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KONI NKRI JK BELG E

ADVI ES 30. 228/ VR

VAN DE AFDELI NG VETGEVI NG
VAN DE RAAD VAN STATE

De RAAD VAN STATE, afdeling
wet gevi ng, verenigde kaners,
op 29 nel 2000 door de Voor-
zitter van de Brussel se Hoof d-
stedel i j ke Raad verzocht haar
van advies te dienen over een
voor st el van ordonnanti e
"betreffende de neergezins-
woni ngen en de kl eine eenge-
zi nswoni ngen di e al s hoof dver -
blijfplaats worden verhuurd of
t e huur worden gestel d" (Parl.
St., Br. H Raad, 1999-2000,
nr. A-00/1), heef t op
26 septenber 2000 het vol gende
advi es gegeven

ROYAUME DE BELG QUE

AVI S 30. 228/ VR

DE LA SECTI ON DE LEGQ SLATI ON
DU CONSEI L D ETAT

Le CONSEIL D ETAT, section
de | égi sl ati on, chanbres
r éuni es, sai si par l e
Président du Conseil de Ila
Régi on de Bruxel | es-Capitale,
l e 29 nai 2000, d' une
proposition d' ordonnance
“relative aux | ogenent s

collectifs et aux petits | oge-
nments individuels, |oués ou
ms en location a titre de
résidence principale (Doc.
parl ., CRB., 1999- 2000,
nr. A00/-1)", a donné le
26 septenbre 2000 |'avis sui-
vant
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Over eenkonsti g de ternmen van de advi esaanvraag, isS
het voorliggende advies beperkt tot een onderzoek van de
bevoegdhei d van het Brussel se Hoofdstedelijk Gewest mb.t.
de inhoud van het voor advies voorgel egde voorstel van
ordonnanti e.

STREKKI NG VAN HET VOORSTEL

Het voor advi es voorgel egde voorstel strekt er in
hoof dzaak toe het te huur stellen van neergezi nswoni ngen en
kl ei ne eengezi nswoni ngen te onderwer pen aan de verplichting
voor de verhuurder om een verhuurvergunning te hebben (zie
i.h.b. artikel 4, eerste lid, van het voorstel). De
ver gunni ng wordt af gegeven door de geneente waar de woning
gelegen is (artikel 4, tweede |id).

On voor een verhuurvergunning in aannmerking te
konen, noet de woning beantwoorden aan de vereisten die
vastgestel d zijn door de federal e overheid (verei sten i nzake
vei |l i ghei d, gezondhei d en bewoonbaarhei d van huurwoni ngen),
door de Brusselse Hoofdstedelijke Regering ("m ninmm
criteria”, die o.m betrekking noeten hebben op een aantal
aspecten die in het voorstel worden opgesond) en, in
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voor komend geval , door de geneente (vereisten i nzake bewoon-
baarheid) (artikelen 4, tweede lid, en 5) (1).

Het voorstel regelt voorts o.m de procedure voor
het indienen, het afgeven en het bekendnmaken van de ver-
gunning (artikelen 6 tot 8), de controle en de sancties
(artikelen 9 tot 13), en de toekenning van subsi di es omeen
woni ng nmet de gel dende nornen in overeenstenmm ng te brengen
(artikel 14).

Het voorstel is bedoeld omin de plaats te konen
van de ordonnantie van 15 juli 1993 betreffende de kwali -
teits- en veiligheidsnornen voor geneubileerde woningen.
Lui dens de toelichting bij het voorstel beoogt het voorstel
"de voornaanste problemen op te lossen die rijzen bij
t oepassi ng van de voor noende ordonnantie..., entegelijk het
basi sbegi nsel van de verplichte vergunning te behouden" (2).

(1) Inartikel 4, tweede lid, 3°, van het voorstel is in de
Neder | andse tekst sprake van "bewoonbaarhei d", terw jl
in de Franse tekst sprake is van "salubrité". Vol gens
de term nol ogi e gebruikt in 1° van datzelfde lid stent
"bewoonbaar hei d" overeen het "habitabilité", en stent
"salubrité" overeen nmet "gezondheid". Die termnolo-
gi sche i ncoherentie noet weggewer kt worden

(2) Parl. St., Br. H Raad, 1999-2000, nr. A-00/1, pp. 2-3.
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BEVCEGDHEI D VAN HET BRUSSELSE HOOFDSTEDELI JK GEVEST

A. Hui svestingsnornen in verband net huurwoni ngen

1. Vol gens artikel 6, 8 1, |1V, van de bijzondere wet
van 8 augustus 1980 zijn de gewesten bevoegd, wat de
hui svesting betreft, voor "de huisvesting en de politie van
woongel egenheden die gevaar opleveren voor de openbare
reinheid en gezondheid". Die bepaling is, krachtens arti-
kel 4 van de bijzondere wet van 12 januari 1989 net be-
trekking tot de Brussel se instellingen, nmede van toepassing
op het Brussel se Hoof dstedelijk Gewest.

o grond van hun bevoegdheid inzake huisvesting
kunnen de gewesten o.m veiligheids-, gezondheids- en
kwal i tei t sverei sten voor woni ngen vaststellen (1).

Het Arbitragehof heeft eraan herinnerd dat,
voorzover zij er niet anders over hebben beschikt, de
grondwet gever en de bijzondere wetgever aan de geneen-
schappen en de gewesten de volledige bevoegdheid hebben
t oegekend tot het uitvaardigen van de regels die eigen zijn
aan de hun toegewezen aangel egenheden. Dit bet ekent dat door
het voornelde artikel 6, 8 1, |1V, van de bijzondere wet van

(1) Zie om, advies L. 20.889/VR/ 8 van de Raad van State
van 9 oktober 1991 over het ontwerp dat geleid heeft
tot de ordonnantie van 15 juli 1993 betreffende de
kwaliteits- en veiligheidsnornmen voor geneubel de
woni ngen, Parl. St., Br. H Raad, 1991-92, nr. A-174/1,
(17), pp. 17-18 (al genmene opnerkingen 2.1 tot 2.1.2).
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8 augustus 1980, de aangel egenheid van de huisvesting in
haar geheel naar de gewesten is overgeheveld (1).

De bevoegdhei d van de gewesten inzake hui svesting
is niettemn niet onbeperkt. Bij de aanwending van hun
bevoegdheden "nobgen (zij geen) afbreuk doen aan (de)
bevoegdheden van de federale Staat die hem uitdrukkelijk
zijn toegekend bij de Gondwet en de bijzondere wetten of
di e, zolang geen uitvoering is gegeven aan arti kel 35 van de
G ondwet, behoren tot zijn residuaire bevoegdheid" (2).

2. Wanneer hui svestingsnornen betrekking hebben op
woni ngen die verhuurd of te huur gesteld worden, zoals in
het voor advies voorgel egde voorstel, rijst net nane de
vraag of het gewest daarnee niet treedt op het donein van de
resi duai re bevoegdheid van de federale overheid i.v.m de
huur van goeder en.

