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ROYAUME DE BELG QUE

AVl S 30. 750/ 4
DE LA SECTI ON DE LEGQ SLATI ON DU CONSEI L D ETAT

Le CONSEIL D ETAT, section de |égislation,
quatri eme chanbre, saisi par le Vice-Président et Mnistre
du Budget, du Logenent, de |'Equipenent et des Travaux
publics de la Région wallonne, le 5 octobre 2000, d'une
demande d'avis sur un projet d arrété mnistériel
"établissant le contrat-type de bail régissant la |ocation
des | ogenents gérés par |la Soci été wall onne du | ogenent ou
par | es Soci étés de | ogenent de service public", a donné le
26 février 2001 |'avis suivant
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OBSERVATI ONS PARTI CULI ERES

Intitul é

Le ministre puise le pouvoir de prendre |'arrété
en projet dans |'article 14 de |'arrété du Gouvernenent
wallon du 25 février 1999 relatif a la location des
| ogenment s soci aux gérés par |a Soci été wall onne du | ogenent
ou par |les soci étés de | ogenent de service public.

Il résulte de son article 2, 8§ ler, que |'arrété
du Gouvernenent wallon du 25 février 1999 n'est applicable
gu'a la location de |ogenments sociaux. Comme il est fondé
sur cet arrété, le texte en projet ne peut s'appliquer qu'a
la location de |la ménme cat égorie de | ogenents.

En outre, le pouvoir que |"article 14 de |'arréte
du Gouvernenent wallon du 25 février 1999 attribue au
m ni stre concerne |les | ogenents qui sont donnés en | ocation
par une "société", ce qui, conpte tenu de la définition de
ce terne que donne | "article ler, 8 ler, 4°, du nméne arrétée,
vise les sociétés de |ogenent de service public, mais non
pas | a Soci été wallonne du | ogenent.

Si le contrat-type de bail annexé a |'arrété en
projet refléte cette double restriction apportée au pouvoir
du mnistre, il n'en va pas de méne de I|'intitulé de
|"arrété en projet (1).

(1) L' article ler de |'arrété en projet appelle la néne
critique. Voir, sur ce point, |'observation relative au
di spositif.
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Cet intitul é sera rédigé come suit
"Arrété mnistériel établissant le contrat-type de bail

régissant la location des |ogenents sociaux gérés par |es
soci étés de | ogenent de service public".

Sal ut ation
Il y alieu de n'indiquer que |a seul e conpétence
en vertu de laquelle le mnistre agit en |'espece. Il y a

donc lieu d' écrire :

"Le Mnistre du Logenent,".

Pr éanbul e

1. L'alinéa 2 sera conplété par les nots
, hotamment |'article 14;".

2. L'alinéa 4 sera renplacé par la formle
sui vante :

"WVu |"avis 30.750/4 du Conseil d'Etat, donné le
26 février 2001;".
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Di spositif

En ce qui concerne |le chanp d' application de

|"arrété en projet, il est fait référence a |'observation
fornul ée a propos de |'intitulé.
Par ailleurs, la date du 1er janvier 2001,

envi sagée par |'article ler, doit étre revue afin d' éviter
que |'arrété en projet ne produise ses effets avant sa
publication au Moniteur belge et ne porte ainsi atteinte au
principe de non-rétroactivité.

Enfin, il conviendrait d' abroger expressénent
["arrété mnistériel du 6 décenbre 1983 établissant le
contrat-type de bail régissant la location des |ogenents
gérés par la Société nationale du |ogenment ou par |es
soci ét és agréées par celle-ci.

Conpte tenu de qui vient d étre dit, il est proposé
de rédiger le dispositif come suit

"Article ler. Les sociétés de |ogenent de service public
donnent en location |es |ogenments sociaux qu'elles geéerent
sur | a base du contrat-type de bail figurant en annexe.

Art. 2. L'arrété mnistériel du 6 décenbre 1983 établ i ssant
l e contrat-type de bail régissant |a |location des | ogenents
gérés par la Société nationale du |ogenment ou par |es
soci étés agréées par celle-ci, nodifié par |'"arrété du

Gouvernenment wal l on du 10 juin 1993, est abrogé.

Art.3. Le présent arrété s'applique aux contrats de bail
conclus a partir du ..."
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Si gnature

Le titre du ministre ne doit plus étre reproduit

avant la signature, vu qu'il figure en téte de |'arrété en
proj et.

