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3. — AMENDEMENTS PROPOSES PAR
M. BARZIN ET Mme DELRUELLE-GHOBERT

Art. 2

A) A TParticle 1¢r, § 1°%, premier alinéa, propose,
remplacer les mots «exprés ou tacite» par le mot
«écrit».

Justification

Le mot «expres » qui signifie « précis, nettement exprimé, for-
mel » n’implique pas nécessairement le recours a un écrit.

Le mot «tacite» implique quant a lui qu’il n’y ait pas d’écrit.

La matiere traitée est dérogatoire au droit commun, ce qui justi-
fie un écrit.

De surcroit, I’article 1341 du Code civil instaure la prééminence
de la preuve écrite pour toutes choses dépassant quinze mille
francs.

Enfin, cette condition d’un accord écrit du bailleur est d’appli-
cation si I"affectation a la résidence principale se fait en cours de
bail (alinéa 3), et il n’y a aucune raison pour que la régle de la
preuve soit différente en début de bail.

B) A larticle 1¢r, § 1°*, proposé, supprimer le
deuxiéme alinéa.

Justification

Cette disposition tend a rendre inefficace la clause selon
laquelle les lieux loués ne sont pas — ou ne seront pas — affectés a
la résidence principale du preneur.

D’abord, force est de constater que I'expression «clause inter-
disant l'affectation des lieux loués a la résidence principale du
preneur » est équivoque dans la mesure ou cette formulation vise-
rait ’hypothése oul les parties ne font que constater leur accord au
moment de la conclusion du bail, résultant de I’intention affirmée
du preneur de ne pas établir dans les lieux sa résidence principale.

Les parties doivent en effet pouvoir constater leur accord sur le
fait que ni en début de bail ni en cours de bail, les lieux ne seront
affectés a la résidence principale du preneur.

Une autre interprétation serait contraire a I’exposé des motifs
du projet de loi, précisant en page 9 (Doc. Chambre, 1357/1,
1990/1991) qu’«il faut admettre la possibilité pour le bailleur de
refuser que son bien soit affecté a la résidence principale de son
locataire ».

Une autre interprétation serait d’ailleurs tout a fait en contra-
diction avec les alinéas 1°7 er 3 du § 1°7, puisqu’il est dit a Pali-
néa 1¢, qu’en début de bail, 'accord du bailleur est requis, et a
I'alinéa 3, qu’en cours de bail, cet accord — qui plus est, sous une
forme écrite — est également requis.

(2)

3.— AMENDEMENTEN VAN DE HEER BARZIN
EN Mevr. DELRUELLE-GHOBERT

Art. 2

A) In § 1, eerste lid, van het voorgestelde artikel 1
de woorden «uitdrukkelijke of stilzwijgend » te ver-
vangen door het woord «schriftelijke ».

Verantwoording

Her woord « uitdrukkelijk », dat betekent « duidelijk, bepaald,
met zoveel woorden », houdt niet noodzakelijk in dat de toe-
stemming op schrift gesteld moet worden.

Het woord «stilzwijgend » betekent dat er geen geschrift is.

Daar de behandelde materie afwijkt van het gemeen recht, is
een geschrift verantwoord.

Daarenboven bepaalt artikel 1341 van het Burgerlijk Wetboek
dat voor alle zaken die de som of de waarde van 15 000 frank te
boven gaan, het bewijs door geschrift de voorrang heeft boven alle
andere bewijsmiddelen.

Tenslotte is een schriftelijke toestemming van de verhuurder
vereist indien de woning in de loop van de huurovereenkomst tot
hoofdverblijfplaats wordt bestemd (derde lid). Er is dus geen
enkele reden om andere regels inzake bewijslast te hanteren bij het
begin van de huurovereenkomst.

B) In het voorgestelde artikel 1, het tweede lid van
§ 1 te doen vervallen.

Verantwoording

Deze bepaling zal het beding waarbij het gehuurde goed niet tot
hoofdverblijfplaats van de huurder bestemd is of bestemd zal
worden, onwerkzaam maken.

Ten eerste moet worden vastgesteld dat de woorden «het
beding waarbij het gehuurde goed niet tot hoofdverblijfplaats
van de huurder mag dienen » verwarrend is in zoverre die formule-
ring zou slaan op het geval waarin de partijen, op het ogenblik
waarop zij de huurovereenkomst sluiten slechts hun overeen-
stemming vaststellen over het vaste voornemen van de huurder
om het gehuurde goed niet te bestemmen tot zijn hoofdverblijf-
plaats.

De partijen moeten immers hun overeenstemming kunnen
vaststellen over het feit dat het goed, noch bij het begin van de
overeenkomst, noch tijdens de huurovereenkomst bestemd zal
worden tot hoofdverblijfplaats van de huurder.

Een andere interpretatie zou in strijd zijn met de memorie van
toelichting bij het wetsontwerp waarin op bladzijde 9 (Gedr. St.
Kamer, 1357/1, 1990/1991) te lezen staat dat « het voor de ver-
huurder mogelijk moet zijn te weigeren dat zijn goed bestemd
wordt tot hoofdverblijfplaats van zijn huurder ».

Een andere interpretatie zou trouwens volkomen in strijd zijn
met ket eerste en het derde lid van § 1, daar in het eerste lid bepaald
wordt dat de toestemming van de verhuurder vereist is van bij het
begin van de huurovereenkomst en in het derde lid dat die toe-
stemming — bovendien in schriftelijke vorm —eveneens vereist is
in de loop van de huurovereenkomst.



Premier amendement subsidiaire:

A T’article 1¢7, § 1¢, deuxiéme alinéa, propose, sup-
primer les mots «n’est pas appuyée par une justifica-
tion expresse et sérieuse, relative notamment a la des-
tination naturelle des lieux, et ».

Justification

Limitée au texte subsistant, la disposition a pour effet de rendre
obligatoire la désignation de la résidence principale du preneur.

Deuxieme amendement subsidiaire:

A Particle 1¢7, § 1€, deuxiéme alinéa, proposé, sup-
primer les mots « relative notamment a la destination
naturelle des lieux ».

Justification

La condition que la clause visée soit « appuyée par une justifica-
tion expresse et sérieuse » oblige déja les cocontractants a s’enga-
ger dans la voie de considérations de fait et d’opportunité dans le
chef du candidat-preneur.

Mais ajouter que cette clause doit s’appuyer sur une justifica-
tion « relative notamment a la destination naturelle des licux »
signifierait que pour que les parties puissent constater leur accord
de ne pas affecter les lieux a la résidence principale du preneur, il
faudrait que les lieux, par nature, ne puissent étre utilisés par qui-
conque comme résidence principale.

Cette disposition est contraire a la logique des alinéas 1¢7 et 3 qui
requiérent I’accord du bailleur pour que le preneur puisse affecter
les lieux a sa résidence principale. Si accord expres ou tacite il doit
y avoir, au moins doit-on admettre que le non-accord puisse étre
constaté dans une clause, sans qu’il faille demontrer en plus que
I'immeuble est inapte par nature a étre affecté a la résidence prin-
cipale de quelqu’un.

Cette disposition est contraire a I'exposé des motifs du projet de
loi qui précise en page 9 (Doc. Chambre, 1357/1, 1990/1991)
qu’«il faur admettre la possibilité pour le bailleur de refuser que
son bien soit affecté a la résidence principale de son locataire ».

C) A larticle 1¢7, § 1°7, proposé, insérer, apres le
troisiéme alinéa, un nouvel alinéa, libellé comme
suit:

«La présente section n’est pas applicable si dans les
deux mois de la prise de cours du bail ou de I'accord
dont il est fait mention a I’alinéa précédent, le preneur
n’a pas effectué son transfert de domicile dans les
lieux loues. »

Justification

Le domicile est un concept légal. Suivant I'article 36 du Code
judiciaire, il correspond au lieu ou la personne est inscrite a titre
principal sur les registres de la population.
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Eerste subsidiair amendement:

In § 1, tweede lid, van het voorgestelde artikel 1, de
woorden «en dat niet uitdrukkelijk noch ernstig kan
worden gestaafd, onder meer door elementen met be-
trekking tot de natuurlijkke bestemming van het
goed » te doen vervallen ».

Verantwoording

De aldus ingekorte tekst maakt de vermelding van de hoofdver-
blijfplaats van de huurder verplicht.

Tweede subsidiair amendement:

In § 1, tweede lid, van het voorgestelde artikel 1, de
woorden «onder meer door elementen met betrek-
king tot de natuurlijke bestemming van het goed » te
doen vervallen.

Verantwoording

Bepalen dat het bedoelde beding uitdrukkelijk en ernstig moet
worden gestaafd verplicht de partijen reeds tot feitelijke overwe-
gingen en zet hen ertoe aan na te denken over de geschiktheid van
het goed voor de kandidaat-huurder.

Maar eraan toevoegen dat dat beding gestaafd moet worden
door elementen met betrekking tot de natuurlijke bestemming
van het goed, zou betekenen dat partijen slechts akkoord kunnen
gaan om het goed niet tot hoofdverblijfplaats van de huurder te
bestemmen indien dat goed, wegens zjjn natuurlijke bestemming,
door niemand gebruikt kan worden als hoofdverblijfplaats.

Die bepaling is strijdig met de logica van het eerste en het derde
lid, waarin bepaald wordt dat de toestemming van de verhuurder
vereist is wanneer de huurder het goed tot zijn hoofdverblijfplaats
wil bestemmen. Indien er een uitdrukkelijke of stilzwijgende toe-
stemming moet zijn, moet men ten minste aanvaarden dat het
weigeren van die toestemming kan worden vastgelegd in een
beding zonder dat bovendien moet worden aangetoond dat het
goed wegens zijn natuurlijke bestemming niet geschikt is om
iemand tot hoofdverblijfplaats te dienen.

Deze bepaling is in strijd met de memorie van toelichting bij het
wetsontwerp, waarin op bladzijde 9 (Gedr. St. Kamer, 1357/1,
1990/1991) te lezen staat dat het voor de verhuurder mogelijk
moet zijn te weigeren dat zijn goed bestemd wordt tot hoofdver-
blijfplaats van zijn huurder.

C) In § 1 van het voorgestelde artikel 1, tussen het
derde en het vierde lid, een nieuw lid in te voegen, lui-

dende:

«Deze afdeling is niet van toepassing indien de
huurder het gehuurde goed niet tot woonplaats heeft
gekozen binnen twee maanden na de datum waarop
de huurovereenkomst ingaat of na de in het vorige lid
bepaalde toestemming. »

Verantwoording

De woonplaats is een wettelijk begrip. Volgens artikel 36 van
het Gerechtelijk Wetboek wordt onder woonplaats verstaan «de
plaats waar de persoon op de bevolkingsregister is ingeschreven
als hebbende aldaar zijn hoofdverblijf ».
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Si le preneur entend bénéficier de la protection de la loi, il
s'indique que le domicile soit établi a I'endroit des lieux loués.

D) Au § 1¢* de Particle 1° propose, ajouter un ali-
néa libelle comme suit:

«L’article 1341 est applicable a la présente sec-
tion. »

Justification

Rien ne justifie que la nouvelle section II soit soustraite aux
regles de preuve qui ont une portée générale.

Cela serait d’autant moins justifié que la matiére traitée est
dérogatoire au droit commun.

L’application de I'article 1341 est de nature a éviter de nom-
breuses contestations, dont on peut imaginer les développements
si par exemple il peut étre recouru a des témoins.

En outre, le preneur y trouve une protection supplémentaire,
puisque les baux écrits doivent étre enregistrés, et que ’enregistre-
ment leur confére date certaine, formalité appréciée en cas de
transmission de la propriété de I'immeuble.