Er is zeker geen principieel verbod voor de
gewesten om de toepassing van de door hen vastgestel de
hui svesti ngsnornen toe te spitsen op huurwoni ngen. Zoal s het
Arbitragehof heeft benadrukt, staat het de gewestwetgever
integendeel in de regel vrij om zijn bevoegdheid uit te
oef enen ten aanzi en van categori eén van hui svesting die hij

(1) Arbitragehof, 17 juni 1998, nr. 73/98, overw. B.7.3;
Arbitragehof, 30 maart 1999, nr. 40/99, overw B.8.3.

(2) Rdpl. Arbitragehof, 14 oktober 1999, nr. 110/ 99,
overw. B.7.5.1.
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bepaal t, bijvoorbeeld ten aanzi en van woni ngen di e verhuurd
of te huur gesteld worden (1).

De precieze aflijning van de grenzen van de
bevoegdhei d van de gewesten ten aanzien van huurwoni ngen
verdi ent echter een nader onderzoek.

3. o dit punt heeft de Raad van State, afdeling
wet gevi ng, in een aantal adviezen reeds eerder een standpunt
I ngenonen.

3. 1. In advies L. 20.889/VR/8 over een ontwerp dat
gel eid heeft tot de ordonnantie van 15 juli 1993 betreffende
de kwaliteits- en veiligheidsnornen voor geneubel de
woni ngen, heeft de Raad van State op 9 oktober 1991 in
vereni gde kaners o. m overwogen :

- dat de gewesten bevoegd zijn om neer bepaald mb.t.
geneubel de woni ngen, kwal iteitsnornmen vast te stellen op
het vlak van de gezondheid en de hygi éne, de sanitaire
voor zi eni ngen, de verwarmngsinstallaties, de elek-
trische installaties en verlichting, de kooknogelijkhe-
den en neubilering, en het individueel karakter van de
woni ng;

- dat de gewesten, door het vaststellen van een regeling
waarbij het te huur stellen en het verhuren van

(1) Arbitragehof, 17 juni 1998, nr. 73/98, overw. B.7.3;
Arbitragehof, 30 maart 1999, nr. 40/99, overw B.8.3.
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geneubel de woni ngen af hankelijk wordt gemaakt van het
voor af verkrijgen van een vergunning waaruit blijkt dat
de woning aan bepaalde kwaliteits- en veiligheids-
verei sten vol doet, weliswaar treden op het bevoegdhei ds-
donei n van de federal e wet gever i nzake de huurwet gevi ng,
maar hiervoor voldoende steun kunnen vinden in hun
i npliciete bevoegdheden al s bedoeld in arti kel 10 van de
bi j zondere wet van 8 augustus 1980;

- dat de gewesten, door het vaststellen van een regeling
i.v.m de verrekening van de door de huurder te dragen
kosten en | asten, eveneens treden op het bevoegdhei ds-
donei n van de federal e wet gever i nzake de huurwet gevi ng,
zodat zij noeten aantonen dat de bedoelde regeling
"noodzakelij k" is voor de uitoefening van de geweste-
l'ijke bevoegdhei d i nzake hui svesting, als bedoeld in het
voor noende artikel 10 van de bijzondere wet (1).

3. 2. In advies L. 22.961/8 van 18 januari 1994 over een
voorstel van decreet van het Vi aanse Gewest houdende
reglementering van de kanmerverhuring heeft de Raad van
State, i.v.m het opleggen van kwaliteitsnornmen en i.v.m
het invoeren van een verhuurvergunni ng, de begi nsel en van
het voornoende advies L. 20.889/VR/ 8 zonder neer bevestigd.
Wat een aantal burgerlijke sancties op de niet-nal eving van
de bepalingen van het voorgestel de decreet betrof (ontbin-
ding van de huurovereenkonst en terugbetaling van huur-
gel den), oordeelde de Raad van State dat het gewest

(1) Advies L. 20.889/VR/'8 van 9 oktober 1991, hiervoor
vernmel d, pp. 17-20, al genene opnerkingen 2.1.1, 2.2 en
2. 4.
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dergelijke maatregel en slechts kon vaststellen indien die
"noodzakel ij k" zouden zijn voor de uitoefening van zijn
bevoegdhei d i nzake hui svesting (1).

3. 3. I nadvies L. 23.615/9 van 14 novenber 1994 over een
ontwerp dat geleid heeft tot het decreet van het Walse
Gewest van 6 april 1995 "concernant |es nornes de qualité
des logenents collectifs et des petits |ogenents
i ndi viduel s, loués ou ms en location a titre de résidence
princi pal e", bevestigde de Raad van State dat de gewesten
bevoegd waren om nornmen op te leggen i.v.m de gezondheid,
de veiligheid en de bewoonbaarheid van woningen. Hij
oordeel de ook, zoal s In het voornoemde
advies L. 20.889/VR/ 8, dat de gewesten in beginsel op het
terrein van de federale overheid traden, als ze het huren
van woni ngen af hankelijk zouden stellen van het verkrijgen
van een vergunning; mb.t. het voor advies voorgel egde
ontwerp van decreet vond de Raad van State dat de weerslag
van de ontworpen regeling op de federal e bevoegdheid niet
mar gi naal was, zodat het gewest zich in dit geval niet zou
kunnen beroepen op zijn inpliciete bevoegdheden al s bedoel d
in artikel 10 van de bijzondere wet (2).

3. 4. o 23 septenber 1996 gaf de Raad van State
advies L. 25.367/2 over een ontwerp dat geleid heeft tot de

(1) Advies L. 22.961/8 van 18 januari 1994, Parl. St., V.
Raad, 1992-93, nr. 332-2, pp. 4-8, algenene opner-
ki ngen 2 tot 2.3.

(2) Advies L. 23.615/9 van 14 novenber 1994, Parl. St., W
Gew. R, 1994-95, nr. 279/1, (10), pp. 1-2, algenene
opner ki ng 1.
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wet van 13 april 1997 tot wijziging van sonm ge bepalingen
betreffende de huurovereenkonsten. Het bedoelde ontwerp
bevatte o.m een bepaling waarbij aan de Koning opdracht
gegeven werd om mb.t. huurwoni ngen, voorwaarden vast te
stellen i.v.m de elenmentaire vereisten van veiligheid,
gezondhei d en bewoonbaar hei d.

De Raad van State overwoog, net een verw j zi ng naar
het hi ervoor genoende advies L. 20.889/VR/ 8, dat de gewesten
bevoegd waren om nornen inzake veiligheid, gezondheid en
bewoonbaar hei d van woni ngen vast te stellen. H | voegde er
echter aan toe dat di e gewestbevoegdhei d geen af breuk deed
aan de bevoegdheid van de federal e overheid omde contrac-
tuel e betrekkingen tussen de huurder en de verhuurder te
regel en, ook wanneer di e betrekki ngen een goed betrof fen dat
best end was voor de hui svesting van de huurder. De federale
overheid werd al dus bevoegd geacht om de verhuurder ver-
plichtingen op te |leggen die verband hielden net de staat
van het verhuurde goed, zoals bijvoorbeeld in verband net de
el ementaire verei sten van veiligheid, gezondheid en bewoon-
baarheid. De Raad van State was ten slotte van oordeel dat,
als de federal e overheid zich beperkte tot het opl eggen van
el ementaire vereisten, zij de uitoefening door de gewesten
van hun bevoeghei d i nzake hui svesting niet benoeilijkte (1).

