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BELGISCHE SENAAT

ZITTING 1961-1962.

VERGADERING VAN 22 MAART 1962.

Ontwerp van wet betreffende het recht van voor-
koop ten gunste van huurders van landeigen-
dommen-

VERSLAG

NAMENS DE VERENIGDE COMMISSIES
VOOR DE LANDBOUW
EN DE JUSTITIE (1) UITGEBRACHT
DOOR DE HEER VANDEKERCKHOVE.

——

DAMES EN HEREN,
INLEIDING.

A. Algemene beschouwingen.

1. Statistische gegevens.

@) De totale bebouwde opperviakte in Belgié
bedroeg in 19530, 1.816.303 Ha. (1.793.154 Ha. in
1846: 1.983.570 in 1870; 1.906.598 Ha. in 1929). Op
15 mei 1961 telde men 1.705.083 Ha.

b) De exploitatievormen van landgoederen liggen
vrij verschillend in de E.E.G.-landen.

De verhouding landbouwers-eigenaars beloopt in
Duitsland 88 % ; in Luxemburg 73,40 %; in Frankrijk
55,30 %, in Italié 48 %, in Nederland 46,90 %, en
in Belgié 32,33 %.

Sedert 1929 is deze proportic — uitgerekend op
basis van de uitgebate oppervlakte — in Belgié met
ongeveer 6 % gedaald. Toen bedroeg ze 38,12 % (in
1816 : 31,22 % en in 1910 28,38 %).

(1) De volgende leden hebben aan de beraadslagingen van de Commissie
deelgenomen :

De heren Mullie en Rolin, voorzitters; Adam, Baltus, Camby, Chardome,
Chot, Cuvelier, Graaf d’Aspremont Lynden, De Baeck, De Boodt, Deliége,
Deruelles, Descamps, de Stexhe, Dua, George, Hambye, Housiaux, Knops,
Lagae, Leruse, Leysea, Lilar, Mondelaers, Nihoul, Oblin, Orban, Roelants,
Sledsens, Sobry, Steps, Van Bogaert, Vandenbussche, Van der Borght,
Mevr. Vandervelde, de heren Van Hemelrijck, Van Hoeylandt, Van Laeys,
wilfems en Vandekerckhove, verslaggever.

R. A 5377.
Zie :
Gedr. St. van de Senaat :
840 (Zitting 1956-1957) : Ontwerp overgemaakt door de Kamer van Volksverte-
genwoordigers,
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SENAT DE BELGIQUE

SESSION DE 1961-1962.

SEANCE DU 22 MARS 1962.

Projet de loi relatif au droit de préemption en
faveur des preneurs de biens ruraux.

RAPPORT

FAIT AU NOM DES COMMISSIONS REUNIES
DE L’AGRICULTURE
ET DE LA JUSTICE (1)
PAR M. VANDEKERCKHOVE.

a——

MESDAMES, MESSIEURS,
INTRODUCTION.
A. Considérations générales.

1. Statistiques.

a) La superficie totale exploitée en Belgique était,
en 1950, de 1.816.303 ha (1.793.154 ha en 1846 —
1.983.570 en 1870 — 1.906.598 ha en 1929). Au
15 mai 1961, elle était de 1.705.083 ha.

b) A lintérieur de la C.E.E., les formes d’exploita-
tion des biens ruraux sont assez différentes d’'un pays
a lautre.

Le pourcentage de cultivateurs - propriétaires atteint
en Allemagne, 88 % ; au Luxembourg, 73,40 % ; en
France, 55,30 %; en Italie, 48 %; aux Pays-Bas,
46,90 % et en Belgique, 32,33 %.

Depuis 1929, ce pourcentage, — calculé sur la base
de la superficie exploitée — a diminué de 6 % envi-
ron. A I'époque, il s'élevait a 38,12. % (en 1846 :
34,22 %; en 1910 : 28,38 %).

(1) Les membres suivants ont participé aux délibérations de 1la
Commission :

MM. Mullie et Rolin, présidents; Adam, Baltus, Camby, Chardome,
Chot, Cuvelicr, le comte d’Aspremont Lynden, De Baeck, De Boodt, Deliége,
Deruelles, Descamps, de Stexhe, Dua, George, Hambye, Housiaux, Knops,
Lagae, Leruse, Leysen, Lilar, Mondelaers, Nihoul, Oblin, Orban, Roelants,
Sledsens, Sobry, Steps, Van B t, Vandenb h Van der Borght,
Mme Vandervelde, MM. Van Hemelrijck, Van Hoeylandt, Van Laeys,

Willems et Vandekerckhove, rapporteur.
R. A 5377.
Voir :
Document du Sénat :

340 (Session de 1956-1957) :
tants.

Projet transmis par la Chambre des Représen-
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Deze statisticken moeten geinterpreteerd worden.
In Frankrijk, en vooral in Italié, zijn er uitgestrekte
domeingoederen, die door landheren in eigen naam
worden uitgebaat. Daarenboven bestaan er nog veel
vormen van vee- of weidepacht, en uitbatingen met
winstverdeling.

In Belgié en Nederland zijn deze exploitatievormen
eerder uitzonderlijk (uitgenomen voor vloeibeemden).

Eigenaardig is de vaststelling dat niettegenstaande
de vele verkopen van landgoederen wegens de kapi-
taalsbelasting, het percentage van de pachtgronden
eerder is verhoogd (vgl. 1929 en 1950).

2. Oorzaken voor niet-aankoop door landbouwers.
wers.

a) Er wordt nog steeds voorkeur gegeven aan de
beschermende pachtregeling.

De pachtsom bedraagt in gemiddelde ongeveer
1,86 % van de verkoopwaarde van de gepachte goe-
deren.

De landbouwwinsten staan niel in verhouding met
de hoge verkoopprijs; de kopende pachters moeten
veelal leningen aangaan. De intrestvoet op deze lenin-
gen (van 1 S tot 6 %) ligt veel hoger dan de pacht-
prijzen.

Een afbetaling op 20 jaar bedraagt jaarlijks onge-
veer 8 Y (intrest inbegrepen) van het bedrag van de
lening.

Vele landbouwers hechten veel belang aan het
gevaar voor splitsing of overgang in vreemde handen,
bij de vererving. Het aantal kinderen, in deze sociale
klasse bedraagt. gemiddeld drie (2,89) per gezin. Nu
moet de erfenisverdeling, volgens de regelen van het
Burzgerlijk Wethoek in principe in nature geschie-
den. Deze goederen zijn meestal verdeelbaar (art. 824,
3.\W.) en er wordt niet allijd voldoende rekening
gehouden met de zorg (ingeschreven in art. 832
B.W.) om de verbrokkeling van de erven te vermij-
den.

Zelfs in gevallen, waar de overnameregeling, inge-
volge de wet van 16 mei 1900, mogelijk is, blijkt de
overnemer nict in staat de hoge oplegsommen te beta-
len of te lenen.

Voor vele gevallen ware de ascendentenverdeling
cen goede oplossing. Dit rechsinstiluut is echter onvei-

lig.

Al deze motieven zetten de pachter aan liever geen
cigenaar te worden.

b) Concurrentie met derden.

De bestendige vermindering van de muntwaarde
zet anderzijds vele beleggers aan om landerijen te
kopen. Deze belegging geeft een gering rendement,
maar is gemakkelijk en veilig (de onderhoudskosten
en grondbelastingen worden meestal door de pachter
gedragen).

Immobiliénvennootschappen (zoals in Zwitserland)
zijn, buiten het familiaal verband, alhier zeldzaam.
Vele kapitalen zocken noodgedwongen een veilige

(2)

Ces statistiques doivent étre interprétées. En France
et, plus encore, en Italie, il existe des domaines éten-
dus, exploités en faire-valoir direct par des proprié-
taires terriens. D’autre part, de nombreuses espéces de
baux a cheptel, de paturage et de métayvage y sont en
usage .

En Belgique et aux Pays-Bas, ces genres d’exploita-
tions sont plutot exceptionnels (sauf en ce qui con-
cerne les prairies inondables).

Il est surprenant de constater que, malgré les nom-
breuses ventes de biens ruraux provoquées par I'im-
pot sur le capital, le pourcentage des terres affermées
a plutot augmenté, ainsi qu’il résulte des chiffres
relatifs a 1929 et a 1950.

2. Pourquoi les agriculteurs n’acquiérent-ils pas les
terres ?

a) Les intéressés préferent jouir de la protection (que
leur assure la législation sur le bail a ferme.

Les fermages correspondent, en moyenne, a 1,80 %
de la valeur vénale des hicns loués.

Les prix de vente sont élevés et hors de proportion
avec les béndéfices agricoles. Lorsqu’ils désirent ache-
ter des terres, les fermiers doivent, en général, recou-
rir & emprunt. Or, les taux d’intérét de ces emprunts
sont de loin supéricurs aux fermages (de 4 4 6 S¢).

Un amortissement en 20 ans équivaut 4 peu pres,
intérét compris, 4 8 % du capital emprunté par an.

Nombreux sont les agriculteurs qui redoutent qu’en
en cas de succession, le bien ne soit demembré ou qu'il
ne passe en des mains étrangeres. Dans cette classe
sociale, le nombre d’enfants est en movenne de
3 (2,89) par ménage. [Y’apreés les régles du Code Civil,
le partage doit, en principe, s’opérer en nature. Ces
biens sont le plus souvent partageables (art 824 C.C.),
mais on ne tient pas toujours suffisamment compte de
la préoccupation que traduit Part. 832 C.C. et qui eslt
d’éviter le morcellement des héritages.

Méme dans les cas ol la loi du 16 mai 1900 admet le
droit de reprise, on constate que celui qui I’exerce n’est
pas 4 méme de payer ics soultes élevées ou d’emprun-
ter les sommes nécessaires a cet ceffet.

Le partage d’ascendants constituerait une bonne
solution dans de nombreux cas, mais cette institution
légale est peu sure.

Pour tous ces motifs, le fermier préféere ne pas
acquérir les terres qu’il cultive.

b) Concurrence avec les tiers.

La dévalorisation constante de la monnaic incite,
d’autre part, beaucoup d’épargnants a acheter des biens
ruraux. Ce placement est d’'un rendement médiocre,
mais il est facile et sir (les frais d’entretien et les
impots fonciers sont, le plus souvent, supportés par
les fermiers).

11 est plutot rare que les sociétés immobiliéres s’inté-
ressent aux biens ruraux, comme clles le font en Suisse.
Par la force des choses, de nombreux capitaux cher-



(3)

uitweg langs het landelijk goed. De pachters onder-
vinden aldus concurrentie, die de eigendomsverwer-
ving nog moeilijker maakt.

3. Hulpmiddelen.

«) Zeer belangrijk is het verstrekken van leningen
aan verlaagde intrestvoet. Het landbouwinvesterings-
fonds kan hier goede diensten bewijzen.

b) Ecn stelsel van aankooppremies per hectare
ware nuttig, zij het nog in voordeel van de zittende
pachter alleen, en is evenzeer verantwoord als de
bevordering van eigendomsverwerving van volkswo-
ningen.

¢) Een verbeterde ascendentenverdeling moet
nicuwe splitsing van het mocizaam verworven erfgoed
vermijden en cen veilige overdracht verzekeren.

d) Om de drukking op de landelijke goederen te
verminderen ware de inrichting van cen spaarvorm
op gebouwde immobilién wenselijk.

B. Voorkoop in andere landen.
1. In Nederland.

Een voorlopige wet — tot 1 januari 1963 verlengd
— werd er aangenomen op 7 augustus 1953.

De voorkoop is er ecn modaliteit van de verkoop.
Voor clke vervreemding van land is de goedkeuring
van de Grondkamer vereist. Zonder deze goedkeuring
kan de verkoopacte nict overgeschreven worden.

De opdracht van de Grondkamer bestaat erin
voorcerst te onderzocken of de prijs het vastge-
stelde maximum niet overschrijdt, en vervolgens na
te gaan of de zittende pachter, die een voorkeurrecht
aeniet, bereid is deze verwerving aan de gecontro-
leerde prijs te verrichten.

Zware redenen kunnen het voorkeurrecht beletten
uitwerking te hebben (de koper is cen verwante — een
andere bestemming wordt aan de gronden gegeven —
er is landbouwtechnisch nadeel aan verbonden — ver-
delingsacte — ernstige reden ten voordele van andere
koper).

Bij openbare verkoop mag de prijs niet hoger lopen
dan de maximumprijs door de Grondkamer vastge-
steld. Zijn er meer bieders aan deze prijs, dan gaat de
pachler voor.

De Grondkamer is paritair (grondeigenaars en pach-
ters) samengesteld.

Beroep tegen haar besluit is mogelijk bij een Cen-
trale Grondkamer.

2. In Frankrijk.

De voorkoop is er een modaliteit van het pachtrecht
(een optie van aankoop in voordeel van de pachter).
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chent un investissement de tout repos dans les biens
ruraux. Les fermiers sont donc en butte & une concur-
rence qui leur rend plus difficile encore I'accession &
la propriété.

3. Remeédes.

a) L’octroi de préts & taux réduit est trés important.
Le Fonds d’Investissement agricole peut rendre des
services appréciables a cet égard.

Il serait utile d’instaurer un systéme de primes a
Pachat par hectare qui se justifierait autant (ne fit-ce
gu'en faveur du fermier occupant) que la politique
tendant & encourager Pacquisition d’une habitation a
bon marché.

c) Il importe d’améliorer le partage d’ascendants,
afin d’éviter un nouveau démembrement de I’héritage
familial laborieusement constitué et d’assurer la
sécurité des transferts.

d) En vue d’alléger la pression exercée sur le mar-
ché des biens agricoles, il serait souhaitable d’organi-
ser une forme d’épargne portant sur des immeubles
batis.

B. La préemption dans d’autres pays.

1. Aux Pays-Bas.

Une loi provisoire (prorogée jusqu'au 17 janvier
1963) a été adoptée le 7 aout 1953.

Aux Pays-Bas, la préemption constitue une modalité
de la vente. Toute aliénation de terres requiert 'appro-
bation de la « Grondkamer» (Chambre fonciére). A
défaut de cet accord, l'acte de vente ne peut ctre
transcrit.

La tiche de la Chambre fonciére est double : elle
doit, d’une part, vérifier si le prix ne dépasse pas lc

‘maximum. fixé et, d’autre part, s’informer si le fer-

mier occupant (qui bénéficie d’'un droit d’option) est
disposé a acquérir le bien au prix controlé.

Des motifs graves peuvent empécher la mise en ceu-
vre du droit d’option (I’acheteur est un parent — les
terres sont affectées 41 un autre usage — incon-
vénients au point de vue de la technique agricole —
acte de partage — raison sérieuse plaidant en faveur
d’un autre acheteur).

En cas de vente publique, le prix ne peut dépasser
le maximum fixé par la Chambre fonciére. Lorsque
plusieurs personnes offrent ce prix, c’est le fermicr qui
a la préférence.

La Chambre foncicre est composée paritairement
(propriétaires fonciers et fermiers).

Une Chambre fonciére centrale peut étre saisie des
appels formés contre la décision de la Chambre fon-
ciére.

2. En France.

Le droit de précmption est une modalit¢ des baux
ruraux (il constitue une option d’achat en faveur du
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Artikelen 790 tot 801 van de « Code rural » regelen
deze materie.

a) Alleen de beroepslandbouwer, die de landelijke
goederen pacht en ze sinds 5 jaar uitbaat kan ervan
genieten, althans indien hij niet reeds over een vol-
doende oppervlakte grond beschikt. Prefectorale
besluiten stellen deze maximumoppervlakte vast.

b) De pachter moet 5 dagen véor de toewijzing ver-
wittigd worden dat er openbare verkoop wordt voor-
bereid. Binnen de 5 dagen na de toewijzing moet de
voorkeurgenieter beslissen of hij zich in de plaats van
de adjudicataris stelt.

¢) In geval van verkoop uit de hand, moet de voor-
keurgenieter tijdig verwittigd worden (2 maand
tevoren )en moeten hem prijs en andere voorwaarden
medegedeeld worden. De pachter heeft een maand
tijd om te antwoorden. Hij kan aanvaarden, verwer-
pen of verzaken. Verwerpt hij wegens prijsdiscussie
of onaanvaardbare voorwaarden, dan komt de betwis-
ting voor een speciale rechtsmacht (tribunal paritaire),
die de prijs kan vaststellen of de voorwaarden verbete-
ren. De verkoper kan tegenvoorstellen doen, de ver-
koop afgelasten of tot openbare verkoping overgaan.

d) Om speculalie te vermijden moect de voorkeur-
genictende koper gedurende 9 jaar het goed zelf uit-
baten.

e) Niet-vervulling van de wettelijke verplichtingen
brengt nietigheid van de verkoop mede en indeplaats-
stelling van de voorkoopgenieter.

3. In Zwilserland.

Hier is de voorkoop wederom een modaliteit van
het pachtrecht (wet van 12 juni 1951). Het is een
typische kaderwet waaraan de kantons begrensde
aanvullingen mogen toevoegen.

a) Hebben recht van voorkoop :

1° de familicleden van de verkoper;
20 de zittende pachter;
3° de landbouwwerklieden van de verkoper;

1° de aanpalende eigenaars.

b) Dit geldt zowel voor openbare als voor andere
verkopingen.

¢) De notaris dient een lijst in van familieleden van
de verkoper op het kantoor van hypotheken (zelfs al
verblijven zij in het buitenland). De hypotheekbe-
waarder zal alle voorkoopgenieters verwittigen dat er
cen verkoop is doorgegaan.

d) Komt er binnen de gestelde tijd antwoord, dan
wordt de voorkeur tussen de gerechtigden vastgesteld,
en komt de voorkoopgenicter in de plaats van de
koper.

(4)

preneur) . Les articles 790 a4 801 du Code rural réglent
cette matiére.

a) Seul Dagriculteur professionnel, preneur des
biens ruraux, qui les exploite depuis 5 ans au moins,
peut bénéficier de ce droit, du moins s’il ne dispose
déja de terres d'une superficie suffisante. Cette
superficie maxima est fixée par voie d’arrétés preéfec-
toraux.

b) Lorsqu’une vente publique va avoir lieu, le pre-
neur doit en étre averti 5 jours au moins avant 'adju-
dication. Le bénéficiaire du droit de préemption dis-
pose d’un délai de cing jours & partir de I’adjudication
pour décider s’il se substitue ou non a I’adjudicataire.

¢) En cas de vente de gré a gré, le bénéficiaire du
droit de préemption doit en étre averti & temps (deux
mois & Pavance) et le prix et les autres conditions doi-
vent lui étre communiqués. Le fermier dispose d’un
mois pour prendre attitude. Il peut accepter, refuser ou
renoncer. S’il refuse parce qu’il ne peut marquer son
accord sur le prix ou qu’il juge les conditions inaccep-
tables, la contestation sera poriée devant une juridic-
tion spéciale (tribunal paritaire), qui pourra fixer le
prix ou alléger les conditions. Le vendeur peut faire
des contrepropositions, renoncer a la vente ou faire
procéder a une vente publique.

d) Pour éviter la spéculation, I’acheteur qui a béné-
ficié du droit de préemption, est tenu d’exploiter lui-
méme le bien pendant 9 ans.

e) En cas de non-accomplissement des obligations
1égales, la vente sera annulée et le bénéficiaire du droit
de préemption sera subrogé a I'acheteur.

