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Wetsvoorstel tot wijziging van diverse bepa- Proposition de loi modifiant diverses dispo-
lingen van het Gerechtelijk Wetboek, van sitions du Code judiciaire, du Code civil
het Burgerlijk Wetboek, van het Wetboek et du Code des droits d’enregistrement,
der registratie-, hypotheek- en griffie- d’hypotheque et de greffe en matiere de
rechten inzake huurovereenkomsten baux a loyer
(Ingediend door de heer Jean Cornil) (Déposée par M. Jean Cornil)
TOELICHTING DEVELOPPEMENTS

Artikel 23 van de Grondwet bekrachtigt het fund L’article 23 de la Constitution consacre le droit
menteel recht op huisvesting. Het feit dat dit in de fondamental au logement. Cette inscription constitu-
Grondwet is opgenomen, is van essentieel belapgtionnelle est essentielle dans la mesure ou I'absence de
omdat het gebrek aan een woning en de moeilijkhe-logement et les difficultés pour y avoir accés consti-
den om er een te bemachtigen vaak de eerste stap|is tment souvent la premiére étape de la spirale de
de spiraal van uitsluiting en ellende. De minst I'exclusion et de la misére. En effet, les citoyens les
bedeelde burgers zijn, bij gebrek aan voldoende kapiplus défavorisés, faute de disposer d’'un capital suffi-
taal, immers verplicht een beroep te doen op de privésant, sont obligés de recourir au marché locatif qu'il
markt of op de openbare markt van de huurwoningensoit privé ou public pour se loger. Et, malgré les
om onderdak te vinden. Ondanks de inspanningerefforts des pouvoirs publics, le parc du logement
van de overheid, volstaat het aantal sociale woningersocial ne permet pas de loger toutes les catégories de
niet om alle categori@evan burgers met een bescheji- citoyens a revenu modeste. En effet, I'offre de loge-
den inkomen te huisvesten. Het aanbod van socjalenents sociaux est beaucoup plus réduite en Belgique
woningen is in Belgi@mmers veel kleiner dan in dg que dans la plupart degds de I'Union européenne
meeste Staten van de Europese Unie en uiteraard is dét cette offre est évidemment totalement insuffisante
aanbod totaal ontoereikend in vergelijking met de par rapport aux besoins des populations les plus
behoeften van de minst bedeelden. démunies.

Huisvesting is tegenwoordig hoofdzakelijk een Le logement est aujourd’hui une matiere essentiel-
gewestelijke materie. Niettemin blijit de federale lement régionale. Toutefois, le pouvoir fédéral garde
overheid bevoegd voor de organisatie van de contracdans ses compétences l'organisation des relations
tuele privé-relaties tussen de verhuurder en de hyurcontractuelles privées entre le bailleur et le preneur. Il
der. In dit kader dient men dus maatregelen te treffenconvient donc de mettre en ceuvre, dans ce cadre, des
die het voluntaristische beleid van de drie gewestenmesures qui soutiennent les politiques volontaristes
van het land ondersteunen. menées dans les trois régions du pays.
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De wet van 20 februari 1991, die een einde maa
aan tijdelijke wetten in deze materie, heeft de bepal
gen van het Burgerlijk Wetboek over de relatie tuss
verhuurder en huurder voor de huur van de hoo
verblijfplaats van de huurder ingrijpend gewijzigd. |
het Burgerlijk Wetboek werden nieuwe fundament
beginselen opgenomen in verband met de staat
het verhuurde goed, de mogelijke looptijd van
huurovereenkomsten, de mogelijkheden tot opz
ging, onderhuur, de indexering en de eventu
herziening van de huurprijzen. Het doel van de
nieuwe bepalingen was te zorgen voor een evenwi
tussen de eisen van de vastgoedmarkt en de bes
ming van de huurders, vooral van de meest kw
bare. Men diende immers tegelijk te zorgen voor
correcte rendabiliteit van de vastgoedinvestering
de eigenaar en voor de bescherming van de huur
ten einde die huurder woonzekerheid te waarbor
en te beschermen tegen overmatige huurstijgingen

De wet van 13 april 1997 heeft de wet van 19
gewijzigd om voor een betere bescherming te zor
betreffende de voorwaarden van veiligheid, gezo
heid en bewoonbaarheid, en voerde tevens m
coherente regels in voor de huurovereenkomsten
korte duur en voor de renovatieovereenkomsten.

Ondanks de ontegensprekelijke vooruitgang g
bescherming van de huurder, en rekening houd
met de zorgwekkende stijging van de huurprijzen
bepaalde grote stedelijke centra, leek het ons ge
om de bepalingen van het Burgerlijk Wetboek en v
het Gerechtelijk Wetboek opnieuw te wijzigen, o
terugkerende toestanden die door de huidige wet
ving worden veroorzaakt, te verhelpen.

Dit is overigens de zin van het federale gedeelte \
het nationaal actieprogramma ter bestrijding van
armoede, dat door de minister van Maatschappeli
Integratie werd ingediend en dat door de regeri
werd goedgekeurd op 17 oktober 2000. Dit pla
bevat overigens een aantal zeer interessante voor
len, zoals:

— de instelling van bemiddelingscommissies o
huurgeschillen te regelen, zowel preventief als cu
tief;

— de aanpassing " einde 2001 van de wet
betreffende de huurovereenkomsten om te zorg
voor een billijker verhouding tussen de huurprijs €
de kwaliteit van de woning;

— vermindering van het BTW-bedrag voor d
bouw en de renovatie van sociale woningen.

Voor zover wij weten, heeft de regering in verbar
hiermee nog geen enkel precies voorstel gedaan.
leek ons daarom nuttig om een parlementair initiat
te nemen, zodat de huidige bepalingen die
huurovereenkomsten regelen, ter discussie kun
worden gesteld.

De bepalingen van dit voorstel weerspiegel

2)

te La loi du 20 février 1991, qui mettait fin & des lois
n-temporaires en la matiere, a profondément remodelé
nles dispositions du Code civil concernant les relations
d-entre preneur et bailleur pour la location de la rési-
dence principale du locataire. Des principes fonda-
le mentaux nouveaux ont été introduits dans le Code
awivil concernant notamment I'état du bien loué, la
e durée possible des baux, les possibilités de renon, la
g-sous-location, l'indexation et la révision éventuelle
ledes loyers. Ces nouvelles dispositions visaient a assu-
erer un équilibre entre les impératifs du marché immo-
hbilier et la protection des locataires, particulierement
hdes locataires les plus vulnérables. Il convenait en effet
ts-a la fois d'assurer une rentabilité correcte pour le
enpropriétaire de son investissement immobilier et la
anprotection du locataire afin de lui assurer une stabilité
edans le logement et afin de le prémunir contre les
eraugmentations abusives de loyer.