3. 5. In advies L. 26.062/8 van 25 mamart 1997 over een
ontwerp dat geleid heeft tot het decreet van het VI aanse
Gewest van 15 juli 1997 houdende de VI aanse Woncode, en in

(1) Advies L. 25.367/2 van 23 septenber 1996, Parl. St.,
Kanmer, 1996-97, nr. 717-1, (23), pp. 24-25, opnmerking 1
bij artikel 6.
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advies L. 26.420/8 van 10 juni 1997 over een voorstel dat
geleid heeft tot de ordonnantie van 12 februari 1998 tot
oprichting van sociale woningbureaus, heeft de Raad van
State bevestigd, nmet overnane van de redenen van het
voor noende advies L. 20.889/VR/ 8, dat de gewesten bevoegd
zijn om kwaliteitsnornen vast te stellen op het vlak van
vei l i gheid, gezondheid en bewoonbaarheid. Vol gens de Raad
deed het later advies L. 25.367/2, i.v.m de bevoegdheid van
de federale overheid terzake, geen afbreuk aan die vast-
stelling (1).

4. Sinds die adviezen heeft het Arbitragehof de
gel egenhei d gehad omzich in twee zaken uit te spreken over
de bevoegdheid van de gewesten inzake huisvestingsnornen
voor huurwoni ngen.

Zoal s hiervodér reeds in herinnering is gebracht,
heeft het Arbitragehof daarbij erkend dat de gewestwet gever
in de regel zijn bevoegdheid nmag uitoefenen t.a.v. een
wel bepaal de categorie van huisvesting, bijvoorbeeld de
cat egori e van de huurwoni ngen (zi e hiervéor, nr. 2). Het Hof
voegde eraan toe dat "een dergelij ke bevoegdhei dsuit oef eni ng
geen afbreuk (doet) aan de bevoegdheid van de federale
overheid om de contractuel e betrekki ngen tussen de huurder
en de verhuurder bij de verhuur van een goed te regelen,

(1) Advies L. 26.062/8 van 25 mmart 1997, Parl. St., V.
Parl ., 1996- 97, nr. 654-1, (129), pp. 138-141,
opnerking 2.1.2; advies L. 26.420/8 van 10 juni 1997,
Parl. St., Br. H Raad, 1997-98, nr. A-29/2, (110),
pp. 111-112, opnerking 1.2.
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vermts het regelen van de weerslag van de bekritiseerde
bepalingen op de <contractuele verhoudingen tot de
bevoegdheid van de |aatstgenoende overheid  blijft
behoren" (1).

5. Mede in het licht van de genoende rechtspraak van
het Arbitragehof, acht de Raad van State het nodig om de
probl emati ek van de bevoegdheid van de gewesten aan een
ni euw onderzoek te onderwerpen. De Raad van State wenst
daarbij wuitdrukkelijk naar een regeling te zoeken die, op
het vlak van de af bakening van de respectieve bevoegdheden
van de federale overheid en de gewesten, zo goed nogelijk
aan het begi nsel van de rechtszekerheid beantwoordt.

De Raad handhaaft zijn uitgangspunt : op grond van
hun bevoegdheid inzake huisvesting, kunnen de gewesten
nor men opl eggen in verband nmet de veiligheid, de gezondheid
of de bewoonbaarheid van woningen. Zij kunnen, in de
ui toefening van di e bevoegdhei d, nornmen opleggen i.v.m de
staat van een goed dat in het bijzonder voor verhuring
bestend i s. Zol ang de nornmen betrekki ng hebben op de woni ng,
en niet op de contractuele relatie tussen de verhuurder en
de huurder, treden de gewesten niet op het terrein van de
f eder al e over hei d.

De door de gewesten vastgestelde nornmen kunnen
eventueel wel gevol gen hebben voor de mate waarin een goed

(1) Arbitragehof, 17 juni 1998, nr. 73/98, overw. B.7.3;
Arbitragehof, 30 maart 1999, nr. 40/99, overw B.8.3.
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wettig te huur gesteld of verhuurd kan worden. Huurovereen-
konsten di enen ni et enkel in overeenstenmng te zijn net de
speci fieke regels van het huurrecht, maar ook net de andere
regel s van openbare orde of van dw ngend recht. Op dit vl ak
kan geen uitzondering genmaakt worden voor regels die, binnen
hun respecti eve bevoegdhei dssfeer, zijn vastgesteld door
gewestelijke overheden. In voorkonmend geval kunnnen de
gewesten de door hen vastgestelde regels trouwens ook zo
bel angrijk vinden, dat zij in strafsancties of adm nistra-
tieve sancties kunnen voorzi en voor het geval dat die regels
ni et geéerbi edi gd zouden wor den.

Op grond van haar residuaire bevoegdhei d i nzake de
huur van goederen, staat het aan de federal e overheid omde
weersl ag te regel en van de door de gewesten in verband net
de huisvesting vastgestelde regels op de contractuele
ver houdi ngen tussen de verhuurder en de huurder. De federal e
over hei d kan verkiezen op dit punt geen bijzondere regels,
vast te stellen, in wel k geval het geneen recht (i.v.m het
gevol g van de m skenni ng van een regel van openbare orde of
van dw ngend recht op de geldigheid van een overeenkonst)
zal blijven gelden. De federale overheid kan er ook de
voor keur aan geven omspecifieke regels vast te stellen, die
van het geneen recht afwijken. In elk geval zal de federale
over hei d rekeni ng noeten houden net de beperkingen die, in
verband net de uitoefening van haar bevoegdheid, uit het
evenr edi ghei dsbegi nsel voortvl oeien. Zo zal zij de draag-
W jdte van een gewestelijke regeling niet nbogen tenietdoen,
door bijvoorbeeld te bepalen dat een overeenkonst die in
strijd net de gewestelijke nornmen tot stand is gekonen,
vol komen geldig is.
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6. In het licht van de hiervoor uiteengezette begin-
sel en, kunnen thans een aantal bepalingen van het voor
advi es voorgel egde voorstel besproken worden.

6.1. Vol gens artikel 4, eerste lid, van het voorstel
noet de verhuurder van een woning, alvorens die woning te
huur te stellen, een verhuurvergunning hebben. De ver-
gunni ng wordt af gegeven door de betrokken geneente (arti-
kel 4, tweede |lid), op voorlegging van een attest waaruit
blijkt dat de woning voldoet aan de in de voorgestelde
ordonnantie bepaalde voorwaarden (artikel 6, eerste
lid) (1).

