
185 - 1950-1951.

Chambre
des Représentants

16 IA"VlEl~ 1951.

PROJET DE LOI

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

AMENDEMENTS

PRESENTES PAR LE GOUVERNEMENT.

Article premier.

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

JUSTIFICATION.

IJ semble opportun que Je texte de la loi precise mieux l'intention
-du législateur telle qu' elle résulte des rapports des commissions du
Sénat et de la Chambre.

Il importe que la loi protège les preneurs si les locaux sont affectés
principalement soit à J'exercice d'un commerce de détail, soit à J'acti-
vité d'un artisan directement en contact <lvec le public, quant aux
'industriels et aux commerçants en gros ils ne seront protégés que Si
leur activité principale dans le bien loué consiste dans le commerce
-de détall,

Art. 6.

Remplacer au premier alinéa les mots: « a augmente ou
diminué d'au moins 15 p. c. du loyer ... ». par les mots :
« est supérieur ou infCricuf d'au moins 15 p. Co eu losjer, .. ».

JUSTiFICATION.

Le loyer stipulé dans le bail peut, en effet. être soit anormalement
bas, suit anormalement haut.

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

Voir:

26j (1950) : Projet de lol.
124 I Rapport,
125, 150, lH ct Hi9, Aml'ndemcnts.
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Kamer
der Volksvertegenwoordigers

16 JANUARI 1951.

WETSONTWERP

op de handelshuurovereenkomsten met het oog
op de bescherminq van het handelsfonds.

AMENDEMENTEN

VOORGESTELD DOOR DE REGERING.

Eerste artikel,

In fine de woorden: e onqeacht of die handel al dan
niet gepaard gaat met een ambachts- of een nijverheids-
bedrijvigheid J> vervangen door de woorden: « o] tot de
bedrijvigheid /Jan een ambachtsman die rechtstreeks met

.het publiek hendelt ».
VERANTWOORDING.

Het lijkt geraden te :tijn dat de tekst van de wct beter de bedoeling
van de wetgever omschrilft. zoals ze blijkt Uil de verslaqen van de
commtssles 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
bedriivtqhetd van een ambachtsman die rechtstreeks met het publiek
handelt: wat de industriëlen en groothandelaars betreft, zij zullen slechts
beschermd worden zc hun voornaamste bedrijviqhetd in het qehuurde
goed de kletnhandel is,

Art. 6.

In het eerste lid de woorden: « gestegen of gedaald is
met ten minste IS t. h. van de in de huurovereenkomst... »
vervangen door: « ten minste 15 t. h, hooec of leger is
dan de in de huutovereenkomst ... ».

VERANTWOORDING.

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

Zo ten gevolg e van nieuw e omstandlqheden de bij ovcreenkomsr
bedongen huurprijs ten mlnste 15 % hoqer of lager wordt dan de
normale huurprtjs, is de hertlening van de huurprijs door de rechter.
die naar blllijkheld uitspraak doet, qerechtvaardtqd en ontvankehjk.

z«,
265 (1950): Wetsontwerp.
124 I Verslag.
125, 150. 153 en 169: Amcndementen.
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Art. 8.

Ajouter au 2" alinéa, après les mots; « le bailleur », les
mots; « ou le ptopriéteire », et au 3" alinéa, après les mots:
« mise en demeure du propriétaire », les mots; «ou du
bailleur ».

JUSTIFICATION.

Conformément à ce qui est décidé à J'article 7, il importe que le
bai lieu!' et le propriétaire aient des droits identiques en cas de trans-
Îormations effectuées par le preneur au bien loué.

Art. 11.

l " Au premier alinéa, 9" ligne, ajouter après les mots;
« de son refus ». le mot; « rnotioé ».

JUSTIFICATION,

IJ est indispensable que le bailleur, dans sa r~ponse au preneur
demandant le renouvellement, motive le refns qu'il oppose ;, cette
demande.