3. En Suisse.

Dans ce pays également, le droit de préemption est
une modalité des baux 4 ferme (loi du 12 juin 1951).
Cest typiquement une loi de cadre, que les cantons
peuvent compléter dans certaines limites).

a) Le droit de préemption appartient :

1° aux membres de la famille du vendeur;
2° au fermier occupant;
3° aux travailleurs agricoles du vendeur;

1° aux propriétaires des fonds contigus.

b) 1l en cst ainsi tant en ce qui concerne les ventes
publiques que les ventes de gré a gré.

¢) Le notaire dépose a la conservation des Hypothe-
ques une liste des membres de la famille du vendeur.
(méme s'ils résident a Pétranger). Le conservateur
des hypothéques avertira tous les bénéficiaires du
droit de préemption qu’'une vente a ¢té réalisée.

d) Si la réponse arrive dans le délai prescrit, I'ordre
de priorité des bénéficiaires sera réglé et le titulaire
du droit de préemption sera subrogé i I’acheteur.

0
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Benevens het voorkooprecht geeft dezelfde wet een
recht van verzet aan de kantonale overheden. Zij kun-
nen aldus de verkoop van landelijke goederen belet-
ten :

a) indien de koper met speculatieve doeleinden aan-
koopt of overmatig landbouwgoederen verwerft;

b) indien de koper reeds eigenaar is van een uitba-
ting met voldoende opbrengsten, tenzij de aankoop
gebeurt voor plaatsing van kinderen of andere belang-
rijke redenen; '

¢) indien de verkoop een bestaande uitbating onleef-
baar maken zou.

4. Duitsland.

Vervreemding van landbouwgronden moet vooraf-
gaandelijk goedgekeurd worden door een organisme,
opgericht door de Lander (Federale Wet van 28 juli
1961).

De toclating wordt geweigerd indien de vervrcem-
ding onnuttige verbrokkeling of slechte indeling
teweegbrengt, indien ze de leefbaarheid van cen
uitbating in gevaar brengt of indien de verkoopprijs
duidelijk overdreven is. De toelating kan voorwaarden
aan de koper of verkoper opleggen. De toelating moet
binnen de maand na de aanvraag gegeven worden,
anders is de verkoop vrij. Tegen weigering of het
opleggen van voorwaarden kan beroep ingeleid wor-
den bij de rechtbank.

5. Qostenrijk.

De wet van 18 juni 1954 vereist een voorafgaande-
lijke toelating voor elke vervreemding van landerijen
en bosgronden. In elk district is een commissie voor de
handel in onroerende goederen ingesteld.

De toelating wordt geweigerd indien speculatief
wordt gekocht, indien de leefbaarheid van een uitba-
ting wordt aangetast, indien verbrokkeling wordt
gevreesd, indien de ruilverkaveling zonder belangrijke
redenen wordt tenietgedaan, indien de prijs abnormaal
hoog lijkt.

Verhaal is mogelijk bij een commissie op het plan
van het « Land ».

6. Zweden.

De wet van 3 juni 1955 voorziet een voorafgaande-
lijke toelating vanwege de landbouwcommissie voor
clke aankoop of verwerving van landbouwgoederen.

De toelating wordt geweigerd indien de aankoop
geschicdt met speculaticve doeleinden voor geldplaat-
sing, wanneer er geen cigen gebruik zal volgen, indien
de leefbaarheid van een uitbating in het gedrang komt,
70 or reeds overmalig landbouwbezit in handen van
dezelfde koper is.

De toelating kan voorwaarden opleggen en een sanc-
tie voorzien. De toelating is slechts een jaar geldig.
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QOutre le droit de préemption, la méme loi prévoit
un droit d’opposition qu’elle accorde aux zutorités
cantonales. C’est ainsi qu’elles peuvent s’opposer i la
vente de biens ruraux :

a) lorsque I’acheteur agit dans un but spéculatif ou
acquiert trop de biens agricoles;

b) lorsque I’acheteur est déja propriétaire d’une
exploitation qui lui procure des rentrées suffisantes (&

moins que 'achat n’ait été effectué en vue de I’établis-
sement des enfants ou pour d’autres motifs sérieux);

¢) lorsque la vente aurait pour effet de rendre non
rentable une exploitation existante.

4. En Allemagne.

Toute aliénation de terres agricoles est soumise a
’agréation préalable d'un organisme créé par les
« Linder » (Loi fédérale du 28 juillet 1961).

L’autorisation est refusée lorsque I’aliénation entrai-
nerait un morcellement injustifié ou une mauvaise
répartition du bicn, lorsqu’elle serait de nature a com-
promettre la viabilité de I'exploitation ou encore lors-
que le prix de vente est manifestement exagéré. Lauto-
risation peut imposer certaines conditions & 'acheteur
ou au vendecur. Elle doit étre accordée dans le
mois de la demande, faute de quoi la vente sera
libre. En cas de refus de I’autorisation ou lorsque celle-
ci cst assortie de certaines conditions, un appel peut
étre introduit devant le tribunal.

5. En Autriche.

La loi du 18 juin 1954 prévoit une autorisation préa-
lable & toute aliénation de terres agricoles et forestic-
res. Dans chaque district, il existe une commission du
commerce immobilier.

L’autorisation sera refusée lorsque ’achat présente
un caractére spéculatif, lorsque la viabilité de Iexploi-
tation est compromise, lorsqu’on craint le morcelle-
ment du bien, lorsque, sans raisons suffisantes, un
remembrement se trouve réduit a néant, lorsque le
prix parait anormalement élevé.

Un recours est ouvert aupreés de la commission insti-
tuée a cet effet dans chaque « Land ».

6. En Suéde.

La loi du 3 juin 1955 exige unc autorisation préala-
ble de la commission agricole pour chaque achat ou
acquisition de biens ruraux.

L’autorisation est refusée si I’achat a lieu dans un
but spéculatif comme placement d’argent, si ache-
teur ne compte pas exploiter personnellement le bien,
si la viabilité de Pexploitation est compromisc. si
Pacheteur posséde déja un nombre excessif de biens
agricoles.

L’autorisation peut comporter certaines conditions
et prévoir une sanction. Elle n’est valable que pendant
un an.
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De landbouwcommissie moet binnen de twee maand
na de aanvraag beslissen. Verhaal is mogelijk bij het
Departement van Landbouw en bij de Koning (die
uit eigen initiatief de besluiten voor herziening tot zich
kan trekken).

7. Noorwegen.

De wet van 18 maart 1955 geeft aan de Staat het recht
door bemiddeling van provinciale landbouwraden, zelf
land- en bosgronden te verwerven, minnelijk of door
middel van onteigening. Overigens heeft de Staat
steeds een voorkeurrecht tot aankoop. De Staat laat
zan de koopprijs de goederen over aan landbouwers
met het doel nicuwe uitbatingen tot stand te brengen
of de kleinere ondernemingen leefbaar te maken.

De koper moet het goed gedurende twintig jaar zelf
uitbaten.

In elke gemeente bestaat een landbouwraad die over
de toepassing van de wet moet waken, in samenwer-
kinz met hogergenoemde provinciale organismen.

8. Engeland.

1. Eigenaardig is wel dat de voorkooprecht is inge-
steld ten voordele van de eigenaars en niet van de
huurders. Komen in aanmerking de eigenaars van
aanpalende gronden; in de cerste plaats is gerech-
tigd diegene die het landelijk goed in eigendom heeft
waarvan het te verkopen grondstuk vroeger deel uit-
maakte.

In tweede orde komen de andere aanpalende eige-
naars in aanmerking.

2. Goederen die binnen woongebieden gelegen zijn,
of die enig bouwgrondkarakler vertonen vallen buiten
het toepassingsgebied.

3. Rechtspleging.

De verkoper moet de aanbiedingen verrichten.

Het antwoord, moet op sanctie van verval binnen de
zes weken volgen.

Afstand van het voorkooprecht is steeds mogelijk.

Indien geen akkoord wordt hereikt over de prijs, is
arbitrage verplichtend.

Zo de voorkoopgenicter weigerde , afstand deed,
nict antwoordde of onvindbaar was (of in het bui-
frulend verblijft), wordt de niet-loepassing geacteerd
Lij middel van cen verklaring voor de rechter (Hath-
Lusyv 's Laws of England, 1955, bock 10, n™ [111).

9. Italié.

Artikel 966 van het nicuwe Burgerlijk Wetboek,
voorziet een  voorkooprecht ten  voordele van de
crfpachter.

De verkoper moet ecn voorstel tot vervreemding,
met aanduiding van de prijs overmaken. De verval-
termijn voor het antwocrd beloopt dertig dagen.

(6)

‘La commission agricole doit prendre une décision
dans les deux mois de la demande. Un recours est
ouvert auprés du Département de PAgriculture ct
auprés du Roi. Celuici peut, d’office, évoquer les déci-
sions en vue dec leur révision.

7. En Norvége.

La loi du 18 mars 1955 atiribue a I'Etat le droit d’ac-
quérir lui-méme des terres agricoles ou forestiéres, par
P’intermédiaire de Conseils agricoles provinciaux, tant
4 I’amiable que par voie d’expropriation. D’ailleurs,
I’Etat posséde toujours un droit de préemption. I! céde
les biens au prix d’achat aux agriculteurs pour créer
des exploitations nouvelles ou pour rendre viables de
petites entreprises.

L’acheteur est tenu d’exploiter le bien personnelle-
ment pendant une période de vingt ans.

Dans chaque commune, il ¥ a un conseil agricole
chargé de veiller a I’application de la loi, cn collabora-
tion avec les organismes provinciaux précités.

8. En Angleterre.

1. Il est curieux de constater que le droit de préemp-
tion joue en faveur des propriétaires et non des pre-
neurs. En sont bénéficiaires les proprictaires des fonds
contigus, ct tout d’abord le proprié¢taire du bien rural
dans lequel la parcelle & vendre était englobée préceé-
demment.
viennent en

Les autres voisins

second licu.

propriétaires

9. Les biens sis dans un lieu résidentiel ou ayvant le
caractére de terrains a batir sont exclus du champ
d’application de la loi.

3. Procédure.

L’offre doit étre faite par le vendeur.

La réponse doit, a peine de déchéance, étre donnée
dans les six semaines.

Il est toujours possible de renoncer au droit de
préemption.

En cas de désaccord sur le prix, le recours a P'arbi-
trage est obligatoire.

Si le bénéficiaire du droit de préemption a rejeté
Poffre, s’il a renoncé a ce droit, s’il n'a pas répondu ou
reste introuvable (ou sl réside a Pétranger), on
actera, dans une déclaration faite devant le juge, que le
droit de préemption n’est pas applicable (Hathbury s
Laws of England, 1955, livre 10, n° 111).

9. En Italie.

L’article 966 du nouveau Code civil prévoit un droit
de préemption en faveur de Vemphytéote.

Le vendeur est tenu de lui notifier une offre d’alic-
nation contenant indication du prix. Sous peine de
forclusion, la réponse doit suivre dans un délai de
trente jours.
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Als sanctic is voorzien het recht om het goed af te
kopen van de verkrijger of diens rechthebbenden,
gedurende één jaar na kennismaking van de ver-
koop. Zijn cr meerdere voorkoopgenieters, dan kan het
voorkooprecht gezamenlijk uitgeoefend worden. Is dit
nict het geval dan gaan de rechten der niet-optredende
rechthebbenden over op de overblijvende voor-
koopgenieter(s).

TOEPASSINGSMOEILIIKHEDEN.
1. In Nederland.

a) Zolang de prijsbeheersing voor landbouwgoede-
ren behouden blijft, is het stelsel geldig.

Het is volkomen preventief. Er is geen overdracht
tegenover derden mogelijk, zonder voorafgaande toela-
ting van de Grondkamer, die de prijs zal controleren.
Aldus ontloopt men nietigheidsverklaringen die rechts-
onzekerheid tewcegbrengen.

b) Zolang het vervreemdingsverbod voor alle land-
bouwgoederen — ook voor de nict-verpachte — geldt,
zijn cr geen prijsverschillen merkbaar tussen de offi-
cicel-vastgesielde prijzen en de andere. Het laat de eige-
naar meeslal onverschillig aan wie hij verkoopt. Hij
kan van de pachter of van een derde toch geen andere
prijs bekomen.

) Deze wet is tijdelijk. Velen zijn ervan overtuigd
dat de prijzen voor landbouwgoederen moeten vrijge-
laten worden, waar zoveel andere sectoren volle vrij-
heid genteten.

d) Er is vertraging in het goederenverkeer. De
behandeling door de Grondkamer duurt lang. Komt er
nog beroep bij de centrale Grondkamer, dan loopt de
procedure maandenlang aan.

2. In Frankrijk.

«) Een interessante methode is wel deze van het
naastingsreeht (het oude droit de retrait). Het is
vooral voorzien ingeval van openbare verkoop (art.
799 ¢n 798). De voorkoopgeniceter komt onder dezelfde
voorwaarden in de plaats van de adjudicataris.

b)) Voor het overige is er de sanctie der nietigverkla-
ring van de verkoopacte. Na deze nietigverklaring
komt de pachter opnicuw te staan voor dezelfde ver-
pachter, en in veel moeilijker omstandigheden. Van de
tockomstise relaties is nicet veel goeds te verwachten.
Wil meer is, de pachter geraakt niet aan zijn doel, de
arond te verwerven.

) Er zijn veel kKlachten over allerlei bedrog. In de
overdrachtsakte worden gemakkelijk hogere prijzen
vermeld dan de werkelijke, om de zittende pachter uit
e schakelen. Men moet eraan toevoegen dat de Franse
boeren, die terugkeerden uit Algerié een sterke span-
ning op de onroerende markt deden ontstaan.
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Si les conditions prescrites ne sont pas observées, le
bien pourra, a titre de sanction et durant une période
d’un an a partir de la notification de la vente, étre
racheté des mains de I’acquéreur ou de ses ayants droit.
Lorsqu’il y a plusieurs bénéficiaires du droit de pré-
emption, celui-ci pourra étre exercé conjointement. Si
tel n’est pas le cas, les droits des bénéficiaires qui ne
sont pas intervenus passent aux autres bénéficiaires.

DIFFICULTES D’APPLICATION.

1. Aur Pays-Bas.

a) Le systéme pourra continuer a fonctionner aussi
longtemps que subsistera la réglementation des prix
agricoles.

Il est purement préventif. Aucune cession a des
tiers n’est possible sans autorisation préalable de la
Chambre fonciére, qui controlera le prix. Ainsi, on
évite les annulations génératrices d’insécurité juridi-
que.

b) Tant que subsistera Vinterdiction générale d’alié-
ner les lerres agricoles (méme celles qui ne sont pas
affermées), il n’y aura pas de différence notable
entre les prix imposés officiels et les autres. Dans la
plupart des cas, le propriétaire ne s’intéressera pas 4
la personnalité de P’acheteur. En tout état de cause, il
ne pourra oblenir un meilleur prix ni du prenecur, ni
d’un tiers.

¢) Cette loi est temporaire. Beaucoup sont persuadés
qu'il faudrait, alors que tanl d’autres secteurs jouissent
d’une liberté compléte, libérer au méme titre les prix
des biens ruraux.

d) On constate un ralentissement dans les transac-
tions immobiliéres. L’examen par la Chambre fon-
citre dure longtemps. En cas d’appel, la procédure
prend plusieurs mois.

2. En France.

«) Une méthode intéressante est celle de I'ancien
droit de « retrait ». Il est prévu surtout en matiére de
vente publique (art. 798 et 799). Le bénéficiaire du
droit de préemption est substitué a 'adjudicataire dans
les mémes conditions.

b) Pour le surplus, la loi prévoit ’annulation de la
vente a titre de sanction. Apreés cette annulation, le pre-
neur se retrouve en présence du méme bailleur, et ce
dans des circonstances bien plus difficiles. Il n’y a rien
de bon i augurer de leurs relations futures. De plus,
le prencur n’atteint pas son but, qui est d’acquérir la
terre.

¢)On se plaint souvent de toutes sortes de
fraudes. L’acte translatif mentionne souvent un prix
supérieur au prix réel, afin de pouvoir éliminer le fer-
mier occupant. Ajoutons que les agriculteurs francais
rentrés d’Algérie ont provoqué une forte tension sur le
marché immobilier.
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d) De nietigverklaringen worden dikwijls niet inge-
steld. Er is de voornoemde reden (onder b) maar ook
de vrees voor hoge proceskosten en een zekere lijde-
lijkheid die de plattelandsbevolking eigen schijnt .

e) Zo komt de pachter er gemakkelijk toe een
afstandsprijs voor het voorkeurrecht aan te nemen, in
zoverre dat beteugeling ervan werd ingevoerd
(art. 800).

f) De tussenkomst van de rechtsmacht (tribunal
paritaire) ingeval van buitensporige vraagprijs, wordt
nooit gevraagd.

C. Parlementaire voorbereiding.

1. Op 22 januari 1948 werd in de Kamer van Volks-
vertegenwoordigers een voorstel van wet ingediend,
ondertekend door de hh. Albert De Clerck, Lefévre
Théodore, Georges Loos en Jozef Dupont. (Gedr. St.
K. n* 161, Zitting 1947-1948).

De indieners streefden naar veiliger bestaanszeker-
heid voor de landbouwers door gemakkelijker eigen-
domswerving wat kostendaling zou teweegbrengen en
de concurrentiepositie in Beneluxverband verbeteren.

a) Het voorkeurrecht wordt erin voorzien ten voor-
dele van de zittende pachter, mits hij sinds 5 jaar
werkzaam is in de bedrijfstak of diplomahouder is
van minstens 3 jaar middelbaar land- of tuinbouwon-
derwijs, en de Belgische nationaliteit bezit, of bij wei-
gering vanwege de zittende pachter ten voordele van
een land- of tuinbouwer, die aan de voornoemde ver-
eisten voldoet (art. 1);

b) Het voorkeurrecht kan beperkt worden tot een
dee] der te koop geboden landgoederen, de overnemer
mag de overnamegoederen zelf aanwijzen (art. 2).

De tekoopstelling van de kern der uitbating ( zonder
voldoende grond) mag allcen gebeuren na advies van
de Hoge Landbouwraad, dic de minimum oppervlakte
zal bepalen (art. 3);

) Speculatie vanwege de voorkeurgenieters wordt
vermeden door de verplichte uitbating gedurende
10 jaar (art. 4);

d) Om bedrog door ruilingsoperaties tegen te gaan,
wordt er cen opleg van 20 % voorzien, en moeten de
ruilgoederen dezelfde bestemming hebben (art. 11);

¢) Het Bestuur der Registratie komt tussen bij de
verkoop. De ontvanger moet een schatting opstellen
ten behoeve van de eigenaar (art. 5 en 6). Het voor-
nemen tot verkoop samen met het schattingsverslag
moet dan aan de zittende pachter bekend gemaakt
worden evenals een kadastraal plan (art. 7).

