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KONI NKRI JK BELG E

ADVI ES 30. 725/ 3

VAN DE AFDELI NG VETGEVI NG
VAN DE RAAD VAN STATE

De RAAD VAN STATE, afdeling wetgevi ng, derde kaner,
op 26 septenber 2000 door de MVl aanse m nister van Bi nnen-
| andse Aangel egenheden, Anbtenarenzaken en Sport verzocht
hem binnen een termjn van ten hoogste drie dagen, van
advies te di enen over een ontwerp van besluit van de VI aanse
regering "tot reglenentering van het sociale huurstel sel
voor sociale huurwoni ngen die worden verhuurd of onder-
verhuurd door de W aanse Huisvestingsnmaatschappij of een
sociale huisvestingsmaat schappi | met toepassing van
titel VIl van de Vlaanse Woncode", heeft op 29 septenber
2000 het vol gende advi es gegeven :
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Vol gens artikel 84, eerstelid, 2°, van de gecoor-

di neerde wetten op de Raad van State noeten in de advies-
aanvraag de redenen worden opgegeven tot staving van het
spoedei send kar akter ervan.

I n het onderhavi ge geval wordt ter verantwoording

van het verzoek om spoedbehandel i ng aangevoerd :

"“... dat de wachtlijsten voor de toew jzing van een
soci al e huurwoni ng bijzonder |ang zijn en de nood aan
soci al e woni ngen bijzonder groot is en dat de inwer-

kingtreding van dit besluit een eerste stap zal zijn om
deze problematiek op te |ossen. De voorgestel de
W j zi gi ngen (bijvoorbeeld door de versoepeling van de
ei gendonsvoor waar de voor oudere kandi daat-huurders)

willen hieraan verhelpen en noeten daarom zo snel

nogel i j k kunnen in werking treden.

... dat het voorontwerp de verbetering van de | eef baar -
hei d van het soci aal woni ngpatrinoniumin het al gemeen
en van bepaal de woonconpl exen in het bijzonder wl
ondersteunen en dat nmatregelen hier dringend nood-
zakelijk zijn. Daaromvoorziet het voorontwerp in een
al genene maar beperkte verhogi ng van de i nkonensgr enzen
en in een bijkonmende verhoging i n wel bepaal de soci al e
hui svest i ngsnmaat schappijen die een grote concentratie
van | age i nkonmens hebben. Deze noeten zo snel nogelijk
in werking treden. De sector noet ook hier de nopge-
l'ijkheid hebben om deze aanpassi ngen voor te bereiden
en aan de (kandi daat)huurders te communi ceren.

De zorg voor de | eefbaarheid vertaalt zich ook in
de wijziging van de toew jzingsregels : elke sociale
hui svest i ngsmaat schappi | noet  bij de toewjzing
rekeni ng houden net de |eefbaarheid en de rationele
bezetting en zal deze regels noeten neerleggen in een
aan haar specifieke situatie aangepast toew jzings-
reglement. De social e hui svestingsnaat schappijen net
een grote concentratie |lage inkonens die van de
ver hoogde i nkonensgrens w | | en geni eten zul | en daar en-
boven een | eef baar hei dspl an noet en voor| eggen. Qok dat
noet kunnen worden voorbereid. Elke vertraging in de
i nwer ki ngt redi ng van het ni euwe soci al e huurstel sel zou
een en ander hypot hekeren.
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dat de soci al e hui svestingsmaat schappijen de kans
noeten krijgen om een aantal wjzigingen zoals deze
betreffende de huurprijsberekening voor te bereiden
onder neer door de aanpassing van de informatica-
t oepassi ngen. De nieuwe huurprijsberekening treedt in
werking op 1.1.2000 (lees : 2001), datum van de
jaarlijkse huurprijsberekening.

. dat het hui di ge soci aal huurbesl uit onvol doende een

antwoord kan bi eden op deze maat schappelijke proble-
mat i ek" .

CGel et op de korte termjn wel ke hemvoor het geven

van zijn advies wordt toegeneten, heeft de Raad van State
zich noeten bepalen tot het maken van de hiernavol gende
opner ki ngen.

