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la question du montant
des loyers en droit belge

Valérie FLOHIMONT

Professeur, Universicé de Namur

‘aucuns ont coutume de dire que « le Belge a une brique dans le
ventre », en d’autres termes qu'il a une forte tendance 3 privilégier
la propriété au détrimenc de [a location. Ce rlest certes pas une
- vaine expression mais au vu des statistiques, il semble bien que ce ne soit pas
le seul Européen dans ce cas-}a.

Sclon les statistiques d'Eurostat, un peu plus de sept Belges sur dix sont
propriétaires de leur logement'. Ce chiffte, relativement stable depuis plusieurs
années, se situe toutefois dans la moyenne curopéenne, dés lors que l'on ne
tient pas compte du fait que le logement est soumis ou non 4 un emprunt oy
une hypothéque®. Cette situation concernant la proportion de propriéeaires de
leur logement pourrait donner envie de relativiser fortement la question du
montant des loyers puisque celle-ci ne concerne manifestement qu'une mino-
rité¢ de la population. Il ne faut néanmoins pas aller trop vite en besogne. Ce
sont en effet les ménages les moins nantis et donc les plus vulnérables qui ont

V. Eurostat, Statistiques sur fe {agement, Graphique « Répariition de la population en fonction des
modalicés de jouissance du lagement », 2012, hrtp:/l’ec.curopa.eu."eumsrat/statisticsucxplainedl
i:nages:"3/37/P0pularion_by_:cmlrcﬁstatus%ZCﬁZO] 2_%281%29_%28%25,_ollpopulatiun%29_
YB14-fi.png (consultarian ; juillet 2015),

2 70,6 % des Européens occupent un logement donr ils sone propriéraires. Euroscat, Statistiques sur
le logement, 2012, http://cc.eumpa.eu/curosm(.’statistics—expfained.’index.php/Housing_st:uistic;s/fr
{consultation : juitlet 2015}
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géﬁéralcmcnt tendance 4 recourir a la location, faute de pouvoir accéder 2 la
propriété (familles monoparentales, jeunes couples, personnes dgées, ménages
précarisés financiérement). Il ne serait donc pas judicieux de se baser unique-
ment sur des statistiques pour évaluer la pertinence de la question. Vanneste,
Thomas et Goossens, dans leur monographie socioéconomique, déclarenc
que « trois profils de locataires penvent étre définis : les personnes et familles &
[faibles revenus, les locataires temporaires (ex. : cadres étrangers) et les personnes qui |
attendent une stabilisation de lenr vie familiale (ex : jeunes professionnels, eic.) » -
mais que « le choix d'un logement locatif est dicté par la situation économique (lx -
pénurie de moyens financiers) » . Par conséquent, la question du montant des :;
loyers est loin d’étre thétorique ou négligeable.
Mais avant de plonger dans 'épineuse question du montant des loyers -

en droit belge, il importe tout d'abord de s'intéresser quelque peu au cadre -
institutionnel. La répartition des compétences entre Frar fédéral et entirds.
fédérées est une réalité incontournable, d’autant que la VI¢ réforme de I'Erat.
(qui a eu lieu en 2014) a encore apporté des modifications substantielles en -
la matiére.
Le droit au logement fait partie des droits économiques, sociaux et cultu-
rels garantis par l'article 23 de la Constitution. Larticle 23 vise 4 garantir 4
chacun le droit de mener une vie conforme 2 la dignité humaine. Les condi-
tions de [exercice de ces droits relévent de la compétence de Plitar fédéral,
des régions ou des communautés, selon la répartition des compérences défi-
nies par les lois de réformes institutionnelles. Parmi les droits éconemiques,
sociaux et culturels Aigurent explicitement « le droir & un logement décent »*.
Contrairement a la France, il ne s'agit pas d’un droit directement opposable
qui imposerait 2 I'Etat ou en ['occurrence ici aux entités fédérées une obli-
gation de résultac®. Est-ce A dire que ce droit est ineflicient ? Pas nécessaire-
ment. Comnme le reléve  juste titre Hubeau, « if existe dewx grandes lignes de:
direction possible pour atteindre la réalisation effective des droits fondamentanx:
Iy a dans un premier temps cenx qui comptent surtout sur le juge [...). D'autre
part, il y a ceux qui font plutét confiance a la véalisation via la réglementation;
quii doir alors vépondre & certaines exigences de qualité »°. Au vu du libellé de

3 Dominiquc VANNESTE, Isabelle THOMAS et Luc GOOSSENS, Le logewment en Belgigie,
Enquéte socioéconomique 2001 — monographie logement et habirat, Bruxelles, SPF Economie;
PM.E., Classes moyennes et Energie, 2007, p. 13, http//statbel. fgov.be/fifbinaries/mone_200102:
f1%35B81%5D_tem326-35799.pdf.

4 Article 23, alinéa 3, 3°, Constitution belge,

B Voyezi ce sujet article de Darathée GUERIN dans le présent ouvrage et, pour une analyse exhau
tive, Nicofas BERNARD et Bernard HUBEAU (éds.), Le droit au logement : vers une obligacion de.
résultar, Brugge, la Charte, coll. « Droit en mowveinens », 2013, 287 P

& Bernard HUBEAU, « La mise en eeuvre da droit fondamental au logement : mais (comment) ]é_
droit fondamental au logement fonctionne-t-if ? », i Nicolas BERNARD et Bernard HUBEA

(éds.), ap. eit. (. 3), p. 14.
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Particle 23 de la Constitution, le législateur constitutionnel a manifestement
privilégié cetre deuxiéme voic.