(8)

d) Souvent, les intéressés n’introduisent pas de
demande en annulation. Leur abstention est dictée non
seulement par le motif indiqué ci-dessus au b), mais
aussi par la crainte de devoir engager des frais de pro-
cédure élevés et par une certaine passivité, qui semble
caractériser les populations rurales.

¢) Le fermier est donc facilement amené & renoncer
au droit de préemption contre paiement d’une somme
d’argent, a telle enseigne que le législateur a di inter-
venir pour réprimer cet abus (art. 800).

f) Lorsque le prix réclamé est surfait, 'intervention
du tribunal paritaire n’est jamais sollicitée.

C. Rétroactes parlementaires.

1. Le 22 janvier 1948, une proposition de loi signée
par MM. Alb. De Clerck, Théodore Lefévre, Georges
Loos et Joseph Dupont a été déposée a la Chambre des
Représentants (Doc. Ch., n° 161, session de 1947-1948).

Les auteurs entendaient accroitre la sécurité d’exis-
tence des agriculteurs en leur facilitant Pacquisition
de la propriété, ce qui entrainerait la baisse des prix de
revient et améliorerait notre position concurrentielle
au sein du Benelux.

a) Ils prévoient un droit de préférence en faveur
du fermier occupant, a condition qu’il exerce la pro-
fession depuis au moins cinq ans ou qu’il soit porteur
d’un dipléme d’au moins trois années d’enseignement
moyen agricole ou horticole et qu’il posséde la natio-
nalité belge; en cas de refus du fermicr occupant, le
droit de préférence peut étre invoqué par les agricul-
teurs ou horticulteurs qui remplissent les conditions
précitées (art. 17).

b) Le droit de préférence peut étre limité & une par-
tie des biens ruraux mis en vente et le bénéficiaire
peut indiquer lui-méme ceux qu’il désire reprendre
(art. 2).

La mise en vente du noyau de I’exploitation, sans que
les terres attenantes soient d’une étendue suffisante,
ne peut s’opérer qu’aprés que le Conseil supérieur de
I’Agriculture ait donné son avis et fixé la superficie
minima requise (art. 3).

¢) On empéche les bénéficiaires du droit de préfeé-
rence de se livrer 4 la spéculation en leur imposant
Pexploitation pendant 10 ans (art. 4);

d) Afin de combattre la fraude camouflée en opéra-
tions d’¢change, unc soulte de 20 % est autorisée et
les biens échangés doivent avoir la méme destination
(art. 14);

¢) L’Administration de I’Enregistrement intervient
lors de la vente. Le receveur doit évaluer les biens pour
le propriétaire (art. 5 et 6). La décision de vendre et
le rapport d’estimation, ainsi qu’un extrait de la
matrice cadastrale, doivent étre communiqués au fer-
mier occupant (art. 7).
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Voldoen de prijzen, door de eigenaar gevraagd, niet
aan de wensen van de zittende pachter, dan kan deze
de publicke verkoop eisen (art. 8) met speciale publi-
citeit. Deze publieke verkoop is toegankelijk voor de
zittende pachter en de andere beneficianten in tweede
orde (art. 9). Wordt de schattingsprijs van de ontvan-
ger bereikt dan kan de verkoop niet meer ingetrok-
ken worden (art. 10).

f) Vele ontlastingen en boeten worden voorzien.
(art. 15, 16 en 17).

2. Op 7 mei 1949 werd door de Volksvertegenwoordi-
gers Jozef Chalmet en G. Baccus een voorstel van wet
ingediend. (Gedr. St. K. n* 481, zitting 1948-1949). De
motieven liggen in dezelfde lijn (eigendomsverwer-
ving — bestrijding der prijsduurte — uitschakeling
van landbouwvreemde beleggers — correlatie tussen
stijgende waarde en pachtprijzen -— concurrentiever-
mogen vergroten.

a) De landbouwgoederen kunnen alleen door
beroepslandbouwers worden verworven (art. 1) die
voor eigen rekening deze goederen uitbaten (art 2 en
3). Bouwgronden zijn niet in deze categorie begrepen
(art. 4).

b) Onder deze gegadigden heeft de zittende pach-
ter de voorkeur (art. 7) indien hij er sinds drie jaar
gevestigd is en zelf geen grondeigenaar is van meer
dan 10 hectaren (art. 9).

De voorkeurgenieter moet de uitbating of bewoning
gedurende vijf jaar voortzetten (art. 15).

c¢) Zowel onderhandse als publieke verkoop komt
in aanmerking (art. 11 en 12). Ruiling of overgang
aan familieleden zijn van voorkeurrecht ontslagen.

Op 13 februari 1951 werd door de hh. Volksverte-
genwoordigers J. Chalmet en J. Feyaerts en R. Dieu-
donné hetzelfde voorstel van wet hernomen. (Gedr. St.
K. n" 261, Zitting 1950-1951).

Het voorstel van wet, zoals blijkt uit het verslag der
Commissic van de Landbouw, werd verworpen op
11 mei 1932. (Gedr. St. K. n™ 106, Zitting 1951-1952).

Het algemeen verbod is te verregaand, het zou de
verbrokkeling in de hand werken en sinds de pachtwet
van 7 juli 1951 was het overbodig geworden. Zo luidde
de reden voor de verwerping.

3. Op 10 juni 19534 werd het verworpen voorstel van
wet in dezelfde bewoordingen terug ingediend bij de
Kamer van Volksvertegenwoordigers door de hh.
J. Chalmet, J. Fevaerts en J. Bary (Gedr. St. K. n™ 75,
B. 7. 1954, n" 1).

4. Op 8 december 1955 wordt door de Volksverte-
genwoordigers J. Van den Eyvnde, J. Steps, J. Dupont,
J. Van Royen, G. Loos en A. De Nolf een nieuwe poging
gedaan. De motieven zijn praktisch dezelfde : meer
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Lorsque le prix demandé par le propriétaire ne cor-
respond pas aux desiderata du fermier occupant,
celni-ci peut exiger qu’il soit procédé a la vente publi-
que (art. 8), et que des mesures spéciales de publi-
cité soient prises. Cette vente publique est accessible
au fermier occupant et aux autres bénéficiaires en
ordre subsidiaire (art. 9). Lorsque le prix fixé par le
receveur est atteint, I'offre de vente ne peut plus
étre retirée (art 10).

f) Le texte prévoit un grand nombre de dégréve-
ments et d’amendes (art. 15, 16 et 17).

2. Le 7 mai 1949, MM. J. Chalmet et G. Baccus ont
déposé sur le bureau de la Chambre une proposition de
loi (Doc. Ch., n°® 481, session de 1948-1949) dont les
motifs s’inscrivent dans la ligne de ceux qui avaient
inspiré la proposition précédente : favoriser I'acces-
sion a la propriété . combatire les prix élevés - élimi-
ner les investisseurs étrangers a I'agriculture - corréla-
tion existant entre la valeur croissante des terres et
les taux des fermages — accroitre le pouvoir concur-
rentiel.

a) Les terres agricoles ne peuvent étre acquises que
par les agriculteurs professionnels (art. 1) qui les
exploitent en faire-valoir direct (art. 2 et 3). Les
terrains a batir ne sont pas compris dans cette catégorie
(art. 4).

b) Parmi les candidats, ¢’est le preneur occupant qui
a la préférence (art. 7), & condition qu’il soit en place
depuis trois ans et qu’il ne soit déja propriétairc de
plus de 10 ha. (art. 9).

Le bénéficiaire du droit de préemption est tenu de
poursuivre I’exploitation ou P'occupation pendant cing
ans (art. 15).

¢) Les ventes de gré a gré et les ventes publiques sont
prises en considération au méme titre (art. 11 et 12).
L’échange et la mutation au profit d’un parent ne
sont pas soumis au droit de préemption.

Le 13 février 1951, MM. les Députés J. Chalmet, J.
Feyaerts et R. Diendonné ont repris la méme proposi-
tion de loi (Doc. Ch., n° 261, session de 1950-1951).

Ainsi qu’il résulte du rapport de la Commission de
I’Agriculture, la proposition de loi en question a été
rejetée le 14 mai 1952 (Doc. Ch., n° 406, session de
1951-1952).

L’interdiction générale va trop loin : elle favoriserait
le morcellement et elle est devenue inutile depuis la
loi sur les baux & ferme du 7 juillet 1951. Tels étaient
les motifs invoqués pour le rejet.

3. Le 10 juin 1954, cette proposition de loi a été
redéposéc dans les mémes termes a la Chambre des
Représentants par MM. J. Chalmet, J. Feyaerts et J.
Bary (Doc. Ch., n° 73-1, session extraordinaire de
1954).

4. Le 8 décembre 1953, les Députés J. Van den
Eynde, J. Steps, J. Dupont, J. Van Royen, G. Loos et A.
De Nolf ont fait une nouvelle tentative en se fondant
pratiquement sur les mémes motifs : renforcement de la
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bestaanszckerheid bezorgen, economische en sociale
voordelen, speculatie tegenwerken en de pachtprijzen
bedwingen.

a) Geniet de voorkeur, de zittende pachter van Bel-
gische nationaliteit en die sinds drie jaar de landgoe-
deren huurt (art 1). Hij moet de uitbating voortzetten
gedurende negen jaar, tenzij zware redenen door de
vrederechter goed bevonden, hem dit verhinderen
(art. 2).

b) Zowel bij publieke als onderhandse verkoop
komt dit voorkeurrecht in voege zelfs lastens de open-
bare besturen (art. 4, 5 en 6). In geval naakte eigen-
dom wordt verkocht, heeft de vruchtgebruiker voor-
rang op de pachter.

«) Bouwgronden zijn uitgesloten (art. 11).

5. Het ontwerp van wet van 25 januari 1956 (Gedr.
St. K. nm 1214, zitting 1955-1956) .

Het regeringsontwerp werd voorafgaandelijk onder-
zocht door de Hoge Raad van de Landbouw die ecn
gunstig advies heeft gegeven.

DDe hangende voorstellen van wet (van de hh. Chal-
met en Van den Evnde) werden samen met het rege-
ringsontwerp in de Kamer van Volksvertegenwoordi-
gers behandeld. Vooraf werd het verkoopverbod voor-
zien in het voorstel van wet Chalmet, waarbij niet-
landbouwers worden uitgesloten, besproken. Dit ver-
bod werd afgewezen.

Er werd slechts op twee voorname punten van het
regeringsontwerp afgewceken.

1" De openbare verkoop.

De toenmalige Minister van Landbouw, de h. René
Lefévre, had alleen de onderhandse verkoop voorzien.
Reeds in de Commissic werd de tekst uitgebreid tot
de openbare verkopen.

«) De voorstanders der uitbreiding beweren dal cen
bedenklijd moet gegeven worden aan de pachter, die
door de verrassingen op de openbare verkoop in het
nauw gedreven kan worden. Daarenboven kan door
het toepassen van de samenvoeging de speculant in het
voordeel komen.

1) De tegenstanders voerden aan dat de openbare
verkoping wordt verlamd door het invoeren van ont-
hindende of schorsende voorwaarden.

Verschijnt de landbouwer, na lijdige oproeping, niet
op de koopdag, dan is het duidelijk dat hij geen eige-
naar wil of kan worden.

2 Fr was geen rechl van voorkoop voorzien indien
er opzegging was gegeven aan de zittende pachter, en
deze zich niet had verzet of indien de opzeg was geldig
verklaard. De  Kamer  heeft  deze uitzondering
seschrapt. Er werd gevreesd voor misbruiken. De vre-
derechter kan teelating geven tot verkoop aan ande-
ren, indien daartoe redenen bestaan.
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sécurité d’existence, avantages économiques et sociaux,
lutte contre les spéculateurs, limitation des fermages.

a) Bénéficie du droit d’option le fermier occupant
de nationalité belge qui tient depuis trois ans les biens
ruraux en location (art. 1°). Il doit continuer I’exploi-
tation pendant neuf ans, sauf lorsqu’il en est empéché
par des raisons sérieuses, approuvées par le juge de
paix (art. 2).

b) Le droit d’option est applicable tant aux ventes
publiques qu’aux ventes de gré a gré, méme 4 charge
des administrations publiques{art. 4, 5 et 6) ; en cas de
vente de la nue-propriété, 'usufruitier a la priorité sur
le fermier.

¢) L-s terrains a batir ne tombent pas sous 'applica-
tion des dispositions prévues (art. 11).

5.Le projet de loi du 25 janvier 1956 (Doc. Ch.,
n® 424, session de 1953-1956).

Le projet gouvernemental a été examiné au préala-
ble par le Conseil Supérieur de I’Agriculture, qui a émis
un avis favorable.

La Chambre des Représentants a discuté en méme
temps les propositions de loi en suspens (de MM. Chal-
met et Van den Eynde) et le projet du Gouvernement.
La Chambre avait examiné toui d’abord la disposition
prévue par la proposition de loi Chalmet et interdi-
sant de vendre le bien aux non-agriculteurs. Celle
interdiction a été rejetée.

La Chambre ne s’est écartée du projet de loi gou-
vernemental que sur deux points importants.

1° La vente publique.

Le Ministre de PAgriculture, & I'époque M. Rend
Lefébvre, n’avait envisagé que la vente de gré a gré.
Déja en commission, le texte fut ¢tendu aux ventes
publiques.

a) Les partisans de I’extension prétendaient qu’il fal-
lait accorder au prencur un temps de réflexion car
les surprises de la vente publique pourraient le mettre
dans embarras. En outre application de la vente en
bloc est de nature a favoriser les spéculateurs.

b) Les adversaires de cette théorie ont fait valoir que
Yintroduction de conditions résolutoires ou suspensives
aurait pour effet de paralyser les ventes publiques.

Si 'agriculteur, convoqué en temps utile, ne compa-
rait pas le jour de I’adjudication, il est clair qu’il ne
désire pas ou qu’il ne peut pas devenir proprictaire.

2 Le texte ne prévovait aucun droit de préemption
en faveur du fermier occupant qui avait recu son
congé et n’avait pas fait opposition ou dont le congeé
avait été validé. Cette exception a ¢été supprimée par
la Chambre, qui craignait des abus. D'autre part, le
juge de paix peut, en tout état de cause, autoriser la
vente a d’autres intéressés, s’il a des motifs de le faire.
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D. — Voornaamste punten van kritick op het ontwerp.

1. De omschrijving van het begrip « pacht»s, is in
Belgi¢ niet duidelijk. De rechtspraak is wisselend.

a) De nadruk moet gelegd worden op de landbouw-
kundige bestcmming, liever dan op de landelijke lig-

ging;

b) Zeer kleine landelijke goederen zijn moeilijk
onder huishuur dan wel onder pacht te catalogeren.
Beter ware een minimale grootte (een halve hectare
bijv.) op te leggen. In Belgié is de verkaveling zeer ver
doorgedreven. De kadastrale percelen zijn meestal
niet groter dan 50 aren; in sommige gevallen bedraagt
de gemiddelde grootte slechts 20 aren. Gezien het een
uitzonderlijke wetgeving betreft, moet ze op een dui-
delijke omschrijving van het locpassingsgebied steu-
nen, zo men het goederenverkeer niet nodeloos wil
stremmen.

2. De nietigheidssanctie.

«) De cigendomstitels komen in gevaar en de rechts-
onzekerheid groeit, wanneer nietigheid van de ver-
koop kan ingeroepen worden.

Het betreft echter slechts cen relatieve nietigheid,
die alleen door de voorkoopgenieter kan ingeroepen
worden,

Daarenbhoven kan de nietigheidseis slechts gedu-
rende een korte tijdspanne ingeroepen worden (drie
maand na kennisneming van de verkoop).

Nergens is cchler voorzien dat de verkoop aan de
voorkoopgenicter moet kenbaar gemaakt worden;

h) De nictigverklaring van de verkoop brengt de
voorkoopgenieter niet tot zijn doel. Hij komt opnieuw
tegenover zijn vroegere eigenaar te staan, in moeilij-
ker omstandigheden.

¢) De inmiddels toegestane hypotheken lopen
gevaar. In de praktijk zullen de hypotheekvennoot-
schappen, indien de uitdrukkelijke afstand van het
voorkooprecht niet kan bewezen worden, de tussen-
komst van de zittende pachter bij de leningsakte ver-
cisen (zoals veor de sehenkingsakten)

d) Er wordt voorgesteld de nietigheidssanctie te ver-
vangen door cen schadevergoeding, lastens de verko-
per.

Wellicht is het mogelijk deze op cen forfaitaire
wijze te bepalen (de helft van de verkoopprijs)

) Anderen vinden het erfelijke  naastingsrecht
(droit de retrait successoral) het passende aankno-
pingspunt.

3. De publiele verkoop wordt onhwricht.

a) De verplichling speciaal de zittende pachter op te
roepen naar de publicke verkoping wordt aanvaard.
Dat de pachter echter op de toewijzingszitting afwe-
zig blijft of passicf, zou het verloop van de publicke
verkoop hinderen en andere liefhebbers intomen;
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D. Principales objections au projet.

1. La notion du « bail a ferme » n’est pas clairement
définie en Belgique. La jurisprudence est hésitante.

a) L’accent doit étre mis sur la destination agricole,
plutét que sur la situation rurale du bien.

b) Il est difficile de ranger les biens ruraux d’une
superficie trés réduite, soit dans la catégorie des baux a
loyer, soit dans celle des baux a ferme. Il serait préfé-
rable d’imposer une superficic minima (0,5 ha p. ex.).
Le morcellement est trés poussé dans notre pays. La
plupart des parcelles cadastrales ne conticnnent pas
plus de 50 ares; parfois, leur contenance moyenne n’est
que de 20 ares. Etant donné qu’il s’agit d’une loi d’ex-
ception, il importe de définir neltement son champ
d’application si 'on n’entend pas entraver inutilement
les transactions immobiliéres.

2. La nullité.

a) La possibilité pour le bénéficiaire d’invoquer la
nullité de la vente est de nature a compromettire les
titres de propriété et 4 augmenter ’insécurité juridi-
que.

Il ne s’agit cependant que d’une nullité relative, donti
scul le bénéficiaire du droit de préemption peut se pré-
valoir.

De surcroit, la demande en annulation doit étre
introduite dans un délai assez court (trois mois a par-
tir du moment ou le preneur a eu connaissance de la
vente).

Toutefois, aucune disposition ne prévoit que la vente
doive étre portée a la connaissance du hénéficiaire du
droit de préemption.

b) L’annulation de la vente ne permet pas au béné-
ficiaire du droit de préemption de réaliser son but. Il
se retrouve devant son ancien propriétaire, et ce dans
des circonstances plus épineuses encore qu’aupara-
vant.

¢) Les hypothéques consenties entre-temps sont
mises en péril. Dans la pratique, lorsque la renoncia-
tion expresse au droit de préemption ne peut étre
établie, les sociétés hvpothécaires exigeront l'interven-
tion du fermier occupant a la passation de I'acte de
prét (comme en matiére d’actes de donation).

d) On propose de remplacer la nullité prévue a titre
de sanction par des dommages - intéréts a charge du
vendeur.

