415 (@1977-1978) - Nr 10

415 (1977 -1978) - N° 10

Kamer

van Volksvertegenwoordigers

Chambre
des Représentants

ZITIING 1977-1978

5 OKTOBER 1978

WETSONTWERP
betreffende de huurovereenkomsten

. - SUBAMENDEMENTE N
VOORGESTELD DOOR DE HEER BABRT
OP DE AMENDEMENTE N VAN DE REGERI NG

(Stuk nr 415/9)

Artikd 1,
1. - In agtileel1711, het vierde lid vervangen door wat
volgt :

o Oruicr pacht, de huur van onroerende goederen hoojd-
ZAkelijk gebruikt uoor een laadbouwbedriif

2. - In hetzglfde agtikel 1711 het vijfde lid weglaten..

VERANTWOORDING

Wat heg eerste amgpdement  betigft, wordt dg cenninolagie in overeen-
tremuallnt gebraght met die van gtided 1van, de landpachrwet. M.en zou
er de uitsluitiog van; de basbouw k.unnen bijvoegen, dach dit is niet de
eige uitsluiting:  daarnaast - zijn er ook die van astikel 2.

Wae het twgede amepdement betefr : zij genoteerd dar «leasing e
niet onder: her hoafdsfk «huurcontract..:  thuishoon. .

Dg beginsglen ervan. zijn volltomen vegschillend van die van de huur-
overeenkomsten, bedeald in titel Vin van Boek ill van hec Burgerlijk
Wetbogk.,

Art, 3.
1L - Attikel

¢ Indien een huur die zonder geschrift is aangegaan, nog
op generlei wi;LL is ten uituoer gebraeht, en een van de par-
tijen die ontkent, kan het bewi;S door getuigen niet worden:
toegelaten, hoe gering de huurprijs ook is, en boeu/el men:
aanuoert dat er handgeld is gegeven.

1714-2 vervangen: door wat volgt:

Zie:
415 (1977-197S)
- N' 1: Wetsantwerp.
-~ N" 2 tot 9: Amendementen,-

SESSION  1977-1978

5 OCTOBRE 1978

PROJET DE LOI
relatif aux contrats de louage

I. --- SOUS-AMENDEMENTS
PRESENTES ' PAR M. BABRT
AUX AMENDEMENTS DU GOUVERNEMENT '

(Doc. n" 415/9)

Atticle I,

1 - A lartidde 1711, remplacer le quatriéeme alinéa par
ce qui suit:

« Bail a ferme. le louage de biens immeubles affectés
principalement a une exploitation. agricole ..

2. - Au méme atticle 1711, supprimer le cinquicma:
alinéa.
JUSTIFICANON
Le premier atr-ndemant: a pour objet :le mettre la terminologje en

ooncordanee avec l'agticle 1 de la loi sur le bail a ferme. On powrait
ajouter I'exclusion de la sylviculture, mais ce n'est pas la seule : il y a
encore celles de latticle: 2,

En ce qui concerne le deuxiéme amendement,, il convient de remarquer
que le «crédit-bail e n'est pas a sa place daps le chapitre copsacké: au
«contrat. de louage e.

Ses principes; diffa'ent totalement de ceux des contrats de louage visés
au Titre VIn du Livre illi du Code civil.

AlL.3.

1. - Remplacer l'agticdle 1714-2 par' ce qui Suit:

't Si le bail fait sans écrit wa encore regu aucune exécution
et que rune des parties le nie, la preuve ne peut étre recue
par témoins, quelque modique qu'en: soit le prix, et quoi-
qu'on allégue qu'il y a eu des arrhes données.

Voir, :
415 (1977-1978)
-~ N" 1: Projet: de loi.
- N" 2 a 9: Amendements.

H. - 817.
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» Alleen- de eed kan u/orden' opgedragen ' aan hem die de
huur ontkent, .
VERANTWOORDING

Wij laten dit artikelongewijzigd zoals het thans in het Burgerlijk
Wetboek voorkomt.

Het onbeperkt toelaten van het bewijs van een huurovereenkomst
waarvoor geen geschrifr werd gemaakt en die nog op geen enkele wijze
is ten uirvoer gelegd (bvb, door het betalen van een afkorting, het
gedeeltelijk in bezit nemen e. dgl.) kan alleen meebrengen dar er een
aantal nurteloze processen zullen worden gevoerd.

2. - In artikel 1714-3, op de vooklaatste en de laatste
regel, het woord
" vrederechter »
vervangen door het woord
« rechter .
VERANTWOORDING
De rechter in eersre aanleg zal natuurlijk de vrederechter zijn, doch

het kan ook de rechtbank in hoger beroep zijn die uiteindelijk de prijs
en de lasten vastsrelt. De terrn < rechter » is meer algemeen.

3. - Artikel 1714-4 weglaten,

VERANTWOORDING

Dit agfikel is nutteloos en zelfs onzinnig.

Wanneer de overeenkomst mondeling mag worden gemaakt, en, behou-
dens uitzonderingen zoals terzake van landpaght, een geschrift dus niet
verpligln is, hGQClther geen enkele zin te bepalen wat er desgevallend in
een geschyift dient te worden opgenomen.

Wie helemaal geen gesChriftr moet opstellen, kan ook nier verplicht
worden daar sommige vermeldiagen in onder te brengen.

Bovendian blijft dit hele arrikel zonder de minsre sancrie. Sommige
vermeldingen zoals « rechtbank die bevoegd is» zijn trouwens op zichzelf
zinloos.

4.- A. - I hoofdarde :

Paragraaf 1 en S 2 van artikel 1714-5 vervangen door wat
volgt :

e« 5 1. Onder uoorbehoud van wat bepaald is omtrent : de
Lmdpacht,  mag de huurder onderuerburen, en zelfs zi;n buur
aan anderen ouerdragen.: indians dit reeht hem' niet ontzegd is.

.. Het' kan hem: tuorden. ontzegd uoor het geheel of voor
een gedaelte.

.. Zodapig  beding is altijd van' strenge toepassing behou-
dens beroep op' de rechter vanwege de huurdes, wanneer - die
een rechtmatig belang kan: laten gelden  en de verhuurder
geen ernstige  redenen heeft. om de' onderuerburing of de ouer-
dracht. van huur- te tueigeren.

