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Brussel, 9 februari 1994

Mijnheer de Voorzitter,

In antwoord op de brief van 2 december 1993 van de heer L. Vanveltho-
ven, toenmalig Voorzitter van de Vlaamse Raad, heb ik de eer U hierbij een uitgifte
te zenden van het advies van de Raad van State over een voorstel van decreet
houdende reglementering van de kamerverhuring (St. VI. R., 332 (1992-1993) — Nr.

1).
Met bijzondere hoogachting.

De Eerste Voorzitter,

P. TAPIE

Aan de heer Voorzitter van de Vlaamse Raad

Zie :
332 (19924993)
— Nr. 1 : Voorstel van decreet

953
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KONINKRIJK BELGIE.

ADVI ES VAN DE RAAD VAN STATE.

De RAAD VAN STATE, afdeling wetgeving, achtste
kamer, op 3 decenber 1993 door de Voorzitter van de VI aanse
Raad verzocht hem van advies te dienen over een voorstel van
decreet "houdende reglenentering van de kamerverhuring"
(St. VI. R, 332 (1992-1993) - Nr. 1), heeft op 18 januari
1994 het vol gend advies gegeven :
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ALGEMENE OPMERKI NGEN.

1. Het voor advies voorgel egde voorstel van decreet
strekt ertoe, eensdeels, de Vlaanse Regering te nachtigen
om, net betrekking tot kaners die tegen betaling worden ter
beschi kki ng gesteld van personen die geen deel uitmaken van
het gezin van de eigenaar, evenals net betrekking tot het
gebouw en de voor geneenschappelijk gebrui k bestende del en
van het gebouw waar deze kaners een onderdeel van zijn,
"elementaire kwal iteits- en veiligheidsnormen" vastte stel -
len (artikelen 2 en 3 van het voorstel) en, anderdeels, een
decretal e grondslag te creéren voor de betrokken geneenten
om het bedoel de ter beschikking stellen van kaners afhan-
kelijk te maken van het vooraf verkrijgen van een door het
genmeent ebestuur af te geven vergunning (artikel 5 van het
voorstel).

Krachtens arti kel 7 van het voorstel zal het te,,
huur stellen of verhuren van kaners zonder dat voorafgaande-
l'ijk de door de geneente voorgeschreven vergunning werd ver-
kregen, strafrechtelijk gesanctioneerd kunnen worden net een
gel dboete van honderd frank tot honderddui zend frank.
Luidens arti kel 8 kan de huurder van een kaner die niet
beantwoordt aan de in artikel 3 bedoelde normen of waarvoor
geen vergunning is afgegeven, de ontbinding van de overeen-
komst en de terugbetaling van de huurgel den vorderen vanaf
de dag van het sluiten van de overeenkonst. Artikel 9 ten
slotte bepaalt dat degene die een kaner te huur stelt of
ver huurt zonder te vol doen aan de in artikel 3 bedoel de
normen of zonder de in artikel 5, § 2, bedoelde vergunning,
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aansprakelijk is voor brand, tenzij hij bewjst dat de brand
buiten zijn schuld is ontstaan.

2. Wat de bevoegdhei d van de Gewesten betreft om de
voorgestel de regeling vast te stellen, wordt in de toelich-
ting bij het voorstel verwezen naar het advies L. 20.889/VR
dat de Raad van State op 9 oktober 1991,'in verenigde kamers
van de afdeling wetgeving, heeft gegeven over een voor-
ontwerp van ordonnantie "inzake verhuring van geneubel de
kamers" (St. Br. Hfst. R, A174/1 - 91/92, p. 17 en
vol gende).

2. 1. I n het voornoende advies heeft de Raad van State
i nderdaad geoordeel d dat de Gewesten in artikel 6, § 1, 1V,
van de bijzondere wet van 8 augustus 1980 tot hervorm ng der
instellingen de bevoegdheid vinden ominzake huisvesting
kwaliteits- en veiligheidsnormen vast te stellen

De Raad van State stelde in dat verband onder neer
wat vol gt

"Luidens deze . . . bepaling behoort inmers tot
de bevoegdheid van de Gewesten "de huisvesting en de
politie van moongelegenheden di e gevaar opl everen voor
de openbare reinheid en gezondheid".

