Numéros du role : 1287 et 1296

Arré n° 40/99
du 30 mars 1999

ARRET

En cause: les recours en annulation totale ou partidlle du décret de la Région flamande du
15juillet 1997 contenant le Code flamand du logement, introduits par la s.a Turnhoutse
Maatschappij voor de Huisvesting et autres.

La Cour darbitrage,

composee des présidents L. De Greve et M. Mechior, e des juges H. Bod, L. Frangois,

P. Martens, J. Ddrudle, G. DeBagts, E. Carexhe, H. Coremans, A. Arts, R Henneuse et

M. Bossuyt, assstée du greffier L. Potoms, présidée par le président L. De Greve,

aprés en avoir délibéré, rend I'arrét suivant :



I. Objet desrecours

1. Par requéte adressée a la Cour par lettre recommandée a la poste le 3 février 1998 et
parvenue au greffe le 4 février 1998, la s.a. Turnhoutse Maatschappij voor de Huisvesting, dont le
sSége socid est éabli a 2300 Turnhout, Noord-Brabantlaan4, et P. Goossens, demeurant a
2300 Turnhout, Graatakker 130, ont introduit un recours en annulation des articles 40 a49 du
décret de la Région flamande du 15 juillet 1997 contenant le Code flamand du logement (publié au
Moniteur belge du 19 ao(t 1997).

Par requéte séparée du méme jour, les parties requérantes demandaient égdement la
suspension des mémes dispositions décrétales. Par son arrét n° 38/98 du ler avril 1998 (publié au
Moniteur belge du 28 avril 1998), la Cour argeté la demande de suspension.

Cette affaire est inscrite sous le numéro 1287 du réle de la Cour.

2. Par requéte adressée a la Cour par lettre recommandée a la poste le 19 février 1998 et
parvenue au greffe le 20 février 1998, G. De Verman, demeurant a 1501 Hal, Berkenlaan 1, et
I'asb.l. Syndicat nationd des propriétaires, dont le siége socid est éabli a 1180 Bruxdles, avenue
Adolphe Dupuich 24, ont introduit un recours en annulation totale ou partielle (en ce qui concerne
les aticles 5, 7 a21 et 56 a 58) du décret de la Région flamande du 15 juillet 1997 contenant le
Code flamand du logement (publié au Moniteur belge du 19 aolt 1997).

Cette affaire et inscrite sous le numéro 1296 du réle de la Cour.



Il. Laprocédure
a. L'affaire portant le numéro 1287 du réle

Par ordonnance du 4 février 1998, le président en exercice a désigné les juges du siége conformément aux
articles 58 et 59 de laloi spéciale du 6 janvier 1989 sur la Cour d'arbitrage.

Lesjuges-rapporteurs ont estimé n'y avoir lieu de faire application des articles 71 ou 72 delaloi organique.

Lerecours a été notifié conformément al'article 76 de laloi organique, par lettres recommandées alaposte le
26 février 1998.

L'avis prescrit par I'article 74 de laloi organique a été publié au Moniteur belge du 10 mars 1998.

Par lettre ordinaire du 12 mars 1998, le conseil des parties requérantes a fait savoir a la Cour que ses clients
se désistaient de leur recours.

Des mémoires ont été introduits par :
- le Conseil des ministres, rue de laLoi 16, 1000 Bruxelles, par |ettre recommandée ala poste le 10 avril 1998;

- le Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitae, rue Ducae 7-9, 1000 Bruxelles, par lettre
recommandée alaposte le 10 avril 1998;

- le Gouvernement wallon, rue Mazy 25-27, 5100 Namur, par lettre recommandée alaposte le 14 avril 1998,

Ces mémoires ont été notifiés conformément al'article 89 de laloi organique, par lettres recommandées a la
poste le 24 septembre 1998.

Des mémoires en réponse ont été introduits par :

- le Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale, par |ettre recommandée ala poste le 15 octobre 1998;

- le Conseil des ministres, par lettre recommandée ala poste le 16 octobre 1998;

- le Gouvernement wallon, par lettre recommandée ala poste le 26 octobre 1998.

Par ordonnance du 30 juin 1998, la Cour a prorogé jusqu'au 3 février 1999 le délai dans lequel I'arrét devait
étre rendu.

b. L'affaire portant le numéro 1296 du role

Par ordonnance du 20 février 1998, le président en exercice a désigné les juges du siége conformément aux
articles 58 et 59 delaloi spéciale du 6 janvier 1989 sur la Cour d'arbitrage.

Lesjuges-rapporteurs ont estimé n'y avoir lieu de faire application des articles 71 ou 72 delaloi organique.

Lerecours a été notifié conformément al'article 76 de laloi organique, par lettres recommandées a la poste le
27 mars 1998.

L'avis prescrit par I'article 74 delaloi organique a été publié au Moniteur belge du 3 avril 1998.
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Par ordonnance du 14 ma 1998, le président en exercice, suite a la demande du 13ma 1998 du
Gouvernement wallon, a prorogé de dix jours e délai pour introduire un mémoire.

Cette ordonnance a été notifiée au Gouvernement wallon par |ettre recommandée alaposte le 15 ma 1998.
Des mémoires ont été introduits par :
- le Conseil des ministres, par lettre recommandée alaposte le 11 mai 1998;

- le Gouvernement flamand, place des Martyrs 19, 1000 Bruxelles, par lettre recommandée alapostele 14 mai
1998;

- le Gouvernement wallon, par lettre recommandée ala poste le 25 mai 1998.

Ces mémoires ont été notifiés conformément a Il'article 89 de la loi organique, par lettres recommandées a la
poste le 29 septembre 1998.

Des mémoires en réponse ont été introduits par :
- le Conseil des ministres, par lettre recommandée ala poste le 16 octobre 1998;

- G.De Verman et I'asb.l. Syndicat national des propriétaires, par lettre recommandée a la poste le
29 octobre 1998;

- le Gouvernement wallon, par lettre recommandée ala poste le 29 octobre 1998;

- le Gouvernement flamand, par |ettre recommandée ala poste le 29 octobre 1998.

Par ordonnance du 30 juin 1998, la Cour a prorogé jusqu'au 19 février 1999 le délai dans lequel I'arrét devait
étre rendu.

c. Lesaffairesjointes portant les numéros 1287 et 1296 du rble

Par ordonnance du 6 octobre 1998, la Cour ajoint les affaires.

Cette ordonnance a été notifiée aux parties, par lettres recommandées ala poste le 6 octobre 1998.

Par ordonnance du 13 janvier 1999, le président L. De Gréve a soumis les affaires ala Cour réunie en séance
pléniére.

Par ordonnance du 13 janvier 1999, la Cour a déclaré les affaires en état et fixé I'audience au 10 février 1999,
aprés avoir invité les parties afaire connaitre leur point de vue au sujet de la langue utilisée par le Gouvernement
de la Région de Bruxelles-Capitale dans ses mémoire et mémoire en réponse, e ce dans un mémoire
complémentaire aintroduire le 5 février 1999 au plustard.

Cette derniére ordonnance a été notifiée aux parties ainsi gu'a leurs avocats, par |ettres recommandées a la
poste le 14 janvier 1999.

Par ordonnance du 27 janvier 1999, la Cour a prorogé jusqu'au 3 aolt 1999 le délai danslequel I'arrét doit étre
rendu.



A l'audience publique du 10 février 1999
- ont comparu :

. Me E Empereur, avocat au barreau de Bruxelles, pour les parties requérantes dans |'affaire portant le
numeéro 1296 du role;

. MeF. Van Nuffel loco Me P. Traest, avocats au barreau de Bruxelles, pour le Conseil des ministres;
. MeV. Thiry, avocat au barreau de Liége, pour le Gouvernement wallon;

. MeH. Vanoverschelde loco Me P. Coenraets, avocats au barreau de Bruxelles, pour e Gouvernement de
laRégion de Bruxelles-Capitale;

. MeP. Van Orshoven, avocat au barreau de Bruxelles, pour |e Gouvernement flamand;
- lesjuges-rapporteurs G. De Bagets et P. Martens ont fait rapport;

- les avocats précités ont été entendus;

- lesaffaires ont été mises en délibéré.

La procédure sest déroulée conformément aux articles 62 et suivants de laloi organique, relatifs a I'emploi
deslangues devant la Cour.

[Il. Endroit

Affaire portant le numéro 1287 du réle
Quant a la demande de désistement

A.11. Par lettre recommandée du 12 mars 1998 et par lettre du 17 mars 1998, les parties requérantes ont
déclaré se désister du recours en annulation.

A.1.2. Dans son mémoire du 10 avril 1998, le Conseil des ministres s'est toutefois opposé au désistement,
du moins en tant que ce désistement porte sur le second moyen articulé par les parties, moyen qu'il réitere le cas
échéant en vertu del'article 85, alinéa 2, de laloi spéciale du 6 janvier 1989, sur la base duquel les parties visées
peuvent faire valoir des moyens nouveaux. Pour ce qui est de la violation du principe d'égalité et de non-
discrimination, le Conseil des ministres sen remet ala sagesse de laCour.

A.1.3. Dansson mémoire du 14 avril 1998, le Gouvernement wallon déclare ne pas sopposer au désistement.
Dans son mémoire du 26 octobre 1998, il rejette I'argumentation du Conseil des ministres concernant son
opposition au désistement. Le fait qu'un moyen soit pris de la violation des regles répartitrices de compétences
ne constitue pas en soi un argument permettant de sopposer au désistement. Etant donné que le Conseil des
ministres ne fait valoir aucune autre circonstance, rien ne soppose a ce que la Cour décréte |e désistement.



Le nouveau moyen du Conseil des ministres est par conséquent sans objet : en effet, en décrétant le
désistement, la Cour met fin a la procédure. Il appartenait au Conseil des ministres d'introduire lui-méme un
recours en annulation avant |'expiration du délai. Le mémoire ne peut en aucun cas étre assimilé a une demande
dereprise d'instance.

A.14. Dans son mémoire du 15 octobre 1998, le Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale ne
s'oppose pas au désistement. |1 appartient uniquement ala Cour de vérifier si le désistement doit étre décrété ou
non.

Le Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale soppose également alathése du Conseil des ministres
selon laquelle la Cour doit néanmoins examiner le second moyen tel quil est reformulé par le Conseil des
ministres. Si le désistement est décrété, il faut que, par analogie avec la procédure devant le Conseil d'Etat, la
demande en intervention suive le sort de la demande principale. Le statut particulier des institutionnels qui les
exonére de I'obligation de fournir la preuve d'un intérét ne leur confére pas le droit de reformuler les moyens
d'annulation en cas de désistement des parties requérantes.

Larecevabilité du mémoire du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale est contestée par e Consell
des ministres en tant qu'il est déclaré dans ce mémoire qu’il est déposé par la Région de Bruxelles-Capitale et non
par le Gouvernement. Dans la mesure ol le Gouvernement n'aurait pas décidé dans les délais de le déposer, le
mémoire est irrecevable.

A.15. Le Gouvernement flamand sétonne de ce que le Conseil des ministres refuse le désistement, et il
souligne que la possibilité dintervention de ce dernier — suivie par une éventuelle demande de refuser le
désistement - ne saurait constituer un moyen de réparer le fait qu'il a négligé d'introduire lui-méme un recours
dansledélai. L'intervention du Conseil des ministres est tributaire du recours dont la partie requérante est maitre.

La circonstance qu'un moyen nouveau puisse étre invoqué par la partie intervenante n'y change rien. La
recevabilité du recours n'est donc pasinfluencée par I’invocation d’ un moyen. Le recours au juge est en effet une
action en justice qui constitue un droit subjectif dont est seul maitre le détenteur, c'est-a-dire le demandeur. Le
fait que I'invocation d’ un moyen nouveau est sans pertinence pour décréter ou non le désistement est démontré
par la circonstance que la Cour a déja décrété des désistements alors qu'elle avait soulevé d' office elle-méme un
moyen par hypothése nouveau, comme dans les arréts n® 1/96 et 2/96.