Leur montant pourrait sans doule étre fixé forfaitai-
rement (i la moitié du prix de vente).

e) D’autres pensent qu’il faudrait s’inspirer du droit
de retrait successoral.

3. La vente publique est désorganisce.

a) On admet ’obligation de convoquer spécialement
le fermier occupant a la vente publique. L’absence du
fermier a la séance d’adjudication ou son attitude pas-
sive entraveraient le déroulement de la vente publique
et rebuteraient d’autres amateurs.
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b) Sommigen stellen voor zich te laten inspireren
door het recht van opbod voorzien bij de dadelijke uit-
winning of de gedwongen onteigening. Men kan het
verhogingspercentage (thans 10 %) wellicht verlagen.
Het voordeel zou zijn dat men aansluiten kan bij een
bekende rechtspleging en ecn gevestigde rechtspraak;

¢) Anderen verwijzen nog naar de mogelijkheid die
de commandsverklaring bieden kan, moest de duur-
tijd hiervan verlengd worden (thans 24 uur) en indien
ze voor deze gelegenheid mocht uitgaan van een
andere dan de eindelijke koper (zij het nog beperkt
tot de voorkoopgenieter alleen). Is er geen commands-
verklaring geschied binnen de gestelde termijn, dan
zal de notaris het gemis hiervan vaststellen bij een
opvolgende acte na de toewijzing, zodat de verkoping
definitief wordt.

4. Speculatie vanwege de voorkoopgenieter.

Niets belet dat de voorkoopgenieter zelf gaat spe-
culeren en verder verkopen. Het doel der wetgeving —
bevordering van eigendomsverwerving, stabilisatie —
gaat hierbij verloren. Wat aan vreemden ontzegd wordt
moet aan de voorkoopgenieter ook verboden worden.
In de franse wetgeving is er de nietigheidssanctie voor-
zien lastens de voorkoopgenieter die verder verkoopt
voor het verloop van 9 jaar. Sommigen leggen liever
cen schadevergoeding op, die de speculatiemarge zou
opslorpen.

Radikaler is het middel van de wederinkoop, ten
voordele van de vroegere eigenaar, lopende over een
periode van vijf jaar (art. 1659 B.W.).

ALGEMENE BESPREKING.

De Minister van Landbouw gaf cen korte inleiding,
waarin hij de historiek van de kwestiec weergaf, en
verwees naar de voorkoopregeling in Frankrijk en
Nederland.

Onmiddellijk werd het dcbat ingezet over het prin-
cipe zelf van de voorkoop. Bestaat er reden om aan de
zittende pachter cen voorkeurregeling te verlenen om
zijn gehuurde landeigendom te verwerven ? Dit brengt
cen nicuwe beperking van het eigendomsrecht mede.
Er wordt niettemin opgemerkt dat de vrije prijsvor-
ming nict wordt aangetast. In de omringende landen
werd cchter een prijsheperking opgelegd. Enkele
leden vrezen bovendien dat de verhandeling van
onroerende goederen zal vertraagd of verlamd wor-
den. Andere leden vonden het overbodig te legifereren
vermits. blijkens opzockingen door de Federatie
van Notarissen, meer dan 80 % van de landcigendom-
men aan de huurders hiervan worden vervreemd.

Zal de nicuwe regeling geen misbruiken, afkoop-
gelden enz. teweegbrengen, zoals dit in Frankrijk het
geval is ?

De Voorzitter stelt vast dat alle leden het principe
van de voorkoop aanvaarden. doch velerlei voorzor-
gen voor vlotte werking vragen.
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b)Certains proposent de s'inspirer du droit de suren-
chére prévu pour la voie parée ou I’expropriation
forcée. Sans doute serait-il possible de réduire le taux
de la surenchére, qui est actuellement de 10 %. Cette
solution permettrait de se rattacher a une procédure
connue et a4 une jurisprudence constante;

¢) D’autres font état des possibilités que pourrait
offrir la déclaration de command si le délai de vali-
dité en était prolongé ( le délai actuel est de 24 heures)
et si on admettait, 4 la méme occasion, qu’elle peut
émaner d’une autre personne que I'acheteur définitif
(flit-elle limitée au seul bénéficiaire du droit de
préemption). Lorsque la déclaration de command n’a
pas été faite dans le délai fixé, le notaire constatera
son absence dans un acte subséquent a 'adjudication
et 1a vente deviendra définitive.

1. Spéculation dans le chef du bénéficiaire du droit
de préemption.

Rien n’empéche le bénéficiaire du droit de préemp-
tion de spéculer lni-méme et de revendre le bien 4 son
tour. En pareil cas, le but de la loi (favoriser I'acces-
sion 4 la propriété ct stabilisation) ne serait pas
atteint. L’interdiction imposée aux acquéreurs doit deés
lors étre étendue au bénéficiaire du droit de préemp-
tion. La législation francaise prévoit la nullité 4 charge
du bénéficiaire qui a revendu le bien avant 'expiration
du délai de 9 anndes. D’autres préférent imposer des
dommages-intéréts, qui absorberaient la marge spécu-
lative.

La faculté de rachat réservée a I'ancien proprié-
taire constitue une sanction plus radicale. Elle peut
étre exercée pendant cing ans (art. 1659 C. Civ.).

DISCUSSION GENERALE.

Dans un bref exposé introductif, le Ministre de
I'Agriculture a fait T'historique de la question et il a
rappelé le régime de la préemption qui est en vigueur
en France et aux Pays-Bas.

Dés 'abord, la discussion s’est engagée sur le prin-
cipe méme de la préemption. Est-l juste d’accorder
au fermier occupant le droit d’acquérir par priorité
le bien rural qu’il loue ? Ce sera une nouvelle restric-
tion apportée au droit de propriété. Il faut remarquer
cependant qu'aucunc atteinte n’est portée i la libre for-
mation des prix, alors qu'un régime de prix maxima
a été imposé dans les pays voisins. Certains membres
craignent, au surplus. que les transferts de biens
immobiliers ne soient ralentis ou paralysés. D’autres
membres estiment qu'il est inutile de légiférer, puis-
que, d’aprés les résultats de I’enquéte effectuée par la
Fédération des Notaires, prées de 80 T des biens
ruraux sont vendus & leurs preneurs.

Le nouveau régime ne donnera-t-il pas lieu a des
abus, primes de rachat, etc., comme c’est le cas en
France ?

Le Président constate que, si tous les membres sont
d’accord sur le principe de la préemption, ils désirent
néanmoins que toutes les précautions soient prises
pour en faciliter 'application.

L
LR J
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ARTIKELSGEWI)ZE BESPREKING.
Toepassingsgebied.
Artikel 1778bis.

1. Alleen de « verkoop », zoals artikel 1582 van het
Burgerlijk Wethoek deze overeenkomst bepaalt, wordt
hier bedoeld.

De schenking valt buiten de toepassing, zelfs die
met last. Indien echter de last de verkoopwaarde
evenaren zou, kan de schenking een verkoop ver-
duiken. In dit geval zal de algemene theorie over de
veinzing kunnen ingeroepen worden.

Op de verdeling is het artikel evenmin van toepas-
sing. De overdracht van onverdeelde rechten wordt
meestal met een verdeling gelijkgesteld. Om elke
betwisting hierover te vermijden, wordt deze rechts-
handeling uitdrukkelijk onder de uitzonderingen ver-
meld.

Indien openbare besturen, openbare instellingen of
instellingen van openbaar nut verkopen, zijn deze
eveneens tot de voorkoopregeling gehouden.

2. Alleen de verkoop van «landeigendommen »
komt ip aanmerking. Het feit dat de voorkooprege-
ling in het Burgerlijk Wetbock wordt gevoegd bij de
artikelen over de landpacht, wijst erop dat de voor-
koop met de landpacht in verband staat.

Er werd de vraag gesteld of het begrip «landei-
gendom » wel identiek is met « voorwerp van land-
pacht ». Zowel de artikelen 1711, 1716bis en 1717 als
het artikel 1774 van het Burgerlijk Wetboek gebrui-
ken afwisselend « bien rural » e¢n « héritages ruraux ».
In de Nederlandse tekst wordt slechts één woord
gebezigd, nl. : landeigendom. Om elke twijfel weg
te nemen stelde een lid voor de omschrijving te
vervolledigen en het woord « landeigendommen » aan
te vullen met « gehuurd ten titel van landpacht ». Deze
aanvulling is niet nodig. Het volstaat te onderlijnen dat
er cen doorlopende lijn bestaat tussen landpacht, land-
cigendom en voorkoop. Wat het voorwerp van land-
pacht is, kan ook het voorwerp van voorkoop worden.

Zijn alle «te lande gelegen » goederen wel land-
cigendommen ? Hierbij wordt wecral naar de land-
pacht verwezen. Het moeten landeigendommen
betreffen die allcen of hoofdzakelijk bestemd en
dienstig zijn voor landbouwdoeleinden. Dit is nu pre-
cies voor landpacht vereist.

Hieruit volgt dat de woonhuizen van de Nationale
Maatschappij voor Kleine Landeigendom niet in aan-
merking komen, evenmin als de buitenwoningen met
kweek van kleinvee of van groenten, die niet op hoofd-
bedrijvigheid van landbouw wijzen.

Enkele leden hebben nicttemin voorgesteld een mini-
male oppervlakte (bv. 50 a.) in de tekst te schrijven.
Dit leek ongewenst in verband met de tuinbouwuit-
batingen die soms over vele kleine percelen verspreid
liggen. Tenslotte werd aangenomen dat best geen
nicuwe inhoud of beperking aan het landpachtbegrip
zou worden gegeven, ter gelegenheid van de behan-
deling van de voorkoop. Er wordt nuttig verwezen
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DISCUSSION DES ARTICLES.
Champ d’application.
Article 1778bis.

1. Cet article ne vise que la vente telle quelle est
définie a Particle 1582 du Code Civil.

La donation, méme celle avec charges, est exclue de
son champ d’application. Toutefois, lorsque les char-
ges sont équivalentes a la valeur vénale, la donation
peut constituer une vente déguisée. Dans ce cas, il y a
lieu d’invoquer la théorie générale de la simulation.

Le présent article n’est pas davantage applicable au
partage. La cession de droits indivis est le plus souvent
assimilée au partage.Pour éviter toute contestation sur
ce point, cet acte a ¢té expressément cité parmi les
exceptions.

Lorsque les administrations publiques, les établisse-
ments publics ou les organismes d’intérét public pro-
cédent 2 une vente, ils sont également tenus de respec-
ter le droit de préemption.

2. La vente ne peut porter que sur des «biens
ruraux ». Le fait que les dispositions relatives a la
préemption sont ajoutées aux articles du Code civil
qui traitent du bail a ferme, indique que la préemption
est liée au bail a ferme.

On a posé la question de savoir si la notion de
« bien rural » est identique a celle d’ « objet du bail &
ferme ». Les articles 1711, 1716bis et 1717, ainsi que
Particle 1774 du Code civil utilisent alternativement
les expressions « bien rural » et « héritages ruraux»
(le texte néerlandais n’emploie qu’un seul mot ¢« land-
eigendom »). Afin d’éviter toute équivoque, un mem-
bre propose de préciser le texte en complétant le terme
« bien rural loué », par les mots : « a titre de bail a
ferme ». Cette addition est superflue. Il suffit de sou-
ligner qu’un lien ininterrompu existe entre le bail &
ferme, les biens ruraux et la préemption. Tout ce qui
fait Yobjet d’un bail a ferme peut faire 'objet de la
préemption.

Les biens «sis & la campagne » sont-ls tous des
« biens ruraux » ? Ici encore, il faut s’en référer au
bail 4 ferme. Les biens dont il s’agit doivent étre
affectés exclusivement ou principalement a Pexploi-
tation agricole. Or, c’est précisément ce que on exige
en matiére de bail a ferme.

Il s’ensuit que les habitations de la Sociét¢ Nationale
de la Petite Propriété Terrienne sont exclues ainsi que
les habitations rurales dont les occupants se livrent a
Pélevage du petit bétail ou a la cullure maraichere,
sans que cette activité soit principalement agricole.

Quelques membres ont néanmoins proposé 'inscrip-
tion dans le texte d’une superficic minima (50 a,
par exemple). Cette limitation a semblé inopportune,
les exploitations horticoles étant parfois composées
de nombreuses petites parcelles dispersées. Il a finale-
ment été admis qu’il ne convient pas délargir ni
de restreindre la notion du bail & ferme, a I'occasion
de la discussion d’un projet sur la préemption.
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naar de voorbereidende werken van de wetgeving over
de landpacht en naar de gevestigde rechtspraak.

3. Alleen voor deze landeigendommen waarvan hij
« huurder » is, kan voorkoop gevraagd worden. Er
wordl opgeworpen dat vele bocren ruiluitbating toe-
laten. Dit brengt mede dat de huurder niet steeds de
uitbater is van de gehuurde landeigendommen. Is het
in deze omstandigheden niet beter het woord « huur-
der » te vervangen door < bezitnemer » ? Dit woord
heeft een ruimere betekenis.

Niettemin wordt het woord « huurder » behouden.
D¢ omschrijving van dit begrip is voldoende in de
landpachtwetgeving en de gevestigde rechtspraak
weergegeven. Deze verwijzing is veiliger.

1. De voorkoop mag door de pachter slechts « voor
cigen rekening » uitgeoefend worden.

Dat is de hedoeling van de woorden « voor hemzelf »
in het door de Kamer van Volksvertegenwoordigers
gestemd ontwerp. Qorspronkelijk was er sprake van
« voor hemzelf en zijn afstammelingen ». Gezien er
onder deze afstammelingen ook personen kunnen
voorkomen die geen landbouwuithating voeren, werd
de toevoeging « en zijn afstammelingen » weggelaten,
en bleef er alleen het zinsdeel « voor hemizelf » over.

Hicrmede werd bedoeld dat de voorkoopgenieter
voor cigen rekening moct handelen, en niet als tussen-
persoon voor een ander mag optreden, geen command
verklaren mag.

Er wordt opgeworpen dat er nog andere wijzen
bestaan om de onmiddellijke wederverkoop te bewer-
ken. Nieuwe betaling van registraticrechten vormt
geen hindernis, want de teruggave hiervan is mogelijk.
Voor wederverkoop binnen de drie maand is er terug-
save van 9/10 dezer registratierechten, voor weder-
verkoop binnen de twee jaar beloopt de teruggave de
helft hiervan (art. 212, Wetboek der Registratierech-
ten). De opgelegde beperking van de commandsver-
klaring is blijkbaar niet effectief. Er wordt besloten
de woorden « voor hemzelf » te schrappen. Bij de ver-
dere behandeling van het ontwerp werd een tijdelijk
verbod tot verdere verkoop aan de voorkoopgenieter
ongelegd.

Toepassing : Voorkoop bij onderhandse verkoop.

Artikel 1778¢er, § 1.

1. Wie moct kennis geven van de verkoop ? De eige-
naar of zijn lasthebber.

«a) Wanneer men de tekst met de toelichting verge-
lijkt. zou er twijfel kunnen ontstaan.

Er wordt aangenomen dat lastgeving volstaat, zelfs
de mondelinge, zoals artikel 1985 van het Burgerlijk
Weltboek voorziet.
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A cet égard, on peut utilement se référer aux travaux
préparatoires de la loi et 4 la jurisprudence établie en
matiére de bail 4 ferme.

3. Le bénéficiaire du droit de préemption ne peut
exercer ce droit que sur les biens ruraux dont il est le
«preneurs. Un membre signale que de nombreux agri-
culteurs autorisent des échanges de culture. Il enrésulte
que le preneur n’est pas toujours I’exploitant des biens
ruraux loués. Ne serail-il pas indiqué, dans ces con-
ditions, de remplacer le mot « preneur » par ¢ occu-
pant » ? Ce dernier terme a, en effet, une portée plus
large.

Le mot « prencur » a néanmoins été maintenu. La
législation sur le bail a ferme et une jurisprudence
constante en donnent une définition suffisamment
nette. Cette référence est plus sire.

4. La préemption ne peut étre excrcée par le pre-
Neur que « pour son propre compte ».

Telle est la signification des mots « pour lui-méme »,
qui figurent dans le projet voté par la Chambre des
Représentants. Le texte primitif disait « pour lui-méme
ou pour ses descendants». Mais comme parmi ces des-
cendants, il peut v avoir des personnes qui n’ont pas
d’exploitation agricole, ’expression « ou pour ses des-
cendants » a été supprimcée et seuls les mots « pour
lui-méme » ont été maintenus.

On entend par la que le bénéficiaire du droit de
préemption doit agir pour son propre compte et ne
peut étre l'intermédiaire d’un tiers, qu’il ne peut faire
déclaration de command.

Un membre objecte qu’il existe d’autres moyens de
réaliser la revente immédiate. Le paiement d’un nou-
veau droil d’enregistrement ne constitue pas un obsta-
cle, car sa restitution peut étre obtenue. En cas de
revente dans les trois mois, la restitution s’opére jus-
qu'a concurrence des 9/10 de ce droit et, en cas de
revente dans les deux ans, jusqu'a concurrence de la
moitié (art. 12 du Code des droits d’enregistrement).
L’exclusion de la déclaration de command ne semble
pas efficace. La Commission décide de supprimer les
mots « pour lui-méme ». Dans le cours ultérieur de la
discussion, elle décide d'imposer une interdiction de
revente temporaire au hénéficiaire du droit de préemp-
tion.

Application : La préemption en cas de venie
: de gré a gré.

Article 1178fer : § 1.

1. Qui doit notifier la vente ? Le propriétaire ou
son mandataire.

a) Le rapprochement du texte de cet article et de
celui des développements accompagnant- le projet
peut faire naitre un doute.

La Commission admet cependant qu'un mandat,
méme verbal, est suffisant, comme le prévoit Parti-
cle 1985 du Code civil.
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b) Is het nict beter de tussenkomst van een notaris
op te leggen ?

Het artikel, zoals het door de Kamer is gestemd,
voorzag dat het ontwerp van verkoopakte moest
medegedeeld worden, met vermelding van prijs en
voorwaarden. Een ontwerpakte dient noodzakelij-
kerwijze prijs en voorwaarden te bevatten. Deze
herhaling is dus overbodig. Indien de eigenaar een ont-
werpakte moet mededelen, kan het niet anders of een
notaris moet tusscnkomen. Waaroimn dan niet duidelijk
de tusscnkomst van deze ministeriéle ambtenaar opleg-
gen ? Dat leck vele leden veiliger voor de verkoper en
vooral de koper. Er is niet alleen de ingewikkelde
opzocking naar de erfdienstbaarheden, maar de goede
trouw van de koper kan misleid worden. De eigenaar
kan immers vooraf een groot deel van de koopprijs ont-
-angen, waar zware hypothcken moeten afbetaald
worden of belastingen vereffend. Het kan ook voorko-
men dat de koper geen voldoende middelen bezit, of
geen lening vinden kan. Dan moet de verkoper de
registraticrechten op de voorlopige koopovereenkomst
voorschieten, die hij wellicht nooit zal terugvinden.

