel 2 geefr dit resulraar nier.

Een voorbeeld : ccn huurovcrcenkornsr die afgesloren
wordr en in werking treedr op 1 januari, met een basis-
huurprijs van la 000 F, en ccn conrracrucel heding over
indexaanpassing. Voor de eenvoud van her voorbeeld
verondersrcllen we dar her indexcijfer gedurende drie [aar
telkens met (, % stijgt.



- Le loyer de 1985 ne pose aucun problème, 1\ aurait
pu augmenter dl' (, 'X, au l'" [auvicr ct passer ainsi .1
10 sou r. Il est réduit ,!~ 2 % dl' 10 000 F ct passe .\
10 400 F. La modération de 2 % est analogue à la modé-
ration salariale.

- Le loyer de 19H6, adapté conformément aux clauses
contractuelles ct à l'article 1:-2Sbis du Code civil, atteint
Il 200 F au l'" [anvier IY86, Cc montant est réduit de
2 % du loyer exigible au mois de décembre 1985, c'est-
à-dire 2 % de 10 400 F, soir 208 F. Le nouveau loyer est
donc de 10 992 F, cc qui représente toujours une modé-
ration de 2 %.

- Compté tenu Je l'adaptation normale, le loyer de
1987 serait de Il 800 F. Cc montant est réduit de 2 % du
loyer exigible en décembre 1Y86, c'est-à-dire l % de
10992 F, soit 220 F. Le nouveau loyer est de Il 580 F, ce
qui représente encore une rnodération de 2 %.

Une étude de la faculté de droit de la R. U. G. aboutit
;\ la même conclusion, à savoir que la formule prévue à
l'article l ne répond pas ;\ l'intention énoncée par le Gou-
vernement. Ce problème a égakment été soulevé lors de
l'examen du projet de loi Je redressement contenant des
dispositions sociales, notamment en Commission de la
Justice de IJ Chambre. .

Le Ministre de la Justice ;1 soutenu au sein de la Com-
mission que la modération des loyers duit avoir un cff-r
cumulatif et que le texte de l'article 2 a effectivement un
effer cumulatif. Le Ministre s'est rdéré ;\ un calcul figurant
dans Ie rapport de IJ Commission de la Justice du Sénat.

Il appert de cc rapport ct du calcul qui y figure ;\ ritre
d'exemple que le résultat est identique: la modération des
loyers restera dl' l'ordre de 2 % en l ':186 et en 1YS7.

Le texte dl' l'arriclc l est rédigé de telle sone que la
moderation sc maintient ;\ 2 % pendant les trois années
et qu'elle 111:peut avoir d'effet cumulatif, courruircrnenr ;\
la modération salarinlc. Le Ministre de la justice a d'ail-
leurs reconnu cc fait lors du déf>at en seance publique de
la Chambre.

Or, r.inr le Gouvernement que le Miuisrre de l.i justice
Ct les rcpréscnranrs des partis de la majorité our toujours
affirmé que routes les couches dl' la population doivent
contribuer Jans la mèrnc rnrxurc il la rnodcr.uion cr qu'il
faut donc un parallélisme entre la modcr.n ion salariale cr
la modération des lovers.

S'il s'avère que le texte de la loi Ile consacre P;IS cc
principe, l'honnètcté er la justice les plus clcrncnt.urcs exi-
gent que cerre erreur soir réparée cr que le re xte de la loi
soit mis en concordance .ivcc l'objectif de LI loi. La pré-
sente proposition de loi repond :1 cette preoccupation.

Il .mriartienr aprl'sent .iu Parlerncnr de prendre ses res-
pons.ihilirés. Notre proposirion lui offre Ll possibilin: de
rectifier une erreur manifeste ct de reparer une gr.ive IIlJUS-
riec.