E) A Tlarticle 1¢, § 2, proposé, ajouter un
deuxieme alinéa, libellé comme suit:

« La présente section n’est pas applicable aux baux
par lesquels des logements meublés sont mis a la dis-
position d’étudiants. »

Justification

A défaut de cette mention, il se pourrait qu’a un moment donné
les conditions soient réunies pour qu’une chambre louée comme
kot d’étudiant tombe sous I’application de la loi.

F) Au§2del’article 1¢f propose, ajouter un alinéa,
libellé comme suit:

«La présente section n’est pas applicable aux con-
trats par lesquels la disposition d’'un logement est
jumelée avec un service d’hétellerie ou de soins. »

Justification

A défaut de cette mention, il se pourrait que le logement dans
une chambre d’hotel, dans un home, dans un établissement public
ou prive assurant un service d’hotellerie ou de soins, tombe dans le
champ d’application de I'article 1¢.

Dans les cas visés, I'hotellerie et I'organisation des soins pren-
nent le pas sur la location d’un bien immeuble dans son accepta-
tion courante.

G) A l'article 1¢" proposé, compléter le § 3 par un
deuxieme alinéa, libellé comme suit:

«Dans ce cas, il peut étre mis fin au bail par le bail-
leur a tout moment, moyennant un congé de trois
mois. »

Indien de huurder door de wet beschermd wil worden, dient
zijn woonplaats gevestigd te zijn in het gehuurde goed.

D) Aan het slot van § 1 van het voorgestelde arti-
kel 1 een nieuw lid toe te voegen, luidende:

« Artikel 1341 van dit Wetboek is van toepassing op
deze afdeling. »

Verantwoording

Er is geen reden om de regels inzake bewijslast, die een algeme-
ne strekking hebben, niet toe te passen op de nieuwe afdeling II.

Dat zou des te minder gerechtvaardigd zijn daar de behandelde
materie afwijkt van het gemeen recht.

Door de toepassing van artikel 1341 kunnen tal van betwistin-
gen vermeden worden. Men kan zich indenken dat die betwistin-
gen vrij grote proporties kunnen aannemen indien bijvoorbeeld
een beroep kan worden gedaan op getuigen.

Bovendien betekent dat artikel voor de huurder een bijko-
mende bescherming, daar de schriftelijke overeenkomsten moe-
ten worden geregistreerd. Door die registratie krijgen de huur-
overeenkomsten een vaste dagtekening en die formaliteit is
waardevol bij de eigendomsoverdracht van het onroerende goed.

E) Aan § 2 van het voorgestelde artikel 1 een
tweede lid toe te voegen, luidende:

« Deze afdeling is niet van toepassing op de huur-
overeenkomsten waarbij gemeubileerde woningen
ter beschikking worden gesteld van studenten. »

Verantwoording

Ontbreekt deze vermelding, dan zouden op een bepaald ogen-
blik de voorwaarden aanwezig kunnen zijn opdat een kamer die
als studentenkamer wordt verhuurd onder de toepassing van deze
wet valt.

F) Aan § 2 van het voorgestelde artikel 1, een lid
toe te voegen, luidende:

« Deze afdeling is niet van toepassing op overeen-
komsten waarbij het beschikken over een woning
wordt gekoppeld aan dienstverlening via hotelbedrijf
of aan verzorging. »

Verantwoording

Zonder toevoeging van bovenstaand lid zou artikel 1 van toe-
passing zijn op het wonen in een hotelkamer, in een tehuis, in een
openbare of privé-instelling die huteldiensten of verzorging ver-
strekt.

In de beoogde gevallen ligt de klemtoon op het hotelbedrijf en
op het verzorgingsaspect en niet op de verhuring van een onroe-
rend goed in de gewone betekenis daarvan.

G) Aan § 3 van het voorgestelde artikel 1 een
tweede lid toe te voegen, luidende:

«In dat geval kan de verhuurder de huurovereen-
komsten te allen tijde beéindigen, mits hij een opzeg-
gingstermijn van drie maanden in acht neemt. »



Justification

Rien n’a été prévu en ce qui concerne la durée du bail s’il s’avere
qu’a un moment donné le preneur ne réunit plus les conditions
pour bénéficier des dispositions de la nouvelle section II.

Or, il se pourrait tres bien que pour satisfaire a Particle 3 con-
cernant la durée, le bailleur ait, au moment de la conclusion du
bail, fixe a neuf ans la durée de celui-ci.

Pour éviter le vide juridique dans ’hypothése ot le preneur ne
remplit plus les conditions de la loi, il s’indique de prévoir la possi-
bilité pour le bailleur de mettre fin au bail 4 tout moment, moyen-
nant un relativement court préavis.

Cette disposition se justifie d’autant plus que la motivation qui
aurait justifié la conclusion d’un bail de neuf ans, serait devenue
caduque.

H) Au§ 3del’article 1 proposé, ajouter un alinéa
libellé comme suit:

«La présente section n’est plus applicable si le pre-
neur n’utilise pas les lieux conformément a leur desti-
nation, notamment en y introduisant des personnes
étrangeres a son meénage, et en les laissant occuper par
celles-ci. »

Justification

I arrive qu'un locataire introduise dans les lieux loués de nom-
breuses personnes qui sont étrangéres a son ménage, lesquelles y
résident plus ou moins longtemps.

Les personnes en question, ainsi hébergées, peuvent d’ailleurs
se succéder, sans qu'il soit aisé de connaitre leur identité.

Le bailleur doit étre protégeé si une telle situation se présente.

Une telle utilisation anormale des lieux peut causer des dégra-
dations aux installations électriques et sanitaires, et multiplier les
risques d’incendie.

I) Au § 2, premier alinéa, de I’article 3 proposé,
insérer, apres les mots « mettre fin au bail », les mots
«le cas échéant prorogé en application de I’arti-
cle 11».

Justification

Il y a lieu de combler le vide juridique se présentant dans
I’hypothese o le bailleur souhaite occuper les lieux personnel-
lement alors que le bail a été prorogé pour une période qui peut
étre longue.

J) Audeuxieme alinéa du § 2 de I’article 4 proposé,
apres les mots «avec I’accord », et avant les mots «du
bailleur », insérer les mots «écrit et préalable ».

Justification

Le sens de cette disposition semble impliquer un accord préala-
ble.
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Verantwoording

Eris niets bepaald over de duur van de huurovereenkomst wan-
neer op een gegeven ogenblik blijkt dat de bepalingen van de
nieuwe afdeling II niet meer van toepassing zijn op de huurder,
omdat hij niet langer aan de voorwaarden daartoe voldoet.

Het is evenwel goed mogelijk dat de verhuurder overeenkom-
stig artikel 3 betreffende de duur van de huurovereenkomst, een
huurovereenkomst is aangegaan voor een duur van negen jaar.

Om te voorkomen dat een juridische leemte ontstaat wanneer
de huurder niet meer voldoet aan de voorwaarden gesteld in de
wet, dient de verhuurder de mogelijkheid te hebben de huurover-
eenkomst te allen tijde te beéindigen mits hij een relatief korte
opzeggingstermijn in acht neemt.

Die bepaling is des te meer verantwoord daar de redenen om
een huurovereenkomst voor een duur van negen jaar aan te gaan,
vervallen.

H) Aan het slot van § 3 van het voorgestelde arti-
kel 1 een nieuw lid toe te voegen, luidende:

«Deze afdeling is niet langer van toepassing indien
de huurder het gehuurde goed niet overeenkomstig
zijn bestemming gebruikt, onder meer door personen
die geen deel uitmaken van zijn gezin, het gehuurde
goed te laten bewonen. »

Verantwoording

Het gebeurt soms dat een huurder talrijke personen die geen
deel uitmaken van zijn gezin, in het gehuurde goed voor korte of
lange duur laat verblijven.

Op die manier kunnen steeds andere mensen na elkaar in de
woning verblijven zonder dat hun identiteit gemakkelijk achter-
haald kan worden.

De verhuurder moet beschermd zijn indien een dergelijke situa-
tie zich voordoet.

Een dergelijk abnormaal gebruik van het gehuurde goed kan
leiden tot schade aan de elektrische en sanitaire installatie en ver-
groot het risico van brand.

I) In § 2, eerste lid, van het voorgestelde artikel 3,
tussen het woord « huurovereenkomst » en het woord
«evenwel » in te voegen de woorden «eventueel
verlengd met toepassing van artikel 11 ».

Verantwoording

Er moet iets worden gedaan aan de juridische lacune die ont-
staat wanneer de verhuurder het goed zelf wil bewonen en de
huurovereenkomst werd verlengd voor een periode die lang kan
zijn.

J) De aanhef van § 2, tweede lid, van het voorge-
stelde artikel 4 te vervangen als volgt : « Met de schrif-
telijke en voorafgaande instemming van de verhuur-
der mag hij... ».

Verantwoording

Het is duidelijk dat hier een voorafgaande instemming bedoeld
werd. .
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Pour éviter des situations ot le bailleur serait mis devant le fait
accompli, et pour s’épargner des difficultés de preuve, il convient
de préciser que I’accord doit étre préalable et écrit.

Si on ne le mentionne pas a I’alinéa 2 du § 2, on pourrait déduire
d’une comparaison avec le § 1%, que cet accord pourrait étre tacite
et ultérieur a P'introduction d’un sous-locataire dans les lieux.

K) Au deuxiéme alinéa du § 2 de I’article 4 pro-
posé, ajouter apreés les mots «il peut» les mots «en
conformité avec la destination naturelle des lieux, ».

Justification

1l s’agit d’un concept déja utilisé au deuxiéme alinéa du § 1¢* de
Particle 1€,

Il parait utile de préciser que pour qu’il y ait sous-location, aux
termes de Particle 4, il faut que les lieux s’y prétent.

L’article 2 précise d’ailleurs que le bien loué doit répondre aux
exigences ¢lémentaires de sécurité, de salubrité et d’habitabilité.
Ces exigences doivent étre rencontrées dans le chef du sous-
locataire, mais aussi dans le chef du locataire principal.

L) Au quatrieme alinéa du § 2 de I’article 4 pro-
posé, ajouter aprés le mot « préalablement » les mots
«et par écrit ».

Justification

Les conditions d’une sous-location peuvent étre tellement dif-
férentes de celles auxquelles peut normalement s’attendre — eu
égard aux nouvelles dispositions de la section Il — quelqu’un qui
loue un logement pour y installer sa résidence principale, qu’il
convient d’instaurer la régle de la preuve écrite.

M) Au premier alinéa du § 1¢* de I'article 7 pro-
pose, remplacer les mots «entre le neuviéme et le
sixieme mois précédant » par le mot «avant».

Justification

Certe disposition s’inspire du mécanisme organisé par Iarti-
cle 14 de la loi sur les baux commerciaux qui dispose que la
demande de renouvellement doit étre introduite entre le dix-
huitieme et le quinziéme mois avant ’expiration du bail en cours.

Un délai de ce type ne se justifie pas pour énoncer que les parties
peuvent convenir d’une révision de loyer a la date anniversaire de
chaque triennat.

Drailleurs, le formalisme qui est proposé est ambigu, car il n’est
pas assorti de sanction.

I parait cependant utile de préciser que si accord il doit y avoir,
celui-ci doit intervenir avant le début du nouveau triennat.

L’action en justice dont il est question aux alinéas 5 et 6 du
méme paragraphe peut étre dissociée de la liberté laissée aux par-
ties de se mettre d’accord sur une révision du loyer, car le juge doit
se référer quant a lui aux seuls critéres des alinéas 2 et 3.

