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DEVELOPPEMENTS

MESDAMES, MESSIEURS,

Nous sommes favorable à une réforme fondamentale de
l'ensemble du chapitre du Code civil relatif au louage des
choses (Livre III, Titre VIII, Chapitre II). Nous estimons en
effet que les dispositions du Code civil concernant la IOGI-
tian, et plus particulièrement les baux à loyer, ne corres-
pondent plus à la réalité. Elles procèdent de la supposition
que la conclusion d'un bail à loyer résulte de la rencontre
de deux parties égales qui débattent les conditions de la
location en tolite liberté. C'est pour cette raison que presque
toutes les dispositions du Code civil relatives aux baux
à loyer sont supplétives. Or, la réalité est il présent toute
différente: dans la plupart des cas, le preneur se voit
imposer un contrat type dont les clauses ne peuvent pas
ou pratiquement pas être négociées. Des agences de loca-
tion, qui utilisent elles aussi des contrats types, servent de
plus en plus souvent d'intermédiaire entre le bailleur et le
preneur. La liberté contractuelle, sur laquelle sont basées les
dispositions du Code civil, n'est générulernenr plus qu'une
fiction. Or, le fait de considérer en droit que cette liberté
existe toujours alors qu'elle a en fait disparu provoque de
graves injustices. Le législateur en a pris conscience et c'est
pour cette raison qu'il a voté plus de cent lois d'exception
temporaires depuis 1918. Ces lois, dom le champ d';lppli-
cation était parfois très large et parfois relativement re-rrcinr.
avaient invariablement pour objet essentiel de freiner la
hausse des loyers et de protéger le preneur co nt re tour
congé donné sans motif valable par le bailleur. La dernière
série de lois d'exception temporaires a couvert la période
1975-198.1. Du fait de leur caractère temporaire et de
leur extrême complexité, ces lois ont engendré une très
grande insécuriré juridique. C'est pour cette raison que
le 7 décembre 1982, nous avons déposé une proposirion de
loi visant il réaliser une réforme définitive du chapitre
relatif ail louage des choses. L'objectif principal de cerre
proposition de loi était de rendre impératives toutes les
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(Ingediend door de heer Van den Bossche)

TOELICHTING

DAMES EN HEREN,

Wij zijn er voorsrander van om het hoofdstuk over de
huur van goedercn in her Burgerlijke Wetboek (Boek III,
Titel VIII, hoofdstuk II) volledig en grondig te hervormen.
Wij zijn irnrners van rncning dar de bepalingen in het Bur-
gerlijk Wetboek over -de huur, en in her bijzonder de huis-
huur, nier aansluiten bij de werkelijkheid. Deze bepalingen
gaan nit van de vooronderstelling dar bij her afsluiten van
een huishuurovereenkornst twee gelijke partijen elkuar ont-
moeren orn in alle vrijheid de voorwaarden van de verhu-
ring te bespreken. Daarorn zijn bijna alle bepalingen in het
Burgerlijk Wetboek ovcr de huishuur aanvullend recht.
Nochrans is de werkelijkheid vandaag anders: in de meeste
gevallen wordr gewcrkt mer type-kontrakten die aan de
huurder worden opgelegd, en waarover niet of nauwelijks
kan onderhandeld worden. Meer en meer ook treden ver-
huurkantoren op als tussenpersoon russen verhuurder en
huurder, en ook zij werken mer srandardkontrakten. De
konrruktucle vrijheid, waar de bepalingen van her Burger-
lijk Werboek van uirgaan, is in de rnceste gevallen een
fikric geworden. Wanneer de konrructuele vrijheid in feite
nier meer besra.rt, en men in reelire doet alsof rs: wcl aan-
wezig is, leidr dar tor zeer onrechrvuardige gcvolgcn. De
wergever heefrdar beseft, en heefr daarorn sinds 1918 meer
dan 100 rijdclijke uirzonderingswetten goedgekcurd. Deze
wcrtcn, met een roepasvingsgchicd dar sorns zcer brecd en
sorns vrij bepcrkt was, hadden srceds als hoofdbedoe1ing de
srijging van dl' huurprijzen af te rernrnen eu de huurder re
bescherrnen regen een ongcrnoriveerde opzeg door de ver-
huurder. De la.irste rceks tijdelijke uirzonderingswetrcn gold
van 1975 tut 1983. Door hun rijdelijk karakrer, en door het
feir dar ze bijzondcr ingcwikkeld warcn gcworden, zorgden
deze uitzonderingswerrcn vuor grote rechrsonzekerheid.
Daarorn hcbben ~virop 7 decernber 1982 een wersvoorstel
ingediend om het hoofdstuk ovcr de huur van goederen
definirief te hervorrncu. De hoofdbedoeling daarvan was en
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dispositions importantes en matière dl' haux ;\ loyer, de
telle manière que le preneur ct 11: bailleur connaisseur
toujours exactement len-s droits ct leurs obligations, que le
preneur soit protégé efficacement et que IJ sécurité juridi-
que soit maximale.

La majorité des membres Je cc Parlement n'ont pas voulu
nous suivre. Notre proposition n'a mèrne pas encore été
examinée sur le fond, alors que le projet du Gou-
vernement relatif aux contrats de louage de biens im-
meubles a quant à lui été voté. la loi issue de ce projet,
publiée au Monitellr belge du 30 décembre 1983, comporte
un certain nombre de modifications au Code' civil, qu'elle
complète à certains égards, ainsi qu'une série de dispositions
transitoires. Après une période où les locataires avaient été
relativement protégés par les lois temporaires sur les loyers,
le Gouvernement souhaitait restaurer une liberté contrac-
tuelle maximale. Ce choix politique, ainsi qu'un certain
nombre d'imprécisions et d'erreurs juridiques dans le texte
de la loi du 29 décembre 1983 suscitent d'innombrables
questions et posent une multitude de problèmes. Ces ques-
tions et ces problèmes sont là, bien réels, deux mois à
peine après l'entrée en vigueur de cette nouvelle loi qui n'a
nullement amélioré la sécurité juridique des propriétaires et
des locataires.

Nous déposons la présente proposition dans le but de
remédier aux problèmes les plus urgents. NOLIS restons
partisan d'une réforme complète, fondamentale et définitive
de la législation sur les loyers, mais la nouvelle loi Gu
29 décembre 1983 pose certains problèmes si importants
et si immédiats qu'il faut commencer par les résoudre
d'urgence. les modifications de la législation sur les loyers
prévues par la présente proposition portent sur le montant
des loyers, les charges et la durée du bail.

Commentaire des articles

Article 1

le nouvel article 1728/Jis du Code civil règle l'adapta-
tion du loyer au coût de la vie. Il prévoit que l'adaptation
ne peut être appliquée qu'une fois par an, le jour anniver-
saire de l'entrée en vigueur du bail, et qu'elle est calculée
suivant une formule qui reflète exactement l'augmentation
de l'indice des prix .l la consommation.

Or, on constate que les auteurs d'un certain nombre de
brochures et d'articles affirment qu'il est parfaitement pos-
sible de rattacher le loyer à un autre indice, par exemple
à l'indice du Cotît de la construction (indice ABEX), ou d'ap-
pliquer régulièrement des augmentations de loyer en fonc-
tion d'un autre critère (par exemple augmentation de 500 F
au l " janvier et au 1cr juillet).