De minister staat erop dat niet van de gewone regel
afgeweken wordl. Bij andere verkopenwordt evenmin
de tussenkomst van een notaris opgelegd. In de pro-
vincie Luxemburg worden nog vele verkopen afgeslo-
ten  zonder notariéle akte en zonder overschrijving,
Indien de tussenkomst van een notaris wordt opge-
drongen, is de keuzevrijheid van de koper beperkt, en
worden privéonderhandelingen onmogelijk gemaakt.

Vele leden vrezen dat indien men de tussenkomst
van cen notaris niet oplegt, en nicttemin cen ontwerp-
akte vraagt, de kopers in handen van makelaars zullen
gedreven worden. Een der redenen die tot de voor-
koopregeling aanzetten, is precies gelegen in de uit-
schakeling van deze tussenpersonen die de prijs der
landelijke gocederen sterk opdrijven, uit zucht naar
gewin. De gewoonte om de verkopen nicet over te schrij-
ven moet uitgeroeid worden, omdat ze de rechtson-
veilisheid in de band werkt. De keuze van notaris is
trouwens, blijkens de nolarisreglementen, steeds vrij.

Anderzijds wordt opgemerkt dat de tussenkomst van
cen notaris toch niet beletten kan dat de verkoper
voorschotlen op de koopprijs gaat ontvangen en dat de
koper cen belofte van betaling niet houden zou. Ver-
mits men niet zeker is dat de koper het voorstel aan-
neemt, is de identiteit van de koper onbekend, en is
het ontwerp van akte niet eens volledig.

Als besluit wordt aangenomen dat de mededeling
van cen akteontwerp overbodig is, en dat de kennisge-
ving van de prijs envan de belangrijkste voorwaarden
(heschrijving van het goed, de prijs, de wijze en ter-
mijn van betaling) volstaat. De notaris zal in feite
mcestal tussenkomen, maar deze tussenkomst dient
nict verplichtend opgelegd bij de onderhandelingen
die aan de voorkoop voorafgaan.

2. Termijn voor het antwoord van de huurder.

Het ontwerp van de Kamer voorziet 15 dagen. In het
Wethoek is deze termijn ongewoon. Volgens Uw Com-
missics is dertig dagen voldoende.  Het is een
valtermijn,

ver-
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b) Ne conviendrait-il pas de rendre obligatoire I’in-
tervention d’un notaire ?

Le texte voté par la Chambre prévoit que le projet
d’acte de vente indiquant le prix et les conditions doit
étre notifié au preneur; or, tout projet d’acte doit
nécessairement mentionner le prix et les conditions de
vente. Il est donc superflu de le dire. Si le proprié-
taire doit notifier un projet d’acte, il ne peut le faire
quwen avant recours a lintervention d’un notaire.
Mais alors, pourquoi ne pas préciser dans le texte que
Pintervention dec cet officier ministériel est obliga-.
toire ? De nombreux commissaires ont estimé que cette
solution était plus siire pour le vendeur et surtout
pour l'acheteur, non sculement en raison des recher-
ches compliquées a faire au sujet des servitudes, mais
encore parce que la bonne foi de Pacheteur peut éire
surprisc. En effet, il s¢c peut que le propriétaire
recoive davance une partie importante du prix
d’achat, alors que le bien est lourdement hypothéqué
ou que certains impots restent dus. II peut arriver
aussi que P’acheteur ne dispose pas des moyens néees-
saires ou ne puisse oblenir un prét. Dans ce cas, le
vendeur se voit obligé d’avancer les droits d’enregis-
trement dus sur le contrat de vente provisoire et que
peut-étre il ne pourra jamais récupérer.

Le Ministre insiste pour qu’on ne s’écarte pas de la
régle habituclle. Pour d’autres ventes, I'intervention
d’un notaire n’est pas davantage requise. Dans la pro-
vince de Luxembourg, de nombreuses ventes sont
encore conclues, sans acte notarié et sans transcrip-
tion. L’intervention obligatoire d’un notaire aurait
pour effet de limiter le choix de 'acheteur et rendrait
impossible les négociations directes entre parties.

Beaucoup de membres craignent que I'exigence d’un
projet d’acte, sans intervention obligatoire d’un notaire
ne fasse tomber les acheleurs entre les mains des cour-
tiers. Or, le projet sur le droit de préemption a notam-
ment pour but d’éliminer les intermédiaires, qui font
monter excessivement les prix des biens ruraux, par
esprit de lucre. L’habitude de la non-transcription des
ventes doit élre extirpée, parce (qu’elle favorise I'in-
sécurité juridique. D’apreés les réglements nolarizux,
le choix du notaire est toujours libre.

On’a fait remarquer, d’autre part, que l'intervention
d’un notaire ne peut empcécher le vendeur de toucher
des avances sur le prix d’achat, ni 'acheteur de violer
sa promesse de paver. Puisque Pacceptation de Poffre
par Pacheteur est incertaine, Iidentité de celui-ci est
inconnue et le projet d’acte n’est méme pas complet.

Finalement, il a ¢té admis que la notification d’un
projet d’acte est inutile, et que la communication du
prix et des conditions les plus importantes (descrip-
tion du bicen, énonciation du prix et des modalités et
dé¢lais de paiement) est suffisante. En fait, le notaire
interviendra le plus souvent, mais cette intervention
ne doit pas étre rendue obligatoire quant aux négocia-
tions qui précédent la préemption.

2. Délai dans lequel le preneur doit répondre.

Le projet de la Chambre prévoit 45 jours. Ce délai
est inusité dans le Code civil: Un délai de trente jours
est jugé suffisant par nos Commissions. C’est un délai
de forclusion.
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3. Wijze van kennisgeving van aanbod en aanvaar-
ding.

Zij is vermeld onder § 5 van het artikel 1778ter.

4. De vaststelling van de verkoopprijs — het wacht-
jaar. ‘

De prijsvorming is vrij. Voor een vlotte toepassing
van de voorkoop moet deze op een ernstige manier
geschieden. Om tot ernst aan te zetten wordt voorzien
dat bij weigering van het aanbod door de voorkoop-
genieter, de verkoper aan de andere personen geen
aanbod van lagere prijs of van betere voorwaarden
mag overmaken gedurende de tijdspanne van één jaar.
Indien geen beperking voorzien wordt, valt het te vre-
zen dat de verkoper, om de huurder te ontlopen, liefst
onmogelijke prijzen zou stellen of zeer zware bijko-
mende voorwaarden zou opleggen, die de huurder
nooit kan aanvaarden. Dit zou de toepassing van de
voorkoop illusoir maken.

Sommige leden waren trouwens van mening dat
voorkoop zonder prijsregulatie van de landeigendom-
men, zoals in vele landen geschiedt, zonder nut is.

Een schadevergoeding opleggen aan de verkoper die
geen ernstig aanbod decd, leidt noodzakelijkerwijze
tot prijscontrole met de organisatorische maatregelen
en de misbruiken die daaruit voortvloeien.

Tenslotte werd de blokkering van de verkoop aan
vreemden gedurende één jaar na het aanbod voldoende
geacht. Indien de verkoper niettemin wil verkopen
aan lagere voorwaarden kan hij dit toch doen mits
akkoord van de huurder. Deze mildering heeft wel
belang.

Indien de verkoper in de loop van het wachtjaar
geen andere liefhebber vindt aan hogere prijzen dan
de vroeger voorgestelde of van de huurder geen
instemming verkreeg, kan hij aan deze laatste cen
nieuw aanbod doen aan lagere prijzen of betere voor-
waarden. Dit aanbod doet, bij weigering van de huur-
der, weer een nieuw wachtjaar ontstaan. Indien de
huurder zijn instemming geeft, kan de eigenaar
intussen het goed toch aan een vreemde verkopen aan
lagere prijs of betere voorwaarden.

Vele leden vonden deze wachitermijn vrij lang,
waren bevreesd dat de goederen zouden geblokkeerd
geraken en dat makelaars de boeren zouden lastig
vallen. Hicrop werd geantwoord dat van de vrijheid
van prijsvorming geen misbruik mag gemaakt worden.
Daarenboven kan de verkoper op elk moment tot
openbare verkoop overgaan. Wegens de invoering van
het wachtjaar moet de gestrenge regeling die de Kamer
van Volksvertegenwoordigers voor de publieke ver-
koop had voorzien, versoepeld worden.

5. Aanvaarding van het aanbod.
Indien de huurder het aanbod van de verkoper tijdig

aanvaardt, is de overeenkomst voltrokken. (Arti-
kel 1583 B.W.)
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3. Forme de la notification de I'offre et de I'accep-
tation.

Elle est précisée au § 5 de l'article 1778ler.

4. Fixation du prix de vente et délai d’attente d’'un
an.

Le prix est convenu librement. Afin de permettre a
la préemption de fonctionner avec souplesse, la fixa-
tion du prix doit se faire avec sérieux. Dans ce but, il
est prévu que lorsque le bénéficiaire du droit de
préemption a rejelé l'offre, le vendeur ne peut pen-
dant le délai d’un an en faire d’autres 4 un prix plus
bas ou a des conditions plus favorables au bénéfice
de tiers. A défaut de ceite limitation, il faut craindre
que le vendeur, pour échapper au preneur, ne demande
des prix prohibitifs ou n’impose des conditions acces-
soires trés lourdes que le preneur ne serait jamais
4 méme d’accepter. Ceci rendrait I'application de la
préemption illusoire.

Certains membres estiment d’ailleurs que la préemp-
tion sans une réglementation des prix analogue & celle
qui existe dans beaucoup de pays, est dépourvue d’uti-
lité.

Exiger du vendeur qui n’a pas fait d’offre sérieuse,
le paiement d’une indemnité, conduit nécessairement
A un systéme de prix controlés, avec les mesures inter-
ventionnistes et les plus abus qui en découlent.

Enfin, on a jugé suffisant de bloquer la vente aux
tiers pendant une année aprés la notification. Lorsque
le vendeur désire néanmoins vendre a des conditions
plus favorables, il peut le faire aprés avoir obtenu I’ac-
cord du preneur. Cet adoucissement a son importance.

Lorsque avant P’expiration d’un an le vendeur n’a
pas trouvé un auire amateur disposé i payer un prix
plus élevé que celui qui était primitivement proposé, ou
lorsque le vendeur n’a pas obtenu le consentement du
preneur, il peut notifier a celui-ci une offre nouvelle
incluant un prix plus bas ou des conditions plus favo-
rables. Le refus du preneur entraine le renouvelle-
ment du délai d’un an. Si le preneur y agrée, le proprié-
taire peut dans Pintervalle avoir vendu le bien a un
tiers & un prix inférieur ou a4 de meilleures conditions.

De nombreus membres considérent que ce délai
d’attente est assez long. Les biens immobiliers pour-
raient étre bloqués et ils craignent que les courtiers ne
viennent harceler les fermiers. Il a été répondu que
la libre fixation des prix ne doit pas devenir abu-
sive. Le vendeur peut d’ailleurs a4 tout moment pro-
céder i la vente publique. En raison de I'introduction
du délai d’attente d’un an, il y a lieu d’assouplir le
régime sévére que la Chambre des Représentants a
prévu pour la vente publique.

5. Acceptation de loffre.
Lorsque le preneur accepte l'offre du vendeur dans

le délai, la convention est parfaite. (art. 1583 du Code
civil).
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Toepassing : Voorkoop bij openbare verkoping.

Artikel 1778ter § 2.

1. Waarom de voorkoop toepassen op openbare ver-
kopingen ?

a) De voorstanders zijn van mening dat eenmaal
het principe van de voorkoop aangenomen, de toepas-
sing op de openbare verkoping, onafwendbaar is. Het
ware de voorkoop feitelijk onmogelijk maken, indien
de openbare verkoping uitgesloten wordt. De eigenaar
die de huurder de pachtgoederen niet gunnen wil, zou
tot openbare verkoop overgaan.

b) De tegenstanders voeren aan dat de openbare
verkopingen, zoals de Kamer van Volksvertegenwoor-
digers deze regelde, zullen verlamd worden. De voor-
koopgenieter moet er niet eens aanwezig zijn, hij kan
de uitslag thuis afwachten, en na zich gedurende zes
dagen te hebben beraden, eindelijk zijn besluit ken-
baar maken aan de notaris dat hij het pachtgoed
kopen zal tegen de toewijzingsprijs.De andere liefheb-
bers zullen ook een afwachtende houding aannemen,
en de verkoping zal mislukken. Na deze mislukking
komen de makelaars opdagen, dic de boeren zullen
murw maken. Waarom zou de pachter zelf niet bie-
den zoals ieder ander liefhebber ?

De voorgestelde regeling brengt trouwens te veel
formaliteiten mede. De pachter moet verwittigd wor-
den over de uitslag. Het lange uitstel van beslissing is
nadelig. De pachter moet zijn antwoord tijdig binnen-
zenden. Zoveel risico’s, zoveel formalisme, zoveel
gevallen van sanctie...

c) Enkele leden stelden voor een recht van opbod
aan de huurder te verlenen, zoals in de gedwongen ont-
eigening en dadelijke uitwinning is voorzien.

Binnen de vijftien dagen na de toewijzing zou de
pachter een verhoging op de toewijzingsprijs bekend
maken. De minimale tienprocentverhoging is hier wel-
licht overdreven, doch zou kunnen verminderd worden.
Na het opbod zou een nieuwe definitieve zitdag volgen.

Het voordeel van deze regeling is wel dat men ver-
wijzen kan naar gevestigde rechtspleging en recht-
spraak.

De pachter met zijn recht van opbod wordt echter
zelf gewoon als een vreemde koper behandeld, waar
hij wegens de verkoop van zijn hoeve gevaar loopt
ervan verdreven te worden, van beroep te moeten ver-
anderen, enz.

d) Het is redelijk aan te nemen dat met het
pachtrecht een ongeschreven voorkeurrecht samen-
gaat. In vele contracten van handelshuur is het voor-
keurrecht tot aankoop gebruikelijk geworden. Er is
nog meer reden om het voor de landbouwer in voege te
brengen. Dit voorkeurrecht wordt trouwens, in vele
gevallen, reeds « in feite » aan de zittende pachter ver-
leend; de relaties tussen eigenaar en pachter zijn daar-
enboven eerder op persoonlijke motieven (intuitu per-
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Application : la préemption appliquée
a la vente publique.

Article 1778ter § 2.

1. Pourquoi appliquer la préemption aux ventes
publiques ?

a) Les partisans de cette solution estiment que, le
principe de la préemption étant admis, son applica-
tion aux ventes publiques est inévitable. Ce serait
rendre la préemption impossible en fait, que d’exclure
lavente publique. Pour éliminer le preneur,le proprié-
taire vendrait publiquement les biens affermés.

b) Les adversaires alléguent que les ventes publi-
ques seraient paralysées si on adoptait les disposi-
tions sévéres votées par la Chambres des Représen-
tants. Le bénéficiaire de la préemption ne doit méme
pas étre présent, il peut rester chez lui en attendant le
résultat de la vente, et aprés avoir réfléchi pendant
six jours, faire connaitre enfin au notaire sa décision
d’acheter le bien loué au prix d’adjudication. Les
autres amateurs prendront également une attitude
expectative et la vente publique échouera. Aprés cet
échec, les courtiers se présenteront pour tenter de cir-
convenir les fermiers. Pourquoi le preneur lui-méme
ne ferait-il pas’ d’offre, comme n’importe quel ama-
teur ?

Le systéme proposé est d’ailleurs trop formaliste.
Le preneur doit étre avisé du résultat. Le long délai
prévu pour la décision est nuisible. Le prencur doit
faire parvenir sa réponse a temps. Il y a trop de ris-
ques, trop de formalités et trop de sanctions.

c) Certains membres proposent d’accorder au pre-
neur une faculté de surenchére, comme en matiére
d’expropriation forcée et de voie parée.

Dans les quinze jours qui suivent I’'adjudication, il
serait loisible de notifier une surencheére sur le prix de
Padjudication. La surenchére minimum de 10 %
parait exagérée en P’occurrence; ce taux pourrait étre
réduit. La surenchére serait suivie d’une nouvelle
séance d’adjudication.

L’avantage de cette solution est qu’elle permet de
renvoyer & la procédure en vigueur et a la jurispru-
dence établie.

Toutefois, en ce qui concerne son droit de suren-
chére, le preneur est traité de la méme maniére que le
tiers acheteur, alors qu’en cas de vente de sa ferme,
il risque d’étre expulsé, de devoir changer de méticr,
ete.

d) Il est raisonnable d’admettre que le bail a
ferme implique un droit d’option non écrit. Dans beau-
coup de baux commerciaus, 'option d’achat est deve-
nue usuelle. Dans le cas des fermiers, la consécration
de ce droit se justifie davantage encore. En de nom-
breux cas d’ailleurs, le droit d’option est déja reconnu
en fait au fermier occupant. En outre, les relations
entre le propriétaire et le fermier ont un caractére plu-
tot personnel (contrat «intuitu personae », interdic-
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sonae — verbod van onderverhuring, enz.) gegrond-
vest. Het recht van voorkoop is tenslotte een modaliteit

van het voorkeurrecht.

2. Op welke wijze ?

De vraag blijft echter hoe de uitoefening hiervan kan
geregeld worden, zonder hindernis voor het normale
verloop van de openbare verkoping.

a) In acht genomen dat een ongeschreven voorkeur-
recht zou bestaan, hoe zou de eigenaar in een open-
bare verkoping handelen ? Wanneer de opbiedingen
stilvallen, en hij de prijs heeft bekomen, die hij met de
notaris vooraf heeft besproken, zou hij de verkoping
even onderbreken om zijn huurder de laatste kans te
geven. Indien de huurder, na ondervraging, niet aan-
vaardt, zou de openbare verkoping voortgezet worden.
Deze korte onderbreking is geen hindernis. Vele lief-
hebbers verwachten zich eraan en kennen deze feite-
lijke voorkeur. Met deze gebruiken voor ogen, dient het
stelsel voorgesteld door de Kamer van Volksvertegen-
woordigers versoepeld te worden.

b) Vooreerst is er een vereenvoudiging nodig. De
herhaalde wederzijdse kennisgevingen zijn storend en
formalistisch. Het is voldoende dat de pachter door de
notaris verwittigd wordt dat er een openbare verkoping
wordt ingericht. Dit zou in een normaal geval toch
gebeuren. De instrumenterende notaris wordt hier-
mede belast, en moet alleen plaats, dag en uur, vijftien
dagen voor de zitdag bekendmaken aan de huurder.
Het lastenkohier kan ter studie geraadpleegd worden.
Wat meer is, indien de huurder of zijn lasthebber zelf
aanwezig is, wat weeral gewoon voorkomt, moet er
geen uitslag meer betekend worden, noch een termijn
van beraad verleend.

¢) Enkele leden vonden dat de passieve aanwezig-
heid van de huurder niettemin verlammend werken
zou. Het is echter uit de practijk eveneens bekend dat
een snuggere koper, speciaal wanneer het argwanende
landbouwers betreft, zich eerder passief gedraagt, en
wacht tot het beslissende moment. Trouwens hoe zou
men de huurder tot tussentijdse opbiedingen kunnen
verplichten ? Het is zelfs voorgekomen dat de zittende
pachter uit voorzichtigheid al te lang wachtende, de
kans tot aankoop liet ontsnappen.