Jusqu'au 30 juin 2014, seule une partie des compérences relatives au
logement éraient dans les mains des régions, Il s'agissait essentiellement des
compétences en matiére de logement social, de primes et d’aides au loge-
ment, de précompte immobilier”, etc. Depuis le 1+ juiller 2014, ces comﬁéﬂ
tences ont été notamment élargies au logemenc et 3 I police des habitations
qui constituent un danger pour ka propreté et la salubrité publiques ainsi

> b LR
- quaux régles spécifiques concernant la location des biens ou de parties de
+ H ’ * 1 - . 8 bl - .
 biens destinés 4 I'habiration®. Concrétement, cela signifie que, depuis cette

date, la Région wallonne, la Région flamande et la Région de Bruxelles-

Capitale disposent itoj ¥ ;
- Cap p » chacune pour le territoire quelle gére, d’une compétence

quasi absolue en la matiére.

. -ﬁiﬁn d’éviter toure lacune juridique ou toute vacance administrative, le
égislateur belge, coutumier des réformes insticutionnelles, a prévu un méca-
nisme particulier : aussi longtemps que la nouvelle entieé compérente n'a pas

légiféré, que ce soit pour adopter des modifications ou pour remplacer totale-

ment les dispositions ’ o e
positions datant d’avant la céforme institutionnelle, les anciennes

_ dis;l)osit-ions Festent en vigueur et continuent 3 étre appliquées par 'adminis-
tration jusque-la compétente®. C'est ainsi que, comme nous le verrons plus
oin, le précompte immobilier, bien que législativement fixé par les régions
est tantdt percu par I'Frac fédéral, tantor par une entité fédérée, en fonctior;
de Pavancement du transfert dans chaque entité (infra). De ;néme en ce
qui concerne la législation relative aux baux 3 loyer, 3 ['heure oty nou; finali-
sons cet article, e Gouvernement wallon vient d’adopter les lignes dir;:ctrices
concernant fa modification 4 venir des dispositions du Code civil relatives
aux relations contractuelles entre propri¢taires et locataires, qu'il s'agisse de
logem.ent§ prij\rés ou de logements publics. Selon le communiqué de presse,
les objectifs visés par le Gouvernement wallon sont multiples : prendre en
compte les nouvelles formes de logement {colocation, logements étudiants
| ftc.), apporter plus de cohérence et plus de clarté juridique et s'adapter réei—,
ol e gl et e d e cn g
_ e reste d’application.

Le précompte em [)I]iC! est un impot réeional dont € proprietalie c 2N dolt §acquitter
u P {1
P EOPFICE: u bien ql
annuellenc nt.

8 Cqer TUS T ot .
8 Art. 6, $1%, IV, Loi spéciale du 8 aoiit 1980 de eéformes institutionnelles, telle que modifiée par la

loi spéciale du 6 janvier 2014.

2 Art. 94, §1=, Loj spéciale du 8 aaiit 1980 de réformes instientionnelles,

19 Con muniqué d Gouverr ement wallon Le Gonverniement ppraprie la ¢ P 1 (3
1 T 3 4
q wall , Gonwy HEIREN, U(I[IOH 4, pH It M"f(‘) (22! (ff Ll [

pose les prlim'fpes dune 1éforme du bail dbabitation, 0 Juiller 2015, hup://gouvernement.wallonie e/
commuulqu—s—dc—prcsse—rc!atifs—au‘gnuvcrl1cruent—waJlon—dlpjcudi—9—jui”er—201 5 .
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Nous nous intéressons donc 2 la législation fédérale relative au montant
des loyers et plus particuli¢rement a Pabsence de plafonnement dans le cadre
du contrat de bail relatif 2 la résidence principale, appelé traditionnellement
‘bail A loyer"" (I) avant de nous plonger dans le possible cadre juridique
fatur résultant du transfert de compétences (IT) et de tirer enfin quelques

sur le marché de la pr iéed!? i
H opricte’”, ce gui rend encor 2ni i
i b | q (S plus cpineuse la question
§’il est co & i
5 mfnunement admis que le lOyCr doit idéaiemem représeﬂter ail
Mainum un ter ‘mé i v
i | i ells du budget du nenage, €n pratique, rien n'est moins vrai
Dans les fa ts, le oyer represente parfois jusque 65 % du b dget du ménage‘
surtout lorsqu’ii Sjagit‘ de familles monocparent le Da CC1 cadre, on l]l‘-J
. . 4 arentales. Llans d P
rait étre enclin a souhai ’ :
aiter un encadi’cment d Vi
o i : u montant des lo ers. Clest
d'ailleurs e cas dans dautres pays d,ELerpf:. Mais fa Belgique ne connait
3 C Cncﬂ l' C i ‘
pas (| d ement (39) ]‘[l ce qul concerne IE ball ’:1 10}’@ T (ﬂlp}'ﬂ) lﬁ seul
>

élément encadré A ce i i
: encadré & ce jour est Pindexation du loyer (4) mais il n’ c
sairement de quoi se réjouir. yapmneee

conclusions.