Du fait du désistement des parties requérantes, e recours est ipso facto irrecevable a défaut d'intérét. C'est
d’ailleurs pour cette raison que |e désistement est uniquement prévu pour les « institutionnels », et non pour les
autres requérants. En effet, pour ces derniers, une réglementation du désistement est superflue, puisqu'ils
doivent justifier d'un intérét, qui disparait suite au désistement.

Affaire portant le numéro 1296 du réle

A.2. Le recours est dirigé contre I’ensemble du décret du 15 juillet 1997 contenant le Code flamand du
logement, et atout le moins contreles articles 5, 7 a21 et 56 a58.

Intérét des parties requérantes

A.31. Lereguérant De Veirman est propriétaire d'une habitation a louer - dont I'inoccupation lui a été
notifiée - pour laguelle il est tenu de demander une attestation de conformité par application des articles 7 et 14
du Code flamand du logement.

A.3.2. Le Gouvernement flamand considére que l'intéré du requérant est inexistant et purement
hypothétique. L'attestation de conformité requise doit uniquement étre obtenue pour les habitations déclarées
inaptes ou inhabitables, ce qui n'est pas encore le cas en I'espéce. L'habitation du requérant ne semble pas
davantage entrer dans le champ d'application de I'article 90 du décret entrepris, qui concerne |'exercice éventuel
du droit de gestion sociale.



Seule cette derniére disposition pourrait éventuellement étre appliquée a I'habitation du requérant, mais
celui-ci n'ainvogué aucun moyen contre cette disposition, en sorte que le recours est irrecevable a cet égard.

A.3.3. Le Gouvernement wallon adopte un point de vue comparable : la seule qualité de propriétaire d'une
habitation (méme mise en location) ne suffit pas pour justifier de l'intérét requis. La décision relative a
I'inocupation ne découle d'ailleurs pas du décret entrepris, mais d'un autre décret, et n'est pas pertinente en
I'espece.

Lerequérant atout au plusintérét al'annulation de l'article 14, alinéa 2, 2°, du décret entrepris.

A.34. Le requérant réplique quil suffit que I'’on soit susceptible d'étre affecté par les dispositions
entreprises, ce qui est certainement le cas en |’ espéce, puisque des normes de sécurité, de salubrité et de qualité
de I'habitat sont imposées pour chaque habitation et que les dispositions relatives a |'attestation de conformité
peuvent |'affecter défavorablement, d'autant que des sanctions sont liées a |'absence d'une telle attestation. Dans
I'affaire qui a conduit a l'arrét n° 73/98, la Cour a d'ailleurs reconnu un intérét comparable dans le chef des
propriétaires.

A.41. L'asb.l. Syndicat national des propriétaires a notamment pour objet |a défense du droit de propriété
immobiliére et des intéréts collectifs des propriétaires, qui sont affectés par le décret entrepris (cf. son recours
dans|'affaire qui aconduit al'arrét n° 9/96).

A.4.2. Selon le Gouvernement flamand, ce recours est lui aussi irrecevable étant donné que la partie
requérante ne satisfait pas aux conditions formulées dans la jurisprudence de la Cour pour qu'une association
sans but lucratif puisse ester en justice. En effet, |'objet social consiste simplement a défendre les intéréts certes
communs mais de toute maniére individuel s des membres de I'association.

En vertu de ses statuts, I'association sans but lucratif est de surcroit uniquement compétente pour intenter
des actions en justice devant les juridictions pénales, civiles et administratives, alors que la Cour d'arbitrage
n'appartient a aucune de ces catégories.

A.4.3. Le Gouvernement wallon émet ui aussi lesréserves|les plus expresses s'agissant de larecevabilité du
recours introduit par I'a.s.b.l. Syndicat national des propriétaires, laquelle ne produit pas, en effet, la preuve des
publications prescrites aux articles 9 a 11 de laloi du 27 juin 1921, qui sont a ce point essentielles que des tiers
peuvent refuser a bon droit de reconnaitre I'association en tant que personne morale distincte. Il renvoie en la
matiére al'arrét n° 73/98, qui adéclaré irrecevable le recours de I'association sans but lucratif précitée.

Etendue du recours

A.5. Le Gouvernement flamand et le Gouvernement wallon ajoutent encore, concernant la recevahilité, que
le recours est trop large - étant dirigé contre |e décret dans son ensemble - sans qu'il soit démontré que les parties
requérantes ont un intérét al'annulation de toutes les dispositions. Par ailleurs, selon le Gouvernement flamand,
le décret fait I'objet de griefs relevant plutét de |'opportunité que de la |égalité. Pour ces deux raisons, il convient
derejeter le recours comme étant une action populaire.

Recevabilité du mémoire du Gouver nement flamand

A.6. Les partiesrequérantes contestent la recevabilité du mémoire du Gouvernement flamand, qui ne serait
pas conforme a la répartition des compétences entre les ministres flamands pour ce qui est de la capacité d agir.
Etant donné qu'a I'estime du Gouvernement flamand lui-méme, la matiére concerne une compétence de deux
ministres (logement et aménagement du territoire), le Gouvernement flamand ne pouvait étre valablement
représenté par un seul ministre que moyennant |'accord des autres ministres dont la compétence est en cause.



Dans|'arrét n° 73/98, la Cour a en effet estimé qu'une exception comparable « ne peut étre fondée que si le
décret entrepris touche notamment al'aménagement du territoire », ce que soutient actuellement le Gouvernement
flamand dans son mémoire (p. 17).

Les moyens
Premier moyen

A.7.1. Lepremier moyen des parties requérantes, qui est dirigé contre les articles 4, 8 ler, 1° et 4°, @), 5,7 a
14 et 18 a 20, 81, 817, et 90 du décret attaqué, est pris de la violation de I'article 39 de la Constitution et de
l'article 6, 8§ 1er, IV (logement) et VI (économie), et del’article 10 de la loi spéciale du 8 aolt 1980 de réformes
institutionnelles et de la violation de I'union économique et monétaire belge.

A.7.2. Lelégislateur décrétal fait plusqu'imposer des normes de qualité et de sécurité : il régle le droit méme
de mettre des maisons en location en subordonnant ce droit, sous la menace de sanctions administratives et/ou
pénales, au respect de normes décrétales, réglementaires ou communales et a |'obtention et a la conservation
d'une attestation de conformité, qui constitue une condition pour pouvoir mettre en location une habitation
comme résidence principale, puisqu’il faut disposer d'une autorisation. Des normes sont en outre fixées pour
déterminer les loyers et pour pouvoir mener une propre politique des prix en vue de la location d'habitations, le
pouvoir de fixer lesloyers étant entiérement délégué au Gouvernement.

De telles mesures ne sont toutefois pas nécessaires pour fixer les normes de sécurité et de qualité des
habitations.

Le droit de mettre en location ne reléve pas de la compétence régionale en matiére de logement, mais reléve
du droit civil et constitue donc une matiére fédérale, eu égard a |'union économique et monétaire. L'autorité
fédérale est en outre exclusivement compétente pour la politique des prix.

A.7.3. Lacompétence en matiére de logement danslaloi spéciale du 8 ao(it 1980 est déterminée en fonction
d'un ensemble de normes existantes, a savoir le Code du logement. Ce Code régle diverses matiéres relatives au
logement et contient une série de normes afférentes aux habitations ou a certains types d'habitation. Cette
compétence est liée aux « habitations », al'« occupation » et au « logement », matiéres pour lesquelles la région
peut poser des conditions de qualité. La compétence en matiéere de logement est liée, par le biais de la condition
de |'attestation de conformité dans le chef du bailleur, au fait que I'habitation soit louée ou non, en sorte que le
|égislateur décrétal n'établit pas de normes générales en matiére de logement, mais bien des normes en vue de la
mise en location d'habitations. La compétence régionale porte toutefois uniquement sur |’ établissement de
normes générales en matiére d'habitation et non sur la fixation de normes en vue de la mise en location
d'habitations.

L'ingérence dans le droit locatif en instaurant une sorte d’autorisation de mise en location n'est pas
nécessaire en |’ occurrence : les régions ne sont pas compétentes pour soumettre |'exercice du droit locatif a un
permis préalable que constitue en réalité |'attestation de conformité, eu égard notamment aux lourdes sanctions
administratives et pénales. L'article 10 de laloi spéciale du 8 ao(t 1980, auquel le Conseil d'Etat avait recouru a
I’ époque en ce qui concerne la réglementation relative a la location de chambres meublées dans la Région de
Bruxelles-Capitale, ne trouve pas a sappliquer en I'espéce : il n'est pas nécessaire d'instaurer un systéme de
permis. La nouvelle loi relative aux baux a loyer du 13 avril 1997 régle en effet les conditions en matiére de
sécurité, de salubrité et d'habitahilité, si bien que le Iégislateur décrétal empiéte aujourd hui sur la compétence
revenant al'autorité fédérale.

A.7.4. Lacompétence fédérale en matiére de politique économique est également affectée, notamment pour
ce qui est de lapolitique des prix, que les régions ne peuvent sapproprier ni en vertu d'une interprétation large de
leurs compétences explicitement attribuées, ni en vertu de leurs pouvoirs implicites, alors que le Gouvernement
flamand



est habilité a édicter des critéres objectifs pour déterminer les loyers d'habitations. La délégation étendue au
Gouvernement viole elle aussi en soi lesrégles répartitrices de compétences (arrét n° 49 de la Cour).

Il est par ailleurs effectivement question de fixation de prix, étant donné qu'il découle des articles 18 et 90
gue le loyer est déterminé en fonction des critéres définis par |e Gouvernement flamand et qu'il en est directement
dépendant. C'est a tort qu'il est également soutenu que les habitations pourraient encore étre louées a d'autres
personnes pour n'importe quel loyer. Lesinstances mentionnées al'article 90 obtiennent en effet d'office un droit
de gestion sociale sur les habitations énumérées al'article 90, § 1er, du décret.

A.7.5. Enfin, I'union économique et monétaire, en tant que matiére réservée a la compétence fédérale, est
affectée aussi en ce que la réglementation instaurée a une incidence énorme sur le marché locatif des habitations,
sur la formation des prix, sur la liberté contractuelle, etc. qui font partie des ééments de base du marché intégré
belge. Plus particulierement, la matiére de la convergence des prix des biens et services reléve de |'union
économique et monétaire, qui constitue également un marché intégré. Du fait de l'intervention du législateur
décrétal, le marché locatif des entités fédérées respectives sera totalement différent et il en ira de méme pour les
loyers et I'offre des habitations, ce qui affecte bel et bien I'union économique et monétaire. Lorsque la formation
des prix d'un service est réglementée dans une entité de I'union et que dans une autre entité, c'est la régle du
marché qui prévaut pour laformation des prix, il peut sensuivre un glissement du marché.

A.81. Le Conseil des ministres souligne tout d'abord que le décret entrepris offre effectivement la
possihilité d'imposer des normes en matiére de sécurité, de salubrité et de qualité de I'habitat. Le législateur
fédéral, qui est compétent en matiére de baux aloyer, peut imposer des obligations au bailleur en ce qui concerne
I'état du bien loué, ce que le Roi afait par arrété du 8 juillet 1997 en application de l'article 2 de laloi relative avix
baux a loyer, modifiée par laloi du 13 avril 1997. Le Conseil d'Etat a explicitement confirmé la compétence du
législateur fédéral pour fixer ces normes de qualité. Les régles établies par le Code flamand du logement ou en
vertu de celui-ci peuvent entrer en concurrence avec les conditions applicables en vertu de I'article 2 de la loi
relative aux baux aloyer, maisil ne sensuit pas nécessairement un excés de compétence, du moins en tant que la
région ne porte pas atteinte aux régles fédérales. L'article 5 du Code flamand du logement n’ affecte pas ces régles
et il n'appartient pasala Cour d'apprécier si tel est le cas dans | es arrétés d'exécution.