Il est effectivement possible de faire figurer de telles clau-
ses dans le bail, mais lorsque leur effet dépasse l'adapta-
tion prévue au § l de l'article 1728bis, elles sont, selon
nous, réductibles .l cette adaptation, ce en vertu du § 2
du même article.

Cette réduction doit cependant être demandée au juge
de paix. Toutefois, tout le monde ne partage pas ce point
de vue. Certains prétendent que la réduction en question
ne peut être demandée que s'il a été convenu de rattacher
le loyer au coût de la vie. Si, par contre, ij a été COl1\TnU
d'adapter le loyer en fonction d'un autre critère, aucune
réduction ne serait possible. Il y a de toute manière con-
troverse à ce sujet. Cette dernière thèse, à laquelle nous ne
pouvons nous rallier, implique qu'une clause contractuelle
selon laquelle «Je loyer augmentera automatiquement de
3 % chaque fois que l'indice ABEX augmente de trois
points» serait parfaitement valable. Il est évident que de

is alle bclangrijkc bepulingcn voor de woonhuur van dwin-
gcnd recht te makcn : op deze manier zoudcn huurdcr en
vcrhuurder stceds precics weren wat hun rcchten en plichten
zijn, zou de huurder afdoende bescherrnd worden, en zou
er een maximale rechtszekerheid heersen,

De meerderheid van dit Parlement heeft ons niet willen
volgeu, Ons voorstel werd zelfs nog nier ten groude be-
sproken. Daarenregen werd het regeringsontwerp betreffende
de huur van onroerende goederen goedgekeurd. De wet,
die in het Belgisch Staatsblad van JO december 1983 werd
gepubliceerd, bevat een aantalovergangsbepalingen. De
bedoeling van de regering was om, na een periode van rela-
tieve bescherrning van de huurder door de tijdelijke huur-
wetten, terug te komen tot zoveel mogelijk kontractuele
vrijheid. Deze politieke keuze, en een aantal juridische
fouten en onduidelijkheden bij het opstellen van de nieuwe
huurwet van 29 december 1983, zorgen voor een haasr on-
overzichrelijk aanral vragen en voor zeer veel problemen.
Dar hebben we nu al, nauweliiks twee maanden na de
inwerkingrreding van de nieuwe wet, ten overvloede kunnen
vaststellen. De rechrszekerheid voor huurders en verhuur-
ders is er met de nieuwe wet niet op vooruitgegaan.

Orn aan de meest dringende problemen te verhelpen,
dienen we dit voorstel in. Wij blijven voorstander van een
volledige, grondige en definitieve hervorming van de huur-
wergeving. Maar de nieuwe wet van 29 ùc:cember 1983
zorgr voor enkele zo grote en onmiddellijke problemen, dat
daaraan eerst en bij hoogdringendheid een oplossing moet
gegeven worden. De in dit voorstel voorgestelde wijzigingen
van de huurwetgeving slaan op de huurprijs, op de lasten,
en op de duur van de huur.

Toelichting bij de artikelen

Artikel 1

Het nieuwe arrikel 1728bis van het Burgerlijk Wetboek
regelt de aanpassing van de huurprijs aan de kosten van le-
vensonderhoud. Het bepaalt dat er slechrs één rnaal per jaar
een aanpassing mag gebeuren, op de verjaardag van de in-
werkingrreding van de huurovereenkornsr, en met een for-
mule die precies de stijging van de index van de consurnptie-
prijzen weergeefr.

Nu blijkt her dar een aantal brochures en artikelen be-
weren dar het perfekt mogelijk is de huurprijs te koppelen
aan een andere index, bv. de index van de bouwkosten
(ABEX-index), of de huurprijs regelrnatig te laren stijgen
volgens ecn andere criterium (bv, telkens op 1 januari en
I iuli met SOD F).

Her is inderdaad mogelijk dergelijke bedingen in de huur-
overeenkornst op te nemen, rnaar volgens ons kunnen die,
indien hun uitwerking verder gaat dan de aanpassing die
voorzien is in § 1 van artikel 1728bis, ingekort worden tot
die aanpassing. Dat kan op grond van § 2 van artikel
]728bis.

Die inkorting rnoet dan wel aau de vrederechter gevraagd
wordcn. Maar niet iedereen is het met deze zienswijze eens.
Sornmigen beweren dar de inkorting waarvan sprake slechts
kan gevraagd worden indien een koppeling van de huur-
prijs aan de kostcn van levensonderhoud werd overeenge-
komen. Werd daarentcgen een aanpassing volgens een ander
criterium overecngekorncn, dan zou geen inkorting mogelijk
zijn. Er bestaat over dit probleern in elk geval betwisting.
De laatste zicnswijze, waar wij niet akkoord mee kunnen
gaan. bctekent dar een contractuele bepaling, volgens welke
" de huurprijs autornatisch met 3 % zal verhoogd worden,
telkens de ABEX-index met drie punten stijgt », volkomen



telles clauses font uuumcnrcr les levers beaucoup plus rupi-
dement que te coût de la vic ct qu'clics ont pal' consequent
un effet particulièrement inflationniste. L'intention du I(gis-
lateur Il'a certainement pas été de permettre l'application de
tels systèmes d'adaptation des loyers. Il faut mettre fin sans
délai à l'ambiguïté qui prévaut quant à la validité de l'buses
de ce type.

C'est pourquoi nous proposons dans le présent article
d'insérer au moins dans la section relative aux baux à
loyer une nouvelle. disposition qui interdit d'augmenter le
loyer, sauf quand la loi l'autorise. Le nouvel article 1728bis
permet d'adapter le loyer en fonction de la hausse de l'in-
dice des prix 21 la consommation. Le § 2 du nouvel article
1753bis que nous proposons autorise également l'augmen-
tation lorsque le bailleur apporte au logement, à ses frais,
des améliorations qui augmentent la valeur de la jouissance
de ce logement. Le bailleur peut donc augmenter le loyer cha-
que fois qu'il a une raison légitime de le faire (dépréciation
monétaire ou investissements). Les nouvelles dispositions que
nous proposons impliquent que, hormis les exceptions pré-
vues, les loyers ne peuvent pas être augmentés, même si
un nouveau bail est conclu avec le même locataire ou si
le logement est occupé par un nouveau locataire. Cela n'est
que normal. En effet, le loyer peut être fixé librement lors
de la première location. Pour ce faire, le bailleur tiendra
compte du coût de la construction du logement, des inves-
tissements qu'il a réalisés ou de la valeur du logement. Lors-
que le loyer a été fixé, il n'y a pas de raison de l'augmen-
ter, si ce n'est pour l'adapter à l'augmentation du coût de
la vie ou parce que le bailleur a réalisé de nouveaux inves-
tissements.

Cette réglementation, qui doit permettre de fixer un loyer
de base invariable, se justifie d'autant plus que la popula-
tion va de nouveau être soumise à d'importantes mesures
de modération. Comme tout porte à croire que, dans les
prochaines années, le Gouvernement réduira encore le pou-
voir d'achat, il faut absolument éviter des augmentations
de loyer injustifiées. En dépit des mesures de limitation, le
taux d'augmentation des loyers a, au cours de ces dix der-
nières années, été de loin supérieur au rythme de l'inflation.
Cette hausse rapide est due aux importantes augmentations
de loyer qui ont été imposées lors des changements de loca-
taire. C'est précisément contre cela que nous voulons réagir.

