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Le projet de loi sur la protection du fonds de commerce,
aboutissement d'une aspiration dont la loi du 30 mai 1931
fut la première étape. répond au souci de garantir les inté-
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nes. contre l'instabilité et les sources d'abus que comporte
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Het wetsontwerp houdende bescherming van de han-
delszaak, dat de kroon zet op een betrachting waarvan de
wet van 30 Mei 1931 het eerste stadium uitmaakt, beant-·
woordt aan het streven om de gewettigde economische en
sociale belangen van de Middenstand te vrijwaren
tegen de onvastheid ende aanleidingen tot misbrùi-
ken die gepaard gaan met het st~lsel van de volledige vrij-
heid van de huurovereenkomsten, 1

Het beoogt insgelijks de door de hervorming van de



la réforme du bail, en un instrument de crédit autonome,
organisé à la manière du crédit hypothécaire.

-' . "':,~,,,~

IJ s'en faut de beaucoup, cependanl, que les' solutiö;{s
proposées au problème réunissent l'adhésion unanime. La
question, débattue depuis des lustres, n'a pas seulement
une portée technique el pratique où les avis diffèrent à l'in-
fini. Elle soulève des problèmes économiques dont l'inci-
dence dépasse les rapports entre bailleur et locataire, elle
pose aussi des problèmes de justice qui ne peuvent être
résolus à sens unique, elle renferme même un contenu
idéologique sur lequel partisans et adversaires de la notion
de la « propriété commerciale» se perdront en controver-
ses. Il est douteux que la loi satisfasse complètement un
seul locataire, et moins encore un seul propriétaire: les
solutions d'intérêt général qu'elle apporte n'iront pas, sur
plusieurs points, sans susciter les récriminations des uns et
des autres.

Des adversaires résolus de toute initiative en la matière
considèreront le projet comme un dangereux glissement
du concept de la propriété. Pour eux, les droits reconnus
au propriétaire du fonds de commerce à l'encontre de
la propriété foncière, constituent ni plus ni moins un dé-
membrement redoutable de celle-ci.

Cet aspect de la question ne peut être négligé. Il importe,
au moinent de promouvoir une législation qui franchit d'un
bond des frontières laissées inviolées en 1931, et qui affec-
tera en tous cas sensiblement le libre usage du droit de
propriété, d'en définir le principe et la portée exacts, afin
d'en mieux régler les effets dans l'application.

Un membre de votre commission a exprimé l'opinion
que « propriété foncière » et ((propriété commerciale » sont
un fait social dont la loi doit régler les droits concurrents.

T out le monde convient que la propriété foncière est
un fait social, mais la plupart aussi considère la propriété
commerciale comme une notion vide de contenu positif,
une ((métaphore» (exposé des motifs de la loi du 30 mai
1931) .

II importe avant tout de bien définir Je champ d'appli-
cation de' ce concept. On entend par « propriété commer-
ciaJe » le domaine qu'exerce un commerçant locataire sur
1'i~meuble abritant son fonds de commerce. Le fonds de
commerce exploité par un commerçant dans ses propres
locaux s'intègre dans les différents éléments qui constituent
la propriété foncière et n'a pas d'existence distincte de
celle-ci : la ((propriété commerciale » ne commence qu'au
moment où le fonds de commerce se détache de la propriété
de l'immeuble, pour prendre une existence autonome dont
le lien avec l'immeuble est constitué par la convention de
bail.

Qu'est-ce, au fond, que la propriété commerciale? C'est
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huurovereenkomst geconsolideerde handelszaak om te zet-
ten in een zelfstandig kredietinstrument, ingericht naar
het voorbeeld van het hypothecair krediet.

De voor het vraagstuk voorgestelde oplossingen vinden
echter, op verre na niet, een eenparige instemming. Het
vraagstuk dat sedert ettelijke lustra wordt besproken,
heeft niet alleen een technische en practische betekenis,
waarbij de rneningen tot in het oneindige verschillen. Het
doet economische vraagstukken oprijzen waarvan de weer-
slag de betrekkingen tussen verhuurder en huurder voor-
biistreeft , het steh ook rechtsvraagstukken die niet in een
enkele richting kunnen worden opgelost : het heeft zells
een ideologische inhoud waarover de voor- en tegenstan-
ders van het begrip « handelseigendom )1 het wel nooit
eens zullen worden. Het valt te betwijfelen, dat de wet
volledig een enkel huurder zal bevredigen en minder nog
een enkel eigenaar : de oplossingen van algemeen belang
die zij aanbiedt zullen, op verschillende punten, heel wat
kritiek uitlokken in beide kampen .

..
.•. '"

V astberaden tegenstanders van elk initiatief op dit
gebied zullen het ontwerp beschouwen als een gevaarlijke
afglijding van het begrip eigendom. In hun ogen, zijn
de rechten die aan de èigenaar van de handelszaak in
tegenstelling met de grondeigendom worden toegekend,
niets minder dan een gevaarlijke verbrokkeling van deze
laatste .

.Dit uitzicht van het vraagstuk mag niet worden uit het
oog verloren. Op het ogenblik, dat een wetgeving wordt
voorbereid die met een sprong de .in 1931 onaangeroerde
grenzen overschrijdt en die, in elk geval, het vrij gebruik
van het eigendornsrecht merkbaar zal beïnvloeden, is het
nodig het beginsel en de juiste betekenis er van te bepa-
len, orn bij de toepassing de uitwerkselen er van beter te
regelen.

Een lid van uw Commissie heeft de mening uitgespro-
ken, dat « grondeigendom » en « handelseigendom ») een
maatschappelijk Ieit uitmaken waarvan de wet de rechten
moet regelen.

ledereen geeft toe, dat de grondeigendom een maat-
schappelijk feit is, doch meesta] beschouwt men ook de
handelseigendorn als een begrip zonder positieve inhoud,
een « metaphoor » (memorie van toelichting van de wet
van 30 Mei 1931).

Het komt er vooreerst op aan, het toepassingsgebied van
dit begrip goed te bepalen. Onder ((handelseigendom )J

wordt verstaan het beschikkingsrecht dat door een handel-
drijvend huurder wordt uitgeoefend op het onroerend goed
waarin zijn handelszaak ie ondergebracht. Een door een
handelaar in zijn eigen lokalen gedreven handelszaak
maakt deel uit van deverschillende bestanddelen van de
grondeigendom en heeft geen daarvan algescheiden be-
staan: de ({handelseigendom )) bestaat slechts: van het
ogenblik af, dat de handelszaak wordt afgescheiden van
.de eigendorn van het onroerend goed om een zelfstandig
bestaan te hebben waarvan de band met het onroerend
goed wordt gevormd door de huurouereeneornst.

Wat is, eigenlijk handelseigendom ? Het is een sire-



une aspiration du commerçant locataire à la stabilité et à la
libre disposition de son bail. C'est, en trois mots, ce qu'on
appelle le «droit au bail ». ou plus précisément encore,
le droit revendiqué par le locataire d'obtenir, de façon
quasi-absolue ei par préférence à tous autres, le renouvelle-
ment de son bail, à peine d'indemnité d'expropriation.
Le « droit au bail », intégré dans runiversalité d'éléments
corporels et incorporels qui constitue le fonds de commerce,
est approprié par le commerçant qui roppose victorieuse-
ment au propriétaire de l'immeuble.

Appeler cette aspiration un « droit de propriété », c'est
commettre' une redoutable confusion, traditionnellement
dénoncée. Le lien qui unit le fonds de commerce à I'irn- .
meuble est de nature conventionnelle, et dès lors aucun
principe juridique ni de justice ne permet d'assimiler à la
propriété, droit réel et permanent, un droit purement per-
sonnel, circonscrit par l'accord des parties dans le temps
et dans l'espace. Le droit au bail se limite au bénéfice de
la convention et ne s'étend pas au delà. Au delà, il y a
un intérêt, Je plus souvent légitime, et digne de la protec-
tion de la loi. Mais il n'y a pas davantage, et les reven-
dications de cet intérêt ne peuvent porter atteinte aux attri-
buts essentiels de la propriété.

Le projet actuel a-t-il sacrifié au « mythe » de la propriété
commerciale?

Comparé aux soiutionsde la loi du 30 mai 1931, il s'est
assurément engagé au cœur des revendications générale-
ment groupées sous ce vocable.

Les solutions qu'il adopte se concilient cependant avec
les postulats élémentaires du droit de propriété. De même
qu'en son intitulé il écarte la controverse en évitant la ter-
minologie qui pourrait la soulever, de même, dans ses dis-
positions, il marque la préoccupation de faire œuvre, non
d'idéologie, mais d'adaptation. .

Son but est triple:

l~ donner au preneur commerçant des garanties de durée
et d'initiative.

2° lui assurer le renouvellement du bail quand le pro-
priétaire n'a pas de raisons fondées de disposer autrement
des lieux. et, à oHre égale, la préférence à tout tiers enché-
nsseur ,

3° établir à son profit diverses indemnités sanctionnant
soit la fraude à la loi; soit la concurrence illicite QU l'appro-
priation de la clientèle à I'occesion d'une fin de bail, soit
enfin l'enricliissement sans cause.

Mais la propriété garde ses droits fondamentaux. Le pro-
priétaire peut reprendre son bien, sans indemnité ni dis-
cussion, soit pour en disposer à son usage ou à celui de
sa famille. soit pour supprimer sa destination commerciale.

t 4 )

ven Van de handeldrijvende huurder naar vastheid en
naar de vrije beschikking over zijn huurovereenkomst, Het
is,uitgedrukt in drie woorden, wat men het I( recht op
huurceel I) noemt of juister nog, het recht datde huurder
opeist om op nagenoeg onbeperkts wijze en bi] voorkeur
op alle anderen, de hernieuwing van zijn huurovereen-
komst te bekomen, op straffe van een uitwinningsvergoe-
ding. Het ((recht op huurceel », ingeschakeld in het com-
plex van de lichamelijke en onlichamelijke bestanddelen
die de handelszaak uitmaken, wordt opgevorderd door de
handelaar, die het zegevierend inroept tegen de eigenaar
van het onroerend goed.

Wanneer men die betrachting een l( eigendomsrecht Il

noernt, dan begaat men een erge verwarring, die bij tra-
ditie wordt aangeklaagd. De band die de handelszaak met
het onroerend goed verbindt, is van conventionele aard,
en derhalve iser geenenkeIrechts- noch rechtvaardigheids-
beginsel dat toelaat met de eigendom, zakelijk en besten-
dig recht, een louter persoonlijk recht gelijk te stellen dat
door de overeenkomst van de partijen naar tijd en ruimte
beperkt wordt. Het recht op huurceel is beperkt tot het
genot van de overeenkomst en reikt niet verder.
Daarbuiten bestaat er een meestal gewettigd belang, dat
de bescherming van de wet verdient. Maar dit is al, en de
eisen in verband met dit belang mogen geen inbreuk ma-
ken op de hoofdeigenschappen van de eigendom.

Heeft het huidig ontwerp zich geschikt naar de «( mythe )1

van de handelseigendom ? •
Wanneer men het vergelijkt met de oplossingen van de

wet van 30 Mei 1931, dan beantwoordt het voorzeker aan
de gewoonlijk onder die benaming gegroepeerde eisen ..

De oplossingen die het aanvaardt zijn echter overeen
te brengen met de allereerste postulaten van het eigen-
domsrecht. Heeft men bij de betiteling er van elke be-
twisting voorkomen door de terminologie te weren die
daartoe aanleiding zou kunnen geven, leveren ook de be-
palingen er van het bewijs, dat men geen ideologisch
doch aanpassingswerk heeft willen verrichten.

Het heeft een drievoudig doel:

I~aan de handeldrijvende huurder waarborgen van duur
en initiatief te verschalfen r

2" hem de hernieuwing van de huurovereenkomst te ver-
zekeren wanneer de eigenaar geen gegronde redenen heeft
om anders over de plaatsen te beschikken en, bij gelijk
aanbod, de voorkeur ten opzichte van elk opbiedend
derde;

3" te zijnen bate verschillende vergoedingen in te voeren
als waarborg hetzij tegen ontduiking van de wet, hetzij
tegen ongeoorloofde mededinging of toeëigening van cliên,
tele bij gelegenheid van het verstrijken van een huurover-
eenkomst, hetzij, ten slotte, tegen verrijking zonder oor-
zaak.

\

De eigendom behoudt echter zijn fundamentele rechten.
De eigenaar kan zijn goed, zonder vergoeding noeiv be-
twisting, terugnemen, hetzij om er voor eigen gebruik of
voor gebruik door zijn gezin over te beschikken, hetzij om



soit encore pour le reconstruire (article 16 et exposé des
motifs. page 7). II peut aussi, lorsque le preneur sortant
refuse de faire oHre égale, passer bail avec le tiers enché-
risseur (article 29). Ce droit constitue une pierre, angu-
laire de la loi. Le projet prévoit cependant à ce propos un
système d' indernnirés dont le fondement, la nature et l'op-
portunité sont sujets à critiques au regard des principes
ci-dessus rappelés. Des remaniements importants y seront
proposés. Enfin, et sans devoir justifier d'aucune raison,
le propriétaire peut toujours. en fin de bail. disposer de
son bien en offrant au preneur l'indemnité d·évicti~n.

Il a été fait observer plus haut que la loi lim;tait son
domaine aux relations entre le commerçant propriétaire du
lands de commerce et le bailleur des locaux. On peut re-
gretter qu'à l'exception des articles 4 et 12, elle n'ait pas
étendu sa sollicitude au locataire du fonds. La protection
exclusive de la propriété du fonds de commerce (article 41
et exposé des motifs, page 16) est critiquable, car la per-
sonne du commerçant est économiquement et socialement
aussi intéressante que le fonds, et un commerçant loca-
taire du fonds a autant de titres si pas davantage à la faveur
de la loi, que le propriétaire. L'utilité économique de ce
dernier se borne en effet au profit qu'il retire à la fois du
bail des locaux et de ]' activité de l'homme qui y travaille,
Contrairement à l'appréciation optimiste de l'exposé des
motifs (page 16 in }ine), on peut craindre que la loi nou-
velle développe une classe de parasites exploiteurs de l'ac-
tivité d'autrui, si une législation complémentaire. et assu-
rément délicate, ne vient corriger cette lacune.

Le projet de loi, tel qu'il est ci-dessus décrit dans ses
grandes lignes, n'a d'ailleurs pas été sans susciter chez
plusieurs membres de la Commission, de' graves appré-
hensions. Ces membres admettent la protection du fonds
de commerce, mais ils redoutent les effets de la "loi sur
l'avenir économique de la propriété foncière et celui de
la propriété commerciale elle-même. Ils observent que tout
commerçant porte en soi la vocation du propriétaire, et
qu'il pourra détourner la loi de son but en l'utilisant pour
accéder plus aisément à une propriété foncière progres-
sivement dépréciée, L'expérience d'autres pays a 'révélé que
le bai} « quasi-perpétuel ) et dirigé par les experts, aboutit
aux loyers dérisoires et au découragement de 'la propriété.
Concurremment, la possibilité légalement donnée' au loca-
taire de se maintenir dans les lieux, « consolide » des com-
merçants inutiles, alors que notre économie souffre de leur
pléthore. En outre on observe que le « droit au bail D,avec
son enfant illégitime « le pas de porte », est un facteur~
d'enchérissernent des f.onds de commerce qui accule les
commerçants en quête de locaux à des sacrifices finan-
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de handelsbestemming er van af te schaffen, hetzij nog
om het heropte bouwen (artikel 16 en memorie van toe-
lichting, bladzijde 7), Ook kan hij, wanneer de uittre-
dende huurder weigert een gelijk aanbod te doen, een
huurovereenkomstsluiten met de opbiedende derde [arti-
kel , 29). Dit recht vorrnt een hoeksteen van de wet.
Het ontwerp voorziet nochtans dienaangaande een vergee-
dingstelsei waarvan de grondslag, de aard en de.gepast-
heid aanleiding kunnen geven tot kritiek in verband met
de hoger vermelde beginselen. Belangrijke wijzigingen
zullen er op worden voorgesteld. Ten slotte, en zonder hel-
zij welke reden te moeten opgeven, kan de eigenaar steeds,
bij het verstrijken van de huurovereenkomet, over zijn
goed beschikken door aan de huurder de nitwinningsver-
goeding aan te bieden.

Hoger werd er op gewezen, dat het gebied van de wel
beperkt bleef t~t de betrekkingen tussen de handelaar,
eigenaar van de handelszaab, en de verhuurder van de ,
lokalen. Men kan betreuren, dat zij, met uitzondering van
artikelen 4 en t 2, haar bezorgdheid niet heeft uitgebreid
tot de huurder van de handelszaak. De uitsluitende be-
scherming van de eigendom van de handelszaak (artikel 41
en memorie van toelichting, bladzijde 16) is vatbaar voor
kritiek, daar de persoon van de handelaar ineconomisch
en maatschappelijk opzicht even belangwekkend is als
de Zaak, en een handelaar, huurder van de handelszaak,
kan evenveel zoniet meer aanspraak maken op het genot
van de wet als de eigenaar. Het economisch nut van deze
laatste bepaalt zich, inderdaad, bij de baat die hij te
gelijk behaalt uit de huur van de lokalen en uit de bedrij-
vigheid van de persoon die er werkt. In strijd met de
optimistische beoordeling van de memorie van toelichting
(bladzijde 16, in fine), kan worden gevreesd, dat de
nieuwe wet de ontwikkeling in de hand zal werken van
een klasse parasieten, uitbuiters van anderrnans werk, in-
dien die leemte niet wordt aangevuld door een passende en
voorzeker kiese latere wetgeving.

Het wetsontwerp, zoals hoger in grote trekken uiteen-
gezet, heeft trouwens niet kunnen verhinderen, dat ver-
schillende leden van de Commissie uiting gaven aan hun
ernstige bezorgdheid. Die [eden aanvaarden de bescher-
min van de handelszaak, maar zij vrezen voor de gevolgen
van de wet op de economische toekomst van de groncl-
eigendom en van de handelseigendom zeH. Zij voeren aan,
dat ieder handelaar eens eigenaar kan worden en dat hij de
wet van hain doel zal kunnen afleiden door ze te gebruiken
om gemakkelijker in het bezit te kunnen komen van een
geleidelijk in waarde afnemende grondeigendom. Uit de
ondervinding die in andere landen werd opgedaan blijkt,
dat de « schier bestendige )) en door deskundigen geleide
h~urovereenkomst aanleiding geeft tot bespottelijke 'huur-
prijzen en de eigendom ontmoedigt, Tevens worden door
de wettelijk aan de huurder gegeven mogelijkheid om de
lokálen te blijven betrekken, overbodige handelaars
« geconsolideerd », ofschoon onze economie te lijden heeft
onder hun overvloed. Daarenboven bemerkt men, dat het

« recht op huurceel », met zi]n onwettig kind ((het sleutel-
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ciers excessifs dont le consommateur. sinon eux-mêmes,
est la première victime.

T enant compte des réels dangers qu'une loi « de bons
rapports Il peut faire courir à l'une et l'autre partie et à la
communauté, la Commission s'est efforcée de concilier
dans des conditions raisonnables, les principes de la sta-
bilité du bail et de la liberté économique. Elle s'est spé-
cialement appliquée à dégager la fixation du ·loyer de cri-
tères trop rigides, et à mieux assurer, lors du renouvelle-
ment du bail, le jeu normal de roffre et de la demande,
sous un contrôle d'équité. Tel est l'objet des amendements
proposés aux articles 7 et 26 du projet, qui seront étudiés
ci-après. Elle a également proposé au régime des indem-
nités, des amendements qui en adaptent mieux la charge
aux buts du projet, aux intérêts économiques réels des par-
lies et des tiers. à la justice distributive et à la santé des
transactions.

D'autres membres se sont inquiétés de la complication
des règles du projet et de certaines obscurités de sa rédac-
lion.

T oule législation qui règle des rapports aussi complexes
que ceux auxquels 5'est entrepris le projet, est nécessaire-
ment minutieuse. Chaque droit reconnu à rune ou l'autre
partie doit, lorsqu'il n'est pas prévu à la convention, mais
accordé par la loi, faire l'objet d'une interpellation. Comme
le sorl de ce droit est lié à la réponse qui sera donnée à
l'interpellation. il faut nécessairement prévoir un délai et
attacher un effet au défaut de réponse. Il faut aussi orga-
niser les recours juridictionnels.

La complication est cependant plus apparente que
réelle. Beaucoup de situations organisées par la loi pour-
ront être réglées sans procédure. Celle-ci ne commence
qu'avec les conflits, et de même qu 'antérieurement nombre _
de baux commerciaux se renouvelaient sans le secours d'au-
cune loi, de même peut-on espérer sans excès d'optimisme,
que la IQinouvelle sera, dans les relations entre les parties,
un guide et non un gendarme.

La Commission s'est néanmoins appliquée à apporter .au·
projet remarquablement étudié qui lui a été soumis. tous
les allégements dont J'examen des textes lui a révélé la
possibilité.

Elle a apporté à certaines règles de fond: des sirnplifi-
cations qui. permettent l' économie de recours juridictionnels
irritants (articles 4 et 6).

Elle a. dans toute la mesure du possible, harmonisé les
délais en les rapportant à ceux de la procédure ordinaire.

Elle a déchargé Je texte des dispositions compliquées
résultant-du régime de la conciliation obligatoire, et établi,
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geld », een duurtefactor is van de handelszaken, waar-
door de handelaars die op zoek zijn naar lokalen zich over-
dreven financiële opofferingen moeten getroosten waar-
van de verbruikers, zoniet zijzelf.. het eerste slachtt>ffer
zijn.

Rekening houdend met de werkelijke gevaren die een
wet van Cl goede betrekkingèn » kan opleveren voor de
ene en de andere partij, alsook voor de gerneenschàpvheelt
de Commissie getracht, o~der redelijke voorwaarden, de
beginselen van de vastheid van de huurovereenkomst en
van de economische vrijheid overeen te brengen. Zij heeft
er zich bijzonder op toegelegd, het vaststellen van, de
huur vrij te maken van te strakke criteria, en bij de her-
nieuwing van de huurovereenkomst de normale 'werking
van vraag en aanbod, onder billijke contrôle, beter t~ ver-
zekeren. Dit is het doel van de amendementen voorgesteld
op artikelen 7 en 26 van het ontwerp, die hierna zullen
worden onderzocht. Zij heeft insgelijks voorgesteld, wijzi-
gingen te brengen aan het stelsel van de vergoedingen,
waardoor. de last er van beter wordt aangepast aan de
doeleinden van het ontwerp, aan de werkelijke econorni-
sche belangen van partijen en van derden, aan de verde-
lende rechtvaardigheid en aan de deugdelijkheid van de
transacties.

Andere "leden m~akten zich ongerust over de ingewik-
kelde regeling van het ontwerp en over de tekst die op
sommige plaatsen onduidelijk is.

Elke wetgeving die zulke ingewikkelde betrekkingen
regelt als die welke het ontwerp op het oog heeft, is on-
vermijdelijk uiterst precies, Elk aan de ene of de andere
partij toegekend recht, dat niet in de overeenkomst is voor-.
zien, maar door de wet toegekend, moet het voorwerp
uitmaken van een aanmaning. Daar het lot 'van dit recht
gebonden is aan het gevolg dat aan die aànmaning zal
worden gegeven, moet in ieder geval een termijn voorzien
en aan het uitblijven van een antwoord een uitwerksel
verbonden. Ook de gerechtelijke verhalen moeten worden
ingericht.

De ingewikkeldheidis nochtans meer schijnbaar dan
werkelijk. Veel door de wet geschapen toestanden zullen
kunnen worden geregeld zonder rechtspleging, Deze be-
gint slechts met de geschillen, en zoals vroeger veel han-
delshuurovereenkorneten hernieuwd werden zonder de
hulp van enige wet, evenzo mag men zonder overdreven
\

optimisme hopen, dat de nieuwe wet, in de betrekkingen
tussen partijen, een gids zal zijn en niet een dwangmiddel.

De Cornmissie heeft er niettemin naar gestreefd, aan
het opmerkelijk grondig bestudeerd ontwerp dat haar werd
voorgelegd, alle vereenvoudigingen aan te brengen die
haar na onderzoek van de teksten mogelijk zijn gebleken.

Zij heeft aan sommige grondregelen vereenvoudigingen
gebracht die het mogelijk maken verbitterende gerechte-
lijke verhalen uit te schakelen (art. 4 en 6) .

Zij heeft, zoveel mogelijk, de termijnen in overeenstem-
ming gebracht met die van de gewone rechtspleging.

Zij heeft de tekst ontdaan van de ingewikkelde bepalin-
gen voortvloeiend uit het 'steleelvan de.verplichte verzoe-



en un seul article, un régime uniforme de conciliation fa-
cultative.

Elle a regroupé certains textes pour un meilleur ordre
logique.

Enfin, elle s'est appliquée à rendre plus claire la procé-
<lure relative au renouvellement du bail. et s' est permis de
proposer, pour certains textes, des améliorations de forme
au ~néfice de leur clarté (articles 2, 5, IS, J6, 28, 31, 4J,
74, etc.) .
. Elle a, sur un texte originaire de 94 articles, réalisé une

économie de 8 dispositions.
Dans un but de clarté, le rapporteur a été invité à établir

un texte coordonné du projet et des amendements adoptés.
Ce texte comporte une nouvelle numérotation, mais chaque
disposition porte en regard le numéro de l'article corres-
pondant du projet.

Enfin, Je présent rapport, relatant la portée des amende-
ments proposés et les échanges de vues auxquels ils ont
donné lieu, s' efforce également de dégager, en vue de l'ap-
plication de la loi, les règles essentielles d'interprétation
des textes.

Le projet de loi comporte deux chapitres. Le premier
est relatif à l'organisation et au renouvellement du bail
commercial. Le second organise la vente et le nantisse-
ment du fonds de commerce.

CHAPITRE PRE.MIER.

Du bail de l'établiaaement à usage industriel
ou commercial.

Section I. - Champ d'application de fa loi.

L'intitulé du chapitre et l'article premier du projet éten-
dent rapplication de la loi au fonds industriel autant qu'au
fonds de commerce, à la grande industrie et au grand com-
merce aussi bien qu'à la petite industrie et au petit com-
merce, aux sociétés comme aux particuliers. Aucune
limitation de « grandeur )) n'a été établie.

Un membre a regretté)' étendue du champ d'application
du texte et a donné sa préférence à un régime de protec-
tion limité au petit locataire. La commission a cependant
été d'avis que la loi devait demeurer d'intérêt général et
non particulier. Le texte s'applique donc au bail de tous
fonds de commerce ou d'industrie et à tous immeubles
tombant sous les conditions définies par les articles I (I)
et 2 (2). Il eût d'ailleurs été fort malaisé de définir le
(( petit locataire ».

Le souhait de la comrrnssron est cependant de voir
étendre la protection légale au fonds artisanal. La loi
répond en effet principalement au souci de la stabilité des
classes moyennes, et, parmi celles-ci, les artisans autant
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ning, en in één enkel artikel. een eenvorrnig stelsel van
facultatieve verzoening vastgelegd. .

Zij heeft sommige teksten anders gerangschikt ten einde
een betete logische volgorde te verkrijgen.

Zij heeft er zich, ten slotte, op toegelegd de rechtsple-
ging betreffende d~ hernieuwing van de huurovereenkomst
klaarder te maken, en voor sommige teksten was zij zo vrij
vorrnverbeteringen aan te brengen waardoor zij aan kla~r-
he id winnen (art. 2, 5. 15, 16, 28, 31,41." 74, enz,'}.

Uit de oorspronkelijke tekst van 94 artikelen heeft zij
8 bepalingen kunnen weglaten.

De verslaggever werd, met het oog op duidelijkheid ,
verzocht een samengeordende tekst op te maken van het
ontwerp en van de aangenomen amendementen. Die tekst
draagt een nieuwe nummering, maar tegenover elke bepa-
ling is het nummer aangegeven van het overeenstemmende
artikel van het ontwerp.

Ten slotte, licht dit verslag de betekenis toe van de
voorgestelde amendementen en van de gedachtenwisse-
ling waartoe zij aanleiding hebben gegeven en streeft het
er eveneens naar, met het oog op de toepassing van de
wet, de grondregelen voor de verklaring van de teksten
naar voren te brengen.

Het wetsontwerp bestaat uit twee hoofdstukken. Het
eerste heeft betrekking op de regeling en de hernieuwing
van de handelshuurovereenkomst. Het tweede regelt de
verkoop en de verpanding van de handelszaak.

EERSTE HOOFDSTUK.

De huurovereenkomst in zake inrichtingen voor handels-
en nijverh~idsd~leinden.

E.erste afdeling. - Toepassingsgebied van de wet.

De titel van het hoofdstuk en het eerste artikel van het
ontwerp breiden de toepassi~g van de wet uit zowel tot
de nijverheids- als tot de handelszaak, zowel tot groot-
nijverheid en groothandel als tot kleine nijverheid en klein-
handel, zowel tot de vennootschappen als tot de particu-
lieren. Er werd geen enkele beperking van « grootheid »
vastgesteld.

Een lid heeft zijn spijt te kennen gegeven over de uit-
gebreidheid van het toepassingsgebied van de wet en zijn
voorkeur uitgesproken voor een stelsel van bescherming
dat beperkt blijft tot de 'kleine huurder. De Cornmissie was
nochtans van mening, dat de wet het algemeen en niet
het bijzonder belang diende te beogen. De tekst is dus
toepasselijk op de huurovereenkomst van elke handels- of
nijverheidszaak en op alle onroerende goederen die onder
de in artikelen J (I) en 2 (2) bepaalde voorwaarden val-
len. Hetzou overigens zeer moeilijk geweest zijn een be-
paling te geven van de H kleine huurder ».

De Commissie wenst nochtans de wetteliike bescherming
te zien uitbreiden tot de ambachtszaak. De wet komt,
inderdaad, in hoofdzaak tegemoet aan het streven naar
de stabiliteit van de middenstand, en in diegroep ver-
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que les commerçants méritent sa sollicitude. Dans l'état
actuel de la législation sur le commerce, le fonds artisanal
n'a cependant pas toujours le caractère de commercialité,
parce que l'artisan n'accomplit généralement pas les actes
réputés commerciaux par rarticle 2 de la loi du 15 décem-
bre 1872. L'article 3 du projet a voulu remédier à cette
lacune en accordant le bénéfice de la loi aux artisans qui
pratiquent accessoirement une activité commerciale, c'est-
à-dire à [[ceux qui vendent directement au public, lors
même que les opérations de vente ne seraient que l'acces-
soire de sa profession I). La Commission a estimé qu'un
texte aussi provisoire et limité ne devait pas prendre corps
dans les dispositions de base de la loi, mais bien dans les
dispositions transitoires. Le texte de l'article 3 a ainsi été re-
porté à l'article 41 (45). Cet article marque nettement le
caractère provisoire de la législation actuelle et le désir de
voir tout fonds artisanal sans distinction bénéficier de la loi,
dès que par l'effet d'une revision de la loi .du 15 décembre
1872, le caractère commercial aura été reconnu à l'activité
artisanale. Dès ce moment, les baux consentis à des arti-
sans tomberont sous l'application de la loi, sans qu'Il soit
encore nécessaire de le spécifier, et cela d'une façon géné-
rale.

L'article premier a été adopté à l'unanimité dans son
texte orginaire.

L'article 2 (2) vise le cas du preneur qui veut, en cours
de bail, établir un commerce ou une industrie dans des
lieux originairement- pris en location pour un autre usage.
Le texte décide que le refus du bailleur est sans recours.
Cette disposition respecte justement le principe de l'im-
mutabilité des conventions.

Un amendement tend à supprimer. à l'alinéa 3, ]' obli-
gation imposée au preneur d'attirer l'attention du bailleur
sur les conséquences qu'entraînerait pour lui le défaut
d'opposition à la demande de modification de la destina-
tion des lieux. La Commission a estimé que l'importance
de cette modification pour les relations futures des parties
justifiait la précaution imposée par le projet. Cet amende-
ment a été retiré.

Un autre amendement. relatif au même alinéa, propose
simplement une rédaction plus concrète du texte. Il a été
adopté à l'unanimité.

L'article 2 a d'autre part posé, pour l'ensemble du pro-
jet, la question de la forme à prescrire aux diverses inter-
pellations que les parties seront amenées à se faire au cours
du bail. Le texte du projet prévoit la lettre recommàndée
à la poste avec avis de réception. Un amendement propose
la suppresaion de l'avis de réception. Un autre opte pour
le maintien de cette précaution, mais suggère le recours
facultatif à l'exploit' d'huissier. L'avis de réception est une
précaution utile, car il supprime toute discussion au sujet
de l'arrivée à destination de la lettre. Il expose d'autre
part les parties à des moyens tracassiers de la part du
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dienen zowelde ambachtslieden als de handelaars haar
belangstelling. In de huidige stand van de handelswet-
geving, heeft de arnbachtszaak niet altijd het karakter van
een handelszaak, omdat de ambachtsman gewoonlijk
niet de handelingen verricht die door artikel 2 der wet
van 15 December 1872 als daden van koophandel worden
beschouwd. Artikel 3 van het ontwerp heeft die leemte
willen aanvullen door het genot van de wet uit te breiden
tot de ambachtslieden die bijkomstig een handelebedrii-
vigheid uitoefenen, dit is, tot Il hen die rechtetreeks aan
het publiek verkopen, zelfs dan warmeer die verkoop-
verrichtingen voor hun beroep slechts bijzaak zijn ». De
Commissie was van oordeel, dat een zo voorlopige en be-
perkte tekst niet moest worden opgenornen in de grond-
bepalingen maar wel in de overgangsbepalingen. De
tekst van artikel 3 werd aldus overgebracht naar arti-
kel 41 (45). Dit artikel geeft duidelijk het voorlopig
karakter aan van de huidige wetgeving en tevens het
verlangen elke ambachtszaak, zonder onderscheid, te zien
genieten van de wet, zodra, ingevolge een herziening van
de wet van 15 December 1872, de ambachtsbedrijvigheid
zal worden erkend als een handelsbedrijvigheid. Van dat
ogenblik al, zullen de met ambachtslieden gesloten huur-
overeenkomsten onder de toepassing vallen van de wet,
en dit op een algemene wijze zonder dat het nog nodig is
dit in 't bijzonder te bepalen.

Het eerste artikel werd, in zijn oorspronkelijke tekst,
aangenomen met algemene stemmen.

Artkel 2 (2) beoogt het geval van de huurder die, in
de loop van de huurovereenkomst, een handel of een nijver-
heid wenst te vestigen in lokalen die oorspronkelijk in
huur waren genomen voor een ander gebruik. De tekst
beslist dat tegen de weigering van de verhuurder geen
verhaal mogelijk is. Die bepaling eerbiedigt terecht het
beginsel van de bestendigheid der overeenkomsten.

Een amendement strekt er toe, in alinea 3, de aan de
huurder opgelegde verplichting weg te laten, waarbij de
aandacht van de verhuurder moet worden gevestigd op
de gevolgen welke het gebrek aan verzet tegen de vraag
tot wijziging van de bestemming der lokalen voor hem
zou medebrengen. De Cornmissie was van mening, dat de
belangrijkheid van die kennisgeving voor de toekomstige
betrekkingen van partijen, die door het ontwerp geboden
voorzorg wettigde. Dit amendement werd ingetrokken.

Een ander amendement betreffende diezelfde alinea
stelt eenvoudig een meer concrete opstelling van de tekst
voor. Het werd eenparig aangenomen.

Artikel 2 stelde, anderzijds, voor geheel hetontwerp' het
vraagstuk van de vorm ,wel~e diende voorgeschreven voor
de verschillende aanrnaningen welke partijen in de loop
van de huurovereenkomst elkander zullen moeten doen.
De tekst van het ontwerp voorziet de ter post aangete-
kende brief met bewijs van ontvangst. Een amendement
stelt de weglating voor van het bewiis van ontvangst, Een
ander verkiest het behoud van die voorzorg, maar stelt voor
de mogeliikheid te laten zijn toevlucht te nemen tot het
deurwaardersexploot. Het bewijs van ontvangst is een nut-
tige voorzorg, want het llChakelt elke betwisting uit nopens



destinataire qui, ayant parfaitement reçu le pli, invoque
cependant sa nullité, faute d'avis de réception. D'autre
part, si l'exploit dihuissier évite toutes ces discussions, il
présente l'inconvénient d'être cher.

La Commission a estimé opportun de faire co-exister, au
choix des parties, les deux modes de notification, soit la
lettre recommandée avec avis de réception. ou l'exploit
d'huissier. Toutefois, pour éviter les querelles de procé-
dure signalées à l'alinéa qui précède, elle a adopté, à
l'article 35 (40), une disposition inspirée de la jurispru-
dence relative aux lois exceptionnelles en matière de baux
à loyer; lorsqu'il sera établi, notamment par le mode de
preuve prévu à la disposition, que le destinataire du pli
recommandé en a effectivement eu connaissance, ce desti-
nataire ne sera pas recevable à opposer le défaut éventuel
d'avis de réception. La preuve incombe bien entendu à
l'expéditeur qui a négligé la formalité de l'avis de récep-
tion.

L'article amendé a été adopté à l'unanimité dans la
forme proposée par le texte de la Commission.

L'arlide 3, relatif aux baux consentis aux artisans, a été,
pour les raisons ci-dessus exposées, reporté aux disposi-
tions transitoires, où il figure SO).lS le numéro 41 (4S) .

Section 2. - Durée du b,eri[ commercial.

(Articles 3 à 6 du texte de la Comrnission.ll
(Articles 4, 5, 8 et 9 du projet.]

La Commission a regroupé, en un ensemble de 4 dis-
positions, les textes correspondants, mais non groupés, du
projet.

Ces dispositions concernent:

- la durée légale du bail: article 3 (4 du projet) ;

- le régime des locations jointes: article 4 (5 du projet) ;

-- le régime des baux de circonstance: article 5 (8 du
projet) ; .

- les résiliations conventionnelles: article 6 (9 du projet).

.a) Durée légale du. bail: article 3 (4).

- Système du projet:

Le' projet prévoit (article 4) une durée légale de neuf
ans. majorée à 12 années si le preneur est légalement ou
contractuellement tenu dès l'entrée en jouissance d'effec-
tuer des travaux pour un montant d'au moins une année
de loyer, charges comprises. Cette majoration est accordée
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de aankomst ter besremming van de briel. Andereiids, stelt
het partijen bloot aan plagende middelen vanwege de gea-
dresseerde die, hoewel hij de brief heel goed ontvangen
heeft, nochtans de nietigheid er van inroept bij gebreke'
van bewijs van ontvangst. Indien, anderzijde, het deur-
wáarderseaploot al die betwistingen vermijdt, heeft het
het bezwaar zeer duur te zijn,

De Commissie heeft het nuttig geoordeeld de twee wijzen
van kennisgeving toe te laten,volgens de keus van par-
tijën, hetzij de aangetekende brief met bewijs van ont-
vangst, hetzij het deurwaardersexploot. Ten einde, even-
wel, de in votige .alinea aangehaalde proceduretwisten te
vermijden, heeft zij in artikel 35 (40) een bepaling aan-
genomen die werd ingegeven door de rechtspraak betrel-
fende de uitzonderingswetten .in zake huishuur : wanneer
bewezen. is, inzonderheid door de wijze van bewijs in de
bepaling voorzien, dat de geadresseerde van de aangete-
kende brief werkelijk kennis er van heeft gehad. dan kan
die geadresseerde zich niet beroepen op het gebeurlijk
gebrek, aan bewijs van ontvangst. Het bewijs dient natuur-
lijk geleverd door de afzender die de formaliteitvan het
bewijs van ontvangst heeft verwaarloosd.

Het gewijzigd artikel werd eenparig aangenomen in de
door de tekst van de Cornmissie voorgestelde vorm.

A riikel 3,betreffende de met de ambachtslieden gesloten
huurovereenkomsten, .werd; om de hierboven uiteengezette
redenen, overgebracht naar de overgangsbepalingen, waar
het voorkomt onder nummer 41 (45).

Afdeling 2. - Duur van de handelshuurooereenleomsi,

(Artikelen 3 tot 6 van de tekst van de Commissie.]
[Artikelen 4. 5, 8 en 9 van het ontwerp.)

De Commissie heeft de overeenkomende teksten van
het ontwerp, welke er echter niet samenstonden, ID een
geheel van 4 bepalingen opnieuw samengebracht.

Die bepalingen hebben betrekking op:

- de wettelijke duur van de huurovereenkomst arti-
kel 3 (4 van het ontwerp] ;

- het stelsel van de gekoppelde verhuringen: artikel 4
(S van het ontwerp) ;

- het stelsel van de omstandigheidshuurovereenkomsten :
artikel 5 (8 van het ontwerp) ;

- de verbrekingen bij overeenkomst: artikel 6 (9 van het
ontwerp) .

a) .Wettelijke duur van de hUUTOVeTeen~ômst: artikel
3 (4). .

-:- Stelsel van het onltwerp:

Het ontwerp voorziet (artikel 4) een wettelijke duur
van negeri jaar I die gebracht w~rdt op 12 jaar zo de h~ur-
der, reeds bij de ingenottreding, verplicht is werken te
doen uitvoeren voor het bedrag' van minstens één [aar
huur met inbegrip van de laeten. Die verlenging worth
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en considération de l' amortissement des travaux. Le bail-
leur peut faire réduire le bail si le preneur n'a pas fait
procéder aux travaux dans le délai d'un an de l'entrée en
jouissance.

Le projet prévoit en outre (art. 6) que, si le bail est
conclu pour une durée inférieure à 9 ans ou pour une durée
indéterminés, le locataire pourra faire fixer sa durée par
Je juge.

- Amendement à .l',artècle (4) du projet proposé par le
document 339: cet amendement prévoit la faculté triennale
de résiliation du bail par le preneur seul.

- A mendemem à [' article (4) du projet proposé par le
document 362 :

Les auteurs de cet amendement proposent un texte en-
tièrement remanié.

Ce texte abolit la distinction entre le bail de neuf et
celui de douze années, et préconise une durée légale uni-
forme de neuf ans. Les auteurs estiment que la distinction
des neuf et dou~e années contient des sources de conflits
et des complications de procédure inutiles, sinon irritantes.
L'argument d'ordre économique ne leur paraît pas suffi.
sant pour l'emporter, sur ces inconvénients: la durée
d'amortissement de neuf années est en effet par elle-même'
suffisante, et d'ailleurs elle est pratiquement prorogée à
l'infini, vu le droit du preneur au renouvellement du bail.
En droit, il n'appartient qu'au preneur d'apprécier son
intérêt à faire des. travaux ou à prendre en location un
immeuble qui les nécessite, et sa décision à ce sujet ne
constitue nullement un titre à une faveur spéciale, d'au-
tant que l'éventuelle plus-value de l'immeuble en fin de
bail devra lui être payée par le bailleur qui gardera les
aménagements (art. 9) (11).

Les auteurs de l'amendement ont d'autre part proposé
la suppression pure et simple de l'article 6 du projet. Ils
ne voient pas la nécessité de recourir à une procédure
in itante pour fixer la durée des baux inférieure à la durée
minimum, ou sans durée déterminée. Dans l'un et l'autre
cas, la loi tranchera elle-même la question: les baux en
question auront la durée légale de neuf ans,

Enfin,le 'nouveau texte proposé prévoit la faculté de
conclure, mais pour une première occupation seulement,
des baux inférieurs à la durée légale de neuf ans. Un
löèalaire peut "légitimement désirer ne s"engager' que pour
un premier temps d'épreuve. D'autre part, un propriétaire,
ayant un immeuble disponible, peut aussi légitimement
désirer se le réserver dans un délai inférieur à 9 années,
par exemple en vue de 1'établissement d'un enfant. En
contractant un bail inférieur à neuf ans, les parties con-
naîtront l'une et l'autre les avantages et inconvénients de
cette formule. Le nouveau texte prévoit pourtant l'homolo-
gation de leur convention par le juge de paix qui pourra
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toegestaan met het oog op de afschrijving van de ·werken.
De verhuurder kan de duur van de huurovereenkomst
doen it';korten, indien de huurder, binnen de termijn van
één jaar na de ingenottreding, de werken niet heeft doen
uitvoeren.

Het ontwerp bepaalt bovendien (art. 6) dat, zo de huur-
overeenkomst gesloten is voor een kortere termijn dan
negeri jaar, of voor een onbepaalde terrnijn, de huurder
de duur er van door de rechter kan doen vaststellen.

- Amendement op artihe! (4) VÓ.n het oniuierp Voor-
gesield door stuk 339: dit amendement voorziet, -uitsluitend
voor de huurder, de rnogelijkheid de huurovereenkomst
om de drie jaar te verbreken.

- A mendemeni op artikel (4) van het antWerp Voor-
gesteld door stuk 362:

De indieners van dit amendement stellen een volledig
gewijzigde tekst voor.

Die tekst schaft het onderscheid af tussen de huurover-
eenkomst van negen en deze van twaalf jaar, en stelt een
eenvorrnige wettelijke duur voor van negeri jaar. De in-
dieners zijn van oordeel, dat het verschil tussen negeri en
twaalf jaar een bron kan worden van geschillen en van
onnodige.zoniet tergende, procedureverwikkelingen. Het
argument van econornische aard lijkt hun niet voldoende
om die bezwaren uit de weg te ruimen: de alschrijvings-
termijn van negeri jaar is, inderdaad, opzich zelf vol-
doende, en in de praktijk kan hij overigens tot in 't on-
eindige worden verlengd, wegens het recht van de huur-
der op de hernieuwing van de huurovereenkomst. In rechte,
oordeelt de huurder alleen over zijn belang om werken te
doen uitvoeren of om een onroerend goed in huur te nemen
dat die werken vereist, en zijn beslissing dienaangaande
verleent hem geenszins enige rechtsgrond op een bijzondere
gunst, te meer daar de gebeurlijke meèrwaarde van het
onroerend goed hem op het einde van de huurovereenkomst
door de verhuurder die de verbouwingen overneemt, zal
moeten betaald worden. '

De indieners van het amendement hebben, anderzijds,
voorgesteld artikel 6 van het ontwerp eenvoudig weg te
laten. Zij zien de noodzaak niet in zijn toevlucht te nemen
tot een ergerende rechtspleging om de duur vast te
stellen van de huurovereenkomsten gesloten VOO;! een kor-
tere terrnijn dan de minimum-duuT of zonder bepaalde
duur. In beide gevallen, lost de wet het vraagstuk zelf op:
de wettelijke duur van bedoelde huurovereenkomsten
bedraagt negeri [aar.

Ten slotte, voorziet de nieuwe voorgestelde tekst het
recht, maar slechts voor een eerste bezetting,. huurovereen-
komsten te sluiten voor een duur van minder dan, negeri
jaar. Een huurderkan terecht wensen zichslechts voor een
eerste proeftijd te verbinden. Anderzijds, kan een eigenaar
die over een onroerend goed beschikt, met evenveel recht
wensen het voor zichzelf voor te behouden binnen een
terrnijn van minder dan 9 jaar, b.v. om er een kind in
te vestigen. Door een huurovereenkomst van minder dan
negen [aar te slulten, zullen beide partijen de voor- en
nadelen van die' formule kermen. De nieuwe teket voorziet
nochtans de bekrachtiging van hun overeenkomst door dë



leur faire les observations opportunes. La faculté prévue
ne peut s'étendre au delà d'une première occupation; le
contraire favoriserait la fraude à la loi et détournerait celle-
ci de son but. Il va de soi qu'à l'expiration du bail réduit,
le preneur peut exercer le droit au renouvellement dans
les conditions établies par la loi.

L'amendement proposé par le document 339, et qui tend
à accorder au preneur la faculté de résiliation triennale.
est en principe justifié. Toutefois la Commission a constaté
I'impossibilitê technique de l'introduire dans le texte. La
résiliation de droit ne peut en effet se concilier avec l'exis·
tence du privilège créé au profit du vendeur du fonds de

. commerce ou du créancier nanti, lesquels ont, en vertu de
rarticle 77 (85). le droit de s'opposer à la résiliation. Cet
amendement, mis aux voix, a été rejeté par 9 voix contre 4.

Il co~vient d'ailleurs d'observer que l'article 6 (9) pré-
voit, à tout moment, la facullé de résiliation convention-
nelle. Celle-ci est confirmée par les par lies devant le juge
et entérinée par le magistrat eri présence des créanciers
nantis de gage, qui peuvent s'y opposer conformément à
I'erticle 77 (85).

Un membre a demandé le vote séparé sur l'article (4),
paragraphes 1°el 2°, du projet, combiné avec l'amendement
du document nO339 qui propose la suppression des deux
derniers alinéas du même article. Ce texte, ainsi précisé,
a été rejeté à l'unanimité des voix moins une.

Le texte proposé par l'amendement figurant au docu-
ment 362 a été adopté à l'unanimité moins une voix. La
Commission a toutefois estimé devoir ajouter au premier
alinéa du texte de l'amendement, les mots ci-après:
« ... qui dressera procès-verbal de l'homologation ». Il a
en effel été [ait observer qu'un procès-verbal de I'hornolo-
galion est nécessaire pour constater la durée réduite du
bail, aucun texte de la loi n'imposant aux baux commer-
ciaux la forme écrite. II a paru nécessaire également de
prévoir que l'homologation devra intervenir dans les deux
mois de la convention. A défaul de cette Formalité dans
le délai Fixé. le bail sera soumis à la durée légale de 9 ans.

La nouvelle disposition, qui forme l'article 3 du texte de
la Commission, prend la place des articles (4) et (6) du
projet. Ce dernier est supprimé.

JI convient toutefois d'observer que la fixalion de la
durée minimum du bail à neuf années laisse entier le droit
des parties de convenir d'uneduréeaupérieure, en se con-
formant aux règles du Code Civil, notamment aux arti-
cles J 718 et 1719 visés à l'article (4) du projet.

b) Le régime des locations jointes'; article 4. (5);

L'article (S) du projet étend aux locaux d'habitation et
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vrederechter die hun de gepaste opmerkingen mag maken.
Het voorziene recht wordt beperkt tot 'de eerste bezetting :
het tegendeel zou ontduiking van de wet in de hand
werken en deze van haar doel áfleidên. Het ligt voor de
hand, dat de huurder, bij het vervallen van de beperkte
huurovereenkornst, het recht op hernieuwing mag uit-
oeFenen onder de door de wet bepaalde voorwaarden.

Hel bij stuk n" 339 voorgestelde amendement, dat er toe
strekt aan de huurder het recht te verlenen de huurovereen-
komst te verbreken na elke -termijn van drie [aar, is in
beginsel gewettigd. De Comrnissie heeft nochtans vast-
gesteld, dal het technisch onmogelijk is het in de tekst
op te nemen. De verbreking rechtens kan, inder-
daad, niet worden overeengebracht mel 'het bestaan van
hel voorrecht ingesteld ten voordele van de verkoper der
handelszaak of van de pandhoudende schuldei~er die
krachtens artikel 77 (85) het recht hebben zich tegen de
verbreking te verzetten. Dil amendement werd ter stern-
ming gelegd en met 9 tegen 4 stemmen verworpen.

Er dient, overigens, opgemerkt dal artikel 6 (9). op elk
ogenblik, hel recht op verbreking bij overeenkomst voor-
ziet. Deze wordt door partijen vóór de rechter bevestigd en
door de magistraat goedgekeurd, in aanwezigheid van de
pandhoudende schuldeisers die zich, overeenkomstig arti-
kel 77 (85') er tegen mogen verzetten.

Een lid heeft de afzonderlijke stemming gevraagd over
artikel (4). paragrafen JO en 2° van het ontwerp, versmol-
ten met het amendement van stuk n" 339 dat voorstelt de
laatste twee alineas van hetzelfde artikel weg te laten.
Die aldus nader omschreven tekst werd met algemene
stemmen min één verworpen.

De tekst, voorgesteld bij het amendement voorkomend
in stuk n" 362, werd mel algemene stemrnen min één aan-
genomen. De Comrniesie heeft evenwel gemeend aan de
eerste alinea van de tekst van hel amendement onder-
staande volzin te moeten toevoegen: ( De rechter maakt
proces-verbaal van de .bekrachtiging op ». Men heeft,
inderdaad, doen oprnerken dat een proces-verbaal van de
bekrachtiging vereist is om de beperkte duur van de huur-
overeenkomst vast te stellen, daar geen enkele tekst van de
wel aan de handelshuurovereenkomst de geschreven vorrn
oplegt. Het bleek. eveneens, nodig te voorzien dat de
bekrachtiging moet geschieden binnen twee maanden na
de overeenkomst. Bij gebreke van. die forrnaliteit binnen
de vaslgestelde termijn, wordt de huurovereenkomst onder-
worpen aan de wettelijke duur van negen jaar.

De nieuwe bepaling die artikel 3 van de tekst der Corn-
missie uitmaakt, komt in de plaats van artikelen (4) en
(6) van het ontwerp. Laatstgenoemd artikel valt weg.

Er dient, evenwel, nog opgemerkt dat de vaststelling
van .de m.inimum-d~ui van de huurovereenkomst óp
negen jaar het recht van partijen onáangetast laat om een
langere duur te bepalen, op voorwaarde dat de regels
van het Burgerlijk Wetboek worden nageleefd, o.m. die
van artikelen 1718 en 1719, v~rmeld' in artikel (4) van het
ontwerp.

b) Het sielsel van de samengeooegde oerhurlngen :
artikel 4 (5:).

Bij artikel (5) van het ontwerp wordt het voorrecht van
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aux locaux industriels ou commerciaux accessoires néces-
saires à l'exploitation du fonds, le privilège de la durée
minimum de neuf années.

Un amendement, complété par la Commission, propose
une légère refonte de ce texte et une rédaction plus claire.

- En ce qui concerne les locaux d'habitation, la Com-
mission a estimé que ceux-ci ne devaient bénéficier du
privilège de la durée légale qu'à la double condition de
faire partie de l'ensemble contenant le fonds de commerce
ou d'industrie. et d'appartenir au même bailleur. II est
normal que les appartements privés faisant partie de l'en-
semble immobilier suivent le régime du bail commercial:
ce sera le cas des locaux situés à l'étage. ou même d'un
bâtiment distinct jouxtant le siège du fonds ou situé dans
l'enceinte. Mais si l'immeuble d'habitation ne fait pas
partie de l'enceinte. s'il est par exemple situé dans la
même rue, plus loin ou même en face. il n'existe pas de
motifs suffisants pour grever cet immeuble d'une sorte de
servitude d'indisponibilité. La commodité du preneur
n'est pas ici déterminante, car la proximité de l'habitation
n'est pas indispensable à l'exercice d'une profession indus-
trielle ou commerciale. Dans le fait. beaucoup d'industriels
et commerçants ont leur habitation privée en dehors du
siège de leurs affaires. L'habitation privée qui ne fait pas
partie de l'ensemble commercial sera donc soumise au
droit commun. La Commission a en outre estimé que I'im-
meuble d'habitation. pour bénéficier de la faveur de la loi,
doit appartenir au même propriétaire que l'immeuhle com-
mercial: Il lui a paru exorbitant d'imposer à un tiers, pour
la seule commodité du preneur, une lourde servitude.

E.n ce qui concerne les locaux. accessoires nécessaires à
l'exercice de l'industrie ou du commerce, les restrictions
établies pour les locaux d'habitation ne se justifient plus.
Ces locaux font en effet partie de l'universalité nécessaire
à la bonne exploitation du fonds. il est dès lors normal
qu'ils en suivent le régime. Ils seront donc protégés quelle
que soit leur situation et quel que soit leur propriétaire.

Tant pour les locaux d'habitation protégés par l'arti-
cle 4, 1°, que pour les locaux commerciaux accessoires,
il est prévu que si la location a pris cours pendant l'exer-
cice du bail principal, sa durée sera automatiquement ré-
duite à la période du bail principal qui reste à courir.
Cette disposition tend à assurer l'identité et l'unité du ré-
gime de l'ensemble des locations. Elle trouve sa particu-
lière justification dans IÓapp1ication des règles relatives au
droit de renouvellement (article 13) (15), en permettant
d'apprécier simultanément dans son ensemble, et éventuel-
lement à l'égard des divers bailleurs, le droit du preneur à
obtenir le renouvellement de ses baux.

Le texte proposé par la Commission a été adopté à l'una-
nimité des voix moins une.
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I de minimumduur van negen jaar uitgebreid tot. de woön-

llokalen en tot de voor de exploitatie van de handelszaak
vereiste bijkomende nijverheids, of handelslokalen.

I Een amendement. aangevuld door de Commissie, stelt
\ een kleine omwerking en een klaarder redactie van deI .I tekst voor.

I - Wat de woan/ak.a/en betreft, was de Comrmsste vanI mening, dat deze .het voorrecht van de wettelijke duu:
, alleen mochten gemeten op de dubbele voorwaarde deel mtI te maken Van het complex dat de han dels- ó£ nijverheids-

zaak bevat, en toe te behoren aan dezelfde verhuurder.
t Het is norrnaal, dat de private appartementen die deel
I uitmaken van het onroerend complex het stelsel van de
! handelshuurovereenkomst zouden volgen: dit geldt voor
: de lokalen gelegen op de verdieping of zells voor een af-
I zonderliik .gebouw palend aan de zetel van de zaak ofI gelegen . bin~en de omhein~n~. Indien. het wOongebouw

echter' met binnen de omheining, b.v. In dezelfde straat,
: verder op of zelfs aan de overkant, gelegen is, zijner
I geen voldoende beweegre8enen om dit onroerend goed
I te be~waren ~et een soort _erfdienstbaarheid .va~ o~-
I beschikbaarheid. Het gemak van de huurder IS. In dit

geval, niet doorslaggevend, want de nabijheid van de
: woning is niet onontbeerlijk voor de uitoefening van een

nijverheids- of handelsberoep. In Ieite, ligt de privateI woning van vele nijveraars en handelaars buiten de zetel
. van hun zaken. De private woning die geen deel uitmaakt
\ van het handelscomplex is dus onderworpen aan het
! gemeen recht. De Commissie was, bovendien, van
I ~ening dat het woongebouw, om van de wet te genieten,
I dient toe te behoren aan dezelfde eigenaar als het handels-

gebouw. Het scheen haar overdreven toe aan een derde,
alleen voor het gemak van de huurder, een zware dienst-
baarheid op te leggen.

Voor de bijkomende lokalen, vereist voor de uitoefening
van de nijverheid of de handel, zijn de voor de woon-
lokalen vastgestelde beperkingen niet meer gewettigd.
Die lokalen maken, inderdaad, deel uit van het voo: de
degelijke exploitatie van de zaak vereiste geheel. Het is,
derhalve, normaal dat zij het regime er van volgen, Zij
zullen dus beschermd worden, ook welke de ligging en
wie ook de eigenaar er van is.

Zowel voor de bij artikel 4, 1°, beschermde woonlokalen
als voor de bijkomende handelslokalen, wordt voorzien
dat indien de verhuring is beginnen te lopen tijdens de
hoofdhuurovereenkomst, de duur er van automatisch
wordt beperkt tot de periode van de hoofdhuurovereen-
komst die nog te lopen blijft. Die beschikking strekt er toe
de gelijkrnatigheid en de eenheid van het stelsel der ver-
huringen in hun geheel te verzekeren. Zij wordt bijzonder
gewettigd door de toepassing van de regels betrellende
het recht op hernieuwing (artikel l:~) (15), doordat zij
toelaat tegelijk in zijn geheel en eventueel ten overstaan
van de verschillende eigenaars, het recht "Van. de huurder
te beoordelen om de hernieuwing van zijn hu.urovereen-
kornsten te bekomen.

,
. De door de Commiasie voorgestelde tekst werd met alge-
mene stemrnen .min één aangenomen,



c) Le régime des baux de circonsternce (article 5) . (6).

Le projet a opportunément exclu de la réglementation
de la loi les locations dites I( de circonstance )1, c'est-à-
dire celles conclues par exemple pour la durée d'une sai-
son, d'une foire, d'une exposition. Dans le principe, cela
va de soi.

I! semble cependant que les auteurs aient perdu de vue
la possibilité de graves litiges. Aucune disposition de la
loi n'impose aux baux commerciaux la forme écrite. D~s
lors, un commerçant qui aurait, dans la commune intention
des parties, pris des locaux à bail pour la durée d'une
saison par exemple, pourrait subitement prétendre, en con-
statant la possibilité de stabiliser son entreprise, qu'il s'agit
en réalité d'un bail commercial pur et simple. De même
un propriétaire pourrait, faute d'écrit ou de correspon-
dance à ce sujet, soutenir que, dans son intention, le bail
qu'il a consenti il'est pas un bail ordinaire, mais un bail
de circonstance. Le texte renferme donc une possibilité
certaine de détourner par mauvaise foi, dans les deux
sens, l'application de la loi. On aurait pu envisager d'im-
poser aux baux de circonstance la forme écrite, mais quelle
serait la sanction au défaut d'écrit? Décider que le bail
passé sans écrit sera considéré comme un bail commercial
ordinaire, est une sanction manifestement contraire aux
intérêts légitimes de la partie qui est fondée à faire con-
stater qu'il n'a pas ce caractère. Décider que le bail sera
nul est une sanction impossible à concevoir, car avant de
décider de la nullité dubail de circonstance faute d'écrit,
il faut d'abord savoir de quel bail il s'agit [ La sanction de
nullité serait de plus tout aussi injuste pour rune ou l'autre
partie de bonne foi qui aurait droit à un bail ordinaire. Elle
serait en' outre dangereuse, car dans la plupart des cas elle
n'empêcherait pas le mal d'avoir été.

Il ne paraît donc pas possible d'imposer aux baux de
circonstance une forme écrite, et la seule solution du pro-
blème semble être le recours au juge. Tel est l'esprit d'un
amendement qui prévoit que si les parties, à défaut d'écrit,
sont en désaccord sur la nature où la durée QU bail, celle
d'entre elles qui se prétendra fondée à se prévaloir des dis-
positions de l'article 5 (8), ou à son défaut I'autre partie,
se pourvoira devant le juge de paix. Il appartiendra à ce
magistrat de faire la part de la bonne et de la mauvaise
foi en recherchant notamment. à défaut de témoins ou de
correspondance entre les parties, d'après les circonstances
de temps et de Heu de la conclusion du bail, les usages
locaux et particulièrement d'après la nature des locations
antérieurement consenties par le bailleur pour les lieux en
litige, quelle a été l'intention commune des parties.

[ 13 ) 20

c] Het stelsel der omstandigheidsol>ereen1{omst (ar-
tikel S) (6).

Het ontwerp heeft, met reden, uit de reglementering
van de wet de zogenaamde « omstandigheidsovereen-
komsten » gesloten, d.w.z. deze die b.v. voor de duur
van een seizoen, van een kermis of van een tentoonstelling
werden gesloten. Principieel, spreekt dat vanz~lf.

Het schijnt, evenwel, dat de indieners de mogelijkheid
van ernsrige betwistingen uit het oog hebben verloren,
Geen enkele wetsbepaling schrijft aan de handelshuurover-
eenkomsten de geschreven vorm voor. Derhalve, zou een
handelaar die, met de gemeenschappelijke bedoeling van
partijen, b.v. voor de duur van een seizoen lokalen zou
gehuurd hebben, plots kunnen beweren, wanneer hij de
mogelijkheid vaststelt om zijn onderneming te stabiliseren,
dat het eigenlijk gaat om een handelshuurovereenkomst
zonder meer. Evenzeer zou een eigenaar, bij gebreke van
een geschrift of briefwisseling dienaangaande, kunnen be-
weren dat de huurovereenkomst die hij heeft gesloten,
volgens zijn bedoeling, geen gewone maar een omstandig-
heidsovereenkomst is. De tekst bevat dus een zekere moge-
lijkheid om de toepassing van de wet te kwader trouwen
in beide richtingen te ornzeilen, Men had ook aan de om-
standigheidsovereenkomsten de geschreven vorm kunnen
opleggen, maar welke zou bij gebreke van een geschrift
de sanctie zijn ? Beslissen dar de zonder geschrih-
bewijs verleden huurovereenkomst zal beschouwd wor-
den als een gewone handelsovereenkomst, is een sanctie
die klaarblijkelijk in strijd is met de wettelijke belangen
van de partij, die het recht heeft om te doen vaststellen
dat zij niet dit karakter heeft. Beslissen dat de huurcver-
eenkomst nietig is, is een sanctie die men zich on-
mogelijk kan indenken, want vooraleer men, bij gebreke
van een geschrift, over de nietigheid van een huur-
overeenkomsr kan beslissen, dient men te weten ~ver
welke huurovereenkomst het gaat! De nietigverklaring zou
bovendien even onrechtvaardig zijn voor de ene of de
andere partij die te goeder trouw handelde en recht zou
hebben op een gewone huurovereenkomst. Zij zou boven-
dien gevaarlijk zijn, want in de rneeste gevallen zou zij
niet verhinderen dat het kwaad zou geschied zijn.