Om te voorkomen dat de verhuurder voor voldongen feiten
geplaatst wordt en om moeilijkheden te vermijden wat de bewijs-
last betreft, dient bepaald te worden dat de instemming vooraf-
gaand en schriftelijk moet zijn.

Indien die niet wordt vermeld in het tweede lid van § 2, zou uit
een vergelijking met § 1, kunnen worden afgeleid dat die instem-
ming stilzwijgend kan zijn en gegeven kan worden nadat de

onderhuurder het goed betrokken heeft.

K) In § 2, tweede lid, van het voorgestelde arti-
kel 4, na de woorden «mag hij», in te voegen de
woorden «rekening houdend met de natuurlijke be-
stemming van het goed ».

Verantwoording

Het gaat hier om een begrip dat reeds gehanteerd werd in het
tweede lid van § 1 van het voorgestelde artikel 1.

Het is zeker zinvol te vermelden dat een onderverhuring in de
zin van artikel 4 veronderstelt dat het pand daarvoor geschikt is.

Artikel 2 bepaalt trouwens dat het gehuurde goed moer
beantwoorden aan de clementaire vereisten van veiligheid, ge-
zondheid en bewoonbaarheid. Aan deze voorwaarden moet niet
alleen zijn voldaan door de onderhuurder maar ook door de

hoofdhuurder.

L) In§2, vierde lid, van het voorgestelde artikel 4,
tussen de woorden «de onderhuurder » en «in kennis
stellen » in te voegen het woord «schriftelijk ».

Verantwoording

De voorwaarden voor een onderverhuring kunnen zo zeer ver-
schillen van de voorwaarden die iemand die een woning huurt als
hoofdverblijfplaats normaal kan verwachten gelet op de nieuwe
bepalingen van afdeling 2, dat het raadzaam is de regel van het
schriftelijk bewijs in te voeren.

M) In§ 1, eerste lid, van het voorgestelde artikel 7,
de woorden «tussen de negende en de zesde maand
voorafgaand aan» te vervangen door het woord
«VOOr ».

Verantwoording

Deze bepaling steunt op het mechanisme waarin artikel 14 van
de wet op de handelshuur voorziet en dat bepaalt dat de aanvraag
tot hernieuwing moet worden ingediend tussen de achttiende en
de vijftiende maand v6or het verstrijken van de lopende huur-
overeenkomst.

Dit soort termijn is niet verantwoord wanneer men wil dat de
partijen kunnen overeenkoinen de huurprijs te herzien bij het ver-
strijken van elke driejarige periode.

De voorgestelde bepaling is bovendien dubbelzinnig want er
wordr in geen sanctie voorzien.

Het is daarentegen wél zinvol te bepalen dat er overeenstem-
ming moet zijn tussen de partijen voor de nieuwe driejarige
periode ingaat.

De rechtsvordering bedoeld in het vijfde en zesde lid van dezelf-
de paragraaf kan worden losgekoppeld van de vrijheid waarover
de partijen beschikken om in onderlinge overeenstemming de
huurprijs te herzien, want de rechter moet enkel rekening houden
met de criteria bepaald in het tweede en derde lid.



N) Au cinquiéme alinéa du § 1°* de P’article 7 pro-
posé, remplacer les mots « qu’entre le sixieme et le
troisitme mois précédant ’expiration » par les mots
«que pendant les trois derniers mois ».

Justification

Cette disposition s’inspire de I’article 6 de la loi sur les baux
commerciaux qui organise la révision triennale du loyer.

L’amendement apporte une modification de forme dans le sens
d’une simplification.

1l permet aussi de rapprocher davantage Iappréciation de la
valeur locative de 'immeuble de la date du nouveau triennat.

O) A I'article 9 proposé, supprimer le premier ali-
néa, et au deuxieme alinéa, remplacer les mots «Il en
va de méme lorsque le bail n’a pas date certaine ante-
rieure a I’aliénation, si le preneur occupe le bien loue
depuis six mois au moins. Dans ce cas » par les mots
«Si le bail n’a pas date certaine, ou si le bail qui a date
certaine prévoit cette faculté ».

Justification

Cet amendement reprend le texte initial du Gouvernement.

Il serait en effet incompréhensible que I’acquéreur d’un immeu-
ble occupé par un locataire dont le bail — ayant date certaine —
prévoit une faculté d’expulsion en cas d’aliénation de cet immeu-
ble, ne puisse utiliser la faculté offerte a I'alinéa deux.

On aurait pu concevoir que les deux situations prévues dans cet
article soient mises sur le méme pied, comme le faisait le texte
initial du Gouvernement.

Subsidiairement :

A P'article 9, deuxiéme alinéa, proposé, remplacer
les mots « Dans ce cas » par les mots « Dans ces cas ».

Justification

On ne voit pas pourquoi I’acquéreur ne pourrait utiliser la
faculte de renom qui est offerte, dans I'hypothése d’un bail ayant
date certaine prévoyant la faculté d’expulsion en cas d’aliénation.

P) A Particle 9 proposé, ajouter un alinéa, libellé
comme suit:

«En cas d’application de [Palinéa précédent,
I'indemnite visée a I'article 3, § 4, n’est pas due. »
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N) In§ 1, vijfde lid, van het voorgestelde artikel 7,
de woorden « tussen de zesde en de derde maand voor
het verstrijken» te vervangen door de woorden
«gedurende de laatste drie maanden ».

Verantwoording

Deze bepaling steunt op artikel 6 van de wet op de handelshuur
dat voorziet in een herziening van de huurprijs bij het verstrijken
van elke driejarige periode.

Het amendement brengt een vormwijziging aan die neerkomt
op een vereenvoudiging.

De beoordeling van de huurwaarde van het pand gebeurt op
een tijdstip dat dichter ligt bij de datum waarop de nieuwe drieja-
rige periode ingaat.

O) In het voorgestelde artikel 9, het eerste lid te
doen vervallen en in het tweede lid de woorden
«Hetzelfde geldt wanneer de huurovereenkomst
geen vaste dagtekening voor de vervreemding heeft,
indien de huurder het verhuurde goed sinds ten
minste zes maanden betrekt. In dat geval » te vervan-
gen door de woorden «Indien de huurovereenkomst
evenwel geen vaste dagtekening heeft of indien de
huurovereenkomst met vaste dagtekening in de mo-
gelijkheid voorziet ».

Verantwoording

Dit amendement herstelt de oorspronkelijke tekst van de Rege-
ring.

Het zou inderdaad onbegrijpelijk zijn dat de koper van een
woning die bewoond wordt door een huurder wiens huurover-
eenkomst — met vaste dagtekening — voorziet in de mogelijk-
heid tot uitzetting bij vervreemding van die woning, geen gebruik
zou kunnen maken van de mogelijkheid die door het tweede lid
wordt geboden.

Men had de twee in dat artikel vermelde toestanden op voet van
gelijkheid kunnen plaatsen, zoals in de oorspronkelijke rege-
ringstekst.

Subsidiair :

In het tweede lid van het voorgestelde artikel 9, de
woorden «In dat geval » te vervangen door de woor-
den «In die gevallen ».

Verantwoording

Het valt niet goed in te zien waarom de koper geen gebruik zou
kunnen maken van de mogelijkheid van opzegging die hem wordt
geboden bij een huurovereenkomst met vaste datum waarin de
mogelijkheid tot vitzetting in geval van vervreemding is opgeno-
men.

P) Aan het voorgestelde artikel 9 een lid toe te voe-
gen, luidende:

«Ingeval het vorige lid toepassing krijgt, is de ver-
goeding bedoeld in artikel 3, § 4, niet verschuldigd. »
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Justification

Letexte deI’article 9 parait devoir étre interprété de cette fagon.
En effet, il n°y a pas de réponse 4 la question de savoir quel sera le
montant de cette indemnité qui par définition n’est pas en corréla-
tion avec la fin d’un triennat.

De plus, I'indemnité prévue a I’article 3, § 4, est une indemnité
par laquelle, en quelque sorte, le bailleur paie au preneur le droit
de récupérer I'immeuble «sans motifs », et cette indemnité ainsi
congue ne se justifie pas dans le chef d’un acquéreur qui se trouve
en présence d’un bail non enregistré et qui ne lui est pas opposable.

Complémentairement a ’amendement déja déposé et qui tend
a reprendre le texte du Gouvernement en rendant applicable la
disposition de I'actuel alinéa 2 «si le bail n’a pas date certaine ou
si le bail qui a date certaine prévoit cette faculté » (de mettre fin au
bail), il convient de relever qu’il ne se justifierait pas non plus
d’imposer une indemnité dans le cas d’un bail ayant date certaine
qui prévoit pour Pacquéreur la faculté d’y mettre fin.

Q) Apporter les modifications suivantes a Iarti-
cle 11 propose:

1) Au troisieme alinéa, apres les mots «qui lui en
fait la demande », supprimer les mots « et réduire, ou
supprimer, I'indemnité due en application de I’arti-
cle 3, § 4,

2) Entrele troisiéme et le quatrieme alinéa, insérer
un nouvel alinéa, libelle comme suit:

«En cas de prorogation, I'indemnité visée a I'arti-
cle 3, § 4, n’est pas due. »

Justification

Par hypothése, le bailleur qui souhaitait mettre fin au bail dans
les conditions visées a Particle 3, § 4, et qui érait prét a payer
I'indemnité prévue, voit sa volonté contrariée, et les effets de cette
disposition de la loi annulés par une prorogation.

En fait, une prorogation cumule deux mesures exceptionnelles,
I'une a I’avantage du preneur et ’autre au détriment du bailleur.

Quand on parle de la situation du bailleur qui souhaite mettre
fin au bail « sans motifs », c’est illusoire, car si le bailleur souhaite
mettre fin au bail, c’est précisément parce qu’il a un motif, et s’il
est prét a payer I'indemnité importante prévue a cet article 3, § 4,
c’est qu’il 2 un trées bon motif.

Il se pourrait d’ailleurs que ce motif provienne de manque-
ments dans le chef du preneur, peut-étre insuffisamment caracté-
rises pour entrainer une résolution judiciaire du bail: désagré-
ments de voisinage; paiements tardifs; usage des lieux contraire a
leur destination, etc.

Le texte du projet prévoyait initialement que le bailleur pouvait
mettre fin au bail 2 tout moment, moyennant préavis et indem-
nité. La Chambre en a décidé autrement en limitant certe faculté a
I’expiration de triennats.

Verantwoording

Uit de tekst van artikel 9 kan bovenstaande interpretatie wor-
den afgeleid. Er is immers geen antwoord op de vraag hoeveel die
vergoeding moet bedragen die per definitie niet in verband staat
met het einde van een driejarige periode.

Bovendien is de in artikel 3, § 4, bedoelde vergoeding eigenlijk
een vergoeding die de verhuurder aan de huurder betaalt omdar
hij, zonder dat hij daarvoor redenen moet opgeven, over het ver-
huurde goed wil kunnen beschikken; die vergoeding kan dus niet
worden gevraagd van een verkrijger die geconfronteerd wordt
met een niet-geregistreerde huurovereenkomst die hem niet kan
worden tegengeworpen.

Ter aanvulling van het reeds ingediende amendement dat de
Regeringstekst wil herstellen door de bepaling van het tweede lid
van het voorgestelde artikel 9 van het oorspronkelijk ontwerp
«indien de huurovereenkomst evenwel geen vaste dagtekening
heeft of indien de huurovereenkomst met vaste dagtekening in die
mogelijkheid voorziet » (om een einde te maken aan de huurover-
eenkomst) van toepassing te maken, moet worden opgemerkt dat
het evenmin verantwoord zou zijn een vergoeding te eisen in het
geval van een huurovereenkomst met vaste dagtekening die voor
de verkrijger voorziet in de mogelijkheid de huurovereenkomst te

beéindigen.

