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EXPOSÉ DES MOTIFS

MesoAMES. MESSIEURS.

Le présent projet de loi tend à instituer, et à organiser.
en faveur du fermier. le droit de préemption. c'est-ä-dlre le
droit d'être préféré â tout autre acquéreur en cas de vente.

Une première proposition de loi relative à cette matière
fut déposée à la Chambre des Représentants le 22 janvier
1948 (Doe. n° 161) par MM. De Clerck. Th. Lefèvre et cs.
Cette proposition est actuellement caduque.

Une autre proposition relative à cette matière Iut déposée
à la Chambre des Représentants par MM. Chalmet et cs.•
une première fois le 7 maf 19i9 (Doc. n° 481). une seconde
fois le 13 février 1951 (Doc. n° 261 et rapport du 11 mai
1952. n" 106) et une troisième fois le 10 juin 1951 (Doc.
n" 75). Enfin, le 8 décembre dernier, MM. J. Vanden
Eynde. Steps et cs. ont déposé sur le bureau de la Chambre
une proposition analogue. Ces deux dernières propositions
sont inscrites à l'ordre du jour de la Commission de l'Agri-
culture de la Chambre.

Lors de J'examen de la proposition Chalmet à la Commis-
sion de l'Agriculture. la plupart des membres paraissaient
assez favorables à l'idée du droit de préemption en faveur
du fermier. à la condition que rexercice de ce droit soit
entouré de t()utcs les garanties désirables et que les déroga-
tions nécessaires soient prévues. Par contre, le principe
généralisé de raccession des cultivateurs à la propriété
rurale. à l'exclusion des autres classes sociales. s'est heurté
à des objections sérieuses. Non seulement certains commis-
saires y voyaient une atteinte: injustifiée au droit de pro-
priété et à la liberté des transactions mais ils craignaient,
d'une part. le: danger d'expulsion des cultivateurs peu aisés
dont la terre aurait été achetée par des cultivateurs dispo-
sant de capitaux, et, d'autre: part. la difficulté d'organiser
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Dit ontwerp van wet strekt er toe ten gunste van de
'pachter het recht van voorkoop, dit wil zeggen. het recht
om bij verkoop, boven ieder ander koper de voorkeur te
hebben, in te stellen en in te richten.

Een eerste wetsvoorstel dienaangaande werd bij de
Kamer van Volksvertegenwoordiqers ingediend op 22 januarl
1948 (Doe. nr 161) door de heren De Clerck, Th. Lefèvre
en cs. Dit wetsvoorstel rs thaas vervallen.

Een andee wetsvoerstel betreffeade die zaak werd hij
de Kamer van Volksvertegenwoordigers ingediend door de
Heren Chalmet en cs., een eerste maal op 7 mei 19'19 (Doe.
nr 481): een tweede maal op 13 februari 1951 iDoc. n" 261
en verslag van 14 met 1952. nr 406) en een derde maal op
10 juni 1951 (Doe. n" 75). Eindelijk werd, op 8 december
jl., door de heren J. Vanden Eynde. Steps en cs. op het
bureau van de Kamer een gelijkaardig voorstel neergelegd.
Deze beide laatste voorstellen staan op de agenda van de
Commissie van Landbouw van de Kamer.

Bij het onderzoek van het voorstel Chalmet in de Com-
missîe van Landbouw waren de meeste leden blijkbaar gun-
stig gestemd ten opzichte van het recht van voorkeur ten
behoeve van de pachter, op voorwaarde dat de uitoefening
van dit recht zou worden omringd met alle gewenste waar-
bergen en dat de: nodige: afwijkingen zouden worden voor-
zien, Anderzijds, wat betreft het veralqemeend beginsel van
het voorbehouden van de landeigendom voor de landbou-
wers met uitsluiting van de andere sociale klassen. stuitte
men op ernstige opwerpingen. Niet elleen zaqen zekere
çQmmissieleden daarin een niet te verantwoorden aanslag
op het eigendomsrecht en op de vrijheid van transacttes,
maar zij vreesden. enerztjds, het gevaar van uitdrijving van
mln-heqoede Iandbouwers waarvan de grond door meer-



et de sanctionner adéqulltement l'exercice de ce droit du
point de vue juridique.

Dans ces conditions, le Mlnistre de l'Agriculture proposa
Je mettre la question à l'étude et de préparer un projet de.
loi qui. après consultation des milieux: agricoles intéressée.
aurait pu recueillir l'adhésion d'Une large majorité. La COIll~
mtsslon se rallia. à l'unanimité. à cette proposltton.

Dans les pays voisins, le droit de préemption. en faveur
des locataires ruraux. est d'ores et déjà admis dans la Iëqis-
latlon,

En France, ce droit fait l'objet d'une section du statut
du fermage (art. 790 à 810 du Code rural au ]. O. du
19 avril 1955). La vente de biens ruraux exploités en faire
valoir direct n'y est soumise à aucune restriction. Seuls sont
susceptibles de préemption les biens qui font l'objet d'un
bail à ferme ou d'un métayage. Le droit de préemption est
institué au bënëhce de l'exploitant preneur en place qui
exploite effectivement le bien mis en vente et qui exerce la
profession agricole depuis au moins cinq ans. Les exploi-
tants qui sont déjà propriétaires de terres agricoles d' une
superficie dépassant un maximum fixé par arrêté prêfec-
loral sont exclus du bénéfice du droit de préemption. Dans
la législation française toutes les aliénations à titre onéreux.
que ce soient des aliénations amiables ou des aliénations
judiciaires. donnent. en principe, lieu à l'ouverture du droit
de préemption. Sont toutefois exclus : les expropriations
pour cause d' utilité publique en ce compris les cessions
amiables intervenues après la déclaration dutilitè publique,
les ventes à des parents ou alliés jusqu'au troisième degré.
les échanges. 'les donations. les ventes à charge de rente
viagère. le bail à nourriture. les apports en société, les par-
tages. En cas de vente de gré à gré. le propriétaire doit com-
muniquer au fermier le prix et les conditions demandés. Le
fermier a un mois pour faire connaître au propriétaire son
acceptation ou son refus. Sïl estime que le:prix et 'les condi-
tions demandés sont exagérés. il peut s'adresser au tribunal
paritaire poux faire fixer par celui-ci, après enquête et
expertise. la valeur vénale des biens et les conditions de la
vente. Dans ce cas. le propriétaire est tenu de vendre au
prix et conditions fiXés par le tribunal paritaire.

Au cas où le bénéficiaire du droit de préemption n'a pas
fait usage de son droit, les professionnels de l' agriculture
sont seuls admis à se porter acquéreurs moyennant autori-
sation délivrée par le président du tribunal paritaire. A
rexpiration du bail en cours cet acquéreur devra exploiter
le bien acquis, ce qui le forcera à expulser l'occupant.

Le: droit de préemption s'applique également en cas de
vente par adjudication publique. Le notaire doit convoquer
le preneur à la vente cinq JOUIS au moins avant celle-ci. Le
preneur aura ainsi l'occasion de se porter acquéreur. Pen-
dant les cinq jours qui suivent l'adjudication, le preneur a
encore la faculté de se substituer à l'adjudicataire en oHrant
le prix oHert par celui-cl.

Celui qui a fait usage du droit de préemption est tenu,
à peine de dommages-intérêts envers racquéreur évincé.
d'exploiter le bien loué personnellement. d'une manière
effective et permanente et cela pendant neuf ans au moins.
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kapitaalkrachtige lendbouwers zou opgekocht worden, en
anderztjds. de moeilijkheid de uitoefening van derqeltjk
recht van juridïsch oogpunt uit, op doeltreffende wijre te
orqaniseren en te sanctioneren.

In die omstandigheden stelde de Mlnister van Landbouw
VOOl' het vraagstuk ter studie te nemen en een wetsontwerp
klaar te maken dat, na raadpleging van de betrokken land-
bouwmiddens. de instemming van een grote meerderheid
zou hebben verkreqen. De Commissie sloot zich eenparig
bij dit voorstel aan. .•.

**
In de naburige landen werd het recht van voorkoop teri

gunste van de huurders van landetqendommen, reeds in de
wetgeving opgenomen.

In Frenkrijk maakt het recht van voorkoop het voorwerp
uit van een hoofdstuk van het pachtstatuut (art. 790 tot 80 l
van het Veldwetboek, in het J. O. van 19 april 1955). De
verkcop van landeigendommen welke rechtstreeks door de
eiqenaar worden geëxploiteerd Is aan geen enkele beperking
onderworpen. Zijn slechts voor voorkoop vatbaar de goe-
deren die het voorwerp uitmaken van een eigenlijke pacht of
van een deeipacht. Het recht van voorkoop is mqesteld ten
behoeve van de exploitant-gebruiker die het te koop gesteld
goed effectief uitbaat en die het landbouwberoep sedert ten
minste vijf jaar uitoefent. Exploitanten die reeds eiqenaar
zijn van landbouwgronden waarvan de oppervlakte een bij
prefectoriaal besluit vastqesteld maximum overschrijdt. ztjn
van het voordeel van het recht van voorkoop uitgesloten.
Krachtens de Franse wetgeving geven alle vervreemdingen
ten bezwarende titel, zowel vrijwillige als qerechteujke, in
principe aanleiding tot toepassing van het recht van ver-
koop. Zijn nochtans uitgesloten : de onteigeningen ten alqe-
menen nutte met inbegrip van de vrîjwillige verkopingen die
volqen op een onteigeningsbesluit. de verkopen aan bloed-
of aanverwanten tot in de derde graad. de ruilinqen, de
schenkinqen. de verkopingen onder beding van Iijfrente, de
onderhoudscontracten. de inbrengen in vennootschap, de
verdelinqen. Bij verkoop uit de hand moet de eigenaar aan
de pachter de: gevraagde prijs en voorwaarden laten kennen.
De pachter beschikt over êên maand om aan de eigenaar zijn
aanvaarding of zijn weigering mede te: delen, Indien hij
rneent dat de gevraagde prijs en voorwaarden overdreven
zijn, mag hi] zlch tot de paritaire rechtbank wenden om door
deze laatste. na onderaoek en expertise, de koopwaarde van
het goed en de voorwaarden van de verkoop te laten vast-
stellen. In zulk geval Is de eiqenaar ertoe verplicht aan de
door de paritaire r echtbank vastqestelde prijs en voorwaar-
den te verkopen.

In geval de rechthebbende van het recht van verkoop
geen gebruik maakt van zijn recht, mogen alleen de beroeps-
landbouwers het goed aankopen na daartoe door de voor-
zitter van de paritaire rechtbank gemachtigd te zijn. Bij het
verstrijken van de Iopende pacht rnoet de koper het aldus
verkreqen qoed exploiteren zodat hij de: gebruiker zal moe-
ten uitzetten,

Het recht van voorkoop is insgelijks van toepassing in
geval van openbare verkoop bij aanbesteding. De notarïs
moet de huurder op de verkopmq uitnodigen ten miaste vijf
dagen vóór deze. Aldus wordt de huùrder In de gelegenheid
gesteld :zich als koper aan te bieden. Binnen vijf dagen die
op de aanbesteding volgen heeft de huurder her recht zieh
in de: plaats te stellen van diegene aan wie het goed wad
toeqewezen, mits de door deze laatste aangeboden prijs te
aanvaarden.