1. MONTANT DES LOYERS

Nous Pavons vu en guise d'introduction, le gnarché locatif en Belgique
représente un peu plus d'un quart du marché global du fogement. Selon
Eurostat, en 2013, 72,3 % des habitants en Belgique éraient propriétaires
de leur logement tandis que 27,7 % éraient locataires (en France, ce chiffre
Jéleve A 35,7 %)% Au sein du matché de la location, environ un tiers des-
¢ dispositions locatives favorables telles que tarifs

A. Indexation du loyer

Baille ir i
. ur et locatlaule sont libres de fixer contractuellement le montant du
, §ans au imi rati i
de}; I(,) @ cune limite. En pratique, en Belgique comme ailleurs, le prix
. 3
i Vi ; est non seulement fonction du bien lui-méme (superficie, nomb
e chambres, qualité des finitions, ¢ 4 m m - att e
cham ns, éeat et dge du bati i i
. sa situation géographique™, Les différencegd ! e s 2 e
2 situ: . s de loyer entre comm ire 3
intérieur d’'une méme ¢ i bstantielln
A n}cme cc‘ml”;munlc entre quartiers, peuvent étre substanrielles
, x aes loyers & Bruxelles est relati .
° P : relativemen Hevé ]
“autres régions du pays. Pl Aevé e dansles
La loi sur les i i
o fol s :fs foyfi:rs {qui organise la location de biens servant de rési
rinc i tvoi e
cencs e[i” Il)p C‘atIl ocataire) prévoit une possibilité d’indexation limitée
. > [4
! dat}; Depuis [e 1 juin 1997, le montant du loyer peut étre indexé 3
: an i
2 d 'II;II;C[S:U[‘C du contrat de bail sauf si le contrar de bail écrit exclut
e possibilité i ita éeé
oo F[’)as sibil é ct)'u si leLbai;i ancte conclu oralement. Par ailleurs, indexation
[ matique. Le bailleur doit en fai : m
| aire préalablement [a d d
crit. En ce qui concerne la pri e rétronctinitt
ne la prise de cours de I'indexati
{ co exation, toute rétroactivitd
- ’ . , oactivité
renty I(lf eIst (lilmltee, aux termes de la loi, & maximum trois mois précédant
mois ce la demande. Cette disposition vi "
. ¢ disposition vise 4 protéger le | i 5
bl o e ctte di protéger le locataire face 3
_ ait oublié/omis de notifier I'i i
nb ifier 'indexation du | i
eveillerait u i i : - du comtret on
n beau jour, des mois aprés la date anniversaire du contrat, en
3

locataires bénéficient d
réduits ; en France, de telles mesures concernent pres de la moitié des loca-

caires™. Néanmoins, ces statistiques nationales sont un peu comue larbre
qui cache la forét dans la mesure ot la situation peut fortement différer selon
les régions. Ainsi, en Belgique, certaines sources estiment que, sur la base des
chiffres de 2007, 59 % des habicants de Bruxelles-Capitale sont locataires
contre 27 % en Région flamande et 32 % en Région wallonne'®. '

Au regard de cette répartition, deux éléments sont importants : d’unie
patt, la qualité des logements, dautre part, le montant des loyers. Nous
nabordons pas ici la qualité des logements puisque Pobjectif de la présente
e se concentrer sur la fixation du montant des loyers. Nous

contribution estd
lon plusieurs aurteurs, la qualité des:

nous limitons juste ) souligner que, se
logements sur le marché locatif est nettement inférieure a celle des logements

§1 L. du 20 Féveicr 1991 modifiant et complétant les dispositions du Code civil relatives aux baux.
sous le titre LIVRE III - TITRE VIIE

4 foyer, insérée dans le Code civil apres Larticle 176264,
CHAPITRE 11, Section 2. « Des régles particalidres aux banx relatifs 3 I résidence principale di

5 D .. 'R .
] ominique VANNESTE, Isabelle THOMAS et Luc GOOSSENS, ap. et (1. 3}, p. 101-102, hup!/
- eit. {1 3), p. 101-102, hep:

statbel .fg()\f.bt‘l'fl‘/ inarics/inon a (] I, - P H i a »
iF [ )) bin o_200102_{1% SBE%SID_t 326 55; 99 of Nicolas BF RINARD

PfCﬂf:ﬁr » .
Graphique « Distribucion of population by tenure status, typ

12 Furostat, Statistiques sur le logement,
50.CUL0StaL, CC.Uropa

of household and income group (source : SILC) », 7 juitlec 2015, hetp://apps
eufnuifsubmitViewTableAction.do.