1

STREKKI NG EN RECHTSGROND VAN HET ONTWERP

Zoals in het opschrift ervan wordt aangegeven,

strekt het voor advi es voorgel egde ontwerpbesluit ertoe het
huurstel sel vast te stellen voor sociale huurwoningen die
wor den verhuurd of onderverhuurd door de VI aanse Hui sves-
ti ngsmaat schappij of een social e hui svestingsmaat schappij .
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H ertoe regelt het ontwerp inzonderheid de
inschrijving van de kandidaat-huurders, de toelatings-
voor waar den, de toew jzing van de woning en de controle op
die toew jzing, de beroepsnogelijkheden en de huurovereen-
konmst (hoofdstuk I1).

Voorts bevat het ontwerp nadere regels i.v.m de
vaststelling van de huurprijs (hoofdstuk I11), het onderzoek
naar het inkomen, de gezinssanenstelling en de patrinoniale
voor waarden (hoofdstuk 1V), de voorwaarden om huurder te
blijven (hoofdstuk V), de sancties en de waarborg (hoofd-
stuk VI).

Ten sl otte bevat het ontwerp een aantal w j zi gi ngs-
bepal i ngen (hoofdstuk VII) en slotbepalingen (hoofd-
stuk VII1).

2. De rechtsgrond voor de ontworpen regeling wordt
geboden door de bepal i ngen i nzake "de verhuring van woni ngen
in de sociale sector", opgenonen in titel VII (artikelen 91
tot 102) van het decreet van 15 juli 1997 houdende de
VIl aanse Wboncode.

ONDERZCEK VAN DE TEKST

Aanhef

Het ont wer pbesl uit wordt voor advi es voor gel egd net
toepassing van artikel 84, eerste Ilid, 2°, van de
gecoordi neerde wetten op de Raad van State. Lui dens die
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bepal ing noet de in de advi esaanvraag opgegeven notivering
nmet betrekking tot het spoedeisend karakter ervan over-
genonen worden in de aanhef van de verordeni ng.

Ter inachtnem ng van dat voorschrift dienen het
negende en het tiende |id van de aanhef te worden vervangen
door vol gende | eden

"Cel et op het verzoek om spoedbehandel i ng genoti -
veerd door de onstandi gheid dat ... (verder woordelijk zoals
i n de advi esaanvraag);

Gel et op advies 30.725/3 van de Raad van State
gegeven op 29 septenber 2000, net toepassing van arti kel 84,
eerste lid, 2°, van de gecooOrdi neerde wetten op de Raad van
State;".

Artikel 2

Lui dens paragraaf 1 van dit artikel kan iedere
neerderjarige natuurlijke persoon van wi e het inkonmen van
het referentiejaar de in paragraaf 2, respectievelijk
par agraaf 3, vernel de grenzen niet overschrijdt, zich laten
inschrijven in het in artikel 3 bedoelde register. Luidens
paragraaf 4 zijn de paragrafen 2 en 3 ni et van toepassi ng op
de personen die tot de bemanni ng van Bel gi sche vi ssersvaar -
t ui gen behoren. Bedoeld wordt blijkbaar dat het voorschrift
van paragraaf 1 in verband net de i nkonensgrenzen ni et gel dt
voor de in paragraaf 4 vernel de personen.

D e bepaling van paragraaf 4, die voorziet in een
voor keur shehandel i ng voor de bemanni ngsl eden van Bel gi sche
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vi ssersvaartui gen, kan slechts in het ontworpen besluit
behouden blijven indi en daarvoor een in rechte aanvaardbare
verantwoordi ng kan worden gegeven ten aanzien van het
gel 1] khei dsbegi nsel. Het is de Raad van State niet duidelijk
of zul ke verantwoordi ng voor handen is.

Artikel 5

Vol gens het tweede |id kan de toew jzing door een
ver huurder gewei gerd worden, o.m als de kandi daat huurder
geweest is van de VI aanse Hui svesti ngsmaat schappij of van
een soci al e hui svesti ngsmaat schappij, en zijn contract "door
de vrederechter werd verbroken".