Hi] die van het recht van voorkoop gebruik maakt is.
op straffe van schadevergoeding aan de ontzetre koper.
verplicht het gehuurde goed persoonlijk, op effectieve ell
bestendige wijze qedurende ten minste negen jUt te
expoiteren.



Aux PaY3~Baa.Je droU de préemption est organisé dans
le cadre de la lol sur l'aliênation des biens ruraux (Wet
vervreemdtnq landbouwgrond) du 7 août 1953. Toute
convention pattant alién.ation d'un bien rural doit être, au
préalable. approuvée par la Chambre foncière (Grond-
kamer). Ce collège examine si le prix ne dépasse pas le
maximum légal compte tenu des normes fixées à ce sujet
par un arrêté royal du 18 décembre 1953. S'il s'agit d'un
bien donné à bail. il examine, en outre, si le fermier a eu
l'occasion de devenir propriétaire sauf motifs sérieux. de
la part du propriétaire. de l'écarter au profit d'un autre
acquéreur. Indépendamment de ces motifs d'exclusion qui
sont laissés à I'apprëctatlon de la Chambre foncière. la loi
exclut le droit de préemption. notamment, en cas de vente
au conjoint au à un membre de la famille jusqu'su deuxième
degré;

en cas de vente à l'Etat. à une province, à une cam•.
mune, à un polder ou à une wateringue:

en cas de partage:
lorsque l'acquéreur établit qu'il se propose d'affecter le

bien à une destination non agricole et que, du point de vue
de l'urbanisme, rien ne s'oppose à cette nouvelle destina-
tian;

lorsque l"a<:quisition. par le fermier. aurait pour effet
de provoquer un démembrement ou une mauvaise situation
de la terre par rapport au siège de l'exploitation.

La transcription de l'acte de vente dans les registres
publics (conservation des hypothèques) n'a lieu que sur
la production de l'acte d'approbation de la Chambre Ion-
cière,

Une autorisation de la Chambre foncière est requise
pour procéder à une vente par adjudication publique. En
accordant cette autorisation, ce collège fixe le prix maxi-
mum qui ne peut être dépassé. Si plusieurs personnes
offtent ce prix et que. parmi eux se trouve le fermier. le
bien est adjugé à ce dernier sinon il est procédé par voie
de tirage au sort,

Le droit de préemption en faveur du fermier s'applique
èqalement en cas d'institution, par le propriétail:e, d'un
droit d'usufruit. de superficie ou d'emphytéose sur le bien
loué. Il en résulte que le fermier bénéficie du droit d'être
préféré à tout autre amateur pour devenir usufruitier. super-
Iiciaire ou emphytéote au cas où le propriétaire aurait
décidé de gI:ever sa propriété d'un pareil droit réel.

•••
Le Gouvernement n'entend pas. par le présent projet de

loi, prendre: parti en faveur de l'une ou de l'autre forme
d'exploitation agricole. à savoir le faire valoir direct ou le
faire valoir indirect. Chacun de ces deux modes présente
des avantages et des mconvëntents. Dans certains cas le
fermage peut être: plus avantageux que la propriété; dans
d'autres cas l'exploitation du sol par le propriétaire rempor-
tera sur rexploitation par Illi fermier.

Depuis la récente rëforme du bail à ferme, rëahsée en
deux etapes, celle de 1929 et celle de 1951. l'écart entre
la propriété et la location d'un bien rural s'est considéra-
blement rétréci. Le fermier jouit actuellement d'un statut
qui le place, quant à la sécurité et à la liberté d'action. dans
une situation sensiblement équivalente à celle du proprië-
taire. En outre, la charge du fermage est, en général, très
inférieure au coût des capitaux que le cultivateur devrait
investir en cas d'achat de III terre et de la ferm.c. La diffé-
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In Nedeslend is het recht van voœkoop geregeld .ln het
raam van de wet betreffende de vervreemding van land-
bouwgronden van 7 augustus 1953. Elke overeenkomst
houdende vervreemdïnq van een landeigendom moet op
voorhand door de Grondkamer goedgekeurd worden. Dit
collège moet naqaan of de prijs het wettelijk maximum nïet
overschrijdt, daarbij rekenmg houdend met de te dien
opzichte bij komnkhjk besluit van 18 december 1953 vast-
gestelde normea. Indien het een in pacht gegeven eigen-
dom betreft, onderaoekt de Grondkamer bovendien of de
pachter in de gelegenheid geweest ts eigenaar te worden
behoudens ernstîqe reden vanwege de eigenaac om de
pachter uit te sluiten ten gunste van een ander koper.
Buiten deze uitsluit.lngsmotieven welke aan het oordeel van
de Grondkamer worden overqelatea, wordt het recht van
voorkoop bij de wet uitgeschakeld onder meer: in geval
van verkoop aan de echtgenoot of echtqenote of aan een
famillelid tot in de tweede graad;

in geval van verkoop aan de Staat, aan een provincte,
aan een gemeente, aan een polder of aan een watering;

in geval van verdeling;
wanneer de koper aannemelijk maakt dat hij ztch vooe-

neemt het goed voor andere dan landbouwkundige doel-
einden te gebruiken en er in het urbanisatieplan tegen deze
nieuwe bestemming geen bezwaar bestaat;

wenneee de verkrijging van het goed door de pachter zou
leiden tot qrondversnîpperinq of tot een slechte ligging van
de grond ten opzichte van de bedcäfszetel.

Overschrijving van de verkoopakte: in de openbare
reqisters (hypotheekbewaring) grijpt slechts plaats op
overlegging van de door de Grondkamer vecleende goed-
keunngsakte.

Machtiging van de Grondkamer ts vereist om tm open-
bare verkoop hij aanbesteding over te gaan. Waar dit col-
lege deze machtiging verleent stelt het de maxrmumprfjs
vast welke niet mag overschreden worden. Indien meer
dan êên persoon deze prijs aanbiedt en zich daaronder de
pachter bevindt, wordt het goed hem toeqewezen, zontet
wordt tot loting overqeqaan.

Het recht van voorkoop ten behoeve van de pachter is
eveneens van toepassing in geval de eigenaar op het
gehllurde goed een recht van vruchtqebruik. van opstalof
van erfpacht wenst te vestigen. Daaruït volgt dat de pach-
ter het recht heeft boven tedere andere liefhebber te "Norrien
verkozen om vruchtqebruiker. opstalhouder of erfpachter
te worden in geval de eigenaar zou beslist hebben zijn
eigendom met een dergelijk zakelijk recht te bezwaren .

•• •
De Regering heeft geenszins de bedoehnq, met onder-

havig wetsontwerp, partij te kïezen ten voordele van. de
éne of van de andere vorm van landbouwexploitatie, te
weten, de exploitatte door de eigenaar of door de huurder.
Elk van beide uftbatingsbewijzen bïedt voor- en nadelen,
In bepaalde gevallen kan huren voordeliqer ztjn dan de
eigendom: in andere gevallen zal de exploitatie van de
grond door de eigenaar meer voordelen bieden dan de
exploitatie doce een pachter,

Sedert de jongste hervorminlJ van het pachtstatuut, welke
in twee etappen werd tot stand gebracht, deze van 1929 en
deze van 1951, is de afstand tussea eigendom en buur van
een landeigendom gevoelig ingekrompen. De pachter geniet
thans vall een statuut dat hem. inzake veiligheid en bewe-
gingsvrijheid. in eea toestand plaatst welke grotendeels
gelijkwaudig is met deze van de eigenaar. Bovendien is
de pachtprijs. over het algemeen, veel Jager dan de kapi-
taalslast welke de landbouwer zou te dragen hebben in
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.ence entre le taux du loyer et l~ taux de l'intérêt du capital
peut utilement être investie dans l'exploltation sous forme
l'engrais. de semencea sélectionnées, d'aliments du bétail,
Je cheptel. de machtnes agricoles. d'améliorations fon-
dères, etc.

En d'autres termes. la modicité relative du fermage par
rapport à la charge parfois très lourde de l'amortissement
et des intérêts des capitaux empruntés permet au cultiva-
.eur-locatatre d'augmenter son capital d'exploltanon et, par
conséquent, ses revenus.

En substituant au bailleur du fonds. le bailleur de
fonds. le culUvateur ne fait donc pas toujours et nécessai-
rement une bonne aEfalre.

Par contre, il faut bien constater qu'aucun statut du bail
it ferme quel qu'il soit. ne sera capable de garantir au cul-
tivateur une sécurité et une indépendance aussi totales que
la propriété. Pour certaines spéculations. agricoles et horti-
coles, telles que les cultures sous verre qui postulent des
investissements coûteux à caractère immobilier, la pro-
priêcê est. pour ainsi dire, une nécessité inéluctable. Lorsque
l'exploitation comprend des bâtiments de ferme. l'entretien
de ceux-ci laisse. le plus souvent. fort à désirer lorsque
l'exploitant est un fermier. Par contre. lorsque l'exploitant
est lui-même propriétaire des bâtiments. ceux-ci sont. en
général. mieux entretenus. En se plaçant exclusivement sur
le terrain économique et financier, il serait, sans doute. assez
malaisé d'établir la supériorité de la propriété sur le fer-
mage. Cette supériorité n'en est pas moins certaine. Mais
à notre avis. elle se situe plutôt sur le plan social et psycho-
loqique, Le cultivateur qui devient propriétaire de son
exploitation a la conviction de s'élever dans la hiérarchie
sadaie. Le fait d'être propriétaire lui donne un sentiment
de saine fierté. le sentiment d'avoir réalisé un idéal et
d'avoir assuré définitivement le sort de sa famille. La pro-
priété rattache à la terre beaucoup plus que ne pourrait le
faire le bail le plus avantageux, fut-il perpétuel. Ces senti-
ments sont humains; ils sont nobles et respectables. Nous
pensons que le législateur ferait une bonne œuvre en encou-
rageant ces sentiments à la faveur de l'institution. en Bel-
gique. à l'instar des pays voisins. du droit de préemption en
faveur des locatairc;s ruraux.

•••

CODIDIlmtaire des articles,

Remarque préalable.

Les dispositions du projet s'insèrent dans le Code civil
sous la section qui traite des règles particulières aux baux
à ferme. Puisque le droit de préemption. tel qu'il est conçu
par le projet. est attaché exclusivement à la qualité de
preneur d'un bien rural. il est logique que l'institution de
ce nouveau droit trouve sa place dans. le statut du fer-
mage.

Ad, 1718bis. - Cet article énonce le principe d'après
lequel le preneur d'un bien rural jouit du droit de préemp-
tion en cas de vente de ce bien.

La notioll de « bi~n rural • ne doit plus être définie.
Ces mots out la signification qui leur est attribuée par la
lêglsJadoa SUr le bail à ferme.