Het schijnt dus nier mogelijk voor de omstandigheids-
overeenkomst een geschreven vorm voor te schrijven, en de
enige oplossing van het vraagstuk schijnt te zijn voorzie-
ning vóór de rechter. In die geest, voorziet een amende-
ment dat indien partijen het, bij gebreke van een geschrift,
niet eens zijn omtrent de aard of de duur van' de
huurovereenkomst. de partij die zich gerechtigd acht
de bepalingen in te roepen van artikel S (8), of bij
ontstentenis van deze, de andere partij, zich vóór
de vrederechter voorziet. Het is de taak van die magistraat
te onderscheiden tussen de goede en dekwade trouw door
o.m., bij gebreke van getuigen of van briefwiseeling tussen
partijen, volgens de tijds- en plaatsomstandigheden van
het sluiten der huurovereenkomst, de plaatselijke gebrui-
ken en, in het bijzonder, volgens de aard van de huur
die vroeger door de verhuurder voor de betwiste plaatsen
werd toegestaan, na te gaan welke de gemeenschappelijke
bedoeling van partijen was. .
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L'amendement proposé et le ~exte de la Commission ont
été admis à l'unanimité.

Il est toutefois éminemment souhaitable que, dans la
pratique, les baux de circonstance soient constatés par écrit.

Le dernier alinéa de la disposition étudiée concerne les
baux passés par les administrateurs des biens d'autrui, Ces
baux sont également, à juste titre, vu la précarité de l'ad-
ministration, exclus de rapplication de l'article :, (8).

d) Les résiliations conventionnelles (article 6) (I:J).

Cet article, adopté à l-unanirnité , a été commenté sous
la lettre a) qui précède.

Section 3. - La révision du loyer en cours de bail.

(Article 7 du texte de la Commission.]
(Articles 7 et 26 du texte du projet.)

a) Système du projet.

Le loyer initial, en période de liberté économique du
moins, est fixé par la libre convention des parties. Comme
contrepoids à la durée légale de neuf ans, le projet prévoit
une faculté de révision triennale. Cette révision correspond
à l'ancienne faculté de résiliation habituellement inscrite
dans les baux, et qui permettait au propriétaire, armé d'une
sanction redoutable, d'obtenir la révision du loyer.

Le système du projet, en matière de reVISIOn. gravite
autour de la notion de ({valeur locative normale » définie
à l'article (26). Cette notion, qui constitue également le pi-
vot du droit au renouvellement du bail. est restrictive. Elle
n'admet comme points de comparaison que les immeubles
de toute nature situés dans un rayon de trois' cents mètres,
et elle exclut la prise en considération de toute plus-value
que les locaux auraient acquise par le fait du preneur, étant
considéré que ]' « achalandage », défini comme (( l'attrait
exercé sur la circulation par l'ensemble des fonds de com-
merce du quartier» (texte de l'article 7) ou « comme le
produit de l'attrait exercé par l'ensemble des fonds de com-
merce du quartier » (exposé des motifs, page 5) est la
propriété du locataire et constitue pour lui un domaine ré-
servé, aux bénéfices duquel le propriétaire ne peut préten-
dre. Ce dernier ne peut invoquer à son profit le progrès
commercial du quartier que si ce progrès est l'effet de modi-
fications étrangères à l' œuvre des commerçants eux-mêmes
(par exemple la plus-value apportée à certains quartiers de
Bruxelles par le percement du boulevard de la jonction
Nord-Midi) .

Le système du projet a soulevé de la part de nombreux

[ loi l

Het voorgestelde amendement en de tekst van de Corn-
missie werden eenparig aangenomen.

Het is, evenwel, ten zeerste gewenst dat de omstandig-
heidsovereenkomsten, in de practijk, schriftelijk zouden
worden vastgesteld.

De slotalinea van de bedoelde bepaling betreft de huur-
.overeenkornsten verleden door de beheerders van ander-
mans goederen. Die huurovereenkornsten worden even-
eens, terecht, wegens het voorlopig karakter van het be-
heer, van de toepassing van artikel 5 (8) uitgesloten.

d) De verbrek.ïngen bij ooereenbomst [artikel 6) (9).

Dit artikel, eenparig aangenornen, werd hoger toe-
gelicht onder letter a).

Afdeling 3. - Herziening Van de huurprii«
in de loop van de huurooereenbornst,

(Artikel 7 van de tekst van de Commissie.)
[Artikelen 7 en 26 van de tekst van het ontwerp.)

a) Stelsel van het orduierp .

De aanvangshuurprijs wordt, ten minste in een tijdperk
van economische vrijheid, vastgesteld door de vrije over-
eenkomst tussen partijen. Bij wijze van tegenwicht van
de wettelijke duur van negen jaar, voorziet het ontwerp
een mogelijkheid tot herziening, na een termijn van drie
jaar. Die herziening stemt overeen met het vroeger recht
tot verbreking, dat gewoonlijk in de huurovereenkomsten
vermeld stond en de eigenaar, gewapend met een geduchte
sanctie, toeliet de herziening van de huurprijs te bekomen.

Het stelsel van het ontwerp steunt, in zake herziening,
op het begrip « normale huurwaarde Il, bepaald in arti-
kel (26). Dat begrip, dat eveneens de spil uitmaakt van het
recht op herziening der huurovereenkomst, is beperkend.
Het aanvaardt, als punten van vergelijking, alleende on-
roerende goederen van alle aard, gelegen binnen een straal
van driehonderd meter, en sluit de inoverwegingneming
uit van iedere meerwaarde die de lokalen zouden ver-
worven hebben door toedoen van de huurder, op grond
van de overweging dat de Cl beklanting H, bepaald als ( de
aantrekkelijkheid op het verkeer uitgeoelend door al de
handelsbedrijven van de wijk samen » [tekst van artikel 7)
of als « voortvloeiend uit de aantrekkingskracht die door
de gezamenlijke handelszaken van de wijk wordt uitgeoe-
Iend » (memorie van toelichting, blz. 5), het eigendom is
van de huurder en voor hem een voorbehouden domein
uitmaakt,op de voorrechten waarvan de eigenaar geen aan-
spraak kan maken. Laatstgenoemde kan zich slechts ten
zijnen voordele beroepen op de vooruitgang van de handel
in de wijk, indien die vooruitgang het gevolg is van wijzi-
gingen die vreemd zijnaan het werk van de handelaars
zelf (bij voorbeeld, de meerwaarde verschaft aan som-
mige Brusselse wijken door het aanleggen van de Noord-
Zuidverbindingslaan) .

Het stelsel van het ontwerp heeft aanleiding gegeven



membres de la Commission, d'importantes objections.

Ces objections sont les suivantes:

I) S'il est exact que sous le régime de la liberté des
baux, le propriétaire avait la possibilité d'abuser de la
faculté de résiliation triennale pOlIT imposer au locataire
une augmentation exorbitante de loyer, le système du projet
de loi conduit à ]'écueil contraire.

La fixation du loyer initial est libre et la loi de ]'offre
et de la demande peut, à ce moment, jouer; mais dès l'ex-
piration du premier triennat, le preneur assuré de demeu-
rer dans les lieux, pourra imposer au propriétaire une ré-
duction du loyer qu'il avait librement accepté, en se réfé-
rant au critère restrictif de la « valeur locative normale ».
Le loyer est libre au début. trois ans après il devient « di-
rigé Il. Ce ne sont plus les parties mais les experts qui en
sont maîtres. La conséquence sera l'avilissement des
loyers et de la propriété foncière, comme on ra vu dans
d'autres pays.

2) Le mode de détermination de la valeur locative nor-
male est arbitraire et erroné.

Il n'y a pas de raisons valables de limiter à un quartier
déterminé le choix des points de comparaison. Si les di-
vers quartiers d' une agglomération ont leurs caractéristi-
ques et leurs marchés déterminés, la comparaison des uns
et des autres constitue précisément un juste moyen d'ar-
river à apprécier le juste loyer.

En outre, les conceptions du projet en matière d'acha-
landage sont historiquement et économiquement inexactes.
La faveur commerciale d'un quartier procède moins de
de l'initiative collective des commerçants que de la bonne
situation de ce quartier. Historiquement, les centres com-
merciaux sont nés sur les points de passage ou de halte.
Cent bons commerçants dans un quartier cl' où se détourne
la circulation auront peut-être une clientèle, mais non la
faveur anonyme. Réciproquement, l'ouverture d'une voie
nouvelle à la circulation engendrera immédiatement le
commerce. Qu'il suffise de constater ce qui se passe auprès
des gares désaffectées ou autour des voies détournées, et
d'autre part la prospérité naissante autour des nouvelles
gares et des nouvelles routes.

C'est donc la situation qui crée l'achalandage et non le
commerce qui crée la situation. Il s'en suit que le proprié-
taire ne peut être exclu de sa part dans 1'augmentation de
valeur locative résultant de la prospérité naturelle d' un
quartier achalandé.

3) Enfin, le texte du projet fait abstraction d'une série
de critères légitimes, telles notamment la charge des répa-
rations immobilières et les modifications de Ja valeur des
immeubles.

[ 15)

tot .belangrijke bezwaren, vanwege talrijke leden van de
Commissie.

Die bezwaren zijn de volgende:

I) Zo het waar is, dat onder het stelsel van de vrijheid
der huurovereenkomsten, de eigenaar misbruik kon maken
van de bevoegdheid bestaande in de huurverbreking na
drie jaar, om aan de huurder een buitensporige huurverho ..
ging op te leggen, zo vervalt het stelse! van het wetsont-
werp in het tegenovergesteld euvel.

De vaststelling 'van de aanvangshuur is vrij en de
wet vanvraag en aanbod kan. zich, op dat ogenblik. doen
gelden; doch van af het verstrijken van de eerste terrnijn
van drie jaar zal de huurder die de zekerheid heeft de
lokalen te mogen blijven betrekken, aan de eigenaar een
verrnindering kunnen opdringen van de huur die hij vrije-
lijk had aanvaard, door zich te beroepen op het beperkend
criterium van de [(normale huurwaarde ». Bij 't begin is
de huur vrij, drie jaar nadien wordt zij « geleid )1. Partijen
zijn er niet langer meester over, doch de deskundigen.

. Als gevolg daarvan zal men de huùrprijzen en de eigen-
dom scherp zien dalen, zoals men dit in andere landen
heeft kunnen waarnemen.

2) De wijze waarop de normale huurwaarde wordt
vastgesteld, is willekeurig en verkeerd.

Er hestaan geen gegronde redenen om de keuze van de
vergelijkingspunten tot een bepaalde wijk te beperken.
Zo .de' verschillende wijken van een agglomeratie hun
bepaalde kenmerken en markten hebben, dan is de ver-
gelijking van de ene met de andere juist een nauwkeurig
middel om te kunnen uitmaken welke de rechtrnatige huur
IS.

Daarenboven, zijn de in het ontwerp voorkomende op-
vattingen in zake beklanting, historisch en econornisch
onjuist, De begunstiging in handelsopzicht, van een wijk
rnoet minder worden toegeschreven aan het gezamenlijk
initiatief van de handelaars dan aan de goede Iigging van
die wijk. Historisch zijn de handelscentra ontstaan op de
kruispunten of op de stopplaatsen. Honderd goede hande-
laars in een wijk van waar het verkeer wordt afgeleid
zullen misschien een cliëntele hebben, doch niet de naam-
loze beklanting. Omgekeerd, zal door het openstellen van
een nieuwe baan voor het verkeer onmiddellijk handel ont-
staan, Het volstaat te zien :Wat zich voordoet in de
nabijheid van ~J;geschafte stations of langs orogeleid,e vte-
gen, en anderzijds de opkomende welvaart rond 'de meuwe
stations en langs de nieuwe b~nen.

Het is dus de ligging die de beklanting .teweegbrengr en
niet de handel die de ligging verwekt. Daaruit volgt, dat
de eigenaar niet mag worden beroofd van zijn aandeel in
de verhoging van de huurwaarde voortepruitend uit de
natuurlijke welvaart van een beklantewijk.

3) Ten slotte, houdt de tekst van hetontwerp geen
. rekening met een reeks géwettigde criteria, zoals in-
zonderheid de last van de herstellingen aan onroerende
goederen en de waardewijziging van de onroerendeigoe.,
deren,
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Un nouveau texte fut proposé par voie d'amendement
(Doc. 362).

Les principes de ce texte sont les suivants:

t) Révision triennale, mais abandon de la notion de
Il valeur locative normale » établie à l'article 26 du projet,
en faveur d'un système plus souple. Le loyer pourra être
révisé, quel que soit l'écart en plus ou en moins, II s'il ne
correspond plus à la conjoncture économique du moment. »

2) Le juge n'est pas assujetti au dirigisme des experts.
Intervenant dans des rapports non seulement économiques
mais personnels entre des parties dignes rune et l'autre
de considération, il statue en équité.

3) La faculté de révision ne doit pas permettre aux par-
ties de remettre en question un loyer librement convenu,
sides circonstances nouvelles ne justifient pas cette réa-
daptation. C'est l'idée qu'exprime le texte de l'amendement
en prescrivant au juge de l( rejeter les motifs qui lui appa-
raitront fondés sur une simple erreur d'appréciation ini-
tiale du loyer librement convenu, et de ne prendre en con-
sidération que les circonstances nouvelles ... » Le prétexte
de la révision ne peut venir au secours de l'erreur ou de
la mauvaise foi d'une des parties.

4) Enfin. par une énumération énonciative, le texte in-
dique au juge des éléments d'appréciation. La prospérité
due au seul fait du preneur (améliorations apportées à
l'immeuble, clientèle augmentée par son initiative) ne
pourra évidemment profiter au bailleur. Réciproquement,
celui-ci ne pâtira pas des effets d'une mauvaise gestion du
preneur. Mais les critères apportés par le nouveau texte
tiennent compte de la prospérité acquise par la faveur corn-
merciale du quartier ou de l'emplacement. Cette faveur
commerciale, même si J'on peut soutenir que J'ensemble
des commerces n'y est pas absolument étranger, est princi-
palement le fruit de la situation: le preneur en tire profit
dans ses gains commerciaux, il n'est que juste que le pro-
priétaire en ait sa part dans le loyer. Réciproquement
d'ailleurs, le preneur sera recevable à invoquer,pour jus-
tifier une réduction du loyer. la perte de faveur du quartier
non imputable à 80n fait.

Un membre. tout en marquant son accord sur le prin-
cipe du texte proposé, a estimé que celui-ci engendrait une
contradiction en opposant la notion de « conjoncture » à
cene de ( J'erreur d'appréciation initiale », S'il y a eu
erreur d'appréciation initiale, le loyer ne correspond pas
à la conjoncture, le texte dit par conséquent mal ce qu'il
veut dire. Se rangeant à cette observation, la Commission
a adopté une rédaction plus adéquate. Le texte' adopté obéit
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Een nieuwe tekst werd, bij wijze van amendement,
voorgesteld (Stuk n" 362) . .

De in die tekst vervatte beginselen zijn de volgende :

1) Driejaarlijkse herziening, doch weglating van het
begrip IC normale huurwaarde », voorzien in attikèl26 van
het ontwerp, ten guriste van een buigzamer stelsel. De

. huur zal kunnen gewijzigd worden welk ook het verschil,
meer of min, zij, « indien zij niet meer overeenstemt met
de economische conjunctuur van het ogenblik ».

2) De rechter is niet onderworpen aan het dirigisme
van de deskundigen. Wanneer hij tussenkomt in de niét
alleen economische. maar ook persoonlijke betrekkingen
onder partijen die beide waardering verdienen, doet hij
uitspraak naar billijkheid.

31) De bevoegdheid tot herziening moet voor partijen
geen gelegenlreid zijn om een vrijelijk: overeengekomen
huur weer ongedaan te maken, indien die weder-
aanpassing niet door nieuwe omstandigheden wordt
gerechtvaardigd. Die gedachte wordt uitgedrukt in de tekst
van het amendement door aan de rechter voor te schrijven
({de' beweegredenen te verwerpen die hem schijnen afge-
leid te zijn louter uit een vergissing bij de aanvankelijke
beoordeling van de vrij overeengekomen huur, en alleen de
nieuwe omstandigheden in overweging te nemen ... » Het
voorwendsel van de herziening mag niet ten dienste staan
van de vergissing of kwade trouw vanwege een der par-
tijen.

4) Ten slotte, duidt de tekst aan de rechter, door middel
van een verklarende opsomming, de becordelingabestand-
delen aan, De welvaart die alleen aan de huurder is te dan-
ken [verbeteringen aangebracht aan het onroerend. goed,
door zijn initiatief verhoogde cliëntele] mag natuurlijk niet
ten goede komen aan de verhuurder. Omgekeerd, mag deze
geen nadeel ondergaan wegens het slecht beheer van' de
huurder. Maar de door de nieuwe tekst ingevoerde criteria
houden rekening met de verworven welvaart dank zijde
handelsbedrijvigheid van de wijk of van de plaats. Die
.handelsbedrijvigheid, zelfs indien kan worden beweerd
dat de handelszaken in hun geheel daaraan niet volkomen
vreemd zijn, is voornamelijk de vrucht van de ligging: de
huurder haalt er voordeel uit bij zijn handelswinsten; h~t
is maarredelijk, darde eigenaar zijn deel er van heeft
in de huurprijs, Omgekeerd, zal de huurder, trouwens,
om de vermindering van de huurprijs te rechtvaardigen,
het klantenverlies van de wijk mogen inroepen, waaraan
hij geen schuld heeft.

Een lid, dat zich akkoord verklaarde met het beginsel
van de voorgestelde tekst, was van oordeel, dat deze een
tegenstrijdigheid inhield door het begrip ( conjunctuur )J

. tegenover dit van l{ vergiesing bijde aanvankelijke beoor-
deling » te stellen. Wanneer een vèrgissing werd begaanbij
de aanvankelijke beoordeling, dan beantwoordt de huur-
prijs niet aan de conjunctuur; de tekst drukt dus slecht uit
wat hij. wil zeggen. De Commissie heeft zich aangesloten



cependant intégralement aux principes ci-dessus énoncés;
abandon de la notion de la valeur locative normale de
l'article 26, respect de la liberté de la convention origi-
naire, admission des seules circonstances nouvelles, prise
en considération de la valeur du quartier ou de l'emplace-
ment; à l'exclusion des modifications résultant du seul fait
du preneur, mission d'équité du juge.

La mission d' équité du juge, qui se justifie par le carac-
tère autant personnel qu'économique des relations entre
bailleur et preneur, n'autorisera évidemment pas rarbi-
traire. S'il est permis au juge de prendre en considération
la siluation respective des parties, sans se tenir exclusive-
ment aux données économiques d'ordre général, il n'usera
de cette faculté qu'avec extrême prudence et modération,
dans le cas, par exemple, où le déséquilibre de la situation
financière ou économique des parties autoriserait au profit
de l'une ou de l'autre une adaptation particulière du Ïoyer ..,
Un même tempérament d'équité pourrait aussi se justifier
lorsque le cessionnaire d'un bail, par exemple, jouit d'un
loyer anormalement bas s'expliquant par le fait des rela-
tions de parenté ou d'affection qui existaient entre le bail-
leur et le preneur originaire. Ces mêmes raisons n'existant
plus à l'égard d'un cessionnaire du bail, la réadaptation du
loyer peut se justifier. Ces cas d'espèce sont énonciatifs.

Des membres ont exprimé leur préférence pour un sys-
tème de révision à toute époque, et non pas seulement à
la fin de chaque triennat. Ces membres estiment que le
loyer doit suivre perpétuellement la conjoncture, et qu'une
révision triennale risque de ne pas s'adapter à celle-ci, en
survenant trop tôt ou trop tard. La Commission a toutefois
estimé que le bail demandait un minimum de stabilité, et
que le loyer ne pouvait perpétuellement être remis en ques-
tion. Il convient d'ailleurs d'observer que tant le texte du
projet (voir article 30) que le premier alinéa du nouvel ar-
ticle 7 proposé par l'amendement commenté, admettent la
parfaite validité, pendant tout le cours du triennat, des
clauses d'échelle mobile ou autres moyens légaux d'adap-
tation automatique du loyer. Le membre de phrase du nou-
veau texte « même si la convention de bail contient des
dispositions relatives à la révision du taux du loyer Jl ne doit
donc pas être interprété en ce sens que pareilles disposi-
tions seraient nulles et non avenues. Ces dispositions valent
toul au cours du triennat, il en est seulement fait abstrac-
tion en cas de demande de révision, et le loyer révisé
pourra parfaitement, pour le triennat suivant, adopter tel
mode d'échelle variable que de conseil.

La Commission a adopté l'article remanié, à l'unanimité
des voix moins une.
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bij die opmerking en een passender redactie aanvaard. De
aangenornen tekst beantwoordt nochtans volkomen aan
de hoger vermelde beginselen : verzaking van het begrip
van de normale huurwaarde, vervat in artikel 26, eerbie-
diging van de vriiheid der oorspronkelijke ovèreenkomst,
in aanmerking nemen van de nieuwe omstandigheden
alleen, van de waarde van de wijk of van de- plaats, met
uitsluiting van de wijzigingen aangebracht ~nkel door het
toedoen van de huurder, billijke regeling door de rechter.

De opdracht van de rechter om een billijke regeling te
treffen, gerechtvaardigddoor het zowel persoonlijk als

"economi~ch uitzicht van de "betrekkingen tussen verhuur-
der en huurder, zal natuurlijk geen willekeur dulden. Zo
de rechter de respectieve toestand van partijen in aanmer-
king mag nemen zonder zich uitsluitend te houden aan de
economische gegevens van algemene aard, zal hij slechts
met uiterste omzichtigheid en gematigdheid gebruik maken
van dit vermogen, ingeval, bij voorbeeld, dat het verstoorde
evenwicht tussen de financiële of economische toestand
van partijen ten baie van de ene of de andere eenEii-
zondere huuraanpassing mocht billijken, Een zelfde billijk-
heidsgevoelen zou insgelijks gerechtvaardigd kunnen veot»
den wanneer, bij voorbeeld, een overnemer een abner-
maal lage huurovereenkomst geniet die kan worden ver-
klaard door de bloedverwantschaps- of genegenheidsbe-
trekkingen die tussen de verhuurder en de oorspronkelijke
huurder bestonden. Daar dezelfde redenen niet meer be-
staan ten opzichte van een huurovernemer , kan de heraan-
passing van de huur worden gerechtvaardigd. Die speciale
gevallen zijn slechts van verklarende aard.

Sommige leden hebben hun voorkeur betuigd voor een
stelsel van herziening op ieder tijdstip, en niet alleen na
verloop van elke driejarige termijn. Die leden zijn van
oordeel, dat de huur onalgebroken de conjunctuur moet
volgen en dat een driejaarlijkse herziening gevaar loopt
zich niet bij deze aan te passen door te vroeg of te laat
te komen, De Commissie heeft, evenwel, geoordeeld dat
de huurovereenkomst ·een minimum van stabiliteit vergt,
en dat de huurprijs niet gedurig weer ongedaan kan wor-
den gemaakt. Overigens past het er op te wijzen, dat zo-
wel de tekst van het ontwerp (zie artikel 30) als de eerste
alinea van het nieuwartikel 7, voorgesteld bijhet hier
uiteengezet amendement, de volkomen geldigheid' aan-
vaarden, gedurende de gehele looptijd van de driejarige
terrnijn, van de bedingen betreffende een mobiele schaal
of andere wettelijke middelen tot automatische aanpassing
van de huurprijs. De zinsnede van de nieuwetekst : « zelfs
indien de huurovereenkomst beschikkingen bevat betref-
fende de herziening van de huurprijs » moet dus niet wor-
den verklaard in die zin, dat dergelijke beschikkingen nie-
tig en van gener waarde zouden zijn. Die beschikkingen
gelden gedurende de gehele looptijd van dedriejarige ter-
mijn, daaraan wordt slechts afbreuk gedaan, in geval van
eis tot herziening, en voor de volgende driejarlge terrnijn
zal de huurprijs ongetwijfeld rekening mogen houden met
zulkdanige mobiele schaal als geraden word geoordeeld ..

De Comrnissie heeft het omgewerkt artikel met alge-
mene stemmen op één na. goedgekeurd.
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Section 4. - Droit du preneur d'aménager l'immeuble loué.

(Articles 8 et 9 du texte de la Commission.')
(Articles 10et Il du projet.)

L'article 8 ()0) organise le droit du preneur d'exécuter,
en cours de bail des travaux d'aménagement en l'immeu-
ble loué. L'article 9 (Il) règle le sort de ces travaux au
départ du locataire.

L'article (10) du projet reconnaît au preneur le droit
d'aménager son ind~strie ou son commerce, à condition de
ne compromettre ni la sécurité, ni la salubrité, ni l'esthé-
tique du bâtiment. Les plans doivent être préalablement
cornmuniqués au bailleur qui a le droit de s'y opposer. En
cas d'opposition le juge de paix tranche le différend.

Dans la conception du projet, raccord du bailleur ou la
permission du juge constituent des garanties jugées suffi-
santes. L'exposé des motifs (page 5) précise que le juge
pourra subordonner sa décision à l'acceptation par le pre-
neur, de la charge de la responsabilité procédant des acci-
dents éventuels.

Plusieurs membres de la Commission ont considéré le
texte de l'article (10) absolument insuffisant. L'expérience
indique que des preneurs qui ont obtenu les autorisations
requises, se soucient fort peu, dans l'exécution, de res-
pecter les plans approuvés, et poursuivent les travaux au
mépris de la sécurité et ·de la salubrité du bâtiment.

En outre, la responsabilité civile du preneur, tant vis-
à-vis du propriétaire que vis-à-vis des tiers et des pouvoirs
publics, a été complètement négligée par le projet. Elle
constitue cependant un problème capital. Les travaux,
même approuvés, peuvent tout d'abord provoquer dans
l'immeuble des troubles et des dommages. Il est certain
que la responsabilité de cette situation à ]' égard du pro-
priétaire, doit incomber au preneur qui a voulu entrepren-
dre les travaux. Or le texte ne dit rien. On répondra peut-
être que cette responsabilité va de soi: il importe cepen-
dant de le préciser, car le preneur pourrait aussi bien sou-
tenir que l'approbation volontaire ou judiciaire des travaux,
reporte sur la propriété le risque de ceux-ci. Mais le pro-
blème revêt une importance plus considérable encore au
chapitre de la responsabilité envers les pouvoirs publics et
les tiers. Les travaux entrepris peuvent être contraires à
un réglement des pouvoirs publics, il faudra les détruire
ou les modifier: qui sera responsable? Le texte est muet.
Les pouvoirs publics ne connaîtront évidemment que le pro-
priétaire. Les mêmes travaux pourront aussi causer des
dommages à la personne ou aux biens des tiers. La gamme
des articles 1382 à 1386 du code civil sera invoquée par
ceux-ci. Contre qui? On alléguera qu'en cas d~accident, ce
seront normalement l'architecte ou l'entrepreneur qui en-
courront la responsabilité soit des vices et des fautes COm-
mises, soit du fait de leur personnel. Mais les tiers peuvent
également mettre en cause le propriétaire aussi bien que le
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Afdeling 4. - Recht van de huurder
om het gehuurde onroeretid goed in te richien,

[Artikelen 8 en 9 van de tekst der Commissie.)
(Artikelen 10 en Il van het ontwerp.)

Artikel 8 (10) regelt het recht van de huurder om, in
de loop van de huurovereenkomet, inrichtingswerken uit
te voeren in her gehuurde onroerend goed. Artikel 9 (II)
regelt het lot van die werken bij het vertrek van
de huurder,

Artikel 10 van het ontwerp kent aan de huurder het
recht toe zijn nijverheid of handel in te richten, op voor-
waarde noch de veiligheid, noch de salubriteit, noch de
aesthetiek van het gebouw in gevaar te brengen. De plans
dienen vooraf medegedeeld aan de verhuurder die het
recht heeft zich er tegen te verzetten. In geval van verzet,
beslecht de vrederechter het geschil.

Volgens de opvatting van het ontwerp, maken de in-
stemming van de verhuurder of de toelating van ·de rechter
waarborgen uit, die voldoende worden geacht. De memorie
.van toelichting bepaalt nader (blz. 5) dat de rechter zijn
beslissing afhankelijk kan' maken van de aanneming door
de huurder van de verantwoordelijkheidslast voortvloeiend
uit de gebeurlijke ongevallen.

Verschillende leden van de Commissie beschouwden de
tekst van artikel (10) volstrekt onvoldoende. De ondervin-
ding heeft uitgewezen, dat de huurders die de vereiste
toelatingen hebben bekomen zich, bij de uitvoering, weinig
er over bekommeren de goedgekeurde plans te eerbiedi-
gen, en de werken voorzetten zonder acht te slaan op de
veiligheid en de salubriteit van het gebouw.

Het ontwerp heeft, bovendien, volledig de burgerlijke
verantwoordelijkheid van de huurder, zowel tegenover de
eigenaar als tegenover derden en openbare besturen,
verwaarloosd. Dit is nochtans een hoofdkwestie. De wer-
ken, zelfs indien zij goedgekeurd zjjn, kunnen vooreerst
stoornis en schade veroorzaken in het onroerend goed.
Het is zeker, dat de verantwoordelijkheid voor die toe-
stand ten opzichte van de eigenaar moet rusten op de huur-
der, die de werken heeft willen uitvoeren. Welnu, de tekst
zegt niet daarover. Men zal misschien antwoorclen, dat die
verantwoordelijkheid vanzelf spreekt: het is nochtans van
belang dit nader te bepalen, want de huurder zou even
goed kunnen beweren dat de vrijwillige of de rechterlijke
goedkeuring van de werken het risico van deze op de eige-
naar overdraagt, Maar het vraagstuk. is nog van groter
belang in het hoofdstuk over de verantwoordelijkheid
tegenover de openbare besturen en tegenover derden.
De ondernomen werken kunnen strijdig zijn met een regle-
ment van de openbare besturen, en zij zullen dienen af-
gebroken of gewijzigd : wie zal verantwoordelijk zijn ?
Hieromtrent zwijgt het ontwerp. De openbare besturen
kennen natuurlijk alleen ' de eigenaar. Diezelfde werken
kunnen ook schade berokkenen aan de persoon of
het bezit van derden. Deze zullen zich beroepen op
de artikelen 1382 tot 1386 van het Burgerlijk Wetboek.
Tegen wie ? Men zal aanvoeren dat, wanneer zich een
ongeval voordoet, normaal de architect of de aannemer



locataire, en invoquant soit leur faute personnelle, soit la
responsabilité imposée par l'article 1384 du code civil au
gardien de la chose, ~t par l'article 1386au propriétaire du
bâtiment.

L'exposé des motifs croit résoudre le problème
en déclarant que le juge pourra imposer au preneur la res-
ponsabilité résultant des accidents. Or cela ne résout rien.
Imposer par la convention ou le jugement la charge de la
responsabilité au preneur, revient uniquement à assurer au
propriétaire 'tm recours, peut-être illusoire, contre le pre-
neur. La convention ou le jugement n'exonèrent nullement
le propriétaire de sa responsabilité spécifique à l'égard des
tiers et des pouvoirs publics notamment. Ils n'entraînent
aucun déplacement de responsabilité. Il importe, en une
matière où le propriétaire se voit, par la volonté de la loi,
imposer de gré ou de force des travaux qui non seulement
peuvent causer préjudice à son' immeuble, mais qui en
outre peuvent engager sa responsabilité à l'égard des pou-
voirs publics et des tiers, que la loi elle-même prévoie
expressément et la responsabilité du preneur à l'égard du
bailleur, et le déplacement sur la tête du preneur, des
responsabilités du propriétaire.

Pour répondre à ces deux ordres de préoccupations;
deux amendements ont été proposés à l'article (10) du
projet.

Le premier amendement est de nature conservatoire. Il
autorise le bailleur, sous sa responsabilité évidemment, et
au risque de dommages-intérêts qui pourront être considé-
rabIes si la mesure s'avère non fondée, à faire arrêter par
ordonnance du juge de paix les travaux, même approuvés
dans le principe, qu'il estimerait exécutés au mépris de la
sécurité ou de la salubrité du bâtiment, ou en contraven-
tion aux plans et conditions approuvés. La procédure est
cependant organisée de manière telle que ce droit du pro-
priétaire ne puisse être abusivement mis en œuvre pour
paralyser les travaux. Le propriétaire est tenu d'assigner
le preneur au fond dans la huitaine de la signification de
l'ordonnance, faute de quoi la défense devient non-avenue.
Taus les jugements préparatoires et interlocutoires rendus
en la matière, sont exécutoires nonobstant tous recours et
sur la minute. L'appel de ces jugements, mêmeinterlocu-
toires, nest recevable que conjointement avec celui du
jugement d'éfinitif.

En ce qui concerne le jugement définitif rendu en pre-
mier ressort, il appartiendra au juge de paix, COmme en
droit commun, de décider de son caractère exécutoire et
des conditions de l'exécution qui serait autorisée.
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verantwoordelijk ZI)n, ofwel wegens de gebreken of de
begane Fouten, ofwel wegens hun personeel. Maar
derden kunnen even goed de eigenaar als de huurder be-
trekken, door zich te beroepen hetzij op hun persoonlijk
in gebreke blijven, hetzij op de verantwoordelijkheid die
door artike] 1384 van het Burgerlijk Wetboek aan de
bewaker van de zaak, en, door artikel 1386, aan de eige-
naar van het gebouw wórdt opgelegd.

De. memorie van toelichting meent het vraagstuk te
kunnen oplossen door te verklaren, dat de rechter de ver-
antwoordelijkheid voortvloeiend uit de ongevallen, op de
huurder kan leggen. Welnu, dit lost niets op. Legt men
door de overeenkomst of door de rechterlijke beslissing
de verantwoordelijkheidslast op aan de huurder, dan
wordt eenvoudig aan de eigenaar een misschien denk-
beeldig verhaal tegen de huurder verzekerd. De over-
eenkornst of het vonnis ontheffen de eigenaar volstrekt
niet van zijn specifiekeverantwoordelijkheid ten opzichte
van derden en inzonderheid ten opzichte van de openbare
besturen. Zij brengen geen enkele verschuiving van verant-
woordelijkheid mede. In een aangelegenheid waarin aan
de eigenaar, krachtens de wet, goed- of kwaadschiks, wer-
ken worden opgelegd die niet alleen schade kunnen be-
rokkenen aan zijn onroerend goed, maar hem bovendien
verantwoordelijk kunnen stellen tegenover de openbare
besturen en derclen, is het van belang dat de wet zelf uit-
drukkelijk én de verantwoordelijkheid van de huurder
tegenover de verhuurder, én de verschuiving van de ver-
antwoordelijkheden van de eigenaar op het hoofd van de
huurder zou voorzien.

Orn die twee verschillende bezwaren te verhelpen, wer-
den twee amendementen voorgesteld op artikel 10 van
het ontwerp.

Het eerste amendement is van conservatoire aard. Het
machtigt de verhuurder, natuurlijk op zijn verantwoorde-
lijkheid en op gevaar af schadevergoeding, die zeer aan-
zienlijk kan zijn zo de maatregelongegrond blijkt, te
moeten betalen, om 'bij bevelschrift van de vrederechter
de zelfs in beginsel goedgekeurde werken, die hij zou
oordelen te zijn uitgevoerd zonder rekening te houden met
de veiligheid of de salubriteit van het' gebouw of met
overtreding van de goedgekeurde plans en voorwaar-
den, te doen stopzetten, De rechtspleging is nochtans zo
ingericht, dat de .eigenaar niet zonder reden van dit
recht kan gebruik maken om de werken lam te leggen.
De eigenaar is gehóuden de huurder te dagvaardén, wat
de grond van de zaak betreft, binnen acht dagen na de
betekening van het bevelschrift, zoniet wordt het verbod
nietig. Alle terzake gewezen voorbereidende of tussen-
vonnissen zijn uitvoerbaar niettegènstaande alle verhaal
en op de minuut. Het beroep tegen die' vonnissen, zelfs
tussenvonnissen, is slechts ontvankelijk samen met het
beroep tegen het eindvonnis,

Wat het in eerste aanleg gewezen eindvonnis betrelt,
beslist de vrederechter, zoals in gemeen recht, over de
uitvoerbaarheid er van en over de voorwaarden van de
tenuitvoerlegging die mocht worden toegestaan.
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Le second amendement, auquel le texte de la Commis-
sion a apporté des remaniements, et qui forme le § 2 de
rarticle 8 (10). décrète la responsabilité du locataire vis-
à-vis du propriétaire en ce qui concerne les dommages sur-
venus en l'immeuble par l'eHet ou à l'occasion des travaux
entrepris.

Cene responsabilité est de fondement contractuel. Elle
découle de l'accord amiable ou du contrat judiciaire, et
repose sur l'obligation du preneur de mener à bonne fin
pour rimmeuble. les travaux qu'il a voulu exécuter. C'est
pourquoi le preneur est responsable de tous les dommages
par le seul fait de leur existence. et sans que le propriétaire
soit tenu d'administrer la preuve d'aucune faute. Le texte
va même plus loin que les 'règles traditionnelles de la res-
ponsabilité contractuelle: il écarte toutes causes d'exoné-
ration fondées sur le cas fortuit ou la force majeure. Cette
rigueur se justifie par les règles d'ordre public qui gouver-
nent la sécurité des bâtiments : il n'est pas possible que
l'initiative du preneur. imposée au propriétaire, puisse,
même par cas fortuit ou force majeure, provoquer dans le
bâtiment des troubles et dommages dont la responsabilité
entière ne pèserait pas sur celui qui a usé d'un droit jusqu'à
présent au pouvoir et aux risques du seul propriétaire.
L'usage de ce droit né peut être détaché des risques qu'il
comporte. La responsabilité établie par la disposition dé-
borde encore les limites de la responsabilité contractuelle
de droit commun, en imposant au preneur la responsabilité
de tous dommages, tant directs qu' indirects, prévus ou im-
prévus.

Quant aux travaux elrectués sans j'approbation ni du
bailleur ni du juge, ils engagent évidemment la respon-
sabilité délictuelle du preneur.

Le même amendement règle également la responsabilité
du preneur à l'égard des tiers. Il a pour effet de déplacer
sur la tête du locataire la responsabilité qui pourrait incom-
ber au propriétaire en vertu des règles du code civil, ou de
lois particulières. Pour bien marquer l'exonération du pro-
priétaire, il est précisé que les tiers seront sans recours con-
tre lui. C'est ainsi.vpar exemple, qu'un dommage causé par
la ruine d'une partie de bâ timent construite par le preneur.
serait à charge de ce dernier jusqu'à la fin du bail.

Contrairement cependant à la règle adoptée pour la res-
ponsabilité du preneur envers le propriétaire, la disposi-
tion proposée n'établit nullement une responsabilité auto-
matique du preneur à l'égard <les tiers. La loi se meut ici
dans le domaine de la responsabilité quasi-délictuelle: les
tiers devront dès lors établir à charge du preneur unecause
de responsabilité découlant des règles du code civil, ou
de lois particulières,
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Het tuieede amendement, waaraan de tekst van de
Commissie wijzigingen heeft gebracht, en dat § 2 van
artikel 8 (10) vorrnt, stelt de verantwoordelijkheid vast
van de huurder tegenover de eigenaar, wat de schade
betreft, die door of bij gelegenheid van xie ondernomen
werken aan het onroerènd goed werd toegebracht.

Die verantwoordelijkheid heeft een contractuële grond-
slag. Zijvloeit voort uit de minnelijke schikking of uit
het gerechtelijk contract, en berust op de verplichting van
de huurder de werken die hij aan het onroerend goed
heeft willen uitvoeren tot een goed einde te· brengen. Dit
is de reden waarom de huurder verantwoordelijk is voor
alle schade, alleen alomdat zij er is, en z~nder dat de
eigenaar het bewijs van een fout dient te leveren. De
tékst gaat zelfs verder dan de traditionele regelen van de
contractuële verantwoordelijkheid : hij sluit alle oorzaken
van vrijstelling uit gegrond op het toeval of op de over-
macht. Die strengheid laat zich rechtvaardigen door de
regelen van openbare orde betreffende de veiligheid van
de gebo~wen: het is niet mogelijk, dat het initiatief van·
de huurder, dat aan de eigenaar werd opgelegd, zelfs door
toeval of door overrnacht, in het gebouw stoornissen of
schade zou teweegbrengen waarvan de volle verantwoor-
delijkheid niet zou wegen op hem die gebruik heeft ge-
maakt van een recht dat tot dusver alleen door de eige-
naar en op zijn risico mocht worden uitgeoefend. Het
gebruik maken van dit recht kan niet worden gescheiden
van de risicc's welke het medebrengt, De door de bepaling
vastgestelde verantwoordelijkheid valt nog buiten de per-
ken van de contractuële verantwoordelijkheid van gemeen
recht, waar zij op de huurder de verantwoordelijkheid doet
rusten voor alle schade, zo rechtstreekse als onrechts-
treekse, voorziene of onvoorziene.

Voor de werken die worden uitgevoerd zonder de in-
stemming van de verhuurder of van de rechter, is de huur-
der natuurlijk delictuee1 verantwoordelijk.

Hetzelfde amendement regelt eveneens de verantwoor-
delijkheid van de huurder iegenooer derden. Het heeft
ten gevolge de verantwoordelijkheid, die krachtens de
regels van het Burgerlijk Wetboek of van bijzondere wet-
ten op deeigenaar zou kunnen rusten, te verschuiven in
hoofde van de huurder. Om duidelijk de vrijstelling van
de eigenaar aan te tonen, wordt nader bepaald dat der-
den tegen hem geen verhaal zullen hebben. Aldus zou,
bij voorbeeld, de schade veroorzaakt door de instorting
van een deel van het door de huurder opgetrokken ge-
bouw ten laste blijven van deze laatste tot op het einde
van de huurovereenkornst.

Nochtans, in strijd met de voor de verantwoordelijkheid
van de huurder ten opzichte van de eigenaar aangenornen
regel, voert de voorgestelde bepaling geenszins een auto-
matische verantwoordelijkheid in van de huurder tegen-
over derden. De wet bevindt zich hier op het gebied van
de quasi-delictuêle verantwoordelijkheid : derden zullen,
derhalve, ten laste van de huurder een oorzaak van ver-
antwoordelijkheid moeten aanvoeren die voortvloeit uit de



Enfin. la même exonération du propriétaire est 'prévue .
pour ce qui concerne les suites et responsabilités attachées
aux prescription« de$ pouvoirs publics, par exemple les rè-
glements de bâtisse, d'alignement, etc. Il échet d'observer
à ce propos que la responsabilité du preneur pourra être
également engagée de ce chef à régard du propriétaire. si
les contraventions commises aux règlements entraînent pour
l'immeuble des conséquences dommageables.

Comme corollaire de l'attribution exclusive au preneur
de la responsabilité des travaux, 'tant vis-à-vis du proprié-
taire que vis-à-vis des tiers et des pouvoirs publics, la corn-
mission a estimé, dans l'intérêt du preneur d'abord. et
ensuite dans celui du bailleur et des tiers, devoir complé-
ter le système des amendements proposés en prévoyant
l'obligation pour le preneur d'assurer. préalablement à
l'exécution des travaux, sa responsabilité civile telle qu'elle
découle du § 2. L'assurance doit couvrir toute la durée des
baux successifs, c'est-à-dire aussi longtemps que les tra-
vaux effectués dans l'immeuble restent au pouvoir et sous
la responsabilité du preneur. Elle couvrira par disposition
et prime particulières le risque aggravé qui existe pendant
la durée des travaux.

Le capital assuré paraît devoir être fixé au moins à la
valeur de l'immeuble. li doit en effet couvrir non seulement
les dégâts causés à celui-ci, et éventuellement sa ruine,
mais il doit également couvrir les dommages aux personnes,
qui peuvent être fort élevés.

Le défaut d'assurance a pour sanction, après une mise
en demeure, l'arrêt des travaux par ordonnance du juge de
paix. La défense est levée amiablement ou par décision de
justice, sur justification de l'assurance. Le bailleur peut
n'être pas d'accord au sujet dela police qui lui est soumise,
restimer incomplète ou insuffisante quant au capital ga-
ranti. Si le désaccord persiste. il appartiendra à la partie
qui y aura intérêt, de porter le litige devant le juge de
paix. Le jugement sera exécutoire, en sorte que si le juge
estime l'assurance conforme aux prescriptions légales, le
preneur pourra poursuivre les travaux nonobstant l'appel
du bailleur.

Deux membres ont critiqué les règles adoptées par le
nouveau texte au chapitre des responsabilités. Ils ont émis
l'opinion que l'approbation' des travaux, volontaire ou
même judiciaire, devait maintenir sur la tête du proprié-
taire la responsabilité de ceux-ci. Tel n'a pas été l'avis
de la Commission qui a adopté le nouveau texte à l'una-
nimité des voix moins deux.

Un amendement prévoyait des dispositions particulières
dans l'hypothèse où les travaux seraient entrepris par. un
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voorschriften van het Burgerlijk Wetboek of van bijzon-
dere wetten.

Ten slotte, wordt dezelfde vrijstelling van de eigenaar
voórzien, wat betreft de gevolgen en de verantwoordelijk-
heden voortvloeiend uit de ooorschriiien oan de openbare
bestuten, bij voorbeeld de reglementen op het bouwen,
op de rooilijnen, enz. In dit verband, past het er op te
wijzen, dat de verantwoordelijkheid van de huurder insge-
lijks ten opzichte van de eigenaar uit dien hoofde k~n
worden aangesproken indien de op de reglementen ge-
pleegde overtredingen schadelijke gevolgen voor het on-
roerend goed medebrengen,

Als gevolg van de uitsluitende toekenning aan de huur-
der van de verantwoordelijkheid van de werken, zowel
ten opzichte van de eigenaar als van derden en van' de
openbare besturen, heeft de Comrnissie, vooreerst in het
belang van de ·huurder, vervolgens in dit van de verhuur-
der en van derden, het nodig geoordeeld het in de amen-
dementen voorziene stelsel aan te vullen door de verplich-
ting te voorzien voor de huurder, vooralgaandelijk aan de
uitvoering der werken, zijn burgerlijke verantwoordelijk-
heid te verzekeren zoals deze voortvloeit uit § 2. De ver-
zekering móet de gehele duur dekken van de achtereenvol-
gende huurovereenkomsten, rn.a.w., zolang de in het ge-
bouw uitgevcerde werken in handen en onder de verant-
woordelijkheid blijven van de huurder. Zij zal door bij-
zondere bepaling en premie het verhoogd risico dekken,
dat tijdens de duur der werken bestaat.

Het verzekerd kapitaal lijkt ten rninste te rnoeten wor-
den vastgesteld op de waarde van het .onroerend goed. Het
rnoet, inderaad, niet alleen deschade dekken die daaraan
wordt toegebracht en, in voorkomend geval, de instorting
er van, maar hel moet insgelijks de schade dekken aan
personen, die soms zeer zwaar kan zijn.

Is er geen verzekering, dan worden de werken, na inge-
brekestelling, stilgelegd bij bevelschrift van de vrede-
rechter. Hei verbod wordt in der minne of bij beslissing
van de rechter opgeheven, op voorwaarde dat bewezen
wordt dat er verzekering is. De verhuurder kan het niet
eens zijn over de polis die hem wordt voorgelegd, kan ze
onvolledig of ontoereikend achten wat het gewaarborgd
kapitaal betreft. Wordt met het niet eens, dan hoort het
aan de partij die er belang bij .heeft, het geschil te bren-
gen vóór de vrederechter. Het vonnis zal uitvoerba~r zijn,
zodat wanneer de rechter oordeelt dat de verzekering
overeenstemt met de wettelijke voorschrilten, de huurder
d~ werken kan voortzetten niettegenstaande het beroep
van de verhuurder.

Twee [eden hebben krietiek uitgeoelend op de ~egels die
door de nieuwe tekst in het hoofdstuk over de verantwóor-
delijkheden werden aangenomen. Zij spraken de mening
uit, dat de vrijwillige of zeHs de rechterlijke goedkeuring
van de werken steeds de verantwoordelijkheid er van moet
doen wegen op de eigenaar. De Commissie stemde daar-
mede niet in en keurde de nieuwe tekst met algemene
stemmen min twee goed.

Een amendement voorzag bijzondere beschikkingen, in
de onderstelling, dat de werken werden ondernomen
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sous-locataire. Cet amendement a été retiré après consta-
tation que la loi ne sera pas applicable. sauf les arti-
cles (4) et (12) à la sous-location.

L'article 9 (Il) règle le sort des travaux eHeclués par
le preneur conformément à rarticle précédent. Cet article,
ainsi que le commentaire qui en est donné dans rexposé
des motifs, a été adopté à l'unanimité sous l'importante
observation suivante, formulée par un membre; le texte
légal, et spécialement le premier alinéa, donne au bailleur,
dans certaines conditions, le droit d'exiger la remise des
locaux dans leur état antérieur. En fait, cette remise en
état, lorsque les travaux auront entraîné des modifications
à la structure du bâtiment, sera souvent impossible. notam-
ment en raison de l'intervention des réglemente adminis-
tratifs. Que décider dans ce cas?

La rigueur du code civil ne connaît pas d'exception Dl

d'atténuation au droit du propriétaire d'exiger la destruction
(articles SSS et 1143). La pratique de la présente loi sem-
bIe cependant pouvoir justifier des adoucissements à ces
règles devenuessouvent inapplicables. Si la remise en état
est reconnue vraiment impossible, soit techniquement, soit
par la volonté des pouvoirs compétents, le premier alinéa
in fine du texte procure une solution: il y aura lieu, en ce
cas, à dommages-intérêts (ce qui n'exclut pas les domma-
ges-intérêts qui peuvent être dûs même en cas de rétablis-
sement de la situation antérieure). Cette solution est l'ap-
plication du principe de l'exécution en équivalent à défaut
d'exécution en nature. L'indemnité compensera le trouble
apporté au mode de jouissance originaire de l'immeuble
par le fait des travaux qui l'ont modifié. Cette ind~mnité
sera appréciée en chaque cas d'espèce, d'après la destina-
tion antérieure du bien, les obstacles à sa destination future,
son éventuelle dépréciation, etc.

La Commission a en outre apporté au quatrième alinéa
une modification de forme. Cet alinéa se comprend comme
suit : le propriétaire qui entend conserver les aménage-
ments dont il est question, doit, sauf les exceptions établies,
payer au preneur sortant l'indemnité de plus-value fixée
par l'article 32 (38). S'il n'entend pas conserver ces amé-
nagements, il n'est pas tenu au paiement de l'indemnité.
Toutefois. sauf l'hypothèse prévue à l'alinéa 3, il ne peut
davantage contraindre le preneur à les supprimer, et doit
donc procéder lui-même, à ses frais, à cette suppression.
ou supporter le désagrément des travaux intransformables.
Telle est la conséquence qu i résulte de l'approbation qu'il
a donnée à ces travaux.
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door een onderverhuurder. Dit amendement werd inge-
trokken, nadat werd vastgesteld dat de wet, behalve arti-

. kelen (4) en (J 2) , niet toepasselijk zal zijn op de onderver-
huring.

A rtik,el 9 (II) regelt het lot van de werken die door. de
huurder worden uitgevoerd overeenkomstig het vorig arti-
kei. Dit artikel, evenals de commentaar die er op wordt
verstrekt in de memorie van toelichting, werd eenparig aan-
genornen, met inachtneming van volgende belangrijke op-
merking die door een lid werd gemaakt : de tekst van de
wet, en in het bijzonder de eerste alinea, verleent aan de
verhuurder, onder zekere voorwaarden, het recht om het
terugstellen van de lokalen in hun vroegere staat te eisen.
In feite zal dit, wanneer de werken aanleiding hebben
gegeven tot wijzigingen in de structuur van het gebouw,
vaak onmogelijk zijn, o.m. wegens de tussenkomst van de
administratieve reglementen. Wat te doen in .dit geval?

Strik: genomen, kent het Burgerlijk Wetboek geen uit-
zondering noch verzachting van her recht van de eigenaar
om de vernietiging te eisen (artikelen 55') en 1143). De
practijk van deze wet schijnt nochtans verzachtingen op
die regela, die vaak niet roepasselijk geworden zijn, te
rechtvaardigen. Indien hel terugstellen in de vroegere staat ,
hetzij technisch, hetzij door de wil van de bevoegde over-
heden werkelijk onmogelijk wordt geacht, doet de eerste
alinea in fine van de tekst een oplossing aan de hand: in
dat geval, bestaat er reden tot schadevergoeding (hetgeen
de schadevergoeding niet uitsluit die kan verschuldigd zijn,
zelfs in geval van hersrel van de vroegere toestand).
Die oplossing maakt de toepassing uit van het beginsel
van de uitvoering in tegenwaarde, bij gebreke van uitvoe-
ring in natura. De vergoeding zal de stoornis compenseren
die in de oorspronkelijke wijze van genot van het onroe-
rend goed werd teweeggebracht door de werken die dit
genot hebben gewijzigd. Die vergoeding zal, in ieder bij-
zonder geval, worden beoordeeld volgens de vroegere
bestemrning van het goed, de hinderpalen voor zijn toe-
komstige bestemming, zijn eventuéle waardeverminde-
rmg, enz.

De Commissie heeft, bovendien, in de. vierde alinea
de vorm gewijzigd. Die alinea moet worden begrepen als
volgt: de eigenaar die bedoelde verbouwingen wil be-
houden dient, behalve de vastgestelde uitzondëringen,
aan de uittredende huurder de bij artikel 32 (38) bepaalde
vergoeding wegens meerwaarde te betalen. Indien hij die
verbouwingen niet wil behouden, is hij niet gehouden tot
betaling van de vergoeding. Nochtans, kan. hij, behoù-
dens in de bij alinea 3 voorziene onderstelling, de huurder
evenmin verplichten ze weg tenemen en moet hij dus
zelf en op eigen kosten voor die wegruiming zorgen of de
last van de onvervormbaar werken dragen. Dat is het ge-
volg van de toestemming die hij voor die werken heeft
gegeven.



Section 5. - Droit de cession et de sous-location.

(Articles 10 et Il,37,2<>,48,49, 50,et 51
du texte' de la Commission.)

(Articles 12 et 13, 41, 2", 56, 57, 58 et 59 du projet.]

TEXTES.

Les questions relatives à la cession ou à la location du
fonds de commerce, sont éparpillées en divers endroits du
projet. Il serait assurément malaisé de les grouper en un
seul chapitre, car elles se posent sous le double point de
vue de-la convention de bail et de la cession du fonds lui-
même, qui font l'objet de deux chapitres' distincts.

Il importe cependant pour la bonne intelligence de la
loi, de les analyser dans leur ensemble.

Les articles 10 (12) et 11 (13) concernent le droit du
preneur de céder son bail ou de sous-louer)' établissement
conjointement à la cession ou à la location du fonds.

L'article 37, 2°, (41. 2°) apporte par ailleurs en matière
de location de fonds de commerce, une restriction consi-
dérable aux effets apparents de l'article 10 (12).

Enfin, les articles 48 et 49 (56)' et (57) r~glementent la
cession du ,fonds de commerce et restreignent par consé-
quent aussi la portée de J'article 10 (12).

** *
Le principe des articles la (/2) et Il,(/3) et ses restrictions.

Les articles 10et 11 reprennent. à l'exception de l'ali-
néa 2. les dispositions de la loi du 30 mai 1931 inscrites au-
jourd'hui à rarticle 1762ter du code civil. Ces dispositions
permettent au locataire commerçant, nonobstant toutes
clauses contraires, et sauf opposition du bailleur à appré-
cier par le juge. de céder le bail ou de sous-louer l'im-
meuble. lorsque la cession ou la sous-location sont faites
ensemble avec la cession ou la location du fonds de com-
merce, et portent sur l'intégralité des droits du locataire,

Deux hypothèses sont prévues :

cr) ia cession conjointe du bail et du fonds;

b) la sous-location de l'immeuble conjointe à la loca-
tion du fonds de commerce.

: ..
't *

A. - Cession conjointe du bail et du fonds,

1) L'article fOconsacre le droit du preneur de céder en-
semble le bail et le fonds. Cela se conçoit puisque le bail
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Afdeling 5. - Recht van afstand en onderverhuring.

[Artikelen 10 en Il, 37, 2", 46, 49, 50 en 5\
van de tekst der Commissie.)

(Artikelen 12 en 13, 41, 2°, 56, 57, 58 en 59
van het ontwerp.)

TEKSTEN.

De kwesties betreffende de afstand of de verhuring van'
de handelszaak liggen over verschillende plaatsen van het
ontwerp verspreid. Het zou zeker moeilijk zijn ze in één
hoofdstuk samen te brengen, want zij komen voor onder
het tweevoudig oogpunt van de huurovereenkomst en van
de afstand van de handelszaak zelf, die het voorwerp
uitmaken van twee afzonderlijke hoofdstukken.

Men moet ze, evenwel, om de wet goed te begrijpen,
in hun geheelontleden. '

Artikelen 10 (12) en Il (13) hebben betrekking op het
recht van de huurder om zijn huurovereenkomst af te
staan of de inrichting in onderhuur te geven, sarnen met
de afstand of de verhuring van de handelszaak.

Artikel 37. 2" (41, 2") brengt, overigens, inzake ver-
huring van handelszaken, een merkelijke beperking aan
in de zichtbare gevolgen van artikel 10 (12).

Ten slotte, wordt door artikelen 48 en 49 (56) en (57) de
afstand van de handelszaak geregeld en, derhalve, even-
eens de draagwijdte van artikel 10 (12) beperkt,

1,.**

Het beginsel oan artik.elen 10 (12) en II (13) en de
beperk.ingen er Van.

Artikelen 10 en Il nemen - met uitzondering van ali-
, nea 2 - de beschikkingen over van de wet van 30 Mei
1931 die thans voorkomen in artikel 1762ter van het Bur-
gerlijk Wetboek. De bepalingen laten aan de handeldrij-
vende huurder toe, niettegenstaande ieder strijdig beding
en behoudens verzet van de verhuurder, te beoordelen door
de rechter, de huurovereenkomst af te staan of het onroe-
rend goed in onderhuur te geven, wanneer de afstand of
de onderverhuring samen met de afstand of de verhuring
van de handelszaak geschiedt en op de gezamenlijke rech-
ten van de huurder slaat.

Twee onderstellingen worden voorzien :

a) de gezamenlijke afstand van de huurovereenkomst
en van de handel~zaak;

b) de onderverhuring van het onroerend goed sarnen
met de verhuring van de handelszaak.

A. - Gezamenlijk.e afstand Van de huurovereenk.omst
en van de handelszaak..

Ii) .A,rti~d 10 bekrachtigt het recht van de huurder om
de huurovereenkomst en de handelszaak sarnen af te
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est considéré comme un élément essentiel du fonds de com-
merce.

2) Il s'en faut de beaucoup cependant que le droit de
cession soit aussi absolu que le texte de l'article 10 pour-
rait le faire croire. Outre que l'opposition du bailleur, déjà
prévue par la loi du 30 mai 1931, les articles 48 et 49 (56)
et (57) apportent des restrictions importantes au droit de
cession. Ces restrictions concernent le droit de céder le
fonds de commerce, mais elles atteignent par le même
fait le droit de céder le bail.

Le fonds ne peut être cédé:

- pendant les périodes fixées pour la procédure de re-
nouvellement du bail (article 48) (56);

~ pendant les deux années qui suivent une précédente
cession du fonds (art. 49) (57).

Ces prohibitions répondent à la préoccupation de la loi
d'empêcher les cessions en période d'incertitude sur le sort
du bail. et de faire échec à l'action des spéculateurs. sur
fonds de commerce.

La loi ne protège pas le spéculateur. mais le commer-
çant qui vit de son commerce.

T out en applaudissant au souci de salubrité commerciale
manifesté par ces deux dispositions du projet, plusieurs
membres de la Commission ont estimé que la prohibition
de l'article (57) du projet n'était pas suffisante. Le texte
du projet ne s'étend qu'aux cessions consenties par un ces-
sionna'ire, et la prohibition ne dépasse pas deux ans. Ces

.membres ont exprimé l'avis que la prohibition doit frapper
également. pendant une durée de trois ans, le commerçant
qui a fondé le commerce ou obtenu le renouvellement du
bail. Il faut en effet empêcher la fondation de fonds de
commerce dans le souci spéculatif de revendre ce fonds
à des prix généralement surfaits, après une exploitation
de lancement ?de trompeuse apparence. Des raisons iden-
tiques justifient la même précaution en cas de renouvelle-
ment du bail, ce renouvellement pouvant également prê-
ter à des collusions ou des spéculations. Les préoccupations
qui précèdent ont été concrétisées en UIl amendement qui
propose au texte de l'article (57) une rédaction nouvelle
prenant place à l'article 49 du texte de la Commission.
Les auteurs de l'amendement .ont cependant tempéré la
rigueur de la prohibition en prévoyant qu'elle ne sera pas
applicable en cas de cession faite, après décès du preneur,
par ses héritiers, ou lorsqu'il existe des motifs personnels
ou familiaux spécialement graves. Ces motifs, laissés à
l'appréciation du juge, seraient, par exemple, la maladie
ou l'impotence. la perte d'un enfant indispensable à l'exer-
cice de la profession. des affaires déficitaires, dans la me-
sure où la cession ne porterait pas préjudice aux droits
du bailleur.
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staan. Dat is begrijpelijk, vermits de huurovereenkornet
besch~uwd wordt als een wezenlijk bestanddeel ·van de
handelszaak.

2) Het recht tot afstand is echter bijlange zo volstrekt
niet ale de tekst van artikel 10 zou kunnen doen geloven.
Behalve het verzet van de verhuurder , dat reeds voorzien
wordt bij de wet van 30 Mei 1931, brengen artikelen 48
en 49 .(56) en (57:) belangrijke b~perkingen aan het recht
tot afstand aan, Deze beperkingen betreffen het recht de
handelszaak af te staan, maar zij treffen hierdoor zelf het
recht de huurovereenkomst af te staan.

De handelszaak mag niet worden afgestaan:

- tijdens de perioden vastgesteld voor de rechtspleging
van hernieuwing der huurovereenkomst (artikel48) (56);

- tjidens de twee jaar volgend op een vorige afstand
van de handelszaak (art. 49 (57:).

Die verbodsbepalingen beantwoorden aan de bezorgd-
heid van de wet om de afstand te verhinderen in een tijd-
perk van onzekerheid omtrent het lot van de huurovereen-
komst en om de bedrijvigheid van de speculanten in han-
delszaken te' doen mislukken.

De wet beschermt niet de speculant, maar de handelaar
die van zijn handel leeft.

