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Chambre des Représentants.
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Seance pu 19 Janvier 1920.

Proposition de loi modifiant la Iégislation relative au hail a ferme.

DEVELOPPEMENTS

MESSIEURS,

La location des fermes et des terres est réglée par le Code civil, législation
vieille de plus d’un siecle, et dont plusicurs dispositions ne répondent plus aux
nécessités économiques de notre temps. Nous avons vu la législation moderne
protéger Iouvrier, la partie faible dans les rapports entre cmployeur et employé.
Les signataires de la présente proposition croient qu’il faut de méme reviser la
loi qui régit le bail rural. _

Comment, en effet, parler de la liberté des contractants, quand se trouvent
en présence un cullivateur ayant besoin d'une ferme ou d'une terre, et-lel pro-
priétaire dont la possession peut prendre les caracleres d’un monopole, la
densité de la population et le manque de terres de culture forgant Uamateur i
passer par toutes les exigences?

Et peut-il étre question d’égalité, quand le contrat est rédigé par le propridtaire
seul ou par son mandalaive, et conticnt de nombreuses dispositions dont le
fermier, peu au courant de la langue juridique, ne peut mesurer 1'étendue ?

Depuis la mise en vigueur du Code civil, les situations agricoles ont subi de
notables changements. La culture est devenue de plus en plus intensive : le capital
et le travail incorporés an sol ont cri sans cesse en importance; Pemploi des
engrais chimiques et P'achat des denrées alimentaires pour le bétail enrichissent
les terres; la culture maraichére transforme des sols mauvais en jardins. Des
abus qui, au début du sitcle dernier pouvaient &tre sans grandes conséquences
pour le fermier évincé, sont aujourd’hui de nature i provoquer les plus criantes
injustices. Le capital et le travail du fermier ont besoin de protection.

L’intérét général réclame lintervention du législateur. La vaveté des vivres
nous impose le.devoir de ne négliger aucun moyen pour accioitre la production
agricole et maraichére. Plus que jamais, il faut assurer aux locataires ruraux, qui
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forment les deux tiers des producteurs agricoles, la liberté d’allures et la séeurité
qu'exigent la culture progressive ot la production 1égumisre.

[Y’aucans auraient peut-étre songé aux grands moyens : le collectivisme ou la
nationalisation des terres. Quelle que soit I'opinion que Uon professe au sujet de
ees conecptions théoriques, elles ne paraissent pas suseeptibles d’une réalisation
concréte dans notre pays de petits propriétaives. Les signataires de la présente
proposition ont préféré étre pratiques, et combattre les abus constatés par des
mesures appropriées i nos situations. :

Les possesseurs de la terre ne peuvent s'opposcr a4 une législation ayant ce '
caractere. Jusqu'au début du X1X¢ siécle, sous I'influence du droit individualiste
des Romains, Uon considérait le droit de propriélé comme un droit absolu : &
I'heure actuclle, nous revenons 3 la conception du moyen age qui voyait dans la
propriété individuelle le moyen le micux approprié pour atleindre, en matiere
¢conomique, la plus grande utilité sociale. A ¢oté des droits de la propriété, il
importe de mettre de plus en plus en vedette les devoirs sociaux de eclui qui pos-

-séde. Combattre les abus, e’est consolider la position du propriftaire conscient
de ses devoirs.

Les mesures que nous préconisons peuvent se ramener aux objets suivants :

1° La liberté de culture (axt. 1);

2> Une sécurité plus grande & garantir au fermier (art. 24 7), en véformant les
textes qui régissent la condition résolutoire expresse (art. 2), la durée des baux
conelus sans fixation de terme (art. 3), la reconduction tacite (art. 4), le préavis
de congé en général (art. B) et, en particulier, en cas d’aliénation du bien loué
(art. 6), enfin la location des biens appartenant aux administrations publiques
(art. T);

3° Le privilege du bailleur (art. 8);

4 La destruction des lapins (art. 9).

On pourrait s’étonner de ne pas nous voir comprendre dans notre réforme
I'indemnité de plus-value. Ce n’est point que nous y soyons opposés. Au con-
traire. Mais 'expérience parlementaire est la pour démontrer que chaque fois
quon a voulu légiférer sur le bail & ferme dans son ensemble, on n’a pas
abonti. La .question de I'indemnité au fermier sortant demande ume étude
technique approfondic. Nous avons pensé qu'il n’y avait pas lieu d’attendre la
fin de nos recherches sur ce point, pour soumettre & vos suffrages un certain
nombre-de dispositions d’un examen plus simple et d'un caractére plus urgent.
Nous croyons que, pour aboutir plus aisément, il y a lieu de sérier les problémes.

ARTICLE PREMIER.

L:a liberté de culture.

Le Code civil oblige le preneur d’user de la those louée, en bon pére de famille
et suivant la destination qui fui a été donnée par le bail, de garnir 'héritage des
bestiaux et des ustensiles nécessaires A son exploitation, de cultiver, et enfin
d’engranger dans les lieux a ce destinés d’aprés le bail. (Gode civil art. 1728,
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1766, 1767). Tres sagement, le Code s'est abstenu de prescrive des régles tech-
niques concretes pour I'exploitation.

Les contrats éerits n'observent pas cette réserve. Les formules courantes con-
tiennent nombre de dispositions traditionnelles, ayant };our objet d’attacher le
cultivateur 4 un genre d’exploitation déterming. .

Ainsi on lui défend de dessoler ou de dessaisonner, ce qui revient & imposer
la jachtre périodiqne, abandonnée chez nous : disposition surannée, copice de
baux remontant d un stade agricole dépassé depuis des siceles. On lui interdit de
cultiver deux fois de suite des fruits blancs, de planter 4 sa convenance du sarra-
sin, des betteraves, carottes, navets ou autres plantes « réputées » épuisantes, de
cultiver plus d’un dixieéme des,champs en pommes de terre, plus d'un douzitme
en plantes commerciales ou oléagineuses, ete. On interdit la vente des fruits el
récoltes sur pied, des pailles, des foins et autres fourrages, des fumiers et engrais
provenant des animaux d'exploitation. On régle minutieusement le nombre et le
mode des fumnres, imposant au moins trois fumures complétes au cours dela
durée du bail, interdisant de tiver plus de deux [ruits dune pleine fumure, défen-
dant méme P'emploi des engrais chimiques.

Ces clauses dues a la routine sont inconciliables avec une culture progressive
et nuisibles & I'intérét bien compris du fermier; le propriétaire ne tient pas la
main & lear observation, ct le cultivateur les transgresse. Mais vienne le moment
ou le fermier a cess¢ de plaire, un propriétaire mal intentionné pourra prendre
acte du défaut, et poursuivre la résiliation du contral pour inobservation des
clauses et conditions.

" L’intérét du bailleur et celui du fermier étant solidaires, quant i la benne
culture des terres, ces clauses sont inutiles pour toute la durée du bail : le fer-
mier qui pratiquerait une culture épuisante se nuirait 4 lui-méme. Il n’en est
plus de méme & la fin du bail, ni aprés le congé : les intéréls des parties, paral-
leles jusqu’alors, sopposent, et une culture unilatérale pourrait porter préjudice
a la propriété. Le bailleur doit pouvoir prescrire des mesuves pour éviter cet
abus : les dispositions qu'il jugera opportun de prendre & cet effet doivent gar-
der tout leur empire.

Il va sans dire, d’ailleurs, que les actes réellement préjudiciables commis an
cours du bail demeurent réprimés en vertu du droit commun, le fermier restant
légalement tenu de cultiver.en bon pere de famille, de garntr la ferme des ani-
maux et ustensiles nécessaires & son exploitation, et de conserver & la chose
louée 'usage auquel elle a été destinée. La sanction de ses obligations restera,
aprés comme avant, la résolution du contrat et le paiement de dommages-intéréts.

Arr, 2.

Résiliation du bail pour inéxécution des clauses et conditions
par le fermier.

L article 1741 du Code civil applique au bail la disposition de I'article 1184 du
méme Code : le contrat de louage se résout par le défaut respectif du bailleur et
' 2
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du preneur de remplir leurs engagements. Et Particle 1766 spécifie que si le
fermier Wexéeute pas les clauses du bail, et qu’il en vésulte un dommage pour
le bailleur, eelui-ci peul, suivant les circonstances, faive résilier le bail par le juge.
(est ce qu'on appelle, en doctrine, la condition résolutoire tacite.

Les bailleurs de biens ruranx ne se contentent pas toujours de cette sanction

de dvoit commun + ils préferent un proeéde de résiliation plus expéditif. La plu-
part des contrals Gerits éeartent Iintervention du juge et conferent au bailleur le
droit de résilier pour toutes infractions quelconques, par une clause appelée
pacle commissoire ou condition résolutoire expresse. Cette clause fait dépendre la
vésiliation de la seule volonté du bailleur, quelque minime que soit le défaut,
alors méme que celui-¢i n’auraitl entraing aucun dommage pour lui, et sans que
le tribunal puisse intervenir, par exemple pour accorder des délais au débiteur
malheurcux. Toute eonsidération d’équilé est done bannie, la constatation du défaut
et la volonté¢ du bailleur de résilier entrainent automatiquement la rapture du
contrat. « Le véritable justicier, ¢erivait M. le coriseiller Crahay, c’est le proprié- -
taire lui-méme, et I'on est mauvais juge dans sa propre cause ». La disposition
enléve toute sécurité au fermicr qui 'a signée sans avoir pu en mesurer toute la
gravité. 1l est en effet matériellement impossible pour 'occupant d'une ferme
d’étre, & tous moments, en régle avec toules les prescriptions si nombreuses
d’un bail éerit. :
. La Commission de revision du Code civil a proposé, il y a 80 ans déja, de
laisser toujours aux magistrals appréciation des circonstances ¢t de la sanction
qui s’impose. Nous ne faisons que reproduire I'article 48 de Pavant-projet sur
le louage.

Amr, 3.
Durée des baux.

Les baux & long terme, malgre leurs avantages pour Pagriculture, ne se sont
pas acclimatés en Belgique. En fait, pourtant, de nombreux contrats se renou-
vellent indéfiniment, et I'on voit des générations se succéder sur une méme terre
en vertu d'un bail annal. Ce fait atténue les mconvénients de la location & court
ternie, et il semble qu'il 'y ait pas lien d'imposer législativement aux parties
des baux de longue durée. Ceux-ci n'ont pas que des avantages : ils présentent
des inconvénients tres récls, surtout pour le propriétaire : aléa créé par les flue-
tuations possibles des frais el du rendement de l'agriculture, dépréeiation du
bien, s'il faut le réaliser grevé d'un long bail, etc. D’autre part, il n'est pas
impossible de fournir au locataire une séeurité suffisante avee un bail moins Iong
en lui garantissanl un préavis de congé et une indemnité de plus-value.

Les baux & ferme les plus fréquents sont ceux de neuf années consécutives et

“ceux de trots, six ou neuf années, pouvant élre rompus par Iune des parties &
Pexpiration de la (roisitme ou de la sixieme année, en prévenant un certain
temps d'avance. Mais & ¢oté des baux éerits, une foule de locations se concluent
sans fixation de terme. C'est généralement le cas pour le fermage des parcelles
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dans le pays entier, Et dans les régions o la concurrence est vive, le bail sans
" éerit se rencontre méme pour les métairies. :

Aux lermes de Part. 1774 du Code civil, « le bail sans éerit d’'un fonds rural
est censdé [ail pour le temps néeessaire afin que le preneur recueille tous les {ruils
de I'héritage affermé. Ainsi le bail & ferme d'un pré, d'une vigne, et de tout autre
fonds dont les fruits se recucillent en entier dans le cours de I'année, est censé
fait pour an an. Le bail des terres labourables, lorsqu’elles se divisent par soles
ou saisons. est censé fait pour antant d’anndes qu'il y a de soles. »

Le bail sans éerit, liscz le bail dont la durée n’a pas été fixée par les parties, est
done réglé quanta sadurée par la loi elle-méme. 8'il s’agitd'un pré oud’une vigne,
il est d’une année. Dans la culture par assolement, il est censé fait pour autant
d’années qu’il y a de soles, soit trois années, dans l'assolement tricnnal. La
culture par soles, dans la pensée des rédacteurs du Code civil, ¢’était la culture
avee jachére périodigque. Or, celle-ci a disparu depuis longtemps, et les systémes
de culture se¢ sont beaucoup diversifiés : les assolements usités forment un cycle
de rotations de trois, de quatre, de six, fréquemment-méme de huit, neuf ou dix
années (1). : )

S'il fatlait anjourd’hui végler la durée du bail suivant 'assolement, le terme
serait différent de rcgion A région, et méme de ferme 4 ferme. La jurisprudence
s'est inspirée d’un autre principe : ce n’est point la lot qu régit en cette matiere
la convention des parties, mais la coutume. Récapitulant les données d’une
enquéte & laquelle 'nn des signataires de la présente proposition s’est livré, nous
obtenons le tableau suivant (nous plagons en parenthéses le terme le moins fré-
quent, lorsqu’il en est plusieurs) :

Province. Champs de labour. ‘Prairies.

Anvers . . . . . . Unan Un an.

Flandre orientale. . . Unan. Un an.

Flandre occidentale . . Unan. _ Un an.

Brabant flamand . . . Un an. Un an.

— wallon . . . Troisans. | Un an (trois ans).

Limbourg . . . . . Troisans. Un an (trois ans).
(Trois, six, neuf ans.) ‘

Liegge . . . . . . Troisans ' Un an.

Namue . . . . . . 'Troisans. Un an.

) (Trois, six, neufans.) ‘

Luxembourg . . . . 'Trois ans. A Un an (treis ans).
(Un an.) '

Hainaut . . . . . Trois ans. Un an.
Unan. (Trois, six, neuf ans.)