Le .droit de préemption ne s'applique qu'en cas de
c vtIlte », Lu aliénations à titre gratuit et les aliénations à
Utre :«IIImtJx qui ne sont pas des ventes, telles que les
l~a, les partages. rapport en société, le: baU à nourri-
ture. ne donnent donc pas Ueu au droit de préemption.· 4

( i J

qevel hi] de grond en de hoeve eankcopt. Het verschil
tussen het bedrag van de pachtprijs en het bedrag van de
interest van het kapitaal kan op voordelige wijze in het
bedrtif geïnvesteerd worden onder de vorm van meststof-
fen. gekeurd zaaiaaad, veevoeder, veebesleq, landbouw-
machines. grondverbeteringen, enz.

In andere woorden, het betrekkelijk laaq peil van de
pachtprijs 'ten opstchte van de bijwijlen zware last van
delging en mterest van geleend qeld btedt aan de land-
bouwer-huurder de gelegenheid zijn bedrijfskapitaal en.
bijgevolg, zijn inkomsten te verhoqen,

Waar de' qeldschieter de plaats van de verpachter
inneemt doet de beee dus niet noodzakelijkerwijze en altijd
een goede zaak,

Anderzijds moet nochtans vastgesteld worden dat geen
enkel pachtstatuut, hoe gunstig het ook zi], bekwaam zal
zijn aan de boer een zo totale veiligheid en onafhankelijk-
heid te verschalfen als de eigendom. Voor sommige land-
en tuinbouwapeculattes, zoals bi] voorbeeld glasculturen
welke kostelijke investeringen van onroerende aard verqen
is eigendom, om zo te zeggen een onafwendbare nnodzeke-
lijkheid. Indien het bedrijf hoevegebouwen omvat laat het
onderhoud ervan dikwijls veel te wensen wanneer de
exploitant het goed in pacht heeft, terwijl anderzijds de
gebouwen meestal goed onderhouden warden wanneer de
boer er 4eH eigenaar van Is, Wanneer men zich uitsluitend
plaatst op het economiscfi of financieel plan zou het onqe-
twijfeld tamelijk moeilijk zijn de superioriteit te bewijzen
van de eigendom op de pacht ..Die superioriteit is niettemin
een feU:.Maar, naar onze mening is zij veeleer van sociale
en psychologische aard. Wanneer de boer eigenaat wordt
van zijn bedrtjf is hij er van overtuigd hoger te klimmen
in de maatschappelijke hiërarchie, Het feit eigenaar te zijn
verschaft hem een gevoel van gezonde Fierheid, het gevoel
een ideaal te hebben bereikt en definitief het lot van zijn
gezin te hebben verzekerd. De eigendom hecht hem aan de
grond veel meer dan de meeste voordelige pacht. ware zij
zelfs eeuwiqdurend, het zou kunnen doen. Derqelijke gevoe-
lens zijn measelijk; zij zijn edel en eerbiedwaardig. Wij
menen dat de wetgever er goed zou aan dóen die ge.voelens
aan te moedigen door het mstellen, in Belqiê, naar het voor-
beeld van de naburige landen. van het recht van voorkeop
ten gunste van de pachters .

•••

Commentaar van de artikelen..

Voorafgaande opmerking.

De bepalingen van het ontwerp worden in het Burgerlijk
Wethoek ingelast onder de afdeling die handelt over de.
reqelen die de. pacht in het bijzonder betreffen, Vermits net
recht van voorkoop, zoals het door het ontWerp wordt opqe-
vat. uttsluitend gehecht ts aan de hoedanigheid van huurder
van een landeigendom. is het logisch dat dit nieuw recht
zijn plaats inneemt in het pachtstatuut.

Art. 1778bis. - Dit artikel behélst het beginsel krachtens
hetwelk de huurder van een landeigendom geniet van het
recht van voorkoop bij verkoop van dit goed.

Het begrip c landeigendom ~ moet niet meer bepaald
worden. Dit woord heeft de berekenis welke er door de
pachtwetgeving aan gehecht wordt.

Het recht van' voorkoop ts alleen toepasselijk in geval
van «: verkoop _. Vervreemdingen onder kosteloze of onder
bezwarende titel welke geen verkopingen zijn, zoals rui-
lingen. verdelingen, inbreng in vennootschap, onderhouds-
contracten, geven geen aanleiding tot het recht van vcor-
1•.••.••"_



De plus, Ja vente doit avoir pour objet la propriété: du
bien loué. La constitution d'un droit d'usufruit ou d'un droit
d'emphytéose sur le bien loué ne donnera pas ouverture au
droit de préemption.

Art. 1778ter. - § l. Le. propriétaire qui envisage de
vendre le bien doit, au préalable, notifier au preneur le pro-
jet de l'acte de vente. En principe, ce projet doit être complet
et comporter. outre le prix. toutes les conditions de la vente.
aux fins de permettre au fermier de se rendre compte.
d'une façon exacte. des charges qui lui seront imposées.

Le preneur pourra demander l'annulation de la vente
faite à auttui s'il constate que le prix ou les conditions qui
lui furent notifiés n'ont pas été repris dans cet acte.

Pour apprécier le hien fondé de cette demande, le juge
ne s'attachera pas à établir une comparaison littérale entre
le projet notifié au preneur et l'acte de vente dont l'annu-
lation lu! est demandée: il examinera s! le prix et les con-
ditions notifiés au preneur étaient. en fait. plus onéreux
que ceux auxquels le contrat a été conclu avec le tiers, aux
fins d'évincer le. preneur.

La notification dont il est question dans ce paragraphe
pourra également être faite par le notaire au nom du pro-
priétaire.

§ 2. L'acceptanon de l'offre doit. sous peine de déché-
ance. parvenir au proprtètaire dans le mois de la réception
de la notification visée au § 1. Si le preneur refuse l'offre,
il pourra le faire savoir au propriétaire par écrit ou verba-
lement. De toute façon. son silence vaudra refus de l'offre.

Il arrivera souvent que le preneur. quoique désireux
d'acheter. estimera que le prix ou que les autres charges
sont exagérés. Dans ce cas des tractations peuvent s'établir
entre les deux parties aux fins d'a rd ver il un accord. Mais
lorsque le délai d'un mois sera écoulé. le propriétaire sera
libre soit de renoncer il la vente. soit de vendre il un autre.
Dans ce dernier cas, toutefois. il ne pourra modifier les prix
et conditions notifiés au preneur de façon à les rendre
moins onéreux en faveur du tiers acquéreur. S'Il diminuait
son prix: ou s'il allégeait les conditions. il s'exposerait il une
action en annulation de la part du preneur évincé. Il ne
pourrait échapper à ce risque: qu'en faisant. au préalable.
au preneur une nouvelle offre en bonne en due forme.

On serait tenté d'accorder au preneur la possibilüë de
s'adresser au juge: s'il estimait ne pas pouvoir accepter- le
prix réclamé par le propriétaire et de charger le juge de
fixer, après enquête. le juste prix de la vente projetée.
Cette idée n'a pas été retenue dans le projet pour le motif
que cette procédure aboutirait en réalité. à une vente forcée,
le propriétaire étant, dans cette hypothèse, obligé de ven-
dre au prix fixé par le juge. Une pareille disposition dépas-
serait singulièrement le but du projet. Le Gouvernement
pense que la Iacultè, ouverte au preneur, de demander
l'annulation de toute vente faite en contradiction avec lea
propositions à I~i faites, protège d'une façon suffisante le
droit de prëempuon créé en sa faveur.

§J. Ce paragraphe règle le sort du droit de préemption
au cas où le bien est tenu en location. en commun. par plu-

Bovendien moet de verkoop de eigendom van het ver-
huurde goed tot voorwerp hebben, Instelling van eeu recht
van vruchtqebrutk of van een recht van erfpacht op het
verhuurde goed qeeft geen ontstaan aan het recht van
voorkoop.

Art. 1778ter. -- § 1. De eigenaar die zinnens ia te ver-
kopen moet, op voorhand, kennis geven Yan het ontwerp
van verkoopakte aan de huurder. In principe moet dit ont-
werp volledig zijn en. benevens de prijs, alle verkoopsvoor-
waarden behelzen. zodat de pachter ztch, op nauwkeuriqe
wijze, rekenschap kan geven van de lasten die hem zullen
opgelegd worden,

De huurder za] de vernietiging kunnen eisen van de aan
een ander gedane verkoop indien hij vaststelt dat de nrijs
en de voorwaarden waarvan hi] kennis heeft gek.egen. ntet
in die akte werden opgenomen.

Om de gegrondheid van derqelilke eis te beoordelen zal
de rechter er ztch niet moeren op toeleggen een letterlljke
verqelijkinq te maken tussen hct ontwerp waarvan aan de
huurder kennis werd gegeven en de verkoopakte waa~'ran
hem de vernietiging gevraagd wordt: hij zal moeren na-jaca
of. in feite. de aan de huurder medeqedeelde pri]s eu voor-
waarden meer bezwarend waren dan deze waaraan met de
derde werd gecontracteerd. zulks om de huurder uit te
schakelen.

De kennisgeving waarvan sprake in deze paragraaf mag
ook. in naam van de eiqenaar. door de notarâs gedaan
worden.

§ 2. De aanvaarding van het aanbod moet, op straffe
van verval, bij de eigenaar toekomen binnen êén maand te
rekenen van de ontvangst van de bij § l bedoelde kenrus-
geving. Indien de huurder het aanbod niet aanvaardt kan
hij zulks schnftelük of mondeling te kennen geven aan de
eiqenaar. In elk geval geldt zijn stilzwijqen als weigering
van het aanbod.

Het zal vaak voorkomen dat de huurder. hoewel hrj ver-
lanqt te kopen, de prijs of de andere lasten overdrevcn
acht. In zulk geval kunnen onderhandelinqen tussen bcide
partijen plaats grijpen ten einde tot overeenstemmin~ te
komen. Doch warmeer de termijn van êéu maand verlopen
is zal het de eigenaar vrij staan af te zien van' de verkoop
ofwel aan een ander tc verkopen. In dit laatste geval noch-
tans zal hij de prijs of de voorwaarden welke aan de hum-
der werden medeqedeeld niet moqen wijzigen derwijzc dat
zi] ten voordele van de derde koper minder bezwarcnd
zouden zijn. Indien hi] de prîjs zou verlaqen of de voor-
waarden zou verljchten. zou hij zich bloot stellen aan ecn
eis tot vernietiging vanwege de bedrogen huurder. Aan dit
risico zou hij slechts kunnen ontsnappen door. vooraf. aan
de huurder een nieuwaanbod in de vereiste vorm te doen.