Alhoewel zij het streven naar gezonden handel, die in
die twee bepalingen van hetontwerp tot uiting kornt, ten
volle goedkeuren, waren verscheidene leden van de Corn-
missie van mening, dat het verbod van artikel (57) van
het ontwerp niet volstaat. De tekst van het ontwerp geldt
alleen voor afstanden toegestaan door een ouernemer
en het verbod gaat twee jaar niet te boven. Die
leden spraken de mening uit, dat het verbod, eveneens,
en voor een duurvan drie jaar, de handelaar rnoet treffen
die de handel heeft opgericht of de hernieuwing van de
huurovereenkomst heeft bekomen. Men moet, inderdaad.
verrnijden dat handelszaken worden opgericht met de
speculatieve bedoeling die zaak opnieuw te verkopen tegen
prijzen die over het algemeen overdreven zijn, nadat de
exploitatie er van onder bedrieglijke schijn gelanceerd
werd. Om geliikaardige redenen, is dezelfde voorzorg ge-
wettigd in geval van hernieuwing van de ){uurovereen-
komst, vermits deze hernieuwing eveneens aanleiding kan
geven tot heimelijke verstandhouding of tot speculatiên.
De bekommernissen die voorafgaan komen op concrete
wijze tot uiting in een amendement waarbij voor arti-
kel (57) een nieuwe tekst wordt voorgesteld, die artikel 49
van de tekst der Cornrniesie uitmaakt. De indieners van
het amendement hebbennochtans de strengheid van het
verbod gemi1derddoor te voorzien, dat het niet toepasse-
lijk zal zijn in geval van afstand, die na het overlijden
van de huurder wordt gedaan door zijn erfgenamen, of
wanneér er bijzonder ernstige persoonlijke of familiale
redenen bestaan. Die redenen, die aan de beoordeling van
de rechter worden overgelaten, zouden b.v. zijn: ziekte of
gebrekkelijkheid, verlies van een kind dat niet kan worden
gernist voor de uitoefening van het beroep, zaken die een



L'article 49 (57) ainsi rédigé a été adopté à l'unani-
mité. sous la seule modification que le délai a été réduit
de trois à deux ans.

3) Par contre, un autre amendement, apporté à l'arti-
cle (12) du projet (doc. 339) tend à limiter le droit d'op-
position du bailleur à la cession du bail (ou à la sous-
location). Ce droit d'opposition, selon l'amendement,
n'existerait que si le bailleur désire reprendre le commerce
pour lui-même ou les siens, ou si le cessionnaire (ou le
sous-locataire) se trouve déchu de ses droits civils et poli-
tiques en vertu de l'arrêté-loi du 19 septembre 1945 ou par
l'effet d'une condamnation pour crime ou délit contre la
sûreté intérieure ou extérieure de l'Etat.

Cet amendement qui tend à restreindre la liberté du bail-
leur de faire valoir de justes motifs d'opposition à la sub-
stitution d'un nouveau preneur au locataire originaire, a
été combattu par la Commission, Celle-ci a estimé que le
bailleur doit pouvoir faire librement connaître ses légitimes
griefs à l'égard tant de l'opération elle-même que du nou-
veau preneur que le locataire en place prétend lui imposer.
L'arbitraire du bailleur est suffisamment écarté par la no-
tion du « juste motif » et le contrôle du juge. En ce qui con-
cerne le motif d'opposition tiré du comportement civique
du cessionnaire, il ri'est pas nécessaire de prévoir une dis-
position particulère. Le juge appréciera.

Cet amendement a été rejeté par 8 VOIX contre une.

4) L'article 11 (13). organise le recours du preneur con-
tre l'opposition du bailleur.

Le texte du projet a fait I'objet de deux amendements
concordants qui valent pour toutes les dispositions suivan-
tes de la loi. Ces amendements tendent à supprimer le pré-
liminaire obligatoire de la conciliation. Les délais qu'en-
traîne cette conciliation concourent à prolonger la solu-
tion de problèmes urgents par nature. En outre, la procé-
dure de la conciliation alourdit le texte de dispositions
compliquées. De nombreux juges de paix sont peu parti-
sans de la conciliation obligatoire, ils observent que celle-ci,
qui encombre souvent en pure perte leurs rôles, peut
tout aussi bien et mieux se réaliser à la phase contentieuse.
La Commission, tout en étant d'accord pour supprimer la
conciliation obligatoire, a néanmoins estimé qu'il y a lieu
de la maintenir à titre facultatif. Tel est l'objet de l'ar-
ticle 36 du texte de la Commission. Les juges de paix,
suivant l'efficacité qu'ils constateront à cette procédure,
pourront ainsi en recommander l'usage ou en dispenser
les parties.

L'alinéa final de l'article 11 (13) reprend à la loi du
30 mai 1931 le principe de la solidarité du preneur cédant
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tekort opleveren, voor zover de alstand geen inbreuk
maakt op de rechten van de verhuurder.

Het aldus opgestelde artikel 49 (57) werd eenparig aan-
genomen met als enige wijziging, dat de termijn van drie
jaar tot op twee werd teruggebracht.

3) Een ander amendement op artikel (12) van het ont-
werp (stuk 337) strekt, daarentegen, tot het beperken van
het recht van verzet vanwege, de verhuurder tegen de af-
stand van de huurovereenkomst (of tegen de onderverhti-'
ring). Luidens dit amendement, zou het recht van verzet
slechts bestaan indien de verhuurder wenst de handel
over te nemen voor zichzelf of voor de zijnen, of indien
de overnemer (of de onderhuurder) van zijn burgerlijke
en politieke rechten is' ontzet krachtens de besluitwet van
19 September 1945 of ten gevolge van een veroordeling

. wegens misdaad of wanbedrijf tegen de in- of uitwendige
veiligheid van de Staat.

Dit amendement dat er toe strekt de vrijheid van de
verhuurder te beperken bij het aanvoeren van geldige
redenen tot verzet tegen de vervanging van de oorspron-
kelijke huurder door een nieuw huurder , werd door de
Cornmissie bestreden. Zij was van oordeel, dat de ver-
huurder vrijelijk zijn gegronde grieven moet kunnen be-
kend maken ten opzichte zowel van de verrichting zelf
als van de nieuwe humder die de zittende huurder hem
wil opdringen. De wil1ekeur van de verhuurder wordt vol-
doende afgewend door het begrip « geldige reden» en
door de contrôle van de rechter. Wat de reden tot verzet
betreft, algeleid uit de houding vande overnemer op het
stuk van burgertrouw, is het niet nodig een bijzondere
bepaling te voorzien. De rechter zaloordelen.

Dit amendement werd verworpen met 8 sternrnen tegen
één. .

4) Artikel Il (13) regelt het verhaal van de huurder
tegen het verzet van de verhuurder.

Op de tekst van het ontwerp werden twee amende-
menten voorgesteld die ook voor al de volgende bepa-
lingen gelden. Die amendementen beogen de af-
schaffing van de verplichte voorafgaande verzoenings-
procedure. De terrnijnen die voortvloeien uit die verzoe-
ning dragen er toe bij, de oplossing te verdagen van uiter-
aard dringende vraagstukken. Bovendien verzwaart de
verzoeningsprocedure de tekst m.et ingewikkelde bepa-

. lingen, Talrijke vredereehters zijn weinig te vinden voor
verplichte verzoening; zij wijzen er op, dat deze die vaak
en zonder nut hun rollen overlast en evengoed en beter
kan worden geregeldbij de behandeling van het geschil.
Hoewel zij het eens was om de verplichte verzoening af
te schaffen, heeft de Commissie niettemin geoordeeld dat
deze facultatief client behouden. Dit maakt het voorwerp
uit van artikel 36 van de tekst der Comrniesie. De vrede-
rechters zullen, aldus, naargelang zij die rechtspleging
doeltreffend achten.vhet gebruik er van aanbevelen of
partijen er van ontslaan.

De slotalinea van artikel 11 (13) neernt uit de wetvan
30 Mei 193' het beginselover van de hoofdelijkheid van de,
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et du cessionnaire, pour toutes les obligations dêrivantdu
bail cédé.'

Un amendement propose la suppression de cette dispo-
s.tion et institue la responsabilité exclusive du cessionnaire.
11a été opposé à cet amendement que la substitution au
preneur originaire d'un nouveau locataire imposé au bail-
leur, justifie le maintien de la responsabilité solidaire du
cédant. Le bailleur a en effet traité avec le preneur qui avait
sa confiance. S'il peut être contraint à en supporter un
autre, il est juste qu'en retour le cédant le garantisse con-
tre les effets des manquements de son successeur aux obli-
gations dérivant du bail cédé.

L'amendement a été rejeté par 6 voix contre 3 et une
abstention.

Mais la Commission s'est ralliée à la suggestion d'un
membre de supprimer, au dernier alinéa de l'article (13),
les mots: [( Nonobstant toute convention contraire ». La
solidarité sera de droit,' mais le bailleur pourra y renoncer.
Telle est la portée de ce léger amendement. Les autres
amendements proposés à l'article ont été adoptés à l'una-
nimité.

Le texte ainsi adopté prend le n" 11 du texte de la Corn-
mission.

5) La Commission a cru opportun d'analyser et com-
menter ici les autres dispositions de la loi relatives à la
cession du fonds de commerce.

Ce~ dispositions prennent place aux articles 50 (58) et
51 (59).

L'article 50 (58) contient d'excellentes règles propres à
garantir l'honnêteté des ventes de fonds de commerce. Ses
dispositions sanctionnent de nullité les cessions où les décla-
rations inexactes et les réticences commises par le vendeur
du fonds, ont pu exercer une influence sur le consentement
de l'acheteur. Les inexactitudes el réticences sont de droit
assimilées au dol qui est présumé.

Le même article impose au vendeur de preciser dans
l'acte les obligations passives grevant le fonds de com-
merce, que l'acquéreur sera tenu de supporter. Cette pré-
caution vise à garantir l'acheteur contre les surprises ré-
sultant de la prise en charge d'obligations grevant lour-
dement le fonds acquis, et que le vendeur ne lui a pas
fait connaître. A défaut de cette spécification, ni le ven-
deur ni les tiers n'auront d'action contre l'acquéreur pour
le contraindre à exécuter ces obligations.

On pourrait contester en droit et en fait le bien fondé de
cette disposition en ce qui concerne les tiers, et notam-
ment les créanciers du cédant. Endroit, le fonds de com-
merce constitue une universalité active et passive, et il est
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overdragende huurder en overnemer , voor alle uit de over-
gelaten huurovereenkornst voortvloeiende verplichtingen,

Een amendemerit stelt de intrekking voor van die bepa-
ling en voert de uitsluitende verantwoordelijkheid in van
de overnemer. Tegen dit amendemënt werd ingebracht,
dat de vervanging van de oorspronkelijke huurder door
een nieuw huurder, die aan de verhuurder wordt opge-
drongen, het behoud rechtvaardigt van de hoofdelijke ver-
antwoordelijkheid van de overdrager. De verhuurder heeft,
inderdaad, onderhandeld met de huurder waarin hij ver-
trouwen stelde. Indien hij verplicht kan worden er een
ander te dulden, is het billijk dai:, als vergelding, dé over-
drager hem eenwaarborg geeft tegen de gevolgen van
de tekortkomingen van zijn opvolger aan de uit de over-
gedragen huurovereenkomst voortvloeiende verplichtin-
gen.

Dit amendement werd verworpen met 6 stemmen te-
gen 3 en één onthouding.

De Commissie heeft zich echter aangesloten bij de sug-
gestie van een lid in de !aatstealinea van artikel (13), de.
woorden weg te laten: ( Niettegenstaande alle strijdig
beding )1. De hoofdelijkheid zal rechtens bestaan, doch
de verhuurder zal er mogen van afzien. Dit is de beteke-
nis van die lichte wijziging. De andere op dit artikel voor-
gestelde amendementen werden eenparig aanvaard.

De aldus goedgëkeurde tekst maakt artikel Il uit van
de tekst der commissie.

5) De Comrnissie heeft het gepast geoordeeld hier de
overige bepalingen van de wet betrelfende de afstand
van de handelszaak te ontleden en te verklaren.

Die bepalingen komen voor in artikelen 50 (58) en
S\ (59).

A rtiftel 50 (58) bevat uitstekende regels om de eer-
lijke verkoop. van handelszaken te verzekeren. Die bepa-
lingen voorzien de nietigheid van de afstanden waarbij
onnauwkeurige verklaringen en verzwijgingen door de
verkoper van de handelszaak de toestemming van de ko-
per hebben kunnen beïnvloeden. De onnauwkeurigheden
en verzwijgingen worden rechtens gelijkgesteld met be-
drog dat wordt vermoed.

Bij hetzelfde artikel wordt aan de verkoper de verpl ich-
ting opgelegd , in de akte de passieve verbintenissen te
bepalen die de handelszaak bezwaren en die door de ver-
krijger dienen nagekomen. Door die voorzorg wil men de
koper vrijwaren tegen verrassingen voortvloeiend uit het
ten laste nemen van verbintenissen die zwaar op de ver-
worven zaak drukken, en die de verkoper bem niet ken-
baar heeft gemaakt. Bij gebreke van die opgave, zullen
noch de verkoper noch. derden een vordering kunnen in-
stellen tegen de verkrijger om hem te dwingen die verbin-
tenissen uit te voeren.

In rechte en in Ieite, zou men de gegrondheid van die
bepaling, wat derden betreft, inzonderheid de schuldeieers
van de overdrager, kunnen betwisten. In rechte, vorrnt de
handelszaak een actieve en passieve algemeenheid, en



conforme aux principes que le cessionnaire supporte lee
obligations du cédant dans la même mesure où il succède
à ses droits. En fait,le créancier non nanti de gage pourra
se voir frustré par une cession effectuée au préjudice de
ses droits. Le droit commun lui réserve assurément r action
paulienne à laquelle l'article 50 ne porte pas préjudice,
mais l'exercice de cette action suppose établie par le de-
mandeur la mauvaise foi du cessionnaire; or celle-ci est
le plus souvent malaisée à établir. Le projet obéit ici au
souci de la protection de r acheteur, qui est légitime. Les
tribunaux devront cependant être attentifs à déceler les
actes de complaisance du cessionnaire qui, sous le béné-
fice de rimmunilé que lui donne la loi à défaut de spéci-
fication du passif à reprendre, se prêterait à une opération
portant atteinte aux droits légitimes des créanciers. Saisi
d'une action paulienne du créancier du cédant, le juge se
montrera rigoureux vis-à-vis du cessionnaire suspect de
pareille complaisance. D'autre part, un amendement qui

.sera proposé au texte de l'article 79 (67) sera de nature à
armer le cr.~a~cier contre le danger d'une cession tentée au
préjudice de ses droits. L'article 50 (58) a été adopté à
l'unanimité. La Commission a toutefois apporté au texte du
dernier alinéa une modification de forme au bénéfice de
sa clarté.

L'article 51 (59) tranche opportunément une controverse
jurisprudentielle signalée par I'exposé des motifs (page 21),
en assurant à l'acheteur du fonds, sauf convention con-
traire, l'usage illimité, dans sa durée, de l'enseigne et du
nom commercial. Il a été admis à l'unanimité.

** *

B. - Sous-location de l'immeuble conjointe à la location
du fonds de commerce.

La Commission a exprimé, dans la partie générale de
ce rapport, son regret de constater que la location du fonds
de commerce ne jouit pas de la protection de la loi.

Du point de vue de l'interprétati01! de celle-ci, les pré-
cisions suivantes s'imposent.

1) C'est l'article 37, 2") (41, 2° du projet) qui conduit
à la constatation qui précède, encore que les termes du
projet manquent à cet égard de clarté.

Le texte original du projet (article 41, 2°) dispose que
la loi n'est pas applicable, à ]'exception de l'article 4
(durée du bail) ({dans le cas où le bailleur donne à la fois
en location l'immeuble et le fonds de commerce qui s'y
trouve exploité .)1. L'exposé des motifs (page 16) justifie
cette dérogation en précisant que « le bénéfice des dispo-
sitions nouvelles doit être réservé au locataire qui est en
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het is overeenkomstig de beginselen dat de overnemer de
verbintenissen van de overdrager op zich neemt voor
zover hij in de rechten treedt van deze laatste. In feite,
kan de niet pandhoudende schuldeiser benadeeld wor-
den door een afstand die, ten nadele van zijn rechten,
wordt u'tgevoerd. Zeker laat het gemeen recht hem de
mogelijkheid van de aciio pauliana, en artikel 50 doet daar
geen afbreuk aan, maar het instellen van die vordering
veronderstelt dat de kwade trouw van de overnemer door
de eiser is bewezen; welnu, deze is meestal zeer moeilijk
te bewijzen. Her ontwerp is hier vooral bekommerd om de
koper te beschermen, en dit is gewettigd. De rechtbanken
zullen er, evenwel, moeten op bedacht zijn de inschikke-
lijkheidshandelingen te ontdekken van de overnemer die,
dank zij de vrijstelling hem door de wet verleend bij ge-
breke van specilicatie van het over te nemen passief, zich
zou lenen tot een verrichting die inbreuk maakt op de wet-
tige rechten van de schuldeisers. De rechter bij wie de
.schuldeiser van de overdrager een actio pauliana heelt
ingesteld, zal zich zeer streng tonen tegenover de overne-
mer die van dergelijke inschikkelijkheid wordt verdacht.
Anderzijds zal een amendement dat zal voorgesteld wor-
den op de tekst van artikel 79 (87), de schuldeiser wape-
nen tegen het gevaar van een afstand die ten nadele van
zijn rechten zou worden beproefd. Artikel 50 (58) werd
met algemene stemmen aangenomen. De Cornrnissie
heeft, evenwel, in 't belang van de klaarheid, een vorm-
wijziging aangebracht aan de tekst van de laatste alinea.

Arti/ee1 51 (59) beslecht op gelukkige wijze een door de
memorie van toelichting [bladzijde 21) aangehaald me-
ningsverschil in zake rechtspraak, door aan de koper van
de zaak, behoudens strijdige overeenkomst, het in zijn
duur onbeperkt gebruik van het uithangbord en van de
handelsnaam te verzekeren. Het werd eenparig aangeno-
men.

** *

H. - OnJeroCThuring Van he! onroerend goed gekop-
peld aan de verhuring van de hondelszaoh,

In het algemeen deel van dit verslag, heeft de Commis-
sie met spijt vastgesteld, dat de oerhuring van de handels-
zaak niet de bescherming geniet van de wet.

Van het standpunt uit van de verklaring van de wet,
dringen volgende nadere bepalingen zich op.

1) Het is artikel 37,2") (41,2° van het ontwerp) dat tot
voorgaande vaststelling leidt, al laten de bewoordingen
van het ontwerp in dit opzicht aan duideliikheid te wen-
sen over.

De oorspronkelijke tekst van het ontwerp (artikel 41, .2")
bepaalt dat de wet, met uitzondering van artikel 4 (duur
van de huurovereenkomst), niet van toepassing is
« ingeval de verhuurder terzelfdertijd het onroerend goed
en de daarin geéxplciteerde handelszaak in huur geeft ».
De rnemorie van toelichting wettigt die ajwijking door
nader te bepalen (bladzijde 16) dat « het voordeel van
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même temps propriétaire du fonds de commerce. JJ C'est
donc bien la propriété du fonds de commerce qui est pro-
tégée, à rexclusion de la simple location de ce fonds.
Plus loin, le même exposé des motifs précise ((que le bail
portant à la fois sur l'immeuble et le fonds de commerce
est une opération peu courante JJ et cette constatation jus-
tifie,aux yeux des auteurs du projet, l'absence de protec-
tion du locataire du fonds.

Il semble que les auteurs du projet aient ici commis une
confusion. Dans leur esprit, le terme « bailleur. JJ semble
s'identifier avec la qualité de ((propriétaire JJ; considérant
comme rare la location conjointe de l'immeuble et du fonds
par le propriétaire des deux entités juridiques (on a vu
plus haut que celles-ci se confondent), ils estiment que
cette situation particulière ne doit pas faire l'objet d'une
protection légale spéciale, parce que là où il n'y a que
location du fonds de commerce, il n'y a pas ((propriété
commerciale IJ.

En fait, les auteurs du projet semblent avoir perdu de
vue, en rédigeant l'article 41, 2°, le cas du « bailleur » qui
n'est pas propriétaire de l'immeuble. mais seulement Il lo-
cataire IJ, et qui donne en location l'immeuble commercial
dont il dispose en vertu d'un bail, avec le fonds de com-
merce dont il est (I propriétaire )J. Or telle est précisément
la situation prévue par l'article 10 (12), qui autorise la
sous-location de l'immeuble faite ensemble avec la location
du fonds de commerce. L'hypothèse n'est donc pas si rare,
et la loi risque fort de la multiplier, car la location con-
jointe de l'immeuble et du fonds sera pour tout proprié-
taire ou locataire principal une façon élégante de disposer
librement de l'exploitant de ce fonds.

2) Quoi qu'il en soit, le texte de l'article (41) est abso-
lument général. Il riest pas possible d'y apporter des dis-
tinctions, et pour prévenir des' controverses insolubles. la
Commission a estimé devoir préciser sa portée en ce sens
que, dans son état actuel, la loi ne protège que la propriétté
du fonds de commerce et non sa 'location. L'avenir dira
s'il convient de légiférer sur cette épineuse question.

Des observations qui précèdent il résulte donc que la
sous-locatio~ est permise par l'article 10 (12) dans les con-
ditions qu'il détermine. mais que le sous-locataire, loca-
taire du fonds, ne bénéficie pas d'autres avantages que ceux
qui lui sont reconnus par l'article 37, 2:' (41, 2° du projet) .

Pour qu'aucune équivoque ne puisse exister à ce sujet,
la Commission a estimé devoir amender le texte de l'arti-
·de (41, 2") dans un sens qui exclut toute discussion.
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deze nieuwe beschikkingen moet voorbehouden worden
aan de huurder die terzelfdertijd eigenaar is van de han-
delszaak ». Het is dus wel de eigendom van de handels-
zaak die beschermd wordt, met uitsluiting van het een-
voudig huren van die zaak.' Verder bepaalt de memorie
van toelichting nader l( dat de huurovereenkomst die
tegelijkertijd op hét onroerend goed en op de handelszaak
slaat doorgaans een weinig voorkomende rechtshandeling
is n, Volgens de indieners van het ontwerp, rechtvaardigt
die vaststelling de alwezigheid van bescherming van de
huurder van de zaak.

Het lijkt wel, dat de indieners van het ontwerp hier een
vergissing hebben begaan. Volgens hun opvatting, schijnt
het woord ((verhuurder » steeds sarnen te vallen met de
hoedanigheid van 4( eigenaar Il; daar zij de gekoppelde
verhuring van het onroerend goed en van de zaak door de
eigenaar van de twee juridische entiteiten (wij hebben
hoger gezien, dat deze samenvallen) als zelden voorko-
mend beschouwen, zijn zij van oordeel dat die bijzondere'
toestand niet het voorwerp dient uit te maken van een spe-
ciale wettelijke bescherming, omdat waar er- slechts een
in huur nemen van de handelszaak is, er geen (I handels-
eigendorn » is.

In feite. schijnen de indieners van het ontwerp. bij het
opstellen van artikel 41, 2", het geval uit het oog te heb-
ben verloren van de ( verhuurder J) die niet de eigenaar {s
van het onroerend goed, maar slechts de l( huurder H, en
die het handelspand, waarover hij ~rachtens een huurover-
eenkomst beschikt, in huur geeft sarnen met de handels-
zaak waarvan hij « eigenaar li is. Welnu, dit is de toestand
welke voorzien wordt door artikel 10 (12), dat het recht
verleent het onroerend goed, sarnen met het verhuren van
de handelszaak. in onderhuur te geven. Die veronderstel-
ling doet zich dus niet zo zelden voor, en de wet zelf zal
sleeds meer dergelijke toestanden in 't leven roepen, want
de gekoppelde verhuring van het onroerend goed en van
de zaak zal voor elk eigenaar of hoofdhùurder een ele-
gante oplossing zijn om vrij over de exploitant van die
zaak te beschikken.

2) Wat er ook van weze, de tekst van artikel (41) is vol-
strekt algemeen. Het is niet mogelijk er enig onderscheid
in aan te brengen, en, om onoplosbare meningsverschillen
te voorkornen, heeft de Cornmissie g-eoordeeld de beteke-
nis er Van te moeten toelichten in die zin dat de wet, in
haar huidige staat, slechts de eigendom van de handels-
zaak 'en niet de huur daarvan beschermt. De toekomst zal
uitwijzen of dit netelig vraagstuk bij de wet dient gere-
geld.

Uit voorgaande opmerkingen blijkt dus, dat art. 10 (t2)
de onderverhuring toelaat in de voorwaarden die het be-
paalt, maar dat de onderhuurder van de zaak geen andere
voordelen geniet dan die welke hem door artikel 37, 2"
(41, 2° van het ontwerp) wordentoegekend.

Om elke dubbelzinnigheid ter zake te vermijden, heeft
de Commissie geoordeeld de tekst van artikel (41. ZP). zo-
danig te moeten wijzigen, dat elke betwisting uitgesloten
wordt.



3) On se demande d'ailleurs comment l'article (4) du
projet, relatif à la durée minimum du bail, pourra être inté-
gralement respecté en cas de sous-location de l'immeuble
par le locataire, principal. Celui-ci ne peut en effet confé-
rer au sous-locataire, locataire du fonds, plus de droits qu'Il
n'en a lui-même: en cas de sous-location de l'immeuble,
la seule garantie qui puisse être assurée au sous-locataire,
sera une durée de bail égale à celle qui reste à courir pour
le bail principal, sauf l'hypothèse ou le locataire principal
obtiendrait le renouvellement de son contrat avec le pro-

." . ~priètarre.

4) Les difficultés que soulève l'article 10 (12) en matière
de sous-location ne sont d'ailleurs pas épuisées. Que pen-
ser de l'hypothèse où le locataire principal donnerait l'im-
meuble en sous-location conjointement non pas à la loca-
tion du fonds de commerce, mais à une « cession» de
celui-ci? Le cessionnaire, propriétaire du fonds, mais sous-
locataire de l'immeuble, pourra-t-il se prévaloir de la pro-
tection de la loi? On se demande comment, étant seule-
ment sous-locataire de l'immeuble, il pourrait, sans le con-
cours <Rl locataire principal, imposer au propriétaire qui
n'a aucun lien de droit avec lui, le renouvellement de sa
sous-Iocation > Il n'a dé rapports juridiques qu'avec son
propre bailleur, qui est le locataire principal, et si ce der-
nier ne demande ou n'obtient pas le renouvellement de
son bail, le sous-locataire n'aura que faire de sa « propriété
commerciale ».

La solution de ce nouveau conflit paraît se trouver dans
le texte de l'article 10 lui-même. Celui-ci, dans sa réda~-
tion et son esprit, vise exclusivement l'opération combinée
de sous-location de l'immeuble et deIocation du fonds de
commerce. Il ne protège pas l'opération mixte de sous-
location de l'immeuble avec ( cession » du fonds de com-
merce. Dans cette dernière hypothèse, en effet, le locataire
cédant ne cède pas au cessionnaire l'intégralité de ses
droits, puisqu'il se réserve la disposition du bail. Il n'y a
pas de véritable cession de fonds de commerce. Pareille
opération ne bénéficie donc ni de la protection de la ·loi en
général, ni de la protection particulière. de l'article 10. Elle
est inopposable au propriétaire qui peut l'interdire, sans
recours possible au juge, S'il la tolère néanmoins, le sous-
locataire, à la fin de son bail. sera sans recours contre per-
sonne. Le locataire principal qui aura aliéné le fonds de
commerce en se réservant le bail, n'aura en effet plus de
(c propriété commerciale» à faire valoir, et il pourra se
voir refuser par le bailleur le renouvellement de son bail.

5) D'une manière générale, en dehors de l'hypothèse
limitée prévue à l'artic1e (10), la sous-location à des fins
commerciales échappe au domaine de la loi.
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3) Men vraagt zich, overigens, af hoe artikel (4) van het
ontwerp, betreffende de minimum-duur van de huur-
overeenkomst, in geval van onderverhuring van het onroe-
rend .goed door de hoofdhuurder, volledig zal kunnen wor-
den nageleefd. Deze kan inderdaad aan de onderhuurder,
huurder van de handelszaak, niet meer rechten verlenen
dan hij er zelf heeft: in geval van onderverhuring van het
onroerend goed, kan àan de onderhuurder alleen een duur
van de huurovereenkomst worden verzekerd die gelijk
is aan de nog te lopen duur van de hoofdhuurovereen-
komst, behoudens de onderstelling, dat de hoofd-:
huurder de hernieuwing van zijn contract met de eigenaar
zou bekomen.

4) De moeilijkheden door artikel 10 (12) in zake onder-
verhuring opgeworpen, zijn daarmede niet van de baan.
Wat te denken van de onderstelling, dat de hoofdhuurder
het onroerend goed in onderhuur zou geven, niet gekoppeld
aan de verhuring van de handelszaak maar aan de «( af- '
stand » van deze? Zal de overnemer , eigenaar van de
zaak, maar onde~huurder van het onroerend goed, zich
kunnen beroepen op de bescherming van de wet? Men

. vraagt zich af hoe hij, terwijl hij slechts onderhuurder is
van het onroerend goed, zonder de medewerking van de
hoofdhu:urder, Mn de eigenaar die geen enkel rechtsver-
band met hem heeft, de hernieuwing van zijn onderver-
huring zou kunnen opleggen è Hij heeft slechts rechtsbe-
trekkingen met zijn eigen verhuurder, die.de hoofdhuurder
is, en zo deze laatste de hernieuwing van zijn huurover-
eenkomst niet vraagt of niet bekomt, zal de onderhuur-
der niets meer kunnen aanvangen met zijn cc handels-
eigendorn ».

De oplossing van dit nieuw conflict blijkt in de tekst van
artikel I0 zelf te liggen. De vorm en de geest van dit arti-
kel doelt uitsluitend op de gekoppelde verrichting van de
onderverhuring van het onroerend goed en de verhuring
van de handelszaak. Het bescherrnt niet de gemengde ver-
richting van de onderverhuring van het onroerend goed
met de « afstand ) van de handelszaak. In die laatste on-
derstelling, staat de huurder overdrager niet al zijn rechten
af aan de overnemer, vermits hij zich de beschikking over
de huurovereenkomst voorbehoudt. Er is geen werkelijke
afstand van handelszaak. Een dergelijke verrichting ge-
niet dus noch de bescherming van de wet in 't algemeen,
noch in 't bijzonder van artikel 10. Zij kan niet worden
ingeroepen tegen de eigenaar die ze verbieden kan, zon-
der dat verhaal bij de rechter mogelijk is. Indien hij ze
nietternin duldt, zal de onderhuurder, bij het verstrijken
van zijn hùurovereenkomst, tegen niemand verhaal heb-
ben. De hoofdhuurder die de handelszaak zal hebben ver-
vreemd mits zich tevens de huurovereenkomst voor te be-
houden, zal inderdáad geen ( handelseigendom )) meer
kunnen doen gelden, en hi] kan, vanwege de verhuurder,
een weigering oplopen voor de hernieuwing van zijn huur-
overeenkomst.

5) In algemene zin, en buiten de in het artikel (10) voor-
ziene beperkte onderstelling, ontsnapt de onderverhuring
voor handelsdoeleinden aan het toepassingsgebied van
de wet.
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Le sous-locataire n'a pas plus de droits à se maintenir
dans l'immeublè que n'en a le locataire principal vis-à-vis
du propriétaire: la sous-location n'est pas opposable au
bailleur principal, et ceci exclut le principe fondamental
du droit au renouvellement. '

En outre, sau.f l'hypothèse de J'article 10 (sous-location
conjointe à la location du fonds), le locataire, commer-
çant ou non, qui donne tout ou partie des locaux en sous-
location à des fins commerciales, se met en contravention
"avec l'article 2 de la loi. Il crée aussi une cause de rési-
liation du bail (article 1729 du Code civil) et en tout cas
un motif de non-renouvellement de celui-ci sur base de
l'article 14, 4°, de la loi.

La Commission a cru opportun de commenter briève-
ment les situations complexes qui peuvent résulter de la
sous-location des lieux, afin de bien délimiter le champ
d'application de la loi dans des matières que le projet
gouvernemental n'a pas nettement discriminées.

Section 6. - Droit au renouvellement du bail.

(Articles 12 à 27 du texte de la Commission.]
(Articles 14 à 33 du texte du projet.]

Cette partie du projet constitue le point névralgique de
la loi sur la protection du fonds Je commerce.

Elle obéit à deux principes:

I) le droit du preneur au renouvellement du bail sur
base de la « valeur locative norrnalc » déterminée à l'ar-
ticle (26), sauf l'exercice par le bailleur, d'un droit de
reprise justifié par un usage légitime du droit de propriété
(exposé des motifs, page 7) ;

2) en cas de concours avec un tiers, le droit de préfé-
rence du preneur à offre égale . Faute de 'faire offre égale
le preneur sortant cède la place au tiers, moyennant une
indemnité d'éviction.

Ce système constitue le pas définitif que la loi du
30 mai 1931 n'avait pas voulu franchir. Cette loi instituait
uniquement un droit de préférence mitigé: le preneur sor-
tant pouvait demander la préférence, mais le 'bailleur
n'était pas tenu de la lui accorder, même à. offre égale.
Et le bailleur ne devait dindemnitè au preneur évincé
que s'il établissait dans les lieux un commerce identique
ou similaire, ou s'il donnait les lieux en location à un tiers
dans le même but. L'indemnité du preneur sortant Se fon-
dait ainsi sur l'idée de l'enrichissement sans cause ou du
détournement de clientèle.

Deux catégories d'amendements, fondamentalement
opposés dans leur principe et leur organisation, ont été
proposées au système du projet actueL
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De onderhuurder heeft niet meer recht om in het on-
roerend goed gevestigd te blijven dan de hoofdhuurder
ten opziehte van de eigenaar: de onderverhuring kan de
hoofdverhuurder niet worden tegengesteld, en dit sluit
het grondbeginsel uit en van het recht op hernieuwing.

Bovendien, behoudens de veronderstelling voorkomend
in artikel 10 [onderverhuring gekoppeld met verhuring
van de handelszaak}, overtreedt de al dan niet handeldrij-
vende huurder die de lokalen geheel of ten dele V00r
handelsdoeleinden onderverhuurt, artikel 2 der wet. .Hij
doet aldus een reden tot verbreking der verhuring ont-
staan (art. 1729 van het Burgerlijk Wetboek) en in ieder
geval een reden tot niet-hernieuwing er van op grond van
~rtikel 14, 4", der wet.

De Cornmissie heeft het gepast geoordeeld bondig de
gerriengde toestanden toe te lichten die door de onder-
verhuring kunnen ontstaan, ten einde het toepassingsge-
bied van de wet te begrenzen waardoor het regeringsont-
werp geen duidelijk onderscheid wordt gemaakt.

Afdeling 6. ~ Recht op hernieuuiing van
de huurooereenbomsi,

(Artikelen 12 tot 27 van de tekst der Commissie.)
(Artikelen 14 tot 33 van de rekst van het ontwerp.]

Dit gedeelte van het ontwerp is het gevoeligpunt van
de wet tot bescherming ,:an de handelszaak.

Het houdt rekening met twee beginselen :

1) het recht van de huurder op hernieuwing van de
huurovereenkomst opgrondslag van de in artikel (26) be-
paalde « normale huurwaarde JJ, behoudens uitoefening,
door de verhuurder, van een recht van terugname gerecht-
vaardigd door een rechtmatig gebruik van het eigendoms-
recht (memorie van toelichtingvbladzijde 7) ;

2) in geval van samen optreden met. een derde, voor-
keurrecht van de huurder bij gelijk aanbod. Bij gebreke
van een gelijk aanbod, ruimt ' de uittredende huurder de
plaats vO,orde derde, rnits een uitwinningsvergoeding.

Dit stelsel vormt de beslissende stap die de wet van
30 Mei 1931 niet heeft willen zetten. Die wet voerde
alleen een gemengd voorkeurrecht in : de uittredende huur-
der kon de voorkeur aanvragen, doch de verhuurder was
niet verplicht ze hem te verlenen, zelfs bij gelijk aanbod.
En de verhuurder was aan de uitgewonnen huurder
slechts vergoeding verschuldigd wanneer hijin dezelfde
lokalen een zelfde of gelijkaardige handel vestigde, of
wanneer hij de plaatsen tot hetzelfde doel verhuurde aan
een derde. De vergoeding van de uittredendè huurder
steunde aidus op de gedachte van de verrijking zonder
ôorzaak of-van de afleiding van cliéntele.

Twee reeksen van amendementen, in de grond strijdig
wat hun heginsel en hun inrichting betreft, werden op het
stelsel van het huidig ontwerp voorgesteld,



JI apparaît nécessaire pour la clarté des débats que cette
question suscitera devant la Chambre, d'exposer briève-
ment les trois systèmes en presence.

A. - Système du projet du gouvernement.

Le bail ne se reconduit pas d'office à l'expiration du
terme légal. Le preneur doit en demander le renouvelle-
ment dans les délais prescrits à l'article (14) à peine de for-
elusion.

Le droit au renouvellement s'applique en pnncipe aux
locations accessoires (articles 15).

Le preneur fait connaître au bailleur ses propositions
(article 14).

Le bailleur notifie ses réponses.

a) Il peut refuser le renouvellement pour les raisons sui-
vantes, énumérées à l'orncle (16):

_. il veut occuper les locaux lui-même ou les faire occu-
per par sa proche famille (article 16. l'').

- il veut enlever à l'immeuble sa destination commer-
ciale (article 16, 2'».

- il veut reconstruire l'immeuble ou la partie de l'im-
meuble où le preneur exerce son commerce (article 16, 3°).

Ces trois raisons sont considérées comme un « postulat
du droit de propriété» (exposé des motifs, page 7)_

Les deux premières sont sans recours ni indemnité. Mais
s'il y a fraude, le bailleur paiera l'indemnité d'éviction (ar-
ticle 35).

- il est.me que le preneur a manqué gravement à ses
obligations ou a commis des faits illicites rendant la con-
tinuation du bail impossible (article 16, 4").

- il excipe d'une offre supérieure d'un tiers. Ce motif
est peu clairement exprimé à l'alinéa premier de l'arti-
cle 16, par simple référence à l'article 29.

- enfin, il veut sans discussion possible se débarrasser
du preneur en lui offrant une indemnité d'éviction payable
avant son départ, et équivalente au préjudice que le refus
de renouvelleme~t lui inflige (article 16, 5").

Le preneur peut contester les motifs sous 3·' et 4". 11por-
tera la contestation devant le juge.

b) Le bailleur peut d'autre part ne pas s'opposer en
principe au renouvellement du bail, mais faire des contre-
propositions quant au loyer et aux autres modalités du bail
(article 21).
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Voor de klaarheid van de besprekingen waartoe deze
aangelegenheid aanleiding zal geven in de Kamer, lijkt
het nodig een bondige uiteenzetting te geven ván de drie
tegenover elkander staande stelsels.

A. - Stelsel van het Regeringsontwerp.

Na verloop van de wettelijke 'termijn,' geschiedt de we-
derinhuring niet ambtshalve. De huurder moet de hernieu-
wing van de huurovereenkomst binnen de door artikel (141)
gestelde termijnen, op straffe van uitsluiting, aanvragen ,

Het recht op hernieuwing geldt in beg'inse] voor de bij-
komende lokalen (artikel 15).

De huurder maakt zijn voorstellen aan de verhuurder
bekend [artikel 14).

De verhuurder betekent zijn antwoorden:

a) Hij k.an de hernietuaing om de oolgende in arii-
k.el (/6) opgesomde redenen uieigeren :

- hij .wil de lokalen zelf betrekken. of ze door zijn
naaste 'bloedverwanten laten betrekken (artikel 16, 1°);

- hij wil aan -het onroerend goed ·zijn handelsbestern-
ming onttrekken [artikel 16, 2°) ;

- hij wil het onróerend goed of .het gedeelte van on-
roerend goed waarin de huurder zijn hand~l uitoefent,
heropbouwen (artikel 16, 3°) ;

Deze drie redenen worden beschouwd als eenuirvloeisel
van het eigendomsrecht [rnemorie van toelichting, blad-
zijde 7).

Voor de eerste twee bestaat noch verhaal noch vergee-
ding. Doch indien er bedrog bestaat. zal de verhuurder
de uitwinningsvergoeding betalen (artikel 35) ;

- hij is van cordee], dat de huurder zich aan zware te-
kortkomingen heeft schuldig gemaakt of dat hem 'onrecht-
matige daden kunnen worden ten laste gelegd, waardoor
de voortzetting van de huurovereenkomst onmogelijk
wordt gemaakt (artikel 16, 4") ;

- hij beroept zich op het hoger aanbod van een derde.
Die reden wordt op weinig duidelijke wijze uitgedrukt in
de eerste alinea van artikel 16, door eenvoudige verwij-
zing n~ar artikel 29;

- ten slotte, wil hij zich, zonder rnogelijke betwisting,
van de huurder ontdoen door hem een vóór zijn vertrek
betaalbare uitwinningsvergoeding aan te bieden, overeen-
stemmend met de schade die hem door het weigeren van
de hernieuwing wordt berokkend (artikel 16, 5~).

De huurder kan de sub 3° en 4° vermelde redenen be-
twisten. Hij zal de betwisting vóór de rechter brengen.

b) De verhuurder kan,anderzijds, in beginsel, niet ge-
kant zijn tegen de hernieuwing van de huurovereenkomst,
doch hij kan tegenvoorstellen doen wat de huurprijs en
andere modaliteiten van de huuroveree~kom'st betreft
(artikel 21).
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Le preneur qui n'est pas d'accord au sujet de ces contre-
propositions doit, dans un délai de rigueur, à peine de for-
clusion, sé pourvoir devant le juge.

Devant le juge, le preneur peut prouver que le loyer
demandé par le bailleur excède la valeur locative normale
telle gu' elle est délerminé~ par la loi (article 26).

Le juge en appelle aux experts (article Z7).
A ce moment, le bailleur peut faire intervenir le tiers

enchérisseur. JI doit citer celui-ci en l'invitant à libeller son
offre en des termes tels qu'elle l'engagerait irrévocablement
si elle était acceptée (article 28).

Le preneur peut aussitôt faire une offre égale, et le bail
lui est adjugé (artiele 28) .

Il peut aussi contester la sincérité de l'offre du tiers. Si
le juge lui donne raison, le loyer est fixé à la valeur loca-
tive normale établie à rarticle 26 (article 29).

Si l'offre du tiers n'est pas contestée quant à ~. sincérité,
ou est reconnue sincère par le juge, et si le preneur refuse
de faire offre égale, il va se passer ce qui suit:

- si le preneur a offert la valeur locative normale, et
que l'offre du tiers excède cette offre de plus d'un quart,
le tiers est préféré, mais le bailleur doit payer au preneur
évincé l' i~demnité d'éviction prévue à l'article (34), quel
que' soit le commerce que le tiers viendra établir. S'il y a
désaccord sur le montant de J'indemnité, le juge intervien-
dra à nouveau et le preneur sortant pourra demeurer dans
les lieux jusqu'à l'entier paiement (article 29, alinéas 2
et 3).

- si l'offre du tiers n'excède pas de plus du quart la
valeur locative normale, le tiers est encore préféré, mais
dans ce cas, et dans l'hypothèse seulement où le tiers éta-
blit dans les lieux une industrie ou un commerce en tout
ou partie similaires, le bailleur et le tiers comme caution
de ce dernier, doivent payer au preneur sortant, si celui-ci
la réclame, une indemnité limitée à l'accroissement de va-
leur locative révélé par l'offre du tiers.

B. - Système des amendements proposés par le docu-
ment 339.

Dans ce système, le droit au bail apparaît comme le
domaine éminent de la propriété commerciale.

Le locataire, une fois titulaire du bail, ne' doit plus en
demander le renouvellement à l'expiration de son terme .
légal. Le bail se reconduit de plein droit, pour une durée
égale à sa durée initiale.

Le bailleur n'a qu'un droit limité d'opposition à la
reconduction du bail.

Ce droit est restreint aux quatre premières hypothèses
prévues par l'article (16) du projet gouvernemental.
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De huurder die het niet eens is over die tegenvoorstellen
moet, binnen een gestelde terrnijn, op straffe van uitslui-
ting, zich vóór de rechter voorzien.

. Vóór de rechter kan de huurder het bewijs leveren, dat
de door de verhuurder gevraagde huur de normale huur-
waarde, zoals door de wet bepaald, te boven gaat (arti-
kel 26).

De rechter doet beroep op deskundigen [artikel 27).
Op dat ogenblik, mag de verhuurder de opbiedende

derde laten tussenkomen. Hij moet deze oproepen en hem
verzoeken zijn aanbod in zodanige bewoordingen uit te
drukken dat het hem onwederroepelijk zou binden,
in geval van aanvaarding [artikel 28).

De huurder mag onmiddellijk een gelijk aanbod doen
en alsdan wordt hem de huurovereenkomst toegewezen
(artikel 28).

Hij mag ook de oprechtheid van het aanbod van de
derde betwisten. Zo hij door de rechter in het gelijk wordt
gesteld, wordt de huur vastgesteld op het bedrag van de
overeenkomstig artikel 26 bepaalde normale huurwaarde
(artikel 29).

Wanneer het aanbod van de derde niet wordt -betwist,
wat de echtheid er van betreft, of door de rechter echt
wordt bevonden, en de huurder weigen een gelijk aanbod
te doen, zal zich het volgende voordoen:

- zo de huurder de normale huurwaarde aangeboden
heeft en het aanbod van de derde dit aanbod met meer dan
één vierde te boven gaat, wordt de voorkeur gegeven aan
de derde, doch de verhuurder moet aan de uitgewonnen
huurder de in artikel (34) voorziene uitwinningsvergoeding
betalen, welk ook de handel weze die de derde er zal
vestigen. Zo er onenigheid bestaat over hetbedrag van de
vergoeding, zal de rechter opnieuw tussenkomen en mag
de uittredende huurder in de lokalen blijven tot vol1edige
afbetaling (a,rtikel 29, alinea's 2 ~n 3).

- zo het aanbod van de derde de normale huurwaarde
met niet meer dan een vierde te boven gaat, wordt de
derde nog verkozen, doch in dit geval, en in de onderstel-
ling, dat de derde in de Iokalen een handels- of nijverheids-
bedrijf zou vestigen dat geheel of ten dele gelijkaardig is,
moeten de verhuurder en de derde, als borg van laatstge-
noernde, aan de uittredende huurder, zo deze ze eist, een
vergoeding betalen, beperkt tot de verhoging van de huur-
waarde blijkend uit het aanbod van de derde.

B. - Stelsei van de amendementen uoorgesield in
stu~ 339.

Volgens dit stelsél, lijkt het recht op huurceel het
domein bij uitstek van de hande1seigendom.

Eens dat de huurder in het bezit is van een huurover-
eenkomst, rnoet hij de hernieuwing er van niet meer vra-
gen, na verloop van de wettelijke termijn, De huurovereen-
komst wordt van rechtswege hernieuwd voor een duur
gelijk aan haar oorspronkelijke duur.

De verhuurder heeft slechts een beperkt recht van ver-:
zet tegen de hernieuwing van de huurovereenkornst.

Dit recht wordt beperkt tot de eerste vier onderstellin-
gen, voorzien door artikel (16) van het Regeringsontwerp.



En dehors de ces quatre hypothèses, le propriétaire n'a
ni le droit, ni même la possibilité de disposer de son bien.

Il ne peut notamment, comme dans le système de pro-
jet, exercer son droit de reprise en offrant l'indemnité
d'éviction.

Il ne peut davantage opposer au preneur sortant I'offre
d'un tiers: le renouvellement du 6ail est ainsi soustrait à
·toute action des lois de roffre et de la demande.

Enfin, Je droit d'oppo;ition. fondé sur les alinéas l, 2
et 3 de ]'article (14) du projet gouvernemental, considérés
par celui-ci comme les « postulats du droit de propriété I)

(page 7 de l'exposé des motifs), ne peut s'exercer que
moyennent le paiement de l'indemnité d'éviction établie
par l'article (34).

Seul le manquement grave du preneur à ses obligations
peut s'opposer à la reconduction du bail sans indemnité.

L'auteur de l'amendement s'est défendu d'obéir à un
esprit de système ou à des conceptions idéologiques. TI
estime que la solution proposée est la consécration nor-
male du fait social que constitue la propriété commer-
ciale : c'est, expose-t-il, une solution démocratique proté-
geant efficacement le fonds de commerce.

Ce système s'est heurté à une forte opposition au sem
de la Commission.

Les griefs suivants ont été formulés à son endroit:

a) Le système obéit à une doctrine qui institue la pro-
priété commerciale comme le droit rival de la propriété
foncière. L'appropriation du bail par le locataire grève
la propriété d'une servitude à perpétuité qui est la négation
des principes fondamentaux de notre droit des conven-
tions,

b) Le renouvellement du bail est un intérêt légitime à
protéger, mais non un droit souverain sur la chose: dès
lors, l'indemnité d'éviction attachée de façon absolue à
tout usage du droit de reprise par le propriétaire obéit à
une conception indéfendable au regard de ]' exercice légi-
time du droit de propriété.

Le projet de loi, obéissant au courant d'idées qui tend
à restreindre l'usage du droit de propriété aux motifs
socialement légitimes, a justement exonéré cet usage de
toute indemnité d'éviction, chaque fois que le droit de
reprise du propriétaire s'exerce dans les conditions déter-
minées aux quatre premiers paragraphes de l'article (16),
sauf la fraude (article 35) ou l'acte de concurrence
illicite (article 34).

En cas d'usage légitime, l'intérêt du. propriétaire l'em-
porte légalement sur celui du locataire qui a épuisé le
temps de la convention, et aucun principe ne justifie en
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Buiten die vier onderstellingen, heeft de eigenaar noch
het recht noch zelfs de mogelijkheid om over zijn goed te

. beschikken.
Hij kan namelijk niet, zoals in het stelsel van het ont-

werp, zijn terugnemingsrecht uitoefenen door aanbieding
van de uitwinningsvergoeding.

H, .can, evenmin, tegen de uittredende huurder het
aanl..•od van een derde aanvoeren : de hernieuwing van de
huurovereenkomsr wordt aldus onttrokken aan iedere in-
vloed van de wetten betreffende vraag en aanbod.

Ten slotte, mag het recht van verzet, steunend op ali-
nea' si, 2 en 3 van artikel (J 4) van het ontwerp der Rege-
ring, door deze laatste beschouwd als uitvloeisels van het
eigendomsrecht (bladzijde 7 van de rnernorie van toelich-
ting), slechts worden uitgeoefend mits betaling van de
door artikel (34) bepaalde uitwinningsvergoeding.

Alleen de zware tekortkoming van de huurder aan zijn
verplichtingen kan aanleiding geven tot verzet tegen de
verlenging van de huurovereenkomst zonder vergoeding.

De steller van het amendement beweerde niet beïnvloed
te zijn door stelselzucht noch ideologische opvattingen.
Hij is van oordeel. dat de voorgestelde oplossing de nor-
male bevestiging uitmaakt van het maatschappelijk feit
dat de handelseigendom uitmaakt: het is, zegt hij, een
democratische oplossing tot doelmatige bescherming van
de handelszaak.

Dit stelsel stuitte in de Commissie op heftig verzet.

De volgende bezwaren werden er tegen aangevoerd:

a) het steIse! beantwoordt aan een leer volgens welke
de handelseigendorn wordt beschouwd als het rnededin-
gend recht van de grondeigendorn. De toeëigening van de .
huurovereenkomst door de huurder bezwaart de eigendom
met een blijvende erfdienstbaarheid, die de grondbegin-
selen miskent van ons overeenkomstenrecht;

b) de hernieuwing .van de huurovereenkomst is een be-
lang dat moet worden beschermd, doch geen opperrnach-
tig recht op de zaak: derhalve, beantwoordt de uitwin-
ningsvergoeding die op volstrekte wijze wordt gehecht aan
ieder gebruik van het terugnerningsrechr. door de eige-
naar, aan een niet te verdedigen opvatting ten opzichte van
de gewettigde uitoefening van het eigendomsrecht.

Het wetsontwerp dar beantwoordt aan de gedachten-
stroming die er toe strekt het gebruik van het eigendoms-
recht te beperken tot de in maatschappelijk opzicht gewet-
tigde redenen, heeft terecht dit gebruik vrijgesteld van
elke uitwinningsvergoeding, telkens als het terugnernings-
recht van de eigenaar wordt uitgeoefend onder de in de
eerste vier paragrafen van artikel (16) bepaalde voorwaar-
den, behoudens bedrog (artikel 35) of de daad van onge-
oorloofde mededinging (artikel 34).

In geval van rechtmatig gebruik, heeft het belang van
de eigènaar wettelijk de voorrang op dit ván de huurder
die de in de overeenkomst voorziene tijd heeft laten voor-



ce cas rétablissement d'une indemnité d'éviction fondée
sur le seul fait de l'usage du droit de propriété. Il n'y a
pas, en la matière, de droit acquis à la jouissance du bail.

Par contre, la protection de l'intérêt du commerçant
postule que l'usage du droit de propriété non justifié par
les motifs prévus à l'article 16, 1", 2°, 3° et 40, ne puisse
s'exercer que moyennant l'indemnité d'éviction. Celle-ci
est alors la contre-partie de l'exercice d'une faculté qui
trouve dans les seules convenances du propriétaire sa rai-
son d'être et ses mobiles. Mais aucun principe ne justifie
non plus que cette faculté soit interdite au propriétaire,
dès qu'il offre l'indemnité.

Cette dernière idée trouve sa juste expression dans le
dernier alinéa de l'article (16) du projet.

Cet article, ainsi équilibré, etablit un système qui ne
vise pas à faire prévaloir une forme de propriété sur l'au-
tre, mais à régler en équité leurs intérêts réciproques.'

c] du point de vue économique, le système proposé
aboutit à des résultats gravement préjudiciables aux deux
formes de pr-opriété et aux transactions commerciales. La
propriété foncière, liée au locataire à perpétuelle demeure,
subit la loi du loyer dirigé qui engendre l'avilissement du
revenu et de l'immeuble. Par contre, le fonds de commerce
nanti du privilège du bail perpétuel, devient une valeur
surfaite, un obstacle à la liberté commerciale, un facteur
de spéculations, de pratiques malsaines et de vie chère.

d) Indépendamment de ces considérations de principe,
le système préconisé se heurte d'ailleurs à des difficultés
techniques qui le rendent inviable dans le cadre du projet·
de loi. On se demande quelle utilité a encore, dans ce
chapitre, l'article (26) du projet: le preneur n'aura jamais
à prouver que le loyer demandé par le bailleur -excède la
valeur locative normale, puisque le bailleur n'aura même
pas la faculté de proposer un prix. L'article (30), relatif aux
conditions accessoires du nouveau bail, devient lui-même
sans objet, puisque' le propriétaire ne peut rien proposer.
Les articles (34) et (35) doivent tout autant disparaître,
puisque l'indemnité d'éviction attachée à tout droit de
reprise quelconque exercé par le bailleur, exclut jusqu'à
la notion de fraude el par conséquent l'idée même d'une.
sanction.

c. - Système des amendements proposés par le docu-
ment 385.

Ce système, tout en suivant la ligne générale du projet
de loi, s' applique à corriger les graves écueils que certaines
de ses dispositions comportent, au sens des promoteurs',
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bijgaan, en geen enkel beginsel rechtvaardigt, in zulk ge-
val, de invoering van een uitwinningsvergoeding steunend,
op het enkel feit van het gebruik van het eigendomsrecht.
Op dit gebied, bestaat geen verworven recht op het genot
van de huurovereenkomst.

Daarentegen, brengt de bescherming van het belang
van de handelaar mede, dat het gëbruik van het eigen-

. domsrecht, niet gerechtvaardigd door een van de in arti-
kel 16, 1°, 2°, 3" en 4" voorziene redenen, niet kan worden
uitgeoefend dan mits betaling van de uitwinningsvergoe-
ding. Deze is alsdan het tegendeel van de uitoefening
van dit recht dat zijn bestaans- en beweegredenen
vindt in het belang ~lleen van de eigenaar. Doch door
geen enkel beginselwordt evenmin gerechtvaardigd, dat
dit recht aan de eigenaar wordt ontzegd zodra hij de ver-
goeding aanbiedt.

Dit laatste denkbeeld komt op juiste wijze tot uiting in de
laatste alinea van artikel (16) van het ontwerp.

Het aldus gesteld artikel voert een stelsel in,dat er niet
toe .strekt de voorrang te geven aaneen vórrn van eigen-
dom ten opzicht van een andere, doch in billijkheid h~n
wederzijdse belangen te regelen.

c) Op economisch gebied, leidt het voorgestelde stelsel
tot resultaten die zeer schadelijk zijn voor beide vormen
van eigendom en voor de handelstransacties. De aan de
huurder tot een blijvend gebruik verbonden grondeigen-
dom is onderworpen aan de wet van de opgelegde huur-
prijs die het· inkomen en de waarde van het onroerend
goed sterk doet dalen. Daarentegen, wordt de handelszaak
die het voordeel van de bestendige huurovereenkomst
geniet een overschatte waarde, een hinderpaal voor de
handelsvrijheid, een factor van speculaties, ongezonde
practijken en levensduurte.

d) Afgezien van die principiéle beschouwingen, stoot
het voorgestelde stelsel overigens op technische moeilijk-
heden waardoor het in het kader van het wetsontwerp on-
leefbaar wordt. Men vraagt zich af welk nut, in dit hoofd-
stuk, artikel (26) van het ontwerp nog heeft: de huurder
zal nooit dienen te bewijzen, dat de door de verhuurder ge-
vraagde huur de normale huurwaarde te boven gaat, ver-
mits de verhuurder zelfs het recht nietzal hebben om een
prijs voor te stellen. Artikel (30), betreffende de bijko-
mende voorwaarden van de nieuwe huurovereenkomst,
wordt zelf overbodig, vermits de eigenaar niets mag voor-
stellen. Artikelen (34) en (35) dienen eveneens weg te
vallen, vermits de uitwinningsvergoeding die gepaard gaat
met ieder recht van welkdanige terugnerning, uitgeoefend :
door de eigenaar, zelfs het begrip van bedrog en bijgevolg
het denkbeeld zelf van een sanctie uitsluit.

C. - Stelsel van de bij stu~ nf 385 voorgestelde amende-
menten.

Dit stelsel, ofschoon het de algernene lijn van het wets-
ontwerp volgt,strekt er toe de gevaarlijke klippen te vermij-
den die, naar de mening van de indieners van die amende-



pour le regime de la propriété foncière, la liberté et la
santé des conventions de bail et des transactions sur fonds
de commerce.

Les promoteurs des amendements aux articles (14) à
~33) du projet gouvernemental, ont fait à ce projet les ob-
jections suivantes;

a) en ce qui concerne le loyer à appliquer au nouVeau
bail:

Les auteurs des amendements reprennent ici les consi-
dérations déjà adoptées par la Commission à propos de .
l'article 7 relatif à la révision du loyer en cours de bail.

Ils ont, à cette occasion, fait observer que le loyer, libre-
ment fixé à ·l'origine, pouvait, dans le système du projet
gouvernemental, être ramené dès l'expiration du premier
triennac. à la règle restrictive inscrite à l'article (26). Le pre-
neur, maître du bail. était du même fait maître du loyer,
la conjoncture devant, 'dans l'ordre normal des choses, et
vu les critères déjà critiqués de ]' article (26), jouer princi-
paIement en sa faveur.

Or, ce renversement de la situation est encore plus appa-
rent et moins justifié dans l'hypothèse du renouvellement
du bail. Le projet. ainsi qu'il a déjà été observé, assure
au locataire le droit au reno~vellement: le locataire n'est
donc plus lié à la seule bonne volonté ou aux seules exi-
gences du bailleur; il a de toute manière le droit de rester,
le but principal de la loi est ainsi atteint.

Dès lors, puisqu'à l'occasion de la détermination du loyer
originaire, les parties sont autorisées à convenir librement
de celui-ci. pourquoi ne pas leur restituer, au moment de
la conclusion du second bail. une liberté analogue? Si le
renouvellement du bail constitue un nouveau bail, pour-
quoi river le nouveau loyer aux règles restrictives d'une
valeur locative imposée? Le droit du preneur au renouvel-
lement du bail ne doit pas empêcher les parties de revoir
leur situation respective sous un angle nouveau. Le droit
au renouvellement du bail postule. en toute logique et jus-
tice, dans une loi d'intérêt commun, une situation aussi
égale que possible des parties. Il faut donc, dans la thèse
des promoteurs des amendements, détache~ la fixation du
nouveau loyer d'une subordination trop rigide au loyer du
bail expiré. Cette précaution parait essentielle à la santé
du régime.

Comment réaliser cette égalité? Les auteurs du texte
nouveau destiné à remplacer l'article (26) du projet, propo-
sent, une fois encore, d'abandonner la notion statique de
la « valeur locative normale », en faveur de la notion de
l'offre et de la demande. Lorsque le bailleur aura proposé
un nouveau loyer. le preneur sera admis à prouver non pas

[ 35 ] 20

menten, verscholen zitten in sommige van zijn beschikkin-
gen voor het regime van de grondcigendom, voor de vrijheid
en de deugdelijkheid van de huurovereenkomsten en van
de transactiés op handelszaken.

De indieners van de atnendemdrrten op artikelen J 4 tot
33 van het Regerihgsbntwetp hebben in dit opzicht vol-
gende opwerpingen gemaakt:

a) betreijende de hu.urprijs toe te passen op de nieuwe
huurovereenkomst.

De indieners van de amendementen nemen hier de be-
schouwingen over die re~ds door de Commissie werden
aangenomen in verband met artikel 7, betreffende de her-
ziening van de huur in de loop van de huurovereenkomst.

Zij deden, naar aanleidingdaarvan, opmerken dat de
huur die oorspronkelijk vrijwillig werd vastgesteld, onder
het stelsel van het Regeringsontwerp na het verlopen van
de eerste terrnijn van drie jaar kon worden teruggebracht
tot de beperkende regel vermeld in artikel (26). De huur-
der, meester van de huurovereenkomst, was daardoor

. tevens meester van de huur, vermits de conjnnctuur, vol-
gens de normale gang van zaken en gelet op de criteria van
artikel (26), waarop reeds kritiek werd uitgeoefend, vooral
in zijn voordeel moest uitvallen.

Welnu, die ornkering van de toestand isnog duidelijker
en nog minder gewettigd in de onderstelling van de her-
nieuwing der huurovereenkomst. Zoals reeds werdopge-
merkt, waarborgt het ontwerp aan de. huurder het recht
op hernieuwing : de huurder is derhalve niet meer alleen
gebonden aan degoede wil en aan de eisen van de ver-
huuder; hij heeft alleszins het recQt om te blijven, Zo
wordt het hoofddoel van de wet bereikt.

Waarom zou men dan aan partijen, vermits zij naar
aanleiding van de vaststelling van de oorspronkelijke huur
dienaangaande vrij een overeenkornst mogen treffen, bi]
het sluiten van de tweede huurovereenkomst geen der-
gelijke vrijheid teruggeven? Indien de hernieuwing van de
huurovereenkomst eeri nieuwe huurovereenkomst uit-
rnaakt, waarom dan de nieuwe huur vastklinken aan de
beperkende regela van een opgelegde huurwaarde ) Het
recht van de huurder op hernieuwing van de huurover-
eenkomst mag partijen niet verhinderen hun respectieve
toestand onder een nieuw oogpunt te herzien. Het recht
op hernieuwing van de huurovereenkomst postuleert,
logischerwijze en in alle billijkheid, in een wet van
gemeenschappelijk belang, een zo gelijk mogelijke toe-
stand tussen partijen, Volgens d~ stelling van de indieners
der amendementen, dient de vaststelling van de nieuwe
huur, derhalve,. te worden bevrijd van een ~ strakke
ondergeschiktheid van de huur aan de verstreken huur-
overeenkomst. Die voorzorg blijkt van overwegend belang
te zijn voor een gezonde regeling.

Hoe kan: die gelijkheid worden tot stand gebracht ? De
indieners van de nieuwe tekst, die bestemd is om arti-
kel (26) van het ontwerp te vervangen, stellen eens te meer
voor het statisch begrip (c normale huurwaarde J) te laten
varen, ten voordele van het begrip van vraag en aanbod.'
Wanneer de verhuurder een nieuwe huur heeft voórgesteld,



que ce loyer dépasse la valeur locative normale établie à
l' article (26), mais bien que ce loyer « dépasse le prix corn-
munément demandé dans l'agglomération ou la région,
pour des immeubles, parties d'immeubles ou locaux com-
parables soit par la nature, soit par l'importance, soit par
la situation », ces trois critères pouvant jouer cumulative-
ment.

