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Mapamge, MESSIEURS,

Le Sénat a adopié, avee de légores différences de
rédaction, la plupart des dispositions votées par la
Chambre concernant les baux commerciaux. Cest
ainsi que peuvent élre considérées comme acquises
les imporlanles réformes que voici, applicables d’ail-
lenrs aux baux en cours :

Nullité de la clause résoluloire expresse, insérée
dans les baux & loyer;

Droit pour le locataire de céder le bail ou de sous-
louer 'immeuble qu’il occupe si la cession ou la sous-
location est faite ensemble avee la cession du fonds de
cominerce;

Droit du locataire sorlant & indemnité a charge du
propriétaire, si celui-ci reprend le bien loué pour y
exercer le méme commnierce ou un commerce simi-
laire ou lattribuc dans le méme but & une autre per-
sonne que le locataire.

Il 'y a guére que sur I'étendue de cetle indemnité
que le texte du Sénat differe profondément de celui
qui ful volé par la Chambre. Noire article 1762' disail
que le locataire remplacé « a droit, & charge du bail-
leur, & une indemniié qui sera calculée & raison de

(*) La Commission, présidée par M. Meysmans, était
composée :

1° Des membres de la Commission de la Justice et de la
Législation civile et eriminelle : MM. Baelde, Bodart,
Bovesse, Brunct, Brutsaert, Carton, Carton de Wiart, Col-
leaux, De Rasquinet, De Schryver, De Winde, Hallet, Jen-
nissen, Koelman, Mathieu (J.), Pepin, Romsée, Sinzot,
Soudan, Van Dicvoet ¢t Van der Gracht;

2° Des membres désignés par les sections : MM. de Bur-
let, Ficullien, Mevsmans, Rombauts et Troelet.

- WETSONTWERP
tot wijziging van Titel VIII, Boek II van het Burger-
lijk Wetboek.

VERSLAG

NAMENS DE COMMISSIE (), UITGEBHA‘CH'I‘,
DOOR DEN HEER JENNISSEN. .

Mevrouw, MuNe HEEREN,

De Senaal heeft, mel lichte tekstwijzigingin, meesl
al de bepalingen aangenomen, welke goedgekeurd
werden door de Kamer in zake van handélspachten!
Derhalve kunnen wij aannemen dat, van nu af aan,
de volgende belangrijke hervormingen, toepasselijk
op de loopende pachlen, cen werkelijkheid zijn
geworden : o

Nietigheid van  de  uildrukkelijke onthindende
voorwaarde, in de pachlovereenkomsicn opgenomen;

Recht van den huurder om de pacht over te dragen
of een onderhuuider te nemen voor het vaste goed dat
hij gehuurd heeft, indien de overdracht of de onder-
verhuring geschiedt tegelijk met de overdracht van
de handelszaak; -

Rechit voor den uiltredenden huurder op cen ver-
goeding len laste van den eigenaar, indien deze hel
gehuurde goed terugneemt om daarin een zelfde of
gelijkaardige handelszaak op te richten, of het, mel
hetzelfde doel, aan een anderen persoon dan de huur-
der overdraagl.

Alleen ten aanzien van het beloop dezer vergoeding.
verschilt de tekst van den Senaat merkelijk van dien
van de Kamer. Ons artikel 1762* zei dat de vervangen
huurder, « tecn bezware van den verhuurder, rechl!
heeflt op een vergoeding, die wordt berekend naar

(*) De Commissie, voorgezeten door den heer .'\f[eysmans,
bestond uit : .

1° De leden van de Comumissie voor de Justitie en de
Burgerlijke en Strafrechtelijke Wetgeving : de heeren
Baelde, Bodart, Bovesse, Brunet, Brutsaert, Carton, Cai-
ton de Wiart, Colleaux, De Rasquinet, De Schryver, Dc
Winde, Hallet, Jennissen, Koelman, Mathieu (J.}, Pepin,
Romsée, Sinzot, Soudan, Van Dievoet en Van dér Gracht::

2° De leden aangeduid door de afdeelingen : de heeren
de Burlet, Fieullien, Mevsmans, Rombauts en Troclet.
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Penvichissement qu’il a procuré au bailleur par la
création ou le développement de son commerce ».

