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PROJET DE LOI

sur les baux commerciaux en vue de la protection
du fonds de commerce,

AMENDEMENTS
PRESENTES PAR LE GOUVERNEMENT.

Acticle premier.

Remplacer in fine les mots : « que ce commerce s'accom-
‘pagne ou non d'une activité artisanale ou industrielle ».
par les mots: « ou & l'activité d'un artisan directement en
contact avec le public ».

JUSTIFICATION.

1l semble opportun que le texte de la loi précise micux lintention
«du législateur telle qu'elle résulte des rapports des commissions du
Sénat et de la Chambre.

1l importe que la loi protége les preneurs si les locaux sont atfectés
principalement soit a 'exercice d'un commerce de détail, soit a l'acti-
vité d'un artisan directement en contact avec le public. quant aux
industriels et aux commergants en gros ils ne seront protégés que si
}eur activité principale dans le bien loué consiste dans le commerce
-de détall.

Art. 6.

Remplacer au premier alinéa les mots : « a augmenté ou
diminué d'av moins 15 p.c. du loyer... », par les mots:
« est supérieur ou inféricur d'au moins 15 p. ¢, au loyer... ».

JUSTIFICATION.

Le loyer stipulé dans le bail peut, en effet, étre soit anormalement
‘bas, suvit arnormalement haut.

Si des circonstances nouvelles ont pour effet de rendre le loyer
contractuel supérieur ou inférieur d'au moins 15 % au loyer normal,
la rewvision du loyer par le juge, statuant en équité, est justifiée et
‘recevable,

Vair :

265 {(1950) : Projet de loi.
124 : Rapport.
‘125, 150, 153 et 169 : Amendements.

16 Januarr 1951.

WETSONTWERP

op de handeishuurovereenkomsten met het oog
op de bescherming van het handelsforids.

AMENDEMENTEN
VOORGESTELD DOOR DE REGERING.

Eerste artikel.

In fine de woorden: « ongeacht of die handel al dan
niet gepaard gaat met een ambachts- of een nijverheids-
bedrijvigheid » vervangen door de woorden: « of tot de
bedrijvigheid van een ambachtsman die rechtsireeks met
_het publiek handelt ». 4 ,

VERANTWOORDING.

Het lijkt geraden te zijn dat de tekst van de wet beter de bedoeling
van de wetgever omschrijft, zoals ze blijkt uit de verslagen van dc
commissies van de Senaat en van de Kamer.

Het is nodig dat de wet de huurders beschermt zo de lokalen in
hoofdzaak bestemd zijn tot het drijven van een kleinhandel of tot de
bedrijvigheid van een ambachtsman die rechtstreeks met het publiek
handelt; wat de industriélen en groothandelaars betreft, zij zullen slechts
beschermd worden zo hun voornsamste bedrijvigheid in het gehuurde
goed de kleinhandel is.

Art. 6.

In het eerste lid de woorden: « gestegen of gedaald is
met ten minste 15 t. h. van de in de huurovereenkomst... »
vervangen door: « ten minste 15 t. k. hoger of lager is
dan de in de huurovereenkomst... ».

VERANTWOORDING.

De in de huurovercenkomst bepaalde huurprijs kan inderdaad ofwel
abnormaal laag, ofwel abnormaal hoog zijn.

Zo ten gevolge van nituwe ofstandigheden de bij overeenkomst
bedongen huurprijs ten minste 15 9% hoger of lager wordt dan de
normale huurprijs, is de herziening vah de huurptijs door de rechter,
die naar billijkheid uitspraak doet, gerechtvaardigd en ontvankelik.

Zie -

265 (1950) : Wetsontwerp.
1241 Verslag.
125, 150, 153 en 169 : Amendementen.
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Art. 8.

Ajouter au 2¢ alinéa, aprés les mots : ¢ le bailleur », les
mots : « ou le propriétaire », et au 3¢ alinéa, aprés les mots :
« mise en demeure du propriétaire », les mots: «ou du
bailleur ». : :

JUSTIFICATION.

Conformément 3 ce qui est décidé a larticle 7, il importe que le
bailleur et le propriétaire aient des droits identiques en cas de trans-
formations effectuées par le preneur au bien loué.

