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Mespasus, MEsSiEURS,

La présente proposilion vise, comme la ol sur e
bail & feeme, & empéeher certaing abus contre les-
quels Jes dispositions actuelles sur e lovage d'im-
meubles ne protégent pas cfficacerment une catégo-
rie parliculitre de localaives.

S'¢tonner que parcille 1égislalion w’ail pas cxisté
dans fe passé, el en lirer argument pour ne rien inno-
ver, serail méconnaftre évolulion économique con-
lemiporaine. Le commergant, qui n'est pas propric-
tuire de Vimmeuble ol il exerce son commerce, élail
jadis Texeeption. 11 en va loul autremenl aujour-
d’hui. Le nombre des commergants-localaires s'esl
multipli¢ dans des proportions considérables. s
sont aujourd’hul assez nombroux pour counsliluer
une calégorie sociale susceptible d’élve, comme d’an-
tres calégories économiques, en droil d’exiger que
des lois particulieres organisent leur proleclion con-
tre d’inévitables abus.

Lorsque ¢ propriélaive d'un bien le donne en loca-
tion & un commercgant, ou & un fulur commergant,
il en exige un jusle loyer. Ce loyer n'est pas unigue-
menl fonction de la valeur du lerrain et du prix de
la balisse. 11 est aussi fix¢ en vaison des qualilés par-
liculitrement favorables au développement d’un
commerce que Uimmeuble posséde : silualion, dis-
posilion intéricure commode, aspect propre & attirer
la pratique, etc.

Tous ces avanlages, le commergant localaire les
paic dans son loyer: c’est son aclivilé qui en lirera
profit, e'esl sa négligence qui les rendra inopéran-
tes; dans Fun comme dans Paulre cas, le Joyer res-

('} Composition de la Cominission M. Mundeleer,
président; M™ Blume-Grégoire, MM. Bohy, Brunet, Col-
fard, Grasybeekx, Gruselin, Hossey, Vranckx. — Carton
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Mags, Poncelel, - Jaussens (W.), Jennissen. — Collel
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WETSYOORSTEL
betreffende de beschierming der handelszaak.

VERSLAG
NAMENS DI COMMISSIE VOOR DE JUSTITHE (¢
UTTGEBRACHY DOOR DEN HERR BOHY.

Muvrovwen, Mune Heerenw,

Evenals de wet op de Jandpacht, heeft dit voorstel
tol doct sommige mishruiken le keer le gaan, waar-
tegen cen bijzondere calegorie van huurders nicl
doctmaliy wordl beschermd door de huidige bepalin-
gen op de verhuring van vasle goederen.

Wie zichh er over verwondert dal dergelijke wet
nog niel in het verleden beslond en er munb uil =laal
om hel hekken aan den ouden stiji ¢ laten, heefl
gcen oog voor de¢ cconomische ontwikkeling van
dezen 1ijd. De handclaar die geen cigenanr is van
hel pand waarin hij zijn handel drijft, was vrocger
de witzondering. Dit is thans niet meer het govall
Het aantal haodelaars-huurders Is in aanzienlijke
mate toegenomen. Z¢ zijn thans talrijk genocg om
cen sociale categoric lc vormen die, cvenals andere
cconomische categoricén, gerechligd is om te cizchen
dat hun bescherming tegen onvermijdelijke mishraoi-
ken wordt geregeld.

Wanneer de eigenaar van ecen pand dit in hour
geell aan cen handelaar of aan cen tockomstig han-
delaar, vraagl hij hiervoor cen billijken hwurprijs.
Deze hunrprijs is niet alleen afhankelijk van de
waarde van den grond en den prijs van hel pehonw.
Hij wordt ook heinvloed door de bijzonder gunstige
hoedanigheden van hel pand, met het oog op de wit-
breiding van den daarin gedveven handel - Hgging,
gerieflijke binneninrichting, zindelijk uitzicht dat de
kliéntcel aantrekt, enz.

Al deze voordeclen betaalt de handelaar-hnurder
in zijn huurprijs @ is hij werkzaam, dan zal hij cr
profijt uit trekken; is hij nalatig, dan zullen z1j zon-
der vitwerking blijven @ in het cene zoowe! als het

(*) Samenstelling van de Commissic : de heer Mundc-
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tera le méme. C'est son activité qui créera, grice aux
cléments favorables mis a4 sa disposilion par le pro-
priétaire — mais pour lesquels il paic — un acha-
landage qui sera son ceuvre. Car cet achalandage
dépendra avant tout de Ja qualité des raarchandises
qu’il vend, de Pétendue du choix qu’il offrira au
client, de la complaisance qu’il metira & s’efforcer de
le servie, en un mot d'unc séric de mérites qui ont
lewr source premitre dans sa connaissance parfaite
de Tarticle qu'il vend, et leur source seconde dans
son ingéniosilé el surtout dans son travail. Get acha-
landage est done bien & lui. Cela est si vrai que s'il
a exercé son aclivité dans un immeuble lui apparte-
nant, rien ne empécehe de louver cel immeuble et de
remelttre le commeree, ¢’esl-d-dive de le vendre : ce
sont Ia des valeurs si dislinctes qu'elles peuvent &tre
Pobjet d'actes juridigques diftérents.

Profiter des liens de fait qui peuvent univ le fonds
de commerce @ Pimmeuble ol il sest créé, c’est com-
niettre une véritable spoliation, que le droit peut
avoir admis  jusqu’ici, mais que Péquité doit
réprouver.

Prétendre mainteniv cetle possibililé de spolier,
sous prétexte de respect du droit de propriété, cest
donner au droit de propriéié s'exer¢ant sur un
immeuble un privilege exhorbitant et injuslifié par
rapport & un autre objet de droil de propriété lout
aussi respectable. C'est admettre cel « abus de droil »
cdénoncé avee tant de force par plusicurs de nos meil-
Jeurs juristes conlemporains.

Tel est le Tondement juridique et moral du texte
qui vous est proposé.

ES
* %

La loi francaise de 1926 sur la propriété commer-
ciale, malgré foutes ses imperfections, margue sur
Pélat actuel de notre droit en celte matitre un incon-
testable progris.

T est maturel que, dés 1929, 1e 1égislateur belge sc
soil efforee de remdédier a cette insuffisance.

On sait avee guelle hostilite fot uccueilli le projet,
pourtant prudent, qui devait amener guelques modi-
fieations uliles, mais insuffisantes, de Parlicle 1762,

Apris cet Cehee relalif, il élail naturel que idée
ful reprise.

Mais dés qu'on parle de propriélé commerciale, le
Juriste se heurle & une tres grosse difficullé : définir
la propriété commerciale, en indiquer la nature.
Quel est ce « bien » nouveau, dune texlure si com-
plexe 2 N'esl-il qu'un accessoire du droit an hail » Ou

anderce geval, zal de huurprijs dezelfde blijven. Zijn
werkzaamheid zal hem, dank zij de middelen die
hem door den cigenaar ter beschikking worden
gesteld — maar waarvoor hij betaalt — een klandisie
berorgen die zijn werk is. Deze klandisie zal, in de
cersle plaals, afhangen van de hoedanigheid van de
koopwaren dic hij afzet, van de veelvuldige keuze
die hij zijn klant aanbiedt, van de gedienstigheid
waarmecle hij hem onthaalt, korlom, van cen reeks
verdicnsten die hun eerste bron vinden in zijn vol-
maakte kennis van het artikel dat hij verkoopt; en
hun tweede bron ligt in zijn schranderheid en vooral
in zijn arbeid. Deze klandisic is dos wel aan hem ie
danken. Dit is zoo waar dat, indien hij zijn werk-
zaamheid heelt vilgeoefend in een pand dat hem toe-
behoort, hij dit pand mag verhuren en den handel
overlaten, 't is te zeggen, het verkoopen : dit zijn
zo0 verschillende maatregelen, dat zij op zichzelf het
voorwerp van verschillende rechishandelingen uit-
maken.

Door gebruik tle maken van de feitelijke banden
dic de handelszaak kunnen verbinden met hei pand
waarin zij werd gevormd, plecgl men een ware beroo-
ving die bet recht tot dusver kan hebben aanvaard,
maar dic de billijklheid afkeuren moel.

Wanneer men deze mogelijkheid tol berooving
bandhaaft, onder het voorwendsel geen afbreuk le
doen aan bel rechl van cigendom, verleenl men aan
bet recht van cigendom dat zich op cen pand docl
gelden, cen builensporig en ongerechlvaardigd voor-
recht, in vergelijking mel een ander voorwerp van
cen even cerbiedwaardig eigendomsrechi. Aldus zou
mcen zich neerleggen bij econ « rechtsmishruik » dal
met zooveel klem wordt aangcklaagd door verschei-
dene onzer hesle hedendaagsche rechtsgeleerden.

Dit is de rechiskundige en zedelijke grondslag van
den tekst dien U wordt voorgesteld. ,

*
& XK

Ondanks haar gebreken, is de Fransche wel van
1926, ongetwijfeld, merkelijk ruimer dan onze hui-
dige rechlsopvalling over dil punt.

Hel is natuurlijk dat de Belgische welgeving zich
reeds, sederl 1929, bemocide om deze leemic aan le
vullen.

Men weel welk vijandig onthaal het nochtans voor-
zichlig ontwerp genoot, dat cenige nuitige doch
onloercikende wijzigingen moest aanbrengen aan
artikel 1762.

Na dezc betrekkelijke mislukking, lag hel vaor de
hand dat het denkbecld niel zou worden prijsgege-
ven.

Maar zoodra men spreckl over handelseigendom,
stoot de jurisl op een zcer groot bezwaar @ den han-
delscigendony omschrijven, er den aavd van aandui-
den. Welk js dit nicuw « goed », dat zoo ingewikkeld
is  Is hel slechts con bijkomstigheid vin hel reeht
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an contraire, le comprend-il » Mille aulres questions
assaillent Pesprit, Et on sent bien qudil ne saurait ¥
avoir de véritable propricté commerciale solidement
el durablement organisée par Ia loi, qu'elles ne soient
résolues.

Mais pendanl ee lemps, des intéréls qui s'affirment
chague jour plus évidemment réels, plus indiscuta-
blement respectables, sonl menacés on méme ané-
anlis, .

Le justiciable w'a pas le temps d'atlendre que le
juriste ait achevé la lente solution d'un probleme
difficile. est qu'en effet, le droit ne saurait rien
eréer. Ene peul guiorganiser le fait social. Eb il n'est
pas commode d'organiser le fait social lorsque ce
devnier est en pleine évolution, et que sa mesure
varie de jowr en jour. Il fant se résigner & parer au
plus pressé.

C'est ce & gquoi ont visé les autewrs des propositions
44, 45 et 135. en organisant la protection du fonds
de commersce et du commercant locataire.