Le Sénat a voulu préciser que cel enrichissement
est déterminé par la majoration de la valeur locative
que le locataire aura contribué a donner & I'immeuble
par ses qualités de commer¢ant el, pour éviter des
proces futiles, il subordonne le droit & I'indemnité
d’éviction a la condition que la valeur localive
moyenne calculée pour les trois dernitres années
d’occupation dépasse d'un quart au moins la valeur
locative moyenne des lrois premiéres années. Enfin,
il fixe un maximum a indemnité, qui sera du mon-
tant du loyer dd pour la dernitre anndée du bail.
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La Commission estime devoir recommander & la
Chambre de s'en tenir au texte qu'elle avait voté et
cela pouwr les raisons suivanies :

1* Le principe appliqué est le méme, dans notre
texte ¢l dans celui du Sénat: il s'agil de la vieille
maxime que « nul ne peul s’envichir au détriment
d’aulrui »;

2° Le texte du Sénal n'a qu'une fausse apparcence
de précision : prendre comme base de lenrichisse-
ment du bailleur, augmentation de la valeur loca-
tive de son immeuble, c’est bien. Mais qui appréciera
cetle angmentation de valear localived Qui fera la
comparaison enire la valeur locative des trois der-
niéres années du bail ¢l des trois premitres anndes?
Le juge, éventuellement éelairé par un expert (on par
des {émoins, dit assez éirangement un alinéa 3 nou-
veau inséré par le Sénat & article 1762°). Nous en
revenons ainsi a la pensée méme des auleurs du texte
de la Chambre, qui était de laisser au juge un large
pouvoir dappréciation:

3" 1l peutl &ire inéquilable, dans certains cas, de
limiier Vindemnité due au locataire sortant & un an
de loyer ou de subordonner U'exercice de son droit A
I'existence d'une majoration de valeur localive d’'un
guart.

Si la Clianbre n’a pas consacré dans a loi le droit
de préféeence du locataire oceupant au renouvelle-
ment du bail, il esl certain cependant que 1'adoption
du principe de U'indemnité d’éviction, constitue une
recommandation adressée aux bailleurs, en vue de
reconnaitre I'intérét de la propriété commerciale.
Or, cetie reeommandation ne peut jouer efficacement
qua la condition que s'exerce. =ans limitation
aucune, le droit & 'indemnité.

La Commmission a I'honneur, Madame et Messicurs,
de vous proposer, par 9 voix contre 3 des membres
présents, d’adopter le projet amendé par le Sénat,
sons réservee sculement de remplacer Varticle 1762
par le lexic voi¢ par la Chambre et de supprimer ’ali-
néa 3 de Particle 1762°.

Lit Commis<ion propose aussi de modifier comme

rato van de verrijking welke hij den verhourder
bezorgd heeft door de oprichting of de nithreiding
van zijn handel ».

De Senaat heefl er willen nadruk op leggen, dal
deze verrijking bepaald wordt door de verhooging
van de huurwaarde die de huurder zal hebhen gege-
ven aan het vast goed, door zijne capaciteit als han-
delaar en, om nuttelooze processen te vermijden, doet
hij het recht op een vergoeding wegens uilwinning
afhangen van de voorwaarde, dat de gemiddelde
huurwaarde, berekend voor de laatste drie jaren van
de huurperiode, met een vierde ten minste de gemid-
delde huurwaarde der eerste drie jaren overschrijdt.
Ten slotle, stelt hij een maximum voor de vergoeding
vast, die het bedrag van den huurprijs zal beloopen,
verschuldigd voor het laatste jaar van de pacht.

De Commissie meent, dat zij de Kamer moct aan-
raden zich aan den tekst te houden, welken zij aange-
nomen heefl, en zulks om de volgende redenen :

1° Hel tocgepasle beginsel is hetzelfde in onzen
lekst en in dezen van den Senaat: het is de oude
spreuk dat « niemand zich ten koste van een ander
verrijken mag »;

2° De tekst van den Senaat is slechts in schijn
juist : als grondslag van de verrijking van den ver-
huuarder, de meerdere huurwaarde van zijn perceel
nemen, is goed. Maar wie zal deze verhooging van
huurwaarde bepalen? Wie zal de vergelijking maken
tusschen de huurwaarde van de laatste drie pachtja-
ren en van de eerste drie jaren? De rechter, desnoods
voorgelicht door cen deskundige (of door getuigen,
zooals, nogal vreemd, te lezen slaal in een nicuw lid 3
door den Senaal in arlikel 1762° ingelascht) . Zoo bena-
deren wij weer hel denkheeld zelf van de voorstellers
van den tekst der Kamer, waarbij aan den rechter een
ruime bevoegdheid bij de schalting overgelaten
werd;

3° Het kan, in sommige gevallen, onrechivaardig
zijn de vergoeding aan den uittredenden huurder te
beperken tol een jaar huur of de uitoefening van dit
recht afhankelijk te maken van het bestaan van ecn
verhooging van huurwaarde ten bedrage van ecn
vierde.