2" Ajouter un nouvel alinéa entre le l '-l' et le 2", ainsi
conçu;

« Si le preneur, forclos dt/ droit au renouvellement, est
laissé en possession des lieux loués. après l'expiration du
bail, il s'opère un not/veau 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
prenettr. de demander le renouvellement ».

JUSTIFICATION

Si le locataire est déchu du droit au renouvellement, le bailleur a
le droit à 'Ia fin du bai! d'exlqer son expulsion mais quid si le bailleur
tolere son maintien. dans les lieux.

Par application des articles 1738, 1739 et 1759 du Code civil, il
s'opère un nÓUVl'3U bail.

Mais quël sera le régime à appliquer à ce nouveau bail? Cclùi-ci
sera-toi! protégé par la loi nouvelle et notamment, par application de
la disposition impérative de l'article 3, sa durée sera-t-elle de ') 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 l'avis
que si le preneur «est laissé en jouissance des lieux après le terme du
hall, son occupation est soumise au régime de droit commun de la
tacite reconduction; la durée de J'occupation et les délais dr conge
sont fixés par l'usage des Iieux. sans qu'il puisse être fait application
de j'article 3 »,

Si cette thèse est admise. on verra sc perpétuer, " côté des baux
soumis à la loi des baux commerciaux qui y seront soustraits.

Dans la thèse contraire. la forclusion prévue par larriclc 14. se
retournera contre le bailleur qui ne demande pas l'expulsion du pt cncur
à l'expiration du bail, Il ne pourra ni demander la réadaptation du
loyer, ni invoquer les motifs dc reprise - et le nouveau bail de
9 ans serait susceptible de deux: renouvellements, même si le locataire
avait déjà bénéficié d'un premier renouvellement.

L'amendement proposé par le gouvernement aura pour effel de con-
cilier les intérêts du bailleur ct du preneur dont il a toléré le maintien
dans J'immeuble.

Si le preneur. forclos du droit au l'l'nouvellement est laissé en pos-
session des lieux: loués après l'expiratiou du bail, il s'opère un nou-
veau 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 Je renouvellement.

2

ArL 8.•

In het 2" lid, na de woorden : ft( de verhuurder », de
woorden : « of de eigenaar" toevoegen; en in het 3" lid, na
de woorden: « aanrnaninq van de eiqenaar », de woorden:
«of van de verhuurder »:

- VERANTWOORDING.

Overeenkomsuq war werd beslist ill artikel ï, is hel van belanq dar
de veerhuurder en de eigenaar gelijke rechren zouden hebben ing"vai
de huurder aan het gehuurde goed verbouwlnqcn heeft uitqevoerd.

Art. 14.

l " In het eerste lid, 13' reqel, vóór het woord : « weiqe-
ring », het woord : ,~gemotiueerde » toevoegen.

VERANTWOORDING.

Het is onontbcerhjk dat de verhuurder, in zijn antwoord aan de
huurder op dicns verzoek om hernleuwinq, ztjn weigering motivccrt.

2" Tusscn het I" en het 2" lid, een nieuw lid invoegen,
aldus gesteld;

« Zo de l'an het recht op hcrnicuu/inq rer oallen liuur-
der. na het oerstriiken l'an de huurouereenkomst, in het
bezit u/ordt gelaten l'an het oechuurde yord, komt Ct' ecn
niemve hmlro/!e'Î"eenkomst l'an onbepeakle duur tot stand.
waaraan de verhuurder een einde zal kunncn mskcn mits
een opzegging "an ten minste echttien meandcn, onocr-
minderd hct recht, 11001' de huurder, de hernieiuoinq te
vreqen, »

VERANTWOORDING.

Zo de huurder vervallen is van het recht op herulcuwinq, hecft de
verhuurdcr, bij het elnde van de huurovercenkomst, het recht zijn
uitzetting te eisen; maar wat gebeurt cr zo de vcrhuurder duldt da:
'hi] het goed blijft betrekken?