.. De reghter beslist naar biUi;kheid.

S 2. Betreft. het' een huurovereenkomst . betrejiende  lokae
len in hoofdzaak = gebruikt, uoor  het' uitoejenen van een han-
dels- of ambachtsactiviteit. -~ die niet bedoeld is in artikel 1 van
de wet van 30 aptil 1951, dan is de onderuerhuring ot de
ouerdracbt: van- huur beboudens - akkoord liait de uerhuurders
slechts  toegestaan als zi; samen met de omndaruerburing of de
overdracht: Vallde handelszaak:. geschiedt. .

B. - Ia bijkomende orde:

Paragraaf 1 en S 2 van artikel 1714-5 vervangen door wat
volgt :

e S|. . De buurder mag het gehuurde goed geheel of gedeel-
telijk; onderuerhuren  of te buur- aan derden ouerdragen.

» Wan/zeer de huurouereenkomst onderuerbUrin‘g of ouer-
dracht van buur - uerbiedt Of van een uoorajgaande ' toestem-
ming van de uerhuurder - afhankeli;k = stelt, heeft dit enkel ten
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" Le serment peut seulement étre déféré a celui qui nie
le bail. .
JUSTIFICATION

Nous laissons cet article inchangé, tel qu'il figure actuellement dans
le Code civil.

Autoriser un délai illimité pour la preuve d'un contrat de louage pour
lequel aucun écrit n'a été fait et qui n'a encore été mis a exécution
d'aucune maniére (par exemple par le paiement d'un acompte, la prise
en possession partielle, erc.) ne peut qu'entrainer un grand nombre de
proces inutiles.

2. - «In fine» de l'article 1714-3, remplacer les mots
« juge de paix »
par le mot
« juge
JUSTIFICATION
Le juge de premiére instance sera évidemment le juge de paix; pour-

tant, ce peut étre également le tribunal d'appel qui fixe finalement le
prix et les charges. Le terme «juge» est plus général.

3. - Supprimer l'agticle 1714-4.

JUSTIFICATION

Cet article est inutile et méme absurde.

Lorsque le contrat peut étre fait verbalement er que, sous réserve
d'exceptions relies qu'il en existe en matiere de baux: a ferme, un écrit
n'est donc pas obligatoire, prévoir ce qui doit éventuellement figurer
dans un écrit n'a aucun sens.

Celi qui ne doit nullement établir un écrit ne peut non plus étre
obligé d'y faire figurer certaines mentions.

En outre, tout cet arficle reste sans la moindie sanction. Certaines
mentions, telles « le tribunal qui... est compétent» sont d'ailleurs ineptes
en elles-mémes.

4. - A. - En ordre priagipal :

Remplacer: les SS 1 et 2 de l'actigle 1714-5 par ce qui suit:

«S 1. Sous réserve de ce qui est dit relativement aux
baux a ferme, le preneur a le droit de sous-louer et méme
de céder son bail a un autre;, si cette [acuitez ne lui a pas
été interdite.

. Elle peut- étre interdite pour le touf: ou pattie.

.. Cette' clause est toujours de rieueur, sauf recours devant
le ;uge de la part du preneur - lorsque celui-ci peut faire valoir
un intégét légitime et que le bailleur  ne peut: opposer de
motifs sérieux pour refuser la sous-location : ou la cession du
bail.

. Le ;uge statue en équité.

.+ 2. Sil sagit d'un bail relatif & des locaux  utilisés en:
ordre principal pour I'exercice d'une actiuitée commercidle - ou
artisanale qui n'est pas visée a l'artide 1 de la loi du
30 avril 1951, la sous-location ou la cession du bail n'est
autorisée, sous: réserve if accord des bailleurs, que si elle a
lieu en méme. temps que la sous-location ' ou la cession: du
fonds de commerce. .

B. - En ordre subsidiaige:

Remplacer- les SS 1 et 2 de l'agticle 1714-5 par' ce qui. suit:

«S 1. Le preneur peut sous-louer tout ou partie du: bien
loué ou le céder a des tiers.

» Lorsque- le contrat de louage interdit la sous-location - ou
la cession du bail ou' les subordonne & I'assentiment préalable
du bailleur, cela a pour seul effet que le preneur est tenu de
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gevolge dat de huurder uoora] bii ter post aangetekende brief
of bi; gerechtsdeuruiaardersexpldot ~ aan de uerhuurder hennis
dient te geuen uan het ontwerp va" akie va" onderuerhuring
of ouerdracht van huur.

» Het ontu/erp uermeldt onder meer de naam en het adres
van de toekomstige onderhuurder ot ouernemer, alsook de
datum uiaarop de overeenkomst ingaat,

» De uerhuurder dient binnen.: 60 (30) dagen na deze ken-
nisgeving mede te delen of hi; de onderverhuring of ouer-
dracht van huur al dan niet aanvaardt; bi] gebreke van
akkoord ' dient de huurder zich op straffe van uerual binnen
30 dagen na bet uerstriiken van de in dit lid bepaalde termiin
tot de rechter te u/enden.

» De rechter kan toestemming tot onderverhuring of ouer-
dragen van de buur geven uoor het: gehele goed of voor een
gedeelte ervan, u/anneer de buurder- daarbi] een rechtmatig
belang heeft, en u/anneer de uerbuurder daartegenouer geen
ernstige reden om de onderverhuring of overdracht van huur
te weigeren kan laten geldes.

» Betreft, het een huurovereenkomst .- betreffende lokalen
die in boojdzaak: . gebruikt. u/orden voor het uitoefenen = van
een handels- of ambachtsactiviteit . die niet bedoeld is in artike
1 van de wet van 30 april 1951, dan is de onderverhuring of
de overdracht van huur behoudens ~akkoord van de uerhuur-
ders slechts toegestaan als ai samen met de onderuerhuring
of de ouerdracht van de handelszaak geschiedt.