12 Eurostat, Statistiques sur le logemens, Graphique « Distribution of population by tenurc status, iyp
of houschold and income group (source : SILC) », 7 juilter 2015, huep://appsso.curostat.ce.europa
en/nui/submitView TableAction.do. '

14 Nicolas BERNARD, « Encadrement des layers (gritle ‘de référence’ et raxation des loyers réels)
dévcloppements récents, Les Fchos du Logement, numéro spécial, mai 2014, p. 11, :

6 Ve L fer | S - .
ayezZ a ce sujet le site institutionnel de la Belgi ue, Lagement, « oyet et cha £CS »,
. : glque, L i, i
be}gllll'Ji.l)t‘l'iltf](JgCﬂ}CntJ’l(PC(-lth]‘]”O)’Cl‘ et chargcs.v' (CO]‘JSLI]L’&UDI] H jmllct 201 ])) ’
7 Art. 6, L. de 20 vrier 1991 i te i) 1 l 0 s Vi Vi
(=Y 1991 modifian t Comip létar t les dISPDSit! ns du (,(]dc civil refati es
aux

ballx E le«'t‘ insérée das iv F - -
A 3 15 le Code civil &s lartic] 7 fs, 5 i ;
CH: \PITRE IL Secrion 2. « aprés Larticle | 62&]5, sous Ie titre LIVRI HE-TTT REVIII

preneur »,

hetp:fwvw.

Des re iculie 3
regles particulidres aux baux relarifs A la résidence principale du
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souhaitant indexer le loyer. En limitant |a rétroactivité 4 trois mois & comptet
du mois durant lequel a demande du bailleur est notifiée, le législateur a
pour objectif de protéger le locataire contre des arriérés de loyer importants.

1.a formule relative au calcul de lindexation du loyer est stipulée 2 Iarticle
1728bis du Code civil. Le bailleur n’cst donc pas libre de calculer I'indexa-
tion comme il Pentend ou de stipuler n’importe quelle formule d’indexation
dans le contrat de bail. La formule légale d’indexation est fa suivante :

loyer de base x nouvel indice

Le loyer indexé =
indice de départ

Pindice servant de base A cette indexation du loyer est communément .-
Y
appelé « Pindice santé ». Il S'agit de Pindice des prix la consommation épuré

de certains produits tels que « les boissons alcoolisées (achetées en magasin ou
consommées dans un café), le tabac et les carburants, & lexception du LPG »'5,

Lindice de départ est Pindice santé du mois qui précéde celui durant fequel
le contrat de bail a éé signé par les parties et le nouvel indice est celui du’

mois qui précéde le mois de la date anniversaire du contrat.
Ce tableau pourrait paraitre idyllique puisque les rémunérations et fes
allocations sociales, principales sources de revenus des ménages, sont égale-

ment indexées (en principe automatiquement) sur la base de lindice santé:

On pourrait donc étre renté de croire que tout va pour le mieux dans le meil-

Ler qesiion de moatant des foyers on droit belye

nement fédér Saliser : i i
pement dhdeéai de réaliser des économies estimées 4 2,5 milliards d’euros?®
aut d'index ne vise que les ré Erati : .

munérations et les allocations soci

pesaue vise que | ; cations sociales ; les
v - peuvent toujours étre indexés par les bailleurs moyennane respect,des
conditions légales prévues par le Code civil. Dans ce cadre
2

3
donc daugmenter plus vite que les revenus des locataires !
Enfin, une derniére remar

les loyers risquent

que importante concerne | iti
Enfir ’ ’ e la composition mém
de lindice santé, censé représenter le « P )

culiérement la part du loyer dans cet in
du loyer & concurrence de 6,2 % alors
30 %l ,('iudi')udgct dgls ménages, soit cin
ans l'indice santé®', En
proportion dans I'indice (::;rtz’j

panier des ménages », et plus parti-
dice. Lindice santé incorpore le cofit
que le loyer représente en moyenne
q fois plus que la part qu'it représente
s loyers pris en compte pour caleuler cette
D ety o ndice s x?suiter‘lt‘ exclusivement des contrats de bail
e Tl suroun o pe;llte pzltieldes loyers. De nombreux contrats
. § touchent des logemen itati i
bons,'ne font pas Pobjet d’un enregistremeft si I’oti gr{:aii’z?‘;lzem' ;10‘“5:
donnfes locatives servant de base au calcul de Pindice santé ne ont c.lLes
peut-Ctre pas aussi représentatives et réalistes que I'on pourrait le:()st(l)l?:ite?nc

B. Nown encadrement des lovers, un drame ?

Ol] !JHU X i 'ai v -
ra compr[s, contrairement aux pays OiSiﬂS (la Francc E’AHC
3

magne, les Pays-Bas, le Grand-Duché de Luxembourg)®, la Belgique ne

leur des mondes possibles dans la mesure ofl les loyers sembleraient évoluer
5 la méme vitesse que les revenus des ménages. Mais il y a deux ombres
3 ce tableau., D’une part, les rémunérations et les allocarions sociales ne
sont indexées automatiquement gue lorsque l'indice santé passe un certain
«pivor » ; en dega de ce pivot, les montants ne sont pas indexés. Or, ce n'est pas
le cas des loyers qui ne connaissent pas de mécanisme d’évolution minimale
de Pindice santé pour faire Pobjet d’unc indexation. Dautre part, il arrive
que le Gouvernement fédéral décide de procéder a ce que Pon appelle « un
saut d'index ». En d’autres termes, bien que le pivot soit dépassé et que rému-
nérations et allocations sociales doivent en principe étre indexées, le gouve
nement décide, pour des raisons économiques, budgétaires, de concurrence
ou autres, que I'indexation automatique de ces sources de revenus ne sera
pas appliquée pour une période plus ou moins longue. La Chambre a ainsi
approuvé, le 23 avril 2015, une loi prévoyant un saut d’index de 2 % sut
les rémunérations et les allocations sociales', permettant ainsi au Gouver:

nait P de Ss‘st Oyelg. Le
CcO as cme ({ el]cadlelnellt iﬁgaf (1[1 monfant dES l
S10 g - q 1ent a ce su et Pulsq\u.c Ia
C InstItutior llE:l Bél 1R bﬁ cst (1 al“ﬁll]s EIO L 3 j
pl q
cmicre plllase de la ll.lbrl HE ¢« L()gemEHt » €81 Ilbell( < comme suit