Le -nouveau loyer est ainsi réintégré dans le marché des,
loyers communément demandés pour des baux nouveaux
à l'époque du renouvellement ou dans les années les plus
proches. Il est de son époque, comme tout nouveau bail,
et il suit la courbe normale de l'offre et de la demande.
Il ne faut pas que la situation acquise par le preneur em-
pêche le propriétaire, lié aux critères de l'article (26), de
pouvoir réajuster le loyer en fonction du rr.archê régnant
qui peut ne pas correspondre au système de l'article (26),
même assoupli.

Des objections ont été opposées par divers membres de la
Commission au nouveau système préconisé.

Un membre a émis l'opinion que ce système permettra
au propriétaire de « gagner à tout coup ». Le propriétaire,
a opiné ce membre, arrivera toujours à obtenir une aug-
mentation du loyer, et c'est le consommateur qui en pâtira.

Il a été répondu à cette objection que la loi dis~utée
s'applique à une situation économique normale. Dans les
époques comme celle que nous vivons, les lois spéciales
compriment justement les loyers qui tendent à rejoindre
le niveau des prix. Mais dans une situation économique
stabilisée, la courbe des loyers démontre que ceux-ci ont
davantage tendance à baisser qu'à s'élever, parce que
l'abondance des immeubles, la rareté de la demande, ou
simplement les doléances des locataires commerçants con-
traignent les propriétaires à des sacrifices qui se mesurent
à la médiocrité des baux. L'histoire des baux commerciaux
au cours de la période de 1930 à 1940 est à cet égard
convaincante. Une fois rarme de la résiliation du bail
retirée au propriétaire. c'est bien plutôt lui qui doit être
prémuni contre une baisse injustifiée du revenu immobilier,
que le locataire contre la hausse.

En ce qui concerne d'autre part le danger d'accroisse-
ment du coût- de la vie, ce danger peut tout aussi
bien et davantage se réaliser - l'expérience d'autres
pays ra démontré - par la surestimation des fonds de
commerce négociés à des prix prohibitifs en raison du
bail perpétuel, que par une augmentation de loyer qui
n'affecte pas dans la même mesure les charges du loca-
taire commerçant.

Un autre membre a estimé que la notion du « prix com-
munément demandé )) était trop vague, et ne se prêtait
pas à des critères adéquats.

Cette appréhension ne paraît pas fondée. L'adoption du
nouveau texte proposé est au contraire de nature à favori-
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zal de huurder het bewijs er van mogen leveren, niet dat
die huur de bij artikel (26) vastgestelde normale huur-
waarde te boven gaat, maar dat die huur « hoger is dan
de gewoonlii~e gevraagde prijs onroerende eigendómmèn,
gedeelten van onroerende eigèndömmèn of lokalen di~
daarmede, hetzij door hun aard, hetzij door hun belangrijk-
heid, hetzij door hun ligging kunnen vergeleken worden ».
Die drie criteria kunnen samengevoegd worden.

De nieuwe huur wordt aldus terug ingeschakeld in de
markt van de voor nieuwe huurovereenkorneten gewoon-
lijk gevraagde huurprijzen ten tijde van de hernieuioing
of in de dichtstbij gelegen jaren. Zij behoort, zoals iedere
nieuwe huurovereenkomst, tot haar tijd en volgt de nor-
male curve van vraag en aanbod. De door 'de huurder ver-
worven toestandmag de eigenaar: die aan de criteria van
artikel (26) gebonden is.niet verhinderen de huur aan te
passen in verband met de geldende markt, die niet zou
kunnen overeenstemmen met het stelsel van artikel (26),
zelfs indien het soepeler zou worden gemaakt.
, Opwerpingen werden door verscheidene leden van de
commissie tegen het nieuwe voorgestelde stelsel gemaakt.

Een lid sprak de mening uit, dat dit stelsel aan de
eigenaar zal toelat~n « op iedere zet te winnen ». De
eigenaar, aldus dit lid, zal cr steeds in slagen een verho-
ging van de huur te bekomen en het zal de verbruiker zijn
die er onder lijdt.

Op deze opwerping werd geantwoord, dat de besproken
wet geldt voor een normale economische toestand. In
tijden zoals deze die wij thans beleven, beperken bijzon-
dere wetten precies de huurprijzen die een neiging ver-
tonen om het prijzenniveau te bereiken. In een gestabili-
seerde economische toestand, echter, blijkt uit de curve
der huurprijzen, dat deze veeleer een neiging vertonen om
te dalen dan om te stijgen, omdat de overvloed der onroe-
rende eigendommen, de schaarsheid van de vraag, 'of
eenvoudig de klachten van de handeldrijvende huurders
de eigenaars dwingen tot toegevingen, die kunnèn geme-
ten worden naar het lage peil der huurprijzen. De geschie-
denis van de handelshuurovereenkomsten tijdens de
periode. van 1930 tot 1940 is, in dit opzicht, overtuigend.
Zodra de eigenaar wordt beroofd van het wapen van de
verbreking der huurovereenkomst, dient veeleer hij te wor-
den beschermd tegen er ongewettigde daling van het
inkomen van onroerende goederen, dan wel de huurder
tegen de stijging er van.

Wat, anderzijds, het gevaar betreft van een stijging van
de levensduurte, kan dit gevaar evenzeer en zelfs .in gro-
tere mate - zoals de ondervinding van andere landen
heeft aangetoond - ontstaan uit de overschatting van de
handelszaken die tegen prohibitieve prijzen worden ver-
handeld wegens de bestendige huurovereenkomst, dan
door een verhoging van de huurprijs, die niet in dezelfde
mate de lasten van de handeldrijvende huurder beïnvloedt.

Een ander lid was van mening, dat het begrip « ge-
woonlijk gevraagde prijs )) te vaag was en: zich niet leende
tot gepaste criteria.

Die vrees schijnt nier gegrond te zijn. De aanneming
van de nieuwe voorgestelde tekst is,integenêleel, van die



ser une « cote )l des baux commerciaux. Les chambres de
. commerce, les fédérations professionnelles. les unions de
propriétaires ou locataires par exemple auront toute faci-
lité de constituer et tenir à jour une documentation com-
plète - et dans les deux sens - des baux annuellement
contractés pour telle ou telle catégorie dimmeubles ou de
commerces. Il en résultera pour les juges et les experts des
bases d'appréciation beaucoup plus souples et vivantes
que les critères contenus dans rarticle 26 du projet. Tout
loyer dépassant le ([prix communément demandé» sera
aisément dénoncé, les locataires seront amplement armés
pour parer à tous excès, et l'usage conduira les proprié-
taires à proposer des prix réellement en rapport avec l'état
du marché locatif. D'épuisantes contestations seront ainsi
évitées.

Dans le même esprit qui a présidé à l'établissement des
critères de l'article 7 nouveau, les auteurs du texte appelé
à remplacer l'article (26) ont d'ailleurs estimé opportun de
laisser au juge, dans la matière délicate de la fixation du
nouveau loyer, un pouvoir d'appréciation en équité. Avec
prudence et modération. le juge n'omettra pas de prendre
éventuellement en considération la situation respective des
parties. Si l'immeuble, la situation ou le commerce exercé
ne trouve pas de comparaison adéquate dans le temps ou
l'espace, il ne sera pas interdit au juge de chercher dans
d'autres critères économiques ou personnels le taux du
juste loyer à appliquer. Il tiendra en outre compte des
caractéristiques propres à chaque situation, et notamment
du profit tiré parle preneur des sous-locations. " n'est
pas rare, en effet, qu'un preneur commerçant couvre entiè-
rement son loyer par des sous-locations: cela peut, à titre
d'exemple. justifier un plus équitable partage d'un profit
qui ne trouve pas sa source dans le zèle ou l'habileté com-
merciale du preneur, mais dans le fait que, les sous-loca-
taires non commerçants ne bénéficiant d'aucune protection.
le preneur dispose contre ceux-ci des mêmes armes que
la législation antérieure mettait en mains du propriétaire
contre lui.

b'] Obiections concernant l'intervention de l'offre du
liers (articles 28 et 29 du projet).

La majorité de la Commission approuve le principe de
la prise en considération de roffre du tiers. qui est con-
forme à la loi de l'offre et de la demande. Elle approuve
aussi le principe de l'indemnité d'éviction qui s'y trouve
attachée.

Plusieurs membres ont cependant critiqué les solutions
proposées par le projet du Gouvernement.

Abordant ce chapitre, assurément le plus délicat du pro-
jet, les auteurs de celui-ci soulignent à la page 11 de l'ex-
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aard dat een Il notering » van de handelshuurovereenkom-
sten zal worden bevoordeeld. De kamers van koophandel,
de beroepsverenigingen, de verenigingen van eigenaars of
van huurders, b.v., zullen zonder moeite een volledige do-
cumentatie - in beide richtingen - kunnen aanleggen
en bijhouden over de huurovereenkomsten die voor de
ene of andere categorie van onroerende goederen of
handelszaken jaarlijks worden gesloten. Daaruit zullen
voor de rechters en de deskundigen veel leniger en leven-
diger criteria voortvloeien dan deze die artikel 26 van
het ontwerp bevat. Iedere huur die meer bedraagt dan de
li gewoonlijk gevraagde .prijs)} zal gemakkelijk aan de
kaak kunnen gesteld worden, de huurders zullen goed ge-
wapend zijn om alle buitensporige prijzen af te weren, en
het gebruik zal de eigenaars er toe aanzetten prijzen voor
te stellen die werkelijk in verhouding zijn tot de stand van
de markt der huurprijzen. Betwistingen zonder einde zul-
len aldus worden vermeden.

In dezelfde geest als deze die tot het opmaken van de
criteria van artikel 7 [nieuw) heeft geleid, hebben de indie- .
ners van de tekst die artikel (26) moet vervangen het overi-
gens passend geacht aan de rechter, in de kiese aangele-
genheid van de vaststèlling van de nieuwe huur, een recht
van beoordeling in billijkheid over te laten. Mel voorzich-
tigheid en gematigdheid, zal de rechter niet nalaten even-
tueel de respectieve toestand van partijen in over-
weging te nemen. Indien het onroerend goed in de tijd en
in de ruirnte niet op passende wijze kan vergeleken WOr-
den, dan is het de- rechter niet verboden volgens andere
economische of persoonlijke criteria het bedrag van de bil.
lijke huur die dient toegepast, vast te stellen. Hij dient,
bovendien, rekening te houden met de kenmerken die
eigen zijn aan iedere toestand, o.m. met het voordeel dat
door de huurder uit onderverhuringen wordt gehaald. Het
kornt, inderdaad, niet zelden voor dat een handeldrijvend
huurder zijn huur volledig dekt door middel van onder-
verhuringen : dit feitkan, bij wijze van voorbeeld, een bil-
!ijker verdeling rechtvaardigen van een voordeel dat niet
voortvloeit uit de ijver of uit de handelsbekwaamheid van
:le huurder maar uit het feit dat hij, daar de niet handel-
drijvende onderhuurders geen enkele bescherming genie-
ten, tegen laatstgenoemde over dezelfde wapens beschikt
als deze die de vroegere wetgeving verleende aan de eige-
naars tegen hem.

b) Opwerpingen betreffende de tussen~omst van het
aanbod van een Jerde (artikelen 28 en 29 van het ont-
werp) .

De meerderheid van de Commissie stemt in met het be-
ginsel van de inoverwegingneming van het aanbod van
een derde, dat overeensternt met de wet van vraag en aan-
Qod. Zij keurt eveneens het beginsel goed van de uitwin-
ningsvergoeding die daaraan verbonden is.

Verscheidene leden hebben evenwel kritiek uitgeoefend
op de oplossingen die door het Regeringsontwerp worden
voorgesteld. .

Bij het aanvatten van dit hoofdstuk, dat zeker het meest
kiese van het ontwerp is, wijzen de indieners er van op



20

posé des motifs, le caractère angoissant que revêt pour les
classes moyennes le danger de se voir évincées au profit
d'entreprises plus puissantes. Le souci légitime de parer
à ce danger les a cependant conduits à l'adoption d'un
système transactionnel que plusieurs membres de la Com-
mission ont estimé inexact dans son fondement, dangereux
et anti-économique dans ses applications.

La première erreur commise par le projet est de céder -
exceptionnellement d'ailleurs - à la conception sentimen-
tale de la propriété commerciale. Alors que tout le système
de la loi repose, en matière d'indemnité, soit sur la notion
de fraude (article 3S), soit sur la notion' de concurrence
illicite ou de détournement de clientèle (article 34). l'ar-
ticle 29 du projet obéit à une tout autre préoccupation;
si l'offre supérieure d'un tiers élimine le preneur sortant,
c'est le propriétaire qui doit payer l'indemnité d;éviction,
non pas en raison d'une fraude à la loi, ni d'un fait de con-
currence illicite, mais à titre d'indemnité d'expropriation
de la propriété commerciale par la propriété foncière, Le
projet considère que l'enchère du tiers constitue pour le
propriétaire un enrichissement au détriment du preneur
sortant, enrichissement qui conduit les auteurs à pénaliser
le propriétaire par la charge d'une indemnité sensiblement
égale à la valeur en capital du fonds de commerce.

Cette conception est erronée. L'enchère du tiers procède
du jeu normal de l'offre et de la demande qui incite ce
tiers à offrir un prix supérieur parce que l'immeuble l'in-
téresse et qu'il désire s'y installer. S'il en résulte un ac-
croissement de revenu pour le propriétaire, il est inexact
d'affirmer que cet accroissement soit dû à l'activité du pre-
neur sortant. Et l'on ne voit vraiment pas quel rapport il
peut y avoir entre cet accroissement de reuenu et la valeur
en capital du fonds de commerce que le propriétaire serait
tenu de payer; dans bien des cas, l'augmentation de loyer,
répartie sur toute la durée du bail, ne parviendra pas à
amortir l'indemnité d'éviction, et l'on ne trouve cl'expli-
cation à cette conception surprenante que dans une dévia-
tion d'ordre idéologique dépourvue de justification valable.
Cela est si vrai que la solution de l'article 29 du projet
aboutit à une singulière contradiction avec l'économie gé-
nérale et réelle du projet. Celui-ci repose, a-t-il été observé,
sur la notion de concurrence illicite (article 34) ; or, sui-
vant l'article 29, le preneur sortant recevra l'indemnité
d'éviction totale si Je tiers fait une offre supérieure d'un
quart à la valeur locative normale offerte par lui, quel que
soit le commerce qu'établisse ce tiers. Par contre il ne tou-
chera qu'une indemnité partielle si le nouveau preneur,
faisant une offre qui ne dépasse pas du quart la valeur
locative normale, établit un commerce similaire au sien,
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I bladzijde Il van de memorie van toelichting op het be-
. angstigend uitzicht van het gevaar, voor de middenstand,

ten gunste van machtiger ondernemingen te worden ver-
drongen . .De rechtmatige zorg om dit gevaar te voorko-
men, heeft hen er nochtans toe gebracht een stelsel van
minnelijke schikking aan te nemen, waarvan verschillende
leden van de Commissie de grondslag als onjuist, en de
toepassing als gevaarlijk en anti-econornisch hebben be-
stempeld.

Het ontwerp begaat een eerste vergissing waar het -
bij uitzondering overigens - toegeeft aan de sentimen-
tele opvatting van de handelseigendom. T erwi;l, wat de
vergoeding betreft, het gehele stelsel van de wet berust
hetzij op het begrip van bedrog (artikel 35), hetzij op het
begrip van ongeoorloofde mededinging of afleiding van
cliëntele (artikel 34), werd artikel 29 van het ontwerp in-
gegeven door een peel andere zorg : wanneer het hoger
aanbod van een derde de uittredende huurder uitschakelt.
is het de eigenaar die de uitwinningsvergoeding dient te
betalen, niet wegens ontduiking van de wet, of
wegens een daad van ongeoorloofde mededinging, maar
als vergoeding voor onteigening van de handelseigendom
door de grondeigendom. Het ontwerp is van oordeel, dat
het opbod van de derde voor de eigenaar een verrijking
zonder oorzaak betekent ten nadele van de uittredende
huurder, verrijking die de indieners van het ontwerp er
toe brengt de eigenaar te straffen door hem te bezwaren
met een vergoeding die ongeveer gelijk is aan de kapitaals-
waarde van de handelszaak.

Die opvatting is verkeerd, Het opbod van de derde
vloeit voort uit de normale werking van vraag en aanbod,
welke die derde er toe aanzet een hogere prijs te bieden
omdat het onroerend gaed hem belang inboezemt en om-
dat hij wenst er zich te vestigen. Zo dit voor de eigenaar
een verhoging van inkomen ten gevolge heeft, is het on-
juist te beweren, dat die verhoging zou te danken zijn aan
de bedrijv igheid van de uittredende huurder. Men begrijpt
werkelijk niet welk verband er kan bestaan tussen die ver-
hoging van ink.omen en de k.apitaalswaarde van de han-
delszaak welke de eigeuaar zou verplicht zijn te betalen; in
veel gevallen, zal de verhoging van de huur, verdeeld over
de gehele duur van de lruurovereenkornst, niet toereikend
zijn voor de afschrijving van de uitwinningsvergoeding, en
die bevreemdende opvatting kan slechts worden uitgelegd
door een afwijking van ideologische aard waarover geen
aannernelijke rechtvaardiging is te vinden. Dit is zo waar,
dat de oplossing van artikel 29 van het ontwerp tot een ei-
genaardige tegenstrijdigheid leidt met de algernene en wer-
kelijke inrichting van het ontwerp. Er werd opgernerkt,
dat dit berust op het begrip van de ongeoorloofde mede-
dinging (artikel 34) ; welnu, volgens artikel 29, ontvangt
de uittredende huurder de volledige uitwinningsvergoeding
indien de derde een aanbod doet dat de door hem ,ge·
boden normale huurwaarde met één vierde te boven gaat,
wellee (Jolede hàndel uiere welke die derde zou rJestigen.
Hij zal, integendeel, slechts een gedeelteliik.e vergoeding
ontvangen indien de nieuwe huurder, wiens aanbod de nor-
male huurwaarde niet met één vierde te boven gaat, een
aan de zijne gelij~aard;ge handel vestigt.



Ce paradoxe n' est d'ailleurs pas la seule caractéristique
du système de l'article (29,). Il convient ici d'bbserver que
ce système, qui se préoccupe d'éviter la collusion du pro-
priétaire et du tiers, contient le germe de collusions infini-
ment plus graves entre le tiers et le preneur sortant. Il per-
met en effet au preneur sortant et à un complice auquel lé
premier se disposerait à céder son fonds de commerce, de
réaliser cette cession sans autre bourse délier que celle du
propriétaire. Il suffit en eHet qu'en fin de bail, le preneur
sortant convienne avec son complice d'olfrir la valeur loca-
tive normale de l'article 26: le tiers complice 'fera une offre
supérieure d'un quart, ct. .. c'est le propriétaire qui paiera
la reprise sous forme d'indemnité d'éviction au sortant!
Pareille spéculation constituera un jeu d'enfant auquel ni
la loi ni le juge ne pourront faire échec. D'autre part, le
propriétaire astreint à l'indemnité d'éviction, s'emp~essera
aussi, s'il n'est pas de connivence avec le tiers, de se faire
indemniser par celui-ci sous la fonne d'un ( pas de porte ».
La loi sera ainsi la source d'une triple immoralité.

Le principe erroné qui a guidé les auteurs du projet est
aussi à la base des solutions compliquées adoptées par les
articles (28) et (29) . Uniquement soucieux des collusions
possibles entre le propriétaire et le tiers - on a vu qu'il y
en a d'autres, aussi suggestives -le projet introduit d'abord
(article 28)' une controverse sans issue: le preneur sortant
peut contester la sincérité de l'offre du tiers. Pourquoi?
Parce que, dans l'idée du projet, le tiers p~ut, par compli-
cité avec le propriétaire, faire une offre fictive qui aura pour
effet d'éliminer le preneur sortant.

La contestation de la sincérité de l'offre du tiers est ce-
pendant le type de la controverse à bannir. Le preneur Ja
soulèvera toujours. Et comment la résoudre? N'est-ce pas
imposer au juge une tâche surhumaine, et empoisonner
une matière déjà si irritante à maints égards?

Le projet a encore été conduit à cette solution dange-
reux en cédant au concept erroné de la propriété commer-
ciale. C'est ce même concept qui]' a conduit à la distinc-
tion contradictoire entre l'offre dépassant et celle ri' excé-
dant pas d'un quart la valeur locative normale.

.11 faut, pour résoudre sainement le problème de l'offre
du tiers et de ses conséquences. revenir aux véritables prin-
cipes qui sont ceux de la loi, ne pas céder à des consi-
dérations inexactes d' ordre principalement idéologique,
mais poursuivre, par un système efficace, l' objectif même
de la loi qui est la protection du commerçant en place.
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Het stelsel van artikel (29) kenmerkt zich overigens niet
door die ene tegenstrijdigheid. Er dient opgemerkt dat dit
stelsel, dat de heimelijke verstandhouding tussen de
eigenaar en de derde wil vermijden, in ~ich de kiem draagt
van veel ernstiger mogelijkheden van heimelijke verstand-
houding tussen de derdê en de uittredende huurder. Het
stelt, inderdaad, de uittredende huurder en een medeplich-
tige, aan wie de eerste zijn handelszaak zou willen over-
Iaten, in dernogelijkheid die afstand te verwezenlijken en

. daarbij alleen de beurs van de eigenaar aan te spreken.
Het volstaat, inderdaad, dat op rhet einde van de huur-
overeenkornst, de uittredende huurder met zijn medeplich-
tige overeenkomt de volgens artikel 26 normale huur-
waarde aan te bieden: de derde rnedeplichtige, doet een
aanbod dat die waarde met één vierde te boven gaat en ...
het is de eigenaar die de overnerning betaalt onder vorm
van uitwinningsvergoeding aan de uittredende huurder!
Dergelijke speculatie zal kinderspel zijn,' en noch de
wet noch de rechter zal ze kunnen beletten. Anderzijds
zal de eigenaar, die gehouden is tot betaling van de
uitwinningsvergoeding, zo hij geen gemene zaak maakt
met de derde; zich haasten om zich door deze te doen
vergoeden onder vorm van (( sleutelgeld ». De wet zal al-
dus de bron worden van een drievoudige onzedelijkheid.

Het verkeerde beginsel waardoor de indieners van het
ontwerp zich hebben laten leiden, Ïigt ook ten grondslag
aan de ingewikkelde oplossingen door de artikelen (28) en
(29) aangenomen. Uitsluitend bezorgd om elke mogelijke
heimelijke verstandhouding tussen de eigenaar en de
derde te verhinderen - we hebben gezien dat er andere
zijn, al even suggestief -, voèrt het ontwerp vooreerst eeI}
betwisting in zonder uitkomst (artikel 28) : de uittredende
huurder kan de echtheid van het aanbod van de derde
betwisten. Waarom?· Omdat volgens het ontwerp de
clerde, uit medeplichtigheid met de eigenaar, een fictief
aanbod kan doen dat ten gevolge zal hebben de uittre-
dende huurder uit te schakelen.

De betwisting van de echtheid van het aanbod van de
derde is nochtans het type van betwisting dat dient ver-
meden. De huurder zal er telkens gebruik van maken.
En hoe er een oplossing voor vinden? Betekent dit niet
aan de rechter een bovenmenselijke taak opleggen, en
een reeds in vele opzichten zo stekelige stof nog meer
vergiftigen?

Nogmaals, het ontwerp kwam tot die gevaarlijke op-
lossing door zich te laten leiden door de verkeerde voor-
stelling van de handelseigendom. Het is ditzelfde begrip
dat het gebracht heeft tot het tegenstrijdig onderscheid
tussen het aanbod dat de normale huurwaarde met één
vierde te boven gaat en het aanbod dat niet hoger is.

Om een gezonde oplossing te vinden voor het vraagstuk
van het aanbod vande derde en van zijn gevolgen, dient
men terug te keren tot de ware grondbeginselen van de
wet, niet toe te geven aan onjuiste overwegingen hoold-
zakelijk van ideologische aard, maar door een doeltreffend
stelse], de doelstelling zelf van de wet, na te streven, nI. de
beschèrming van de gevestigde handelaer.
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Le but à réaliser est double :

J'" faire en sorte que le preneur qui ne. veut ou ne peut
faire une offre égale à celle du tiers, ait le maximum de
chances assurées d'échapper à la convoitise de ce tiers.

2' faire en sorte que le preneur soit complètement protégé
contre le tiers qui, à la: faveur d'une offre supérieure, vien-
drait exercer son commerce sans lui payer le droit de re-
prise.

Or, le projet ne réalise ni l'un ni l'autre de ces buts. Il
aboutit exactement au contraire. La contestation de la sin-
cérité de ]'offre du tiers restera une vaine querelle et toutes
les collusions seront toujours possibles. Et chaque fois que
le tiers fera une offre inférieure au quart excédant la valeur
locative normale, il pourra, sans bourse délier, s'installer
à la barbe de son prédécesseur dans un commerce sirni-
laire.

La oraie protection du preneur sortent, 'c'est de jaire sup-
porter non par le propriétaire, mais par le tiers' plus offrant,
/'indemnité d'éviction.

Alors seulement le tiers, conscient du prix que l'opération
lui coûtera, y regardera à deux fois avant de faire une offre
({non sincère », et le preneur aura des chances infiniment
plus sérieuses de se maintenir dans les lieux. De ce fait
aussi, la contestation sur la sincérité de l'offre pourra sans
grand péril être éliminée du texte de la loi.

Quel sera le régime des indemnités d'éviction?

Il sera conforme à l'économie générale de la loi.

- Si le tiers établit dans les lieux un ,commerce simi-
laire à celui du preneur sortant, il paiera l'indemnité d'évic-
tion qui correspond dans une large mesure à la reprise qu'il
devrait payer normalement.

- S'il établit dans ces lieux un autre commerce, il
paiera au preneur une indemnité [(équivalente à l'accrois-
sement de valeur locative révélé par son offre ». Le pro-
priétaire, de SOI"! côté, paiera au sortant l'indemnité de plus-
value prévue par rarticle (38) de la loi. Les distinctions hy-
brides de l'article (29) seront ainsi écartées. "

Ce système est, au sens de ses auteurs, plus logique,
plus juste. plus simple et aussi plus efficace que celui ima-
giné par le projet.

Des échanges de vues étendus ont marqué cette capitale
question. Lors du premier examen du projet, des membres
se sont rangés partiellement aux considérations ci-dessus
reproduites, mais ils ont estimé néanmoins que le proprié-
taire ne peut tirer profit sans contre-partie de l'offre supé-
rieure du tiers. Ils ont marqué leur préférence en fa~eur
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Het te verwezenlijken doel is tweevoudig :

J" hetzo .regelen,'dat de huurder diegeen aanbod kan
of wil doen dat gelijkis aan dit van de derde, een maxi-
mum van kansen behoudt om aan de hebzucht van die
derde te ontsnappen :

2° het zo regelen, dat de huurder volkomen .zou
beschermd zijn tegen de derde die, dank zij een hoger
aanbod, zijn handel zou komenuitoefenen zonder hem het
recht van overneming te betalen.

Welnu, het ontwerp verwezenlijkt geen enkel van die
doelstellingen. Het leidt juist tot het tegenovergestelde.
De betwisting van de echtheid van hel aanbod van de
derde zal een ijdele twist blijven .en elke heimelijke ver-
standhouding zal steeds mogelijk blijven. En telkens, ais de
derde een aanbod zal doen dat de normale huurwaarde
metminder dan een vierde te boven gaat, zal hij zich, zon-
der een cent te betalen, voor de neus van zijn voorganger ,
in een gelijkaardige handel kunnen veètigen.

De ware bescherming Van de uittredende huurder be-
staat er in d~ uiiuiinningsoergoeding t,en 'laste te leggen,
nier Van de eigenaat maar van de meer biedende derde.

Alleen dan zal de derde, zich ten volle bewUst van wat
die verrichting hem zal kesten, tweemaal nad~nken voor-
aleer een « onoprecht » aanbod te doen, en' zal de huur-
der een veel ernstiger kans h~bben ter plaats te ku~nen
blijven. Daardoór zalook de betwisting van de echtheid
van het aanbod, zonder groot gevaar, uit de wettekst kun-
nen worden weggelaten .

Welk zal het stelsel zijn van de uitwinningsvergoe-
'dingen?

Het zalin overeenkomst zijn. met de algernene inrichting
van de wet.

- Indien de derde in de lokalen een handel vestigt die
gelijkaardig is aan die van de uittredende huurder, betaalt
hij de uitwinningsvergoeding die ruimschoots overeen-
sternt met het recht van overneming dat hij norrnaal zou
dienen te betalen,

- Indien hij in die lokalen een andere handel vestigt,
zal hij aan de huurder een vergoeding betalen ( die gelijk-
waardig is aan de vermeerdering van de huurwaarde welke
uit zijn aanbod blijkt ». Van zijn kant, zal de eigenaar aan
de uittredende -huurder de meerwaarde-vergoeding beta-
len voorzien door artikel (38) der wet. Aldus worden de
hybridische onderscheidingen van artikel (29) uit de weg
geruimd.

Naar de mening van de indieners, is dit stelsel logiecher,
rechtvaardiger, eenvoudiger en doeltreffender da~ dit door
het ontwerp uitgedacht.

Over dit vraagstuk, van overwegend belang , had een
ruime gedachteri.wisseling plaats. Bij heteerste onderzoek
van het ontwerp, hebben versêhillende leden zichigedeel-
telijk aangesloten bij de hierboven uiteengezette beschou-
wingen, maar zij waren niettemin van oordeel, dat de
eigenaar niet zonder tegenprestatie voordeel mag halen



d'un système qui partagerait entre le propriétaire et le tiers
enchérisseur I"indemnité à payer au preneur sortant.

Cette solution a été critiquée par les considérations sui-
vantes, qui complètent les développements anlérieurs.

La loi n'a pas pour but, a-t-il déjà été observé, de péna-
liser la propriété foncière au profit de la propriété commer-
ciale. L'indemnité d'éviction, lorsqu'clic est due, doit in-
comber à la partie expropriante. Or, le propriétaire de l'im-
meuble n'est pas ici la partie expropriante. La partie expro-
priante c'est le tiers; le conflit à résoudre se noue entre
les deux compétiteurs, et il a pour enjeu l'intérêt qu'ils por-
tent l'un et l'autre à l'immeuble. Si le tiers l'emporte par
sa puissance économique, c'est à lui d'indemniser l'occu-
pant qu'il évince.

Le nouveau preneur se dispose-t-il à exercer dans les
lieux un commerce similaire à celui de son prédécesseur?
Dans ce cas, c'est lui qui recueille le fonds de commerce,
et il n'est que juste qu'il paie la Cl reprise »,

S'il installe au contraire dans les lieux un autre com-
merce, il n'y a plus lieu de payer au sortant une indem-
nité d'éviction) puisqu'il n'y a pas appropriation de cl.en-
tèle. Le preneur évincé a cependant subi dans son activité
un lrouble qu'a permis la puissance économique supérieure
de l'entrant. Ce trouble justifie une indemnité qui sera en
même temps le frein à la surenchère, Il importe de noter
que, dans le système du 2' de l'article 24 proposé en rem-
placement de l'article (29) du projet, l'indemnité incom-
bant au nouveau preneur, et qui est en princip~ égale à la
différence entre les deux loyers limitée à une année, peut,

. par l'accord des parties ou la décision du juge, être portée
jusqu'à un maximum de trois années. Elle constituera ainsi
un frein efficace à la concurrence d'amateurs disposant
d'une puissance économique supérieure à celle du
locataire sortant. Combinée avec l'indemnité de plus-
value pouvant être due par le propriétaire, elle assurera
au preneur évincé une réparation non négligeable qui ira
croissant avec la hauteur de l'offre du tiers.

Les considérations qui précèdent ont. en seconde lec-
ture, rencontré l'adhésion de la majorité de la Commission,

JI reste, quant à ce chapitre, à commenter brièvement
les dispositions et les amendements soumis au vote.

L'article 12 (14) adopte le principe de l'article 14 du
projet. qui règle la procédure en renouvellement du bail.

L'amendement du document 339, qui .propose Je rem-
placement de cet article par une disposition instituant le
renouvellement de plein droit du bail, a fait l'objet d'un

[ 41 ] 20

uit het hoger aanbod van de derde. Zij hebben hun voor-
keur te kermen gegeven v.oor een stelsel waarbij de. aan
Je uittredende huurder te betalen vergoeding zou verdeeld
worden tussen de eigenaar en de opbiedende derde. .

Tegen die oplossing werden volgende overwegingen, die
voorgaande toelichting aanvullen, ingebracht.

Het doel van de wet, deed men reeds opmerken, is nier
de grondeigendom te straffen ten gunste van de handels-
eigendorn. De uitwinningsvergoeding dient, wanneer zij
verschuldigd Te, ten laste te vallen van de uitwinnende
partij, Welnu, de eigenaar van het onroerend goed i~ hier
geen uitwinnende partij. Uitwinnende 'partij is de derde ;
het conflict dat .dient beslecht, blijft beperkt tot de twee
mededingers, en de inzet is het belang datzij beiden aan
het onroerend goed hechten. Zo de derde het, dank zij
zijn econornische macht, haalt, dan client hij de bezetter,
die hij uitwint, te vergoeden.

Koestert de nieuwe huurder het vcomemen in de loka-
len een handel tedrijven die gelijkaardig is aan die van
zijn voorganger? In dit geval, is hij het die de handels-
zaak overneemt, en het is maar billijk, dat hij de ((over-
neming I> betaalt.

Indien hij, integendeel, in de lokalen een andere han-
del vestigt, is er geen reden meer om aan de uittredende
huurder een uitwinningsvergoeding te betalen, vermits er
geen toeëigening van cliëntele is. De uitgewonnen huur-
der heeft nochtans, in zijn bedrijvigheid, een stoornis
ondergaan vercorzaakt door de grotere econornische macht
van de intredende huurder. Die stoornis wettigt een ver-
goeding, die tevens een rem zal zijn op het opbieden.
Er dient opgemerkt dat, volgens het stelsel van het 2° van
artikel 24. voorgesteld ter vervanging van artikel (29)
van het ontwerp, de ten laste van de nieuwe huurder val-
lende vergoeding, en die in beginsel gelijk is aan het
verschil tussen de twee huurprijzen, beperkt tot één jaar ,
bij overeenkomst van partijen of bij beslissing van de
rechter, op maximum drie jaar kan worden gebracht. Zij
zal aldus een doeltreffende rem zijn voor de mededinging
van kopers die over een groter economische macht
beschikken dan de uittredende huurder. Samen met de
vergoeding wegens meerwaarde, die do·o·rde eigenaar kan
verschuldigd zijn, zal zij aan de uitgewonnen huurder een
niet te versmaden herstelvergoeding verzekeren, die des
te hoger zal zijn naar gelang van het aanbod van de derde.

'Bij de tweede lezing, hebben bovenstaande , over-
wingen de goedkeuring weggedragen van de meerderheid
van de Cornmissie.

** *

Wat dit hoofdstuk betreh, moeten nu nog de aan
stemming onderworpen bepalingeh en amendementen In
'l kort besproken worden.

Artikel 12 (14) aanvaardt het beginsel van artikel 14
van het ontwerp, dat de rechtspleging tot hernieuwing
van de huurovereenkomst regelt.

Het amendement van stuk 339.dat de vervanging van
dit artikel voorstelt door een bepaling waarbij de her-
nieuwing van rechtswege van de huurovëreenkornst wordt



20

vote distinct. Il à été rejeté par 4 voix contre 3 et 2 absten-
tions.

Le texte du projet, avec les amendements proposés par
le document 365, a été adopté par 4 voix contre 3 et
2 abstentions. La référence à l' article (30), alinéa 2. du
projet est supprimée par suite de la disparition de cette
disposition, qui résulte elle-même des modifications ap-
portées à l'article (4) du projet relatif à la durée d~ bail.

D'autre part, le délai pour l'exercice du droit au renou-
vellement du bail est porté de quinze à dix-huit mois.

L'article 13 (15'), relatif au renouvellement des baux
accessoires. a été adopté à l'unanimité dans la forme pro-
posée par l'amendement contenu au document 385_ Le
texte adopté reprend le principe de l'article (i S) du projet.
en le mettant en harmonie avec les modifications apportées
à l'article (5) du même projet.

L'article 14 (16) détermine les conditions du droit de
reprise" du propriétaire.

L'amendement proposé par le document 339, qui géné-
ralise le principe de l'indemnité d'éviction en cas d'exer-
cice, même légitime, du droit de reprise du propriétaire,
sauf la reprise exercée pour motifs graves, a fait ]'objet
dun vote distinct. Il a été rejeté à l'unanimité moins une
voix et une abstention.

Le texte adopté par la Commission reprend les dis-
positions de l'article (16) du projet remaniées suivant les
amendements proposés par le document 385. Ces amende-
ments tendent à exprimer plus clairement la portée du
texte. C'est ainsi que l'offre d'un loyer supérieur par un
tiers, qui figure dans le texte du projet sous une simple
r~férence à l'article 29, fait l'objet d'une disposition ex-
presse constituant le n" 5" de J'article.

Les droits du bailleur propriétaire ou usufruitier ont,
d'autre part, été précisés sous une forme plus claire.

Le-s'motifs graves justifiant le refus de renouvellement
du bail ont fait l'objet de précisions qui orientent l'inter-
prétation du texte sans modifier par là son caractère
énonciatif.

L'alinéa 4" est suivi d'un texte repris au second alinéa
de l'article (24) du projet, qui est supprimé. Ce texte
astreint le bailleur à préciser ses griefs dans" son refus de
renouvellement. Il n'en sera reçu d'autres qu'à charge par
le bailleur de prouver qu'ils lui ont été révélés postérieure-
ment à l'intentement de la procédure.

Enfin, le dernier paragraphe qui énonce" la principe du
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ingevoerd, heeft het voorwerp uitgernaakt van een alzon-
derlijke stemming. Het werd verworpen met 4 stemmen
tegen 3 en 2 onthoudingen.

De tekst van het ontwerp werd, met de door het stuk
385 voorgestelde amendementen, aangenomenmet 4 stem-
men tegen 3 en 2 onthoudingen. De verwijzing naar ar-
tikel (30), alinea 2, van het ontwerp wordt weggelaten in-
gevolge de verdwijning van die bepaling, die zelf het
gevolg is van de wijzigingen aangebracht aan artikel (4)
van het ontwerp betrelfende de duur van de huurovereen-
komst.

Anderzijds, wordt de termijn voor de uitoefening van
het recht op hernieuwing van de huurovereenkomst van
vijftien op achttien maanden gebrach·t.

A rtike! f 3 (15), betrellende de hernieuwing van de bij-
komende huurovereenkomsten. werd eenstemrnig aange-
nomen in de vorm voorgesteld door het amendement van
stuk 385. De aangenomen tekst neemt het beginselover
van artikel (l5) van het ontwerp, maar brengt het in over-
eenstemming met de wijzigingen aangebracht aan arti-
kel (5) van hetzelfde ontwerp.

Arli~el 14 (16) bepaalt de voorwaarden van het recht
van .terugnerning van de eigenaar.

Het amendement, voorgesteld door stuk 339, dat
het beginsel van de uitwinningsvergoeding, in geval van
zelfs gewettigde uitoelening van het recht van terugne-
ming van de eigenaar, behalve tie terugneming wegens
ernstige redenen, veralgerneent, heeft het voorwerp uit-
gemaakt van een afzonderlijke sternrning , Het werd ver-
worpen met algemeenheid van sternrnen, min één en één
onthouding.

De door de Commissie aangenomen tekst neemt de
bepalingen over van artikel (16) van het ontwerp, omge-
werkt volgens de door stuk 385 voorgestelde amendemen-
ten. Die amendementen hebben ten doel de betekenis van
de tekst duidelijker te doen uitkomen. Aldus maakt het
aanbod van een hogere huur door een derde, dat in de
tekst van het ontwerp voorkomt onder vorm van een
eenvoudige verwijzing naar artikel 29, het voorwerp uit
van een uitdrukkelijke bepaling onder n" 5" van het
artikel.

De rechten van de verhuurder-eigenaar of vruchtge-
bruiker werden, anderzijds, duidelijker omschreven.

De ernstige redenen die de weigering orn de huurover-
eenkomst te hemieuwen kunnen wettigen, werden nader
bepaald, zodat de uitlegging van de tekst in een bepaalde
richting wordt geleid zonder dat daardoor een wijziging
wordt gebracht in de opsomrning van de redenen.

Aan alinea 4° wordt een tekst toegevoegd, overgeno-
men uit de tweede alinea van artikel (24) van het ontwerp,
dat wegvalt. Die tekst verplicht de verhuurder, in zijn
weigering tot hernieuwing, zijn bezwaren nader te bepa-
len. Er zullen geen andere bezwaren in ontvangst worden
genomen dan onder verplichting voor de verhuurder het
bewijs te leveren, dat zij hem slechts na het instellen van
de rechtspleging werden aangebracht.

Ten slotte, werd de tekst van de laatste paragraaf I die



droit de reprise inconditionnel moyennant l'offre de l'in-
demnité d'éviction, est libellé de façon à ne laisser aucun
doute sur sa portée.

L'article ainsi amendé a été adopté à l'unanimité des
VOIX rnoms une.

L'article 15 (17) a fait I'objet de deux amendements.

Le premier (document 33~) fait double emploi avec la
disposition de l'article 35 b) du projet. Il a été retiré.

Le second (docum~nt 385) donne à la disposition une
forme 'meilleure.

Cet article ainsi amendé, qui précise les conditions du
droit de reprise du bailleur pour [uirnême et ses proches,
a été adopté à l'unanimité.

Les articles 16, /7 et 18 du texte proposé par la Com-
mission reprennent les dispositions des articles (18), (19)
et (20) du 'projet, sous l'unique modification des chiffres
de référence. L'amendement proposé à l'article (18) par
le document 385 a été retiré comme inutile.

Les articles 16 (18) et 17 (19) établissent des précau-
tians heureuses pour faire échec à l'action de sociétés
commerciales ou d'entreprises importantes qui achèteraient
l'immeuble donné en location pour en évincer le locataire
en fin de bail par l'exercice du droit de reprise. La Corn-
mission s'est unanimement ralliée aux explications de l'ex-
posé de" motifs (pages 8 et 9), visant notamment les entre-
prises à succursales multiples. Il convient cependant d' ob-
server que ces règles prohibitives ne font pas obstacle au
droit absolu de disposition du nouveau propriétaire qui
offre l'indemnité d'éviction prévue au dernier alinéa de
l'article 14 (16).

Les préoccupations qui ont conduit au texte de l'arti-
cle 18 (20) (page 9 de l'exposé des motifs), ont été éga-
lement approuvées par la Commission unanime.

Les articles 16, 17 et 18 ont été adoptés à l'unanimité.

L'article 19 (21) supprime le préliminaire obligatoire de
la conciliation. Il a été adopté à l'u~animité dans la forme
amendée proposée par le document 385.

Les articles (22), (23), (24) et (25) du projet, relatifs à
la procédure de concilation obligatoire; ont été supprimés
à l'unanimité en vertu des amendements concordants pro-
posés par les documents 339 et 385. '

L'article 36 du texte proposé par la Commission institue'
la procédure de conciliation facultative. La question se
trouve exposée à la page 25 du présent rapport.

L'article 20 du texte de la Commission remplaceI' arti-
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het beginsel vastlegt van het onvocrwaardelijk recht van
terugnerning, tegen aanbcd van een uitwinningsvergoe-
ding. zodanig opgesteld dat er nopens zijn betekenis geen
twijfel meer kan bestaan.

Het aldus gewijzigd artikel werd aangenomen met al-
gernene stemmen min één.

Op artikel 15 (17) werden twee amendementen voor-
gesteld.

Her eerste (stuk 339) is een nutteloze herhaling van het
bepaalde bij artikel 35, b) van het ontwerp. Het werd
ingetrokken.

Het tweede (stuk 385) geeft een betere vorm aan de
bepaling. .

Het aldus gewijzigd artikel. dat de voorwaarden van
het recht van terugneming door de verhuurder voor hem
zelf of voor zijn verwanten nader bepaalt, werd eenstem-
m.lg aangenornen.

De artikelen 16, /7 en 18 van de door de Commissie
voorgestelde tekst nemen de bepalingen over van de arti-
kelen (18), (19) en (20) van het ontwerp; alleen de ver-
wijzingscijfers worden gewijzigd. Het door stuk 385 op
artikel (18) voorgestelde amendement werd 'ingetrokken
daar het overbodig was.

De artikelen 16 (18) en 17 (I~) voeren gelukkige voor-
zorgsmaatregelen in om de handelingen te verijdelen van
handelsvennootschappen of belangrijke ondernemingen die
het in huur gegeven onroerend goed zouden kopen om de
huurder, bij het einde van de huurovereenkomst. er uit te
zetten door de uitoefening van het recht van terugneming.
De Commissie heeft zich eenstemmig aangesloten bij de
uitleggingen van de memorie van toelichting (bladz. 8
en 9), die inzonderheid betrekking hebben op de Filiaal-
ondernemingen. Er moet, evenwel, worden opgemerkt, dat
die prohibitieve regelen het volstrekte beschikkingsrecht
van de nieuwe eigenaar, die de in de laatste alinea van
artikel 14 (16) voorziene uitwinningsvergoeding aanbiedt,
niet in de weg staan.

De overwegingen die hebben geleid tot. de tekst van
artikel 18 (20) (blz. 9 van de memorie van toelichting},
werden eveneens eenparig door de Comrnissie goedge-
keurd.

Artikelen 16, 17 en 18 werden eenparig aangenomen.

Artikel '9 (21) schaft de verplichte voorafgaande po-
ging tot verzoening af, Het werd eenparig aangenomen in
de dcor stuk 385 voorgestelde gewijzigde vorm ,

Artikelen (22), (23), (24) en (25;" van het ontwerp,,...
betreffende de verplichteverzoeningsprocedure, werden
eenparig weggelaten, wegens de overeenstemmende amen-
dementen die door stukken 339 en 385 werden veorge-
steld.

Artikel 36 van de door de commissie voorgestelde tekst
stelt de facultatieve verzoeningsprocedure in. Die kwestie
wordt toegelicht op blz. 25 van dit verslag.

A rUkel 20, van de tekst der Comrniesie vervangt arti-
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cie (26) du projet, relatif à la fixation du loyer du bail
renouvelé. '

La discussion à laquelle il' a donné lieu se trouve relatée
aux pages 34 à 36 du présent rapport. '

Le' texte proposé par le document 385, et remanié par la
Commission, a été adopté à J'unanimité des voix moins
une.

Les remaniements apportés par la Commission sont les
suivants:

a) les points de comparaison admissibles sont choisis
dans l'agglomération ou la région. Ce choix est une question
de fait. S'il s'agit d'une agglomération lormant une unité
économique et pourvue de nombreux critères comparatifs,
il n'existe pas de raisons d'aller chercher ailleurs d'autres
critères. S'il s'agit par contre d'une commune peu impor-
tante. ne laissant pas un choix suffisant de critères, ceux-ci
pourront être recherchés dans des communes voisines sou-
mises au même régime économique.

b) en ce qui concerne toujours les points de comparai-
son, la Commission a adopté relativement à la nature, l'im-
portance et la situation des immeubles, la forme disjonc-
tive. Les critères se porteront sur les immeubles, parties
d'immeubles ou locaux comparables soit par la nature, soit
par l'importance, soit par la situation. Il pourrait en effet
se produire qu'aucun point de comparaison ne réunisse
les tro~s critères envisagés, et il faudr'a dans ce cas se
référer à l':un ou à l'autre. IJ appert toutefois que les tr~is
critères peuvent et doivent se cumuler lorsqu'ils se ren-
contrent dans le fait.

Que faut-il entendre par l'immeuble « comparable par
la nature» ? C'est celui où s'exercent un commerce ou une
industrie identiques ou tout au moins similaires à ceux
exercés par le preneur qui demande le renouvellement de
son bail. C'est le premier critère, que les deux autres pour-
ront venir compléter pour constituer le point de comparaI-
son idéal. '

Il va s~ns dire cependant que la plus-value locative ré-
sultant du seul fait du preneur sortant n'entrera pas en con-
sidération. Le texte commenté ne s'écarte pas, à cet égard,
dù principe énoncé à l'article 7. Mais la plus-value accu-
sée par la prospérité commerciale naturelle du lieu, vien-
dra en considération.

, Il pourra se produire enfin qu'aucun point de compa-
raj'son adéquat ne puisse être trouvé ,soit en raison d,es
particularités de hmmeuble ou du commerce, soit à dé-
[aut de baux assez récents pour fournir une base d' appré-
ciation utile. Le juge statuera alors en équité d'après les
éléments d'appréciation qui lui seront soumis.

Dans une matière aussi particulière, le pouvoir d'équité
du juge doit d'ailleurs pouvoir dominer, quand il y a lieu,
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keI (26) van het ontwerp, betreffende de vaststelling van
de hirurprijs van de hernieuwde huurovèreenkomst.

Over debespteking waartoe dit artikel aanleiding gaf ,
wordtop blz. 34 tot 36 van dit verslag gehandeld.

Oe door stuk 385 voorgestelde .tekstvgewijzigd door de
Commissie, werd eenparig min één stem aangenomen.

Volgende wijzigingen werden do~r de Commissie aan-
gebracht:

a] de aenneembare punten van vergelijking worden ge-
kozen in de agglomeratie of in de streele. Die keuze is een
Ieitelijke kwestie. Wanneer het gaat over een agglomera-
tie die een economische eenheid vormt en talrijke criteria
van vergelijking vertoont, zijn.er geen redenen om elders
andere criteria te gaan zoeken. Caat het, integendeel, over
een weinig belangrijke gerneente die geen voldoende keuze
van criteria tóelaat, dan kunnen deze worden gezocht in
de naburige gemeenten die aan hetzelfde economisch stel-
sel onderworpen zijn,

b) Wat nog steeds de punten van vergelijking betrelt,
heeft de Commissie aangaande de aard, de belangrijkheid
en de ligging van de onroerende goederen, de scheidende
vorrn aangenomen. De criteria z~lIen slaan op de onroe-
rende goederen, gedeelten van onroerende goederen of
iokalen die kunnen vergeleken worden hetzij door de aard,
hetzij door her belang, heizi] door de ligging, Het zou,
inderdaad, kunnen gebeuren dat geen enkel punt van
vergelijking xle drie voorziene criteria ornvat, en in dat
geval zou rnen zich op het ene of op het andere moeren
beroepen. Het blijkt, evenwel, dat de drie criteria mogen
en moeten sarnengevoegd worden, wanneer zij in Ieite
voorkomen.

Wat dient verstaan door ~ onroerend goed dat door zijn
aard te vergelijken is n ? Het is een goed waarin een
handel of een nijverheid wordt uitgeoefend die overeen-
stemt met of ten minste gelijkt op deze uitgeoefend door
de huurder die de hernieuwing van zijn huurovereenkomst
vraagt. Dat is het eerste criterium dat door de beide
andere kan worden aangevuld orn het ideale punt van
vergelijking te vormen.

Het spreekt nochtans vanzelf, dat de huurmèerwaarde
die het gevolg is van het toedoen alleen van de uittredende
huurder niet in aanmerking komt. De' besproken tekst
wijkt, in dit opzicht, niet af van het in artikel 7 verrnelde
beginsel. De meerwaarde die blijkt uit de natuurlijke han-
delswelvaarr van de plaats, komt echter wel rn aanmer-
king.

Het zou, ten slotte, kunnen gebeuren dat geen enkel
geschikt punt, van vergelijking kan worden gevonden,
hetzij wegens de bijzondere aard van het onroerend goecl
of van de handel, hetzij bij gebreke van huurovereen-
kornsten die recent genoeg zijrrom een nuttige grondslag
van beoordeling te verstrekken. De rechter oordeelt dan
naar billijkheid volgens de gegevens van beoordeling die
hem worden voorgelegd.

In een zo bijzondere aangelegenheid, moet de billijke
beoordelingsbevoegdheid van de rechter, overigens, des-



les considérations d'ordre purement économique. Ce pou-
voir d'équité est prévu par le second alinéa ede l'article.
Son .esprit et ses limites ont été précisés aux pages 16 et
36 du présent rapport.

L'article 21 (27), réglant la procédure d'expertise, re-
prend le texte de I'article 27 du projet.

Un amendement du document 385 propose toutefois la
suppression du dernier alinéa. Les auteurs de ramende-
ment estiment inutile de prescrire au juge un délai pour
statuer. Cette prescription, dépourvue de sanction, est pure-
ment symbolique. La rapidité des jugements dépend au-
tant des plaideurs que des juges. Les uns et les autres au-
ront à cet égard conscience de leurs devoirs.

L'article ainsi amendé a été adopté à l'unanimité.

L'article 22 (28) se s~bsitue à l' article 28 du projet.

Il supprime, par les considérations développées aux pa-
ges 36 à 40 du présent rapport, la contestation relative à
la sincérité de l'offre du tiers.

La Commission s'est en outre attachée à organiser de
façon plus claire et plus sûre la procédure relative à l'in-
tervention de ce tiers.

L'offre de ce dernier est consignée en un procès-verbal
par le juge ou les experts. Ce procès-verbal est signé par
les parties intéressées et joint en minute à la procédure
dont il constitue une pièce essentielle.

Il apparaît opportun de contraindre dès ce moment le
preneur sortant à prendre attitude. C'est pourquoi le texte
prévoit que le procès-verbal sera signifié au preneur à la
requête du bailleur ou du tiers. Il s'indique que la signifi-
cation, qui est un acte de procédure, se fasse par exploit
d'huissier, à l'exclusion de la lettre recommandée. Mais
il convient aussi que le preneur ait l'attention attirée sur
le délai qui lui est imparti et sur la déchéance qui résulterai,
de son inobservance. C'est pourquoi la signification devra,
à peine de nullité, contenir cet avertissement.

Le preneur doit prendre attitude dans la quinzaine de
la signification. S'il fait dans ce délai une offre égale à
celle du tiers, il est immédiatement préféré à tous autres
et le procès est réglé. La Commission a estimé opportun
de préciser qu'il n'y aura pas d'autres enchères, Cela est
certainement conforme à l'esprit de la loi, mais le texte
du projet ne le spécifiait pas . Toutes autres enchères sont
exclues, car il serait inadmissible que le preneur sortant
fût entraîné dans un jeu d'enchères spéculatives qui ruine-
raient son effort et rendraient illusoire son droit de préfé-
rence à offre égale.
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noods de bovenhand krijgen op overwegingen lourer van
economische aard. Die billijke beoordelingsbevoegdheid
wordt voorzien door de tweede alinea van het artike]. De'
geest en de grenzen er van werden nader toegelicht op
bladzijden 16 en 36 van dit verslag.

Arti~el 21 (27). dat de deskundige rechtspleging regelt,
neemt de tekst over van artikel 27 van het~ntwerp.

Een amendement van stuk 385 stelt, evenwel. voor de
laatste alinea weg te laten. De indieners van het amende-
ment achten het overbodig aan de rechter een termijn voor
te schrijven om uitspraak te doen. Dit voorschrift, zonder
sanctie, is [outer syrnbolisch. Het snelle verloop der von-
nissen hangt evenzeer af van de pleiters als van de rech-
ters. De enen en de anderen zuIlen zich, in dit opzicht,
bewust zijn van hun plichten.

Het aldus gewijzigd artikel werd eernstemmig aange-
nomen.

Ariilee! 22 (28) komt in de plaats van artikel 28 van
het ontwerp.

Zoals de op blz. 36 tot 40 van' dit verslag toegelichte
overwegingen aantonen, laat het de betwisting betreffende
de echtheid van het aanbod van de derde weg.

De Cornmissie heeft· zich, bovendien, beijverd mn de
rechtspleging betreffende de tussenkomst van die deHIe,
op een klaarder en zekerder wijze te regelen.

Het aanbod van de derde wordt door de rechter of door
de cleskundigen in een proces-verbaal vermeld. Dit" pro-
ces-verbaal wordt 'door de belanghebbende partijen onder-
tekend en in rninuut. bij de rechtspleging gevoegd , waar-
van het een wez~n1ijk stuk uitmaakt.

Het lijkt geraden van dit ogenblik af de uittredende
huurder te dwingen zijn houding te bepalen, Dit is de re-
den waarorn de tekst voorziet, dat het proces-verbaal aan
de huurder za] worden betekend ten verzoeke van de ver-
huurder of van de àerde. Het is duidelijk, dat de beteke-
ning die een handeling van rechtspleging is, rnoet gebeuren
bij deurwaardersexploot.. met uitsluiting van de aangete-
kende brièf. Maar tevens moet de aandacht van de huur-
der gevestigd worden op de terrnijn die hem is toegestaan
en op het verval van rechten dat het gevolg zou zijn van
zijn in gebreke blijven. Dit is de reden waarom de bete-
kening, op straffe van nietigheid, die verwittiging dient te
behelzen.

De huurder dient zijnhouding te bepalen binnen vijltien
dagen na de hetekening. Indien hij, binnen die terrnijn,
een aanbod doet gelijk aan dit van de derde, krijgt
hij onmiddellijk cie voorkeur boven alle anderen en is het
}echtsgeding afgedaan. De Commissie heeft het raadzaam
geoordeeld nader te bepalen, dat er geen enkel ander op-
bod meer zal zijn. Dit komt beslist overeen met de geest
van de wet, maar de tekst vanhet ontwerp zegde dit niet
uitdrukkelijk. Elk ander opbod rnoet uitgesloten worden,
want hel zou onaannemelijk zijn dat de uittredende huur-
der zou meegesleept wordenin een kringloop van specu-
latieve opbiedingen die zijn inspanning zouden tenietdoen
en zijn recht van voorkeur, bij gelijk aanbod, denkbeeldig
zouden maken. .
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L'offre égale du preneur sortant se fera dans les formes
ordinaires de la lettre recommandée avec avis de réception
Ou de l'exploit d'huissier.

Le texte de la Commission prévoit que cette offre sera
consignée en un procès-verbal dressé par le juge ou les ex-
perts et-signé par le bailleur, le preneur et le tiers, procès-
verbal qui sera également joint à la procédure. Cette pré-
caution est utile, car roffre égale du preneur constitue res-
sentiel du titre du nouveau bail, et il convient que ce titre
ne puisse être discuté par aucune des parties intéressées.

Il pourra cependant se produire que le bailleur ou le
tiers refusent de signer ce procès-verbal. Dans ce cas, si
roffre a eu lieu devant le juge, celui-ci fixe audience aux
parties pour comparaître, et si le bailleur ou le tiers ne
comparaissent pas, il constate r offre égale du preneur
sortant par un jugement réputé contradictoire. Si l'offre a eu
lieu devant les experts, et que le bailleur ou le tiers ne
signent pas le procès-verbal, le preneur sortant cite alors
les parties récalcitrantes devant le juge qui constate T'ac-
cord du preneur par jugement réputé contradictoire.

L'offre égale du preneur sortant étant ainsi constatée,
il ne reste plus qu'à homologuer les conditions accessoires
du bail. Tel est l'objet du dernier alinéa du texte de l'arti-
cle 22 qui s'inspire du texte de l'article (30) du projet,
lequel est supprimé.

L'article 22 ainsi rédigé a été adopté à l'unanimité.
moins une voix et une abstention.

L'article 23 (29) donne au preneur le droit de contester
non la sincérité de l'offre, mais. sa validité au regard des
conditions de forme imposées par ralinéa premier de
\' article précédent, 1\ paraît utile de prévoir cette contesta-
tion légitime. et de préciser le effets qu'elle entraîne si
elle est reconnue fondée. La. sanction est claire: si le juge
invalide l'offre, celle-ci ne peut être renouvelée par le
tiers, et le bailleur ne peut exciper d'une autre offre. Les
règles de l'exercice du droit d'enchère doivent en effet
être strictes pour ne pas exposer le preneur aux spécula-
tions ci-dessus signalées. Le preneur se verra donc recon-
naître le droit au bail. et le loyer sera fixé conformément
aux règles de l' article 20.

L'article ainsi rédigé a été adopté à l'unanimité.

L'article 24 (29) règle les effets soit du refus du preneur
sortant de faire offre égale à celle du tiers, soit du défaut
de réponse à la signification prévue à l'alinéa 3 de I'arti-
cle 22. Dans l'un et l'autre cas, le tiers est préféré.
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Het gelijk aanbod van de uittredende huurder geschiedt
onder de gewone vormen van de aangetekende briel,
met kennisgeving van ontvangst, of van het deurwaarders-
exploot.

De tekst van de Commissie voorziet, dat dit aanbod in
een door de rechter of de deskundigen opgemaakt pröces-
verbaal zal worden opgenomen, dat ondertekend wordt
door de verhuurder, de huurder en de derde; dit procès-
verbaal zal bij de rechtspleging worden gevoegd. Die
voorzorg is nuttig, want het gelijk aanbod van de
huurder maakt het wezenlijk bestanddeel uit van de aan-
spraak op de nieuwe huurovereenkomst, en die aanpraak
mag door geen enkele van de belanghebbende 'partijen
kunnen worden betwist.

He1 kan zich nochtans voordoen, dat de verhuurder of
de derde weigert dit proces-verbaal te ondertekenen.
Indien het aanbod geschied is ten overstaan van de rech-
ter. zal deze, in dar geval, aan péh-tijen een dag stellen om
ter zitting te verschijnen, en, indien de verhuurder of de
derde niet verschijnt, stelt hij het gelijk aanbod van de
uittredende huurder vast door een vonnis, dat als op
tegenspraak gewezen wordt. Indien het aanbod geschied
is ten overstaan van de deskundigen, en de verhuurder of
de derde het proces-verbaal niet ondertekent, dagvaardt de
uinredende huurder wederspannige partijen vóór de rech-
ter die het akkoord van de huurder vaststelt door een von-
nis dar als op tegenspraak gewezen wordt beschouwd.

Nadat hel gelijk aanbod van de uittredende htiurder
aldus is vastgesteld, moet slechts nog de bijkomstige bepa-
lingen van de huurovereenkomst worden bekrachtigd. Dit
wordt voorzien in de laatste alinea van de tekst van arti-
kel 22, ingegeven door de tekst van artikel(30) van het
ontwerp, hetwelk wordt weggelaten.

Het aldus opgesteld artikel 22 werd eenparig, op één
stem na en één onthouding, goedgekeurd.

Arti/r.el 23 (29) verleent aan de huurder het recht, niet
de echtheid van het aanbod te betwisten, doch de geldig-
heid er van ten opzichte van de vorrnen opgelegd door de
eerste alinea van het vorig artikel. Het lijkt nuttig, die
gewettigde betwisting te voorzien en nader de gevolgen
te bepalen die zij medebrengt indien zij als gegrond wordt
erkend. De sanctie is duidelijk: zo de rechter het aanbod
ongeldig verklaart, kan dit niet door de derde worden
hernieuwd en kan de verhuurder zich niet beroepen op
een ander aanbod. De bij de uitoefening van het recht van
opbod geldende regelen moeten inderdaad stipt in acht
worden genomen orn de huurder niet bloot te stellen aan
de hoger aangehaalde speculatiên. De huurder zal dus de
erkenning van zijn recht op huurceel bekomen, en de
huur zal overeenkomstig de regelen van artikel 20 worden
vastgesteld.

Hel aldus opgesteld artikel werd eenparig goedgekeurd.

A rtî~el 24 (29) regelt de gevolgen van hetzij de weige-
ring van de uittredende huurder om een aanhad te doen
dat gelijk is aan dit van de derde, hetzij van het uitblij-
ven van antwoord op de in de 3" alinea van artikel 22
voorziene betekening. In beide gevallen, krijgt de dérde
de voorkeur,



Le surplus de l'article établit le régime des indemnités
d'éviction dont il est amplement question aux pages 40 à
42 du présent rapport.

L'article ainsi rédigé a été adopté par douze voix contre
une abstention. .