. S 2. De onderhuurder oi ouernemer van huur dient de
bepa/illgelt uan de hoojdhuurouereenkomst na te leuen, De
huurder is ertoe gehouden hem deze' uerbintenis op te leggen;

.» De uerbuurder heeft een rechtstreekse uordering tegen--
ouer de onderbuurder - om hem tot naleuing van de bepalingen
uan de hooidbuurouereenkomst te uerplicbten. Behoudens
u/anneer de huur met toestemming van de uerhuurder u/erd
ouergedragen, - blijft. de huurder = hoofdelijk met onderbuur-
der of ouernemer gehouden  tot naleoing van de bestemming
van het gehuurde. goed, bet onderhouden - ervan, en de beta-
ling van de buurpriis. = "

VERANTWOORDING
De voergestelde tekst is topzwaar, en zeer ongunstig voor de huurder.

Inderdaad, er zijn talloze overeenkomsten die betzij mondeling worden
aangegaan, hetzij geen verbod van ondegverhuring of overdrachr van
huur: inhouden,.

In zutke ~~allen. moer ondecverhuring of overdracht van huur zonder
~1JC. beperking mogelijkziju,

Het ig maar wanneer onderverhuring of overdracht van buur uirdruk-
kelijk verbaden tijn, dat desgevallend een procedure kan worden: geor-
pniseerd waarbij de reehrer dat verbod kan opzij zenen. Overigens is
m dg door het onrwerp voorgestelde tekst de sanctie van her beroep op
de rechter onbestaande.

Het amendement in boofdorde probeett een zo eenvoudig mogelijke
tgbt voor te stgllen: verbod van ondervethuring (a fortiori dus ook
bgt afhgnkelijk maken van onderverhuring of overdracht van huur van
een roestemming van de eigenaar) als mogelijkheid laten bes~ doch
mirs een correctie in verband mer de resp. belangen van de partnen,

Hier wordt dan eea bgroep op de rechter georganiseerd in de eenvou-
digst mogelijke vorm : geen bijzondere formaliteiten, geen t~ii~. . Da.~
is 0., ook pier ngdig: de huurder zal er wel voor zorgen, indien hi]
werkelijk op de onderverhuting of overdracht van buur gesreld is, met
bgkwame spogd de nodige procedure in te stellen.

Subsidigir wordt, met dezelfde beginselen, de ierwat omslachtige pro-
gedure, doch dap met een yitdrukkelijke sanctie, voorgesreld.

Her laarste lid van S 1 wordt grosso modo behouden; met dien ver-
stande dat ook hier de mogelijkheid van nier-verbed of van akkoord
van de verhuurder vootzien wordt.

Wat S 2 betreft, dient een onderscheid te worden gemaakt russen
onderverhuring en overdracht van huur,

Ip het amendement wordt een regeling voorgesteld, die zo geed
mogelijk rekening houdt met de verschillende gevallen die zich kunnen
voordoen.

F. BAERT.

415 (1977-1978) N. la.

notifier au bailleur, par lettre recommandée a la poste ot par
exploit d'huissier, le projet d'acte de sous-location = ou de
cession de bail.

» Le projet mentionne notamment les nom et adresse du
futur  sous-locataire  ou cessionnaire, de méme que la date a
laquelle le contrat prend cours.

» Dans les 60 (30) jcurs de cette notification, le bailleur
est tenu de communiquer  s'il accepte ou n01/ la sous-location
ou la cession de bail; faute d'accord, le preneur est tenu, a
peine de nullite. de s'adresser au juge dans les 30 jours de
I'expiration du délai fixé au présent alinéa.

» Le jug« peut  autoriser la sous-location ou la cession du
bail pour tout ou partie du bien, lorsque le preneur fait
valoir un intérét Iégitime et que le bailleur ne peut opposer de
rg]()_tlifs sérieux pour refuser la sous-location ou la cession du

ail,

"S'il s'agit d'un bail relatif a des locaux utilisés en ordre
principal pour- I'exercice ' d'une activité commerciale ou artisa-
nale qui n'est pas visée a l'article 1 de la loi du 30 avril 1951,
la sous-location ~ ou la cession de bail n'est autorisée, sous
réserve d'accord des bailleurs, que si elle a lieu en méme
temps: que la sous-location ou la cession du fonds de
commerce.

»S 2. Le sous-locataire ou le cessionnaire  du bail est tenu
d'observer les glauses du' bail principal.. Le preneur est tenu
de lui imposer ' cette: obligation.

» Le bailleur a une action directe contre le sous-locataire
afin de I'obliger - a observer ' les ¢lauses du bail pringipal.. Saul
cession du bail avec I'accord du bailleur, le preneur demeure
solidairement obligé avec le sous-locataire ou avec le cession-
naire au respect de la destination de la chose louée, a son
entretien et au paiement: du loyer. o

jusrmex NON

Le texte propgsé est particulierement lourd et trés défavorable au
preneur.

Il existe, en effer, d'innombrables baux qui ont été conclus verba-
lement ou qui n'interdisent pas la sous-location ou la cession du bail.

Dans de tel:; cm.
sans restriction.

Cg n'est que lorsque la sous-location ou la cession du bail sont expres-
semenr interdites qu'il peut, le cas échéant, étre engagé une procédure
par laquelle le juge peut lever cette interdiction. Le texte du prejet ne
fait d'ailleurs aucune allusion a la sanction du recours au juge.

la sous-location ou Is ression doivent étre possibles

L'amendement en ordre principal tend a préseater un texte aussi
simple que possible : maintenir la possibilité d'interdire: la sous-location
(et a fortiori l'assujerissemenr de la sous-location ou de la cession du
bail a l'autorisation du propriétaire), mais avec un correctif tenant
compte des intéréts respectifs des parties,

1l est prévu un recours devant le juge selon la forme la plus simple.
Aucune formalité, aucun délai. Cela n'est d'aileurs pas nécessaike : le
preneur qu a l'intention de sous-louer ou de céder le bail veilleraa enta-
mer la procédure avec la célérité requise.

La procédure relativement fastidieuse est présentée en ordre subsi-
diaire selon les mémes principes, mais assortie d'une sanction expresse.
Le dernier alinéa du Siest. = maintenu dans ses grandes lignes, mais
on prévoit la possibilité de non-interdiction ou de I'accord du bailleur.