Q) In het voorgestelde artikel 11 de volgende wij-
zigingen aan te brengen:

1) In het derde lid na de woorden «een verhoging
van de huurprijs toestaan» te doen vervallen de
woorden «en de vergoeding ... beperken of ophef-
fen».

2) Tussen het derde en het vierde lid een nieuw lid
in te voegen, luidende:

«Bij verlenging is de vergoeding beoogd in arti-
kel 3, § 4, niet verschuldigd. »

Verantwoording

De verhuurder die een einde wil maken aan de huurovereen-
komst onder de voorwaarden bedoeld in artikel 3, § 4, en die
bereid is de vastgestelde vergoeding te betalen, ziet door de verlen-
ging zijn plannen in rook opgaan en tevens worden dan de gevol-
gen van deze wettelijke bepaling opgeheven.

Een verlenging houdt immers twee uitzonderlijke maatregelen
in, één ten voordele van de huurder en één ten nadele van de ver-
huurder.

Zeggen dat de verhuurder «zonder motivering» een einde
wenst te maken aan de huurovereenkomst, houdt geen steek,
want indien de verhuurder een einde wenst te maken aan de huur-
overeenkomst is dat precies omdat hij een motief heeft en indien
hij bereid is de belangrijke vergoeding te betalen voorgeschreven
door artikel 3, § 4, dan heeft hij een zeer goed motief.

Het zou trouwens kunnen dat dit motief het resultaat is van
tekortkomingen van de huurder, die misschien onvoldoende uit-
gesproken zijn opdat de huurovereenkomst door de rechter zou
kunnen worden ontbonden: klachten van de buren, late betalin-
gen, gebruik van het goed dat niet strookt met de bestemming
ervan, enz.

De tekst van het ontwerp bepaalde oorspronkelijk dat de ver-
huurder op elk ogenblik een einde kon maken aan de huurover-
eenkomst, met een opzeggingstermijn en een vergoeding. De
Kamer heeft daarover anders beslist en die mogelijkheid alleen
behouden bij het verstrijken van driejarige periodes.



Puisque Particle 11 vise des circonstances exceptionnelles, et
tente de leur trouver une solution par référence a la notion
d’équité, il parait équilibré de compenser cette mesure de proro-
gation par la suppression de I'indemnité due si le bailleur avait
récupéreé son bien.

De plus, insérer dans le texte de la loi que I'indemniteé n’est pas
due, évitera toutes sortes de marchandages, et limitera les cas de
prorogation a des circonstances de fait justifiées.

R) Au quatrieme alinéa de Particle 11 propose,
ajouter, apres les mots «dans les mémes conditions »,
les mots «si le preneur justifie de nouvelles circons-
tances exceptionnelles différentes de celles qu’il a
déja alleguees ».

Justification

Cer ajout reprend exactement le texte utilisé dans I'exposé des
motifs du projet de loi (page 26, Doc. Chambre, 1357/1 — 1990-
1991) pour préciser la portée de cette disposition.

Une bonne compréhension de cette disposition justific que ce
texte soit reproduit dans la loi.

S) Compléter I'article 11 proposé par un nouvel
alinéa, libelle comme suit:

«Si le bail prend fin par I’effet d’un congé donné en
application de I’article 3, § 2, sa prorogation ne peut
dépasser trois mois et n’est pas renouvelable, si le
bailleur a Iintention d’occuper les lieux personnel-
lement avec sa famille, et qu’il établit que pour des
circonstances indépendantes de sa volonté, il ne peut
plus occuper le logement qui est sa résidence princi-
pale. »

Justification

Dans I’hypothese visée, nous sommes en présence d’intéréts
concurrents.

La notion de ménage a laquelle fait référence le texte de I'amen-
dement est plus restrictive que les cas visés a Particle 3, § 2.

De plus, le texte de 'amendement prévoit que le preneur doit
érablir qu’il existe des circonstances indépendantes de sa volonté
I’empéchant d’occuper plus longtemps I'immeuble ou il habite
avec sa famille.

Le juge de paix appelé a statuer a défaut d’accord des parties
appreéciera les éléments de fait avancés par le bailleur, sans préju-
dice de dommages et intéréts si par la suite la condition n’est pas
realisée.

L’amendement rencontre parfaitement ’objectif du projet de
loi qui est de protéger le logement familial.

(9)
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Aangezien artikel 11 uitzonderlijke omstandigheden beoogt en
poogt daarvoor een oplossing te vinden door verwijzing naar het
begrip billijkheid, lijkt het evenwichtig die verlengingsmaatregel
te compenseren door het opheffen van de verschuldigde vergoe-
ding indien de verhuurder zijn goed opnieuw opeist.

Door in de wet in te voegen dat de vergoeding niet meer is ver-
schuldigd zal gepingel worden voorkomen en zal de verlenging
alleen plaatsvinden bij volkomen gerechtvaardigde omstandig-
heden.

R) Aan het slot van het vierde lid van het voorge-
stelde artikel 11 toe te voegen de woorden «indien de
huurder het bewijs levert van nieuwe uitzonderlijke
omstandigheden, verschillend van die waarop hij
zich reeds heeft beroepen ».

Verantwoording

Die toevoeging verwijst naar de tekst in de memorie van toe-
lichting van het wetsontwerp (Gedr. St. Kamer 1357/1 — 1990-
1991, blz. 26) om de draagwijdte van de bepaling te verduidelij-
ken.

Voor een goed begrip van deze bepaling moet deze verduidelij-
king in de wet worden opgenomen.

S) Aan het voorgestelde artikel 11 een nieuw lid
toe te voegen, luidende:

«Indien de huurovereenkomst wordt beéindigd
door opzegging met toepassing van artikel 3, § 2, kan
zij worden verlengd voor een periode die drie maan-
den niet te boven gaat en is zij niet vernieuwbaar,
indien de verhuurder de bedoeling heeft het goed per-
soonlijk te betrekken met zijn gezin, en hij aantoont
dat hij door omstandigheden buiten zijn wil, niet
meer de woning kan betrekken die zijn hoofdverblijf-
plaats is. »

Verantwoording

In het bedoelde geval hebben wij te maken met strijdige belan-
gen.

Het begrip gezin, waarnaar de tekst van het amendement ver-
wijst, is beperkter dan de gevallen beoogd in artikel 3, § 2.

Voorts bepaalt de tekst van het amendement dat de huurder
moet aantonen dat er omstandigheden zijn buiten zijn wil die hem
verhinderen nog langer de woning te betrekken waar hij met zijn
gezin woont.

De vrederechter die uitspraak moet doen bij ontstentenis van
een overeenkomst tussen de partijen zal oordelen over de feiten
die door de verhuurder worden aangevoerd, onverminderd scha-
devergoeding indien naderhand blijkt dat die voorwaarde niet is
vervuld.

Het amendement strookt volledig met het doel van het wetsont-
werp, namelijk het beschermen van de gezinswoning.
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Art. 4

Au deuxieme alinéa de cet article, remplacer les
mots «qui n’affecte pas le bien loué a sa résidence
principale» par les mots «a qui la section II du
livre 111, titre VIII, chapitre II n’est pas ou n’est plus
applicable ».

Justification

Ce libellé prend davantage en compte toutes les situations, en
particulier les exceptions prévues au § 2 de I'article 17 de cette
nouvelle section II.

Art. 5

Supprimer cet article.

Justification

Le texte actuel de P'article 1728bis dispose que le nouvel indice
est celui du mois qui précede I’adaptation du loyer, celle-ci pou-
vant se faire au moment prévu dans le contrat, une fois par an
sculement, et au plus tot au jour anniversaire de I'entrée en
vigueur du bail.

Ce texte a sa logique, et des habitudes ont été prises.

S’il fallait préciser que le nouvel indice est celui du mois qui
précede celui de I’anniversaire de I’entrée en vigueur du bail, il
conviendrait de modifier comme suit ’alinéa premier: «Elle ne
peut étre appliquée qu’au jour anniversaire de I’entrée en vigueur
du bail. »

Si 'on maintenait le premier alinéa tel quel, il se pourrait que
I’adaptation au coiit de la vie se fasse plusieurs mois aprés le nou-
vel indice de référence, ce qui est illogique.

Art. 6

A) A T'alinéa premier de cet article, remplacer les
mots «I’alinéa 3 du littera a) et ’alinéa 2 du littera b)
sont remplacés chacun par I’alinéa suivant» par les
mots « les alinéas 3 et 4 du littera a) et les alinéas 2 et 3
du littera b) sont remplacés chacun par les alinéas sui-
vants »,

B) Ajouter un alinéa 2, libellé comme suit:

«Dans chaque cas, I'indice de départ est celui du
mois qui precede le mois ou a pris cours le loyer quali-
fié de loyer de base. »

Art. 4

In het tweede lid van het voorgestelde artikel 1717,
de woorden «die het gehuurde goed niet tot zijn
hoofdverblijfplaats bestemt» te vervangen door de
woorden «op wie de afdeling II van het boek III,
titel VIII, hoofdstuk II niet of niet meer van toepas-
sing 1s ».

Verantwoording

Deze formulering houdt beter rekening met alle mogelijke
situaties en in het bijzonder met de uitzonderingen bepaald in § 2
van artikel 1 van deze nieuwe afdeling II.

Art. 5

Dit artikel te doen vervallen.

Verantwoording

Volgens het huidige artikel 1728bis is het nieuwe indexcijfer
het indexcijfer van de consumptieprijzen van de maand die de
huuraanpassing voorafgaat. Die aanpassing is slechts eenmaal
per jaar toegelaten, op het tijdstip bepaald in de overeenkomst en
ten vroegste op de verjaardag van de inwerkingtreding van de
huurovereenkomst.

Die tekst is logisch en heeft tot een zekere gewoontevorming
geleid.

Indien zo nodig bepaald moet worden dat het nieuwe indexcij-
fer het indexcijfer van de consumptieprijzen is van de maand
voorafgaand aan die van de verjaardag van de inwerkingtreding
van de huurovereenkomst, dan zou het eerste lid als volgt gewij-
zigd moeten worden : « De indexering mag slechts worden toege-
past op de verjaardag van de inwerkingtreding van de huurover-
eenkomst. »

Behoudt men het eerste lid als dusdanig, dan zou het kunnen
dat de aanpassing aan de kosten van levensonderhoud verschil-
lende maanden na het nieuwe basisindexcijfer plaatsheeft, wat
onlogisch is.

Art. 6

A) In het eerste lid van dit artikel de woorden
«worden de leden 3 van littera a) en 2 van littera b)
door het volgende lid » te vervangen door de woorden
«worden het derde en het vierde lid van letter a) en het
tweede en het derde lid van letter b) vervangen door
de volgende leden ».

B) Aan het slot van dit artikel een 2e lid toe te voe-
gen, luidende:

«In elk geval is het basisindexcijfer het indexcijfer
van de maand die voorafgaat aan de maand waarinde
huurprijs die als basishuurprijs wordt beschouwd, is
ingegaan. »



Justification

L’exposé des motifs du projet de loi précise que dans un but de
clarification, le loyer de base retenu, pour les baux conclus avant
le 17 janvier 1984 sera non pas le loyer exigible en 1983, mais le
dernier loyer payé au cours de cette méme année 1983.

Puisque le § 1¢7 de I’article 2 de la loi du 30 décembre 1982
prévoyait que les loyers étaient bloqués pendant toute I’année
1983, il était normal, dans la rédaction de ’article 10 de la loi du
29 décembre 1983, que I'indice de départ soit celui de décembre
1982.