(Trois, six, neuf ans.)

() A Damseaux, Assolements et rotations de Uagriculiure belge, 3¢ éd. 1909.
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Quoi qu’en pense Laurent (Principes, XXV, 474), cc sont ces usages locaux
qui, en l'absence d’une volonté exprimée des parties, réglent la durée du bail
rural. '

Or, les coutumes constituent une base trop pew fixe pour régir la durée d'un
contrat aussi inportant et aussi usuel que le contrat de location.

Le bail d’année en année ne donne d’ailleurs aucune séeurité au fermier. Tant
que celui-ci n'aura pas acquis une cerlaine stabilité de tenure, il ne powrra faire
valoir pratiquement aucun des droils qu’on pourra par ailleurs lui reconnaitre,
la erainte d’une expulsion i la premiére échéance annuelle I'empéchéra dagir.

Des voix nombreuses se sont élevées pour vbir porter a Lrois ans la duvée du
bail sans terme conventionnel. Exprimés par les agriculteurs, appuyés par
les magistrats cantonaux, ces voeux ne peuvent manquer d’étre consacrés par le
législateur.

Nous disons au texte : « sans égard aux usages locaux concernant le bail sans
éerit ». Il fallait en effet aﬂirmel‘ qu'en Pabsence de tous autres éléments de
preuve de lintention des parties, la coulume de la région serait désormais
insuffisante pour régler la durée du bail,

Nous n’avons pas cru nécessaire d'imposer le bail minimam de trois ans, par
une disposition impérative, Les intéressés peuvent avoir de bonnes raisons pour
ne pas contracter pour Lrois ans : un petit propriétaive loue & un cultivatenr un
fopin de terre dount, dans un ou deux ans, son fils ou son gendre pourra avoir
besoin; un ouvrier agricole ou industricl veut obtenir une parcelle toule fumée,
pour y planter des pommes de terre, efe. -

Tous les intéréts sont sauvegardés, si la location triennale devient la régle.
C’est ce que nous croyons pouvoir obtenir en portant, par un article subséquent,
A trois ans la durée minimum de la reconduction tacite.

Une disposition transitoire végle le sort des baux « sans éerit » en cours au
monent de la mise en vigueur de la loi nouvelle : en vue de prévenir toute
- discusston 4 ce sujet, tous les baux eu cours, dont la-durée n’aura pas été fixée
par les parties avant 'entrée en vigueur de la loi, sont prorogés jusqu’a lear
échéance de 1924.

Art. 4.
Tacite reconduction.

La tacite reconduction a été définie par Pothier un contrat de louage qu’on °
présume étre lacitement intervenu entre le bailleur et le preneur lorsque, aprés
Vexpiration du temps d'un précédent bail, le preneur a continué a jouir de la
“chose et que le bailleur I'a soufferl. Ce contral reposant sur la volonté présumeée
des parties, il est donc tout naturel qu'on lui attribue les conditions de 'ancien
bail. La loi en a ainsi décidé formellement pour le bail a loyer (C. e. art. 1759),
et la jurisprudence appligue la méme végle an bail  ferme, par identité de motifs.

Une exception aussi importante que malheurcuse est faite quant i Ia durée du
bail. La tacite reconduction n'a pas la méme durée que le bail ancien, elle est
considérée comme une location faite sans fixation de terme, dans lous les cas
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(G. ¢. art. 177G). Nombreux sont, i I'heire actuelle encore, les propriétaires et
sartout les fermiers, qui ignorent cetle disposition légale et croient que le contrat
nouveau a la durée de celui qu’il remplace.

Laurent a senti le caractére illogique de celte disposition. « La loi suppose,
a-t-il éerit, que les parties consentent & faire le nouveau bail sous les mémes
conditions. Logiquement, il en doil étre ainsi de toules les conditions, par
conséquent de la durée du bail comue dus autres. En effet, renouveler tacitement
le bail, ¢’est le venouveler tel qu’il existait. Les parties entendent-elles faire une
exception pour la darée du bail? Cela n’est certes pas probable, et, en tous ecas,
il fandrait que cetle intenlion se manifestit par un fait quelconque; or, il n'y
en a pas ». (Avant-projet de revision du Code civil, commentaire de Uart. 1801
nouveau. — Principes XXV, n° 346).

La fréquence de la reconduction (lacite prouve I'importance sociale de la
question. La malencontreuse disposilion du Code civil place une foule de culti-
vateurs dans une situation des plus précuires. '

Les autears de la présente proposition n’ont cu qu’d veprendre Uarticle que
Laurent a inséré dans son avanl-projet de revision, disant que la reconduction
tacile est régic par toutes les eonditions stipulées an contrat primitif, y.compris -
la durée du bail.

Nous y avons ajouté que la durée ne sera néanmoins jamais inférieure & trois '
ans. Ceci en vue de ne pas énerver la disposition de 'article 3. S’il suffisait de
faire un écrit portant que le contral est fait pour une aunée, et si, par U'effet de
Particle 4, la reconduction tacite ne renouvelait le contrat que pour une année
nouvelle, I'article 3 serail trop aisément ¢ludé. Désormais, pour que le bail rural
soit annal ou biennal, il faudra une disposition formelle en ce sens, disposition
qui devra étre renouvelée d'une maniére expresse a chaque échéance, la recon-
duction ne pouvant avoir cet effet.

Anr.- 5.
Préavis de congé.

Le bail des héritages ruraux, tant éceit que verbal, finit de plein droit & I'expi-
ration du temps pour lequel il est fail ou censé fait, tel est le sens de 1'article 1775
du Code civil, _ .

Cette absence de tout préavis de congé est contraire a U'équité el nuisible A la
bonne culture. Le locataire privé de'sa ferme & I'improviste perd son foyer et son
gagne-pain, il est peut-étre obligé de réaliser son bétail, et si le congé lui est
donné 2 un moment o la ferme est en bon état, il se voit privé du produit de
son capital et de son travail. Il n’osera confier.au bien loué les mémes capitaux,
ni donner a la culture les mémes soins que s'il est assuré de pouvoir rentrer dans
ses avances préalablement & son départ. L'article 1775 est contraire a Pintérét du
fermier et & intérét général. :

11 est de nature & entrainer des inconvénients graves pour le propriétaire. Le
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fermicer, en effet, pent n’annoncer son départ qu’au tout dernier moment, aprés
avoir épuisé les terres sans que le baillewr ait pu s’en douter. En temps de crise,
le propnetauc s¢ trouvera peut-ctre dans Uimpossibilité de le remplacer ou ne le
pourra qu’a des conditions trés désavantagenses.

La coutume a voulu réagir, I'usage du congé est fort répandu : il se donne
tout & la fin de la location pour les terres, trois ou six mois d’avance pour les
fermes. Malheureusement, quand le droit coutumier en cette matiére entre en
conflit avec la loi éerite, c'est géncéralement cette derniére qui emporie devant
les tribunaux. Certains arréts ont néanmoins adwmis (qu’un usage constant peut
déroger & l'article 1775 (Appel Bruxelles, 5 mai 1920, Pas., 1L, 151 ; Appel
Bruxelles, 17 novembre 1920, Pas., 1921, 11, 13). Si cette jurispradeuce nou-
velle se généralisait, encore faudrait-il désiver Uintevvention législative : P'usage
a perdu une certaine partie de sa vigueur et de sa constance, et lé congé présente
une importance telle qu’il faut en organiser les modalités.

L’unanimité s’est faite sur le principe. La nécessité du préavis a été successive-
ment proclamée par les hommes de loi et les agricullem's, diverses propositions
ont ¢été déposces et rapportées sans avoir abouti jusqua ce jour. .

La fixation du terme est chose délicate. On a proposé six mois ou un an, ce
qui, en régle générale, est insuffisant vu le caractere intensif de notre agriculture
et de notre culture maraichére. A la commission provinciale dagriculiure du
Brabant, M. Baudouin préconisait nagutre un délai de deux ans et demi.

Il fandrait, & notre sens, distinguer deux hypothéses.

Premiére hypothése. Le propriétaive donne congé par esprit de spéculation,
pour remplacer le fermier par un autre payant un loyer plus élevé. Peul-otre
méme s’inspire-t-il de ce que le preneur a amélioré considérablement le bien
loué, et veut-il s’cnrichir & ses dépens. Ce bailleur n’est pas intéressant. Sila loi
" I'obligeait de donner préavis de congé deux ans d’avance, la situation du lermier
s’en trouverail raffermie dans une certaine mesure, et les congés injustifiés se
feraient beaucoup plus rares.

Deuzieme hypothese. Le propriétaive, cultivateur lui-méme, veut arrondir sa
culture. Agriculteur retiré des affaires, 1l veut établir son fils ou son gendre. Ce
bailleur-1a doit étre avantagé, il agit dans un but fort lonable. On peut admettre
que dans ce cas, le délai de préavis sera moins long, une année par exemple.
Mais il faut une garantie : pour éviter Ia fraude, nous proposons de dire que le
bailleur pourra étre condamné -4 des dommages-intéréts envers le preneur, s'il
ne donne pas suite & son intention d’'occuper ou de faire occuper le bien par ses
descendants ou ceux de son conjoint, dans les trois mois du départ du fermier.
Il s’agit d’une occupation personnelle, et non d’'une exploitation par inter-
médiaire, latitude qui permettrait d’éluder la loi.

Quant au pr'eneur, il doit, lui anssi, annoneer d’avance son intention de partir.
Nous croyons qu’en ce qui le concerne, une année suffira. Le propriétaire en
effet n’a pas intérét & un préavis aussi long que le fermier : le délai proposé
suffira pour lui permettre de trouver un nouveau locataire. \ )

Cette disposition s’appliquerait & tous les baux, & ceux dont la durée est fixée
comme aux autres. Certains propriétaires n’aiment pas les baux écrits. Et le
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petit fermier n'ose pas rvéclamer le renouvellement du contrat écril, lorsque
celui-ci approche de son lerme. Ou bien, s'il le demande, le propriétaive lui
donne une réponse cvasive. 1 faut éviter au cultivateur cette période d'inséeurité,
car ce n'est pas de sa prévoyance que dépend le vrenouvellement anticipé du -bail,
mais bien plus du bon vouloir du bailleur.

A défaut de congé donné en temps voulu il s'opérera un renouvellement du bail.
C'esl la scule sanction adéquate et elle épargne au fermier les [rais d'un proces.

La disposition doit élre impérative : ne pas rendre le congé obligatoire, ce

erait avantager les contraclants de mauvaise foi, les propriétaires ou fermiers
qui veulenl sc soustraire A leurs devoirs. Un réglement pour la chitellenic
d’Aundenarde, du 43 aoit 1767, ordonnait un préavis de Lrois mois au propriétaire
de quatre mois au fermicr, sous peine de reconduction (1). ‘

Nous n’innovons donc pas, nous proposons de remettre en vigueur une légis-
lation nalionale, wmais en lenant compte des néeessités plus étendues d’une
agriculture plus progressive.

Certains contrats stipulent que la location est faite pour x anndes, finissant
de plein droitle . . . . .., sans mise en demeure et sans congé, le
preneur renoncant dés ‘\UJOUI’d hm et pour lors & se prévaloir de la tacite recon-
duction. Cette stipulation est inconciliable avec la législation projetée.

Une clause portant que le fermier reconnait avoir regu congé au moment méme
de La conclusion du bail devrait étre considérée comme une renonciation anticipée
au préavis : un congé constilue un acte unilatéral, et ne se congoit que donné
postérieurcment i la naissance du contrat auquel il est destiné i mettre fin.

Gomment la législation projetée se concilie-t-clle avec les baux de 3, 6 et
9 années, résiliables & la fin de chaque triennal, moyennant un préavis moins
long que celui imposé par I'article 57 Ces conventions conlinueraient i §’exécuter,
mais le délai prévu pour la fin de chague terme serait automatiquement prolongé
dans la mesure prescrite par Particle 3, en raison du cavactére impératif de cette
disposition. ‘

Ce qu’il importe de prévenir, c’est la renouciation anticipée i ses droits par
un fermier en quéte d'une ferme -ou d'une terre. Mais il ne nous semble pas
nécessaire de prohiber les accords par lesquels le fermier renonce ex post facto
aux droits que lui accorde la loi; rien ne doit 'empécher de s’en désister au
moment ot le délai de préavis a été entamé. Son droit lui est désormais acquis,
il est libre de s'en prévaloir ou non, comme il lui appartient d'y renoncer aux
conditions dont il est juge. Tel est I'objet du dernier alinéa de Particle 3.

Une derniére observation au sujet de cet article. Lorsque nous disons au
texte : « il ne peut étre mis fin au bail & ferme que moyennant un congé », nous
avons en vue le terme normal du contral, et non sa dispariti()n par annulation.
ou résolution. Que I'on n’objecte done pas que le mauvais fermier pourra, pen-
dant P'année ou les deux années du congé, épuiser tolalemenl les terres louées

() M. H. Drioy, membre du Couseil supérieur delAgmcultule les usages el coutumes
en matiere de bail a ferme, 2° partie, 1904 p. 35.
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ou les laisser envahir par le chiendent. Dans ce cas, en effet, le bailleur est en
droit de poursuivre la rvésiliation immédiate de la convention, avee dommages-
intéréts, en verin de Partlicle 2,

Art. 6.
Aliénation du bien loué.

Aux termes de Uart. 1748 du Code civil, si le bailleur vend la chose louée,
Vacquéreur ne peut expulser le preneur qui a un bail authentique ou un bail
dont la date esl certaine, & moins que le bailleur ne se soit réservé ce droit par
le contrat de bail.

En fait, un grand nombre de fermicrs louent sans ba:l éerit ; et, d'autre part,
les baux authentiques ou dont la dale est certaine, réservent fréquemment au
bailleur le droit de vendre le bien, et & Pacquéreuréventuel le droit d’ekpulser
le prencur.