ANNEXE

Intitul é

L'intitul é de |"annexe serait meux rédigé conme
suit

"Contrat-type de bail".

Articles ler et 2

1. La plupart des dispositions de |"article ler et
de |'article 2 se répétent. En outre, plusieurs d entre
elles sont inutiles dés lors qu' elles n'ont d autre objet
gue d' annoncer des dispositions qui figurent dans d' autres
articles. Par ailleurs, |'article 2 se retrouve deux fois
dans le texte en projet. Il y alieu de revoir le contrat-
type de bail en projet en vue notanment d'éviter les
redites.

2. Il résulte de | a conbi nai son des articles 16 et
27 de | "arrété du Gouvernenent wallon du 25 février 1999 que
le locataire a qui la société propose un |ogenent m eux
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proportionné a | a conposition de son nénage a | e choi x, soit
d' accepter cette proposition, soit de la refuser a condition
de payer un suppl énment de | oyer selon les regles fixées par
["article 27.

En inposant au locataire la seule obligation
d' "accepter les mutations qui sont décidées par |a société
en vue de |lui procurer un |ogenent meux proportionné a la
conposition de son nénage", |es dispositions a |'exanen ne
reflétent pas la faculté de choix que laisse au |locataire
|"arrété du Gouvernenent wallon du 25 février 1999.
Il n'y a par ailleurs pas lieu de faire nention d'une
"décision" de la société a ce sujet, mais sinplenent d une
proposi tion.

Le texte sera revu en conséquence.

L'article 18, alinéa 2, 5°, doit, pour la néne
raison étre oms

3. Selonle texte, "la durée du bail, le calcul du
loyer et des charges locatives, et Iles nodalités de
constitution de |la garantie | ocative font notanent |' objet
de regl es spécifiques qui dérogent aux di spositions de droit
commun et qui peuvent étre nodifiées en cours de bail".

Cette disposition est rédigée de naniére peu
claire.



LC - 7 - 30. 750/ 4

Ellen a, enréalité, d autre objet que de rappel er
qgue | e Gouvernenent di spose du pouvoir de régler la location
des | ogenents gérés par |es soci étés de | ogenent de service
public, ce pouvoir incluant celui de nodifier les regles
actuel | enent en vigueur en |la matieéere.

Un tel rappel est inutile. Meux vaut donc onettre
| a disposition a |'exanen.

Article 3

Le contrat-type de bail en projet concerne
exclusivenent |la |location de | ogenents.

Il ressort de |'"article ler, 3°, du Code wallon du
Logenent qu'il faut entendre par | ogenment "le batiment ou la
partie de batinent structurellement destiné a |' habitation
d'un ou de plusieurs nénages". |l ne peut des lors étre
adm s que |la soci été bailleresse donne son accord a ce que
le bien loué recoive d autres affectations que celle
d' habitation. En conséquence, dans |a deuxi énme phrase de
|["article 3 en projet, les nots "sauf accord préal able et
écrit de la société" seront oms.

Article 5

Le contrat-type de bail en projet concerne
exclusivenent |a | ocation de | ogenents soci aux. En vertu de
|"article ler, 9°, du Code wallon du Logenent, |e | ogenent
social est celui qui est 3

destiné a |'habitation de
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nménages en état de précarité ou disposant de revenus
nodestes lors de leur entrée dans les |ieux;".

La définition du "nénage en état de précariteé", et
cell e du "nénage a revenus nodestes" que donnent |e 29° et
e 30° du néne article font apparaitre que |es intéressés
"ne peuvent disposer d' un | ogenent en pleine propriété ou en
usufruit, sauf s'il s'agit d un | ogenment non anéliorabl e ou
i nhabi table.".

De | a conbi nai son des trois dispositions citées,
il résulte que la condition de ne pas di sposer d' un | ogenent
en pleine propriété ou en usufruit s'applique exclusivenent
lors de |'entrée des intéressés dans le lieux (1).

Les travaux préparatoires du décret du 29 octobre
1998 instituant |le Code wallon du |ogenent confirnment que
telle a été la volonté du | égislateur (2).

Aussi, |"alinéa 2 de |l a disposition en projet, qu
prévoit la résiliation du bail en cas d' acquisition d' un
autre logenent par |le locataire ou |'un des nenbres de son
nménage, doit-il étre oms.