[0 o 7 ¢ ! « les
Loyers ne sont pas réglementés et peuvent donc étre librement Jexés »*, Est-

s
cca

@ « Saue d'index : voici g
dindex : voici les conséquences pour les teavailleurs »,

lalibre.be.

¥ Nicolas Bernard explique 3 ce suj
¢ immobiliers,

La Libre Belgique, 23 aviil 2015, www.

5 < situation s'expli

e e T q]uc :.]e[{e situation s'explique par le fait que lachac de biens
cufiésement les charges d’ ’ ‘
; 2 emprunt et d'hypothéque lides &

o . : 1¢ 1

sont CODSIdE[CS ECOIEUIB!(]UCH]CD[ <omine un invesi i ¥ o dépr tEl aChﬂt'

sut le panier des ménages, Dans 1 mesure of 72 %
part relative des loyers dans Pindice santé est autorr
(n. 14), po Ll

PcTur plus de détails concernant la sous
Nicolas BEDNART, « Le prix des loyers et I’
be/IMG/pdf, prix_des_layers, pdf.

Nicolas BERNARD, arc. cic. {n. 14), p. 19.

CSite ineri . i ' - ]J . lJt? feflogc-

ite institutionnel de 3 Be]gl L, J'.t}gf?ﬂf}z! « lov Ey ¥ (y wiwnw, belolq

: i ql 3 VET €O Cha ges », hi 3 g B
lllf:‘ntfloca tlDll/lOiC!it,‘[_(.h:U‘gc‘sf (LOI‘ISLIJ[E([OD H jlli”C[ 201 i). ! l el

ssement et pas tant comme des dépenses pesant
des Belges sont propriéaires de teur logemeng, la
hatiquement faible, Nicolas BERNARD, are. cit

: .
représentation des foyers dans indice santé, voyce
indice santé », Erapia, 2006, p. 3.7, h tep:/fwww.ctopia

18 SPF Fconomic, fudice santé, htrp:4'/stﬂtbel.fgov.belfrfsmtistiqucslchiﬂ-rcs/cconomicl prixfconsd
mationfindice_sante/ {consultation : juiller 2015).
19 Loi du 23 avril 2015 concernant la promotion de emploi, MB, 27 aveil 2015.
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d’encadrement ne peut étre discurée, voire éventucllement adoptée, que
dans le cadre d'une politique globale du logement incluant simulta-
nément des choix clairs en matiére de revenu cadastral, de précompte
immobilier, de soutien (ou non) i Vaccés A la propriceé, de qualité des
logements, d’offre de logements sociaux ou % prix modestes, de transpa-
rence en maticre de montant des loyers, etc. Etant donné que les régions
disposent depuis le 1¢ juillet 2014 d’une compétence globale en maticre
de logement, on peut espérer que les différents législateurs auront a coeur

Jélaborer et de mettre en ceuvre une politique intégrée en la matiere, .

avec pour objectif ultime de garantir 4 tout un chacun Paccés 3 un loge-
ment décent, conformément a Varticle 23 de la Constitution.

Toutefois, ce nest pas parce que la Belgique ne connait pas I'enca-
drement légal des loyers qu'aucune mesure nexiste. Nous avons vu,

Pindexation du loyer pour le logement servant de résidence principale est:
striccement encadrée (supra). A coté de cela, un systéme dit de « lissage:
des loyers » existe pour les baux de courte durée, ¢’est-d-dire de trois an§;

maximum. Larticle 7, § 1bis de la loi du 20 février 1991 sur les loyer.

stipule qu'en principe”, le loyer de base ne peut pas étre plus élevé au
cours des neuf années suivantes que le loyer indexé, si des contrats de’

courte durée successifs ont chaque fois été conclus avec différents loca

taires aprés un congé donné par le bailleur. Cette disposition vise incon=
cestablement 4 limiter toute augmentation exagérée du loyer et 3 protéger
le locataire vulnérable contre la rentation que pourraient avoir certains:

propriétaires de conclure des baux de courte durée afin de pouvoi
augmenter plus aisément le loyer. Néanmoins, si Pintention du législa

teur est plus quhonorable, Ueffectivité de la disposition est en pratiqtie

coute relative. En effet, pour que cette disposition sorte pleinement se
effets, il est nécessaire que le nouveau locataire soit non seulement a
courant que le locataire précédent avait un contrat de trois ans qui a ét
résilié par le bailleur mais quil ait également connaissance du montan
du loyer payé par le précédent locataire. Or, dés lors qu'il wexiste pas d
cadastre des loyers et compte tenu du fait que tous les baux ne sont ps
enregistrés et que les données d’enregistrement ne sont pas accessible
comment le nouveau locataire peut-il entrer en possession de telles info
mations ? Si le nouveau locataire n'a pas les renseignements nécessaire
comment peut-il faire valoir ses droits tels que prévus 4 Particle 7, § 14
de la loi sur les loyers 2 L
Une autre mesure relative au loyer en faveur du locataire concern
précompte immobilier. Le précompte immobilier est un impét régiona

