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PROJET DE LOI portant 
1) autorisation de constitution de la Societe Nationale de 
Developpement Urbain S.A. et de la societe anonyme Fonds du 
Logement S.A. Nationale, 
2) modification de certaines dispositions de la loi modifiee du 25 
fevrier 1979 et 
3) modification de la loi du 22 octobre 2008 portant promotion de 
l'habitat et creation d'un pacte logement avec les communes. 

*** 

EXPOSE DES MOTIFS 

I. INTRODUCTION 

1. Le Fonds du Logement: description 

1.1 Introduction 

Le «Fonds pour Ie developpement du logement et de l'habitat", plus 
communement appele «Fonds du Logement" est un etablissement public 
autonome institue par les articles 54 et suivants de la loi du 25 fevrier 1979 
concernant l'aide au logement, denomme ci-apres par la « loi de 1979 ". 

Il jouit de la personnalite civile et est place sous la tutelle du membre du 
Gouvernement ayant Ie Logement dans ses attributions, qui en assume la 
responsabilite politique et en surveille toutes les activites (article 65 de la loi 
de 1979). 

Il est administre par un comite-directeur (article 61 de loi de 1979). Celui-ci 
est compose de 12 membres qui sont nommes et revoques par Ie Grand­
Duc. Ils representent a la fois l'Etat, les organisations syndicales les plus 
representatives et les chambres professionnelles patronales. Le comite­
directeur est preside par un representant du membre du Gouvernement 
ayant Ie Logement dans ses attributions (actuellement Ie Ministere du 
Logement). Son president a pour mission de representer Ie Fonds pour Ie 
developpement du Logement et de I'Habitat, denomme ci-apres par « Fonds 
du Logement ", dans les actes publics et prives (article 64 de la loi de 1979). 

1.2 Missions et moyens du Fonds du Logement 

a) Missions 

Suite a I'entree en vigueur de la loi du 8 novembre 2002 modifiant la loi de 
1979 et des dispositions de la loi du 22 octobre 2008 dite « pacte logement ", 
Ie Fonds du Logement s'est vu etendre ses activites. 

A l'heure actuelle, conformement a l'article 55 de la loi de 1979, Ie Fonds du 
Logement a les missions suivantes: 
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• realiser I'acquisition de terrains, I'amenagement de terrains a biHir 
ainsi que la construction de logements destines a la vente et/ou a la 
location, 

• constituer des reserves foncieres conformement a l'article 97 de la loi 
modifiee du 19 juillet 2004 concernant l'amenagement communal et Ie 
developpement urbain et des reserves de terrains susceptibles d'etre 
integrees, a moyen ou long terme, dans Ie perimetre d'agglomeration, 

• creer de nouveaux quartiers de ville, de lieux d'habitat et d'espaces de 
vie, 

• promouvoir la qualite du developpement urbain, de I'architecture et de 
la technique, 

• reduire Ie cout d'amenagement des terrains a batir, 

• promouvoir Ie recours aux droits d'emphyteose et de superficie, 

• agrandir Ie parc public des logements locatifs et contribuer a en 
assurer la gestion. 

Par ailleurs, il peut realiser de sa propre initiative, en collaboration 
notamment avec les communes, toute operation de developpement du 
logement et de l'habitat dans Ie cadre du developpement urbain et rural et, 
sous l'approbation de son Ministre de Tutelle, detenir des participations 
dans des societes, groupements ou organismes dont I'objet concourt a la 
realisation de ses missions (article 54 de la loi de 1979). 

b) Moyens 

Conformement aux termes de l'article 3 de la loi "pacte logement», Ie Fonds 
du Logement dispose d'un droit de preemption pour l'acquisition de certains 
terrains. En principe, Ie droit de preemption s'applique a toute alienation a 
titre onereux. 

1.3. Le Fonds du Logement, un acteur majeur du marc he du logement 
au Luxembourg 

a) Historique 

Depuis plus de trente ans, Ie Fonds du Logement s'occupe de la renovation 
urbaine, et ce aussi bien en ce qui concerne la planification du 
developpement urbain que la rehabilitation de certains quartiers. En outre, 
a une epoque ou la notion de developpement durable etait nettement moins 
mediatisee, Ie Fonds du Logement faisait deja figure de precurseur. 

b) Projets de construction a la vente 

Parmi les premieres activites du Fonds du Logement, l'on peut citer 
I'assainissement du quartier du Stadtgrund dans la Ville de Luxembourg, de 
la " Aal Esch» a Esch-sur-Alzette et du " Brill» a Dudelange. De meme, Ie 
Fonds du Logement a oeuvre a la creation de quartiers en tiers tels que Ie 
Lotissement Sauerwiss a Luxembourg-Gasperich ou la "Eecher Schmelz» 
dans la Ville de Luxembourg. 
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A Walferdange, Ie Fonds du Logement a de 1989 a 1991 realise un 
lotissement ecologique constitue de maisons en bande. 

En 2003, Ie Fonds a ete sollicite par ArcelorMittal en vue de faire la 
promotion de l'acier dans la construction de logements. Un immeuble a 
Hollerich a donc fait l'objet d'un projet pilote pour lequel l'utilisation d'une 
structure portante en acier a permis de reduire la duree des travaux, 
element important pour un chan tier situe en milieu urbain. Inaugure en 
janvier 2011, cet immeuble est Ie premier batiment en acier a vocation mixte 
construit au Grand-Duche. 

Le Fonds a actuellement plusieurs grands projets en cours, dont notamment 
la reaffectation des friches industrielles de Dudelange d'une superficie de 34 
ha, en collaboration avec la Ville de Dudelange. Ce site devrait accueillir a 
terme quelque 630 unites de logement, des espaces de loisirs, des 
infrastructures socio-economiques (ecole, creche, commerces), des 
infrastructures destinees a develop per la cinematographie et, finalement, 
des lieux d'emploi (bureaux, artisanat, etc.). 

Enfin, Ie projet 'Wunnen am Park' a Esch-Nonnewisen, mene en 
collaboration avec la Ville d'Esch-sur-Alzette, fait egalement partie des 
grands projets en cours. Ce nouveau quartier reunira, a terme, quelque 750 
logements entoures d'espaces verts, des infrastructures publiques (ecoles 
prescolaire et primaire), des commerces et des bureaux. 

En parallele, Ie Fonds a encore 34 projets en phase de demarrage ou en 
cours de construction, 39 projets en planification et 46 autres a l'Hude. 

c) Le Fonds du Logement, detenteur du plus grand pare de logements 
locatifs sociaux du pays 

Le parc locatif du Fonds du Logement est Ie plus important du pays, avec 
plus de 1.700 unites de logement au 31 decembre 2011, implantes dans 36 
communes du pays. 

Eu egard a la forte concentration des demandes pour les regions centre et 
sud du pays, la capitale et les Villes de Differdange, Esch-sur-Alzette et 
Dudelange recensent a el1es seules environ les 2/3 du parc locatif du Fonds. 

Soucieux de repondre au mieux a sa vocation sociale, Ie Fonds ne constitue 
pas moins un element actif du developpement economique du Grand-Duche 
du Luxembourg en sa qualite de promoteur de logements dont les 
entreprises luxembourgeoises sont beneficiaires sur Ie plan de l'emploi. 

En 2011, Ie chiffre d'affaires net du Fonds du Logement s'elevait a un peu 
plus de 38,6 millions €. 

2. La necessite de moderniser les outils de la politigue du logement 

2.1. Une capacite de production arrivee Ii sa limite 

Depuis quelques annees, Ie Fonds du Logement est progressivement arrive a 
la limite de sa capacite de production, compte tenu du besoin en logements 
du pays sans cesse croissant. Lors de sa reunion du mois de novembre 
2008, Ie comite-directeur du Fonds du Logement a ainsi decide de confier a 
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la SNHBM la realisation de ses maisons unifamiliales projetees au 
lotissement Carmel a Luxembourg-Cents. 

Afin de pouvoir poursuivre ses missions dans des conditions optimales, il 
est essentiel que Ie Fonds du Logement dispose d'une structure adequate. 

2.2. Optimiser l'organigramme fonctionnel du Fonds du Logement 

Au fil du temps, Ie domaine d'intervention du Fonds du Logement s'est 
elargi et Ie volume d'affaires a pris beaucoup d'ampleur. II est des lors de 
premiere importance de doter Ie Fonds du Logement de differents organes de 
decision et de gestion plus rapides et permettant une meilleure repartition 
des taches et des responsabilites. 

2.3. Adaptation indispensable de la structure du Fonds du Logement 

Le Fonds du Logement est un etablissement public, mais qui agit dans un 
secteur aux cotes de beaucoup d'acteurs prives. 

La forme juridique d'un etablissement public ne permet pas la souplesse et 
la flexibilite dont Ie Fonds du Logement a besoin pour son developpement et 
pour l'accomplissement de ses missions. 

3. La Societe Nationale de Developpement Urbain (SNDU) 

3.1. Introduction 

Selon Ie programme gouvernemental pour la periode de 2009 a 2014, il est 
prevu que "Ie Gouvemement etudiera I'opportunite de la creation d'une 
societe de developpement pouvant integrer les activites de differents 
promoteurs publics en vue d'atteindre un meilleur equilibre entre I'offre et la 
demande de logements sociaux ou a coat modere et, Ie cas echeant, d'en 
ameliorer la gestion ll. 

La Societe Nationale de Developpement Urbain, denommee ci-apres par 
" SNDU ll, a vocation de conferer a l'Etat un important outil technique, 
administratif, financier et commercial pour dynamiser l'offre de logements. 

L'objet principal du projet de loi consiste a constituer la SNDU, qui 
remplacera et succedera au Fonds du Logement pour ainsi devenir un des 
principaux outils pour mener la politique du logement, du developpement 
urbain et d'amenagement du territoire. 

3.2. Avantages de la creation de la SNDU 

a) Amelioration des processus d'execution des differents projets 
d'amenagement 

Une politique d'urbanisation durable et efficace doit mettre l'accent sur la 
densification, donc sur l'utilisation de constructions plus economes en 
terrain, tout en s'assurant que les projets aient une certaine taille critique. 

Ces projets necessitent des lors que les differentes phases de realisation de 
projets soient mises en place en parallele, ce qui les rend de plus en plus 
complexes. Actuellement, aucun des acteurs existants ne centralise toutes 
les competences et Ie savoir-faire necessaires pour mener a bien des projets 
d'amenagement complexes ayant une certaine envergure. 
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La SNDU pourra apporter plus de fluidite dans Ie deroulement et la gestion 
des projets de developpement urbain et d'amenagement, notamment en 
intervenant sur la planification de projets d'amenagement et sur 
l'encadrement des autorites locales dans Ie cadre du developpement de leur 
politique active du logement et dans Ie cadre de la realisation des operations 
immobilieres pour leur propre compte. 