Art. 2

La question de savoir à qui il incombe de supporter le
précompte immobilier, qui a déjà été longuement débattue
lors de l'examen de la nouvelle loi du 29 décembre 1983,
suscite actuellement de nombreux malentendus. Beaucoup
de propriétaires demandent à présent il leur locataire de
payer le précompte immobilier, alors que le bail ne le pré-
voit pas. Les locataires ne doivent évidemment pas paver
ce précompte, mais certains le font par ignorance. ""lIS
constatons également que l'attention de nornhrcu '\ l'rllprIl·'
raires a été attirée sur la possibilité de mettre le precompte
immobilier à charge du preneur lors de la conclusion du
bail et qu'ils sont de plus en plus nombreux J faire usage
de cette possibilité.

Il faut stopper cette évolution inquiétante, et ce, pour
plusieurs raisons. Tout d'abord, il est inacceptable quant au
principe que le précompte immobilier, qui est Uil impôt sur
la propriété, soit mis ;1 charge du preneur. Ensuite, ce
transfert de charge renferme une possibilité J'augmenter
les loyers. Ainsi qu'il l'CS sort de l'article 1 de notre pro-
posirion, nous sommes favorable :1 la fixation d'un loyer de
base invariable. Or, ;1 partir du moment où il est possible
de mettre 1<: précompte immobilier à charge du locataire,
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ucldig is. Hct spreckr \'001' zich dar dcrgelijke bepalingen
de huurpriizcn veel sneller docn srijgcn dan de inflarie, en
dcrhalve bijzondcr inflatoir zijn. ßovendicn zijn ze biizon-

. der ourcchtvaardig voor de huurder, Het is zeker niet de
hcdoeling van de wergever geweesr dergelijkc systemen van
huurprijsaaupassing mogclijk te maken. De onduidelijkheid
die nu heersr over de toelaarhaarheid ervan, moet snel nit de
wereld geholpen worden.

Daarorn stellen wij in dit artikel voor dat op zijn minst
in Je afdeling over de huishuur een nieuwe bepaling wordt
opgenomen, die her verhogen van de huurprijs verbiedt,
behoudens wanneer de wet dit toelaat. Het nieuwe artikel
1728his laat toe de huurprijs aan te passen aan de stijging
van de index van de consumprieprijzen. Paragraaf 2 van het
door ons voorgestelde nieuwe arrikel 1753bis laar ook een
verhoging roe wanneer de verhuurder op zijn kosten ver-
beteringen aan de woning aanbrengt, waardoor de waarde
van het genot van de woning stijgt, De verhuurder kan dus
de huurprijs verhogen, telkens hij daar een wettig belang
voor heeft (rnuntontwaarding of investeringen). De door ons
voorgestelde nieuwe bepalingen houden in dar de huurprijs,
behoudens de genocmde uitzonderingen, niet mag verhoogd
worden, ook nier als met dezelfde huurder een nieuwe
huurovereenkornsr wordt afgesloten of als een nieuwe huur-
der in de woning kornr. Dar is ook normaal. De huurprijs
mag vrij vastgesteld worden bij de eerste verhuring. Daar-
voor zal de verhuurder rekening houden met de bouw-
kesten van de woning, met de investeringen die hi] deed of
met de waarde van de woning. Eens deze huurprijs is vast-
gesteld, is er geen rcden om hem te verhogen, tenzij om
hem aan te passen aan de stijgende kosten van levensonder-
houd, of tenzij de verhuurder nieuwe investeringen deed.

Deze regeling, die moet zorgen voor een vaste basishuur,
is des te meer veranrwoord nu blijkr dar de bevolking 01''-
nieuw nan strenge inleveringsmaarregelen zal onderworpen
worden. Alles laar uitschijnen dat de Regering in de ko-
mende jaren de kocpkracht nog meer zal aantasten, zodat
onverantwoorde huurprijsstijgingen absoluut moeren verme-
den worden. Niettegenstaande de beperkende rnaatregelen,
zijn de huurprijzen de jongsre tien jaar veel sneller gestegen
dan de inflarie. De grootste oorzaak daarvan moet gezocht
worden in de grote huurverhogingen die werden opgelegd
bij de intrede van een nieuwe huurder. Precies daartegen
willcn wij ingrijpen.

Art. 2

Door de vele discussies die, in het kader van de bespre-
king van de nieuwe huurwet van 29 decernber 1983, ge-
vocrd werden over de vruag wie de onroerende voorheffing
mocr bctalen, besraan daar nu vele rnisverstanden over. Aan
veel huurders wordt gevraagd vanaf nu de onroerende
voorheffing te beralen, hoewel hun huurovereenkomst hen
deze verplichting niet oplegt. Zij hoeven de onroerende
voorheffinz natuurlijk nier te beralen, maar verschdlende
huurders doen dar uit onwetendheid roch, Wij stellen ook
v.ist dat de aandacht van veel eigenaars gevestigd werd op
dt' mogelijkheid om in de huurovereenkomst de onroe-
rende voorhcffing op de huurder af t.e w~ntelen, ~n dat
stceds meer verhuurders van die mogelijkhcid gebrUIk ma-
ken.

Deze evolutie baart ons zorgen, en moet gestopt worJen.
Daarvoor zijn er verschillende redenen. Vooreest is het
principiccl onaanvaardbaar dar de onroerende voorheffing,
die een bclasring is op het in eigendorn hebben van een on-
roerend gocd, afgewenrcld wordr op de huurder. Ten rweede
schuilt hierin cen mogelijkheid om de huurprijs te ver-
hogen. Zoals blijkr uit het artikel 1 dar wij voorstellen,
zijn wij voorstander van een vaste basishuur. Indien de mo-
gelijkheid orn de onroereude voorheffing ten laste van de
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il est également possible d'JlIgr;i;:lHl'r les loyrrs dl' m.uiièrc
déguiscc. Troisièrncmcnt, Il' loc.u.ur« ne voit pas cl.iirvmcnr
.l quoi il s'cugage. De nombreux locataires ne sc rcu.lcnr
en effet pas compte du montunr du précompte imrnobilicr.

Lors de l'examen par le Parlement du projet du Gouver-
nement relatif aux contrats de louage de biens immeubles,
presque rous les partis sc sont déclarés favorables à une
interdiction de mettre le précompte immobilier ;\ charge du
preneur. Les représentants de rous les partis flamands ont
en tout cas précisé publiquement qu'il incombait au pro-
priétaire de payer lui-même le precompte immobilier. Ce-
pendant, pour des raisons incompréhensibles, le projet du
Gouvernement a été amendé au Sénat de telle sorte que le
précompte immobilier puisse toujours être mis entièrement
à charge du preneur. L'article 1756bis que nous proposons
d'insérer dans le Code civil permet de corriger les effets de
cet amendement,

Art. 3 et 4

La loi du 29 décembre 1983 relative aux contrats de
louage de biens immeubles a enlevé toute sécurité de loge-
ment au locataire. Elle contient, certes, des dispositions
transitoires destinées à étaler sur un an et demi (du JO juin
1984 au 31 décembre 1985) le congédiement massif de loca-
taires auquel on peut s'attendre, mais il n'en reste pas
moins que les conséquences de la nouvelle possibilité qu'ont
les propriétaires de congédier leur locataire librernent et
sans donner de raison à la fin de la période contractuelle
se font déjà fortement sentir. Nous avons déjà connaissance
de nombreux cas où le propriétaire réclame un loyer beau-
coup plus élevé il son locataire, en menaçant de lui signifier
son congé l'année prochaine en cas de refus. Dans d'autres
cas, le propriétaire exige de son locataire que celui-ci paie
dorénavant le précompte immobilier. Si celui-ci refuse, la
lettre de congé est déjù prête. Ces problèmes se posent avec
une acuité d'autant plus grande lorsqu'il s'agit de locataires
plus âgés qui occupent le même logement depuis de nom-
breuses années. Comme nous l'avions prédit, Lt possibilité
de donner congé sans saison est utilisee par de nombreux
propriétaires comme un moyen de chantage pour imposer
un loyer nettement plus élevé ou pour se ménager des
avantages nouveaux. Nous avons meme connaissance de
lettres de congé qui ont été envoyées ,1 des locataires parce
que ceux-ci avaient OSl; s'adresser au juge de paix après
avoir insisté 3 plusieurs reprises pour qUl' le proprietaire
exécute des travaux de réfection nécessaires! Puisque nous
sommes encore dans la période transitoire, il n 'CSt pas trop
tard pour empêcher ces congés abusifs.