Car, cncore qu'il s'intitule « Proposition de Ini
concernant la propriélé commerciale », le lexte de
MM Jennissen el consorls, pas plus dailleurs que
celoi de MM, Mundeleer ¢l consorts sur « Ta profec-
tionn du fonds de ecommerce », ou que celni de
MM, Baillon el consorls, sur « les baux de loeaux &
usage de commerce de détail », ne vise & inlroduire
dans notre droit une notion nouvelle. Iis ont unigue-
ment pour but d'éviter Féviclion, par le propriélaire,
du commercanl locataire qui a réussi, par le travail,
a donner & un immeuble une valewr commerciale
indépendante de I'immeuble lui-méme, de ses quali-
tés propres el de su situalion,

Il en va tout autrement de la proposition 185, de
MM, Horward et consorls, qui vise A organiser la
propri¢téd commerciale en lant qu'entité juridique
nonvelle. Pour les rvaisons ci-dessus reprises, votre
Commission a eslimé que ce serait retarder la solu-
tion urgente qu’il importe Papporter aux difficuliés
que connaissent les commercants localaires, que de
prétendre résondre  immédiatement ce  probléme.
Tout en souhaitant que Pétude en soit reprise, volre
Commission a pens¢ que ce travail ne saurait dtre
mené & bien dans la précipitalion d’une improvisa-

tion juridigue, ef qu'il fallait avani tout, édicter
d'abord des mesures simples el rapides, aisément

adaplables aux eadres juridiques exislants, qui per-
metlent au commercant locataire d'atlendre dans la
séeurité Pélaboration d'un statut juridique bien étu-
dic¢ de la propriété commerciale.

La Commission #ail saisie des qualre propositions
ci-dessus rappelées, of d'nne séric damendements de
M™ Blume. Elle décida d’étudier de front les qualre
propositions. de retenie de chacone les meilleurs
fextes, pour abouliv ainsi & un lexle unigue qui
emprimlerait son plan général aa projet de MM. Mun-
deleer et consorts.

op de huurovereenkotnst 9 Of is let, daarentegen, cr
in begrepen ? Puizend andere vraagstukken bestor-
ment den geest. Men voelt wel dab er geen sprake zijn
kan van waren handelseigendom, die slevig en duny-
zaam verankerd is in de wet, indien deve vreagen nicel
worden opgelost. '

Intusschen, worden belangen dic met den dag wer-
kelijker en, ongetwijfeld, cerbiedwaardiger worddii,
bedreigd of zelfs vernictigd.

De rechlzockende heeft den tijd niel om te wach-
ten, tot dat de jurist is klaar gekomen met de Lrage
oplos.smg van een moeilijk vraagstik. Inderdaad,
het recht kan nicts scheppen. Hel kan slechts hel
sociaal feit invichten. Het is niel gemakkelijk hel
sociaal feit in te richlen, wanncer dit laatsie in volle
onlwikkeling is en «zijn vorm van dag lot dag veran-
dert. Men kan dus slechts in 't allernoodzakelijkste
voorzien.,

Bit is het doel nagestreefd door de indieners vun
de voorstellen 44, 45 en 135 Lol bescherming van de
handelszaak en van den handelaar-huurder.

Ofschoon het welsvoorslel van de heeren Jennis-
sen ¢, s geliteld is « welsvoorstel hetreffende den
handelseigendom » heeft het, evenmin trouwens als
dit vam de heeren Mundeleer ¢. s, over « de bescher-
ming der handelszaak », of dit van de heeren Baillon
¢. 5. over « de huurovereenkomsten van voor klein-
handel bestemde plaatsen » tol doel een nienw begrip
in ons recht in te vocren. Zij hebben alleen 1ot doel
de uitwinning door den cigenaar te voorkomen van
den Imnclcla'nhmudm die er, dank zij zijn werk,
geslaagd is aan ecn pand een handelswaarde le geven,
dic onafhankelijk is van hel pand zelf, van de hoeda-
nigheden die hel bezit en van zijn ligging.

Dit is nict hel geval met voorstel 185 van de heeren
Hovward c. s, dai den handelseigendom wil
richten als cen nieuwe rechlscenheid. Om de hoo-
oer aangchaalde redenen, was uw Commissic van
oordee] dat men, door dil vraagstuk onmiddellijk te
willen oplossen, de spcwdcnsch(‘nfl(, oplossing verira-
een zou van de moceilijkheden waarmede de hande-
laars-huurders hebhen le kampen. Ofschoon zij den
wensch uit, dal de studie ¢r van zou worden voorl-
gezel, was uw Commissie van oordeel dat dit werk
niet tot cen goed cinde zou kunnen worden gehrachi,
door middel van cen rechiskundige improvisalic en
dat, in de eerste plaals, cenvoudige en vlugge maal-
regelen mocslen worden genomen, die gemakkelijk
konnen worden aangepast aan de beslaande rechls-
vormen, die aan den handelaac-huurder toelalen
veilig de uitwerking af fe wachten van een degelijk
vechisstaluul van den handelseigendom.

in-

Bij de Commsisic werden de vier hooger genoemde
voorslellen on cen recks amendementen van mevronw
Blume aanhangig gemaakt. Zij besloot de vier voor-
sletlen aan te vatten, nit elk er van de hesle teksien
fe halen, ten einde tol cen ecenigen {eksl fe
geraken, waarvan het algemeen plan zou overeenko-

men met het voorslel van de heeren Mundeleer ¢, s.
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Discussion des articles.
Arlice premier,

[.a Commission a cru devoir profiter de Foceasion
qui lui était donnée pour modifier le libellé de Vinti-
tulé de la seclion Hbis.

Art. 2.

11 @ pour but de rendre plus commode Yinsertion
de la présente loi dans notre Code civil. Les arlicles
nouveaux prendront commodément la place des
aclucls articles 1762 ¢t suivants, arlicle 8 de la loi
devenant Particle 1762° du Gode, Varticle 4 devenant
I'article 1762' ¢t ainsi de suite.

Art. 3.

L'article premier de Ja proposition Mundeleer et
consorls délermine le champ d'application de la loi,
faquelle doit &lre applicable aux immeubles el partics
d'immeubles donnds & bail pour Fexploitation d'un
commerce de détail seulement. 1 en résslte que les
principes généranx du titre VI, ainsi que les régles
des baux & loyers telles qu'elles ressortent de la See-
fion Il du chapitre IT du méme litre, sont applicables
a lous immeubles, méme commerciaux, sauf lors-
qu'il y aurail contradiction entre les prescrils de Ja
scclion Ibis el les aulres dispositions : auquel cas
le prescrit de la section 1Ibis 1'emporterait par déro-
galion.

Certains membres ont estimé que Partisanat, qu'il
cst bien malais¢ de distinguer dans certains cas du
pelit commerce, devait également bénéficier de la
loi. Ce ful P'avis général.

Seront donc protégds par la présente loi lous ceux
(ui, artisans ou commergants occupant un immeuble
dont ils sont locataires, y font profession de vendre
au défail directement auw consommateur des mai-
chandises, que celte venle soit ou non 'accessoire
d’un travail 2 caractore artisanal.

Art. 4.

Le commergant ocataire, forsqu’il s'installe, doit
fournir un travail considérable @ i1 doil créer son
commerce, et ce ne va pas sans cerlains frais de pre-
miier élablissement qui ne peuvent étre rapidement
amorlis,

Le premier souci du législatenr -— el il se relronve
dans toules les proposilions — est done d'assurer au
commergan! localaire, tant pour les baux en cours
que pour les baux & conclure, une durée suffisante
d'occupation, Entre Jes dilférents chiffres proposdés,
Ja Commissmion a cru pouvoir s'arrdler & une durée
de neal années,

Bespreking der artikelen.
Eersle artikel.

De Commissic meende van de haar geboden gele-
genheid gebruik te moeten maken om den ickst van
den litel van sectie 1lbis te wijzigen.

Art, 2.

Het heeft voor doel de inschakeling van deze wet
in ons Burgerlijk Wetbock te vergemakkelijken. De
nicuwe artikelen zullen, zonder bezwaar, de plaats
Kunnen innemen van de huidige artikeler 1762° cin
volgende, artikel 8 van de wet dat artikel 1762° van het
Weihoek wordt, artikel 4 dat artikel 1762* wordt, cnz.

Art. 3.

Het eersle artikel van het voorstel Mundcleer
c. s. bepaalt het tocpassingsgebied van de wet
die tocpassclijk mocel zijn op de vaste goederen en de
gedeelien van vasle goederen, in huur gegeven voor
cen winkelbedrijf elleen. Hicruit vioeit voorl dat de
algemeene  beginselen van titel VI, alsmede de
regels van de huurovercenkomslen zooals ze zijn
vaslgelegd in scetlic Il van hoofdstuk II van den-
zelfden titel, toepasselijk zijn op al de vaste gocde-
ren, zelfs voor den handel bestemd, behalve wanneer
cr tegenspraak is tusschen de voorshriften van scetic
Hbis en de overige bepalingen : in dit geval zou hel
voorschrift van seclic Ilbis, bij afwijking, den door-
slag geven.

Sommige leden waren van oordeel dat ook de hand-
werkersstand, dien men in sommige gevallen moei-
lijk onderscheiden kan van den kleinhandel, cven-
cens onder de wet zou vallen.

Deze wet zal dus haar bescherming uitsirekken tot
allen die, #ij wezen ambachtslieden of handelaars, cen
vas! goed betrekken waarvan zij huurders zijn, en er
het heroep uitoefenen, dat er in bestaat aan den ver-
braiker rechtstrecks koopwaren te verkoopen, deze
verkoop weze al dan niel een bhijzaak van cen am-
bacht.

Art. 4.

De handelaar-huurder staat, wanneer hij cen han-
del begint, voor cen zware taak : hij moct zijn han-
del scheppen, wal niel mogelijk is zonder sommige
inrichtingskosten die niel vlug kunnen worden afge
lost.