En ce qui concerne le S 2, il convient d'établir une distinction entre
la sous-location et la cession du bail.

L'amendement présente une formule qui tient compte autant que
possible des différenrs cas qui peuvent se présenter.
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. - - SUBAMENDE MENT VOORGESTELD
DOOR DE HEREN DEFRAIGNE en BAERT
OP DE AMENDEMENTEN VAN DE REGERING

(Stuk n* 415/9)

Art.2.

Dit artikel vervangendoor wat volgt :
« ArtikeL. 1714 van datzeljde Wetboek wordt weggelLaten .

41

1J. - SOUS-AMENDEMENT  PRESENTE
PAR MM. DEFRAIGNE , ET BAERT
AUX AMENDEMENTS = DU GOUVERNEMENT

(Doc. n? 415/9)

Art. 2.
Remplacer cet article par ce qui suit:
«L'article’ 1714 du méme Code  est supprimé '«

J. DEFRAIGNE.
F. BAERT.

Il. -~ SUBAMENDEMENTEN
VOORGESTELD DOOR DE HEER Bob COOLS
OP DE AMENDEMENTEN. VAN DE REGERING

(Stuk n" 415/9)

At 1,

1. - In artikel 1711, het rweede lid vervangen door wat

volgt:

« Opder woninghuur ~ wordt uerstaan  de huur van al dan
niet' gemeubelde onroerende goederen ' of gedeeLten van onroe-
rende goederen, voomameliii; . bestemd tot bewoning en u/aar
de bewoner zijn hoofdverbli;fplaats  heeft. ».

VERANTWOORDING

De lebt van het ontwerp is te vaag. Her volstaat immers niet dat alle
woon.u.men_ aangeduid worden. Hee is het feit dat de huurder er zijn
boofdverblijfplaanl wij vestigen dat bet voorwerp van bijzondere
beschenning moer uitmaken.

2. -— Aan hetzelfde artike11711 een nieuw lid toevoegen,
luidend als voJgt:

« Ongezattd4 en otwerbeterbaar'  erkende  woningen . of
gebouwen -~ mogen bij het beéindigen ' van de lopende oueraen-
kamst  onder  geen enkal beding nog het uoonoerp” van ver-
huring  uitmaken  ».

VERANTWOORDING

De ptllktijk heeft uitgewezen dat ongezond en onverbeterbaar ver-
klaardg woningen weliswaar niet verdet mogen verhuurd worden als
wonipg, maar alsdan verhuurd worden als handelshuis. Hierdoor wordt
nier tegemoet gekomen aan bet nagestreefde doel van de krotverklating,

met name dg verbetering van ber woonpatrimonium.

AItL.3.

1, - De eerste twee regels van attikel 1714-4 vervangen
door wat volgt:

« De uerhuurder - is gehoude« de huurder een geschreuen
huurovereenkomst  te ouerhandigen bi] het afsLuiten van een
ouereenkomst, . De' Konmg zal, na raadpleging van de Raad
uoor  het Verbruik een type-overeenkomst opsteLLen. Een
schrifteLijkee ouereenkomst — dient uolgende vermelLdingen te
bevatten:  ».

II. - SOUS-AMENDEMENTS
PRESENTES PAR M. Bob COOLS!
AUX AMENDEMENTS « DU GOUVERNEMENT

(Doc.. n* 415/9)

Art. 1,

1. - A larticle 1711, remplacer le deuxiéme alinéa par
ce qui swit:

« Ore appelle bail a loyer; LelLouage de biens immeubles ou
de parties de ces biens immeubles, meublés ou non, des-
tinés principalement au logement et ol Lhabitant a sa rési-
dence principale  ».

JUSTIFICATION

Le texte du projet est trop vague. En effet, il ne suffit pas que soient
indiquées taures les formes de logement, C'est le fait que le locataire
entend y établir sa résidence principale qui doit faire l'objet d'une
protection spéciale.

2. -— Au méme article 1711, ajouter un alipéa nouveau,
libellé comme suit:

« Des Logements ou batiments reconnus. comme insalubres
ou non amelorables ne peuuen«, a l'expiration: du' bail en
cours, en aucun cas faire enhcore L'objet d'une Location so.

JUSTIFICATION

fi a été démontré a I'expérience que s'il est vrai que .des logements
déclares insalubres et non ameéliorables ne pougkaient continuer a éfre
donnés en location en tant que logements, mais que ces logements étaient
alors loués en tant que maison de commerce, Deg ce fait le but recherché
qui est de les déclarer comme taudis en vue notamment d'améliorer le
patrimoine immobilier ne se trouve pas atteint,

Art. 3.

1 - Remplacer la premiere ligne de I'agticle 1714-4 par
ce qui suit: .

« Le bailleur est terni, lors de la conclusion d'un contrat,
de remettre au preneur un bail écrit. Aprés consultation - du
ConseiL de la Consommation, le Roi établira un contrat-
modéle.. Tout bail doit comporter ' les mentions ' ci-apres ... .
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VERANTWOORDING

De bedoeling van een verplichte geschreven huurovereenkomst in
geval van woninghuur is niet de pattijen de I?elegenheidte ge~en van
de wettelijke bepalingen af te wijken, aangezren deze van dwingende
aard zijn of alleszins behoren te zijn.

Met de verplichte geschreven huurovereenkomst wordt daarentegen
beoagd verhuurder en huurder in te lichten over hun respecrieve rechten
en plichten in 't algemeen en hen wederzijds van de nauwkeurige
informatie te voorzien betreffende de individuele elementen van de
overeenkomst - identiteit van de pattijen, omschrijving en bestemming
van het gehuurde goed, begindatum van de overeenkomst - in 't
bijzonder. Hierdoor is het mogelijk talloze conflicren tussen verhuurder
en huurder te vermijden, waardoor de berrekkingen tussen pastijen
minder kans [open te ontsporen.

Er zal in een overgangsmaatregel moeten voorzien worden om de
huidige mondelinge overeenkomsten om te vormen in een schriftelijke,
gebgurlijk bij de volgende verjaring van de ingenottreding van het
gehuurde goed.

