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SAMENVATTING

Het algemeen rookverbod dat ingaat op 1  juli 

2011 zal volgens de indieners een weerslag hebben op 

vooral de kleinere volkscafés. Omdat deze vaak verbon-

den zijn aan een handelshuurovereenkomst met een 

minimale afnameverplichting, vrezen de indieners dat 

vele uitbaters op straat kunnen terechtkomen. Om het 

evenwicht tussen huurder en verhuurder te herstellen, 

stellen zij voor het opzeggen van de handelshuurover-

eenkomst te verbieden als straf voor het tekort komen 

aan een in de overeenkomst opgenomen minimale 

afnameverplichting.

RÉSUMÉ

L’interdiction générale de fumer qui entre en vigueur 

le 1er juillet 2011 aura surtout, selon les auteurs, une inci-

dence sur les petits cafés populaires. Comme ceux-ci 

sont souvent liés par un bail commercial assorti d’une 

obligation d’achat minimal, les auteurs craignent que 

de nombreux exploitants se retrouvent à la rue. Afi n de 

rétablir l’équilibre entre preneur et bailleur, ils proposent 

d’interdire la résiliation du bail commercial en tant que 

sanction du non-respect d’une obligation d’achat mini-

mal inscrite dans le contrat de bail.
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DÉVELOPPEMENTS

MESDAMES, MESSIEURS,

La plupart des cafetiers ne sont pas propriétaires de 

l’immeuble dans lequel ils exploitent leur commerce. 

Nombre d’entre eux louent cet immeuble à une bras-

serie ou à un négoce de bières qui est propriétaire ou 

locataire principal de l’immeuble. Les contrats de bail 

contiennent toujours, en plus d’une énumération des 

droits et devoirs afférents à la location de l’immeuble, 

des obligations d’achat.

Les obligations d’achat sont des engagements uni-

latéraux à charge du locataire. Le cafetier s’engage à 

acheter certaines boissons, certains produits et, éven-

tuellement, certains services auprès de la brasserie ou 

du négoce de bières qui lui loue l’immeuble ou auprès 

d’un tiers désigné par le bailleur.

Bien que ces obligations d’achat soient totalement 

étrangères à la manière dont le cafetier pourra ou devra 

utiliser l’immeuble, elles font partie intégrante du contrat 

de bail. La liaison de ces obligations au contrat de bail 

va parfois si loin qu’il est stipulé dans celui-ci que le 

bailleur peut résilier le bail si le cafetier manqué à ses 

obligations d’achat.

Le sort du bail est ainsi lié à celui des obligations 

d’achat et y est subordonné. Cela s’explique par le fait 

que le bénéfi ce économique provenant des obligations 

d’achat est nettement plus important que le produit 

de la location. Pour une brasserie et un négociant en 

bières, un bail ne constitue qu’un moyen d’imposer des 

obligations d’achat, afi n de vendre de cette manière 

un volume aussi important que possible de boissons, 

d’autres produits et même de services au cafetier.

La doctrine souscrit également à ce point de vue. “Un 

bail conclu avec un brasseur n’a, initialement, pas tant 

pour but de faire naître des obligations locatives que 

d’imposer un contrat d’approvisionnement exclusif.”. 

(traduction) (Pauwels P. et Raes P., Bestendig handboek 

huishuur en handelshuur, tome 3, 1989, p. 3).

En liant les obligations d’achat au bail, on crée 

une situation très dangereuse pour le cafetier. S’il ne 

respecte pas ou ne peut pas respecter les obligations 

d’achat, il court le risque de voir le bailleur mettre fi n au 

bail et de perdre de ce fait le capital qu’il a investi et la 

source de ses revenus. Le cas échéant, le cafetier doit 

TOELICHTING

DAMES EN HEREN,

De meeste caféhouders zijn zelf geen eigenaar van 

het pand waarin zij hun zaak uitbaten. Velen onder hen 

huren dit pand van een brouwerij of een bierhandel die 

eigenaar of hoofdhuurder van het pand is. De huurover-

eenkomsten bevatten naast een opsomming van de 

rechten en plichten die te maken hebben met de huur 

van het pand ook steeds afnameverplichtingen.

Afnameverplichtingen zijn eenzijdige verbintenissen 

ten laste van de huurder. De caféhouder verbindt er 

zich toe om bepaalde dranken, producten en, eventu-

eel, diensten uitsluitend af te nemen bij de brouwerij of 

bierhandel die hem het pand verhuurt of bij de door hem 

aangewezen derde.