L'article 25 (31) laisse au preneur la faculté de refuser
le paiement du loyer fixé conformément à l'article 20, ou
de rejeter les modalités accessoires qui ont reçu l'appro-
bation du juge. Il doit notifier son refus dans les délais
prescrits à l'article commenté, en suivant les formes habi-
tuelles de la lettre recommandée avec avis de réception
ou de l'exploit d'huissier.

'Ce refus entraîne la déchéance du bail. sans indemnité.
Cette sanction est conforme à la loi, mais il est utile de
la préciser.

S'il ne notifie pas son refus dans le délai prescrit, le
preneur est réputé, juris et de jure, consentir au renouvelle-
ment dans les conditions fixées par le jugement, qui tient
lieu de bail. Il s'en suit que. si le preneur n'exécute pas
le jugement, le bailleur pourra poursuivre la résolution du
nouveau bail à ses torts et griefs.

L'article ainsi rédigé a été adopté à l'unanimité.

L'article 26 (32) prévoit une hypothèse spéciale: celle
où le bailleur a été débouté de son opposition au renouvel-
lement du bail pour les motifs visés aux 30 et 4" de ]'arti-
cle 14 (16). Ces motifs, on se le rape1le, sont: 1') ]' exercice
du droit de reprise pour effectuer des reconstructions à
l'immeuble, et 2) les manquements graves du preneur à.
ses obligations.

Si le bailleur est débouté, la procédure de fixation du
loyer devra nécessairement suivre le jugement de débouté
qui consacre le droit du preneur au renouvellement du bail.
L'article commenté organise cette procédure. II paraît
utile de prévoir expressément que le bailleur restera rece-
vable à exciper de l'offre d'un tiers conformément. à la
procédure par les articles 22 à 24.

L'article ainsi amendé par le document 385 et par la
Commission a été adopté à l'unanimité.

L'article 27 (33) reprend le texte de l'article 33 relatif
à ]' appel des décisions du juge de paix. La Commission
a estimé devoir maintenir les délais ordinaires de la procé-
dure, qui sont de un mois. Elle a, pour les raisons signalées
plus haut, supprimé la prescription relative au délai de
prononcé des jugements rendus en degré d'appel. ,

Il échet d'observer qu'en vertu du dernier alinéa de ]' ar-
ticle toutes choses restent en état jusqu'au jugement défi-
nitif en dernier ressort. Les juges de paix ne peuvent donc,
sauf dans les cas expressément prévus, donner le caractère
exécutoire à leurs jugements. Le sort du bail et les con-
séquences capitales qui peuvent résulter d'une réformation
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Bovendien regelt dit artikel de toepassing van de uit-
winningsvergoedingen waarover breedvoerig wordt gehan-
deld op bladzijden 40 tot 42 van dit verslag.

Het aldus opgesteld artikel werd goedgekeurd met
twaalf stemmen en één onthouding.

A rtik,el 25 (31) laat aan de huurder het verrnogen om
de overeenkomstig artikel 20 vastgestelde huur te betalen
of om de bijkomstige modaliteiten te verwerpen die de
goedkeuring van de rechter hebben bekomen. Hij moet
zijn weigering betekenen binnen de in het behandeld ar-
tikel voorgeschreven termijnen, met inachtneming van
de gewone vormen van de aangetekende briel met ken-
nisgeving van ontvangst, of van het deurwaardersexploot.

Die weigering heeft het verval van de huurovereenkomst,
zonder vergoeding, ten gevolge. Die sanctie stemt overeen
met de wet, doch het is nuttig ze nader te bepalen.

Indien hij zijn weigering niet binnen de voorgeschreven
termijn betekent, wordt de huurder juris et de jure
geacht in te stemrnen met de hernieuwing onder de voor-
waerden gesteld bij het vonnis, dat geldt als huurover-
eenkomst. Daaruit volgt, dat indien de huurder het von-
nis niet nakomt, de verhuurder de verbreking van de
nieuwe huurovereenk~mst tegen hem kan vervolgen.

Het aldus opgesteld artikel werd eenparig goedgekeurd.

Artikel26 (32) voorziet een bijzondere onderstelling: die
waarin het verzet van de verhuurder tegen de hernieuwing
van de huurovereenkomst, om de in 3° en 4· van artikel
14 (16) voorziene redenen, wordt afgewezen. Men zal zich
herinneren dat die redenen zijn : 1) uitoefening van het
recht van terugneming om herbouwingen aan het onroe-
rend goed uit te voeren en 2) zware tekortkomingen van de
huurder aan zijn verplichtingen,

Indien de eis van de verhuurder wordt algewezen, zal
de procedure tot vaststelling van de huurprijs onvermijde-
lijk het afwijzend vonnis moeten volgen waarbij het recht
van de huurder op hernieuwing van de huurovereenkomst
wordt erkend. Die procedure wordt door het toegelicht
artikel geregeld. Het lijkt nuttig uitdrukkelijk te voorzien,
dat de verhuurder het aanbod van een derde zal kunnen
aanvoeren overeenkornstig de door artikelen 22 tot 24
ingestelde rechtspleging.

Het aldus door stuk n" 385 en door de Cornmissie ge.
wijzigd artikel werd eenparig goedgekeurd.

Artik,el27 (33) neemt de tekst over van artikel 33 be-
treffende het beroep tegen de beslissingen van de vrede-
rechter. De Commissie heeft goordeeld de gewone recht-
plegingstermijnen te moeten behouden, die één maand
bedragen. Om de hoger aangehaalde redenen, heeft zij
de verjaring afgeschaft betrelfende de termijn van uit-
spraak van de in beroep gewezen vonnissen.

Er dient op 'gewezen dat, krachtens de laatste alinea
van dit artikel, alle zaken in dezelfd.e stand moeten blij-
ven tot aan het eindvonnis in laatsteaanleg. Behoudens
de uitdrukkelijk voorziene gevallen, kunnen de vrederech-
ters dus aan hun vonnissen geen uitvoerbaar karakter ge-
ven. Het lot van de huurovereenkomst en de voornaamste
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d'un jugement justifient cette dérogation au droit commun.

L'article ainsi rédigé a été adopté à l'unanimité.

Section 7. - La répression des fraudes à la loi
et de la concurrence illicite. - L'indemnité de plus-value.

(Articles 28 à 33 du texte de la Commission.)
(Articles 34 à 38 du texte du projet de loi.]

La Commission a largement suivi, dans ces matières, les
principes et les textes du projet de loi.

L'article 28 (34) sanctionne la concurrence illicite du
bailleur et des tiers complices qui, en dehors des cas où
le preneur sortant est déchu du bail ou a reçu l'indemnité
d'éviction, abusent du droit de reprise pour exercer ou
établir dans les lieux un commerce ou une industrie en
tout ou en partie similaires à ceux du preneur sortant.
La fraude est réprimée pendant un délai de deux ans à
compter de la sortie du preneur. Sa sanction est le paie-
ment de l'indemnité d'éviction, qui incombe, en' prin-
cipe, au bailleur et au nouvel occupant tenus solidaire-
ment.

La notion du commerce ~(en tout ou partie similaire )
est assurement complexe. Les auteurs du projet la défi-
nissent à la page 15 de l'exposé des motifs. Ils énonce~t
le principe comme suit: « l'usurpation d'une partie ap-
préciable de la clientèle sera générale~ent l'indice de
l'exercice d'un commerce similaire », Ce critère est vala-
ble dans la mesure où le commerce exercé par le nouvel
occupant atteint effectivement et de façon « appréciable I)

Je prédécesseur dans sa capacité de concurrence. Ceci
exclut l'application du texte si la capacité de concurrence
n'est pas atteinte de fa~on appréciable. Dans les cas mix-
tes, la logique de l'interprétation pourrait conduire la ju-
risprudence à modérer l'indemnité dans la limite du pré-
judice effectif. Tel n'est cependant pas l'esprit de la loi
qui confère à l'indemnité le caractère d'une pénalité, ren-
forcé encore par la Commission dans le sens d'une. indem-
nisation forfaitaire. Le droit à l'indemnité sera dès lors
total ou nul, suivant la gravité ou le caractère véritable-
ment accessoire de l'usurpation reprochée.

Le texte institue en simple présomption la complicité
du tiers nouvel occupant. Il lui permet .cl'échapper à la
solidarité avec le bailleur, s'il justifie avoir ignoré les con-
ditions dans lesquelles s'est opéré le départ de son prédé-
cesseur. Une action subsidiaire, fondée sur l' enrichisse-
ment sans cause, est néanmoins, en ce cas, ouverte à l'an-
cien preneur contre le nouvel occupant, dans l'hypothèse
et dans la mesure où l'indemnité d' éviction ne peut être
totalement recouvrée à charge du bailleur.
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, gevolgen die uit een hervonning van het vonnis kunnen
voortvloeien rechtvaardigen die afwijking van het gewoon
recht.

Het aldus opgesteld artikel werd eenparig goedgekeurd.

Afdeling 7. - Bestraffingvan de wetsontduiking
en van de ongeoorloojde mededinging.

Meerwaardevergoeding .
(Artikelen 28 tot 33 van de tekst der Commissie] .

(Artikelen 34 tot 38 van de tekst van het wetsontwerp},

Op die gebieden, heeft de Comrnissie in ruime mate de
beginselen en de teksten van het wetsontwerp gevolgd.

Artikel 28 (34) voorziet een sanctie tegen de ongeoor-
loofde mededinging van de verhuurder en van rnedeplich-
tige derden die, buiten de gevallen waarin de uittredende
huurder vervallen wordt verklaard van de huurovereen-
komst of de uitwinningsvergoeding heeft ontvangen, mis-
bruik maken van het recht van terugneming om in de lo-
kalen een handel of een bedrijf uit te oefenen of te vesti-
gen dat geheel of gedeeltelijk gelijkaardig is aan die van
de uittredende huurder. Het bedrog is stralbaar ge-
durende een termijn van twee jaar van af het uittreden van
de huurder. De sanctie bestaat in de betaling van de uit-
winningsvergoeding, die in beginsel hoofdelijk verschul-
digd is door de verhuurder en de nieuwe huurder.

Het begrip « voor het geheel of voor een deel gelijkaar-
dig » handelsbedrijf is voorzeker ingewikkeld. De indie-
ners van het ontwerp geven de bepaling er van op blz. 15
van de mernorie van toelichting. Zij verduidelijken dit be-
ginsel in de voigende bewoordingen: « de onrechtrnatige
inbezitneming van een aanzienlijk deel van de cliëntele

. zal in 't algemeen een teken zijn van de uitoefening van
een gelijkaardige handel )J. Dit criterium geldt voor zover
de door de nieuwe huurder uitgeoefende handel werkelijk
en. in « belangrijke» mate de voorganger treft in zijn me-
dedingingsvermogen. Aldus wordt de toepassing van de
tekst uitgesloten, indien. het mededingingsvermogen niet
op belangrijke wijze wordt getroffen. In de gemengde ge-
vallen, zou de logische interpretatie de rechtspraak er kun-
nen toebrengen de vergoeding te matigen, binnen de gren-
zen van het werkelijk toegebracht nadeel. Dit beantwoordt
nochtans niet aan degeest van de wet, welke laatste aan
de vergoeding het kenrnerk geeft van een stra] , nog ver-
sterkt door de Commissie in de zin van een forfaitaire
schadevergoeding. Het recht op vergoeding zal, derhalve,
volledig of niet bestaande zijn, volgens de ernst cif het
werkelijk bijkomstig karakter van de ten laste gelegde
bezitsaanmatiging .

De tekst voorziet het gewoon vermoeden, wat de me-de-
plichtigheid betreft van de derde, nieuwe huurder. Hij
stelt hem in de mogelijkheid aan de hoofdelijkheid met
de verhuurder te ontkomen, indien hij bewijst, dat hij
onwetend was omtrent de ornstandigheden waarin het ver-
trek van zijn voorganger is geschied. Een bijkomende vor-
dering, gesteund op de verrijking zonder oorzaak, is in
dit geval nietternin opengesteld: voor de gewezen huurder
tegen de nieuwe huurder, in de onderstelling en voor zover



Il reste à définir les éléments de l'indemnité d'éviction.
L'alinéa 4 de l'article 34 du projet s'attache à y inclure le
préjudice réel souffert par le preneur évincé, en considé-

. rant les frais de déménagement et de réinstallation; la va-
leur actuelle (amortissements déduits) des installations
intransportables, la valeur de la clientèle et de l'achalan-
dage. ainsi que tous autres chefs de dommages dont le
preneur justifiera.

Un amendement du document 385 tendait à préciser la
Iormule et excluait la notion de l'achalandage qui a déjà
été combattue au chapitre de la révision du loyer.

Un autre amendement présenté en séance de la Com-
mission renforce considérablement les éléments de l'in-
demnité d'éviction en s'appuyant sur l'idée de la pénalité
qui doit constituer la sanction efficace de la fraude.

Les deux amendements aussi bien que le texte du projet
se sont heurtés à diverses objections.

Des membres ont critiqué le principe d'une indemnité
trop complexe, parce qu'il n' est pas pratique. L'applica-
tion de la loi demande des solutions simples et rapides.
Or, la détermination de l'indemnité d'éviction telle qu'elle
est proposée par le projet et les deux amendements pré-
sentés, suppose des expertises et des controverses sans fin.
Elle énerve les relations des parties, prolonge à l'infini
rindisponibilité des locaux, laisse le preneur sortant dans
l'incertitude de ses droits et ne lui permet pas d'aviser.

. utilement aux dispositions financières que comporte sa
réinstallation.

D'autre part ],i~tégration, dans l'indemnité, de la valeur.
de la clientèle ou de l'achalandage (projet et amendement
du document 385), ou des notions économiques proposées
pa,r l'amendement présenté en Commission, peut être sans
relation avec lb préjudice réel du preneur évincé: sa clien-
tèle a pu le suivre et il a pu retrouver dans le nouveau
quartier où il s'est installé un mouvement commercial
équivalent à celui du quartier qu'il a dO quitter. Sera-t-il
alors fondé à se plaindre d'une captation de clientèle ou
d'achalandage?

Ces considérations ont conduit la Commission à adopter
un système forfaitaire, reposant sud a notion de pénalité,
et qui vise à sanctionner très efficacement la fraude du
bailleur et du tiers complice sous la forme d'une clause
pénale légale. Ce système a le mérite d'être simple et
rapide. Il fixe d'avance les parties sur l'étendue de leurs
responsabilités et de leurs droits; de plus, il est juste parce'
que la pénalité peut, si elle s'avère notoirement insuffi-
sante. être majorée par le juge,
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deuitwinningsvergoeding niet geheel ten laste van de ver-
huurder kan verhaald worden.

Er moet nog een bepaling worden gegeven van de be-
standdelen van de uitwinningsvergoeding, De vierde ali-
nea van artikel 34 van het ontwerp wil het werkelijk
nadeel aan de uitgewonnen huurder toegebrachi er onder
doen vallen door het in aanmerking nemen van de ver-
huis- en wederinrichtingskosten, de huidige waarde (na
afbrek der afschrijvingen] van de onoverbrengbare instal-
laties, de waarde van de cliëntele en van de beklanting,
alsook alle andere schadeposten waarvan de uittredende
huurder zal doen blijken. . -

Een amendement van stuk n" 385 strekte er tee de for-
mule nader te bepalen en sloot het begrip der beklanting
uit, hetwelk reeds werd bestreden in het hoofdstuk be-
treffende de herziening van de huurprijs,

Een ander amendement, voorgesteld op de vergadering
van de Commissie, versterkt merkelijk de bestanddelen
van de uitwinningsvergoeding door te steunen op het denk-
beeld van de straf, die de doeltreffende sanctie voor
het bedrog moet uitmaken.

Beide amendementen, zowel als de tekst van hei ont-
werp, hebben op allerlei bezwaren gestuit.

Sornmige leden maakten bezwaar tegen het beginsel
van een te ingewikkelde vergoeding, daar dit niet prac-
tisch is. De toepassing van de wet vreagt eenvoudige en
snelle oplossingen, Welnu de vaststelling van de uitwin-
ningsvergoeding, zoals voorgesteld door het ontwerp en
de beide ingediende amendementen, veronderstelt des-
kundige onderzoeken en eindeloze betwistingen. Zij ont-
zenuwt de betrekkingen van de partijen, verlengt tot in
't oneindige de onbeschikbaarheid van de [okalen, laat de
uittredende huurder in de onzekerheid omtrent zijn rechten
en stelt hem niet in de mogelijkheid om nuttig uit te zien
naar de financiële schikkingen die zijn wederinstelling
medebrengt,

,Anderzijds, kan de opneming in de vergoeding van de
waarde van de cliëntele en van de beklanting (ontwerp
en amendement van stuk n' 385), of van economische
begrippen voorgesteld door het bij de Commissie inge-
diend amendement, ·zonder verband zijn met het werke-
lijk nadeel van de uitgewonnen huurder: zijn cliënteIe
heeft hem kunnen volgen, en hij heeft in de nieuwe wijk
waar hij zich vestigde een omzet kunnen terugvinden, ge-
lijkwaardig aan die van de wijk die hij heeft moetenver-
laten. Zal hij dan gerechtigd zijn om zich te .beklagen
over afleiding van cliëntele of beklanting ?

Die overwegingen hebben de Comrnissie geleid tot de
aanvaarding van een vaste regeling, steunend op het
strafbegrip, en dat strekt tot de zeer doelmatige be-
straffing van het bedrog van de verhuurder en van de
medeplichtige derde, in de vorm 'van een wettelijke stral-
bepaling. Die regeling heeft de verdienste eenvoudig en
snelwerkend te zijn. Het licht de partijen voorafgaandelijk
in over de omvang van hun verantwoordelijkheden en
van hun rechten; daarenboven, is zij rechtvaardig, daar
de stral, indien zij klaarblijkelijk ontoereikend rnocht zijn,
door de rechter .kan worden verhoogd,
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Des membres ont proposé d'arrêter cette indemnité au
bénéfice net réalisé au cours des trois dernières années.
Celte évaluation correspond à l'appréciation assez cou-
rante de la valeur de reprise d'un fonds de commerce.
Elle a cependant été écartée, parce qu' un commerce mo-
mentanément éprouvé, voire déficitaire, peut cependant
représenter une valeur économique certaine dont le pre-
neur évincé serait injustement' dépouillé.

La Commission s'est finalement arrêtée à un système
d'évaluation fixant l'indemnité d'éviction au montant to-
tal des trois dernières années de loyer. S'il appert que
cette indemnité est notoirement inférieure au préjudice
réel du preneur évincé, elle pourra être majorée par le
juge. Dans ce cas, celui-ci allouera au preneur évincé une
indemnité provisionnelle égale aux trois dernières années
de loyer. et, pour le surplus, il désignera un expert chargé
d'apprécier le surplus du préjudice sur la base des élé-
ments d'appréciation déclarés recevables par le juge.
L'usage de cette faculté sera cependant exceptionnel et
limité au cas où l'indemnité forfaitaire apparaîtrait mani-
festement insuffisante: l'introduire dans la pratique quoti-
dienne serait détourner la loi de son but véritable car,
comme il a été observé ci-avant, le préjudice du preneur
sortant sera essentiellement variable, et c'est une raison
essentielle pour laquelle la Commission a marqué sa préfé-
rence en faveur d'un système forfaitaire dont les avantages
et les inconvénients sont les mêmes que ceux résultant de
la pratique de la clause pénale dans le droit commun des
conventions.

Quant à l'indemnité due par le successeur de bonne foi,
elle a été forfaitairement fixée au montant de la dernière
année de loyer

L'amendement présenté par le document 385 a été retiré.

L'amendement présenté en Commission a fait l'objet
d'un vote et a été rejeté par 9 voix centre 5. Cet amende-
ment est reproduit en annexe du présent rapport.

Le texte rédigé par la Commission a été adopté à l'una-
nimité des voix moins une abstention. L'élaboration et le
vote de ce texte ayant suivi le rejet de l'amendement pré-
cédent, plusieurs membres qui avaient voté en faveur de
cet amendement ont fait observer qu'ils se seraient ralliés
d'emblée au texte de la Commission si celui-ci avait été
présenté le premier.

L'ensemble de l'article 28 (34) ainsi amendé, à été
adopté à l'unanimité des voix moins une abstention.

L'article 29 (35) réprime les fraudes commises par le
bailleur à l'occasion de rexercice du droit de reprise auto-
risé par les alinéas 10, 2' et 30 de l'article 14 (16). La péna-
lité est l'indemnité d'éviction.

De légers amendements y ont été proposés.
A la lettre c) il a été proposé de substituer aux mots:
/
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Sommige leden stelden voor die vergoeding te beperken
tot de netto-winst gemaakt gedurende de jongste drie
jaar. Die rarning steunt overeen met de veelweg gevolgde
berekening van de waarde van overnerning van een han-
delszaak. Zij werd nochtans geweerd, ;:laar een handels-
bedrijf dat tijdelijk wordt beproefd, zelis verliezen boekt,
nochtans een werkelijke economische waarde kan verte-
genwoordigen waarvan de uitgewonnen huurder ten on-
rechte zou worden beroofd.

De Commissie sloot zich ten slotte aan bij een ramings-
stelsel volgens hetwelk de uitwinningsvergoeding wordt
vastgesteld op het totaalbedrag van de huur der drie
jongste jaar. Indien blijkt, dat die vergoeding merkelijk
minder bedraagt dari het werkelijk nadeel van de uit-
gewonnen huurder, kan zij door de rechter worden
verhcogd .. In dit geval, zal deze aan de uitgewonnen
huurder een voorlopige vergoeding toekennen gelijk aan
de huur der drie Ïaatste jaar , en voor het overige , zal hij
een deskundige aanwijzen, belast met de raming van het
bijkomend nadeel op grondslag van de gegevens die door
de rechter ontvankelijk worden verklaard. Het gebruik van
die bevoegdheid zal nochtans uitzonderlijk zijn en be-
perkt tot het geval waarin de vaste vergoeding klaarblijke-
lijk ontoereikend mocht blijken: door de invoeringer van
in het dagelijks gebruik zou de wet van haar werkelijk
doel worden algeleid, want, zoals hoger werd opgemerkt,
zal het nadeel van de uittredende huurder hoofdzakelijk
veranderlijk zijn, en dit is een ho~fdreden waarom de
Commissie haar voorkeur heeft betuigd voor een vast stel-
sel waarvan de voordelen en de bezwaren dezelfde zijn
als die welke voortspruiten uit de toepassing van het straf-
beding in het gemeen overeenkomstenrecht.

Wat de vergoeding betreft, door de te goeder trouw
zijnde opvolger verschuldigd, werd deze forfaitair vast-
gesteld op het be~rag van de huur van het laatste jaar.

Het door stuk n' 385 voorgesteld amendement werd in-
getrokken.

Het in Commissie voorgesteld amendement werd
ter stemming gelegd en verworpen met 9 stemmen tegen 5.
Dit amendement komt voor in de bijlage van dit verslag.

De door de Cornrnissie opgemaakte tekst werd eenpa-
rig, op een onthouding na, goedgekeurd. Daar het op-
maken van en de stemming over die tekst volgden op de
verwerping van het vorig amendement, hebben verschil-
lende leden die hun stem ten gunste van dit amendement"
uitbrachten verklaard, dat zij zich dadelijk bij de tekst
van de Commissie zouden hebben aangesloten indien hij
het eerst voorgesteld was geworden.

Her aldus gewijzigdartikel 28 (34), werd eenparig,' op
een onthouding na, goedgekeurd.

Arti1(el 29 (35) beteugelt het door de verhuurder ge-
pleegd bedrog bij gelegenheid van de uitoelening van het
recht van terugneming toegelaten door alinea' s !", ?' en JO
van artikel 14 (16). De straf bestaat in de uitwinnings-
vergoeding.

Lichte wijzigingen werden daarop voorgesteld.
Sub litt. c) werd de vervanging voorgesteld van de



(l de l'expiration du bail I), les mots: Il du départ effectif
du locataire sortant Il. Les travaux ne peuvent en effet être
entrepris qu'après le départ du locataire qui a la possibilité
de se maintenir dans les lieux après l'expiration du bail.

A l'alinéa dernier, un amendement propose d' atténuer la
rigueur du texte en substituant Ja notion de Il légitime né-
cessité » à celle « d'impérieuse nécessité li.

Enfin, in fine du premier alinéa. un amendement pro-
pose la suppression du membre de phrase: (IOU que ï offre
du tiers dont l'acceptation apparente par le bailleur a pro-
voqué son éviction était simulée Il. Cette suppression s'im-
pose du fait que la contestation de la sincérité de l'offre
du tiers a été écartée.

Le texte ainsi rédigé a été adopté à l'unanimité.

L'article 30 (36) établit le droit de rétention du preneur
sur les lieux loués jusqu'au paiement total de l'indemnité
d'éviction qui lui est offerte par application de l'alinéa der-
nier de l'article 14 (16). Ce droit est la conséquence logique
du texte de l'article 14, qui prévoit une offre d'indemnité
I( préalable au départ ».

Un amendement propose la suppression des mots « sans
réserve ». On ne conçoit pas qu'en cette matière. une in-
demnité convenue d'avance puisse l'être avec réserve. La
situation réciproque des parties doit être réglée une . fois
pour toutes.

L'article ainsi amendé a été adopté à I'unanimité

L'article 31 (37), amendé par le document 38), rem-
place le texte assez obscur de l'article 37 du projet. Il ac-
corde au preneur le droit de rétention lorsque l'indemnité
d'éviction offerte par le bailleur, en application de I'arti-
cle 14 (16) dernier alinéa, est fixée par le juge.

L'intervention du juge se produira exceptionnellement
quand le preneur sortant prétendra que son préjudice réel
dépasse sensiblement l'indemnité forfaitaire établie par
l'article 28 (34).

Le même droit de rétention est accordé au preneur sor-
tant, à raison des indemnités qui lui sont dues, dans le
cas de rarticle 24 (29), par le tiers enchérissem ou par
le bailleur.

Toutefois, comme dans les deux hypothèses, l'indemnité
n'est pas l'effet d' une offre préalable mais bien des exi-
gences du preneur ou de l'intervention du tiers. le troi-
sième alinéa - qui s'applique aux deux premiers - per-
met d'obtenir le départ du preneur à l'expiration du bail,
moyennant un paiement provisionnel et la constitution
d'une garantie réelle ou personnelle pour le surplus. Le
juge appréciera.

Le texte amendé supprime la faculté prévue par ['arti-
cle (37) du projet de réviser, dans les deux années de l'ex-
piration du bail, le montant de l'indemnité de départ.
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woorden : (( na het verstrijken der huurovereenkomst l)

door II na het werkelijk vertrek van de uittredende huur-
der ». De werken kunnen, inderdaad, slechts worden aan-
gevat na het vertrek van de huurder die in de mogelijk-
heid verkeert om na het verstrijken van de huuroverèen-
komst in de lokalen te blijven.

Een amendement stelt voor de strengheid van de tekst
van de laatste alinea te verzachten -door het begrip I( om
billijke redenen Il in de plaats te stellen van I( om redenen
van dringende noodzakelijkheid Il.

Ten slotte, wordt door een amendement de weglating
voorgesteld van volgende zinsnede, in fine van de eerste
alinea: Il of dar her aanbod van de derde, waarvan de
schijnbare aanneming door de verhuurder oorzaak is ge-
weest van zijn uitwinning, 'geveinsd was ». Die weglating
dringt zich op wegens het Ieit, dat de betwisting van de
echtheid van het aanbod van de derde werd geweerd.

De aldus opgestelde tekst werd eenparig goedgekeurd.

Artik,le 30 (36) vestigt het recht van terughouding van
de huurder wat betreft de gehuurde lokalen tot bij de vol-
Ïedige afbetaling van de uitwinningsvergoeding die hem
bij toepassing van de laatste· alinea van artikel 14 (16)
werd aangeboden. Dit recht is het logisch gevolg van de
tekst van artikel 14, waarin een « aan het vertrek vooral-
gaand » vergoedingsaanbod wordt voorzien.

Een amendement voorziet de weglating van de woor-
den Cl zonder voorbehoud », Men ziet niet in, dat op dit
gebied een vergoeding met voorbehoud vooraf overeen-
gekomen zou kunnen zijn , De wederzijdse toestand van
partijen rnoet eens en voorgoed geregeld wo~den.

Het aldus gewijzigd artikel werd eenparig goedgekeurd.

Het door stuk 385 gewijzigd artikel 31 (37) vervangt de
nogal duistere tekst van artikel 37 van het ontwerp. Het
kent aan de huurder het recht van terughouding toe, wan-
neer de door de verhuurder bij toepassingvan artikel 14
(16)., laatste alinea, aangeboden uitwinningsvergoeding
doorde rechter wordt vastgesteld.

De rechter zal, bij uitzondering, tussenkomen, wan-
neer de uittredende huurder beweert, dat zijn werkelijk
nadeel de door artikel 28 (34) bepaalde forfaitaire ver-
goeding merkelijk te boven gaat.

Hetzelfde recht van terughouding wordt aan de uittre-
dende huurder toegekend, wegens de vergoedingen die
hem, in het geval van artikel 24 (29), verschuldigd zijn
door de opbiedende derde of door de verhuurder.

Daar, evenwel, in de twee onderstellingen, de vergee-
ding niet het gevolg is van een voorafgaand aanbod, maar
wel van de eisen van de huurder of van de tussenkomst
van de derde, laat de derde alinea - die op de eerste
twee toepasselijk is - toe het vertrek van de huurder te
bekomen bij het verstrijken van de huurovereenkomst,
tegen een provisionele betaling en de vaststelling van een
zakelijke of persoonlijke waarborg voor het overschot. De
rechter zal oordelen,

De gewijzigde tekst schaft het recht af, voorzien bij
artikel (37) van het ontwerp, orn, binnen twee jaar na het
verstrijken van de huurovereenkomst, het bedrag van de
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Aucune raison ne paraît justifier cette revrsïon, qui est
contraire au principe forfaitaire adopté par la Commission.
Il convient en outre que les indemnités de départ ne soient
pas remises en discussion. .

Le texte ainsi amendé a été adopté à, runanimité des
VOIX.

L'artide 32 (38) établit les critères de l'indemnité de
plus-value qui peut-être due par le bailleur au preneur
sortant pour les aménagements que celui-ci abandonne.
Cet article complète les principes énoncés à l 'article 9 (II').
Ces critères sont commentés à la page 5 de l'exposé des
motifs' du projet, auquel la Commission ne peut que se
référer.

Hors le cas de l'article 24, 2:',cette indemnité ne donne
pas ouverture au droit de rétention,

Le texte, précisé par la Commission, a été adopté à
l'unanimité.

L'article 33 remédie à une lacune du projet. Celui-ci
n'a, en eHet, pas légiféré au sujet de l'indemnité de départ
ou d'éviction qui peut être due au preneur des locaux
accessoires par un bailleur autre que celui des locaux prin-
cipaux, ou par le tiers nouveau-preneur' de ces locaux,
dans les diverses hypothèses où ce bailleur ou ce tiers
peuvent être tenus au paiement des dites indemnités.

Le texte proposé par le document 385 proposait de fixer
forfaitairement cette indemnité au montant d' W'Ie année
de loyer. Un membre a fait observer que les locaux accès-

.eoires peuvent -présenter pour le preneur évincé un intérêt
commercial considérable, insuffisamment garanti par le
forfait proposé. La Commission s'est ralliée à cette ob-
servation, et elle a fixé l'indemnité d'éviction d'après les
bases établies par l'article 28 (34). Cette indemnité sera
donc égale au montant des trois dernières années du loyer
de ces locaux. Elle n'est cependant pas susceptible de
majoration, car les locaux dont il est question ne sont
qu'un élément du fonds de commerce, et ils ne peuvent
trouver de commune mesure au regard de la valeur de ce'
fonds.

Dans l'hypothèse prévue à l' avant-dernier alinéa de
l'article 28 (34) (indemnité due par le nouvel occupant
de bonne foil). l'indemnité sera réduite au montant de la
dernière année de loyer.

Le texte proposé par le document 385 et modifié comme
il est dit ci-dessus par la Commission a été adopté à
l'unanimité.

L'article 34 (39), relatif à ·la compétence du .juge de
paix pour les actions établies par les articles 28 (34) à
31 (37) et 37 (41), reprend le texte de l'article (39.) du
projet. Il a été adopté à l'unanimité.
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vergoeding wegens verhek te wijzigen. Geen enkele reden
wettigt deze 'Wijziging, die strijdig is met het door de

. Commissie aangenomen beginsel van het lorfaitair be.
drag. Het is bovendien raadzaam, dat de vergoedingen
wegens vertrek niet opnieuw zouden worden betwist.

De aldus gewijzigde tekst werd eenparig aangenomen.

Artikel 32 (38) bepaaIt de criteria van de vergoeding
wegens meerwaarde, die door de verhuurder aan de uit-
tredende huurder kan verschuldigd zijn voor de inrich-
tingswerken welke deze achterlaat. Dit artikel vult de in
artikel 9 (II) vastgelegde beginselen aan, Die criteria
worden toegelicht op blz. 5 van de memorie van toelich-
ting waarnaar de Commissie slechts kan verwijzen.

Behalve in het geval van artikel 24, 2:'), verleent die
vergoeding geen recht van terughouding.

De door de Commissie nader bepaalde tekst werd een-
sternmig aangenomen.

Artikel 33 vult een leemtevan het ontwerp aan. Dit
voorziet, inderdaad, geen enkele bepaling betreffende de
vergoeding wegens vertrek of uitwinning die aan de
huurder van de bijlokalen kan verschuldigd zijn door een
ander verhuurder dan die van de hoofdlokalen of door
de derde, nieuwe hùurder van die lokalen, in de verschil-
lende onderstellingen waarin die verhuurder of die derde
kunnen gehouden zijn tot betaling van bedoelde vergoe-
dingen.

De tekst van stuk n' 385 stelde voor die vergoeding for-
Iaitair vast te stellen op het bedrag van een jaar huur. Een
lid deed opmerken, dat de bijlokalen voor de uitgewonnen
huurder een belangrijk handelsbelang kunnen opleveren,
dat door dal vast bedrag niet genoeg wordt gewaarborgd.
De Commissie heeft zich bij die opmerking aangesloten
en de uitwinningsvergoeding vastgesteld volgens de bij
artikel 28 (34) vastgestelde grondslagen, Die vergoeding
zal dus gelijk zijn aan het bedrag van de huur der
laatste drie jaar van die lokalen. Zij kan echter niet ver-
hoogd worden, want de lokalen waarvan sprake maken
slechts een bestanddeel uit van de handelszaak en kunnen
niet als gemene maatstaf worden gebruikt ten aanzien van
de waarde van die handelszaak.

ln de in de voorlaatste alinea van artikel 28 (34) voor-
ziene onderstelling [vergoeding verschuldigd door de
nieuwe gebruiker te goeder trouw}, wordt de vergoeding
verminderd met het bedrag van de huur van hét [aatste
jaar.

De door stuk 385 voorgestelde en door de Cornrnissie,
zoals hierboven gezegd, gewijzigde tekst werd eenparig
aangenornen.

Arti~el 34 (39), betreffende de bevoegçlheid van de
vrederechter voor de bij artikelen 28 (34) tot 31 (37!) en
bij artikel 37 (41) bepaalde vorderingen, neemt de tekst
over van artikel (39) van het ontwerp. Het werd eenparig
aangenomen.



Section 8. - Dispositions ~iverses.

[Articles 35 à 40 du texte de la Commission.')
(Articles 40 à 44 du texte du projet.]

L'article 35 (40) concerne le mode de calcul des détails
de procédure. Il reprend le texte de l'article (4Q) du
projet, complété par l'amendement proposé au d~1.i-

ment 385 qui ajoute les mots: « ou de la date de l'exploit
d'huissier ».

Un second amendement, constituant le deuxième alinéa
du texte nouveau, règle le sort des lettres recommandées
adressées sans avis de réception. La portée de cet amen-
dement a été précisée plus haut (page 9).

L'article ainsi complété a été adopté à l'unanimité.

L'article 36 (40bis) organise le régime de la conciliation
facultative. II a été commenté plus haut (p. 24).

Cet article a été adopté à l'unanimité.

L'article 37 (41) règle les situations non protégées par
la loi.

L'alinéa 2" relatif au régime des sous-locations avec loca-
tion du fonds de commerce, a été amplement commenté
à la section 5 du présent rapport (pages 27 à 30).

La Commission a précisé le texte de manière à exclure
les controverses au sujet de sa portée.

Le texte ainsi rédigé a été adopté à l'unanimité.

L'article 38 (42) décrétant le caractère .d'ordre public de
la loi, reprend le texte de l'article (42) du projet. Il a été
adopté à l'unanimité.

Les articles 39 (43) et 40 (44), ce dernier établissant les
droits des étrangers au bénéfice de la loi, reprennent le
texte des articles (43) et (44) du projet. Ils ont été adoptés
à l'unanimité.

Section 9. - DisposiHons transitoires.

[Articles 41 à 46 du texte de la Commission.)
(Articles 45 à 54 du projet.]

L'article 41 (45) décrète l'application de la loi à tous les
baux commerciaux en cours à la date de son entrée en vi-
gueur.

La Commission a reporté à cet article la disposition de
j'article 3 relative aux baux des artisane.

Cet article ainsi rédigé a été adopté à l'unanimité .

. L'article 142 du texte de la Commission remplace les arti-
cles (46) à (50) du projet.

Il n'y a plus lieu de distinguer les baux commerciaux sou-
mis à prorogation ou ceux soumis à tacite reconduction, la
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Afdeling 8. - Diverse bepalingen.

(Artikelen 35 tot 40 van de tekst der Comrnissie] .
(Artikelen 40 tot 44 van de tekst van het ontwerp).

Artikel 35 (40) betreft de wijze van berekening van de
rechtsplegingstermijnen. Het neemt de tekst over van arti-
kel . (40) van het ontwerp, aangevuld door het amende-
ment dat in stuk 385 wordt voorgesteld en waarbij de
woorden « of van de datum van het deurwaarders-
exploot » worden toegevcegd.

Een tweede amendement, dat de tweede alinea van de
nieuwe tekst uitmaakt, regelt het lot van de aangete-
kende brieven zonder kennisgeving van ontvangst. De be-
tekenis van dit amendement werd hoger nader toegelicht
(blz. 9).

Het aldus aangevulde artikel werd eenparig aangeno-
men.

Artik.el· 36 (4übis) regelt het stelsel van de facultatieve
verzoening. Het werd hoger toegelicht (blz. 24).

Dit artikel werd eenparig aangenomen.

A rtike! 37 (41) regelt de toe~tanden die ;'iet door de wet
worden beschermd.

Alinea 2° betreffende het stelsel van de onderverhurin-
gen met verhurirrg van de handelszaak, werd uitvoerig
toegelicht in aldeling 5 van dit verslag (hl/;. 27 tot 30) .

De Cornmissie heeft de tekst nader bepaald, ten einde
de betwistingen aangaande de draagwijdte er van te ver-
mijden,

De aldus opgestelde tekst werd eenparig aangenomen.

Artikel 38 (42) waarbij de wet tot dwingend recht wordt
verklaard, neemt de tekst over van artikel (42) der wet.
Het werd eenparig aangenomen.

Arti~elen 39 (43) en 40 (44), waarvan het laatste de
rechten van de vreemdelingen op het genet van de wet
vaststelt, nemen de tekst over van artikelen (43) en (44)
van het ontwerp. Zij werden eenparig aangenornen.

Afdeling 9. - Overgangsbepalingen.

(Artikelen 41 tot 46 van de tekst der Commissie).
[Artikclen 45 tot 54 van het ontwerp).

Artikel41 (45) maakt de wet toepasselijk op alle huur-
overeenkomsten die lopen op de dag waarop zij in wer-
king treedt.

De Cornmissie heeft naar dit artikel de beschikking
overgebracht van artikel 3, hetreffende de huurovereen-
komsten van de ambachtslieden.

Het aldus opgestelde artikel werd eenpatigaangenornen.

A rtike! ·42 van de tekst der Commissie vervangt arti-
kelen (46) tot (SO) van het ontwerp.

Hetie niet meer nodig een ondèrscheid te maken .tussen
de handelshuurovereenkomsten die onderworpen zijn aan
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loi du 31 juillet 1947 ayant astreint indistinctement au ré-
gime de la prorogation légale, à l'exclusion de toute tacite
reconduction, tous les baux commerciaux venus à expira-
tion.

L'article organise l'exercice du droit au renouvellement
des baux légalement prorogés à la date d'entrée en vigueur
de la loi-.

Ses dispositions n'appellent pas de commentaires.
L'article ainsi rédigé a été adopté à l'unanimité, ainsi

que la suppression des articles· (46) à (SO) du projet.

L'article 43 (51) reprend le texte de l'article (51) du
projet.

Dérogeant, pour les baux en cours, aux articles 3 (4)
et 6 (9) du projet, il a été adopté à l'unanimité.

L'article 44 (52), relatif aux droits des locataires cl' im-
meubles sinistrés, reprend le texte de l'article (52) du
projet.

Par les raisons d'équité développées dans l'exposé des
motifs, la Commission a adopté cet article à l'unanimité.

L'article 45 (53) n'est qu'un cas d'application de l'ar-
ticle 37, 2° (41, 2°), dont il se distingue malaisément.
La Commission ne peut que se référer au commentaire de
l'exposé des motifs (page 19), qui en précise opportuné-
ment le sens.

Cet article a été adopté à l'unanimité.

L'article 46 (54) prévoit un droit de reprise spécial en
faveur des locataires qui ont assumé vis-à-vis du proprié-
taire la charge de transformations répondant aux condi-
tions définies par l'article 14 3° (16,.3") et dont l' exéc~-
rion a dti être différée par suite des circonstances de la
guerre. Pour leur permettre d'effectuer ces travaux, la loi
les autorise à exercer 1e droit de reprise de ces locaux à
.)' égard des sous-lo~ataires qui les occupent.

L'exposé des motifs ne s'explique pas au sujet de cette
disposition, qui paraît superflue étant donné que les sous-
locataires ne bénéficient pas du droit au renouvellement.

L'article a néanmoins été adopté à l' unanimité.

,CHAPITRE II.

De la vente etdunantissement du fonds de commerce,

Les ·nombreusesdispositions de ce chapitre, de carac-
tère essentiellement· technique, ont été minutieusement
établies et commentées par les auteurs de ce projet.

Elles n'appelleront pas de commentaires étendus,
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verlenging en deze die onderworpen zijn aan stilzwijgende
wederinhuring, dàar de wet van 31 Juli 1947 alle handels-
huurovereerikomsten die verlopen zijn, zonder onderscheid
heeft verplicht tot het stelsel van de wettelijke verlenging,
met uitzondering van alle stilzwijgende wederinhuring.

Het artikel regelt de uitoefening van het recht op her-
niëùwing van de huurovereenkomsten die op de datum
van inwerkingtreding van de wet wettelijk werden ver-
lengd.

Die bepalingen vergen geen cornmentaar.
Het aldus opgestelde artikel, evenals de weglating van

artikelen (46) tot (50) van het ontwerp, werden eenparig
\aangenomen.

Artileel 43 (51) neemt de tekst over van artikel (51) van
het ontwerp.

Het wijkt, voor de lopende huurovereenkornsten, af van
artikelen 3 (4) en6 (9) van het ontwerp en werd eenparg
aangenomen.

Artikel44 (52), betreffende de rechten van de huurders
van geteisterde onroerende goederen, neernt de tekst over
van artikel (52) van het ontwerp.

Wegens de in de mernorie van toelichting uiteengezette
. redenen van bi!lijkheid. heeft de Commissie dit artikel
eenpang aangenomen.

A rtik,el 45 (53) is slechts een geval van toepassing van
artikel 37, 2' (41, 2°) waarvan het moeilijk te onderschei-
den valt. De Commissie kan alleen verwijzen naar de corn-
mentaar van de memorie van toelichting (blz. 19) die op
gepaste wijze de betekenis er van toelicht.

Dit artikel werd eenparig aangenomen.

Artikel 46 (54) voorziet een bijzonder recht van terug-
nerning ten voordele van de huurders die tegenover de
eigenaar de verplichting hebben op zich genomen om tot
verbouwingenover te gaan, die aan de voorwaarden be-
paald in artikel 14, 3" (16, 3°) beantwoorden en ~aarvan
deuitvoering ingevolgc de oorlogsornstandigheden moest
uitgesteld worden. Om hen toe te laten die werken te doen
uitvoeren, laat de wet hun toe het recht van terugneming
van die lokalen uit te oelenen ten opzichte van de onder-
huurders die deze bezetten.

De rnernorie van toelichting geeft geen verklaring be-
treffende die bepaling die overbodig schijnt, vermits
de onderhuurders het recht op hernieuwîng niet genieten.

Het artikel werd niettemin eenparig aangenomen.

HOOFDSTUK II.

Verkoop en verpanding van de handelszaak.

De talrijke bepalingen van dit hoofdstuk, die louter van
techni~che aard zijn, werden zorgvuldig uitgewerkt en toe-
gelicht door .de indieners van hetontwerp.

Zij zullen geen uitvoerige commentaar vergen.



Le chapitre comprend quatre sections ainsi réparties:

Section 1: de la vente du fonds de commerce.
Section Il: du nantissement du fonds de commerce.
Section 111: des dispositions communes à la vente et

au nantissement du fonds de commerce.
Section IV: de la publicité du registre du commerce et

des pièces annexes,

Juridiquement remembré comme « entité juridique»
par la stabilité du bail et le droit au renouvellement, le
fonds de commerce devient un instrument de crédit auto-
nome doté d'une organisation largement inspirée du régime
hypothécaire.

Le vendeur du fónds de commerce voit établir à son
profit un privilège analogue à celui du vendeur d' immeu-
ble. Ce privilège, comme en matière hypothécaire, est
doublé, au choix du créancier, de raction en résolution
(article 56) (64).

D'autre part, le projet de loi organi.se le nantissement
du fonds de commerce sur le mode du prêt hypothécaire.

Enfin. la loi organise la saisie du fonds de commerce
par les créanciers chirographaires et, à l'instar de la loi
sur la saisie immobilière, elle frappe le fonds d'inaliéna-
bilité dès l'inscription du commandement préalable à la
saisie (article 79) (87).

La publicité légale est organisee au registre ~u COIn-
merce dont la consultation permet aux tiers d'apprécier
les charges réelles grevant le fonds.
01";'

Ces solutions sont, dans rensemble, nouvelles. Elles ont
été permises grâce à l'intrégation du bail dans les éléments
constitutifs du fonds. La loi du 25 octobre 1919 sur le
crédit professionnel avait fait un premier pas dans ce sens,
mais la législation proposée lui donne sa pleine extension
en organisant complètement le régime du crédit sur fonds
de commerce.

L'expérience dira si la constitution du fonds de com-
merce en instrument de" crédit juridiquement autonome,
produira les effets économiques que voudrait promettre la
réforme.

Jusqu'à présent, le crédit professionnel s'est surtout
appuyé sur les éléments corporels du fonds: matériel,
agencement, matières premières et marchandises. L'inté-
gration du bail dans les éléments du fonds affecté en gage
conférera-t-il à ce fonds comme tel une valeur économique
susceptible d'asseoir plus fortement le crédit? Beaucoup
d'avis sont à cet égard réservés. La réalisation du gage
commercial advient généralement à un moment où la
situation financière du débiteur affecte dangereusemént la
valeur du fonds. Les éléments intellectuels de celui-ci se
trouvent, dès ce moment, singulièrement dépréciés et, hors
le cas où l'immeuble présente par sa situation un intérêt
suffisamment puissant pour attirer la convoitise d'un ac-
quéreur, il est douteux que le seul droit au bail assure un
attrait générateur de séduisantes enchères.

[ 55 ] 20

Het hoofdstuk ornvat VIer afdelingen die worden ver-
deeld als volgt:

Afdeling 1: Verkoop van de hàndelszaak.
Afdeling Il: Verpanding van de handelszaak.
Afdeling Ill.: Gemeenschappelijke bepalingen ln zake

verkoop en verpanding van de handelszaak.
Afdeling IV: Openbaarheid van het handelsregister en

van de daarbij behorende stukken.

Juridisch herverkaveld als « juridische wezenheid »
ingevolge de stabiliteit van de huurovereenkomst en het
recht op hernieuwing, wordt de handélszaak een zelfstan-
dig kredietinstrument, begittigd met een inrichting die
veel gelijkenis vertoont met de hypotheekregeling.

De verkoper van de handelszaak ziet te zijnen gunste een
voorrecht tot stand komen, gelijkaardig aan dit, van de
verkoper van een onroerend goed. Dit voorrecht wordt,
zooals inzake hypotheek, nàar keuze van de schuldeiéer.
verdubbeld met de vordering tot ontbinding (art. 56) (64) .

Anderzijds, regelt het wetsontwerp de verpanding van
de handelszaak, naar de wijze van de hypotheeklening .

Ten slotte, regelt de wet de inbeslagneming van de
handelszaak door de bevoorrechte schuldeisers en, in
navolging van de wet betreffende het onroerend beslag,
voorziet zi] de onvervreemdbaarheid van de zaak van af
de inschrijving van het aan de inbeslagneming vooral-
gaand bevel (art. 79) (87).

De wettelijke openbaarheid wordt geregeld op het han-
delsregister waarvan de inzage aan derden de mogelijkheid
verschalt om de zakelijke Ïasten te ken~en die de zaak
bezwaren.

Over 't geheel genomen, zijn dit nieuwe oplossingen.
Zij werden mogelijk gemaakt, dank zij de opneming van
de huurovereenkomst onder de bestanddelen van de han-
delszaak. De wet van 25 October 1919 op het beroepskre-

"diet deed een eerste stap in die richting doch de voorge-
stelde wetgeving schenkt haar haar volle uitbreiding
door het krediet op handelszaken volledig in te richten.

De ondervinding zal leren of de vorming van de han-
delszaak tot een juridisch zelfstandig kredietinstrument
de economische gevolgen zal hebben die de hervorrning
zou willen in 't vooruitzicht stellen.

Tot nog toe, steunt het beroepskrediet vooral op de
lichamelijke bestanddelen van de zaak: materieel, in-
richting," grondstoffen en koopwaren. Zal de opneming
van de huurovereenkomst onder de bestanddelen van de
voor pandgeving bestemde zaak aan deze als dusdànig een
economische waarde toekennen, van die aard dat het
krediet op vaster grondslag zal berusten? In dit opzicht,
maken vele adviezen voorbehoud. Het h~ gelde maken
van het handelspand geschiedt gewoonlijk op een ogen-
blik waarop de financiële toestand van de schuldenaar
een gevaarlijke invloed heeft op de waarde van de zaak.
De intelectuële bestanddelen van deze [aatste ondergaan
van dat ogenblik af een bijzondere waardevermindering
en buiten het geval waarin het onroerend goëd.door zijn
ligging een genoegzaam groot belang oplevert om de
begerigheid van een koper op te wekken, valt het te be-
twijfelen dat alleen het recht op huurceel een lokaas zou
vorrnen voor verleidelijke opbiedingen.
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Aussi le projet a-t-il témoigné d'un optimisme peut-être
prématuré en soustrayant du gage les marchandises qui,
dans l'application de la loi du 25 octobre 1919,constituaient
un élément essentiel de l'octroi du crédit. Il ne faudrait
pas que l' engouement juridique pour le fonds de commerce
institué en « universalité de droit )), tourne dans la pratique
au détriment de l'emprunteur qui se verrait refuser par le
bailleur de fonds un crédit reposant sur des abstractions.

Cest pourquoi la Commission maintiendra, dans l'inté-
rêt du commerçant, l'intégration de matières premières
et marchandises, dans la. proportion de 50 % établie par
la loi du 25 octobre 1919.

D'aucuns assisteront aussi, non sans amertume, à rem-
barquement du propriétaire de l'immeuble dans I'aventure
du bail « exproprié ».

Quand il ne s'agit que de l'action en résolution exercée
par le vendeur du fonds, cette résolution a pour effet de
réintégrer le locataire primitif dans la « propriété » de son
bail, et comme le fait observer l'exposé des motifs, le bail-
leur aurait mauvaise grâce à s'en plaindre.

Par contre. quand le fonds de commerce sera exproprié,
bail compris, par un créancier du commerçant, le bailleur
se verra imposer comme nouveau locataire le tiers à qui la
fortune de l'enchère aura attribué le fonds. A vrai dire,
la loi du 25 octobre 19i9 adoptait déjà cette solution, et
celle-ci constitué une immolation mineure à la propriété
commerciale puisqu'aussi bien le bailleur peut trouver dans
l'acquéreur du fonds un locataire mieux assis que le pre-
neur évincé. S'il est déçu à ce propos, il lui sera toujours
loisible de poursuivre la résiliation du bail et d'exercer son
privilège qui prime celui du vendeur et du créancier nanti
(article 72 (80).

Dans le domaine des considérations générales, on peut
encore faire au chapitre commenté du projet le grief d'avoir
adopté dans deux dispositions de même portée {articles 54
(62) et 62 (70), des définitions différentes des éléments du
gage. La Commission apportera les correctifs nécessaires
à cette lacune.

Le commentaire de l'exposé des motifs comportant toutes
les précisions nécessaires, le présent rapport se bornera à
exposer brièvement les raisons et la portée des amende-
ments proposés par les documents 385 et 50S, qui ont tous
été adoptés à l'unanimité, de même que les articles non
amendés de ce chapitre du projet.

Section I. - De la vente du fonds de commerce.,
(Articles 47 à 59 du texte de la Commission.')

(Articles 55 à 67 du texte du projet.]

Cette section établit, dans ses premiers articles. les
conditions de la vente du fonds de commerce.

[ 56 ]

Het ontwerp heeft dan ook blijk gegeven van een wel-
licht voorbarig optimisme door aan het pand de koopwaren
te onttrekken die, bij de toepassing van de wet van 25 Oc-
tober 1919, een hoofdbestanddeel uitmaakten bij de toe-
kenning van het krediet. Het zou niet mogen zijn, dat de
juridische bevlieging voor de als ( algemeenheid in rechte »
gevormde handelszaak, in de practijk zou uitvallen ten
nadele van de ontlener die vanwege de geldschieter een
weigering zou 'oplopen voor een op abstractiën berustend
krediet.

Daarom ·zal de Commissie, in het belang van de
handelaar, de opnerning behouden van de grondstoffen
en koopwaren, naar de verhouding van 50 io/c" voorzien
door de wet van 25 October 1919,

Sommigen ook zullen, niet zonder bitterheid, toezien
hoe de eigenaar van het onroerend goed verwik'ke!d wordt
in het avontuur van de « uitgewonnen ))huurovereenkomst.

Wanneer het slechts gaat over de vordering tot ont-
binding ingesteld door de verkoper van de handelszaak,
dan heeft die ontbinding tot uitwerking, dai aan de oor-
spronkelijke huurder opnieuw de ( eigendom)) van zijn
huurovereenkomst wordt bezorgd, en, zoals wordt opge-
merkt in de memorie van toelichting, zou de verhuurder
ongelijk hebben zich daarover te beklagen.

Integendeel, wanneer de handelszaak zal uitgewonnen
zijn, met inbegrip van de huurovereenkomst, door een
schuldeiser van de handelaar, zal de verhuurder zich als
nieuw huurder de derde zien opdringen aan wie, dank
zij de kansen van het opbod, de zaak zal worden
toegewezen. Eigenlijk had de wet van 25 October
1919reeds die oplossing aangenomen, en deze is
een geringe toegeving aan de handelseigendom verrnits
de verhuurder ook in de koper van de zaak een vaster
huurder kan vinden dan de uitgewonnen huurder. Wordt
hij, in dit opzicht, teleurgesteld, dan is het hem steeds
mogelijk de huurverbreking te vervolgen en zijn voorrecht
uit te oelenen dat steeds de voorrang heeft op dit van de
verkoper en van de pandhoudende scbuldeiser (art.
72) (80).

Op het gebied van de algemene beschouwingen, kan
men nog tegen het behandeld hoofdstuk van het ontwerp
inbrengen, dat in twee bepalingen met dezelfde strekking
(art. 54 (62) en 62 (70), verschillende bepalingen wor-
den gegeven van de bestanddelen van het pand. De no-
dige verbeteringen zullen door de Comrnissie aan die
leemte worden gebracht.

Daar de commentaar in de memorie van toelichting al
de nodige nadere bijzonderheden verschaft, bepaalt dit
verslag zich tot de kortbondige uiteenzetting van de
redenen en van de draagwijdte van de in stukken n" 385
en SOS voorgestelde amendementen, die alle eenparig
werden goedgekeurd, evenals de niet gewijzigde artikelen
van dit hoofdstuk van het ontwerp.

Afdeling I. - Verkoop van de handel~zzaa~.

(Artikelen 47 tot 59 van de tekst der Commissie.]
(Artikelen 55 tot 67 van de tekst vanhet ontwerp.)

Deze afdeling bepaalt, in haar eerste artikelen, de voor-
waarden van de verkoop van de handelszaak.



La question a été exammee au chapitre précédent du
présent rapport, sous la section relative à la cession du
bail (pages 23 à 27).

Les articles 48 (56), 49 (57), 50 (58) et 5/ (59) ont
été adoptés dans la forme du texte de la Commission.

L'article 52 (60) règle la publicité de racquisition d'un
fonds de commerce et ses effets à régard des tiers.

L'orïicl« 53 (61) precise l'obligation de garantie' du
cédant et les sanctions qui y sont attachées. Il n'a pas
suscité d'observations.

Les articles 55 à 59 (62 à 67) déterminent le contenu
du privilège, la forme de la vente et de l'inscription. rexer-
cice du privilège et de l'action en résolution, les formes
de la réalisation de gré à gré ou judiciaire du fonds ex-
proprié.

Des amendements importants ont été apportés à rarti.
cle 54 (62).

Celui-ci a pour objet la détermination du contenu du
privilège.

Dans le système du projet de loi, le privilège et égale-
ment le nantissement (voir article (70) du projet] se li~i.
tent aux éléments du fonds tels qu'ils existent au moment
de la vente ou du nantissement. Cette limitation a conduit
les auteurs à, exclure du privilège et du nantissement les
marchandises que la loi du 25 octobre 1919 y incorporait
à concurrence de 50 %, par la considération que ces mar-
chandises seront ou bloquées ~ntre les mains du débiteur,
ou soumises à un système de subrogation réelle qui portera
préjudice au privilège du fournisseur. (Voir exposé des
motifs, pages 22 et 23.)

~~ f~-:_.
L'exclusion des marchandises a, du point de vue de la

politique du crédit, été critiquée plus haut. Les marchan-
dises constituent Je plus souvent rélément principal du
gage du créancier, el il est contraire à l'intérêt du deman-
deur cle crédit de faire disparaître celte garantie « corpe-
relie)) .

Mais, en outre, le~ objections formulées par l'exposé des
motifs disparaissent. clans l'essentiel. dès que Je privilège
ou le nantisssement s'appliquent non pas aux 'éléments
existants au moment de la vente ou du nantissement, mais
aux éléments existants au moment de la réalisation du
gage.I1 n'est plus besoin, dans ce dernier cas, ni d'indivi-
dualiser ou bloquer les marchandises, ni d'établir une fic-
tion de subrogation réelle: Je gage se réalise sur ce qui
existe. C'est normal et logique, car le fonds de commerce
est un perpétuel mouvement, et le véritable gage à saisir,
c'est le patrimoine commercial du débiteur dans l'état où
il se trouve au moment de l'expropriation. C'est d'autant
plus logique que l'article (82) du projet, qui contredit en
cela les articles (62) et (70), étend de plein droit le privi-
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Het vraagstuk werd onderzocht in het voorgaande hoold-
stuk van dit ontwerp, onder de afdeling betreffende de
overdracht van de huurovereenkomst [blz. 23 tot 27).

De ariilrelen 48 (56), 49 (57). 50 (58) en 51 (59) wer-
den aangenomen in vorm van de tekst van de Commissie.

Arti~el 52 (60) regelt de openbaarheid van de aankoop
van een handelszaak en van zijn gevolgen ten opzichte
van derden.

Artikel 53 (61) bepaalt naderde verplichting tot vrij-
waring van de overdrager en de daarop betrekking heb-
bende straffen. Het heeft geen aanleiding gegeven tot op-
merkingen.

De artilrelen 55 tot 59 (62 tot 67) bepalen de inhoud
van het voorrecht, de vorm van de verkoop en van de
inschrijving, de uitoefening van het voorrecht en van de
vordering tot ontbinding, de vorrnen van het te gelde ma-
ken door verkoop uit de hand of gerechtelijke verkoop van
de uitgewonnen handelszaak.

Aan artikel 54 (62) werden belangrijke wijzigingen aan,
gebracht.

Dit artikel heeft de bepaling van de inhoud van het
voorrecht ten doel. •

Volgens het stelsel van de wet, beperken het voorrecht
en de verpanding [zie artikel (70) van het ontwerp) zich
tot de bestanddelen van de handelszaak zoals zij besioan
op het ogenblik van de verkoop of van de oerpanding,
Die beperking heeft de indieners er toe gebracht de
koopwaren, die door de wet van 25 October 1919 tot be-
loop van 50 % er ln opgenomen werden, van het voor-
recht en van de verpanding uit te sluiten, op grond van de
overweging. dat die koopwaren ofwel in handen van de
schuldenaar zullen geblokkeerd worden, ofwel onderwor-
pen aan een stelsel van zakelijke indeplaatsstelling dat
nadeel za] berokkenen aan het voorrecht van de leveran-
cier. (Zie memorie van toelichting, blz. 22 en 23.)

Van het standpunt uit van de kredietpolitiek, werd reeds
hoger critiek uitgebracht op de uitsluiting van de koop-
waren. Meestal vorrnen de koopwaren het hoofdbestand-
deel van het panel van de schuldeiser, en het is strijdig
met de belangen van de krediet-aanvrager die ti lichame-
lijke ) waarborg le doen verdwijnen. '

Bovendien, verdwijnen de door de memorie van 'toe-
lichting gemaakte opwerpingen grotendeels, zodra het
voorrecht of de verpanding betrekking hebben niet op de
op het ogenblik van verkoop of van de verpanding be-
staande bestanddelen, maar op de op het ogenblik oan de
t'ege/demaking van het pand bestaande bestanddelen. In
dit laatste geval, is het niet meer nodig, noch de koopwaren
te individualiseren of te blokkeren, noch een Iictie van
zakelijke indeplaatssteJling in te voeren; het pand wordt te
gelde gemaakt op wat bestaat. Het is normaal en. logisch,
want de handelszaak is voortdurend in beweging en hel
ware pand waarop beslag rnoet gelegd worden, is het han-
delsvermogen van de' schuldenaar, in de staat waarin het
zkh op het ogenblik van de uitwinning bevindt. Dst is des



20

lège et le nantissement aux accroissements et améliorations
apportées au matériel, à ]'outillage et au mobilier du fonds.

La Commission a, par ces considérations, adopté les
amendements proposés au document 505, lesquels ont
pour objet d'étendre le privilège (article 54) (621)et le nan-
tissement [article 62) (70) aux éléments existant au mo-
ment de la réalisation du gage, et d'y inclure les marchan-
dises en stock, ainsi que les matières premières - qui ne
sont pas toujours des marchandises - dans la proportion
de 50 % de leur valeur, comme sous le régime de l' arti-
cle 2 de la loi du 25 octobre 1919. D'autre part, le texte
de l'article a été complété pour aboutir à une définition
identique à celle adoptée par l'article 62 (70). La Com-
mission a néanmoins maintenu dans les éléments du privi-
lège et du gage la notion de l'achalandage. Celui-ci, à
vrai dire, n'est pas la propriété exclusive du fonds de com-
merce, mais dans la pratique il fait nécessairement partie
de l'expropriation du fonds.

On pourrait objecter au système admis par la Commis-
sion que l'incorporation des rnarçhandises et matières pre-
mières à concurrence de 50 % de leur valeur, reste porter
préjudice au privilège du Ioumisseur.

