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Chambre Kamer
des Représen tants van Volksvertegenwoordigers
SESSION  1970-1971.. ZITIING 1970.1971.,
25 mal 1971 25 MEI 1971
PROPOSITION DE LOI WETSVOORSTEL

mgdifiagnt l'acticle premier
de la loi du 14 mai 1955
relative aux baux. emphytéotiques.

AMENDEMENT
PRESENTE PAR LE GOUVERNEMENT.

Article unique.
Remplacer le texte de cet atticle par ce qui suit:

« L'article premier de la loi du 11 mai 1955 reletioe sux
baux emphytéotiques est remplacé par ce qui suit:

» La redevance des baux emphytéotiques et, s'll en a été
stipulé une, celle des baux de superficie, conelus avant le
premier janvier 1956, sont, a dater de la premiére échéance

qui suit la mise en vigueur de la loi, augmentées de la ma-
niére suivante:
pour les contrats antérieurs au ler janvier 1915, le mon-

tant originaire est multiplié par 40;
pour les contrats conglus au COIl/I'Sdes années
1918, le montant originaire est multiplié par 25;

1915 a

pour les contrats conclus en 1919. le monta.nt originaire
est multiplié par 15;

pour les contrats conelus au cours des années 1920 a
1925, le montant originaire est multiplié par 10;

pour les contrats conglus au cours des années 1926 a
1940.le montant originaire est multiplié par 6;

pour les contrats conelus au cours des années 1911 a

1945. le montant originaire est multiplié par 4;

Voir;
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~ No 1: Proposttton de loi.

tot wijziging van artikel t
van de wet van loii mei 1955
betreffende de erfpachten, -

AMENDEMENT
VOORGESTELD DOOR DE REGERING.

Enig artikel.-
De tekst van dit artikel vervangen door wat volgt:

«Artikel
erfpachten

1 van de wet van 14 mei 1955 betreffende de
wordt vervangen door wat volgt:

»De pachtprijs  oerschuldigd voor de erjpeehtooereen-
komsten.. en, zo er een werd bepeald, voor de opstslover-
eenkomsten, gesloten odc6t 1 [enueri 1956. wordt, met in-
gang van de eerste. vervaldag oolgend op het van kracht
tuorden van de wei, uerhoogd els volgt:

voor de overeenkomsten gesloten voor A jenueti  1915.
wordt het oorspronkelijk: . bedrag vetmeniqvuldiqgd . met 10;

voor de ooeteenkomsten gesloten in de jaren 1915 tot
1918. wordt het ootspronkeliik bedrag vermenigvuldigd met
25;

ooor de overeenkomsten geslotell in 1919.
spronkelijk bedreq oetmeniqouldiqgd met 15;

voor de overeenkomsten gesloten in de jeren 1920 tot
1925, wordt het oorspronkelijk bedrag oetmenigqouldiqd met
10;

voor de overeenkomsten gesloten in de jaren 1926 tot
1910, wordt het oorspronkelijk bedrag vermeniqouldigd .. met

iuordt het oor-

6;

voor de overeenkomsten gesloten in de [aren 1911 tot
1915, wordt het oorspronkelijk  bedrag vermenigvuldigd
met 4;

Zi«. -
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pour les contrats conclus au cours des années 1946 a
1950. le montant originaire est multiplié pal' 2;

pour les contrats conalus au cours des années 1951 a
1.955, le montant originaire est multipliée par 1,5.

les parties con-
la vatiabi-

Ces dispositions I'estent sans effet lorsque

tractantes ont réglé enrre elles les conditions de
lit¢ de la redevance originaire, eu égard a l'évolution de la
conjoncture  ééconomique ou [inenciéee . »

JUSTIFICATION.

La propasition de- loi tend a adapter les coefficients de majoration
actuellement en vigueur. eu égard aux modifications intervenues, depuis
le vote de la loi du 14 mai 1955, tant dans le domaine économique que
Sur le plan monétaire.

Dans les développements de la proposition qui a donné lieu au vote
de la loi de 1955, M. Charloteaux. s'exprimait comme suit (v. Doc,
parl, Ch. des Repr.. session 1950-1951, n" -427, p. 2) :

«ll g'ensuit. que tout comme les titulatres de baux emphytéstiques
perpétuels. les titulaires de baux emphytéotiques conclus depuis 1850
continuent encore toujours a payer le méme nombre de francs papier
qu'ils ont convenu de payer en francs or lors de la constitution du
contra], ..