De verhuurvergunning is aldus vereist voordat de
woni ng te huur gesteld wordt. Ze is bedoeld omte verzekeren
dat de woni ng aan de in de voorgestel de ordonnanti e bepaal de
nor men beantwoordt. Al's zodani g houdt het opl eggen van het
verei ste van een vergunning geen regeling in van de con-
tractuel e verhoudi ngen tussen de verhuurder en de huurder.
De verhuurvergunning is trouwens eigen aan de woni ng, niet
aan de verhuurder (2).

(1) In het voorstel wordt bepaald dat de regering de
personen dient aan te w jzen die bevoegd zijn om het
attest af te geven (artikel 6, derde lid). Vol gens de
toelichting bij het voorstel zou die taak het best
toevertrouwd worden aan de gewestelijke huisvestings-
dienst (Parl. St., Br. H Raad, 1999-2000, nr. A-00/1,

p. 4).

(2) Artikel 8 van het voorstel bepaalt dat, als een gebouw
wor dt over gedragen aan een ni euwe ei genaar, de bestaan-
de ver huurvergunni ng noet worden aangepast.
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Ook al houdt het vereiste van de verhuurvergunni ng
een beperking in van het recht van een ei genaar omeen goed
te huur te stellen, toch behoort het opleggen van een
dergelijke vereiste tot de bevoegdheid van het gewest.

6. 2. Artikel 4, tweede lid, van het voorstel bepaalt dat
een woning die voor verhuring bestend is, aan een aantal
voorwaarden noet voldoen. Onder voorbehoud van hetgeen
hi erna zal opgenerkt worden i.v.m één van de m ninum
criteria (opnmerking 6.3), blijken di e voorwaarden betrekki ng
te hebben op de veiligheid, de gezondheid of de bewoon-
baar hei d van de woni ng. Ze val |l en dan ook bi nnen de bevoegd-
hei d van het gewest.

In dit verband noet wel opgenerkt worden dat in
artikel 4, tweede lid, 1°, verwezen wordt naar nornen die
zijn opgesteld door de federale overheid, net nanme naar de
bepal i ngen van het koninklijk besluit van 8 juli 1997 tot
vaststelling van de voorwaarden waaraan ten m nste vol daan
noet zijn, wil een onroerend goed dat wordt verhuurd als
hoof dverbi jfplaats in overeenstenmng zijn net de el enen-
taire vereisten inzake veiligheid, gezondheid en bewoon-
baarheid. Het verdient aanbeveling dat de gewestwetgever
zelf, die imers bevoegd is voor het vaststellen van de
bedoel de verei sten, de m ni nrunvoorwaarden zou vaststell en,
of mnstens aan de regering opdracht zou geven om die
voorwaarden vast te stellen. Gelet op de machtiging die
reeds vervat is in artikel 5 van het voorstel, vol staat het
omin het tweede lid van dat arti kel ook nelding te nmaken
van vereisten inzake veiligheid en gezondheid; artikel 4,
tweede lid, 1°, kan dan weggel at en wor den.
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6. 3. Eén van de m ni munver ei st en waar aan een huurwoni ng
noet vol doen, heeft betrekking op "de beschrijving en de
afrekening van de |asten en de kosten verbonden aan het
gebruik van de woning" (artikel 5 tweede 1id, vierde
streepje).

D e bepaling houdt geen verband net de staat van
de woni ng, doch wel net de contractuel e verhoudi ng tussen de
verhuurder en de huurder. Ze behoort dan ook niet tot de
bevoegdhei d van het gewest.

Opdat de gewestwet gever een dergelijke bepaling
toch zou kunnen aannenen, is vereist dat die bepaling
"noodzakelijk" is, in de zin van artikel 10 van de bij-
zondere wet van 8 augustus 1980, voor de uitoefening van
zijn bevoegdhei d i nzake huisvesting. In de toelichting bij
het voor advi es voorgel egde voorstel wordt di e noodzaak ni et
aanget oond, en de Raad van State ziet ook niet in waarin die
noodzaak zou kunnen bestaan. Overigens wordt de betrokken
aangel egenheid reeds geregeld in artikel 1728ter van het
Burgerlijk Wetboek.

De bepaling van artikel 5, tweede |id, vierde
streepj e, dient derhal ve weggel aten te worden

6. 4. Artikel 7, eerste lid, van het voorstel bevat
regels i.v.m de wijze waarop het aanbod van verhuring van
een woni ng noet worden bekendgeraakt .

Qok die bepaling houdt geen verband net de staat
van de woni ng, maar nmet de contractuel e verhoudi ng tussen de
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ver huurder en de huurder. Om dezel fde redenen als hiervéor
ui teengezet, behoort die bepaling niet tot de bevoegdheid
van de gewestwetgever (zie opnerking 6.3).

Die vaststelling geldt nede voor de verplichting
om de referenties van de afgegeven verhuurvergunning te
vernel den. Het staat imers aan de federale overheid om de
weerslag te bepalen van het feit dat een verhuurvergunni ng
vereist is, op de (pre-)contractuel e verhoudi ngen tussen de
verhuurder en de huurder. Opdat de gewestwetgever die
verplichting toch zou kunnen opl eggen, zou aanget oond noet en
wor den dat ze "noodzakelijk" is, in de zin van artikel 10
van de bijzondere wet.

B. Vaststelling, vervolging en bestraffing van overtredi ngen

7. Artikel 9, tweede lid, luidt als volgt:

"Al's de bewoner van de woni ng of de houder van de
zakelijke rechten de door de Regering aangewezen
per soneel sl eden of anbtenaren geen t oegang verl eent t ot
de woni ng of wanneer de woni ng onbewoond is, hebben zi|
slechts toegang tot de woning als zij daartoe
gemachtigd zijn door de politierechter”

De daart oe aangewezen per soneel sl eden of anbt enaren
zijn binnen de perken van het voornoende artikel bevoegd om
“hui szoeki ngen", in de zin van artikel 15 van de G ondwet,
te doen.
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Vol gens di e grondwetsbepaling kan evenwel "geen
hui szoeking (...) plaatshebben dan in de gevallen die de wet
bepaalt en in de vormdie zij voorschrijft".

Krachtens artikel 11, derde 1lid, 3°, van de
bijzondere wet van 8 augustus 1980 tot hervorm ng der
instellingen kan de gewestwetgever echter "de gevallen
bepal en waarin een huiszoeking kan plaatshebben". D e
bepaling verleent de gewestwetgever echter niet de
bevoegdhei d om de vormvan de hui szoekingen te regelen (1).

De vraag kan rijzen of hui szoekingen die, zoals dit
te dezen het geval is, plaatsvinden net toepassing van een
wet geving die geen strafrechtelijke sancties bevat (zie in
dat verband hierna, opnerking 8), kunnen worden beschouwd
al s "hui szoeki ngen" in de zin van de voornoende bepal i ng van
de bijzondere wet van 8 augustus 1980.

Het is evenwel niet noodzakelijk die vraag hier te
onder zoeken.