Art. 14,

1v Au premier alinéa, 9" ligne, ajouter aprés les mots :
« de son refus ». le mot: « mofivé ». )

JUSTIFICATION,

Il est indispensable que le bailleur, dans sa réponse au preneur
demandant le renouvellement, motive le refus qu'il oppose a cette
demande.

2* Ajouter un nouvel alinéa entre le 1'" et le 2°, ainsi
congu : ’

« St le preneur, forclos du droit au renouvellement, est
laissé en possession des lieux loués, aprés ['expiration du
bail, il s‘opére un nouveau bail d'une durée indéterminée,
auquel le bailleur pourra mettre fin moyennant un congé
de dix-huit mois au moins, sans préjudice du droit, pour le
preneur. de demander le renouvellement ».

JUSTIFICATION.

Si le locatajre est déchu du droit au renouvellement, le bailleur a
le droit & la fin du bail d'exiger son expulsion mais quid si le bailleur
tolére son maintiea . dans les lieux.

Par application des articles 1738, 1739 et 1759 du Code civil, il
s'opére un nouveau bail.

Mais quél sera le régime & appliquer & ce nouveau bail 7 Celui-ci
sera-t-il protégé par la loi nouvelle et notamment, par application de
la disposition impérative de 'article 3, sa durée sera-t-elle de 9 ans?

Dans son rapport du 19 décembre 1950. fait au nom de la Com-
mission des affaires économiques et des classes moyennes de la
Chambre (Doc. 124, 1950-1951, p. 7 et 8). le rapporteur exprime |'avis
que si le preneur «est laissé en jouissance des lieux aprés le terme du
hail, son occupation est soumise au régime de droit commun de la
tacite reconduction; la durée de occupation et les délais de conge
sont fixés par l'usage des lieux, sans qu'il puisse étre fait application
de l'article 3 ».

Si cette thése est admise, on verra se perpétuer, & c6té des baux
scumis & Ia loi des baux commerciaux qui y seront soustraits.

Dans la thése contraire, la forclusion prévue par lacticle 14, se
retournera contre le bailleur qui ne demande pas l'expulsion du preneur
a lexpiration du bail. Il ne pourra ni demander la réadaptation du
loyer, ‘ni invoquer les motifs de reprise ~ et le nouveau bail de
9 ans serait susceptible de deux renouvellements, méme si le locataire
avait déja bénéficié d'un premier renouvellement.

L'amendement proposé par le gouvernement aura pour cffet de con-
cilier les intéréts du bailleur et du prencur dont il a toléré le maintien
dans l'immcuble.

St le preneur, forclos du droit au renouveliement cst laissé en pos-
session des lieux loués apres l'expiration du bail, il s'opére un nou-
veau bail d'une durée indéterminée auquel le baillcur pourra mettre
fin moyennant un congé de dix-huit mois au moins, sans préjudice du
droit pour le preneur de demander le renouvellement.

Art. 8.°

In het 2¢ lid, na de woorden: « de verhuurder». de
woorden : « of de eigenaar » toevoegen; en in het 3- lid, na
de woorden : « aanmaning van de eigenaar », de woorden :
« of van de verhuurder ».

- VERANTWOORDING.

Overeenkomstig wat werd beslist in artikel 7, is het van belang dat
de veerhuurder en de eigenaar gelijke rechten zouden hebben ingevai
de huurder aan het gehuurde goed verbouwingen heeft uirgevoerd.

Art. 14,

1 In het eerste lid, 13 rege}, voor het woord : « weige-
ring », het woord : &« gemotiveerde » toevoegen.

VERANTWOORDING.

Het is onontbeerlijk dat de verhuurder. in zijn antwoord san de
huurder op diens verzoek om hernicuwing. zijn weigering motiveert,

2 Tussen het 1° en het 2+ lid, een nieuw lid invoegen,
aldus gesteld :

« Zo de van het recht op hernicuwing vervallen huue-
der, na het verstrijken van de huurovercenkomst, in het
bezit wordt gelaten van het verhuurde goed, komt er een
niewwe huwiroveteenkomst van onbepaalde duur tot stand,
waaraan de verhuurder een einde zal kunncn maken mits
een opzegging van ten minste achttien maanden, onver-
minderd het recht, voor de huurder, de hernieuwwing te
vragen. »

VERANTWOORDING.