De bij kopinklijk besluit bepaalde type-overeenkomst vormt het nood-
zakelijke sluitstuk van her dwingende karakter van onderhavige wette-
lijke bepalingen en garandeerr het evenwicht russen de rechten en
plichten van beide pattijen.

2. -
attikel

« — het recht van de huurder om al of niet uerbeteringen
aan te brengen en in uoorkomend geval de vergoeding ervan;
de rechten en plichten van buurder en uerbuurder
in geval va" o"teigelting; ».

Tussen de derde laatste en de voorlaatste
1714-4 igvoegen. wat volgt:

regel van

» =

VERANTWOORDING

Dit redu wogdt verder ip de wet in specifieke gevallen erkend, Befer
is, het bij de algemene principes te vermelden die in de overeenkomsten
moeren voorkomen.

Het is vaak: de ootzaak van vele betwistingen en soms van ellende.

3. - Ip astikel 1714-8, in het: tweade lid, op de tweade
regel en ip het dexde. lid, op de eerste regel, bet woord
“Z&Sﬂ& =
telken s vervangen | door  het: woorg
«dertig ».
VERANTWOORDING

Indien het echt hepgallingem zijn die het normaal gebruik van het
%oed onmgogelijk maken, m oetde huurder: dit zo spoedi~ mogelijk mel-
den en dient hij zeker geen twee maanden op de beroehing te wachten.

4. -In . agtikel 1714-16,
laatste reggl, na de woorgden
c Burgerlijke = Stand»
de woorden |
c of van de samenstelling van zi;n gezin»

invoegen..

in het laates lid, op de voor-

VERANTWOORDING
Gezinsvorming kap ook buiten de e<Burgerlijk.e Stand » geschieden.

S. - In astikel
does wat volgt:

« De basishuurprijs is die welke overeengekomen werd
met uitsluiting van alle lasten en kosten of diegene die op
grond van artikel 1730, S 4, vastgesteld wordt door de
urederechbter »-

171420, S 1, het: desde lid vervangen

6. - In hetzelfde actikel 1714-20, 8§ 1, bet vijfde lid ver-
vangen - door wat volgt. :

c Het aanuangsindexdijér is het indexcijier van de con-
sumptieprijzen van de maand die uoorajgaat aan de maand

: ~:ble et il n'eeer
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JUSTIFICATION ¢

L'intention qui est a l'origine de I'obligation de rédiger un bail écrit
en cas de location d'un logement n'est pas celle de donner aux parties
la possibilité de déroger aux dispositions légales, étant donné que
celles-ci sont impératives ou en tout cas doivent I'étre.

Le fait de rendre obligatoire le bail écrit vise, au contraire, a infor-
mer, d'une. fagon générale, le bailleur et le preneur de leurs droits et
devoirs respectifs et a les mettre en particulier en possession de toutes
les informations précises au sujet des éléments individuels du contrat
- identité des parties, définition et destination du bien loué, date de
début du bail. Cela permet d'éviter d'innombrables conflits entre le
bailleur et le preneur, ce qui réduit le risque de voir les relations entre
les parties se dégrader.

1l faudra prévoir une mesure transitoire pour transformer les baux
verbaux actuels en baux écrits, éventuellement au moment du prochain
jour anniversaire de I'entrée en jouissance du bien loué.

Le contrat type prévu par arrété royal constitue le complément indis-
pensable du caractere impératif des présentes dispositions légales et la
garantie de I'équilibre entre les droits et les devoirs des deux parties.

2. - Entre [lantépgnultieme et la pénultieme
laiticdle 1714-4, ipsérer ce qui Ssuit:

ligne de

< le droit du preneur d'apporter ou non des amélio-
rations et, le cas échéant, I'indemnisation de ce chef

les droits et dewvoirs du preneur et du bailleur en cas
d'exprapriation .

« =

>>—

JUSTIFICATION

Ce droit est reconnu ultérieurement dans la loi dans des cas spéci-
fiques. 1l est préférable de les mentionner parmi les principes généraux
qui doivent figurer dans les baux.

N est souvent a "origjme de nombreuses contestations et parfois de
misere.

3. - A ladicle  1714-8, remplager ' chague fois le nombre

1160
par' le nombre
c 30 oo,
JUSTIFICA nON

S'il s'agit véritablement de réparations rendaat impossible I'usage
normal du bien, le locataire doit en faire part le plus rapidement pos-
-tairement pas a arreesure les réparations pendapt
dgUxa Mals,. '

4, - A laticle 1714-16~ dernjer- alipéa, dewitrec ligne,
apress les mots.

" état civil e
insérer - les mots;
« ou de la composition: de son ménage».

JUSTIFICATION
On peut aussi constituer un ménage sans passer par I'Etat civil.

5. - A larticle 171420, S1, remplager le troisieme alinga
par' ce qui Ssuit:

« Le prix de base est celui qui a été convenu a l'exclusion
de tous frais et charges quelconques ou celui qui est fixé par
le ;uge de paix sur la base de I'article 1730, S 4 ».

6. - Au méme: acticle 1714-20, § 1, remplacer: le cinquie--
me alinéa. par' ce qui. suit:

«L'indice de départ est I'indice des prix a la consomma-
tion du mois qui précéde celui ou le contrat a été conclu o,
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tijdens  welke de ouereenkomst  ulerd afgesloten of, bi;
huurprijsaanpassingen ~ op grand vall artikel 1730, § 4, be-
dongen, het indexciifgr der consumptieprijzen  van de maand
die uoorajgaat aan de maand tijdens welke de partijen de
huur aanpasten  of vanaf welke de door de vrederechter
toegestane aanpassing mocht gebeuren .

VERANTWOORDING

De eerste voorgestelde definitie houdt helemaal geen rekening met
her feit dar artikel 1730,S 4, aan de vrederechrer de macht geefr in
bepaalde gevallen een aanpassing van de huur op te leggen (naar boven
of naar onder). Zo men de definitie van de Regering behoudt worden
de toekomstige berekenimgen van de huurverhogingen gedaan alsof er
geen huuraanpassing van de vrederechter is geweesr, wat toch zeker nier
de bedoeling van de auteur was. Dit is belangrijk voor de handelstarie-
ven waar een driejaarlijkse herziening van de huur voorzien is.