Het is imers voldoende vast te stellen dat de
onderzochte bepaling, in het kader van de ingevoerde
regel i ng, hoe dan ook beschouwd kan worden als

(1) Zie in die zin de opnerking van de Eerste Mnister in
de conm ssie voor de herziening van de G ondwet, voor
de institutionele hervorm ngen en voor de regeling van
conflicten, bij de bespreking van artikel 5 van de
bi j zondere wet van 16 juli 1993, waarbij arti kel 11 van
de bijzondere wet van 8 augustus 1980 tot hervorm ng
der instellingen wordt vervangen, Parl. St., Kaner
1992-93, nr. 1063/7, p. 67.
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"noodzakelij k" voor de uitoefening van de gewestelijke
bevoegdheden, in de zin van artikel 10 van de bijzondere wet
van 8 augustus 1980.

Met deze bepal i ng gaat het Brussel se Hoof dst edel ijk
Gewest zijn bevoegdheid dus niet te buiten.

8. Artikel 12, eerste lid, van het voorstel bepaalt
dat de overtredi ngen van de bepal i ngen van de voorgestel de
ordonnantie "aanleiding (geven) tot een admnistratieve
boete of, in voorkomend geval, tot strafrechtelijke ver-
vol gi ng".

Aangezien het voorstel =zelf niet voorziet in
sancti es van strafrechtelijke aard, kan de vernel di ng van de
nogel i j kheid van een "strafrechtelijke vervol ging" alleen
maar begrepen worden als een verw jzing naar nogelijke
strafsancties die het gevolg zouden zijn van de toepassing
van een wet of een andere ordonnantie. Qo zich doet een
dergelijke verw jzing geen bevoegdhei dsprobleemrijzen.

Het zou niettem n aanbeveling verdienen om die
verw jzing weg te laten

Al dus zou verneden worden dat de indruk gewekt
wordt dat het optreden van de gewestwetgever vereist is
opdat de federale wetgever voor feiten die onder de
t oepassi ng van de voorgestel de ordonnantie vallen, en die
tevens een federal e regeling m skennen, in een strafsanctie
kan voor zi en.

De woorden "of, in voorkonmend geval, tot straf-
rechtelijke vervol gi ng" kunnen dus beter geschrapt worden.
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Confornménment aux ternes de |la denmande d'avis, le
présent avis se limte a |'examen de |a conpétence de |la
Régi on de Bruxel | es-Capi tal e quant au contenu de | a proposi -
tion d' ordonnance soum se pour avis.

PORTEE DE LA PROPGSI TI ON

La proposition sounm se pour avis vise essentielle-
nment a sounettre la |l ocation des | ogenents collectifs et des
petits |logenents individuels a |'obligation, pour le bail-
leur, d étre titulaire d un perms de |location (voir notam
nment |'article 4, alinéa ler, de | a proposition). Ce perns
est délivré par |la comune ou se situe le |ogenment (arti-
cle 4, alinéa 2).

Pour pouvoir fairel'objet d un perm s de | ocati on,
e logenent doit renplir les conditions fixées par |'auto-
rité fédérale (conditions de sécurité, de salubrité et
d' habitabilité des |logements nms en location), par le
gouvernenent de |a Région de Bruxelles-Capitale ("critéres
m ni maux" concer nant notamrent certai ns poi nts énunér és dans
| a proposition) et, |e cas échéant, par |a comune (condi-
tions d habitabilite) (articles 4, alinéa 2, et 5) (1).

(1) Al'article 4, alinéa 2, 3°, de la proposition, il est
question de "salubrité" dans le texte francais la ou il
est question de "bewoonbaarhei d* dans | e texte néerl an-
dais. O, selon la termnologie utilisée au 1° de ce
nméme alinéa, "salubrité" correspond a "gezondheid" et
"bewoonbaar hei d* correspond a "habitabilite". Il y a
lieu de renédier a cette incohérence term nol ogi que.
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En outre, | a proposition régle notament |a proce-
dure d'introduction, de délivrance et de publicité du perms
(articles 6 a 8), le contrdle et les sanctions (articles 9
a 13), ainsi que |'octroi de subventions pernettant |a m se
en conformté d un |ogenent avec les normes en vigueur
(article 14).

La proposition est destinée a renplacer |'ordon-
nance du 15 juillet 1993 concernant | es normes de qualité et
de sécurité de | ogements neubl és. Selon | es dével oppenents
de la proposition, cette derniere vise a apporter une
sol ution aux "princi paux probl emes rencontrés dans | "' appli-
cation de |'ordonnance (précitée), tout en conservant le
principe fondamental de la nécessité d' obtention d'un
perms" (1).

COVWPETENCE DE LA REG ON DE BRUXELLES- CAPI TALE

A. Nornmes concernant |les |ogenents ms en |ocation

1. L'article 6, 8§ ler, 1V, de la loi spéciale du
8 aolt 1980 dispose, en nmatiére de |ogenent, que "le
| ogenent et |la police des habitations qui constituent un
danger pour la propreté et |la salubrité publiques" sont de
| a conpétence des régions. Confornément al'article 4 de la
loi spéciale du 12 janvier 1989 relative aux institutions
bruxel | oi ses, cette disposition s'applique notament a |a
Régi on de Bruxel | es-Capitale.

(1) Doc. parl., C. R B., 1999-2000, n° A-00/1, pp. 2-3.
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Confornménment a | eur conpétence en nmati ére de | oge-
ment, les régions peuvent notamrent fixer des nornes de
securité, de salubrité et de qualité pour |les | ogenents (1).

La Cour d'arbitrage a rappel é que | e Constituant
et le législateur spécial, dans la nmesure ou ils n'en
di sposent pas autrenent, ont attribué aux communaut és et aux
régions toute | a conpétence d' édicter | es regles propres aux
mati éres qui leur ont été transférées. Ceci signifie que la
mati ere du | ogenment a été transférée aux régions dans son
ensenble par |'article 6, 8 ler, |V, de la |loi spéciale du
8 aolt 1980 précité (2).

La conpétence des régions en nmatiere de | ogenent
n'est toutefois pas illimtée. Dans |la mse en oeuvre de
| eur conpétence, elles "ne peuvent pas (...) porter atteinte
(aux) conpétences de |’ Etat fédéral qui lui sont explicite-
nment attribuées par la Constitution oules |ois spéciales ou
qui font partie de sa conpétence résiduell e aussi |ongtenps
que |"article 35 de la Constitution n’est pas exécuté" (3).

(1) Voir notamment |'avis L. 20.889/VR/ 8 du Conseil d'Etat
du 9 octobre 1991 concernant |le projet dont est issue
| " ordonnance du 15 juillet 1993 concernant |es nornes
de qualité et de securité de |ogenents meubl és, Doc.
parl., CRB., 1991-92, n° A-174/1, (17), pp. 17-18
(observations générales 2.1 a 2.1.2).

(2) Cour d'"arbitrage, 17 juin 1998, n° 73/98, cons. B.7.3;
Cour d'arbitrage, 30 mars 1999, n° 40/99, cons. B.8.3.