A.82. Le Conseil des ministres observe ensuite que la réglementation relative aux attestations de
conformité trouve uniquement a sappliquer aux habitations mises en location. Bien gu'il se déduise d'un avis
antérieur du Conseil d'Etat que, pour ce qui est de I'exercice de la compétence en matiére de logement, en vue
d'instaurer un systéme de permis, les régions peuvent invoquer utilement I'article 10 de laloi spéciale du 8 aoit
1980, le Conseil des ministres souligne que dans plusieurs avis récents, le Conseil d'Etat insiste sur |le caractére
marginal del'incidence d'un tel systéme de permis sur la compétence fédérale en matiére de baux aloyer.

Le Conseil des ministres reconnait qu'une attestation, contrairement a un permis, n'incorpore aucun droit, et
gu'il n'est pas interdit au bailleur de louer des habitations sans attestation, celui-ci sexposant toutefois a des
poursuites pénales lorsque les chambres ou les habitations ne satisfont pas aux normes imposeées. L 'attestation
de conformité constitue une preuve a décharge dans le chef du bailleur en cas de poursuites, en sorte que, sans
gue la demande de cette autorisation soit obligatoire, le bailleur est fortement incité a demander une attestation
étant donné que celle-ci a valeur de preuve de la présomption irréfragable de conformité aux exigences imposées
par l'article 5 du Code flamand du logement. L'attestation de conformité constitue par conséquent une charge
supplémentaire imposée au bailleur en vue de satisfaire al'obligation de délivrer le bien loué. Il ressort du champ
d'application des dispositions concernées que l'incidence de I'attestation de conformité sur la compétence
fédérale en matiére de baux aloyer n'est pas marginale, puisque, en vertu des définitions d'« habitation » et de
« résidence principale », ces dispositions sappliqueront a une large portion du marché du logement locatif en
Flandre.

Le Conseil des ministres considére que l'atteinte a la compétence fédérale peut ére mise a néant en
supprimant al'article 20, 8 ler, les mots « sans attestation de conformité valable », puisque cette attestation perd
ainsi le caractére de preuve d'une présomption irréfragable.
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A.9.1. Le Gouvernement flamand soutient que le premier moyen est fondé sur une lecture erronée des
dispositions décrétales. En effet, le décret interdit uniquement la mise en location, en tant que résidence
principale, d'une habitation qui ne répond pas aux normes de qualité prévues dans le décret, a défaut de
présentation d'une attestation de conformité valable, ce qui signifie que ce sont la deux conditions a remplir
cumulativement. Nul ne sera sanctionné siil n'est pas en mesure de produire une attestation de conformité : une
condamnation n'est possible que lorsque I'habitation concernée ne répond pas aux normes. Le décret ne se limite
pas davantage au logement locatif, méme si I'on ne peut nier que le logement des locataires constitue une priorité
importante du décret.

Il n'est en tout cas absolument pas impossible de mettre une habitation en location sans attestation de
conformité et il n'est pas davantage question d'une autorisation préalable de mise en location. Par ailleurs, la Cour
a déja jugé, dans son arrét n° 73/98, qu'une disposition comparable figurant dans un autre décret flamand
concernant les normes de qualité et de sécurité des chambres et chambres d'étudiants était compatible avec les
régles répartitrices de compétences.

A.9.2. Toujours selon le Gouvernement flamand, il n'est pas non plus question d'une quelconque
« politique des prix » au sens de l'article 6, § ler, VI, dinéa 5, 3°, de la loi spéciale du 8ao0t 1980, qui vise
uniquement le blocage des prix des biens et services, réglé par l'arrété-loi du 22 janvier 1945 et modifié
ultérieurement, le ministre des Affaires économiques étant habilité a conclure des accords-programmes, a édicter
des blocages de prix généraux, a imposer des prix sectoriels ou individuels maxima et a réglementer les
déclarations d'augmentations de prix. La politique des prix couvre nécessairement |lafixation du prix - maximum ou
minimum - des biens et services offerts aux consommateurs.

Dans les dispositions décrétales entreprises, le |égislateur décrétal n'a aucunement réglementé la politique
des loyers. Dans certaines conditions, le calcul des loyers est prescrit sur la base de critéres élaborés par le
Gouvernement (articles 18, 8 1%, et 90, § ler). Ces critéres sont uniquement applicables dans la nesure ou une
commune, un centre public d’aide sociale ou une organisation de logement social louent I'habitation, le
propriétaire conservant toujours le droit de louer I'habitation a une autre personne, an'importe quel prix.

A.9.3. Le Gouvernement flamand soutient que |e décret slinscrit entiérement dans le cadre de la compétence
régionale pour fixer la politique du logement, de I'urbanisme et de |'aménagement du territoire, par référence a de
nombreux arréts de la Cour et avis de la section de |égislation du Conseil d'Etat. Les régles du Code civil
concernant les baux a loyer de résidence principale ont été établies par le |égislateur fédéral compte tenu de la
compétence des régions en matiére de sécurité, de salubrité et d'habitabilité des logements.

Ladétermination du prix d'un service pour lequel I'entité fédérée en question est compétente - en I'espéce, le
logement - fait indissociablement partie de cette compétence, indépendamment de la compétence fédérale
réservée en matiére de politique des prix.

A.9.4. Selon le Gouvernement flamand, le moyen manque également en fait en tant qu'il dénonce la
délégation trop large accordée au pouvoir exécutif. Tout d'abord, le décret contient bel et bien une réglementation
propreet il n'est certainement pas un « décret-cadre » contenant uniquement des objectifs. En outre, pour ce qui
est de la matiére en cause, il n'existe pas de « principe de |égalité » en vertu duquel la réglementation d'une
matiére déterminée serait confiée au législateur décrétal par la Constitution ou par laloi spéciale.

A.9.5. Ensuite, le Gouvernement flamand ne voit pas non plus en quoi I'union économique et monétaire
serait compromise. En effet, I'on peut difficilement considérer qu'il est question d'entraver une circulation
guelconque de biens, dés lors que | es biens concernés sont par définition des biens immeubles. Pour le surplus,
nul ne se voit interdire ou contraint de louer ou de mettre en location des habitations dans ou en dehors de la
Région flamande, si bien qu'aucun « flux interrégional » n'est encouragé ou contrarié.

A.9.6. Enfin, le Gouvernement flamand observe qu'il n'a pas a démontrer que l'article 10 de laloi spéciale du
8 ao(t 1980 trouve a s'appliquer, étant donné que la Région trouve un titre de compétence suffisant dans la
disposition relative ala politique du logement.
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A.10.1. Le Gouvernement wallon confirme que la compétence en matiére de logement implique celle de fixer
les normes de sécurité, de salubrité et d'habitabilité des habitations et renvoie a cet effet aux avis du Conseil
d’Etat. L'article 6, § 1er, 1V, de laloi spéciale du 8 aolit 1980 ne limite pas la compétence régionale a certaines
catégories d'habitations, en sorte que les régions peuvent imposer les normes précitées pour divers types
d'habitations, sans devoir recourir al'article 10 de cette loi. Le |égislateur fédéral porterait atteinte ala compétence
régionale sil fixait lui-méme pareilles normes (méme minimales), méme si le Gouvernement wallon reconnait que les
avis du Conseil d'Etat dans ce domaine sont contradictoires. Renvoyant a |'arrét n° 49 du 10 mars 1988, le
Gouvernement wallon fait valoir que la Cour a implicitement reconnu que les régions sont compétentes pour
imposer a un bailleur une obligation concernant I'état du bien loué. Plus récemment, dans |’ arrét n° 73/98, la Cour
a explicitement reconnu la compétence des régions ainsi que leur liberté de mettre cette compétence en oeuvre
pour les habitations qu'elles désignent.

En aucune fagon la Cour n'a-t-elle reconnu un régime de compétences concurrentes sur le plan de la sécurité
et de la salubrité des habitations, comme le présente le Conseil des ministres. Contrairement a ce que soutient le
Conseil desministres, I'article 2 delaloi du 13 avril 1997 relative aux baux de résidence principale viole les régles
répartitrices de compétences en tant que cette disposition habilite le Roi afixer Lui-méme des normes en matiére
de sécurité, de salubrité et d'habitabilité des logements.

A.10.2. A l'instar du Gouvernement flamand, le Gouvernement wallon rejette la thése selon laquelle le décret
subordonne lamise en location a un permis préalable. Les régions sont compétentes pour prévoir une attestation
de conformité pour les habitations qui répondent a des normes déterminées. Il peut en découler certaines
limitations de la libre circulation des biens, voire de la liberté de contracter. De I'article 6, § ler, 1V, se déduit
manifestement aussi une compétence de police des régions pour lutter contre les habitations insalubres.
L'attribution d'une telle compétence de police implique la possibilité de limiter I'exercice de droits et libertés
reconnus de fagon générale, pour préserver lesintéréts collectifs désignés par le [égislateur.

Toujours a propos de I'attestation de conformité, le Gouvernement wallon soutient que les régions sont
compétentes pour instaurer un régime de contrdle et de sanctions pour cause de non-respect des dispositions
édictées par elles, méme lorsque celles-ci présentent les caractéristiques d'une sanction civile. Dans son arrét
n° 73/98, la Cour a jugé compatible avec les régles répartitrices de compétences une disposition comparable
figurant dans un autre décret de la Région flamande. La Cour a considéré dans cet arrét qu'une « attestation de
conformité » ne pouvait nullement étre considérée comme une habilitation préal able de mise en location.

En tout état de cause, les régions pourraient, dans cette matiére, a tout le moins invoquer |'application de
I'article 10 delaloi spéciale du 8 ao(t 1980, puisque lesconditions pour ce faire sont remplies : la matiére se préte
aun reglement différencié, I'incidence sur le droit civil, en particulier le droit relatif aux baux aloyer, est marginale
et I'objet du décret entrepris est limité.

A.10.3. Le Gouvernement wallon ne voit pas en quoi le décret entrepris violerait la compétence fédérale en
matiére de conditions d'établissement ou le principe de la libre circulation des biens entre les entités fédérées
dansle cadre de |'union économique et monétaire.

A.10.4. En ce qui concerne l'article 18, § 2, du décret entrepris, le Gouvernement wallon ajoute que cette
disposition n'a pas pour objet de fixer le loyer ni ne confére la compétence pour ce faire au Gouvernement
flamand. Celui-ci est en substance compétent pour déterminer les critéres objectifs. Cette disposition sinscrit en
outre dans e cadre des sanctions prévues par le |égislateur décrétal en cas de non-respect des normes minimales
en matiére de sécurité, de salubrité et d'habitabilité. Par ailleurs, le Gouvernement wallon établit a cet égard un
parallélisme avec |'arrét n° 56/96 relatif aux services de taxis, dans lequel la Cour a considéré que la compétence
régionale en la matiére impliquait celle de fixer les tarifs applicables a ces services, sans qu'il soit besoin de
recourir al'article 10 delaloi spéciale du 8 ao(it 1980.
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Second moyen

A.11l. Le second moyen des parties requérantes, qui est dirigé contre les articles 15 et 17 du décret
entrepris, est pris de laviolation des articles 10 et 11 de la Constitution, en ce que le bourgmestre, en vue d'une
déclaration d'inaptitude ou d'inhabitabilité, doit entendre le propriétaire et I'occupant (article 15), et qu'il n'est pas
obligé de le faire en cas de déclaration de « suroccupation » (article 17), sans que cette différence de traitement
soit objectivement et raisonnablement justifiée.