Si le texte du projet de loi avait été maintenu tel quel, cette
référence a I'indice de décembre 1982 pouvait aussi se concevoir.

Des I’instant ou le loyer de base peut s’écarter de ce qu’il était en
1983, soit en raison d’une décision de justice, soit en raison d’un
accord des parties, il s’indique de préciser que I'indice de base doit
correspondre a la prise de cours du nouveau loyer qualifié de loyer
de base.

Art. 8

Ajouter a I'article 1736 proposé un troisiéme ali-
néa, libellé comme suit:

«Si le preneur exerce dans les lieux une profession
libérale, le bail conclu pour une durée indéterminée
est censé fait a I’année, et il ne peut y étre mis fin que
moyennant un congé de six mois précédant la date
anniversaire de son entrée en vigueur. »

Justification

Le projet entend supprimer la référence aux usages des lieux.

Or, ces usages présentaient I’avantage d’offrir des solutions dif-
férenciées en fonction de I'utilisarion des lieux.

Lorsque Poccupant exergait dans les lieux une «industrie »,
cette circonstance pouvait justifier que la durée du bail verbal soit
d’un an avec préavis d’au moins six mois avant chaque date anni-
versaire.

Une solution de ce type peut étre inscrite dans le texte de loi en
ce qui concerne les professions libérales, dans une acception assez
large de professions indépendantes d’ordre intellectuel.

Art. 9

Remplacer cet article par ce qui suit:

« A Tarticle 1738 du méme Code, les mots: «dont
I’effet est réglé par I'article relatif aux locations faites
sans écrit » sont remplacés par les mots «a durée indé-
terminée, aux mémes conditions. »

Justification

Il convient de mettre cet article 1738 en relation avec les articles
1737 et 1759, § 1°°.
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Verantwoording

Met het oog op de duidelijkheid staat in de memorie van toe-
lichting bij het wetsontwerp te lezen, dat voor huurovereenkom-
sten gesloten voor 1 januari 1984, niet de in 1983 eisbare huurprijs
in aanmerking zal worden genomen, maar de laatst betaalde
huurprijs in de loop van datzelfde jaar 1983.

Aangezien § 1 van artikel 2 van de wet van 30 december 1982
bepaalde dat de huurprijzen gedurende het hele jaar 1983
geblokkeerd zouden blijven, was het normaal dat bij het opstellen
van artikel 10 van de wet van 29 december 1983 het indexcijfer
van december 1982 als basisindexcijfer gehanteerd werd.

Had men de tekst van het oorspronkelijke wetsontwerp als dus-
danig behouden, dan kon die verwijzing naar het indexcijfer van
december 1982 eveneens overwogen worden.

Aangezien echter de basishuurprijs kan afwijken van die in
1983, ofwel door een gerechtelijke beslissing, ofwel wegens een
overeenkomst tussen de partijen, dient bepaald te worden dat het
basisindexcijfer moet overeenstemmen met de ingangsdatum van
de nieuwe huurprijs die als basishuurprijs wordt beschouwd.

Art. 8

Aan het voorgestelde artikel 1736 een derde lid toe
te voegen, luidende:

«Indien de huurder in het goed een vrij beroep
uitoefent, wordt de voor onbepaalde duur gesloten
huurovereenkomst geacht te zijn aangegaan per jaar.
Zij kan niet worden beéindigd dan met inachtneming
van een opzegging van zes maanden voorafgaand aan
de datum waarop de huurovereenkomst is inge-
gaan. »

Verantwoording

Het ontwerp wil elke verwijzing naar plaatselijke gebruiken
schrappen.

Die gebruiken hadden nochtans het voordeel dat zij voor elk
soort gebruik een aangepaste oplossing boden.

Wanneer de huurder in het gehuurde goed een industriéle acti-
viteit uitoefende, kon de duur van de mondelinge huurovereen-
komst een jaar bedragen en beéindigd worden met inachtneming
van een opzeggingstermijn van minstens zes maanden vooraf-
gaand aan de verjaardag van de huurovereenkomst.

Een dergelijke oplossing kan in de tekst van de wet worden
vermeld voor de vrije beroepen, die dan te beschouwen zijn als
zelfstandige intellectuele beroepen in ruime zin.

Art. 9

Dit artikel te vervangen als volgt:

«In artikel 1738 van hetzelfde Wetboek worden de
woorden, « waarvan de gevolgen geregeld worden bij
het artikel betreffende huur zonder geschrift» ver-
vangen door de woorden «van onbepaalde duur,
tegen dezelfde voorwaarden. »

Verantwoording

Artikel 1738 moet samen gelezen worden met de artikelen 1737
en 1759, § 1.
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L’article 1759, § 1€, confirme, dans le cas de la location d’une
maison ou d’un appartement, la solution de I'article 1738 dans
’hypothése oti le preneur reste et est laissé dans les lieux au terme
d’un bail écrit a durée déterminée, et sans qu’il y ait eu conge.

L’article 1737 — dont le projet ne prévoit d’ailleurs pas la sup-
pression — dispose que le bail écrit a durée déterminée cesse de
plein droit a son terme, sans qu’il faille donner conge.

Le maintien de Particle 1737 implique que le nouveau bail qui
pourrait s’opérer si le preneur est laissé dans les lieux, soit a durée
indéterminée.

Le fait que par ailleurs le projet entende limiter 2 un mois le
délai du congé en cas de bail a durée indéterminée, ne change rien a
cette logique.

Art. 13

A) Supprimer le 1° du § 1°* de cet article.

Justification

Cet article ne peut étre abrogé, puisque le § 3, ajouté par la
Chambre des Représentants, prévoit une modification de texte,
par la suppression des mots « sous réserve de ce qui sera dit relati-
vement aux baux a ferme ».

B) Supprimer le 2° du § 1¢F de cet article.

Justification

Les fermages répondent a des régles spécifiques.

Leur appliquer une régle congue pour les baux a loyer ne parait
pas suffisamment justifié.

C) Remplacer le § 2 proposé par ce qui suit:

«La loi du 22 décembre 1989 sur la protection du
logement familial est abrogée. »

Justification

Les lois provisoires de blocage ou de modération des loyers, qui
se sont succédé depuis 1975 ont été abrogées par les lois subsé-
quentes. Ainsi la loi du 30 décembre 1982 a par son article 9
abrogeé la loi du 24 décembre 1981. De méme, la loi du 24 décem-
bre 1981 a par son article 7 abrogeé la loi du 23 décembre 1980. De
méme, la loi du 23 décembre 1980 a abrogé les articles 4 2 6 (les
seuls qui concernaient les baux a loyer) de la loi du 24 décembre
1979, ainsi que les lois du 13 novembre 1978, du 27 décembre 1977
et du 10 avril 1975.

Il n’existe aucune raison pour que la loi du 22 décembre 1989
ne connaisse pas le méme sort, puisque la disposition concernant
le précompte immobilier, figurant a article 8 a été reprise dans le
projet actuel.

Cette fagon de concevoir I'applicabilité des lois dans le temps
est d’ailleurs partagée par le Gouvernement, qui précise dans
I'exposé des motifs (page 36, Doc. Chambre, 1357/1—90/91) que
«dans la mesure ou Iarticle 5 de la nouvelle section I, applicable

In het geval van de huur van een huis of van een appartement,
bevestigt artikel 1759, § 1, de oplossing waarvoor gekozen wordt
in artikel 1738 in de veronderstelling dat de huurder het goed,
zonder verzet van de verhuurder, blijft bewonen na het beéindi-
gen van een geschreven huur voor bepaalde duur, zonder dat er
een opzegging moet worden in acht genomen.

Artikel 1737, dat door het ontwerp niet wordt geschrapt,
bepaalt dat de geschreven huurovereenkomst voor bepaalde duur
van rechtswege eindigt wanneer de bepaalde tijd verstreken is
zonder dat een opzegging is vereist.

De handhaving van artikel 1737 houdt in dat de nieuwe huur-
overeenkomst die tot stand zou kunnen komen indien de huurder
het goed blijft bewonen, een overeenkomst voor onbepaalde duur
is.

Het feit dat het ontwerp de opzeggingstermijn bij een huur-
overeenkomst voor onbepaalde duur wil beperken tot één
maand, verandert niets aan die logica.

Art. 13

A) In § 1 van dit artikel het 1° te doen vervallen.

Verantwoording

Dat artikel mag niet worden opgeheven aangezien § 3, die door
de Kamer van Volksvertegenwoordigers werd toegevoegd,
voorziet in een tekstwijziging door in een aantal artikelen van het
Burgerlijk Wetboek de woorden « onder voorbehoud van wat be-
paald is omtrent de landpacht » te schrappen.

B) In § 1 van dit artikel het 2° te doen vervallen.

Verantwoording

Op de landpacht zijn specifieke regels van toepassing.

Het lijkt niet verantwoord op de pachtcontracten regels toe te
passen die zijn gemaakt voor huurovereenkomsten.

C) De voorgestelde § 2 te vervangen als volgt:

«De wet van 22 december 1989 op de bescherming
van de gezinswoning wordt opgeheven. »

Verantwoording

De voorlopige wetten voor de blokkering of de matiging van de
huurprijzen, die elkaar hebben opgevolgd sedert 1975, werden
opgeheden door daaropvolgende wetten. Zo heeft de wet van
30 december 1982 in haar artikel 9 de wet van 24 december 1981
opgeheven. Evenzo heeft de wet van 24 december 1981 in haar
artikel 7 de wet van 23 december 1980 opgeheven. De wet van
23 december 1980 heeft de artikelen 4 tot 6 van de wet van
24 december 1979 (de enige die de huurcontracten betroffen) op-
geheven, en hetzelfde geldt ook voor de wetten van 13 november
1978, 27 december 1977 en 10 april 1975.

Eris geen enkele reden opdat de wet van 22 december 1989 niet
hetzelfde lot zou ondergaan, aangezien de bepaling betreffende
de onroerende voorheffing, die voorkomt in artikel 8, wordt
overgenomen door het voorliggende ontwerp.

Die zienswijze om de toepasbaarheid van wetten in de tijd te
beperken wordt trouwens gedeeld door de Regering. In de memo-
rie van toelichting (blz. 36, Gedr. St. Kamer, 1357/1—90/91) staat
immers het volgende te lezen : « Aangezien artikel 5 van de nieuwe



aux baux portant sur la résidence principale du preneur, reprend
le prescrit de cet article, il y a lieu de I’abroger; il ne s’appliquera
des lors plus qu’aux contrats visés par la loi du 22 décembre 1989
et conclus entre le 29 décembre 1989 et I’entrée en vigueur de la loi
en projet ».

D) Au § 2 proposé de cet article, ajouter un
deuxiéme alinéa, libellé comme suit:

«Larticle 66 de la loi du 28 décembre 1990 relative
a diverses dispositions fiscales et non fiscales est
abrogeé. »

Justification

Manifestement, il s’agit d’une disposition provisoire dont les
effets ne dépassent pas la date du 28 février 1991.

Dans ces conditions, ainsi qu’il en fut notamment pour les lois
des 30 décembre 1982, 24 décembre 1981, 23 décembre 1980, 24
décembre 1979, 13 novembre 1978, 27 décembre 1977 et 10 avril
1975, cet article doit étre abroge.

E) Au § 3 de cet article, ajouter un deuxiéme alinéa,
libellé comme suit:

« A Tarticle 1757 du méme Code, les mots «selon
I'usage des lieux » sont supprimeés. »

Justification

Le Gouvernement a décidé de supprimer la référence aux usa-
ges locaux partout ou celle-ci existait.

Le maintien de cette notion a Iarticle 1757 procede, semble-t-il,
d’un oubli.