» Une posslblltté de résiliation, sinon une obligation de revalociser
le taux de ces baux ct le montant pour ces prises. exprimés en argent
s'Impose, qu'on les base soit sur la théorie de Jimprevision, soit sur la
dévaluation du franc.

1> Ce coefficient devrait. pour étre équitable, étre fixé en tenant
compte de la valeur respective du prix de location normal des biens
fonds a l'épaque actuelle comparée avec celui en vigueur lors de la
conclusion du contrat. Il peut étre indiqu¢é COmmeadmis a cet égard
que I'hectare de' terre se louait, avant 1914... »

Ces extraits révélent a la fois le but poursuivi par le promoteur
de la loi de 1955 (protéger les propriétaires contre la dévaluation de
la monnaie) et le critere retenu pour déterminer les coefficients de
majoration (valeur lécatlve des terres).

Lors de I'examen de la proposition par la Commission de la Justice,
on a cependant observé que «ce n'est qu'a titke accessoire et. en falt
quelquefois. par une corruption de la notion d'emphytéose que la rede-
vance est considérée comme une rémunération de la jouissance.

«En ce qui concerne .la supekficie, cette observation. a une valeur
encore plus grande, .. Le paiement d'une redevance n'est méme pas de
la nature du droit de superficie ... La loi du 10 janvier 1824. qui définit
ce droit. n'en parle pas et il est normal que le superfictaire n'ait rien
a payer de ce chef parce qu'il est, en fait toujours locataire du terrain
sur lequel il a le droit de construire. De la sorte, comme le signale
De Page (..) la «radevance elit comprise dans le loyer ou Je fer-
mage» (v. Do&. parl., Sénat, Session 1952-1953. n? 347, p. 2 et 3).

En d'autres termes, la Commission de la Justice constatait que la
redevance n'est pas nécessairement proportionnelle a la valeur locative
des terrains. Quoi qu'il en soit, le législateur s'est rallié au but pour-
suivi par le promoteur de la proposition de loi et a adopté les coeffi-
cients tels que celui-ci les avait: déterminés.

Il n'est pas logique qu'aprés avoir déterminé une premiée fols (en
1955) les coefficients sur base de la valeur des terrains, on veuille
les adapter actuellement en prenant en considération I'évolution du co(t
de la vie, alors que ces deux critéres ne suivent pas nécessairement
une marche ri\loureusement paralléle.

Par ailleurs, on ne peut admettre que le législateur se limite a pren-
dre en considération les Intéréts des propriétaires dont les conventions
sant antérieures au 2 ao(t 1939, alors que ceux dont les contrats ont
été conclus depuis cette date risquent d'étre tout aussi lésés par les
bouleversements économiques et financiers résultant de la derniére
guerre et par Jérosion du pouvoir d'achat de la monnaie.

Le Gouvernement estame des lors que Jadaptation des coefficients
constitue l'occasion de revoir. le probleme dans son ensemble.

Que ce soit en matiére de baux emphytéotiques ou de superficie. la
valeur des terrains, dont la fonction dans Tétablissement de la rede-
vance ne peut cependant étre négligée. n'est pas déterminante a elle-
seule.

D'autre part, la valeur des terrains varie considérablement selon
qu'ils sont situés dans une zone urbaine ou dans une région rurale,
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de ooereenkomsten gesloten in de [aren 1916 tot

('001'
1950, wordt het oorspronkelijk ~ bedceq »ermeniqouldigd  met
w001 de overeenkomsten gesloten in de [aren 1951 tot

i9555. toordt het oorspronkeliik bedreq vermeniqouldigd .. met

Deze bepelin gen hebben geen uitu/erking wanneer de t'er-
enderlijkheid . . van de oorspronkelijke pachtprijs  tussen de
contractetende . . partiien werd qeregeld op besis, van de evo-
lutie van de economische of [inenciéle conjunctuur, »

VERANTWOORDING.