Zo de huurder vervallen is van het recht op hernicuwing, heeft de
verhuurder, bij het einde van de huurovercenkomst, het recht zijo
uitzetting te eisen: maar wat gebeurt ¢r zo de verhuurder duldt da:
hij het goed blijft betrekken?

Bij toepassing van de artikelen 1738, 1739 en 1759 van het Burger-

lijk Wetboek, komt er een nieuwe huurovereenkomsi tot stand.
; Maar onder welk regime zal die nicuwe huurovereenkomst vailen?
Zal deze beschermd worden door de nieuwe wet en zal inzomderheid.
bij toepassing van de dwingende bepaling van artikel 3, haar duur
9 jaar bedragen?

In zijn verstag van 19 December 1950, uvitgebracht nameuns de
Commissie voor de economische zaken en de middenstand van de
Kamer (Stuk 124, 1950-1950, bl, 7 en 8). drukt de verslaggever
de mening uit dat, zo de huurder « na het verstrijken van de huur-
overeenkomst in het genot van het pand wordt gelaten, zijn bezetting
onder het gemeenrechtelijk stelsel van de stilzwijgende inhuring valt;
de duur van de bezetting en de termijnen van de opzegging worden
vastgesteld door de ter plaatse geldende gebruiken, zonder dat arti-
kel 3 kan toegepast worden -,

Wordt deze thesis aangenomen, dan zal het gebeuren dat naast
de aan de wet onderworpen huurovereenkomsten zich handelshuur-
overcenkomsten bestendigen die cr zullen aan onttrokken zijn, .

In de tegenovergestelde thesis, zou het bij artikel 14 voorziene
verval zich keren tegen de verhuurder, die bij het verstrijken van de
huurovercenkomst de uitzetting van de huurder niet vraagt. Hij zal
noch de aanpassing van de huurprijs kunnen vragen. noch de-redenen
tot terugneming kunnen inroepen — en de nieuwe huurovereenkomst
van 9 jaar zou vatbaar zijn voor twee hernieuwingen, zelfs zo de huur-
der reeds cen eerste hernieuwing had genoten.

Het door de Regering voorgestelde amendement zal ten gevolge
hebben. de belangen van de verhuurder, die geduld heeft dat de huurder
het goed is blijven betrekken, en dic van deze laatste met elkaar te
verzoencn.,

Zo de van het recht op hernieuwing vervallen huurder, na het vér-
strijken van de huurovereenkomst, in het bezit wordt gelaten van het
verhuurde goed, komt er cen nicuwe huurovercenkomst van onbepaalde
duur tot stand, waaraan de verhuurder een cinde zal kunmen maken,
mits een opzegging van ten minste achttien maanden, onverminderd
het recht. voor de huurder, de hernicuwing te vragen,
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Art. 16.

Au 1, 4° 1¢ alinéa: remplacer dans le texte flamand
le mot « ook (de waardeverminderingen...) » par les mots
"« daarin begrepen (de waardeverminderingen...) ».

Art. 17.
Supprimer.aprés « article 16, 1°» les mots « et 3° »,

JUSTIFICATION.

I apparait excessif de refuser au bailleur, société de capitaux, le
droit de reprendre limmeuble pour le démolir et le reconstruire, si ce
n'est en vue d'y transférer le sidége principal de son exploitation ou
d'y agrandir ce siége, s'il est situé dans des lieux voisins.

Ce systéme est anti-économique et est inadmissible, en tout cas,
si I'immeuble, ainsi que le prévoit l'article 25, 1°, doit étre démoli en
raison de son état de vétusté, de la force majeure ou des dispositions
légales ou réglementaires,

Art. 17.

Remplacer dans le texte flamand les mots « gelegen is »
par les mots « gevestigd is ».

Art. 25.

Au I° alinéa du texte flamand, intercaler, aprés les
mots « akkoord van partijen », le mot « afgesloten ».

Au 2" alinéa, 1%, du texte Hamand, remplacer le mot
« nooddwang » par le mot « overmacht ».

Art. 35.