Men zou allicht geneigd zijn aan de huurder het recht
toe te kermen zich tot de rechter te wenden wannecr de:
door de eiqenaar gevorderde prijs door hem als onaan-
vaardbaar rnoest beschouwd worden en aan de rechter-
opdracht te geven. na onderzoek. de juiste prijs van de ont-
worpen verkoop vast te stellen. Deze gedachte werd in het
ontwerp niet weerhouden omdat een derqehjke proceduur
in feite tot een gedwongen verkoop zou lciden vermits de-
eigenaar. in die hypothese. gedwongen zou zijn aan de dOOE"
de rechter bepaalde prtjs te verkopen. Een derqehjke bepa-
ling zou de bedoehnq van het ontwerp verre voorbiistreven,
De Reqerinq is van oordeel dat het aan de huurder toeqe-
kend recht, de vernietiging te eisen van elke in strijd met
de hem medeqedeelde voorstellen gedane verkoop. op vol-
doende wijze het te zijnen voordele ingesteld voorkoop-
recht beschermt,

§ 3. Deze paragraaf regelt het lot van het recht van
voorkooo in (lPVA l hP~ nn<>rl •.•t»••• a"~" ••",. ••••<>t;:,, ..:1_-- •• _-
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sieurs locataires, Ceux-ci doivent s'entendre sur la désigna.
tian d'un seul d'entre eux qui aura le droit d'acheter. Le
propriétaire ne pourrait. en effet, être contraint de partager
le bien en autant de lots qu'Il y a de copreneurs.

§ 4. Ce paragraphe vise le cas de coproprlëtë du bien
loué. La disposition est en conformité avec l'article 577bis.
§ 6, du Code civil. Le preneur sera tenu de notifier son
acceptation à tous les copropriétaires à. moins que l'un des
copropriétaires ait été désigné dans l'offre de vente ou ait
été constitué comme mandataire.

§ 5. L'offre du propriétaire et t'acceptation du preneur
devront se faire par lette recommandée à la poste ou par
exploit d'huissier.

Art. t778quater. - Si le propriétaire vend le bien loué
sans égard au droit de préemption du preneur: si, après
avoir notifié son offre au preneur, il vend il un tiers avant
que le délai d'un mois soit écoulé, à moins que l'offre n'ait
été déclinée. ou si. enfin. il vend à un tiers. en fraude des
droits du Eermier, à un prix moins élevé ou à des conditions
moins onéreuses, la vente pourra être annulée à ta demande
du preneur. La citation, à cet effet. devra être donnée dans
les six mois de la date à laquelle le preneur aura eu connais-
sance de la vente.

Si. après avoir notiHé au preneur un projet d'acte de vente
non accepté par celui-cl, le propriétaire désire modifier les
prix et les conditions de façon à les rendre moins onéreux,
il devra, avant de pouvoir vendre à un tiers. faire une nou-
velle notification à son fermier.

Conformément au titre XII du livre lor de la première
partie du Code de procédure civile. ces actions en annula-
tion sont de la compétence du juge de paix.

Art. 1778quinquies. - Le droit de préemption ne s'ap-
plique qu'au bien loué. Il ne doit pas aller au delà. Si le
propriétaire désire vendre sa ferme avec toutes les terres
qui en dépendent, le locataire d'une de ces terres ne pour-
rait, évidemment, prétendre exercer son droit de préemption
sur "ensemble de l'exploitation mise en vente. Mais. en
principe, le propriétaire devra respecter le droit de préemp-
tion de ce .lncataire et faire une offre distincte pour cette
terre, à moins qu'il n'obtienne du juge t'autorisation de
"affranchir du droit de préemption. conformément à ce qui
est prévu à l'artïcle 1778.se.xies.nO 10.

Art. 1778sexie~.- Cet article énumère les différents cas
d'exclusion du droft de préemption.

loTout d'abord la vente publique. Le preneur a la
faculté, comme tout autre amateur, d'assister et de participer
à t'adjudication s'U désire devenir propriétaire du bien loué.
Nous pensons qu'fi ne faut pas non plus permettre au pre-
neur de se substituu après coup à l'adjudicataire en oHrant
le mbne prix, Ce serait énerver inutilement la marche des
ventes publiques et en fausser les résultats normaux que de
faire peser Sttt elles cette menace de substitution. Pareille
éventualité pourrait, à elle seule. avoir pour effet de décou-
rager et d'&:artu des lUDateufllsérieux, L'avantage qui en
réSulterait pour le preneur serait d'autant moins Justifié que,
d8tls de nombteux C8:I, la vente publique est lé'lalement

[. ti ]

schlllende huurders in pacht wordt gehouden, Deze huur-
ders moeten ztch onderling verstaan om êën van hen aan
te wijzen die het recht zal hebben om te kopen, De elqenaar
kan er, inderdaad, niet toe gedwongen worden het goed te
verdelen in zoveel kavels ale er medehuurders zljn.

~ 4. Deze paragraaf beoogt het geval van medeëiqcn-
dom van het gehuurde qoed, De bepallng is in overeen-
stemrntnq met artikel 577bis van het Burgerlijk Wetboek.
De huurder is ertoe verplicht aan alle medeëigenaars kennis
te geven van zijn aanvaarding tenzl] èên van de medeëlqe-
naars in het aanbod werd aanqedutd of als lasthebber werd
aangesteld.

§ 5. Het aanbod van de eigenaar en de aanvaarding van
de huurder moeren bl] ter post aanqetekend echrtlven oE
bi] deurwaardersexploot gedaan worden.

Are. 1778quater. - Indien de eigenaar h.et qehuurd
qoed verkoopt zonder inachtneming van het recht van voor-
koop van de huurderr indien hl], na zijn aanbod aan de
huurder te hebben medeqedeeld, aan een derde verkoopt
vôórdat de termlin van een maand verstreken is tenzij het
aanbod werd. afcewezen. of Indien hi], ten slotte. met
bedrteqlüke benadeling van de rechten van de pachter, aan
een derde verkoopt aan een lagere prîjs oE aen minder
bezwarende voorwaarden, zal de verkoop op verzoek van
de huurder kunnen vernietigd worden. De dagvaardlnq
moet. te dien elnde, binnen zes maanden te rekenen van de
dag waarop de huurder kennis kreeg van de verkoop. bete-
kend worden.

Indien de eigenaar, na aan de huurder kennls te hebben
qegeven van een on~erp van verkoopakte dat door deze
laatste niet aanvaard werd, de prijs en de voorwaarden
derwiize wil wijzigen dat zij minder zwaar worden, moet hi].
alvorens aan een derde te moqen verkopen, een nieuwe
kennisgeving doen aan zijn pachter,

Overeenkomstig titel XII van boek I van het eerste deel
van het Wetboek van burgerlijke rechtsvordertnq, vallen
derqeliike eisen tot vernietiging In de bevoeqdheld VBnde
vrederechter,

Art. 1778quinqUles. - Het recht van verkoop is enkel
toepasseliik op het gehuurde goed. Het moet zic:h niet ver-
der uitstrekken. Indien de eigenaar zijn hoeve met al de
daarbii horende gronden wenst te verkopen. dan zal de
huurder van éên dezer gronden. vanzelfsprekend. zijn recht
van verkoop niet kunnen doen gelden op geheel het te koop
gesteld bedrijf. Maar, In principe, moet de eigenaar het
voorkooprecht van deze huurder eerbiedigen en een afzon-
derlijk aanbod moeten doen voor bedoelde qrond. tem:lj hi]
van de rechter toelating verkrijgt om hem van het voorkoop-
recht vrij te stellen overeenkomstig het bepaalde bij arti-
kel 1778sexies. nr 10.

Art. 1778se.xies. - Dit arUkel somt de verschtllende
gevallen op waarbij het recht van voorkoop vervalt.

10 Vooreerst de openbare verkoop. De huurder heeft het
recht. evenals ieder ander Itefhebber, aanwezig te zijn bij
de aanbesteding en er deel aan te nemen indien hij verlan~t
eigenaar te worden. Wij menen dat men Ban de huurder
de moqelijkheîd niet moet laten zich achteraf in de plaars
te stellen van de adjudlcaris door dezelfde prijs aan te bie-
den. Men zou op nutteloze wijze de gang der openbare
verkopinqen hinderen en er de normale resultaten van ver-
draaien met er dergelijke bedreiging van substitutie te laten
op rusten, Dergelijke eventualïteït alleen zou voldoende zijn
om ernstige llefhebbers te ontmoedigen en uit te schakelen.
Het voordeel dat er voor de huurder zou uft voortspruiten



imposée dans l'Intérèe de certaines catégories de personnes,
.elles les mineurs. les créanciers hypothécaires et autres.
'lue la loi veut. à juste titre. protéger,

20 Il est normal d'accorder une préférence aux membres
je la proche famille du propriétaire,

30 De même, l'utilité publique, représentée par l'Etat, les
provinces, les communes. les commissions d'assistance
publique et autres établissements publics et d'utilité publique.
doit avoir le pas sur l'intérêt particulier du preneur.

1° Les ventes avec stipulation d'une rente viagère doivent
être exemptées du droit de préemption parce qu'elles se font
'ntuitu personae, c'est-à-dire en raison de la personne du
(acon tractant et de la confiance spéciale qu'elle inspire au
vendeur.

5° Il ne se conçoit pas non plus que le droit de prêemp-
rion s'applique à une quete-part de copropriété. Le preneur
n'aurait aucun intérêt direct à devenir copropriétaire. la
'lente d'une quete-part de copropriété laissant intact son
Jroit de préemption sur l'ensemble du bien loué.

6° La préférence que le projet entend instituer en faveur
.iu preneur doit également céder devant les droits acquis.
.ntérteurement à la conclusion du bail ou à l'entrée en
':igueur de la présente loi, par celui auquel le vendeur aurait
oromts de vendre le bien loué. Pour éliminer toute possihi-
iitê de fraude au détriment du preneur. il faudra, toutefois,
·.luC cette promesse ait date certaine. Par contre. si le béné-
ficiaire de cette promesse n'en fait pas usage. il est clair
lue le droit de préemption du preneur reste entier.

7° et BO Si le fermier a donné lui-même le conqë au
propriétatre, c'est parce qu'il désire: se retirer de: la culture
ou déménager. Il ne serait donc pas logique de maintenir
en sa faveur le droit de préemption pendant la période de
conqë. De même. si le propriétaire: a donné le congé et que
.elui-ci est valable ou validé par le juge. il sera mis fin à
te' occupation à l'échéance de ee congé. On ne conçoit pas
qu'à ce moment le: fermier puisse encore se prévaloir d'un
droit de priorité en cas de vente alors qu'il existe contre lui
des motifs sérieux pour l'éloigner du bien loué.

9" Les: exceptions qui sont visees par ce numéro sont
principalement celles prévues par la législation sur le bail
.1 ferme à la durée légale de 9 ans. II s'agit. notamment.
-Ies terrains à bâtir ou à destination industrielle. des ter-
rains loués par le proprietaire à son personnel. etc. Les
motifs qui ont justifie ces exceptions au régime normal des
:Jaux à ferme valent également à rencontre du droit de
prêem ption.

10<> Il n'est pas possible de prévoir d'avance dans la loi
.ous (es cas où le propriétaire pourrait avoir des motifs
-érieux et fondés pour écarter le fermier et lui préférer un
.iutre acquéreur. Il se pourrait. par exemple. qu' un bon
remembrement des terres requière que la terre louée soit
'·endue au propriétaire de: la parcelle voisine plutôt qu' au
»reneur: que pour assurer la viabilité économique d'une-
-xploitanon. proche de la terre louée. comportant des bâti-
-nents dl" ferme et d'habitation. il soit plus indiqué de
·cendre à cet exploitant plutôt qu'au preneur: que le preneur
:oit déjà propriétaire de terres d'une superficie amplement
iuffraante pour lui permettre d'exercer convenablement sa
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zou des te minder te rechtvaardigen zijn dat, in talriike
gevallen, de openbare verkoop bl] de wet wordt opgelegd
In het belanq van zekere cateqoneën van personen. soals
de mlnderjariqen. de hypothecaire schuldeisers en andere.
welke de wee, terecht, wil bescherraen.