Indien de Kamer het voorkeurrecht van den zitten-
den huurder, bij de vernieuwing van de pacht, in de
wet niet ingeschreven heeft, slaat het nochtans vast,
dat de aanneming van het beginsel van de uitwin-
ningsvergoeding, een aanbeveling aan de verhuurders
is om het belang van den handelseigendom te erken-
nen. Welnu, deze aanbeveling kan slechts dan doel-
malig zijn, mits het recht op vergoeding zich, zonder
cenige belemmering, kan lalen gelden.

De Commissic heeft de cer, Mevrouw en Mijne
Heeren, U, met 9 tegen 3 stemmen van de aanwczige
leden, voor te stellen het ontwerp dat door den Scnaal
gewijzigd werd, aan te nemen, met dit voorbehoud
echier, dat artikel 1762* zou vervangen worden door
den tekst door de Kamer aangenomen en dal lid 3
van arlikel 1762° zou geschrapt worden.

De Commissie stelt ook voor den titel van de
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suit I'intitulé de la nouvelle section IIbis du Titre VILI
du Livre III du Code civil : « Des régles particuliéres

a

anx baux d’immenbles & usage commercial ».

Le Présidendt,
L. MEYSMANS,

Le Rapporteur,
E. JENNISSEN.

AMENDEMENTS
PROPOSES PAR LA COMMISSION

Arl. 2,

1. Moditier vormme suit Pintitulé de la Section
1ibis du Titre VIII du Livre HI du (ode c¢ivil : « Des
régles particuliéres aux baux dimmeubles a usage
conminercial ».

II. — A Particle 1762, rétablir le texte voté par la
Chambre qui était concu comme suit :

« Arl. 1762°, — 3i, 4 Vexpiration du bail, la jouis-
sance du bien loué¢ expressément pour l'exploilation
d'un commerce de délail, est reprise par le bailleur
ou attribuée & une personne autre que le locataire qui
en a demandé le renouvellement, celui-ci a droit, a
charge du bailleur, & une indemnité qui sera calcu-
lée & raison de I'enrichissement qu’il a procuré au
bailleur par la création ou le développement de =on
commerce. »

1. — A Particle 1762°, supprimer 'alinéa 3. concu
comme suit :

« La preuve de la majoralion de valeur localive que
le locataire aura contribué & donner & Pimmeuble

peut étre établie par tous movens de droil, méme par
témoins. »

nieuwe afdeeling Ilbis van Hoofdstuk VIII van
Boek III van het Burgerlijk Wetboek te doen luiden :
« Bijzondere regeling belreffende de verhuring van
voor handelsgebruik hestemde vaste goederen ».

De Verslaggever,
I, JENNISSEN.

De Voorzitter,
L. MEYSMANNS.

AMENDEMENTEN
DOOR DE COMMISSIE VOORGESTELD

Art, 2.

L. — De betiteling van Afdeeling II%s van Titel VIL
van Boek III van het Burgerlijk Wethoek wijzigen als
volgt : « Bijzondere regeling betreffende de verhu-
ring van voor handelsgebruik bestemde vasie yoc-
deren ».

Il. — Bij artikel 1762, den door de Kamer aange-
nomen tekst herstellen, lnidende als volgt :

« Art. 1762, —- Wordt, bij het verstrijken van de
huurovereenkomsl, hel genot van het goed dat uil-
drukkelijk  voor het drijven van een kleinhandel
werd verhuurd, door den verhuurder overgenomen
of tocgekend aan een anderen persoon dan de huur-
der die de hernienwing er van heeft aangevraagd,
dan heeft deze, ten bezware van de verhuurder, recht
op een vergoeding, die wordt herekend naar rato van
de verrijking welke hij den verhuurder bezorgd
heeft door de oprichting of de withreiding van zijn
handel. » :

1. — Bij artikel 1762°, lid 3 doen wegvallen, lui-
dende als volgt :

« De verhooging der huurwaarde die de huur-
der aan het goed heefl helpen bezorgen, kan door alle

_techismiddelen, zelfs door getnigen, worden bewe-

en. »