Arr. 2

L'article ,1 de LI loi dl' redressement conren.mt lies divno-
virions sociales presente la meme inuu-rfcct ion 'lut.' ".Irrick 2,
;1 savoir que LJ modcr.uion des loyers u'csr p.ls cqurv.i -
lente ~\ la modcr.uiou sal.irialc ct que les revenus du t r.i-
v.iil sont frappes plus lourdcmenr que les revenus provcn.uir
dl' la location.

Il \' ;1, selon le Couvcrncrncnr. un par.illélisrnc entre la
modérarion des snlaircs ct des lovers, rcspcctivcrncnt entre
19H4 ct (YRS, entre 19R5 ct Inh, er entre 19Rh Ct 19R-.
La suppression (pnrt icllc) dl' la modcrarion lks s;llaires en
1986 Ill.' peur dès lors qu'enrr ainer une suppression (p.rrticllc '
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- De huurpri]s in 1985 srclr geen problcem, Norrnaal
zou hi] op I [anuuri mogcn stijgcn met 6 %, tot la 600 F.
Hij wordt vcrrninderd met z % van 10 000 F, rot 10 400 F.
Er is een rnariging van 2 %, parullel met de loonmanging.

- De huurprijs in 1986. De aanpassing volgens de con-
tracruele bedingen en volgens artikel 1718lJis van het Bur-
gerlijke Wetbuek brengt de huurprijs op I [anuari 1986
naar Il zoo F. Deze prijs wordt verrninderd met 2 %
van de eisbare huurprijs in dccernbcr 1985, dus met 2 %
van 10 400 F, dus met 208 F. De nieuwe huurprijs wordr
la 992 F, of nog sreeds een mariging van 2 %.

- De huurprijs in 1987. De normale aaupassiug geefr
Il 800 F. Deze prijs wordr verrninderd met 2 % van de
eisbare huurprijs in decernbcr 1986, dus met l % VJn
10 992 F, dus met 220 F. De nieuwe huurprijs wordt
11580 F, of nog steeds een matiging van 2 %.

In een studie uirgaande van de. rcchrsfaculteir van de
R. U. G. kornt men rot herzelfde besluit, nl, dar de regeling
van arrikel 2 nier beanrwoordr aan de door de Regering
vooropgestelde bedoeling, Dit probleern werd ook opge-
worpen bij de parlementaire bespreking van de hcrsrelwet
houdende sociale bepalingen, o.m, in de Commissie voor de
justitie van de Karner.

De Minisrer van justine hield in de Cornmissie vol dat de
huurprijsmariging cumulatief rnoet werken en volgcns de
reksr van het genoemde artikcl look curnularief wcrkr, De
Minister verwees danrbij na.ir een bcrekening in her ver-
slag van de Cornrnissie voor de justitie van de Senaat.

Als men dar verslag naleesr en de berekening die men
daar als voorbeeld gcefr rocpasr bekomt men nogmaals
herzelfde resulraar : in 1986 en in 1987 blijft de huurprijs-
matiging ongeveer z %.

De teksr van arrikcl 2 is zo opgestcld dar de rnariging
gedureude de drie [aar ongeveer 2 % blijfr en nier curnu-
larief kan werken, en dit in regenstelling tot de loonrnari-
ging. Trouwens, de Minisrer van justine heefr dir ren-
slorre roegegeven in her debat in opcnbare zirting van de
Karner,

Nochtans hebben zowel de Regering, als de Minisrer van
jusririe en de verregcnwoordigers van de meerderheids-
parrijen steeds her st.indpunr vcrdcdigd dar alle bevol-
kingsgroepen gclijkrnatig moeren inleveren en dus d.u de
loonmatiging en de huurprijsrnariging parullcl moeren zijn.

\X';ll1neer nu hlijkr dar de rekst van de wer dit voorop-
gesrclde srandpunr nier waur maakr, is her ecn zunk van
elementaire eerlijkheid en van Iundarnenrele rcchtvaardig-
hcid dar men deze four hcrstclt en d.rr men de rcksr \';1Il
de wcr in overcensternrning brcngr met de bedocling van de
wcr. Mer dir wersvoorsrel bieden wij daarroc de rnogelijk-
heid.