A défaut de date certaine, le bail ne peut étre opposé au tiers acquéreur, qui
a le droit absolu de faire déguerpir le locataire ou fermier, sans élre lenu
d’observer les engagements incombant au vendeur. De nombreux baux con-
tiennent la réserve d’expulsion, et dérogent également aux art. 1746 et 1748,
privant le fermier de I'indemnité et du préavis de congé que le GCode détermine
pour cette hypothése. Les articles 1743 et suivants sont donc -pour ainsi dire
restés lettre morte dans la pralique.

La guerre a provogué de nombreuses transactious immobiliéres : bien des
cultivateurs ont acquis des terres. Il en est résulté et il en résulte encore des abus

nombreux : des fermiers sont assignés en déguerpissement et la loi ne leur
fournit ancun moyen de défense contre 'expulsion. Comment la loi les proté-
gera-t-elle? /

Les signataires de la présente proposition ne touchent pas au principe des
art. 1743 a 1751 : pas plus que sous la législation antérieure les baux n’ayant .
pas acquis date certaine ne pourront étre opposés & I'acquéreur; d’autre part le
bailleur aura toujours la faculté de réserver le droit d’expulser, et le fermier
pourra rvenoncer par contrat 4 l'indemnité prévuc par le Code civil pour cette
hypothése. '

Ces dispositions subsisteront, mais avee un notable correctif : au méme titre
que le bailleur lui-méme, I'acquéreur devra observer le préavis de congé : deux
ans, s’il achéte pour louer; un an, §'il veat occuper personnellement le bien -
acquis, ou le faire occuper par ses descendants ou ceux de son conjoint.

Le congé devra étre donné pour I'époque fixée pour la sortie par le bail ou par
I'usage des lieux. Ainsi, celui qui acquiert un bien rural le 1 juin 1921 dans le
Brabant, ne pourra donner congé a I'occupant d’une terre que pour le 30 novem-
bre 1922 ou le 30 novembre 1923, suivant le cas, et non pour le 1™ juin de ces
années. ' ‘

Toute renonciation anticipée du fermier a ses droits est nulle et sans valeur.
Mais rien ne doit I'empécher de s’entendre avec 'acquéreur aprés la vente.



(11) [Ne 72)

Arr. 7.
TLocations des biens ruraux des administrations publiques.

Les signataires de la présente proposition de loi croient pouvoir abandonner
la loi de Uoffre et de la demande la détermination du prix des baux. A heurve
actuelle les paysaus ne se plaignent pas trop de la hausse des fermages. 11 résulic
d'une enguéte comprenant plusieurs centaines de véponses quen 1920 les prix
de 1914 sont dépassés de 25 °/, & 100 °/,; les augmentations plus considérables
sont assez vaves, sauf pour les prairvies grasses. Les [ermages sont done, en pro-
portion des [rais généraux de la culture, el en proportion de la valeur des pro-
duits, moins ¢levés quavant la guerre. En ce moment la raison sutfisante pour
réglementer le taux des fermages ne nous parait pas exister.

Nous croyons pouvolr limiter l'intervention du législatenr aux locations des
biens appartenant aux administrations publiques. Voici comment la loi et les
usages administratifs ont organisé ces locations.

Les bicns de I'Etat sont wis en localion publlque par IAdministration de
I'enregistrement et des domaines, Paffermage de gré 4 gré n'est permis qu’excep-
tionnellement. (Décret des 28 octobre-3 novembre 1790. Lot du 16 mars 1886,
articles 2 et 3, Pandectes belges, tome G0 : Louage de choses (Bail admin.) et
tome 31, Domaines (admin. des). Un arrété royal da 15 mai 1883 pris en vue
d’une espéce particulicre (Revue de Uadministration, t. XXX (1883), p. 366),
pose en principe que les locations des biens appartenant aux communes doivent
se faive par adjudication publique, et Iarticle 2 de I'arrété royal du 22 juillet 1826
interdit formellement aux Administrations communales de contracter des baux
par convention verbale. — Il n’en est pas autrement des bicns ruraux des admi-
nistrations publiques proprement dites ou établissements communaux. Les dispo-
sitions légales concernant cet objet sont les mémes pour les hospices civils et les
bureaux de bienfaisance. Les baux & ferme faits pour un terme qui ne dépasse pas -
neuf années, doivent étre faits aux enchérves publiques, par devant le notaire
désigné par la Députation permanente. Telle est la loi. (Décret du-12 aoat 1807,
art. 1 et 2). Mais la jurisprudence administrative exige la formalité de I'adjudica-
tion également pour les baux d’une durée plus longue. Le bail de gré & gré ne
peut étre admis qu’a titre exceptionnel. (Girc. du 12 janvier 1883 : Rec. circ.
just., p. 30. Pand. b., v. Hospices n° 933). Quant aux biens des fabriques
d’église, la loi n’exige pas Tadjudication publique, mais la Députation perma-
nente, dans les cas ou elle doit donner son autorisation, pourrait la subordonner
4 la condition de publicité : une circulaire ministérielle de 1882 porte que
I'adjudication doit ¢onstituer la regle. (Décret du 30 déc. 1809, art. 60 i 62.
Cire. min. du 29 nov. 1882, Rec. circ. just., p. 868. Pand. b., v. Fabrique
d’eglise, n> 1017, 1021 et 1022).

It vésulte de cet apergu que la loi et la jurisprudence administrative prescrivent

Padjudication publique pour la location des biens ruraux de 'Etat, des communes
et des administrations publiques. Quant aux biens des provinces, ils sont trés
peu nombreux, ct la loi ne s’en est pas occupée. '



[N 72] (12)

Le systtme des locations aux enchéres trouve sa condamnation dans les deux
grands inconvénients auxquels il donne lieu : une fréquente exagération des prix
et Uinséeurité créée pour U'occupant par la périodicité obligatoire des enchéres.

Nous n’oserions pas soulenir que les lermages obtenus par les administrations
soient loujours supérieurs i ceux des propriétaires particuliers, mais il est cer-
tain que dans les régions agricoles trés peuplées, ot les biens & louer sont de
faible étendue, les fermages alleignent [réquemment des prix trds excessils, Un
agronome de 'Etat nous éerivait naguére : :

« Les locations publiques sout d'une immeralité révoltante. Hausse effrénée
due 4 des jalousies, des rancunes ¢t des questions d’amour propre. Ces terres
sont loudes parfois au double de leur valeur véelle et plus. Cela amine & sa suite

‘des haines entre les familles d'une méme localité el parfois des vengeances
terribles. » A .

Voici quelques chiffres obtenus dans une location de biens d’'une administra-
tion publique, qui eut-liew & Bruxelles le 6 avril 1912, soit deux ans avant la
guerre. |

1. — Terres situées @ Machelen.

ontenance Fermage & 'heetare.
H A G Ancien.  Nouveaw. Augmentation .
30 05 90 400 344
26 83 D 410 450
109 10 110 403 : 367
69 22 94 390 316
33 18 99 412 - 34
40 80 86 478 L 4DT
2. — Terres situées ¢ Haeren.
Contenance Fermage & 'hectare.
H. m Ancien.  Nouveau. Augmentation ¢fo.
23 45 192 640 233
50 100 500 400
14 35 139 697 408
27 15 147 352 213
155 103 687 267

Il ne faudrait pas eroire que c¢’est lout profit pour I'administration intéressée.
Les plus mauvais payeurs sont lesplus ardents enchérisseurs, et Iadministration,
aprés avoir obtenu un prix trop élevé, se voit plus d’une fois forcée d’accorder
une diminution de fermage, ou doit pratiquer des saisies et résilier le bail.
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Mais, ce qui constitue le plus grand inconvénient du régime, c'est la périodi-
cité obligatoire des encheres. Le fermier d'une administration n'est jamais sir
de conserver le bien & la prochaine location. Et P'administration qui posséde un
locataire soigneux et respecluneux des (ualilés du sol ne peut lui assurer la
continuation du bail. Insécurité compléte et foreée de part et d’autre, tel est le
bilan de la pratique actuclle. La loi traite les administrations comme des inca-
pables, elle les soumel 4 un régime conlrairc aux intéréls bien entendus de
I'établissement et du fermier, et en opposition avec les exigences de 1'économie
rarale. : :
Le fermier n’étant pas certain de conserver le bien loué, est porté & épuiser la
terre & I'approche de la relocation. Si, confiant dans Pavenir, il continue 4 bien
cultiver jusqu’a la fin, il risque de voir hausser les terres d’autant plus, car il se
trouvera toujours 'un ou l'autre concurrent pour spéculer sur le travail et le
capital investi par le fermier sortant. L’agriculteur ou le maraicher ami du pro-
gres se verra done exproprié du fruit de ses peines, qu’il soit évincé, ou qu'il
doive racheter I'état de productivité des terves sous la forme d’une augmentation
du fermage.

Une législation qui conduit & de parcilles conséquences ne peut étre tolérée.
Ou est le remede ? |

Le motif qui inspira la régle de 'adjudication publique, c’est le désir d’éviter
le favoritisme. La suppression radicale des enchéres ne serait pas sans danger :
~on ne peut laisser les administrations libres de contracter de gré & gré, a 1'égal
des particuliers, sans s’exposer A voir naitre des abus d'un autre ordre.

Mais il est un amateur que non seulement on peut, mais que I'on doit préférer
i tous les autres : c’est le locataire sortant. Les propriétaires particuliers ayant
mis la main sur un bon fermier, s'efforcent par Lous les moyens de le conserver;
les cultivateurs de leur coté ne reculent pas devant un sacrifice méme 1mportant,
pour éviter les frais et les aléas d'un changement de ferme. Il devrait en étre de
méme des biens des administrations publiques. C'est le veeu exprimé par de
nombreux correspondants, que nous avons consultés a ce sujet.

Il faudrait que Uadministration put arvéter librement avee le fermier sortant,
les conditions du renouvellement du bail. Dans le cas seulement ol I'occupant ~
refuserait d’accepter les conditions posées par P'administration, on recourrait aux
enchéres. '

D’autre part, le fermier des Administrations publiques aura droit, comme les
autres, au préavis de congé : il devra étre prévenu, suivant les circonstances, une
ou deux années d’avance, des intentions de I'Administration, faute de quoi, la
reconduction aura lieu a son proﬁt conformément aux dispositions de I'article 5

Telles sont les idées dont s’inspire notre article 7.

Supposons que I'occupant ne désire pas renouveler ou refuse d’accepter 1'1
mise & prix de I'Administration. Dans ce cas, Ia location se fera, comme aujour-
d’hui, aux enchéres. ‘ . ‘ -

Il est toujours possible (ue, parmi les amateurs, il se trouve des insolvables
ou des personnes notoirement incapables de faire honneur & leurs engagements.
Tenant compte de cette éventualité, la loi consacrerait une pratique assez géné-
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ralement répandue, mais qui, dans I’état actuel de notre droit, est d’une légalité
douteuse : elle réserverait & UAdministration la faculté de choisir librement 1’ad-
judicataire parmi les trois derniers enchérisseurs. Ce choix restreint constitue une
garantic séricuse : mieux vauat, en effet, prévenir les dommages, que de devoir
intenter une action judiciaire pour les réparer.

Supposons que I'ancien localaire ne parvienne pas' s’entendre avec I'Admi-
nistration intéressée au sujel des conditions du renocuvellement. Dans ce cas, il
conservera la faculté de reprendre le bien qu'il occupait au prix atteint par l'adju-
dication. Cette disposition figure an cahier des charges de certaines Administra-
tions publiques, notamment celui des hospices civils de la ville de Bruxelles. Il
parait désirable de la généraliser.

Awr. 8.
Privilége du bailleur.

Le privilege donne au bailleur la préfivence sur les autres créanciers, méme

- hypothécaives du fermicr. 11 porte sur les fruits de la réeolte de 'année, sur le

prix de tout ce qui garnit la ferme et de tout ce qui sert & son exploitation.

Depuis la loi du 13 avril 1884 le bailleur n’est plus préféré au préteur agricole,

que pour trois années échues des fermages, pour le fermage courant, et pour

les dommages-intéréts qui lui seraient accordés en raison de I'inexécution des .
obligations du fermier, relatives aux réparations locatives et a la culture.

Mais cette loi n’a moditié Uarticle 20, 1°, de la loi hypothécaire du 16 décem-
bre 1831, que dans la mesure restreinte des rapports entre le bailleur et le
préteur nanti d’'un privilege.agricole. Pour le surplus, les dispositions anciennes

. demeurent en vigueur, done le bailleur rural, en concours avee d’autres créanciers,
est préféré en outre pour le fermage de Pannée qui suivra, el méme, si les baux
sont authentiques ou si, étant sous signature privée, ils ont une date certaine,
pour tout ce qui est & échoir. La loi hypothécaire accorde donc au bailleur un
privilége pour une dette qui n'existe pas encore.

La base juridique du privilege du baillenr n’est pas solide : il est d’autres
créances tout aussi intéressantes que celle du bailleur; ecitons celles du préteur,
du marchand d’engrais, du médecin, du vétérinaire, du maréchal ferrant, etc.

‘Toutes ces personnes peuvent souffrir de I'existence du privilege et, par voie de
conséquence, le crédit du fermier s’en trouve amoindri.

" Et pourtant les signataires de la présente proposition ne croient pas pouvoir
conclure & la suppression pure et simple du privilége. En Ecosse, la loi du
24 mars 1880 a aboli le privilege (Ann. lég. étr., 1884, p. 11.) 11 s’en est

“suivi que de nombreux propriétaires se sont montrés moins tolérants guant aux
arciérés, et 'on en a vus qui ont exigé le paiement anticipatif des fermages,
mesure autrement redoutable pour le fermier que la diminution plutét théorique
de son crédit. .