2° Het is normaal de voorkeur te geven aan de naaste
Familleleden van de eigenaar.

30 Het openbaar nut, dat door het Rijk, de provinciên,
de gemeenten. de commtssies van openbare onderstand en
andere openbare instellingen of Instelllnqen van openbaar
nut vertegenwoordigd wordt moet, insgeUjks. voorranq ver-
krijgen op het particulier belang van de huurder,

10 Verkopingen onder beding van lijfrente moeten aan
het recht van voorkoop onttrokken worden omdat zij
intuitu personae gesloten worden, dit wil zeggen met tnacht-
neming van de personaliteit van de medecontractant en van
het bijzonder vertrouwen dat zij bij de verkoper geniet.

5° Men kan zich ook niet inbeelden <lat het recht van
voorkoop zou toepasselljk zijn op een aandeel in mede-
eigendom. De huurder heeft er geen rechtstreeks belang bi]
medeëigenaar te worden veemits de verkoop van een der-
gelijk aandeel zijn recht van voorkoop op het geheel van
het gehuurde goed onaangeroerd laat.

60 De voorkeur welke door het ontwerp ten voordele van
de huurder ingesteld wordt moet Insqelijks wijken voor de
rechten welke, vóör het sluiten van de pacht of vôôr het in
werking treden van deze wet, werden verworven door
degene aan wie de verkoper zou beloofd hebben het
gehuurde goed te verkopen, Ten einde elke mogelijkheid
van bedroq, ten nadele van de koper uit te schakelen. wordt
evenwel voorzien dat dergelijke belofte vaste datum moet
hebben. Indien echter de begunstigde dezer belofte er geen
gebruik van maakt is het klaar dat het recht van voorkoop
van de huurder volledig blijft bestaan.

7° en 80 Indien de pachter zelf oplegging heeft gegeven
aan de eigenaar beduldt zulks dat hij zich uit het land-
bouwbedrijf wil terugtrekken of dat hij wil verhuîzen. Het
zou derhalve niet logisch zijn tijdens de opzeqperiode het
voorkcoprecht te ztjnen gunste te handhaven. Indien de-
eigenaar opzegging heeft gegeven en deze opzegging geldig
is of door de rechter geldig verklaard. zal er aan de bezet-
ting een einde gesteld zijn bij het verstrijken van de opzeg-
termîjn, Men. zou niet kunnen begrijpen dat de: pachter,
op dat oqenblik, nog een voorkeurrecht bij verkoop zou
kunnen doen gelden dan wanneer er tegen hem ernstige
redenen bestaan om hem van het gehuurde goed te ver-
wijderen.

90 De bi] dit nummer bedoelde uitzonderinqen zijn hoofd-
zakelijk deze welke door pachtwetgeving vooczien worden
op de wettelijke duur van 9 [aar, Het qaat. namelîjk, om
bouwqronden of gronden met nijverheidsbestemming . qron-
den welke door de eigenaar aan zijn personeel verhuurd
werden. enz, De: rnotieven welke aan de basis liggen van
deze uitzonderinqen op het normaal pachtstatuut gelden
Insqelïjks ten overstaan van het voorkooprecht

10<> Het is niet mogelijk op voorhand in de wet alle
gevallen te voorzien waarin de eigenaar ernstige en
gegronde redenen zou kunnen aanvoeren om de pachter
uit te schakelen en de voorkeur te geven aan een ander
koper. Het kan. bijvoorbeeld. gebeuren dat een deqelijke
groepering van de gronden vereist dat de gehuurde [Trond
'zou verkocht werden aan de eigenaar van de naastgelegen
kavel in plaats van aan de huurder: dat om de leefbaarheid
te verzekeren van een dicht bi] de gehuurde grond gelegen
bedrijf met hoevegebouwen en woning. het aangewezen is
aan die exploitant te verkopen in plaats van aan de: huur-
der: dat de huurder reeds eigenaar is van gronden waervan
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profession et d'en vivre décemment alors qu'un autre can-
dldat-acquéreur ait besoin de la terre louée pour constituer
une petite exploitation économiquement rentable, etc. Dans
rous ces cas. le propriétaire pourra obtenir du luge l'auto-
risation d'affranchir le bien du droit de préemption.

Art. 1778septies. - Il fallait. évidemment à l'instar de
l'article i773 du Code civil. garantir ie preneur contre les
clauses de renonciation au droit de préemption qui lui
seraient Imposées au moment de la conclusion du batl, Par
contre. une fois que le bail est en cours, rien ne s'oppose
à ce qu'il renonce librement il ce droit. Ainsi le preneur
pourra valablement intervenir à un acte de vente du bien
loué clans lequel figure une clause de renonciation à son
droit de préemption.

Le Ministre de l'Agriculture,

[ 8 ]

de oppervlakte rutmschoots voldoende is om hem toe te
laten zijn beroep behoorlijk uit te cefenen en er Iatsoenlltk
van te leven terwijl een ander kandidaat-koper de qehuurde
grond groot nodig heeft om een klein economisch leefbaar
bedrijf te verkrijgen. enz, In al die gevallen aal de eigenaar
de toelatinq kunnen bekomen van de rechter om het goed
van het recht voor voorkoop vrij te stellen.

Art. 1778septies. - Men moest, vanzellsprekend. naar
het voorbeeld van artikel 1773 van het Burgerlijk Wetboek.
de huurder vrljwaren tegen bedingen van verzaking aan
zijn voorkooprecht welke hem bij het sluiten van de pacht
zouden worden opgedrongen. Anderaüds is er geen
bezwaar dat, wanneer de pacht aan de gang ts. de huurder
vrij zou afstand docn van dit recht. Aldus zal de huurder
op geldige wijze de verkoopakte van het gehuurde goed.
waarin een beding van verzaking aan het voorkooprecht Is
opgenomen, kunnen mede ondertekenen.

R. LEFEBVRE.

De Minister van Lendbouui,

AVIS DU CONSEIL D'eTAT,

Le Conseil d'Elat. section de législation. premlm chllmbre. salst
par le Ministre de rA.grlculture. le 21 décembre 1955. d'une demande
d'avis sur un avant-projet de loi « inslltuant le droit de préemption
en faveur des locataires de biens ruraux 1>. a donné le 161anvler 1956
ravis suivant:

Les articles nouveaux que le projet lnsëre dan.s le Code civil constt-
tuent un ensemble de dispositions nettement distlnctes des articles précé-
dents; il convient. d~s lors. de orouoer ces dlspoosltlons en une sectton
nouvelle qui, en raison des lien~ qui la rattachent aux dispositions de la
section III du' livre III. titre VIII. chapitre Il, farinerait la section I1Ibis
du chapilre II.

o...
Selon l'article 1718t!'t'. § 1 lnouveau). la notification au preneuz du

projet de l'acte de vente vaut offre de vente au sens de l'article 1589
du Code civil.

La dférence à l'article 1589 est Inexacte cette disposition étant rela-
tive à la promesse bilatérale de vente, Il conviendrait dés lors de suppri-
mer cette rëfërence.

..
0••

L'article i77'8ter. § of. dispose que lorsque le bien lo~ IIppartient en
copropriété à plusteurs personnes, la notification du proiet de l'aele de
vente n'est valablement faite au preneur que par tous les copropriétaires.

Il pourrait !tre dldult de cette règle que. hormis le ClIS où l'un des
copropriétaires Bura été constttu~ comme mandataire. le preneur sera
tenu de notifier son acceptation It tous les copropriétaires.

Sans doute serait-II souhaitable de prévoir que le preneur ne devra
notifier SOli acceptation qu'à celui des copropriétaires qui aura été
désigné dans rofEn de vente.

'O.
O'

L'article 1778qu4tet", p~mier a1lnto. dtspœe que toute vente faile
sans la notification prévue à J'art Ide 177llter. § l, ou avant l'ëchëance

'_tl,*_. --. ,_ ...•••.•.••.•••.••.•.•...t>'- •••••

ADVIES VAN DE RAAD VAN STATE.

De Raad van State, afdellnlJ wetgeving, eerste kamer, de 21' decem-
ber 1955 door de Minister van Landbouw verzocht hem. van advles
te dïenen over een voorontwerp van wer olt tot Instelling van het recht
van voorkcop ten gunste van de huurders van landeigendommen co.
heeft de 16' [anuart 1956 het volqend advies gegeven:

Daar de nieuwe arnkelen. die het ontwerp in het Burgerlijk Wetboek
wil Invoeqen, een van de vorlqe artlkelen wel afgescheiden geheel
uilmaken. ware het gewenst de nieuwe artikelen onder te brenqen In
een afzonderhlke afdellnq, die. wegeDs het verband met de bepalingen
van secue III van boek III. titel VIII. hoofdstuk II. afdellnq IIlbü
van dit hoofdstuk zou worden. •..

Volgens het nleuwe ernkel 1778ter, § I. geldt de kennisgeving V!lll
het ontwerp van verkoopakte aan de huurder als veekoopaanbod In
de zin van artikel 15&9 van het Burgerl11k Wetboek.

De verwilzing naar dit artikel 15&9 berust op een vergissing; In
bedoelde bepaling Is er immers elleen 3ptllke van de tweeziJdige
belofte van verkoop, Men late die verwijzing dan ook wegvallen.

·00

Artikel 1778~r. § 4. bepealt dat. ingeval het goed In medef!gendom
aan verscheldeae personen tcebehoort, de kenniSlJevIng slechts geldiG
Is wanneer alle medeëigenaars daartoe hun medewerldng hebben ver-
leend.

Men zou hieruit kunnen afleiden dat, butten de gevallen wllarin
een der medei!lgenaars als Iasthebber kan worden beschcuwd, cok de
huurder ertoe zal verplicht zlln aan alle medeëtqeaaars kennis te geven
van zlln aanvaardinq,

Het wore wellicht gewenst te bepalen dat de hourder eleehts kennis
zal moeten geven van zijn aanvaarding aan een van de medeëtqenaars
en dat deze In het aanbod moet worden allDgedulcl.

·'0
Volgens artikel 1778quafer. eerste lid, moet elke verkoop, gesloten

zonder dat de bl] artikel I77Ster. ~ I. bedoelde kennisgeving werd gedaan
nI vMr het verstrtlken van de bl] § 2 bedoelde te~lln van een



11 ne s'agil pas eo réalité de la résiliation ou la résolution d'un
contrat à la demande d'une des parties. mais de l'annulation de la vente
#1 la demande d'un tiers. le preneur. Il conviendrait. dès lors, de rempla-
cer le terme «résilier» par Je terme «annuler »,

Il y a lieu d'observer en outre que le preneur pourrait, en vertu de
celte dlspcstuon, demander I'anuulanon de la vente Intervenue avant
l'expiration du délai d'un mois, alors même qu'il aurait dëcltnë l'offre.
Il serait. dès lors. préférable de dire: « ••• au § 2 de cet article, à moins
que l'offre n'ail ét~ déclinée par le preneur, sera ... u.