_ Ut de parlenentaire voorbereiding van die be-
Bal|ng blijkt dat die aan de Gewesten toegewezen
evoegdhei d "onder neer" onvat

wie  De Huisvestingscode en de Kkrotopruimng, onder
meer . . . de bevordering van de bouw, de bewoning,
de gezondnmaki ng, de verbetering, de aanpassing en
de afbraak van woni ngen:
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2" Wt de social e woni ngbouw betreft, de wjzen van
steun, de aard van de woni ngen, de financiering en
de voorwaarden van de verkoop- en huurcontracten
van de woni ngen van de openbare hui svestingsmaat -
schappijen, alsmede de infrastructuur" (Parl. St.,
Senaat, 1979-1980, nr. 434/1, p. 20).

L In de al dus onmschreven bevoegdhei d om maatrege-
len te nemen nmet het oog op inzonderheid "de bevorde-
ring van . . . de bewoning, de gezondmaking, de verbete-
ring (en) de aanpassing van woni ngen", kunnen kennelijk
wor den ingepast nmatregel en waarbij, meer bepaald net
bet r ekki ng tot ?eneube de woni ngen, kwaliteiltsnormnen
wor den vastgesteld op het vlak van de gezondheid en de

hygiéne . . . . de sanitaire voorzieningen . . . . de ver-
warmingsinstal laties . . . . de elektrische installaties
en verlichting - de kooknogelijkheid en meubil e-
ring . . . en het individueel karakter van de woning

Dat di e aangel egenheden zaak zijn van de Gewes-
ten werd onder nmeer bevestigd tijdens de parlenmentaire
voorbereiding van artikel 2 van de wet van 20 februari
1991, waarbij in boek 111, titel VIII, hoofdstuk II,
van het Burgerlijk Wetboek een afdeling Il "Regels
betreffende de huurovereenkonsten nmet betrekking tot de
hoof dverblijfplaats van de huurder in het bijzonder"
werd ingevoegd. Ut de parlenentaire voorbereiding van
artikel 2, eerste lid, van die afdeling Il, |uidens
wel ke bepaling "het gehuurde goed npoet beantwoorden aan
de elementaire vereisten van veiligheid, gezondheid en
bewoonbaar hei d", blijkt dat de nationale wetgever zich
ervan ont houden heeft ter zake zelf mnimale technische
nornen uit te vaardigen -op het stuk van veiligheid,
gezondheid of bewoonbaarheid van woni ngen - en die
opdracht ook niet aan de Koning heeft toevertrouwd -,
niet zozeer ondat dit noeilijk haal baar werd geacht
wegens de grote verschei denhei d van woni ngen, naar
vooral ondat deze aangel egenheid tot de bevoegdhei d van
de Gewesten behoort op grond van artikel 6, § 1, 1V,
van de bijzondere wet van 8 augustus 1980 (Parl. St.,
Kamer, 1990-1991, nr. 1357/10, pp. 46-47, en Senaat,
1990-1991, nr. 1190/2, pp. 68 en 70).

- Wt neer bepaal d het vaststellen van ﬁbrand)-
veiligheidsnormen . . . . betreft . . . . kan het volstaan te
verw jzen naar de . . . arresten van het Arbitrage-
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hof (nr. 25 van 26 juni 1986, nr. 40 van 15 okt ober
1987 en inzonderheid nr. 49 van 10 maart 1988), waaruit
blijkt dat de Gewesten, in artikel 6, § 1, 1,
1" (stedebouw en ruintelijke ordening), en IV (huis-
vestingL, van de bijzondere wet van 8 augustus 1980, de
bevoegdhei d vinden om net betrekking tot . . . woningen
(brand)veil i ghei dsnormen op te |leggen, zij het dat die
nor nen betrekki ng noeten hebben op "aspecten van de

brand)veiligheid die specifiek zijn voor de gebouwen
i e hoof dzakelijk voor bewoning bestemd zijn", terwjl
de nationale overheid bevoegd blijft om ter zake
"basisnormen" uit te vaardigen, "dit wil zeggen nornen
di e gemeen zijn aan een categorie van constructies
zonder dat daarbij in acht genomen wordt welke
de bestemming ervan is" (arrest nr. 49, conside-
rans 2.B.2.)".

De aangehaal de passussen van het advies gel den
nutatis nutandis voor de in artikel 3 van het onderhavige
voorstel beoogde "elementaire kwal iteits- en veiligheidsnor-

men", nmet inbegrip van de in 7° van dat artikel bedoel de
"aanvullende en specifieke nornen inzake brandveiligheid?