Les services d'assistance devront couvrir les demandes d'autorisations 
diverses et les procedures de maniere generale. Au-de1a, la SNDU encadrera 
et coordonnera des projets intercommunaux ou nationaux, impliquant 
plusieurs promoteurs publics et/ou prives. 

La SNDU sera un facilitateur dans Ie cadre de l'initiation et du 
deve10ppement de nouveaux projets. 

b) Support et assistance aux auto rites communales 

L'artic1e 16 de la de la loi de 1979 considere les communes comme des 
promoteurs publics. Or, meme si celles-ci peuvent elaborer des plans 
d'amenagement et d'urbanisme en collaboration avec des bureaux d'etudes 
specialises, elles ne disposent tres souvent pas des moyens necessaires pour 
les concretiser. 

Les communes pourront trouver au sein de la SNDU tout Ie savoir-faire 
necessaire a la conduite de leurs futurs plans d'amenagement. 

c) Creation de synergies et d'economies d'echelle 

L'existence de la SNDU entraine des economies d'echelle grace a 
l'optimisation des differentes composantes de cette entite (necessite d'un 
seul departement de comptabilite, utilisation d'un seul systeme 
informatique, prise de decision a partir d'un seul organe decisionnel, etc.). 

En outre, Ie fait de regrouper in fine Ie Fonds du Logement et la Societe 
Nationale des Habitations a Bon Marche S.A. (SNHBM) au sein d'une seule 
entite empechera la dispersion des ressources, et permettra egalement de 
mieux coordonner l'action de l'Etat, d'atteindre certains effets de synergie 
tout en accroissant la transparence. 

Le regroupement des competences actuellement dispersees sur deux entites 
aboutira a la creation d'un pole unique de competences susceptible 
d'assister Ie Gouvernement en matiere d'elaboration de sa politique du 
logement social. 

d) Separation stricte entre activites subventionnees et operations 
realisees sur Ie marche concurrentiel 

Exen;;ant son activite parallelement au secteur pnve, Ie projet de 
constitution de la SNDU veut faciliter Ie respect de la legislation europeenne, 
notamment en matiere de concurrence et des Services d'interet economique 
general (SIEG). Ainsi, des regles strictes s'imposent a la SNDU pour ce qui 
est de la separation, de la tra<;;abilite et de la transparence des activites 
subventionnees et des operations realisees sur Ie marche concurrentiel. 

L'objectif primaire de la SNDU n'est pas d'entrer en concurrence avec les 
acteurs prives sur Ie marche, mais consiste plutot a suppleer a d'eventuelles 
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carences du marche, notamment pour ce 
en faciliter Ie developpement, a se 
complementaire aux acteurs prives. 

e) Structure de la SNDU a terme 

qui est de l'offre de logements, a 
comporter comme un acteur 

D'une maniere generale, la structure de la SNDU sera compo see d'une 
maison-mere (la SNDU) detenant un certain nombre de filiales, assurant 
chacune une mission differente. 

Une telle structure presente l'avantage d'etre tres flexible en ce sens qu'elle 
permet de developper au fur et a mesure les fonctions permettant d'assurer 
Ie bon fonctionnement de la societe de developpement. 

Ainsi, l'on pourra par exemple proceder a la constitution d'une societe-filiale 
au niveau de laquelle un autre actionnariat pourra se joindre a la SNDU, et 
pourra travailler exclusivement sur la mise en place de plans 
d'amenagement d'envergure, tels que la Nordstad ou les friches de Wiltz (voir 
schema ci-apres). 

Ceci dit, dans Ie cadre de la poursuite de projets de grande envergure, la 
SNDU est egalement ouverte a d'autres formules associatives, telles que Ie 
partenariat public-prive (PPP), voire d'autres formes juridiques et financieres 
appropriees au cas par cas. 

4. La societe anonyme Fonds du Logement S.A. Nationale 

La societe anonyme Fonds du Logement S.A. Nationale sera amenee a 
reprendre du Fonds du Logement la gestion du parc locatif subventionne. 

5. Une operation « neutre » du point de vue budgetaire 

Comme nous Ie verrons plus en detail ci-dessous, l'actif et Ie passif du 
Fonds pour Ie developpement du logement et de l'habitat seront scindes et 
repartis entre les deux nouvelles Societes Nationales, a savoir la Societe 
Nationale de Developpement Urbain S.A. et la societe Fonds du Logement 
S.A. Nationale. Cette operation est des lors budgetairement « neutre », et ne 
presente aucun cout supplementaire pour l'Etat. 
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II. COMMENTAIRE JURlDiQUE RELATIF AUPRO,JETDE LOI 

1. Objet du projet de loi 

1.1 Constitution de Societes Nationales 

Le projet de loi a pour objet de creer les conditions pour la constitution de 
deux Societes Nationales sous une forme tres similaire a la societe anonyme 
de droit prive, a savoir la Societe Nationale de Developpement Urbain S.A. 
(SNDU), ainsi que la societe Fonds du Logement S.A. Nationale (FDL-N), 
denommees ci-apres par les « Societes Nationales ". 

La constitution de la SNDU et de la FDL-N se fera par incorporation des 
actifs et passifs aujourd 'hui affectes au Fonds du Logement tel qu'il a ete 
cree par la loi de 1979 qui, de ce fait, se voit modifiee et partiellement 
abrogee. 

1.2 Habilitation pour constituer deux Societes Nationales 

La loi autorisera Ie Gouvernement a constituer la SNDU et la FDL-N. 

La loi mettra egalement en place l'encadrement juridique necessaire a la 
scission du Fonds du Logement, comportant un projet d'apport des actifs et 
passifs affectes au Fonds du Logement dans les Societes Nationales, la 
publication du projet de scission et des consequences juridiques de celui-ci, 
a savoir la capitalisation des Societes Nationales et la liquidation du Fonds 
du Logement par I'apport des actifs et passifs affectes au Fonds du 
Logement aux deux societes nouvellement creees. 

Un reglement grand-ducal constituera les Societes Nationales et procedera 
aux apports selon Ie projet de scission. C'est Ie reglement grand-ducal qui 
materialisera la constitution des Societes Nationales. Par la suite, il est 
prevu que les Societes Nationales soient inscrites au registre de commerce et 
des societes. 

La loi comportera les dispositions legales necessaires au fonctionnement de 
la SNDU et de la FDL-N. Etant donne que Ie mode operatoire des Societes 
Nationales est celui de societes de droit prive, il est fait un renvoi a la loi 
modifiee du 10 aout 1915 concernant les societes commerciales. 

Au final, les actifs et passifs affectes au Fonds du Logement seront absorbes 
et incorpores dans les Societes Nationales. L'Etat se verra attribue les 
actions representant Ie capital social des deux Societes Nationales. 
L'operation est patrimonialement neutre pour l'Etat. 

Apres la constitution des Societes Nationales, il faudra ex post proceder a un 
important travail de mise a jour de la documentation contractuelle et 
cadastrale. 

1.3 Cadre legal 

L'actuel Fonds du Logement est un etablissement public autonome. II faut 
garder a I'esprit qu'au Luxembourg, il n'existe pas de reglementation quant 
a la liquidation d'etablissements publics, ni, de fac;:on generale, de legislation 
relative au statut juridique d'etablissements publics. 
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Toutes les lois ayant cree des etablissements publics en ont defini Ie cadre 
juridique, et ce de fayon plus ou moins precise. La loi de 1979 qui crea Ie 
Fonds du Logement n'est pas particulierement precise en ce qui concerne 
son cadre patrimonial. Pour cette raison, la scission du Fonds du Logement 
doit etre prevue et decrite dans la presente loi. 

A I'inverse, Ie droit luxembourgeois comprend une legislation complete et 
detaillee du fonctionnement interne et externe des societes commerciales, a 
savoir la loi du 10 aout 1915, telle qu'elle a ete modifiee, ainsi que d'autres 
lois. Etant donne que les Societes Nationales auront une activite 
economique, il sera largement recouru au modele de la societe commerciale 
de droit commun, a savoir la societe anonyme prevue par la loi du 10 aout 
1915. 

1.4 Liquidation du Fonds du Logement 

Le Fonds du Logement disparaitra pour faire place a deux Societes 
Nationales, a savoir la SNDU et la societe FDL-N. 

2. Discussion 

2.1 Transfert de droits et actifs du Fonds du Logement aux Societes 
Nationales 

Le projet de loi prevoit d'integrer les actifs et les passifs affectes au Fonds du 
Logement dans les Societes Nationales. Le Fonds du Logement est a la fois 
proprietaire d'objets immobiliers, il est creancier (Ioyers echus, cautions 
payees) et debiteur (emprunts, fournisseurs, subventions remboursables). 

2.2 Contrats qui « doivent suivre .. les immeubles 

Dans la plupart des cas, les objets transferes sont en relation avec des 
droits et obligations, qu'il faut attribuer a la meme societe que celle qui 
reyoit I'objet transfere. 

Ainsi, par exemple, pour un immeuble locatif, Ie Fonds du Logement a 
juridiquement des « dettes » a l'egard de tiers: Ie Fonds s'est engage a mettre 
a disposition d'un tiers (<< locataire») un logement, contre paiement d'un 
loyer. Le Fonds du Logement est des lors debiteur d'une obligation. Cette 
obligation doit etre cedee avec I'immeuble locatif sous-jacent. 

Des lors, pour un immeuble locatif, il faut transferer a la fois l'immeuble et 
les contrats de bail a la nouvelle Societe Nationale. 

2.3 Technique empruntee du droit des societes 

a) Un cadre legal predefini 

La loi du 10 aout 1915 prevo it un cadre legal pour la constitution, la 
liquidation et la scission de societes commerciales. Le cadre legal com porte 
egalement des dispositions en matiere de droit du travail, integrees au Code 
du Travail, notamment en ce qui concerne la representation des salaries et 
les droits des salaries en cas de transfert d'entreprise. 

Que I'on parle de I'operation au jour Ie jour d'une societe commerciale, ou 
bien d'operations ad hoc telles qU'une constitution ou une scission, ce cadre 
legal est largement Ie resultat de la transposition de plusieurs directives 
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communautaires, notamment en ce qui concerne les questions relatives aux 
comptes, a la publication de ceux-ci, aux fusions et scissions, aux 
obligations dans Ie cadre de modifications du capital social des societes, aux 
obligations de publicite des societes, et a l'implication des travailleurs. 

b) Respect des interets de toutes les parties en cause 

Le choix du cadre legal des societes commerciales est guide par Ie souci 
d'obtenir un arbitrage adequat entre les interets des differents actionnaires 
d'une societe: 

L'obligation de publication des comptes des societes et l'obligation de 
les presenter sous forme standardisee a pour objectif la transparence 
de celles-ci, et notamment de permettre aux tiers de se faire une idee 
de la solvabilite de leur contractant. 