(1) Voir aussi dans le néme sens |'article 2, § 2, de
|"arrété du Gouvernenent wallon du 25 février 1999
relatif a la location des |ogenments sociaux gérés par
| a Soci été wal | onne du Logenent ou par |es sociétés de
| ogenent de service public (MB., 9 avril 1999)

(2) Les anendenents tendant a omettre, dans |'article ler,
9°, du Code, les nots "lors de leur entrée dans |es
lieux" ont été rejetés. Le mnistre a a cette occasion

"(souligné) |'inportance de la mxité sociale et
financiere dans le |ogenent social ..." (Doc. parl
wal | ., sess; ord. 1997-1998, n° 371/122, p. 94).
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La méne observation vaut en ce qui concerne
|"article 18, alinéa 2, 4°.

En revanche, |'acquisition d' un | ogenent en pl ei ne
propriété, en usufruit ou en enphytéose, constituera une
nodification de la situation du locataire ou d' un autre
nmenbre du nénage qui pourra avoir une influence sur le
calcul du loyer. L'alinéa ler en projet est en ce sens
conforme aux articles 14, 6°, et 15, 8§ 4, de |'arrété du
Gouvernenment du 25 février 1999 précité, dispositions qui
prévoi ent | "' obligation pour | e |locataire de communi quer a la
soci été toute nodification de sa situation qui pourrait
avoir une incidence sur |le calcul de son |oyer.

Article 9
Au paragraphe 2, alinéa ler, il y alieu d ajouter
apres le not "versenent" les nots "ou de virenent".
Article 11
1. Au paragraphe ler, alinéa 3, il y a lieu de

renpl acer les nots "du bail" par |l es nots "du présent bail"

2. Au paragraphe 2, la regle que contient
|"alinéa 4 n'a pas sa place dans |'arrété en projet.
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Elle doit étre insérée dans |'arrété du
Gouver nenent wal | on du 25 février 1999 port ant
réglenentation des charges locatives a la location des
| ogements gérés par |a Soci été wallonne du | ogenent ou par
| es soci étés de | ogenent de service public (1).

3. Le paragraphe 5 senbl e bi en viser excl usivenent
| ' hypot hese de dégats occasionnés aux biens |oués par des
actes de vandalisne, des tentatives d'effraction ou par des
effractions. L'intitul € du paragraphe et le texte de cel ui-

hY

ci doivent étre revus de naniere a éviter toute anbiguité.

Par ailleurs, a l'alinéa 4 du nméne paragraphe, i
y a lieu de préciser de quel assureur il s'agit. Sans doute,
est-ce | 'assureur de |a sociéteée.

Article 12

Al'alinéa 3, il est suggéré de renpl acer |les nots
"SI nécessaire" par les nots "Si |es travaux sont de nature
a rendre | e bien inhabitable".

(1) Un projet d arrété du Gouvernenent wallon a, du reste,
été établi en ce sens (voir le projet d arrété du
Gouvernenment wal l on nodifrant |'arrété du Gouver nenent
wal lon du 25 février 1999 portant réglenentation des
charges locatives a la | ocation des | ogenents gérés par
| a Soci été wal | onne du | ogenent ou par |es sociétés de
| ogenent de service public, sur lequel la section de
| égislation du Conseil d Etat a, |e 20 décenbre 2000,
donné |'avis 30.822/4).
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Article 13

Le paragraphe 3 sera oms, n'étant qu' une redite
du paragraphe ler, alinéa 2, en projet.

Article 15
Al'alinéa 2, |'expression "dans |la nesure ou sa
faute a causé des dommmages a l|la société" est obscure.
S agit-il de la négligence du locataire lié au fait de ne
pas avoir prévenu la société ou s'agit-il, au contraire,

d' une faute qui pourrait lui étre reprochée et qui pourrait
justifier e recours ? Le texte doit étre clarifié.

Article 17

Les sociétés de |ogenent de service public ne
peuvent conclure un contrat de bail portant sur un | ogenent
social qu'avec des personnes qui renplissent un certain
nonbre de conditions relatives aleur situation personnelle.