Bien que chaque déclaration poursuive le méme objectif - éviter ou limiter les risques pour la sécurité ou la
salubrité - et que les mesures soient tout aussi radicales quant a leurs effets, il est uniquement prévu une
obligation d'audition dans la procédure de déclaration d'inaptitude ou d'inhabitabilité, le bailleur ayant pourtant
intérét a étre entendu en pareil cas. Cette différence de traitement n'est pasjustifiée.

A.12. Selon le Gouvernement flamand, le second moyen est irrecevable parce qu'il ne saurait conduire aune
annulation. Le vide décrétal al'article 17 peut de fait difficilement étre annulé, alors que les parties requérantes ne
visent nullement I'annulation de I'obligation d'audition figurant al'article 15.

Quand bien méme ce moyen serait pris en compte, il est non fondé. En effet, I'obligation d'audition est un
principe général de droit et ne devait pas étre explicitement inscrite al'article 17, puisgu'elle est applicable atoutes
les autorités administratives, et également au bourgmestre lorsqu'il prend les décisions visées a l'article 17. Les
travaux préparatoires de cette disposition révélent par ailleurs qu'il convient de suivre la méme procédure que
celle prévue pour I'application de I'article 15. Il sagit donc uniquement d'une différence formelle qui peut
malai sément étre réputée préjudiciable.

A.13. Selon les parties requérantes, une lacune dans lalégislation peut bel et bien étre contraire au principe
d'égalité et de non-discrimination, ainsi qu'il ressort de I'arrét n° 31/96.

N'est pas pertinente en I'espéce, la circonstance qu'une autorité administrative soit toujours soumise a
I'obligation d'audition. Non seulement existe-t-il des exceptions a ce principe, mais de surcroit, une possibilité
|égale d'audition offre beaucoup plus de garanties.

Troisiéme moyen

A.14. Letroisiéme moyen des parties requérantes, qui est dirigé contre I'article 21 du décret attaqué, est pris
de la violation des articles 10 et 11 de la Constitution en ce que le «Vlaamse Woonraad » est composé de
représentants de la « Vlaamse Huisvestingsmaatschappij », des sociétés de logement social, du Fonds flamand
du logement des familles nombreuses et des communes, mais d'aucune association de propriétaires, alors qu'il
n'existe aucune justification objective et raisonnable a cette différence de traitement et que ces associations se
trouvent pourtant dans une situation comparable. Seules les organisations qui déterminent I'offre de logements
d'un point de vue public sont associées a la politique du logement. Etant donné que I’ organe dont il S agit émet
également des avis concernant la location d'habitations privées, |a participation de toutes les parties intéressées
par |'offre de logements doit étre garantie. L'argument avancé du bon fonctionnement du conseil - qui justifie un
nombre limité de membres - ne peut étre admis.

A.15. Aux yeux du Gouvernement flamand, |e troisiéme moyen est irrecevable puisqu'il ne saurait conduire a
une annulation. La lacune dans le décret - qui signifie que le syndicat des propriétaires est traité différemment -
ne saurait de fait étre annulée, cependant que les requérants ne s'opposent pas a ce que les autres représentants
siégent au « Vlaamse Woonraad ». Si tel était le cas, ils contesteraient |'avantage des autres et ne pourraient donc
faire valoir un intérét; leur recours serait donc irrecevable sous ce rapport.

Quand bien méme le moyen serait recevable, il est non fondé, étant donné que les catégories ne sont pas
comparables : une catégorie représente les services publics associés depuis toujours a la politique du logement,
I'autre catégorie représente uniquement les intéréts privés des propriétaires. Le « Vlaamse Woonraad » n'est pas
une commission paritaire, mais un organe consultatif qui doit offrir au Gouvernement flamand le soutien
nécessaire en vue de sa politique du logement.
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A.16. L'association sans but lucratif requérante estime qu'elle peut bel et bien contribuer aux dyjectifs
particuliers de la politique flamande en matiére de logement et plus précisément présenter du point de vue
spécifique des propriétaires le probléme de la taudisation, de I'inoccupation et des loyers. Leur représentation
peut contribuer a une politique du logement plus équilibrée et plus efficace.

Quatriéme moyen

A.17. Le quatriéme moyen des parties requérantes, qui est dirigé contre les articles 56 a 58 du décret
attaqué, est prisde laviolation des articles 10 et 11 de la Constitution, en ce que le Gouvernement flamand peut
agréer comme service locatif, sous certaines conditions, des organisations de locataires et les agences de
location sociale, dont les frais salariaux et le fonctionnement peuvent étre subventionnés, et en ce qu'il peut
agréer une structure de coopération et de concertation représentative des organisations de |ocataires agréées et
des agences de location sociale, cependant que ces mémes avantages en matiére d'agrément et de
subventionnement ne sont pas accordés aux associations de propriétaires. Les deux sont toutefois comparables,
puisque les associations de propriétaires réalisent elles aussi, dans le cadre de la politique du logement, les
objectifsimpartis par I'article 56, § 2, aux services de location agréés, mais ce bien évidemment en vue de défendre
les intéréts de la partie contractante a laquelle les locataires et |es services de location ont affaire, c'est-a-dire le
propriétaire-bailleur. Par |'assistance qu'elles prétent aux propriétaires-bailleurs, ces associations contribuent a
I'offre d'habitations sur le marché des logements locatifs privés et informent ceux-ci de leurs droits et obligations.

Ladifférence de traitement en matiére d'agrément et de subventionnement n'est pas justifiée, dés lors quele
marché des logements locatifs privés est formé par des locataires et des bailleurs. Etant donné que les travaux
préparatoires du décret ne contiennent pas de justification pour cette différence de traitement, il n'existe aucun
critére de distinction qui soit objectif et pertinent.

A.18. Le Gouvernement flamand ne voit pas en quoi le principe d'égalité aurait pu contraindre le |égislateur
décrétal a (faire) agréer - outre les organisations de locataires et | es agences de location sociale - les associations
de propriétaires comme services locatifs et ales intégrer dans les structures de coopération, étant donné qu'elles
défendent des intéréts différents : en effet, ceux des syndicats de propriétaires différent de ceux mentionnés dans
les articles entrepris. Les deux catégories sont tout a fait incomparables alalumiére de I'objectif et du contenu de
la mesure adoptée. Cette approche différente des syndicats de propriétaires a pour conséquence qu'ils ne
sauraient défendre les intéréts du « consommateur de logements », cependant que la défense des intéréts des
« producteurs de logements » ne constitue nullement I'objectif du décret.

A.19. L'association sans but lucratif requérante souligne que, si I'on entend élargir I'offre de logements a
prix abordables, il est indiqué, voire nécessaire, d'associer également les propriétaires-bailleurs et leurs
associations aux objectifs du décret, tels qu'ils sont décrits aux articles 3 et 4. Une politique du logement efficace
gui N’ associe pas les propriétaires est impossible.

Cinguiéme moyen

A.20. Le cinquiéme moyen des parties requérantes, qui est dirigé contre les articles 5, 7 et 8 du décret
attaqué, est pris de la violation des articles 10 et 11 de la Constitution en ce que I'obligation de demander une
attestation de conformité est imposée au bailleur, et non au locataire. Le critére de distinction, a savoir étre ou
non en possession d'un droit réel sur le bien immobilier, n'est pas pertinent au regard de |'objectif, qui est
d'assurer le droit a un logement décent en mettant a la disposition de chacun une habitation adaptée, de bonne
qualité, dans un environnement décent, a un prix raisonnable et offrant une sécurité de logement, dés lors que le
critére de distinction impose une charge disproportionnée au bailleur, notamment lorsque le refus ou le retrait de
|'attestation de conformité est le fait du preneur, lequel est tenu, conformément a l'article 1720 du Code civil,
d'exécuter certains travaux dans |'habitation louée et d'entretenir le logement en bon pére de famille, sans
préjudice du constat que des travaux ont été effectués al'insu du propriétaire ou que le contrat de rénovation n'a
pas été suffisamment exécuté. Le bailleur n'a pas davantage d'emprise sur le respect, par le locataire, de la norme
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d'occupation et il n'est pas en mesure d'imposer des normes contractuelles en la matiére, étant donné que cela
impliquerait une violation du droit alavie familiale et porterait atteinte alavie privée.

Néanmoins, c'est le bailleur qui est désigné comme demandeur de |'attestation et c'est lui qui se voit infliger
les sanctions administratives et judiciaires, méme sil n'a pas commis de faute. L'on pourrait laisser le choix pour
demander |'attestation de conformité au bailleur comme au locataire et il fallait de surcroit prévoir une
responsabilité partagée entre le bailleur et le locataire pour ce qui est de la conformité aux normes de qualité
fixées.

A.21. Le Gouvernement flamand soutient que les parties requérantes avancent elles-mémes la justification
du traitement inégal contesté dans ce moyen. En effet, I'attestation de conformité ne fait qu' «attester » la
« conformité » aux normes inscrites a l'article 5. Le détenteur d'un droit réel, et lui seul, peut satisfaire aux
conditions précitées; seul le bailleur est susceptible de réunir ces conditions. 1l serait dés lors malaisé d'imposer
au locataire de demander et de faire usage d'une telle attestation, sauf s'il sous-loue - et qu’il est donc également
bailleur -, encore qu'il doive alors décliner sa responsabilité. C'est pour cette raison que la personne qui sous-
loue figure également sur laliste des personnes qui sont contraintes de demander |'attestation de conformité.

Si le locataire cause des dommages compromettant I'habitabilité, le bailleur peut exercer tous les droits
découlant du Code civil pour faire réparer ces dommages. En cas de refus ou de retrait de I'attestation de
conformité au motif que I'habitation ne satisfait plus aux normes fixées en raison de circonstances qui seraient
vraiment le fait exclusif du locataire et auxquelles le bailleur est tout a fait étranger, ce dernier peut invoquer la
force majeure et il n'est pas question alors de manquements dans son chef, ni afortiori de faute.

A.22. Les parties requérantes observent que le locataire est obligé de signaler au propriétaire-bailleur les
travaux d'entretien et de réparation qui sont nécessaires et qui doivent étre supportés par le bailleur. Elles

soulignent toutefois que si le locataire ne le fait pas, le bailleur n'a en principe aucune possibilité de controle,
puisqu'il lui est interdit, toujours en principe, de pénétrer dans le bien loué ou d'en faire usage.

Affaire portant le numéro 1287 du réle

Quant a la recevabilité des mémoires du Gouvernement de la Région de Bruxelles-

Capitale

B.1.1. Les mémoires du Gouvernement de la Région de Bruxdles-Capitde sont uniquement
établis en francais, dors que la langue de la procédure est le néerlandais, en sorte que la Cour, qui
doit congtater d'office la nullité des actes des gouvernements qui ne lui sont pas adressés dans la

langue prescrite par 'article 62 de la loi spéciale du 6 janvier 1989 (dernier alinéa de cet article), a
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invité les paties a exposer leur point de vue a ce sujet dans un mémoire, en gpplicaion de

l'articde 90 delaméme loi spécide.

B.1.2. En vertu de l'aticle 62, dinéa 2, 2°, de la loi spéciale du 6 janvier 1989 sur la Cour
darbitrage, les gouvernements utilisent devant la Cour, dans leurs actes et déclarations, «leur langue

adminidrative ».