Het wetsvoorstel. beoogt de aanpassing van de: thans geldende ver-
hogingsceéHisiénten aan de wijzigingen die sedert het stemmen van
de wet van 14 mel 1955 zijn Ingetreden, zowel op economlsch gebied
als op monetalr vlak.

In de toelichting bij het voorstel dat geleid heell; tot het sternrnen
van de wet van 1955, drukte de heer Charloteaux zich als volgt uit
(z. Parl. st.. Kamer Van Volksvertegenwoordigers. zitting 1950-1951,
n' «427. blz. 2) :

«Daarult volgt dat de houders van erfpachten. die sedert 1850 wer-
den gesloten, evenals de houders van eeuwigdurende erfpachten, nog
steeds hetzelfde aantal papierfranken betalen,. die zij overeenkwamen in
goudfranken te betalen bij het opmaken van het contract ...

» Een mogelijkheid tot verbreking, zonlet een verplichting tot re.
valorisalie van de bedragen dezer pachtovereenkomsten en van hel
beloop dezer overnamen, in geld uitgedrukt, dringen zich op om het even
of ze gegrond worden op de theorie van het onvoorzrene gf op de
devalutatie van de frank. .

»Bij het vaststellen van deze coéfflclént zou billijkheid3halve reke-
ning moeten. gehouden worden met de respectleve waarde van de thans
geldende normale pachtprijs der vaste goederen, in vergelijking met die
welke blj het sluiten van de overeenkomst \lald. In dit opzicht mag als
aangenomen beschouwd worden dat een hectare. grond vy 1911 ver-
huurd werd ... ».

Deze untreksels uit de toelichting tonen aan welke de bedoeling is
geweesl van de promotor van de wet van 1955 (de eigenaars bescher-
men teg!'n de muntontwaarding) en tevens waelk critetium gebruikt
werd oci de verhogingscoééficiéaten te bepalen (huurwaarde Van de
terreinen] .

BI1J het onderzoek van het voorstel door de Commlssle voor de [ustitie
werd echter opgernerkt clat « het slechts bijkomsti\l is, en. in feite soms
tengevolge van een ontaarding van het begrip zelf van het erfpachts-
recht dat de pachtprijs beschouwd wordt als eenverqoeding voor het
verleende genot.

« Wat het recht van opstal betreft, is voornoemde opmerking noq
meer gegrond.... Een begrip van retributie behoott zelfs uiteraard nlet
tot het opstalrecht.. . In de wet van ID januari 1824. die dat recht
ornschrtjft, Is er geen sprake van retributle en het Is normaal dat de
opstaller uit dien hoofde niet te betalen heeft, vermtts hij in feite steeds
huurder is van de grond waarop hi] het recht heeft te bouwen. Op die
wijze s, zoals De Page opmerkt (...), «de retributie In de huur- of
pachtprijs begrepen ». (z; Par. st, Senaat. :z:ltting 1952-1953. n" 347,
blz, 2 en 3).

De Commissie voor de Justitie stelde, met andere woorden vast gat de
verqoeding niet noodzakelijk. evenrediq Is met de huurwaarde van de
gronden. Wat er ook van zi], de wetgever heelt ztch aangesloten bij
het doel daf door de promotor van het wetsvoorstel werd beooqd, en
heelt de coéfficlénten. aangenomen, zoals ze door hem waren vastgesteld,

Na (in 1955) een eerste maal de coéfficiénten vastgeleqd te hebben. op
basis van de waarde van de gronden, zou het nier logisch zijn ze thans
aan te passen, rekening houdend met de evolutie van de levensduurte,

daar waar deze twee criteria niet noadzakelik volledig gelijklopend
evoluercn,-
Anderzljds is het onaannemelijk dat de wetgever zich 'lou beperken

tot het in overweging nemen van de belangen van de eigenaars die
vo@dr 2 augustus 1939 een overeenkornst afgesloten hebben, terwljJ de.
genen wier overeenkomsten dateren van na deze datum, gevaar lopen
evenzeer te wordcn benadeeld door de économlsche en Hnancigle
ommekeer die uit de jongste ooklog Is voortgekomen en door de aan-
tasting van de koopkracht van de rnunt.