Hoewel afnameverplichtingen niets te maken heb-

ben met de wijze waarop de caféhouder het pand zal 

mogen of moeten gebruiken, maken ze onlosmakelijk 

deel uit van de huurovereenkomst. De koppeling van 

deze verplichtingen aan de huurovereenkomst gaat 

zelfs zo ver dat in de huurovereenkomst gestipuleerd 

wordt dat de verhuurder de huurovereenkomst mag 

opzeggen, indien de caféhouder tekort komt aan zijn 

afnameverplichtingen.

Op die manier volgt de huurovereenkomst het lot van 

de afnameverplichtingen en wordt ze hieraan onderge-

schikt gesteld. Dit wordt verklaard door het feit dat de 

economische winst uit de afnameverplichtingen veel 

groter is dan de huuropbrengst. Voor een brouwerij en 

een bierhandel is een huurovereenkomst slechts een 

middel om afnameverplichtingen op te leggen, om op 

die manier een zo groot mogelijk volume aan dranken, 

andere producten en zelfs diensten te verkopen aan 

de caféhouder.

Deze zienswijze wordt ook in de rechtsleer erkend. 

“Een huurcontract afgesloten met een brouwer heeft, 

in zijn oorspronkelijke zin niet zozeer tot doel huurver-

plichtingen te doen ontstaan, dan wel een contract van 

exclusieve bevoorrading op te leggen.” (Pauwels P. en 

Raes P., Bestendig handboek huishuur en handelshuur, 

deel 3, 1989, p. 3).

Door de koppeling van de afnameverplichtingen aan 

de huurovereenkomst ontstaat voor de caféhouder een 

zeer gevaarlijke situatie. Indien hij de afnameverplichtin-

gen niet naleeft of niet kan naleven, loopt hij het risico 

dat de verhuurder de overeenkomst opzegt, waardoor 

hij zijn geïnvesteerd kapitaal en zijn bron van inkomsten 
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en outre payer des dommages-intérêts, parce que le 

bail contient généralement une clause pénale.

L’instauration subite d’une interdiction générale de 

fumer risque d’entraîner une baisse considérable du 

chiffre d’affaires des “bars à bières”. Or, beaucoup de 

ces bars sont encore tenus au respect d’obligations 

d’achat qui ne tenaient pas compte de cette perte de 

chiffre d’affaires. Les exploitants passeront donc deux 

fois à la caisse: une première fois par le biais d’une 

baisse de leur chiffre d’affaires et une seconde fois par 

le biais de la résiliation du contrat de bail.

La présente proposition de loi vise dès lors à faire en 

sorte que le non-respect de l’obligation d’achat minimal 

du fait de l’interdiction de fumer n’entraîne pas immé-

diatement la résiliation du contrat de bail commercial, 

et ce, durant une période transitoire de 3 ans.

1. Analyse des obligations d’achat

L’obligation d’achat minimal est l’engagement d’un 

cafetier d’acheter une quantité de bière minimale (expri-

mée en hectolitres).

Le respect d’une obligation d’achat minimal est indé-

pendant de la volonté d’un cafetier. Quels que soient 

les efforts consentis par un cafetier, on ne sait jamais 

s’il satisfera à l’obligation d’achat minimal. La quantité 

vendue peut aussi être infl uencée de manière négative 

par des facteurs sur lesquels le cafetier n’exerce aucun 

contrôle, tels que le mauvais temps et des travaux 

publics.

Nous constatons en outre parfois dans la pratique 

que les brasseries et les négociants en bières imposent 

des obligations d’achat irréalistes et déséquilibrées. 

Bien qu’il s’agisse généralement d’une minorité, des 

exemples pratiques montrent que cela se produit mal-

gré tout.

Étant donné qu’un manquement à une obligation 

d’achat minimal est sanctionné de manière contractuelle 

par des amendes très lourdes et la résiliation du bail, le 

preneur n’a aucune sécurité locative.

L’équilibre que la loi sur les baux commerciaux tend 

à établir entre les droits du bailleur et ceux du preneur 

n’est, de la sorte, pas atteint dans le secteur horeca. Le 

cafetier qui est soumis à une obligation d’achat minimal 

n’a aucune sécurité locative, a fortiori lorsque l’interdic-

tion de fumer risque de faire chuter très fortement son 

chiffre d’affaires.

verliest. Desgevallend moet de caféhouder bovendien 

een schadevergoeding betalen, omdat de huurovereen-

komst gewoonlijk ook een schadebeding bevat.