Her is nu a.in her Parlement orn zijn ver.mrwoordcliik-
heid op re nerncn. Hcr heefr hier de kans (Jill ecu duidelijke
fout en een grove onrcchtv.iardigheid recht re zctrcn.

Art. 2

Rij arrikcl 3 van de hersrclwct houdcnde sociale bcpa-
lingen srclr zich hetzelfde prohlcern .ils bij arrikcl l, nI. dar
de huurprijs- en de loonmatiging nier evcnrcdig zijn en
,LH hcr inkomen uir arbeid zw.iardcr wordt getroffen dan
het inkomen uir vcrhuring.

Tussen loon- en huurrnariuing is er parcllcllisrnc, zo
zer r de Rcr-cring. rcvnccrievcliik tusse-n 19H4 en 1YRS. rU"I'1l
lnS en 1986, en tusson 198n en 1987. Het (gcdeelrchjk)
vcrvallen van de loonmariging in 1986 mag dus cnkcl lcidcn
tot het (gedeelrelijk l vervallen van de huurmariging in
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dl' l.i rnodèr.uion des lovcrs l'II 1987. Or, tel n'est p.1S le
cas. L'article 3 prévoit eu effet que si le Roi détermine
que la moderation salariale prévue pour t91:16 n'est p.1S ou
n'est que partiellement appliquée, la limitation dl' l'adapta-
tion des loyers prévue pour les années 1986 ct 1987
cessera de produire ses cffcrs ou ne les produira que dans la
même mesure. Si la modération n'est appliquée que pen-
dam deux ans au lieu de trois aux travailleurs, elle ne le
sera donc que pendant une seule année aux propriétaires.

11 convient donc, ici aussi, de corriger un texte légal qui
est, de route évidence, conrrnirc au principe du Gouverne-
ment scion lequel la modération doit s'appliquer dans la
même mesure .1 toutes les couches de la population et qui
renferme une grave injustice.

Art. 3

L'article 10 de la loi du 29 décembre 1983 comporte une
erreur manifeste. Il prévoit que l'indice de départ sera tou-
jours l'indice de décembre t982. Les auteurs de l'article
ont probablement supposé que l'adaptation de t 984 pourrait
dans tous les cas avoir lieu le 1er janvier; c'est pourquoi ils
ont choisi l'indice d'un an auparavant (donc celui de dé-
cembre 1982) comme indice de départ.

Ce raisonnement n'est cependant pas tOllt à fait exact.
Quand l'adaptation pourra-t-elle être demandée en 1984?
« A partir du ter janvier 1984 et au plus tôt au jour anni-
versaire de la dernière adaptation légalernenr exigible du
loyer" (premier alinéa de l'article tO, a). Quand se situe
la dernière adaptation legalement exigible du loyer?
«A partir du 1er janvier 1983 et pour autant que
douze mois se soient écoulés depuis la dernière adapta-
l'ion" (article 2, § t er, de la loi du 30 décembre 1982 réglant
temporairement les baux ct autres conventions concédant la
jouissance d'un immeuble). Dans la pratique, il se fait que
pour de nombreux contrats, y compris ceux antérieurs au
1cr janvier 1981, qui sont entrés en vigueur .1 la fin de
l'année, l'adaptation n'a été demandée qu'au Jour anniver-
saire du début du bail. Ceci signifie donc que pour de
nombreux COntLUS datant d'avant le 1"' janvier t98t,
l'adaptation ne pourra être demandée en 1984 qU'JU 1"' oc-
tobre, au l:" novembre, au l cr décembre ...