Au 2 alinéa du texte flamand, intercaler le mot « ook »
entre les mots « welke » en « de jaarlijkse ».

Art. 36 (nouveau),

Insérer dans les dispositions transitoires un article 36
libellé comme suit :

« Il ne pourra, a partic de l'entrée en vigueur de la loi,
et ce pendant une période d'une année, étre mis fin aux
baux ayant pour objet un bien affecté principalement &
usage commercial, ou’a [activité d'un artisan, qui ne tom-
bent pas sous [l'application de la loi en verfu des disposi-
tions restrictives de l'article 1°7 et aux baux commerciaux
exclus de son application par larticle. 2, que moyennant
un préavis de six mois au moins. »

JUSTIFICATION.

L'article 1*" en définissant les baux commerciaux, au sens de la
loi, a pour conséguence d'exclure certaines catégories de baux com-
merciaux «lato sensu », tels les commerces de gros et les industries.

D'autre part, Varticle 2 prévoit expressément que quatre catégories
de baux ne sont pas soumis aux dispositions de la loi.

Il importe de protéger les locataires de ces immeubles en prévoyant
qu'ils ne peuvent, pendant une période transitoire d'un an, étre
expulsés sans un préavis de six moais.

Le Ministre de la [ustice,

185

Art. 16.

In I, 4°, 1> lid: in de Nederlandse tekst het woord
« ook (de waardeverminderingen...) » vervangen door
« daarin begrepen (de waardeverminderingen...) ».

Art. 17.
Na < artikel 16, 1°» de woorden « en 3°» weglaten.
VERANTWOORDING.

Het lijk¢ overdreven aan de verhuurster, kapitaalvennootschap, het
recht te weigeren, het goed terug te nemen om het te slopen en weder
op te bouwen, tenzij om er de hooldzetel van haar bedrijf in over te
brengen of er die zetel uit te breiden, zo hij in naburige lokaten
gevestigd is,

Dit. stelsel is anti-economisch en is in elk geval onaanvaardbaar zo
het goed, zoals artikel 25, 1", voorziet. moet worden gesloopt om
wille van de staat van ouderdom er van, uit overmacht of om wette-
lijke of reglementaire bepalingen.

Art. 17.

In de Nederlandse tekst de woorden « gelegen is»
vervangen door de woorden « gevestigd is ».

Art. 25.

In het 1% lid van de Nederlandse tekst, na de woorden
« akkoord wvan partijen », het woord « afgesloten » in-
voegen.

In het 2 lid, 1%, van de Nederlandse tekst, het woord
« nooddwang » vervangen door het woord « overmach¢ ».

Art. 35.

In het 2% lid van de Nederlandse tekst, het woord
« 00k » tussen de woorden « welke» en « de jaarlijkse »
invoegen.

Art. 36 (nieuw).

In de overgangsbepalingen een artikel 36 inlassen, als
volgt gesteld :

« Met ingang van de inwerkingtreding van de wet, en
zulks gedurende een tijdperk van één jaar, kan er geen
einde worden gemaakt noch aan de huurovereenkomsten
die slaan op een goed dat in hoofdzaak is bestemd tot
handelsdoeleinden, of tot de bedrijvigheid van een am-
bachtsman, en die niet onder de toepassing van de wet
vallen krachtens de beperkende bepalingen van artikel 1,
noch aan de handelshuurovereenkomsien, van de toepas-
sing van de wet uitgesloten bij artikel 2, tenzij mits een
opzegging van fen minste zes maanden. »

VERANTWOORDING.

Door de handelshuurovercenkomsten naar de zin van de wet te

" bepalen heeft artikel 1 ten gevolge dat het sommige categorieén

handelshuurovercenkomsten « lato sensu», zoals de groothandels- en
nijverheidszaken, uitshuit.

Anderzijds voorziet artikel 2 uitdrukkelijk dat vier cateqorieén
huurovercenkomsten niet onder de bepalingen van de wet vallen.

Het is nodig de huurders van deze onroerende goederen te bescher-
men door te voorzien dat zij. gedurende ecn overgangsperiode van
één jaar, niet kunnen worden uitgezet dan mits een opzegging van
zes maanden.

De Minister van Justitie,

L. MOYERSOEN.
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