L'obligation d'impliquer les travailleurs dans la gestion de societes 
d'une certaine taille a pour objectif de donner une voix a la cause des 
travailleurs, mais aussi de creer un mecanisme de communication 
efficace entre les differentes spheres d'une organisation economique. 

c) Une technique connue 

Etant donne que la procedure de scission en droit prive est bien connue au 
Luxembourg, il a paru naturel de s'en inspirer pour remplacer Ie Fonds du 
Logement par les deux Societes Nationales. 

2.4. Procedure de scission de droit prive 

Sera decrite ci-apres la procedure prevue pour la scission de societes 
commerciales ordinaires par la loi modifiee sur les societes du 10 aout 1915. 
Cette procedure a largement inspire les redacteurs du projet de loi. 

a) Introduction 

La transaction envisagee par Ie projet de loi (et Ie reglement grand-ducal 
d'execution) s'apparente a la scission par constitution de nouvelles societes 
decrite aux articles 285 et suivants de la loi du 10 aout 1915, et brievement 
decrite ci-apres. Les regles relatives a la scission de societes commerciales 
ont ete introduites dans notre droit sur base de la directive 82/891/ CEE 
(<< Sixieme directive»). 

b) Definition 

La variante la plus courante est l'operation par laquelle une societe 
transfere, avec ou sans dissolution, a plusieurs societes nouvellement 
constituees une partie ou l'ensemble de son patrimoine, activement et 
passivement, moyennant l'attribution d'actions aux actionnaires de la 
societe scindee. Dans la pratique, il y a presque toujours constitution de 
nouvelles societes, et transfert integral de l'actif et du passif avec partage 
entre ces societes. Il y a une tres grande flexibilite quant a la repartition 
exacte entre les societes nouvellement constituees du patrimoine scinde. 

L'interet de l'operation reside dans Ie fait qu'avec un seul acte juridique, 
tous les ensembles d'un meme patrimoine, donc a la fois les actifs et les 
passifs, sont transferes a deux (ou plusieurs) societes. 
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c) Mecanisme 

Le mecanisme de la transaction telle qu'elle est utili see en droit commercial 
est decrit ci-apres. 

En droit des societes, il est principalement con<;u pour garantir une certaine 
transparence, decourager la fraude et informer les tiers. 

i. Premiere etape: preparation d'un projet de scission 

Avant Ie debut de l'operation, il faut preparer un projet de scission, qui sera 
ensuite rendu public. 

Ce projet, redige par les dirigeants de la societe qui sera par la suite scindee, 
decrit d'une part la transaction elle-meme et ses elements juridiques, et 
d'autre part, il com porte une enumeration des elements patrimoniaux a 
apporter aux societes. 

L'article 289 de la loi de 1915 prevoit que Ie rapport doit indiquer I'identite 
de la societe qui envisage la scission, les modalites de remise des anciennes 
actions et remplacement par de nouvelles actions, la date de prise d'effet, 
notamment en ce qui concerne Ie droit de participer aux benefices, et la date 
a partir de laquelle les operations de la societe scindee sont considerees du 
point de vue comptable com me accomplies pour Ie compte de I'une ou de 
I'autre des societes beneficiaires, les droits de certaines categories 
d'actionnaires, la repartition aux associes de la societe scindee des actions 
ou parts des societes beneficiaires, ainsi que Ie critere sur lequel cette 
repartition est fondee, mais aussi et surtout la description et la repartition 
precises des elements du patrimoine actif et passif a transferer a chacune 
des societes a creer. 

Dans ce contexte, il faut veiller a ne pas « oublier » un actif ou un passif: 

- Actif: selon I'article 289 de la loi du 10 aout 1915, lorsqu'un element du 
patrimoine actif n'est pas attribue dans le projet de scission et que 
I'interpretation de celui-ci ne permet pas de decider de sa repartition, 
cet element ou sa contre-valeur est reparti entre toutes les societes 
beneficiaires de maniere proportionnelle a I'actif attribue a chacune de 
celles-ci dans Ie projet de scission. En ce qui concerne des actifs qui, 
par leur nature, sont indivisibles (des immeubles par exemple), une 
telle repartition peut s'averer particulierement compliquee. 

- Passif: lorsqu'un element du patrimoine passif n'est pas attribue dans 
Ie projet de scission et que I'interpretation de celui-ci ne permet pas de 
decider de sa repartition, chacune des societes beneficiaires en est 
solidairement responsable. Les passifs sont par definition presque 
toujours monetaires. Il en reste qui sont difficiles a evaluer, et ceci est 
notamment Ie cas pour des creances delictuelles (creances nees hors 
d'une situation contractuelle, telle que Ie droit a reparation d'un tiers 
suite a un accident). 

II faut en tout etat de cause bien soigner la partie descriptive de la 
repartition en se basant notamment sur un bilan intermediaire et un 
inventaire complet. 
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ii. Deuxieme etape: publication du projet de scission 

L'article 290 de la loi du 10 aout 1915 prevoit que Ie projet de scission doit 
etre publie (1) au registre de commerce et des societes et (2) au Memorial C, 
Recueil des Societes et Associations, pour chacune des societes participant 
a la scission, un mois au moins avant la date de la reunion de l'assemblee 
generale appelee a se prononcer sur Ie projet de scission. 

Cette mesure legale a pour objectif la protection des tiers qui, Ie cas echeant, 
pourront demander des garanties de leurs droits en justice. 

iii. Troisieme etape: Approbation par l'assemblee generale des 
actionnaires 

Dans la logique du droit des societes, c'est toujours l'actionnaire qui en 
derniere instance detient Ie pouvoir politique dans une societe. Lors d'une 
scission, il se voit echanger des actions par d'autres actions. 

Pour cette raison, l'article 291 de la loi du 10 aout 1915 prevo it la tenue 
d'une assemblee generale extraordinaire qui prend la decision definitive 
d'approuver la scission. 

La scission produit ses effets a l'egard des tiers seulement apres la 
pUblication faite au registre de commerce et des societes et au Memorial C, 
Recueil des Societes et Associations, pour chacune des societes participant 
a la scission, des decisions prises en assemblee generale extraordinaire. 

2.5. Application de la technique au Fonds du Logement, apport aux 
Societes Nationales 

Pour la liquidation-scission du Fonds et la creation de deux societes, il est 
propose de fortement s'inspirer du cadre legal de la loi du 10 aout 1915, et 
de l'adapter a la situation specifique. Etant donne que Ie Fonds du 
Logement tel que nous Ie connaissons a Ibeure actuelle n'est pas une 
societe commerciale, et n'est donc pas inscrite au registre de commerce et 
des societes, il faut des solutions specifiques prevues par la loi. 

a) Loi d'habilitation 

Le projet de loi autorise Ie principe de la scission du Fonds du Logement, et 
de la creation concomitante des deux Societes Nationales dans lesquelles 
seront apportes les actifs et passifs aujourdbui attribues au Fonds du 
Logement. 

II ne s'agit que d'une habilitation, dans la mesure ou avant la creation des 
deux societes, il faut d'abord etablir un inventaire et un bilan du Fonds du 
Logement. Une cle de repartition entre les deux Societes Nationales a creer 
doit etre detaillee dans Ie proj et de scission. 

b) Projet de scission 

Le projet de scission comportera une description des actifs et des passifs 
actuellement affectes au Fonds du Logement, ainsi que la repartition precise 
entre les deux Societes Nationales. Ce projet comportera egalement un 
projet de statuts des deux Societes Nationales. 
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Des lors, Ie projet de scission prevoit deux elements: Ie cadre de I'operation 
de scission et I'inventaire comptable. 

c) Publication du projet 

Le projet sera publie au Memorial B. II pourra etre modifie Ie cas echeant. La 
modification sera alors publiee par la meme voie. 

d) Approbation du projet de scission 

Un reglement grand-ducal approuve Ie projet de scission, un mois au plus 
tot apres sa publication. Ce reglement grand-ducal rend definitive 
I'operation de constitution des deux Societes Nationales. II comportera 
egalement d'autres dispositions a caractere plus pratique, tel que la 
nomination des premiers membres du conseil de surveillance. 

e) Technique it deux etapes 

Notons que la constitution des Societes Nationales se fait en deux etapes. 
Entre les deux etapes, il peut y avoir un travail de correction du projet de 
scission. 

Ainsi, les tiers pourront formuler un recours contre Ie projet: comme pour 
une societe ordinaire, ils peuvent demander des suretes en justice, pour 
autant qu'ils justifient d'un interet a agir. 

2.6. Engagements it cheval 

II y a un certain laps de temps entre Ie debut de I'operation et son 
aboutissement. Pendant cette periode, Ie Fonds du Logement peut faire des 
engagements, au nom de l'une ou de l'autre des Societe Nationales, qui sont 
en formation. Ces engagements seront par la suite ratifies par les Societe 
Nationales. 

3. Activites et fonctionnement des Societes Nationales 

3.1. Limitation par l'objet social 

a) Objet social 

L'activite de to ute societe commerciale est limitee par son objet social, tel 
que defini dans ses statuts. L'objet social fixe Ie cadre du mandat des 
dirigeants de la societe. Une activite au-dela de l'objet social engage la 
responsabilite personnel1e de ceux-ci. Les actionnaires d'une societe peuvent 
a tout moment se reunir en assemblee generale extraordinaire afin de 
modifier l'objet social d'une societe. Les Societes Nationales suivront Ie 
meme principe de la specialite de leur objet social que toute societe 
commerciale. 

Une Societe Nationale doit toujours respecter les autres conditions legales 
de son activite. 

Dans les statuts d'une societe, la clause relative a l'objet social peut etre 
consideree comme la clause la plus importante. Pour cette raison, el1e est 
enumeree dans Ie projet de loi lui-meme, alors meme que les autres 
dispositions des statuts seront fixees ulterieurement par reglement grand­
ducal. 
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Par ailleurs, les activites de la societe FDL-N sont reconnues d'utilite 
publique, ainsi que les activites rentrant dans l'objet social de la SNDV, 
pour autant que cette derniere agit comme proprietaire foncier et comme 
maitre d'ouvrage. 

b) Pouvoir preemptant 

Le projet de loi prevoit que les Societes Nationales seront des pouvoirs 
preemptant au sens de l'article 3 de la loi du 22 octobre 2008. 

3.2. Flexibilite dans l'execution de la politique budgetaire et de la 
politique du developpement du territoire 

Vne politique du developpement du territoire a forcement un couto Ce cout 
doit eire finance par Ie budget de l'Etat. II a en principe un caractere annuel 
(articles 99 et 104 de la Constitution et article 2 de la loi du 8 juin 1999 sur 
Ie budget, la comptabilite et la tresorerie de l'Etat en ce qui concerne l'Etat; 
article 107 (3) de la Constitution en ce qui concerne les communes). 