2.2. Wat de bepaling van artikel 5, § 2, van het
voorstel betreft, luidens wel ke "de gemeenteraad . . . de ver-
huur of het te huur stellen van kaners aan een voor af gaande
vergunni ng (kan) onderwerpen", kan het volstaan te verwjzen
naar de vol gende passussen van hetzelfde advies :

CR Wat de bepalingen van het ontwerp betreft
waarbij het te huur stellen en het verhuren van ge-
meubel de woni ngen af hankelijk wordt gemaakt van het
vooraf verkrijgen van een vergunning waaruit blijkt dat
de woning aan de in het ontwerp bedoel de kwaliteits- en
vei l i ghel dsverei sten voldoet, kan de vraag worden
opgewor pen of de ontworpen regeling niet op ontoel aat-
bare wijze het bevoegdhei dsdonein van de national e
wet gever inzake de huurwetgeving betreedt, doordat ze,
meer bepaal d, bijkonmende voorwaarden oplegt in verband
met het sluiten van huurovereenkonsten en afw jkt van
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somm ge bepalingen van de door de nationale overheid
Kastgestelde regel en met betrekking tot die overeen-
onst en.

Bij de beoordeling van die vraag |ijkt van
door sl aggevend belang te nmoeten zijn de vaststelling
dat het bedoel de vergunni ngssysteem het essentiéle en
onontbeerlijke sluitstuk vornmt van de ontworpen re-
geling : alleen een dergelijk systeem biedt inmers de
af doende waarborg dat de in 'het ontwerp bedoel de
kwal iteits- en veiligheidsnormen effectief zullen
worden toegepast. De bevoegdheid tot het vaststellen
van de vergunningsregeling I's net andere woorden het
corol larium van de bevoegdheid om die kwaliteits- en
vei l i ghei dsvereisten op te |eggen.

In de mate dat de gewestwetgever door het
vaststell en van deze regeling op het donmein van de
huurwet gevi ng treedt, welke wetgeving - nmet uitzonde-
ring van die betreffende de social e woningen - tot de
resi duai re bevoegdheid van de nationale overheid is
blijven behoren, kan daarvoor derhalve vol doende steun
worden gevonden in artikel 10 van de bijzondere wet van
8 augustus 1980, luidens welke bepaling de decreten . :
recht sbepal i ngen kunnen bevatten in aangel egenheden
waar voor de Raden niet bevoegd zijn, voor zover die
bepal i ngen "noodzakelijk" zijn voor de uitoefening van
hun bevoegdheden. Er kan inmers worden aangenonen dat
in casu ook aan de bijkomende voorwaarden is vol daan
die het Arbitragehof voor de toepassing van het voor-
noende artikel 10 stelt, met nane dat de tot de resi-
duaire bevoegdheid van de national e overheid behorende
aangel egenhei d "zich tot een gedifferentieerde regeling
| eent en dat de weerslag op de voorbehouden aangel egen-
heid slechts marginaal is"™ (arrest nr. 66 van 30 juni
1988, considerans 13.B.).

o De bevoegdheid om het onderzoek van de . . . be-
doel de vergunni ngsaanvragen evenals de afgifte van de
vergunnin en op te dragen aan de geneentelijke over-
heid, vindt het Gewest In artikel 46 van de gewone wet
van 9 augustus 1980 tot hervorm ng der instellingen

wel ke bepaling imrers de Genmeenschappen en de Gewesten
t oestaat onder mneer de geneentelijke overheden te
bel asten net de uitvoering van de decreten . . . (zie ook
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arrest nr. 44 van 23 decenber 1987 van het Arbi-
tragehof, considerans B.6.)".

2. 3. O het Gewest in het hiervoren vernelde artikel 10
van de Dbijzondere wet van 8 augustus 1980 ook de bevoegdheid
vindt om de van de huurwet geving afw j kende bepal i ngen van
de artikelen 8 en 9 van het voorstel vastte stellen (1), is
m nder voor de hand liggend. De vraag rijst imers of kan
worden aangenomen dat de in die bepalingen opgenonen

sancties - die zoals in de toelichting wordt gesteld
"voornamelijk de econom sche positie van de verhuurder
(viseren)" - voor de uitoefening van de bevoegdheden van het

Gewest "noodzakelijk™ zijn in de zin van die bijzondere
wet sbepal ing en of die burgerlijke sancties, neer bepaal d,
ni et kunnen worden vervangen door een strafrechtelijke
gel dboete wel ke de decreetgever op grond van artikel 11 van
de bijzondere wet kan vaststellen. Het uiteindelijke oordeel
over die vraag is zaak van het Arbitragehof.