Cette suppression n’enléve rien a la faculté pour les parties de
convenir, par écrit ou verbalement, d’une autre durée.

Art. 14

A) Au§1¢rdecetarticle, apres les mots « avant son
entrée en vigueur », ajouter les mots « pour autant, en
ce qui concerne 'application de la section insérée
dans le Code civil par Particle 2, que les conditions
d’application prévues a Iarticle 1° de cette section
aient été réunies ».

Justification

Il va de soi que si la loi doit s’appliquer aux baux conclus avant
son entrée en vigueur, c’est aux conditions prévues par la loi elle-
méme, et notamment a article 1¢ de la nouvelle section I insérée
par son article 2.

B) Au § 2 de cet article, aprés le premier alinéa,
insérer un nouvel alinéa, rédigé comme suit:

«Si un bail écrit a durée déterminée prévoit qu’un
conge peut étre donné a terme pour y mettre fin, et que
la presente loi entre en vigueur pendant le délai qui
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afdeling 2, dat van toepassing is op de huurovereenkomsten
betreffende de hoofdverblijfplaats van de huurder, het bepaalde
van dat artikel overneemt, is het evenwel aangewezen artikel 8 op
te heffen. Het zal bijgevolg alleen nog van toepassing zijn op de
overeenkomsten bedoeld bij de wet van 22 december 1989, die
gesloten zijn tussen 29 december 1989 en de inwerkingtreding van
de wet in ontwerp. »

D) Aan § 2 van dit artikel een tweede lid toe te voe-
gen, luidende:

«Artikel 66 van de wet van 28 december 1990
betreffende verscheidene fiscale en niet-fiscale bepa-
lingen wordt opgeheven. »

Verantwoording

Het gaat duidelijk om een voorlopige bepaling waarvan de
gevolgen de datum van 28 februari 1991 niet overschrijden.

In de omstandigheden, die ook aanwezig waren voor de wetten
van 30 december 1982, 24 december 1981, 23 december 1980, 24
december 1979, 13 november 1978, 27 december 1977 en 10 april
1975, moet dat artikel worden opgeheven.

E) Aan § 3 van dit artikel een tweede lid toe te voe-
gen, luidende:

«In artikel 1757 van hetzelfde Wetboek, vervallen
de woorden «volgens plaatselijk gebruik. »

Verantwoording

De Regering heeft besloten de verwijzing naar plaatselijke
gebruiken overal op te heffen.

De handhaving van dat begrip in artikel 1757 lijkt een verzuim
te zijn.

Opbheffing ervan laat de mogelijkheid onverlet dat de partijen
schriftelijk of mondeling een andere duur overeenkomen.

Art. 14

A) In § 1 van dit artikel, na de woorden «vdor de
inwerkingtreding ervan», in te voegen de woorden
«voor zover, wat de toepassing betreft van de afde-
ling die door artikel 2 in het Burgerlijk Wetboek is
ingevoegd, werd voldaan aan de toepassings-
voorwaarden bedoeld in artikel 1 van die afdeling ».

Verantwoording

Indien de wet van toepassing moet zijn op de huurovereen-
komst gesloten voor de inwerkingtreding ervan, spreekt het van-
zelf dat voldaan moet zijn aan de voorwaarden bepaald door de
wet zelf, inzonderheid die van artikel 1 van de nieuwe afdeling II,
ingevoegd door artikel 2 van de wet.

B) In § 2 van dit artikel, tussen het eerste en het
tweede lid, een nieuw lid toe te voegen, luidende:

«Bepaalt een schriftelijke huurovereenkomst met
bepaalde duur dat de huur tijdens een bepaalde
periode kan worden opgezegd en wordt deze wet van
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aurait pu étre celui du congé, les parties disposent
d’un délai de trois mois pour donner ce conge, celui-ci
prenant cours a la date de sa notification. »

Justification

L’exposé des motifs du projet de loi précise (page 36, Doc.
Chambre, 1357/1, 1990-1991) que «pour les baux a durée déter-
minée, (la loi) ne s’appliquerait que lors du renouvellement ou de
la reconduction du bail, c’est-a-dire si les parties, en toute con-
naissance de cause, décident, apres I’entrée en vigueur de la loi, de
se soumettre a ses dispositions ».

Or il se pourrait que des baux a durée déterminée prévoient a
terme la formalité d’un renom, lequel, par hypothése, n’aurait pas
été donné.

Siau moment deI’entrée en vigueur de laloi, on se trouve encore

dans le délai qui aurait pu étre celui du conggé, il parait normal que
les parties se voient attribuer la faculté de donner ce congé.

C) Au § 2 de cet article, apres le premier alinéa,
insérer un nouvel alinéa, redigé comme suit:

«Les dispositions de la méme section ne s’appli-
quent pas aux baux verbaux a durée déterminée qui
auraient pris fin entre le 31 décembre 1990 et le
28 féevrier 1991.»

Justification

L’article 66 de la loi du 28 décembre 1990 relative a diverses
dispositions fiscales et non fiscales prévoit que les baux a durée
indéterminée, portant sur le logement principal du preneur, et
venant a I’échéance entre le 31 décembre 1990 et le 28 février 1991
sont prorogés jusqu’au 28 février 1991.

Cette disposition ne vise donc pas les baux verbaux a durée
déterminée qui, suivant la durée fixée par I'usage des lieux, vien-
draient a échéance normale pendant cette période.

Il n’est pas possible de faire « revivre » ces baux qui auraient pris
fin.

Il en est de méme des baux verbaux a durée déterminée qui
auraient pris fin au terme convenu, entre le 31 décembre 1990 et le
28 février 1991.

D) Au § 4 de cet article:
1) supprimer les mots «aux délais fixés »;

2) remplacer les mots « conformément aux condi-
tions établies par ledit article, la révision du loyer et »
par les mots «la révision du loyer conformément a la
valeur locative normale du bien loué et la révision ».

Justification

Les effets rétroactifs de la loi, particuliérement contraignants
lorsqu’il s’agit, suivant I'article 15, de réputer non avenus des con-
gés qui auraient pu étre donnés dés avant la loi du 22 décembre

kracht tijdens de periode die de opzeggingsperiode
had kunnen zijn, dan beschikken de partijen over een
termijn van drie maanden om op te zeggen; die ter-
mijn gaat in op de datum van kennisgeving van die

opzegging. »
Verantwoording

In de memorie van toelichting bij het wetsontwerp staat te lezen
(blz. 36, Gedr. St. Kamer, 1357/1,1990-1991) dat « met betrekking
tot de huurovereenkomsten met bepaalde duur de wet alleen van
toepassing is met ingang van de vernieuwing of de verlenging
ervan, dat wil zeggen indien de partijen met kennis van zaken
beslist hebben om zich na de inwerkingtreding van de wet aan de
bepalingen ervan te onderwerpen ».

Het zou kunnen dat huurovereenkomsten met bepaalde duur
voorzien in de mogelijkheid tijdens een bepaalde periode de huur
op te zeggen, wat, eventueel, niet is geschied.

Indien men zich bij de inwerkingtreding van de wet nog bevindr
in de periode die de opzeggingsperiode had kunnen zijn, lijkt het
normaal dat de partijen de mogelijkheid hebben om op te zeggen.

C) In § 2 van dit artikel, tussen het eerste en het
tweede lid, een nieuw lid in te voegen, luidende:

« De bepalingen van dezelfde afdeling zijn niet van
toepassing op de mondelinge huurovereenkomsten
met bepaalde duur die een einde zouden hebben
genomen op 31 december 1990 en 28 februari 1991. »

Verantwoording

Artikel 66 van de wet van 28 december 1990 betreffende ver-
scheidene fiscale en niet-fiscale bepalingen bepaalt dat de huur-
overeenkomsten met onbepaalde duur, die betrekking hebben op
de hoofdverblijfplaats van de verhuurder en verstrijken tussen
31 december 1990 en 28 februari 1991, verlengd worden tot
28 februari 1991.

Die bepaling beoogt dus niet de mondelinge huurovereenkom-
sten met bepaalde duur die, overeenkomstig het plaatselijke
gebruik, gedurende die periode normaal verstrijken.

Het is niet mogelijk de huurovereenkomsten die zouden zijn
verstreken te doen «herleven ».

Hetzelfde geldt voor de mondelinge overeenkomsten met
bepaalde duur die zouden zijn verstreken op de overeengekomen
termijn, tussen 31 december 1990 en 28 februari 1991.

D) In § 4 van dit artikel:

1) de woorden «de termijnen bepaald in » te doen
vervallen;

2) de woorden « overeenkomstig de voorwaarden
vastgelegd in dat artikel, d¢ vrederechter om een
herziening vragen van de huurprijs» te vervangen
door de woorden « de vrederechter om een herziening
vragen van de huurprijs overeenkomstig de normale
huurwaarde van het gehuurde goed en de herzie-
ning ».

Verantwoording
De terugwerkende kracht van de wet is zeer ingrijpend wan-

neer, overeenkomstig artikel 15, de opzeggingen die zouden zijn
gedaan voor de wet van 22 december 1989 geen uitwerking heb-



1989, et suivant article 16, de fixer d’autorité la date retenue pour
’entrée dans les lieux, justifient qu’au moins, a titre de mesure
transitoire, le bailleur puisse se voir reconnaitre et appliquer la
valeur locative normale de son bien.

E) Supprimer le § 5 de cet article.

Justification

Ce paragraphe est devenu sans objet dés I'instant ou I’article 3,
§ 2, de la nouvelle section II prévoit que le bailleur peut mettre fin
au bail a tout moment en justifiant d’une occupation personnelle.

Art. 15

A cet article, ajouter un deuxieme alinéa, libellé
comme suit:

« Cette disposition n’est pas applicable aux baux
verbaux a durée déterminée qui auraient pris fin entre
le 31 décembre 1990 et le 28 février 1991 par I’effet
d’un congé donné au preneur. »

Justification

L’article 66 de la loi du 28 décembre 1990 prévoit que les baux
a durée indéterminée, portant sur le logement principal du pre-
neur et venant a échéance entre le 31 décembre 1990 et le
28 fevrier 1991 sont prorogés jusqu’au 28 février 1991.

Cette disposition ne vise donc pas les baux verbaux a durée
déterminée, lesquels pourraient venir a échéance normale A cette
peériode ou prendre fin par ’effet d’un congé.

I1n’est pas possible de faire « revivre » ces baux qui auraient pris
fin.

Art. 16

A cet article, remplacer les mots « A défaut de date
certaine, les baux écrits a durée indéterminée et les
baux verbaux» par les mots «Si la date d’entrée du
preneur dans les lieux ne peut étre établie par un écrit,
les baux a durée indéterminée ... »

Justification

Le concept juridique de «date certaine », développé a I’arti-
cle 1328 du Code civil, vise uniquement la protection des tiers.

En ce qui concerne les parties, la date — comme n’importe
quelle autre clause — fait foi jusqu’a preuve du contraire.

Sila date d’entrée dans les lieux peut étre prouvée par un écrit, il
n’y a aucune raison de suspecter cette date a priori, ni de décréter
dans un texte de loi qu’elle ne doit pas étre retenue.
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ben en wanneer, overeenkomstig artikel 16, ambtshalve de datum
wordt vastgesteld waarop het gehuurde goed kan worden
betrokken. Dit maakt het nodig dat, bij overgangsmaatregel, de
verhuurder ten minste recht heeft op de normale huurwaarde van
zijn goed en die ook kan vragen.

E) Paragraaf 5 van dit artikel te doen vervallen.