7. - In hetzelfde artikel 1714-20, § 2 vervangen door
wat volgt:

« S 2. In geual van verlenging of van uernieuu/ing van de
bestaande ouereenkomst. met dezelfde huurder of van een:
nieuwe - overeenkomst  met een amdére huurder mag de vige-
rende huurprijs van de uroegere ouereenkomsten niet gewij-
zigd u/orden. De aanpassing mag slechts geschieden op de
eerstuolgende uerjaardag van de in de eerste paragraaj be-
doelde ingenotstelling en met toepassing van de uoormeldec
formule  ee.

VERANTWOORDING

Het werallen van elke prijsbinding russen de huurprijs van een
vorige huuroverecekomst en deze van een nieuwe overeenkomst heefs
als gevolg dat de huurder, inzake de buurprijs niet degelijk beschermd
is, Za %Oude eigenaar op eenvoudige wijze de beschikkingen terzake
op een werteliike manier kunnen omzeilen door telkens een huurcon-
tract van één [aar af te sluiten met de huurder ofwel de huurders op
te zeggen en pieuwe huurders aan te trekken.

8. - - In hetzelfde artikel 1714-20, «in. fine » van het
eerste lid van S 4, de woordan. « ofwel door ernstige redenen
zoals onderm eer de ligging van het gehuurde goed of de alge-
mene evolurie van de huurprijzen . in de omgeving » weglaten,

VERANTWOORDING

Ernstige redenen, z.also,m, begpaald in dit zinsdeel, zijn strijdig met
bet principe van de verrgkeuing van meerwaarden die door reedoen van
andgren, met name de ovekheid, werden veroorzaaki.

9. - - In hetzelfde astikel 1714-20, S 5 vervangen door
wat voigi:

« De Koning stelt jaarlijks, na beraadslaging in de Minis-
terraad, de' coéfficient vast waarmede de basishuurpriis kan
worden * vermenigvtddigd  ten' einde” de huurpriis aan te passen
aan de leuensduurte ee.

VERANTWOORDING

Vanyit sgciagl en economisch oogpunt is het enerzijds onontbeerlijk
dar de overheid permanent toezicbt uitoefenr op de evolutie van de
huurprijzen van woningen en is ber andetzijds onverantwoord deze over
te laten aan de vrije wil der partijen. Dit toezichr kan slechts effectief
zijn, indien de overheid de mogelijkheid beefr jaarlijks de evolutie van
de huurptijzen te bepalen.

Het jaarlijks ingrijpen van de overheid in de evolutie van de buur-
prijs dienr anderzijds dusdanig te zijn, dat zowel de belangen van de
verhuurder als huurder in het licht van de algemene economische si-
tuarie gevrijwaard blijven,

10. - In agtikel 1714-22, het eerste en het tweede lid
vervangen door wat volgt :

« Indien de huurder meer betaald heeft dan hi] in toepas-
sing van de wet of de overeenkomst uerschuldigd is, dan moet
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en cas d'adaptations  du prix convenues sur la base de I'arti-
ele 1730, § 4, I'indice des prix a la consommation du mois
qui précede celui ol les parties ont adapté le prix ou celui a
partir duquel pouvait étre appliquée I'adaptation  autorisée -
par le juge de paix».

JUSTIFICATION

La définition initiale ne tient pas compte du fait que l'article 1730,
S 4, permet au juge de paix d'imposer une adaptation (augmentation
ou diminution) du loyer dans des cas déterminés. Si I'on maintient la
définition présentée par le Gouvernement, les augmentations du loyer
serant calculées a l'avenir sans qu'il soit tenu compte des adaptations
impaséespar le juge de paix, ce qui ne peut correspondre a l'intention
de jauteur. Cela est important pour les tarifs commerciaux qui pré-
voient une révision triennale du loyer.

7. -
qui suit:

Au méme article 1714-20, remplacer le § 2 par ce

«S 2. En cas de prorogation ou de renouvellement du bail
existant” avec' le méme preneur ou de cone/usion d'un nou-
veau bail avec: un autre preneur, le prix en cours resultant
des baux' précédents ne peut étrer modifié. L'adaptation ne
peut intervenir qu'au prochain jour anniversaire de la mise’
en jouissance visée au S 1" et moyennant application de la
formule précitée .

JUSIIFICA TION

La suppression de toute liaison entre le prix qui a été convenu dans
un bail précédent et celui du nouveau bail laisse le preneur sans
protection efficace a cet égard. Le bailleur pourrait dés lors tourner
légalement les dispositions, en concluant systématiquement des baux
annuels avec le preneur ou en sigaifiant le congé a ses locataires en
vue de trouver de neuveaux preneurs.

8. - Au méme artticle 1714-20, «in. fipe" du premier
alipéa du S 4, suppeimer les mots «soit par des motifs
sérieux, tels que notamment la situation du bien loué ou
I'évolution générale des prix des baux dans les lieux avoi-
sinants ,..

jUSTIFICANON

Les motifs sérieux, tels qu'ils sont prévus notamment dans cette
partie de phrase, sont contraires au ptincipe de l'imputation de plus-
values résuliant de a'action de tiers, notamment des pouvoirs publics.

9. - Au méme akticle 1714-20, remplacer le paragraphe ' 5
par ce qui suit:

« l.e Roi fixe annuellement. - aprés délibération en Conseil
des Ministres le coejliden:  par lequel le prix de base peut
étre multiplié en vue' d*adapter ' le loyer au co@t de la vie ee.

JUSIIFICA NON

Du point de vue social et economique, il est, d'une pan, indispen-
sable que les pouvoirs publics exercent un contrdle permanent sur
I'évolution des loyers des habitations, alors qu'il serait, d'autre pan,
injustifié de laisser cette matiére & la bonne convenance des parties. Ce
contréle ne peur étre effectif que si les pouvoirs publics peuvent fixer
annuellement I'évolution des loyers.

L'intervention annuelle des pouvoirs publies dans I'évolution des
loyers doit sauvegarder les intéréts du bailleur et ceux du preneur dans
le cadre de la situation économique générale.