Door de plotse invoering van een algemeen rookver-

bod dreigt de omzet in de zogenaamde biercafés zeer 

sterk te dalen. Maar deze cafés zijn vaak nog gebonden 

aan afnameverplichtingen die geen rekening hielden 

met het omzetverlies. Dus zullen de uitbaters tweemaal 

het gelag betalen: minder omzet en gestraft worden via 

ontbinding van de huurovereenkomst.

Vandaar dat dit wetsvoorstel beoogt dat het niet 

halen van de minimale afnameverplichting door het 

rookverbod niet onmiddellijk leidt tot de ontbinding van 

de handelshuurovereenkomst en dit in een overgangs-

periode van 3 jaar.

1. Analyse van de afnameverplichtingen

De minimale afnameverplichting is de verbintenis van 

een caféhouder om een minimale hoeveelheid bier af 

te nemen (uitgedrukt in hectoliters).

De naleving van een minimale afnameverplichting 

gebeurt onafhankelijk van de wil van een caféhouder. 

Welke inspanningen een caféhouder ook levert, het blijft 

steeds onzeker of hij de minimale afnameverplichting zal 

realiseren. De verkochte hoeveelheid kan ook negatief 

beïnvloed worden door factoren waarover de caféhouder 

geen controle heeft, zoals bijvoorbeeld slecht weer en 

openbare werken.

Bovendien stellen we in de praktijk soms vast dat 

brouwerijen en bierhandels onrealistisch hoge en on-

evenwichtige afnameverplichtingen opleggen. Hoewel 

dit veelal een minderheid is, tonen praktijkvoorbeelden 

aan dat het toch gebeurt.

Aangezien een tekortkoming aan een minimale afna-

meverplichting contractueel gesanctioneerd wordt met 

zeer zware boetes en de ontbinding van de huurover-

eenkomst, heeft de huurder geen enkele huurzekerheid.

Op deze manier wordt het evenwicht dat de handels-

huurwet beoogt tussen de rechten van de verhuurder en 

die van de huurder in de horeca niet gerealiseerd. De 

caféhouder die gebonden is aan een minimale afname-

verplichting heeft geen enkele huurzekerheid, zeker en 

vast niet op het moment dat zijn omzet zeer sterk dreigt 

te dalen door het rookverbod.
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2. Interdiction de résilier un bail commercial pour 

non-respect d’une obligation d’achat

Les obligations d’achat inscrites dans un contrat de 

bail ont une infl uence très négative sur la compétitivité 

du preneur de bail et précarisent considérablement ses 

droits locatifs.

On peut toutefois admettre qu’un brasseur ou un 

négociant en bières stipule pour l’octroi d’un bail com-

mercial un avantage qui n’a rien à voir avec le bail com-

mercial, même si cet avantage infl uence négativement 

la compétitivité du cafetier.

Mais il est inadmissible que l’avantage stipulé prive 

le cafetier de toute forme de sécurité locative. Un pareil 

avantage brise en effet entièrement le subtil équilibre 

que tend à réaliser la loi relative aux baux commerciaux.

Le preneur-exploitant est soumis à des obligations 

supplémentaires, qui sont tout à fait disproportionnées 

par rapport aux obligations qui s’appliquent dans le 

chef du bailleur et dont le respect ne peut en outre être 

garanti, du fait de circonstances indépendantes de la 

volonté du preneur — comme l’interdiction de fumer.

Aussi proposons-nous d’insérer dans la loi sur les 

baux commerciaux un article prévoyant qu’un manque-

ment à une obligation d’achat ne constitue pas un motif 

légitime de résiliation d’un bail, ce qui signifi e qu’une 

brasserie ou un négociant en bières ne pourra plus 

se fonder sur le non-respect d’une obligation d’achat 

minimal pour résilier le bail.

Étant donné que les dispositions de la loi sur les baux 

commerciaux sont impératives, un bailleur ne pourra 

invoquer à l’encontre du preneur une clause contrac-

tuelle prévoyant que tel peut être le cas.

Il est primordial d’être conscient du fait que la pré-

sente proposition ne limite en aucune façon les obli-

gations d’achat mêmes. Les obligations d’achat qui 

peuvent être imposées aujourd’hui sans enfreindre la loi 

restent d’application et pourront également être prévues 

à l’avenir en échange de l’octroi d’un bail commercial.

La présente proposition de loi vise à interdire la 

résiliation du bail commercial en tant que sanction pour 

manquement à une obligation d’achat prévue dans le 

bail.