Verantwoording

Deze paragraaf is overbodig aangezien artikel 3, § 2, van de
nieuwe afdeling Il bepaalt dat de verhuurder te allen tijde de huur-
overeenkomst kan beéindigen indien hij voornemens is het goed
persoonlijk te betrekken.

Art. 15

Aan het slot van dit artikel een tweede lid toe te voe-
gen, luidende:

«Deze bepaling is niet van toepassing op de mon-
delinge huurovereenkomsten met bepaalde duur die
tussen 31 december 1990 en 28 februari 1991 zouden
eindigen door opzegging van de huur aan de huur-
der.»

Verantwoording

Artikel 66 van de wet van 28 december 1990 bepaalt dat de
huurovereenkomsten voor onbepaalde duur die betrekking heb-
ben op een woning welke de huurder tot hoofdverblijfplaats dient
en die tussen 31 december 1990 en 28 februari 1991 vervallen,
verlengd worden tot 28 februari 1991.

Die bepaling is dus niet van toepassing op de mondelinge huur-
overeenkomsten voor bepaalde duur die normaal zouden verval-
len in die periode of die zouden eindigen door opzegging van de
huur.

Het is niet mogelijk deze huurovereenkomsten die zouden ein-
digen «nieuw leven in te blazen ».

Art. 16

In de aanhef van dit artikel de woorden «Bij ont-
stentenis van een vaste dagtekening worden de schrif-
telijke huurovereenkomsten met onbepaalde duur en
de mondelinge huurovereenkomsten » te vervangen
door de woorden «Indien de datum waarop de huur-
der het goed betrekt, niet schriftelijk kan worden
vastgesteld, worden de huurovereenkomsten met
onbepaalde duur en ...»

Verantwoording

Het juridisch begrip « vaste dagtekening», dat in artikel 1328
van het Burgerlijk Wetboek wordt toegelicht, beoogt enkel der-
den te beschermen.

Voor de partijen is de datum — zoals elk ander beding —
rechtsgeldig tot bewijs van het tegendeel.

Indien de datum waarop de huurder het goed betrekt, kan wor-
den bewezen aan de hand van een geschrift, is er geen enkele reden
om die datum a priori in twijfel te trekken, noch om in een wet-
tekst te bepalen dat die datum niet in aanmerking komt.
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En outre, il est delicat de faire référence a des écrits qui
n’auraient pas date certaine et donc ne seraient pas enregistres,
alors que les articles 19 et 35 du Code des droits d’enregistrement
prévoient I’obligation pour les parties contractantes d’enregistrer
les baux.

Art. 17

A I’alinéa premier de cet article, supprimer les mots
«et simplifier ».

Justification

Une simplification tend 2 modifier le texte légal, ce que ne peut
faire une coordination ou une mise en concordance.

La limite entre simplification et interprétation n’est pas définie,
alors que larticle 28 de la Constitution prévoit que
«I'interprétation des lois par voie d’autorité n’appartient qu’a la
loi ».

J. BARZIN.
J. DELRUELLE-GHOBERT.

*

* %

4. — AMENDEMENTS PROPOSES PAR
Mme DELRUELLE-GHOBERT
ET MM. de CLIPPELE, BARZIN ET HATRY

Art. 2

A) Remplacer Particle 1°" proposeé par ce qui suit:

« Article 1¢".— La présente section s’applique au
bail d’immeuble que le preneur, avec I'accord expres
du bailleur, affecte a sa résidence principale.

Elle s’applique a la sous-location portant sur un tel
bien, conclue conformément a Particle 4 de la pré-
sente section, dans les limites prévues a ce méme arti-
cle.»

Justification

Ainsi que le fait tres justement remarquer le Conseil d’Etat, il y a
une évidente contradiction entre I'alinéa 1¢¥ et P'alinéa 3 de cet
article.

Il convient d’omettre I’alinéa 3.

En effet, I’alinéa 3 de I'article 1¢" n’a de sens que si I’on suppose
que le preneur peut, en cours de bail, provoquer I'application de la
loi par sa seule volonté d’affecter les lieux loués a sa résidence
principale. Car on ne comprendrait pas, sinon, l'urilité d’une
clause du bail qui le lui interdirait.

Or, une telle supposition ne peut étre envisagée en vertu du
principe de I'alinéa 1", selon lequel cette affectation ne rend
applicable le projet de loi au bail d’immeuble que si elle est faite
avec I'accord du bailleur.

Bovendien is het moeilijk te verwijzen naar geschriften die geen
vaste dagtekening zouden hebben en die dus niet zouden zijn gere-
gistreerd. De artikelen 19 en 35 van het Wetboek van de registra-
tierechten bepalen immers dat de contracterende partijen ver-
plicht zijn de huurovereenkomsten te registreren.

Art. 17

In het eerste lid van dit artikel de woorden «en
vereenvoudigen » te doen vervallen ».

Verantwoording

Door een vereenvoudiging wordt de wettekst gewijzigd; dat is
niet het geval bij het coordineren of het in overeenstemming bren-
gen van teksten.

De grens tussen vereenvoudiging en interpretatie ligt niet vast.
Artikel 28 van de Grondwet bepaalt evenwel dat alleen de wet een
authentieke uitlegging van de wetten kan geven.

3
L

4. — AMENDEMENTEN VAN
Mevr. DELRUELLE-GHOBERT EN DE HEREN
de CLIPPELE, BARZIN EN HATRY

Art. 2

A) Het voorgestelde artikel 1 te vervangen door
wat volgt:

« Artikel 1.— Deze afdeling is van toepassing op de
huurovereenkomst voor het onroerend goed dat de
huurder, met de uitdrukkelijke toestemming van de
verhuurder, als zijn hoofdverblijfplaats bestemt.

Zij is eveneens van toepassing op de onderhuur van
een dergelijk goed, aangegaan overeenkomstig arti-
kel 4 van deze afdeling en binnen de grenzen bepaald
in hetzelfde artikel. »

Verantwoording

Zoals de Raad van State heel terecht opmerks, is er een duidelij-
ke tegenstrijdigheid tussen het eerste en het derde lid van dit arti-
kel.

Het derde lid moet vervailen.

Dit lid heeft immers maar zin indien verondersteld wordt dat de
huurder alleen door zijn wil om het gehuurde goed als hoofdver-
blijfplaats te gebruiken, tijdens de huurovereenkomst de wet kan
doen toepassen. In het andere geval zou men zich kunnen afvra-
gen waarom een beding uit de overeenkomst hem zulks zou ver-

bieden.

Een dergelijke onderstelling heeft echter maar zin krachtens het
beginsel uit het eerste lid als zou met die bestemming het wetsont-
werp op de huurovereenkomst voor het onroerend goed slechts
worden toegepast indien het met de toestemming van de verhuur-
der gebeurt.



L’exposé des motifs (p. 9) affirme qu’«il faut admettre la possi-
bilité pour le bailleur de refuser que son bien soit affecté a la rési-
dence principale de son locataire ». S’il faut I'admettre au moment
de la conclusion du contrat, il faut aussi ’admettre pendant le
cours de son exécution.

Bref, il faut faire dépendre I’application de la loi de la commune
volonté des parties et supprimer dés lors I’alinéa 3 de I’article 1¢r,
qui suppose la primauté de la volonté du locataire sur celle du
bailleur.

En outre, a I'article 1, il convient de supprimer le mot « tacite »
afin d’éviter un grand nombre de litiges dans lesquels le juge de
paix devrait se livrer a la délicate recherche de la commune
volonteé des parties.

Le mot «tacite » risque en effet de transformer I’accord du bail-
leur requis par le texte en une simple connaissance, sans réaction,
des agissements du preneur.

La manifestation de ’accord de volonté du bailleur est telle-
ment importante en Poccurrence (elle entraine I'application de la
nouvelle loi) qu’elle ne peut étre qu’expresse, c’est-a-dire une
démonstration manifeste de volonté.

B) Remplacer I’article 1F proposé par ce qui suit:

« Article 1¢7. — La présente section s’applique aux
baux relatifs aux biens immeubles non meublés qui,
de ’accord expreés et écrit des parties, constituent la
résidence principale du preneur.

En cas d’absence d’accord expreés écrit, la résidence
principale du preneur est une question de fait, a éta-
blir ou a contester par toute voie de droit. »

Justification

Le présent amendement se justifie comme suit:

1) Leslogements meublés sont a exclure. Il n’y a aucune raison
que ces derniers soient concernés par Pactuel projet de loi.

2) Pour tous les baux verbaux, la volonté des parties est incon-
nue ou incertaine. Ils devraient donc aussi étre exclus (ou, a la
rigueur, étre traités séparément).

3) Le projet ne donne pas de définition de la résidence princi-
pale. Cela reste « une question de fait », mais comme ceux-ci sont
sujets a interprétations divergentes, et qu'il y 2 nombre de cas
douteux, le bailleur n’aurait aucune certitude lors de la conclu-
sion du bail.

4) Larédaction du texte disant « est réputée non écrite la clause
interdisant, et cetera » est dangereuse, car elle conduit a des inter-
prétations tout a fait erronées.

A voir les choses de pres, le texte actuel signifie que tout bail,
verbal ou écrit, qui n’est pas relatif a la résidence principale du
preneur, devra comporter « une justification expresse et sérieuse »
expliquant que les lieux ne peuvent pas étre une résidence princi-
pale.

En effet, si le bail ne dit rien a son sujet, le texte signifie que les
lieux peuvent étre une résidence principale. Ecrire dans le bail que
les lieux sont loués « a usage de bureaux » (par exemple), n’est pas
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In de memorie van toelichting (blz. 9) wordt gesteld: « Het
moet voor de verhuurder mogelijk zijn te weigeren dat zijn goed
bestemd wordt tot hoofdverblijfplaats van zijn huurder. » Indien
dat mogelijk is op het ogenblik dat de overeenkomst wordt aange-
gaan, moet het eveneens mogelijk zijn tijdens de duur ervan.

Samengevat komt het erop neer dat de toepassing van de wet
moet afthangen van de wil van beide partijen, waarbij het derde lid
van artikel 1 dat uitgaat van de onderstelling dat de wil van de
huurder voorrang heeft op die van de verhuurder, geschrapt moet
worden.

Voorts moet men in artikel 1 het woord «stilzwijgende »
schrappen om een groot aantal geschillen te voorkomen waarin
de vrederechter de delicate taak zou hebben de gemeenschappelij-
ke wil van de partijen na te gaan.

Het woord «stilzwijgende » zou er immers kunnen toe leiden
dat de door de tekst vereiste toestemming van de verhuurder
omgezet wordt in een gewone kennisneming, zonder antwoord,
van wat de huurder doet.

In dit geval is het zeer belangrijk dat de verhuurder zijn wil tot
toestemming, die leidt tot de toepassing van de nieuwe wet, te
kennen geeft; zulks kan alleen maar uitdrukkelijk gebeuren, met
andere woorden door een duidelijke wilsuiting.

B) Het voorgestelde artikel 1 te vervangen door wat
volgt:

« Artikel 1.— Deze afdeling is van toepassing op de
huurovereenkomsten  voor  niet-gemeubileerde
onroerende goederen die met de uitdrukkelijke of
stilzwijgende toestemming van de partijen als hoofd-
verblijfplaats van de huurder dienen.

Bij ontstentenis van uitdrukkelijk schriftelijk
akkoord vormt de hoofdverblijfplaats van de huur-
der een feitelijke kwestie die met elk rechtsmiddel kan
worden gestaafd of betwist. »

Verantwoording

De verantwoording van dit amendement luidt als volgt:

1) De gemeubileerde woningen moeten worden uitgesloten.
Er is geen enkele reden om deze bij het voorgelegde wetsontwerp
te betrekken.