De cerste bckommernis van den weigever — en
men vindl ze terng in al de voorsiellen — is dus aan
den handelaar-houeder, zoowel voor de loopende als
voor de (e sluiten hunrovercenkomsten, cen voldoen-
den bezeftingsduur e verzekeren. Tusschen de ver-
schillende voorgesiclde cijfers, heeft de Commissie
gemeend zieh te moeten aanstuiten bij een duur van
negen jaar.
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Un membre émil la erainle que le détaillant dont |
les affaires périclitent ne soil dangereusement pri-

sonnier de celte formule. Lo Commission, & une voix
de majorité, réserva au prencur seul la faculié de
vésilicr tous les lrois ans, moyennant préavis de six
mois,

M. Kluyskens cul souhaile voir insérer un amen-
dement ainsi libellé : « ‘Foutefois, les parties pecuvent
slipuler que le prencur aura la faculté de melttre fin
au bail avant Vexpiralion du terme, & des époques
délerminées par le conlbrat et moyennant un préavis
de six mois minimum ». La majorit¢ de la Commis-
sion a craint que parcil lexte donne licu & des abus
el a écarté cel amendement.,

Le texte primitif de la Commission ne comprenait
que les deux premiers alinéas de l'arlicle qui vous est
scumis. Le¢ troisiéme alinéa a ét¢ introduit sous forme
d’amendement par M. Kluyskens, I comporte cing
partics. La premitre a trait aux conventions de bail
dont la durée est réglée par des lois particulitres.
Iautcur de Pamendement fait allusion, par exemple,
au Jait que les baux conclus par les administrateurs
provisoires ue peuvenl avoir une durée supéricure @&
trois ans. Certains membres de la Commission furent
d'avis que les commergants n'avaient pas & subir les
conséquences des siluations particulitres qui pou-
vaienl &lre faites 2 leurs propridlaires. Néanmoins,
le 1° de 'alinéa 3 ful adopté par 6 voix contree 5.

Le 2° de Palinéa nouveau concerne les locations
failes pour moins d’un an. La Commission s’est beau-
coup préoccupée de vérifier si pareille stipulation ne
serail pas de nature A permellre de tourner la loi.
Aussi lienl-elle 2 exprimer trés nettement dans le
présent rapport qu'elle a simplement voulu éviler
que, du fait de la loi, certaines locations occasion-
nclles deviennent impossibles : par exemple, la loca-
lion en vue d'un commerce i excrcer lemporaire-
ment, & 'occasion d’une exposilion el pour Ja durée
de celle-ci; on encore, la location, pour la durée d’une
saison bhalnéaire, d’unc boulique de bijouleric ou
d’articles de fanlaisie dans une partie d’immeuble
d’une plage.

11 faudra donc toujours que les contractants qui
prétenderaient invoguer celte stipulation, élablissent
Pexislence en faif &’un élément purement circonslan-
ciel suffisarnment caractérisé pour que leur conven-
tion n'apparaisse pas comme un moyen de Lourner
ta loi.

Arl. 5.

Il ful adopté & Lonanimité, moyenpant qu'il lui
soit donué la forme que voici, empruntée pour parlic
A larticle 4 de la proposition Horward @ « Le locataire
commercant peat, nonobslant toules conventions
conlraires et sans aulorisation préalable du proprié-

Een ander lid gaf uiting aan de vrees dat de klein-
handelaar wiens zaken mochtcn achicruilgaan, te
reer door die formule mocht gebonden zijn, Mel één
stem meerderheid, kende de Commissie alleen aan
den huurder de bevoegdheid toe, om de drie jaar, de
huuroverceiikomst le vmbwkcn mils cen opregging
vai zes maanden.

De heer Kluyskens zag gaarne een amendement
ingelascht luidende -

« Evenwel, mogen de partijen bedingen dal de
huurder aan de huurovereenkomst een cinde maken
kan véor het verstrijken van den termijn, op tijd-
stippen in de huurovercenkomst bepaald en mits een
opzegging van zes maanden len minste. » De meer-
derheid der Commissie vreesde dat dergelijke tekst
aanleiding zou geven ol misbruiken en wees dil
amendement al.

De oorspronkelijke tekst der Commissie bevatte
slechis de cerste twee alinea’s van het artikel dat U
wordt onderworpen. De derde alinea werd inge-
fascht onder den yorm van een amendement voorge-
steld door den heer Kluyskens. Het bestaat uit vijf
deelen. Hel ecrsie heelt betrekking op de huurover-
cenkomslen waarvan de dunr door bijzondere wetlen
wordl geregeld. De steller van ‘het amendement
zinspeelt, bij voorbeeld, op het feit dat de huurover-
cenkomsten gesloten door de voorloopige beheerders
cen duur van drie jaar nict mogen te boven gaan.
Sommige leden van (lc Commissic waren van oordeel
dat de handelaars de gevolgen niel te dragen hadden
van bijzondere loestanden waarin hun  cigenaars
mochten geplaatst worden. Desondanks, werd het 1°
van alinca 3 aangenomen met 6 legen 5 stemmen.

Het 2° van de nicuwe alinea bchcﬂ de verhuringen
gedaan voor een jaar len minste. De Commissic lwofl
rorgvuldig nagegaan of dergelijke bepaling geen
ml(l(l(,! zijn zou om de wet te ontduiken. Zoo stelt
7ij er prijs op, op de duidelijkste wijze, in dit ver-
slag tol witing te brengen dat zi) eenvoudig heelt
willen voorkomen dat sommige toevallige \mhmm-
gen onmogelijk zouden worden bij voorbeeld de
verhuring mei hiet oog op cen tijdelijk le drijven
handel, naar sanleiding van cen tentoonstelling en
voor den duwr derzelve; of verder, de verhuring,
voor den duur van het badseizoen, van ecen juweel-
handel of van cen winkel van fantasic-artikelen in
cen deel van cen vast goed, in cen hadplmh

De partijen die deze bepaling mochten inrocpen
zullen dus steeds in feite hel bestaan moeten uitma-
ken van een fouter op de omstandigheden berustend
hestanddeel dat voldoende kenmerkend is opdat hun
overeenkomst niet als een middel lijkt om de wet e
ontduiken.

Art. 5.

Dit artikel werd eenparig aangenomen, mits hel
gegoten wordt in cen vorm die gedecltelijk ontleend
is aan het voorstel Horward @ « Ondanks elke strij-
dige overcenkomst en vonder voorafgaande toclating
van den cigenaar, heeflt de hoorder-handelaar hel
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tatre, agencer les licux alfeetés i Pexploitalion aux
ndeessités de celle-ci, sans loulefois pouvoir apporter
aux lieux louds des modificalions telles que leur des-
lination ou leur esthétique fondamentale en soient
COMpPromises. »

Art. 6.

L'article 4 de la proposition Mundeleer devait dans
Pesprit de son anteur, remplacer Particle 1762° du
Code civil tel qu'il esk résulté de Ta Toi du 30 mai 1931.

Lavticle 7 de la proposilion Horward visail au
méme but,

Une forle majorité de la Comnnssmn estima qu'il
v avail lieu de maintenir purement el simplement
Palinéa premier de Tarticle 1762° et de supprimer

Falinéa 2.

tH fut proposé, d'une part, de maintenir les alinéas
3, 4 ¢t 5 du méme article el d’autre parl, de les rem-
placer par le texte de Pavlicle 7 de la proposition
Horward.

Ges deux solutions furent d’abord repoussCes &
parité de voix. Apros réexamen, Varticle 4 de la pro-
position nouvelle fut remplacé par larticle 1762
acluel, moins Palinéa 2.

i1 en résulle que la cession de bail veste végic par
Varticle 1762°, avee celte différence que le fait pour
Ie baillewr d’habiter Pimmeuble sera dorénavant
sans cffel.

Art. 7.

La Commission marque son accord sur le principe
de Particle 5 de 1a proposition Mundeleer. Elle pro-
pose cependant Fen modifier le lexte comme suit -

« Le prencur ou son cessionnaire onl le droil
'obtenie, par préférence & toules aulres personnes,
fe 1(‘n<m\(‘ll(,mf‘nl de leur bail, pour une période
taale a4 la durde du bail en cours.

» Ge droil gexerce de la manitre suivanle :

» 17 18 mois au plus, 12 mois au moins avant I'ex-
piration du bail en cours, te localaire pourra nolifier
au baillenr sa demande du renouvellemenl. 1l y devra
spécifier les condilions auxquelles i} esl disposé 4
contracter le bail nouveau, Celte notificalion sc fera
par acle extra-judiciaire ou par lettre recommandée
avee avis de récoption.

» 27 A défaut de pareille nolification dans les délais
preserits, le locataire sera déchu du bénéfice de la
loi, et le bailleur disposera librement des licux loués
a Pexpiration du bail en cours.

rechl de voor hel bedrijl bestemde plaatsen in te
richten volgens de noodwendigheden van dal bedrijf,
zonder, nochtans, aan de verhuurde plaatsen zooda-
nige wijzigingen toc le hrengen, dat hun beslem-
ming of hun ecigen esthetick daardoor voor goed
worden in gevaar gebracht. »

Art. 6.

Tn de oogen van zijn indiener, moest artikel 4 van
het voorstel Mundeleer, artikel 1762° van hel Burger-
lijk Wethock vervangen, zooals het is mmtgulncl(l
uit de wel van 30 Mei 1931.

Artikel 7 van het voorstel Horward streefde het-
zelfde doel na,

Iien groote meerderheid der Commissie was van
oordeel dal de cerste alinea van artikel 1762 cenvou-
dig moesi behouden en alinea 2 geschrapl worden.

Frowerd, eenerzijds, voorgesteld de alinea’s 3, 4 en
5 van hetzellde artikel te behouden en, anderzijds, z¢
fe vervangen door den fekst van artikel 7 van het
voorslel Horward.

Deze twee oplossingen werden cerst bij stuking van
stemmen verworpen. Na cen nicuw onderzock, werd
artikel 4 van het nieuw voorstel door het huidig arti-
kel 1762°, min alinca 2, vervangen.

Daaruit volgt dat voor afstand van hunr, arli-
kel 1762° blijft gelden, met dit verschil dan het feit
voor den verhuarder hel onroerend goed te bewonen,
thans zonder uitwerksel is.

Art. 7.

De Commissie beluigt haar inslemming met hel
beginsel van artikel 5 van het voorstel Mundeleer.
7ij stelt evenwel voor den tekst er van volgender-
wijze le wijzigen

« De huurder of zijn overnemer kunnen, bij voor-
keur op alle anderce personen, de herziening van hun
huurovercenkomst  bekomen, voor een  tijdperk
gelijk aan dat van de loopende overcenkomst.

» Dit reebl wordt op de volgende wijze uilgeoe-
fend

1° Ten hoogste achllien maanden, len minste
fwaall maanden vodér het versirijken der loopende
hiiurovereenkomst, kan de huurder aan den verhuir-
der cen aanvraag ol vernicuwing doen heteekenen.
Hij zal cr in moelen de voorwaarden opgeven onder
dewelke hij gencigd is de nieuwe huurovereenkomst
aan te gaan. Dic beteckening zal geschicden bij bui-
tengercchielijke akte of bij aangetcckenden brief
met kennisgeving van onlvangst.