2. Een verbod op de mogelijkheid een handels-

huurovereenkomst op te zeggen ingevolge het niet 

naleven van een afnameverplichting

De afnameverplichtingen in een huurcontract beïn-

vloeden de concurrentiepositie van de huurder uiterst 

negatief en maken zijn huurrechten zeer precair.

Het is nochtans aanvaardbaar dat een brouwerij of 

bierhandel in ruil voor het toestaan van een handelshuur 

een voordeel bedingt dat niets te maken heeft met de 

handelshuur, zelfs indien dit voordeel de concurrentie-

positie van de caféhouder negatief beïnvloedt.

Het is echter niet toelaatbaar dat het bedongen 

voordeel de caféhouder elke vorm van huurzekerheid 

ontneemt. Op dat moment wordt immers volledig afbreuk 

gedaan aan het subtiele evenwicht dat de handelshuur-

wet beoogt.

Aan de huurder-uitbater worden bijkomende ver-

plichtingen opgelegd, welke allerminst in verhouding 

staan tot de verplichtingen die gelden in hoofde van de 

verhuurder en waarvan de naleving bovendien, door 

toedoen van omstandigheden buiten de wil van de 

huurder om — bijvoorbeeld het rookverbod —, niet kan 

worden gegarandeerd.

Daarom stelt de indiener voor een artikel in de han-

delshuurwet op te nemen waarin bepaald wordt dat een 

tekortkoming aan een afnameverplichting niet geldt als 

legitieme reden voor de opzegging van een huurover-

eenkomst. Dit betekent dat een brouwerij of bierhandel 

zich niet meer kan baseren op de niet-naleving van een 

minimale afnameverplichting om de huurovereenkomst 

op te zeggen.

Aangezien de bepalingen van de handelshuurwet 

van dwingend recht zijn, zal een verhuurder zich tegen 

zijn huurder niet kunnen beroepen op een contractuele 

bepaling die zegt dat dit wel kan.

Het is belangrijk in te zien dat dit voorstel op geen 

enkele wijze de afnameverplichtingen zelf beperkt. De 

afnameverplichtingen die vandaag de dag opgelegd 

kunnen worden zonder de wet te overtreden, blijven 

geldig en zullen ook in de toekomst bedongen kunnen 

worden in ruil voor het toestaan van een handelshuur.

Dit voorstel wil het opzeggen van de handelshuur-

overeenkomst verbieden als sanctie voor het tekort 

komen aan een in de overeenkomst opgenomen afna-

meverplichting.
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Ce n’est que si le non-respect d’une obligation 

d’achat est imputable à un manquement grave et déli-

béré du preneur que le bailleur pourra mettre fi n au bail 

commercial. La charge de la preuve de ce manquement 

incombera au bailleur.

Enfi n, nous tenons à souligner qu’il est également 

primordial d’être conscient du fait que le bailleur ne 

pourra compenser l ’interdiction de résilier un bail 

commercial pour sanctionner un manquement à une 

obligation d’achat minimal prévue dans le bail en infl i-

geant au preneur des amendes excessivement élevées. 

Tel ne saurait évidemment être l’objectif poursuivi. Les 

conséquences financières pour le preneur-cafetier 

seraient dans ce cas, au moindre revers, énormes et 

peut-être même insurmontables, de sorte que la survie 

du commerce serait menacée.

À cet égard, nous renvoyons aux dispositions de la 

section 6  “Des obligations avec clauses pénales” du 

chapitre IV, titre III, du Code civil, telles qu’elles ont été 

modifi ées par la loi du 23 novembre 1998.

L’article 1226 du Code civil défi nit la clause pénale 

comme étant une clause “par laquelle une personne 

s’engage à payer, en cas d’inexécution de la conven-

tion, une compensation forfaitaire pour le dommage 

éventuellement subi par suite de ladite inexécution”.

Mais une clause pénale ne peut avoir qu’une fonction 

compensatoire. Elle ne peut être que l’indemnisation 

préétablie du dommage prévisible et potentiel (et non 

du dommage réel).

Si la clause pénale (l’amende infl igée par le fournis-

seur) excède manifestement le dommage potentiel, le 

juge pourra, d’office ou à la demande du débiteur, faire 

usage de son pouvoir de modération et réduire la clause, 

et ce, conformément à l’article 1231, §  1er, du Code 

civil, ou réduire la clause en cas d’exécution partielle 

de l’obligation principale (art. 1231, § 2).