D'autre part, les mesures transitoires prevues J l'ani-
cle 11 de la loi du 29 decembre l ')83 sont trop strictes.
Celui qui donne en location un logement qui constitue la
résidence principale du preneur ne peut pas mettre fin ;IU
bail en 1984 ù l'échéance de celui-ci ou en signifi.utr son
congé au preneur, même si lui-même ou sa famille désire
occuper le logement ou s'il veut le reconstruire. Nous csti-
mons quant ;\ IlOUS l'CS raisons suffis.inrcs pour que l'on
puisse mettre fin au bail sans porter arteinrc ù la securite
de logement,

Les articles .1 et 4 proposés visent ;1 garantir la sccu-
ritl; dl' logement aux loc.ir.ures ct ;1 pcrrncrtrc aux pro-
priétaires de mettre fin ;111 bail lorsqu'ils our une raison
valable de le faire.

1\ csr peur-erre utile dl' preciser que cerre rcglcmcntat ion
s'applique ;1 rous les logcmcnrs qui serveur de domicile ;1
leurs occupants, Selon ln loi, chaque personne ne peur avoir
qu'un seul domicile kg;l!. L'inscription au registre dl' popu-
lation ne prouve pas Cil soi que l'inrcrcssé ;1 vr.iimcnt elu
domicile ,\ l'adresse indiquee : 1.l question du lieu du dorni-
cile est une question de fait qui doit être rr.mchce par le
juge du fond.

I 4 J

huurdcr tl' lcggcn open blijft, kun de huurprijs op ecn ge-
c.imoutleculc wijzc vcrhoodg wordcn. Tcn derde is het
vuor de huurder nier duidchjk waurtoc hij zich verbindt:
veel huurdcrs bcseffcn nier hocvccl de onroerende voor-
heffing bedruagr.

Op her ogenblik dar her Regcringsontwerp betreffcnde
de huur van onroerende goederen in dit Parlement bespro-
ken werd, verklaurden zowat alle partijen zich voorstander
van een verbod om de onroerende voorheffing door de
huurder te doen beralcn. In elk geval narnen vertgenwoor-
digers van alle Vlaamse partijen in her openbaar de srelling
in dar de eigenaar zelf de onroerende voorheffing moet
beralen. Om oubegrijpelijke redenen cchter, werd in de
Senaat het Regeringsontwerp in die zin geamendeerd dar
de verhuurder de onroerende voorheffing volledig kan
blijven afwenrelcn op de huurder, Dat kan nu rechtgezet
worden, door her door ons voorgestelde artikel 1756bis
goed te keuren.

Art. 3 en 4

De wet van 29 decernber 1983 betreffende de huur van
onroerende goederen schafr voor de toekomst elke woon-
zekerheid voor de huurder af. Wel is er een overgangs-
regeling voorzien die de te verwachten rnassale opzeggingen
van de huurder uitsrneert over anderhalf jaar (tussen
30 juni 1984 en 31 decernber 1985). Toch doen de gevolgen
.un de nieuwe mogelijkheid voor de verhuurcier, om de
huurder vrij en ongernotiveerd buiren te zetten op her einde
van de contractuele rerrnijn, zich reeds scherp voelen. Vele
gevallen werden ons reeds voorgelegd waarbij de ver-
huurder van de huurder een nieuwe en veel hogere huur-
"rijs eisr, onder de bedreiging hem anders volgend jaar a:1I1
de deur te zetren. In andere gevallen wordr van de huurder
geëisr dar hij voorraan de onroerende voorheffing zou beta-
len, Weigert hij dar, dan ligt de opzegbrief reeds kiaar. Deze
problernen srellen zich des te scherper naarrnare her gaat om
oudere huurders, die rceds lange jaren dezelfde woning be-
trckkcn. Zouls wij liaddcn voorspeld, wordt de mogelijkheid
tot ecu opzcg zonder reden door veel eigenaars als chantage-
rniddcl rnisbruikr om een beduidend hogere huurprijs of
ondcrc nicuwe voordelen af te dwingen. Er kwarnen ons
zelfs reeds opzeghrievcn onder ogen orndar huurders, na
herhaaldelijk aandringen op her uitvocren van noodzakelijk
gcworden hcrstellingen, her hadden aangedurfd hun pro-
bleem aan de vrederechter voor te leggen! Vermits we nu
nog in de overgangsperiode zitten, is her nog niet te laar
0111 al deze nier gercchtvaardigde opzeggingen onrnogelijk
te muken.

Anderzijds is her zo dar de overgangsrnaatregelen van
artikcl 11 van de wet van 29 decernber 1983 te streng zijn.
De vcrhuurdcr van een woning, die de huurder tot hoofd-
verblijfplaars client. kan in 1984 de huurovereenkomst bij
her verval ervan of door opzegging nier beëindigen, zelfs
nier als hij of zijn f.unilie de woning zelf willcn betrckken,
of als hij de woning wil herbouwen. Volgcns ons zijn dar
nochrnns gcgrondc rcden orn, in hcr kader van de woon-
zckcrhcid, een eindc te rnaken aan de huurovereenkomst,

~ [ct de nicuwe voorgestelde arrikelen 3 en 4 willen wij
woonzekerheid voor de huurdcr waarborgen, en het de
vcrhuurders mogclijk maken de huurovereenkornst te beéin-
digen ;Ils zij d.iartoe ccn gegronde reden hebben, '

Het is gocd hier te verrncldcn dar deze regeling geldt
voor alle woningcu, wuar de hewoner zijn woonplaars heeft
"ckOi'cn. \X"etrcliik kan men slcchrs cén woonplaats hehben.
Dl' inschrijviru; in hcr bcvolkingsrcgisrer bewijst op zichzelf
nier de werkelijkheid van de woonplnats : waar de woon-
pla.irs zich bevindr is een fcitcnkwcsrie, wnarovcr de feiten-
rcchrcr moct oordclen.



Tout bail il IOYt'rest conclu pour 1I1lt' durée iudétenninée.
C'est le cas aussi en matière de sous-location, mais la durée
de celle-ci ne peut jamais dépasser celle du bail principal.
Le preneur peut mettre fin au bail au plus tôt il la fin de
chaque année de location, moyennant lin preavis de trois
mois.