Continuons donc A préférer le bailleur, mais seulement pour les fermages de
Tannée échue et de I'année courante, ce qui semble suffire pour qu'il ne se croie
pas obligé d’user de rigueur a I'égard du fermier victime de malheurs.
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Arr. 9.
Destruction des lapins

Les dégals causés par les lapins sont pour certaines de nos régions agricoles
un véritable fléau @ A Vorée des bois et sur certaines chasses, les récoltes en
souffrent teiviblement. Le 1égislateur est intervenu, Particle 7% de la loi sur la
chasse porte au double du dommage, I'indemnit¢ due pour les dégats causés par
les lapins aux fruits et récoltes. Kt article 7 permet & I'occupant de prendre et
de délruire en tout temps le lapin sauvage sur les terres qu'il cultive. Mais les
moyens autorisés réduisent & rien la protection du cullivateur : il ne peut faire
usage ni de poison, ni de piéges, ni de bricoles, ni de panneaux. Quant aux armes
a feu, il faul, pour en faire usage contre les lapins, une autorisation spéciale,
qu’on n’accorde que trés exceptionnellement, et seulement aux chasseurs.

Le reméde est dans I'assimilation du lapin aux bétes fauves, ce qui impli-
querait pour le fermier I'antorisation de détruire en tout temps, méme par les
armes 4 feu, le lapin qui porte atteinte i ses réeoltes. C'est I'idée réalisée par le
Ground game act anglais du 7 septembre 1880, qui permet la destruction du
lapin & I’occupant propriétaire ou fermier, en tout temps et sans permis de chasse.

Le fait de tuer le lapin ne constituerait plus désormais un fait de chasse, lors-
qu’il se pratiquerail dans les conditions déterminées par I'article 9, c’est-i-dire
par les occupants, sur les terres qu’ils cultivent. I’engin prohibé en matiére de
chasse ne le serait pas quand il ne servirail qu'a la destruction des lapins : I'em-
ploi de bourses, de bricoles, de pieges & ressort, de panneaux, ete., serait permis,
mais seulement dans la mesure ou il s’agirait de la destruction des lapins. Pour
faire usage d’armes a feu pendant la nuit, il faudrait Pautorisation.du commis-
saire d’arrondissement. '

La distinction entre 'acte permis par I'article 9 et le fait de chasse ne sera pas
malaisée & établir : ce sera une question de fait ¢t d'intention & trancher par le
juge suivant les circonstances. L’occupant qui, accidentellement, aurait vu une
piéce de gibier se perdre dans une bricole établie légalement sur son terrain,.ne
poarrait se voir condamner comme braconnier, si son passé d’honnéte homme,
les dégils constatés, etc:, démontrent que ce qu’'il voulait ¢’était la destruction
des lapins. Le braconnier, d’ailleurs, ne chasse généralement pas sur les terres
qui lui appartiennent. -

La double indemnité a donné lieu & des abus et & des recrummtlons Nous
,n’osons pas, pour l'instant, en proposer la suppression, et nous laisserions pro-
visoirement entiére la responsabilité du propriétaire qui laisse pulluler les lapins
sur les chasses ou dans les bois voisins des terres cultivées. Les lapins, en effet,
logent dans des terriers situés a l'entrée des bois, et il est fort & craindre qu’on
ne parvienne pas a les f,xtu'mmer sans le concours actif des chasseurs et des
grands propriétaires. )

Le droit du cultivateur-locataire serait illusoire, si I'on n’avait soin de- pI‘OhleI‘
toute convention contraire, disposition qui était déja dans la loi du 4 avril 1900.
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Le nombre des lapins a diminué, dans certaines régions, depuis la guerre et
Poccupation. Cette amélioration n’est pourtant pas générale. Lt Ie fut-clle, il
N’y aurait pas 14 une raison suffisante pour ne rien faire. On sait que les lapins
se multiplient avec une extraordinaire rapidité. Poursuivons-en la destruction
complete : Loceasion parail propice. | '

E. VAN DIEVOELT.
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Kamer der Volksvertegenwoordigers.
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VERGADERING VAN 19 Janvarr 1921,

Wetsvoorstel tot wijziging van de wetgeving betreffende de landpachten.

TOELICHTING.

Muxe Hegren,

Nog steeds blijft de huur van hofsteden, weiden en landerijen beheerd door het
meer dan honderd jaar oude Burgerlijk Wetboek, waarvan talvijke bepalingen
niet meer beantwoorden aan de economische noodwendigheden van onzen tijd.
De moderne wetgeving beschermt den arbeider, de zwakke partij in de betrek-
kingen tusschen werkgever en werkman. Dit wetsvoorstel gaat uit van de
gedachte dat evenzoo het pachtrecht dient te worden herzien.

Hoe kan men inderdaad spreken van vrije overeenkomst, wanneer tegen-
over elkander staan een landbouwer, die hoeve of land niet kan ontberen, en een
elgenaar wiens bezit een soort monopolie zijn kan, waar de dichte bevolking
en het tekort aan grond den landbouwer dwingen tot het inwilligen van elken
eisch? ,

En kan er sprake zijn van gelijkheid, wanneer het contract door den eigenaar
alleen of zijn gemachtigde wordt opgemaakt en talrijke bepalingen inhoudt,
waarvan de pachter, niet op de hoogte van de rechtstaal, de draagwijdte niet kent?

Sedert het ontstaan van het Burgerlijk Wetboek is de toestand op landbouw-
gebied zeer veranderd. De landbouw is steeds meer intensief geworden; het
kapitaal en de arbeid, aan den grond besteed, hebben steeds toegenomen; het
gebruik van chemische mesistoffen en het aankoopen van krachtvoeder voor het
vee verrijken den grond; door de groenteteelt worden dorre gronden in tuinen
herschapen. Misbruiken, welke, in het begin der vorige eeuw, wellicht geen
ernstige gevolgen hadden voor den uitgezetten pachter, kunnen tegenwoordig
tot de- schreeuwendste onrechtvaardigheid aanleiding geven. Het kapitaal en
de arbeid van den pachter dienen te worden beschermd. _

Het algemeen belang eischt het optreden van den wetgever. De voedsel-

schaarschte vergt dat wij geen enkel middel ongebruikt laten om de land- en
H
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tninbouwproductie te verhoogen. Meer dan ooil dienen de landhuurders, die twee
derden uitmaken van de landbouwers, de vrijheid van bewegintr en de zekerheid
te verkrijgen, welke vereischt worden voor eene prog,ressneve bebouwing en voor
de groenteteclt.

Sommigen denken misschien aan de groote middelen : het collectivisme
of de nationalisatie van den grond. Welke meening men er ook op nahoude
over deze theoretische begrippen, toch schijnen zij nict voor practische verwe-
zenlijking vathaav te zijn in ons land van kleine cigenaars. De onderleekenaars
van dit voorstel verkozen practisch te werk te gaan en de vastgestelde misbruiken
te bestrijden door maatregelen die zich aanpassen bij onze Loestanden.

De grondbezitlers kunnen zich niet verzetten tegen eenc wet, die van dit
standpunt uitgaat. Tot in hel begin der XIX® ceuw beschouwde men, onder den
invloed van het individualistische recht der Romeinen, het eigendomsrecht als
een absoluut recht : thans komen wij. terug tot de opvatling der middeleeuwen,
toenmen in den privaaleigendom het meest gepasle middel zag om, op economisch
gebied, het grootst mogelijk sociaal nut te bereiken. Naast de rechlen van den
eigenaar moet men steeds meer op den voorgrond stellen de sociale plichten
van dengene, die bezit. Door de misbruiken te bestrijden, maakt men den
toestand van den plichthewusten eigenaar steviger.

De maalregelen, dic wij voorstellen, hebben, in het kort, de voloende punten
als voorwerp :

1° De vrijheid van bebouwing (art. 1) ; _

2° Eene grootere zekerheid, aan den pachter te waarborgen (art. 2 tot 7) :
te dien einde worden gewijzigd de teksten, waardoor geregeld zijn de
uitdrukkelijke ontbindende voorwaarde (art. 2), de duur der contracten gesloten
zonder bepaling van termijn (arl. 3), de stilzwijgende pachtvernieuwing
(art. 4), de opzegging in het algemcen (art. 5) en, meer bijzonder, in geval
van vervreemding van het verhuurde goet (art. 6), ten slotte, het verhuren van
goederen toebehoorende aan openbare besturen (art. 7) ;

3° Het voorrecht van den verhuurder (art. 8) ;

4° De verdelging der konijnen (art. 9).

Men zou zich er over kunnen verwonderen, dat onze hervorming de vergoeding
voor verbeteringen, door den pachter aangebracht, niet omvat. Wij zijn daar-
tegen niet gekant. Wel integendeel. De parlementau‘e ondervinding leert echter
dqt telkens als men de quaestie van de landpacht in hgar geheel “heeft willen
regelen, men daartoe niet gekomen is.

De vergoeding aan den uitgaanden pachter eischt eene ernstige technische
studie. W:J hebben gemeend, den uitslag van onze onderweklngen omtrent dit
punt niet te moeten afwachten om uwe goedkeuring te vragen voor een zeker
aantal verbeteringen, die ons eenvoudiger en tevens dringender toeschenen. Wij
denken dat men de vraagstukken afzonderlijk moet behandelen, wil men tot
‘een uitslag geraken.



(3) [N* 72]

ErrsTE ARTIKEL.

Vrijheid van bebouwing.

Het Burgerlijk Wetbock vefplicht den huurder het gehuurde te gebruiken als

goed huisvader en volgens de besteraming dic er aan gegeven werd in het con-
tract, de hoeve te voorzien van het vec en de gereedschappen noodig tot het
bedrvijven der zaak, te bebouwen, en eindelijk den oogst te bergen in de plaatsen,
door het contract daartoc aangewezen. (B. W., art. 1728, 1766, 1767). Zeer
leSCllJ k heeft het Burgerlijk Wetboek geen bep‘\alde technische regelen voorge-
schreven voor het bedrijf.

De huurceelen gaan in dit opzicht veel verder. In de gebruikelijke formulieren
komen tal van verouderde bepalingen voor, welke ten doel hebben, den
landbouwer aan een bepaalde eultuurwijze te binden.

Z66 verbiedt men hem de heslaande zaaibeurten te wuzmen hetgeen hem
verplicht een deel van zijn land periodisch te laten braakliggen, iets wat bij ons
nict meer wordt gedaan : dit is ecne verouderde bepaling, afgeschreven van pacht-
contracten uit cen tijd die eeuawen achter ons ligt. Men verbiedt hem tweemaal
achlereen witte vruchten te telen, naar eigen goeddunken boekweit, beeten,
wortels, rapen of andere zoogezegde « uitputtende » planten te kweeken, mcer
dan een tiende van den grond met aardappelen te beplanten, meer dan een
twaalfde met handelsgewassen of oliehoudende planten te bezaaien, enz. Men
verbiedt het verkoopen van vruchten of oogst in den was, van stroo, hooi en
andere voedergewassen, van mest en meststoffen voortkomende van de dieren
der hofstede. Men regelt nauw het getal en de wijze van de bemestingen :

266, b. v., worden ten minste drie volledige bemestingen voorgeschreven voor den

duar van het contract, 266 nog wordt het den pachter verboden meer dan twee
veuchten uit eene bemesting te trekken, ja zelfs scheikundige meststoffen te
gebraiken.

Zulke bepalingen, uit slenter voortspruitende, zijn onvereenigbaar met eene
progressieve bebouwing en schadelijk voor den pachter; de eigenaarhoudt de
hand niet aan de naleving daarvan, en de landbouwer kijkt er niet naar. Doch,
zoodra de pachter niet meer in de gunst staat, kan een kwaadwillende eigenaar
zich op de overtreding beroepen om het contract te doen verbreken wegens niet-
naleving van de bedingen en voorwaarden.

Daar het in het belang is én van den eigenaar én van den pachter dat de grond
goed gelabeurd wordt, zijn die bedingen nutteloos voor heel den duur van het
contract : de pachter,” die den grond zou uitmergelen, zou zich zelf sehade
berokkonen. Op het cinde van den termijn of na de opzegging is het anders
gelegen : de belangen der partijen, tot dan toe gelijkloopend, staan tegenover
clkaar en eene eenzijdige cultuur zou kunnen nadeelig zijn voor den eigendom.
De verhuurder moet kunnen maatregelen voorschrijven om dit misbruik te keer
te gaan : de schikkingen, welke hij gepabt ‘acht te dien einde te treffen, moeten
hare volle kracht behouden

2
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Overigens, hel spreekt vanzelf dat de inderdaad schadelijke handelingen van
den pachter, gedurende den loop van het contract, verboden blijven krachtens
het gemcene recht, vermits de pachler volgens de wet verplicht is als goede
huisvader te bebouwen, de hoeve le voorzien van beesten en gercedschappen
noodig Lot het bedrijf, en het gchuurde te gebruiken tot het cinde waartoe het is
bestemd. De bekrachtiging van deze verplichtingen blijft, na als voor, de ont-
binding van de huurovereenkomst en de betaling van schadevergoceding.

i

- Anr. 2.

Verbreking van de pacht wegens niet-naleving, door den pachter,
van de bedingen en voorwaarden.