Enkel indien het niet-nakomen van een afname-

verplichting te wijten is aan een grove en opzettelijke 

tekortkoming van de huurder, zal het voor de verhuurder 

mogelijk zijn de handelshuur te beëindigen. De bewijs-

last van die tekortkoming ligt bij de verhuurder.

Tot slot wenst indiener te benadrukken dat het even-

eens belangrijk is in te zien dat het verbod op het opzeg-

gen van de handelshuurovereenkomst als sanctie voor 

het tekort komen aan een in de overeenkomst opgeno-

men minimale afnameverplichting door de verhuurder 

niet mag worden gecompenseerd door het opleggen 

aan de huurder van buitensporig hoge boetes. Dit kan 

uiteraard niet de bedoeling zijn. De fi nanciële gevolgen 

zouden dan voor de huurder-caféhouder bij de minste 

tegenspoed enorm en misschien zelfs onoverkomelijk 

zijn, waardoor het voortbestaan van de handelszaak 

wordt bedreigd.

In dit verband verwijst indiener naar de bepalingen 

die zijn opgenomen in afdeling 6  “verbintenissen on-

der strafbepaling” van Hoofdstuk IV, Titel III van het 

Burgerlijk Wetboek zoals gewijzigd door de wet van 

23 november 1998.

Artikel 1226 van het Burgerlijk Wetboek omschrijft een 

strafbeding als “een beding waarbij een persoon zich 

voor het geval van niet-uitvoering van de overeenkomst 

verbindt tot betaling van een forfaitaire vergoeding van 

de schade die kan worden geleden ten gevolge van de 

niet-uitvoering van de overeenkomst”.

Een strafbeding kan evenwel slechts een vergoe-

dende functie hebben. Zij kan niets anders zijn dan de 

vooraf vastgestelde vergoeding van voorzienbare en 

potentiële schade (en niet de werkelijke schade).

Overtreft het strafbeding (de door de leverancier op-

gelegde boete) kennelijk de potentiële schade, dan zal 

de rechter ambtshalve of op verzoek van de schuldenaar 

gebruik kunnen maken van zijn matigingsbevoegd-

heid en het beding herleiden, dit conform artikel 1231, 

§ 1 B.W., of het beding verminderen in geval van gedeel-

telijke uitvoering van de hoofdverbintenis (art. 1231, § 2).

David GEERTS (sp.a)

Ann VANHESTE (sp.a)

Rachid MADRANE (PS)

Jef VAN DEN BERGH (CD&V)

Ronny BALCAEN (Écolo - Groen!)

Stefaan VAN HECKE (Écolo - Groen!)

Christophe BASTIN (cdH)
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PROPOSITION DE LOI

Article 1er

La présente loi règle une matière visée à l’article 78 

de la Constitution.

Art. 2

Dans le livre III, titre VIII, chapitre II, section IIbis, 

§  2, du Code civil, il est inséré un article  3/1  rédigé 

comme suit:

“Art. 3/1. Toute clause qui donne au bailleur le droit 

de mettre fi n au bail pour non-respect d’une quelconque 

obligation d’achat par le preneur est réputée non écrite, 

à moins que ce non-respect soit imputable au manque-

ment grave et délibéré du preneur.

Le bailleur fournit la preuve du manquement grave et 

délibéré visé à l’alinéa précédent.”

24 mars 2011

WETSVOORSTEL

Artikel 1

Deze wet regelt een aangelegenheid als bedoeld in 

artikel 78 van de Grondwet.

Art. 2

In Boek III, Titel VIII, Hoofdstuk II, Afdeling IIbis, 

§ 2 van het Burgerlijk Wetboek wordt een artikel 3/1 in-

gevoegd, luidende:

“Art. 3/1. Elk beding dat de verhuurder het recht 

geeft de huur te beëindigen wegens niet-nakoming van 

enige afnameverplichting door de huurder, wordt als 

niet geschreven beschouwd, tenzij de niet-nakoming 

te wijten is aan de grove en opzettelijke tekortkoming 

van de huurder.

De verhuurder levert het bewijs van de grove en 

opzettelijke tekortkoming als bedoeld in het vorige lid.”

24 maart 2011

David GEERTS (sp.a)

Ann VANHESTE (sp.a)

Rachid MADRANE (PS)

Jef VAN DEN BERGH (CD&V)

Ronny BALCAEN (Écolo - Groen!)

Stefaan VAN HECKE (Écolo - Groen!)

Christophe BASTIN (cdH)
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