1 La loi du 13 avril 1997 a modifié la loi de 1991

emotamment en vue d’assurer une meilleure protection

d-en ce qui concerne les conditions de sécurité, de salu-

ebrité et d’habitabilité, de méme qu’elle instaurait une

améglementation plus cohérente pour les baux de
courte durée et pour les contrats de rénovation.

a Cela étant, malgré ces incontestables avancées
nchotamment en faveur de la protection du preneur, et
in compte tenu de I'évolution préoccupante des loyers
aglans certains grands centres urbains, il nous a semblé
nopportun de modifier a nouveau les dispositions du
Code civil et du Code judiciaire afin de répondre a des
gesituations récurrentes qu’engendre la Iégislation
actuelle.

an C'est dailleurs le sens du volet fédéral du

deprogramme d'action nationale de lutte contre la
kepauvreté, déposé par le ministre de I'Intégration
ngsociale et qui a été approuvé par le gouvernement le
N 17 octobre 2000. Ce plan contient d'ailleurs nombre
stele  propositions  particulierement  intéressantes,
comme par exemple:

m — linstauration de Commissions de conciliation
ra-en vue de régler les différends locatifs tant de maniére
préventive que curative;
— l'adaptation avant fin 2001 de la loi relative aux
erbaux a loyer afin d’assurer un rapport plus équitable
2n entre le prix du loyer et la qualité du logement;

a)
-

— une diminution du montant de la TVA pour la
construction et la rénovation de logements sociaux.

d A notre connaissance, aucune de ces propositions

Heat'a encore fait I'objet de propositions précises de la

ef part du gouvernement. Il nous a dés lors paru oppor-

detun de prendre une initiative parlementaire afin de

nermmettre en débat les actuelles dispositions qui régissent
les baux a loyer.

2n  Les différentes dispositions contenues dans la

overigens bepaalde permanente problemen van

derésente proposition refléetent d’ailleurs certains
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minst bedeelde huurders. Die problemen blijken opk problémes permanents rencontrés par les locataires
uit de eisen van verenigingen die de huurders verdedides plus démunis notamment au travers des revendica-
gen. tions des associations de défense des locataires.

Aangezien het aanbod van de sociale woningen En effet, compte tenu de l'insuffisance de I'offre en
ontoereikend is, zijn de minst bedeelden aangewezematiére de logement social, les personnes démunies
op de huurmarkt van de privé-sector. Niet alleen is [desont obligées de s’orienter vers le marché de la loca-
kwaliteit van het patrimonium manifest ontoerel- tion du secteur privé. Et, non seulement la qualité du
kend, maar bovendien stijgen de huurprijzen altijd patrimoine conridides insuffisances flagrantes, mais
sneller dan de kosten van het levensonderhoudde plus, les prix du loyer augmentent toujours plus
vooral in het lagere segment van de huurmarkt, waarvite que le colt de la vie, particulierement dans le
door hoofdzakelijk personen met een laag inkomensegment inférieur du marché des loyers touchant donc
worden getroffen. principalement les personnes a bas revenus.

Tevens veroorzaakt de toepassing van de wet op de De plus, I'application de la loi sur les baux a loyer
huurovereenkomsten heel wat gerechtelijke geschil-engendre devant les juges de paix un contentieux judi-
len voor de vrederechters, hoofdzakelijk als gevalg ciaire particulierement important, principalement
van de vorderingen van de verhuurders, met gllesuite aux actions des bailleurs avec toutes les difficul-
problemen van dien voor de minst bedeelde huurdergés que connaissent les locataires les plus démunis
op het gebied van rechtsingang en verdediging vandans l'accés a la justice et la défense de leurs droits.
hun rechten.

Om de debatten niet te vertragen en om noodsitia- Afin de ne pas retarder les débats et compte tenu de
ties zo snel mogelijk te verhelpen, vooral in de winter- la nécessité de répondre le plus rapidement possible a
maanden, leek het ons nuttig ons werk op te splitserdes situations d’urgence, particulierement durant les
in twee fasen. In de eerste fase, waarover dit voorstemois d’hivert il nous a semblé opportun de diviser
handelt, is het vooral de bedoeling een bemiddelings-notre travail en deux phases. La premiere, qui fait
procedure in te voeren tussen huurder en verhuurdled objet de la présente proposition, vise principalement
buitensporige verhogingen van de huur door het slui-a instaurer une procédure de conciliation entre le
ten van opeenvolgende huurovereenkomsten varpreneur et le bailleur, a éviter des augmentations
korte duur te voorkomen en de regels van opzeggingmmodérées de loyer par la conclusion d’une succes-
te wijzigen in het voordeel van de minst bedeelgde sion de contrats de bail de courte durée et a modifier
huurders. les regles en matiére de renon au profit des locataires
les plus démunis.

Om de armoede op een meer voluntaristische wijze En effet, afin de lutter de maniére plus volontariste
te bestrijden, lijkt het ons van essentieel belang spe-contre la pauvreté, il nous parassentiel de prendre
ciale maatregelen te treffen ten gunste van de minstles dispositions particulieéres en faveur des locataires
bedeelde huurders, die vaak de eerste slachtoffers zijles plus démunis qui sont souvent les premiéres victi-
van vastgoedspeculatie en van overmatige huurprij-mes de la spéculation immobiliere et des loyers
zen, waarbij we toch voor de vastgoedinvestering vianabusifs, tout en garantissant au propriétaire un rende-
de eigenaar een evenwichtig rendement garanderen. ment équilibré de son investissement immobilier.

In de tweede fase moeten we op langere ternmjijn La deuxiéme phase devra prendre en compte a plus
komen tot een hervorming van de vastgoedfiscaliteitlong terme une réforme de la fiscalité immobiliére
op basis van het advies van de Hoge Raad voor Finanaotamment sur la base de I'avis du Conseil supérieur
cien van februari 1997 en tot de invoering van een sys-des finances de février 1997 et l'instauration d’'un
teem op grond waarvan de huurprijs aan de hand yvamécanisme permettant de fixer le loyer sur base de
objectieve criteria kan worden bepaald, zoals dit critéres objectifs, comme cela existe dans certains
reeds bestaat in bepaalde landen van de Europeseays de I'Union européenne.

Unie.

Dit voorstel pakt evenmin het zorgwekkende prp- La présente proposition n'aborde pas non plus la
bleem van de campingbewoners aan, omdat er moeguestion préoccupante des résidents dans les
worden gezorgd voor coherentie tussen de maatrecampings, dans la mesure ou il convient d’assurer une
gelen die door de gewesten worden getroffen en eercohérence entre les dispositions prises par les régions
eventuele toepassing van de burgerrechtelijke maaltreet une éventuelle mise en application des dispositions
gelen ten gunste van die bewoners. civiles au profit de ces résidents.

Evenmin pakt het het probleem aan van de opvpr- Elle n'aborde pas non plus la question de la réquisi-
dering van verlaten panden, waarin een bepaling Vartion des immeubles abandonnés, telle qu’instaurée en
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de gemeentewet sinds 1993 voorziet, daar ook
gewestelijke initiatieven werden genomen die

4)

ierl993 dans une disposition de la loi communale, dans
e la mesure ou |a aussi des initiatives régionales ont été

toepassingsmoeilijkheden van die bepaling omzeilen.prises qui contournent les difficultés d’application de

Het gaat om het sociaal beheersrecht, dat reeds i

hetette disposition. Il s'agit du droit de gestion sociale

Waalse en in het Vlaamse Gewest werd goedgekeurdjui est déja adopté en Région wallonne et en Région
en dat in het Brussels Hoofdstedelijk Gewest op [deflamande et qui est a I'ordre du jour de la Région de

agenda staat.

Los van de herziening van de bepalingen van het

Bruxelles-Capitale.