Bij toepassinq van de artikelen In8. I ï39 l'ti 1ï59 van hct Burqcr-
lijk Wetboek. komt er cen nieuwe huurovercenkomst tot stand.

i Maar onder welk regime zal die nieuwe huurovcrcenkomst vallen ?
Zal deze bescherrnd worden door de nieuwe wct en zal mzonderheld.
bi] toepassinq van de dwinqcnde bepaling van arttks] 3, haar duur
9 jaar bedragen?

In zijn verslaq van 19 Dcccmbcr 1950, uitqebracht namcns de
Commissie voor de economische zakcn en de middenstand van de
Kamer (Stuk 124. 1950-1951. bl. ï ('II 8). drukt de verslaqqever
de menlnq uit dat, zo de huurdcr «na hct vcrstrijken van de huur-
overeenkornst in het genot van het pand wordt gelaten, zijn bezettlnq
onder het gemeenrt:chtelijk stelscl van de stilzwijqerrde inhurtnq valt:
de duur van de bczcttrnq en de tcrrnijncn van de opzegging worden
vastqcsteld door de ter plaatse geldende gebruiken. zondcr dat arü-
kr l ) kan toeqepast wordcu ;..

Wordt deze thesi,; aanqcnorncn. dan zal het gebeuren dat naast
de aan de wet ondcrworpcn huurovercenkomstcn zich handclshuur-
ovcrccnkornstcn bestendiqcn die cr zullcn aan onttrokken zijn,

In de teqenovcrqcstcldc thesis, zou het bij artikel 14 voorziene
vcrval zich kcrcn tcqcn de vcrhuurdcr, die bij het verstrljkcn van de
huuroverccnkomst de uitzcttinq van de huurdcr nict vraagt. Hij zal
noch de aanpassing van de huurprijs kunnen vraqcn .. noch de, redencn
,tot tcruqncminq kunnen Inroepcn - en de nieuwc huurovercenkomsr
van 9 jaar zou vatbaar zijn voor twee hcrnieuwinqcn. zclfs zo de huur-
der recels ccn ccrsn- hernieuwinq had genoten,

Hct door de Regering voorqcstcldc amendement zal ten gevolgc
hcbbcn. de belanqcn van de vcrhuurder. die geduld hccft dat de huurdcr
het qoed ts hlljven bctrckkcn, en dic van deze laatstc met elkaar te
vcrzocncn.

Zo de van hct recht op hcrrucuwinq vervallcn huurder, na hel ver-
strijkcn van d,' huuroverccnkomst, in hct bczit wordt gelaten van het
vcrhuurdc gord, komt er ccn nlcuwc huurovcrccnkornst van onbcpaalde
duur tot stand, waaraan de vcrhuurdcr ccn cinde zal kunnen makcn,
mits ecu opze\ming van tcn minste achttlen rnaandcn, onvermlnderd'
hct recht. voor de huurdcr, de hcrnicuwtnq te vraqen.



Ait. 16.

Au J, 1" 1e r alinéa: remplacer dans le texte flamand
le mot «ook (de waardeverrnlndertnqen ... ) » par les mots
«daarin beqrepen (de tueerdeoerminderinqen ... ) ».

Art. 17.

Supprimer après «article 16,. 10» les mots « et 3° ».

JUSTIFICATION.

Il apparaît excessif de refuser au bailleur, société de capitaux. le
droit de reprendre l'immeuble pour le démolir et le reconstruire, si ce
n'est en vue d'y transférer le siège principal de son exploitation ou
d'y agrandir ce siège, s'il est situé dans des lieux voisins.

Ce système est antl-économlque et est inadmissible, en tout cas,
si l'immeuble, ainsi que le prévoit l' article 25, 1", doit être 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 « geltestigd is ».

Art. 25.