» 2° Bij gebreke van dergelijke beteckening, bin-
nen de voorgeschreven termijnen, zal de huurder het
genol der wet verliezen en zal de verhuurder vrij
over de plaalsen kunnen beschikken, bij het versirij-
ken van de loopende huurovereenkomst;
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» 3 Le bailleur devra répondre par letire recom-
niondée, en Taisanl connaitre son accord, son oppo-
sition, ou s¢s contre-propositions :

» 0} Dans un délai maximum de trois mois, si la
nolification de la demande de renouvellement fui a
G1é Taile 15 mois ou moins de 15 mois avant expira-
tion du bail en cours;

» b) Avant que la dernitére année du bail n’ait pris
cours, si ladife notification a été faile plus de 15 mois
avani expiration du bail.

4> Si e bailleur sabstient de répondre & la
demande de renouvellement daps les délais ci-dessus
preserifs, il sera présumé consentiv a la reconduclion
aux conditions fixées par le preneur dans sa nolifi-
cation, »

On discerne aisément ce gui a guidé la Commis-
sion en apportant au lexie de l’allldc 7 ces quelques
modifications. L'intérét pour les deux parties d’clre
fixées sur Paveniv un an au moins avant Fexpiration
du bail est trop évident pour qu’on y insiste. En don-
nant, en cas de demande de renonvellement formulée
plus de 15 mois & avance, une ¢laslicité plus grande
au délai de réponse, la loi accorde aux justiciables la
possibilité de négocier, loul & Paise, les conditions
de ce renouvellement. Lu possibilité daccords amia-
bles toujours souhaitables ne peul gu’en &lre aug-
mentée.

Arl. 8.

La proposition Jennissen établit le principe que le
refus du renouvellement du bail ne sera recevable
que pour autanl qu'il s¢ base sur de justes motifs.

La notion du juste molil cst extrémement ulile, si
on veul justifier, en dehors d'une définition de la
propri¢té commerciale, le principe du droit & indem-
nité pour le locataire évincé.

Volre Commission a done décidé de 'introduire
dans le texte amendé de Varticle 6 de la proposition
Mundeleer.

Des Jors, cle o’a pas pu considérer comme un
‘juste molif la voloulé, qui pourrait &ve le caprice,
du bailleur, d'atfecter & Phmmeuble une destination
exclusive de toule cenlreprise industriclle ou com-
merciale.

Par contre, clle a cru gue les conditions ¢eonomi-
ques actuelles, la modernisation des quarticrs, ur-
banisation de certains autres, pouvail vendre 1égi-
time le  désir d'un propriétaire  d’adapler son
immeuble aux circonstances nouvelles. Mais clle a
cstimd que scul un intérét considérable dans le chef
du propriétaire pouvail justifier '¢viction du loca-

» 8° De verhuurder zal bij aangeleekenden brief,
waarin hij zijn instemming, #ijn verzet of zijn legen-
voorslellen kenbaar maak!l, moeten antwoorden,

» a) Binnen den termijn van ten hoogste drie
mianden, indien de beteekening van de aanvraag tol
vernicuwing hém werd gedaan vijftien maandei of
minder dan vijftien maanden véor hel verstrijken
van de loopende huurovercenkomst;

» b) Vooraleer hel laalsle jaar van de huurover-
cenkomsl aanvang heefl genomen, indien gezcgde
beteekening meer dan vijftien maanden védr het
verstrijken van de buurovercenkomst is geschiced.

» 4° Indien de verhuurder zich onthoudt Te ant-
woorden, bhinnen de hicrboven “bepaalde lermij-
nen, zal hij ondersteld worden in de wederinburing
loe te slemmen, onder de door den huurder in zijn
heteekening bhepaalde voorwaarden. »

Men ondersclicidt gemakkelijk wat de Commissic
geleid heeft bij het aanbrengen van deze enkele wij-
zigingen aan den leks! van artikel 7. Het belang van
heide partijen, de tockomsl te kunnen voorzien min-
slens een jnar voor hel verstrijken van de huarover-
cenkomst, is al (e klaarblijkend dan dat wij er nadrok
hoeven op Le leggen. Door in hetl geval van cen aan-
vraag tol vernicuwing mcer d'm 15 maanden op
¥oOor haml uitgedrukt, cen groote ruimle te lalen aan
den lermijn om te antwoorden, geeft de wel aan de
rechisonderhoorigen de mogelijkheid om nopens de
hernicuwingsvoorwaarden rustig te onderhandelen.
De mogelijkheid van minnelijke regelingen dic
sleeds wenschelijk zijn, kan hierdoor slechls ver-
meerderd worden.

Art. 8.

Het voorstel Jennissen voert het beginsel in dal
weigering van vernicuwing van de huarovercen-
komsl slechts ontvankelijk zal zijn voor zooveel #ij
steunt op billijke redenen.

Hel begrip rechtmalige beweegreden is uilerst nul-
Lig, indien men, builen een bepaling van den andels-
cigendom om, h(,L beginsel van het reehl op vergoe-
ding voor den uilgewonnen huurder wil rechivaar-
digen.

Uw Commissic heeft dus beslolen hel onder e
brengen in den gewijzigden tekst van aclikel 6 van
liel vomslcl Mundeleer.

7ij heefl derhalve nicl kunnen als billijke reden
beschouwen, den wil van den verhuurder, die ook
de willekeur zou kunnen zijn, om aan hel vasl
gocd een besleraming e geven ler uitsluiting van
clke nijverheids- of handelsonderneming.

Daarcentegen, celier, hieeft zij gemecnd dal de hui-
dige cconomische omslandigheden, de modernisee-
ring der sladswijken, de urbanisalie van somniige
andere, den wensch van den cigenaar om zijn pand
aan de nicuwe omstandigheden aan te passen zouden
kunnen wettigen, Maar zij is van oordeel goweest dat
alleen cen mm/ulnll]l\ helang van den kant van den
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taire. Clesl pourquoi les travaux, transformations,
modernisations, clc., n'onl pas semblé des motifs
suffisants. D'antant plus que des proces innombra-
bles n'cussent pas manqué de surgir, pour faire dire
par le Juge si les travaux cnlrepris ¢taienl ou nop
sun’nsan!s pour justifier le refus de prorogation.
Seude la démolilion lotale suivie de reconstruction a
¢1é relenne par la Commission.

La Commission a également admis, comme juste
motif, les manguements graves du prencur i ses obli-
gations de localaire. Elle a, dés lors, repris le texte du
4” de article 6 de la proposition Mundeleer ¢n réser-
van! toulefois la partic de ce paragraphe qui con-
cerne la procédure, jusqu'i ce que cet aspect des pro-
positions ail été examiné dans son enlier.

Yolre Commission a éearlé Foffre réelle, qui est
faite aun localaire sortant, d’une indemnité préalable
représentant la réparation intégrale du préjudice lui
infligé par le refus de renouvellement.

En effet, si le propriétaire offre cette indemnilé,
c'est que, toul comple fait, il y trouve avanlage soil
maléricl, soil de convenance personnelle.

L’économic probable de Ia loi que nous ¢laborons
n'interdira pas au propriélaire d'expulser le loca-
taire, méme sans juste motil. Mais clle infligera, en
cc cas, au propriétaire, le paiemenl d’une jusle
indemnité. Rien n’empéche le propriétaire d’en faire
P'offre préalable, dans un bul d'arrangement amia-
ble. Rien n’empéche davanlage le locataire de l'ac-
cepter s'il I'eslime suffisanle, et de faire valoir ses
droils en juslice, §'il 'estime insuvffisante.

Mais ce serait compromellre la notion méme du
juste motif que de considérer gque le propriélaire, qui
est & méme d'offriv une cerlaine somme d’argent,
bénéficiera vis-i-vis d'un commergant localaire d’un
droit d'éviction qui échappera & un aulre proprié-
taire moins forfuné.

Dos lors, Farticle 8ainsi modific sera libellé comme
suil @ « Le bailleur peut se refuser, pouwr un jusle
motif, au renouvellement du bail.

» Sont considérdés comme justes motifs :

v 1" La volonté du bailleur d’occuper les locaux
personnellement et effeclivement,
oceuper par son conjoinl, ses descendants, ses ascen-
dants, on Ies conjoints de ses descendants ou de ses
ascendants.

» 2" La reconslruction de 'immeuble.

ou de les laire

cigenaar de uilwinning van den huurder kon billij-
ken. Daarom zijn de werken, verbouwingen, moder-
nisceringen, enz. geen genocgzame redenen geble-
ken, Ontelbare rechtsgedingen zouden trouwens niet
achterwege zijn gebleven om den Rechter uilspraak
te laten doen nopens het feil of de ondernomen wer-
ken al dan niet voldoende waren om de weigering
van verlenging te rechlvaardigen. Slechts de geheele
afbraak, gevolgd door wederopbouw, werd door de
Commissic in mnmcnkmrr genomen.

De Commissic aanvaardde insgelijks, als b]lllec
reden, de erge tekortkomingen van den huurder aan
zijn verplichtingen als dusdanig. Zij heeft derhalve
den tekst overgenomen van 4° van artikel 6 van het
voorstel Mundeleer, mits evenwel het gedeelte van
die paragraaf, betreffende de rechtspleging, voor te
hehouden, totdal dit uitzicht van de voorstelien in
zijn geheel zal zijn onderzocht.

De Commissic stemde niet in met de voorzienc
zakelijke aanbieding, aan den uitlredenden huurder,
van cen voorafgaande vergoeding geldend als vol-
ledig herstel van de hem door de weigering van ver-
nicuwing berokkende schade.

Het ligt, inderdaad, voor de hand, dat indien de
cigenaar /,ulkc vergoeding aanbiedt hij, alles wel
overschouwd, hlmbl] het/u cen stoffelijk voordecl
vindt, hetzij een oplossing heantwoordende aan een
persoonlijke gevoeglijkheid.

Het valt te voorzien dat de door ons opgemaakte
wet den eigenaar niet zal verbieden den huurder,
zells zonder billijke reden, tot onfruiming le nood-
zaken. Doch, in dil geval, zal #j den cigenaar de
betaling opleggen van cen rechimatige v(ngocdmg.
Niets helet den eigenaar voorafgaandelijk dit-aanbod
te doen, bij wijze van minnelijke schikking. Even-
zoo verhindert nicls den huurder dese te aanvaarden,
indien hij ze voldoende achit, noch helet hem zijn
aanspraken voor het gerccht te doen gelden, indien
hij de vergoeding onvoldocnde oordectt.