Si nous bisons un rapide calcul, nous constatons qu'en
appliquant la formule de l'article la, a), de la loi du 29 dé-
cernbre 1983, nous obtenons un loyer supérieur .1 celui que
l'on aurait obtenu en appliquant l'indexation intégrale du
loyer de base. En d'autres termes, l'application de cette loi
annule entièrement la limitation des lovcrs de ces dernières
années et aboutir même au résultat inverse I

Prenons un exemple. Un bail est entré en vigeur le l " de-
cernbre 1980. Le lover de hase s'élève à 5 000 F. Chaque
année, au 1,-r décen~hn:, le lover est adapté .1U coùt de la
vie suivant les pourcentages prévus. En décembre 1983, nous
obtenons donc un lover de S 95S F_

Quel sera le lover adapté en t 984) Nous appliquons
l'article 10, a). le 1er décembre 1984, le loyer peut être
augmenté selon la formule suivante :

loyer légalement exigible en 1983 X nouvel indice

indice de décembre t 982

S 95S X 191,69
Nous obtenons le mourant suivant:

171,95
~= 6708 F.

[ 4

19H7. Welnu, (Lu is niet 10. Hcr gcnocrndc artikcl .3 be-
p.i.il: (Ln, indien de Koning bcsluir (Ln de voor 1986 in
uirzichr gcsreldc lonmu.uigiug nier of slcchts gcdcclrclijk
wordr toL'gepast, de huurprijsrnunging voor 1986 en 19H7
nier of slechts maur cvcnrcdigheid gevolg zal hebbcn,
Indien werknerners dus slcchts gedurcndc rwec i.p.v. ge-
durende dric [.ircn moeren inlcvcreu, dan moeren cigenaars-
verhuurders slcchrs gcdurendc één enkel jaar inleveren,

Ook hier rnoer dus ecn werteksr, die duidelijk regen-
strijdig is met her rcgcringssr.mdpunr dar alle bcvolkings-
grocpen gelijkrn.irig moeren inlevercn en die een zware
onrechtvaardighcid inhoudr, worden vcrbercrd,

Art. 3

Arrikel 10 van de wet van 29 decernbcr t 98.3 bevar een
duidclijke four. Het' bepunlr dar als aauvungsindexcijfer
srecds het indcxcijfer van deccrnber 1982 zal gebruikt wor-
den. Verrnocdclijk gingen de opsrellcrs cr van uir dar de
a anpassing in 1984 sreeds zou mogen gchcuren op t [anuari,
en narnen daarorn her indexcijter van cen iaar voordien (dar
van decernber 1982 dus) als aanvangsindexcijfcr,

Maar deze redenering is nuruurlijk niet vollcdig juist.
Wanneer mag de aanpussing in 1984 gcvraaud worden ?
«Vanaf 1 janu.iri 1984 en tcn vroegsrc op de vcrjaardag
van de laatste wettelijk eisbare a.mpassing van de huur-
prijs ", lezen we in dl' ecrsrc alinea van artikel to, a).
Wanneer was de laarste wctrelijk cisbare aanpassing van
de huurprijs? « Vanaf 1 [anuari 1983 en voor zover rwaulf
rnaandcn verlopen zijn scdert de laarsre aanpassing ", be-
paalr artikel 2, § 1, van de wct van JO decernber 1982 tot
rijdelijke regeling van de huur- en underc overecnkornsren
die her gcnor van ecu onrocrcnd gocd vcrlenen. Nu is dl'
prakrijk zo dar voor veel conrructcn, ook van vóór 1 ja-
nuari 19R 1, die in werking rradcn op her cinde van het
ja:!r, de aanpassing slechts gevr.uigd wcrd op de vcrjaardag
van her hegin van de huur. Dar berckent dus dar een pak
contractcn van \'001' I januari 1981 de aanpassing in 1984
slcchrs zal kunnen gevr.i.igd wordcn op Lukrobcr, 1 novern-
ber, 1 dccernher ...