Het leek aan vele commissarissen een goede rege-
ling, dat de notaris aan het cinde der opbiedin-
gen, wetende  dat de  cigenaar zijn  prijs heeft
bereikt, op het door hemzelf gekozen ogenblik, aan de
huurder, in de zaal aanwezig of vertegenwoordigd,
aankondigt dat het goed zal toegewezen worden, en
hem ter plaatse ondervraagt of hij koper is aan de
bekomen prijs. De notaris acteert in zijn proces-ver-
baal het stellen van deze vraag en het antwoord van
de¢ huurder.

7o de huurder antwoordt dat hij het bekomen bod
aanvaardt, dan is de openbare verkoping geéindigd.

d) Weigert hij, blijft hij zwijgen of is hij niet eens
aanwezig of vertegenwoordigd, dan acteert de notaris
deze omstandigheid. In deze gevallen is de huurder
van zijn voorkooprecht vervallen verklaard.

(18)

tion de sous-louer, etc.). En défiditive, le droit de
préemption constitue une modalité du droit d’option.

2. Exercice du droit de préemption.

Reste la question de savoir comment on peut orga-
niser Pexercice du droit de préemption, sans porter
atteinte au déroulement normal de la vente publique.

a) Si I’on admet Pexistence d’un droit d’option non
écrit, comment le propriétairc devra-t-il agir pen-
dant la vente publique ? Dés que les enchéres cessent
et que le vendeur a obtenu le prix préalablement
arrété avee le notaire, il fait interrompre la vente
publique pour donner une derniére chance au preneur.
Si aprés interpellation, le preneur rejette 'offre, la
vente publique doit étre poursuivic. Cette bréve inter-
ruption ne constitue pas un empcéchement. Beaucoup
d’amateurs s’attendent a pareille situation parce qu’ils
n’ignorent pas 'option de fait réservée au prencur.
Compte tenu de ces usages, il y a lieu d’assouplir le sys-
teme propos¢ par la Chambre des Représentants;

b) Tout d’abord, une simplification s’impose. Les
notifications successives sont fastidieuses et formalis-
tes. Il suffit que le notaire avertisse le preneur qu'unc
vente publique est organisée. C’est d’ailleurs ce qui se
fera normalement. Le notaire instrumentant doit sim-
plement faire connaitre au preneur le licu, la date et
Pheure de la vente, quinze jours au moins avant la
séance d’adjudication. Le cahier des charges peut étre
consulté a I'étude. D’autre part, lorsque le prencur ou
son mandalaire sont présents, ce qui arrive le plus
souvent, il ne faut plus notifier le résultat de la vente
ni accorder de délai de réflexion.

¢) Certains membres estiment que la présence pure-
ment passive du preneur aura un effet paralysant.
Toutefois, la pratique montre qu'un acheteur averti,
spécialement lorsqu’il s’agit d'un cullivateur mdfiant,
se cantonnera dans Pexpectative jusqu’au moment
décisif. Au demeurant, comment pourrait-on amener
le preneur 2 faire des encheéres dans I'intervalle ? 1
arrive méme que, par excés de prudence, le fermier
occupant attende trop longtemps et laisse échapper la
chance.

D’aprés de nombreux commissaires, une formule
heureuse serait de prévoir qu’une fois les encheres ter-
minées et au moment choisi par lui, le notaire, sachant
que le propriétaire a obtenu le prix qu’il désire,
annonce au preneur, présent dans la salle ou y repré-
senté, que le bien va étre adjugé et lui demande.
séance tenante, s’il est acheteur au dernier prix offert.
Le notaire actera au procés-verbal la question qu’il
a posée et la réponse du preneur.

Si le preneur répond qu’il accepte le prix de la der-
niére enchére, la vente publique prend fin.

d) En cas de refus ou de silence du preneur, ou lors-
qu’il n’est ni présent ni représenté, le notaire prend
acte de cette circonstance. Dans ce cas, le prencur est
déchu de son droit de préemption.
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Het komt veel voor dat liefhebbers om sociale motie-
ven of uit achting voor de pachter, deze niet willen hin-
deren, doch op dat ogenblik de gelegenheid zien om
verder te bieden. Het is in deze omstandigheden aan-
gewezen dat de notaris de opbiedingen opnieuw laat
vertrekken.

Deze regeling heeft volgens vele commissieleden het
voordeel dat ze zonder formalisme zo weinig mogelijk
het verloop der verkoping verstoort. Ze is ongeveer een
getrouwe weergave van veelvuldige gevallen uit de
notariéle praktijk.

¢) Een bijkomende moceilijkheid is gelegen in de
gerechtelijke verkopingen, waar het recht van opbod is
voorzien. Het is beter de bestaande rechtspleging niet
te wijzigen, indien dit mogelijk is.

Het opbod kan blijven volgen, zelfs indien aan de
pachter het goed werd toegewezen. Het opbod beloopt
10 % van de bekomen prijs, het wordt o.a. aan de
koper betekend met oproeping voor een nieuwe zitdag.
Op deze opvolgende zitdag zal wederom, wanneer de
opbiedingen stilvallen, aan de huurder dezelfde vraag
worden gesteld. Naargelang het antwoord, zal gehan-
deld worden als hierboven voorzien.

Moeilijkheid — er zijn verscheidene medepachters.

Artikel 1778ter — § 3.

1. Eenzelfde landeigendom kan door vele huurders
gepacht worden. Het pachtrecht is een patrimoniaal
goed. Het valt in de erfenis van de overleden pachter,
en komt toe aan zijn erfgenamen of rechthebbenden.

Vermits er geen publiciteit terzake bestaat, stelden
enkele leden voor dat de eigenaar een akte van bekend-
heid aan de erfgenamen zou vragen, waaruit de devo-
lutie zou blijken.

Ior kunnen erfgerechtigden zijn die met het pacht-
recht geen uitstaans meer hebben en die in de stad of
zclfs in het buitenland verblijven. Het heeft geen zin
aan hen cen recht van voorkoop toe te kennen. Toch
moeten ze verwittigd worden volgens het ontwerp.

Hoe zal men echter al deze huurders kennen ? Lang-
durige opzoekingen zouden de verkoop vertragen. Er
zijn gevallen denkbaar waar de erfgenamen onderling
zouden twisten over de vraag wie eigenlijk de pach-
ter is.

Ter oplossing van deze moeilijkheden stelden enkele
leden voor alleen diegenen te verwittigen die de beta-
ling van de pachtsom laatst verrichten of de kwitantie
crvan konden vertonen. Doch de betaling gebeurt soms
op een onduidelijke wijze, voor gezamenlijke rekening,
enz. De toevallige of welwillende aanduiding van de
betaler door cen zaakwaarnemer bvb., zou meer
helang verkrijgen dan werkelijk is.

Andere leden suggereerden alleen de medehuurders
te verwittigen, die in de plaats van de ligging van het
goed woonachtig zijn of in de aunpalende gemeente. De
aflijning van de landeigendommen valt dikwijls niet
samen met de administratieve grenzen en vele percelen
liggen verspreid.
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1l arrive souvent que, pour des motifs d’ordre social
ou par estime pour le preneur, les amateurs ne veuil-
lent pas lui porter préjudice. Mais ce nouvel état de
choses leur donne 'occasion de continuer les enchéres.
Dans ces conditions, il appartient au notaire de repren-
dre la vente.

De nombreux commissaires estiment que ce sys-
téme, dépourvu de tout formalisme, a P'avantage de
troubler le moins possible le déroulement de la venle
publique. Il correspond & peu prés exactement a la
pratique notariale courante;

e) Une autre source de complications réside dans le
droit de surenchére. Il convient de respecter autant
que possible la procédure existante.

Le droit de surenchére subsiste, méme lorsque le
bien a été adjugé au preneur. La surenchére doit
atteindre 10 p.c. du prix obtenu. Elle est significe
notamment & 'acheteur. Celui-ei est convoqué & une
nouvelle s¢ance d’adjudication au cours de laquelle la
méme question doit étre posée au preneur unc fois
que les enchéres ont cessé. Selon la réponse, on agira
conformément & Ia procédure décrite plus haut,

Difficulté. — Il y a plusieurs preneurs.
Article 1778fer. — § 3.

1. Un bien rural peut étre affermé a plusieurs pre-
neurs 2 la fois. Le droit du preneur est patrimonial,
il tombe dans la succession du preneur défuntetrevient
done a ses héritiers ou ayants droit.

Puisqu’aucune publicité n’est prescrite en la matiére,
plusicurs membres proposent que le proprié¢taire
demande aux héritiers Ia production d’un acte de noto-
ri¢té, é¢tablissant la dévolution.

Parmi ces héritiers, il est possible que certains
naient plus rien a voir avec le bail a ferme, qu’ils
résident en ville ou méme a Détranger. Il serait
absurde de reconnaitre a ceux-ci un droit de préemp-
tion. Or, d’aprés le projet, ils doivent étre avertis.

Comment connaitre tous ces prencurs ? Il faudrait
pour cela de longues recherches, qui retarderaient la
vente. On peut concevoir que, dans certains cas, les
héritiers seraient en désaccord sur le point de savoir
qui d’entre eux est le preneur.

Pour résoudre ces difficultés, plusieurs membres
ont proposé de n’avertir que ceux qui ont pay¢ le der-
nier fermage ou qui peuvent en produire la quittance.
Il n’est pas toujours ais¢ d’établir avec certitude qui
a payé; il peut y avoir paiement collectif, etc. Le fait
qu'un gérant, par exemple, a fortuitement ou par com-
plaisance inscrit un paiement effectu¢ par une per-
sonne déterminée, prendrait beaucoup plus d’impor-
tance qu’il n’en a cn réalité.

D’autres membres ont suggéré de n’aviser que les
coprencurs demeurant dans le licu de la situation du
bien, ou dans une commune voisine. Les limites
des biens ruraux ne coincident pas toujours avec
les limites administratives et il n’est pas rare qu'unc
parcelle s’étende sur le territoire de plusicurs com-
munes. La commission a finalement décidé que la
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Tot besluit ging men erover akkoord, alleen voor de
medepachters-exploitanten de kennisgeving op te leg-
gen. Dit is een feitelijke kwestie die door de eigenaar
of zijn lasthebber ter plaatse kan geverifieerd worden.
Diegene die de landgoederen gemeenschappelijk en in
feite uitbaten, komen alleen in aanmerking.

Deze oplossing komt trouwens overeen met het
bepaalde in de laatste alinea van artikel 1742 B.W.,
waar gezegd wordt « Indien de exploitatie gemeen-
schappelijk wordt voortgezet, zijn de erfgenamen of
rechthebbenden die eraan deelnemen lioofdelijk tegen-
over de verpachter verbonden. »

2. De medepachters kunnen zich onderling verstaan
om aan één of meer van hen het voorkooprecht te laten
uitoefenen. Daartoe moeten de overige pachters-mede-
exploitanten mede het antwoord ondertekenen.

3. Moesten de medepachters-exploitanten niet
akkoord geraken, dan geldt deze onenigheid als weige-
ring.

Het is wel verstaan dat in de openbare verkoping de
notaris zich moet vergewissen over de aanwezigheid of
de onenigheid van alle medepachters-exploitanten bij
het stellen van de uitdrukkelijke vraag over voorkoop.

Moeilijkheid : er zijn verscheidene eigenaars.
Artikel 1778ter — § 4.

Het eigendomsrecht van landeigendommen, kan in
onverdeeldheid aan verscheidene personen toebehoren.
Bij erfenisovergang is de publiciteit onvoldoende wat
de onroerende goederen betreft.

Een lid doet terzake opmerken dat de publiciteit der
devolutie best gediend ware kon men een akte van
bekendheid laten overschrijven op het kantoor van
hypotheken.

Het bestaan van verscheidene grondeigenaars biedt
overigens geen bijzondere moeilijkheden.

Het is duidelijk dat een aanbod tot voorkoop alleen
geldig is indien alle mede-eigenaars daartoe hun mede-
werking hebben verleend. Deze tekst is zelfs overbodig,
ware het niet dat het aanbod door enkele medeéige-
naars zou kunnen gelden voor ecn onverdeeld breukge-
deelte der aanbieders, zodat de medeéigenaars die niet
akkoord zijn in bijzondere moeilijkheden zouden
geraken. Het is beter cen eenvoudige vaste regel op te
leggen, om latere betwistingen te vermijden.

Voor een vlotte toepassing is parallelisme met de ver-
plichtende censgezindheid der medepachters aan te
bevelen.

Vorm van de kennisgeving.
Artikel 1778ler — § 5.
Alle kennisgevinger in het behandelde artikel voor-
zien, kunnen op twee wijzen geschieden : ofwel bij ter

post aangetekende brief, ofwel bij deurwaardersex-
ploot.
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notification ne devrait étre adressée qu’aux preneurs
exploitants. Quant a savoir quels sont ces exploitants,
c’est 12 une question de fait que le propriétaire ou son
mandataire pourront résoudre sur place. Seules
entrent en ligne de compte les personnes qui exploi-
tent le bien rural en commun et d’'une maniére effec-
tive.

Cette solution est conforme aux dispositions du der-
nier alinéa de Yarticle 1742 du Code civil, qui dit : « Si
cette exploitation est continuée en commun, les héri-
tiers ou ayants droit, qui y participent, sont tenus soli-
dairement vis-a-vis du bailleur.

2. Les copreneurs peuvent s’entendre pour céder a
un ou plusieurs d’entre eux I’exercice du droit de
préemption. A cette fin, les autres prencurs exploi-
tants doivent contre-signer la réponse.

3. Lorsque les copreneurs-exploitants n’arrivent pas
i s’entendre, leur désaccord équivaut a un refus.

En cas de vente publique, il est bien entendu que le
notaire doit s’assurer de la présence de tous les copre-
neurs-exploitants ou de leur désaccord, au moment ol
il pose formellement la question relative a la préemp-
tion.

Difficulté. — Il y a plusieurs propriélaires.
Article 1778ter. — § 4.

11 est possible qu’un bien rural appartienne indivisé-
ment a plusieurs personnes. En cas de dévolution suc-
cessorale, la publicité prescrite en matiére immobi-
liére est insuffisante.

A cc propos, un membre fait remarquer que le meil-
leur moven d’assurer la publicit¢é de la dévolution
serait de faire transcrire un acte de notoriété au
bureau des hypothéques.

La copropriété ne présente d’ailleurs aucune diffi-
culté particuliére.

11 est évident que Poffre faite 4 un preneur d’user
de son droit de préemption n’est valable que moyen-
nant le concours de tous les copropriétaires. Ce texte
serait d’ailleurs superflu, s’il ne fallait envisager
Péventualité ot l'offre faite par quelques-uns des
copropriétaires se limiterait & leur part indivise, ce
qui créerait une situation difficile pour ceux qui n’au-
raient pas donné leur accord. Afin d’éviter toute con-
testation ultérieure, il vaut mieux établir une régle
simple et uniforme.

Pour faciliter I’application de la loi, il est souhaita-
ble d’exiger en cette matiére l’unanimité, comme elle
est requise pour les copreneurs.

Forme de la nolification.
Article 1778ter. — § 5.
Toutes les notifications prévues par le présent arti-

cle peuvent se faire de deux maniéres : soit par lettre
recommandée a la poste, soit par exploit d’huissier.
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Enkele leden wijzen op de sanctie en twijfelen aan
de rechtsveiligheid van de aangetekende zending.
Anderen zijn van mening dat het middel voldoende
veiligheid biedt, indien meteen een bewijs van ont-
vangst wordt gevraagd. Indien de aangetekende brief
niet kon besteld worden, is er geen verwittiging
gebeurd.

Sanctie.
Artikel 1778quater.

1. Het ontwerp overgezonden door de Kamer van
Volksvertegenwoordigers voorziet de nietigheid van de
verkoop.

Het betreft een relatieve nietigheid, die slechts door
de pachter of zijn rechthebbenden kan ingeroepen wor-
den.

2. De nietigheidssanctie biedt volgens vele leden
grote nadelen.

a) Vooreerst geraakt de pachter niet aan zijn doel,
namelijk eigenaar te worden van de gehuurde goede-
ren.

Hij moet grote kosten voorschieten voor het geding.
Het resultaat ervan brengt hem terug in zijn vroegere
relatie van pachter tegenover de eigenaar. De moeilijk-
heden worden aldus nog erger. De getroffen eigenaar
zal resoluter dan ooit aan een vreemde trachten te ver-
kopen, en geen gelegenheid laten voorbijgaan om
betwistingen over de pacht op te roepen.

b) Vervolgens brengt de nietigheid de rechtsveilig-
heid in gevaar. Een vreemde kan te goeder trouw de
aankoop verricht hebben. Hij kan hypothecaire lenin-
gen aangegaan en aan het goed belangrijke verbeterin-
gen gebracht hebben. Ingeval later nietigheid wordt
uitgesproken, is de juridische ontrafeling van al deze
rechtshandelingen zeer moeilijk.

c) Dit is des te erger omdat de vervaltermijn voor de
nietigheidsvordering niet duidelijk bepaald is. Hij
begint pas te lopen vanaf de kennisneming door de
huurder. Dit is een onduidelijke, onnaspeurbare feiten-
kwestie.

3. Enkele leden geven de voorkeur aan een schade-
vergoeding, zij het forfaitair vastgesteld. In de nieuwe
wet over de kleine nalatenschappen dd. 20 december
1961 wordt, bij wederverkoop door de overnemer bin-
nen de tijdspanne van 5 jaar, aan deze de betaling
van een forfaitaire vergoeding van 20 % op de over-
nemingsprijs opgelegd.

1. Als besluit werd door Uw Commissies besloten de
nictigheidssanctie af te wijzen en te vervangen door
een optie tussen het naastingsrecht en de forfaitaire
schadevergoeding.

a) De pachter kan verkiezen zich in de plaats te
doen stellen van de koper aan dezelfde prijs en voor-
waarden.

Het doel van de voorkoop dat de verkoper ontgaan
wou, is hiermede bereikt. De vraag stelde zich wie de
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Etant donné la sanction prévue, plusicurs membres
sont amenés A exprimer des doutes quant a la sécurité
offerte par la lettre recommandéc. D’autres pensent
que ce moyen est suffisamment sir, pourva que I'on
exige un accusé de réception. Lorsque la lettre recom-
mandée n’a pu étre remise, il n’y a pas eu notifica-
tion.

Sanclion.
Artikel 1778quater.

1. Le projet transmis par la Chambre des Repr¢-
sentants prévoit la nullité de la vente.

Cette nullité est relative, elle ne veul étre invoqude
que par le preneur ou ses ayants droits.

2. D’aprés plusieurs membres, la sanction de la
nullité présente de graves inconvénients.

a) Tout d’abord, le preneur n’atteint pas son but,
qui est de devenir propriétaire des biens loués.