De Regering Is clan ook van oordeel dat de aanpassing van de coéf-
Hciénten de gelegenheid biedt om het probleem In zljn geheel te herzlen,

De waarde van de terrelnen, hoewel ze niet mag worden wverwaar-
loosd voor de vaststelling van de retribunes,. is op ztchzel] niet door-
slaggevend. ongeacht of het om een erfpacht of om een recht van opstal
gaat.

Anderzijds is de waarde van de gronden in hoge mate verschtllend
naargelang deze in een stedelijke of in een landelijke zone gelegen zijn
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selgn qu'il s'agit de terrains a batir, de terrains agricoles ou de ter-
rains & destination industtielle. Comment peut-on, dans ces conditions,
déterminer une valeur moyenne normale 1 Ne faut-li. pas accorder une
importance plus grande aux uns qu'aux autres dans la recherche de
cette valeur moyenne?

Si I'on s'en tient & I'évolution du pouvoir d'achat de la monnaie plu-
tot qu'a la valeur locative moyenne des terrains, ces difficultés dis-
paraissent. et on assure au systeme plus d'@uuée

Il ne parait. pas opportun d'établir, une distinction parmi les con-
ventions antérieures au I"* janvier 1915. ni de prévoir une adaptation
des redevances postétieures: au 31 décembre 1955. En ce qui concerne
les premieres. le pouvoit d'achat de la monnaie ne semble pas avoir
subi de mgdifications importantes entre 1870 (les conventions les plus
anciennes n'ont pu étre réalisées avant cette dale, eu égard a la durée
maximum de 99 ans qui peut leur étre assignée en vertu de la loi du
10 janvier 1824) el le début de la premiére guerre mondiale, Quant
aux secondes. le coefficient n'atteindrait pas 1.5.

Des la fin de la seconde guerre mondiale. les propriétaires fonciers
ont également prts la précaution de se prémunir contre ['érosion du
pouvoir d'lI'chat de la monnaie, Le: plus souvent, cette précaution se
trouve traduite dans une clause faisant varier le montant de la rede-
vance proportionnellement & I'évolution de l'indice des prix de détail. Il
convient dés lors. lorsqu'll . en est ainsi. de respecter la volonté des par-
ties. Clest pourquoi. dans sa dispasition finale. l'amendement écarte
I'application de la majoration aux contrats. qui sont assortis d'une
clause de cette nature.

Le Ministre de la [ustlce,
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en naargelang het om beuwgronden, landbouwgronden of industriegron-
den gaat.. Hoe kan derhalve een normale gemlddclde waarde worden
bepaald ? Dient bij het opzoeken van deze gemiddelde waarde, aan de
ene nlet meer belang gehecht te worden dan aan de andere ?

Wanneer men ztch eerder houdt aan de koopkracht van de munt dan
aan de gemiddelde huurwaarde van de gronden., verdwijnen deze moei-
lljkheden. en komt men tot een billijker stelsel,

Het lijkt niet aangewezen om een onderscheld te maken tussen de over-
eenkomsten van vodr 1 [anuart 1915, noch om de retributies van na
31 december 1955 aan te passen, Wal de eerste betreft, schijnt de koop-
kracht van de munt geen grondige wijzigingen te hebbgn ondergaan tus-
sen 1870 (gelet op de maxlmumduur van 99 jaar bepaald bij de wel
van 10 [anuarl 1824 werden de oudste overeenkomslen na deze datym
afgesloten) en het begin van de eerste wereldoorlog, Wat de tywegde
betreft zou de coéfflclénl niet eens 1,5 bereiken.

Sedert het etude van de tweede wereldoorlog hebben de grondeige-
naars over het algemeen hun voorzorgen genomen om zich te bevetlt-

gen tegen de vermindering van de koopkracht van de munt. Ig de
meeste gevallen gebeurde zulks door een beding waarbij. bepaald
wordt dat de retrlbutie de evolutie van de pfijsindex zal volgen.

In dergelijke gevallen past het dan ook de wil van de partijen te
eerbiedigen. Daarom wordt in de laatste bepaling van het amendement,
de toepassing van de verhoging ultgesloten VOOfde overeenkomsten
waarin. een dergelijk beding is opgenomen,

De Minister van [ustitle, ©

A. VRANCKX.

Le Ministre des Finances,

De Ministe» van Finenciéa,

Baron J.~Ch. SNOY et d'OPPUERS.