De VI aanse Woncode voorziet niet in een nogelijk-
heid van "verbreking" van de huurovereenkonst, zeker niet
door de vrederechter. Het is wel nogelijk dat de rechter
(vrederechter of rechtbank van eerste aanl eg), op grond van
het geneen recht i nzake huurovereenkonsten (artikel 1741 van
het Burgerlijk Wetboek), in geval van niet-nakom ng van de
ver plichtingen door de huurder, op verzoek van de ver huurder
de "ontbi ndi ng" toestaat.

De tekst van het ontwerp dient in het |icht van het
voor gaande te worden aangepast.
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Artikel 8

Lui dens paragraaf 2 van dit artikel bepaalt de
mni ster, "op voorstel van de VHM', de procedure voor het in
paragraaf 1 bedoel de beroep en hoger beroep.

In zoverre die bepaling het optreden van de
m ni st er af hankel i jk nmaakt van een "voorstel" van de VI aanse
Hui svesti ngsmaat schappij - in plaats van bijvoorbeeld voor
te schrijven dat de mnister het "advies" van de VHM noet
i nw nnen (1) - kan ze ni et worden geacht in overeenstenm ng
tezijn et artikel 95, vierde lid, van de VIl aanse Woncode,
| ui dens wel ke bepal i ng de VI aanse regering de
ver haal procedur e voor kandi daat - huurders vaststelt die zich
benadeel d achten bij de toew jzing van een sociale huur-
woni ng.

Artikel 9

1. Lui dens paragraaf 1 van dit artikel verhuurt de
ver huurder zijn woni ngen "op grond van een typehuurovereen-
konst die op voorstel van de VHM ter goedkeuring aan de
VI aanse regering wordt voorgel egd".

(1) Met het gebruikelijke voorbehoud dat dit advies noet
wor den verstrekt binnen een bepaalde termjn en dat,
indien het advies niet is gegeven binnen die termjn,
aan de consultatieverplichting mag worden voorbijge-
gaan.



EH - 8 - 30. 725/ 3

De aangehaal de bepaling is niet in overeenstenmm ng
met artikel 100, 8 1, van de W aanse Woncode, |uidens
hetwel k de VI aanse Hui svestingsnmaatschappij een typehuur-
over eenkonst "vaststelt", die ter goedkeuring wordt voorge-
| egd aan de Vl aanse regering. De aangehaal de woorden zouden
derhal ve beter worden vervangen door "op grond van een
t ypehuur over eenkonst di e overeenkonstig artikel 100, § 1,
van de WVl aanse Woncode is vastgesteld door de VHM en
goedgekeurd door de VI aanse regering".

2. Lui dens de tweede volzin van paragraaf 1 gelden
de bepal i ngen van de bedoel de typehuurovereenkonst betref-
fende het beéindigen van de huur ook "voor de |opende
huur over eenkonst en”.

Bij ontstentenis van een uitdrukkelijke nmachtigi ng
terzake in de VI aanse Woncode of in een andere decretale
bepaling, kan bij besluit van de VIiaanse regering niet
worden ingegrepen in |opende overeenkonsten. De tweede
vol zin van paragraaf 1 noet derhal ve worden weggel aten

3. Lui dens de tweede volzin van het derde lid van
paragraaf 2 "(noet) de verhuurder ... aantonen dat hij een
beroep heeft gedaan op de bem ddeling van het OCMN wanneer
hij opzeg betekent aan een huurder, van we het inkonen in
het referentiejaar dat als basis diende voor de huurprijs-
ber ekeni ng, m nder bedraagt dan 540. 100 frank"
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Gel et op de plaats van die vol zin, wordt de indruk
gewekt dat de erin bedoelde verplichting enkel betrekking
heeft op het geval bedoeld in paragraaf 2, tweede lid, 1°.
Dit is volgens de gemachtigde anbtenaar echter niet het
geval .