2) Aangaande mondelinge overeenkomsten is de wil van de
partijen onbekend of onduidelijk. Ook die overeenkomsten moe-
ten derhalve worden uitgesloten (of desnoods afzonderlijk

behandeld).

3) Het ontwerp bevat geen omschrijving van het begrip hoofd-
verblijfplaats. Dat blijft een feitelijke kwestie, maar aangezien
zulks aanleiding kan geven tot uiteenlopende interpretaties en er
tal van twijfelgevallen zijn, zou de verhuurder bij het aangaan van
de overeenkomst geen enkele zekerheid hebben.

4) De redactie van de tekst, die stelt dat « het beding waarbij
het gehuurde goed niet tot hoofdverblijfplaats van de huurder
mag dienen, enzovoort », kan problemen veroorzaken daar zulks
aanleiding kan geven tot volkomen onterechte interpretaties.

Eigenlijk betekent de voorgelegde tekst dat elke mondelinge of
schriftelijke overeenkomst die geen betrekking heeft op de hoofd-
verblijfplaats van de huurder, « uitdrukkelijk en ernstig moet sta-
ven» dat het goed niet als hoofdverblijfplaats kan dienen.

Indien de huurovereenkomst in dat verband niets bepaalt, bete-
kent de tekst immers dat het goed niet als hoofdverblijfplaats kan
dienen. In de overeenkomst stellen dat het goed bijvoorbeeld als
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une «justification sérieuse » pour interdire qu’ils soient résidence
principale. A fortiori si le bail indique que les lieux sont loués «a
usage de résidence secondaire », la justification n’est pas suffi-
sante et la clause est reputée non écrite. C’est un véritable piege
rendant le texte en question inacceptable.

5) Enfin, le troisieme alinéa a été introduit sous le prétexte que
sans lui, aucun bien ne serait plus loué a titre de résidence princi-
pale ... Les bailleurs louant toujours tout a titre de résidence
secondaire ... Ce qui tournerait la loi!

Cet a priori jette la suspicion sur tous les bailleurs, ce qui est
inadmissible. D’ailleurs, lors de la conclusion d’un contrat écrit,
les preneurs refuseraient de faire déclarer résidence secondaire ce
qui ne I’est pas ... Sinon, autant supposer que les parties sont preé-
tes a faire des faux en écriture. Il faut donc que les contrats fassent
foi.

Ce n’est que dans le silence du contrat que la destination réelle
des lieux deviendra une question de fait, chaque partie pouvant
alors étayer sa these par toute voie de droit.

C) A Tlarticle 1¢7, § 1°7, proposé remplacer le
deuxieme alinéa par ce qui suit:

«Lorsque les lieux sont loués a un autre titre que
celui de résidence principale, le bail mentionnera
explicitement

— les raisons de cette destination, et

— I’adresse de la résidence principale du preneur
lors de la conclusion du bail (et pendant la durée de
celui-ci). Cette adresse est celle a laquelle le preneur
est inscrit aux registres de la population ou aux regis-
tres des étrangers; tout document peut valablement y
etre adressé, et toute modification de cette adresse est
a notifier au bailleur par lettre recommandée, le pre-
neur supportant seul les conséquences de I’absence de
cette notification.

En I’absence de I'une et/ou de ’autre de ces deux
mentions, le bail est réputé conclu suivant le prescrit
du deuxiéme alinéa ci-avant. Si par contre les deux
mentions sont explicitées dans le bail, les lieux loués
ne peuvent pas devenir résidence principale sans
’accord écrit du bailleur. »

Justification

1) Leslieux sont loués a titre de résidence principale et le bail le
mentionne. Il n’y a alors aucun probléme, et la loi s’applique si le
preneur ne se fait pas inscrire dans les registres de la population.

2) Le bail ne mentionne rien a ce sujet. Ce serait alors une ques-
tionde fait, chaque partie pouvant étayer sa theése par toute voie de
droit.

3) Les lieux sont loués a titre de résidence secondaire ou a un
autre titre que celui de résidence principale, et le bail 'indique.

Le bail doit alors aussi indiquer pourquoi ce n’est pas une rési-
dence principale et I'adresse de la résidence principale réelle du
preneur au moment du bail et pendant la durée de celui-ci. Si ces

kantoor wordt gehuurd, vormt geen ernstige staving om te verbie-
den dat het een hoofdverblijfplaats wordt. Indien de overeen-
komst stelt dat het goed als tweede verblijfplaats wordt gehuurd,
volstaat die staving nog minder en wordt het beding voor niet-
geschreven gehouden. Dat is een echte valstrik waardoor de tekst
onaanvaardbaar wordt.

5) Totslot werd hetderde lid ingevoerd omdat bij ontstentenis
ervan geen enkel goed nog als hoofdverblijfplaats zou worden
verhuurd. De verhuurders zouden immers alles als tweede verblijf
verhuren waardoor de wet wordt omzeild!

Dat vooroordeel stelt alle verhuurders in een slecht daglicht en
dat is onaanvaardbaar. De huurders zouden bij het aangaan van
een schriftelijke overeenkomst overigens weigeren een goed dat
geen tweede verblijfplaats is, als zodanig op te geven. In het tegen-
gestelde geval zou dat betekenen dat de partijen bereid zijn tot
valsheid in geschriften. De overeenkomsten moeten derhalve be-
wijskracht hebben.

Alleen het stilzwijgen van een overeenkomst aangaande de
echte bestemming van het goed kan leiden tot een feitelijke kwes-
tie waarbij elke partij haar standpunt met elk rechtsmiddel kan
staven.

C) In het voorgestelde artikel 1, § 1, het tweede lid
te vervangen als volgt:

«Indien het goed niet als hoofdverblijfplaats
wordt verhuurd, vermeldt de huurovereenkomst uit-

drukkelijk :
— de grond voor die bestemming;

— het adres van de hoofdverblijfplaats van de
huurder op het ogenblik dat de overeenkomst wordt
aangegaan (en tijdens de duur van de overeenkomst).
Dit adres is dat waarop de huurder is ingeschreven in
het bevolkings- of vreemdelingenregister. Elk stuk
kan daar geldig worden toegestuurd en elke adreswij-
ziging moet per aangetekende brief aan de verhuur-
der worden betekend. Alleen de huurder staat in voor
de gevolgen van niet-betekening.

Bij ontstentenis van één van die vermeldingen — of
van beide vermeldingen — wordt de huurovereen-
komst geacht te zijn aangegaan krachtens het
bepaalde in het tweede lid. Indien beide vermeldin-
gen daarentegen uitdrukkelijk in de tekst zijn opge-
nomen, kan het verhuurde goed zonder schriftelijke
toestemming van de verhuurder niet als hoofdver-
blijfplaats dienen. »

Verantwoording

1) Her verhuurde goed dient als hoofdverblijfplaats en de
huurovereenkomst vermeld: het. Er rijst geen enkel probleem en
de wer wordt toegepast indien de huurder zich niet in het
bevolkingsregister laat inschrijven.

2) De huurovereenkomst vermeldt niets in dat verband. Zulks
vormt dan een feitelijke kwestie waarbij elke partij met alle
rechtsmiddelen het eigen standpunt kan staven.

3) Het verhuurde goed dient als tweede verblijf of heeft een
andere bestemming dan hoofdverblijfplaats; de huurovereen-
komst vermeldt het.

De huurovereenkomst moet eveneens de reden opgeven waar-
om het goed niet de hoofdverblijfplaats vormt; zij moet voorts het
adres vermelden van de werkelijke hoofdverblijfplaats van de



conditions sont remplies, la transformation des lieux loués en
résidence principale n’est possible et valable qu’avec I'accord
écrit du bailleur. Si ces conditions ne sont pas réalisees, la situa-
tion est réputee étre celle du point 2 ci-avant.

D) A TI’article 1¢" proposé, entre le premier et le
deuxiéme alinéa, insérer un nouvel alineéa, libelle
comme suit:

«Méme si Paffectation des lieux loués a la rési-
dence principale du preneur est constatee dans le bail,
le preneur ne peut jouir des dispositions relatives a la
résidence principale que s’il se fait inscrire, pour la
durée du bail, au registre de la population ou au regis-
tre des étrangers, dans les trois mois qui suivent
P’entrée en vigueur du bail. »

Justification

A Tarticle 1752bis, le législateur (qui avait repris le texte du
Conseil d’Etat) donnait, in fine du § 17 une sorte de définition de
la résidence principale ou tout au moins de ses caractéristiques
fondamentales.

Or cet article 1752bis est supprimé et remplacé par un autre
texte a savoir celui de «1'article 1¢» d’une part, puis celui de
«Particle 10 » d’autre part, ce dernier traitant des modalités de
garantie et non plus de la résidence principale.

Il faut donc en revenir, méme sous une autre forme, a une carac-
térisation de la résidence principale, en citant P'inscription obliga-
toire au registre de la population, faute de quoi un preneur pour-
rait avoir plusieurs résidences principales, protégées par la loi, ce
qui est contraire a Pesprit de celle-ci.

E) Remplacer I'article 1¢* proposé par ce qui suit:
pose p q

« Article 1¢". — La présente section s’applique au
bail d’immeubles que le preneur, avec I’accord expres
ou tacite du bailleur, affecte a sa résidence principale;
cette affectation peut avoir lieu soit dés I’entrée en
jouissance, soit ultérieurement. »

Justification

Selon le Conseil d’Etat, pour éviter une contradiction entre
Ialinéa 1°" et I'alinéa 3 du texte proposé, il est suggéré de rédiger
I'article 1¢* de la nouvelle section Il comme exposé ci-avant. Il
s’ensuit que I’alinéa 3 est superflu et doit étre omis.

F) Supprimer Iarticle 2 proposé.

Justification

Cette disposition est parfaitement inutile car faisant double
emploi avec une disposition déja contenue dans le Code civil.
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huurder, op het ogenblik dat de overeenkomst wordt aangegaan
en tijdens de duur ervan. Indien die voorwaarden zijn vervuld, is
het alleen mogelijk en geldig het gehuurde goed in hoofdverblijf-
plaats om te zetten mits de verhuurder daarmee schriftelijk in-
stemt. Indien aan die voorwaarden niet is voldaan, wordt de toe-
stand geacht die van het bovenvermelde punt 2 te zijn.

D) In het voorgestelde artikel 1, tussen het eerste en
het tweede lid een nieuw lid in te voegen, luidende:

«Ook al is de bestemming van het gehuurde goed
tot hoofdverblijfplaats van de huurder in de huur-
overeenkomst vastgesteld, toch zullen de bepalingen
inzake de hoofdverblijfplaats voor de huurder slechts
kunnen gelden indien hij zich binnen drie maanden
na de inwerkingtreding van de huurovereenkomst
voor de duur van de overeenkomst in het
bevolkingsregister of in het vreemdelingenregister
laat inschrijven. »

Verantwoording

In artikel 1752bis gaf de wetgever (die de tekst van de Raad van
State had overgenomen) in fine van § 1 een soort van definitie, of
toch ten minste een aantal fundamentele kenmerken van de
hoofdverblijfplaats.

Welnu, dat artikel 1752bis wordt opgeheven en vervangen door
een andere tekst : de tekst van «artikel 1» enerzijds en die van
«artikel 10 » anderzijds. In dat laatste artikel wordr de huurwaar-
borg geregeld en is er geen sprake meer van de hoofdverblijf-
plaats.

De kenmerken van de hoofdverblijfplaats moeten dan ook
opnieuw in de wet worden opgenomen, ook al gebeurt dat in een
andere vorm. Daartoe dient de verplichte inschrijving in het
bevolkingsregister opnieuw te worden vermeld. Als de huurder
dat niet doet, kan hij immers over verscheiden