Dans la pratique quotidienne, les raisons pour lesquelles
le locataire d'un logement peut être amené il déménager
assez subitement sont multiples: le décès du survivant, le
déménagement forcé pour des raisons professionnelles, la
possibilité d'occuper un logement social, etc. Le moment
du déménagement ne correspond pas toujours à celui de
l'expiration d'une année de location. C'est ainsi que, dans
bien des cas, les preneurs se trouvent dans une situation
difficile lorsqu'ils ne peuvent résilier le bail qu'au jour anni-
versaire de l'entrée en vigueur de celui-ci. Bien des preneurs
doivent alors payer deux loyers pendant plusieurs mois.

D'autre part, il est évident que le propriétaire doit être
sûr de ne pas devoir chercher un nouveau locataire tous les
six mois. Le bailleur doit avoir la garantie que son logement
sera loué au moins un an. Il doit en outre toujours disposer
d'un délai suffisant pour pouvoir relouer son logement.

La meilleure façon de concilier les intérêts des deux
parties est de prévoir que le preneur doit prendre le loge-
ment en location pour un an au moins. C'est à la fin de la
première année de location au plus tôt qué le preneur peut
quitter le logement; ensuite, il le peut à tout moment, c'est-
à-dire évidemment le premier ou le quinze de chaque mois.
Il ne peut toutefois le faire que moyennant un préavis de
trois mois.

Le bailleur ne peut .donner congé au preneur que pour
des raisons déterminées par la loi. Ces raisons SOnt énu-
mérées aux §§ 3 et 4 de l'article 3. A notre avis, ce sont les
seules raisons qui puissent justifier une dérogation au prin-
cipe de la sécurité de logement.

Le § 3 de J'article 3 donne la possibilite au bailleur Je
donner congé au preneur à la fin de chaque année de loca-
tion, à la condition qu'il déclare vouloir occuper lui-même
le logement ou le laisser occuper par sa proche famille.

Le § 4 de ce même article permet au bailleur de donner
congé au preneur à l'expiration de chaque triennal' s'il
envisage de reconstruire le logement. Le bailleur doit prouver
le sérieux de ses intentions en communiquant au preneur
une copie du permis de bâtir. Il faut que les traV3UX en
question soient effectivement des travaux de reconstruction,
c'est-à-dire que la transformation doit être précédée d'une
démolition. La démolition et la transformation doivent
toucher le gros œuvre Je l'habitation et leur coût doit être
égal à trois années de loyer au moins.

Les raisons définies par la loi et décrites ci-dessus sont
les seules pour lesquelles il puisse être mis fin à un bail en
cours. Il va de soi qu'un bail en cours peur également être
resilie si l'une des parties ne remplit P:1S ses oblig.irions. Il
n'csr toutefois pas nécessaire de le spl:l:ifil'l' exprcsscmcnr
ici en cc qui concerne les baux à lover. puisque l'article
11R4 le prévoit clairement pour l'ensemble des contrats.

Si l'une des parties Ille' respecte pas ses obligations, le bail
n'est pas résilié de plein droit, mais l'autre partie peut ré-
clamer soit J'exécution des obligations, soit la résiliation du
bail. la résiliation doit être demandée au juge, qui examine
si la bute alléguée est suffisamment grave pour qu'il pro-
nonce la résiliation (Cass. 9 juin 1961. R. W. 1%1-1962;
Cm. 9 septembre 196,. R. W'. 1967-1968,791). La clause
résolutoire automatique est réputée non écrite (cf. art.
176'!/Jis. Code civil).
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De duur van elkc woonhuur is onbcpaald, Dat is ook zo
voor onderhuur, maar die mag nooir langer duren dan de
hoofdhuur. De huurdcr kan de huur ten vroegste op het
einde van hct eerste huurjaar opzeggen, mirs l'Cil voorop-
zegging van drie rnaanden.

In de dagelijkse praktijk zijn er vele redenen waarom de
bewoner van een woning daar vrij plots moer verhuizen:
het overlijden van de langstlevende, de gedwongen verhuis
omwille van beroepsreden, her kunnen betrekken van een
sociale woning, enzorneer. Dit ogenblik van verhuizen valt
nier altijd sarnen met her einde van her huurjaar, Zo komen
in heel wat gevallen de huuruers in moeilijkheden, als de
daturn waartegen kan opgezegd worden noodzakelijk de
verjaardag van de inwerkingtreding van de huurovereen-
komst moet zijn. Heel wat huurders moeten dan gedurende
verschillende maanden twee huurprijzen betalen.

Anderzijds is her evident dat de eigenaar de zekerheid
moet hebben dar hij niet om de zes maanden een nieuwe
huurder moet zoeken. Aan de verhuurder moet gegarandeerd
worden dar zijn woning gedurende ten rninste één jaar
verhuurd is. Bovendien rnoet de verhuurder steeds over een
voldoende lange termijn beschikken om zijn woning op-
nieuw te verhuren.

Beide belangen kunnen best verzoend worden door te
voorzien dat de huurder gedurende rninstens één jaar moet
:.uren. Ten vroegste op het einde van her eerste huurjaar,
en van dan af op elk ogenblik, vanzelfsprekend op de eerste
of de vijftiende van de maand, kan de huurder de woning
verlaten. Hij rnoer daarvoor wel drie maanden op voorhand
opzeggen.

De verhuurder kan de huurder slechts opzeggen omwille
van wettelijk omschreven redenen. Die zijn vermeld in de
§§ 3 en 4 van artikel 3. Ze lijken ons de enige redenen die
voldoende ernstig zijn om in te gaan tegen de woonzeker-

; heid van de huurder.
Paragruaf 3 voorziet voor de verhuurder de rnogelijkheid,

telkens op het einde van her huurjaar, om de huurder op
te zeggen indien hijzelf of zijn naasre familie de woning wil
betrekken.

Paragraaf 4 laar de verhuurder roe, telkens op her einde
van de driejarige periode. de huurder op te zeggen indien
hij van plan is de woning te herbouwen. Dar hij het ernstig
meent moet blijken uit de mededeling van een kopie van
de bouwvergunning. Her rnoet hierbij gaan om wederop-
bouw, d.w.z. een verbouwing die voorafgegaan wordr door
een afbraak, Zowel de afbraak als de verbouwing moeten
raken aan de ruwbouw van de woning, en de kosten ervan
moeren minstens drie jaar huur bedragen.

Enkel orn deze door de wet voorziene redenen, die hier-
boven beschreven worden, kan een lopende huurovereen-
komst beëindigd worden. Het spreekt voor zich dat een
lopende huur ook kan beëindigd worden, indien één van de
partijen haar plichren nier nakornt. Dat rnoer hier echrer
nier explicier verrneld worden voor woonhuur, vermits arti-
kel 1184 dit duidelijk bepaalt \'001' alle contracten,

Als één vau beide partijen haar verbintenissen nier na-
kornt, is hcr contracr niet autornarisch onrbonden, maar kan
de andere parti] ofwel de uirvoering ofwel de ontbinding
van de overeenkornsr vragen. De ontbinding moet in rechre
gevorderd worden : de rechter gaat na of de aangevoerde
rckorrkorning ernstig genoeg is om de gevorderde ontbin-
ding uit te spreken (Cass, 9 juni 1961, R. W. 1961-1962;
Cm. 9 septernber 1965, R. W. 1967-1968, 791). Het auto-
rnarisch onrbindend beding wordt voor niet-geschreven ge-
houden (zie art. 1ï62bis. Burgerlijk Wetboek).
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Le § 5 de l'article J prévoit que le principe scion lequel
tout bail est conclu pour une durée indéterminée (§ 1) ainsi
que les restrictions en matière de congé (§§ 3 et 4) ne peu-
vent pas entraver la politique des pouvoirs publics en ma-
tière de travaux d'infrastructure, d'affectation de bâtiments
à des fins d'utilité publique, de sauvegarde de la sécurité
et de la santé publiques et de rénovation urbaine.