Cette objection ne serait pas fondée, car l'article 74 (82)
institue la priorité du privilège du fournisseur sur celui du
vendeur du fonds et du créancier nanti, et même sur celui
du bailleur, du moment que le fournisseur a averti ces
créanciers dans les formes prescrites par ]'article 23, ali-
néa 2, de la loi du 16 décembre 1851. Il n'appartient donc
qu'au fournisseur de prendre les précautions et mesures
propres à assurer son privilège. Au surplus, il sera extrê-
mement rare que les marchandises soient impayées à con-
currence de plus de 50 %.

:[ 58 ]

te logischer daar artikel 82 van het ontwerp, dat in dit op-
zichtartikelen 62 en 70 tegenspreekt, het voorrecht en cie
verpanding van rechtswege uitbreidt tot de vermeerderin-
gen en verbeteringen van het materieel, de uitrusting en
het mobilair van de zaak.

. De Commissie heeft, op grond van die overwegingen,
de amendementen aangenomen die in stuk 505 werden
voorgesteld en die er toe strekken hel voorrecht (artikel54)
(62) en de verpanding (artikel 62) (70) uit te breiden tot
de bestaande elementen op he: ogenblik van het te gelde
maben van het pand, en er de voorradige koopwaren
evenals de grondstoffen - die niet altijd koopwaren zijn
- in op te nemen naar rato van 50 'X,van hun waarde,
zoals onder het stelsel van artikel 2 der wet van 25 October
1919. Anderzijds, werd de tekst van het artikel aangevuld,
teri einde een bepaling te bekomen die overeensternt met
deze die bij artikel 62 (iO) werd aangenomen. De Corn-
missie heeft, evenwel, in de bestanddelen van het voor-
recht en van de verpanding het begrip van de beklanting
gehandhaafd. Deze is, eigenlijk; niet de uitsluitende eigen-
dom van de handelszaak, maar in de practijk maakt zij
onverrnijdelijk 'deel uit van de uitwinning van de
zaak.

Men zou tegen het door de Commissie aangenomen
stelsel kunnen opwerpen, dat de opnerning van de koop-
waren en grondstolfen naar rato van 50 % van hun waarde,
nadeel blijft toebrengen aan het voorrecht van de leveran-
cier.

Die opwerping zou niet gegrond zijn, want artikel 74
(82) verleent aan het voorrecht van de leverancier de
voorrang op dat van de verkoper van de zaak en van cie
pandhoudende schuldeiser, en zelfs op dat van de ver-
huurder, mits de leverancier zijn schuldeisers heeft ver-
wittigd in de bij artikel 23, alinea 2, van de wet van 16 De-
cember 1851 voorgeschreven vormen. De Jeverancier moet
dus slechts de nodige voorzorgsrnaatregelen nernen orn
zijn voorrecht te vrijwaren. Bovendien, zal het uiterst ze]-
den voorkomen, dat de koopwaren onbetaald zijn naar
rato van meer dan 50 'j,.

L'article 55 (63) a fait également l'objet d'un amende- - Aruk.el 55 (63) heeft eveneens het voorwerp van een
ment. Celui-ci supprime l'obligation d'enregistrement de amendement uitgemaakt. Dit amendement schaft de ver-
l'acte' sous seing privé constatant la vente du fonds de plichting tot registratie af voor de onderhandse akte, waar-
commerce. Les mutations de fonds de commerce ne sant bij de verkoop van de handelszaak wordt vastgesteld. De
en effet plus soumises à la formalité coûteuse de l'en- overgang van handelszaken is, inderdaad, niet meer on-
registrernent, Cette formalité n'est, d'autre part, nullement derworpen aan de dure formaliteit van de registratie. An-
nécessaire pour l'établissement du privilège, puisque celui- derzijds, is die formaliteit geenszins vereist voor de vesti-
ci n'existe vis-à-vis des tiers quä dater de son inscription ging van het voorrecht, verrnits het ten opzichte van der-
au registre du commerce. On pourrait objecter que rab- den slechts bestaat van zijn inschrijving in het handels-
sence d'enregistrement permettra de post-dater l'acte pour register af. Men zou kunnen tegenwerpen dat, ingeval er
échapper au délai de rigueur de 20 jours' établi par la dis- geen registratie is, d~ akte van een latere datum zal kunnen
position, mais outre que les tiers intéressés seront rece- voorzien worden ten einde te ontsnappen aan de door de
vables à contester la date apparente, le vendeur aura bepaling vastgestelde uiterste terrnijn van 20 dagen, maar
évidemment tout intérêt à faire inscrire son privilège dans behalve dar de belanghebbeade derden de schijnbare
Ie délai fixé. datum zullen kunnen betwisten, zal de verkoper er, natuur-

lijk, alle belang bij hebben zijn voorrecht binnen de vast-
gestelde termijn te doen inschrijven.



Les ortie/ès 57 (65) et 58 (66), relatifs à la procédure
de réalisation du gage. ont été également amendés.

Le premier amendement concerne l'alinéa final de l'ar-
tiele (65) du projet, dont la première phrase seule est
maintenue. La partie supprimée est relative à la somma-
tion faite aux créanciers inscrits et opposants de prendre
connaissance du cahier des charges afin de Iormuler, s'il
échet, des contredits qui seront tranchés par ordonnance
du Président du Tribunal de Commerce.

Cette disposition a été supprimée pour deux raisons:

I" elle ne permet pas au débiteur de contredire· au ca-
hier des charges, ce qui constitue une entorse importante
au droit de la défense;

?:' elle alourdit inutilement la procédure car, suivant
l'article (66), l'ordonnance du Président autorisant la
vente n'est exécutoire qu'après avoir été signifiée au dé-
biteur, au bailleur et aux créanciers opposants qui peuvent
y faire opposition avec assignation devant le tribunal de
commerce. Pourquoi dès lors faire intervenir le Président
du tribunal dans la question des contredits, si le problème
peut, dans la suite, être soumis à nouveau au tribunal?

Il est infiniment plus simple et expéditif de dispenser le
Président de statuer sur les contredits, et de notifier la
sommation de prendre connaissance du cahier des charges
en même temps que sera siguifiée l'ordonnance autorisant
la vente publique. Si les· parties intéressées entendent
contredire au cahier des charges, elles formuleront ces
contredits dans leur assignation devant le tribunal. Telle
est la portée de l'amendement faisant l'objet des deux
premiers alinéas de l'article 58 (66) nouveau.

L'article 59 (67) remplace, par une disposition nouvelle,
l'article (67) du projet.

La disposition nouvelle, empruntée à l'article 53 de la
loi du 15 août 1854 sur la saisie immobilière, règle la
forme de la signification de l'adjudication publique et
l'exercice de l'action en nullité qui doit pouvoir être diri-
gée contre celle-ci, et que le projet n'a pas prévue.

La nullité de la cession de gré à gré pourra être pour-
suivie 'selon la procédure de droit commun.

Section 2. - Du naniisserrëeni du fond$ de commerce.

(Articles 60 à 65 du texte de la Commission).
(Articles 68 à 73 du texte du projet) .

L'article (68) du projet permet aux particuliers les opéra.
tions de crédit sur fonds de commerce ou d'industrie.

Cette disposition s'écarte de la loi du 25 octobre 1919
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De arti~elen 57 (65) en 58 (66), betreffende de rechts-
pleging tot tegeldemaking van het pand, werden eveneens
gewijziid.

Het eerste amendement heeft betrekking op de laatste
alinea van artike] (65!) vari het ontwerp, waarvan alleen
de eerste volzin behouden blijft. Het deel dat wordt weg-
gelaten , heeft betrekking op de aan de ingeschreven en
verzet doende schuldeisers gedane aanmaning om inzage
te nemen vanhet bestek ten einde , indien daartoe
reden bestaat, tegenspraak in te brengen waarover uit-
spraak za1 worden gedaan bij bevel;chrift van de Voor-
zitter van de Rechtbank van Koophandel.

Die bepaling werd weggelaten om twee redenen:

)0 zij laat aan de schuldenaar niet toe het bestek
tegen te spreken, wat een ernstige inbreuk is op het recht
van de verderinging ;

2° zij verzwaart onnodig de rechtspleging, want, vol-
gens artikel (66), is het bevelschrift 'van de Voorzitter.
waarbij de verkoop toegelaten wordt, slechts uitvoerbaar
nadat het werd betekend aan de schuldenaar, aande ver-
huurder en aan de verzet doende schuldeisers, die verzet er-
tegen kunnen doen met dagvaarding vóór de rechtbank van
koophandel. Waarom dan de Voorzitter van de rechtbank
tussen doen komen in de kwestie van de tegenspraken, zo
nadien het vraagstuk aan de rechtbank kan worden onder-
worpen?

Het ie veel eenvoudiger en vlugger de Voorzitter er
vante ontslaan uitspraak te doen over de tegenspraken, en
de aanmaning om inzage te nemen· van het bestek
te betekenen tegelijk met het bevelschrift waarbij deopen-
bare verkoop wordt toegelaten. Indien de belanghebbende
partijen op het bestek tegenspraak willen uitbren-
gen, zullen zij die tegenspraak Iormuleren in hun dag-
vaarding vóór de rechtbank. Dit is de strekking van het
amendement clat het voorwerp uitmaakt van de eerste
twee alinea's van artikel 58 (66) nieuw.

Artikel 59 (67) vervangt artike] (67) van het ontwerp
door een nieuwe bepaling.

De nieuwe bepaling, die ontleend is aan artikel 53 der
wet van 15 Augustus 1854 betreffende het onroerend
beslag . regelt de vorm van de betekening van de
openbare toewijzing en de uitoejening van de vordering
tot nietigheid, die tegen deze wet moet kunnen worden
ingesteld en welke niet door het ontwerp is voorzien.

De nietigheid van overdracht uit de hand zal kunnen
vervolgd worden volgens .de rechtspleging van gemeen
recht. .

Afdeling II. - Verpanding Van de handelszaa~.

(Artikelen 60 tot 65 van de tekst der Commiesie.)
(Artikelen 68 tot 73 van ~e tekst van het ontwerp.)

Artikel (68) van het ontwerp laar aan de particulieren de
kredietverrichtingen op handels- of nijverheidszaken toe.

Die bepaling wijkt af van de wet van 25 October 1919
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qui réservait ces opérations aux banques et organismes de
crédit agréés.

L'exposé des motifs s'explique, aux pages 24 et 25, au
sujet de cette extension.

La Commission a estimé pareille extension actuellement .
prématurée. Le fonds de commerce demeure un instru-
ment de crédit dont le maniement appelle la plus grande
prudence, L'accès des opérations de crédit aux simples
particuliers ouvre la porte à des pratiques abusives, notam-
ment quant à la rémunération du prêt, qui sera élevée en
proportion de l'aléa que celui-ci comporte. La protection de
l'emprunteur appelle le maintien du monopole des instituts
agréés, du moins jusqu'à ce que la valeur du gage institué
par la loi ait pu faire ses preuves. Contrairement à l'appré-
ciation de ]' exposé des motifs, il est à craindre que les
demandeurs de crédits. découragés par les organismes
agréés. trouvent chez les prêteurs particuliers une sollici-
tude qui sera un encouragement à l'usure et aux exécu-
tions brutales. Adoptant lamendement du document 385,
complété par celui du document 505, la Commission a'
estimé opportun de maintenir le monopole des banques
et instituts agréés dans la forme établie par la loi du
25 octobre 1919.

L'article 61 adopte le texte de l'article (69) du projet
en supprimant l'obligation de l'enregistrement de l'aete
de nantissement. pour les motifs ci-avant exposés à pro-
pos de l'article 55 (63).

L'article 62 (70), qui définit les éléments constitutifs du
nantissement, reproduit les amendements déjà commentés
et adoptés à l'article 54 (62). Les deux dispositions, ainsi
mises en concordance parfaite. établissent un régime
identique pour le privilège du vendeur et le nantissement
du créancier prêteur.

L'article 63 reprend le texte de 1'article (71) du projet
en supprimant le second alinéa de cel article.

Il paraît en effet inutile d'Imposer au créancier prêteur
l'inscription du nantissement dans un délai de rigueur,
puisque ce nantissement ne sera opposable aux tiers qu'à
dater de son inscription au registre du commerce.

Section 3, ~ Dispositions communes
à la vente et au nantissement du fonds de commerce

(Articles 66 à 80 du texte de la Commission).
(Articles 74 à 88 du texte du projet).

L'article 69 reprend le texte de l'article (77) du projet
en portant à 10 années (au lieu de cinq) la durée de l'in-
scription du nantissement. Cet amendement se justifie du
fait que les opérations de crédit s'étendent généralement
sur une durée de 10ans.
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die deze verrichtingen voorbehield aan de banken en er-
kende kredietorganismen.

De memorie van toelichting verstrekt, op blz. 24 en 25,
een verklaring over deze uitbreiding.

De Commissie achtte een dergelijke uitbreiding thans
voorbarig. De handelszaak blijft een kredietinstrument dàt
de grootste vooraichtigbeid moetworden gehanteerd, De
toegang tot die kredietverrichtingen verlenen aan eenvou-
dige particulieren geeft aanleiding tot misbruiken, onder
meer wat betreft de vergelding van de lening, die des te
hoger zal zijn naar gelang van het risico dat de lening op-
levert, De bescherrning van de ontlener 'eist de handhaving

. van het monopolie der erkende instellingen, ten minste tot-
dat de waarde van het door de wet ingestelde pand is kun-
nerr blijken. In tegenstelling met de beoordeling van de
memorie van toelichting, valt te vrezen dat de krëdiet-
aanvragers, ontrnoedigd door de erkende organismen, bij
de particulière geldschieters een onthaal zullen vinden dat
aanleiding geeft tot woekerpractijken en brutale tenuitvoer-
leggingen. De Commissie heeft het amendement van
stuk 385, aangevuld door dat van stuk 505, aangenomen.
Zij achtte het gepast het monopolie van de banken eh
erkende instellingen te behouden in de bij de wet van
25 October 1919 vastgestelde vorm.'

Artikel 61 neemt de tekst over van artikel (69) van het
ontwerp en schaft de verplichting tot registratie af van de
akte van verpanding, om de hierboven in verband met
artikel 55 (63) uiteengezette redenen.

A rtik.el 62 (70). dat de bestanddelen die de verpanding
vormen bepaalt,neemt de bij artikel 54 (62) reeds toege-
lichte en aangenomen amendernènten over. Beide bepa-
lingen, die aldus in volmaakte overeenstemming worden
gebracht, voeren dezelfde .regeling in voor hel voorrecht
van de verkoper en voor de verpanding door de schuld-
eiser -geldschieter.

A riilee! 63 neemt de tekst over van artikel (71) van het
ontwerp en laat de tweede alinea van dit artikel weg.

Het schijnt, inderdaad, nuttig aan de schuldeiser-geld-
schieter de inschrijving van de verpanding binnen een
uitersten termijn op te leggen, vermits die verpanding
tegen derden slechts kan ingeroepen worden van haar
inschrijving in het handelsregister ai.

Afdeling Ill. ~ Gemeenschappelijke bepalingen
in zake verkoop en oerpatiding van de haridelszaal?,.

(Artikelen 66 tot 80 van de tekst der Commiesie.]
(Artikelen 74 tot 88 van de tekst van het ontwerp.)

A rtike! 69 neernt de tekst ever van artikel (77) van het
ontwerp, maar brengt de inschrijving van de verpanding
op 10 jaar (in plaats van vijf). Dit amendement is ge,
wettigd door het feit, dat de kredietverrichtingen' zich over
't algemeen uitstrekken over een tijdperk van 10 jaar.



L'article 74 (82) assure la priorité des privilèges des
vendeurs de machines et appareils industriels ou des ven-
deurs d'objets mobiliers sur celui des créanciers privilégiés
institués par la présente loi.

Le texte reprend celui du projet sous une simple amélio-
ration de forme du ,littéra a).

L'article 75 reporte le privilège du vendeur ou du créan-
cier nanti sur l'indemnité d'éviction éventuellement due
au débiteur par le bailleur des locaux. Il reprend le texte
de l'article (83) du projet en y ajoutant un alinéa nouveau
qui prévoit l'extension du privilège à l'indemnité d'évic-
tion éventuellement due par le nouveau preneur en vertu
des articles 24 et 28 du texte de la Commission.

L'amendement proposé à l'article 77 (8S) qui, au
second alinéa, substituait au mot Il sera » les mots Il pourra
être )1, a été retiré. 11convient, en effet. que l'entérinement
d'une résiliation conventionnelle du bail mettant en péril
l'exercice du privilège ou du gage soit refusé d'office.

L'article 79 (87) contient des dispositions très heureuses
au profit du créancier chirographaire qui peut saisir-
exécuter le fonds de commerce de son débiteur.

En vertu de cet article, le commandement et la saisie
notifiés par le créancier chirographaire frappent le fonds
de commerce d'inaliénabilité dès le jour de son inscription
au registre du commerce.

Un amendement portant de deux à quinze jours le délai
d'inscription du commandement a été adopté par la Corn-
mISSIOn.

Cette disposition permet au créancier chirographaire de
prévenir raliénation frauduleuse du fonds de commerce
par le débiteur qui cherche à se rendre insolvable.

La Commission a toutefois estimé que la protection du
créancier n'est pas suffisamment garantie par le texte du
projet, lequel n'autorise la saisie qu'en vertu d'un titre
exécutoire et pour dettes liquides et certaines. Or, il arrive
souvent que le créancier ne possède pas de titre, et avant
qu'il ait obtenu celui-ci en justice, le débiteur a tout loisir
dé réaliser la cession de son fonds de commerce. C'est
pourquoi -la Commission a introduit dans le texte un amen-
dement permettant au créancier sans titre de notifier un
commandement avec l'autorisation préalable du Président
du tribunal de commerce qui indique les sommes à con-
currence desquelles le commandement pourra être notifié.

Le créancier devra, à peine de péremption du comman-
dement ainsi notifié, assigner en paiement dans la quin-
zaine de la signification du commandement. La procédure
demeurera en suspens jusqu'au jugement de condamnation
rendu en dernier ressort ou devenu définitif à défaut d'ap-

{ 61 I 20

Artikel74 (82) verzekert de voorrang van de voorrech-
ten van de verkopers van nijverheidsmachines en toestel-
len of van de verkopers van onroerende voorwerpen op dit
van de door deze wet ingestelde bevoorrechte schuldeisers.

De tekst neemt die van het ontwerp over, met een een-
voudige verbetering van de vorm van littera a).

ATfikel 75 draagt het voorrecht van de verkoper of van
de pandhoudende schuldeiser over op de uitwinningsver-
goeding. die gebeurlijk door de verhuurder van de lokalen
aan de schuldenaar verschuldigd is. Het neemt de tekst
over van artikel (83) van het ontwerp, rnaar voegt er een
nieuwe alinea aan toe die de uitbreiding van het voorrecht
voorziet tot de gebeurlijk door de nieuwe huurder krach-
tens de artikelen 24 en 28 van de tekst van de Commissie
verschuldigde uitwinningsvergoeding.

Het op artikel 77 (85) voorgestelde amendement, waar-
bij in de tweede alinea het woord Il zal Il vervangen werd
door het woord Il kan I), werd ingetrokken. Het past, in-
derdaád, dat de bekrachtiging van een verbreking bij over-
eenkomst van de huurovereenkomst die de uitoefening
van het voorrecht of van het pand in gevaar brengt, van
ambtswege .wordt geweigerd.

Artikel 79 (87) bevat zeer gelukkige bepalingen ten bate
van de niet-bevoorrechte schuldeiser die de handelszaak
yan zijn schuldenaar kan inbeslagnemen tot tenuitvoer-
legging.

Krachtens dit artikel, wordt de handelszaak enver-
vreemdbaar, van de dag af van haar inschrijving in het
handelsregister, door het door de schuldeiser betekende
bevelschrift of door de inbeslagneming.

Een amendement waarbij de terrnijn van inschrijving
van het bevelschrift van twee op vijftien dagen wordt ge-
bracht, werd door de Commissie aangenomen.

Deze bepaling laat aan de riiet-bevoorrechte schuldeiser
toe de bedrieglijke vervreemding van de handelszaak door
de schuldenaar die tracht zich insolvent te maken, te voor-
komen.

De Commissie heeft evenwel geoordeeld, dat de be-
scherming van de schuldeiser niet voldoende wordt ge-
waarborgd door de tekst van het ontwerp dat de inbeslag-
neming .slechts toelaar krachtens een uitvoerbare titel en
wegens zekere en vaststaande schulden.Welnu, het gebeurt
dikwijls, dat de schuldeiser geen titel bezit en, vooraleer
hij deze in rechte heeft bekomen, heeft de schuldenaar alle
gelegenheid om de overdracht van zijn handelszaak te ver-
wezenlijken, Dit is de reden waarom de Commissie in de
tekst een amendement heeft opgenomen, waarbij aan de
schuldeiser zonder titel wordt toegelaten een bevel te
betekenen met de voorafgaande toelating van de Voor-
zitter van de rechtbank van koophandel die àanduidt tot
welk bedrag het bevel mag worden betekend.

Op straffe van verval van het aldus betekend bevel.
moet de schuldeiser tot betaling dagvaarden binnen vijl-
tien dagen van af de betekening van het bevel. De pro-
cedure blijft geschorsttot het vonnis van veroordeling in
laatste aanleg gewezen is of definitief geworden bij gebreke
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pel. L'inscription du commandement empêchera I'aliéna-
tian du fonds.

Enfin, un amendement au dernier alinéa du texte porte
de huit à quinze jours le délai d'appel contre le jugement
rendu sur l'opposition du débiteur à l'ordonnance qui auto-
rise la vente.

L'article 80 reprend le texte de l'article (89) du projet
sous un seul amendement apporté au premier alinéa. Cet
amendement a pour objet d'impartir au débiteur un délai
d'opposition de 15 jours pour former opposition au com-
mandement préalable à la saisie de son fonds de com-
merce.

Section 4. - De la pub'licité du registre du commerce
et des pièces annexes.

(Articles 81 'et 82 du texte de la Comrnission.]
(Articles 89 et 90 du texte du projet.]

Les articles 81 et 82 du texte de la Commission repren-
nent les articles (89) et (90) du texte du projet.

Les mots « sur timbre» sont toutefois supprimés du
texte de l'article (90) du projet. L'extrait du registre du
commerce ne doit, en effet, plus être timbré.

Dispositions particulières.

L'article 83 reprend sans modifications le texte de l'ar-
ticle (91) du projet.

Dispositions transitoires.

L'article 85 reprend le texte deI' article (93) du projet
en supprimant le me~bre de phrase: « même en tant qu'ils
portent sur les marchandises ». Cette suppression se justi-
fie du fait que le texte adopté par la Commission pour les
articles 54 et 62 maintient les marchandises parmi les élé-
ments constitutifs du nantissement.

L'ensemble du projet de loi, avec les amendements
apportés, a été adopté par II voix et une abstention.

Le présent rapport a été approuvé à l'unanimité.

Le Rapporteur, Le Président,

P. HUMBLET. H. HEYMAN.
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van beroep. De inschrijving van het bevel zal de vervreern-
ding van de handelezaak verhinderen.

Ten slotte wordt, bij een amendement op de laatste
alinea van de tekst, de termijn van beroep tegen het von-
nis gewezen op verzet van de schuldenaar tegen het bevel-
schrift waarbij de verkoop wordt gemachtigd, gebracht
van acht op vijftien dagen.

Artil?,el 80 neemt de tekst over van artikel (88) van het
ontwerp, behoudens een enkele wijziging aan de eerste
alinea. Dit amendement heeft ten doel aan de schuldenaar
een termijn van verzet van vijftien dagen op te leggen om
verzet te doen tegen het op de inbeslagneming van zijn
handelszaak voorafgaand bevel.

Afdeling IV. - Openbaarheid van het handelsregister
en uan de daarbij behorende stukken.

(Artikelen 81 en 82 van de tekst der Commissie.)
(Artikelen 89 en 90 van de tekst van het ontwerp.)

De artikelen 81 en 82 van de tekst der Commissie ne-
men de tekst over van artikelen (&9) en (90) van de tekst
van het ontwerp.

De woorden « op zegel» worden evenwel weggelaten
uit de tekst van artikel (90) van het ontwerp. Het uit-
treksel van het handelsregister moet inderdaad niet meer
aan het zegel worden onderworpen.

Bijzondere bepaling.

Artikel 83 neemt de tekst van artikel (91) van het ont-
werp ongewijzigd over.

Overgangsbepalingen.

Artikel 85 is de weergave van de tekst van artikel (93)
van het ontwerp, na weglating van de' zinsnede: Il zelfs
dan wanneer ze op .koopwaren slaan ». Die weglating
wordt gerechtvaardigd door het feit, dat de door de Corn-
missis voor artikelen S4 en 62 aangenomen tekst de koop-
waren onder de bestanddelen behoudt die de pandgeving
uitmaken.

Het wetsontwerp in zijn geheel werd, met deaange-
brachte wijzigingen, goedgekeurd met 11 sternmen en één
onthouding.

Dit verslag werd eenparig goedgekeurd.

De Ver31aggever, De Voorzitter, .

P. HUM BLET. H. HEYMAN.
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PROJET DE LOI SUR LA PROTECTION WETSONTWERP HOUDENDE BESCHERMING

DU FONDS DE COMMERCE, VAN DE HANDELSZAAK.

TEXTE ADOPTE PAR LA COMMISSION. TEKST AANGENOMEN DOOR DE COMMISSIE.

(Les chiffres entre parenthèses renvoient aux articles
correspondants du projet du gouoernemenï.]

CHAPITRE PREMIER.

Du bail de Pêtabliseement à usage industriel
oU commercial.

Section 1. - Champ cZ' application de la loi.

ARTICLE PREMIER (1).

Le louage des immeubles et parties d'immeubles donnés
à bail pour l'exploitation d'un commerce ou d'une indus-
trie est régi par les dispositions du Code Civil, sauf les
modifications établies par la présente loi.

Sont soumis à cette loi: les immeubles ou parties dirn-
meubles dont le bail prévoit expressément pareille alfec-
tation; ceux destinés principalement, par leur nature à
l'exercice d'un commerce ou d'une industrie, sauf conven-
tion contraire; ou ceux dans lesquels cette activité est
exercée à titre principal dès l'entrée en jouissance avec
l'autorisation même tacite du bailleur.

ART. 2 (2).

Sont également soumis à la présente loi les baux d'im-
meubles ou parties d'immeubles ne comportant pas l'affec·
tatien initiale prévue à l'article précédent, mais dans les,
quels, en cours de bail, le preneur a entrepris un commerce
ou une industrie avec l'autorisation du bailleur. Le chan-
gement d'affectation doit être autorisée par écrit.

Néanmoins, le preneur désireux d'entreprendre un com-
merce ou une industrie dans l'immeuble ou la partie d'im-

(De cijfers iussen haakjes oenoiizen naar de ouereen-
siemmende artibelen van het oniuierp der Regering.)

EERSTE HOOFDSTUK.

De huurovereenkomst in zake inrichtingèn
voor handels- of niiverheidedoeleinden.

Eerste Afdeling. - Toepassingsgebied van de wet.

EERSTE ARTIKEL (I).

De huur van onroerende goederen of gedeelten van on-
roerende goederen in huur gegeven voor het drijven van
een handels. of nijverheidszaak, .wordt geregeld door
de bepalingen van het Burgerlijk Wetboek, met uitzon-
dering van de door deze wet vastgestelde wijzigingen,

Zijn aan deze wet onderworpen : de onroerende goede-
ren of gedeelten van onroerende goederen waarvoor der-
gelijke bestemming in de huurovereenkomst uitdrukkelijk
is voorzien; deze die voomamelijk wegens hun aard voor
het drijven van een handels- of nijverheidszaak bestemd
zijn, beho~dens strijdige overeenkomst; of deze waarin
bedoelde bedrijvigheid, zelfs met stilwijgende machti-
ging van de verhuurder, in hoofdzaak wordt uitgeoefend
van de ingenottreding af.

ART. 2 (2).

Zijn eveneens aan deze wet onderworpen: de huurover-
eenkomsten van onroerende goederen of gedeelten van
onroerende goederen, die de in vorig artikel voorziene
oorspronkelijke bestemming niet hadden, doch in de-
welke de huurder, met de toestemming van de verhuur-
der, in de loop van de huurovereenkomst een handels- of'
nijverheidsbedrijf is begonnen. De verandering van be-
stemming moetschriftelijk worden toegestaan.

De huurder, die in het voor andere doeleinden gehuurd
onroerend goed of gedeelte van onroerend goed een han-
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meuble loués à d'autres fins, est recevable à signifier cette
intention au bailleur par lettre recommandée à la poste avec
avis de réception, ou par exploit d'huissier. Le bailleur qui,
dans les deux mois de cette signification, n'aura pas noti-
fié au locataire, par les ~~mes voies, qu'il s'oppose au
changement d'affectation, sera réputé y donner son appro-
bation.

Il n'en sera cependant ainsi que si le preneur, dans la
notification qui lui incombe, a expressément spédfié au
bailleur qu'à déiaut d'opposition nott/iM dans le délai de
deux mois prévu à l'alinéa précédent, il Sera censé con-
sentir au changement d'affectation des lieux, et que le bail
existant entre parties sera soumis à toutes les dispositions
de la présente loi.

Si le bailleur décède au cours du délai visé ci-dessus, ce
délai sera prolongé du temps imparti par l'article 795 du
Code Civil à l'héritier pour faire inventaire et délibérer.

L'opposition du bailleur au changement d'affectation est
sans recours.

Section Il. - De la durée du bai! commercial.

ART. 3 (4).

Les baux visés à l'artl'de premier auront une durée mini-
mum de neuf années, sauj accord contraire des parties ho-
mologué dans les deux mois de la convention par le juge
de paix de la situation de l'immeuble, qui dressera procès-
verbal de l'homologation.

La faculté de conclure un bail d'une durée inférieure à
neuf années est iouiejois limitée à la première occupation.
Les baux conclus en renouvellement de cette première oc-
cupation seront de neuf années.

Les baux conclus sans indication de durée auront une
durée légale de neuf ans"

ART. 4 (5).

La durée légale de la location telle qu'elle est fixée par
l'article précédent s' applique:

10
, au bail des locaux destinés à l'habitation loués con-

jointement avec le siège de rétablissement industriel ott
commercial, à condition qu'ils fassent partie de l'ensemble
contenant cet établissement, et que le bailleur soit la m~me
personne;

2" au bail des locaux accessoires nécessaires à I'exer-
cice du commerce ou de l'industrie, mSme s'il n'y a pas
identité de bailleur.

Si les locaux visés aux deux paragraphes qui préCèdent
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dels- of nijvérheidsbedrijl wenst te beginnen, is niette-
minontvänkelijk orn dit inzichtaan dé. verhuurder te be-
tekenen bij ter post aangetekende brief met bewijs van
ontvangst, of bij deimoaardersexploót, De verhuurder die
binnen twee maariden ha deze betekening, de huurder niet,
langs dezelfde weg, heeft aangezegd, .dat hij zich tegen
de verandering van bestemming verzet, wordt geacht er-
mede in te stemmen.

Zulks is evenw~l, alleen het geval zo de huurder, in
de kennisgeving die op hem rust, uitdrukkelijk <Jande eer-.
huurder te hennen geejt, d~t bij gebreke van verzet beie-
kend binnen de terrnijn van twee maanden, bepaald in de
vorige alinea, hij geacht wordt in te stemmen met de ver-
andering van.jaestemrning der lokalen, en dat de tussen
pariijen besiaande huuroveree";.J~omst zalonderworpen
zijn aan al de bepalingen van deze wet.

Zo de verhuurder in de loop van de hoger voorziene
termijn overlijdt,: wordt deze laatste verlengd met de
termijn bij artikel 795 van het Burgerlijk Wetboek aan de
ertgenaarn toegestaan om inventaris op te maken en om
zich te beraden.

Tegen het verzet van de verhuurder , tegen de verande-
ring van bestemming, kan geen rechtsmiddel worden aan-
gewend.

Afdeling II. - buur van dehandelshuurovereenkomst.

ART.3 (4).

De huurooereenbomsten, bedoeld bij het eerste artikel,
hebben een minimum-duur van negen [aar, behalve· sirii-
dig accoord van pariiien, binnen twee maanden na de
ooereenbottnt bekrachtigd door de orederechier Van de
plaais Waar het onroerend goed gelegen ïs, die proces-
oerbaal Qpmaakt vande bekrachtiging.

Het rechteen huurooereenbomst te sluiien noor een kor-'
ter duur dan negen [aar wordt, eoeruoel, beperkt lot de
eerste lnbeziineming, De huurooereenbomsien, gesloten
tot hernieuioing Van die eerste inbezitneming, bedragen
negen jaar.

De huurooereenbomsien gesloien zoruler oermelding Van
duur, hebben een wettelijke duur .van negeri [aar.

ART. 4 (5).

De wettelijke' duur van. de h~ur, zooals zij bij het vorig
a,rtikel is vastgestcld, is van toepassing:

lOop de huurovereenkomst va;" de tot bewoning be-
stemde lokalen die gezamenlijk mer de zetel van de han-
dels- of nijverheidsinrichting verhuurd worden, op uoor-
waarde dat ze deelllitmaken Van het complex dat die in-
richting bevct/J, en dat deoerhuurder dezelfde persooti ls,

2° op de huurovereenkomst van de tot de uitoefening
van het handels- of nijverheidsbedrijf nodige bijlokalen,
zelfsingeval er geen identiteit van verhuurder i~.

Zo de in de twee vorige paragrafen bedoelde lokalen



sont plis en location en COUIS d'exercice du bail de l'im-
meuble principal, la durée de cette location sera, quelle
que soit la date de l'entrée en jouissance, réduite à celle
qui leste à courir jusqu' à l'expiration du bail de rétablis-
sement principal.

ART.5 (8).

Les dispositions de rarticle 3 ne Ïont pas obstacle à la
conclusion de baux qui, par leur nature, leur objet ou les
usages, sont limités à une période fixée par les circonstan-
ces qui ont déterminé la convention, telles que les loca-
tions convenues pour la durée d'une saison hivernale ou
estivale, celle d'une foire ou d'une exposition.

A défaut de convention écrite, si les partie» sont en
désaccord sur la nature ou la durée du bail, celle d'entre
elles qui prétendra être fondée à se prévaloir des dispost-
tions de l'alinéa précédent, ou à son défaut l'autre partie.
se pourvoira devant le juge de paix de la situation de l'im-
meuble en suivant les règles ordinaires de la procédure.

Les dispositions de l'article 3 n'empêchent pas davan-
tage les administrateurs provisoires des biens d'autrui, de
conclure des baux d'une durée limitée à celle de leur pro-
pre administration, ou même des baux précaires suscep-
tibles de résiliation ad nuturn. Si la durée de ces baux
excède trois ans, les parties auront la faculté de demander
la révision du loyer dans les conditions ci-après indiquées.

ART. 6 (9).

Sont valables, .les résiliations conventionnelles interve-
nues en cours de bail, pour autant que l'accord des parties
ait été affirmé par elles ou leurs fondés de pouvoirs spé-
ciaux devant le juge de paix de la situation des lieux et
entériné par ce magistrat dans un procès-verbal, sous ré
serve de rapplication de I' article 77.

Section Ill. - De la révision du loyer.

ART.7 (7).

A l'expiration de chaque triennat, même si la conven-
tion de bail contient des dispositions relatives à l'adapta-
tion du taux du loyer. la partie qui estimerait que des cir-
constances nouvelles sont intervenues de nature à justifier
une révision, telles la charge des réparations immobilières,
les modifications de la valeur des immeubles, du niveau
général des prix, du mouvement général des affaires, de la
valeur du quartier ou de l'emplacement, peut en demander
la réadaptation au juge de paix de la situation de l'im-
meuble.
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in huur genomen worden inde loop van de op het voor-
naamste onroerend goed slaande huuróvereenkomst, wordt
de huurtijd er van, welke cókde datumzijwaarop het
genot er van verkregen is, teruggebracht tot op deze die
nog te lopen blijft tot het verstrijken van de huurovereen-
komst van de hoofdinrichting. .

ART. 5 (8).

De bepalingen van artikel 3 beletten geenszins het
sluilen van huurovereenkomsten die wegens hun aard,
hun voorwerp of de gebruiken, beperkt zijn tot een tijd-
perk bepaald door de omstandigheden, die aan de over-
eenkornst ten grondslag liggen, zooals verhuringen geslo-
ten voor de duur van een zomer- of winterseizoen, van
een jaarbeurs of van een tentoonstelling ,

Is er geen geschreoen ooereenleomst, en zijn partijen
hei niet eens ouer de aard of de- duur van de huurooereen-
k.omst, dan zal deze die beioeert gerechtigd te ziin om
zich te beroepen op de bepalingen Van de vorige alinea,
of indien zij in gebreke blijft, zal de andere patti] zich;
vóór de oredereclüer voorzien aan de plaats Waar het
onroerend goed gelegen is, oolgens de gewone regelen
van de rechtspleging. .

De bepalingen Van arti~el 3 beletten evenmin de voor-
lópige beheerders van andermans goederen huurovereen-
komsten te sluiten voor de duur beperkt tot die van hun
eigen beheer, of zelfs van precaire huurovereenkomsten
die « ad nutum » kunnen verbroken worden, Zo de duur
van deze huurovereenkomsren meer da~ drie jaar be-
draagt, hebben partijen het re~ht de herziening van de
huur in de hierna vermelde voorwaarden te vorderen.

ART. 6 (9).

Worden als geldigaangezien, dein de loop van de huur-
overeenkomst wederzijds overeengekomen verbrekingen,
in zover het accoord der partijen door henzelf of hun bij-
zondere gevolrnachtigden, vóór de vrederechter van de
plaats waar de onroerende goederen gelegen zijn, beves-
tigd en door deze rnagistraat in een proces-verbaal be-
krachligd werd, onder voorbehoud van toepassing van ar-
tikel77.

Afdeling III. - Herziening van de huur,

ART. 7 (7).

Bij het verstrijken van elke driejarige termijn, zelfs in-
dien de huurovereenkomst bepalingen bevat betréffendc
de aanpassing van het bedrag van de huur, kan de parti]
die van oordeel mocht zijn .. dat nieuwe omstandigheden
zijn ontstaan welke een herziening billijken, namelijk de
last van de herstellingen aan het onroerend goed, de wii-
zigingen in de waarde van de onroerende goederen, het
algemeen prijzenpeil, het algemeen verloop van de zaken,
de waarde van de wijk of van de ligging, de wederaanpas-
sing er van vorderen aan de vrederechter van de plaats
waar het onroerend goed gelegen .ie,



Le juge statuera en équité et n'aura pas égard aux mo-
difications favorables ou défavorables résultant du seul
fait du preneur.

L'action ne pourra être intentée que pendant les trois
derniers ~ois du triennat en cours. Le loyer révisé sera
exigible à compter du premier jour du triennat suivant.

Section IV. - Du droit du preneur
d'aménager les lieux loués.

ART.8 (l0).

§ 1. - Le preneur a le droit d'adapter les lieux loués
aux nécessités de son industrie ou de son commerce en y
faisant tous les aménagements qui sont d'usage courant
dans le genre de négoce qu'il exerce, à la condition de ne
compromettre ni la sécurité, ni la salubrité, ni ]'esthétique
du bâtiment, et d'aviser au préalable le bailleur en lui
communiquant les plans de tous les changements projetés,
par lettre recommandée à la poste avec avis de réception
ou par exploit d'huissier, afin de lui permettre de s'y op-
poser, le cas échéant, pour de justes motifs.

Le bailleur qui, dans le mois de la réception de cel avis,
n'aura pas notifié au locataire, par les mêmes uoies, qu'il
s'oppose à l'exécution de ces aménagements, est réputé y
consentir. S'il s'y oppose dans les formes et délais susdits,
le locataire qui persévérerait dans son intention le fera
citer dans les trente jours suivants devant le juge de paix
de la situation de l'immeuble.

Même en cas d'approbation expresse ou tacite, ou d'auto-
risation du juge, le bailleur qui estimerait que les travaux,
tels qu'ils sont exécutés. sont de nature à compromettre
la salubrité ou la sécurité du bâtiment, ou ne sont pas
conformes aux plans approuvés, sera recevable à les faire
arrêter, en tout ou en partie, par ordonnance du juge de
paix de la situation de l'immeuble, rendue sur requête
motivée et exécutoire sur Ijl minute.

L'ordonnance sortira ses effets à la date de sa significa-
tion à personne ou au domicile du locataire. La défense
deviendra cependant non avenue faute par le bailleur
d'avoir, dans les huit jours suivant la signification de l' or-
donnance, cité le preneur devant le juge de paix pour
entendre statuer au fond.

Tous jugements préparatoires ou interlocutoires rendus
dans la procédure instituée par l'alinéa qui précède seront
exécutoires nonobstant opposition ou appel et sur la
minute. L'appel n'en Sera recevable que s'il est interjeté
conjointement avec rappel du jugement définitif. Les

De rechter doet uitspraak naar billijkheid zonder te let-
ten op de gunstige of ongunstige wijzigingen welke alleen
uit het toedoen van de huurder voortspruiten.

De vordering kan slechts worden ingesteldgedurende
de laatste drie maanden van de lopende driejarige termijn,
De herziene huur is opvorderbaar te rekenen van de eerste
dag van de volgende driejarige termiin,

Afdeling IV. - Recht van de huurder
om de gehuurde plaatsen in te richien.

ART. 8 (10).

§ J. - De huurder heeft het recht de gehuurde plaatsen
aan de noodwendigheden van zijn han dels- of nijverhèids-
bedrijf aan te passen en er alle inrichtingswerken te laten
uitvoeren die, in het soort van bedrijf door hem uitge-
oefend, gebruikelijk zijn, op voorwaarde noch de veilig-
heid, noch de salubriteit, noch de aesthetiek van het
gebouw in gevaar te brengen en vooraf de verhuurder er
van in kennis te stellen door hem bij ter post aangetekende
brief met kennisgeving van ontvangst, of door deunoaar-
dersexploo: de plans van al de voorgenomen verbouwin-
gen mede te delen, opdat het hem, in voorkomend geval,
zou mogelijk zijn zich er tegen te verzetten wegens gron-
dige redenen.

De verhuurder die binnen de maand na ontvangst van
deze kennisgeving, langs dezelfde weg aan deh.uurd~r
niet te kennen geeh, dat hij zich tegen het uitvoerex{ der
verbouwingen verzet, wordt geacht er mede in te stem-
men. Zo hij zich, in de hoger bedoelde vormen en bin-
nen de voorgeschreven terrnijn, er tegen verzet, doet
de huurder die in ziin inzichien. mocht oolharden, hem
binnen deriig oolgerule dagen dagoaarden vóór de vrede-
rechter van de plaats waar het onroerend goed gélegen is.

Zelfs in geval van uitdrukkelijke of stilzwijgende goed-
keuring, of van machtiging van de rechter, is de verhuur-
der die mocht oordelen dat de werken, zoals zij werden uit-
gevoerd, van die aard zijn dat zij de gezondheid of de
veiligheid van het gebouw in gevaar brengen, of niet over-
eenstemmen met de goedgekeurde plans, ontvankelijk om
ze geheel of ten dele te doen stopzetten bij bevelschrift
van de vrederechter van de plaats waar het onroerend
goed gelegen is. gewezen op met redenen omkleed ver-
zoekschrift en uitvoerbaar op de minuut.

Het bevelschrift heeft gevolg op de datum van de
betekening er van aan de persoon of aan de woonplaats van
de huurder. Het verbod wordt, evenwel, als niet bestaande
indien de verhuurder nalaat, binnen acht dagen na de bete-
kening van het bevelschrift, de huurder te dagvaarden vóór
de vrederechter ten einde ten gronde te horen uitspraak
doen.

Alle voorbereidende of tussenvonnissen, gewezen in de
bij de vorige alinea ingestelde rechtspleging, zijn uitvoer-
baar niettegenstaande verzet of beroep, en op de minuut,
Beroep is slechte ontvankelijk wanneer het semen met her
beroep tegen het eindvonnis wordt ingesteld. Partijen zijn



parties seront recevables à former, en tout état de cause,
toutes demandes en rapport avec l'objet du litige.

§ 2. - L'entreprise s'effectuera aux risques et périls
exclusifs du preneur qui répondra vis-à-vis du propriétaire.
sans exonération, de tous dommages directs et indirects,
prévus et imprévus, survenus à l'immeuble par le fait ou
à l'occasion des travaux.

Le preneur supportera aussi vis-à-vis des tiers, sans
recours de ceux-ci contre le propriétaire. la charge de tous
dommages quelconques qui pourraient engager la respon-
sabilité du propriétaire en vertu des règles de la responsa-
bilité civile. ou des lois particulières.

11 sera enfin tenu, à l'exclusion du propriétaire. de
toutes les suites et responsabilités quelconques attachées
aux prescriptions des lois particulières, arrêtés et règle-
ments des pouvoirs publics.

§ 3. - Il sera tenu d'assurer préalablement à l'exécu-
tion des travaux, sa responsabilité définie au § 2, tant vis-
à-vis du propriétaire que des tiers et des pouvoirs publics.

L'assurance s'étendra à toute la durée du bail et à ses
renouvellements successifs. pour tous dommages quelcon-
ques aux personnes et aux biens. Elle couvrira, par dis-
position et prime particulières, pour la durée des travaux,
la responsabilité des dommages aux personnes et aux biens
provoqués par l'exécution de ceux-ci.

Le capital assuré sera de la valeur de l'immeuble au
moins.

Faute par le preneur de justifier de l'assurance à pre-
mière mise en demeure du propriétaire, celui-ci sera fondé
à faire arrêter les travaux sur simple ordonnance du juge
de paix, rendue sur requête et signifiée à personne ou à
domicile du preneur. La défense ne pourra être levéel que
sur justification de ]'assurance .. En cas de litige au sujet
de celle-ci, la partie la plus diligente se pourvoira devant
le juge de paix ensuivant les règles ordinaires de la pro-
cédure. Tout jugement ordonnant la mainlevée de la
défense sera exécutoire nonobstant tout recours et sans
caution.

§ 4. - Le bailleur aura à tout moment accès aux tra-
vaux. Il pourra aussi y déléguer tous mandataires de son
choix.

ART. 9 (fi).

Si des aménagements ont été entrepris par le preneur
au mépris des prescriptions édictées par l'article précédent,
le bailleur peut, soit en cours du bail, soit à l'expiration de
celui-ci, exiger du preneur la remise des locaux dans leur
état antérieur, sans préjudice des dommages-intérêts s'il
y a lieu.

Aucune indemnité n'est due en ce cas au preneur, si le
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ontvankelijk om, in elke stand ven het geding, alle. eisen in
verband met het voorwerp van het geschil in te dienen.

§ 2. - De onderneming geschiedt op het uitsluitend
risico van de huurder dietegenover de eigenaar, zon-
der vrijetelling, instaat voor alle rechtstreekee en onrecht-
streekse, voorziene en onvoorziene schade welke aan her
ontoerend goed wordr toegebracht door het toedoen
of naar aanleiding van de werken.

De huurder draagt eveneens tegenover derden, zonder
dat deze verhaal hebben tegen de eigenaar, de last van
aUe welkdanige schade welke de verantwoordelijkheid
van de eigenaar zou kunnen verbinden krachtens de re-
gelen van de burgerlijke verantwoordelijkheid, of van bij-
zondere wetten.

Hij staat, ten slotte, bij uitsluiting van de eigenaar, .in
voor alle gevolgen en verantwoordelijkheden die voort-
vloeien uit de voorschriften van de bijzondere wetten, be-
sluiten en verordeningen van de openbare besturen,

§ 3. - Hij is verplicht, voor de uitvoering van de wer-
ken, zijn verantwoordelijkheid, bepaald in § 2, te verze-
keren zowel ten opzichte van de eigenaar als van derden
en van de operïbare besturen.

De verzekering omvat de gehele huurtijd en zijn opeen-
volgende hernieuwingen, voor alle w~lkdanige' schade
aan personen en aan goederen. Zij dekt, bij bijzondere
bepaling en prernie, voor de duur van de werken, de ver-
antwoordelijkheid voor de schade door de uitvoering er
van aan personen en aan goederen toegebracht.

Het verzekerd kapiraal bedraagt ten minste de waarde
van het onroerend goed.

Doet de huurder niet blijken van de verzekering, bij,
eerste aanrnaning van de eigenaar, dan mag deze
de werken doen stopzetten op eenvoudig bevelschrift van
de vrederechter, gewezen op verzoekschrift en aan de per-
soon of aan de woonplaats van de huurder betekend. Het
verbod kan slechts worden opgeheven bij aldien het be-
wijs van de verzekering wordt geleverd.Ontstaat hierover
geschi], dan voorziet de meest gerede partij zich vôôr de
vrederechter waarbij de gewone regelen van de rechtsple-
ging worden gevolgd, Elk vonnis dat de opheffing van het
verbod beveelt, is uitvoerbaar niettegenstaande elk ver-
haal en zonder borg. .

§ 4. - De verhuurder heeft ieder ogenblik toegang tot
de werken. Hi] mag er ook alle gevolrnachtigden naar zijn
·keus afvaardigen.

ART. 9 (11).

Zode verbouwingen werden ondernomen door de huur-
der, in weerwil van de bij vorig artikel bepaalde voor-

. schriften, kan de verhuurder, 't zij in de loop van de
huurovereenkomst, 't zij bij het verstrijken er van, van
de huurder eisen, dat hij de lokalen in hun vroegere
staat herstelt, onverminderd de schadevergoeding, indien
daartoe aanleiding bestaat .
. Zo, in dit geval, de verhuurder bi] het verstrijken van
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bailleur, "à l'expiration du bai1. conserve les aménagements
exécutés irrégulièrement.

En ce qui touche les aménagements exécutés nonobstant
l'opposition du bailleur, mais avec l'autorisation du juge,
le bailleur pourra, à la fin du bail, exiger du locataire leur
suppression, pour autant que ce dernier soit privé ou déchu
du droit au renouvellement du bail.

Les aménagements autorisés soit expressément par ac-
cord amiable ou conciliation intervenue devant le juge, soit
tacitement faute d'opposition dans le délai prescrit, et ceux
effectués avec l'autorisation du juge malgré l'opposition
du bailleur, donnent droit au preneur, en cas de non-renou-
veHement du bail, à charge du bailleur qui entend les con-
server, à l'indemnité prévue par l'article 32 de la présente
loi, à moins toutefois que le preneur n'ait droit à l'indem-
nité d' éviction ou spit déchu de son droit au renouvellement
pour motif grave jugé légitime.

Section V. - De la ce~sion du boil et de la sous-location.

ART. \0 (/2).

Sans préjudice des dispositions des articles 37, 2", 48 el
49 de la présente loi, l'interdiction de céder le bail ou de
sous-louer un immeuble ou une partie d'immeuble qui, par
la convention expresse ou tacite des parties, sont destinés
à l'exercice d'un commerce ou d'une industrie, est non-
avenue si la cession ou la sous-location est faite ensemble'
avec la cession ou la location du fonds de, commerce et
porte sur l'intégralité des droits du locataire. Il en sera de
même du bail portant conjointement location de locaux
affectés à l'exercice d'un commerce ou d'une industrie et
de locaux destinés à l'habitation si la cession Ou la sous-
location portent sur le tout.

Le preneur qui voudra user du droit de sous-louer ou de
céder son bail dans les conditions ainsi précisées, devra
signifier au bailleur, conjointement avec le cessionnaire ou
le sous-locataire, l'acte de cession ou de sous-location et
ce par lettre recommandée à la poste avec avis de réception
ou par exploit d' huissier, Le bailleur qui croit avoir de justes
motifs de s'opposer à la cessjon ou à la sçus-location, est
tenu de notifier son opposition par les mêmes voies dans
les trente jours de la signification, à défaut de quoi il sera
réputé y donner son agrément.

ART. Il (13.

Le preneur peut, dans les quinze jours de la notification
de l'opposition prévue par l'article précédent et à peine
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de huurovereenkomst, de' onregelmatlg uitgevoerde ver-
'bouwingen behoudt, moet hij aan de huurder geen enkele
vergoeding betalen.

Wat de in weerwil van het verzet van de verhuurder,
doch mits rnachtiging van de 'vrederechter uitgevoerde
inrichtingswerken betreft, kan de verhuurder de wegne-
ming er van. bij het verstrijken der huurovereenkomst, van
de huurder eisen, voor zover deze laatste beroofd of ver-
vallen verklaard is van het recht op hernieuwing der huur-
overeenkomst.

De verbouwingen waarvoor machtiging verleend werd,
't zij uitdrukkelijk door rninnelijke overeenkomst of door
vóór de rechtertot stand gekornen verzoening, 'l zij stil-
zwijgend bij gebreke van verzet binnen de voorgescheven
terrnijn, en deze uitgevoerd met machtiging van de rech-
ter, geven aan de huurder, in geval van niet-hernieuwing
van de huurovereenkornst, ten laste van de verhuurder
die ze wil behouden, recht op de bij arrikel 32 van' deze
wet voorziene vergoeding, tenzij de huurder recht mocht
hebben op de uitwinningsvergoeding of wegens ernstige
wettig geoordeelde reden van zijn recht op hernieuwing
mocht vervallen verklaard zijn.

Afdeling V. - Ajstand uan de huurovereenkomst
en ondetoerhuring,

ART. 10 (12).

Ûnoerminderd de beschikkingen van artikelen 37, 2".
49 en 49 van deze wet, wordt het verbod de huurovereen-
komst af te staan of een onroerend goed of een gedeelte
van onroerend goed in onderhuur te geven dat, ingevolge
uitdrukkelijke of stilzwijgende overeenkomst van partijen,
voor de uitoefening van een handels- of nijverheidsbedrijf
bestemd is, voor niet bestaande gehouden indien de afstand
af dé onderverhuring samen geschiedt met de overdracht-
of de verhuring van de handelszaak en op de gezamen-
lijke rechten van de huurder slaat. Dit geldt eveneens voor
de huurovereenkomst waarbij gezamenlijk in huur gege-
ven worden de lokalen bestemd voor inwoning en voor
uitoefening van een handels- of nijverheidsbedrijf. zo de
overdracht of de onderverhuring het geheel omvatten.

De huurder, die in de aldus bepaalde voorwaarden van
het recht tot afstand of onderverhuring van zijn huurover-
eenkomst wil gebruik maken, dient aan de verhuurder.
sarnen met de overnerner of de onderhuurder, de akte
van afstand of onderverhuring, te betekenen bij ter post
aangetekende brief met kennisgeving van ontvangst, oj
bij deuruiaardersexploot, De verhuurder, die meent gel.
dige redenen te hebben om zich tegen de afstand of de
onderverhuring te verzetten, is gehouden zijn verzet daar-
tegen langs dezelfde weg te doen kermen binnen dertig
dagen na de betekening, zoniet wordt hij geacht er mede'
in te stemmen.

'ART. Il (13).

De huurder kan, binnen vijftien dagen na .de in vorig
artikel bepaalde betekening van het verzet en op straffe



de forclusion, se pourvoir deoan: le juge de paix de la
situation de i'immeuble en suivant les règles ordinaires de
la procédure.

Le cédant demeure tenu, solidairement avec le cession-
naire, de toutes les obligations qui dérivent du bail cédé.

Section YI. - Du droit au renouvellement du bail.

ART. 12 (14).

Le preneur ou son cessionnaire ont le droit d~obtenir,
par préférence à toutes autres personnes, le renouvellement
de leur bail, s'oit l'expiration de celui-ci, soit à l'expiration
de chaque renouvellement, et ce pour neuf ans.

Ce droit s'exercera dans les formes et délais ci-après;

1" dix-huit mois au plus, un an au moins avant l'expira-
tion du bail en cours, le preneur peut notifier au bailleur
une demande de renouvellement en spécifiant les condi-
tions auxquelles lui-même est disposé à conclure un nou-
veau bail. Cette notification se fera par exploit d' huissier
ou par lettre recommandée à la poste avec avis de récep-
tion;

?:' à défaut de' pareille notification dans les' délais pre-
scrits, le preneur est déchu du droit au renouvellement.

Si le bailleur n'a pas notifié son refus dans les trois
mois de la demande de renouvellement, et par les mêmes
voies, il est présumé consentir au renouvellement du bail
aux conditions fixées par le preneur.

ART. 13 (15).

Le droit au renouvellement du bail des locaux visés à
l'article 4 doit, quelle que soit 'la durée prévue à la con-
vention, s'exercer en même temps que celui relatif au
renouoellemeni du bail du local principal.

Les locaux d' habitation dont il est question au l" de
l'article 4 ne bénéficient au droit au renouvellement que
dans les conditions .établies- par cette disposition.

. ' . Pour pouvoir bénéficier du renouvellement à l'égard' du
bailleur des locaux accessoires oisés au 2' de l'article 4,
qui n'est pas en même temps le bailleur de l'immeuble
principal, le preneur doit justifier que ces IOCÇluXsont né-
cessaires à l'exercice de son commerce Ou de son industrie,
et que le bailleur a traité en connaissance de leur desti-
nation. En cas de litige, le juge compétent est celui de la
situation du local principal.
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van uitsluiting, zich ooorzien oóór de orederechier van de
pläats wa.ar het onroerend goed gelegen is, en volgens de
geuione regelen van de rechtspleging.

De overdrager blijft hoofdelijk met de overnernér ge-
houden tot al de verplichtingen .welkevoortvloeien uit de
algestane huurovereenkomst.

Afdeling YI. - Recht op hernieuwing
van de huurooereenbomst,

ART. 12 (14).

De huurder of zijn overnerner hebben, bij voorkeur op
alle andere personen, het recht dehernieuwing van hun
huurovereenkomst te bekomen, 't zij bij het verstrijken er
van, 't zij bij het verstrijken van elke hernieuwing en dit
voor negen jaar.

IDit recht wordt uitgeoefend in en binnen de navolgende
vormen en termijnen: '

10 achiiien maanden ten hoogste, een jaar ten minste
vóór het verstrijken der lopende huurovereenkomst, kan
de huurder aan de verhuurder een verzoek om hernie~~

'wing betekenen , waarin hij terzelfdertijd nade~ de voor-
waarden opgeeft waaronder hijzelf bereid is een nieuwe
huurovereenkomst te sluiten. Deze betekèning wordt ge-
daan bij deuruiaanlersexploot of bij een ter post aange-
tekende brief met kennisgeving van ontvangst;

2° bij gebreke van dergelijke betekening binnen de
voorgeschreven termijnen, wordt de huurder vervallen ver-
klaard van zijn recht op hemieuwing.

Zo de verhuurder geen weigering heeft betekend bin-
nen drie maanden na het verzoek om hernieuwing en dit
langs dezelfde weg, wordt hij vermoed in te stemmen met
de hernieuwing van de huurovereenkomst onder de do~r
de huurder gestelde voorwaarden.

ART. 13 (15).

Het recht op hernieuwing van de huurovereenkornst
betreffende de in .artik.el 4 bedoelde lok.alen moei, welk.e
ook. de in de ooereenbomst bepaalde duur uieze, gelijk.-
tijdig uiorder: uitgeoefend met dit betreffende dé hernieu-
wing Van de huurooereenbomst van het hoofdlok.aa!.

De woonlok.alen, WaarVan sprake in het 1° vàn arti~el 4,
genieien slechts het recht op hernieuuiing 'onder de bij deze
bepaling gesielde voorwQ(l.rden, ,

Om de h~rniériwing te 1(~nnen genieien ten opzichte
van de verhuurder der bijlok,alen bedoeld in 2° van arii-
~el 4, die niei terzelfder tijd de verhuurder is, van het
hoofdgebouw, moet de huurder .bewijzen,dat die lok,alen
voor de uitoefening van zijn handel of nijverheidnoodzake-
lijk zijn en de verhuurder gehandeld heeft met kennis van
hun bestemming. Zo er geschil ontstaat, is de bevoegde
rechter deze van de plaatawaar het hoofdlokaal gelegen
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ART. 14 (16).

Le bailleur ne peut se refuser au renouvellement du bail
que pour l'un des motifs suivants;

l" Sa volonté d'occuper les locaux, personnellement et
effectivement, ou' de les faire occuper de telle manière
par son conjoint, ses descendants Ou leurs conjoints. ses
ascendants ou leurs conjoints, sous la réserve portée en
l'article IS de la présente loi.

2° Sa volonté d'affecter l'immeuble à une destination
exclusive de toute entreprise industrielle ou commerciale,

3" Sa volonté' de reconstruire l'immeuble ou la partie
de l'immeuble en laquelle le preneur sortant exerce son
commerce ou son industrie. Sera réputée reconstruction
toute transformation précédée d"une démolition, affectant
toutes deux. le gros œuvre des locaux.

, Le droit de reprise, visé sous les numéros ro et 20 gui
.précèdent, n'appartient qu' au bailleur propriétaire au usu-
fruitier. Dans le cas prévu au n" 2", l'usufruitier devra
toutefois rapporter la preuve de l'accord du nu-proprié-
taire. Le droit de reprise visé sous le n" 3° appartient
exclusivement au bailleur-propriétaire.

4° Tous manquements graves du preneur aux obligations
qui découlent pour lui du bail en cours, en' ce comprises
la dépréciation de l'immeuble par le fait du preneur, des
siens ou de ses ayants cause, et les modifications substan-
tielles apportées, sans l'accord du bailleur, à la nature
ou au mode d'exploitation du commerce ou de l'industrie,
ainsi que tout fait illicite du preneur qui, apprécié objecti-
vement, rendrait impossible la continuation des rapports
contractuels entre le bailleur et le preneur.

Les griefs devront être précisés et il n' en sera reçu d' au-
tres, au cours de la procédure prévue à l'alinéa suivant,
qu'à charge par le bailleur de prouver qu'ils lui ont été
révélés postérieurement à l'intentement de celte procédure.

Si le preneur conteste que le bailleur soit fondé à se
prévaloir des motifs visés par les §§ 3° et 4° ci-dessusvil
se pourvoira devant le juge de paix de la situation de l'lm-
meuble en suivant les règles ordinaires de la procédu-re,
et ce dans les trente jours de la réponse du bailleur, à
peine de forclusion.

5" L'offre d'un loyer supérieur par un tiers, dans les
conditions fixées par l'article 24 de la présente loi.
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ART.14 (/6).

De verhuurder kan zich tegen de herniëuwing van de
huurovereenkomst niet verzetten dan om één der volgende
redenen :

I~ Zijn wil om persoonlijk en daadwerkelijk zelf
de lokalen te betrekken, of ze als dusdanig door zijn echt-
genoot, zijn afstammelingen of hun echtgenoten, zijn
bloedverwanten in de opgaande .linie of hun echtgenoten
te doen betrekken, onder het in artikel IS van deze wet
voorziene voorbehoud.

2' Zijn wil het onroerend goed aan te wenden
tot eenbestemming, waarbij alle handels- of nijverheids-
onderneming wordt uitgesloten.

3" Zijn wil het onroerend goed of het gedeelte
van onroerend goed waarin de uittredende huurder zijn
handel- of nijverheid uitoefent, herop te bouwen. Wordt.
als heropbouw beschouwd, elke door afbraak voor-
afgegane ornvorming , die beide wezenlijk de ruwbouw der
lokalen betreffen. '

Het in voorgaande n" len 2 bedoeld recht van terug-
neming hoort slechts de verhuurder-eigenaar of de vrucht-
gebruiker toe. In het sub n' 2° bedoeld geval, moet de
vruchtgebruiker, evenwel, het bewijs inbrengen van het
accoord van de blote eigenaar. Het in n" 3 bedoeld recht
van terugneming hoort uitsluitend de verhuurde-eigenaar
toe.

4" Alle zware tekortkomingenvan de huurder aan de
verplichtingen, die voor hem uit de lopende huurovereen-
komst voortvloeien, namelijk de waardevermindering van
het onroerend goed door het -toedoen van de huurder, van
de zijnen en van zijn rechtverkrijgenden, en de wezenlijke
veranderingen die, zonder het accoord van de verhuurder,
werden aangebracht aan de aard of de wijze van exploi-
tatie van de handel of de nijverheid, alsmede elke onge-
oorloofde handeling van de huurder die, objectie] beoor-
deeld, de voortzetting van de bij overeenkomst bedongen
betrekkingen tussen de verhuurder en de huurder onmoge-
lijk zou maken.