Enfin, d’autres problémes tels que par exemple

Burgerlijk Wetboek over de huurovereenkomsten l'effectivité des dispositions relatives a I'adresse de
moeten ten slotte nog andere problemen worden ppréférence au profit des sans-abri doivent trouver des

gelost, zoals bijvoorbeeld de effioie van de bepa-

solutions indépendamment de la révision des disposi-

lingen betreffende het centrale adres voor de daklo-tions du Code civil sur les baux a loyer.

zen.

*
* %

Het recht op een behoorlijke woning is in d

*
* %

Le droit & un logement décent est consacré par la

Grondwet vastgelegd; het valt onder een ruime defi-Constitution, il participe a une large définition de la
nitie van de menselijke waardigheid. Hoewel die ver- dignité humaine. Bien que cette référence n’ait pas
wijzing geen rechtstreeks gevolg heeft, kan ze wordend’effet direct, elle peut étre interprétée comme un

genterpreteerd als een grondwettelijke doelstelli
die door verschillende aspecten van het overheids
leid moet worden bereikt(1).

Huisvesting is niet alleen een ességtipehoefte,
het biedt ook houvast. Uitsluiting van huisvesting,

g objectif constitutionnel que des politiques publiques
bese doivent d’atteindre (1).

Le logement n'est pas seulement un besoin vital, il
Df est aussi un point d’ancrage. L'exclusion du loge-

uitsluiting door huisvesting «amorce, nourrit et tra- ment, ou I'exclusion par le logement, «amorce, nour-

duit la pauvreté » (2).

De federale wet betreffende de huurovereenko
sten veroorzaakt heel wat conflictsituaties, zoals
regering toegeeft in haar «Nationaal Actie
Programma Armoedebestrijding» (oktober 200C
Hierin wordt het volgende verklaard: «Geschille
tussen huurders en verhuurders komen veelal terg
bij de vrederechter. Wat de drempel verhoogt vg
(kansarme) huurders om hun rechten op te eisen
Bovendien is gebleken dat lage inkomensgroepen z
zelden bij de vrederechter aanbieden en er derha
geen bemiddeling mogelijk is» (3).

Bovendien blijkt al te vaak dat huurders aarzels
om voor het vredegerecht te verschijnen om te eis
dat hun rechten gerespecteerd worden. In 80% var
gevallen zijn het de verhuurders die de gerechtelij
procedures aanvatten (4).

De regering wil bemiddelingscommisssies opric
ten om de verschillende betrokkenen samen te br

(1) Zie hierover N. Bernard, «L’effectivité du droit consti
tutionnel au logement», iRevue de Droit constitutionne,
2001, Brussel, Bruylant, blz. 155-176.

(2) S. Dion-Loye,Les pauvres et le dreiQue sais-je?, 1997,
blz. 69.

(3) «Nationaal
oktober 2000, p. 8.

(4) «Memorandum Recht op Wonen», Kwartaaldossier v

Actie-Programma  Armoedebestrijding

rit et traduit la pauvreté» (2).

m- La loi relative aux baux a loyer engendre bon
denombre de situations conflictuelles comme le
- reconnai le gouvernement dans son «Programme
). d’action national contre la pauvreté» (octobre 2000).
n Etde préciser que: «dés lors, les litiges entre bailleurs
2chét preneurs sont souvent portés devant le juge de paix
or et les locataires (plus démunis) sont souvent découra-
...)gés de revendiquer leurs droits (...). En outre, il a été
iclconstaté que les catégories de personnes a bas revenus
vese présentent rarement chez le juge de paix et aucune
médiation n’est dés lors possible » (3).

=n De plus, il appafaique trop souvent les locataires
serhésitent & se présenter devant la justice de paix pour
dexiger que soient respectés leurs droits. Dans 80% des
kecas, ce sont les bailleurs qui initient les procédures
judiciaires (4).

N- Le gouvernement se propose de créer des commis-
ensions de conciliation afin de rassembler les différents

(1) Sur cette quetion, voir N. Bernard, «L’effectivité du droit
constitutionnel au logement», Revue de Droit constitutionnel
2, 2001, Bruxelles, Bruylant, pp. 155-176.

(2) S. Dion-Loye,Les pauvres et le dreiQue sais-je?, 1997,
p. 69.

(3) «Programme d’action national
octobre 2000, p. 9.

(4) «Mémorandum Droit a I'Habitat», Dossier trimestriel

contre la pauvreté»,

)

an

de BBRoW, nummer 4, juli-augustus-september 2001, blz. 34

du RBDH, numéro 4, juillet-ddtseptembre 2001, p. 34.
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gen en de huurgeschillen preventief en curatief o
lossen. Men moet ernaar streven de regeling van h
geschillen uit de gerechtelijke sfeer te halen. Dit k
door het instellen van bemiddelingscommissies
door een beroep te doen op een gerechtelijke be
delaar(1l). Via de bemiddelingscommissie of

gerechtelijke bemiddelaar kunnen voor conflict
minnelijke schikkingen worden getroffen, zonder d
het de bedoeling is de rechter te vervangen maar w.
bij wel wordt ingegrepen voordat het geschil voor d
rechter wordt gebracht.

Men mag geloven dat wanneer die rechtsmidde
van kracht zijn, heel wat geschillen op een soep
manier zullen worden opgelost. Niettemin moet
reeds de bestaande rechtspleging worden gewijzi
om alle huurders weer binnen het gerechtelijk syste
te brengen.

We weten dat het gerecht voor sommigen e
ontoegankelijk bolwerk kan lijken, als was het e
wereldvreemde machine. Bij geschillen ov
huurovereenkomsten verschijnen bepaalde huur
niet voor de vrederechter, in de overtuiging dat all
bij boorbaat al verloren is en dat, wanneer ze bijvo
beeld niet tijdig hebben betaald, ze niet meer aan
uitzetting kunnen ontkomen.

In een rechtsstaat is een dergelijke toestand on
laatbaar, ook al is hij gebaseerd op een percep
Alles moet in het werk worden gesteld opdat e
vonnis op tegenspraak gewezen wordt.

Dit wetsvoorstel moet drie hervormingen brenge
die in die richting gaan.

Eerst en vooral moet het informatiesysteem rond
rechtspleging verbeterd worden.

Vervolgens moet de bemiddeling voor de vred
rechter in alle betwistingen over huur van onroeren
goederen verplicht worden gesteld.

Ten slotte moeten partijen aan de bemiddeli
kunnen deelnemen en moeten erkende verenigin
die huurders of eigenaars vertegenwoordigen, H
kunnen bijstaan.

Verscheidene belangenverenigingen van huurd
beklemtonen dat bepaalde veroordelingen bij vers
eenvoudig worden verklaard door het feit dat ¢
huurder zelfs niet op de hoogte was van het best

e-
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teacteurs et de régler les différends de location d’'une
urmaniére préventive et curative. Il faut soutenir
nl'objectif de sortir de la procédure judiciaire le régle-
of ment des différends ayant trait a la location, soit par
idFinstauration de commisssions de conciliation, soit
e par le recours a un conciliateur de justice(1). La
n commission de conciliation ou le conciliateur de
t justice sont des modes de réglement a I'amiable des
areonflits qui ne se substituent pas au systéme judi-
ie ciaire, mais qui interviennent en amont de celui-ci.

en S’il est permis de croire que lorsque ces recours
lerseront effectifs, nombre de litiges seront résolus de
u maniere plus souple, il faut néanmoins modifier dés a
dprésent la procédure judiciaire existante pour rame-
mmer I'ensemble des locataires dans le circuit judiciaire.

n Nous savons que pour certaines personnes l'institu-
n tion judiciaire peut appdita®@ comme une forteresse

r inaccessible, comme une machine désincarnée. Dans
erges litiges relatifs aux baux, certains locataires ne se
sprésentent pas devant le juge de paix, persuadés que
r-tout est perdu d'avance, qu’étant, par exemple, en
deetard de paiement, ils ne pourront échapper a

I'expulsion.

oe- Cette situation, méme si elle ne se fonde que sur une

tieperception, n’est pas admissible dans un état de droit.