Le § 6 de l'article 3 prévoit des sanctions pour le cas où
le bailleur aurait donné congé au preneur en alléguant une
des intentions citées aux §§ 3 et 4 mais n'aurait pas réalisé
effectivement cette intention. En l'occurrence, le preneur
a droit à une indemnité forfaitaire égale à un an de loyer,
éventuellement majorée d'une somme suffisante pour le dé-
dommager complètement. Toutefois, si le bailleur prouve
qu'un motif sérieux l'a empêché de réaliser son intention,
il ne devra verser aucune indemnité.

Le congé doit toujours être signifié par lettre recom-
mandée à la poste ou par exploit d'huissier. En cas de
sous-location, le locataire principal doit, dans les huit jours
de la réception du préavis, en transmettre une copie au
sous-locataire. .

L'article 3 est impératif, à moins qu'il n'y soit dérogé
en faveur du preneur.

Le vote du nouvel article proposé doit avoir pour corol-
laire l'abrogation des articles 1759, 1761 et 1762 du Code
civil. Cette abrogation est réalisée par l'article 4.

Art. 5

L'article 10 de la loi du 29 décembre 1983 renferme
une erreur flagrante. Il dispose que l'indice de départ sera
toujours l'indice de décembre 1982. Les auteurs de l'article
ont probablement considéré que l'adaptation de 1984 pour-
rait toujours être appliquée au 1er janvier, ce qui explique
pourquoi ils ont choisi l'indice d'un an auparavant (donc
celui de décembre 1982) comme indice de départ.

Ce raisonnement n'est évidemment pas tout à fait exact.
Quand l'adaptation de 1984 pourra-t-elle être demandée?
« A partir du 1er janvier 1984 et au plus tôt au jour anni-
versaire de la dernière adaptation légalement exigible du
loyer» (cf. le premier alinéa de l'article 10, a). Quand se
situe la dernière adaptation légalement exigible du loyer?
«A partir du 1er janvier 1983 et pour autant que douze
mois se soient écoulés depuis la dernière adaptation»
(cf. l'article 2, § I ", de la loi du 30 décembre 1982 réglant
temporairement les baux et autres conventions concédant
ln jouissance d'un immeuble). Or, dans la pratique, il se
fait que, pour de nombreux baux, même antérieurs au
leo' janvier 1981, qui sont entrés en vigueur à la fin de
l'année, l'adaptation n'a été demandée qu'au jour anni-
versaire du début du bail. Cela signifie donc que, pour beau-
coup de baux datant d'avant le 1er janvier 1981, l'adapta-
tion de 1984 ne pourra être demandée qu'au 1er octobre,
au 1er novembre, au 1er décembre ...

Un petit calcul montre immédiatement qu'en appliquant
la formule de l'article 10, a), de la loi du 29 décembre
1983, on obtient un loyer supérieur à celui que l'on aurait
obtenu en appliquant l'indexation intégrale du loyer de
base. En d'autres termes, cette disposition annule l'effet de
la limitation des loyers de ces dernières années et a même
un résultat inverse!

Prenons un exemple. Un bail est entré en vigueur le
1er décembre 1980. Le loyer de base s'élève à 5 000 F. Cha-
que année, au 1er décembre, le loyer est adapté au coût de
la vie. En décembre 1983, nous obtenons donc un loyer de
5955 F.

r 6 ]

Paragruaf 5 van artikel 3 bepaalt dar het principe van de
onbepnalde duur (§ 1) en de opzeggingsbeperkingen (§§ 3
en 4) de overhcid nier mogen hinderen in haar beleid op
het gebied van infrastructuurwerken, van her besremmen
van gebouwen tot algernecn nut, van her vrijwaren van de
openbare veiligheid en gezondheid, van stadsvernieuwing.

Paragraaf 6 van arrikel 3 stelr sancties voor het geval een
verhuurder één van de in §§ 3 en 4 opgesomde voornemens
aanwendt om zijn huurder op te zeggen, en nalaat die voor-
nemens ook werkelijk uit te voeren. De huurder heeft dan
recht op een forfaitaire vergoeding van één [aar huur, even-
tueel verhoogd met een volJoende bedrag om hem volle-
dig schadeloos te stellen. Als de verhuurder echter een
ernstige reden geeft waarom hij zijn voornemen nier heeft
kunnen waarmaken, moet hij geen vergoeding betalen.

De opzegging zal steeds moeten gebeuren per aangete-
kende brief of bij deurwaarderexploot. Ingeval van onder-
huur moet de hoofdhuurder, binnen de acht dagen nadar hij
de opzegging heefr gekregen, een copie daarvan bezorgen
aan de onderhuurder.

Dit artikel 3 is van dwingend recht, tenzij in het voor-
deel van de huurder wordt afgeweken.

Als dit nieuw voorgestelde artikel aanvaard wordr, dan
moeten de artikelen 1759, 1761 en 1762 van her Burgerlijk
Wetboek logischerwijze wegvallen. Dit is bepaald bij arti-
kel 4.

Art. 5

Artikel 10 van de wet van 29 december 1983 bevat een
duidelijke fout. Het bepaalr dar als aanvangsindexcijfer
steeds her indexcijfer van decernber 1982 zal gebruikt wor-
den. Vermoedelijk gingen de opstellers er van uit dat de
aanpassing in 1984 steeds zou mogen gebeuren op 1 ja-
nuari, en namen daarorn het indexcijfer van één jaar voor-
dien (dar van decernber 1982 dus) als aanvangsindex-
cijfer.

Maar deze redenering is natuurlijk nier volledig juist.
Wanneer mag de aanpassing in 1984 gevraagd worden?
« Vanaf 1 januari 1984 en ten vroegste op de verjaardag
van de laatste wettelijk eisbare aanpassing van de huur-
prijs H, lezen we in de eerste alinea van artikel 10, a).
Wanneer was de laatste wettelijk eisbare aanpassing van
de huurprijs? « Vanaf 1 januari 1983 en voor zover rwaalf
maanden verlopen zijn sederr de laatsre aanpassing ", be-
paalt artikel 2, § 1, van de wet van 30 december 1982 tot
tijdelijke regeling van de huur- en andere overeenkornsten
die het genor van een onroerend goed verlenen. Nu is de
prakrijk zo dar voor veel contracten, ook van vóór 1 ja-
nuari 1981, die in werking traden op her einde van het
jaar, de aanpassing slechts gevraagd werd op de verjaardag
van het begin van de huur. Dar berekenr dus dat een pak
contracten van voor 1 januari 1981 de aanpassing in 1984
slechrs zal kunnen gevraagd worden op loktober, 1 no-
vernber, 1 december. ..

Wat levert nu een kleine berekening op ? Dar de toepas-
sing van de formule van artikel 10, a) van de wet van
29 decernber 1983, een huurprijs geeft die hoger ligr dan
de volledige indexering van de basishuurprijs ! M.a.w. : de
toepassing van deze wet rnaakt dat niet alleen de huur-
prijsbeperking van de laarste [aren volledig ongedaan wordt
gernaakt, rnaar zelfs dar het tegenovergestelde resultaat
wordt bereikt !