(3) Consulter Cour d'arbitrage, 14 octobre 1999, n° 110/99,
cons. B.7.5.1.
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2. Lorsque des nornes concernant |e | ogenent portent
sur des logenments loués ou ms en |location, conme dans le
cas de | a proposition soum se pour avis, se pose en effet |a
question de savoir si la région n'enpiéte pas, en les
adoptant, sur le terrain de |la conpétence résiduelle de
|"autorité fédérale en ce qui concerne | a location de biens.

Aucune interdiction de principe ne s'oppose
assurénent a ce que les régions limtent |'application des
normes qu'elles ont fixées en nmatiere de |ogenent aux
| ogements ms en |ocation. Commre |'a souligné la Cour
d arbitrage, le | égislateur régional est, au contraire, en
principe libre d exercer ses conpétences a |'égard des
catégories de logenments qu'il détermne, par exenple a

| " égard des | ogements |loués ou ms en |location (1).

La délimtation précise de la conmpétence des
régions en ce qui concerne les |logenents ms en |ocation
merite toutefois un exanen plus approfondi.

3. Le Conseil d'Etat, section de | égislation, a déja
pris position sur ce sujet dans un certain nonbre d'avis.

3. 1. Dans |'"avis L. 20.889/VR/8, relatif a un projet
qui a débouché sur |'ordonnance du 15 juillet 1993 concer-
nant les nornes de qualité et de sécurité de |ogenents
neubl és, | e Conseil d' Etat, en chanbres réuni es, a notanmment
considéré, le 9 octobre 1991 :

(1) Cour d'arbitrage, 17 juin 1998, n° 73/98, cons. B.7.3;
Cour d'arbitrage, 30 mars 1999, n° 40/99, cons. B.8.3.
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qu'il est de |la conpétence des régions de fixer, plus
particuliérenent en ce qui concerne les |ogenents
nmeubl és, des nornes de qualité en mati ére de salubrité
et d' hygi ene, d'équipenent sanitaire, d installations
de chauffage, d'installations d électricité et d' éclai -
rage, d' aneubl ement et de possibilité de cuisiner et de
caract ére individuel du | ogenent;

qu' en adopt ant une régl ement ati on qui subordonne | a m se
en location et la location de |ogenents neublés a
| ' obtention préalable d un perms dont il ressort que
| e | ogenent répond a certaines exigences de qualité et
de sécurité, les régions enpi étent certes sur | e domai ne
de | a compétence du |égislateur fédéral en natieéere de
| égislation sur les loyers, mais qu un fondenment
suffisant a cette fin peut étre trouvé dans leurs
conpétences inplicites, visées al'article 10 de la | oi
spécial e du 8 aolt 1980;

gu' en adoptant une réglenmentati on concernant |'inputa-
tion des colts et charges a supporter par le locataire,
| es reégions enpietent égal enent sur |e domaine de |la
conpétence du | égi sl ateur fédéral en mati ére de | égi sl a-
tion sur les |loyers, de sorte qu' el l es doi vent dénontrer
que |l a réglenmentation visée est "nécessaire" au sens de
["article 10 de I a | oi spéciale en vue de |'exercice de

| a conpétence régionale en matiere de | ogenment (1).

(1)

Avis L. 20.889/VR/ 8 du 9 octobre 1991 précité,
pp. 17-20, observations générales 2.1.1, 2.2 et 2.4.



AW - 24 - 30. 228/ VR

3. 2. Dans | "avis L. 22.961/8 du 18 janvier 1994, relatif
a une proposition de décret de | a Régi on fl anande régl enen-
tant | a |l ocation de chanbres, | e Conseil d'Etat a sinpl enent
confirmé les principes de |'avis L. 20.889/VR/ 8 précité en
ce qui concerne |'inposition de nornes de qualité et
["instauration d' un perms de |ocation. En ce qui concerne
un certain nonbre de sanctions civiles frappant |e non-
respect des dispositions du décret proposé (résiliation du
contrat de | ocation et renboursenent de | oyers), |e Consei

d Etat a considéré que la région ne pouvait prendre de
tell es mesures que si elles s'avérai ent "nécessaires" en vue
de | " exercice de sa conpétence en mati ére de | ogement (1).

3. 3. Dans | "avis L. 23.615/9 du 14 novenbre 1994 rel ati f
a un projet, devenu le décret de la Région wallonne du
6 avril 1995 "concernant | es normes de qualité des | ogenents
collectifs et des petits | ogenents individuels, |oués ou ns
en location a titre de résidence principale", |le Consei

d Etat a confirmé qu'il était de |la conpétence des régions
d' i nposer des nornmes de salubrité, de sécurité et d' habita-
bilité des |ogenents. Comme dans |'avis L. 20.889/VR/ 8
précité, il a également estimé que | es régi ons enpi étaient,
en principe, sur le terrain de |'autorité fédérale en
subordonnant la location de logenments a |'obtention d' un
perms; quant au projet de décret soum s pour avis, le
Consei|l d' Etat a estimé que |'incidence de | a régl enentation
en projet sur |a conpétence fédérale n' était pas marginal e,
de sorte que |la région ne pouvait se prévaloir en |'espéece

(1) Avis L. 22.961/8 du 18 janvier 1994, Doc. parl., Consei
fl., 1992-93, n° 332-2, pp. 4-8, observations géné-
rales 2 a 2. 3.



AW - 25 - 30. 228/ VR

de ses conpétences inplicites, au sens de |"article 10 de la
| oi spéciale (1).

3. 4. Le 23 septenbre 1996, le Conseil d' Etat a rendu
|"avis L. 25.367/2 sur un projet dont est issue la loi du
13 avril 1997 nodifiant certaines dispositions en matiere de
baux. Ce dernier projet conprenait notamment une di sposi -
tion chargeant |le Roi de fixer des conditions €l énentaires
de seécurité, de salubrité et d habitabilité pour Iles
| ogenents m s en | ocation.

Se référant a |'"avis L. 20.889/VR/8 précité, le
Consei |l d' Etat a considéré que | es régi ons étaient conpéten-
tes pour fixer des normes de sécurité, de salubrité et
d habitabilité des |l ogenments. |l a ajouté que cette conpé-
tence des régions ne porte, toutefois, pas atteinte a la
conpétence de | "autorité fédérale pour régler les relations
contractuelles qui se nouent entre le preneur et le bail-
| eur, y conpris lorsque ces rel ations concernent un bien qu
est affecté au |l ogenent du preneur. L'autorité fédérale a
donc été jugée conpétente pour inposer au bailleur des
obligations relatives a |'état du bien loué, c'est-a-dire
not amrent aux exi gences €l énentaires de sécurité, de sal u-
brité et d habitabilité. Enfin, le Conseil d Etat a estinmé
que |"autorité fédérale n'entravait pas la mse en oeuvre,
par | es régions, de | eurs conpétences en nmati ere de | ogenent

(1) Avis L. 23.615/9 du 14 novenbre 1994, Doc. parl., Cons.
réeg. wall., 1994-95, n° 279/1, (10), pp. 1-2, observa-
tion générale 1.
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lorsqu' elle se bornait a inposer des exigences élénentai-
res (1).