10. - A lasticle 1714-22,
deuxiéme alinéas par ce qui suit:

remplacer les premier et

«Les' sommes que le preneur aurait. payées au-dela de
cel/es qui sont dues ellapplication de la loi ou de la COnVell-
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hem, lopende de overcenkomst, bet te veel betaalde, door
toerekening op de ueruallen huurgelden en na het einde uan
de ouereenhomst, door teruggaue worden terugbetaald.

" De toerekening of de teruggaue is euenu/el slechts van
toepassing op de ueruallen en betaalde bedragen van de
5 jaren die aan de datum van de toerekening of van het ver-
zoek tot teruggaue uoorajgaan s,

VERANTWOORDING

De huidige tekst van het wetsonrwerp voorziet nier meer de moge-
lijkheid voor de huurder zoals dit wel het geval is in de wet van
10 april 1975 betreffende de huurprijzen, meer bepaald artikel 8, om
het te veel betaalde onmiddellijk van de huurptijs af te trekken. Hier-
door verplicht het wetsonrwerp de huurder als benadeelde en zwakste
partij, desgevallend de verhuurder voor de rechtbank te dagvaarden,
alvorens zijn rechrmatige belangen te kunnen afdwingen.

Het  voorgesrelde amendement herstelt deze anomalie in zijn 1" lid.

Wat het tweede lid betrefr, wordt door het amendement gestreefd
naar een gelijke behandeling van verhuurder en huurder, rekening hou-
dend mer her feit dar de verhuurder krachrens artikel 2177 van het
Burgerlijk Wetboek achterstallige huurgelden over een termijn van
5 jaar kan opeisen.

11, - - Artikel

" S 1. De huur van een ongemeubelde woning wordt aan-
gegaan voor een onbepaalde duur. Deze bepaling geldt ook
uoor de owmderhuur.

esDe huur uan een gemeubelde ' u/oning wordt aangegaan
uoor een in de geschreven  buurouereenkomst  omschreuen
duur,

1714-35 vervangen door wat volgt:

»§ 2. Aan de huurouereenkomst . van een ongemeubelde
woning kan een einde. getnaakt. u/orden door de uerbuurder

e=a) om het verhtturdes goed persoanliik.: en: effectief te be-
trekkan -+ of het op die toijze te' laten betrekked  door vin af-
stammelingen,  vin aangettomen kinderen = of vin bloeduer-
wanten  in de opgaange lijn, door vin ecbtgenoot, door diens
afstammelingell; * bloeduenoanten  in de opgaande lijn of aan-
genolllelt kinderen, = door vin bloedueru/anten in de vifiin. of
die van vin ecbtgenoo: * tot en met de uaeede graad;

b) wegens elka ernstige tekaytkoming van de huurder
aan din verplightingen. © en elke ongeoorloofde ~ handeling van
de huurder - uselke, obieaie] gezien, de uoortzeiting van: de
contraauel«  betrekkingen : tussen huurder, en uerhuurder on-
mogeliik maakt;

» ) elkg: door de urederechter in voorkomend geval als

zwaarwicbtig  beuondea  reden.

» S 3. De huurder die het goed heeft. moeten_ ontruimen ! in-
gevolge  een ouereenkomstig' S 2 van dit artikal gemotiueer-
de opzegging, kan een vergoeding verkriigen ten bedrage
van tenminste_' zes maanden huur, eventueel uermeerderd met:
de verhuiskost.en, = toanneer de uerbuurdet,  zonder.' van een:
gewichtige reden ter doen blijken, bet goed niet in gebruik
neemt of met de afbraak ervan niez begint zoals is uoor-
gesehreven !.

* S 4, De bepalingen van de SS 1 cn 2 van dit artikel zijn
nie: van toepassing wanneer = het uerhuurde onroerend * goed
of gedeslte ervan ten algemenen nutte toordt onteigend of
veru/oruen;

o Bouendien - mogen vi niet in de weg staan aan het recht
van openbare besturen, instellingen van openbaar nut en
uoor' ondenoiis-~ of uerplegingsdoeleinden ' opgericbte uereni-
gingen zonder toinstoogmerk, ~om onroerende = goederen die
hun toebehoren, te bestemmen uoor een dienst van algemeen
nut, noch aan de uituoering van werkea ten algemenen nutte
of door de beuoegde overheid onmisbaar beuonden in het be-
lang van de openbare veiligheid of gezondbeid.
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tion, lui seront remboursées par imputation sur les loyers
€ chus et a I'expiration de la conuention ~ par restitution.

» L'imputation  ou la restitution ne sont toutefois exigibles
que pour les montants échus et payés afférents aux cing
années qui précédent la date de Iimputation ou de la
demande  en restitution - ».

JUSTIFICATION

Contrairement au prescrit de la loi du 10 avril 1975 relative aux baux
a loyer et, plus particulierement, a I'article 8 de cette loi, le texte actugl
du projet de loi ne prévoit plus la possibilité pour le preneur de déduire
le prix du bail des sommes qu'il aurait payées au-dela de celles qui
sont dues. De ce fait, le projet de loi oblige le preneur, qui est la partie
lésée et la plus faible, a citer éventuellement le bailleur en justicg, avant
d'étre en mesure de faire valoir ses intéréts legitimes,

L'amendement proposé répare cette anomalie quant a son premier
alinéa.

En ce qui concerne le deuxieme alinéa, I'amendement rend a traiter
d'égale facon bailleur et preneur, en tenant compte du fait qu'en vertu
de l'article 2277 du Code civil, le bailleur peut réclamer des arrérages
de loyer couvrant une période de cing ans.

11. -

"J 1. Le bail d'un logement non meublé est censé fait pour
une durée indéterminée. = Cette disposition s'applique égale-
ment & la sous-location.

o Le bail d'un logement meublé est censé fait pour une
durée déterminée dans la convention écrite.