Wij nemen één voorbeeld. Een huurcontract dar in wer-
king trad op 1 december 1980. Basishuurprijs is 5000 F.
Op 1 december van elk jaar wordt de huurprijs, met de
jaarlijkse percenrages, aan de kosren van levensonderhoud
aangepast. Dat geefr ons in december 1983 een huurprijs
van 5955 F.



Quel sera le loyer adapté en 1984? NOlis appliquons
l'article Hl, a). Le In décembre 1984, le loyer peut être
augmenté selon lu formule suivante:

loyer légalement exigible en 1983 X nouvel'indice

indice de décembre 1982

5 955 X 195,06
Nous obtenons le montant suivant: -------

171,95
6755 F.

Le nouvel indice ne peut évidemment être qu'une estima-
tion de l'indice du mois de novembre 1984.

Quel serait le loyer adapté en 1984 si l'on avait appli-
qué une indexation intégrale? La formule à utiliser est la
suivante:

loyer de base X nouvel indice

indice de départ

ce qui donne
5 000 X 195,06

146,64
= 6650 F.

La conclusion est claire. En appliquant l'article 10, a),
nous obtenons un loyer de 6755 F, soit 105 F de plus que
le loyer résultant d'une indexation intégrale. D'autres exem-
ples donnent les mêmes résultats. Prenons un bail qui est
entré en vigueur le 1er novembre 1980. Le loyer de base
s'élève à 5000 F. Le loyer adapté en 1984 est de 6722 F,
alors qu'il ne serait que de 6 686 F en cas d'indexation
intégrale.

On note une distorsion pour tous les baux qui ont été
conclus avant le 1er janvier 1981 et pour lesquels, en vertu
des dispositions de l'article 10, a), et des lois temporaires
antérieures, l'adaptation ne peut pas être appliquée au
1er janvier mais ne peut l'être qu'à une date ultérieure. Cette
distorsion est d'autant plus forte que la date de l'adaptation
autorisée est éloignée du 1er janvier. Comme nous l'avons
démontré, l'effet de la limitation des lovers des années
précédentes sera, dans un certain nombre' de cas, annulé,
voire plus que compensé (adaptation plus importante que
l'indexation intégrale).

Pour les baux conclus avant le Fr janvier 1981, cette
mesure transitoire est applicable jusqu'à la fin du bail. Il
faudra donc de nombreuses années avant que la distorsion
constatée disparaisse. C'est pourquoi nous proposons d'ap-
porter à l'article la, a), de la loi du 29 décembre 1983 la
correction prévue à l'article 5.

PROPOSITION DE LOI

Article 1

Dans le Code civil, il est inséré un article 1753bi5, libellé
comme suir :

"Art. 1753bis. - § 1. Il est interdit d'augmenter le
loyer d'un logement, sauf les exceptions prévues Oll auto-
risées par la loi.
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W.lt wordt de aangepaste huurprijs in 1984 ? We passcn
arrikcl 10, .1), tee, Op 1 decernber 1984 mag de huurprijs
verhoogd worden volgcns deze formule:

wettelijke eisbare huur in 1983 X nieuwe index

index december 1982

Dar wordt:
5 955 X 195,06

171,95
6755 F.

Als nieuwe index zijn we natuurlijk verplicht een prognose
voor het indexcijfer van november 1984 te gebruiken.

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

basishuurprijs X nieuwe index

aanvangsindex

dit geeft
5 000 X 195,06

146,64
= 6650 F.

De conclusie is duidelijk. Artikel 10, a), geeft het bedrag
6755 F als aangepaste huurprijs, dit is 105 F meer dan een
volledige indexering. Soortgelijke voorbeelden leveren de-
zelfde resultaten op. Een huurcontract van 1 november 1980,
basishuurprijs 5 OOOF: de aangepaste huurprijs in 1984
wordt 6 722 F, de volledige indexering slechts 6686 F.

Voor alle huurovereenkomsten die vóór 1 januari 1981 af-
gesloten zijn en waarvoor de huurprijsaanpassing, volgens
de bepalingen van artikel la, a) en van de voorgaande tijde-
lijke huurwetten, niet op 1 januari maar slechts op een
larere darum mag gebeuren, is er een scheeftrekking. Hoe
LIter op het jaar de aanpassing mag gevraagd worden, hoe
groter de scheeftrekking zal zijn. Zoals we aantoonden, zal
in een reeks gevallen, de huurprijsbeperking van de voor-
gaande jaren volledig tenietgedaan worden of zal zelfs het
«mgekeerde resultaat bereikt worden (een aanpassing die
groter is dan de volledige indexering).

Voor de overeenkomsten van vóór 1 januari 1981 blijfr
deze overgangsmaatregel van krachr zolang deze overeen-
komst blijft lopen. De overgangsmaatregel, en dus ook de
daarmee mogelijks gepaard gaande scheeftrekking, zal dus
nog vele jaren uitwerking hebben. Daarorn stellen wij voor
alsnog de door ons voorgestelde verbetering aan te brengen.

L. YAN DEN BOSSCHE

WETSVOORSTEL

Artikel 1

In het Burgerlijk Wetboek wordt een artikel 1753bis
ingevoegd, luidend als volgr :

"Art. 1753his. - § 1. De huurprijs van een woning
mag nier verhoogd worden, behoudens de uirzonderingen
bepaald of roegelaten door de wer.
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§ 2. Lorsque des travaux d'amélioration ou de trans-
formation qui augmentent la valeur de la jouissance du
logement ont été exécutés aux frais du bailleur et avec
l'accord du preneur, le juge de paix peut autoriser une
majoration du loyer correspondant à l'augmentation réel1e
de cette valeur.

§ 3. Toutes les clauses contractuelles contraires aux
§§ 1 et 2 sont nulles de plein droit. »

Art. 2

Dans le même Code, il est inséré un article 1756bis,
libellé comme suit:

« Art. 1756bis. - § 1. Le précompte immobilier afférent
à l'immeuble loué ne peut pas être mis à charge du preneur.

'§ 2. Les clauses contractuelles contraires au § 1 sont
nulles de plein droit. »

Art. 3

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

« Art. 1758. - § 1. La durée d'un bail à loyer relatif à
un logement constituant le domicile du preneur est indé-
terminée. La durée des sous-locations ne peut jamais excé-
der celle du bail principal.

§ 2. Le preneur peut mettre fin au bail en cours au plus
tôt à la fin de la première année de location, moyennant
un préavis de trois mois.

§ 3. Le bailleur peut mettre fin au bail en cours à la fin
de chaque année, moyennant un préavis de trois mois et à la
condition qu'il ait l'intention, et la notifie, d'occuper per-
sonnellement et effectivement le logement ou de le laisser
occuper de la même manière par ses descendants, ses en-
fants adoptifs ou ses ascendants, ou par son conjoint, ses
descendants, ses enfants adoptifs ou ses ascendants.

§ 4. Le bailleur peut mettre fin au bail en cours à la fin
de chaque triennat, moyennant un préavis de six mois et à
la condition qu'il notifie sa volonté de reconstruire le loge-
gement ou la partie occupée par le preneur. Par reconstruc-
tion, il faut entendre toute transformation précédée d'une
démolition, qui toutes deux touchent le gros œuvre des lo-
caux et dont le coût est supérieur à trois années du loyer
dû à ce moment-là.