Wat leverr nu een kleine bcrekening op? Dar de toc-
passing v.in de formule v.in arrikel 10, a) van de wct van
29 dccernbcr 19H3, ecn huurprijs gcefr die hoger lig dan
de vollcdige indcxcring v.in de bnsishuurprijs ! M.a.w.: de
tocpassing van deze wer maukt dar nier allecn de huurprijs-
bcpcrking van de lautsre jaren volledig ongcdaan wordt ge-
rna.ikr, ma.ir zelfs dat her rcgenovcrgcsrelde resulr.iar worth
bcreikr I

\X1i, nerncn cén voorhccld. Fen huurcontracr dar in wcr-
king trad op 1 deccrnbcr 1980. Basishuurprijs is S 000 F. Op
I dcccruber van elk jaar wordt de huurprijs, met de [aar-
lijkse pcrcenruges. aan de kosrcn van levensondcrhoud aan-
gcpasr, Dar gecfr ons in dcccrnbcr 198_1 ecn huurprijs van
5955 F.

\,<I~H wordr de .iangcpasrc huurprijs in 1984? We pas-
sen art ikcl 10, a), toc. Op 1 decernbcr 19R4 mag dl' huurprijs
verhoogd worden volgens dLle formule:

wetrclijkc cishare huur in 1983 '», nieuwe index

index dcccmbcr 1982

Dar wordr : ------- = 6708 F.
171,95



Pour le llOU\'C1 indice, nous xonuncs évidemment obligé
d'utiliser une év.ilu.uion dl' l'indice dl's prix pour le Illois dl'
novembre \YIH,

Quel serait le loyer adapté l'Il 1'184 si l'on avait appliqué
une index.mon iutcgrulc ? Lu formule it utiliser est la sui-
vante:

loyer de base X nouvel indice

indice de départ

5000 X ] 93,69
Cc qui nous donne: -------- 6604 F.

146,64

La conclusion est claire, En appliquant l'article 10, a,
nous obtenons un loyer de 6 708 E, ce qui représente t04 F
de plus que le loyer obtenu par une indexation intégrale.
D'autres exemples donnent les mêmes résultats.

Il existe une telle distorsion pour tous les contrats de
louage conclus avant le ] c, janvier ] 981, pour lequels
l'adaptation du loyer, conformément aux dispositions de
l'article l O, a) ct des lois temporaires précédentes sur les
loyers, ne peut se faire au l' janvier mais seulement June
date ultérieure. Plus le moment de l'ad. apt arion est proche I
de la fin de l'année, plus cette distorsion est importante.
Comme nous l'avons montré, la limitation du loyer des
années précédentes sera, dans un certain nombre de cas,
complètement annulée ct l'on aboutira parfois même au
résultat inverse (adaptation superieure J l'indexation inté-
grale).

Cette mesure transitoire restera d'application pendant
tolite la durée des baux conclus avant le 1cr janvier 1981.
Cette mesure et la distorsion qu'elle peut provoquer auront
donc encore une incidence pendant de nombreuses années.
C'est pourquoi nous proposons d'apporter les corrections
qui font l'objet, de la présente proposition de loi.

PROPOSITION DE LOI

Article I

L'article 2 de la loi de redressement du 22 ianvicr 19R5
contenant des dispositions sociales est remplacé p:H la
disposition suivante:

" Art. 2. - Pcndanr chacune des annees 19R5, 1986 ct
IY87, les lovcrs, canons, redevances ou indemnités adaptés
conforrncmcnr ,lUX cl.iuscs conrracrucllcs prevuyaur leur
adaptation ;1 quelque f.ictcur que cc soit ct conformcmcnr
:lUX dispositions Ièg:llcs. sont reduits.

Le mont.inr de la reduction est l'gal. en 19R5, a 2 %, en
1986. a 4°~, ct en IlJR7,:1 6% du ~Hln!.lllt legalement exi-
uiblc au mois de decembre de l'annee civile qui précède
l'udaprauon ...

Art. 2

A "article 3 de l.i rnêrne loi, les mots ..pour les annees
1986 ct 1987 .. sont remplacés par les mots .. pour l'an-
née 1lJ87 >'.