Le choix d'une forme de societe commerciale permet de reconcilier deux 
politiques aux horizons temporels differents. Alors que la politique 
budgetaire est forcement annuelle, a l'inverse la politique du logement - et 
plus encore, la politique du developpement urbain - doit etre poursuivie a 
long terme. 

En attribuant un certain montant de capital aux Societes Nationales, Ie 
Parlement peut decider de faire une contribution budgetaire qui n'engendre 
pas de couts ou risques caches, et qui ne depasse pas Ie poste budgetaire en 
question a cause du principe de la limitation de la responsabilite des 
societes. Les fonds en question sont apportes aux Societes Nationales sous 
forme de capital social, et ont donc une certaine permanence. 

A l'inverse, rien n'empeche que Ie Gouvernement, en conformite avec la 
legislation sur les finances publiques, n'octroie par exemple une garantie 
aux Societes Nationales (ou a l'une d'entre elles), afin de leur permettre de 
lever des fonds sur Ie marche des capitaux. Vne autorisation parlementaire 
pourra limiter Ie montant et la duree de cette garantie. 

3.3. Consequences de la forme de societe commerciale 

Sous reserve de certains amenagements, la forme des Societes Nationales 
sera celie de societes anonymes de droit commun, telle que prevue par la loi 
du 10 aout 1915. 

La mission des Societes Nationales est de contribuer a la poursuite de la 
politique du logement. Neanmoins, com me toute autre societe commerciale, 
elles ont pour but de procurer un benefice a leurs actionnaires. 

a) Formulation choisie: Societe Nationale 

A la difference d'une societe commerciale ordinaire, Ie « benefice» d'une 
Societe visee par la presente loi ne se materialise pas necessairement par la 
distribution d'un dividende, mais plutot par la maximisation du resultat 
escompte dans Ie cadre de la politique definie par Ie Gouvernement et Ie 
Parlement. Neanmoins, si benefice il y a, comme pour n'importe quelle 
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societe, I'actionnaire decide de l'affectation des resultats de sa societe. Ce 
principe est preserve pour les Societes Nationales. 

b) Cloisonnement patrimonial des Societes Nationales 

La difference fondamentale entre I'ancien regime du Fonds du Logement et 
les Societes Nationales est Ie cloisonnement patrimonial de celles-ci par 
rapport au patrimoine de l'Etat. 

Ceci explique Ie recours a une forme de societe visee par la loi du 10 aout 
1915. En effet, cette legislation comporte un ensemble de regles coherentes 
et completes visant a faire I'arbitrage entre les interets des differents 
« stakeholders" d'une societe, a savoir les actionnaires, les creanciers au 
sens large, les salaries, les dirigeants et les clients, tout en combattant la 
fraude et les abus. 

Etant donne qu'une societe anonyme dispose d'un patrimoine (capital social) 
separe, la responsabilite de son actionnaire de bonne foi y est limitee 
conformement a la loi du 10 aout 1915. 

Des lors, par Ie truchement de plusieurs mecanismes juridiques - capital 
social, aides financieres, prets, garanties pour emprunts -, l'Etat du Grand­
Duche peut doser avec une tres grande precision ses engagements 
financiers dans les Societes Nationales et dans les autres societes liees. 

La loi du 10 aout 1915, mais aussi Ie Code de commerce et les dispositions 
de celui-ci relatives a la faillite, prevoient certains cas pour lesquels la 
limitation de la responsabilite peut etre levee, par exemple en cas de fraude 
aux creanciers par les organes dirigeants. 

c) Comptabilite 

Les Societes Nationales appliquent les regles de droit prive, notamment en 
ce qui concerne leur comptabilite et leur organisation interne. 

Par rapport a ce qui est connu en matiere d'etablissements publics par 
exemple, Ie choix de la societe anonyme permet d'ameliorer la transparence 
financiere de son activite, puisqu'elle sera obligee de tenir une comptabilite 
commerciale, et qU'elle devra publier ses comptes, comme la plupart des 
societes commerciales. 

De ce fait, celles-ci doivent tenir une comptabilite appropriee, et respecter 
d 'autres dispositions legales prevues dans la loi du 19 decembre 2002 
concernant Ie registre de commerce et des societes ainsi que la comptabilite 
et les comptes annuels des entreprises. 

Cela inclut notamment: 

I'obligation de tenir des livres et des comptes conformement aux regles 
usuelles de la comptabilite en partie double; 

Ie respect d'un plan comptable normalise approprie; 

l'archivage et la conservation des pieces justificatives, des lettres 
rec,;ues et des copies des lettres envoyees par ordre de date, selon un 
classement methodique; 
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I'elaboration annuelle d'un inventaire complet de ses avoirs et droits 
de toute nature et de ses dettes, obligations et engagements de toute 
nature, et des comptes annuels; 

Ie controle et l'elaboration d'un rapport par un reviseur d'entreprises. 

d) Controle par Ie reviseur 

Comme toute societe commerciale, la comptabilite des Societes Nationales 
sera controlee par un reviseur d'entreprises, pour autant que leur taille 
depasse un certain seul. 

e) Controle par Ia Cour des comptes 

Les Societes Nationales rentrent dans Ie champ d'application de la loi du 8 
juin 1999 portant organisation de la Cour des comptes. L'article 2, 
paragraphe (3), de cette loi prevo it que: « Les personnes morales de droit 
public et les personnes physiques et morales de droit prive beneficiant de 
concours financiers publics affectes a un objet determine peuvent etre soumis 
au contr6le de la Cour des comptes quant a l'emploi conforme a la destination 
de ces fonds publics. ". 

4. Choix specifiques dans Ie cadre du droit des societes 

4.1. Forme bicephale de Ia gestion: Directoire et Conseil de 
Surveillance 

Depuis une reforme legislative (loi du 25 aout 2006), la loi du 10 aout 1915 
prevo it la possibilite de gerer une societe anonyme selon Ie modele allemand 
a savoir, avec un Directoire (<< Vorstand "), charge de la gestion de 
I'entreprise, et un Conseil de Surveillance (<< Aufsichtsrat "), un organe non­
executif ayant pour mission de veiller au bon fonctionnement de I'entreprise 
et d'en rendre compte aux actionnaires. 

Cette forme de gestion reste tres rare au Luxembourg, mais a ete retenue 
parce qu'elle est bien adaptee aux taches des Societes Nationales. Ainsi, 
d'une part, Ie Directoire sera compose de gestionnaires professionnels, ayant 
les qualifications necessaires a gerer une activite tres technique, et d'autre 
part, Ie Conseil de Surveillance aura pour mission de surveiller I'activite et 
de limiter Ie risque de conflits d'interets. 

Les statuts des Societes Nationales peuvent preciser plus en detail les 
activites et les decisions du Directoire soumises a approbation prealable du 
Conseil de Surveillance. 

Comme on Ie constate a I'analyse de la composition du Conseil de 
Surveillance de la FDL-N, cette approche permet d'attribuer aux 
representants des forces vives de la nation un role de surveillance et conseil, 
com me cela a ete Ie cas pour Ie Fonds du Logement. 

4.2. Forme reglementaire de Ia constitution de Ia societe 

Pour la constitution de societes privees classiques, il est d'usage de faire 
appel a l'office d'un notaire (article 4 de la loi du 10 aout 1915). 

La justification de cette disposition se trouve a I'article 26 de la meme loi: Ie 
notaire doit verifier et constater que les conditions de la constitution d'une 
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societe sont remplies. Le cas echeant, il doit refuser de recevoir I'acte. Des 
lors, Ie notaire joue Ie role du controleur a priori de la legalite de la societe, 
et en assume dans une certaine mesure la responsabilite. Or, si une 
puissance publique, telle que l'Etat du Grand-Duche, constitue une societe, 
apres que I'acte decisionnel (une loi, un reglement grand-ducal) ait fait 
l'objet d'un debat public au sein d'instances politiques conformement a la 
constitution, il n'est pas approprie que la constitution de la societe so it 
ensuite soumise a I'approbation et au controle d'un notaire. 

Des lors, en l'espece, Ie choix est fait de ne pas recourir a l'office du notaire. 
Les statuts des Societes Nationales seront publies sous forme de reglement 
grand-ducal. 

5. Integration des Societes Nationales dans l'ecosysteme juridigue 
existant 

5.1. Les Societes Nationales, des" Promoteurs publics» 

Les Societes Nationales seront designees « promoteurs publics» dans Ie sens 
de la loi de 1979, et seront des promoteurs eligibles dans Ie sens de I'article 
22 de la meme loi. 

De fayon generale, toutes les Societes Nationales sont visees sans 
distinction, afin de permettre une certaine flexibilite de division des taches 
entre les societes a constituer. 

5.2. Pouvoir preemptant 

La SNDU sera designee « pouvoir preemptant » au sens de l'article 3 de la loi 
du 22 octobre 2008. Dans ce sens, elle herite d'un pouvoir attribue jusqu'a 
ce jour au Fonds du Logement. 

6. Financement des Societes Nationales 

Les Societes Nationales pourront etre financees de plusieurs fayons. Un 
meme creancier (l'Etat par exemple) peut decider de combiner les methodes 
de financement, notamment les preis et Ie capital social. 

6.1. Distinction 

La difference fondamentale entre Ie capital social et toutes les autres formes 
de financement reside dans Ie fait que: 

i. Le capital social est mis a disposition de la societe, et n'est 
remboursable que sous forme de liquidation (apres paiement des 
creanciers), a l'initiative et a la discretion de l'actionnaire: 
l'actionnaire decide de liquider quand il veut, mais il doit d'abord 
payer tous les autres creanciers. L'actionnaire est en quelque sorte Ie 
creancier de dernier rang. Il n'a droit a une remuneration de son 
capital (( dividende ») que dans la mesure OU la societe afferente fait 
un benefice. 

ll. Toutes les autres formes de financement sont remboursables aux 
conditions predefinies par la loi ou par Ie contrat. Les parties en 
definissent les conditions lors des negociations du contrat. Le 
debiteur ne peut pas, par exemple, refuser Ie paiement d'une 
echeance d'un pret sous pretexte qu'il n'en a pas les moyens. En cas 
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d'impossibilite de payer les dettes echues, Ie debiteur est 
juridiquement insolvable (en faillite). 

6.2. Capital social 

a) Principe 

Les Societes Nationales seront initialement dotees d'un capital social, qui 
reflete l'apport en actifs, diminue des passifs. 

Dans une logique de protection du tiers contractant, la valeur des biens 
apportes ne doit en aucun cas etre surestimee. 

b) Augmentation du capital 

Dans une premiere phase, les Societes Nationales seront constituees par un 
apport en nature des actifs et des passifs du Fonds du Logement. Au niveau 
de leur bilan, les Societes auront a leur actif les biens apporte, et a leur 
passif les dettes envers des tiers et bien sur Ie capital social, qui sera tenu 
par l'Etat du Grand-Duche de Luxembourg. 