B.1.3. Aux termes de l'aticle 32, § 1er, de laloi du 16 juin 1989 portant diverses réformes
inditutionndlles, « les services centraisés et décentrdisés de I’ Exécutif de la Région de Bruxeles-
Capitde et du Collége réuni utilisent le francais et le néerlandais comme langues adminigtratives. »

B.1.4. Il peut toutefois étre déduit du sngulier utilise aI'article 62, dinéa 2, 2°, précité, que,
devant la Cour, le Gouvernement de la Région de Bruxdles-Capitae puisse n' utiliser qu’ une seule
langue, aing qu'il est expressément prévu par le 1° du méme article en ce qui concerne le Consall
des minigtres, la détermination de la langue devant se faire, comme pour cdlui-ci, « sdon les regles
fixéesal' atide 17, 8 ler, deslois sur I’'emploi des langues en matiere administrative coordonnées le

18 juillet 1966 ».
B.1.5. En l'espéce, lerecours a &€ introduit en néerlandais par des parties requérantes éablies
dans la Région flamande; il attague un décret de cette Région et la procédure devant la Cour se

déroule en langue néerlandaise.

B.1.6. Aucun dément de la procédure ne permettait au Gouvernement de la Région de
Bruxelles-Capitade dutiliser lalangue francaise.

Son mémoire est nul en application de l'article 62, in fine, de laloi spéciae du 6 janvier 1989.
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Quant a la demande de désistement

B.2.1. Les12 et 17 mars 1998, les parties requérantes ont déclaré se désister de leur recours

en annulation.

LaCour ne décrete le désistement que sil y alieu, les autres parties entendues.

Le Gouvernement flamand et le Gouvernement walon estiment quil y a lieu de décréer le

désistemen.

Le Consail des ministres sest toutefois opposé a cette demande, dans la mesure ou le
désistement concerne également |e deuxiéme moyen, pris de la violation d'une disposition répartitrice
de compétences, qui est d'ordre public.

B.2.2. Ledroit de se désgter et intimement lié acelui dintroduire un recours en annulation.

B.2.3. LaCour congtate que le Consel des ministres n'a pas introduit de recours en annulation
et que son intervention a éé faite par un mémoire du 14 avril 1998, cest-a-dire plus de six mois

apres la publication du décret atagué au Moniteur belge du 19 aolt 1997.

En procédant de la sorte, le Consail des minisires a lié le sort de son intervention a celui du

recours introduit par |es parties requérantes.

B.2.4. Ledésistement doit &re décrété.
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Affaire portant le numéro 1296 du role

Quant a la recevabilité du recours en annulation

B.3.1. Le Gouvernement flamand et le Gouvernement walon contestent la recevabilité du
recours introduit par la partie requérante De Veirman, en ce que lintéré dlégué au titre de
propriétaire dun logement locetif serait purement hypothétique. 1ls considérent que les particuliers ne
peuvent étre affectés directement et défavorablement par le décret entrepris puisque 'attestation de
conformité n'est requise que pour les logements déclarés ingptes ou inhabitables, ce qui n'est pas le
cas de I'habitation du requérant, laguelle par ailleurs ne semble pas encore entrer en ligne de compte

pour I'exercice du droit de gestion sociae prévu par I'article 90 du décret entrepris.

B.3.2. La Conditution et laloi spécide du 6 janvier 1989 sur la Cour darbitrage imposent a
toute personne physique ou morae qui introduit un recours en annulation de justifier dun intérét. Ne
judtifient de I'intérét requis que les personnes dont la Stuation pourrait étre affectée directement et

défavorablement par la norme entreprise.

B.3.3. Les propriétaires d'une habitation qui et ou peut é&re mise en location peuvent ére
affectés directement et défavorablement par un décret qui soumet la location de telles habitations a
certaines normes de scurité, de saubrité et de qudité de I'habitat, qui prescrit la demande d'une
attestation de conformité sous peine d'éventuelles sanctions péndes en cas de non-respect des
normes précitées et qui prévoit la possibilité quune telle habitation soit soumise & un droit de gestion

ocide.

B.3.4. L'exception ne peut &re accuellie.

B.4.1. Le Gouvernement flamand conteste la recevahilité du recours de l'asb.l. Syndicat
national des propriétaires en ce que cette partie ne satisfait pas aux conditions exigées par la Cour
pour qu'une association sans but ucratif puisse ester en justice et en ce que I'association, en vertu de

Ses datuts, et uniquement compétente pour intenter des actions en justice devant les juridictions
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péndes, civiles et adminigtratives, aors que la Cour darbitrage n'appartient a aucune de ces trois
catégories.

B.4.2. Lorsgu'une association sans but lucratif se prévaut d'un intérét collectif, il est requis que
son objet socia soit d'une nature particuliére e, dés lors, digtinct de I'intérét générd; que cet intérét
ne soit pas limité aux intéréts individuels des membres, que la norme entreprise soit susceptible
daffecter I'objet socid; que cdui-ci soit rédlement poursuivi, ce qui doit ressortir dactivités

concretes et durables de I'association, auss bien dans le passe que dans |e présent.

B.4.3. L'asb.l. Syndicat nationd des propriétaires a notamment pour objet, aux termes de
latide 4 de ses datuts, la défense du droit de propriété privée immobiliere e mobiliere, la
promotion et la défense de I'épargne. L'objet socia aind défini est d une nature particuliere et et
digtinct tant de I'intérét générd que de I'intérét individuel de chacun des membres de I’ association.
Etant donné qu'il n'est, au demeurant, pas contesté que I'objet socid soit affecté par les dispositions
entreprises et qu'alicune des parties ne soutient que I'objet socia de I'association n'est pas poursuivi,

Cette partie requérante judtifie de I'intérét requis.

B.4.4. Lefat quel'objet socid del'association soit précisé al'article 4, dinéa 2, de ses statuts,
en vertu dugue dle a égdement pour objet «I'introduction devant les juridictions péndes, civiles e
adminigratives tant nationales qu'européennes de toutes les actions en justice qui se judtifieraient par
la défense de son objet » indique incontestablement quidle dispose des possibilités procédurales les
plus larges pour rédiser I'objet socid ang défini. Cette dispostion ne peut raisonnablement étre
interprétée comme excluant que I’ association puisse introduire un recours en annulation devant la

Cour.

B.4.5. L'exception et rejetée.
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Quant a la capacité d'agir del'a.s.b.l. Syndicat national des propriétaires

B.5.1. Le Gouvernement wallon soutient que l'asb.l. Syndicat nationa des propriétaires ne
possede pas la capacité requise pour ester en justice en tant qu'association dotée de la personndlité
juridique, éant donné qu'dle ne produit pas la preuve du respect des obligations en matiére de

publicité fixées danslaloi du 27 juin 1921 relative aux associations sans but lucratif.

B.5.2. Lapatie requérante a, avant la cloture des débats, par lettre recommandée du
12 novembre 1998, produit la preuve qudle a, conformément a l'article 10 de la loi du 27 juin
1921, dépo=e laliste de ses membres au greffe du tribund civil.

B.5.3. L'exception et rejetée.

Quant a la recevabilité du mémoire du Gouvernement flamand

B.6.1. Les parties requérantes contestent la recevabilité du mémoire du Gouvernement flamand
et renvoient a cet égard a l'article 2 de I'arré&é du Gouvernement flamand du 11 décembre 1985
« portant désignation des membres du Gouvernement flamand, poursuites et diligences desquels sont
exercées les actions de la Communauté flamande ou de la Région flamande ». Etant donné que le
titre de compétence du décret entrepris et ala fois - sdon le mémoaire du Gouvernement flamand
lui-méme - |e logement et I'aménagement du territoire, mais quil n'est pas fait mention d'un accord
avec le ministre compéent pour I'aménagement du territoire, ni d'une désignaion au sens de
l'aticle 4 de I'arrété du Gouvernement, le ministre compétent pour le logement ne disposerait pas,
conformément a la disposition citée, de la capacité nécessaire pour exercer une action de sa propre

initiative au nom du Gouvernement flamand.
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B.6.2. L'aticle 2 del'arrété précité énonce :

« Les actions dans lesqudles la Communauté flamande et la Région flamande agissent en tant
que défendeur concernant les matiéres qui sont de la compétence [...] de plusieurs membres du
Gouvernement flamand sont exercées, poursuites et diligences d'un d'entre eux, aprés concertation.

A défaut daccord, l'action et exercée, poursuites et diligences du membre désigné
conformément al'article 4 du présent arrété. »

L'aticle 4 de cet arrété énonce:

« Toute autre action dans laquelle la Communauté flamande et la Région flamande interviennent
en tant que défendeur ou demandeur est exercée, poursuites et diligences dun membre du
Gouvernement flamand qui est désigné, cas par cas, par ce Gouvernement. »

B.6.3. Etant donné que I'exception soulevée ne peut ére fondée que s le décret entrepris
touche notamment a l'aménagement du territoire, I'examen de la recevabilité du mémoire du
Gouvernement flamand se confond avec cdui de la compétence de la Région flamande en ce qui

concerne le décret entrepris.

Quant a |'éendue du recours

B.7.1. Le Gouvernement flamand et le Gouvernement walon dleguent que le recours a une
portée trop large et relévent quiil et dirigé contre toutes les dispositions du Code flamand du
logement, dors que toutes ne font pas I'objet de moyens et que les parties requérantes n'ont pas
démontré un intérét al'annulation de toutes les dispositions, en sorte que le recours doit ére déclaré

irrecevable.

B.7.2. Une définition trop large de l'objet de la requéte en annulation n'emporte pas

I'irrecevabilité du recours dans son ensemble.
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Celui-ci est recevable a I’égard des dispositions contre lesquelles des moyens sont dirigés, a
savoir lesarticles 4, 5, 7 a21 et 56 a 58, 81, § ler, et 90 du Code flamand du logement.

Sur le fond
Quant au premier moyen

B.8.1. Le premier moyen, dirigé contre les articles 4, § ler, 1° et 4°, a), 5, 7 a 14, 18 & 20,
81, 8§ ler, e 90 du décret attaqué, est pris de la violation de l'article 39 de la Congtitution et des
aticles6, 8 ler, IV et VI, et 10 delaloi spécide du 8 aolt 1980 de réformes inditutionnelles et de

laviolation de I'union économique et de I’ unité monétaire.
L es digpositions attaquées énoncent :

«Art. 4. 8 ler. Dansleslimites des créditsinscrits a cette fin au budget de la Région flamande,
la politique du logement de la Handre crée les conditions nécessaires & la rédisation du droit a un
logement décent en

1° mettant a disposition a des conditions socides des habitations socides de location ou
d'achat;

[...]
4° développant desinitiatives visat a:

a) maitriser le prix de terrains destinés a la congtruction d'habitations et dimmeubles destinés
au logemernt;

[..]

Art. 5. 8 ler. Dans les domaines suivants, chague habitation doit satisfaire aux normes
élémentaires de Scurité, de sdubrité et de qudité d'habitat, précisées par le Gouvernement flamand
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1° lasuperficie des parties habitables, compte tenu du type d'habitation et de la fonction de la
patie delamason;
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2° les équipements sanitaires et en particulier la présence dune toilette en bon é&a de
fonctionnement dans la maison ou y annexée et dune sdle d'eau avec eau courante reliée a une
décharge sans occasionner de nuisance d'odeur dans lamaison;

3° les posshilités de chauffage et en particulier la présence de moyens de chauffage slirs
permettant de chauffer a une température normale les parties de maison destinées au logement, ou la
possibilité de raccorder ceux-ci en toute séeurité;

4° lesposshilités déclairage et daération, les possihilités d'éclairage dune partie du logement
éant éablies sdlon la fonction et la Stuation de la partie destinée au logement, et les possibilités
d'aération sdlon lafonction, la Stuation de la partie destinée au logement et la présence dingdlation
de cuisson, de chauffage ou d'eau chaude produisant des gaz de combustion;

5° la présence dingallations éectriques sres en nombre suffisant, destinées a I'éclairage de
I'nabitation et a une utilisation siire d'appareils éectriques;

6° lesingdlations de gaz offrant les garanties suffisantes tant pour les appareils que pour leur
placement et raccordement;

7° la gahilité et la physque des congtructions relatives aux fondations, aux toitures, aux murs
intérieurs et extérieurs, aux dalles de support et aux menuiseries,

8° l'accesshilitée.
L 'habitation doit remplir toutes les conditions en matiére de sécurité dincendie en ce compris
les normes spécifiques e complémentaires fixées par le Gouvernement flamand. La dimension de

I'nabitation doit au moins correspondre al'occupation du logement.