Doch het begrip zelf van de billijke reden zou cr
onder lijden, moest men aannemen dat de cigenaar
die in staat is cen zekere som geld aan te biede

n, ten
opzichte van ces hurend handelaar,

een rechl

van
uilwinning mag genielen, dan wanneer dit rechl
buiten het hereik is van cen ander minder vermao-

gend eigenaar,
Het aldus gewijzigd artikel 8 zal, bijgevole, luiden
als volgt : « De verhuurder kan, om ecen billijke

reden, weigeren in de vernieuwing van de huurover-
cenkomst toe le slemmen,

» Waorden als hillijke redenen heschouwd

»1° De wil vau den verhuurder, de plaalsen
persoonlijk en werkelijk e bezetlen of ze le doen
hezetten door zijn cchigenool, zijn afstammelingen,

zijn ascendenten of de echigenooten van zijn afslam-
melingen of van zijn ascendenten;

» 2° De herbouwing van hel pand;
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» 3° Les manquements graves du preneur aux obli-
gations gni découlent pour lui du bail en cours sont,
notamment, réputés tels : Virrégularilé dans le paie-
ment du loyer ou I'acquittement des charges acces-
soires; la miauvaise lenue des locaux; les abus de
jouissance caractérisés, et d’'une manicre générale
lous faits rendant objectivement impossible Jes rela-
tions de bailleurs & locataires. »

L'amendement a Varticle 8 que vous trouverez en
annexe fut proposé par M. Kluyskens.

Le 4° ful repoussé. Le 5° fut reliré. Le 6° fut admis
it une voix de majorité. Il fut, en effet, indiqué avec
force par cerfains membres de la Commission que
cet article risquail de rendre la loi toltalement inopé-
ranle dans les cas les plus inléressants. Le 7° fut
adopté 4 1a méme majorité d’'une voix.

Art. 9.

La Commission a craint que le terme « reprise »
dont usc la proposilion Mundeleer, et qui a un sens
juridique précis et étranger aux préoccupations de la

présente loi, ne soit de nature a créer une impréci-
sion ficheuse.

Elle a donc décidé¢ de remplacer la premiére partic
de larticle 7 de la proposilion Mundeleer par unc
formule empruntée a Uarticle 18 de la proposition
Horward. ‘

La premicre phrase de Uarticle 9 devient ainsi :

« Les dispositions de l'article 8 sont opposables &
I'acquéreur de limmeuble ol 4 loute personnce
I'ayant hérité ou acquis de fagon légilime & titre gra-
tuit on onéreux. »

La Commission a adopté le reste de Yarticle, mais
n'a pas accepté qu'il ne s’applique qu’aux commer-
canls préétablis. Le texte devient dés lors: « toute-
fois, si le local ou Vimmeuble a éé acquis pour ¥
exercer un commerce, le localaire sortant aura droil,
méme cn cas de reconstruclion de 'immeuble, i
U'indemnilé prévue par Particle 10. »

Arl, 10 a4 15.

Ces articles traitent de la procédure,

Pour melire la présente loi en concordance avec les
dispositions actuclleruent en vigueur sur la matitre,
la Commission a estim¢ devoir atteibuer la compé-
tence de conflits pouvant surgir i Yoccuasion de I'ap-
plication de la présente loi aux juges de paix.

Elle a cru devoir rendre cetle procédure aussi sim-
ple que possible. (est la raison pour laquelle elle a
pris soin de fixer les délais dans lesquels les diffé-
renles élapes de celie procédure devaient &tre fran-

» 3° De erge tekortkomingen van den huurder
aan de verplichtingen die voor hem uit de loopende
huurovercenkomsl voortvloeien; worden inzonder-
heid als dusdanig aangemerkt : de onregelmatigheid
in de betaling der huur of de kwijting der bijko-
mende lasten, het slechte onderhoud der plaatsen, de
gekenmerkte misbraiken van genot, en, in algemee-
nen zin, alle feiten die, objectief, de betrekkingen
van verhuurder lot huurder onmogelijk maken. »

Het amendement op artikel 8, voorkomend in de
bijlagen, werd door den heer Kluyskens voorgesteld.

4° werd vap de hand gewezen; 9 werd inge-
trokken; 6° werd met cen stem meerderheid aange-
nomen, Met klem werd inderdaad door sommige
leden van de Commissie gewezen op het feil dat door
dit artikel de wet gevaar liep volstrekt ondoellref-
fend te¢ worden m de meest belangwekkende geval-
len. 7° werd aangenomen met dezelfde meerderheid
van één stem.

Art. 9.

De Commissie vreeesde dat hel woord « ferugne-
ming » voorkomend in het voorsiel Mundeleer, en
hebbende een nauwkeurige rechiskundige betecke-
nis, veeemd aan de overwegingen dic len grondslag
liggen van deze wel, van aard zou zijn een ic betreu-
ren onnanwkeurigheid te doen ontstaan.

Daarom beslool zij het eerste gedeelte van artikel 7
van het voorstel Mundeleer te vervangen door cen
formule ontleend aan artikel 18 van het voorstel Hor-
ward.

De cerste zin van arlikel 9 wordt aldus

« De bepalingen van artikel 8 kunnen den verkrij-
ger van het pand of icder persoon die het op
eenige andere wetlige wijze, onder cen kosteloozen of
bezwarenden titel, heeft verkregen, worden tegenge-
worpen. »

De Commissie aanvaardde den verderen tekst van
het artikel, doch was er niel voor le vinden dil slechts
van locpassing te maken op den reeds gevesligden
handelaar. De tekst wordl aldus : « Echter, indien de
plaats of het pand werd verkregen om er een handel
in te drijven, heefl de uittredende huuvder, zells in
geval van herbouwing van hel pand, recht op de bij
artikel 10 voorziene vergoeding. »

Art. 10 tot 15.

Dic artikelen handelen over de rechtspleging.

Om deze wet in overeenstemming e brengen met
de Lhans op dit gebied geldende bhepalingen, heeft de
Commissic geoordeeld de bevoegdheid op het stuk
van de geschillen, die bij de toepassing van deze wel
kunnen oprijzen, op te dragen aan de vrederechters.

Zij heeft gemeend die rechispleging zoo cenvoudig
en snelwerkend mogelijk {¢ moeten maken. Om dic
reden, heeft zij er voor gezorgd de lermijnen vast’
stellen, binnen welke de verschillende stadia van -~
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chics. Elle n'a pas vouln toutefois stipuler que ces
délais devaicnt &lre respeetés & peine de déchéance,
pareille stipulation risquanl de se retouwrner le plus
souvenl contee le commereant lul-méme, cest-d-dire
contlre celui que I ot se propose de protéger cb dans
Fintérét de qui ces délais sont slipulés,

Notons fontelois, gu’il vésulle clairement de Parti-
cle 10, que fa présente loi n’entend pas contraindre un
propriélaire & conserver contre son gré un localaire,
fut-il commergant. Sans doute, les lois sur les loyers
ui furent voltées aprés guerre ull(,mnl—ellc:- jusque-la,
el certains membres de la Commission cussent-ils
snuhaité que celle fois encore on le fit. Mais d’aulres
membres firent observer que les lois sur les loyers
Claient des lois de eirconstance el temporaires, votées
chacue fois pour un an.

De larticle 10, il résulle que le droit du commer-
cant-locataive, quise tronve dans les condilions requi-
ses par la présenle loi, est d'oblenir le renouvelle-
ment de son bail. S'il ne Uobtient pas, bien que le
propriélaire n'ail aucun des justes motifs prévus &
P'article B, le commercant évincé doil s'en aller, mais
il a droit & une indeminité qui correspond au monlant
du préjudice qui tui est cansé par ('('H(: éviction. Le
propriétaire use de son droit jusqu'dy abuser de son
droit. 11 doit réparation du dommage qu’il cause. Ceei
est d’autant plus équilable qu’il ne le fera générale-
ment que dans Pespoir de réaliser 1m bhéndfice qun
compensera largement indemnité i laquelle il s'ex-
pose.

M. Kluyskens tenta de fixer un plafond a indem-
nile par Pamendement suvant

« Gette indemnilé ne pourra cn avcun cas &lre
supéricure aux béndéfices cumulés des deux dernicres
années du bail. »

Cel amendement ful repoussé par la Commission.

Larticle 16 exondre le propriélaire fondé o invo-
quer un juste molif de toute indemnité, mais Varli-
cle 17 Poblige pourtant & rembonrser fe localaire
sortanl de certaines dépenses d'aménagement  des
locaux.

L'article 18 donne au locataire évined un moyen
d’action inspiré du droil francais pour obtenir paic-
ment de indemnité A laquelle il a deoil.

Particle 19 ne comprenait, dans sa forme primi-
live, que Je premicr alinéa,

Le scecond adinda est e fexte d'un amendement pré-
senté par M. Kluyskens. La Commission avait d'abord
craint qu'il ne fut d(' nalure & permetbire an pr()pri(’*~
taire de ne louer (|u L cerlaines condilions préalable-
menl ¢lablies, qui cussenl fait du bail de 9 ans une
condilion inopérante. Mais lu Commission « 61¢ una-

rechispleging dienen overschreden. Zij wilde evenwel
nict voorschrijven dat dic teemijnen dienden nage-
feeld op straf van verval, daar dergelijke bepaling
meestal zou kunnen vitdraaien tegen den handelaar
zelf, dus tegen den persoon dien de wet wil bescher-
men en in wiens helang die termijoen zijn voor-
zien,

Laten wij cr cchter op wijzen, dat uit artikel 10
duidelijk blijkl dat deze wet geen cigenaar er wil loe
verplichten tegen zijn wil in een huuarder. zelfs indien
deze handelaar is, le behouden. COngetwijleld, Kwam
die slrekking voor in de na den oorlog goedgehenrde
huishuuewetlen, en wenschlen sommige leden der
Commissie dal thans aldus nogmaals zon worden

gehandeld., Doch andere leden voerden hicr legen
aan, dat de huishunrwetlen slechls gelegenheids-

welten van tijdelijken aard waren, dic telkens voor
¢én jamr werden goedgekeurd.
Uit artikel 10 blijki, dal het recht van den huren-

den handelaar, zich bevindende in de door deze
wet gestelde voorwaarden, bestaat in bel bekomen

van de vernieuswing zijner huurovercenkomst. Indien
hij dit niet bekomli, hoewel de eigenaar hierfoe geen
enkele der bij artikel 8 voorziene billijke redenen
heell, moet de uvitgewonnen handelaar vertrekken,
doch hij heeft reehl op cen vergoeding overcensiem-
mend mel het bedrag van de hem door deze vilwin-
ning berokkende schade. De cigenaar mankl gebruik
van zijn rechl tot het misbruik toe. Hij moet de
door hem veroorzaakle schade vergoeden. Dit is des
te billijker, daar hij dit gewoonlijk slechis zal doen
met bet vooruilzicht een winst {¢ verwezenlijken, die
ruimschoots de vergoeding zal vergelden, waaraan
hij zich blootslelt.