Remplacer l'acticle 1714-35 par ce qui suit:

0 S 2. Le bailleur peut mettre fin au contrat de louage
d'un logement izon meublé:

»a) afin d'occuper ~ personnellement = et effectivement . la
chose louée ou de la faire occuper de cette facon par ses
descendants, - enfants adoptifs ou ascendants,  par son conjoint,
par les descendants, = ascendants ou enfants adoptifs - de
celui-ci, par ses collatéraux ou ceux de son conioint ;uWsqwau
deuxiéme  degré;

»b) en raison de tout manquement grave du preneur a
ses obligations et de tout acte illicite: du preneur qui rendrait
obieaiuement  impossible  la- poursuite des relations * contrac-
tuelles entre' le preneur et le bailleur;

eoCl pour tout motif qui seran:considéré comme  grave par
le iuge de paix

»S 3. Le preneur qui a di délaisser la chose par suite
d'Un préavis motivé, conformément  au S 2du présent article,
peut obtenir une indemnité de six mois de loyer' au moins,
majorée éventuellement - des frais de déménagement, - dans lg
cas ol le bailleur, sans invoquer de motd, sérieux,. n'oaupe
pas la chose ou n'entame pas la démolition de celle-ci' comme
prescrit.

»S 4. Les dispositions des SS 1 et 2 du présant article ne
sont pas d'application: en: cas dexpropriation — au d‘acquisition
pour cause d‘Utilitt publique de tout ou partie de 5 immeuhle
loué.

o En outre, elles ne peuvent s'oppeser ni au droit des
administrations . publiques, = des organismes - d'inérgt. publi¢ et
des associations_: sans but lucratif créées a des fins: d'enseigne-
ment ou de dispensation = de soins, d'affeder - des immeubles
leur appartenant: a un service d'utilit¢ publique, ni a I'exécu-
tion de travaux d'intérét public' ou ;Wgés indispensables = par
les autorités compétentes dans l'intérét de la sécurité ou de
la salubrité publigues.
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» 8 5. De huurder kan omwille van ernstige persoonlijke
redenen en mits inachtneming van een opzeggingstermijn  van
1 maand, een einde maken aan de ouereenkomst, - waaruan de
duur bepaald is ouereenkomstig  artikel 1768, alinea 1 of
u/aaruan de duur ouereenkomstig' artikel 1768, alinea 2 con-
tractueel werd overeengekomen. = Zo de huurder geen ernsti-
ge persoonlijke ~ redenen heeft om de huurovereenkomst  te
begindigen, = dient hij een opzeggingstermiin, van 3 maanden
in acht te nemen ».

VERANTWOORDING

Aan de huurder moet een recht op wonen kunnen toegekend wor-
den. Dit is de reden waarom de duur van de overeenkomst niet prin-
cipieel beperkr mag worden. Bovendien moet de huurder zijn mobili-
teit kunnen bghouden meer bepaald in geval van ziekre, ongeval, over-
lijden in het gezin, werkloosheid, mogelijkheid tot intreden in de so-
ciale huisvesting, coz...

12, - In fine van artikel 1714-46, de woorden
"indien het een authentieke huur of een huur met vaste
dagtekening beteeft » weglaten.

13. -  Arxtikel 1714-54 vervangen door wat volgt:
« Elk beding dat strijdig is met deze afdaling is van recbts-
wege nieg, tenzi] het niet in het nadeel van de buurder is

overeengekomen R

14, - Artikdl714-SS  weglaten.

VERANTWOORDING

Gez.ienin de Memorie van Toelichting uitdgwldgelijk d wordt
dat men zieh bij de voorbereiding van het ontwerp heeff laten leiden
door de bekommernis de reglementering zo klaar en eenvoudig moge-
lijk te hcudea, duk. de huurwet zicll tot eea groot publiek. ricllg, is
het ongeoorloofd dat in verband met de rechisk.taclltder verschillendg
artik.ds van deze afdeling geen uniforme regeling werd Uitgewerkt,

Vervolgens heeft men zich, steeds volgens de Memorie van Toe-
lichting, tevens 12ten lgiden dogr de bekommerpiaom 23u dg huurder
een speciale bescherming te bigdgn, Daarom, digpt de huurder steeds de
hem aldus door de wet verstrekte wurborgen.. te genieten. Een geschre-
Ven ove ewsiakomsikap in deze optigk louter ip zijn voordggl van dg
wettelijke bep2lingeo afwijken.

Bob COOLS,
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» 5. Le preneur peut, pour des motifs personnels sérieux et
moyennant. respect d'un préavis de 1 mois, mettre fin & la
convention dont la durée est déterminée conformément a
I'article 1768, premier alinéa, ou dont la durée a été stipulée
par contrat, conformément = a l'article 1768, alinéa 2. Si le
preneur ne peut faire valoir de motif personnel sérieux pour
mettre fin & la convention, il est tenu' de respecter un préavis
de 3 mois.. »

JUSTIFICATION

Il convient de prévoir un droit au logement en faveur du preneur.
C'est pourquoi da durée de la convention ne peut, en principe, faire
I'objet de limitations. En outre, le preneur doit pouvoir conserver sa
mobilité notamment en cas de maladie, d'accident, de déces dans la
famille, de chémage ou pour lui permettre d'accéder aux logements
sociaux, etc.

12. - In fine de latticle 1714-46, supprimer les mots
« si le bail a été fait par acte authentique ou & date cer-
taine .

13. - Remplacer lacticle 1714-54 par ce qui sqit:

« Toute clausule qui est en contradiction - avec cette section,
est nulle de plein droit, sauf si elle p'a pas été convenue au
désavantage du preneurs,

14. -  Supprimer l'actigle 1714-55.

JUSTIEICA nON

Etant donné que I'Exposé des motifs déclare expressément que lors
de I'élaboration du projet l'un des premiers soucis a été d'établir la
réglementation en des termes clairs et simples, la loi sur les contrats
de louage, s'adressant, en effet, au grand public, il est inadmissible qu'il
n'ait pas été élaboré de réglementafion upiforme quant a la valeur
juridique des divers articles de cette section.

Ensuite, toujours d'apies I'Exposé des motifs, la protection spéciale
du preneur n'a pas davantage été perdue de vue. C'est pourquoi le
preneur doit constamment bénéficier des garanties qui lui sont aipsi
fournies par la loi. Toute convention écrite ne peut, dans cette optique,
déroger aux dispositions légales qu'a son seul bénéfice.