Le Gouvernement flamand fixe les normes en matiere de superficie minimae de I'habitation en
fonction de la composition du ménage.

8§ 2. Le Gouvernement flamand fixe les critéres et la procédure permettant de déterminer la
conformité de I'habitation a ces conditions et la posshilité de palier déventuds vices par des
travaux de rénovation, daméioration ou d'adaptation.

8 3. Pour fixer les critéres e normes visés au ler, le Gouvernement flamand peut prendre en
compte des formes spécifiques d'habitation et la Situation de groupes spécifiques d'occupants.

[.]
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Chapitre 1. - L'attestation de conformité

Art. 7. Sans pr§udice de |'application de I'article 14, la conformité aux normes fixées a l'aticle
5 d'une habitation louée atitre de résidence principae est éablie dans une attestation de conformité
dont le modéle est déterminé par le Gouvernement flamand.

L "attestation de conformité mentionne I'occupation maximale autorisée selon les normes visées a
l'aticle 5, ler, troiseme dinéa.

Des que le balleur a obtenu une attestation de conformité, il est tenu d'en transmettre une copie
au locataire. Le locataire et |e candidat-locataire peuvent exiger laremise de cette copie.

Art. 8. 8§ ler. La personne physique ou morade qui loue en quaité de propriétaire, de
copropriétaire, dusufruitier, de titulaire dun droit demphytéose ou de superficie ou de sous
locataire [lire : preneur qui sous-loue], une habitation atitre de résidence principale introduit par écrit
une demande datestation de conformité aupres du college des bourgmestre et échevins de la
commune ou s Stue I'habitation.

L e collége des bourgmestre et échevins statue dans un dda de soixarte jours suivant la dete de
la demande de dédlivrance de l'attestation de conformité, gpres une enquéte de conformité se
déroulant selon les dispositions fixées sur la base de l'aticle 5, § 2. A défaut de décision dans ce
ddai, le demandeur recevra une attestation de conformité avec mention ' accord implicite'.

Le Gouvernement flamand fixe la rétribution pouvant ére demandée pour la déivrance de
I'attestation de conformité.

8 2. S le college des bourgmestre et échevins refuse la ddlivrance de |'attestation de conformité,
le balleur peut interjeter appel devant la députation permanente dans les soixante jours de la
notification du refus. La députation permanente statue dans les soixante jours de la réception de
I'qppel. Sil ext fait droit a I'appe, le college des bourgmestre et échevins délivre l'attestation de
conformité.

Art. 9. Sous réserve de I'application des articles 10 et 11, |'attestation de conformité est valable
pour une durée de dix ans.

Art. 10. L'attestation de conformité expire de plein droit des que :

1° I'nabitation est déclarée inadéquate, inhabitable ou suroccupée conformément aux articles
15, 17 ou au décret relatif & laredevance visant alutter contre la désaffectation et la dégradation;

2° I'nabitation fait I'objet de travaux visés al'article 3, § 3, de la section |1 du chapitre |1, titre
VI, livre 11 du Code civil.
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Art. 11. L'attestation de conformité et retirée lorsquil et congtaté que I'habitation ne satisfait
plus aux conditions de securité, de salubrité et de qualité de I'habitat.
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Art. 12. L 'atestation de conformité peut étre retirée par le collége des bourgmestre et échevins
ou par le fonctionnaire régiond. Ce retrait ne peut se faire qu'gpres avertissement préaable avec
mise en demeure de prendre les mesures nécessaires ou d'exécuter les travaux nécessaires dans un
ddai fixé sdon le cas par le collége des bourgmestre et échevins ou le fonctionnaire régiond, de six
MOI'S au maximum.

Art. 13. Sans prégudice de I'application des dispositions légaes eatives a la détection des
ddits visés a l'article 20, le bourgmestre, les fonctionnaires communaux techniques quiil désigne et
les fonctionnaires régionaux ont le droit de visiter I'habitation entre huit heures et vingt heures &fin de
condater et de contrler la conformité de I'habitation aux normes de sécurité, de saubrité et de
quaité de I'habitat en vue de la déivrance ou du retrait de 'atestation de conformité.

Le bailleur et le locataire sont tenus de donner toutes les informations utiles pour que I'enquéte
de conformité puisse se dérouler dans les meilleures conditions.

Art. 14. §ler. Les habitations qui n'ont pas encore ateint une vétusté a fixer par le
Gouvernement flamand ne sont pas soumises a l'gpplication des dispositions du présent chapitre. La
vétugté afixer par le Gouvernement flamand est de vingt ans au moins.

Par dérogation a I'dinéa premier, les habitations reprises ci-gores sont soumises a l'gpplication
des dispositions du présent chapitre :

1° une habitation née de la division d'un béiment ou d'une habitation en plusieurs habitations, ou
delafuson de pluseursimmeubles en habitations;

2° I'nabitation déclarée inadéquate, inhabitable ou suroccupée conformément aux articles 15,
17 ou au décret relatif alaredevance visant alutter contre la désaffectation et la dégradation;

3° I'habitation rédisée aprés |'entrée en vigueur du présent titre,

8§ 2. Le Gouvernement flamand peuit fixer les conditions d'excluson de I'application du présent
chapitre pour certaines catégories d'habitations sur la base de I'existence de normes de sécurité, de
sdubrité et de quaité de I'nabitat spécifiques, de la spécificité de leur conception, de leur protection
au titre de monument, de leur affectation comme bien destiné a étre loué a certaines catégories
d'occupants tel's que des personnes &gées ou des personnes handicapées.

[..]
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Chapitre V. - Sanctions

Art. 18. § ler. Lorsque I'habitation qui a éé déclarée inadéquate ou inhabitable ou qui a fait
I'objet d'un refus de I'attestation de conformité, selon les congtats de I'enquéte de conformité visés a
l'article 5, § 2, peut faire I'objet de travaux de rénovation, daméioraion ou d'adaptation, ces
travaux doivent ére exécutés dans un déa fixé par le Gouvernement flamand. Le Gouvernement
flamand peut prévoir a cette fin un régime spécifique pour le propriéaire, le titulaire du droit
d'emphytéose ou de superficie ou l'usufruitier qui occupe lui-méme I'habitation.

Pour les travaux de rénovation, damélioration ou d'adaptation, une aide peut étre accordée
selon les conditions vistes al'article 83.

§ 2. La commune, le centre public daide socide ou une asociaion de logement socid a
I'exception dune organisation de locataires, peuvent exécuter les travaux pour autant quiils
acquierent par contrat un droit réd sur I'habitation ou quiils louent le bien pour neuf ans au moins.
Dans ce dernier cas, le loyer ne peut [...] dépasser un montant caculé sur la base de critéres
objectifs fixés par le Gouvernement flamand prenant en compte le mauvais éat de I'habitation.

L'initiateur doit reloger les occupants de I'habitation qui satisfont aux conditions fixées par le
Gouvernement flamand.

Art. 19. Lorsque I'nabitation qui est déclarée inadéquate ou inhabitable ou pour laquelle la
dédlivrance de |'attestation de conformité a é&é refusée n'entre pas en considération, selon les congtats
de I'enquéte de conformité viste al'article 5, § 2, pour des travaux de rénovation, damélioration ou
d ‘adaptation, le propriéaire doit dans un déla fixé par le Gouvernement flamand soit donner une
autre affectation a I'habitation selon les dispositions du décret reatif a l'aménagement du territoire,
coordonné le 22 octobre 1996, soit démolir I'habitation sauf s la démolition est interdite sur la base
de dispositions |égaes, décrétaes ou réglementaires.

Art. 20. 8 ler. Lorsgu'une habitation qui ne satisfait pas aux conditions de l'article 5 est louée
au titre de résdence principae sans attestation de conformité vaable, le bailleur ou I'éventud sous-
bailleur [lire:: preneur qui sous-loue] sont punis d'une amende de cinquante a quatre cents francs.

8§ 2. Pour détecter les ddits mentionnés dans cet article et les congtater dans un proces-verbal,
les fonctionnaires régionaux ont quaité dofficiers de la police judiciaire.

Une perquigition peut avoir lieu dansles cas suivants

1° il exige suffisamment dindices que I'habitetion ne satisfait plus aux normes visges a l'article
S5
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2° I'habitation est a nouveau mise en location ou louée sans nouvele demande d'attestation de
conformité, gpres avoir &é déclarée inadéquate, inhabitable ou suroccupée;

3° gores lestravaux de réfection visés al'article 10, I'habitation est a nouveau mise en location
ou louée sans demande de nouvelle attestation de conformité.

[.].

Art. 81. 8 1er. Le Gouvernement flamand peut, en fonction des crédits inscrits a cette fin au
budget de la Région flamande accorder des aides telles que visées aux aticles 82 et 83 &in de
permettre aux ménages et aux isolés ma-logés de condruire, de louer ou d'acheter une habitation,
ou de rénover, daméliorer ou d'adapter leur habitation.

Les aides mentionnées dans le présent chapitre peuvent uniquement étre accordées lorsque la
personne isolée ou le ménage ne possede pas dautre habitation en pleine propriété, sauf sil sagit
d'une habitation inadéquate occupée personndlement par 1'isolé ou le ménage. Sdon le cas, le loyer
de la maison ou sa vaeur ou sa dimenson doivent ére conformes aux normesfixéespar le
Gouvernement flamand.

Le Gouvernement flamand fixe les conditions spéciaes d'gpplication de cette section.

[..]

Art. 90. § ler. La commune, le centre public daide sociale ou une association de logement
socid, a l'exception d'une organisation de locataires, ont dans les conditions mentionnées dans le
présent article, de plein droit un droit de gestion socide des habitations suivantes :

1° les habitations reprises sur la liste des béiments et/ou habitations inoccupées visées a
l'article 28, §ler, du décret redif a la redevance visant a lutter contre la désaffectation et la
dégradation et qui répondent aux normes visees a l'article 5

2° les habitations visées a l'article 18, § ler, qui n'ont pas é&é rénovées, amdiorées ou
adaptées dans le ddai fixé par le Gouvernement flamand.
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L 'obtention du droit de gestion sociae d'une habitation, mentionné au § ler, dinéa premier, 1°,
es tributaire des conditions suivantes:

1° letitulaire dun droit de pleine propriété, le titulaire dun droit de superficie ou demphytéose
ou l'usufruitier, selon le cas, n'a pas accepté I'offre écrite de la commune, du centre public d'aide
sociae ou de I'association de logement socia de louer I'habitation inoccupée pour un loyer caculé
sur la base de critéres objectifs déterminés par le Gouvernement flamand, dans un délai dun mois
auivant la date de I'offre. Pour fixer le loyer, il est tenu compte de la redevance due au moment de
l'offre sur I'nabitation conformément au décret reatif a la redevance visant a Iutter contre la
désffectation et la dégradation;

2° dansle mois suivant le rget de I'offre ou, le cas échéant, I'expiration du déla mentionné au
1°, le titulaire d'un droit de pleine propriété, le titulaire d'un droit de superficie ou demphytéose ou
I'usufruitier, selon le cas, a éé prévenu par écrit de l'intention d'exercer le droit de gestion socide a
I'expiration dun déla de trois mois suivant cette notification;

3° I'habitation et inoccupée a l'expiration du dda de trois mois suivant la notification visée au
2°.