.••
L'erticle 1778sexies. 2'. manque de précision. Les mtenuone du Gou-

vernement. telles qu'elles ont été exprimées par le déléqué du Ministre.
seraient plus exactement traduites si le texte était rédigé comme sult:

c z- en cas de vente du bien à un descendant. un ascendant. au
conlclnt, à un enfant adoptif. un frère, une sœur. un beau-frère, une
belle-sœur. un neveu ou une nièce du propriétaire OU d'un des copro-
priétaires ou à un descendant ou ascendant de Sail conjoint.

» La présente dtsposttlon n'est pas applicable :
:. a) lorsque le: preneur est Iut-même le conjoint. un enfant adoptif ou

W'1 descendant ou ascendant au premier degré du propriétalre ou d'un
des copropriétaires:

l> b) lorsque: le preneur est lui-même un parent OU un aillé du
propriétaire ou d'un des copropriétaires du même degré ou d'un degré
plus proche que I'acheteur.s

Au sujet du 3e du même article. l'exposé des motifs déclare que
l'Intérêt général. représenté par l'Etat. les provinces. les communes. les
commissions d'assistance publique et autres établissements publics et
d'utilité publique. doit avoir le pas sur l'intérêt particulier du preneur.
Il ne semble pas exact de dire que l'intérêt général ut représenté pal'
les ëtahlrssemenrs d'utilité publique prévus par la lol du 27 juin 1921.

Le 4" de l'article 1778sexies soustrait au droit de préemption les
ventes avec stipulation d'une rente viagère. Prise à la lettre. cette
disposition prive le preneur de son droit de préemption dès qu'une
partie du prix de vente. si minime qu'elle sail. est stipulée sous la
forme d'une rente viagère.

Aux termes du 5e de l'article 177&se..:ies, le preneur ne jouit pas du
droit de préemption en cas de vente par un copropriétaire de sa quo te-
part dans la copropriété du bien loué, Les copropriétaires pourraient,
dès lOFS,éluder la loi en vendant successsvement à une même personne
leur quete-part dans la copreprtëtë,

L'expose des motifs déclare en cc qui concerne le 6· de l'article
1778se.:cies. que le droit de preemption institué en faveur du preneur.
doit céder devant les droits acquis antérieurement à la conclusion du
bail par celui auquel le vendeur aurait promis de vendre le bien loué,

Il convient tout autant. semble-t-Il, de sauvegarder les droits de ceux
qui ont obtenu une promesse de vente antérieurement à rentrée eonviqeur
de la loi,

Le texte suivant tie;)t compte de certaines observations formulées
cl-dessus: il comporte en outre quelques modifications de forme qui ne
nécessitent aucun commentaáre,

PROJET DE LOI
rdalif ail droIt de pr&mption en faveur des preneurs

de biens ruraux.

BAUDOUIN. ROI DES Betcss,
A tOU:J. pe~~ et à venir. SALur.

Sur la proposition de Notre Ministre de rAgriculture.

Nous AVONSAlUtTÉ ET ARRÈTON5:

Notre Ministre de l'Agricultw~ est chargé de présenter en Notre nom.
aUI Chambres législatives. le projet de Ici dont la teneur suit:

Article unlque,

Les dispositions suivantes sont insërëes dans le livre rn. tilre VIII.
chapitre Il. du Code. civil à la suite de rarticle ] 77& :

'" Section lIlbis, - Droit de preemption en [eveuc des preneurs
de biens ruraux.

,. Art, 177Bbis. - En cas de vente d'un bien rural loué. le preneur
Jouit du droit de préemption suivant les règles ci-apres délemlinées.

- ~-)
Het gaat hier niet om de verbrekmq of de ontbinding van een con-

tract op verzoek van een der partiien, doch orn de vernietiging van
de verkoop op verzoek van een derde, de huurdèr, Men vervanqe
derhalve het woord « verbrokcn » door <s: vernicugd ».

Men merke bovendlcn op dat de huurder, op grond van deze
bepallnq, de vernletiqlnq zou kunnen vraqen van de verkoop di,
werd gesloten vóór de termijn van een maand i~ versereken doch
nadar de huurder het aanbod heeft afgewe:cen. Hct ware derhalve
beter te zeggen: <t. '" of. behoudens voorafgaande alwljzing van hct
aanbod door de huurder, vöör het verstruken ... ~....

Artikel 1778.se.:cie.s.2". is onduldelilk en l:OU beter de bedoelmq van
de Regetlllg. zoals zij door de qemachtlqde van de Minister werd
uitcenqezet, weerqevcn indien het als volqt was gesteld:

« 2e In qeval van verkoop van het qoed aan een alstarnmellng.
een bloedverwant in de opqaande Iinic, cie cchtqenoot. een aanqe-
norncn kind, een brocder. cen zuster. een schoonbrocder. een schoon-
zuster, een nee] of ccn nicht van de eigenaar of van een der mede-
ëlgenaars of aan een bloedverwant ln de opqaande of in de neder-
dalende linie van zijn echtqenoot,

~ Deze bepaling is niet van toepassmq .
» a) wanneer de huurder zelf de echtqenoot, een aanqenornen kind

of cen hloedverwant van de eerste grand In de opqaande- of in de
nederdalende linie is van de eigenaar of van een der medeëiqenaars:

» b} wanneer de huurder zelf een blcedverwant of aenverwant van
de eigenaar of van een der me:deëigenaars is In dezelfde of in een
nadere graad dan de koper, :»

In verband met het 3" van hetzelfdc artikel verklaart de memorie
van toelichting dat het algemeen belanq dat door het RiJk. de pro'
vtnclën, de qemeenten. de: commissies van openbare onderstand en
andere openbare instellingen of instelhnqen van openbaar nut Ver-
teuenwoordtqd wordt, voorrang moet verkrtlqen op het particulier
belang van de huurder. Het lijkt niel [uist te zeggen dat hct alqemeen
belan" ook door de mstellmqen van opcnbaar nut, als bcdoeld in de
wet van 27 [unl 1921. vertegenwoordigd wordt.

Het 4" onttrekt de verkopingen onder beding van lijfrente aan het
recht van voorkoop. De tekst, alrhans de Ictter er van. ontneemt de
huurder aldus het recht van voorkoop zodra enig qedeelte van de
verkoopprijs onder vorm van een lijfrente wordt bedongen.

Luidcns het S' heeft de huurdcr gcrm recht van voorkoop in geval
van verkoop door een medeëiqenaar van zijn aandeel IQ de mede-
ëigendom van het gehuurde goed. De medcélqenaars zouden derhalvc
de we:t kunnen omzeilen door - clk op zijn bcurt -- hun aandccl In
de medcëtqendom aan dezellde pcrsoon te verkopen,

In verband met het 6" verklaart de memoric van toellchtinq dal de
voorkeur welke door het ontwerp ten voordele van de huurder Inge-
steld wordt. moet wijken voor de rechten welke voor het shnten van
de pacht werden verworven door deqene ••an wie de vcrkoper zou
beloofd hebben het gehuurde goed te verkopen.

Er bestaan blijkbaar evenveel redenen toc om de rechten te vcij-
waren van degene aan wie CCli verkoopbcloftc werd gedaan voor
het mwerkinqtreden van de wet,

De hlernavolqende tekts houdt rekenlnq met sommige van boven-
staande opmerkingen. Tevens werden in het ontwerp een aantal
vormwijzigingen aangebracht die geen commentaar behoeven,

WBTSONTWERIl
beUeffenclll: hct Jrll:eht van voorkoop ten gunste van huurùers

vall land,tfßmdonllucn.

BOUDEWIJN. KarollNG DER Bl!LCEN.

Aan allen. te[/l':nwoonli(Jfm en toekomenden, HEU ••

Op de voordracht van Onze Minister van Landbouw,

HEBBEN WIJ BESLOTEN EN BESLUITEN WIJ:

Onze Minister van Lamlbouw is gelast. In Onze naam, bil de Wet-
gevende Kamers het ontwerp van wet In te dienen waarvan de tekst
volgt:

Enig artikel.

De volgende bepalaiqen worden In boek Ill. titel VIII. hoofdstuk 11
van het Burgerlijk Wetboek na artikel 1778 ingevoegd:

« Afdeling !lIb;s. - Recht van voorkoop ten grinste Itan
huurders van landeigenclommen.

,. Art. 1778b;$. - Bi] verkoop van een In pacht gegl':vel1 land.
~ige.ndom ~eniet. de huurder bet recht van voorkoop ovet'eenkomstlg



~24 (1955-1956) - N. 1.

:I> Art. 1778t~. - § I. Le propriétaire ne peut vendre le bien qu'après
avoir notillé 8U preneur le projet de l'acte de vente qui indique le prix
et les conditions de cette vente. Cette notification vaut offre de vente.

:. § 2. SI le preneur accepte l'offre. il don, sous peine de déchéance.
le notifier au propriétaire dans le mois de la réception de la notification
visée eu § 1-

» Conformëment à l'article 1583. la vente est parfaite entre les parUes
el la propriété du bien loué est acquise au preneur, 1\ l'égard du
propriétaire. dès que l'acceptation est parvenue à ce dernier.

» § 3, SI le bien est loué en commun par plusteurs preneurs. roffre
du propriétaire doit étre notlfl~e à chacun d'eux. mals elle ne peut ëtre
acceptée que par un seul des preneurs. SI ceux-cl ne s'entendeur pas
sur la désignation de celui d'entre eux q111 exercera le droit de
préemption, leur désaccord vaut refus de l'offre,

:l> § i. SI le bien loué appartient en copropriété à plusieurs personnes.
la notification prévue au § I n'est valablement faite que moyennant le
concours de laus les coproprtételres (voir avis),

•. § S, Les notifications prévues ci-dessus dclvent, à peine de nullité.
être faites par lettre recommandée à la poste ou par exploit d'huissier.

:I> Arl, 1778quater. -- Toute vente faite sans que la notlflcatton prévue
à J'article 1778ter. § I. ait été falte ou toute vente: Intervenue avant
J'échéance du délai d'un mois prévu au § 2 de cet article. à moins que
l'offre n'alt été déclinée par le preneur. sera annulée. à la demande du
preneur pour autant que citation soit donnée dans les six mois de la
date fi laquelle le preneur aura el! connatssance de la vente.

•. Il en sera de meme de toute vente falte à un prilt moins élevé ou
à des conditions moins onéreuses que ceux qui Ïurcnt communlqués en
dernier .lieu au preneur.

:I> Arl. 1778quitIqUies. - Lorsque la pro!,riété mise en vente ne
constitue qu'une partie du bien loué. le droit de préemption s'applique à
cette partie.

:l> Lorsque le bien loué ne constitue qu'une partie de la propriété mise
en vente. le droit de préemption s'applique au bien loué et le propriétaire
est tenu de faire une offre distincte pour ce bien.