Le capital social peut faire l'objet d'une augmentation: I'actionnaire decide 
alors d'augmenter Ie capital, et de modifier les statuts en consequence. 
Chaque fois qu'il y a lieu d'augmenter Ie capital social d'une Societe, il faut 
proceder selon Ie meme formalisme que lors de la constitution initiale. 

6.3. Allocation d'aides Ii. la pierre 

Les Societes Nationales pourront en partie etre financees grace a l'allocation 
d'aides etatiques, conformement aux articles 21, 22 et 25 de la loi de 1979. 

Une telle reference est ajoutee a la loi de 1979 par Ie present projet de loi. 

Cependant, il ne s'agit que d'une periode transitoire. En effet, il est question 
qu'a l'avenir les aides relatives a l'acquisition d'un logement subventionne 
ne transitent plus par la SNDU, mais qu'elles soient directement versees par 
l'Etat aux acquereurs eligibles, tandis que les participations etatiques 
concernant les logements locatifs subventionnes beneficient directement a la 
societe Fonds du Logement S.A. Nationale. Cette adaptation de la loi aura 
pour objectif de mieux garantir Ie respect de la legislation europeenne en 
matiere de concurrence et de SIEG. 

Cette reforme des aides a la pierre de la loi de 1979 n'est pas prise en 
compte dans Ie present projet de loi, mais fera partie d'un autre projet de loi 
qui devrait etre depose a court terme. 

6.4. Financement par des prets 

a) Financement par l'Etat 

Comme pour Ie Fonds du Logement (article 57 de la loi de 1979), les 
Societes Nationales peuvent se voir octroyer des prets garantis par l'Etat. 

Cette faculte est prevue dans les statuts des Societes (objet social), et 
depend logiquement d'une autorisation budgetaire. 

Dans un tel scenario, bien sur, l'Etat doit respecter la procedure du droit 
budgetaire pour pouvoir accorder la garantie (Ioi modifiee du 8 juin 1999 
sur Ie budget, la comptabilite et la tresorerie de l'Etat, et notamment son 
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article 6 enon9ant que les annexes du budget doivent enoncer l'encours des 
garanties accordees par l'Etat), et il doit Ie faire par une loi (article 80 de la 
loi du 8 juin 1999). 

b) Financement commercial 

Rien n'empeche l'une ou l'autre des Societes Nationales de souscrire a un 
pret commercial aupres d'une banque de son choix. Cette faculte sera 
prevue dans les statuts des Societes Nationales (objet social), la decision 
appartiendra au Directoire respectif et, Ie cas echeant, sera soumise a 
validation par Ie Conseil de Surveillance. 

Dans un tel cas, la Societe pourra donner en gage ou en hypotheque des 
actifs qu'elle detient, sous condition qu'ils soient « dans Ie commerce ". 

7. Regime fiscal 

Les Societes Nationales sont des societes pleinement imposables au niveau 
du droit fiscal luxembourgeois. Elles ne se distinguent en ce sens pas du 
droit fiscal applicable a toute autre societe. 

Cependant, dans la mesure OU les activites remplissent des services d'interet 
economique general, elles seront exonerees de certaines taxes et de certains 
impots communaux. Une disposition similaire existait a l'article 60 de loi du 
25 fevrier 1979 au benefice du Fonds du Logement. 

Dans la me sure ou Ie financement des Societes Nationales est assure par 
l'Etat, ce choix a ete guide par l'objectif du present projet de loi de ne pas 
modifier les regles de repartition des ressources fiscales entre l'Etat et les 
Communes, qui doivent faire l'objet d'un autre debat. 
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TEXTE DU PROJET DE LOI 

Chapitre Ier - Objectifs 

Art. 1 er. En vue de la poursuite de l'objectif enonce a l'article 1 er de la loi 
modifiee du 25 fevrier 1979 concernant l'aide au logement, la presente loi a 
pour objet: 

la constitution et la definition des taches de la Societe Nationale de 
Developpement Urbain S.A., denommee ci-apn~s par" SNDU ,,; 

la constitution et la definition des taches de la societe anonyme Fonds 
du Logement S.A. Nationale, denommee ci-apres par" societe FDL-N ". 
Pour les besoins de la presente loi, la SNDU et la societe FDL-N sont 
appelees ensemble les " Societes Nationales II, et individuellement une 
" Societe Nationale ,,; 

la liquidation du Fonds pour Ie developpement du logement et de 
l'habitat vise par les articles 54 et suivants de la loi modifiee du 25 
fevrier 1979, denomme ci-apres par « Fonds du Logement ,,; 

certaines modifications legislatives. 

Chapitre lIe - Constitution des Societes Nationales 

Section 1 Forme des Societes Nationales 

Art. 2. 

(1) Les Societes Nationales sont des societes commerciales par leur forme, 
dotees de la personnalite juridique et d'un patrimoine separe, regies par la 
loi modifiee du 10 aout 1915 concernant les societes commerciales, par Ie 
Code de commerce, et par toutes autres lois et reglements applicables aux 
societes commerciales, pour autant qu'i! ne soit pas deroge par la presente 
loi. 

(2) La gestion des Societes Nationales est fondee sur les principes de saine 
gestion economique et commerciale, avec comptabilite commerciale 
conformement aux articles 8 et suivants du Code de commerce, en visant a 
maximiser Ie rendement social des actifs sous gestion. 

(3) Les benefices des Societes Nationales sont affectes aux objets sociaux 
des Societes Nationales. 

Section 2 Constitution de la SNDU 

Art. 3. 

L'Etat du Grand-Duche de Luxembourg, denomme ci-apres par I'" Etat ", est 
autorise a constituer la SNDU. 

Art. 4. 

La mission de la SNDU est de contribuer a la poursuite de la politique du 
logement, de l'urbanisme et de l'amenagement du territoire du Grand-Duche 



de Luxembourg. La SNDU s'acquitte de cette mission au travers de 
I'execution de l'objet social suivant: 

I'acquisition et I'amenagement de terrains a batir, la constitution et la 
gestion de reserves foncieres; 

l'exploitation du patrimoine foncier par la cession, la location, la 
cession sur base de droits d'emphyteose, et la cession sur base de 
droits de superficie; 

l'initiation et Ie pilotage de projets dans les domaines de 
l'amenagement urbain et du territoire, de la viabilisation de terrains, 
de la construction et de la gestion d'ensembles; 

l'assistance technique et Ie conseil aux communes dans Ie cadre de 
leurs projets d'amenagement du territoire, d'urbanisation et de 
deve1oppement; 

I'elaboration et la supervision de projets en matiere d'urbanisation et 
d'amenagement urbain, destines a l'habitat, y compris la creation de 
nouvelles agglomerations, la renovation et Ie developpement de zones 
urbaines existantes, la reconversion de zones industrielles, la 
construction et I'acquisition de biens d'equipement urbain, meubles 
ou immeubles; 

la SNDU pourra participer dans la creation, Ie developpement, la 
gestion et Ie contr61e de toute societe ou entreprise et detenir toutes 
participations dans des societes, dont l'objet concourt a la realisation 
de ses missions; 

en vue de l'accomplissement de son objet social ou de toute autre 
mission pouvant lui etre confiee par les pouvoirs publics dans Ie cadre 
de la politique du logement et de I'urbanisme, la SNDU peut faire 
to ute autre operation se rattachant directement ou indirectement a 
son objet ou tendant a en favoriser la realisation. Elle pourra 
notamment constituer des filiales, emprunter sous quelque forme que 
ce soit, demembrer ses actifs, preter des fonds, consentir des 
garanties et nantir, ceder, greyer de charges, ou autrement creer et 
accorder des suretes sur toute ou partie de ses actifs. 

Art. 5. 

L'Etat est autorise a souscrire aux actions de la SNDU, par incorporation 
d'actifs et de passifs actuellement affectes au Fonds du Logement. 

Art. 6. 

(1) La SNDU est administree par un Directoire et un Conseil de Surveillance 
conformement aux articles 60bis-1 et suivants de la loi modifiee du 10 aout 
1915 concernant les societes commerciales, et aux statuts de la SNDU. 

(2) Le Grand-Due nomme et revoque les membres du Conseil de 
Surveillance qui sont au nombre de sept. Les membres du Directoire sont 
au nombre de trois et sont nommes et revoques par Ie Conseil de 
Surveillance. 



(3) Toutefois, ne peuvent devenir membres du Conseil de Surveillance les 
fonctionnaires ou collaborateurs de toute administration ou service public 
qui, en vertu de leurs fonctions, sont appeles a surveiller ou a controler la 
SNDU. 

Section 3 Constitution de la societe Fonds du Logement S.A. Nationale 

Art. 7. 

L'Etat est autorise a constituer la societe FDL-N. 

Art. 8. 

La mission de la societe FDL-N est de contribuer a la pour suite de la 
politique du logement du Grand-Duche de Luxembourg. La societe FDL-N 
s'acquitte de cette mission au travers de I'execution de l'objet social suivant: 

l'acquisition, la gestion et la location de biens immobiliers destines au 
parc locatif social; 

en vue de I'accomplissement de son objet social ou de toute autre 
mission pouvant lui etre confiee par les pouvoirs publics dans Ie cadre 
de la politique du logement et de I'urbanisme, la societe FDL-N peut 
faire toutes autres operations se rattachant directement ou 
indirectement a son objet ou tendant a en favoriser la realisation. Elle 
pourra notamment emprunter sous quelque forme que ce soit, 
demembrer ses actifs, preter des fonds, consentir des garanties et 
nantir, ceder, greyer de charges, ou autrement creer et accorder des 
suretes sur toute ou partie de ses actifs. 

Art. 9. 

L'Etat est autorise a souscrire aux actions de la societe FDL-N, par 
incorporation d'actifs et de passifs actuellement affectes au Fonds du 
Logement. 

Art. 10. 

(1) La societe FDL-N est administree par un Directoire et un Conseil de 
Surveillance conformement aux articles 60bis-l et suivants de la loi 
modifiee du 10 aout 1915 concernant les societes commerciales, et aux 
statuts de la societe FDL-N. 

(2) Le Grand-Duc nomme et revoque les membres du Conseil de Surveillance 
qui sont au nombre de douze. Parmi ceux-ci, trois sont nommes sur 
proposition des organisations syndicales les plus representatives, deux sur 
proposition respectivement de la Chambre de commerce et de la Chambre 
des metiers et cinq sur proposition des membres du gouvernement ayant 
dans leurs attributions les Finances, les Classes Moyennes, les Travaux 
Publics, l'Interieur et la Famille. Deux membres sont proposes par Ie 
membre du gouvernement ayant Ie Logement dans ses attributions, dont 
l'un preside Ie Conseil de Surveillance et a une voix preponderante en cas de 
partage des voix. Les membres du Directoire sont au nombre de trois et sont 
nommes et revoques par Ie Conseil de Surveillance. 