L 'obtention du droit de gestion socide d'une habitation mentionné au § 1er, ainéa premier, 2°,
est tributaire des conditions suivantes:

1° letitulaire dun droit de pleine propriété, le titulaire d'un droit de superficie ou demphytéose
ou l'usufruitier, selon le cas, n' a pas accepté |'offre écrite de la commune, du centre public daide
socide ou de I'asociation de logement socid d'exécuter les travaux requis dans les conditions
mentionnées al'article 18, § 2, dans un dda d'un mois suivant la date de I'offre;

2° dansle déa d'un mois suivant le rgjet de l'offre, ou, le cas échéant, a l'expiration du déa
mentionné au 1°, le titulaire dun droit de pleine propriété, le titulaire dun droit de superficie ou
d'emphytéose ou l'usufruitier, selon le cas, a &é informé par écrit de l'intention d'exercer le droit de
gestion socide al'expiration dun déla de trois mois suivant cette notification;

3° les travaux de rénovation, daméioration ou d'adaptation requis n'ont pas é&é exécutés a
I'expiration du délai detroismoisviseau 2°.
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Le titulaire d'un droit de pleine propriété, le titulaire dun droit de superficie ou demphytéose,
l'usufruitier et leurs parents ou dliés jusquau second degré bénéficient d'une priorité absolue pour
I'attribution de cette habitation, pour autant quils ont occupé personnelement I'habitation en question
et répondent aux conditions fixées par e Gouvernement flamand.

§ 2. Lacommune, le centre public d'aide socide ou I'association de logement socid, seon le
cas, informe par écrit le titulaire d'un droit de pleine propriété, le titulaire d'un droit de superficie ou
d'emphytéose ou l'usufruitier de I'acquisition du droit de gestion socide.

A partir de ladate de la notification, la commune, le centre public daide sociae ou |'association
de logement socid dispose, sans préjudice de I'gpplication de la disposition de I'dinéa trois, pendant
neuf ans de la compétence de gérer provisoirement I'habitation, en ce compris de la compétence de
louer I'habitation au titre d'habitation sociale de location conformément aux digpositions du titre VI
et d'exécuter tous les travalix en vue de cette location. S des travaux sont exécutés dans I'habitation
en vue de sa location, le dda de neuf ans est prolongé du nombre de mois nécessaires pour
récupérer le colit de ces travaux lors du paiement du loyer de base caculé conformément a l'article
99.

Letitulaire dun droit de pleine propriété, le titulaire dun droit de superficie ou d'emphytéose et
l'usufruitier, @ing que I'acquéreur de ces droits a titre onéreux ou non sont tenus de respecter les
baux conclus par le titulaire du droit de gestion socide. Lorsgu'au terme du droit de gestion socide,
I'nabitation est a nouveau mise en location, dle est offerte par priorité au locataire en place
moyennant un loyer qui ne peut dépasser de plus de la maitié le dernier loyer payé cdculé
conformément a l'article 99. S le locataire en place refuse I'offre, I'habitation peut é&re mise en
location libre.

8 3. Le titulare dun droit de pleine propriété le titulare dun droit de superficie ou
d'emphytéose ou l'usufruitier percoivent a partir du moment de la concluson dun bail aloyer visg au
§ 2, une indemnité égde au revenu cadestra de I'habitation, adaptée a l'indice des prix a la
consommeation visé a l'article 518 du Code de I'impbt sur les revenus d'application au moment de la
natification de I'obtention du droit de gestion socide visé au §2. L'indemnité aind caculée est
adaptée annudlement al'indice des prix visée al'article 518 du Code de I'impdt sur les revenus.

L 'indemnité calculée conformément al'ainéa premier, ne peut en aucun cas dépasser e loyer di
par le locataire en place.autitulaire du droit de gestion socide.
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84. Le titulare dun droit de pleine propriété, le titulare dun droit de superficie ou
demphytéose ou l'usufruitier peuvent interjeter gppel de I'obtention et de I'exercice du droit de
gestion socide aupres du Gouvernement flamand. La contestation n'est pas suspensive de l'exercice
du droit de gestion socide.

Le Gouvernement flamand regle la procédure de l'ingtitution et du traitement de I'appel. »

B.8.2. Envertu del'aticle 6, § ler, IV, delaloi spécide du 8 aolt 1980, «le logement e la
police des habitations qui congtituent un danger pour la propreté et la salubrité publiques » sont des

matiéres régionales,

L es parties requérantes reconnaissent que la Région flamande et compétente, en vertu de cette
dispogtion, pour fixer les normes démentaires, visées a l'article 5, en matiere de sécurité, de
sdubrité et de qudité de I'habitat. Elles estiment toutefois que le décret entrepris nimpose pas des
normes générales en matiere dhabitations, mais bien des normes pour la location dhabitations. Une
telle réglementation releverait du droit civil et ne ressortirait donc pas ala compéence de la Région

flamande.

B.8.3. Le Condituant et le Iégidateur spécid, dans la mesure ou ils n'en disposent pas
autrement, ont attribué aux communautés et aux régions toute la compétence dédicter les regles
propres aux matieres qui leur ont é&é transférées. Par I'article 6, § 1er, 1V, précité, la matiere du
logement et de la police des habitations qui congtituent un danger pour la propreté et la saubrité

publiques a éé transférée aux régions dans son ensemble.

D'une part, le |égidateur décrétd est en principe libre d'exercer ses compétences a lI'égard des
catégories de logements quil détermine, en I'espéce I'habitation, définie a l'article 2, 31°, comme
« toute habitation ou partie de celle-ci destinée principdement au logement d'un ménage ou d'un
isolé ». D'autre part, I'exercice de ces compétences ne porte pas atteinte au pouvoir de l'autorité

fédérae de régler I'incidence des digpositions en cause sur |e régime contractudl.
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B.9.1. Sdon les paties requérantes, l'attestation de conformité visée aux articdles7 a 14
subordonne le droit de mise en location a un permis prégdable, pour lequel seule I'autorité fédérae
et compéente. Le Consail des ministres se rdlie a cette thése, dés lors que l'attestation de
conformité imposerait une charge supplémentaire au bailleur pour se conformer a l'obligation de
ddivrer le bien loué. 1l estime quil peut ére remédié a I'excés de compétence en supprimant a

l'article 20, § 1er, les mots « sans attestation de conformité valable ».

B.9.2. L'attestation de conformité contestée par les requérants n'est pas une condition de mise
en location; aind quiil ressort de l'article 20 du décret, cette attestation préserve de sanction pénae
le bailleur d'une habitation louée comme résidence principae, dont il est congaté qudle ne satifait
pas aux exigences éémentaires en matiere de séeurité, de saubrité et de quaité de I'nabitat, sans
préjudice des autres sanctions énumeérées aux articles 18 et 19, comme |'obligation de procéder a
des travaux de rénovation, daméioration ou d'adaptation, voire I'obligation de démoalir I'habitation.
Les aticles 7 a 14 n'ont donc pas la portée que les requérants leur attribuent et ne violent pas la
compétence du légidateur fédérd, mais relevent de la compétence du légidateur régiond en matiere

de logement.

B.10.1. En prévoyant al'article 18, 8 2, du Code flamand du logement un régime qui permet a
des autorités publiques ou des associations de logement socid de prendre en location pour au moins
neuf ans, a des loyers indicatifs déterminés, dont le montant est calculé sur la base de critéres
objectifs fixés par le Gouvernement flamand, une habitation dans laquelle dles exécutent dles
mémes les travaux de rénovation, daméioratiion ou dadaptation nécessaires et en ingtaurant a
l'aticle 90 un droit de gestion socide, la Région flamande ménerait, selon les parties requérantes,
une politique des prix, pour laquelle seule l'autorité fédérde est compétente. De surcroit, la

délégation illimitée accordée au Gouvernement flamand condtituerait un excés de compétence.

B.10.2. En vertu de l'aticle 6, § 1er, VI, dinéa 5, 3°, de la loi spécide du 8 aolt 1980,
I'autorité fédérale est compétente pour la politique des prix. Cette réserve de compétence ne peut
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cependant dler jusqua enlever aux régions la compétence de fixer des montants indicatifs dans des

matieres qui leur ont été attribuées.

En l'espece, l'aticle 18 entrepris n'habilite le Gouvernement de région qua fixer des prix
indicatifs pour la location d'une catégorie déterminée d'habitations et de surcroit uniquement en tant
que I'habitation est prise en location pour neuf ans au moins, par les communes, le centre public
d'aide socide ou une asociation de logement socid, a l'exception d'une organisation de locataires.
Cette réglementation ne méconnait pas le droit du bailleur de louer & n'importe qud prix a dautres

personnes que les autorités publiques et organismes de logement socid précités.

De méme, letitulaire dun droit réd sur une habitation qui fait doffice I'objet du droit de gestion
sociae par gpplication de I'article 90 ne sera tenu de donner en location cette habitation a un loyer
caculé sur la base de criteres objectifs fixés par le Gouvernement flamand que lorsguiil et satifait a
une série d exigences, révéant quiil n'a pas l'intention de louer librement I'habitetion & des tiers dans

le respect des normes @émentaires en matiére de sécurité, de salubrité et de qudité de I'habitat.

Les dispositions entreprises ne présentent donc pas le caractere d'une contrainte en matiere de
politique des prix, mais relévent des instruments décrétaux qui permettent de mener une politique du

logement socid.

B.11. En habilitant le Gouvernement a fixer le montant de certains prix sur la base de critéres
objectifs, le légidateur régiond Iui a conféré une ddégation reaive a une matiere qui N'est pas

réservée ace dernier en vertu d'une disposition répartitrice de compétences.

B.12.1. Sdon les parties requérantes, le décret attaqué porte ateinte a I'union économique et
monétaire, en violation del'article 6, § ler, VI, dinéa 3, delaloi spéciae du 8 aolt 1980.
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B.12.2. Bienquel'aticle 6, 8§ ler, VI, dinéa 3, sinscrive dans I'attribution de compétences aux
régions en ce qui concerne I'économie, cette disposition traduit la volonté expresse du |égidateur
gpécid de maintenir une réglementation de base uniforme de I'organisation de I'économie dans un

marche intégré.

B.12.3. Les parties requérantes font certes vaoir que la réglementation des loyers, le marché
locetif et la liberté contractuelle font partie des éléments de base du marché intégré belge, que «la
convergence des prix des biens et services » releve de I'union économique et que la formation des
prix d'un service peut entrainer un glissement du marché dans une seule entité de I'union, mais dles
nindiquent pas — et la Cour n'apercoit pas - en quoi la réglementation de base uniforme de
I'organisation de I'économie dans un marché intégré pourrait étre affectée. En tout é&at de cause, des
loyersindicatifs ne lient pas les parties en cause dans I'éaboration de leur contrat et ne portent donc
pas dteinte au cadre normatif généra de I'union économique, tel quiil et fixé par laloi ou en vertu
de cdle-ci.

B.13. Lepremier moyen ne peut ére accueilli dans aucune de ses branches.

Quant a I'exception d'irrecevabilité du mémoire du Gouvernement flamand
B.14. Déslors quil est démontré, dans les limites des moyens invoqués, que la matiére réglée
par le décret entrepris trouve un fondement de compétence suffisant dans I'article 6, § ler, 1V, dela

loi spécide du 8 aolt 1980, le mémoire du Gouvernement flamand et recevable.