Ik Il est nécessaire de tout mettre en ceuvre pour que tout
jugement soit contradictoire.

2n  Cette proposition de loi entend apporter trois

réformes qui s’inscrivent dans cette perspective.

de D’abord, renforcer le systéme d’information
entourant la procédure judiciaire.

Ensuite, rendre obligatoire la conciliation devant le
dejuge de paix dans toutes contestations relatives aux
louages d'immeubles.

ng Enfin, autoriser les parties a participer a la concilia-
gemion en se faisant épauler par une association agréée
erreprésentant les locataires ou les propriétaires.

ers Plusieurs associations de défense de locataires
ekmettent en avant que certaines condamnations par
le défaut s’expliquent simplement, si I'on peut dire, par

narte fait que le locataire n’était méme pas au courant de

van een gerechtelijke procedure tegen hem. De op

oefFexistence méme d’'une procédure judiciaire a son

ping om te verschijnen wordt door de griffier bfj encontre. La convocation a compamlest envoyé
gerechtsbrief of per gerechtsdeurwaarder in de vgrmpar le greffier sous pli judiciaire ou par huissier sous
van een exploot verzonden. Zowel de gerechtsbriefforme d’exploit. Tant le pli judiciaire que I'exploit

als het deurwaardersexploot worden persooni
overhandigd. Indien de deurwaarder de geadr
seerde niet vindt, laat hij een afschrift van de akte
de woonplaats en verzendt hij binnen 24 uur een a

(1) Zie hierover het wetsvoorstel ingediend door K. Lalieu

jk d’huissier sont remis a main propre. Si I'huissier ne
estrouve pas le destinataire, il dépose une copie de I'acte
inau domicile et envoie dans les 24 heures un recom-
anmandé pour signifier que l'acte peut étre retiré a

X (1) A cet égard, voir la proposition de la loi par K. Lalieux

en T. Giet.

et T. Giet.
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getekend schrijven om er kennis van te geven dat dd'étude. Pour le pli judiciaire, si le facteur ne peut le
akte in zijn kantoor kan worden afgehaald. Indien de remettre en mains propres, il laisse un avis de passage
postbode de gerechtsbrief niet persoonlijk kan over-signalant que le pli peut étre retiré dans les 8 jours au
handigen, laat hij een bericht achter waarin wordt bureau de poste.

gemeld dat de gerechtsbrief binnen acht dagen op|het

postkantoor kan worden afgehaald.

Bepaalde ontredderde huurders nemen blijkbaar Il appardl que certains locataires en détresse ne
niet meer de moeite om naar het postkantoor te gaaprennent pas la peine d’aller au bureau de poste pour
en de gerechtsbrief af te halen. Paradoxaal genpegetirer le pli. Paradoxalement, il semble que pour
blijkt dat er voor hen met een gewone brief meer kansceux-1a, l'information aurait plus de chances
bestaat dat de informatie ze bereikt. d’aboutir par une simple lettre.

De oproeping moet dus voortaan bij aangetekende Il faut dés lors prévoir que la convocation sera
brief en bij gewone brief worden verzonden. envoyée par recommandé et par pli simple.

Met het oog op de complexiteit van het gerechteliik Face a la complexité de I'appareil judiciaire et de
apparaat en van de huurwetgeving, wil dit voorstel Iégislation en matiére de baux a loyer, la présente
aan partijen van een geschil het bestaan bekengbroposition veut porter a la connaissance des parties a
maken van huurders- of eigenaarsverenigingen dieun litige I'existence d'associations de locataires ou de
hun kunnen helpen om hun rechten te kennen, oplospropriétaires qui pourraient les aider. Les aider a
singen te vinden... connatre leurs droits, a trouver des solutions...

Hiertoe wordt voorgesteld om bij elke brief met een  Pour ce faire, il est proposé d’annexer a tout cour-
oproeping om voor de rechtbank te verschijnen, metrier relatif & une convocation a se présenter au tribu-
de betekening van een vonnis, met een deurwaardersial, a la signification du jugement, a I'exploit de
exploot ... de lijst te voegen van de erkende verenidin-I'huissier ... la liste des asssociations agréées de
gen die de huurders en de eigenaars verdedigen en défense des locataires et des propriétaires actives dans
actief zijn in het gerechtelijk kanton waaronder le canton judiciaire dont les parties ressortent.
partijen ressorteren.

Dit inititatief heeft tot doel eenieders rechten te  Cette initiative s'inscrit dans un souci de protection
beschermen en verantwoordelijkheidsgevoel te geverdes droits de chacun et de responsabilisation des ci-
aan de burgers, die — indien zij dat wensen — gentoyens qui peuvent, s'ils le désirent, entamer une
voluntaristisch initiatief kunnen nemen om hun démarche volontariste pour faciliter le réglement de
geschillen beter te regelen. leurs litiges.

Het is vaak omdat ze de indruk hebben dat oyer C’est souvent parce qu'’ils ont I'impression que leur
hun situatie geen schikking mogelijk is, dat bepaaldesituation ne peut faire I'objet d'une transaction que
huurders niet voor de rechtbank verschijnen, in decertains locataires ne se présentent pas au tribunal,
overtuiging dat ze in elk geval worden veroordeeld. persuadés qu'ils seront condamnés d’office. La conci-
De bemiddeling voor de vrederechter kan vanddagliation devant le juge de paix peut étre requise
worden gevraagd door é€én der partijen of door [deaujourd’hui par I'une des parties ou par le juge avec
rechter, met instemming van beide partijen. Door gdel'accord des deux parties. En rendant la conciliation
bemiddeling verplicht te maken, zoals dat overigensobligatoire, comme c’est d’ailleurs le cas en matiére de
geldt bij bijvoorbeeld een pachtcontract, is het de bail a ferme par exemple, la présente proposition
bedoeling van dit voorstel om de bemiddeling vodr- entend mettre en avant la médiation ftutoie le
rang te geven op het vonnis. Indien de gerechtelijkejugement. Si la demande en justice doit étre précédee
vordering moet worden voorafgegaan door eend’une tentative de conciliation, on sort le litige de
bemiddelingspoging, haalt men het geshcil uit ¢del'apparence de la stricte application de la loi et on
strikt wettelijke sfeer en geeft men beide partijen de permet aux deux parties d’essayer de se réunir autour
kans het eens te worden over een onderhandelde| og'une solution négociée.
lossing.