I1 doit avancer des sommes importantes en frais
de procédure. Il se voit dés lors replacé dans sa
situation antéricure de fermier. Les difficultés ne font
quaugmenter. Le proprié¢taire s’efforcera, plus que
jamais, de vendre le bien 4 un tiers; il ne laisscra
échapper aucune occasion de susciter des contestations
au sujet du bail.

b) La nullité a pour effet de compromettre la sécu-
rité juridique. Un tiers peut avoir acheté de bonne
foi. Il peut avoir contracté des emprunts hypothceai-
res, et avoir amélioré considérablement le bien. Si,
apres tout cela, la nullité est prononcée, il sera bien
difficile de déméler cet écheveau juridique.

c) Ces inconvénients sont d’autant plus graves que
le délai dans lequel P’action en nullité doit étre inten-
tée 4 peine de déchéance, n’est pas nettement pré-
cisé. Il ne prend cours qu'au moment ot le preneur a
eu connaissance de la vente. C’est un ¢lément de fait
qu’il est impossible d’établir.

3. Plusieurs membres marquent leur préférence
pour une indemnité, méme forfaitaire. T.a nouvelle loi
du 20 décembre 1961 sur les petits héritares. prévoit
qu'en cas d’aliénation par le reprenant, pendant une
période de cing années, une indemnité¢ forfaitaire de
20 p.c. du prix de la reprise est mise a sa charge.

4. En conclusion, vos Commissions décident de sup-
primer la sanction de la nullité et de la remplacer par
un droit de retrait ou une indemnité forfaitaire, au
choix de lintéressé :

a) Le preneur peut opter pour la subrogation a
I'acquéreur, moyennant le maintien du prix ct des
conditions obtenus par celui-ci.

Le but de la préemption. auquel le vendeur voulait
échapper, est ainsi atteint. Un membre se demande qui
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aankoopkosten van de koper, die te goeder trouw heeft
aangckocht, moest dragen. Deze vallen ten laste van de
verkoper, die de koper over de rechten van de vooi-
:oopgenieter niet heeft ingelicht.

b) De huurder kan aan schadevergoeding de voor-
ceur geven. Dit zal het geval zijn indien hem de ver-
koopprijs te hoog en de verkoopsvoorwaarden te zwaar
voorkomen. Hij heeft recht op een forfaitaire schade-
vergoeding van twintig ten honderd op de verkoopprijs
der betwiste akte.

¢) De verkoper moet met bedrieglijk inzicht gehan-
deld hebben, met de bedoeling de toepassing van de
voorkoop te ontgaan.

d) Om de rechtsveiligheid te verzekeren en de ver-
valtermijnen van de vordering te verkorten, wordt aan
de notaris die de verkoop, zonder toepassing van de
voorkoop, verleed, opgelegd de prijs en voorwaarden
ervan bekend te maken aan de pachter, binnen de
maand na de registratie. Deze kennisgeving moet
geschieden in dezelfde vormen als voorzien onder
vorig artikel, laatste alinea.

) De pachter moet op straffe van verval zijn vorde-
ring tot naasting of tot schadevergoeding inleiden, bin-
nen de drie maand na deze kennisgeving. De vrede-
rechter is terzake bevoegd. Vermits de verkoop een
attribuut van de landpacht is, zijn dezelfde bevoegd-
heidsregelen hier van toepassing.

Afzonderlijk aanbod per huurder.
Artikel 1778quinquies.

Het hlijkt overbodig te bepalen dat de voorkoop
slechts van toepassing is voor zoveel en in de mate dat
de landcigendom verhuurd is. Wordt het goed door
meerdere afzonderlijke pachters nitgebaat, dangeldtde
voorkoop slechts ten belope van de landeigendom die
clke huurder in pacht heeft.

Hicruit volgt dat bij onderhandse verkoop, de cige-
naar aan elke afzonderlijke pachter cen afzonderlijk
bod moet overmaken.

Voor de openbare verkoping wordt de samenvoeging
van loten begrensd tot ¢én massa per afzonderlijk
pachtgoed. Voor elke afzonderlijke huurmassa moet de
determinerende vraag gesteld worden.

Het is nu reeds duidelijk dat de eigenaar hierdoor
schade lijden kan. In zulke gevallen kan de eigenaar
op de vrederechter beroep doen om de toestand te
normaliseren (zie artikel 1778 sexies 8°).

Uitzonderingen.
Artikel 1778sexies.

De openbare verkopen op bevel van de rechter (wet
van 12 mei 1816 — gerechtelijke licitatie —dadelijke
uitwinning — gedwongen onteigening enz.) werden,
volgens het door de Kamer van Volksvertegenwoordi-
gers gestemde ontwerp, uitgesloten van het recht van
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doit supporter les frais d’achat déboursés par I'acqué-
reur qui est de bonne foi. Ces frais sont & charge du
vendeur qui n’a pas fait savoir 4 I'acquéreur quels
étaient les droits du bénéficiaire de la préemption.

b) Le preneur peut opter pour I'indemnité. C’est ce
qu'il fera si le prix et les conditions de vente lui parais-
sent excessifs. Dans ce cas, il a droit 4 une indemnité
forfaitaire de 20 % du prix de vente figurant dans
Pacte litigieux.

¢) 11 faut que le vendeur ait agi dans une intention
frauduleuse, en vue d’éluder Papplication de la pré-
emption.

d) Afin d’assurer la sécurité juridique et pour abré-
ger le délai dans lequel I'action doit étre intentée a
pein. de déchéance, le notaire qui a pass¢ Pacte de
vente sans qu'il v ait eu application de la préemption,
est tenu de notifier au preneur le prix et les conditions,
dans le mois de Venregistrement. Cette notification
doit se faire dans les formes prévues au dernicr
alinéa de I’article précédent. :

¢) Le fermier doit, & peine de déchéance, intenter
son action en retrait ou en indemnité dans les trois
mois de cette notification. Le juge de paix est compé-
tent. La préemption étant un élément du bail & ferme,
les mémes régles de compétence sont applicables en la
matiére.

Les offres doivent étre individuelles.
Article 1778quinquies.

11 est inutile de préciser que la préemtion ne s’ap-
plique qu’a la partie du bien rural donné & bail.
Lorsque le bien est exploité par plusieurs prencurs, la
préemption est limitée a la partie du bien louée par
chacun d’eux.

1l s’ensuit qu’en cas de vente de gré i gré, le proprié-
taire est tenu de notifier une offre distincte a chacun
des preneurs.

En cas de vente publique, le grouperment des lots en
une seule masse doit étre limité aux terres affermées
au méme preneur. La question déterminante doit étre
posée pour chacune des masses.

On voit immédiatement le préjudice qui peut en
découler pour le propriétaire. Mais le propriétaire peut
toujours faire appel au juge de paix pour normaliser
1a situation (art. 1778 sexies, 8°).

Exceptions.
Article 1778sexies.

Les ventes publiques par autorité de justice (loi du
12 mai 1816, licitation judiciaire, voie parée, expro-
priation forcée, etc.) ont été exclues du régime de la
préemption par le projet voté a la Chambre des Repreé-
sentants. Puisque le texte présenté par votre Commis-
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voorkoop. Gezien de tekst door uw Commissie voorge-
steld een vlottere regeling voor de openbare verkoping
voorziet, vervalt de reden van uitsluiting.

1° Familiale redenen.

Bij verkoop aan bloed- of aanverwanten (opgesomd
in de tekst) wijkt het recht van voorkoop voor het
motief van verwantschap.

De opsomming der gevallen is dezelfde als voorzien
in artikel BW 1775 — 7° alinea, 1° (ernstige redenen
van opzegging).

Het kan voorkomen dat familieleden in onderlinge
competitie komen voor de toepassing van de verkoop.
De verdere verwantschap moet wijken voor de dich-
tere graad.

2° Aankoop door openbare besturen en dergelijke.

Uiteraard heeft het openbaar belang de voorkeur
boven de private belangen van de pachters.

Toch hebben Uw Commissies geoordeeld een beper-
king aan de tekst van de Kamer van Volksvertegen-
woordigers te mocten toevoegen. Het aangekochte
landeigendom moet « materialiter » aangewend wor-
den voor doeleinde van openbaar belang.

Het komt inderdaad voor dat Commissies van Open-
bare Onderstand, of afdelingen van de Nationale
Maatschappij voor Kleine Landeigendom, na ver-
koop van bouwgronden, de gelden in landeigendom-
men wederbeleggen. Dit heeft geen « onmiddellijk »
openbaar nut meer. Slechts in gevallen waar de aan-
gekochte goederen een duidelijk-zichthare en con-
crete openbare nuttigheid vertonen, kan de uitzon-
dering aanvaard worden.

3> Verkoop mits lijfrente.

Deze vorm komt niet veelvuldig voor en is in hoofde
van de verkoper gelijk te stellen met cen omzetting van
het onroerend goed in een pensioen.

Het « grootste gedeelte » beduidt uiteraard meer
dan de helft van de omgezette waarde.

1" Verkoop aan een medeéigenaar.

Indien de verkoop van een onverdecld breukgedeelte
aan een niet mededigenaar geheurt, is de voorkoop van
toepassing.

Indien het een overdracht van onverdeelde rechten
betreft aan een medeéigenaar, is de voorkoop niet van
toepassing. Bij latere verkoop door de medeéigenaar,
die exclusieve eigenaar werd, komen de rechten van
de voorkoopgenieter toch in voege.

Zoals reeds hiervoren gezegd, was deze uitzondering
overbodig, vermits de overdracht van onverdeelde
rechten gelijk te stellen is met een verdeling. Gezien
in de rechtspraak hicrover betwisting bestaat, werd de
uitzondering uitdrukkelijk vermeld.
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sion facilite I’application des dispositions en matiére
de vente publique, ces exclusions ne se justifient plus.

1° Raisons d’ordre familial.

En cas de vente aux parents ou alliés (énumérés
dans le texte), le droit de préemption doit s’effacer

devant cet intérét familial.

L’énumération des cas est identique a celle de I’ar-
ticle 1775, 7° alinéa, 1°, du Code civil, (motifs justi-
fiant le congé).

11 se peut que des parents ou alliés entrent en com-
pétition pour bénéficier de la préemption. Le degré
le plus proche prévaudra.

2° Vente a une administration publique.

Il va de soi que Pintérét général doit avoir le pas
sur les intéréts particuliers des preneurs.

Néanmoins, vos Commissions ont cru devoir appor-
ter une restriction au textc voté par la Chambre des
Représentants. Le bien rural ainsi acheté doit réelle-
ment étre affecté a un usage d’intérét général.

En effet, il arrive que des commissions d’assistance
publique ou des sections locales de la Société nationale
de la Petite Propriété Terrienne réinvestissent le pro-
duit de la vente de terrains a batir en des terres agri-
coles. En pareil cas I'utilité publique n’est plus « immé-
diate ». L’exception ne peut étre admise que lorsqu’il
apparait clairement et concrétement que les biens a
acquérir seront affectés a une fin d’utilité publique.

3° Vente moyennant versement d’une rente viagére.

Cette forme de vente n’est guére pratiquée; elle équi-
vaut, dans le chef du vendeur, a convertir un bien
immobilier en pension.

Il est évident que la « majeure partie » doit repré-
senter plus de la moitié du prix de vente.

1° Vente @ un copropriétaire.

En cas de vente d’une part indivise 4 un tiers qui
n’est pas copropriétaire, la préemption est d’applica-
tion.

Lorsqu’il s’agit d’une cession de droits indivis 4 un
copropriétaire indivis, la préemption n’est pas appli-
cable. Mais si le copropriétaire, devenu propriétaire
exclusif, aliéne le bien, le bénéficiaire de la préemp-
tion pourra exercer ses droits.

Ainsi qu’on I’a déja fait remarquer ,cette exception
était inutile puisque la cession de droits indivis équi-
vaut 4 un partage. Néanmoins, comme la matiére est
controversée dans la jurisprudence, cette dérogation
a été expressément maintenue.
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5° Vroegere oplie tot aankoop.

Indien véo6r de pachtovereenkomst reeds een optie
tot aankoop werd toegestaan door de eigenaar, kan er
geen voorkoop in voordeel van de pachter volgen.

Om elke veinzing te beletten wordt bepaald dat de
optie reeds voor de pachtovereenkomst moet gelicht
zijn. De lichting van een optie komt overigens overeen
met het voltrekken van de verkoop (aanbod en aan-
vaardiging hiervan). Deze uitzondering is dan ook
overbodig.

6° Ingeval opzegging was gedaan door de pachter
vooraleer het aanbod tot verkoop werd gedaan of
de openbare verkoping begonnen.

B el

7° Bijzondere gevallen voorzien in de pachfwetge-
ving :

a) Bouwen voor eigen gebruik door de eigenaar op
verpacht perceel.

Het pachtrecht is hierbij reeds vervallen.

b)Verkonen van pachtgoedercen in bijzondere geval-
len (art. 1774, § 3).

1. De duur van de pacht is minder dan 1 jaar;
2. Onteigening;

3. Bouw- en nijverheidsgronden;
4, Pachten gepaard gaande met arbeiderscontract;

5. Onderverpachting;

6. Voorlonige pachten vanwege de Nationale Maat-
schannij der Goedkope Woningen en van de Kleine
I.andeigendom;

7. Vervroeade heéindiaing van de pacht. De uitzon-
dering is overbodig vermits er zonder pacht geen voor-
koop is.

8° Toelating van de vrederechter (ontslaging).

Het recht van vonrkoop kan in sommige gevallen de
cigenaar fel benadelen, zodat hij de normale waarde
van de landeigendommen niet kan verkrijgen.

De moeilijkheden ziin vooral te voorzien in ver-
hand met de samenvoeging, De arenzen van de pnacht-
goederen lopen soms grillig (zij dwarsen bouwgronden,
lisgen schuin ten overstaan van de wecgenis, er zijn
kleine ingesloten grondstukken. de percelen licgen ver
verspreid. de indeling van de loten is schadelijk. een
private ruilverkaveling wordt moeilijk gemaakt, er is
ruiluitbating tussen de huurders).

Indicn cen ruilverkaveling werd bewerkt, zou de
toepassing van de voorkoop deze in gevaar kunnen
brengen. Daarenboven komen al de gevallen in aan-
merking voorzien in artikel 1775 Burgerlijk Wetboek
en die betrekking hebben op de ernstige redenen
voor de opzegging van de pacht.
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5° Option d'achat antérieure au bail.

Lorsque le propriétaire avait consenti une option
d’achat avant la conclusion du bail, le preneur ne peut
prétendre au bénéfice du droit de préemption.

Afin d’empécher toute simulation, il est entendu que
la promesse de vente doit avoir été acceptée avant la
conclusion du bail. La levée d’une option équivaut
d’ailleurs a rendre la vente parfaite (P’offre étant
acceptée). Dés lors, cette exception est superflue.

6° Congé donné par le preneur, avant que I'offre de
vente n’ait été faite, ou que la vente publique n’ait
commenceé.

7° Cas spéciaur énumérés dans la législation sur le
bail a ferme.

a) Lorsque le propriétaire construit pour son usage
personnel sur la parcelle donnée a bail (art. 1774,
§ 2, II).

Cette construction met fin au bail.

b) Cas particuliers (art. 1774, § 3).

1. Convention d’une durée inférieure 4 une année.

2. Conventions qui concernent des terrains expro-
priés.

3. Conventions qui concernent des terrains a batir
ou a destination industrielle.

4. Terrains loués par le fermier comme accessoire
d’un contrat de travail.

5. Sous-location.

6. Terrains donnés provisoirement a bail par la
Société Nationale des Habitations 4 bon marché ou la
Société Nationale de la Petite Propriété Terrienne.

7. Résiliation anticipée du bail. Cette exception est
superflue puisque, a défaut de bail, il n’y a pas de
préemption.

8° Autorisation du juge de paix (dispense).

Dans certains cas le droit de préemption peut cau-
ser des dommages sérieux au propriétaire, ce qui 'em-
péche d’obtenir un prix correspondant & la valeur nor-
male du bien.

C’est surtout la vente en blocs qui peut donner lieu
a des difficultés. Les limites des biens loués sont par-
fois capricicuses (empiétement sur un terrain a batir,
situation oblique par rapport & la voirie; petites par-
celles enclavées; parcelles dispersées; répartitions
désavantageuses des lots, remembrement privé rendu
difficile; échange de cultures entre preneurs).

Lorsqu’un remembrement a cu lieu, P’application
de la préemption pourrait le remttre en cause. En
outre, il faut tenir compte de toutes les hypothéses
prévues a Particle 1775 du Code civil et qui ont trait
aux motifs sérieux justifiant le congé.
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Al deze moeilijkheden kunnen aan de vrederechter
voorgelegd worden, die wegens deze redenen kan ont-
slaan van de toepassing van de voorkoop.

De partijen moeten gehoord worden.

Er is beroep mogelijk binnen de perken gesteld door
het gemeen recht.

Afstand van het recht van voorkoop.
Artikel 1778septies.

Dezelfde regeling is voorzien als voor de voortijdige
beéindiging van de pachtovereenkomsten. Er wordt
trouwens uitdrukkelijk verwezen naar artikel 1774
B. W. waar de vormen van de verklaring voor vrede-
rechter of voor notaris zijn beschreven.

Verbod van wederverkoop door de pachter.

Artikel 1778octies.
{
Om te beletten dat de voorkoopgenieter zelf zou
speculeren op de eventuele meerwaarde van de land-
eigendommen, wordt hem de uitbating voor eigen reke-
ning gedurende cen tijdspanne van zes jaar opgelegd.
Wanneer men beletten wil dat anderen ten koste van
de voorkoopgenieter zouden speculeren, past het ins-
gelijks te beletten dat de pachter dezelfde speculatie
zou doen.

De voorkoopgenieter moet zelf voor eigen rekening
en op cen daadwerkelijke wijze het gekochte goed
uitbaten. Het doel van de voorkoop bestaat erin de
pachter te helpen om het gepachte goed te verwerven
en om hem toe te laten zelf de uithating verder te zet-
ten (stabilisatie). Dit doel zou niet bereikt worden
indien hij de pacht aan anderen zou overlaten. De
overlating aan zijn echtgenoot of afstammelingen is
echter toegestaan.

De vrederechter zal de ernstige redenen apprecié-
ren, die de pachter zou inroepen om aan andere per-
sonen verder te verkopen of te verhuren.

Ingeval de pachter zonder de vereiste machtiging
van de vrederechter aan anderen verkoopt of ver-
huurt, kan de verkoper schadevergoeding vragen. De
vraag stelde zich welke schade de verkoper lijden kan.

Enkele leden verwezen naar de sanctie voor weder-
verkoop in de nieuwe wet op de kleine nalatenschap-
pen. Deze vergelijking is echter niet ter zake dienend.
Bij de overneming in de wet op de kleine nalaten-
schappen wordt de prijs door middel van een schat-
ting vastgesteld. Bij voorkoop is er vrije prijsvorming.

De schade is moeilijk te schatten. Daarom stelden
enkele leden de vraag :

Kan er een forfaitair bedrag bepaald worden ?
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Le juge de paix peut étre appelé a connaitre de
toutes ces difficultés. Il est autorisé a exciper de ces
motifs pour dispenser le vendeur de I’obligation d’ap-
pliquer le droit de préemption.