(3) Toutefois, ne peuvent devenir membres du Conseil de Surveillance les 
fonctionnaires ou collaborateurs de toute administration ou service public 
qui, en vertu de leurs fonctions, sont appeles a surveiller ou a controler la 
SNDU. 

Section 4 Dispositions communes aux Societes Nationales 

Art 11. 

Est reconnue d'utilite publique, I'activite de la societe FDL-N rentrant dans 
son objet social. 

Est reconnue d'utilite publique, la propriete fonciere et I'activite de maitre 
d'ouvrage de la SNDU rentrant dans son objet social. 

Art. 12. 

(1) Les actions representatives du capital social des Societes Nationales 
peuvent etre detenues par l'Etat, les communes et tout etablissement public 
cree par une loi particuliere. L'Etat peut egalement ceder les actions qu'il 
detient dans une Societe Nationale a une autre Societe Nationale. 

(2) L'acquisition directe ou indirecte d'actions dans une Societe Nationale 
par des entites autres que l'Etat visees au point precedent est soumise aux 
conditions suivantes: 

1. Les statuts de la Societe Nationale visee doivent comporter une 
clause de preemption au benefice de l'Etat s'appliquant en cas de 
cession ulterieure de ces memes actions; 

11. L'acquereur s'engage a respecter la mission respective de chacune 
des Societes Nationales, conformement a la presente loi. 

Art. 13. 

L'Etat est autorise a ceder a une Societe Nationale les actions qu'il detient 
dans la Societe Nationale des Habitations a Bon Marche S.A., ainsi que 
celles qu'il detient dans toutes autres societes dont I'activite est compatible 
avec la mission de l'une des Societes Nationales, en une ou plusieurs fois, 
par apport en nature ou cession. 

Art. 14. 

L'Etat est autorise a accorder des garanties a la SNDU pour tout emprunt 
souscrit aupres d'un etablissement bancaire ou aupres d'un organisme de 
pension relevant de la securite sociale, Ie montant des credits ainsi garantis 
ne pouvant depasser vingt-cinq millions d'euros. 

Art. 15. 

Les Societes Nationales sont des personnes morales de droit public pour Ie 
besoin de l'application de la loi modifiee du 8 juin 1999 portant organisation 
de la Cour des comptes. 

Les articles 61 et 62 ainsi que toute autre disposition relative a la 
surveillance par des commissaires prevue par la loi modifiee du 10 aout 
1915 concernant les societes commerciales ne s'appliquent pas aux Societes 
Nationales. 



Chapitre III - Scission du Fonds du Logement 

Section 1 Autorisation de scission du Fonds du Logement 

Art. 16. 

(1) Est autorisee la scission du Fonds du Logement, par constitution des 
Societes Nationales, et incorporation de tous les actifs et tous les passifs du 
Fonds du Logement aux Societes Nationales. 

(2) L'Etat cedera aux Societes Nationales les actifs et les passifs 
actuellement affectes au Fonds du Logement. 

Section 2 Procedure de scission 

Art. 17. 

(1) Le Conseil du Gouvernement etablit par ecrit un projet de SCISSIOn du 
Fonds du Logement, denomme ci-apres par Ie « Projet ». 

(2) Le Projet comporte: 

a. la date a partir de laquelle les operations du Fonds du logement sont 
considerees du point de vue comptable comme accomplies pour Ie 
compte des Societes Nationales; 

b. la description detaillee et la repartition precise des elements du 
patrimoine actif et passif a transferer a chacune des Societes 
Nationales; 

c. un projet des statuts de chacune des Societes Nationales. 

(3) Le Projet sera publie au Memorial B, Recueil Administratif et 
Economique. Les eventuelles modifications du Projet seront approuvees et 
publiees de la meme maniere. 

(4) Un reglement grand-ducal approuvera Ie Projet, eventuellement modifie, 
et nommera les membres des Conseils de Surveillance respectifs des 
Societes Nationales, au plus tot un mois apres la publication du Projet ou de 
la derniere modification du Projet. 

(5) Les Societes Nationales sont constituees, leur personnalite juridique est 
acquise, et Ie transfert aux Societes Nationales du patrimoine actif et passif 
conformement au Projet est realise, au jour de la publication du reglement 
grand-ducal vise a l'alinea precedent. 

(6) Dans Ie mois de la constitution des Societes Nationales, leurs Con seils de 
Surveillance nommeront les membres de leurs Directoires respectifs. 

(7) Dans Ie mois de leur constitution, chacune des Societes Nationales 
requerra son inscription au registre de commerce et des societes de 
Luxembourg et fera publier ses statuts conformement a l'article 8 de la loi 
modifiee du 10 aout 1915 concernant les societes commerciales. 



Art. 18. 

(1) A partir du jour de la publication du Projet, les Societes Nationales sont 
reputees en voie de formation, Ie Fonds du Logement etant repute prendre 
tous engagements au nom des Societes Nationales en voie de formation. 

(2) A partir de ce meme jour, tout nouvel engagement du Fonds du 
Logement doit mentionner Ie nom de la Societe Nationale en formation au 
nom de laquelle Ie Fonds du Logement agit. 

(3) Sauf convention contraire, Ie Fonds du Logement est responsable des 
engagements legalement pris pour une Societe Nationale avant I'acquisition 
par celle-ci de la personnalite juridique. Au jour de la constitution de la 
Societe Nationale afferente, I'engagement est repute avoir ete contracte par 
celle-ci des I'origine. 

Art. 19. 

(1) Lorsqu'un element du patrimoine actif du Fonds du Logement n'est pas 
attribue dans Ie Projet et que I'interpretation de celui-ci ne permet pas de 
decider de sa repartition, cet element ou sa contrevaleur est attribue a la 
SNDU. 

(2) Lorsqu'un element du patrimoine passif du Fonds du Logement n'est pas 
attribue dans Ie Projet et que I'interpretation de celui-ci ne permet pas de 
decider de sa repartition entre les Societes Nationales, elles en sont 
solidairement responsables. 

(3) Un reglement grand-ducal peut deroger aux paragraphes (1) et (2). 

Art. 20. 

(1) Les creanciers du Fonds du Logement peuvent, nonobstant toute 
convention contraire, dans les deux mois de la publication du Projet, par 
requete devant Ie magistrat presidant la chambre du tribunal 
d'arrondissement de et a Luxembourg, siegeant en matiere commerciale et 
comme en matiere de rHere, demander la constitution de suretes ou 
garanties adequates pour des creances echues ou non echues au cas ou 
l'operation visee par la presente loi reduirait Ie gage de ces creanciers. 

(2) Un cautionnement de l'Etat pour la somme afferente est repute etre une 
garantie adequate. 

(3) La demande est rejetee si Ie creancier dispose de garanties adequates ou 
si celles-ci ne sont pas necessaires, compte tenu de la situation financiere 
projetee des Societes Nationales au moment de la decision judiciaire. Une 
demande peut etre ecartee en payant Ie creancier moyennant escompte, 
meme si la creance est a terme. 

Chapitre IV - Dispositions modificatives et finales 

Art. 21. 

(1) Les articles 4, 12ter point 1), 26 paragraphe (2), 26-1 paragraphes (2) et 
suivants de la loi modifiee du 10 aout 1915 concernant les societes 
commerciales ne sont pas applicables aux Societes Nationales. 



(2) Les Societes Nationales visees par la presente loi seront constituees par 
Ie reglement grand-ducal vise a l'article 17, paragraphe (4). Le ministre 
ayant les Finances dans ses attributions verifiera l'existence des conditions 
visees a l'article 26, paragraphe (2), de la loi modifiee du 10 aout 1915 
concernant les societes commerciales et en constatera l'accomplissement. 

(3) Toute modification aux statuts d'une Societe Nationale peut prendre la 
forme soit d'un reglement grand-ducal, si apres une telle modification, la 
Societe Nationale reste directement et entierement detenue par l'Etat, soit 
d 'un acte vise aux articles 4 et 11 de la loi modifiee du 10 aout 1915 
concernant les societes commerciales. 

(4) L'Etat peut, en une ou plusieurs fois, augmenter Ie capital social des 
Societes Nationales, par apports en numeraire ou en nature. Les articles 26-
1 et 32-1 de la loi modifiee du 10 aout 1915 concernant les societes 
commerciales ne sont pas applicables aux Societes. 

Art. 22. 

(1) Toutes les aides allouees par l'Etat au Fonds du Logement sont 
incorporees au passif des Societes Nationales. 

(2) L'Etat peut a tout moment incorporer les creances visees aux 
paragraphes precedents dans Ie capital social des Societes Nationales, par 
emission de nouvelles actions. 

Art. 23. 

La loi modifiee du 25 fevrier 1979 concernant l'aide au logement est modifiee 
comme suit: 

1. A l'article 2, Ie point e) est abroge. 

2. L'article 16, alinea 1, aura la teneur suivante: « Sont consideres comme 
promoteurs publics au sens de la presente loi les communes ou 
syndicats de communes, les societes fondees sur base de la loi modifiee 
du 29 mai 1906 sur les habitations a bon marche, la Societe Nationale 
de Developpement Urbain S.A. et la societe Fonds du Logement S.A. 
Nationale. ». 

3. L'article 22, alinea 1, aura la teneur suivante: «La participation de 
l'Etat a l'acquisition de terrains n'est accordee que si Ie promoteur est 
une commune, un syndicat de commune, une societe fondee sur base 
de la loi modifiee du 29 mai 1906 sur les habitations a bon marche, 
dans laquelle l'Etat, les communes ou syndicats de communes, 
detiennent la majorite des parts, la Societe Nationale de Developpement 
Urbain S.A., la societe Fonds du Logement S.A. Nationale ou toute 
societe constituee en vertu de la loi du ... portant 1) autorisation de 
constitution de la Societe Nationale de Developpement Urbain S.A. et de 
la societe anonyme Fonds du Logement S.A. Nationale, 2) modification 
de certaines dispositions de la loi modifiee du 25 fevrier 1979 et 3) 
modification de la loi du 22 octobre 2008 portant promotion de l'habitat 
et creation d'un pacte logement avec les communes. ». 



4. L'article 26 aura la teneur suivante: «L'Etat en ce qui concerne la 
Societe Nationale de Developpement Urbain S.A., la societe Fonds du 
Logement S.A. Nationale et les communes en ce qui concerne les 
operations realisees a leur initiative peuvent fournir la garantie de 
l'achevement de I'immeuble ou du remboursement des versements 
effectues en cas de resolution du contrat a defaut d'achevement, prevue 
a I'art. 1601-5 du Code civil. ". 

5. L'article 28, alinea 1, est modifie comme suit: «Le loyer de tous les 
logements et logis, a I'exception des logements de service, donnes en 
location par l'Etat, les communes, les syndicats de communes et la 
societe Fonds du Logement S.A. Nationale est fixe et adapte en fonction 
du revenu disponible et de la composition du menage occupant, ainsi 
que de la surface habitable du logement. ". 