3. Zoals hiervoren sub 1 reeds terloops werd aan-
gegeven, verleent artikel 3 van het voorstel ruine op-
drachten van verordenende bevoegdheid aan de VI aanse
Regering net betrekking tot de op te |leggen kwaliteits- en
vei l i ghei dsnormen, wel ke essenti él e onderdel en vormen van
de voorgestel de regeling.

(1) Zie, wat artikel 9 van het voorstel betreft, inzonder-
heid artikel 1733 van het Burgerlijk Wetboek
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Om vereni gbaar te zijn net de beginselen inzake de
bevoegdhei dsverdel i ng tussen de decreetgever en de gewest-
regering, behoren in de regel de essentiéle elenenten van de
ontwor pen regeling zoveel nogelijk in het decreet zelf te
wor den opgenormen.

In de toelichting wordt de in het voorstel gevol gde
wer kwi j ze als vol gt verantwoord

"Aangezi en de concrete nornen een vrij technisch
kar akt er hebben en omte kunnen inspelen op de snelle
t echni sche ontw kkelingen ter zake, is het aangewezen
die elenentaire normen inzake kwaliteit en veiligheid
door de MVl aanse Executieve te |aten vastleggen (in
uitvoeringsbesluiten)".

Omin casu toch in zekere mate tegenpet te komen
aan de bezwaren verbonden aan de techni ek van het "kader-
decreet", kan worden gesuggereerd in de toelichting nadere
gegevens te verstrekken in verband net de in het voorstel
bedoel de nor men.

4. Op een paar punten vol doet het voorstel niet aan
de vereisten van duidelijkheid en consistentie die net
bet r ekki ng tot regel geving noeten worden gesteld.

4, 1. Dit geldt inzonderheid voor het toepassingsgebied
van de voorgestel de regeling.

Lui dens artikel 2, eerste lid, val | en onder het
t oepassi ngsgebi ed van het voorstel "kamers die, onder wel ke
benam ng ook, ter beschikking worden gesteld" van personen
die geen deel uitneken van het gezin van de eigenaar. In de
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toelichting bij die bepaling wordt daaraan toegevoegd dat
het noet gaan om het "tegen betaling" ter beschikking
stellen van kaners. En in de artikelen 5 tot 9 van het
voorstel is alleen sprake van "verhuur" en "te huur
stel |l en?

Di e dubbel zi nnigheid dient te worden weggewerkt.

*Qverigens zou ook de definitie van “kamers"
derwi j ze nmoeten worden gepreciseerd dat vol doende duidelijk
blijkt dat bijvoorbeeld studio's en appartementen niet onder
de toepassing van de voorgestelde regeling vallen

4.2. Lui dens de inleidende zin van artikel 3 stelt de
VIl aanse Regering "elementaire" kwaliteits- en veiligheids-
normen vast. Blijkens de toelichting bij die bepaling wordt
daarmee bedoel d "minimumnormen".

Het is niet duidelijk of, naar de opvatting van de
I ndi eners van het voostel, ook andere instanties dan de
VI aanse Regering, bijvoorbeeld de geneenten die een vergun-
ni ngsregeling invoeren, ter zake "aanvullende" nornen zouden
kunnen bepal en. Di e onduidelijkheid wordt nog versterkt door
de bepaling van artikel 5 § 2, vijfde lid, in fine, |uidens
wel ke de bestendige deputatie, wanneer ze uitspraak doet
over de beroepen die worden ingesteld tegen beslissingen tot
wei gering van de vergunning, "aan haar beslissing nieuwe
voor waar den kan ver bi nden?

Ook op dit punt dient verduidelijking te worden
verstrekt.
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5. Ter inachtnem ng van de nieuwe institutionele
term nol ogi e, dienen de woorden "vliaamse Executieve" tel kens
te worden vervangen door "Vl aanse Regering?

Bl JZONDERE OPMERKI NGEN.

Qoschrift.

Zoal s het opschrift gesteld is,' geeft het de
onterechte indruk dat het voorstel alle aspecten van de
kamer ver huring beoogt te regelen, net inbegrip van aspecten
die tot de bevoegdheid van de federale overheid zijn blijven
behoren. Het opschrift zou duidelijker en correcter de
draagw jdte van de voorgestel de regeling weergeven indien
het als volgt zou worden geredigeerd :

"Voorstel van decreet betreffende de kwaliteits- en veilig-
hei dsnornen voor kaners die (te huur worden gesteld of
ver huurd) (1)".