•• Ces dispositions ne portent pas prejudice à la fac;ullé prévue en
faveur du propriétaire par l'article 1778se.xies. 10'.

•• Art. 1778sexies. - Le preneur ne jouit pas du droit de préemption:
•.I· !iln cas de vente publique;
" 2· en cas de vente du bien à un descendant. un ascendant. au

conlolnt. il un enfant adoptif. un frère, une sœur. UD beau-frère. une
belle-sœur. un neveu Olt une nièce du propriétaire ou d'un des copro-
priétaires ou à un descendant ou ascendant de son conjoint.

" La presente disposition n' est pas applicable:
:I> li) 'lorsque le preneur est lui-même le conjoint, un enfant adoptif Oll

un descendant ou ascendant au premier degré du propriëtatre ou d'un
des copropriétalrl!s;

" b) lorsque le preneur est lui-même un parent ou un alll~ du propri-
~taire ou d'un des ccproprtëtatres du même degré ou d'un degré plus
proche de l'acheteur.

" 3· à 7· (comme au projet).
" 8' s'Il se trouve sous le coup d'un conqé donné par le proprtétaire

et qu'il n'y ail pas fait opposltlon ou que. ayant fatt opposition, ce
conqé ait élé validé par fe luge.

:l> 9· dam les C:~ prévus à l'article 1774. § 2. III. § 3 et dernier
alinéa.

:» 10' Lorsque le propriétaire obtient du juge de paix raulorisatlon
de vendrt le bien à une autre personne Le luge n"accorde celle auta-
r!!lation que si le propriétaire a des motifs sfrieux pour écarler le
preneur. Il statue. fes parties entenduE'S ou dûment aPPE'lées. Pour
apprécier le caractère sérieu% des motifs invoqués le luge s·inspire.
notamment. des d!!lpll5Ulons de l'article 1775 relatives aux motifs des
congés.

:>- Art. 1778septœ,~. - Est répulte inexistante. toule dause par
laquelle le preneur renonce d·ovance. en toul ou en parUe. «u droit de
prtemplion.

•. T oule fols. Jorsque le bail est en cours, le preneur peut renoncer à
c;e droit de la manièrl: prEvue à rartlcle 1774. denier allnta. ~

[ 10 ]

~ Art. 177Bier. - § 1. De eigenaar mag het goed niel verkopcn
dan na aan de huurder kenms te hebben gegeven van hel ontwerp
van verkoopakte, waarin de prijs en de voorwaarden van die verkoop
vermeld ziJn. Deze kennisgeving geldl als verkoopaanbod,

" § 2. Indien de huurder het aanbod aanvaarde moet hl] daarvan,
op straffe van verval, aan de elqenaer kennis geven bmnen een maand
na de ontvanqst van de in § I bedoelde kenntsqevtnq.

" Overeenkornsuq artlkel 1583 Is de verkoop tussen parlljen vol-
lrokken en heclt de huurder ten aanzten van de elgenllar de eigen·
dom van het qehuurde goed zodra de aanvaardlnq bt] de eigenaar
ls Inqekomen,

" § 3. Indien het goed gemeenschappelijk door vereehetdene huur-
ders gehuurd wordt. moet de eigenaar aan leder van hen kennis geven
van hei aanbod, rnaar slechts ëën van hen mag hel aanvaarden. Indien
de huurders net nIet eens worden over de aanwijzing van degene
onder hen die het recht van voorkoop zal ultoefencn, geldt hun onenlq-
held als weigering van hct aanbod,

" § 4. Indien het gehuurde qoed In medeëigendom aan verscheidene
personcn toebehoort, Is de in § I bedoelde kennisgeving alleen geldig
Indien alle medeëiqenaars daartoe hun medewerking hebben verleend
(zie advies},

" § S. De hiervoren bedoeldc kelmisgevlngen moeten, op strafle
van nietiqheld. bi] een ter post aangetekende brlcf of bil deurwaarders-
exploot worden g.:daall.

"Art. 1778qualer. - Elke verkoop gesloten zonder dal de bij
artikel 1778fer. § 1. bedoelde kennisgeving werd gedaan of. behoudens
voorafqaande afwiJzing van hel nanbod door de huurder, vóór dat de
tn § 2 gestelde termljn van een maand ts verstreken, moct op vcrzoek
van de huurder vernietiqd worden, voor zover de dagvaarding bele-
kend werd blnnen zes maandcn te rekenen van de datum waarop de
huurder van de verkoop kennls heeft gekregen.

» Hetzelfde geldt vooe elke verkoop die gesloten werd legen een
Iaqere prijs of onder mlnder bezwarende voorwaarden dan die welke.
de laatsle maal. aan de huurder werden medegedeeld.

"Art, 1778quinquies. - Wanneer de te koop geslelde elgend(lffi
slechts een dccl ls van hel gehuurde goed. ts hct recht van voorkoop
van toepassmq op dit deel,

l> Wanneer het gehuurde goed slechts een deel ts van de te koop
gestelde eigendom. is het recht van voorkoop van tcepassinq op het
gehuurde goed en is de eigenaar gehaltden voor dit goed een afson-
derlijk aanbod te doen,

1> Deze bepallnqen doen geen afbreuk aan het bi] arlikel 17'l8!exies.
10'. ten guosie van de eigenaar Ingestelde recht.

"Art. 1778se.ries. - De huurder heeft geen recht van voorkoop:
l> l' In geval van openbare verkocp:
» 2' In gevol VaD verkoop van het goed nan een afstammeling. een

bloederwant in de opgaande linie. de echtgenoot. een aangenomen
kind. een broeder. een zuster, een schoonbroeder, een schoonzuster,
een neef of een nicbt van de eigenaar of van een der medeëigenaars
of aan een bloedverwant in de opgaande of In de nederdalende linie
van :zijn echlgenoot

l> Deze bepaling is niet van toepassing:
l> a) wanneer de huurder zelf de echtgenool. aanqeuomen kind. of

een bloedverwant van de eerste graad In de. opgaande of in de nader-
dalende linie is van de eigenaar of van een der medeéiqenaars:

" b) wanneer de huurder zelf een bloedverwant of aanverwant
von de eigenaor of van een der medeêlqenaars Is in dezelfde of In een
nadere graad dan de koper,

:It 3' tot 7' (zoals In het ontwerp].
•.8· Indien hil van de eigenaar opzegging heeft gekregen en hl!

zlch tegen de opzegging niet heeft verset of. Ingeval hi, zich heeft
verset. de rechter de opzegging geldig heeft verklaard.

:>- 9' In de gevallen bedoeld onder arlikel 1774. § 2. Ill. § J. en
Iaatsre lid.

l> tO~ wanneer de eigenaar van de vrederechter loelating verkrijgt
het goed aan eeD ander- te verkopen. De rechter verleent deze to•.-
laling slechts indien de eigenaar ernstige redenen heeh om de huurder
uit te schakelen. tliJ doel uitspraak na partlien geboord of behoorliJk
opgeroepen te hebben. Om de ernst van de aangehaalde redenen b:
beoordelen. laat de recbter, :zIeh onder meer leiden door het bepaalde
in artikel 1775 bel1"effende de redenen van opzegging.

:>- Art. 1778septies. - Als niet bestaande wordt beschouwd elk
beding waarbil de pacbter vooraf. geheel of ten dele van het recht
van voorkoop afziet.

~ Gedurende d", pacht kan de pachter evemrel a&tand doen van
dit recht op de wij:z:e bepaald in lIrtikel 177'!. laatste lid, •

PD LBRot:

Gegeven te

BAUDOlllN.

I VAN KONlNG5WECB:
nI' Mini,rte.. •••,n f.attdboow.

Donn~ à



La chambre étaU composé", <I•.•

MM.:
J. SUETENS. prem/'?r pré~ident:
D. DECLEIRE. I:orneille. d'Stat;
K. MEES. conseiller d'Etat:
F. VAN GOETHEM, assesseur de la stet/on de législation;
G. VAN HECKE. assesseur de la sedion de législation:
j. CYPRES, grr:ffier adioint, greffier.

Ln concordance entre la version néerlandaise et la version française
a été vérifiée sous le contrôle de M. DECLEIRE. le rapport a été
présenté par M. SMOLDERS. auditeur.

Le Greffier.
[s.] J. CYPRES.

L~ Prés/dent.
(s.) J. StlETENS.

Pour troisième expédition délivrée au Ministre de l'Agriculture.

Le 20 janvier 1956.

Le Grelfier du Canseil. d'Btat.

De kamer was samenqesteld ult

de HH,:

J. SUETENS. eerste-uoorzitter;
D. DECLEIRE. tuedshee« t'an State;
K. MEES. resdsheec uan State;
P. VAN OOSTHEM, bijzitter VBn de afdeling wetgeving,
G. VAN HECKE. biizitter Vlin de afde/ln(1 wetgeving:
]. CYPRES. ndjuncr-griffier. griffier.

De overeenstemminq uissen de Nederlandse en de Feanse tekst werd
naqezien onder toezlcht van de H. DECLEIRE. Het verslaq werd
uitqebracht door de H. SMOLDERS, auditeur.

De Gsiiiier.
(gct.) ]. CYPRES.

De Voorzitter.
(get.) J. SUBTBNS.

Voor derde uitgifte afgeleverd aan de Minister van Laadbouw,

De 20' [anuarl 1956.

De Griffier liait de Raad van State.

R. DECKMYN.

PROJET DE LOI

BAUDOUIN. ROI DES BELGES.

A tous. présents et a venir. SALUT.

Sur la proposition de Notre Ministre de l'Agriculture.

Nous AVONS ARRÊTÉ ET ARR~TONS:

Notre Ministre de l'Agriculture est chargé de présenter
en Notre nom. aux Chambres législatives. le projet de loi
dont la teneur suit:

Article unique.

Les dispositions suivantes sont insérées dans le livre III.
titre VIII. chapitre II. du Code civil à la suite de I'arti-
de 1778:

{; Section Illbis. - Droit de préemption en faveur des
preneurs de biens ruraux.

» Art. l778bis. - En cas de: vente d'un bien rural loué.
le preneur jouit du droit de préemption suivant les règles
ci-après déterminées.

» Art. 1778ter. -- § I. Le propriétaire ne peut vendre
le bien qu'après avoir notifié au preneur le projet de l'acte
de vente qui indique le prix et les conditions de cette vente.
Cette notification vaut offre de vente.

:> § 2. Si le preneur accepte l'offre. il doit. sous peine de
déchéance. le notifier au propriétaire dans le mois de la
réception de la notification visée au § I.

" Conformément à l'article 1583. la vente est parfaite
entre les parties et la propriété du bien loué est acquise au
preneur. à l'égard du propriétaire. dès que l'acceptation est
parvenue à ce dernier.

WETSONTWERP

BOUDEWIJN, KONING DER BBLGEN.

Aan allen, tegenwoordigen en toekomenden; HELL.

Op de voordracht van Onze Minister van Landbouw.

HEBBEN WIJ BI!SLOTEN EN BESLUITENWIJ :

Onze tAinister van Landbouw is gelast. in Onze naam.
bi; de Wetqevende Kamers het ontwerp van wet in te die-
nen waarvan de tekst volgt:

Enig artikel.