~ Krachtens artikel 1744 van het Burgerlijk Wetboek wordt op de pacht toe-

gepast de bepaling van artikel 1184 van-dit Welboek : de overeenkomst wordt

ontbonden wanneer de verhuurder of de huurder nalaat zijne verbinte-

nissen na te leven. lin artikel 1766 zegt meer bepaald dat, wanneer de pachter

de voorschriften van het contract miet naleeft en daaruit schade ontstaat voor

den verhuurder, deze naar gelang van de omstandigheden het contract door den
rechter kan doen verbreken. Dit noemt men, in rechten, de stilzwijgende ontbin-

dende voorwaarde. ' :

De verhuurders van landeigendommen zijn niet altijd tevreden met deze
bekrachtiging volgens het gemeene recht : zij verkiezen een meer afdoend middel
tot contractverbreking. De meeste geschreven contracten houden den rechter er
buiten en geven den verhuurder het recht te verbreken, om welke tekovtkomin-
gen ook, door een beding genaamd witdrukkelijke ontbindende voorwaarde. Deze
bepaling doet de verbreking afhangen uitsluitend van den wil van den verhuurder,
hoe gering ook de fout weze, zelfs wanneer hij daardoor geen nadeel leed en
zonder dat de rechtbank mag tusschenkomen, b. v., om uitstel te verleenen aan
een schuldenaar die, zonder eenige fout, niet kan betalen. Elk begrip van men-
schelijkheid is dus uitgesloten : de vaststelling van de tekortkoming en de wil van
den verhuurder het contract te verbreken, brengen uit zich zelf de ontbinding
mede. « De eigenlijke rechter, schreef Raadsheer Crahay, is de eigenaar zelf, en
n zijn cigen zaak is men geen goede rechter ». Alle zekerheid is den pachter
aldus ontnomen door eene bepaling, die hij onderteekend heeft zonder het
gewicht daarvan te kunnen meten. Het is inderdaad stoffelijk onmogelijk voor
- den huurder van een hoeve, in regel te zijn met de zoo talrijke voorschriften van
een geschreven pacht.

De Commissie tot herziening van het Burgerlijk Wethoek heeft, dertig jaar
geleden, voorgesteld dat, in alle gevallen, aan de magistraten de uitspraak zou
behooren over de omstandigheden der tekortkoming en over de bekrachtiging
die noodig blijkt. Ons voorstel herneemt eenvoudig artikel 48 van het vooront-
werp der Commissie.
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Art, 3,
Duur der landpachten.

De pachten op langen termijn, hoe voordeelig zij ook wezen voor den land-
bouw, zijn in Belgié vitzondering gebleven. Feitelijk nochtans wordt menige
pacht onafgebroken vernicuwd, en z46 zicl men geslachten elkander opvolgen
op een en denzelfden grond, krachtens ecn pacht van jaar tot jaar. Dit feit
verzacht de bezwaren van het verhuren op korten {ermijn, en ons dunkt dat er
geene voldoende reden bestaat om door eenc wet aan partijen pachlen op langen
termijn op te leggen, want deze hebben niet enkel vogrdeelen : zij leveren zeer
ernstige bezwaren op, vooral voor den eigenaar : risico’s ontstaande uit de moge-
lijke schommelingen in de kosten en in de opbrengst van den landbouw, waarde-
vermindering van het goed bezwaard met cen lange pacht, voor wie het wil
verkoopen, enz. Anderzijds is het niet onmogelijk, aan den pachter eene voldoende
zekerheid te verschaffen met een minder lange pacht, wanneer men hem eene
voorafgaande opzegging en eene vergoeding voor verbeteringen waarborgt.

De meest voorkomende landpachten zijn die van negen achiereenvolgende
jaren en die van drie, zes of negen javen, die door een der partijen kunnen
verbroken worden bij het verstrijken van het devde of hel zesde jaar, mits een
zekeren Lijd vooraf te waarschuwen. Naast de geschreven contracten worden echter
talrijke verburingen gesloten zonder termijnbepaling. Dit is de algemeene toe-
stand voor perceclenpacht, geheel het land door. En waar de mededinging groot
is, vindt men pachten zonder geschrift zelfs voor de hofsteden.

Artikel 1774 van het Burgerlijk Wetboek luidt : « De pacht zonder geschrift
van een landgoed wordt geacht te zijn gesloten voor den tijd dien de huurder
noodig heeft om de vruchten van het gehuurde goed in te oogsten. Z66 wordt
de landpacht van cene weide, van cen wijngaard en van om 't even welk goed,
waarvan de oogst in den loop van één jaar geheel wordt binnengehaald, geacht
te zijn gesloten voor één jaar. De landpacht der labeurgronden, wanneer zij
verdeeld worden in zaaibeurten, wordt geacht geslolen te zijn voor zoo vele
jaren als er beurten van dicn aard zijn. »

De pacht zonder geschrift, d. i. de pacht waarvan de duur door partijen niet
werd bepaald, wordt dus geregeld, wat den duur betreft, door de wet zelf. Geldt
het een beemd of een wijngaard, dan is de duur daarvan één jaar. Geldt het
wisselbouw, dan wordt zij geacht gesloten te zijn voor zooveel jaren als er zaai-
beurten zijn, bij voorbeeld, drie jaar voor een wisselbouw van drie jaren. De
bebouwing bij zaaibeurten was, in den geest der opstellers van het Burgerlijk
Wetboek, de bebouwing met periodiek braakliggen. Deze nu bestaat sedert lang
niet meer, en de bebouwingsstelsels zijn op onze dagen zeer verscheiden van
aard : de gebruikelijke zaaibeurten ormen een cyclus van drie, vier, zes, ja zelfs
van acht, negen of tien jaar (!). ‘

v

(*)r.A. DAMSEAUX, Assolements et Rolations de Vagriculture belge, 3° uitg., 1909.
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Moest men tegenwoordig den dunr van de pacht regelen naar de.vruchten-
wisseling, dan zou de termijn van streek tot streek, zelfs van hoeve tot hoeve
verschillend zijn. De rechtspraak steunde op ecn ander beginsel : niet de wet
beheerscht in deze de overcenkomst van partijen, maar wel de gewoonte. Bij een
terngblik op de uilslagen van cen onderzock, dat een der onderteekenaars van
dit wetsvoorstel instelde, komen wij tol de volgende tafel (wij plaatsen lusschen
haakjes den minst voorkomenden termijn daar waar er verscheidene zijn)

Provincie. Akkergronden. » Weiden.
Antwerpen, . . . . Kén jaar. Eén jaar.
Oost-Vlaanderen . . . Eén jaar, Eén jaar.
West-Viaanderen'. . . Eén jaar, Eén jaar.
Viaamsch-Brabant. . . Eén jaar. Eén jaar.
Waalsch-Brabant . . . Drie jaar. Eén jaar (drie jaar).
Limburg . . . . . Drie jaar. Eén jaar (drie jaar).

\ (Drie, zes, negen jaar.)
Luik . . . . . . Driejaar, LEén jaar.
yNamen . .. . . . . Drie jaar Eén jaar.
(Drie, zes, negen jaar.)
Luxemburg . . . . Drie jaar. Eén jaar (drie jaar).
(Eén jaar.)
Henegouw. . . . . Dric jaar. Eén jaar.
Lén jaar. (Drie, zes, negen jaar.)

(Drie, zes, negen jaar.)

Wat Laurent er ook over denkt (Principes, XXV, 474), het zijn deze
gewoonten die, waar geen uitgedrukte wil van partijen bestaat, den duur van de.
landpacht regelen. .

Welnu, de gewoonten zijn een al te- onvaste grondslag om den duur te
regelen van een zoo belangrijke en zoo verspreide overeenkomst als de pacht.

De huur van joar tot jaar geeft overigens hoegenaamd geene zekerheid aan
den pachter. Zoolang dezes bezit niet ecen zekere vastheid heeft hekomen, zal
hij in de practijk nooit ecn der rechten kunnen doen gelden, die men hem zal
kunnen toekennen, daar de vrees, bij den eersten jaarlijkschen vervaldag opge-
zegd te worden, frem beletten zal te handelen,

Talrijke stemmen zijn opgegaan om den duur van de landpacht zonder over-
eengekomen termijn te brengen op drie jaar. Die wensch van de landbouwers,
gesteund door de vrederechters, moet door den wetgever tot wet gemaakt
worden.

Wij zeggen in den tekst : « welke ook de plaatselijke gebruiken in zake
pachten zonder geschrift zijn mogen ». Men moest inderdaad bevestigen dat,
waar elke aanwijzing van het inzicht van partijen ontbreekt, de gewoonte der
streek voortaan onvoldoende zijn zou om den duur van de pacht te regelen.
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Wij hebben het niet noodig geoordeeld, den duur van drie jaar als minimuam op
te leggen door eene verplichtende bepaling. De belanghebbenden kunnen zeer
ernslige redenen hebben om cen contract van korteren duur te sluiten : een
kleine eigenaar verhuurt aan cen landbouwer een stukje grond, welk zijn zoon
of schoonzoon binnen ecen of twee jaar zal kunnen noodig hebben; een werk-
man in den landbouw of de nijverheid wil zich een bemesl akkertje verzekeren
om er aardappelen te planten, enz.

Wordt de pacht voor drie jaar regel, dan zijun alle belangen gevrijwaard. Daar-
toe meenen wij Lte kunnen komen door in een volgend artikel den minimum-duar
van de stilzwijgende pachtverniewing te brengen op drie jaar.

Ecne overgangsbepaling rvegelt de quaestie der pachlen « zonder geschrift »,
geldende op het oogenblik dat de nienwe wet van kracht wordt : om elke
betwisting hievomtrent te voorkomen, worden de loopende pachten, waarvan de
duur door partijen niet werd vastgesteld v66r het van kracht worden der wet,
verlengd tot op hun vervaltermijn in 1924.

Arnr, 4.
Stilzwijgende pachtvernieuwing.

De stilzwijgende pachtvernieuwing werd omschreven door Pothier als zijnde
een huurcontract, dat men veronderstelt stilzwijgend tot stand (e zijn gekomen
tusschen den verhuurder en den huurder, wanneer, na het verstrijken van den
termijn van een voorgaande pacht, de huurder in het bezit van het goed bleef
en de verhunrder dit geduld heeft. Daar dit contract berust op den vermoede-
lijken wil van partijen, is hel zeer natuurlijk dat men daaraan de voorwaarden
van het vroegere contract tockent. Aldus heeft de wet er uitdrukkelijk over
“beslist voor de huur van huizen (Burgerlijk Wethoek, art. 1759), en de recht-
‘banken passen denzelfden regel toe op de landpachien, omdat daar dezelfde
gronden gelden.

Een even belangrijke als spijtige uitzondering op dezen regel wordt gemaakt
wat betreft den duar van de pacht. De stilzwijgende pachtvernicuwing heeft
niet denzelfden duur als de vrocgere pacht; zij wordt beschouwd, in al de
gevallen, als eene huur zonder bepaling van termijn. (Burgerlijk Wetboek,
art. 1176.) Talrijk zijn thans nog de cigenaars en vooral de pachters, die deze
wetsbepaling nict kennen en meenen dat het nieuwe contract den duur heeft
_van dalgene, welk het vervangt.

Laurent heeft het onlogisehe van deze bepaling gevoeld. « De wet veronderstelt,
schreef hij, dat partijen er in toestemmen, het nieuwe contract te sluiten onder
dezelfde voorwaarden. Redelijkerwijze geldt dit voor alle voorwaarden, bij-
gevolg voor den duur van de pacht zoowel als voor de andere. Inderdaad,
de pacht stilzwijgend vernicuwen is ze vernieuwen zooals zij bestond.
Willen partijen nu ecene uitzondering maken wat betreft den duur van de
pacht ? Dit is voorzeker onwaarschijnlijk, en in ieder geval zou dit inzicht
moeten blijken uit een of ander feit, en dit feit beslaat niet » (Yoorontwerp tot

4
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herziening van het Burgerlijk Wetboek, verklaring van artikel 1801 (nieuw).
—Pr incipes, XXV, n° 346). ,

Ilet menigvuldig voorkomen van de stilzwijgende pachtvernieuwing is een
bewijs van het sociaal belang daarvan. Die spijtige bepaling van het Burgerlijk
Wetboek brengt talrijke landbouwers in een zeer nadeeligen toestand. ’

De onderteckenaars van het onderhavige wetsvoorstel hadden enkel het artikel
over te nemen, dat Laurent in zijn voorontwerp tot herziening heeft ingelascht

“en waardoor wordl bepaald dat al de voorwaarden van het eerste contract gelden
voor de stilzwijgende pachiveraicuwing met inbegrip van den duur der pacht.

Wij hebben er bijgevoegd dat de duur niettemin nooit minder dan drie jaar
zijn mag, en wel om de bepaling van artikel 3 nict te ontzenuwen. Indien het
volstond een geschrift op te maken, krachtens hetwelk het contract gemaakt is
voor één jaar, en indien, bij toepassing van artikel 4, de stilzwijgende pachtver-
nieuwing de pacht slechts vernieuwde voor één ander jaar, dan zou artikel 3
al te gemakkelijlk worden ontzenuwd. Opdat de duur van een landpacht voortaan
één jaar of twee jaar zij, zal er eene uitdrukkelijke bepaling in dien zin moeten
voorkomen, bepaling die bij clken vervaltermiju uitdrukkelifk zal moeten ver-
nieuwd worden, daar de pachtvernienwing dit gevolg niet hebben kan.

Anr, 5,
Voorafgaande opzegging.

De pacht van landgoederen, zoowel met als zonder geschrift, eindigt van
rechtswege bij het verstrijken van den termijn, waarvoor zij gemaakt is of veron-
dersteld wordt gemaakt te zijn ; dit is de beteekenis van artikel 1775 van het
Burgerlijk Wetboek.

Dit ontbreken van clke voorafgaande opzegging is in strijd met de billijk-
heid en schadelijk voor een goede bebouwing. De huurder, onverwachts beroofd
van zijn hoeve, verliest zijn haardstede en zijn broodwinning, hij is misschien
verplicht zijn vee te verkoopen, en, zoo de opzegging hem gedaan wordt wan-
© necr de hoeve in goeden staat is, wordt hij bovendien beroofd van de opbrengst
van zijn kapitaal en van zijn arbeid. Hij zal aan het gehuurde goed niet dezelfde
kapitalen durven wagen, noch san de bebouwing dezelfde zorgen besteden
als hij doen zou, zoo hij verzekerd was dat zijne voorschotten zullen kunnen
vergoed zijn v06r zijn heengaan. Artikel 1773 is in strijd met het belang van den
pachiter en met het algemeen belang.