I S I 273 (1985-1986) N. 1

Als nicuwc index zijn wc naruurlijk vcrplicht cen pro-
gnose voor lier indcxcijfcr van novernber 1984 te gcbrui-
ken.

Wat zou de aangepaste huurprijs in 1984 worden, als
wc volledig zouden indexeren? Dan moeren we deze for-
mule gebruiken :

basishuurprijs X nieuwe index

aanvangsindex

5 000 X 193,69
Dit geeft : ------ = 6 604 F.

146,64

De conclusie is duidelijk. Artikel tO, a, geeft het bedrag
6 708 F als aangepaste huurprijs, dit is t04 F meer dan een
volldedige indexering. Soortgelijke voorbeelden leveren de-
zelfde resultaren op.

Voor alle huurovereenkomsten die vóór 1 januari 1981 af-
geslorcn zijn en waarvoor de huurprijsaanpassing, volgens
de bepalingen van artikel l O, a) en van de voorgaande rijde-
lijke huurwetten, niet op 1 januari maar slechrs op een
latere daturn mag gebeuren, is er een scheeftrekking. Hoe
later op her [aar de aanpassing mag gevraagd worden, hoe
groter de scheeftrekking zal zijn. Zoals we aanroonden, zal
;n een reeks gevallen, de huurprijsbeperking ver, de voor-
gaande [aren volledig reniergedaan worden of zal zelfs het
omgekeerde resultaar bereikt worden (een aanpassing die
grorer is dan de volledige indexering).

Voor de overeenkornsten van vóór 1 januari 1981 blijft
deze overgangsrnaarregel van krachr zolang deze overeen-
komsr blijfr lopen. De overgangsrnaatregel, en dus ook de
daarrnee mogelijks gepaard gaande scheeftrekking, zal dus
nog vele [aren uitwerking hebben. Daarorn srellen wij voor
alsnog de door ons voorgestelde verbetering aan te brengen.

L. VAN DEN BOSSCHE

WETSVOORSTEL

Artikel ]

Arrikel 2 van de hersrelwer houdende sociale bepalingen
van 22 januari 1985 wordr vervangen door de volgende
bepaling:

.. Art. 2. - Gedurende elk van de [aren 19~5, 1986 en
, ] 987 worden de huurprijzen, ciinzen, canons of de vergee-
! ding aangepast overeenkomstig de conrractuele bedingen

I
l die voorzien in hun aanpassing aan welke factor dan ook
en overecnkornsrig de wettelijke bepulingen, verminderd.

. De vcrrnindcring is in 1985 gclijk aan 2 %, in 1986 gelijk

"

lan 4 % en in 1987 gelijk aan 6 %, relkens van her bedrag
dur wctrelijk eisbaar is in de rnaand dccernber van her
kalenderj.iar dar aan de aanpassing voorafg.i.ir ",

An. 2
In arrikel J van dezclfde wer worden de woorden" voor

de [aren 1986 en 1987 " vervangen door de woorden .. voor
her jaar 1987 ".
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Art .. ~

A l'article 10 de la loi du 29 décembre 1983 relative aux
contrats de louage de biens immeubles, le dernier alinéa
du littera a) est remplacé par la disposition suivante:

« L'indice de départ est celui du mois qui précède le mois
où l'adaptation du loyer a pu être effectuée en vertu de
la loi précitée »,

27 janvier 1986.

I (i I

Art. 3

In artikcl JO van de wer van 29 dccember 1983 betreffende
de buur van onroerende gocderen wordt het laarsre lid
van letter a) vervangen door de volgende bepaling .

« Het aanvangsindexcijfer is dit van de maand die voor-
afgaat aan de maand tijdens welke de aanpassing volgens
de voorrnelde wet had kunnen geschieden ".

27 januari 1986.

L. VAN DEN BOSSCHE
F. WILLOCKX
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