25 Cette disposition n'est pas d'application si la valeur locative normale du bien loué a augment

vingt pour cent au moins par le fair de circonseances aouvetles ou de dix pour cent aw molnis

taison de travaux effectués dans le bien loué.
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- handicapée ou personne & charge (du locataire)
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bien loué
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1I. DIsPOSITIONS A VENIR ?

omment les régions vont utiliser
¢ en matiére de logement suite
llet 2014. Les seules informa-
tique puisqu’il sagit des inten-
dans les différents accords de

A Pheure actuelle, it est difficile de dire c
et développer concrétement leur compétenc
au transfert de compétences opéré au 17 jui
tions disponibles A ce sujet sont de nature poli
tions des gouvernements repris respectivernent
gouvernement conclus en 2014.

Dans sa déclaration de politique générale 2
stipule, en matiere de lutre contre la pauvreté,
« adapier le plan ‘habitat permanent’ pour micHx 7
de reloger les personnes en situation de précarité dans un logement & prix abor-
dable, en dehors des équipements & vocation touristigue »*. La Région entend
également lutter contre ta discrimination dans le logement®'. Plus spécifique-

ment en matiére de bail, la Région wallonne souhaite réorganiser le marché
locatif, notamment grace aux nouvelles compétences acquiscs suite au trans-
fert en matiére de bail locatif. Pour ce faire, la Région wallonne prévoit

32 parmi lesquelles nous pouvons souligner les suivantes :
former le cas échéant, en vue de darifier

014-2019, la Région wallonne
que le gouvernement entend
encontrer Lobjectif priovitaire

diverses actions
— évaluer le bail locatif et le ré

les droits et les devoirs de chacune des parties ;

¢laborer un modéle de bail-type et encourager son utilisation ;

faire, en ce qui concerne les propriétaires—bailicurs, de l’cnregistre—':

ment du bail une condition obligatoire pour Pacces aux primes et

autres dispositifs de soutien 4 la rénovation et 3 la performance éner-;

gétique des logements (comme par exemple I'Fcopack) ;
— élaborer une gril
réalités foncieres locales, qui sera uti
3 fixer un loyer raisonnable & travers un conditio
publiques (notamment rénovation et isolation) a

isée afin d'inciter les propriétaires
| find proy

nnement des aides
u respect de cette

grille ;

fixer la garantie locative 3 deux mois pour tous les baux.

De son cbié,
et renforcer le marché locatif priv
passage pertinent dans la déclaration

entre les lignes — selon nous du moins —

comprend
notamment grice 3 la mise en ceuvr

entend surtout protéger le bailleur,
de mesures visant 4 lutter contre le non-paiement des loyers, a davantag

]

38 Osen, innover, mssembler, Déclaration de politique régionale wallonne 2014-2019, p. 51.
31 Idem, p. 54.

az fdem, p. 58-64.

a3 Vertrowwen, verbinden, voaruitgairn,

34 Idem, p. 92-93.

Vlaams rcgecmkkoord 2014-2019, p. 19 et p. 91-92.
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le indicative de références des loyers en fonction des

la Région flamande entend favoriser Paccés 4 la propriéré®
3 Toutefois, 3 observer de plus pres le
de politique régionale flamande, on

que la Région flamande sur

La question dis nontour des loyers < droi elge

de Hexibilité, fmi
¢, A la diminution d
des charges administraci 3 e
des contrats de longue duré X nistracives, 2 la facilitation
loger en cas o ‘ ée, au renforcement de la possibilité d’adapter |
wallonne. 1 investissements de long terme, etc. Tout comme en El{é on
. e g0 ] ) : o ; ion
" baux,é ; f uvernement Hamand prévoit d’adapter la législation relagtive
or
den ’ Y fln y inettant ses propres accents. Par contre, sauf erreur
otre part, il o'est nulle part i > St crreny
de Pélaboration d " p g question du montant des loyers ou encore
g une grille indicative des | : :
. ’ es loyers Ly
contre la flambée des prix. yvers de références afin de lutter
Quant 4 la Répi :
e o e gion de Bruxelles-Capitale, elle estime que le logement est
gouvemep bs auxquels elle est confrontée dans les années & venir®. L
ment bruxelloi e
de logement et dl’uxcfl(?!;s' émend « porter des choix Jorts et concrets en matiére
o Semen ¢ zzcce.f.rz zlzzl‘e ;iu parc résidentiel tant privé que public » et
r concrétiser le droit au | 3
u logement”. Dans ce cad
ement mettia X . e cadre, « fr Gonver-
g tout ;n @uvre pour faciliter la production de logements par t
atenrs ' ; : s
Pl ngzﬁg e faire baisser lu pression sur les prix, tant & lachar qu
o nt, n ie ’ “a
e mfmerle de loyer, le gouvernement bruxellois souhaire
« allocation loyer encadré ;
e ré », Cette allocati i ind
ropritair : on serait destinée
prop e, avec pour but de couvrir la différence entre le loyer payé alu
par le