3.5. Dans |'avis L. 26.062/8 du 25 mars 1997 sur un
projet, qui est devenu |le décret de |a Région flamande du
15 juillet 1997 "houdende de VI aanse W.oncode", et dans
["avis L. 26.420/8 du 10 juin 1997 relatif a une proposi-
tion, ayant donné lieu a |'ordonnance du 12 février 1998
portant création des agences imobiliéres sociales, le
Conseil d'Etat a confirmé, en reproduisant les notifs de
["avis L. 20.889/VR/ 8 précité, qu' il était de |l a conpétence
des régions de fixer des nornes qualitatives en natiéere de
seécurité, de salubrité et d habitabilité. En ce qui concer-
ne |a conpétence de |"autorité fédérale en |la matiere, le
Conseil a estimé que |'avis L. 25.367/2, rendu ultérieu-
rement, ne préjudicie pas a cette constatation (2).

4. Depuis que ces avis ont été rendus, la Cour
d arbitrage a eu |'occasion de se prononcer, dans deux
affaires, sur |a conpétence des régions en ce qui concerne
| es nornes relatives aux |ogenents ms en |ocation.

(1) Avis L. 25.367/2 du 23 septenbre 1996, Doc. parl.,
Chanbre, 1996-97, n° 717-1, (23), pp. 24-25, observa-
tion 1 concernant |'article 6.

(2) Avis L. 26.062/8 du 25 mars 1997, Doc. parl., Parl. fl.,
1996- 97, n° 654-1, (129), pp. 138-141, observa-
tion 2.1.2; avis L. 26.420/8 du 10 juin 1997, Doc.
parl., C R B., 1997-98, n° A-29/2, (110), pp. 111-112,
observation 1. 2.
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Il a déja été rappelé plus haut que la Cour
d arbitrage a reconnu en |'espece que le |égislateur
régional peut, en principe, exercer ses conpétences a
| ' égard d'une catégorie de logenments qu'il déterm ne, par
exenple a |'égard des |ogenents ms en location (voir ci-
dessus, n° 2). La Cour a ajouté que "l'exercice de ces
conpétences ne porte pas atteinte au pouvoir de |'"autorité
fédérale de régler les rapports contractuels entre le
preneur et le bailleur lors de |la location d' un bien,
| "incidence des di spositions en cause sur | e régine contrac-

tuel deneurant de | a conpétence de cette autorité" (1).

5. Tenant conpte, notamment, de la jurisprudence
précitée de la Cour d arbitrage, le Conseil d' Etat juge
qu'il est nécessaire de sounettre la probl ématique de |la
conpétence des régions a un nouvel exanen. Le Consei

d' Etat souhaite, a cette occasion, rechercher explicitenent
un reglenent qui, du point de vue de la délimtation des
conpétences respectives de |'autorité fédérale et des
r égi ons, observe au mieux le principe de |la sécurité juridi-
que.

Le Conseil d'Etat maintient son point de départ
en vertu de leur conpétence en matiére de |ogenent, |es
régi ons peuvent inposer des nornes de sécurité, de salubritée
et d habitabilité des |ogenents. Dans |'exercice de cette
conpétence, elles peuvent inposer des nornes en ce qui
concerne |'état d'un bien destiné en particulier a la

(1) Cour d'arbitrage, 17 juin 1998, n° 73/98, cons. B.7.3;
Cour d'arbitrage, 30 mars 1999, n° 40/99, cons. B.8.3.
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| ocation. Tant que ces nornes portent sur |e |ogenent, et
pas sur les rapports contractuels entre le bailleur et le
|ocataire, les régions n'enpi étent pas sur |es conpétences
de |'autorité fédérale.

Les nornmes fixées par |es régions peuvent éven-
tuel |l ement avoir une incidence sur |la nesure dans |aquelle
un bien peut étre | égalenment |oué ou ms en location. Les
contrats de |ocation doivent non seul enent étre confornes
aux regles spécifiques du droit locatif, mais aussi aux
autres regles d ordre public ou de droit inpératif. Sur ce
pl an, aucune exception ne peut étre faite en ce qui concerne
les regles fixées par les autorités régionales dans |es
limtes de | eurs spheres de conpét ences respectives. Le cas
échéant, les régions peuvent d ailleurs estinmer que |es
régles qu' elles ont édictées sont d une inportance telle
qgu' el |l es peuvent prévoir des sanctions pénal es ou adm ni s-
tratives en cas de non-respect de celles-ci.

En vertu de sa conpétence résiduelle en nati ere de
| ocation de biens, il appartient a |'autorité fédérale de
régler |les répercussions des regles, fixées par |es régions
en mati ére de | ogenent, sur |es rapports contractuels entre
le bailleur et le locataire. L'autorité fédérale peut
choisir de n'édicter aucune regle particuliére a ce sujet,
auquel cas le droit conmmun continuera a s'appliquer (en ce
qui concerne | a conséquence de | a méconnai ssance d' une reégle

d ordre public ou de droit inpératif pour la validité d' un

contrat). L'autorité fédérale peut égalenent choisir
d édicter des reégles particulieéeres, dérogeant au droit
comun. En tout état de cause, |'autorité fédérale devra

tenir conpte des restrictions qui découl ent du principe de
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proportionnalité en ce qui concerne |'exercice de sa conpeé-
tence. Ainsi, elle ne pourra pas neutraliser la portée
d' une réglenentation régionale en disposant, par exenple,
qu' un contrat conclu en violation des normes régional es est
pl ei nenent val abl e.

6. Certaines dispositions de |la proposition soum se
pour avis peuvent désormais étre exam nées a la lum ére des
princi pes exposés plus haut.

6.1. Selon |"article 4, alinéa ler, de |la proposition,
e bailleur d un |ogenent doit étretitulaire d un perm s de
| ocation avant toute mse en |location de ce |ogenent. Ce
perms de location est délivré par |a comune concernée
(article 4, alinéa 2), sur présentation d une attestation
dénontrant que | e | ogenent renplit |l es conditions fixées par
| * ordonnance proposée (article 6, alinéa ler) (1).

Par conséquent, le permis de location est requis

avant la mse en location du logenent. Il vise a garantir
que le logenment renplit |les nornes fixées dans |'ordonnance
proposée. En soi, |'inposition de la condition de |'obten-

tion d un permis n'inplique pas de reglenment des rel ations
contractuelles entre le bailleur et le locataire. Le perms

(1) La proposition dispose que | e gouvernenent doit désigner
| es personnes habilitées a dresser cette attestation

(article 6, alinéa 3). Selon les deével oppenents de
cette proposition, |'idéal serait de confier cette tache
au service reéegional du |ogenent (Doc. parl., CRB.,

1999- 2000, n° A-00/1, p. 4).
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de location est d ailleurs propre au |ogenent et pas au
bailleur (1).