Het kan ernstige bezwaren medebrengen ook voor den eigenaar. De pachter
kan inderdaad van zijn vertrek slechts op het laatste oogenblik kennis geven,
nadat hij den grond uitgemergeld heelt zonder dat de verhuurder er iets van weten
kon. In een tijd van crisis’ zal de cigenaar misschien in de onmogelij‘kheid
verkecren hem te vervangen of zal het slechts kunnen onder zeer nadeelige
voorwaarden.

De gewoonte heeft daartegen willen ingaan, het gebruik van de opzegging is
zeer verspreid : zij wordt gedaan, voor landerijen, heelemaal op het einde van de
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huur, voor hoeven, drie of zes maanden vooraf., Jammer echter, wanneer
het gewoonterecht in deze in strijd komt et de geschreven wet, is het ineestal
deze laatste, die den doorslag geeft bij de rechthanken. Semmige arresten
hebben nochtans aangenomen dat een bestendig gebruik kan afwijken van
artikel 1775 (Hof van Beroep Brussel, 5 Mei 1920, Pas., 1920, 1, 154;
bid., 17 November 1920, Pas., 1921, II, 15). Al mocht deze-rechtspraak
algtmeen worden, dan nog zou de inmenging van den wetgever gewenscht
blijren @ hel gebruik heeft een deel van zijn krachl en van zijn beslendigheid
verloren, en de opzegging is ecun zoo gewichtige zaak dat de modaliteiten er van
moeten worden geregeld. '

Omirent het beginsel is men het eens geworden. De noodzakelijkheid van de
opzegging werd dchtmevnvolnvns gedischt door de reehtsgeleerden en door de
landbouwers, verschillende voorstellen werden ingediend en daarover werden
verslagen uitgebracht, zonder Lol nu toe tol een uilslag te geraken.
 Hel bepalen van den termijn is eene kiesche zaak. Men heeft voorgesteld zes
maanden of een jaar, wat, algemeen gesproken, onvoldoende is, daar onze land-
bouw en onze groenteteelt tot zoo hooge ontwikkeling zijn gekomen. In de
Provineiale Landbouwcommissie van Brabant stelde de heer B'mdoum vroeger
een termijn van twee jaar ‘en hall voor.

Naar onze meening, dient men twee gevallen te onderscheiden :

Eerste geval. Dc cigenaar zegt wit berckening op, om den pachter te
vervangen door een andeven, die cen hoogere pacht betaalt. Misschien zelfs wordt
hij daartoe gedreven, doordien de huur(ler het gehuurde goed aanzienlijk verbeterd
heeft, en wil hij zich te zijnen koste verrijken. Die verhuurder verdient geene
belangstelling. Zoo de wet hem verplichlte twee jaar voorat op te zeggen, zou
de pachier reeds cen betrekkelijke zckerheid hebben, en de niet gewettigde
“opzeggingen zouden veel minder voorkomen,

Tweede geval. Een eigenaar, zelt landbouwer, wil zijn goed uitbreiden.
Een andere, die zich vroeger terugtrok, wil zijn zoon of zijn schoonzoon als
landbouwer instellen. Deze verhuurder moet bevoordeeld worden, hij handelt
mel-ecn zeer loffelijk doel. Men kan aannemen dat, in dit geval, de opzeggings-
termijn minder lang zal zijn, ¢én jaar hij voorbeeld. Daar is echier een waarborg
noodig : om bedloo’ te vermijden, stellen wij voor, te bepalen dat de verhuurder
tot schadeloosstelling aan den huurder kan veroordeeld worden, zoo hij nalaat
gevolg e geven aan zijn voornemen om het goed le belrekken of door
zijne af’btammelmgcn of door die van zijn echtg enoot te doen betrekken binnen
deic maanden na het veetrek van den pachter. Het geldt hicr een persoonlijk
gebruiken, en niet eenc bebouwing door tusschenpersoon, wat zou toelaten de
wet te ontduiken. —

De huurder moet, zijnerzijds, ook vooraf kennis geven van zijn inzicht de
hoeve te verlaten. Wij meencn dat, wat hem belveft, één jaar volstaat. De

cigenaar heelt inderdand geen belang bij een opzeggingstermijn zoo lang als die
van den huurder : de \()Ol‘f"ebleldb termijn zal volstaan om hem in staat te stellen

een anderen huurder te vmden.
Deze bepaling zou toepasselijk zijn op alle pachten, 7oowel op die, waarvan
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de duur is vastgesteld, als op de andere. Somumige eigenaars houden niet van
geschreven pachten. En- de kleine pachter dwefl de vernieuwing van zijn
geschreven contraet niet eisehen, wanneer dit op het punt is cen eind te nemen,
Ofvel geelt de cigenaar, wanneer hij het veaagt, hem een ontwijkend anlwoord,
Men moet den landbouwer deze periode van onzekerheid besparen, want de
vervroegde vernieuwing der pacht voor den teemijn hangt niet al van zijn voor-
uitzicht, maar el van den goeden wil van den verbuurder. '

Bij gebrek aan eene op behoorlijken tijd gedane opzegging, zal de pacht ver-
nicuwd zijn. Dat is de eenige doelmatige bekrachtiging en zij bespaart den
landbouwer de koslen van een proces.

Die bepaling moet gebiedend zijn : zoo men de opzegging niel Lot cen ver-
plichting maakt, zou men de contractanten die te kwader trouw zijn, de eigenaars
of de pachters die zich aan huone plichten willen onttrekken, bevoordeelen,
Een reglement voor de kastelenei van Audenaerde van 18 Augustus 1767
schreel’ eene opzegging voor van dric maanden voor den ecigenaar van vier
maanden voor den pachter. op stralle van vernieuwing ().

Wij voeren dus niets nieuws in; wij stellen voor, eene nationale wetgeving
weer in voege le brengen, met tnachtneming van de uloolt, re noodwenchqhedon
van een meer vooruitstrevenden landbousy.

Sommige contracten bepalen dat de huur wordt aangegaan voor x javen, van
rechtswege eindigend op . . ., zonder maanbrief en zonder opzegging; van stonden
aan verzaakt de huuarder adn zijn recht op de stilzwijgende pachtvernieuwing.
Deze bepaling is onvereenigbaar met de voorgestelde wet.

Een beding, krachtens welk de huurder er kent opzegging te hebben gekregen
op het oogenblik zelf dat de J)acht gesloten werd, zou moeten beschouwd-wor-
den als een vervroegde afstand van zijn vecht door den pachter : eene opzegging
is eene eenzijdige handeling en niet anders denkbaar dau gedaan na het tot stand
komen van het contract, waaraan zij bestemd s een eind te maken.

Hoe is de voorgestelde wet overeen te brengen met de pachten van drie, zes
en negen jaar, opzegbaar bij het verstrijken van elke drie javen, mits men ecne
opzegging in acht neemt, die niet zoo lang is als deze voorgeschreven door
artikel 37 Deze overcenkormsten blijven van kracht; cchier zou de tijd, voorzien
voor de opzegging bij het einde van elken termijn, automatisch verlengd worden
in de wate voorgeschreven bij avtikel 5, om reden van het gebleduul karalcter
dier bepaling. ~

Wat men moet voorkomen, is de vervroegde afstand van zijne rechten door den
pachter, die ecne hoeve of een land zockt. Het schijnt ons echter niet noodiy,
een accoord te beletten, waarbij de pachter afstand doet .ex post facto van de
rechien die de wet herr verleent : niets moet hem verhinderen daarvan af te zien
op het oogenblik dat de opzeggingslermijn reeds hwonnen is. Zijn rechl is hem
voortaun verzekerd, hij is veij er al dan niet gebruik van te malken, evenals het

() H. Dmion, lid van den Hoogen Landbouwrand, Les usages et contumes en matiére de
bl & ferme, 20 deel, 1904, bl. 35. ’ : :



(1) [N° 72]

hem vrijstaat er van af te zien onder voorwaarden door hem te beoordeelen. Dit
is het voorwerp van het laatste lid van artikel 5.

Fen laatste aanmerking betreffende dit artikel. Waar de tekst bepaalt @ « De
landpacht kan slechts een cind nemen ten gevolge van eenc opzegging », wordt
daardoor bedoeld het normale einde van de overeenkomst, e¢n geenszins het
verdwijnen er van ten gevolge van vernietiging of ontbinding. Men onthoude
zich dus van de opwerping, als zou een slechte pachter, in den loop van den
opzeggingstermijn — een of Lwee jaar naar omstandigheden, — de landerijen
totaal kunnen uitmergelen of laten vervuilen. In zulk geval, immers, is de
verhuurder gerechtigd om aan den rechter onmiddellijke verbreking van de pacht,
alsmede vergoeding van de geleden schade te vragen, krachiens artikel 2.

Anr, 6.
%ervreemding van het gehuurde goed.

Wanneer de verhuurder het verhuurde goed verkoopt, mag de verkrijger,
krachtens artikel 1743 van het Burgerlijk Wetboek, den huarder, die een authen-
ticke pacht of een pacht met vasien datum heeft, niet uitzetten, tenzij de
verhuurder zich dit recht heeft voorbehouden door het pachtcontract.

Feitelijk huren ecn groot getal pachters zonder geschrift ; anderzijds verleenen
vele authenticke pachten, of pachten met vasten datum, aan den verhuurder het
recht het goed te verkoopen, en aan den cventueelen verkrijger het recht
den huurder uit te zetten.

Heeft de pacht geen vasten datum, dan kan men ze ook nict tegenstellen aan
den verkrijger, die in dit geval het onbetwistbaar recht heeft den huurder of den
pachter te doen vertrekken; zonder verplicht te zijn de verbintenissen na te komen,
die voor den verkooper golden. Vele pachten behelzen dit voorbehoud van
uitzetting en wijken ook af van de artikelen 1746 en 1748, zoodataan den pachter
ontzegd wordt de vergoeding en de opzegging dic het Burgerlijk Wetbock in
dit geval voorsehrijft. De artikelen 1745 en volgende zijn dus om zoo te zeggen
eene doode letter in de practijk gebleven. )

Ten gevolge van den oorlog werden vele onroerende goederen verkoeht :
talrijke landbouwers hebben grond aangekocht. Dit heeft geleid en leidt
nog tot menigvuldige misbruiken : pachters worden gedwongen te vertrekken,
en de wet doet hun geen enkel middel aan de hand om zich tegen de uitzetting
te verdedigen. Hoe zal de wet hen beschermen ?

De onderteekenaars van het onderhavige wetsvoorstel laten het beginsel der
artikelen 1743 tot 1751 onverkort : evenmin als ounder de vroegere wetgeving
zullen de pachten zonder vasten datum aan den verkrijger kunnen tegengesteld
worden ; anderzijds kan de eigenaar altijd het recht tot uitzetting voorbehouden,
en ook in de toekomst zal de pachter bij contract kunnen afzien van de vergoe-
ding, door het Burgerlijk Wetboek voor dit geval voorzien.

Die bepalingen blijven bestaan, maar zij worden merkelijk verbeterd : evenals
de verhuurder zelf, zal de verkrijger den opzeggingstermijn moeten in acht
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nemen : twee jaar, z00 hij koopt om te verhuren; één jaar, wanneer hij het
aangekochle goed persoonlijlc wil betrekken of het wil docn betrekken door
zijne afstammelingen of die van zijn echtgenoot.

De opzegging zal moeten gedaan worden voor het tijdstip, dat door de pacht
of door het plaatselijk gebruik voor het vertrck bepaald is. Z66 zal hij, die
in Brabant ecn goed aankoopt op 1 Juni 1921, aan dengene, dic het goed
bebouwt, slechls opzegging kunnen geven voor 30 November 1922 of
30 November 1923, volgens het geval, en niel voor 1 Juni van die jaren.

Elke vervroegde afstand, door den pachter, van zijne rechten is nictig en van
geener waarde. Niets moet hem nochlans beletlen, tot eene overeenstemming met:
den verkrijger te komen na den verkoop.

Arr. 7.
Verhuring van de landeigendommen der openbare besturen.

De ounderteckenaars van het onderhavige wetsvoorstel meenen de vaststelling
van den prijs der pachten te kunnen overlaten aan de wet van vraag en aanbod.
Yoor het oogenblik klagen de landbouwers niet te zeer over de stijging der
pachtprijzen. Uit een onderzoek, dat verschillende honderden antwoerden bevat,
blijkt dat in 1920 de prijzen van 1914 gestegen zijn van 25 t. h. tot 100 t.h.; hoo-
gere stijgingen komen zclden voor, behalve voor vette weiden. De pachtprijzen
zijn dus, vergeleken bij de stijging der algemeene onkosten van den landbouw
en bij de waarde der producten, minder hoog dan vé6r den oorlog. Op dit oogen-
blik bestaat er, naar onze meening, geen voldoende reden om de pachtprijzen
aan een regeling te onderwerpen.