focataire et le |
e lo : ropriétai
tocauaire ot le yer ﬁergu par le propriétaire. Pour y parvenir, il est prévu |
ace de gri ¢fé ‘ : ‘ -
ise Conpc e dgu es dz l1leﬁ:rence de loyers indicatives auxquelles les bail
s devront adhérer duran —
t toute la durée des b
s Soncernss ’ . es baux leur permet-
el (fiae}; ’de [aii;)c?t;on”. La qualité des logements scra cfntrél'
e reference de loyers ser ises 3 "
ont mises & la disposition d i
ot e grilles ' yer ‘ position des locataires
on denant r;zpte du profil socioéconomique des Bruxellois, eroisé avec les
 fon 5 - ) carac-
e gommu Iogi?{z/ma de [€état du bien comme de sa localisation »®. En outr
e la i bor . .
égion wallonne, la Région de Bruxelles-Capitale entenci

1

Utier conftre toute {() c (16 d, T m n au ]() ment,
C [ u rm [SCrimination a ge n
()l} iﬁ VoIt (iall celte bleve y ltlle € Aacs d aratio e ()ht uc reglo-
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Jla e cn matier de l.oge.m-ent, les politiques des régions wallonne et bruxellojse
e o em"sn’t s;m!laxres, tout en respectant les spécificités et les besoins
i ; 3 i k
q té. Par contre, 4 en croire le texte, la politique flamande va

nb a T1 q ¢ p
13}
vraiset i II ement etre mat uce pat d autres aCCClltS, visant notamment des

DaIlS [a mesure ou Ob et de Pl cseEnte conty lb Oon porteces C!itle] cment
l J Ea te con ULl p te ess i men
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; -“ ! r['f [ i [’ I 1’ H l A 1
}‘ S, q p
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Praior e N
rojer d'wccord de majorité 2014-2019, Région de Bruxciles-Capicale, p. 7

36 fden, p. 31,
37 Idenn, p. 4045,

. delem, p, 41,
 ldem, p, 42.

O ddem, p. 43.
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gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale a déja adopte une telle
grille!. Par aillenrs, le projeta également fait Pobjer, de 2005 a 2007, d’expé-
riences mises sur pied par le gouvernement fedéral dans trois villes du pays :
Bruxelles, Gand et Charleroi, soit une grande ville dans chaque région ! Dans
chacune des villes concernées, une commission composée paritairement de
bailleurs et de locataires a été mise sur pied. Chaque commission avait pour
mission d’organiser une médiation locative, d’élaborer une grille d’objectiva-
tion des loyess et de rédiger un bail type. Le but de ces grilles d’objectivation
'était pas de limiter purement et simplement le
bien de faire une photo des loyers sur le marché en prenant en
métres afin d’empécher les dépassements exagérés™,

ation, voici la grille bruxelloise publice par Bernard en
mai 20149, Cette grille a été érablie sur la base de deux principes méthodo-
logiques : d’une part, la scientificité (PUCL et 'Observatoire bruxellois du -
alisation), d’autre part, la concertation {entre

montant maximum des

loyers mais
compte divers para
A titre d'inform

fogement ont contribué a sa ré

les bailleurs, les locaraires et les pouvoirs publics).
La premiése colonne contient les différents facteurs qui entrent en compte

dans la dérermination du loyer et la deuxiéme colonne mentionne la valeur
en curos attribuées a chacun de ces facteurs. Ces valeurs ont été éeablies sur la
base des données réelles collectées par I Observatoire bruxellois du logement’
ocation A étre actualisées annueliement. A no
ne ne dispose pas (encore) de telles informat
Pattente de la création d’un Observatoite wallon des loyers et du logement,
le Centre & études en habitat durable de la Région wallonne a éé chargé de-
réaliser une étude préalable 3 la création d’un tel observatoire, portant entre .
autres sur les données qui devront arre collectées®. Comme nous pouvons le:
constater, les volontés wallonne et biuxelloise sont bien de protéger autant
que possible le locataire en matisre de montant des loyers, fout en tenant
compte des véalités et de Uétat des biens immobiliers proposés a la location :

sur leur territoire.

tre connaissance, la -

et ont v
ions™ mais dans

Région wallon

t 2012, le Gouwvernement bruxellois précédent a adopté une grille d

£3 Le 19 juilie e référence dos loyers
Nicolas BERNARD, arc. cit. {n. 14), p. 12

a2 ldem.

a3 Idem, p. 13,

a4 Le Conseil supérieu
Jun Observasoire wallon du lo

t du logement de la Région wallonne a rendu wn avis posicf sur la créatioc

gement le 21 seprembre 2011, suite 4 fadoption d'une résolution
en la matiére par le Parlement wallon et de la décision du Gouvernement du 26 aoht 2011 de créer
un centre d'émudes en habirat durable. Voyez Pavis exhaustif sur le sige du Conscil supérienr d

logement, hrep:// Jampspwwallonie.be/ dgatlp/site_eshw/ sites/defautt/files/ avish30-observatoire-loge

mene_0.pdf.
a5 Les deénaile de érude en cours, de fa méthodologie suivie ainsi que le calendrier des rravaux

peuvent étre consultés sur le site du centre d'études en habicat durable, hirps:/ Idrive.google.com
ﬁlcldl(}BZDSﬁOhrquMEléYlBjYUde3M/cdi( {consultation : juillet 2015} :
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Lu question ds montant des loyers en deoit belge