De heer Kluyskens poogde, bij volgend amende-
ment, cen maximumbedrag e voorzien voor de ver-
cocding ;

« Deze vergoeding zal, in geen geval, hooger
mogen zijn dan de samengevoegde winsten van e
lnatsle Lwee jaren van de huorovercenkomst. »

Dil amendement werd door de Commissic verwor-
pen.

Arlikel 16 ontlast den ecigenaar die cen gegronide
billijke reden inroepl, van elke vergoeding; artikel 17
verplicht hem evenwel aan den huarder zekere uilga-
ven van invichting der lokalen terug te betalen.

Artikel 18 geeft aan den uitgewonnen hinurder ven
vorderingsmiddel dat door het Fransch reehit is git-
inspireerd, om belaling van de vergoeding waarop
hij recht heeft te bekomen.

Artikel 19 bestond, in zijo
uil de cerste alinca.

De tweede alinea is de tekst van ecen amendement
van den heer Kluvskens. De Commissie had eerst
gevreeesd dat hij van aard zon kunnen zijn om aan
de eigenaars toe te lalen slechis, onder zekere vooraf
hepaalde voorwaarden, die van de huarovercenkomst
van 9 jaar cen voorwaarde zonder uitwerking zouden

cerslen vorm, slechts
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nime d penser que rien ne pouvanl conlraindre un
locataire a se rendre, un an apres la conclusion du
bail, soit chez le juge de paix, soil chez le nolaire, cet
amendement  ne  pouvait avoir de  conséquence
facheuse, ol présentail par contre, pour les deux par-
ties, des avantages possibles.

Larticle 20 se passe de commenlaires,

Lrarticle 21 est libellé de cetle sorte cn considéra-
lion des nombreux Belges exergani a P'élranger, el
notamment en France, une aclivité commereiale.

Earticle 22 est une disposition Lransitoire sur
laquelle s'est véalisé un accord unanime,

*
* *

La Commission a dii fourniv un long travail pour
coordonner les lextes des différentes propositions qui
lui élaien! soumises. Ce travail, par sa complexité
méme, a pris beaucoup de temps. Elle seubaile gquen
compensalion, le Parlement ne tarde pas & discufer
les textes gqu'elle a cru pouvoir élaborer.

*
x X

L'ensemble du texte proposé par la Gommission a
¢ic volé par 8 voix conlre 5.

Le présent rapport a ¢té admis par 10 voix contre 8.
Il a 61¢ admis que la sminorifé pourrail y -joindre

wne nole présentée en san.nom par M. Kluyskens el
gui est jointe en annex¢ au présent rapport.

Le Rapporteur,
BOHY.

[.e Présiderit,
L. MUNDELEER.

hebben gemaakt, te verhuren. Maar de Commissic
heeft censgezind geoordecld dat, aangezien niels een
huurder dwingen kan zich cen jaar na het sluilen
van de huurovercenkomst, 't zij bij den vrederech-
ter, 't zij bij den notaris te begeven, dit amende-
ment geen spijlige gevolgen kon llcbbcn cn integen-
deel voor beide partijen movch jke voordeelen bood.

Artikel 20 hocft geen commentaar.

De tekst van artikel 21 werd opgesteld, gelet op de
la!u;ke Belgen welke in den vreemde en bepaalde-
lijk in I*xankulk zich met handelszaken inlalen.

Artikel 22 is een overgangsbepaling waarover
allen het cens waren,

*
* %

De¢ Commissic heeft lang mocten werken om de
teksten der verschillende voorstellen die haar onder-
worpen werden samen (¢ ordencn. Dit werk heeft,
doordal het ingewikkeld was, veel tijd gevergd. De
Comuuissic wenscht, als vergelding, dat het Parle-
ment spoedig de Lekslen die zij uitgewerkl heelt zou
besprecken.

*
* %

D¢ volledige door de Commissie voorgestelde fekst
werd aangenomen mel 8 slemmen tegen 5.

Onderhavig verslag werd aangenomen mel 10 slem-
men legen 8.

Aangenomen wer d, dat de winderheid er een nota
700 aan toevoegen, in haar naam door den heer Kluyx-
kens voorgedragen. Deze nola werdt als bijlage van
het huidig verslag gevoegd.

De Verslageqever,
G. BOIY.

Ne Vnnr:iuqr,
L. MUNDELEER.
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ANNEXE 1.
TEXTE DE LA COMMISSION.

Texte coordonné des quatre propositions de loi
concernant la protection du fonds de commerce,
présenté par la Commission.

Article premier.

Lintitulé de la section Ilbis, du chapitre 1, du
titre VI, du Code civil est libellé comme suil :
« Régles spéciales & cerlains baux & loyer ».

Art. 2.

Les arlicles 1762° ¢t 1762" sont remplacés par les
dispositions ci-apres, qui deviendront respectivement
les articles 1762° & 1762** du Code civil. -

Art. 3.

Il est dérogé, ainsi qu'il suil, aux régles édictées par
fes articles 1713 & 1762 du Code civil, en ce qui
concerne seculement le louage des immeubles ou par-
ties d’immeutbles donnés & bail pour y vendre en
délail, dircclement au consommilteur, des marchan-
dises, que cetle venle soil ou non V'accessoire d’un
Iravail & caractére artisanal. '

Sont répulés tels : les immeubles ou parties d'im-
meubles donl Je hail prévoil expressément pareille
affectation; ccux deslinés principalement par leur
nature & 'exercice d’un tel commerce; ou ceux dans
lesquels un tel commerce est exercé avec Vaulorisa-
tion, méme lacile, du bailleur.

Art. 4.
La durée minima du bail sera de neuf années.

Toulefois, le prencur scul aura, moyennant préavis
de six mois, la facull¢ de résilier le bail & I’expiration
de la troisitme el de Ja sixiéme année.

La disposilion de I'alinéa 1 n’est pas applicable :

1° Aux conventions de bail donl Ta durée est réglée
par des lois particulitres;

2° A celles dont la natlure d’exploilation implique
une durce inféricure A un an; _

3° A cclles qui concernenl des immeubles expro-
priés ou acqguis pour cause d'nlilité publique;

4" Aux immeubles ou parlies d’immeubles loués
comme accessoires d'un fonds de commerce occupé
en vertu d'un bail anléricur. La localion peut, daus ce

BIJLAGE I

TEKST VAN.DE COMMISSIE.

Samengeordende tekst van de vier wetsvoorstellen
betreffende de bescherming der handelszaak,
voorgesteld door de Commissie.

Eerste artikel,

Het opschrift van afdeeling 1™, hoofdstuk 11,

" tilel VIII van het Burgerlijk Wetbock luidt als volgt :
. « Bijzondere regelen betreffende sommige huurover-
. cenkomsten n.

Art. 2.

De artikelen 1762° en 1762" worden vervangen
door de hiernavolgende bepalingen, dic respectieve-
lijk de artikclen 1762 ol 1762 van het Burgerlijk

"Wethoeck worden.

Art. 3.

Van de regelen uitgevaardigd bij de arlikelen 1713
lot 1762 van het Burgerlijk Wethoek wordl als volgt
afgeweken, allecn wat betreft de verhuring van vaste
goederen en gedeelien van vaste goederen, in huur
gegeven voor den verkoop in 'L klein, rechitstrecks
aan den verbrulker, van koopwaren, onverschillig
of die verkoop ja dan nictl het bijkomstige is van cen
artisanalen arbeid.

Worden als zoodanig aangezien : diegenc waarvan
de huurovercenkomsl uitdrukkelijk zulke bestem-
ming voorziet; dicgenc welke, uit hunnen aard,
inzonderheid voor het uitoefenen van zulk een han-
del zijn bestemd, of dicgene waarin zulk een handel
wordt gedreven, zelfs met de slilzwijgende toelating
van den verhuutder.

Art. 4.

De huurovereenkomsl zal een minimumduur van
negen jaar hebben.

Echter, mag de huurder zelf, mits opzegging van
zes maanden, de huurovereenkomst verbreken, na
verloop van het derde co van het zesde jaar.

De bepaling van paragraal 1 is niel loepasselijk op:

1° De huurovercenkomstlen waarvan de duur door
bijzondere wellen is geregeld;

2° Dic waarvan de aard van het bedrijf cen duur
van minder dan een jaar in zich sluit;

3* Die welke panden hetreflen, onteigend of aan-
geworven om redenen van openbaar nul;

4° De panden of pandsgedeclten verhuurd als aan-
lioorigheden van een handelszaak krachiens cen vroe-
gere huurovercenkomsi in gebruik. De huur kan in
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cas, élre conclue pour un lerme expirant en méme
temps que la location principale;

9 Aux conventions de sous-localion et de cession
de bail; celles-ci peuvent étre conclues pour un lerme
expivant en méme temps quela location principale.

Art. 5.

Le locataive commercanl peut, nonobslant loules
convenlions contraires, et sans autorisation préalable
thu propriétaire, agencer les lieux affectés & exploi-
tation aux nécessilés de celle-ci, sans toutefois pou-
voir apporter aux lieux loués des modifications telles
que lenr destination ou leur esthétique fondamentale
en soient compromises,

Art. 6.

L’interdiction de céder le bail ou de sous-louer un
immeuble ou partic d’immeuble, qui, par l'accord
exprés ou tacite des parties, est destiné & V'exercice
d'un commerce, est non avenue si la cession ou la
sous-location est faile ensemble avec la cession du
fonds de commerce et porte sur I'intégralité des droils
dut localairve.

FEn cas de cession ou de sons-location, le Jocataire
¢l le cessionnaire ou le sous-locataire doivent
signifier leur accord au bailleur par letire recomman-
dée a la poste avec avis de réception.

Le bailleur, qui croit avoir de justes molifs de
s'opposer 4 la cession ou A la sous-location, est tenu,
dans les Lrente jours de la signification, de notifier
son opposition par la méme voie.

Le prencur peul, dans la quinzaine de la notifica-
tion de I'opposition, se pourvoir devant le juge de
paix de la silwation de T'immeuble,

Le prencur demeure solidairement tenu de toutes
les obligations qui dérivent de son bail.

Arl. 7.

Le prencur on son  cessionnaire ont le  droil
@’oblenir le venouvellement de letir bail, pour une
période égale & Ja durée du bail en cours, on, & son
défaut, une juste indemnité,

Le droit au renouvellemenl s'exerce de la maniére
suivante :

1718 mois au plus, 12 mois au moins avanl P’ expi-
ration du bail en cours, le locataire notifiera au bail-
leur sa demande de renouvellement. 11 y devra
spécifier les conditions auxquelles il esl disposé &
contracler le bail nouveau. Celie notification se fera

dit geval gesloten worden voor een termijn dic een
cinde neemt tezelfdertijd als de hoofdhuur;

5 De onderhuurovercenkomsten, en de huur-
overdrachten; deze kunnen gesloten worden voor cen
termijn die een einde neemt tezefdertijd als de hoofd-
huur.