Wij meenen de inmenging van den wetgever te mogen beperken tot de ver-
huring der goederen toebehoorende aan de openbare besturen. Ziehier hoe de wet
en de bestuursgebruiken deze verhuringen hebben geregeld :

- De goederen van den Staat worden openbaar te huur gesteld door het Bestuur
der registratie en domeinen, verpachting uit de hand is slechts bij uitzondering
toegelaten. [Decreet van 28 October-5 November 1790. Wet van 16 Maart 1886,
art. 2 en 3, Pandeetes belges, deel G0 : Louage de choses (Bail admin.) en -
deel 31 : Domaines (admin. des).] Een Koninklijk besluit van 13 Mei 1888,
genomen met het oog op een bijzonder geval (Revue de I'administration, t. XXX,
1883, bl. 366), stelt als grondbeginsel dat de -verhuring van gemeentegoederen
moet geschieden bij openbare verpachting, en artikel 2 van het Koninklijk besluit
van 22 Juli 1826 verbiedt uitdrukkelijk aan de gemeentebesturen, pachten
te sluiten bij mondelinge overeenkomst. — Hetzelfde geldt voor de landeigen-
dommen der zoogenaamde openbave besturen onder toezicht van de gemeenten.
De wetsbepalingen hicromtrent zijn dezelfde voor de burgerlijke godshuizen en
de weldadigheidsbureelen. De verpachting voor een termijn, die negen jaar niet
overschrijdt, moet geschieden bij openbaar opbod, voor den notaris aangesteld
doorde Bestendige Deputatie.
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Zoo luidt de wet. (Decreet van {2 Augustus 1807, art. 1 en 2.) De adminis-
tratieve rechtspraak eischt echter de openbare verpachling eveneens voor langere
pachten. Verhuring uit de hand kan slechts in uitzonderlijke gevallen worden
toegelaten. (Omzend., 12 Januari 1883 : Ree. cire. just., bl. 30. Pand. belges,
v' Hospices, n® 633.) Wat de goederen der kerkfabrieken betreft, eischt de
wel de openbare verpachling niet, doch de Bestendige Deputatie zou, in de
gevallen waarbij zij hare machtiging moel verleenen, dieverpachting kunnen doen
afhangen van die voorwaarde : een ministericele omzendbrief van 1882 bepaalt
dat de openbare verpachting de regel moel zijn. (Decreet van 30 December 1809,
art. 60 tot 62. Min. Omz., 29 November 1882; Rec. circ. just., bl. 868; Pand.
belges, v° Fabrique d’église, n® 1017, 1021 en 1022.) ;

Uit dit overzicht blijkt, dat de wet en de administratieve rechtspraak de open-
bare verpachting voorschrijven voor de verhuring der landgoederen van den Staat,
de gemeenten en de openbare besturen. Wat de goederen van de provincie betreft,
deze zijn zeer onaanzienlijk en de wetl heeft zich daarmee niet beziggehouden.

Het slelsel der verhuringen bij opboddicnt te worden afgewezen wegens detwee
groote bezwaren waartoe het leidt : eene dikwijls voorkomende opdrijving der
prijzen en de onzekerheid die voor den huurder ontstaal uit de verplichting om
op bepaalde tijden de openbare oproeping te vernieuwen, k

Wij zouden niet durven beweren dat de besturen hunne goederen steeds
tegen een hoogeren prijs verhuren dan de particuliere eigenaars, doch zcker is
het dat in dicht bevolkte landbouwstreken, waar de te verhuren gocderen eene

. geringe oppervlakte hebben, de pachprijzen dikwijls Lot een buitensporig cijfer
stijgen. Een landbouwingenieur van den Staat schreef ons een tijd geleden :

« Het immoreele karakter van de openbare verpachtingen is weerzinwekkend.
Eene onbezonnen prijsopjaging uit jaloerschheid, uit nijd en eigenliefde. Die
gronden worden soms verhuurd tegen het dubbele hunner werkelijke waarde, en
zelfs meer. Dit leidt tot haat onder de familign van eene en dezelfde gemeente
en soms tot vreeselijke wraakneming ».

Ziehier enkele cijfers bereikt bij de verpachting van goerderen van een openbaar
bestuur, verpachting die plaats greep te Brussel op 6 Augustus 1912, dus twee
jaar v66r den oorlog :

1. — Gronden gelegen te Machelen.
Oppervlakte Pachtprijs per hectaar.
H A G Yroeger. Nu. Verhooging /s
50 05 90 400 344
26 83 75 410 ‘ 410
109 10 0 11 403 , 367
69 22 Q4 390 316
35 18 99 A2 314

40 80 86 478 AT
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2. — Gronden gelegen te Haren.

Oppervlakte Pachiprijs per hectaar,

R TN e, g ettt

I A G Yroeger, Nu. Verhooging ¢/e
23 43 192 640 233
50 100 500 400

14 35 : 39 697 408
27 15 147 552 275

t 55 103 (87 567

Men moet daaruit niet besluiten dat dit allemaal zuivere winst is voor het
belanghebbend bestuur. De slechtste betalers zijn de geweldigste bieders, en
het bestuur, na dien al te schoonen prijs bekomen te hebben, is vaak gedwongen
eene huurvermindering toe te.staan ofwel inbeslagnemingen te doen en de
pacht te verbreken.

Het grootste bezwaar van dit stelsel is echter de verphchtmg om op gestelde
tijden het verhuren bij opbod- te vernieuwen. Wie goederen van een bestuur

~huurt, is nooit zeker het goed bij cene volgende verpachting te kunnen behouden.

En heeft het bestuur een zorgzamen huurder, die den grond in goeden staat
onderhoudt, dan kan het hem de voortzelting der huur niet eens verzekeren.
Van beide zijden volledige en gedwongen onzekerheid, dat is de slotsom van
het huidige stelsel. De wet behandelt de besturen als onbekwamen, zij onder-
werpt ze aan een stelsel in strijd met de wel begrepen belangen van het bestuur
en van den pachter, en ingaande tegen de cischen der landhuishoudkunde.

Daar de pachter niet zeker is den grond te kunnen behouden, is hij geneigd
hem uit te mergelen tegen den tijd der wederverpachting. Indien hij, vol betrouwen
in de toekomst, voortgaat het land naar behooren te bebouwen tot op het einde,
loopt hij gevaar het des te hooger in prijs te doen stijgen, want er zal altijd de
eene of andere mededinger zijn, die wil voordeel trekken uit den arbeid en het
kapitaal daaraan besteed door den uitgaanden pachter. De landbouwer of de
warmoezenier, die met den vooruitgang meegaat, zal dus beroofd worden van
de vrucht van zijn arbeid, hetzij een andere zijn plaats inneemt, hetzij hij de
verbetering van zijn grond moet terugkoopen in den vorm van een hoogeren
pachtprijs.

Eene wetgeving, die tot zulke gevolgen leidt, kan niet geduld worden. Waar
ligt het redmiddel ?

De openbare verpachtingen danken haar ontstaan aan den wensch om onwet-
tige begunstiging te vermijden. Het volstrekt afschaffen van het opbod zou niet
zonder gevaar zijn : men kan de besturen niet vrij laten contracten uit de hand te
sluiten, zooals de particulieren, zonder gevaar te loopen misbruiken van een
anderen aard te zien ontstaan.

Er is echter een bieder, dien men niet alleen mag, maar dien men moet
verkiezen boven de andere, namelijk de vroegere huurder.
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De particuliere eigenaars, die de hand konden leggen op een gocden pachter,
trachten op alle mogelijke wijze dien te behouden; hunnerzijds, deinzen de
landbouwers niet terug voor eenc zelfs belangrijke uwitgave, om de kosten en
de kansen van cene verandering van hoeve (e vermijden. Z66 zou het ook moeten
zijn voor de goederen der openbare besturen. Deze wensch werd uitgedrukt
door talvijke personen, die wij hieromtrent hebben geraadpleegd.

Het bestuur zou vrijelijk de voorwaarden tot vernienwing van de pacht mocten
kunnen bespreken met den zittenden hunrder. Alleen in het geval waarbij de huur-
der mocht weigeren de door het bestuur gestelde voorwaarden te aanvaaiden,
zou worden overgegaan tot verpachling bij opbod.

Anderzijds zal de pachter der openbare besturen, evenals de anderen, recht
hebben op de voorafgaande opzegging; hij zal, naar gelang van de omstandig-
heden, één of twee jaar op voorhand moeten kennis krijgen van de inzichten van
het bestuur; zoo nict, zal de pachivernieuwing plaats grijpen te zijnen voor-
deele, overeenkomstig de bepalingen van artikel 5.

Op die gedachte steunt artikel 7. ,

Onderstellen wij dat de huurder niet verlangt opnieuw te huren of weigert
den prijs te betalen, door het bestuur gevraagd. In dit geval geschiedt de
verhuring, zooals thans, bij opbod.

Het is altijd mogelijk dat er onder de bieders onvermogenden zijn of personen -
algemeen bekend als onbekwaam om hunne verbintenissen na te leven. Rekening
houdend met deze mogelijkheid, zou de wel een algemeen verspreid gebruik
bevestigen, waarvan de wettelijkheid, in den -tegenwoordigen stand van ons
recht, te betwijfelen valt : zij zou aan het bestuur de vrijheid laten, den haurder
aan te wijzen onder de laatste drie bieders. Deze beperkte keuze is cen ernstige
waﬁrborg Het is inderdaad beter de schade te beletten dan een rechtsvordering
1é moeten instellen om ze te vergoeden.

Veronderstellen wij dat de laatste huurder niet tot een overeenkomst met het
betrokken bestuur geraakt aangaande de voorwaarden der huurvernieuwing. In .
dit geval behoudt hij het recht om het goed, dat hij huurde, terug te nemen tegen
den prijs, dien het bij de verpachting bereikte. Deze bepaling komt voor in het
lastenkohier van sommige openbare besturen, namelijk in dit van de burgerlijke
godshuizen der slad Brassel. Het komt ons wenschelijk voor, ze algemeen te
maken.

Art. 8.
Voorrecht van den verhuurder.

Het voorrecht geeft aan den verhuul‘a‘ér de voorkeur op. de overige, zelfs
hypothecaire schuldeischers van den pachter. Het (reft de vruchten. van den
0ogst van één jaar en den prijs van alles wat van den pachter op de hoeve voor-
handen is of tot het bedrijt dient. Sedert de wet van 13 April 1884 is het voorrecht
van den verhuurder ten aanzien van hem, die aan den pachter een leening
toestond met landbouwvoorrecht, beperkt tot de pacht verschuldigd voor drie
verstreken jaren, voor het loopende jaar en voor de schadeloosstelling die hem
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kan worden toegekend wegens nicl-uitvoering der verplichtingen van den
pachler, inzake herstellingen aan het gehuuorde en inzake bebouwing.

Doch deze wet heeft artikel 20, 1°, van de hypotheckwet van 16 December 1851
enkel gewijzigd in de beperkie mate van de betrekkingen tusschen den verhuur-
der en den leener voorzien van een landbouwvoorrecht. Voor het overige blijven
de vroegere bepalingen van kracht; de verhuurder behoudt dus daarenboven de
voorkeur op de overige schuldvorderaars voor den pachiprijs van het jaar dat zal
volgen, en zells, indien de pachten authentiek zijn of indien zij, onderhandsch
gedaan zijnde, een vasten datum verkregen, voor alles wat in de toekomst zal ver-
vallen. De hypotheekwet verleent dus aan den verhuurder een voorrecht voor
eene schuld, welke nog niet bestaat.

De juridische grondslag van het voorrecht van den verhuurder is niet sterk :
er zijn andere schuldvorderingen even belangwekkend als die van den verhuurder;
nocmen wij die van den leener, den handelaar in mesistoffen, den geneesheer,
veearts, hoefsmid, enz. Al die personen kunnen nadeel lijden door het bestaan
van het voorrecht en het credict van den pachier is er natuurlijk te minder om.

En nochtans meenen de onderteckenaars van het onderhavige voorstel niet te
mogen besluiten tot het kortweg afschaffen van het voorrecht. In Sehotland
heeft de wet van 24 Maart 1880 hel voorrecht afgeschalt (Ann. ég. étr., 1881,
bl. 11). Een gevelg daarvan was, dal talrijke eigenaars zich minder toegevend
toonden wat betreft den achterstand, en sommige deden zelfs den huurprijs
vooral betalen, iets wat voor den pachter veel meer te vreczen is dan de eerder
theoretische vermindering van ziju erediet. '

Laten wij dan liever den verhuurder een voorrecht, beperkt tot de pachtprijzen
van het verstreken jaar en van het loopende jaar. Dit schijnl voldoende te zijn,
opdat hij zich niet zou verplicht achten streng op te treden tegenover den
hourder die door tegenslag in een benarden toestand verkeert.

Awr, 9.
Verdel gingvan de konijnen.

De konijnen zijn voor sommige landbouwstreken cen echte plaag : langsheen
de bosschen en op sommige jachten lijdt de oogst verschrikkelijke schade door
deze knaagdieren. De wetgever is opgetreden : artikel 78 der jachtwet breagt de
vergoeding, verschuldigd wegens beschadiging aan vruchten en oogsten veroor-
zaakt door de konijnen, op het dubbele van de schade. En artikel 7 geeft aan
elken gebruiker het recht, te allen lijde het wild konijn te vangen of te vernie-
tigen op de gronden die hij bebouwt. Door de middelen, welke zijn toegelaten,
wordt echter de landbouwer hoegenaamd niet beschermd : hij. mag geen gebruik
maken van vergift, vallen, stroppen of netten. Om te mogen gebruik maken van
vuurwapens tegen de konijnen, moet men eene bijzondere toelating hekomm ‘
die slechts bij vitzondering en enkel aan de jagers wordt verleend.