Om die onderhandelingen te stimuleren en meer Pour encore faciliter cette négociation, et de
algemeen om elke gerechtelijke procedure beter| temaniere plus générale pour mieux appréhender toute
begrijpen, mogen de verenigingen die de huurders ofla procédure judiciaire, les associations de défense des
de eigenaars verdedigen, de partijen begeleiden bi| déocataires ou des propriétaires sont autorisées a
gerechtelijke procedure in verband met een huurge-accompagner les parties durant la procédure judi-
schil. Die mogelijkheid sluit niet uit een beroep te ciaire relative a un litige locatif. Cette option ne se
doen op een raadsman. De mogelijkheid om zich dporsubstitue pas a la possibilité de s’adjoindre un conseil.
dit soort van verenigingen te laten begeleiden, moetLa faculté de se faire épauler par ce type d’association
worden gezien in het raam van de eerstelijnsrechtss’entend dans le cadre de I'aide juridique de premiére
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hulp. De kennis van het veld en de beheersing van
problematiek, zijn voor deze verenigingen een trg
om mensen die zich laten afschrikken door een re
terlijk optreden, ertoe aan te zetten zich toch te ver
digen maar tevens naar alternatieve oplossingen
zoeken.

De hervormingen in verband met de rechtsplegi
inzake huurovereenkomsten hebben vooral tot d
vonnissen bij verstek te voorkomen en een dg
partijen onderhandelde oplossing te bewerkstellige

*
* %

De verenigingen die de huurders verdedigen
bepaalde grote steden, stellen sinds enkele maan
vast dat het aantal opzeggingen door bepaalde e
naars aanzienlijk stijgt. Dit leidt dan, bij het opnieu
verhuren, tot belangrijke stijgingen van de huurpr
zen(1) (hoger dan de indexering, zonder uitvoeri
van werken, enz.).

Die tendens is vooral merkbaar bij huuroveree
komsten met een korte looptijd. Reeds in 1997 had
wetgever dit risico op stijging van de huurprijs v
overeenkomsten voor een korte duur gezien, want
had de regel ingesteld die zegt dat de basishuurprij
de loop van de volgende 9 jaar niet hoger mag
dan de gawdexeerde huurprijs, wanneer er telke
opeenvolgende overeenkomsten van korte duur
verschillende huurders werden gesloten nadat d
de verhuurder een opzegging werd gegeven. Het
weliswaar de bedoeling verhogingen te beletten
strijdig zijn met de wettelijke voorschriften, maar d
tekst van de maatregel is te restrictief en onnauwk
rig. Dit voorstel wijzigt deze bepaling, door het ve
bod van verhoging van de huurprijs niet te beper
tot het geval waarin de verhuurder de opzeggi
geeft. Het bepaalt ook dat de onmogelijkheid om
huurprijs zonder voorwaarden te verhogen best
zodra de tweede huurovereenkomst gesloten is.

*
* %

Het spreekt vanzelf dat door de kennis van rech
en plichten inzake huren in bepaalde mate betwis
gen kunnen worden voorkomen. Of het nu gaat ¢
de bijzondere principes van de huurovereenkon
voor een korte duur (totaalduur mag niet langer z
dan 3 jaar, één enkele verlening tegen dezelfde vq
waarden, daarna gaat men stilzwijgend over op €
huurovereenkomst van 9 jaar), of om het verbg
wanneer de waarborg uit een geldbedrag bestaat,
dit bedrag aan de verhuurder te overhandigen, gr

(1) cf. Solidarités Nouvelles «Régionale de Bruxelles,
Rapport portant sur le travail réalisé au sein de 'ASBL dans
cadre de la convention logement pendant la période s’étend
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ddigne. La connaissance de terrain et ldtrisa de la
ef problématique qu'ont développées ces associations

chreprésentent un atout pour inciter ceux que I'appareil
ejudiciaire inquiéte a se défendre mais aussi en vue de

tda recherche de solutions alternatives.

ng Les objectifs principaux de ces réformes liées a la
belprocédure judiciaire en matiere de baux a loyers sont

ord’éviter les jugements par défaut et de tout mettre en

N. ceuvre pour recourir a la négociation d’'une solution

concertée entre les deux parties.

*

* %

in Les associations de défense des locataires de certai-
demes grandes villes constatent depuis quelques mois
gedne hausse importante des préavis donnés par

W certains propriétaires qui débouchent, lors de la
j- remise en location, sur d’importantes augmentations
ngde loyers(1) (supérieures a I'indexation, en I'absence

de travaux, etc.).

n- Cette tendance est surtout perceptible dans le cadre
dedes baux de courte durée. Le législateur avait dés 1997
n percu ce risque d’augmentation du loyer pour les
hijcontrats de type court puisqu’il avait introduit la régle
irselon laquelle le loyer de base ne peut pas étre plus
iinélevé au cours des 9 années suivantes que le loyer
s indexé si des contrats de courte durée successifs ont
ethaque fois été conclus avec différents locataires aprés
oun congé donné par le bailleur. Si l'intention était
abelle et bien d’empécher des augmentations contrai-
ieres aux prescriptions légales, I'énoncé de la disposi-
tion est trop restrictif et imprécis. La présente propo-
usition redéfinit les termes de cette disposition en ne
- cantonnant pas [linterdiction d’augmentation du
nloyer dans le cas d'un congé donné par le bailleur. Elle
gprécise aussi que l'impossibilité d’augmenter le loyer
esans condition court dés la conclusion du deuxiéme
atail.

*
* *x

en Il va de soi gu'une connaissance des droits et obli-
in-gations en matiére de location permettrait dans une
ymcertaine mesure d’éviter des situations litigieuses. Que
nstse soient les principes particuliers du bail de courte
jn durée (durée totale qui ne peut excéder 3 ans, une
orseule prorogation aux mémes conditions, au-dela
2empassage implicite a un bail de 9 ans), ou bien encore
d, l'interdition, lorsque la garantie consiste en une

ommomme d’argent, de remettre cette somme entre les
otanains du bailleur, des pans entiers de la loi sur les

(1) cf. Solidarités Nouvelles Régionale de Bruxelles,
le Rapport portant sur le travail réalisé au sein de 'ASBL dans le
antadre de la convention logement pendant la période s’étendant

du 2" janvier au 30 juin 2001 », juli 2001, blz. 21.

du 2rjanvier au 30 juin 2001, juillet 2001, p. 21.
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stukken van de wet op de huurovereenkomsten hlij-baux a loyer semblent ignorés par certains. Si nous
ken door sommigen niet gekend. We weten allen gatsavons tous que nul n’est censé ignorer la loi, nous
iedereen geacht wordt de wet te kennen, maar ook|datonnaissons aussi la nature déclaratoire de ce genre de
dit soort van voorschrift theoretisch is. Het is vaak précepte. L'un des nombreux obstacles a ctrenka
moeilijk om kennis te nemen van een wet. Dat is danloi réside dans la difficulté a se procurer celle-ci. Afin
ook één van de talrijke hindernissen voor het kenrlend’offrir aux locataires et aux propriétaires I'infor-
van de wet. Om de huurders en de eigenaars zoyeehation la plus large sur leurs droits et obligations, il
mogelijk informatie te bieden over hun rechten en est proposé que dorénavant une copie de la loi sur les
plichten, stellen we voor dat voortaan een afschiift baux a loyer soit jointe au contrat de bail.

van de huurwet bij de huurovereenkomst wordt

gevoegd.