Art. 5,

Ondanks clke strijdige overcenkomst en zonder
voorafgaande ltoclaling van den cigenaar, heeft de
huurder-handelaar hel vecht de voor hel bedrijf
bestemde plaatsen in te richten volgens de noodwen-
digheden van dat bedrijf, zonder, nochtans, aan de
verhuurte plaatsen zoodanige wijzigingen loc le
brengen, dat hun bestemiming of hun cigen esthelick
in gevaar zou worden gebracht.

Art. 6.

Het verbod om de buur af fe staan of om cen vast
goed of gedeelte van vast goed in onderbuur le
geven, dat bij wvitdrukkelijke of stilzwijgende over-
eenkomst van partijen bestemd is tol het drijven van
een handel, wordt als nict bestaande aangezien indien
de afstand of de onderverhuring samen mel de over-
drachl van de handelszaak geschicdl en op de geza-
menlijke rechlen van den huurder slaat.

In geval van overdracht of onderverhuring, moe-
ten de huurder en de overnemer aan den verhuurder
hun akkoord beteckenen bij cen ter poslt aangefee-
kend schrijven, met kennisgeving van ontvangsl.

De verhuurder die geldige redenen meent te heh-
ben om zich te verzellen tegen de overdracht of de
onderverburing, is gehouden, binnen dertig dagen
na de beteekening, langs denzelfden weg aan den
huurder van zijn verzel kennis le geven.

De huurder kan, binnen vijftien dagen na belee-
kening van het verzet, zich voorzien voor den vrede-
rechier van de plaats waarv het vast goed is gelegen.

De verhuurder blijft aansprakelijk voor al de ver-
plichtingen voortvloeiende uil zijn huur.

Arl, 7.

De huurder of zijn overncmer kunnen de herzie-
ning van hun huurovercenkomst bekomen, voor cen
lijdperk gelijk aan dat van de loopende overeenkomst
of, bij gebreke daarvan, cen billijke vergoeding.

Dit recht wordl op de volgende wijrze uitgeoc-
fend :

17 Ten hoogsle achttion maanden, ten minste
twaall maanden voér het verstrijken der loopende
lwurovereenkomst, zal de buurder aan den verhuur-
der cen aanvraag tot vernicuwing doen beleckenen.
Hij zal er in moelen de voorwaarden opgeven, onder
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par acte extra-judiciaire ou par lettre recommandde

avee avis de réeeplion;

2° A défaut de pareille nolification dans les défais’
prescrits, te localaire sera déchiv du bénéfice de la loi,’

et le bailleur disposera librement des lieux loués a
Pexpiration du bail en cours;

3°Le bailleur devia répondre par lettve recomman-

dée, en faisant conmaitre on accord, son opposition,

ou ses conlre-propositions :

1) Dans un délai maximum de troiz mois, si la
notification de la demande de renouvellement lui a
¢Le faile quinze mois on moins de quinze niois avanl
Vexpiration du bail en cours;

by Avant que la derniére annde du bail n’ait pris
cours, si ladile notification a ¢ fuile plus de quinze
mois avanl 'expiration du bail.

4° Si le bailleur s abstient de vépondre it la demande
de renouyellement dans les délais ci-dessus preserils,
il sera réputd consentiv & I reconduction aux condi-
tions fixées par e prencur dans sa noliifeation.

Art. 8.

Le bailleur peul s¢ refuser, pour un juste molif, au
renouvellement du bail,

Sonl considérés comme jusles molifs :

1° La volonté du bailleur d’occuper les locaux per-
sonnellement et effeclivernent, ou de les faire occuper
par son conjoint, ses descendants, ses ascendanls, ou
les conjoints de ses descendanls ou de ses ascendanls;

2" La reconstruclion de 'immeuble;

3" Les manquements graves du preneur aux obliga-
Hions qui découlent pour Jui du bail en cours. Sont
notamment répulés tels: Uirrégularité habituelle dans
le paiement du Jover ou Nacquillement des charges
accessoires; la mauvaise tenve des locaux; les abus de
Jjouissance caraclérisés, el, d'une manitre géndrale,
tous faits rendant objectivement impossibles les rela-
tions de bailleur A locataire;

4° Une swroffre dmanant d'un ters, & condition
gque le caractore roel de cetle offre soit reconnu par
le locataire ou constalé par le juge;

5" Le défaut d'intérél de la part du locataire, soil
(ue celui-ci puisse sans dommage sc rélabliv dans un
ravon suffisammentl rapproché de 'immeuble loud,
soit que e bailleur offre de le dédommager de I
perte que le changement d'immeuble pourrait entrai-

dewelke hij geneigd is de nicuwe huurovereenkomst
aan le gaan. Dic beleekening zal geschieden bij bui-
len gerechtelijke akte of bij aangeteekenden brief
met kennisgeving van onlvangst;

2 Bij gebreke van dergelijke beteekening, bin-
nen de voorgeschreven termijnen, zal de huwrder hel
genot der wet verliczen en zal de verhuurder vrij
over de plaatzen kunnen beschikken bij hel versirij-
ken van de loopende huarovereenkomst;

3" Do verhuurder zal bij aangeteckenden brief,
waarin hij zijn instemming, zijn verzet of zijn legen-

voorstellen kenbaar maaskt, moeten antwoorden.

) Binnen den lermijn van ten hoogsle dric
maanden, indien de¢ beteckening van de aanvraag lol
vernicuwing hem werd gedaan vijftien maanden of
minder dan vijftien maanden vo6r het verstrijken
van de loopende huarovereenkomst;

B) Vooralear hel laalste jaar van de huuorover-
cenkomst apnvang heeft genomen, indien gezegde
beteckening meer dan vijflien maanden voor hel

verstrijken van de huvrovereenkomst is geschied.

4’ Indien de verhuurder zich onthoudt te ant-
woorden, binnen de hierboven bepaalde termijnen,
ral hij ondersteld worden in de wederinhurving
loe te stemmen, onder de door den huurder in zijn
beteckening bepaalde voorwaarden.

Axt. 8.

De verhuvurder kan, om een billijke reden, weige-
ren in de vernicuwing van de huurovercenkomst toe
te stemmen .:

Worden als billijke redenen beschouwd :

1° De wil van den verbirder, de plaalsen per-
soonlijk en werkelijk te bezetten, of ze te doen bezel-
ten door zijn echigenoot, zijn afstammelingen, zijn
ascendenten, of de echitgenooten van zijn afstamame-
lingen of van zijn ascendenten;

2° De herbouwing van het pand;

3° Dec erge tekortkomingen van den huurder aan
de verplichtingen die voor hem wil de loopende huur-
overcenkoms! voortvlocien:; worden inzonderheid als
dusdanig aangemerkt : de gewone onvegelmatigheid
in de betaling der howr of de kwijting der bijko-
mende lasten, het slechte onderhioud der plaatsen, de
wekenmerkte misbroiken van genot, en, in 'L alge-
meen, alje feiten die, objecticf, de betrekkingen van
verhuurder tol hunrder onmogelijk maken.

4° Ecn hooger aanhod door cen derde gedaan, mifs
de echtheid van dit aanbod door den huurder erkend
ol door den rechier vasigesteld «ij.

5° Hel ontbreken van cen belang bij den huurder,
"t zij deze zich zonder schade opnicuw kan vestigen
in cen genoegzaam nabijen omtrek van hel gehuurde
pand, 't zij de verhuurder aanbiedl hem te vergoeden
voor hel verlies dal uil de wisseling van pand zou
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ner. Le maximum d'indemnité & accorder par e bail-
leur sera le montant des béndéfices réalisés durant los
deux derniéres anndes,

Art. 9.

Les dispositions de Varticle 8 sonl opposables it
Facquéreur de 'immeuble ou de toute autre personne
Payant hérité ou acquis de fagon légitime, a litre gra-
Lluit ou onéreux.

Toutefois, si le local de l'immeuble a été acquis
pour v cxercer un commerce, l¢ locataire soriant
anra droit en cas de reconstruction de Vimmeuble, &
Findemnité prévuc par Particle 10.

Art. 10.

Si le bailleur n’aceepte pas le renouvellement sol-

licité, ou si le prencur n’acceple pas les contre-pro- -

positions que le bailleur aurait formulées, le preneur
peul assigner le bailleur devant le juge-de paix du
licu loué pour exiger, soil'le renouvellement du bail,

s0il une indemmnité égale & la valeur du droit de”

reprise donl il est frustré.

Art. 11.

Cetle action doil, & peine de déchéance, &tre infen-
1ée dans le mois du non-accord ddment conslalé,

Art. 12.

Le juge de paix pourra recourir au concours de un
ou plusienvs experts. Il ne sera pas tenu compte, dans

I'évaluation de la valeur locative, des améliorations

apportées par le prencur, quand méme celles-ci
scraiecnt conventionnellemenl acquises au proprié-
laire. 1l n'est pas non plus lenu comptle de la plus
value ou de la moins value résultant de U'exploitation
du commeree par le prencur.

Art, 13,

Le rapport devra étre déposé dans les Lrente jours
du prononcé du jugement désignant les experts. 11
devra &tre slatué dans les lrente jours du dépdt du
rapport.

Art. 14.

Le délai dappel est d'un mois & daler du prononeé
du jugement.

Le tribunal de premidre instance sidgeant cn
matiere d’appel de justice de paix, slaluera dans les
deux mois de appel.

kunnen  voortspruiten. De  maximum-vergoeding
door den verhuurder loe te slaan zal zijn het bedrag
vin de in de laalste twee jaar gemankie winslen.

AI‘L 9

De bepalingen van artikel 8 kunnen den verkrij-
ger van het pand of ieder ander persoon die hel
heeft geérfd of het, op eenige andere wijze, onder
cen kosteloozen of bezwarenden titel, heeft verkre-
gen, worden tegengeworpen.

Echter, indien de plaals of het pand werd ver-
kregen om er cen handel te drijven, zal de uillre-
dende huurder, zelfs in geval van herbouwing van
het pand, recht hebben op de bij artikel 10 voor-
zienc vergoeding.

Arvt. 10.

Indien de verhuurder de gevraagde vernicuwing
weigert, of indien de huurder de tegenvoorstellen dic
de verhuwrder mocht gedaan hebben nicl aanvaardt,
kan de huurder den verhnurder vé6r den viederech-
ter van de plaats van hel verhunrde goed dagvaarden,
ten cinde, hetzij de vernieowing van de huurover-
cenkomst, hetzij con vergoeding te vorderen, gelijk
aan het recht van terugneming waarvan hij beroofd
is.