Les parties doivent étre entendues.

Le preneur peut interjeter appel dans les limites
fixées par le droit commun.

Renonciation au droit de préemption.
Article 1778seplies.

La procédure a suivre pour renoncer au droit de
préemption est la méme que celle prévue pour met-
tre fin & un bail en cours. D’ailleurs, le texte renvoie
expresséiient a Particle 1774 du Code civil, qui décrit
les formes de la déclaration a faire devant le juge
de paix ou le notaire.

Défense faite au fermier de revendre le bien.
Article 1778octies.

Afin d’éviter que le bénéficiaire du droit de préem-
tion ne spécule sur la plus-value éventuelle d’'un bien
rural, le projet I'oblige & 'exploiter pour son propre
compte pendant six ans. Si ’on ne veut pas que d’au-
tres spéculent au détriment du bénéficiaire du droit
de préemption, il faut également empécher celui-ci de
se livrer aux mémes manceuvres.

Le bénéficiaire du droit de préemption doit exploi-
ter le bien acheté pour son propre compte et d’une
maniére effective. La préemption a pour but d’aider
le fermier 4 acheter le bien loué et a en poursuivre
lui-méme P'exploitation (stabilisation du fermier). Ce
but ne serait pas atteint, s’il pouvait céder le bail &
d’autres. La cession au bénéfice de son conjoint ou de
ses descendants est cependant autorisée.

Le juge de paix appréciera le bien-fondé des motifs
invoqués par le fermier pour revendre le bien ou le
louer.

Lorsque le fermier vend ou loue le bien sans y avoir
été autorisé par le juge de paix, le vendeur a droit a
une indemnité. On s’est demandé quel dommage le
vendeur pourrait subir.

Plusieurs membres rappellent la sanction prévue en
cas de revente par la nouvelle loi sur les petites héri-
tages. Cette comparaison n’est cependant pas perti-
nente. En vertu de la loi relative aux petits héritages,
la valeur de reprise est fixée par la voie d’une
estimation. En cas de préemption, au contraire, le prix
est convenu librement.

Le dommage est difficile a évaluer. C’est pourquoi
certains membres demandent si I'on ne pourrait fixer
un montant forfaitaire.
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Hiertegen werd opgeworpen dat bij onderhandse
verkoop, de eigenaar de door hem vastgestelde prijs
verkrijgt. Ingeval van publieke verkoping bekomt hij
het hoogste bod. In beide gevallen geschiedde dit met
instemming van de verkoper.

De eigenaar lced geen schade. De enige die schade
kunnen inroepen zijn de kandidaat-kopers die werden
geweerd. Indien er ander kandidaat-kopers waren, kan
de eigenaar voorhouden dat hij wellicht meer had kun-
nen bekomen.

Om aan elke betwisting over het bestaan of de
hoegrootheid van de schadevergoeding een einde te
stellen, wordt deze in de tekst van uw Commissies for-
faitair geschat op twintig ten honderd van de aankoop-
prijs, vermeld in de akte van aankoop van de voor-
koopgenieter.

*
* %

De aldus gewijzigde tekst werd met 15 stemmen bij
1 onthouding aangenomen.

Het verslag werd eenparig goedgekeurd.

De Verslaggever,
R. VANDEKERKHOVE.

De Voorzitters,
G. MULLIE.
H. ROLIN.

TEKST VOORGEDRAGEN
DOOR DE COMMISSIES.

ENIG ARTIKEL.

De volgende hepalingen worden in boek III, titel
VIII, hoofdstuk II van het Burgerlijk Wethoek na arti-
kel 1778 ingelast :

AFDELING 1V.

Recht van voorkoop ten gunste van huurders
van landeigendommen.

Artikel 1778bis. — Bij verkoop van cen in pacht
gegeven landeigendom geniet de pachter het recht van
voorkoop overeenkomstig de hierna bepaalde regels.

Artikel 1778ter. — Eerste paragraaf. — De cige-
naar mag het goed niet onderhands verkopen dan na
aan de pachter kennis te hebben gegeven van de prijs
en de voorwaarden waartegen hij bereid is hem het
goed te verkopen. De pachter heeft dertig dagen om dit
aanbod {e aanvaarden.

Is het aanbod bij het verstrijken van die tijd niet
aanvaard, dan mag de eigenaar binnen een termijn van
cen jaar het goed niet tegen een lagere prijs of gunsti-
ger voorwaarden onderhands aan een derde verkopen
zonder instemming van de pachter.

Na de termijn van een jaar mag de eigenaar het
goed niet onderhands verkopen, zonder aan de pachter
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A quoi 'on objecte qu’en cas de vente de gré a gré,
le propriétaire recoit le prix qu’il a stipulé. En cas
de vente publique, il obtient I’enchére la plus élevée.
Dans les deux cas, I’'accord du vendeur est acquis.

Le propriétaire n’a donc subi aucun préjudice. Les
candidats acheteurs écartés seraient les seuls a pou-
voir se plaindre. S’il y avait d’autres amateurs, le pro-
priétaire pourrait prétendre qu’il aurait peut-étre
obtenu un prix plus élevé.

Pour éviter toute contestation relative a I’existence
ou a I'importance du dommage, vos Commissions réu-
nies ont prévu dans le texte une indemnité forfaitaire
fixée a 20 % du prix d’achat figurant dans I’acte de
vente du bénéficiaire de la préemption.

*
* %
Le projet ainsi amendé a été adopté par 15 voix et
une abstention.

Le présent rapport a été approuvé a 'unanimité.

Les Présidents,
G. MULLIE.
H. ROLIN.

Le Rapporteur,
R. VANDEKERKHOVE.

TEXTE PRESENTE
PAR LES COMMISSIONS.

ARTICLE UNIQUE.

Les dispositions suivantes sont insérées dans le livre
III, titre VIII, chapitre II, du Code civil 4 la suite de
I’article 1778 :

SECTIONIV.

Droit de préemption en faveur des preneurs
de biens ruraux.

Article 1778bis. En cas de vente d’un bien rural
loué, le preneur jouit du droit de préemption suivant
les régles ci-apreés déterminées.

Article 1778ter. — Paragraphe premier. — Le¢ pro-
priétaire ne peut vendre le bien de gré a gré quapres
avoir notifié au preneur le prix et les conditions aux-
quels il est disposé a4 lui vendre le bien. Cette offre
peut étre acceptée pendant un délai de trente jours.

Si elle n’est pas acceptée dans ce délai, aucune vente
de gré a gré a un tiers ne peut, pendant le délai d’un
an, étre conclue par le propriétaire a un prix inférieur
ou 4 des conditions plus favorables, sans I’accord du
preneur.

Aprés le délai d’un an, le propriétaire est tenu, pour
pouvoir vendre le bien de gré a gré, de faire une nou-
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een nieuw verkoopaanbod te doen; hij is evenwel niet
gehouden de prijs en de voorwaarden van het vorige
aanbod te handhaven.

Overeenkomstig artikel 1583 is de verkoop tussen
partijen voltrokken en heeft de pachter ten aanzien
van de eigenaar de eigendom van het gepachte goed,
zodra de aanvaarding de eigenaar heeft bereikt.

§2.—Bij openbare verkoop is de instrumenterende
ambtenaar gehouden ten minste vijftien dagen te
voren aan de pachter kennis te geven van plaats, dag
en uur van de verkoop.

De instrumenterende ambienaar is gehouden, bij
het einde van de opbieding en voor de toewijzing, in
het openbaar de vraag te stellen of de pachter of zijn
gevolmachtigde zijn recht van voorkoop wenst uit te
oefenen tegen de laatst geboden prijs. In geval van wei-
gering, afwezigheid of stilzwijgen van de pachter,
wordt de verkoop voortgezet.

Ingeval het recht van opbod uitgeoefend wordt,
moet aan de pachter dezelfde vraag gesteld worden bij
de volgende zitting.

¢ 3. — Indien het goed door verscheidene pachters
gemeenschappelijk gepacht wordt, moet de in de para-
grafen 1 en 2 bedoelde kennisgeving aan alle exploi-
tanten van het goed gedaan worden. Het recht van
voorkoop kan door één of door verscheidene van deze
medepachters-exploitanten gezamenlijk worden uitge-
oefend; hun onenigheid, afwezigheid of stilzwijgen
geldt als weigering van het aanbod.

8 4. — Indien het gepachte goed aan verscheidenc
personen in medeéigendom loebehoort, is de in para-
graaf 1 bedoelde kennisgeving alleen geldig indien alle
medeéigenaars daartoe hun medewerking hebben ver-
leend.

g 5. -— De hiervoren bedoelde kennisgevingen moe-
ten op straffe van nietigheid worden gedaan bij een ter
post aangetckende brief met bewijs van ontvangst of
bij deurwaardersexploot.

Artikel 1778quater. — In geval van verkoop met
bedrieglijke benadeling van de rechten van voorkoop
van de pachter, heeft deze het recht, ofwel in de plaats
aesteld te worden van de koper, zonder andere kosten
dan die voor zijn eigen koop. ofwel van de verkoper
cen schadevergoeding te eisen, ten bedrage van 20 %
van de verkoopprijs.

De instrumenterende ambtenaar die een akte van
onderhandse verkoop van landeigendommen heeft ver-
leden, moet aan de pachter kennis geven van prijs en
voorwaarden daarvan binnen cen maand na de regis-
tratic.

De vordering tot naasting of tot schadevergoeding
moet worden ingesteld binnen dric maanden na die
kennisgeving.

Artikel 1778quinquics. — Wanneer het te koop
seslelde cigendom slechts een deel is van het gepachte
goed, is het recht van voorkoop van toepassing op dit
decl.
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velle offre de vente au preneur sans étre tenu de main-
tenir le prix et les conditions de I'offre antérieure.

Conformément a D’article 1583, la vente est par-
faite entre parties et la propriété du bien loué est
acquise au preneur, a I’égard du propriétaire, dés que
I’acceptation est parvenue & ce dernier.

§2.—En cas de vente publique, Pofficicr instrumen-
tant est tenu de notifier au preneur le lieu, la date et
P’heure de la venle, au moins quinze jours a ’'avance.

L’officier instrumentant est tenu de demander publi-
quement, a la fin des enchéres ct avant 'adjudication,
si le preneur ou son mandataire désire exercer son
droit de préemption au prix de la derniére offre. En
cas de refus, d’absence ou de silence du preneur, la
vente se poursuit.

Lorsque le droit de surenchére est exercé, la méme
question doit étre posée au preneur a la séance sui-
vante.

§ 3. — Si le bien cst loué en commun par plusieurs
preneurs, la notification visée aux paragraphes 1 et 2
doit étre adressée A tous ceux qui exploitent le bien. Le
droit de préemption peut étre exercé par un ou plu-
sieurs de ces copreneurs-exploitants agissant conjoin-
tement; leur désaccord, absence ou silence vaut refus
de I’offre.

§ 4. — Si le bien loué appartient en copropriété a
plusieurs personnes, la notification prévue au para-
graphe premier n’est valablement faite que moyen-
nant le concours de tous les copropriétaires.

§ 5. — Les notifications prévues ci-dessus doivent,
a peine de nullité, étre faites par letire recommandée a
la poste avec accusé de réception ou par exploit d’huis-
sier.

Article 1778quater.—En cas de vente faite en fraude
des droits de préemption du preneur, celui-ci a le droit
soit d’étre subrogé i I’acquéreur, sans autres frais que
ceux relatifs & son propre achat, soit d’exiger du ven-
deur une indemnité correspondant 4 20 % du prix de
vente.

L’officier instrumentant qui a passé un acte de vente
de gré 4 gré de biens ruraux est tenu d’en notifier le
prix et les conditions au preneur, dans le mois de I'en-
registrement de cet acte.

L’action en retrait ou en indemnisation doit étre
intentée dans les trois mois de cette notification.

Article 1778quinquies. — Lorsque la propriété mise
en vente ne constitue qu'une partie du bien loué, le
droit de préemption s’applique a cette partie.
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Wanneer het gepachte goed slechts een deel is van
het te koop gestelde eigendom, is het recht van voor-
koop van toepassing op het gepachte goed en is de
eigenaar gehouden voor dit goed een afzonderlijk aan-
bod te doen.

Bij openbare verkoop moet dit deel van het eigen-
dom afzonderlijk geveild en definitief toegewezen wor-
den.

Deze bepalingen doen geen afbreuk aan het bij arti-
kel 1778series, 8°, ten gunste van de eigenaar inge-
stelde recht.

Artikel 1778sexies. — De huurder heeft geen recht
van voorkoop :

1° in geval van verkoop van het goed aan een afstam-
meling, een bloedverwant in de opgaande lijn, de echt-
genoot, een aangenomen kind, een broeder, een zuster,
een schoonbroeder, een schoonzuster, een neef of een
nicht van de eigenaar of van een der medeéigenaars of
aan een bloedverwant in de opgaande of in de neder-
dalende lijn van zijn echtgenoot.

Deze bepaling is niet van toepassing :

a) wanneer de pachter zelf echtgenoot, aangeno-
men kind of bloedverwant van de eerste graad in
de opgaande of in de nederdalende lijn is van de eige-
naar of van een der medeéigenaars;

b) wanneer de pachter zelf bloedverwant of
aanverwant van de eigenaar of van een der medeéige-
naars is in dezelfde of in een nadere graad dan de
koper.

2°in geval van verkoop van het goed aan een open-
baar bestuur, aan een openbare instelling of aan een
instelling van openbaar nut, wanneer het goed wordt
gekocht om te algemenen nutte te worden aangewend:

3° wanneer de verkoopprijs geheel of voor het
grootste deel in de vorm van een lijfrente wordt bedon-
gen;

4°in geval van verkoop aan een medeéigenaar van
zijn aandeel in de eigendom van het gepachte goed;

5° wanneer het gepachte goed het voorwerp uit-
maakt van een verkoopbelofte die vaste datum heeft
véor het sluiten van de pacht, voor zoverre die belofte
is aanvaard door degene aan wie zij gedaan is.

6° indien hij opzegging heeft gedaan;

7°in de gevallen bedoeld in artikel 1774, § 2, III,
en § 3.

8° wanneer de eigenaar van de vrederechter toe-
stemming verkrijgt het goed te verkopen, zonder dat
het recht van voorkoop kan worden uitgeoefend. De
rechter verleent deze toestemming slechts indien de
cigenaar ernstige redenen heeft om de pachter te we-
ren. Hij doet uitspraak na partijen gehoord of behoor-
lijk opgeroepen te hebben. Om de ernst van de aange-
voerde redenen te beoordelen, laat de rechter zich
onder meer leiden door het bepaalde in artikel 1775
betreffende de redenen van opzegging.

Artikel 1778septies. — Als niet bestaande wordt
beschouwd elk beding waarbij de pachter vooraf,
geheel of ten dele, van het recht van voorkoop afziet.

(28)

Lorsque le bien loué ne constitue qu’une partie de la
propriété mise en vente, le droit de préemption s’ap-
plique au bien loué et le propriétaire est tenu de faire
une offre distincte pour ce bien.

En cas de vente publique, cette partie de la propriété
devra étre mise aux enchéres séparément et adjugée
définitivement.

Ces dispositions ne portent pas préjudice a la faculté
prévue en faveur du propriétaire par P’article 1778se-
zies, 8°.

Article 1778sexies. — Le preneur ne jouit pas du
droit de préemption :

1° en cas de vente du bien 4 un descendant, un ascen-
dant, au conjoint, 4 un enfant adoptif, un frére, une
sceur, un beau-frére, une belle-sceur, un neveu ou une
niéce du propriétaire ou d’un des copropriétaires ou a
un descendant ou ascendant de son conjoint.

La présente disposition n’est pas applicable :

a) lorsque le preneur est lui-méme le conjoint, un
enfant adoptif ou un descendant ou ascendant au pre-
mier degré du propriétaire ou d’un des copropriétai-
res;

b) lorsque le preneur est lui-méme un parent ou un
allié du propriétaire ou d’un des copropriétaires du
méme degré ou d’un degré plus proche que I’acheteur.

2 en cas de vente du bien 4 une administration
publique, & un établissement public ou & un établisse-
ment d’utilité publique, lorsque le bien est acquis en
vue d’étre utilisé 4 des fins d’intérét général;

3°lorsque le prix de vente est stipulé en tout ou en
majeure partie sous la forme d’une rente viagére;

4° en cas de vente 4 un copropriétaire de sa quote-
part dans la propriété du bien loué;

5° lorsque le bien loué fait ’objet d’une promesse de
vente ayant date certaine antérieure 4 la conclusion
du bail, pour autant que cette promesse soit acceptée
par son bénéficiaire;

6° s’il a donné congé;

7° dans les cas prévus & D'article 1774, § 2, III et
§ 3.

8°lorsque le propriétaire obtient du juge de paix
Pautorisation de vendre le bien sans que le droit de
préemption puisse étre exercé. Le juge n’accorde cette
autorisation que si le propriétaire a des motifs sérieux
pour écarter le preneur. Il statue, les parties entendues
ou diment appelées. Pour apprécier le caractére
sérieux des motifs invoqués, le juge s’inspire, notam-
ment, des dispositions de P’article 1775 relatives aux
motifs des congés.

Article 1778septies. — Est réputée inexistante,
toute clause par laquelle le preneur renonce d’avance,
en tout ou en partie, au droit de préemption.



Gedurende de pacht kan de pachter eveliwel afstand |

doen van dit recht op de wijze bepaald in artikel 1774,
laatste lid. . ER R

Artikels 1778octies. — Hij die gebruik maakt van

zijn recht van voorkoop, is, op straffe van eventuele
schadevergoeding aan de verkoper, verplicht het ge-

kochte goed op daadwerkelijke en blijvende wijze
gedurende ten minste zes jaar te exploiteren of het te -

laten exploiteren door zijn echtgnoot of zijn afstam-
melingen.

De schadevergoeding wordt geschat op 20 % van de

koopprijs. -

Gedurende deze periode mag de koper het goed niet
verkopen. De vrederechter kan evenwel op grond van
ernstige redenen of van uitzonderlijke omstandigheden
toestemming verlenen om het goed te verpachten of te
verkopen.
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- 'Toﬁtefbty)‘is,‘ lorsque le bail est en cours, le preneur
peut renoncer a ce droit de la maniére prévue a I'arti-

| cle 1774, dernier alinéa.

"Articlé 17780octies. — Celui qui fait usage de son
droit de préemption est tenu, durant au moins six ans
‘et sous peine de devoir éventuellement indemniser le

 vendeur, d’exploiter le bien acheté, d’une maniére
‘effective et permanente, ou de le faire exploiter par

son conjoint ou ses descendants.
L’indemnité est évaluée 4 20 % du prix d’achat.

Pendant cette période, il est interdit a I’acquéreur
de revendre le bien. Néanmoins, pour des motifs
sérieux ou en raison de circonstances exceptionnelles,
le juge de paix peut accorder I’autorisation de louer ou
de vendre .e bien.

14875 — E. Guyot, n. v., Brussel.