6. L'article 28, alinea 4, aura la teneur suivante: «L'Etat, apres decision du 
Gouvernement en Conseil, les communes, apres deliberation du conseil 
communal, les syndicats de communes, apres deliberation du comite 
du syndicat, et la societe Fonds du Logement S.A. Nationale, apres 
deliberation de son conseil de surveillance, peuvent designer jusqu'a 25 
pour cent des logements de leur parc locatif qui de par leur qualite 
et/ou localisation exceptionnelles sont a louer conformement aux 
dispositions de la legislation sur les baux a loyer. ". 

7. Au Chapitre 3, il est ajoute un article 31 bis sous un nouveau point « 5. 
Mesures fiscales", qui aura la teneur suivante: «Art. 31 bis. Dans Ie 
cadre de la realisation de toute operation d'acquisition, d'amenagement 
d'un terrain ou de construction de logements a cmit modere destines a 
la vente ou a la location, visee au present chapitre et favorisee par l'Etat 
dans Ie cadre du programme annuel ou pluriannuel vise a I'article 19, 
Ie promoteur public ou prive est exonere des taxes et impots 
communaux, a I'exception des taxes remuneratoires et de l'impot 
commercial communal. ". 

8. Le chapitre 6 relatif au Fonds pour Ie developpement du logement et de 
l'habitat, comprenant les articles 54 a 65, est abroge. 

Art. 24. 

La loi du 22 octobre 2008 portant promotion de l'habitat et creation d'un 
pacte logement avec les communes est modifiee comme suit: 

1. A I'article 3, les troisieme, quatrieme et cinquieme tirets auront 
desormais la teneur suivante: 

« - la commune, la Societe Nationale de Developpement Urbain S.A. et 
la societe Fonds du Logement S.A. Nationale pour les terrains sis dans 
les zones de reserves foncieres au sens de I'article 97 de la loi modifiee 
du 19 juillet 2004 concernant I'amenagement communal et Ie 
developpement urbain, 

- la commune, la Societe Nationale de Developpement Urbain S.A. et la 
societe Fonds du Logement S.A. Nationale pour les terrains sis dans les 



zones d'amenagement differe au sens de l'article 9, paragraphe (1), de la 
loi modifiee du 19 juillet 2004 concernant l'amenagement communal et 
Ie developpement urbain, 

- la commune, la Societe Nationale de Developpement Urbain S.A. et la 
societe Fonds du Logement S.A. Nationale pour les terrains adjacents 
au perimetre d'agglomeration et sis a l'exterieur de celui-ci, ". 

2. L'article 5, alinea 2, aura la teneur suivante: 

« En cas de pluralite de pouvoirs preemptant, l'Etat est prioritaire sur la 
commune, qui est elle-meme prioritaire sur la Societe Nationale de 
Developpement Urbain S.A., qui est elle-meme prioritaire sur la societe 
Fonds du Logement S.A. Nationale. » 

Art. 25. 

La presente loi entre en vigueur Ie premier jour du mois qui suit sa 
publication au Memorial, a l'exception des dispositions modificatives de la 
loi du 25 fevrier 1979 et de la loi du 22 octobre 2008 qui entrent en vigueur 
Ie jour suivant la publication de la constitution des Societes Nationales par 
reglement grand-ducal. 



COMMENTAIRE DES ARTICLES 

Article 1er 

L'article 1 er definit l'objet de la loi, a savoir la liquidation du Fonds du 
Logement, qui sera scinde, ses actifs et passifs servant a constituer les deux 
Societes Nationales, ainsi que certaines adaptations legislatives. 

Article 2 

Pour Ie fonctionnement des Societes Nationales, cet article fait un renvoi au 
regime general applicable aux societes commerciales, prevues entres autres 
dans la loi sur les societes du 10 aout 1915. 

Le Code de commerce auquel il est renvoye prevo it que les Societes 
Nationales doivent tenir une comptabilite analytique appropriee et des livres 
de commerce. D'une maniere generale, il faut noter que Ie droit de la faillite 
s'applique egalement aux Societes Nationales. 

Article 3 

La SNDU tout comme la FDL-N seront ulterieurement constituees par 
reglement grand-ducal. L'article 3 du projet de loi constitue la disposition 
habilitative pour la SDNU. L'article 7 prevoit une disposition identique pour 
la FDL-N. 

Article 4 

Toute societe ordinaire privee a un objet social defini dans ses statuts par 
ses fondateurs, ainsi qu'une mission qui n'est en pratique pas enoncee car 
el1e est toujours sous-entendue. Il s'agit de maximiser Ie revenu de 
l'actionnaire. L'objet social est la disposition la plus importante des statuts 
d'une societe car elle fixe l'allure, Ie champ d'action et l'activite de la societe. 

Alors que la SNDU et la FDL-N disposeront egalement d'un objet social 
specifique, comme n'importe quelle autre societe, ces societes se voient 
conferer une mission, a savoir participer a la poursuite d'une politique de 
logement, d'urbanisation et d'amenagement du territoire, missions qU'elles 
accompliront en executant leur objet social. 

La distinction principale entre les Societes Nationales et une societe 
commerciale ordinaire reside des lors dans la mission qui leur est attribuee. 

Vu l'importance de l'objet social pour une societe, celui-ci est fixe dans la loi 
autorisant leur constitution par reglement grand-ducal, pour chacune des 
Societes Nationales. La redaction de l'objet social des Societes Nationales est 
inspiree par la mission du Fonds du Logement, telle qu'elle apparait 
aujourd 'hui a l'article 1 er de la loi de 1979. 

Article 5 

Cet article autorise l'Etat a assumer la fonction de fondateur de la SNDU en 
souscrivant aux actions qui seront emises en contrepartie de l'apport d'une 
partie du patrimoine du Fonds du Logement. L'article 9 integre la 
disposition equivalente pour la FDL-N. Le montant exact du capital social 
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n'est pas precise dans Ie projet de loi et doit etre evalue ulterieurement, 
dans Ie cadre du projet de scission. La souscription d'actions par l'Etat est 
financierement neutre, dans la mesure OU l'Etat obtient, en echange des 
actifs et passifs du Fonds du Logement, les actions des Societes Nationales 
qui detiennent it leur tour les actifs et passifs repris du Fonds du Logement. 

Article 6 

Pour toute societe anonyme de droit luxembourgeois, les actionnaires 
peuvent choisir une gestion par conseil d'administration (systeme moniste), 
la plus repandue au Luxembourg, en France et en Belgique, ou bien, comme 
cela se fait plus souvent en Allemagne, une gestion dualiste se composant 
d'un Directoire (Vorstand) et d'un Conseil de Surveillance (Aufsichtsrat). 
L'adoption d'un systeme moniste ou dualiste de gestion releve d'une option 
prise dans les statuts d'une societe anonyme. En principe, l'on peut aussi 
passer d'une forme it l'autre, par modification des statuts. En l'espece, la 
solution dualiste est retenue. Notons au passage que les articles 60bis-1 et 
suivants de la loi modifiee du 10 aout 1915 concernant les societes 
commerciales Ie prevoient (auxquels il est renvoye dans Ie present projet de 
loi), et qui n'ont ete introduits dans notre droit que par une loi du 25 aout 
2006, ce qui explique que cette solution reste encore assez rare au Grand­
Duche de Luxembourg. 

Pourtant, la formule est tres interessante, car elle separe dans deux organes 
la fonction de gestion professionnelle (management) de la societe et la 
fonction de surveillance et controle de la meme societe. Elle permet des lors 
de maitriser les conflits d'interets au sein d'une societe. D'une certaine 
maniere, cette formule de separation des pouvoirs reflete l'organisation d'un 
Etat de droit. 

Les membres du Directoire sont nommes et revoques par Ie Conseil de 
Surveillance, ceux du Conseil de Surveillance sont nommes et revoques par 
Ie Grand-Due. Les membres des deux organes sont responsables envers la 
societe conformement it la loi du 10 aout 1915 concernant les societes 
commerciales. Cette responsabilite est comparable it la responsabilite d'un 
mandataire envers son mandant. 

Une regIe d'incompatibilite entre la fonction de membre du Conseil de 
Surveillance et celle des fonctionnaires qui controlent les Societes Nationales 
a ete reprise de I 'article 61, alinea 3, de la loi de 1979 qui regie Ie Fonds du 
Logement. 

Les dispositions relatives it la composition du conseil de surveillance de la 
societe FDL-N sont inspirees de celles relatives au comite-directeur du 
Fonds du Logement, tel que cela rei eve de l'article 61, aline a 2, de la loi de 
1979. 

Article 7 

Cet article se rapportant it la FDL-N correspond it l'article 3 pour la SNDU. 
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Article 8 

Cet article se rapporte a la FDL-N, et correspond a I'article 4 pour la SNDU. 
La societe FDL-N ala meme mission que la SNDU, par c~ntre e1le a un objet 
social different, et nettement plus etroit. 

Alors que I'objet social de la SNDU est assez proche de celui du Fonds du 
Logement, tel que defini a I'article 55 de la loi de 1979, I'objet social de la 
FDL-N consiste uniquement a constituer, detenir et gerer un parc locatif 
subventionne. A terme, la FDL-N reprendra l'entierete du parc locatif 
subventionne du Fonds du Logement. 

Article 9 

Cet article se rapporte ala FDL-N, et correspond a I'article 5 pour la SNDU. 

Article 10 

Comme la SNDU (article 6), la FDL-N sera geree par un Directoire et un 
Conseil de Surveillance. Compte tenu du caractere moins technique et plus 
social des activites la FDL-N, une partie des membres du Conseil de 
Surveillance sera proposee par des organisations representatives des 
salaries et du commerce, ainsi que par les ministres dans Ie ressort 
desquels tombent certaines activites de la FDL-N. L'article 10 rep rend ainsi 
Ie principe deja connu et ayant fait ses preuves pour I'actuel Fonds du 
Logement, inscrit a I'article 61 de la loi du 25 fevrier 1979. 

Article 11 

L'activite de la FDL-N, et celie de la SNDU pour autant qu'il s'agisse de la 
propriete fonciere et de la maitrise d'ouvrage, est reconnue d'utilite 
publique. 

En effet, il est fait reference a la legislation sur l'expropriation pour cause 
d'utilite publique (article 16 de la Constitution; article 545 du Code Civil; loi 
du 15 mars 1979 sur I'expropriation pour cause d'utilite publique). 

L'article 2 de la loi du 15 mars 1979 prevoit que I'expropriation peut 
notamment s'operer a la demande d'etablissements publics ou d'utilite 
publique et de particuliers, mais seulement si I'interet de ceux-ei est en 
meme temps d'utilite pUblique. lei, les Societes Nationales sont des societes 
privees par leur forme, mais qui assument des fonctions d'interet general. 
Ceci justifie qu'elles puissent engager des expropriations, en respectant bien 
sur la procedure prevue dans la loi du 15 mars 1979 sur I'expropriation 
pour cause d'utilite publique. 