Il s'ensuit qu' en cas de décés du | ocataire, conme
["indique la premere phrase de |'alinéa 2 en projet, "le
bail est résolu d office".
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De ce fait, en cas de décés du locataire, ses
héritiers n'acquierent pas la qualité de titulaires du
bail (1).

N ayant pas ladite qualité, les héritiers ne
peuvent étre tenus, contrairement a ce que prévoit la
seconde phrase de |'alinéa 2, de "respecter un délai de

préavi s".

Cette phrase sera donc om se

Article 18

1. En vue, d'une part, d assurer l|le respect du
principe de |'exécution de bonne foi des conventions et,
d autre part, de pernmettre aux soci étés de faire usage de |l a
faculté de nettre fin unilatéral enent au bail d'une maniere
qui soit conpatible avec | eurs m ssions de service public et
tienne conpte du droit des |locataires a un | ogenent décent,
il s"indiquerait que |'exercice de cette faculté soit soum s
al'obligation, pour |les sociétés, d avertir les |ocataires
de leur intention et de donner a ceux-ci la possibilité de
faire valoir leurs explications et d' exposer |eur situation.

(1) Sur cette question, voir J.P. Couvin, 10 mars 1988,
J.L.MB., 1989, p. 90, avec la note de Ph. BOSSARD

A
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2. Il se justifie que le locataire d' un | ogenent
spéci al enent adapté pour des personnes a nobilité réduite
soit tenu de quitter ce logenent s'il n'appartient pas |ui-

nénme a cette catégori e de personnes.

Encore faut-il s'assurer que diverses conditions
soient renplies, en particulier

a) qu' aucun nenbre du nménage de |'intéressé ne rel eve de
| adite catégori e de personnes;

b) qu' une personne a nobilité réduite, non seulenment ait
introduit sa candi dature auprés de | a soci ét é concernée
en vue de |'obtention d'un [|ogenent, nais aussi
renplisse toutes I es conditions d une telle obtention;

C) qu' aucun autre |ogenent adapté a cette derniere
personne ne soit vacant.

L'alinéa 2, 7°, en projet sera conpl été pour tenir
conpte de ce qui vient d' étre dit.

Article 20

En ce qu' elle s'applique au conjoint du |ocataire
ou a son cohabitant | égal, cette disposition en projet va a
|"encontre des articles 215, § 2, et 147, § 2, du Code
civil. En vertu de ces dispositions, un des époux ou des
cohabitants | égaux peut toujours invoquer la nullité a son
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égard d' un congé donné exclusivenent a ou par son conjoint
ou cohabitant (1).

Par ailleurs, |'expression "personnes autorisées”
est i nadéquat e, aucune di sposition ne pr évoyant
d' autori sation pour pouvoir cohabiter avec |le locataire de
| ' habi tation social e.

En conséquence, cette disposition doit étre
f ondanent al ement revue.

Article 21

Au paragraphe 2, alinéa 2, en projet, les nots "et
par un dél égué" doivent étre renplacés par les nots "en
présence d' un dél égué", confornménment aux ternes utilisés par
|"article 14, alinéa 2, 8°, de |'arrété précité du
Gouvernerment wal l on du 25 février 1999.

(1) Voyez a cet égard Y. MERCH ERS, Les baux [le bail de
rési dence principale], Larcier, 1998, pp. 201 et s.
Voyez aussi CE, S C  KAPPELEVELD, n° 27.048, 22
octobre 1986, R A C E., 1986, pp. 30 et s.
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OBSERVATI ON FI NALE

Il y a lieu de prévoir a la fin de |'annexe en
projet la nmention suivante :
"Wu pour étre annexé a |'arrété mnistériel du (date)
établissant le contrat-type de bail régissant la |ocation
des | ogenments soci aux gérés par | es Soci étés de | ogenent de
service public.

Le Mnistre du Logenent, "
(signature).
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La chanbre était conposée de

Messi eurs R, ANDERSEN, prési dent de chanbre,
P. LI ENARDY, conseillers d' Etat,
P. QUERTAI NMONT,
J. van COMPERNCLLE, assesseurs de |l a
J.-M FAVRESSE, section de | égislation,
Madame C. G O, greffier.

Le rapport a été présenté par M B. JADOT, auditeur. La note du
Bureau de coordination a été rédi gée et exposée par M L. JANS, réfé-
rendai re adjoint.

LE GREFFI ER LE PRESI DENT,

C. @daor R ANDERSEN