Au 1or alinéa du texte flamand, intercaler, après les
mots «akkoord van partijen », le mot « afgesloten »,

Au 2'1'0 alinéa, l", du texte flamand, remplacer le mot
« nooddwang» par le mot « ouermecht ».

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, à partir de l'entrée en vigueur de la loi,
et ce pendant une période d'une année, être mis fin aux
baux ayant pout objet un bien affecté principalement à
usage commercial, Olt'à l'activité d'Un ertisen, qui ne tom-
bent pas SO[IS l'application de la loi en vertu des disposi-
tians restrictipes de l'article l'" et aux baux commerciaux
exclus de son application par l'article 2, que moyennant
!ln préaois de six mois au //loins. »

JUSTIFICATION.

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

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

II importe de protéger les locataires de ces immeubles eu prévoyant
qll'i1s ne peuvent, pendant une période transitoire d'un an, être
expulsés sans un préavis de six mois.

Le Ministre de la Justice.

[ 3 ] 185

Art. 16.

In I, 4°, lm lid: in de Nederlandse tekst bet woord
«ook (de waardeverrnindertnqen ... )>> vervanqen door
« deerin beqrepeti (de ioesrdeoerminderinqen .. .):I>.

Art. 17.

Na «artikel 16, I~) de woorden « en 3°» weglaten.

VERANTWOORDING.

Het lijkt overdreven aan de verhuurster, kapttaalvennootschap, het
recht te welqeren, het goed terug te nemen om het te slopen en weder
op te bouwen, tenzlj om er de hoofdzetel van haar bedrij! in over te
brengen of er die zetel uit te bretden, zo hij in nabunçe lokalen
gevestigd is. ,

Dit stelsel is antl-cconomisch en is in elk gevalonaanvaardbaar zo
het goed, zoals artikel 25, l ". voorziet, moet worden qesloopr om
wllle van de staat van ouderdom er' van, uit overrnacht of om wette-
Iijke of reglementaire bepalingen.

Art. 17.

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

Art. 25.

In het 1ste lid van de Nederlandse teksr, na de woorden
«akkoord van partijen », het woord «afgesloten}) in-
voeqen.

In het 2dc lid, 1~,van de Nederlandse tekst, het woord
« nooddwang» vervangen door het woord « overmacht »,

Art. 35.

In het 2,1< lid van de Nederlandse teksr, het woord
« ook » tussen de woorden « welke» en «de jaarlijkse »
invoegen.

Art. 36 (nieuw).

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

« 'Met ingang van de inioerkinqtredinq van de tuet, en
zulks gedurende een tiidperk van éen jaar, kan er geen
einde worden gemaakt noch aan de huurooereenkomsten
die slaan op een goed dat in hoofdzaak is bestemd tot
hendelsdoeleinden, of tot de bedrijuigheid Vân een am~
bechtsmen, en die niet onder de toepassing uan de wet
oallen krechtens de beperkende bepalingen van ettikel 1,
noch aan de hendelshuuroueceenkomsten, van de toepes-
siru; vall de tvet uitqesloten bij ettikel 2, tenzi] mits een
opzeggin,g (Jan ten millste zes maanden. »

VERANTWOORDING.

Door de handelshuurovcrcenkomsten naar de zln van de wet te
bepalcn heeft artikel I tell qcvolqc dat het sornmlqc cateqoricën
handclshuurovereenkonistcn «lato sensu », zoals de groothandels- en
nijverheldszaken, uitsluit.

Andcrzijds voorzict artikcl 2 uitdrukkelijk dat vier cateqcrtcën
huurovercenkomstcn niet onder de bepalingen van de wct vallcn.

Het ts nodig de huurders van deze onrocrende goederen te bescher-
men door te voorzien dat zi]. qedurende ecn overqanqspcrlode van
één [aar, niet kunnen wordcn ultqezet dan rnits cen opz"gging van
zcs maandcn,

De Minister pail [ustitie,

L. MOYERSOEN.
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