De bepalingen van de huurwet over de procedure Les dispositions de la loi sur les baux a loyer relati-
voor de ontbinding van de huurovereenkomst dgorves a la procédure de résiliation du bail par le loca-
de huurder zijn in bepaalde omstandigheden te strakaire sont trop rigides, eu égard a certaines situations,
en vertonen het risico dat sommigen in een armoedeet présentent le risque d’erittar certains dans la
spiraal terechtkomen. Er is immers bepaald dat |despirale de la pauvreté. Il est en effet prévu que le loca-
huurder op elk tijdstip de huurovereenkomst kan taire peut mettre fin au bail a tout moment a la condi-
beandigen, op voorwaarde dat hij de verhuurder eention de signifier au bailleur un congé de trois mois.
opzegging van drie maanden betekent. Die termijnOr, ce délai peut s'avérer extrémement long dans
kan in bepaalde omstandigheden uitermate lang hQlij-certaines circonstances. Prenons I'exemple d’un loca-
ken. Nemen we het voorbeeld van een huurder die eetaire qui voit sa demande de location d’'un bien du
gunstig antwoord krijgt op zijn vraag om een sociale parc social rencontrée: celui-ci doit occuper son
woning te mogen huren: hij moet zijn flat binnen de appartement dans le mois qui suit I'acceptation par la
maand na de aanvaarding door de huisvestingssociété de logement, sous peine de se voir rayer de la
maatschappij betrekken, anders wordt hij geschraptiste des bénéficiaires. Concrétement, cela signifie que
van de lijst van de begunstigden. Concreet betekente locataire aux termes de la loi actuelle qui ne peut se
dit, dat krachtens de huidige wet de huurder die hetpermettre de payer pendant deux mois deux loyers —
zich niet kan veroorloven gedurende twee maanderet qui peut se le permettre? — se voit contraint de
twee huren te betalen — en wie kan dat? — van eerrenoncer au logement social. Au-dela de cette situa-
sociale woning moet afzien. Naast die bijzondere tion particuliére, il est des accidents de vie qui peuvent
situatie zijn er nog tegenslagen die iedereen kunnerfrapper tout un chacun — perte de son emploi, sépa-
treffen — verlies van een baan, scheiding bijvoar- ration, par exemple — et eninar une chute impor-
beeld — en een belangrijke daling van het inkomentante des revenus. Ces circonstances imprévisibles
kunnen veroorzaken. Die onvoorziene omstandighe-peuvent devenir intenables pour certains locataires
den kunnen onhoudbaar worden voor bepaaldequi se retrouvent avec un loyer démesuré par rapport
huurders, wier huur niet is aangepast aan hun nieuw& leurs nouveaux revenus. La encore, un congé de
inkomen. Ook hier is een opzegging van drie maan-3 mois pour mettre fin au contrat de bail est beaucoup
den om de huurovereenkomst te'ibd@en veel te | trop long et comporte le risque de précipiter le loca-
lang en brengt ze het risico met zich dat de huurder intaire dans une plus grande précarité encore, voire
een nog moeilijker situatie belandt en in de ergstedans les cas les plus aigus dans une procédure
gevallen zelfs in een uitzettingsprocedure. d’expulsion.

Dit voorstel vermindert de opzeggingstermijn voor  La présente proposition raméne a un mois le congé
de huurder tot één maand, indien hij in aanwerking que le locataire signifie au bailleur pour mettre fin a
komt voor een sociale woning of indien hij het slacht- son bail si c’est pour bénéficier d’'un logement social
offer is van uitzonderlijke omstandigheden die eénou s'’il est victime de circonstances exceptionnelles
belangrijke daling van zijn inkomen veroorzaken. entranant une chute importante de ses revenus.

Indien het gaat om een opzegging met het oog|op Lorsqu’il s'agit d’'un renon pour occuper un loge-
het betrekken van een sociale woning, voegt de hyurment du parc social, le locataire joint & sa demande la
der bij zijn aanvraag het voor eensluidend verklaandecopie certifiée conforme de son nouveau bail.
afschrift van zijn nieuwe huurovereenkomst.

Bij een opzegging ten gevolgen van een plotse|en En ce qui concerne le renon suite & une chute
belangrijke daling van het inkomen, legt de huurder brutale et importante de revenus, le locataire expli-
in een aangetekend schrijven zijn toestand uit enque, par recommandé, sa situation et demande au
vraagt hij de verhuurder de overeenkomst térioite | bailleur de mettre fin au bail moyennant un congeé
gen met een opzegging van een maand. Indien partijed’'un mois. Si les parties ne peuvent s’entendre a
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geen minnelijke schikking kunnen treffen, kan de I'amiable, le locataire peut saisir le juge de paix qui
huurder de zaak voor de vrederechter brengen, |diestatue sur les circonstances exceptionnelles et raméne,
een uitspraak doet over de uitzonderlijke omstandjg-s'il I'estime pertinent, le congé a un mois. Il est évident
heden en die de opzegging tot een maand verminderue ces accidents de vie peuvent frapper tout un
indien hij dat terecht acht. Het is duidelijk dat derge- chacun, locataire comme propriétaire, mais ils ont
lijke tegenslagen iedereen kunnen treffen, huurderindéniablement des répercussions différentes pour les
zowel als verhuurder, maar ze hebben ontegensprekains ou les autres. Le propriétaire pour faire face a
lijk niet voor iedereen dezelfde gevolgen. Indien de cette chute de revenus posséde au moins un patri-
eigenaar het hoofd moet bieden aan dergelijke daljngmoine qui lui permet d'y faire face plus facilement. Le
van het inkomen, bezit hij tenmiste een patrimonium locataire par contre est bien plus démuni. Dés lors, la

waardoor hij dat gemakkelijker aankan. De huurd
daarentegen is veel kwetsbaarder. Daarom bep
dit voorstel dat de eventuele inkorting van de opze
gingstermijn tot één maand alleen voor de huurg
geldt.

*
* *

De registratie van de huurovereenkomst is volge
de bepalingen van het Wetboek der registratierec
reeds verplicht. Er werd evenwel niet vermeld wie
die verplichte registratie moet overgaan. Sommig
verklaren evenwel dat «aangezien de registratief
maliteit de rechten van de huurder veilig stelt ten o
zichte van derden, het in zijn belang is om tot
registratie over te gaan, ook als hij er de kosten v
moet dragen.»(1). Deze logica steunt op agmori
dat onderhavig voorstel niet deelt. Hoewel er ge
betere zekerheid voor de huurder bestaat dan dat
zelf de huurovereenkomst registreert om zijn rech
te waarborgen, kan de registratieplicht andere d
stellingen hebben die niet met deze logica samen
len. De verplichting om de huurovereenkomst
registreren heeft immers ook als doel de huurmark
Belgié nauwkeuring in kaart te brengen. Die mar
wordt momenteel door de overheid slechts waar
nomen doorheen verscheidene filters (overheids
stand, belastingen, enz.), waardoor het moeilijk is
problematiek goed te vatten. Door de registratiepli
effectief te maken, zal de overheid over een brood
dig hulpmiddel beschikken voor het uitstippelen v
een ambitieus huisvestingsbeleid, bijvoorbeeld
objectieve criteria vast te leggen voor het bepalen
de huurprijs. Bovendien kan men dankzij de ver
melde gegevens beginnen aan een herziening va
kadastrale perequatie die van 1980 dateert en bet
king heeft op de huurmarkt van ... 1975 en aldus
inkomen uit vastgoed aanpassen aan de werkel
waarde ervan.