L'exception et rejetée.
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Quant au deuxieme moyen

B.15.1. Le deuxiéme moyen, qui est dirigé contre les articles 15 et 17 du décret attaqué, est
pris delaviolation des articles 10 et 11 de la Constitution en ce que le bourgmestre doit entendre le
propriéaire et l'occupant en vue dune déclaration «dinadéquation» ou «dinhabitabilité »
(article 15), dors qu'il ne doit pas le faire pour une déclaration de «suroccupation » (aticle 17),
bien que chague déclaration poursuive le méme objectif et que la mesure soit tout auss radicae
quant a ses effets et sans que cette différence de traitement soit objectivement et raisonnablement

justifiée.

B.15.2. L'atide 15 dispose :

«8 1% Sans pr§udice de I'gpplication de I'aticle 135 de la nowdle loi communde, le
bourgmestre peut d'initiative ou sur requéte, déclarer par arrété comme inadéguate ou inhabitable
une habitation qui ne répond pas aux normes visées a l’article 5 ou aux conditions de gtahilité, de
physique des congtructions, de scurité ou de confort minima visées al’ article 31 du décret relatif a
la redevance visant a lutter contre la désaffectation et la dégradation, a condition toutefois que le
fonctionnaire régiond ait consaillé cette déclaration d' inadéquation ou d' inhabitabilité et aprés avoir
entendu le propriétaire et I’ occupant. Dans ce cas, le bourgmestre prend toutes les mesures qu'il
estime nécessaires en vue d exécuter |’ arrété,

Larequéte en déclaration d'inadéquation ou d inhabitabilité d’ une habitation peut étre déposée
auprés de I'adminigtration communae, du présent [lire : président] du consell d'aide socide, du
fonctionnaire régional, des associations de logement socid, de I’ inspecteur de la santé du ressort sur
lequel se Situe I’ habitation ou aupres de toute personne pouvant faire preuve d un intérét.

Lorsgu'il convient de procéder au relogement des occupants et que les dispostions de
I'aticle 18, 8§ 2, ne peuvent s appliquer, le bourgmestre prend toutes les mesures utiles pour les
occupants qui satisfont aux conditions fixées par le Gouvernement flamand. Lorsgue la commune ou
le centre public daide socide de la commune concernée ne disposent pas de possbilités de
logement suffisantes, le bourgmestre fait gppel ala collaboration des associations de logement socia
dont le terrain d’ action s éend au territoire de la commune.

§ 2. Le bourgmestre statue dans les trois mois de la réception de larequéte visée au § 1°.
8 3. Un gppe de la décision ou de |’ absence de décision du bourgmestre peut ére interjeté

auprés du Gouvernement flamand dans les trente jours de la notification de la décision ou de
I expiraion du dda vistau § 2.
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Le Gouvernement flamand statue dans les trois mois de la réception de la requéte. A défaut de
décison dans ce déai, I appel est réputé regu.

Le Gouvernement peut prendre en gppel la décison de déclarer le béatiment inadéquat ou
inhabitable ou ordonner les mesures nécessaires. |l peut notamment charger le bourgmestre de faire
vider le béatiment et d en refuser I'acces. 1l fixe éventuelement le ddla a respecter avant I’ exécution
de cette mesure.

Lorsgue le bourgmestre n’ exécute pas les mesures prises en vertu de I'ainéa précédent, les
dispositions de I'article 34 du décret du 28 avril 1993 réglant pour la Région flamande la tutele
adminigrative des communes ou |’ aticle 266 de la nouvdle ol communde sont d' goplication. Les
co(its de I’intervention des commissaires sont a charge du bourgmestre et les colts d’ exécution des
mesures a charge de la commune. »

L’artide 17 énonce:

«Lorsgu' apres enquéte, une habitation est déclarée suroccupée, le bourgmestre peut
dinitiative ou sur requéte du président du consail d aide socide, du fonctionnaire régiond, ou de
I’ inspecteur de santé dans son ressort déclarer par arrété |’ habitation suroccupée, a condition que le
fonctionnaire régiond ait conseillé cette déclaration de suroccupeation. Le bourgmestre prend toutes
les mesures utiles pour reloger les occupants en surnombre. Lorsgue lacommune ou le centre public
d aide socide de la commune concernée ne disposent pas de possibilités de logement suffisantes, le
bourgmestre fait appel ala collaboration des associations de logement socid dont le champ d' action
S éend au territoire de la commune,

Le bourgmestre statue dans les trois mois de la réception de larequéte.

Un appel de la décision ou de I’ absence de décision du bourgmestre peut étre interjeté aupres
du Gouvernement flamand dans les trente jours de la notification de la décison ou de | expiration du
ddai visé al dinéa précédent.

Le Gouvernement flamand statue dans les trois mois de la réception de la requéte. A défaut de

décison dans ce ddlai, I’ appel et réputé recu.

Le Gouvernement flamand peut prendre lui-méme un arrété déclarant I’ habitation suroccupée et
prendre les mesures utiles. Dans ce cas, les digpogtions de I'article 15, 8§ 3, quatrieme dinéa, sont
d application. »
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B.15.3. La Cour congate, comme le souligne la partie requérante, que I'article 17, al’inverse
del’aticle 15, ne prévoit pas expressement I’ audition du propriétaire et des occupants au cours de

la procédure de déclaration de « suroccupation ».

B.15.4. Il ne peut cependant étre déduit de ce silence que le bourgmestre pourrait déclarer une
habitation «suroccupée » sans U aent &é entendues les parties concernées, dors qu'une telle
déclaration peut, tout comme cdlle qu’ autorise I’ article 15, porter atteinte au droit de propriété et au
droit au logement. Une telle mesure suppose, sauf urgence, que soient préaablement entendus ceux
gu’ dle concerne, méme quand cette audition n'est pas expressément prévue, et ce en gpplication
d un principe générd de droit. En outre, | article 17 précise que la déclaration de «suroccupation »
est faite «apres enquéte », laqudle implique que les personnes concernées soient informées des
intentions de I’ autorité et qu’ eles puissent faire connditre leurs objections a ce sujet. Enfin, il et
explicitement précisé, dans I'exposé des matifs, que la procédure prescrite par I'article 17 «est
identique a celle de la dédaration d'inadéquation et d'inhabitabilité » (Doc., Parlement flamand,
1996-1997, n° 654/1, errata, p. 17). Il Senauit que I'aticle 17 ne peut ére interprété comme
dérogeant ala regle sdon laquelle, dans I’ exercice de ses pouvoirs de police et de controle et sauf
urgence, |I’autorité ne peut prendre une mesure grave, comme celle qui est en cause, sans avoir

entendu ses destinataires.

B.15.5. Ladifférence de traitement aléguée é&ant inexigtante, le moyen manque en fait.

Quant au troisiéme moyen

B.16.1. Le troiséme moyen, qui est dirigé contre I'article 21 du décret attaquée, et pris de la
violation des articles 10 et 11 de la Congtitution en ce que le «Vlaamse Woonraad » est composé
de représentants de la « VIaamse Huisvestingsmaatschappij », des sociétés de



38

logement socid, du « VIaams Woningfonds van de Grote Gezinnen » e des communes, mais
d'aucune association de propriétaires, dors quil n'existe aucune judtification objective et raisonnable
a cette différence de traitement et que ces associations se trouvent pourtant dans une Stuation

comparable.

B.16.2. Le «Vlaamse Woonraad », qui remplace le «Vlaamse Hoge Raad voor de
Huisvedting », est ingtitué par le |égidateur décréta dans le but principal d'émettre des avis en vue
damender et damdiorer la politique du logement et de garantir aind au Gouvernement flamand le
soutien nécessaire dans |'daboration de sa politique en matiere de logement (Doc., Parlement

flamand, 1996-1997, n° 654/1, errata, p. 19).

Compte tenu de la mission sociae des personnes morales représentées au sein du «Vlaamse
Woonraad » (la « Vlaamse Huisvestingsmaatschappij », les sociétés de logement socid, le «Vlaams
Woningfonds van de Grote Gezinnen » et les communes), il n'est pas discriminatoire de n'avoir pas
prévu la participation des associaions de propriétaires, qui ne sont pas en charge d une tele

mission, dans la compogtion dudit consail.

Le troiséme moyen n'est pas fondé.

Quant au quatriéme moyen

B.17.1. Le quatrieme moyen, qui ext dirigé contre les articles 56 a 58 du décret attaqué, est
pris delaviolation des articles 10 et 11 de la Congtitution en ce que le Gouvernement flamand peut
agréer comme services locatifs, moyennant certaines conditions, des organisations de locataires et
les agences de location sociae, services locatifs dont les frais sdlariaux et le fonctionnement peuvent
étre subventionnés et en ce quil peut agréer une Structure représentative de coopération et de
concertation pour les organisations de locataires reconnues et les agences de location socide, adors

gue ces mémes avantages en matiere
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d'agrément et de subventionnement ne sont pas accordés aux associations de propriétaires, qui
contribuent elles auss, par l'asigance queles prétent aux propriéares balleurs, a l'offre

d'habitations sur le marché des logements locatifs privés.

B.17.2. L'agrément d'agences de location socide et dorganisations de locataires a pour
objectif dassocier de maniére plus active et coordonnée les occupants a la politique du logement
(Doc., Parlement flamand, 1996-1997, n° 654/1 errata, p. 6). Bien que I'on ne puisse contester que
le but consiste a agir sur une partie du marché locatif prive (ibidem), c'est principadement I'agrément
d'agences de location socide qui contribue a cet objectif. Eu égard aux intéréts des bailleurs
défendus par |es associations de propriétaires et a1’ objectif, qui différe fondamentaement de ceux-
ci, du décret entrepris, qui consste a réaliser le droit a un logement décent, les agences de location
socide et les associations de locataires, d une part, et les associations de propriétaires, d autre part,
peuvent, pour ce qui est de I’ agrément et du subventionnement, étre traitées de maniére différente.

Le quatriéme moyen ne peut étre admis.

Quant au cinquieme moyen

B.18.1. Lecinquieme moyen, qui est dirigé contre les articles 5, 7 et 8 du décret attaqué, est
pris de la violation des articles 10 et 11 de la Condtitution en ce que I'obligation de demander une
attestation de conformité est imposée au bailleur mais non au locataire, et en ce que le critére de
diginction, & savoir étre ou non titulaire d'un droit réd sur le bien immobilier, n'est pas pertinent au
regard de l'objectif poursuivi, dés lors que le critere de didinction impose une charge
disproportionnée au bailleur, qui doit demander I'attestation et doit subir les sanctions adminitratives

et judiciaires, méme s ce n'est paslui qui acommis une faute, mais bien le locataire.

B.18.2. Le critére de digtinction employé par les digpositions entreprises, a savoir ére ou non
titulare d'un droit réd sur le bien loué, et pertinent au regard de I objectif poursuivi par le
Iégidateur décrétd des lors que les obligations qui sont imposées doivent étre respectées par la
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personne responsable de la qualité de I’ habitation lorsque cette personne la donne en location. En
outre, entre autres pour la raison précitée, la mesure ne peut ére considérée comme
disproportionnée, puisque les sanctions pénales peuvent uniquement ére imposées lorsqu’une
habitation qui ne satifait pas aux conditions énoncées par |'article 5 du décret est louée a titre de
résidence principae sans attestation de conformité vaable. Lorsque des sanctions administratives

sont infligées, le bailleur dispose par ailleurs de suffissmment de voies de recours pour faire réparer

le dommage causé par le locataire.

Le cinquieme moyen ne peut &re accuelli.
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Par ces motifs,

la Cour

- décréte le désistement dans I'affaire portant le numéro 1287 du role ;

- rgjette lesrecours.

Ains prononcé en langue néerlandaise, en langue francaise e en langue dlemande,

conformément al'article 65 de laloi spécide du 6 janvier 1989 sur la Cour d'arbitrage, a I'audience
publique du 30 mars 1999.

Le greffier, Le président,

L. Potoms L. De Greve