La volonté du bailleur ressort de la communication au
preneur d'une copie du permis de bâtir délivré au pro-
priétaire.

§ 5. Les dispositions des §§ 1, 3 et 4 ne sont pas appli-
cables lorsque le logement loué ou une partie de celui-ci
est exproprié ou acquis pour cause d'utilité publique.

De plus, elles ne peuvent faire obstacle au droit des
administrations publiques, des organismes d'intérêt public
et des associations sans but lucratif créées à des fins
d'enseignement ou de soins d'affecter des immeubles qui
leur appartiennent à un service d'utilité publique, ni à
l'exécution de travaux d'utilité publique ou estimés indis-
pensables par les pouvoirs publics dans l'intérêt de la
sécurité ou de la santé publiques ou dans le cadre d'une
politique axée sur la rénovation urbaine.

[ 8 )

§ 2. Wanneer op kesten van de verhuurder en met de
uitdrukk~lijke insternming v.ln. de huurder vcrbeterings- of
verbouwingswerken werden utigevoerd die de waarde van
het genot verhogen, kan de vrederechter een verhoging
van de huurprijs roestaan, in overeenstemming met de
werkelijke waardestijging.

§ 3. Alle contractuele bepalingen die in strijd zijn met
de paragrafen 1 en 2 zijn van rechtswege nietig. »

Art. 2

In het Burgerlijk Wetboek wordt een artikel 1756bis
ingevoegd, luidend als volgt:

«Art. 1756bis. - § 1. De onroerende voorheffing be-
treffende her onroerende goed mag niet ten laste van de
huurder worden gelegd.

§ 2. De contractuele bepalingen die in strijd zijn met
§ 1 zijn van rechtswege nietig. »

Art. 3

Artikel 1758 van het Burgerlijk Wetboek wordt vervan-
gen door de volgende bepaling:

« Art. 1758. - § 1. De duur van de huur van een woning
die de huurder tot woonplaats dient, is onbepaald. De duur
van de aangegane onderhuur mag nooit langer zijn dan die
van de hoofdhuur. .

§ 2. De huurder kan de lopende huur beëindigen, ten
vroegste op het einde van het eerste huurjaar, mits hij drie
maanden van tevoren opzegt,

§ 3. De verhuurder kan de lopende huur beëindigen bij
her verstrijken van 'elk jaar, mits hij drie maanden tevoren
opzegt en mits hij her voornemen heeft, en daarvan ken-
nis geeft, om de woning persoonlijk en effectief te betrek-
ken, of het op die wijze te laten betrekken door zijn afstam-
rnelingen, zijn aangcnornen kinderen, zijn bloedverwanten
in de opgaande lijn, of door zijn echtgenoor, diens afstarn-
melingen, diens aangenomen kinderen, diens bloedverwan-
tcn in opgaande lijn.

§ 4. De verhuurder kan de lopende huur beëindigen bij
het verstrijken van elke driejarige periode, mits hij zes
rnaanden tevoren opzegt en mits hij daarbij kennis geeft
van zijn wil om de woning, of het gedeelte ervan dat de
huurder bewoont wcder op te bouwen, Onder wederop-
bouw wordt versraan elke verbouwing, voorafgegaan door
ecn afbraak, die de ruwbouw van de lokalen raken en
waarvan de kosten drie jaar van de op dar ogenblik verschul-
digde huur te boven gaan.

De wil van de verhuurder blijkr uit de mededeling aan
de huurder van een afschrift van de aan de eigenaar
verleende bouwvergunning.

§ 5. De bepalingen van de §§ 1, 3 en 4 zijn niet van
toepassing, wanneer de verhuurde woning of gedeelre er-
van te algemenen nutte wordt onteigend of verworven.

Bovendien mogen zij niet in de weg staan van her recht
van openbare besturen, instellingen van openbare nut
en voor onderwijs- of verplegingsdoeleinden opgerichte
V. Z. \X!.'s, om onroerende goederen die hun toebehoren,
te bestemmen voor een dienst van algemeen nut, noch
van de uitvoering van werken te algemenen nutte of door
de overheid onrnisbaar bevonden in her belang van de
openbare veiligheid of gezondheid of in het kader van
een beleid gericht op stadsvernieuwing.



§ 6. Si, dans les six mois du départ du preneur, le
bailleur, sans pouvoir alléguer de motif sérieux, n'a pas
mis à exécution l'intention visée aux §§ 3 et 4 qui a motivé
le congé donné, le preneur a droit à une indemnité égale
à une année du loyer dû à ce mamet-là, éventuellement
majorée d'un montant suffisant pour le dédommager com-
plètement du préjudice subi.

Le preneur a également droit à pareille indemnité si,
sans pouvoir alléguer de raison sérieuse, le bailleur ne met
pas à exécution pendant deux ans au moins l'intention
visée au § 3.

§ 7. Le préavis est donné par lettre recommandée à
la poste ou par exploit d'huissier. En cas de sous-location,
le locataire principal adresse, dans les huit jours de la
réception du préavis, une copie de celui-ci au sous-loca-
taire, par lettre recommandée à la poste ou par exploit
d'huissier.

§ 8. Les clauses contractuelles contraires aux dispositions
des §§ 1 à 7 sont nulles de plein droit, sauf si elles ont été
convenues dans J'intérêt du preneur. »

Art. 4

Les articles 1759, 1761 et 1762 du même Code sont abro-
gés.

Art. 5

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 con-
formément à la loi précitée. »

27 janvier 1986. i

[ 9 l 27$ (l985-19R6) N. I

§ 6. Indien de verhuurder binnen de zes maanden na
het vertrek van de huurdcr, zonder van een gewichtige
reden te doen blijken, het in §§ 3 en 4 bedoelde voornemen
waarvoor hij opzegging heeft gegeven, niet ten uitvoer
brengr, heeft de huurder recht op een vergoeding gelijk
aan één jaar van de op dat ogenblik verschuldigde huur-
prijs, eventueel verhoogd met een voldoende bedrag om
hem volledig schadeloos te stellen voor het geleden nadeel.

De huurder heefr ook recht op dergelijke vergoeding
indien de verhuurder het in § 3 bedoelde voornemen,
zonder van een gewichtige reden te doen blijken, niet
gedurende ten minste twee jaar ten uitvoer brengt.

"-
§ 7. De opzegging gebeurt bij ter post aangetekende

brief of bij deurwaarderexploot. Ingeval van onderhuur
bezorgt de hoofdhuurder binnen de acht dagen na de
ontvangsr van de opzegging, bij ter post aangetekende brief
of bij deurwaarderexploot, daarvan een afschrift aan de
onderhuurder.

§ 8. De contractuele bepallingen die in strijd zijn met de
bepalingen van de §§ 1 tot 7, zijn van rechtswege nietig,
tenzij ze in her voordeel van de huurder zijn overeen-
gekomen. »

Art. 4
De artikelen 1759, 1761 en 1762 van het Burgerlijk Wet-

boek worden opgeheven.

Art. 5
In artikel 10 van de wet van 29 december 1983 be-

treffende de huur van onroerende goederen, wordt het
laarsre lid van letter a) vervangen door de volgende bepa-
ling:

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

27 januari 1986.

L. VAN DEN BOSSCHE
F. WILLOCKX
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