De bezwaren moeten nader worden bepaald en geen
andere zijn ontvankelijk in de loop van de bij de volgende
alinea voorziene rechtspleging, dan onder verplichting
voor de verhuurder het bewijs te leveren, dat zij hem
slechts .na het instellen van deze rechtspleging werden

.aangebracht.
Zo de huurder betwist, dat de verhuurder gerechtigd ris

de in voormelde §§ 310 en 4°opgegeven redenen in te roe-
pen, voorziet hij zich vóór de vrederechtervan de plaats
waar het onroerend goed gelegen is, volgens de gewone
regelen van de rechtspleging, en dit binnen dertig dagen na
het antwoord van de verhuurder, op straffe van uitsluiting.

5° Het aanhod Van een hogere huur dooreen derde.
onder de bij arti~el 24 van deze' wet bèpaalde ooonaaar-
den.



En dehors des cas oisés ci-dessus, le bailleur pourra tou-
jours exercer le droit de reprise, pour quelque motif que
ce soit, moyennant r afire au preneur, préalablement à son
déport, d'une indemnité d'éviction déterminée conjormé-

ment à l'article 28. Si le preneur estime l'indemnité insuf-
fisante, il se pourvoira devant le juge de paix de la situa-
tion de l'immeuble en suivant les règles ordinaires de la
procédure, et ce dans les trente jours de rof/re du bailleur,
à peine de forclusion.

ART. 15 (17).

L'occupation qui, aux termes de l'article 14, 1·, justifie
le droit de reprise en faveur du bailleur ou de ses proches,
doit être effective et d'une durée de deux années au moins,
sauf empêchement ou motifs légitimes.

ART. 16 (/8).

Le droit de reprise en vue de l'occupation personnelle,
admis par l'article 14, 1", ne peut être exercé par une so-
ciété civile ou commerciale, en ce qui concerne les locaux
de l'immeuble où est établi son siège social, que pour
raison d'agrandissement, et en ce qui concerne d'autres
immeubles, que pour y transférer effectivermmu:e siège.

ART. 17 (19).

Le droit de reprise, défini par les articles 14 et 15, ap-
partient à tout acquéreur de l'immeuble. Si l'acquéreur est
une société, l'article 16 lui est applicable.

Par dérogation à l'alinéa précédent. si les locaux ont été
acquis autrement que par voie de succession ou legs, par
un industriel ou un commerçant déjà établis, soit pour y
installer une succursale, soit même pour y transférer le
siège principal de son exploitation tout en attribuant à
l'ancien siège le rang de succursale ou d'établissement
secondaire, le droit de reprise ne peut être exercé qu'à
charge de payer au preneur sortant l'indemnité d'éviction,
prévue à l'article 28. Il en sera pareillement, même si
l'installation ou le transfert comportaient la démolition et
la reconstruction de l'immeuble.

ART. 18 (20).

Si le bailleur est en même temps le vendeur du fonds
.de commerce, il ne peut exercer le droit de reprise. sauf
dans Ie cas de rarticle 14, 4", qu'à la charge de verser
préalablement au preneur ou à son cessionnaire nndem-
nité d'éviction,' conformément aux articles 14 et 28.

ART. 19 (21).

S'il résulte de la réponse prévue à l'article 12 que le
bailleur ne subordonne le renouvellement qu'à des candi.
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Buiten de hierboven bedoelde geoallen, kan de verhuur-
der steeds het recht van ierugneming, om hetzij welke
reden uitoefenen, mits aanbod aan Je huurder, voor zijn
vertrek, van een uitwinningsvérgoeding, vastgesteld
ooereenbomsttg artikel 28. Zo Je huurder het bedrag
(lan het aanbod ontoereikend oordeelt, voorziet hij zich
Vóór de vrederechter van de plaats waar het onroerend
goed gelegen is, volgens de geuione regelen van de rechis-
pleging, en dit binnen dertig dagen na het aanbod van
de verhuurder, op straffe van uitsluiiing,

ART. 15 (17).

De ingebruikneming, die overeenkomstig artikel 14, l''.
het recht van terugneming ten bate van de verhuurder of
van zijn naaste verwanten wettigt, moet daadwerkelijk
zijn, Zij moet, behoudens ureitige verhindering of redenen,
minstens twee jaar duren.

ART, 16 (18).

Het door artikel 14, I·, voorziene recht van terugneming
met het oog op de persoonlijke ingebruikneming, mag door
een handels- of burgerlijke vennootschap, wat de lokalen
betreft van het onroerend goed waarin haar maatschap-
pelijke zetel is ondergebracht, slechts worden uitgeoefend
om reden van vergroting en, wat andere onroerende goe-
deren betreft, om er haar zetel werkelijk in over te brengen.

ART. 17 (/9).

Het door artikelen 14 en IS bepaalde recht van terug-
neming hoort toe aan ieder verkrijger van het onroerend
goed. Is de verkrijger een vennootschap, dan 'is artikel 16
op hem van toepassing.

Zo de lokalen door een reeds gevestigd industrieel of
handelaar anders ,dan bij erlopvolging of Ïegaat verkre-
gen werden, hetzij om er een bijhuis in te richten, hetzij
zelfs om de hoofdzetel van zijn bedrijf er in over te bren-
gen, bijaldien de vroegere zetel bijhuis of bijkomende in-
richting wordt, kan het recht van terugneming, in afwij-
king van de vorige alinea niet uitgeoefend worden tenzij
tegen betaling aan de uittredende huurder van de door
artikel 28 voorziene uitwinningsvergoeding. Dit geldt even-
eens, zelfs indien de inrichting of de overbrenging, de
afbraak en de heropbouw van het onroerend goed mocht
medebrengen.

ART. 18 (20),

Zo de verhuurder terzelfder tijd verkoper is van de han-
delszaak, kan hij het recht van terugneming niet uitoe-
fenen, behoudens in het geval van artikel \4, 4", tenzij
hij vooraf aan de hourder of zijn overnemer .de overeen-
komstig artikelen 14 en 28 voorziene uitwinningsvergoe-
ding betaalt.

ART. 19 (21).

Zo uit het bij artikel 12 bepaalde antwoord blijkt, dat
de verhuurder de hernieuwing slechts afhankeliik stelt van
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tians relatives au loyer, à la contribution aux charges. au
mode de jouissance ou autres modalités du bail, et si le
désaccord persiste quant à ces conditions, le preneur se
pourvoira devant le juge de paix de la situation de l'im-

.meuble en suivant les règles ordinaires de la procédure,
ell ce dans les trente jours de la réponse du bailleur, à
peine de forclusion.

ART. 20 (26).

Si le bailleur ne consent au 'renouoellemeni du bail qu'à
un loyer supérieur à celui proposé par le preneur, celui-ci
pourra établir que le loyer réclamé dépasse le prix com-
munément demandé dans l'agglomération ou la région
pour des immeubles, parties d'immeubles ou locaux com-
parables soit par la nature, soit par l'imporlance, soit par
la situation.

Le juge statuera en équité. Il prendra notamment en con-
sidération, s'ii échet, la situation respective des parties, la
natur~ particulière ou la situation spéciale du commerce
exercé, le profit tiré par le locataire de la sous-location de
tout ou partie des locaux.

ART. 21 (27).

Si le juge recourt, soit sur la demande des parties, soit
d'office, à Ja nomination d'experts, Je jugement rendu sur
ce point est exécutoire nonobstant tous recours. Il impar-
tira aux experts pour le dépôt de leur rapport un délai de
trente jours à compter du jour où ils seront avisés de leur
désignation par Je greffe et ce par lettre recommandée à
la poste avec avis de réception. Cet avis sera transmis aux
experts le jour du prononcé du jugement et les parties en
seront informées par la même voie.

ART. 22(28).

Si. dans sa réponse aux propositions du preneur, 'ou au
corrrs des débats, le bailleur excipe de l'offre d'un tiers,
il devra, sauf comparution volontaire de celui-ci, le citer
en interoention aux fins de ]' entendre formuler cette offre
en des termes tels qu'ils engageraient irrévocablement le
po11icitant si elle était acceptée. Si l'offre est produite de-
vant les experts, elle devra l'être dans les mêmes termes.
Le iuge ou les experts consignent l'offre dans un procès-
verbal signé par le bailleur et le pollieitant, et joint à la
t>rocédure.

Le preneur dispose. à dater de la signification de ce pro-
cès-uerbal, d'un· délai de quinze Jours pour faire une offre
égale par lettre recommandée cuec avis de réception, ou
bar exploit d' huissier . La signification èlu procès-verbal de-
vra mentionner le délai et la déché.ance résultant de son
inobservance.
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voorwaarden betreffende de huurprijs, de bijdrage in de
lasten, de wijze van genot of andere modaliteiten der
huurovereenkomst en zo de onenigheid omtrent die voor-
waarden blijft voortbestaan, ooorziei de huurder zich voor
de vrederechter van' de plaats waar het onroerend goed
gelegen is, volgens de geurone uormen van de rechtsple-
ging, en dit binnen dertig dagen na het antwoord van de
oerhuurder, op str.affe van uitsluiting,

ART. 20 (26).

indien de oerhuurder slechts in de hernieuwing van
de huurooereenbotnst toestemt tegen een hogere huur dan
die voorgesteld door de huurder, mag deze laaiste bewij-
zen dat de geëisie huur hoger is dan de gewoonlijk in de
agglomeraiie of de streel; gevraagde prijs voor onroerende
goederen, gedeelien van onroerende goederen of lokalen
die daarmede hetzij door hun aard, hetzij door hun be-
langrijkheid, hetzij door hun ligging te vergelijken zijn.

De rechter doet uitspraak. naar billijkheid. Hij houdt
namelijk rekening met de respeciieoe toestand van par-
tijen, de eigen aard of de bijzondere ligging van de gedre-
Ven handel, met het uoordeel door de huurder getrokken
uii de gehele of gedeeltelijke oruleroerhuring Van de loka-
len.

ART. 21 (27).

Zo de rechter, hetzij op verzoek van partijen, .hetzij
ambtshalve, overgaat tot de benoeming van deskundigen,
is het op dit punt gewezen vonnis uitvoerbaar, niettegen-
slaande elk verhaal. Hij staat aan de deskundigen voor
het indienen van hun verslag een termijn van dertig dagen
toe, ingaande op de dag dat zij, bij ter post aangetekende
brief met kennisgeving van ontvangst, yan 'de griffie be-
richt van hun aanwijzing ontvangen, Dit bericht wordt aan
de deskundigen overgemaakt de dag van de uitspraak van
het vonnis en partijen worden er langs dezelfde weg over
ingelicht.

ART. 22 (28).

Zo de oerhuurder, in zijn antwoord op de voorstellen
Van de huurder of in cJ.eloop Van de behandeling, zich be-
roepi op het aanbod van een derde, moet hij, behalve
Wanneer deze vrijwillig verschijnt, hem in tussenkomst
dagoaarden ten einde hem dit aanbod in zodanige be-
woordingen te horen uitdrukken, dat zij onwederroepelijk
de derde binden in geval van aanvaarding. Zo het aanbod
vóór deskundigen wordt gedaan, dient het in dezelfde
bewoordingen te geschieden. De rechter of de deskundi-
gen vermelden het aanbod in een door de verhuurder en

'. ~
de derde ondertekend en bl] de' rechtspleging· gevoegd
proces-verbaal.

Te rekenen van de betekening van dit proces-verbaal,
beschikt de huurder ouer eentermi;n' vanvi;jtien
dagen om een gelijk aanbod te doen bij aangetekende
brief met kennisgeving Van ontvangst, DJ bij deurwaarders-
exploot, De betekening van het proces-verbaal moet die
termijn vermelden en het verval dat voortspruit uit de niet-
naleving er van.



Si le preneur fait offre égale, il est, sans autres enchères,
préféré à tous autres pour l'obtention du bail.

Le juge ou les experts consignent l'offre égale du pre-
neur en un procès-verbal signé du bailleur, du preneur et
du tiers, et joint à la procédure.

Faute par le bailleur ou le tiers de signer ce procès-verbal
à la première audience où ils sont appelé~ par le juge ou
cités par le preneur, raccord de celui-ci est constaté par
jugement réputé contradictoire.

Faute par le preneur et le bailleur de s'entendre sur les
autres conditions du bail, le juge homologuera les diverses
modalités que le bailleur proposerait dans un intérêt légi-
time, et notamment les clauses d'échelle mobile du loyer,
celles relatives à Ja répartition des charges ou au mode de
jouissance.

ART.23 (29).

Si le preneur conteste la validité de l'offre du tiers au
regard des conditions établies par l'alinéa premier de l'ar-
ticle précédent, et si le juge déclare cette offre non valable,
il sera statué sur les prétentions respectives d1,Ibailleur et
du preneur conformément à l'article 20 et à l'alinéa dernier
de l'article précédent, sans que le tiers soit reçu' à refaire
son offre, ni le bailleur à exciper d'une autre.

ART. 24 (29).

Si le preneur refuse de faire une offre égale à celle du
tiers, ou s'abstient de faire cette offre dans le délai de
quinze jours et dans les formes établies à ralinéa 2-de rar-
ticle 22, le tiers lui sera préféré aux conditions ci-après:

l'" Dans le cas où le tiers veut établir dans les lieux un
commerce similaire à celui du preneur sortant, il sera tenu
de payer à celui-ci, préalablement à son départ, l'indem-
nité d'éviction prévue à l'article 28.

2' Dans le cas où le tiers veut établir dans les lieux un
commerce d'une autre nature que celui du preneur sortant,
il devra payer à ce dernier, préalablement à son départ, et
sans préjudice de l'indemnité qui peut être due par le bail-
leur en vertu de l'article 32, une indemnité équivalente à
}'accroissement de valeur locative rév~lé par son offre.
Cette indemnité sera égale à la différence, limitée à un
an de loyer, entre l'offre du tiers et le loyer payé par' le
preneur sortant la dernière année du baiL: Cette indemnité
pourra être majorée par accord des parties ou décision du
jugevsans'excéder 'trois änïréee. .

ART. 25 (31),
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Doel de huurder een gelijk aanbod, .dan wordt hem,
zonderander opbod, de ooorbeur gegeven boven alle an-
deren voor het bekomen van de huurovereenkomst.

De rechier of de deskundigen oermelden het geliik
aanbod Jan de huurder in een proces-oerbaal getekend
do~r de oerhuurder, de huurder en de derde, en dat bij
de rechtspleging wordt geooegd,

Indien de oerhuurder , of de derde dit proces-oerbaol
niet tekent op de eerste ziiiing waarop zij door de rech-
ter uiorden obgeroepen of door de huurder gedagvaard,
wordt het accoord van deze vastgestefd bij vonnis dat
op tegenspraab, wordt geacht.

Indien de huurder en de oerhuurder het niei eens uior-
den over de ooerige voorwaarden van de huurooereen-
·komst, bekrachtigt de rechter de oerschillende modali-
teiien die de verhuurder jOn een gewettigd belang rnocht
voorstellen, namelijk de bedingen van mobiele huurschaal,
deze betreffende de verdeling van de lasten of de wijze
van genet.

ART. 23 (29).

Indien de huurder de geldigheid betwist van het aan-
bod van de derde ten aanzien van de voorwaarden vast-
gesteld in de vorige alinea, en indien de rechter dit aanbod·
ongeldig verklaart, wordt over de respectieve aanspraken
van de verhuurder en van de huurder uitspraak gedaan
overeenkomstig artikel 20 en de laatste alinea van het
vorig artikel, zonder dat de derde ontvankelijk is om zijn
aanbod te herhalen, noch de verhuurder om zich op een
ander te beroepen.

ART. 24· (29) .

Zo de huurder weigert een aanbod te doen gelijk aan
dit vande derde, of verwaarloost dit aanbod te doen
binnen de terrnijn van vijftien dagen en in de bij alinea 2
van artikel 22 bepaalde vorrnen , heeft de derde de voor-
keur boven hem, onder de volgende voorwaarden :

l" Ïngeval de derde in de lokalen een handel wil vesti-
gen gelijkaardig aan die van de uittredende huurder, is
hij gehouden aan deze. vóór zijn vertrek, de bij artikel 28
bepaalde uitwinningsvergoeding te betalen.

2' Ingeval de derde in de lokalen een andere handel wil
vestigen dan deze van de uittredende huurder, moet hij
aan deze laatste, vóór zijn vertrek, en onverminderd de
vergoeding die door de verhuurder krachtens artikel 32
kan verschuldigd zijn, een vergoeding betalen gelijkwaar-
dig aan de verrneerdering van de huurwaarde zoals zij
door zijn aanbod tot uiting kwam, Die vergoedingIs ge-
lijk aan het verschil, tot één [aar huur beperkt, tussen ·het

aanbod van de derde en de huur door de uittredende huur-
der betaaldgedurende het laatste jaar van de huurover-
eenkomst. Die 'vergoeding kan worden -verhoogd door
accoord van partijen of beslissing van de rechter, zonder
drie jaar te boven te gaan.

ART. 25 (31).

Si Ie preneur r'cfusc soit de consentir au paiement du \ Zo de huurder weigert de onvcreeri.~omstig artikel 20
loyer fixé conformément à l'article 20, soi! de souscrire aux vastgestelde huur te betalen ol in te gaan op de overige
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autres conditions qui ont reçu l'approbation du juge,
il doit notifier son refus au bailleur par lettre recommandée
à la poste avec avis de réception, ou par exploit .d'huissier.

Celle notification doit se faire dans un délai de quinze
jours à dater du moment où le jugement rendu en premier
ressort ne serait plus susceptible d'appel, ou de la signifi-
cation du jugement rendu sur appel,

Ce refus entraîne pour le preneur la déchéance du droit
au renouvellement du bail. sans indemnité.

A défaut de pareille notification, le preneur sera réputé
consentir au renouvellement aux conditions fixées par le
jugement, qui tiendra lieu de bail.

ART. 26 (32).

Si le refus du bailleur, fondé sur l'article 14, 3° et 4°,
est déclaré injustifié, le tribunal reconnaîtra le droit du
preneur au renouvellement du bail.,

Le bailleur disposera d'un délai de quinze jours pour
notifier au preneur, dans les formes prescrites par rarti-
cle 12,1", les conditions auxquelles il subordonne la recon-
duction. Le délai prend cours au jour de la signification
du jugement.

Le bailleur, qui. s'abstient de cette notification, est pré-
sumé agréer les prétentions formulées par le preneur dans
sa demande de renouvellement.

Si le bailleur émet d'autres exigences, le preneur,
peine de forclusion, ramènera la cause devant le juge par
avenir' donné dans les quinze jours de la réception de la
notification du bailleur, pour être statué définitivement.

Le bailleur sera recevable à exciper de l'offre d'un tiers
conformément' à la procédure instituée par les articles 22
à 24 de la présente loi.

ÄRT .27 (33).

T ous les jugements rendus par les juges de paix en
application de la loi sont susceptibles d'appel, quel que
soit Je montant de la demande.

L'appel est introduit directement à l'audience d'une
chambre spéciale dutribunaJ de première instance siègeant
à. trois juges.

-Toutes choses demeureront en état jusqu'à la. décision
définitive.

Section VIi. - De la concurrence' illicite
et de lafr.aude à la loi.

ART. 28 (34).

Sauf dans le Ga" où le preneur sortant a été préalable-
ment indemnisé dans les conditions prévues au dernier
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ooortoaarden die door de rechter goedgekeurd zijn, moet
hij zijn weigering aan de verhuurder betekenen bi] ter
post aängetekende brief met kennisgeving van ontvangst,
ojbijdéurwaardiû·sexplóot.

Deze betekening dient gedaan binnen. eën termijn van
vijftien dàgen te rekénen van het ogenblik dat het in eer-
ste aanleg gewezen vonnis niet meer vatbaar is voor be-
roep, of van hel ogenblik van de betekening van het in
beroep gewezen vonnis.

Door deze weigering is de huurder vervallen verklaard
van het recht op hernieuwing der huurovereenkornst, zon-
deroergoeditig .
. Bij gebreke van dusdanige betekening, wordt de huur-

der geacht in te sternmen Illet de hernieuwingin de voor-
waerden vastgesteld door hetvonnis, dat de huurooereen-
komst oeroangi,

ART. 26 (32).

Zo de op artikel 14, 3° of 4° gegronde weigering van
de verhüurder ongerechtvaardigd wordt verklaard, erkent
de rechtbank hei .recht van de huurder op' hernieuwing
der huurovereenkomst.

De verhuurder beschikt over een termijn van vijltien
dagen orn aan de huurder in de bij artikel 12, In, voorge-
schreven vormen, de voorwaarden te doen kennen waar-
van hij -de wederinhuring afhankelijk stelt. De terrnijn
gaat in op de dag waarop het vonnis betekend wordt.

De verhuurder, die verwaarloost deze kennisgeving te
doen, wordt vermoed de door de huurder in zijn verzoek
lot hernieuwing gesteld aanspraken te aanvaarden.

Zo de verhuurder andere eisen inbrengt, brengt de huur-
der, op strafle van uitsluiting, hel geding opnieuw vóór de
rechter door oproeping binnen vijftien dagen na onlvangst
van de betekening van de verhuurder, met het oog op
definitieve uitspraak.

De oerhuurder kan zich op het aanbod van een derde
beroepen, overeenkomstig de rechtspleging ingericht door
artik.elen 22 tot 24 van deze wet.

ART. 27 (33).

Al de in toepassing van deze wet door de v'rederechters
gevelde vonnissen, zijn vatbaar voor beroep, welk ook.het
bedrag van de eisweze.

Het beroep wordt rechtstreeks ingeleid ter zitting van
een speciale kamer van de rechtbank van eerste aanleg,
zetelend met drie rechters. . ,

Alle zaken blijven in dezelfde stand tot aande eind-
~eslis~ing. . .

Afdeling VII. -;- OitgeoQrloojde. mededi,ing.
en ontduiking aan de Wet.

ART. 28 (34).

,Behoudens het geval waarin de uittredende huurder
vooraf in de bij de laatste alinea van artikel 14 voorziene



alinéa de l'article 14, où est déchu du droit au renouvelle-
ment du bail par application des articles 121:, 144·, 19,
25, 01-1 26 alinéa 4, il est interdit au bailleur et ses ayants
cause d'exercer dans les locaux délaissés par le preneur
sortant un commerce ou une industrie en tout ou en partie
similaires à ceux de ce preneur, ou de louer ces locàUx
à un tiers aux fins d'y exercer semblables commerce 01-1

industrie, et ce pendant une durée de deux ans à compter
de la sortie du preneur.

Cette prohibition s'étend au nouvel occupant s'il a connu
ou dû connaître les conditions dans lesquelles s'est, opéré
le départ du locataire précédent.

Toute infraction à cette interdiction ouvre au profit du
preneur sortant le droit de réclamer l'indemnité d'évi<;tion
tant au bailleur ou à ses ayants-cause qu'au nouvel occu-
pant qui en sera tenu solidairement avec eux. En outre,
aussi longtemps que cette indemnité n'a pas été entièrement
payée, le preneur peut poursuivre contre eux la cessation
des opérations entreprises au mépris de la prohibition, con-
formément à la procédure prévue par rarrêté royal du
23 décembre 1934.

L'indemnité d' éoictionsera égale au montant total des
loyers des trois dernières années, Elle pourra, en cas d'in-
suffisance notoire, être portée à un chiffre su.,oérie'ur par
accord des parties ou déci:;ion du juge,

Dans le cas où, pendant le délai de deux années visé
à l':alinéa premier, les locaux délaissés par le preneur sor-
tant seraient occupés par un tiers exerçant un commerce
ou une industrie en tout ou partie similaire, et où le nouvel
occupant justifierait de son ignorance des conditions dans
lesquelles s'est opéré le départ de son prédécesseur, le pre-
neur sortant disposera néanmoins contre cet occupant d'une
action en paiement d'une indemnité limitée à l'accroisse-
ment procuré à la valeur du fonds de commerce par la
clientèle créée ou acquise par le preneur sortant. Cette in-
demnité est fixée forfaitairement au montant de la dernière
année de loye)'.

L'action n'est toutefois ouverte qu'à titre subsidiaire
et dans le cas seulement où l'indemnité d'éviction due par
le bailleur ne peut être intégralement recouvrée contre ce
dernier. Le preneur sortant disposera, dans !a même hypo-
thèse et au même titre, contre le nouvel occupant, de l'ac-
tion prévue par l'article 32.

ART. 29 (35),

L'action tendant à I'octroi de l'inde~nité d'éviction sera
pareillement ouverte au preneur sortant s'il prouve" que le
bailleur n'a exercé le droit de reprise qui lui est reconnu
par les paragraphes Ji". 2" et 3· de l'article 14 qu'en vue
de faire fraude au droit de renouvellement du preneur.
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. voorwaarden vergoed werd, of vervallen is van het-recht
op hernieuwing der huurovereenkomst bij toepassing der
artikelen 12, '1:, 14, 4", 19, 25 of 26,~lin~ 4, is het aan
de verhuurder en aan zijn rechtverkrijgenden verbodèn in
de door de uittredènde huurder verlaten lölllâ}eneen han-
del of nijverheid uit te oefen~n geheel of tep d~kgelijk-
aardig aan dit van" die huurder, of deze lokalen aaneen
derde te verhuren om er dusdanigé handel of nijveih~id
uit te oefenen en dit gedurende twee jaar tt;rekenen van
het uittreden van de huurder.

Dit verbod strekt zich ook uit tot de nieuwe huurder Z9

hij kennis had of moest hebben gehad van de omstandig-
heden waarin de vorige huurder is vertrokken.

Elke overtreding van dit verbod geeft aän de uittredeqde
huurder het recht de uitwinningsvergoeding te eisen zowel
van de ~erhuurder of van zijn rechtverkrijgenden als van
de nieUwe huurder die hoofdelijk "aansprakelijk er voor
is samen met hen. Bovendien, zolang bedoelde vergee-
ding niet ten volle betaald is, kan de uittredende huurder
tegen hen, overeenkornstig de bij Koninklijk b~siuit van
23 December 1934 voorziene rechtspleging, de staking ver~
volgen van de in weerwil van dit verbod gedane verrich-

, 1

tmgen.
De uiiuiinningsvergoeding is gelijk aati het totaalbedrag

van de huur der laatste drie jaar. Zijkan, ingeool van
kennelijke ontoerei~endheid, op een hoger bedrag uior- .
den gebrachi, door accoord oan pariijen of beslissing van
de rechter.

Voor het geval dat tijdens de in de eerste alinea bedoelde
termijn van twee jaar, de door de uittredende huurder ver-
laten 'lokalen "door-een derde zouden· in bezit genornen
worden, die geheel of ten dele een gelijkaardig handels-
of nijverheidsbedrijf uitoefent, en de nieuwe huurder zou
doen blijken, dat hij onwetend was omtrent de ornstandig-
heden waarin zijn voorganger vertrokken is, beschikt de
uittredende huurder desniettemin tegen deze huurder over
een vordering tot betaling van een vergoeding, tot' het be-
loop van de vermeerdering van de waarde van de handels- '
zaak gegeven door de cliëntele gevormd of verworven door
de uittredende huùrder. Deze vergoedirlg uiordi forfaitair
vastgesteld op het laaisie jaar huur . ""

Deze vordering kan, evenwel, ~lechts in bijkomende orde
ingesteld worden en alleen voor helgeval. dat de door de
verhuurder verschuldigde uitwinningsvergoeding , niet inte-
graal op dezen laatste kan verhaald worden. In dezèlfde
veronderstelling en tenzelfden titel kan de" uittredende

" "

huurder zich tegen de nieuwe huurder beroepen op de
door artikel 32 voorziene vordering.

ART. '?9(35).

De vordering, strekkende tot het toekennen 'van de uit-
winningsvergoeding, kan eveneens ingesteld worden door
de uittredende huurder, zo hij bewijst dat de verhuurder
het hem door paragrafen I", 1:' en 3" van artikel 14
toegekende recht van terugnéming alleen heeft uitgeoe-
fend met het oog op bedrieglijke benadeling van het recht
op hernieuwing van de huurder, ,
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Cette preuve pourra résulter notamment:

a) pour le cas prévu par l'article 14, r. des opérerions
de location ou de vente de l'immeuble dans les deux années
de l'expiration du bail; cette présomption n' est pas appli-
cable aux héritiers du baille.ur si celui-ci décède au cours
du délai de deux ans;

b) pour le cas visé par l'article 14, 2~,des opérations de
location à des fins industrielles ou commerciales, ou de
la vente de l'immeuble, sans interdiction pour l'acquéreur
d'y exercer dans le même délai un commerce ou une in-
dustrie:

c] pour le cas prévu par l'article 14, 3"',de l'inexécution
des travaux projetés par le bailleur dans l'année du dépaTf
effectif du locataire sortant.

Dans les trois cas, le bailleur peut établir qu'il a été con-
traint par des raisons de légitime nécessité, de renoncer à
réaliser les intentions dont il s'était prévalu pour exercer
Ie droit de reprise.

ART. 30 (36).

Lorsque, dans le cas de l'article 14. dernier alinéa, les
parties auront fixé conventionnellement le montant de l'in-
demnité, celui-ci sera définitif. L'indemnité devra être
payée au preneur sortant avant l'expiration du bail, à peine,
pour le bailleur. de voir le preneur retenir les locaux jus-
qu'à son entier paiement.

ART. 31 (37).

Si tindemnité dont il s'agit à I'article précédent est fixée
par le juge, le preneur sortant a pareillement le droit de
reienir les locaux jusqu'à son entier paiement .:

Dans les cas visés à l'article 24 ,il a également ce droit
jusqu'à complet paiement des indemnités qui lui sont dues
tant par le bailleur que par le nouVeau preneur.

Il peut cependant êire contramt à délaisser les lieux à
l'expiration du bail, moyennant un paiement provisionnel
et la constitution par le bailleur ou le nouoecu preneur,
d'une garantie personnelle ou réelle estimés suffisants par
le jùge.

ART. 32 (38).

.. :ill. appert que lenouvel occupant tire un avantage ap-
préciable des aménageménts effectués par son prédécesseur
avec l'autorisation expresse ou tacite du bailleur, ou ceec
celle du juge, le preneur sortant qui n'est pas déchu du droit
au renouvellement en oertu de l'artiele 14, 4" et qui ne bé-
néficie pas non plus d'une indemnité d'éviction déterminée
conformément à l'article 28, disposera contre le bailleur
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Dit bewijs zal namelijk kunnen voortvloeieJ!;

a) voor het in artikel 14, J. voorzien geval, uit de ver-
richtingen van verhuring of verkoop van het onroerend
goed binnen twee jaar na het verstrijken van de huurover-
eenkomst : dit vermoeden is niet toepasselijk op de erlge-
namen van de verhuurder, zo deze laatste tijdens de ter-
mijn van twee jaar overlijdt;

b) voor het in artikel 14, 2:', voorzien geval, uit de
verrichtingen van verhuring voor handels- of nijverheids-
doeleinden, of uit de verkoop van het onroerend goed,
zonder verbod voor de verkrijger er, binnen dezelfde ter-
mjjn, een handels- of nijverheidsbedrijf in uit te oefenen ;

c} voor het in artikel 14, 3·, voorzien geva] , uit de
niet-uitvoering van de door de verhuurder voorgenornen
werken binnen het jaar na het wer1{elij~ vertrek, van de uit·
tredende huurder.

In de drie gevallen, mag de verhuurder bewijzen, dat
hij, om .redenen van gewettigde noodzakelijkheid, ge-
dwongen werd af te zien van de verwezenlijking der voor-
nemens, waarop hi] zich had beroepen om het recht van
terugneming uit te oefenen.

ART. 30 (36).

Wanneer, in het geval van artikel J4, laatste alinea. par-
tijen het bedrag der uitwinningsvergoeding bij overeen-
komst :vastgesteld hebben ,is dit definitief. De vergoeding
moet aan de uittredende huurder worden betaald vóór
het verstrijken der huurovereenkomst, op stralfe, voor de
verhuurder, de lokalen door de huurder te zien behouden
tot de volledige afbetaling er van.

ART. 31 (37).

Indien de oergoeding Waarvan sprake in het vorig arti-
kel wordt vastgesteld door de rechier, hee/.t de uiiiredende
huurder eueneens het recht de lokalen terug iehotuleti tot de
oolledige afbetaling er oan.

In de bij .artikel 24 bedoelde gevallen, heeft hij even-
eens dit recht tot de volledige afbetaling Van de oergoe-
dingen die hem verschuldigd zijn zowel door de verhuur-
der als door de nieuwe huurder.

Hij kan echier gedwongen uiorden de lokalen te ver-
laien bij het oerstrijken v.an de liuurooereenhomsi, iegen
provisionele betaling en h'et stellen, door de verhuurder
DJ de nieuuie huurder, van een persoonliike of zakelijke
waarborg die de rechier voldoende acht.

ART. 32 (38).

Zo blijkt, dat de nieuwe huurder een merkelijk voordeel
haalt uit de inrichtingswerken uitgevoerd door ziin uoor-
.ganger met de uitdrukkelijke of stilzwijgende machtiging
van de oerhuurder, of met deze oan de rechier, heeft
de uittredende huurder, die niet oeroollen is van ziin recht
op hernieuuiing, krachtens artikel 14, 4·, en die eoerunin
een u,ifw{nnlngsvergoeding geniet, bepaald overeenkomstig



d'une action tendant à l' octroi d'une indemnité limitée au
profit durable que l'occupant tire de cette plus-value.

ART.33.

Les indemnités qui peuvent être offertes ou dues par le
bailleur des locaux accessoires qui n'est pas en. même
temps celui de l'immeuble principal, en vertu des arti-
cles 14 dernier alinéa, /6, 17, 28 et 29, ainsi que par un
nouveau preneur, en application des articles 24 l", ct 28,
sont fixées forfaitairement aUl montant total. des trois der-
nières années de loyer de ces locaux. Dans l'hypothèse
prévue à l'avant-dernier alinéa de' l'article 28, l'indemnité
due par l'occupant de bonne foi sera égale au montant de
la dernière année de loyer.

ART. 34 (39).

Les actions prévues aux articles 28 à 31 et à ]'article 37,
et les contestations nées du bail d' un fonds de commerce
sont portées en premier ressort devant le juge de paix de
la situation de l'immeuble. Elles sont introduites et jugées
suivant les règles ordinaires de procédure.

L'appel sera introduit devant le tribunal de prermere
instance du ressort et porté au rôle de la chambre spéciale
prévue à l' article 27.

,Section VIII. - Dispositions diverses,

ART. 35 (40).

Les délais prévus par les articles 2, 8. 10, \2. 22, 25
26 se calculent à compter du jour du dépêt à la poste de
la lettre recommandée avec avis de réception, ou de la
date de l'exploit d' huissier.

Le destinataire d' une lettre recommandée envoyée sans
l'avis de réception. prescrit ne pourra arguer de nullité cette
notificatt'on, s' r'l est prouoé par l'expéditeur qu'il en a eu
connaissance, Cette preuve résultera à' suffisance de la
dé.livrance, par l'administration des postes, d'un écrit
attesfant que l'envoi a été, soit délivré à la personne ou

llU domicile du destinataire, soit retiré par lui au guichet
du bureau postal distributeur, dans le délai de garde prévu
par les règlements en la matière.

ART. 36 (22) à (25).

Il est loisible aux parties de recourir au préliminaire de
la conciliation.

Le requête en conciliation doit, en ce cas, être présentée
en double exemplaire au greffe de la justice de paix com-
pétente dans le délai de procédure fixé par la disposition
de la présente loi dont il est fait application.
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artifeel 28, tegenover de verhuurder een. vordering strek-
kende tot het verlenen van een vergoeding, lot hel beloop
vati het blijvend voordeel dat de inbezitnemer uit deze
meerwaarde haalt.

ART.33.

De oergoedingen. die kunnen uiorden aangeboden of eer-
schuldigd ziin door de oerhuurtler Van de bijlokalen die
niel terzelfder tijd deze ls van het hoofdgebouw, krachtens
artileelen 14 laatste alinea, 16, 17, 28 en 29, alsmede door
een nieuw huurder, bij toepassing van artikelen 24, 1~,
en 28, uiorden forfaitair vastgesteld op het totaalbedrag
van de laatste drie jaar huur van die lokalen. 'In de onder-
stelling van de laatste alinea van artikel 28, 'is de vergee-
ding, verschuldigd door de inbezitne~er te' goeder trouw,
gelijk aan het bedrag van ,het iaatste jaar huur.

ART. 34 (39),

De bij artikelen 28 tot 3' en bij artikel 37 voorziene vor-
deringen, en de betwistingen ontstaan uit de huurovereen-
komst van een handelszaak, worden in eerste aan-
leg vôór de vrederechter gebracht van de plaats waar
het onroerend goed gelegen is. Zij worden ingesteld en
gevonnist volgens de gewone regelen der rechtsplèging,

Het beroep wordt ingediend bij de rechtbank van eer-
ste aanleg van het rechtsgebied en ingeschreven op de rol
van de bij artikel 27 voorziene speciale kamer.

Afdeling VIII. - Dioers« bepalingen.

ART. 35 (40):

De in artikelen 2, 8: 10, 12. 22, 25 en 26 voorzieneter-
rnijnen worden berekend van af de dag der algifte ter post
van de aangetekende brief met kennisgeving van ont-
vangst, of Van de datum Van het deunoaardersexploot,

Degeadresseerde van een zoruler de ooorgesehreoen ken-
'ntsgeoing Van ontvangst oerzonden aangetekende brief, kan
zich op de nietigheid van die kennisgeving niet betoepen,
indien door de afzender beuiezen wordt, d.at hij kennis er

Van heeft gehad. Dit bewijs zal' genoegzaam blijken uit
de afgifte door het bestuur der posieriien, van een ge-
schrift waarbij uiordt bevestigd, dat de oerzending; hetzij
werd afgeleverd aan de persoon of' aan de uioonplaais Van
de geadresseerde, hetzij door hemzel] aan het loket Van
het postkantoor oan uitreiking werd afgehaald, binnen de
door de reglementen ter zake bepaalde beioaartermiin,

ART. 36 (22) tot (25),

Het staatpartijen vrij hun toevlucht te nemen tot de
vooralgaande poging tot verzoening,

Het verzoekschrifr tot verzoening moet, in dit geval, in
duplo tel' griffie van het bevoegd vredegerecht 'wörden in-
gediend, hinnen de termijn van rechtspleging vastge-
steld door de bepaling van deze wet welke wordt toe-
gepast.
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Le greffier adresse la requête à"la partie défenderesse
avec invitation de comparaître à une prochaine audience
qu'il détermine. en laissant à la partie convoquée un délai
cie huit jours francs au moins.

Les parties comparaissent en personne et, en cas d' ex-
cuse légitime. par porteur de procuration spéciale.

Si les parties se concilient, il est dressé acte de leur ac-
corel-en un procès-verbal signé par elles, le juge et le gref-
fier.

Si la partie appelée ne comparait pas, ou si la concilia-
tion ne peut se réaliser, il en est dressé "procès-verbal dans
les formes prescrites à l'alinéa précédent, et la partie requé-
rante est tenue de faire donner citation dans les quinze jours
suivant la signature du procès-verbal.

. "Les délais institués par les alinéas deuxième et sixieme
du présent article doivent être observés à peine de forclu-
Sion.

ART. 37 (41).

Les dispositions de la présente loi ne sont pas applica-
bles :

!"dans le cas où le bailleur, à raison d'une association
avec le preneur ou pour tout autre motif, participe aux ris-
ques de l'exploitation du fonds;

2" exception faite des dispositions des articles 4 et /0,
dans le cas où le bailleur, qu'il soit propriétaire ou loce-

. taire de l'immeuble, donné à la fois en location ou sous-
location l'immeuble et le fonds de commerce ou d'indus-
trie qui s'y trouve exploité; toutefois, à rexpiration du
bail, le preneur sortant est fondé à réclamer une indem-
nité mesurée à la plus-valué acquise au fonds par ses
impenses ou l'accroissement de clientèle qu'il prouverait
être son œuvre personnelle.

ART. 38 (42).

Sont nulles et de nul effet, quelle qu'en soit la forme,
les stipulations contraires aux dispositions de la présente
loi, ainsi que toutes conventions conclues en vue d'en élu-
der l'application.

ART. 39 (43).

Le preneur privé, pour une cause quelconque, du béné-
fice du renouvellement et à \' exception du cas où il aurait
été indemnisé en application de l'article 14, dernier alinéa,
est autorisé à placer sur l'immeuble qu'il quitte, à un en-
droit apparent et ce pendant six mois à dater de l'expiration
de son bail, un avis de dimension normale indiquant le
lieu où il a tran~féré son commerce ou son industrie. Il ne
peut être assujetti de ce chef à une indemnité quelconque
envers le bailleur ou le nouvel occupant.
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De griffier stuurt het verzoekschrift aan de verwerende
partij, met uitnodiging te verschijnen op een volgende
zitting' die h;j vaststelt, waarbij aan de opgeroepen parti]
een terrnijn van ten minste acht vrije dagen wordt gelaten.

Partijen verschijnen in persoon en, in geval van wettige
verschoning , door een lasthebber voorzien van een bijzon-
dere volmacht. "

Indien partijen tot verzoening komen, wordt akte opge-
maakt van hun accoord. en een procee-verbaal, getekend
door haar, de rechter en de griffier.

Indien de opgeroepen partij niet verschijnt, of indien de
verzoening niet kan tot stand ·komen. wordt daarvan pro-
ces-~erbaal opgemaakt in de bij de vorige alinea voorge-
~chreven vorrnen, en de eisende partij is verplicht dag-
vaarding te doen betekenen binnen vijltien dagen na de
ondertekening van het proces-verbaal.

De terrnijnen ingesteld bij de tweede en zesde alinea
van dit artikel moeten worden nagekornen, op straffe van
verval,

ART. 37 (4f).

De bepalingen van deze wet zijn niet toepasselijk:

10 ingeval de verhuurder , om reden dat hij met de huur-
der een vereniging heeft opgericht of orn alle andere re-
denen, de risico" s der exploitatie van de zaak deelt ;

2:' met uitzondering van de beschikkingen van artikel 4
en fO, ingeval de verhuurder, hij weze eigenaar of huurderI van het onroerend goed, terzelfder tijd het onroerend goed
en de daarin geexploiteerde handels- of nijverheidszaak in

! huur of onderliuur geeft; bij het verstrijken der huurover-I eenkomst is de uittredende huurder evenwel gemachtigd
een vergoeding te eisen in verhouding tot de meerwaarde
door de zaak verkregen, door zijn uitgaven of door de aan-
groei der cliëntele, waarvan hij bewijst dat deze aan zijn
persoonlijke werking te danken is.

ART. 38 (42).

Zijn nietig en van gener waarde, welke ook de vorm er
van weze, de met de bepalingen van deze wet strijdige
bepalingen, alsmede alle overeenkomsten, gesloten om
de toepassing er van te ontduiken.

ART: 39 (43).

De huurder die. om welkdanige reden ook, beroofd
wordt van het voordeel der hernieuwing en met uitzonde-
ring van het geval waarin hi] bij toepassing van artikel 14,
laatste alinea, zou vergoed geweest zijn, is gemachtigd op
een zichtbare plaats van het onroerend goed dat hij verlaat,
en zulks gedurende zes maanden te rekenen van het ver-
strijken van zijn huurovereenkornst, een bericht van nor-
male almetingen aan te plakken, dat de plaats vermeldt
naar dewelke hij zijn handels- of nijverheidabedrijf heeft
overgebracht. Er kan hem uit dien hoofde, noch door de
verhuurder, noch door de nieuwe huurder, enige vergoe-
ding aangerekend worden.



ARr. 40 (44).

Le bénéfice de la présente loi ne peut être réclamé que
par les Belges, les étrangers autorisés par le Roi à établ.r
leur domicile en Belgique et à y exercer une activité pro-
fessionnelle ou ceux ressortissant d'un pays dont, à défaut
d'une réciprocité reconnue par traité, le droit en vigueur
ou les coutumes garantissent aux Belges des droits au
moms équivalents pour la protection du fonds de com-
merce.

Section IX. - Dispositions transitoires.

ART. 41 (45).

Sauf ce qui est dit ci-après, la présente loi estapplica-
bie aux baux en cours à répoque de son entrée en vigueur,

Jusqu'au jour OÙ une loi modifiant l'article 2 de la loi
du 15 décembre 1872 aura décidé du caractère commer-
cial des actes accomplis dans l' exerc ice d'une profession
artisanale, les dispositions de la présente loi s'étendront
aux baux d'immeubles ou parties d'immeubles présentés
aux artisans vendant directement au public, lors même que
les opérations de vente ne seraient que l'accessoire de leur
profession.

ART. 42 (46) et (48),

Les baux dont le terme contractuel est échu, mais qui
sont légalement prorogés par ]' effet des lois temporaires
sur les baux à loyer, le resteront jusqu'à ]'expiration des
six mois suivant rentrée en vigueur de la présente loi.

Le preneur sera tenu, à peine de forclusion, de former
endéans ce délai la demande en renouvellement prévue
par l' article 12.

Cette demande introduite dans le délai utile emportera
nouvelle prorogation du -bail pendant toute la durée de la
procédure. Si le bail est renouvelé, il prendra rétroactive-
ment cours à la date de la demande en renouvellement.

Pour les baux en cours dont ]' échéance serait éloignée
de moins de 18 mois de l'entrée en vigueur de la présente
loi, le preneur bénéficiera d'une prorogation d'une durée
équivalente au temps nécessaire pour compléter le délai de
dix-huit mois visé par rarticle 12.

ART.43 (51).

Demeure valable la stipulation, incluse dans les baux
conclus avant l'entrée en vigueur de la présente loi, qui
réserve au preneur seul la faculté de résiliation en cours
c1èbai1.
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ART. 40 (44).

Het genót van deze wet .kan alleen ingèroepen wórden
door de Belgen, de vreemdelingën die döor de Koni:iig ge-
machtigd werden hun wóonplaatsin België te vestigen en
er een beroepsbedrijvigheid uit te oefenen, ,of de onder-
danen van een land, waarvan het geldend recht of de ge-
woonten, bij gebreke van eenbij verdrag erkende weder-
kerigheid, aan de Belgen ten minste gelijkwaardige rech-
ten voor de bescherming van de handelszaak waarborgen.

Afdeling IX. - Overgangsbepalingen.

ART. 41· (45).

Behoudens wat hierna gezegd .wordt, is deze wet toe-
passelijk op de huurovereenkomsten die lopen ophet
tijdstip waarop zij in werking treedt.

Tot op de dag waarop een wet uiaardoor atiileel 2 der
uiei van 15 December 1872 uiordt gewijzigd, het ,handels-
karakter heeft vastgesteld van de handelingen oerrichi bij
de uiloeiening Vati een ambachtsbedrifvigheid, uiorden de
bepalinger: van deze wet uitgebreid tot de huurovereeh-
~omsten van onroerendegoederen of gedeelten van onroé-
rende goedereritoegestaan aan ambachtslieden die recht-
streeks aan !wt· publiek. verkopen, zelfs indien de v~rk.oop-
verrichtingen slechts een bijkomstigheid va~ hun beroep
mochten uiimaben,

ART .. 42 (46) en (48).

De huurovereenkomsten waarvan de krachtens over-
eenkomst bepaalde termijn verstreken IS. maar die wette-
lijk werden verlengd ingevolge de tijdelijke wetten op de
huishuur, blijvén van kracht tot dat zes maanden na in-
werkingtreding van deze wet verstreken zijn.

De huurder is, op straffe van uitsluiting, gehouden bin-
nen deze terrnijn het bij artikel12 bepaalde verzoek tot
hernieuwing in te dienen.

Dit verzoek, ingediend binnen de behoorlijke termijn,
brengt nieuwe verlenging van de huurovereenkomst mede
cijdens de gehele duur van de rechtspleging. Indien de
huurovereenkomst wordt hernieuwd, begint zij met terug-
werkende kracht te lopen op de datum van het verzoek
tot hernieuwing.

Voor de lopende huurovereenkomsten, die zouden ver-
strijken binnen een terrnijn van minder dan 18 maanden
te rekenen van de inwerkingtreding van deze wet, geniet
de huurder een verlenging waarvan de duur gelijkwâardig
is aan de tijd die nodig is omde in artikel 12 bedoelde
terrnijn van achttien maanden aan te vullen.

ART.43 (51).

Geldig blijft de bepaling voorkomend in de vóór de in.
werkingtreding van deze wet gesloten huurovereenkom-
sten, volgens welke 'het alleen de huurder vrij staát de
lopende huurovereenkomst teverbreken.
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ART. 44 (52).

Dans les cas visés aux articles I. 2 et 41, alinéa 2, Je
bail d'un immeuble ou d'une partie d'immeuble détruits
par un fait de guerre est réputé suspendu pendant toute
la durée de la privation de jouissance dont le preneur a
pâti par ce fait.

Lorsqu'un immeuble a été partiellement détruit par fait
de guerre et que la jouissance en a été gravement entravée
par ce sinistre. le bail est prolongé pendant la durée de
la privation partielle de l'immeuble.

La démolition, même jugée indispensable, de l'immeu-
ble sinistré ne portera pas atteinte au droit reconnu au
preneur par l'alinéa premier. ni à son droit de solliciter,
par application des articles 12 et suivants. le renouvelle-
ment de son bail en cas de reconstruction.

ART. 45 (53).

Le locataire qui n'a pas créé le fonds de commerce qu'il
exploite, ni acquis la propriété de ce fonds, ne peut se
prévaloir du droit de renouvellement.

Il n' a droit à indemnité que dans la mesure fixée par
l'article 37, 1:'.

ART. 46 (54).

Les locataires qui ont assumé contractuellement envers
le propriétaire de l'immeuble la charge de transformations
répondant aux conditions définies par rarticle 14, 3°. et
dont l'exécution aurait dû être différée à raison des diffi-
cultés économiques nées de la guerre ou des suites de
l' occupation, jouissent à l'égard des sous-locataires du
droit de reprise admis par cette disposition. La circon-
stance que le retard apporté à l' exécution des travaux. pro-
cède des susdites difficultés sera présumée si les sous-
locations ont été consenties. soit à titre précaire, soit à
court terme, soit pour une période indéterminée.

CHAPITRE ]1.

De la venle et du nantisr.ement du fond. de commerce.

Section I. - De la uente du fonds de commerce.

ART. 47 (55).

La vente d'un fonds de commerce est régie par les dis-
positions du Code Civil. sauf les modificati()n~ et excep-
tions prévues par la présente loi.
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ART. 44 (52).

ln de bij artikelen l, 2 en 41, 2" alinea, pèdoelde gevai-
len, wordt de huurovereenkomst van een tengevolge van
oorlogshandelingen vernield onroerend goed (lf gedeelte
van onroerend goed opgeschort geacht. gedurènde
geheel de tijd waarin de huurder uit dien' hoofde verhin-
derd is geweest er over te beschikken,

Wanneer een onroerend goed gedeeltelijk vernield werd
ten gevolge van oorlogshandelingen en het genet er van
door dit schadegeval op ernstige wijze belemmerd werd,
wordt de huurovereenkomst verlengd voor de duur van de
gedeeltelijke genotsontzetting van het onroere~d goed .

.oe zelfs volstrekt noodzakelijk geachte afbraak van het
beschadigd onroerend goed, doet .geen albreok aan
het in de eerste alinea ten bate van de huurder erkend
recht, noch aan zijn recht om pij toepassing .van artike-
len 12 en volgende, om hernieuwing van zijn huurover-
eenkomst, ingeval van wederopbouw, te" verzoeken.

ART. 45 (53).

De huurder die de door hem gedreven handelszaak
niet tot stand heeft gebracht, noch de eigendom van deze"
zaak verworven heeft, kan geen aanspraak maken op het
recht op hernieuwing.

Hij heeft slecht~ recht op schadevergoeding voor zover
deze vastgesteld is bij artikel 37, 1:'.

ART. 46 (54).

De "huurdersdie bij overeenkornst jegens de eigenaar
van het onroerend goed de verplichting op zich genörnen
hebben om tot verbouwingen over te gaan, die aan de
voorwaarden bepaald in artikel 14, 3", beantwoorden,
en waarvan de uitvoering was rnoeten uitgesteld wor-
den ter oorzake van uit de oorlog of uit de gevolgen der
bezetting voortvloeiende economische moeilijkheden, ge-
nieten ten opzichte van de onderhuurders "het dóor gezegde
beschikking toegelaten recht van terugneming. De ornstan-
digheid dat de vertraging, ondergaan in de uitvoeringder
werken, voortkomt van hoger genoernde moeilijkheden
wordt verrnoed wanneer de onderverhuringen werden toe-
gestaan, hetzij ter bede, hetzij op korte termijn, hetzij
voor een onbepaald tijdperk.

HOOFpSTUK Il.

Verkoop en verpanding van de handebzaak.

Afdeling 1. - Ve,r1{oop van de handelszaa~.

ART. 47 (55).

De verkoop van een handelszaak wordt geregeld door
de bepalingen-van het Burgerlijk Wetboek, behoudens de.
wijzigingen en uitzonderingen door deze wet voorzien.



ART. 48 (56).

Le fonds de commerce ne peut être cédé par le preneur,
à peine de nullité de la cession, pendant les périodes fixées
par les articles 12 et suivants de la présente loi pour
débattre, soit à l'amiable, soit en justice, le renouvelle-
ment du bail.

ART. 49 (57).

Le fonds de commerce ne peut pareillement être cédé par
le preneur, avant deux années révolues d' exercice effectif
et personnel. Il en est de même, en cas de renouvellement
du bail, pendant les deux premières années suivant le re-
nouvellement.

Le cessionnaire ne peut, à son tour, céder le fonds de
commerce avant deux années révolues d'exercice personnel
et effectif.

Il peut être fait exception à l'interdiction comminée par
les deux alinéas qui précèdent, si la cession est faite, après
décès du preneur, par ses héritiers ou légataires.

II peut y être également fait.exception pour motifs person-
nels ou familiaux spécialement graves, laissés à l'apprécia-
tion du juge.

Il appartient au bailleur à qui a été notifiée une conven-
tion de cession faite au mépris des interdictions qui pré-
cèdent, de s'y opposer sans que le juge puisse passer outre
à cette opposition, sinon dans les limites des exceptions au-
torisées par les alinéas 3 et 4 du présent article.

ART. 50 (58).

Toute déclaration inexacte, toute réticence du vendeur,
notamment quant au chiffre d'affaires ou à l'importance
de la clientèle, susceptibles d'avoir exercé une influence sur
le consentement de l'acheteur, ouvrent au profit de ce der-
nier l'action en nullité du chef de dol, sans qu'il ait à
rapporter la preuve de la mauvaise foi du vendeur.

Il en sera pareillement si le vendeur a dissimulé à l'ac-
quéreur l'existence à sa charge d'un motif de résiliation du
bail en cours.

Il est loisible aux parties de convenir de la reprise par
l'acquéreur de tout ou partie des obligations contractées
par le vendeur envers des tiers relativement au fonds vendu,
mais l'acheteur n'est tenu d'exécuter que celles de ces obli-
gations qui auront fait l'objet d'une spécification précise,
avec indication des sanctions prévues, telles les clauses pé-
nales. A défaut de pareille spécification, le vendeur n'a pas
d'action contre l'acquéreur pour le contraindre soit à exé-
cuter ces obligations, soit à supporter ces sanctions, et les
tiers intéressés ne peuvent se prévaloir de l'article 1121 du
Code Civil.
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ART. 48 (56).

De handelszaak kan door de huurder niet afgestaan
worden, op straffe van nietigheid van de afstand, gedu-
rende de in de artikelen 12 en volgende van deze wet
vastgestelde tijdsbestekken orn, hetzij in der minne, hetzij
vóór de rechter, de hemieuwing van de huurovereenkomst
te behandelen.

ART. 49 (57).

De handelszaak kan door de huurder ook niet worden
afgestaan vooraleer twee jaar van werkelijke en persoon-
lijke uitoefening verlopen zijn. Hetzelfde geldt, in geval
van hernieuwing van de huurovereenkomst, tijdens de
eerste twee jaar die volgen op die hernieuwing.

De overnemer kan, op zijn beurt, de handelszaak niet
afstaan vooraleer twee jaar van persoonlijke en werkelijke
uitoefening verlopen zjjn.

Er kan een uitzondering worden gemaakt op het in de
vorige twee alinea's bepaalde verbod, indien de afstand,
na overlijden van de huurder, wordt gedaan door zijn erf-
genamen of legatarissen,

Er kan eveneens een uitzondering worden op gemaakt
om bijzonder ernstige persoonlijke of Iamilieredenen, die
aan de beoordeling van de rechter worden overgelaten.

Het hoort de verhuurder aan wie een in weerwil van
voorgaande verbodsbepalingen gesloten overeenkomst van
afstand werd betekend, toe zich er tegen te verzetten zon-
der dat de rechter over dit ·verzet kan heenstappen, tenzij
binnen de perken van de door alinea's 3 en 4 van dit
artikel toegestane uitzonderingen.

ART. 50 (58).

Elke onnauwkeurige verklaring,' iedere verzwijging
van de verkoper, inzonderheid wat het zakencijfer of de
belangrijkheid der cliëntele betreft, waardoor de toestem-
ming van de koper kan worden beïnvloed, hebben ten
bate van deze laatste, het instellen van een vordering tot
nietigheid uit hoofde van bedrog ten gevolge, zonder
dal hij verplicht weze het bewijs van kwade trouw van-
wege de verkoper te leveren.

Hetzelfde geschiedt indien de verkoper de verkrijger
onwetend gelaten heeft van het bestaan te zijnen laste van
een reden tot verbreking van de lopende huurovereen-
komst.

Het staat partijen vrij overeen te komen omtrent de ge-
hele of gedeeltelijke terugneming door de verkrijger, van
de door de verkoper tegenover derden aangegane verbin-
tenissen betreffende de verkochte zaak, maar de koper is
slechts gehouden die verbintenissen uit te voeren, die het
voorwerp van een nauwkeurige opgave zullen uitgemaakt
hebben, met aanduiding der voorziene sancties, zoals de
stralbepalingen. Bij gebreke van zulkdanige opgave, heeft
de verkoper geen vordering tegen de verkrijger om hem
te dwingen, hetzij deze verbintenissen uit te voeren, het-
zij deze sancties te dragen, en de belanghebbende derden
kunnen zich niet beroepen op artikel 1121 van het Bur-
gerlijk Wetboek.
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ART. 5I (59).

La cession du fonds de commerce confère au cession-
naire un droit d'usage illimité dans sa durée de l'enseigne
et du nam commercial, sauf convention contraire.

ART. 52 (60).

L'acquéreur d'un fonds de commerce n'est réputé pro- .
priétaire à régard des tiers qu'à dater de l'inscription de
la cession au Registre du Commerce.

ART. 53 (61).

Sauf stipulation contraire, l'obligation de garantie com-
porte pour le vendeur l'interdiction de se rétablir dans un
commerce similaire pendant une durée de deux années à
dater de l'inscription de la cession au Registre du Com-
merce. L'interdiction est limitée, pour les commerces de
détail, à un rayon d'un kilomètre autour du siège du com-
merce cédé et de ses succursales.

En cas de contravention du vendeur aux interdictions
contractuelles ou légales prévues à l'alinéa précédent, l'ac-
quéreur dispose de raction en cessation instituée par l'ar-
rêté-royal du 23 décembre 1934. sans préjudice aux sanc-
tions du droit commun, et à celle prévue aux articles 4 et 5
de l'arrêté royal précité.

ART. 54 (62).

Le vendeur d'un fonds de commerce a privilège sur le
fonds vendu, en quelques mains qu'il passe, pour sûreté
du paiement du prix et des charges, pour autant que les
conditions de forme et de publicité prescrites par les arti-
cles 55, 66.et 67 aient été observées.

Ce privilège ne porte que sur les éléments du fonds énu-
mérés à l'inscription, et, à défaut de spécification, sur le
droit au bail, l'enseigne, le nom commercial, le matériel
et le mobilier commercial ou industriel, la clientèle et
l'achalandage. Il peut comprendre les matières premières
et marchandises en stoet à concurrence de cinquante
pour cent de leur valeur.

ART. S5 (63).

La vente d'un fonds de commerce dont tout ou partie
du prix ou des charges demeureront dus, ne peut, si le
vendeur entend se prévaloir du privilège instauré par l'ar-
ticle précédent, être consenti que par un acte authentique
ou sous seing privé, rendus publics par l'inscription au re-
gistre du commerce.

L'inscription du privilège est faite conjointement avec
celle de la cession, suivant les formalités prévues à l'ar-
ticle 66. Ces inscriptions doivent être prises dans le délai
de vingt jours de la date de la vente, et ce à peine de dé-
chéance du privilège.
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ART. 51 (59).

De afstand van de handelszaak verleent de overnemer
een in zijn duur onbeperkt recht op het gebruik van het
uithangbord en van de handelsnaam, behoudens strijdige
overeenkomst.

ART. 52 (60).

De verkrijger van een handelszaak wordt ten opzichte
van derden slechts als eigenaar geacht van de datum af
der inschrijvirig van de afstand in het Handelsregister.

ART. 53 (6/).

Behoudens strijdig beding, behelst de verplichting tot
vrijwaring voor de verkoper, het verbod om opnieuw een
gelijkaardige handel te drijven gedurende twee jaar te re-
kenen van de datum der inschrijving van de afstand in
het Handelsregister. Het verbod wordt voor de kleinhan-
delsbedrijven beperkt tot een straal van één kilometer rond
de zetel van het afgestane handelsbedrijf en van zijn fi-
lialen.

Zo de verkoper de in vorige alinea voorziene, uit over-
eenkom~t ontstane of wettelijke verbodsbepalingen,
overtreedt, heeft de koper de bij Koninklijk besluit van
23 December 1934 ingestelde vordering tot staking, enver-
minderd de strafbepalingen van het gemeen recht en deze
voorzien ln artikelen 4 en 5 van voornoemd Koninklijk
besluit.

ART. S4 (62).

De verkoper van een handelszaak heeft een voorrecht
op de verkochte zaak, in welke handen deze ook rnoge
overgaan, tot zekerheid voor betaling van de prijs en van
de lasten, in zover de in de artikelen 55, 66 en 67 voor-
geschreven voorwaarden in zake vorrn en openbaarheid
in acht genomen werden.

Dit voorrecht slaat slechts op de bij de inschrijving op-
gesomde bestanddelen van de handelszaak en, bij gebreke
van nauwkeurige opgave, op het recht op huurceel, het
uithangbord, de handelsnaam, het materieel en de han-
dels- of nijverheidsinboedel, de cliëntele en de bE;~lanting.
Het ~an de grondstoffen en voorradige 1(oc;pwaren omvat-
ien, ien belope Van vijftig ten honderd van hun uuiarde,

ART. 5~ (63).

Indien de verkoper op het bij vorig artikel ingesteld
voorrecht aanspraak wenst te maken, kan de verkoop van
een handelszaak, waarvan de prijs of de lasten geheel of
ten dele verschuldigd blijven, slechts toegestaan worden
door een authentieke akte of door een onderhandse akte,
door de inschrijving in het Handelsregister openbaar ge-
maakt.

De inschrijving van het voorrecht gebeurt gezamenlijk
met deze van de afstand, overeenkomstig de vormen
voorzien In artikel 66. Deze inschrijvingen moeten geno-
men worden binnen een termijn van twintig dagen, te
rekenen van de datum van de verkoop, en zulks op straffe
van verval van het voorrecht.



La créance privilégiée du vendeur n'est cessible que
moyennant la signification prescrite par l'article 1690, du
code civil et Iïnscription de la cession en marge de celle
du privilège. Toute autre forme de cession est sans effet
à régard du débiteur comme des tiers.

ART. 56 (64).

Le vendeur d'un fonds de commerce non payé a le choix
entre l'exercice de son privilège et celui de ractio~ en
résolution. Le bailleur sera appelé, dans cette dernière hy-
pothèse, s'il échet, en déclaration de jugement commun.