De volqende bepalinqen worden in boek Ill. litel VIlI.
hoofdstuk II. van het Burqerlijk Wetboek na artikel 1773
Inqevoerd .

f( Afdeling Illbis. - Recht van voorkoop ten gunste van
huucders van limdeigcndommcn.

" Art. 1778bis. -- Bij verkoop van een in pacht gegeven
landeiqendom qeniet de huurder het recht van voorkoop
overeenkomstig de hierna bepaalde reqelen.

1> Art. i77Ster. - § 1. De eigenaar mag het goecl nie:
verkopen dan na aan de huurder kennis te hebben gegeven
van het ontwerp van verkoopakte. waarin de prijs en cie
voorwaarden van die verkoop vermeld zijn. Deze kennis-
geving geldt als verkoopaanbod.

» § 2. Indien de huurder het aanbod aanvaardt moet hij
daarvan. op straffe van verval. aan de eigenaar kennâs
geven binnen een maand na de ontvangst van de in § l
bedoelde kennisgeving.

,. Overeenkomstig artîkel 1583 is de verkoop tussen par-
tljen voltrokken en heeft de huurder ten aenzten van de
eiqenaar de eigendom van het gehuurde goed zodra de
aanvaarding bij de eigenaar Is ingekomen.
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:t § 3. Sile bien est loué en commun par plusieurs pre-
neurs, l'offre du propriétaire doit être notifiée à chacun
d'eux, mais elle ne peut être acceptée que par un seul dea
preneurs. Si ceux-ci ne s'entendent pas sur la dèsiqnatton
de celui d'entre eux qui exercera le droit de préemption.
leur désaccord vaut refus de l'offre.

:t § i. Si le bien loué appartient en copropriété à plu-
sieurs personnes. la notification prévue au § I n'est vala-
blement faite que moyennant le concours de tous les copro-
priétaires.

» § 5. Les notifications prévues ci-dessus doivent, à
peine de nullité, être faites par lettre recommandée à la
poste ou par exploit d'hutsster.

:t Art. 1778quater. - Toute vente faite sans que la noti-
fication prévue à l'article 1778ter, § 1. ait été faite ou toute
vente intervenue avant l'échéance du délai d'un mois prévu
au § 2 de cet article, à moins que l'offre n'ait été déclinée
par le preneur. sera annulée. à la demande du preneur pour
autant que citation soit donnée dans les six mois de la date
ci laquelle te preneur aura eu connaissance de la vente.

1> Il en sera de même de toute vente faite à un prix moins
ëlevë ou à des condiUons moins onéreuses que ceux qui
furent communiqués en dernier lieu au preneur.

1> Art. 1778qlJinquies. - Lorsque la propriété mise en
vente ne constitue qu'une partie du bien loué. le droit de
préemption s'applique à cette partie.

» Lorsque le bien loué ne constitue qu'une partie de la
propriété: mise en vente. le droit de préemption s'applique
au bien loué et te propriétaire est tenu de faire une offre
distincte pour ce bien.

" Ces dispositions ne portent pas préjudice à la faculté:
prévue en faveur du propriétaire par l'article 1778sexies. 10'.

.• Ad. 1778sexies. - Le preneur ne jouit pas du droit
de prêemption:

.• 10 en cas de vente publique:
»0 20 en cas de vente du bien à un descendant. un ascen-

dant. au conjoint. à un enfant adoptif. un frère. une sœur.
un beau-frère. une belle-sœur. un neveu ou une nièce du
propriétaire ou d'un des copropriétaires ou à un descen-
dant ou ascendant de son conjoint.

1> La présente disposition n'est pas applicable:
.• a) lorsque le preneur est lui-même le conjoint. tin

enfant adoptif ou un descendant ou ascendant au premier
degré- du propriétaire ou d'un des copropriétaires:

.• b) lorsque le preneur est lui-même un parent ou un
allié du propriétaire ou d'un des copropriétaires du même
degré: ou d'un degré plus proche que l'acheteur.

.• 30 en cas de vente du bien à une administration
publique. à un établissement public ou à un établissement
d'utilité: puhlîque;

:. 40 lorsque le prix de vente: est stipulé en tout ou en
majeure partie sous ta forme d'une rente viagère:

~ 50 en cas de vente par un copropriétaire de sa quete-
part dans la copropriété du bien loué:

[ 12 J

:) § 3. Indien het goed gemeenschappelijk door verschei-
dene huurders gehuurd wordt, moet de elqenaar aan ieder
van hen kennis geven van het aanbod. maar slechts ëén
van hen mag het aanvaarden. Indien de huurders het niet
eens worden over de aanwijzing van degene onder hen die
het recht van voorkoop aal uitoefenen, geldt hun onenigheid
als weigering van het aanbod.

» § 4. Indien het gehuurde goed in medeêiqendom aan
verscherdene personen toebehoort, Is de in § 1bedoelde ken-
nisgeving alleen geldig Indien alle medeëigenaars daartoc
hun medewerking hebben verleend.

» § 5. De htervoren bedoelde kennisgevingen moetcn,
op straHe van nlettqheid, bit een ter post aangetekende brief
of bi] deurwaardersexploot worden gedaan.

» Art. 1778quater-.- Elke verkoop gesloten zonder det
de bi] artikel 1778ter:. § I, bedoelde kennisqevlnç werd
gedaan of. behoudens voorafgaande afwijzing van het aan~
bod door de huurder, vóör dat de in § 2 gestelde tcrmijn
van een maand is vertsreken. moet op verzoek van de lruur-
der vernïetiqd worden, voor zover de dagvaarding betekend
werd binnen zes maanden te rekenen van de datum waarcp
de huurder van de verkoop kennis heeft gekregen.

:> Hetzelfde geldt voor elke verkoop die gesloten werd
teqen een Iaqere prijs of onder minder bezwarende voor-
waarden dan die welke, de laatste maal. aan de huurder
werden medeqedeeld,

:) Art. 1778quinquies. -- Wanneer de te koop gestelde
eigendom alechts een deel Is van he:t gehuurde goed. is hct
recht van voorkoop van toepassing op dit deel,

~ Wanneer he:t gehu.urde goed slechts een deel is van
de te koop gestelde eiqendom, is het recht van voorkoop
van toepassinq op het gehuurde goed en ls de eiger.aCtr
gehouden voor dit goed een afzoaderlijk aanbod te doen.

» Deze bepalingen doen geen afbreuk aan het bij arti-
kel 1778sexies. 10°. ten gunste van de eigenaar tnqestelde
recht.

~ Art. 1778sexies. - De huurder heeft geen recht van
voorkoop e

» I0 in geval van openbare: verkoop:
.• 2° in geval van verkoop van het goed aan een afstam-

meling. een bloedverwant in de opgaande linie, de echtpe-
noot, een aangenomen kmd. een broeder. een zuster. een
schdonbroeder, een schoonzuster. een neef of een nicht van
de eigenaar of van een der medeëîqenaars of aan een bloed-
verwant In de opgaande of in de nederdalende Hntevan zijn
echtgenoot.

» Deze bepaling is niet van toepessinq .
» IJ) wanneer de: huurder zelf de echtqenoot, aanqeno-

men kind. of een bloedverwant van de eerste graad in d~
opgaande of-in de nederdalende linie ts van de eigenaar of
van een der medeëîqenaars:

~ b) wanneer de huurder zelf een bloedverwant of aan-
verwant van de eigenaar of van een der medeéiqenaars j:,
in dezelfde of In een nadere graad dan de koper.

> 30 in geval van verkoop van het goed aan een open-
baar bestuur. aan een openbare instetHng of aan een ÎI19te\-
ling van opeebear nut;

.• 40 wanne:erde verkoopprijs geheel of voor het grootste
deelonder vorm van een Iijfrente wordt bedongen:

:t 50 in gevat van verkoop door een medeëigenaar van
zijn aandeel in de medeëigendom van het gehuurde: goed:

.• tî° Wl!lnne:erhet oehuurde coed het voorwerp uitmaakt



vente ayant date certaine antérieure à la conclusion du bail.
ou à l'entrée en vigueur de la présente loi. pour autant que
cette promesse soit acceptée par son bénéficiaire;

~ 7° s'il a donné congé:
» 80 s'il se trouve sous le coup d'un congé donné par le

propriétaire et qu'il n'y ait pas fait opposition ou que, ayant
fait opposition, ce congé ait été validé par le juge:

» 9Q dans les cas prévus à l'article 1771, § 2. Ill. § 3,
et dernier alinéa:

» 10° lorsque le propriétaire obtient du juge de paix
l'autorisation de vendre le bien à une autre personne. Le
juge n'accorde cette autorisation que si le propriétaire a
des motifs sérieux pour écarter le preneur. Il statue, les
parties entendues ou dûment appelées. Pour apprécier le
caractère sérieux des motifs invoqués le juge s'inspire.
notamment, des dispositions de l'article 1775 relatives aux
motifs des congés.

»Art. 1778septies. - Est réputée inexistante, toute
clause par laquelle le preneur renonce d'avance. en tout
ou en partie, au dtoit de préemption.

:» Toutefoîsc-lorsque le bail est en cours, le preneur peut
renoncer à ce droit de la manière prévue à l'article 1174.
dernier ehnêa, ~

Donné à Bruxelles. le 2':1:janvier 1956.
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van een veekoopbelofte die vaste datum heeft vöör het slui-
ten van depacht, of vöör de inwerkingtreding van deze wet,
in zover bedoelde belofte door haar rechthebber wordt
aanvaerdtr

» . 70 indien hij opzegging heeft gegeven:
» 80 indien hij van de eiqenaar opzegging heeft gekre·

gen en hij ztch tegen de opzegging niet heeft verzet of.
ingeval hij zich heeft verzet. de rechter de eip:a:egging geldig
heeft verklaard:

:t 9° in de gevallen bedoeld onder artikel 17H, § 2, Ill.
9 3. en laatste Ild;

» 10° wanneer de eigenaar van de vrederechtec tcela-
ting verkrijgt het goed aan een ander te verkopen. De
rechter verleent deze toelattnq slechts indien de eigenaar
ernsttqe redenen heeft om de huurder uit te schakelen. Hij
doet uitspraak na partijen gehoord of behoorlijk opqeroe-
pen te hebben, Om de ernst van de aangehaalde redenen
te beoordelen, laat de rechter ztch onder meer leiden door
het bepaalde in artikel 1775 berreffende de redeneu van
opzegging.

» Art. 1778septies. Als niet bestaande wordt
beschouwd elk bedmq waarbij de pachter vooraf, geheel
of ten deie van het recht van voorkoop afzïet.

~ Gedurende de pacht kan de pachter evenwel afstand
doen van dit recht op de wijze bepaald in artikel 1174.
leatste lid, :.

Gegeven te Brussel. de 21"'" januari 1956.

BAUDOUIN.

PAR LB ROl:

Le Ministre de J'Agriculture.

VAN KONINGSWEGE;

De Minister van Landbouw.

R. LEFEBVRE.
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