Bien que la condition de |'obtention d' un perms
de location inplique une restriction du droit du proprié-
taire de nettre un bien en location, |'inposition d' une
telle condition releve de | a conpétence de |la région

6. 2. L'article 4, alinéa 2, de la proposition dispose
gu' un |l ogenment destiné a étre loué doit renplir certaines
condi ti ons. Sous réserve des observations formul ées ci-

dessous au sujet de |'un des criteres mninmaux (observa-
tion 6.3), ces conditions s'averent se rapporter a la
securité, lasalubrité oul'habitabilité dulogenent. Elles
rel event dés lors de |la compétence de |a région

A ce propos, il y atoutefois Ilieu d observer que
|"article 4, alinéa 2, 1°, se référe aux nornes établies par
|"autorité fédérale, a savoir les dispositions de |'arrété
royal du 8 juillet 1997 déterm nant | es conditions m ninal es
arenplir pour qu' un bien i meubl e donné en location atitre

de résidence principale soit conforme aux exigences él énen-

taires de sécurité, de salubrité et d habitabilitée. 11 est
recommandé que le |égislateur reégional fixe |ui-nénme ces
conditions mninales des lors qu'il en a, en effet, la
conpétence, ou qu'il habilite, du noins, |e gouvernenent a
les fixer. Conpte tenu de |'habilitation déja prévue a
["article 5 de la proposition, il suffit d' égalenent

nmenti onner des exigences de sécurité et de salubrité a

(1) L' article 8 de la proposition dispose qu' en cas de
cession d' un imeuble a un nouveau propriétaire, le
perm s de location existant doit étre adapté.
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["alinéa 2 de cet article; I|'article 4, alinéa 2, 1°, peut
alors étre supprime.

6. 3. L' une des conditions mninales que doit renplir le
| ogement ms en l|location concerne "la description et le
déconpt e des charges et des frais relatifs al'occupation du
| ogenent” (article 5, alinéa 2, quatriéene tiret).

Cette disposition ne porte pas sur |'état du
| ogenent, mais bien sur la relation contractuelle entre le
bailleur et e locataire. Elle n'est donc pas de | a conpé-
tence de |l a région

Pour que | e | égislateur régional puisse néannoins
adopter une telle disposition, il est indispensable qu'elle
soit "nécessaire", au sens de |'article 10 de la loi
spécial e du 8 ao(t 1980, en vue de |'exercice de sa conpé-
tence en matiere de |ogenent. Les dével oppenents de la
proposition soum se pour avis ne dénontrent pas cette
nécessité, et le Conseil d' Etat ne voit pas non plus en quoi
elle pourrait consister. Dailleurs, cette mati ére est déja
réglée a |"article 1728ter du Code civil.

Par conséquent, la disposition figurant a |"arti-
cle 5, alinéa 2, quatriene tiret, doit étre om se.

6. 4. L'article 7, alinéa ler, de | a proposition conprend
des regles concernant la maniére dont |'offre de mse en
| ocation d' un | ogenent est rendue publique.
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Cette disposition ne se rapporte pas non plus a
|"état du logenent mais bien a la relation contractuelle
entre le bailleur et |le locataire. Pour des raisons
i dentiques a cel |l es exposées ci -dessus, cette disposition ne
rel éve pas de |la conpétence du | égislateur régional (voir
observation 6. 3).

Ce constat vaut égalenment pour |'obligation de
nentionner | es références du perm s de | ocation délivré. En
effet, il appartient al'autoritée fédérale de déterm ner |es
répercussions qu' aura le caractere obligatoire d un perns
de location sur les relations (pré-) contractuelles entre le
bailleur et le locataire. Pour que |e | égislateur régional
pui sse néannoi ns inposer cette obligation, il devrait étre
dénontré qu' elle est "nécessaire", au sens de |'article 10
de la | oi spéciale.

B. Constat, poursuite et sanction des infractions

7. L'article 9, alinéa 2, est rédigé conme suit

"A défaut d' accord de |'occupant du | ogenment ou du
titulaire de droits réels ou lorsque |le |ogenent est
i noccupé, |es agents ou fonctionnaires désignés par |le
Gouvernenment n'ont acceés au | ogenent qu'en vertu d' une
autorisation du juge du tribunal de police".

Les agents ou fonctionnaires désignés a cette fin
sont, dans les limtes prévues par |"article précité,
autorisés a effectuer des "visites domciliaires" au sens de
|"article 15 de | a Constitution.
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O, selon cette disposition constitutionnelle,
"aucune visite domciliaire ne peut avoir |lieu que dans |es
cas prévus par la loi et dans la forme qu' elle prescrit”.

L'article 11, alinéa 3, 3°, de la |oi spéciale du
8 aolt 1980 de reéeformes institutionnelles pernet cependant
au | égislateur régional de "fixer |es cas pouvant donner
lieu & une perquisition". Miis cette disposition ne donne
pas au | égi sl ateur régional |a conpétence de régler la forne
des perquisitions (1).

La question peut se poser de savoir si des visites
domciliaires qui, come tel est le cas en |'espece, sont
ef fect uées en application d une | égi sl ati on ne prévoyant pas
de sanctions pénales (voir a ce sujet, ci-apres, |'observa-
tion n® 8), peuvent étre considérées come étant des
"perquisitions" au sens de | a disposition précitée de lal oi
spécial e du 8 aolt 1980.

Il n'est toutefois pas indispensable d' exam ner
cette question dans | e cas présent.

En effet, il suffit de constater que | a di sposition
a |'"examen peut de toute maniére, dans le régine ms en
place, étre tenue pour "nécessaire" a |'exercice des
(1) En ce sens, Il'intervention du Premer Mnistre en

commission de la révision de la Constitution, des
réformes institutionnelles et dureglenment des conflits,
au cours de la discussion de |'article 5 de la loi
spéciale du 16 juillet 1993 qui renplace |'article 11
de la loi spéciale du 8 aolt 1980 de réfornes institu-
tionnelles, Doc. parl., Chanbre, 1992-93, n° 1063/7,
p. 67.
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conpétences régionales, au sens de |'article 10 de la |oi
spécial e du 8 aolt 1980.

Cette disposition n'excéde donc pas |a conpétence
de | a Région de Bruxelles-Capitale.

8. Selon |"article 12, alinéa ler, de | a proposition,
les infractions aux dispositions de |'ordonnance proposée
“font |'objet, soit d une anende admi nistrative, soit, le
cas échéant, de poursuite pénale".

Dés lors que la proposition ne prévoit pas, elle-
nméme, de sanctions d ordre pénal, la nmention de | a possibi -
[ité d une "poursuite pénale" ne peut s'interpréter que
comme une reéf érence a d' éventuel | es sancti ons pénal es résul -
tant de |'application d une |loi ou d une autre ordonnance.
En soi, pareille référence ne soul eve aucun problene de
conpét ence.

Il serait néannpins reconmandé d'onettre cette
r éf érence.

L'on éviterait ainsi de donner a penser que
["intervention du | égi sl ateur régional est requi se pour que
le | égislateur fédéral puisse prévoir une sanction pénale
pour des faits auxquels s'applique |'ordonnance proposée et
qui sont par ailleurs constitutifs d une infraction a une
réglementation fédéral e.

Par conséquent, il serait préférable de supprimner
les nots "soit, |e cas échéant, de poursuite pénale".
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