Artikel 5.

1. Het verdi ent aanbeveling in het eerste en het
vierde lid van paragraaf 2 te preciseren dat de geneenteraad
de hem door die bepalingen verl eende bevoegdhei d uitoefent
"bij wege van verordeni ng?

(1) Zie algenmene opnerking 4.1
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2. Lui dens het derde lid van paragraaf 2 wordt de ver-
gunning stilzw jgend verleend in de gevallen dat de geneen-
telijke overheid geen uitdrukkelijke beslissing neent binnen
negenti g dagen na de aanvraag. De vraag rijst of, naar
anal ogie net die bepaling van het voorstel, ook niet noet
wor den voorzien in een stilzwijgende inwilliging van het
beroep indien de bestendi ge deputatie zich niet uitspreekt
bi nnen de termjn van dertig dagen bedoeld in het vijfde lid
van paragraaf 2.

Artikel 6.

Luidens dit artikel is de burgeneester bevoegd om
de vergunning te schorsen of in te trekken en om de ver-
huurde kamer te verzegel en

Die erg summere regeling dient te worden aangevul d
met bepal ingen waarin de gronden worden aangewezen waarop de
bur geneester kan steunen om de bedoel de maatregel en te nemen
en waarin de in acht te nenen procedurevoorschriften worden
vastgestel d (bijvoorbeeld aanmani ng van de verhuurder om
bi nnen een vast te stellen termjn de nodige verbeterings-
werken wuit te voeren, horen van de betrokkenen, enz.

vergelijk met artikel 21 van de ordonnantie van 15 jul
1993 betreffende de kwaliteits- en veilighei dsnormen voor
genmeubel de woni ngen - Bel gi sch Staatsblad van 2 septenber
1993).
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Artikel 8.

Wat dit artikel betreft, wordt in hoofdorde
verwezen naar de al gemene opnerking 2.3.

I n subsidiaire orde noet worden opgenerkt dat de
voorgestel de regeling zo noet worden begrepen dat alleen de
rechter, rekening houdend net de specifieke gegevens van
i eder geval en net inachtnem ng van het evenredi ghei dsbe-
ginsel, uitspraak zal doen over de eventuel e onthinding van
de huurovereenkonst en over de nmate waarin de huurgel den
moet en worden terugbetaal d.

Artikel 10.

Luidens dit artikel bepaalt de Vlaanse Regering de
dat um waar op het voorgestel de decreet in werking treedt.
Vol gens de toelichting ... zal (daarbij) rekening gehouden
wor den met een overgangsperi ode om de eigenaars di e nonen-
teel kamers verhuren, in staat te stellen zich naar (het)
decreet en de uitvoeringsbesluiten ter zake te schi kken?

De voorgestelde bepaling biedt onvol doende
garanties dat de in de toelichting vooropgestel de doel -
stelling wordt verwezenlijkt. Dit zou slechts het geval zijn
i ndi en de inwerkingtreding van het decreet en vooral die van
de ter uitvoering ervan vastgestel de normen zodanig zullen
wor den bepaal d dat de bel anghebbenden de gel egenhei d hebben
omtijdig kennis te nemen van die normen en over een vol -
doende tijd kunnen beschi kken om de kanmers die op de datum

Nr.

2
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van de bekendmaki ng van het uitvoeringsbesluit zijn verhuurd
aan de nieuwe normen aan te passen. Het verdient daarom
aanbeveling een uitdrukkelijke overgangsregeling in het
decreet zelf in te schrijven (naar anal ogie bijvoorbeeld met

wat in artikel 22 van de eerdervernel de ordonnantie van
15 juli 1993 is bepaal d).
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De kamer was samengesteld uit

de Heer ¢ W DEROOVER, kanmervoorzitter,

Mevrouw : S. VANDERHAEGEN, st aat sraden,

de Heer : M VAN DAMV,

de Heren : J. G JSSELS, assessoren van de
A, ALEN, af del i ng wet gevi ng,

Mevr ouw F. LI EVENS, griffier.

_ Het verslag werd uitgebracht door de H B SEUTIN,
auditeur. De nota van het Codrdinatiebureau werd opgesteld en
toegel i cht door Mevr. R THH ELEMANS, adjunct-referendaris.

DE (Rl FFI ER, DE VOORZI TTER,

F. LI EVENS. W  DEROOVER.
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