Logisch gezien dient diegene die voordeel haalt
het inkomen van zijn onroerende goederen,
huurovereenkomst te registreren. De eigenaar
deze verplichting niet nakomt wordt veroordeeld t
het betalen van een boete.

(1) De huurwet, derde editie, mei 2000, ministerie van Jus

er présente proposition entend n’offrir cette possibilité
paltle ramener le congé de trois mois & un mois qu'aux
g-seuls locataires.

er

*
* *

ns L'enregistrement du bail est déja obligatoire selon

t Mais il n'est pas précisé qui doit supporter cette obli-
ngation. Certains avancent néanmoins que «dans la
or-mesure ou l'enregistrement est une formalité qui
p-protége les droits du locataire vis-a-vis des tiers, il est
je de son intérét de faire procéder a la formalité de I'en-
arregistrement, méme ¢s'il doit en supporter le
colt» (1). Cette logique repose suraipriori que la
enprésente proposition ne partage pas. Bien gu'il n'y ait
hijde meilleure certitude pour le locataire que d’enregis-
ntrer lui-méme le bail afin de garantir ses droits, cette
el-obligation d’enregistrement peut recouvrir d’autres
al-objectifs qui ne cmcident pas avec cette logique. En
e effet, I'obligation d’enregistrement du bail s’inscrit
inaussi dans le but de constituer une photographie
t précise du marché locatif en Belgique. Ce dernier n’est
e-aujourd’hui percu par les pouvoirs publics quau
etravers différents prismes (parc public, ittgoetc.)
dequi permettent difficilement une bonne appréhension
htde la problématique. En rendant [I'obligation
o-d’enregistrement effective, les pouvoirs publics béné-
n ficieront d'un outil absolument nécessaire a
m'élaboration d'une politigue du logement ambi-
artieuse, comme celle permettant d’établir des critéres
a- objectifs pour la fixation du loyer par exemple. De
delus, gfae aux informations récoltées, I'on pourrait
reks’atteler a une révision de la péréquation cadastrale
netqui date de 1980 et qui porte sur I'état du marché loca-
jketif de ... 1975 et ainsi réajuster a sa valeur réelle le
revenu immobilier.

r:Eenes dispostions du Code des droits d’enregistrement.

uit Dans cette optique, la logique impose que ce soit
decelui qui tire partie des revenus de ses biens immobi-
didiers qui supporte l'obligation d’enregistrement du
pt bail. Le propriétaire qui n’honorerait pas cette obliga-
tion se verrait condamné au paiement d'une amende.

ti-

(1) La loi sur les loyers, troisieme édition, mai 2000, minis-

tie, blz. 9.

tére de la Justice, p. 9.
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Het risico dat bepaalde eigenaars, ondanks
boete, deze verplichting niet respecteren, doet vre
dat de rechten van de huurders minder beschet

zullen zijn. Onderhavig voorstel wil dit risico opheft

fen door ervoor te zorgen dat de niet-geregistree
huurovereenkomst ambtshalve aan derden k
worden tegengeworpen.

WETSVOORSTEL

Artikel 1

Deze wet regelt een aangelegenheid als bedoel
artikel 78 van de Grondwet.

Art. 2

In het Gerechtelijk Wetboek wordt een art
kel 4Mis ingevoegd, luidende:

«Art. 47is. — In de aangelegenheden bedoeld
artikel 591, eerste lid, moeten de procedures zoals
dit hoofdstuk geregeld, telkens gepaard gaan met
verzending van een aangetekend schrijven en van
gewone brief die de inhoud van de betekening of

kennisgeving weergeeft, naar de geadresseerde van déune lettre ordinaire,

betekening of de kennisgeving. »

Art. 3

In hetzelfde wetboek wordt een artikeltdi7inge-
voegd, luidende:

«Art. 4ter.— 8 1. In de aangelegenheden bedoeg
in artikel 591, eerste lid, moet een lijst met de geg
vens van de erkende representatieve belangenver
gingen bij elke betekening en kennisgeving word
gevoegd.

§ 2. De Koning bepaalt de criteria waaraan de v
enigingen moeten voldoen om erkend te worden. »

Art. 4

In hetzelfde wetboek wordt een artikel 88pties
ingevoegd, luidende:

«Art. 73%bis. — 8§ 1. Elk debat voor de vrederechtg
over één van de vorderingen waarin artikel 594, 1
voorziet in verband met geschillen betreffende verh

| débat

10)

de Le risque que certains propriétaires, malgré
retfamende, ne souscrivent pas a cette obligation, fait
maraindre une diminution de la protection des droits
des locataires. La présente proposition entend faire
rdedisparétre celui-ci en donnant au contrat de bail non
arenregistré un caractére opposable d’'office a des tiers.

Jean CORNIL

*
* %

PROPOSITION DE LOI

Article 1¢f

j in La présente loi régle une matiére visée a l'article 78
de la Constitution.

Art. 2

Un article 4Dbis, rédigé comme suit, est inséré dans
le Code judiciaire:

in  «Art. 47is. Dans les matiéres visées a
iMarticle 591, P, les procédures telles que réglées dans
dde présent chapitre doivent étre assorties, a chaque

eefois, de I'envoi, au destinataire de la signification ou

dede la notification, d’une lettre recommandée ainsi que
reproduisant chacune les
mentions de la signification ou de la notification. »

Art. 3

Un article 47er, rédigé comme suit, est inséré dans
le méme code:

Id «Art. 4aer. — 8§ 1. Dans les matieres visées a
e-l'article 591, P, une liste reprenant les coordonnées
endes associations agréées représentatives des intéréts
en des parties doit étre annexée a toute signification et
notification.

or- 8§ 2. Le Roi arréte les critéres auxquelles les asso-
ciations doivent se conformer aux fins de recevoir
'agrément. »

Art. 4

Un article 734eptiesrédigé comme suit, est inséré
dans le mme code:

r «Art. 73%dis. — § 1®". Devant le juge de paix, tout
relatif a une des demandes prévues a

u-l'article 591, P, concernant les contestations relatives

ring van onroerende goederen bestemd voor huisu

esau louage d'immeubles destinés au logement, doit étre
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ting, moet op straffe van nietigheid worden voorafg
gaan door een bemiddelingspoging, die op
zittingsblad wordt aangetekend.

Partijen mogen begeleid worden door de vertege
woordigers van een representatieve vereniging
hun belangen verdedigt en die erkend is overeg
komstig artikel 4%r, § 2.

Indien partijen niet tot verzoening kunnen worde
gebracht, wordt dit in het vonnis vermeld. »

Art. 5

Artikel 3, § 5, van boek Ill, titel VIII, hoofdstuk II,
afdeling 2, van het Burgerlijk Wetboek ingevoegd b
de wet van 20 februari 1991 en gewijzigd bij de w|
van 13 april 1997, wordt aangevuld met de volgen
leden:

«Om een sociale woning te huren, kan de huur
de huurovereenkomst hadigen met inachtneming
van een opzeggingstermijn van een maand. De hu
der betekent de verhuurder die opzegging en vo
hierbij een voor eensluidend verklaard afschrift va
Zijn nieuwe huurovereenkomst. De huurder is
schadevergoeding waarin het tweede lid voorziet n
verschuldigd.