Het is derhalve beter de bedoelde volzin omte
vormen tot een afzonderlijk vierde |lid van paragraaf 2 of
tot een afzonderlijke paragraaf 3.

Artikel 13

| n paragraaf 4, tweede lid, van dit arti kel noeten
de woorden "Onverm nderd het bepaalde in artikel 1, 24°"
kennel i j k worden vervangen door "Onverm nderd het bepaal de
in artikel 1, 22°".

Artikel 21

Luidens dit artikel =zal het solidariteitsfonds
uiterlijk op 1 april 2001 in werking treden, wordt het
ingesteld krachtens arti kel 46 van de Vl aanse Woncode, en
heeft het uitsluitend betrekking op de soci al e hui svesti ngs-
maat schappi j en

Artikel 46 van de Vlaanse Woncode draagt de
VI aanse regering op de vereiste uitvoeringsmaatregelen
betreffende het solidariteitsfonds te nemen. Behoudens de
intentieverklaring om het fonds in werking te stellen
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uiterlijk op 1 april 2001 - een verkl aring waarop de VI aanse
regering altijd kan terugkonen - voegt de ontworpen bepaling
niets toe aan de decretale regeling. Artikel 21 zou
der hal ve beter uit het ontwerp worden weggel at en.

Arti kel 22

Dt arti kel parafraseert grotendeel s de bepal i ngen
van artikel 97, tweede en derde lid, van de W aanse
Woncode. In zoverre ze niet neer is dan een herhaling van
di e decretal e regeling, dient de ontworpen bepaling uit het
ontwerp te worden weggel at en.

Arti kel 25

1. Lui dens paragraaf 1, eerste lid, van dit artikel
noet en de huurder en de | eden van zijn gezin gedurende heel
de huurtijd blijven vol doen aan de patrinoni al e voorwaar de
bepaald in artikel 4, 8 1, 3°, van het ontworpen besluit.
I ndien de huurder of een |lid van zijn gezin een woning
volledig in volle eigendom of volledig in vruchtgebruik
verwerft, noet hij deze woning verkopen binnen het |aar
vanaf de verwerving; zo niet is de verhuurder verplicht de
huur op te zeggen.

Artikel 4, §8 1, 3°, van het ontwerp bepaalt dat een
kandi daat - huur der enkel tot een voor verhuring beschi kbare
woni ng kan worden toegel aten voorzover hij en de |eden van
zijn gezin op het ogenblik van de toew jzing geen woning
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volledig in volle eigendom of volledig in vruchtgebruik
hebben. Luidens artikel 4, 8 2, eerste Iid, 3°, wordt van
de bepaling van paragraaf 1, 3°, afgeweken indien de woning
in kwestie "onaangepast" is.

Gelet op die laatste bepaling noeten in arti-
kel 25, 8 1, eerste lid, tweede vol zin, de woorden "I ndien
de huurder of een lid van zijn gezin een woning volledig in
volle eigendom of volledig in vruchtgebruik verwerft"
allicht worden vervangen door "Indien de huurder of een |lid
van zijn gezin een voor de huurder en zijn gezin aangepaste
woning volledig in volle eigendom of volledig in vrucht-
gebrui k verwerft".

2. In de inleidende zin van paragraaf 1, tweede |id,
noet | ogischerw jze ook worden bepaald dat de opzegging
vervalt wanneer afstand wordt gedaan van het vruchtgebruik
bedoeld in het eerste |id.

Arti kel 36

De correcte datum van het in het tweede |id, 4°,
bedoel de besluit is "6 april 1995", niet "9 april 1995".
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De kaner was sanengesteld uit

de Heren W DEROOVER, voorzitter
D. ALBRECHT, st aat sr aden,
P. LEMVENS,

Mevr ouw F. LI EVENS, griffier.

Het verslag werd uitgebracht door de H B. SEUTIN
auditeur. De nota van het CooOrdinatiebureau werd opgesteld en
t oegelicht door de H L. VAN CALENBERGH, adjunct-referendaris.

DE QR FFI ER, DE VOORZI TTER,

F. LI EVENS W DERCOVER