Grifle des | -
_ <6 loyers - Réglon de Bruxelles-Capitale
Constanre

S arfici ( ) -
s a ﬁ » (n l ' d 2N t -
l[p(.l 1¢ (nombre de m= a lulﬂp Y l)él[‘ ce Clliﬂ'l‘(})

Salles de bain (nombre 3 multiplicr par ce chiffre)

Chambres 3 multi
hambres (nombre 3 multiplier par ce chiffre)

Carage (si oui, ajouter ec chiffre)

Maison unifamili
unifamiliale 2 facades {si oui, ajouter ce chiffre)

Mais -
aison unifamiliale 3 ou 4 fagades (si oui, ajouter ce chiffre)

Ascenseur (si oui, ajouter ce chiffre)

Thermastar (si oui, ajouter ce chiffre)

Vannes thermosear :
nttes thermestartiques (si ou, ajouter ce chiffre)

Par s le séjour (si oui
quet dans le séjour (si oui, ajouter ce chiffre)

Vinyle ) i oui
yie dans le séjour (si oui, rerrancher ce chiffre)

Cluisine isolé g i oui
isolée du séjour (si oud, retrancher ce chiffre)

Balcon (si oui, sjouter ce chiffre)

Terrasse {si oui, ajouter ce chiffre)

Jardin (si oui, ajouter ce chiffre)

Vidéaphone (si oui, ajouter ce chiffre)

Lavevaisselle (si oul, ajouter ce chiffre)

Dauble-vitrape 3
vitrage 4 toutes les fenétres (si oui, ajouter ce chiffre)

=73y 3] T H
Feu ouvert {si oui, ajouter ce chiffre)

Baignaoire ET douche {si oui, ajouter ce chiffre)

Alarme {si ouj, ajouter ce chiffre)

Quartier 1 (si oul, retrancher ce chiffre)

Quartier 2 (si oui, recrancher ce chiffre)

Quartier 4 (si oui, ajouter ce chiffre)

Collection « Colloques & Fssais »
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CONCLUSION

La présente contribution ne peut de facto pas étre exhaustive, compte
cent du transfert de compétences. Bien que la date offi-

tenu du caractére ré
cielle du transfert soit le 1¢ juiller 20 14, date d’entrée en vigueur de la loi, il

y a encore un long chemin a parcourir en vue de sa mise en ceuvre effective.

Nous pouvons nous réjouir du fait que les régions disposent maintenant
de tous les instruments juridiques nécessaires pour mettre en oeuvre une
politique cohérente du logement : précompte immobilier, sécurité, salubrité,

aménagement du territoire, logement social, primes et aides au logement,

législation sur les loyers, etc.

La Région wallonne et la Région de Bruxelles-Capita
Pintention de développer une politique relativement similaire, adaptée bien
entendu aux spécificités territoriales, mais ot l'accent semble résolument mis
sur les personnes les plus précarisées et les plus vulnérables face i leffectivité
du droit au logement décent. Nous nous sommes limités 2 ne citer que les
passages les plus pertinents des dédlarations de politique régionale dans le cadre
du présent article mais tout bien compté, Poccurrence « logement » revient
120 fois dans la déclaration bruxelloise et 108 fois dans la déclaration wallonne.
Elle figure en effet a J’autres rubriques que le seul chapitre « logement » {on
pense notamment aux chapitres relatifs 4 la lutte contre la pauvreté, I'intégra-
tion des migrants, l'aménagement du territoire, les plans de mobilité, etc.). La

ant A elle suivre un autre chemin politique, visant

Région flamande semble qu
davantage A favoriser les propriétaires, renforcer le « droit d’habiter dans sa

etc. A titre de comparaison, méme si celle-ci peut paraitre
(wonen) revient 30 fois dans la déclara-

le ont manifestement

propre région »,
anecdotique, I'occurrence « logement »
tion de politique régionale flamande, soit quatre fois moins qu'en Wallonie. Il

est vrai qu'en maticre de propriétaires immobiliers, la palme revient a la Région
flamande qui compte la plus grande proportion de propriétaires de tout le
pays (supra). La question pertinente 3 examiner ultérieurement est sans doute
de savoir si lexistence de politiques régionales différenciées va provoquer des
mouvements migratoires interrégionaux ?

Enfin, plutdt qu'un encadrement légal strict des loyers, avec imposition
de plafonds (qui pourraient étre source de paiement d’une partie du loyer
« sous la table » et hors contrat), nous estimons pour I'heure que I'élaboration
de grilles indicatives de loyers est une excellente initiative dans la mesure ot
ces grilles sont érablies en concertation avec les différents acteurs concernes
(locataires, bailleurs, pouvoirs publics) et sur une base objective et scienti-
fique. Reste évidemment 4 savoir si ces grilles seront disponibles prochaine-

ment ou si elles resteront a I’état de veeu pieux...
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