Article 12 

Le capital social des Societes Nationales est represente par des actions, 
comme c'est Ie cas pour toute societe anonyme. L'article 12 enonce dans 
quelle mesure l'Etat peut ceder ces actions a des tiers. II precise que l'Etat 
ne peut que les ceder a d'autres collectivites territoriales (Ies communes), ou 
bien a d'autres entites de droit public (a la SNCI par exemple). 

Meme dans un tel cas, l'Etat ne peut les ceder qu'a la condition que: 1) 
l'acquereur s'engage a respecter la mission propre a chacune des Soeietes 
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Nationales, et que 2) l'Etat garde un droit preferentiel de rachat des actions 
en cas de cession ulterieure des memes actions. 

Dans ce contexte, l'on peut dire que les Societes Nationales, s'il s'agit bien 
de societes anonymes, seront des societes « fermees", c'est-a-dire qu'il ne 
sera pas possible pour un tiers d'acquerir des actions des Societes 
Nationales sans autorisation prealable de l'Etat. 

Article 13 

A 1 'heure actuelle, l'Etat dispose de 51,07% du capital de la Societe 
Nationale des Habitations a Bon Marche (SNHBM), une societe creee en 
1919 sur base de la loi du 29 mai 1906 sur les habitations a bon marche. 
L'article 13 autorise l'Etat a ceder ses actions a une Societe Nationale. L'Etat 
garde l'option de les ceder soit a la SNDU, soit a la FDL-N. Bien sur, l'Etat 
devra, Ie cas echeant, respecter les statuts de la SNHBM. 

Article 14 

L'article 14 permet a l'Etat d'accorder des garanties a la SNDU pour 
souscrire a des emprunts. Cette disposition existe deja a l'heure actuelle au 
benefice du Fonds du Logement et est des lors maintenue. 

Article 15 

Cet article renvoie a la loi modifiee du 8 juin 1999 portant organisation de la 
Cour des comptes. L'article 2, paragraphe (2), de cette loi enonce que la 
Cour des comptes est habilitee a contr6ler les personnes morales de droit 
public pour autant et dans la mesure que ces personnes ne sont pas 
soumises a un autre contr61e prevu par la loi. 

Alors que toute societe anonyme normale est surveillee par un ou plusieurs 
commissaires aux comptes (articles 61 et 62 de la loi du 10 aout 1915 
concernant les societes commerciales), les Societes Nationales ne 
disposeront pas de commissaire aux comptes. En effet, e11es seront deja 
surveillees par leurs conseils de surveillance respectifs. Par ailleurs, elles 
devraient rentrer dans Ie champ du contr6le de la Cour des comptes, etant 
financees par des fonds publics. 

Article 16 

Les articles 16 et suivants decrivent la procedure de scission du Fonds du 
Logement et son remplacement par deux Societes Nationales. L'article 16 
autorise l'Etat a entamer cette procedure. 

Article 17 

La procedure de scission du Fonds du Logement est largement inspiree de la 
procedure de scission en droit prive avec cependant quelques specificites. 

En effet, en droit prive, une scission est proposee par l'organe de gestion de 
la societe et approuvee par l'assemblee generale extraordinaire des 
actionnaires. Le projet de scission est publie au Memorial C, Recueil Special 
des Societes et Associations. La liste des mentions a inclure dans Ie projet 
de scission est enoncee a l'article 289 de la loi modifiee du 10 aout 1915 
concernant les societes commerciales. 
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lei, il Y a egalement un projet de scission, mais la liste des mentions devant 
y figurer est adaptee au cas d'espece. Le projet devra essentiellement 
contenir une enumeration des actifs et passifs, donc une inventorisation du 
patrimoine du Fonds du Logement, et la cle de repartition de celui-ci entre 
les deux Societes Nationales. Le projet, qui forcement aura une nature tres 
technique, sera publie au Memorial B, Recueil Administratif et Economique. 
Des eventuelles modifications seront publiees de la meme maniere. 

L'acte qui juridiquement constitue les Societes Nationales et qui opere de ce 
fait Ie transfert des actifs et passifs du Fonds du Logement aux deux 
Societes Nationales est Ie reglement grand-ducal qui approuve Ie projet de 
scission et qui nomme egalement les membres du conseil de surveillance. 

Ce reglement grand-ducal doit intervenir, un mois au plus tot, apres que Ie 
projet de scission ait ete rendu public. 

Suite a la publication du reglement grand-ducal, les Societes Nationales 
sont constituees, et elles sont juridiquement proprietaires des actifs et des 
passifs conformement au projet de scission. Il commencera alors un 
important travail de mise a jour des documents et des registres relatifs aces 
actifs et passifs. Ce travail n'aura pas d'influence sur Ie statut juridique des 
actifs et passifs. 

Ainsi, par exemple, pour un bien immobilier appartenant aujourd'hui au 
Fonds du Logement, Ie transfert de propriete au benefice d'une des deux 
Societes Nationales a lieu par Ie simple fait de la publication du reglement 
grand-ducal approuvant Ie projet de scission. Par contre, les registres du 
cadastre et du bureau des hypotheques devront etre mis a jour, en fonction 
du projet de scission. D'ou l'interet de bien soigner la redaction du projet de 
scission. 

Article 18 

Les articles 18 et suivants ont ete rediges en gardant a l'esprit que Ie Fonds 
du Logement appartient a l'Etat, tout comme les futures Societes Nationales. 
L'on ne peut completement empecher les situations de frottement pendant la 
periode transitoire. 

L'article 18 tente de regler la situation transitoire autant que possible. Avant 
la disparition du Fonds du Logement, et apres la publication du projet de 
scission comportant creation en deux Societes Nationales, mais avant son 
approbation par reglement grand-ducal, a un moment donc ou les Societes 
Nationales n'existeront pas encore, Ie Fonds du Logement pourra agir au 
nom des Societes Nationales, qui seront alors en voie de formation. Le Fonds 
du Logement pourra souscrire a des engagements « au nom de telle Societe 
Nationale ". En effet, par la nature des choses, tout engagement posterieur a 
la redaction du projet de scission n'est pas mentionne dans celui-ci. 

Apres la constitution des Societes Nationales, Ie Fonds du Logement cessera 
d'exister. Ce qui explique que les dispositions modificatives de la loi de 1979 
(article 23), en ce qui concerne l'abrogation du Fonds du Logement, rentrent 
en vigueur apres la constitution des Societes Nationales (article 24). 
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Article 19 

Cet article essaie de resoudre Ie scenario selon lequel, par exemple, Ie Fonds 
du Logement aurait souscrit un engagement, que ce soit anterieurement ou 
posterieurement au projet de scission, et que cet engagement ne serait pas 
repris dans Ie projet de scission, parce qu'il aurait ete oublie, ou, 
pragmatiquement, parce qu'il est posterieur au projet. 

Dans un tel cas, la regIe enoncee a I'article 19 qui est inspiree de I'article 
289 de la loi du 10 aout 1915 concernant les societes commerciales est 
d'application. 

Tous les elements du patrimoine actif non-attribues reviennent a la SNDU; 
tous ceux du patrimoine passif sont attribues aux deux Societes Nationales, 
qui en sont donc solidairement responsables. 

Par patrimoine actif, il faut entendre tous les actifs (droits contractuels, 
elements de propriete mobiliere ou immobiliere). Le passif comporte tous les 
engagements contractuels, mais aussi toutes les dettes d'une autre nature. 

La possibilite d'emettre un reglement grand-ducal est maintenue pour Ie cas 
ou il y aurait un scenario imprevu. 

Article 20 

Cet article est con9u pour garantir la protection des tiers, qui peuvent avoir 
une raison de contester la scission. 

II est raisonnable de prevoir un mecanisme d'evacuation de conflits dans 
une operation qui affecte les droits des tiers. Avant la scission du Fonds du 
Logement en deux Societes Nationales, certains creanciers sont creanciers 
du Fonds du Logement alors qu'apres la scission, ils se trouvent etre 
creanciers d'une des deux Societes Nationales. 

Article 21 

Cet article prevoit des dispositions derogatoires a la loi du 10 aout 1915 
concernant les societes commerciales. 

Contrairement aux societes ordinaires, les Societes Nationales ne seront pas 
constituees par acte notarie (article 4), mais par reglement grand-ducal. 

Le fait de ne pas constituer la societe par acte notarie (article 12ter, point 1)) 
n'en affecte pas la legalite, et un notaire ne verifierait (article 26, paragraphe 
(2)) que si les conditions de forme ou de fond des Societes Nationales sont 
remplies. Cette verification incombera au Gouvernement. 

En droit commun, dans une optique d'empecher une surevaluation du 
capital social de societes dont les apports se font autrement qu'en 
numeraire, un rapport d'evaluation est obligatoire pour des operations 
d'apport en nature initiees par des societes de droit prive ordinaires. La 
necessite d'un rapport d'un reviseur d'entreprise pour un apport en nature 
(article 26-1, paragraphe (2)) n'est pas prevue pour les Societes Nationales. 

Une fois les Societes Nationales constituees, rien n'empeche que leurs 
statuts puis sent etre modifies par d'autres reglements grand-ducaux, en 
fonction des besoins et de I'evolution des priorites politiques. Si des actions 
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d'une Societe Nationale sont cedees a une autre Societe Nationale, ou bien a 
une Commune, alors les regles de droit commun viennent de nouveau a 
s'appliquer et il sera recouru a un acte notarie. 

Article 22 

Cet article definit la comptabilisation des aides allouees a une Societe 
Nationale par I'Etat. 

Article 23 

Cet article remplace Ie Fonds du Logement par les Societes Nationales dans 
la loi du 25 fevrier 1979. Elle ne rentre en vigueur que posterieurement a la 
constitution des Societes Nationales (article 25). 

Pour faciliter la lecture des modifications, pour chaque disposition modifiee, 
il a ete repris dans Ie projet de loi l'ensemble de la phrase modifiee de la loi 
de 1979. 

Un nouvel article 31 bis de ladite loi precise que les activites des Societes 
Nationales seront exemptes de I'impot foncier, et de fac;:on generale, de tous 
impots communaux, sauf les taxes remuneratoires et de I'impot commercial 
communal. Cette disposition a largement repris I'article 60 de loi du 25 
fevrier 1979 au benefice du Fonds du Logement. 

Le chapitre 6 relatif au Fonds pour Ie developpement du logement et de 
l'habitat, comprenant les articles 54 a 65, est abroge, puisqu'il devient sans 
objet apres la constitution des Societes Nationales. 

Article 25 

Cette disposition prevoit que I'entree en vigueur des dispositions qui 
abrogent Ie Fonds du Logement est retardee au jour qui suit la constitution 
des deux Societes Nationales. 
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