L'action en résoultion doit, à peine de non-recevabilité,
être inscrite en marge de l'inscription de la cession. Les
décisions judiciaires intervenues sur cette demande de-
vront être inscrites à la suite de cette mention marginale ..
L'article 3 de la loi du 16 décembre 1851 est applicable à
ces décisions, la justification de l'accomplissement de cette-
formalité étant requise du' dépositaire du Registre du Com-
merce.

Toute déchéance du privilège, notamment par l~ défaut
d'inscription régulière, entraîne ipso facto la déchéance
de l'action en résolution à ]'égard des tiers.

Le privilège du vendeur et son action en résolution sont
maintenus en cas de faillite à l'égard de la masse. T oute-
fois, le curateur peut, en désintéressant le vendeur, arrêter
]'exercice de l'action en résolution.

ART. 57 (65).

A défaut de paiement, le créancier privilégié peut, après
une mise en demeure signifiée au débiteur et dénoncée,
si le débiteur est locataire, au bailleur, et en s'adressant
par requête au Président du Tribunal de Commerce du
domicile du débiteur, obtenir l'autorisation de faire ven-
dre l'objet de son privilège, soit de gré à gré, soit publi-
quement, au choix du Président.

Il ne sera statué sur cette requête que cinq jours francs
après qu'elle aura été signifiée au débiteur, au bailleur et
aux créanciers opposants, avec invitation à faire dans
l'intervalle parvenir leurs observations au Président, s'il
échet.

Si ce magistrat opte pour la vente de gré à gré, il dési-
gne le mandataire judiciaire chargé de procéder à cette
vente et commet un juge aux fins d'assurer la surveillance
des conditions dans lesquelles elle s'opère.

La vente de gré à gré devra être homologuée par une
ordonnance présidentielle rendue sur le rapport du magis-
trat commis et n'aura d'effet qu'à partir de cette ordon-
nance.

Si la vente publique est ordonnée, elle aura lieu par le
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De bevoorrechte schuldvordering van de verkoper kan
slechts afgestàan worden, mits de in artikel i690 van het
Burgerlijk \Vetboek voorgeschreven betekening en in-
schrijving van de afstand op de kant van deze van het
voorrecht. Iedere andere vorm van afstand blijft, zowel
ten opzichte van de schuidenaar als van derden, zonder
gevolg,

ART. 56 '(64).

De verkoper van een niet betaalde handelszaak heeft
de keuze tussen de uitoefening van zijn voorrecht en deze
van de vordering tot ontbinçling. De verhuurder wordt,
in deze laatste veronderstelling, zo 't geval zich voordoet,
opgeroepen tot de bindendverklaring van het vonnis voor
alle partijen.

De vordering tot ontbinding moet, op stralje van niet-
ontvankelijkheid, op de kant van de inschrijving van de af-
stand ingeschreven worden. De ingevolge deze eis tot
stand gekomen rechterlijke beslissingen worden onderaan
deze kantvermelding ingeschreven. Artikel 3 der wet van
!6 December 1851 is op deze beslissingen toepasselijk ; het
bewijs van het vervullen dezer vormen wordt van de be-
waarder van her Handelsregister geéist.

Ieder verval van het voorrecht, namelijk ten gevolge
van het ontbreken van een regelmatige inschrijving, brengl
ipso [acto het verval van de vordering tot ontbinding ten
opzichte van' derden mede.

Het voorrecht van de verkoper en zijn vordering tot
ontbinding blijven, in geval van faillissement, len opzichte
van de massa behouden. Evenwel kan de curator, door 'de
verkoper schadeloos te stellen, de uitoefening van de vor-
dering tot ontbinding tegenhouden.

ART. 57 (65).

Bij niet-betaling, kan de bevoorrechte schuldeiser, na
een aan de schuldenaar betekende en, zo de schuldenaar
huurder is, na een aan de verhuurder aangezegde inge-
brekestelling, door zich bij verzoekschrift tot de Voor-
zitter van de Rechtbank van Koophandel van de woon-
plaats van de schuldenaar te richten, de toelating beko-
men, om, naar keuze van de Voorzitter, het voorwerp van
zijn voorrecht, hetzij uit de hand, hetzij openbaar te doen
verkopen.

Over dit verzoekschrift wordt slechts uitspraak gedaan
vijf vrije dagen nadat het aan de schuldenaar, aan de
huurder en aan de verzet doende schuldeisers werd bete-
kend met verzoek middelerwijl hun opmerkingen, zo daar-
tee gronden zijn, aan de Voorzitter te doen toekomen.

Indien deze magistraat zich voor de verkoop uit de
hand uitspreekt, duidt hij de gerechtelijke lasthebber aan,
die gelast wordt tot deze verkoop over te gaan en stelt een
rechteraan om het toezicht te verzekeren op de voorwaar-
den waarin hij geschiedt.

De verkoop uit de hand moet door een bevelschrift van
de Voorzitter, uitgevaardigd op grond van het verslag van
de aangestelde magistraal, bekrachtigd worden en heeft
slechts gevolg van dit bevelschrift af.

Indien de openbare verkoop bevolen wordt, geschiedt
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ministère d'un notaire désigné à cette fin, el dans la forme
ordinai~e des ventes publiques.

ART. 58 (66).

L'ordonnance autorisant la vente n'est toutefois exé-
cutoire qu'après avoir été signifiée, à la requête du pour-
suivant, au débiteur, au bailleur, ainsi qu'aux créanciers
inscrits et opposants avec, si la vente publique a été or-
donnée, indication des jours, lieu et heure auxquels il y
sera procédé, et sommation de prendre connáissance du
cahier des charges et d'y contredire, s'il échet, dans le
délai fixé à l'alinéa suioani,

La dite ordonnance deviendra définitive si, dans les
quinze {ours de cette signification, le débite~r, le bailleur
et les créanciers sommés, ne forment pas opposition à la
vente ou contradiction au cahier des charges, avec assi-
gnation devant le tribunal de commerce.

Le jugement rendu sur cette assignation est exécutoire
nonobstant appel et sans caution. Il peut être rendu exé-
cutoire nonobstant opposition.

Le délai d'appel est de quinze jours à compter de la.
signification à personne ou à domicile.

ART. 59 (67).

L'adjudication publique est signifiée par extrait au débi-
teur, à la requête du poursuivant. L'extrait contient les
noms et domiciles des personnes visées it l'alinéa premier
de l'article 58, ainsi que ceux du notaire instrumentant et
de l'acquéreur, la date de la vente et le prix auquel le
fonds a été adjugé.

L'action en nullité doit, à peine de forclusion, être in-
tentée dans les quinze jours de la signification, et contre
les personnes mentionnées à l'extrait, devant le tribunal
de commerce. Le délai d'appel est de quinze jours à
compter de la signification du jugement à personne ou à
domicile.

Section II. - Du nantissement '.lu fonds de commerce,

ART. 60 (68).

Le fonds de commerce peut être donné en nantissement
dans les conditions détermin6es par la présente loi, en
faveur seulement des banques et établissements de crédit
agréés pcq le Gouvernement ef se soumettant, pour ce
genre d' opérotions, aux conditions déterminées par l'ar-
r~té d' agrécäion,

ART. 61 (69).

Le nantissement ne peut résulter que d'un acte authen-
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deze door het ambt van een hiertoe aangewezen notaris,
en in de gewone vorm van de openbare verkopingen.

ART. 58 (66).

Het bevelschrift, waarbij de verkoop toegelaten wordt·,
is evenwel slechts uitvoerbaar nadathet, wanneer de open-
bare verkoping bevolen werd, op verzoek, van de aanleg-
ger, aan de schuldenaar, de verhuurder, alsmede aan de
ingeschreuen en verzet doende schùldeisers werd bete-
kend, met aanduiding va~ dag, plaats en uur waarop er
toe zalovergegaan worden. en aanmaning om binnen de
in oolgende alinea beoaalde iermijn, inzage te nernen van
het bestek en, in ooorbomend geoal, tegenspraak, te doen,

Bedoeld bevelschrift geldt als uiteindelijk en in laatste
aanleg indien, binnen vijftien dagen na deze betekening
de aangemaande schuldenaar, verhuurder en schuldeisers
geen verzet doen iegeti de verkoop of tegenspraak; iegen
het bestek, met dagvaarding vóór de rechtbank van koop-
handel.

Het op die dagoaarding gewezen vonnis is uitvoerbaar
niettegenstaande beroep en zonder borgstelling. Het kan
als uiiooerboar gewezen ioordet: nietiegensiaande verzet.

De termijn om beroep aan te tekenen, bedraagt vijftien
dagen te rekenen vande dag van de betekening aan de
persoon of aan de woonplaats.

ART. 59 (67).

De openbare toewijzing wordt, op verzoek van de aan-
legger, bij uittreksel aan de schuldenaar betekend. Het
uittreksel vermeldt de namen en de woonplaatsen van de
in de eerste alinea vanartikel 58 bedoelde personen, als-
mede die van de, werkende notaris en van de koper, 'de
datum van de verkoop en de prijs tegen dewelkehet goed
werd toegewezen.

De vordering tot nietigheid moet, op straffe van uitslui-
ting, worden ingesteld vóór de rechtbank van koophandel
binnen vijftien dagen na de betekeningen tegen de in het
uittreksel vermelde personen, De termijn om beroep aan
te tekenen bedraagt vijftien dagen, te rekenen van de dag
van de betekening van het vonnis aan de persoon of aan
de woonplaats.

Afdeling Il. - Verpanding van de handelszdak,.

ART. 60 (68).

De handelszaak mag, onder de door deze wet bepaalde
voorwaarden, in pand gegeven worden, ien gunsie.slechi»
Van de door de Regering erkende banken en kredietinrich-
iingeti, die zich uoor deze soort oerrichiitigen oruleruierpen
aan de bij het erkenningsbesluit betsaolde voorwaarden.

ART. 61 (69).

De verpanding kan slechts voortvloeien uit een authen- .



tique ou sous seing privé, rendus publics suivant les dis-
positions des articles 63, 66 et 67.

ART. 62 (70).

Le nantissement comprend 'nécessairement J'ensemble
des valeurs essentielles tant corporelles qu'incorporelles
qui composent le fonds de commerce, et notamment; le
droit au bail, renseigne, le nom commercial. le matériel
et le mobilier commercial ou industriel, la clientèle et
l'achalandage.

Il peut greoer les matières premières et marchandises
en stock à concurrence de cinquante pour cent de leur
valeur.

Il peut être étendu par la convention des parties aux
éléments adventices du fonds: les marques de fabrique et
de commerce, les brevets d'invention ou licences, les des-
sins et modèles industriels, et, "généralement, les droits
de propriété industrielle, littéraire ou artistique qui y sont
attachés.

Il s'étend, sauf convention contraire. aux succursales,
mais il peut aussi ne porter que sur une ou plusieurs de
ces succursales. à charge pour les parties de les désigner
spécifiquement.

ART. 63 (71).

La publicité du nantissement résulte de l'inscription qui
en est faite sur le folio même de l'inscription du fonds au
registre du commerce de la situation de ce fonds, suivant
les formes prescrites par l'article 66 et l'application éven-
tuelle de l'article 67.

En cas de faillite ou de concordat judiciaire. les arti-
cles 445, 446 et 447 de la loi du 18 avril 1851 sont appli-
cables au nantissement du fonds de commerce.

ART. 64 (72)

Le créancier nanti doit, à défaut de paiement à
l'échéance, observer pour obtenir réalisation de son gage,
les formalités prescrites par les articles 57 à 59.

ART. 65 (73).

Toute clause de l' acte constitutif du nantissement qui
autoriserait le créancier à s'approprier le fonds de com-
merce ou à en disposer sans respecter les formalités pre-
scrites par les articles 57 à 59, est nulle. Toute personne
intéressée est recevable à se prévaloir de cette nullité.
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tieke akte of uit een onderhandse akte, openbaar ge-
maakt volgens de beschikkingen van de artikelen 63,
66 en 67.

ART. 62 (70).

De verpanding omvat noodzakelijk het complex van de
wezenlijke zowel lichamelijke als onlichamelijke waarden ,
waaruit de handelszaak bestaat en inzonderheid: het recht
op huurceel, het uithangbord, de handelsnaam, het ,ma-
terieel, de handels- of nijverheidsinboedel, de diëntele en .
de beklanting.

Zij kan de grondstoffen en oootradige k.oopwaren be-
zwaren ien belopen van 50 ten honderd van hun toaarde.

Zij kan, bij overeenkomst tussen partijen, uitgebreid
worden tot de toevallige bestanddelen van de zaak : de
fabrieks- en handelsmerken, de uitvindingsoctrooien of
vergunningen, de nijverheidstekeningen en -modellen en,
in het algemeen, de rechten van de industriéle, litteraire of
artistieke eigendom, die ermede verbonden zijn,

Zij strekt zich, behoudens strijdige overeenkomst, uit
tot de Hlialen, maar zij kan ook slechts op een ofmeer
van deze filialen betrekking hebben, onder verplichting
voor partijen ze nader aan te duiden.

ART. 63 (71).

De openbaarheid der verpanding blijkt uit de insclrri]-
ving, die er van gedaan wordt op het folio zelf van de
inschrijving van de zaak in het Handelsregister van de
plaats waar die handelszàak gelegen is, overeenkomstig
de in artikef 66 voorgeschreven vormen en de gebeurlijke
toepassing van ari:ikel 67.

In geval van faillissement of van gerechtelijk akkoord,
zijn de artikelen 445, 446,,447 van de wet van 18 April
1851 op de verpanding van de handelezaak toepasselijk,

ART, 64 {72}.

Bij ,gebreke van betalingop de vervaldag, moet de
pandhoudende schuldeiser, ten einde de te geldemaking
van zijn pand te bekomen, de in de artikelen 57 tot 59
voorgeschreven vormen nakomen.

ART. 65 (73).

Elk beding van de vestigingsakte der verpanding, krach-
tens welke het de schuldeiser zou toegelaten zijn zich de
handelszaak toe te eigenen of er over te beschikken, zon-
der de in de artikelen 57 en 59 voorgeschreven vormen
na te komen, is nietig. Elke belanghebbende persoonkan
zich op deze nietigheid beroepen, "
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Section Ill. - Dispositions communes à la vente
et au nantissement du fonds de commerce.

A. - De I'inscrtpüon.

ART. 66 (74).

Le vendeur ou le créancier gagiste présenteront au ré-
férendaire du Tribunal de Commerce Oll au greffier du
Tribunal de Première Instance siégeant consulairement ,
l'expédition de l'acte authentique de vente ou l'un des
originaux de l'acte sous seing privé.

Ils y joindront deux bordereaux sur papier libre dont l'un
peut être porté sur l'expédition du titre. Ces bordereaux
mentionnent:

1Q les nom, prénoms, domicile et profession du créan-
cier avec élection par lui de domicile dans J'arrondissement
du greffe qui a reçu l'inscription;

2" les nom, prénoms, domicile et profession du débi-
teur;

3° les nom, prénoms, domicile et profession du bailleur
si le débiteur est locataire de l'immeuble dans lequel le
commerce est exercé;

4" l'indication spéciale de ]' acte qui constate la vente
ou le nantissement et la date de cet acte;

5" r indication spéciale du fonds de commerce grevé du
privilège ou donné en nantissement; celle des succursales
s'il y a lieu;

6° le montant du capital et des accessoires garantis, le
terme accordé au débiteur et, si la dette garantie est rem-
boursable par acomptes, les échéances et le montant de
ceux-ci. S'il a été convenu entre parties qu'à défaut de
paiement à l'une des échéances prescrites, le solde de la
dette deviendrait exigible, mention particulière doit être
faite de cette stipulation;

7° le taux de l'intérêt si la dette porte intérêt.

Le référendaire ou le greffier remettront au réquérant
l'expédition ou l'original des titres et l'un des bordeaux
au pied duquel ils certifieront avoir fait l'inscription avec
mention de la date, du volume, du folio et du numéro
d'ordre.

ART. 67 (75).

Si le fonds grevé comprend des marques de fabrique ou
de commerce, des brevets d'invention ou licences, des des-
sins ou modèles industriels, mention du privilège ou du
nantissement doit être en outre faite en marge du procès-
verbal de dépôt, sur la production d'un certificat d'inscrip-
tion délivré par le référendaire ou le greffier.

L'omission de l'une des formalités prévues par les ar-
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Sectie III. - Gemeenschappelijke bepalingen
in za1{e verkoop en oerpanding van de handelszaak

A. - In3chrijving.

ART. 66 (74).,

De verkoper of de pandhoudende schuldeiser leggen
aan de referendaris van de Rechtbank van Koophandel of
aan de griffier van de Rechtbank van Eerste Aanleg met
bevoegdheid in handelszaken, de uitgifte over van de
authentieke verkoopakte of een der originelen van de on-
derhands akte.

Ze moeten er twee borderellen op ongezegeld papier
aan toevoegen, waarvan het een gehecht kan worden aan
de uitgifte van de titel. Deze borderellen verrnelden :

l" naarn, voornamen, woonplaats en beroep van de
schuldeiser, met keuze van de woonplaats door deze laar-
ste gedaan in het arrondissement van de griffie waar de
inschrijving genomen werd :

2° naarn, voornamen, woonplaats en beroep van de
schuldenaar;

3° naam, voomamen, woonplaats en beroep van de ver-
huurder, indien de schuldenaar huurder is van het onroe-
rend goed waarin de handel gedreven wordt;

4n de bijzondere aanduiding van de akte tot vaststel-
ling van de verkoop of de verpanding alsmede de daturn
van deze akte ;

S" de bijzondere aanduiding van de met het voorrecht
bezwaarde of in pand gegeven handelszaak; in voorko-
mend geval, deze derfilialen ;

6". het bedrag van het gewaarborgde kapitaal en tee-
behoren, de aan de schuldenaar toegestane termijn en,
indien de gewaarborgde schuld op afbetaling werd aan-
gegaan, de vervaldagen en het bedrag dezer afbetalingen.
Zo er tussen partijen overeengekomen werd dat, bij ge-
breke van betaling op een der voorgeschreven verval-
dagen, het saldo der schuld opvorderbaar wordt, moet
deze bepaling nadrukkelijk vermeld worden :

T" het bedrag der rente indien de schuld rente afwerpt.

De referendaris of de griffier overhandigen aan de ver-
zoeker de uitgifte of het origineel van de titels en één der
borderellen en verklaren aan de voet van deze laatste, dat
ze de inschrijving hebben gedaan, en verrnelden daarbij
daturn boekdeel, folio en volgnumrner.

ART. 67 (75).

. ,

Indien de hezwaarde zaak Iabrieks- of handelsmerken,
uitvindingsoctrooien of vergunningen, nijverheidstekenin-
gen of -rnodellen ornvat, rnoet bovendien melding van
het voorrecht of van de verpanding op de kant van het
proces-verbaal van neerlegging gedaan worden, op over-
legging van een bewijs van inschrijving, algeleverd door
de referendaris of de griffier .

Het verzuimen van een der in de artikelen 66 en 67



ticles 66 et 67 entraînera la nullité de l'inscription à l'égard
des tiers dans la mesure où elle portera préjudice.

ART. 68 (76).

L'inscription s'opère au rtoment de la présentation des
pièces, en présence et au vu du réquêrant.

ART. 69 (77).

L'inscription garantit le privilège pour cinq années et le
nantissement pour dix années.

Elle garantit en outre trois années d'intérêts.

IJ peut être pris des inscriptions cornplétaires, soit pour
le capital impayé, soit pour les intérêts en retard, sur décla-
ration commune des parties actée par le dépositaire des ré-
gistres et mentionnée à la suite de l'inscription primitive,
sans que la durée totale de 15 ans puisse être dépassée.

ART. 70 (78).

La radiation de l'inscription peut être volontaire ou judi-
craire,

La radiation volontaire s'opère par la présentation au
référendaire ou au greffier qui a procédé à l'inscription
du brevet de l'acte authentique de mainlevée,' si l'acte
de vente. ou l'acte constitutif du nantissement est lui-même
authentique, ou de l'original de l'acte sous seing privé
portant mainlevée lorsque les actes originaires auront été
faits sous seing privé.

La radiation judiciaire est prononcée par le Président
du Tribunal de Commerce sur assignation de toute per-
sonne intéressée, à charge pour celle-ci de rapporter à
suffisance la preuve de l'extinction de la créance. La déci-
sion du Président est sans recours.

Les mentions marginales inscrite~ en exécution de l'ar-
ticle 67 seront rayées sur présentation d'un certificat du
référendaire ou du grefier constatant la radiation de J'in-
scription.

B. - Des droits des créanciers privilégiés.

ART, 71 (79).

Le propriétaire d'un fonds de commerce grevé du privi-
lège du vendeur ou donné en nantissement est constitué
gardien du fonds.

Le créancier a le droit, à dater de l'inscription, de saisir
entre les mains des tiers détenteurs sans que ceux-ci puis-
sent exciper de leur bonne foi les éléments du fonds
grevé du privilège ou du nantissement qui auraient été
aliénés ou déplacés sans son consentement, ces opérations
étant nulles à son égard.

L 'aliénation ~u le déplacement frauduleux de tout ou
partie des éléments du fonds est passible des peines pré-
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voorziene vormen, heeft nietigheid der inschrijving ten op-
zichte van derden ten gevolge, voor zover het nadeel toe-
brengt.

ART. 68 (76).

De inschrijving geschiedt, op het ogenblik van het over-
leggen der stukken, in tegenwoordigheid en onder toezicht
van de verzoeker.

ART. 69 (77).

Door de inschrijving wordt het voorrecht of de verpan-
ding voor een duur van tien jaar gewaarborgd.

Bovendien wordt er een over drié jaar lopende rente
door gewaarborgd.

Op gerneenschappelijke verklaring van partijen, opge-
tekend door de bewaarder der registers en onderaan de
oorspronkelijke inschrijving vermeld, zonderdat de geza-
menlijke duur van 15 jaar mag overschreden worden, mo-
gen er aanvullende inschrijvingen genomen worden, hetzij
voor het onbetaald kapitaal, hetzi] voor de achterstallige
rente.

ART. 70 (78).

De doorhaling van de inschrijving kan vrijwillig of
gerechtelijk geschieden.

De vrijwillige doorhaling gebeurt, op overlegging aan
de referendaris of aan de griffier die tot de inschrijving
is overgegaan, van het brevet der authentieke akte van
handlichting, indien de akte van verkoping of de akte
waarbij de. verpanding is gevestigd zelf authentiek is, of
op overlegging van het origineel der onderhandse akte be-
treffende de handlichting, wanneer de oorspronkelijke
akten onderhands opgemaakt werden.

De gerechtelijke doorhaling wordt door de Voorzitter
van de Rechtbank van Koophandel uitgesproken op dag-
vaarding van ieder belanghebbende, die een voldoende
bewijslast betreffende het tenietgaan van de schuldvor-
dering kan aanbrengen. Tegen de beslissing van de Voor-
zitter kan geen rechtsmiddel worden aangewend.

De in uitvoering van artikel 67 ingeschréven kantver-
meldingen, worden doorgehaald op overlegging van een
getuigschrift van de referendaris of van de griffier waarin
de doorhaling van de hoofdinschrijving bevestigd wordt.

B. - Rechten der bevoorrechte schuldeisers.

ART. 71 (79).

.De eigenaar van een met het voorrecht van de verkoper
bezwaard of in pand gegeven handelszaak, wordt als
bewaarder van de zaak aangesteld.

Te rekenen van den dag der inschrijving, bezit de
schuldeiser het recht beslag onder derden-houders te leg-
gen, zonder dat deze zich op hun goede trouw kunnen
beroepen, op de bestanddelen van een met het voorrecht
of de verpanding bezwaarde zaak, die vervreemd of ver-
plaatst zouden geweest zijn zonder zijn toestemming, ge-
zien deze verrichtingen te zijnen opzichte nietig zijn.

Op bedrieglijke vervrcernding of verplaatsing van het
geheel of een gedeelte der bestanddèlen van de handels-
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vues par l'article 491 du Code Pénal. Les dispositions du
Livre I du Code Pénal, y compris le chapitre VII et l'ar-
ticle 85. sont applicables à cette infraction.

.ART. 72 (80).

Le privilège du bailleur établi par le Code Civil s'étend
à l'ensemble du fonds de commerce comme tel,' mais il
doit être exercé sans distraction. Ce privilège prime celui
du vendeur et du créancier nanti, mais il ne peut être
réclamé que pour les loyers de l'année échue, ceux de
l'année courante jusqu'au jour fixé pour l'entrée en jouis-
sance de l'acquéreur, l'acquittement des charges dues à
cette date et les réparations locatives.

Si l'immeuble donné à bail comprend à la fois des lo-
caux destinés à l'expl~itation d'un commerce ou d'une
industrie et à lhabifation, le bailleur ne pourra exercer
son privilège sur le prix du fonds que si la garantie con-
stituée par le mobilier de l'habitation est insuffisante.

Eh ca; de vente de ce mobilier en même temps que du
fonds de commerce, le privilège du bailleur s'exercera
d'abord sur le prix de vente du mobilier et, seulement en
cas d'insuffisance, sur le prix de vente du fonds dans les
limites fixées à l'alinéa premier.

·ART. 73 (81),

Entre vendeurs ou entre créanciers nantis de gage sur
le fonds, la préférence sera donnée à l'inscription la plus
ancienne. Les droits résultant d'inscriptions prises le
même jour s'exercent en concurrence.

Aar. 74 (82).

Le privilège et le nantissement s'étendent de plein droit
aux accroissements et améliorations apportés au matériel.
à l'outillage, au mobilier du fonds. Toutefois:

a) Ïe vendeur de machines ou appareils employés dans
les établissements industriels voit le privilège institué à
son profit par l'article 20, 5Q

, de la 10i du 16 septembre
1851 primer celui du vendeur du fonds de commerce et
celui du créancier nanti dont l'inscription est antérieure
à celle de son propre privilège, à condition qu'il leur ait
notifié cette inscription par lettre recommandée à la poste
avec avis de réception, ou par exploit d'huissier;

b) le privilège, instauré par la même disposition, du
vendeur d'un objet mobilier corporel prime celui du bail-
leur, celui du vendeur du fonds et celui du créancier nanti
dont l'inscription serait antérieure. pour autant que la noti-
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zaak zijn de straffen toepasselijk voorzien in artikel 491
van het Wetboek van Strafrecht. De bepalingen van
Boek [ van het Wetboek van Strafrecht, met inbegrip, van
Hoofdstuk VII en van artikel 85, zijn op dit misdrijf van
toepassing. .-

ART. n (SO) .

Het door het Burgerlijk Wetboek ingericht voorrecht van
de verhuurder strekt zich uit tot de handelszaak in haar
geheel en als dusdanig, rnaar het moet zonder afscheiding
worden uitgeoelend. Dit voorrecht heeft de voorrang op
dit van de verkoper en van de pandhoudende schuld-
eiser , maar het mag slechts ingeroepen worden voor de
huurgelden van h~t verlopen jaar, voor deze van het 10--
pende jaar tot op de dag vande ingenottreding van de ver-
krijger, voor het voldoen van de op deze dag verschuldigde
lasten en voorde herstellingen ten laste van de huurder.

Indien het verhuurd onroerend goed terzelher tijd loka-
len omvat die voor het exploiteren van een handels- of
nijverheidsbedrijf en voor bewoning .bestemd zijn, kan
de verhuurder zijn voorrecht op de prijs van de han-
delszaak slechts uitoefenen indien de waarborg, gevormd
door de inboedel der woning, ontoereikend is.

Indien deze inboedel terzelfder tijd als de handelszaak
verkocht wordt, wordt het vóorrecht van de verhuurder
in de eerste plaats uitgeoefend op de verkoopprijs van de
inboedel en, slechts in geval van ontoereikendheid, op
de verkoopprijs van de handelszaak, binnen de in de
eerste alinea vastgestelde perken,

ART. 73 (81).

Tussen verkopers of tussen de pandhoudende schuldei-
sers op de handelszaak, dient de voorrang verleend
aan de.oudste inschrijving. De rechten die voortvloeien uit
inschrijvingen welke op dezelfde dag werden genomen,
worden, wat hun uitoefening betreft, op gelijke voet
gesteld.

ART. 74 (82).

Het voorrecht en de verpanding strekken zich van rechts-
wege uit tot de aan het materieel, de uitrusting, de inboe-
del van de zaak aangebrachte aanwassen en verbeterin-
gen. Evenwel: .

a) het voorrecht ten voordele van de verkoper van in nij-
verheidsinrichtingen gebruikte machines of toestellen door
artike120,S", der wet van 16 September 1851 ingevoerd,
moet de voorrang hebben op dit Van de verkoper
van de ·handelszaak en op dit van de pandhoudende,
echuldeiser wiens inschrijving dagtekent van vó6r de
datum van inschrijving van zijn eigen voorrecht, op voor-
waarde dar hij hun deze inschrijving bij ter post
aangetekende brief met kennisgeving van ontvangst of bij
deurwaardersexploot heeft betekend;

b) het bij dezelfde beschikking ingevoerd voorrecht van
de verkoper van een lichamelijk roerend goed heeft de
voorrang op dit van de verhuurder, op dit van' de verko-
per van de zaak en op dit van de pandhoudende schuld.



fication prévue par l' article 23, alinéa 2, de. la loi du
16 décembre 1851 ait été faite à ses créanciers.

ART. 75 (83).

Si, en cas de ~on-renouvellement du bail, le bailleur
est tenu envers le preneur sortant d'une indemnité d'évic-
tion, le privilège du vendeur et celui du créancier nanti
de gage s'exercent dans l'ordre fixé par rarticle 73 sur
le montant de cette indemnité. Ces créanciers peuvent
faire valoir ce droit directement contre le bailleur, qui est
personnellement tenu envers eux du paiement à due con-
currence de l'indemnité dont s'agit.

Il en est de même à l'égard des indemnités dues par le
nouueau preneur en vertu des articles 24 et 28.

ART. 76 (84).

L'article 10 de la loi du 16 décembre 1851 est applicable
à le destruction, à la perte ou à la détérioration du maté-
riel, de l'outillage ou du mobilier industriel ou commer- .
cial grevés du privilège du vendeur ou du gage.

ART. 77 (85).

La résiliation conventionnelle Ou judiciaire d'un bail en
cours prévue par rarticle 6 de la présente loi ne peut
s'opérer au détriment du vendeur privilégié ou du créan-
cier nanti de gage. Ceux-ci sont, à peine d'inopposabilité
de la résiliation. appelés devant le juge de paix saisi de
la demande d'entérinement de la convention de résiliation
ou de l'action en résiliation du bail, pour y présenter leurs
observations. II en sera de même des créanciers oppo-
sants. Si l'entérinement est demandé, les parties présen-
lent requête au juge de paix qui fixera date pour l'homo-
logation. Le greffe avise de cette date les créanciers
inscrits ou opposants par lettre recommandée à la poste
avec avis de réception.

L'entérinement sera refusé s' il met en péril ]' exercice du
privilège ou du gage,

Les créanciers, intervenant à la procédure de résiliation,
pourront offrÎr au bailleur la réparation des dégradations
commises. le paiement des loyers arriérés et des garanties
pour ]' avenir. Le juge pourra déclarer cette offre satisfac-
taire.

c. - Des droits des créanciers chirographaires.

ART. 78. (86).

Tout créancier chirographaire du vendeur ou de l'ache-
teur d'un fonds de commerce peut, dès l'inscription du
privilège du vendeur ou de celle du nantissement du fonds.
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eiser wiens inschrijving ouder zou zijn, voor zover de in
artikel 23, 2" alinea der wet van'16 December 1851 voor-
ziene betekening aan de schuldeisers gedaan werd.

ART. 75 (83).

Indien, ingeval van niet-hernieuwing der huurovereen-
komst, de verhuurder ten opzichte vande uittredende
huurder een uitwinningsvergoeding verschuldigd is, wordt
het voorrecht van de verkoper en' dit van de pandhou-
dende schuldeiser uitgeoefend in de volgorde, in artikel
73 betreffende het bedrag van die schadevergoeding
vastgesteld. Deze schuldeisers kunnen dit recht recht-
streeks tegen de verhuurder inroepen, die persoonlijk
gehouden is hun de vergoeding waarvan sprake tot het
passend bedrag' te betalen.

Hfdzelfde geldt ie« dpzichte vein de oergoedingen die
door de nieuWe huurder ~rachtens àrtik,elen 24 en 28 Ver-
schuld{gd ziin.

ART. 76 (84).

Artikel IOder wet van 16 December 1851 is tcepasse-
lijk op de vernietiging, het verlies of de beschadiging van
met het voorrecht van de verkoper of met het pand be-
zwaard handels- of nijverheidsrnaterieel, -uitrusting of
-inboedel.

ART. 77 (85).

De in artikel 6 van deze wet voorziene verbreking bij
overeenkomst of gerechtelijke verbreking van een lopende
huurovereenkomst, mag niet geschieden ten nadele van
de bevoorrechte verkoper of van de pandhoudende schuld-
eiser. Deze worden, op straffe van verbeurte van het recht
van tegenwerping der verbreking, opgeroepen vóór de
vrederechter, bij wie het verzoek om bekrachtiging van de
verbrekingsovereenkomst of de vordering tot huurverbre-
king aanhangig gemaakt is. om hem hun oprnerkingen ter
zake voor te leggen. Dit geldt ook~oor de verzet doende
schuldeisers. Indien de bekrachtiging gevraagd wordt, zijn
partijen gehouden een' verzoekschrift bij de vrederechter
in te dienen, die de datum VOOT de gerechtelijke bekrach-
tiging vaststelt. De griffie maakt deze datum, aan de in-
geschreven of verzet doende schuldeisers, bij ter post aan-
getekende brief met kennisgeving van ontvangst, bekend.

De bekrachtiging wordt geweigerd indien ze de uitoele-
ning van het voorrecht of van het pand in gevaar bren:gt.

De bij de verbrekingsrechtspleging optredende schuld-
eisers mogen de verhuurder de herstelling der aange-
brachte beschadigingen, de betaling der· achterstàllige
huurgelden en waarborgen, voor de toekomst voorstellen.
De rechter kan dit aanbod voldoende verklaren.

c. - Rechten Van de niet-beooorrechie schuldeisers.

ART. 78' (86).

leder niet-bevoorrecht schuldeiser van de verkoper of
van de koper van een handelszaak kan, van de inschrij.
ving af van het voorrecht van de verkoper Qf van deze,
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signifier par exploit d'huissier entre les mains des créan-
ciers privilégiés une opposition dont l'effet est d'astreindre
le signifié à notifier les exploits prévus aux. articles 57 et 58
à l'opposant et de conférer à celui-ci le droit J'jntervenir
aux procédures de réalisation du fonds, d'entérinement r
de résiliation.

Mention de cette opposmon est faite au Registre du
Commerce. à la suite des inscriptions, dans les quinze
jours; faute de quoi l'opposition sera réputée non avenue,

ART. 79 (87).

§ 1. - Tout créancier chirographaire peut saisir-exécu-
ter le fonds de commerce de son débiteur suivant les for-
mes de procédure ci-après déterminées:

I~ la saisie ne peut-être effectuée qu'en vertu d'un titre
exécutoire et pour dettes liquides et certaines. sauf ce qui
est dit au § 2 ci-après;

Z· elle a lieu dans les formes ordinaires des saisies- exé-
cution.

Toutefois:

a) le commandement et l'exploit de saisie devront être
inscrits dans les quinze jours de leur date au Registre du
Commerce, folio de l'inscription du débiteur saisi; toute
aliénation du fonds par le débiteur saisi, toute charge réelle
consentie par lui postérieurement à l'inscrip,tion du com-
mandement ou de la saisie. seront inopposables au saisis-
sant;

b) la vente du fonds doit être autorisée par une ordon-
nance rendue sur requête par le Président du Tribunal de
Commerce du ressort. Cette ordonnance est publiée à la
diligence du saisissant, de la manière prescrite par l'ar-
ticle 472 du Code de Commerce. Elle énonce les lieu, jour
et heure de la vente. Elle désigne l'objet de la vente avec
indication précise des éléments qui constituent le fonds,
de son siège et de ses succursales.

Cette ordonnance est signifiée au débiteur, au bailleur
s'il y a bail, ainsi qu'aux créanciers inscrits ou opposants.
Tous ceux à qui elle a été signifiée peuvent faire opposi-
tion à rordonnance dans le délai de quinze jours à compter
de la signification avec assignation devant le Tribunal de
Commerce.

Il sera statué sur cette opposition dans les formes et dé-
lais prescrits par l'article 58.

Le délai pour interjeter appel du jugement rendu sur
cette opposition est de quinze jours à dater de la significa-
tion du jugement.
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der pandgeving van de zaak, bij deurwaardersexploot in
handen van de bevoorrechte schuldeisers een verzet be-
tekenen met het doel de betekende te verplichten, de
in artikelen 57 en 58. voorziene exploten aande verzet-
doende ter kennis te brengen en deze laatste het recht toe
te kermen tussen te komen bij de rechtspleging tot regel-
demaking van de zaak, tot bekrachtiging of tot verbreking.

Vermelding van dit verzet dient gedaan in het Handels-
register, achteraan de inschrijvingen, binnen vijltien da-
gen; bij gebreke hiervan wordt het verzet als niet be-
staande beschouwd.

ART. 79 (87),

§ I. - leder niet bevoorrecht' schuldeiser kan de han-
delszaak van zijn schuldenaar bij uitvoering in beslag ne-
men. overeenkomstig de hierna bepaàlde vorrnen van
rechtspleging :

1°de inbeslagneming kan slechts krachtens een uitvoer-
bare titel en wegens effen en vaststaande schulden door-
gevoerd worden, behoudens wat bij § 2 voorzien wordt.

2° ze geschiedt overeenkomstig de gewone vormen van
inbeslagnemingen bij uitvoering.

Evenwel :

a) moeten het bevel en het exploot van inbeslagne-
ming, binnen de vijftien dagen die volgen op hun dagteke-
ning, ingeschreven worden, i.n het Handelsregister, folio
van de inschrijving van de met beslaglegging bezwaarde
schuldenaar; iedere vervreernding van de zaak door de
met beslaglegging bezwaarde schuldenaar, iedere zakelijke
last waarin deze laatste na de inschrijving van het bevel
of van de inbeslagneming heeft toegesternd, kunnen de
inbeslagnemende niet tegengeworpen worden;

b) moet de verkoping van de zaak door een bevelschrift,
uitgevaardigd ten verzoeke van de Voorzitter van dé
Rechtbank van Koophandel van het rechtsgebied, toege-
staan worden. Dit bevelschrift wordt bekend gemaakt
ter benaarstiging van de inbeslagnemende, op de wijze
voorgeschreven bij artikel 472 van het Wetboek van Koop-
handel. Het vermeldt plaats, dag en uur van de verkoping,
Het duidt het voorwerp der verkoping aan mits nauwkeu-
rige opgave der bestanddelen waaruit de zaak bestaat,
van haar zetel en van haar filialen.

Dit bevelschrift wordt aan de schuldenaar, aan de ver-
huurder, indien er een huurovereenkomst bestaat, alsmede
'aan de ingeschreven ·of verzet doende schuldeisers bete-
kend. Al degenen aan wie het betekend werd, kunnen
tegen het bevelschrift verzet doen binnen een terrnijn van
vijftien dagen te rekenen van de datum der betekening,
met dagvaarding v66r de Rechtbankven Koophandel.

Over dit verzet wordt uitspraak gedaan in de rechtsvor- .
men en binnen de termijnen, voorgeschreven bij artikel58.

De termijn om tegen op dit verzet gewezen vonnis be-
roep in te stellen bedraagt vijftien dagen te' rekenen
van de datum der betekening van het vonnis,



§ 2. - Tout créancier non muni de titre pourra notifier
et inscrire un commandement moyennant une ordonnance
du Président du Tribunal de Commerce rendue sur re-
quête et autorisant le créancier à signifier ce commande-
ment à concurrence des sommes que le Président détermi-
nera.

Le créancier devra, à peine de péremption des effets du
commandement, assigner son débiteur en paiement dans
la quinzaine de la notification de ce commandement. La
procédure restera en suspens jusqu'au /ugement de con-
damnation rendu en dernier ressort ou devenu définitif à
défaut d'appel. La saisie serti ensuite poursuivie confor-
mément ali § 1.

ART. 80 (88).

Sauf dans le cas prévu au § 2 de l'article précédent.
le débiteur auquel un commandement préalable à la
saisie de son fonds de commerce a été notifié, peut, dans
les quinze jours de la signification de cet acte, former op-
position au commandement avec citation du saisissant à
comparaître devant Je juge de-paix de la situation du fonds.

Si le juge estime qu'eu égard à l'importance de la dette,
la saisie du fonds apparaît excessive et que le débiteur
désigne d'autres biens mobiliers dont la réalisation cou-
vrirait les causes de la créance, le juge ordonnera qu'il
soit sursis à la procédure d'exécution sur le fonds pendant
un délai qu'il déterminera pour permettre au créancier de
poursuivre la vente publique des biens désignés par le dé-
biteur.

La procédure de saisie du fonds pourra être reprise si
le produit de cette vente s'avérait insuffisant pour désin-
téresser. le créancier, en principal, intérêts el frais, ou si
le créancier justifie avoir rencontré d'insurmontables ob-
stacles à poursuivre cette vente dans le délai imparti par
le juge.

Section IV. - De la publicité du Registre du Commerce
et des pièces annexes.

ART. 81 (89).

Toute personne peut prendre connaissance sans dépla-
cement, des inscriptions portées au Registre du Commerce
à charge d'un commerçant déterminé et des pièces annexes.

ART. 82 (90).

Les référendaires ou greffiers sont tenus de délivrer à
toute personne qui en fera la demande, un extrait des in-
scriptions portées au Registre du ressort à charge du corn.
merçant désigné par le réquérant.

Ils sont tenus de même de délivrer à ceux qui en feront
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§ 2. - Iedere niei van een titel voorziehe schuldeiser
kan ,een bevel betekenen en inschriiüen mits beoelschrift
van de VoorZitter van de Rechtban~ van Koophandel, ge-
Wezen op verzoekschrift en waarbij de schuldeiser gemach-
tigd wordt dit bevel te bete~enen tot een bedrag van de
sommen die de V oorziiier bepaalt.

De schuldeiser moei, op straffe van oeroal Van de ge-
oolgen van het bevel, ziin schuldenaar dagvaarden tot
betaling, binnen vijftien dagen na de betekening Oan dit
bevel. De rechtspleging blijft geschorsi tot het vonnis van
oeroordeling geuiezen in laatste aanleg of onherroepelijk
geuiorden bij gebreke van beroep. Het beslag wordt oer-
uolgens vervolgd overeenkomstig § l .

ART. 80 (88).

Behoudens het geval voorzien bij § 2 van het vorig arti-
kel, kan de schuldenaar aan wie een op de inbeslagne-
ming van zijn handelszaak voorafgaand bevel betekend
werd, binnen vijftien dagen na de betekening van deze
akte, verzet doen tegen het bevel met dagvaarding
van de inbeslagnemende om te verschijnen vóór de Vre-
derechter van het rechtsgebied waarin de zaak gelegen is.

Indien de rechter oordeelt dat, gelet op de belangrijk-
heid van de schuld. de inbeslagneming van de handels-
zaak als overdreven voorkomt, en dat de schuldenaar
andere roerende goederen aanwijst, waarvan de tegelde-
beveelt de rechter, dat de rechtspleging van uitvoering be-
treffende de zaak geschorst wordt gedurende een termijn,
die hij bepaalt om de schuldeiser in staat te stellen de open-
bare verkoping van de door de schuldenaar aangewezen
goederen te vervolgen.

De rechtspleging tot inbeslagneming op de zaak, kan
hernomen worden indien de opbrengst van deze verkoping
ontoereikend mocht blijken om de schuldeiser schadeloos
te stellen, in hoofdsom, rente en onkosten, of, indien de
schuldeiser kan bewijzen op onoverkomelijke hinderpa-
len te zijn gestoten, óm deze verkoping te vervolgen
binnen de door de rechter gestelde termijn.

Afdeling IV. - Openbaarherj, van het Handelsregister
en van de daarbij behoretide stu~ken.

ART. 81 (89).

Een ieder kan ter plaatse inzage nemen van de inhet
Handelsregister ten laste van een bepaald handelaar opge-
nomen inschrijvingen en van de daarbij behorende stuk-
ken.

ART. 82 (90).

De referendarissen of griffiers zijn gehouden om, aan
een ieder die er om verzoekt, een uittreksel af te leveren
van de ten Ïaste van de door de verzoeker aangewezen
handelaar in het Register van het gebied opgenomen in-
schrijvingen.

Ze zijn eveneens gehouden om aan dezen die er om
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la demande un certificat constatant qu'il n'existe aucune
inscription à charge du commerçant visé.

Dans les deux cas, ainsi que dans le cas de l'article 68,
la mention apposée par Je dépositaire des Registres et con-
tresignée par la 'partie requérante sur le titre, le bordereau,
l'extrait ou Je certificat, que les pièces ont été collationnées
en présence de la partie requérante et au vu de celle-ci,
dégage le dépositaire de toute responsabilité.

Disposition particulière.

ART.83 (91).

Les privilèges prévus aux termes de l'article 20, 50,
de la loi du 16 décembre 1851 au proHt des vendeurs de
machines et appareils employés dans des établissements in-
dustriels doivent désormais faire l'objet d'une inscription
au Registre du Commerce, folio de l'inscription du débi-
teur, suivant les formes prévues par l'article 66.

I

Di.po.itions transitoires.

ART. 84 (92).

Les privilèges antérieurement· inscrits en conformité avec
les prescriptions de l'article 20, S~, de la loi du 16 décem-
bre 1851 dans un registre spécial tenu au Greffe du Tribu-
nal de Commerce, demeureront valables à.la condition que
dans les trois mois de ]'entrée en vigueur de la présente
loi, mention sommaire de cette inscription soit faite au
Registre du Commerce, folio de l'inscription du débiteur
avec référence à ]' inscription primitive. Il incombe au
créancier privilégié de requérir cette mention.

ART. 85 (93).

Les nantissements antérieu~ement inscrits au Registre du
Conservateur des hypothèques par application de l'article 4
de la loi du 25 octobre 1919, demeurent pareillement vala-
bles sous la même condition.

ART. 86 (94).

Le chapitre I de la loi du 25 octobre 1919 est abrogé.

Sont également abrogés les articles 1762ter à sepdee du
Code Civil.
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verzoeken, een getuigschrift af te leveren waarin vastge-
steld wordt dat er ten laste van bedoelde handelaar geen
inschrijving' bestaat. .

In beide gevallen, alsmede in het geval van artikel 68
wordt de vermelding aangebracht door de bewaarder del"
Registers en medeondertekend door de verzoekende partij
op de tite], het borderel, het uittreksel of het getuigschrilr,
dat de stukken vergeleken werden in aanwezigheid van
de verzoekende partij en onder toezicht van deze Iaatste,
de bewaarder van iedere aansprakelijkheid ontheffen.

Bijzondere bepaling.

ART. 63 (91).

De bij artikel20, 5°) der wet van 16 December 1851
voorziene voorrechten ten gunste van de verkopers van
in nijverheidsinrichtingen gebruikte machines en toe-
stellen, rnoeten voortaan het voorwerp uitmaken van een
inschrijving in het Handelsregister, folio van de inschrij ..
ving van de schuldenaar, overeenkomstig de vormen voor-
zien in artikel 66.

Overgangsbepalingen.

ART. 84 (92).

De vroeger, overeenkomsiig de voorschriften van arti-
kel 20, S~), der wet van 16 December 1851 in een speciaal
op de griffie van de Rechtbank van Koophandel bewaard
register ingeschreven voorrechten blijven geldig op' voor-
waarde dar binnen drie maanden die volgen op de inwer-
kingtreding van deze wet, een bondige vermelding van
deze inschrijving aangebracht wordt in het Handelsregister.
folio van de inschrijving van de schuldenaar, met verwij-
zing nain de oorspronkelijke inschrijving, Het hoort de be.
voorrechte schuldeiser toe deze vermelding aan te vragen.

ART. 85 (93).

De vroeger, bij toepassing van artikel 4 der wet van
25 October 1919 in het Register van de Bewaarder der
Hypotheken ingeschreven verpandingen, blijven eveneens
onder dezelfde voorwaarde geldig.

ART. 86 (94).

Hoofdstuk I der wet van 25 October 1919 wordt inge-
trokken.

Worden eveneens ingetrokken, de artikelen 1762ter tot
sepiies van het Burgerlijk Wetboek.



ANNEXE.

TEXTES ET AMENDEMENTS
REJETES PAR LA COMMISSION.

ART.3 (4).
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BIJLAGE.

TEKSTEN EN ÁMENDEMENTEN
VERWORPEN DOOR DE COMMISSIE.

ART. 3 (4).

La durée minimum I du bail visé à l'article premier De minimumduur van de in het eerste artikel bedoelde
sera; huurovereenkomst bedraagt:

IQde douze années si, dès rentrée en jouissance, le pre-
neur est tenu. légalement ou contractuellement, d'effec-
tuer à ses frais des travaux d'aménageIr}ent ou des trans-
formations dont le coût, dans tous les cas, s'élève au moins
au' montant d'une année de loyer en y comprenant les
charges.

2Q de neuf années dans les autres cas.
La durée de douze années prévue à l'alinéa premier est

applicable aux baux passés par l'émancipé. Elle devra
être respectée dans les cas visés aux articles 1428 et 1718
du Code civil si la gestion du tuteur ou du mari vient à
cesser au cours de cette période.

Toutefois, le preneur peut, moyennant un préavis de
six mois résilier le bail à l'expiration de chaquetri~nnat.
(Amendement du doc. 339.)

ART. 10 (12).
(Document 339.)

Ajouter à la fin de l'article :

« Ne constitue'!t de justes motifs que:

I" le désir de reprendre le commerce pour lui-même,
son conjoint, un de ses ascendants ou descendants, ou
leurs conjoints. '

Il devra alors le faire dans les conditions que son loca-
taire aura/Ît obtenues en cédant à un tiers.

2" le fait que le oessfonncïre ou le sous-locataire aurait
encouru une condamnation pour cause de délit contre la
sl1reté intérieure ou extérieure de l'Etat, pour des farts
accomplis entre le Icr octobre 1940 et le 8 mai 1945, ou
serait privé des droits civils et politiques en verlu des dis-
positions de l'arrSM-lai du 19 septembre 1945 sur l'épura-
tion civique. li

IQtwaalf jaar, zo de huurder reeds van af het in genot
treden, wettelijk of bij een uit overeenkomst ontstane ver-
bintenis, gehouden is op eigen kosten inrichtings- of ver-
bouwingswerken te doen uitvoeren waarvan de kesten,
met inbegrip van de Iasten, in elk geval minstens het be-
loop van één jaar huurprijs bedragen.

2Q negen jaar in de overige gevallen.
De in de eerste alinea voorziene duurtijd van twaalf

jáar is toepasselijk op de huurovereenkomsten gesloten
door deontvoogde. Bedoelde duur dient te worden nage-
leefd In de door artikelen 1428 en 1718 van het Burgerlijk
Wetboek voorziene gevallen, zo het beheer van de voogd
of van de echtgenobt in de loop van deze duur moest op-
houden.

De huurder mag, eoenuiel, mits opzegging van zes
maanden, de huurooereenbomst oerbre~en bij het ver-
strij~en van el~e termijn van drie jaar. (Amendement van
stuk 339.) .

ART. 10 (12).
(Stuk 339.)

Aan het einde van het artikel toevoegen :

«( Worden slechts ols geldige redenen beschouwd:

10 het oerlangen de handel ooerte nernen uoor hem
zel], zijn echtgenoot, een' Van zijn bloedr>erwant·en in de
opgaande of de nederdalende linie, of hun ecHtgenoten.

Hij zai dit dan dienen te doen onder de oooruiaarden
die ziin huurder zou bekomen hebben, in geoal Van ouer-
dracht aan een derde.

20 het feU, dat de oVernemer of de onderhuurder een
veroordeling zou hebben opgelopen uiegens wanbedrijf
tegen de inwendige of uitwendige veiligheid Van de St.aat,
Ooor handelingen gepleegd iussen 1 October 1940 en 8 Mei
1945, of van ziin .burgerlijke en poftlUek.e rechien zou zijn
ontzet .krachtens de bepalingeri Van de besluitwet . vàn
19 September 1945 betreffende de epuratie inzake burger-
trous», li
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ART. Il (13).
(Document 339.)

Remplacer cet article par ce qui suit :

Il Le preneur peut, dans les quinze jours de la notifi-
cation de l'opposition prévue par l'article précédent, et à
peine de forclusion, se pourvoir devant le Juge de Paix de
la situation de l'immeuble.

Il Dès que le cessionnaire aura pris possession des
locaux, par accord tacite' ou exprès et que le délai d'op-
position prévu à i'article 10 (12) sera expiré, ou que la
dite opposition aura été rejetée par jugement, il sera seul
responsable vis-à-vis du bailleur. »

ART. Il (14).
(Document 339.)

Remplacer cet arliclé par ce qui suit :

« A l'expiration de chaque terme, le bail se renouvel-
lera de plein droit, pour une durée égale à sa durée ini-
tiale. Le bailleur peut toutefois s'opposer à la reconduction
du bail pour les motifs suioanis :

1° Sa volonté d'occuper les locaux personnellement et
efJectivement, ou de les jaire occuper de telle manière
par son conjoint, ses descendants ou leurs conjoints, ses
ascendants ou leurs conjoints, sous la réserve portée à
l'article 15 (17) de la présente loi.

2° Sa volonté d'af/ecter l'immeuble à une destination
exclusive de toute exploitation commerciale, artisanale ou
industrielle. .

3° Sa volonté de reconstruire l'immeuble ou la partie
de l' im~euble en laquelle le preneur sortant exerce son
commerce, son artisanat et son industrie. Sera réputée
reconstruction, toute transjormaiion précédée d'une démo-
lition, affectant essenîiéllernerü toutes deux le gros-œuvre
des locaux.

Dans les cas définis par l'alinéa précédent, le droit
de reprise n'existe qu'en faveur du bailleur propriétaire
des locaux à /' égard desquels il entend l' exercer : dans les
cas visés sub numeris 1 et 2, l'usufruitier de ces locaux
pourra s'en réclamer comme le bailleur propriétaire, à
charge pour lui, dans le second cas, de rapporter la preuve
de l'accord du nu-propriétaire,

4" Tout manquement grave de la part du preneur aux
obligations qui découlent pour lui du bail en cours, ainsi
que tout fait illicite du preneur qui, apprécié objective-
ment, rendrait impossible la continuation des rapports
contractuels enire le bailleur et le preneur.

[,.. ]

ART. Il (/3).
(Stuk 339.)

Dit artikel vervangen doorvolgende 'tekst:

({De huurder kan, binnen vijltien dagen na de bij
vorig artikel bepaalde betekening van het verzet en op
straffe van uitsluiting, zich voorzien vóór deVrederechter
van de plaats waar het onroerend goed gelegen is.

I) Zodra de overnemer, door stilzwijgendeof iiitdrukke-
lijke ioestemming, bezit ,heeft genotnen van de lokalen, en
de in artikel 10 (/2) bepaalde '/Iermijn van oerzei ucrstre-
ken is of genoemd verzet bij oonnis uierd oerioorpen, is hij
alleen oeranisooordeliilr tegenooer de oerhuurder. ))

ART. 12 (14).
(Stuk 339.)

Dit artikel vervangen door volgende tekst :

« Bij het eirule van elke termijn, wordtde lruurocereen-
leomsi Van rechtsuiege hernieuwd voor een duur gelijk aan
de oors:prorilèelijke duur. De verhuurder !tan ziëh, even-
ioe], tegen de verlenging Van -de huurouereenbomst verzet-
ten om oolgende redenen : .

1° Zijn voornemen om persoonlijk en daadwerkelijk zelf
de lokalen te betrekken, of ze als dusdanig door zijn echi-
genooi, zijnafstammelingen 0/ bun echigenoien, zijn
bloeduerioanien in de opgaande linie oj bun echtge;oten
te doen betrekken, onder het in artikel 15 (17) van deze
wet bepaalde voorbehoud.

2" Zijn Voornemen het onroerend goed aan te uienden
tot een bestemming, waarbij elk handels-, nijoerheids- of
a;nbachtsbedrijf wordt uitgesloten.

3° Zijn voornemen het onroerend goed of het gedeelle
van onroerend goed ioaariti de uittredende huurder zijn
handels- of ••nijoerheidsbedrijf of zijn ambacht uitoefen't,
herop te bouuien, Wordt als hetopbouu: beschouwd, elke
door afbraak uooraigegane omvorming, die beide wezenlijk
de ruiobouui der lokalen betreffen.

Voor de in de oorige alinea bepaalde geoallen, bestaai
hef recht van ierugneming slechts ien baie van de oerhuur-
der eigenaar der lokalen ten aanzien Van wie hij dit recht
uienst uit te oejerien; Voor de in 1° en 2° bedoelde geval-
len, kan de vruchtgebruiker Van deze lok.alen bedoeld
recht ittroepen zoals de oerhuurder-eigenaar, mits hij, Wat
het iuieede geval betreff, hetbewijs inbrenge van het ac-
coord t>an de blote eigenaar.

4° Alle zware tekorfkomingen vanwege de huurder aan
de uerpiichiingen, die Voor hem uit de lopende huurot>er-
eenk,omst ooorioloeien, alsmede ieder ongeoorloofde han-
deling van de huurde1'die, objectief beoordeeld, de uoort-
zeiilng der coniractuële betrel~kit1gen iussen de oerhuurder
en de huurder onmogelijk. zou mahen.



Si le preneur conteste que le bailleur soit fondé à se
prévaloir des motifs oisés par les alinéas 3 et 4 ci-dessus,
il peut se pourvoir devant le Juge de Paix de la situation
de l'immeuble.

Le bailleur deora exercer cc droit entre le début du quin-
zième mois et la Jin du douzième mois qui précèdenf l'ex-
piration du bail. A peine de nullité, le bailleu.r doit notifier
cette décision, soit par exploit d' huissier, soit par lettre
recommandée à la poste.

Le preneur pourra alors se pourvoir devant le Juge
compétent, IJ

ART. 14 (16).
(Document 339.)

Remplacer cet article par ce qui suit :

(( Au cas où le baillepr exciperait d'un des motifs de
refus de reconduction prévus à l'article 12 (/4), 1", ZO, 3°,
et si ce motif est reconnu valable par le preneur ou par le
Juge, le preneur aura droit à une indemnité, préalable à
son dépaTlt, équivalente à la valeur de son [ond» de com-
merce.

Cette indemnité sera déterminée conjormémeni à l'arti-
cle 28 (34). Si le preneur estime le montant de l' oHre
insuffisant, il peut pareillement se pourvoir devant le Juge
de Paix de la situation de l'immeuble. Il

ART. 28 (34).

Remplacer cet article comme suit :

Sauf dans le cas où le preneur sortant a été préalable-
ment indemnisé dans les conditions prévues à rarticle 14,
ou est déchu du droit de renouvellement du bail par l'appli-
cation de l'article 14, 4°, il est interdit au bailleur et à ses
ayant-cause d'exercer dans les locaux délaissés par le
preneur sortant, un commerce, un artisanat ou une indus-
trie, en tout ou en partie similaire à ceux de ce preneur, ou
de louer ces locaux à un tiers aux fins d'y exercer sem-
blable commerce ou industrie, et ce, pendant une durée
de trois ans à compter de la sortie du preneur.

En cas d'infraction à cette prohibition, le bailleur et,
éventuellement, le nouvel occupant, seront solidairement
tenus de payer au locataire, à titre de dommages intérêts,
une indemnité équivalente à la valeur de son fonds de
commerce.

La valeur du fonds de commerce peut être établie par
toute voie de droit. Il sera notamment tenu compte:

10 du montant de la reprise éventuellement payée par
le locataire lors de son entrée dans l'immeuble;
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Zo de huurder betwist dat de oerhuurder gerechtigd is
de in uoormelde §§ r en 4" opgegeoen redenen in te roe-
pen, 1(an hij zich voorzien Vóór de Vrederechter ·van de
plaats waar het onroerend goed gelegen Is,

De oerlniurder zal dit recht dienen uit te oe/elle.n füssen
het begin van de vijftiende maand en het eirule Van de
twaalfde maand die het verstrijken Van de huurovereen-
~omst oooraigaan. De uerhuurder moet, op straile van nie-
tigheid, die beslissing betekenen hetzij bij deuruiaarders-
explooi, hetzij bij ter post oangeteleerule brief.

De oerhuurder kan zich, in dit geoal, ooorzien Vóór de
beooegde Rechter.

ART. 14 (16).
(Stuk 339.)

Dit artikel vervangen door volgende tekllt :

« lngeoal de oerhuurder een van de in arti1{el 12 (14),
I", 2" en 3°, bepaalde redenen zou inroepen om de Ver-
lenging te uieigeren, en zo die reden door de huurder of
door de Rechter als geldig uiordt erkend, heeft de huurder
Vóór zijn vertrek, recht op een oergoedîng gelijl? aan de
ioaarde van zijn handelszaak.

Die oergoeding zai ooereenlromsiig artikel 28 (34) uior-
den oasigesteld, Indien de huurder het bedrag van het aan-
bod onooldoende acht, 1{anhij zich eoeneens voorzien Vóór
de Vrederechier van de plaats Waar het onroererul goed
gelegen ïs. »

ART. 28 (34)_

Dit artikel vervangen door volgende tekst:

Behoudens de gevallen waarin de uittredende huurder
vooraf in de door art. 14 opgelegde voorwaarden vergoed
werd, of vervallen is van het recht op hernieuwing der
huurovereenkomst bij toepassing van artikell4, 4°, is he!
aan de verhuurder en aan zijn rechtverkrijgenden verbe-
den in de door de uittredende huurder verlaten lokalen een
handels-, arnbachts- of nijverheidsbedrijf uit te oefenen
voor het geheel of voor een deel gelijkaardig aan dat van.
bedoelde huurder, of deze lokalen aan een derde te ver-
huren om er dusdanig handels- of nijverheidsbedrijf uit te
oefenen en dit gedurende drie jaar te rekenen van het uit-
treden van de huurder.

Ingeval dit verbod wordt overtreden, zijn de verhuurder
en, in voorkomend geval, de nieuwe inbezitnerner , hoof-
delijk verplicht aan de huurder, als schadevergoeding, een
vergoeding te betalengelijkwaardig aan de waarde van
zijn handelszaak.

De waarde van de handelszaak kan worden vastgesteld
met elk rechtsmiddel. Er zal, namelijk, rekening worden
gehouden:

1° met het bedrag van de overneming, in voorkomend
geval, door de huurder betaald bij zijn intreding in het
onroerend goed :
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2" de la publicité et autres moyens utilisés par le loca-
taire pour développer sa clientèle;

3" du' chiffre .d'affaires et généralement, de tous autres
moyens d'appréciation, tels que la valeur des fonds dans
le même quartier, l'amortissement rapide des transforma-
tions exécutées, la valeur de la clientèle et de l'achalan-
dage;

4" des frais normaux de déménagement et du coût nor-
mal de la réinstallation, compte tenu, éventuellement, de
la valeur actuelle des installations intransportables.

Le juge pourra désigner trois experts dont l'un sera
choisi parmi les commerçants ou artisans de la branche
intéressée.

(96)

2' met de openbaarheid en andere middelen door de
huurder aangewend om zijn cliëntele uit te breiden;

3° met het zakencijfer en, over 't algemeen, met alle
andere middelen van beoordeling, zoals de waarde van
de handelszaken in dezelfde wijk en de vlugge alschrijving
van de uitgevoerde herbouwingen, de waarde van de
cliëntele en de beklanting :

4" de normale verhuiskosten en de normale kesten van
nieuwe vestiging, met inachtneming, in voorkomend ge-
val, .van de huidige waarde van de niet vervoerbare in-
stallatiën.

De rechter kan drie deskundigen aanwijzen van wie een
wordt gekozen onder de handelaars of ambachtslieden uit
de betrokken bedrijfstak.
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