Meent de huurder het slachtoffer te zijn van uitzo
derlijke omstandigheden die een aanzienlijke verm
dering van zijn inkomen met zich brengen, dan k
hij de verhuurder vragen of hij de huurovereenkon
mag bémdigen met inachtneming van een opze
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b- précédé, a peine de nullité, d’'une tentative de conci-

etliation, actée a la feuille d’audience.

2n- Les parties peuvent étre accompagnées par les

diereprésentants d’'une association représentative de

endeurs intéréts, agréée conformément au prescrit de
l'article 47ter, § 2.

n  Siles parties ne peuvent étre conciliées, il en est fait

mention dans le jugement. »

Art. 5

L'article 3, 8 5, du Code civil, inséré par la loi du
ij 20 février 1991 et modifié par la loi du 13 avril 1997,
et livre IlI, titre VIII, chapitre Il, section 2, est complété
depar les alinéas suivants:

ler «Dans le but de prendre en location un bien ressor-
tissant au parc social, le preneur peut mettre fin au

urbail moyennant un congé d’'un mois. Le preneur le

eghotifie au bailleur en joignant une copie certifiée

an conforme de son nouveau bail. Le preneur ne sera pas

je redevable de I'indemnité prévue a l'alinéa 2.

iet

n- Lorsque le preneur s’estime victime de circonstan-
n-ces exceptionnelles entnant une diminution impor-
antante de ses revenus, il peut demander au bailleur de
stpouvoir mettre fin au bail moyennant un conge d'un
J- mois. Adéfaut d’accord des parties, le juge statue sur

gingstermijn van een maand. Indien partijen niet
een akkoord komen, beslist de rechter over de uitz
derlijke omstandigheden en vermindert hij eventu
de opzeggingstermijn tot een maand. De huurder i
in het tweede lid bedoelde schadevergoeding niet
schuldigd, zelfs indien die uitzonderlijke omstandi
heden tijdens de eerste driejarige periode plaats
den.»

Art. 6

In artikel 7, § Dbis, eerste lid van dezelfde afdeling
worden de volgende wijzigingen aangebracht:

A) de woorden «Indien een woning het voorwe
is van opeenvolgende huurovereenkomsten met
schillende huurders» worden vervangen door
woorden «Indien een huurovereenkomst voor
duur die korter is dan of gelijk aan drie jaar, gevol
wordt door één of meer andere huurovereenkoms
telkens met een andere huurder, »;

B) de woorden «en die bieeigd worden door een
opzegging door de verhuurder» vervallen.

ot ces circonstances exceptionnelles et raméne, le cas
néchéant, le congé a un mois. Le preneur ne sera pas
elredevable de I'indemnité prévue a I'alinéa 2, méme si
dees circonstances exceptionnelles interviennent au
ercours du premier triennat. »

in-

Art. 6

A l'article 7, § F'bis, alinéa #', de la méme section,
sont apportées les modifications suivantes:

p A) les mots «Siun bien fait I'objet de baux succes-
ersifs, conclus avec des preneurs différents» sont
eremplacés par les mots «Si, a un bail conclu pour une
endurée inférieure ou égale a trois ans, succéde un ou
d plusieurs autres baux conclus, a chaque fois avec un
enpreneur différent, »;

B) les mots «auxquels il est mis fin moyennant un
congé donné par le bailleur,» sont supprimes.
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Art. 7

In artikel 9 van dezelfde afdeling worden volgenc
wijzigingen aangebracht:

A) de woorden «Indien de huurovereenkomst e
vaste dagtekening '@ de vervreemding van het
gehuurde goed heeft, treedt de verkrijger om niet
onder bezwarende titel in de rechten en verplicht
gen» worden vervangen door de woorden «Bij vé
vreemding van het gehuurde goed, kan de huuroy
eenkomst van rechtswege worden tegengewor|
aan de verkrijger om niet of onder bezwarende tit
die in de rechten en verplichtingen treedt»;

B) het tweede lid vervalt.

Art. 8

Dezelfde afdeling wordt aangevuld met een ar
kel 13, luidende:

«Art. 13. — Op straffe van nietigheid moeten d
huurovereenkomsten, als bijlage, een afschrift van
bepaalde in deze afdeling bevatten. »

Art. 9
In artikel 35, eerste lid, van het Wetboek der reg

stratie-, hypotheek en griffierechten worden ¢
volgende wijzigingen aangebracht:

A) in het & worden de woorden «, gewijzigd bij de

wet van 22 december 1998, waarvan sprake in
kel 19, 2, 3 en ®» vervangen door de woorde
«waarvan sprake is in artikel 1%, én »;

B) het P, dat werd opgeheven door artikel 3, 3
van de wet van 10 juni 1997, wordt hersteld in de v(
gende lezing:

«7° op de verhuurders, wanneer het gaat d
huurovereenkomsten betreffende de hoofdverbli
plaats van de huurder, voor de akten waarvan spr
is in artikel 19, 8, op straffe van een boete van du
zend euro.»

Art. 10

Artikel 41bis van hetzelfde wetboek, ingevoegd b
de wet van 22 december 1989 en gewijzigd bij de v
van 28 juli 1993 en bij het koninklijk besluit var
20 juli 2000 wordt aangevuld met het volgende lid:

«Verhuurders die het bepaalde in artikel 35, eer
lid, 7°, overtreden, worden gestraft met een geldbo
van 1 000 EUR.»

19 december 2001.

12)

Art. 7

A l'article 9 de la méme section sont apportées les
modifications suivantes:

e

en A) les mots «Si le bail a date certaine antérieure a
I'aliénation du bien loué, I'acquéreur a titre gratuit ou
ofa titre onéreux» sont remplacés par les mots «En cas
n-d'aliénation du bien loué, le bail est opposable de
r- plein droit & I'acquéreur a titre gratuit ou onéreux,

erfequel»;
Den
el,

B) l'alinéa 2 est supprimé.

Art. 8
ti-  La méme section est complété par un article 13,
rédigé comme suit:

e «Art. 13. — Apeine de nullité, les contrats de bail
hetdoivent comprendre, en annexe, une copie des dispo-
sitions de la présente section. »

Art. 9

)i- A l'article 35, alinéa ¥, du Code des droits d’enre-
e gistrement, d’hypothéque et de greffe, sont apportées
les modifications suivantes:

D

A) dans le 8, modifié par la loi du 22 décembre
rti-1998, les mots «visés a l'article 19, 2° et 3» sont
remplacés par les mots «visés a l'article PEtZP»;

B) le 7, abrogé par l'article 5,93 de la loi du
nl- 10 juin 1997, est rétabli dans la rédaction suivante:

m «7° aux bailleurs, lorsqu'’il s’agit de baux relatifs a
f- la résidence principale du preneur, pour les actes visés
aka I'article 19, 3;»

Art. 10

j  L’article 41bis du mene code, inséré par la loi du

yet22 décembre 1989 et modifié par la loi du 28 juillet
1993 et l'arfée royal du 20 juillet 2000, est complété
par 'alinéa suivant:

ste  «ll est encouru une amende de 1 000 EUR par les
btebailleurs contrevenant au prescrit de ['article 35,
alinéa ', 20.»

19 décembre 2001.

Jean CORNIL.

59.885 — E. Guyot, n. v., Brussel