Het gelijkstellen van het konijn met bet schadelijk gedierte is het eenige
redmiddel. Het zou den gebruiker worden toegelaten, te allen tijde, zelfs met
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vuurwapens, het konijn te dooden, dal zijn oogst beschadigt, In Engeland werd
deze gedachte verwezenlijkt door de Ground Game Act van T September 1880,
welke den eigenaar of den pachter toclaat, de konijnen Le vernictigen te allen tijde
en zonder jachtverlof. :

. Het dooden van een konijn zou dus voortaan geen jachtfeit meer zijn, wanneer
het geschiedt op de wijzen bepaald bij art. 9, namelijk door de gebruikers,’
op de landerijen die zij bebouwen. Het door de jachtwet verboden tuig zou niet
verboden zijn, wanneer het zou dienen tol het verdelgen van konijnen : het
gebruik van beurzen, siroppen, springvallen, netten, enz., zou toegelaten
zijn, doch alleen voor zoover het dienen moet tot het vernietigen van konijnen.
Om 's nachts gebraik te maken van vuurwapens, zou de toelating van den
arrondissernentscommissaris worden vereischt. ‘

Het onderscheid tusschen de handeling, tocgelaten door artikel 9, en het
jagen zal zonder moeite kunnen vastgesteld worden : het zal eene quacstie zijn van
feite en van inzicht, door den rechter op te lossen volgens de omstandigheden.
De huurder, die toevallig een stuk wild zou vangen in een strop dien hij wettig
op zijn land mocht plaatsen, zou niet als wildstrooper veroordeeld mogen
worden, wanneer zijn verleden als eerlijk man, de vastgestelde schade, en zoo
meer, bewijzen dat hij enkel de vernictiging van de konijnen beoogde. Ten
andere, de wildstrooper jaagt gewoonlijk niet op zijn eigen grond.

-De dubbele vergoeding gaf aanleiding tot misbruiken en. tot klachten. Wij
durven de afschaffing er van op dit oogenblik niet voorstellen, en voorloopig
behouden wij liever de volle aansprakelijkheid van den eigenaar die op zijn jacht of
in de bosschen naast de bebouwde landen de konijnen laat voortwoekeren. De
konijnen schuilen inderdaad in holen op den rand van de bosschen, en het is
zeer te vreezen dal men er niet toe komen zal, ze uil te roeien zonder de kracht-
dadige hulp van jagers en grooteigenaars.

Het recht, byj ons artikel 9 voorzien, zou voor den landbouwer-huurder qdel
zijn, indien de wet niet alle ovefeenkomsten nietigverklaart, waardoor hij van
zijn recht afziet, wat reeds werd bepaald in de wet van 4 April 1900.

In sommige streken is het getal konijnen verminderd sedert den oorlog en de
bezetting. Dit is echter niet overal het geval. En ware het zoo, danzoudxtno g geen
voldoende reden zijn om niets te doen. Men weet dat konijnen buitengewoon
snél voorttelen. Laten wij ze heel en al verdelgen : de gelegenheid daartoe schunt
gunstig. :

E. VAN DIEVOET.
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Wetsvoorstel tot wijziging van de wet-
geving betreffende de landpachten.

EERSTE ARTIKEL.

Het eerste 1id van arlikel 1766 van
het Burgerlijk Wetboek wordt door de
volgende bepaling vervangen :

« Onverminderd de verplichtingen
van den pachter om de hoeve te voorzien
van de  .beesten en gereedschappen
noodig tot het bedrijf daarvan, als
goed huisvader te bebouwen en het
gehuurde te gebruiken tot het einde
waartoe het 15 bestemd, 15 elk Dby
overeenkomst bepaald voovschrift en
verbod betreffende de wijze van bebou-
wing of den verkoop der voorlbreng-
selen nietig, behalve die voorschriften
en verbodsbepalingen welke gelden
voor de laatste twee jaren der pachl
of voor den tijd volgende op de
opzegging. »

Awrt, 2.

De volgende bepaling wordt na het
eerste lid van artikel 1766 van het
Burgerlijk Wetboek ingevoegd :

« De uitdrukkelijke ontbindende voor-

waarde hecfl dezelfde gevolgen als de
stilzwijgende ontbindende voorwaarde. »

(0

ANNEXE AU N° 72

Proposition de loi modifiant la {égisla-
tion relative au bail & ferme.

ARTICLE PREMIER,

Le premuier alinéa de I'article 1766 du
Code civil est remplacé par la disposi-
tion suivante :

« Sont nulles toutes preseriptions et
prohibitions contractuelles ayant pour
objet le mode de eulture ou la vente des
produits, sauf celles qui se rapportent
aux deux dernieres années du bail ou &
la période postéricure au congé, sans
préjutlice aux obligalions du fermier de
garnir la ferme des bestianx et des
uslensiles néeessaires 4 son exploita-
tton, de cultiver en bon pére de famille
et d'employer la chose & I'usage auquel
elle est destinée. »

Art. 2.

La disposition suivante est intercalée
aprés le premier alinéa de U'article 1766
du Code civil :

« La condition résolutoire expresse

produira les mémes effets que la condi-
tion résolutoire tacite. »
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Arr, 3.

Artikel 1774 van het Burgerlijk Wet-
bock wordt door de volgende bepalin-
gen vervangen :

« De landpachten, waarvan partijen
den daur niet hebben bepaald, zijn
“gesloten voor drie jaar, welke ook de
plaatselijke gebruiken in zake pachten
zonder geschrift zijn mogen.

» De pachten van kracht bij bet in
werking treden van deze wet, waarvan
partijen den duur niet bepalen v6ér
dezen datum, verlengd  tot
hunnen vervaldag in het jaar 1924. »

worden

Arr. 4.

Artikel 1776 van hel Burgerlijk Wet-
boek wordt door de volgende bepalin-
gen vervangen :

« Indien, na het ecindigen van de
landpachten, de huurder in het bezit
an het goed blijft en daarin gelaten
wordt, ontstaat er een nieuwe pacht,
welke door al de bepalingen van het
eerste contract geregeld wordt, ook wat
betreft den duar der pacht.

» De pachtvernieuwing geldt echter
voor drie jaar, zoo de vroegere pacht
werd gesloten voor minder dan drie

jaar. »
Art, 5.

Artikel 1775 van het Burgerlijk Wet-
boek wordt door devolgende bepalingen
vervangen :

« De landpacht kan slechts een eind

nemen len gevolge van eene opzegging 5 ! ,
- moins une année avant 'expiration du

gedann door den huurder ten minste
één jaar voor het eindigen van den ter-
mijn of door den verhuurder lwee jaar
voor dit eindigen.

Art, 3.

L article 1774 du Code civil est rem-
placé par les dispositions suivantes

« Les baux & ferme dont les parties
n'ont pas lixé la durée, sont faits pour
trois ans, sans égard aux usages locaux
concernant les baux sans écrit.

» Les baux en cours au moment de
la mise en vigueur de la présente loi,
dont les parties n’auront pas fixé la
durée avant cette date, sont prorogés
jusqu’y leur échéance de 'année 1924,

Arr. 4.

L'article 1776 du Code civil est rem-
placé par les dispositions sanivantes :

« Si, 4 I'expiration des baux ruraux, le

-preneur reste et est laissé en possession,

il s‘opére un nouveau bail régi par
toutes les dispositions du contrat pri-
mitif, y compris la durée du bail.

» Néanmoins, si le bail renouvelé a été
conclu pour moins de trois ans, la durée
de la reconduction sera de trois années. »

ArTt. 5.

L'article 1775 du Code civil est rem-
placé par les dispositions suivantes :

« 1l ne peut étre mis fin au bail a ferme
(que moyennant un congé donné au

terme par le preneur, deux années avant

. cette expiration par le bailleur.
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» De opzeggingstermijn wordt echier
tot ¢én jaar verminderd voor den ver-
huurder die de verhuurde goederen wil
persoonlijk betrekken ofwel ze persoon-
lijk door zijne afstammelingen of door
die van zijn echigenoot wil doen be-
trekken. De veehuurder die, in dit geval,
nalaat gevoly te geven aan zijn voorne-
men binnen drie maanden na het vertrek
van den pachter, kan (ol betaling van
schadevergoeding aan dezen veroordeeld
worden.

» Bij gebreek aan de voorgeschreven
opregging ontstart er cen nicuwe pacht
zooals is voorzien bij avtikel 4 (nicuw
avt. 1776).

» Elke vervroegde afstand, doov den
pachter, van de rechten, hem door
het onderhavige artikel toegekend, is
nietig. »

Aur. 6.

Lid 2 van artikel 1748 van het Bur-
gerlijk Wetboek wordt door de vol-
w ’

gende bepalingen vervangen :

« De pachter mag door den verkeij-
ger van cen landeigendom niet uitgezet
worden, zelfs wanueer de huur niet
authentiek is, geen vasten datum heeft
of het recht verleent tot uilzetting,
zonder opzegging te doen overeen-
komstig de regelen bij artikel & (nieuw
art. 1775) voorgeschreven.

» Be verkeijger moel zieh gedragen
naar de voorsehriften van de huur of van
het plaatselijk gebruik, wal betreft den
datam vaun vertrek.

» Elke vervroegde alstand, door den
pachter, van de rechten, hew door
het onderhavige artikel toegekend, is
nietig. »

Awr. 7.

Bij afwijking van de wetten en regle-
menten, krachtens welke de verhuring

[N° 72]

» Si, néanmoins, le bailleur veut oceu-
per personnellement les biens loués ou
les faire occnper personnellement par
ses descendants ou ceux de son conjoint,
est véduit 4 une année. Le
bailleur qui, dans ce cas, néglige de
donner suite 4 son intention dans les

le délai

(rois mois du départ du fermier, pourra
étre condamné au paiement de dom-
mages-intéréts,

» A deéfaut du congé preserit, il s'opére
dans les conditions
prévues par Vavlicle 4 (1776 nouveau).

un nouvean bail

» Toute renonciation anticipée par le
fermier aux droits lui reconnus par le
présent article est nulle. »

Arr. 6,

Lalinéa 2 de Varticle 1748 du Code
civil est remplacé par les dispositions
suivantes :

« L'acquéreur d’un bieu rural ne peut
expulser le fermier, alors méme que le
bail n’est pas authentique, n’a pas de
date certaine, ou réserve la faculté
d’expulsion, sans donner congé suivant
les rvegles preserites par larticle 5

(1775 nouvean).

» 1l observera les prescriptions du bail
ou de Vusage des licux quant & la date
de sortie.

» Toule renonciation anticipée par le

fermicr aux droits lui reconnus par le
présent article est nulle. »

Art. 7.

Par dérogation aux lois et réglements
qut preserivent Padjudication publique
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der landeigendommen van Staal. pro -

()

pour la location des biens ruraux de

vinciin - gemeenten en openbave be-) I'litat, des provinces, des communes et

sturen moet geschieden bij openbare
verpachling, komen de besturen mel
hen, die ze in gebruik hebben, vrijelijk
overeen omlrent de voorwaarden van de
vernieuwing der landpachten.

 Artikel 3 (nieuw art. 1775 van het
Burgerlijk Wetboek)) is van tocpassing
op die pachien.

Telkens als de verhuring bij openbare
verpachting geschiedt, mogen de he-
sturen den huurder aanwijzen onder de
laatste dric bieders, en de vroegerve
huurder, die aan zijne verbintenissen
gervegeld heefl voldaan, heefl het recht
van voorkeur tegen den prijs bereikt
bij de verpachting.

Arr. 8.

Artikel 9 der wet van 15 April 1884
en artikel 20, 1°, der wet van 16 De-
cember 1851, in zooverre dit de land-
eigendomen betreft, worden door de
volgende bepaling vervangen :

« De verhuurder is bevoorrecht voor
een vervallen jaar der pachtprijzen, voor
het loopende jaar en voor de sehadever-
goeding die hem mocht verleend wor-
den wegens de niet-naleving der verbin-
tenissen van den pachter betreffende de
bebouwing en de herstellingen te zijnen
laste. »

Art. 9.

Artikel 7 der herziene jachtwet van
4 April 1900 wordt gewijzigd als volgt :

« Konijnen worden beschouwd als
schadelijk gedierte; de gebruikers en
hunne gevolmachtigden mogen die, te
allen tijde en op alle wijzen, namelijk
door middel van vuurwapenen en zon-

- des administrations publiques, les admi-

nistrations arrétent librement avee les
occupants les conditions du renouvel-
lement des baux A ferme. .

L’article 5 (1775 nouvean du Code
civil) sapplique & ces baux.

Dans tous les cas ou la location se
fera  par adjudication  publique, les
administrations auront la faculte de
choisir le preneuwr parmi les Lrois
derniers enchérisseurs, et I'ancien pre-
neur, qui a régulitrement rempli ses
obligations, aura la faculté d’option au
prix atteint par I'adjudication.

Arr. 8.

L'article 9 de la loi du15 avril 1884
et Particle 20, 1°, de la loi du 16 dé-
cembre 1831 pour autant qu’il se
rapporte aux immeubles ruraux, sont
vemplacés par la disposition suivante :

« Le bailleur est privilégié pour une

année ¢chue des fermages, pour Pannée

courante, et les dommages-intéréts qui
lui seraient aceordés & raison de I'inexé-
cution des obligations du fermier rela-
tives aux réparations locatives et & la

-

culture. »

. Awt. 9.

L’article 7 de la loi revisée sur la
chasse du 4 avril 1900 est moditié
comme suit ; '

« Le lapin cst considéré comme béte
fauve; les occupants et leurs manda-
taires peuvent le détruire sur les terres
qu’ils cultivent en tout temps et par.
tous les moyens, notamment a laide
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- der jachtbrief, op de door hen bebouwde
gronden verdelgen.

» De arrondissementscommissaris
kan machtiging verleenen Lot het gebrui-
ken van vuurwapenen gedurende den
nacht.

» Elke overcenkomst, strijdig met
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d’armes & feu et sans permis de port
d’armes de chasse.

» Le commissaire d’arrondissement
peut autoriser I'emploi d’armes A feu
pendant la noit.

» Toule convention contraire 2 ce

dit recht van den gebruiker, is nietig. » | droit de I'occupant est nulle. »

E. Vax Dievosr.

Gustaar Sap.
H. Venceus.
J. HeLrreytre.
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