Art. 11.

Deze vordering moel, op strafl van verval, inge-
sleld worden, binnen de maand volgend op de vasi-
slelling dal geen overcenkomst werd bereik!.

Art. 12.

De vrederechier mag de medewerking inroepen
van een of meer deskundigen. Bij de schatting van
de huurwaarde, wordt geen rekening gehouden met
de door den huurder aangebrachic verbeleringen,
zelfs indien zij, door overcenkomst, den cigenaar ten
goede komen. Evenmin, wordt rekening gehouden
mel” de meer- of minderwaarde voortspruilend il
het drijven van handel door den huurder.

Art. 13.

Het verslag moet worden neergelegd, binnen de
maand na het vonnis waarbij de deskundigen wor-
den hencemd. Uilspraak moct worden gedaan bin-
nen.dertig dagen na de neerlegging van hel verslag.

Art. 14.

Dec termijn van beroep is cen maand, e rekenen
van den datum der uiispraak van hel vonnis,

Dc rechtbank van cersten aanleg zeielende in be-
roep voor vredegerechtszaken, doct wilspraak binnen
twee maanden na dit herocep.
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Art. 15.

Si la décision intervenue fixe un loyer supérieur

d’an moins 8 % an loyer stipulé dans le bail & renou-

veler, le prencur aura la faculté de renoncer au
renonvellement. Il devea aviser le bailleur de sa
renonciation dans les 35 jours du prononcé du juge-

ment §'il 0’y a recours & appel ou dans les 15 jours
du prononcé du jugement d’appel dans Yautre cas.’

Art. 16.

Le localaire évincé a droit & une indemnité i

charge du baillewr qui lui refuse le renouvellement

du bail, pour autanl que le bailleur ne soit pas fondé

A invoquer un des justes molifs énoncés & Iarticle 8. -

Art. 17.

S5i le bailleur invoque le juste motif, il devra tou--

tcfois indemniser le localaire sortant des impenses
faites par lui dans I'immeuble pour les nécessités de
son comerce, pour autant gu'elles améliorent les
lienx loués el en angmentant la valeur lccative,

Celte indemnilé ne sera cependant pas due s'ils,

résulte du bail que le prix du loyer a été [ixé en
tenant comple des impenses auxquelles les locataires
seraicnt astreint pour approprier limmeuble a
I'exercice de son commerce.

Art. 18.

Le prencur mis en demeure d'abandonner les lieux
loués moyennant la juste indemnité déterminée par
Taccord des parties ou par jugement coulé en force
de chose jugée a le droil de se maintenir dans I'im-
mcuble oun la partie d’immeuble lui donnée A bail,
aussi longltemps qu'il n'a pas obtenu soil le paiement
de ladile indemnité, soit les stiretés suffisanles a en
garantir le paiement.

Pour celle période d’occupation, le preneur ne
devra le loyer, sur la base du bail échu, que pour
autant gu'il continue Pexploitation du fonds de com-
merce.

Art. 19,

Sont nulles cl de nul effet, quelle qu'en soit la
forme, les stipulations contraives aux dispositions de
Ia préscnte loi.

Les partics peuvenl loutefois, un an aprés Pentrée
et jouissance du locataire, metlra fin au bail en
cours ou ¢n reduire la durée, i condition que leur
accord soit constalé par un acte authentique ou que
la déclaralion en soit faite devant le juge de paix du
canton de la situation de Yimmeuble.

Art. 15.

Indien de getroffen beslissing een huurprijs be-
paalt, die ten minste 5 1. k. hooger is dan de huur-
prijs bepaald in de tc vernicuwen overcenkomst,
kan de huurder van de vernieuwing afzien. Hij moel
van dezen. afstand kennis geven aan den verhuurder,
binnen 85 dagen na de vitspraak van het vonnis, zoo
er geen beroep is, of binnen 15 dagen na de beslis-
sing in beroep, in het ander geval.

Art. 16,

Dec uitgewonnen huurder heeft recht op een ver-
goeding ten bezware van den verhuurder die hem de
vernieuwing van de huurovercenkomst weigert, voor
zooveel hij een der bij artikel 8 opgesomde billijke
redenen niet kan inroepen.

Art. 17,

Indien de verhuurder de billijke reden inroepl, zal
hij evenwel den uvittredenden huurder moeten scha-
deloos stellen voor de uilgaven door hem gedaan aan
het pand, voor de noodwendigheden van zijn handel,
voor zooveel zij de verbuurde plaatsen verbeteren en
cr de huurwaarde van verhoogen.

Die vergoeding is evenwel niet verschuldigd,
indien uit de huurovercenkomst blijkt dat de huur-
prijs werd vastgesteld, reckening houdend met de uit-
gaven welke de huurder zich zou mocten getroosien
om het pand aan de uitoefening van zijn handel aan
te passen.

Art, 18,

De huurder aangemaand de verhuurde plaatsen
le verlalen, mits rechimatige vergoeding, ingevolge
overeenkomst van parlijen of van in kracht van ge-
wijsde gegaan vonnis, heeft het recht in het aan hem
verhuurde pand of pandsgedeelte te blijven, zoolang
hij ofwel de betaling van gezegde vergoeding niet
heeft bekomen, noch genoegzame zckerheid om de
hetaling er van le waarborgen.

Yoor den duur van deze bezetting, is de hunrder
de huur niet verschuldigd, op grond van de verval-
len huur, tenzij voor zooveel hij voortgaal de han-
delszaak e drijven.

Art. 19.

De bedingen strijdig mel de bepalingen van de
tegenwoordige wet zijn niclig cn van geener waarde,
welke ook hun vorm zij.

Partijen kunnen evenwel, cen jaar na de in genol-
treding van den huurder, cen einde maken aan de
loopende huurovereenkomst of den duur cr van ver-
minderen, mils hun akkoord blijkt uit cen authen-
ticke akle of hun verklaringen werden afgelegd voor
den vrederechter van het kanton waar hel pand is
gelegen.
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Art, 20,

Le locataire privé, pour une cause quelconque, du
bénéfice du renouvellement, est autorisé 4 placer sur
I'immeuble, & un endroit apparent, et ce, pendant
six mois & dater de I'expiration du bail, un avis men-
tionnant le licu ot i} a transféré son commerce, sans
qu'il puisse &tre assujetli de ce chef & une redevance
quelconque envers le bailleor ou le nouvel oceupant.

Art, 21.

Le bénéfice de la présente loi ne pourra étre
réclamé que par les Belges ou les éirangers autorisés
par Ie Roi & établir leur domicile en Belgique et res-
sortissants d'un pays dont la législation garantit aux
belges des droits au moins égaux pour la protection
du fonds de commerce.

Art. 22,
Disposition transitoire.

Les dispositions de la présente loi sont applicables
aux baux en cours, sauf en ¢e qui concerne leur
durée. ' )

ANNEXE 11

AMENDEMENTS DE M. KLUYSKENS.

AMENDEMENT A L'ARICLE 4, -
Présenté par M. Kluyskens.

Maodifier cet ariicle de la' fagon suivante :

§ 1. La durée minima du'bail sera de neuf anndes.

§ 2. La disposition du paragraphc 1 n’est pas appli-
cable :

‘

1 Aux conventions de bail dont Ia durée est réglée
par des lois particulitres; .

2" A celles dont Ja nature el Pexploitation implique
nne durde infévicure & un an;

3" A celles qui concernent des immeubles expro-
prics ou acquis pour cause ulilité publique;

4" Aux immeunbles ou parties d’immeubles louds
comrme aceessoires d'un fonds de commerce occupé
o vertu d'unbail antéricur, La location penl dans ce
cas ¢tre conclue pour un lerme expirant en méme
lemnps que La localion principale;

Art. 20.

De huurder die, om cenige oorzaak, van het voor-
recht der vernicuwing is beroofd, is er toe gemach-
ligd op het pand, op cen zichtbare plaats en dit gedu-
rende zes maanden, le rekenen van af hel verstrijken
der overeenkomst, cen berichl aan te brengen, ver-
meldende de plaats waar hij zijn zaak heeft overge-
bracht, zonder dat hij, uit dien hoofde, jegens den
verhuurder of den nieuwen bezetter, tot eenige uit-
keering kan verplicht worden.

Art, 21,

Het vooirechi van de tegenwoordige wet zal alleen
kunnen opgeéischt worden door de Belgen of de
vreemdelingen die door den Koning gemachtigd wer-
den hun woonplaats in Belgié te vestigen en onder-
hoorig zijn van de landen welker wetgeving aan de
Belgen minstens gelijke rechien verzckert voor de
beseherming van de handelszaak.

Art. 22,
Overgangsbepaling.

De bepalingen van deze wel zijn van loepassing
op de loopende huurovercenkomsten, behalve wat
den duur er van befreft.

BIJLAGE 1.
AMENDEMENTEN VAN DEN HEER KLUYSKENS.

AMENDEMENT OP ARTIKEL 4,

Door den heer Kluyskens voorgesteld.
Dit artikel wijzigen als volgt :

§ 1. De minimumduur van de huurovereenkomst
is negen jaar,

$ 2. De bepaling van paragraaf 1 is nicl loepasse-
lijk op :

1° De huurovercenkomsien waarvan de duur door
bijzondere welten is geregeld,;

2° Die waarvan de aard van hel bedrijf een duur
van minder dan een jaar in zich sluit;

3° Dic welke panden betreffen, onteigend of aan-
geworven, om redenen van openbaar nat;

4° Dec panden of pandsgedeelten verbuurd als aan-
hoorigheden van cen handelszaak, krachtens cen vroe-

& ?

gere huurovercenkomst in gebruik. De hunr kan in
dil. geval gesloten worden voor cen fermijn dic cen
cinde neemt tezelfdertijd als de booldhour;
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37 Aun convenlions de sous-focation ¢t de cession
de bailz celles-ci penvent ére conceloes pour nn terme
expivanl en o méme femps que la location principale.

AMENDEMENT A L’ARTICLE 8.
Prézenté par M. Kluyskens.

Compléter Pénumeération de I'articie § de la fagon sui-
vante :

4° Les causes prévues par la loi lorsqu'il s'agit de
baux consentis par un usufrnitier on par Padininis-
trateur de biens des incapables;

5" Vinsuffisance du lover offert par le prencur
pour le renouvellement da bail, i condilion pour le
batlenr d'indiguer, conformément i Varticle 5, le
prix auquel il consentirail & contracter;

6" Une swoffre cmanant un tiees & condition que
le caractére véel de eclte offre soit reconnu par le
lncataire on constalé par le juge:

7 Le défant dintérdt de la part du localaire, soit
(jue celni-ci poisse sans dommage se rétablic dang un
ravon saffisamment rapproché de Fimmeuble loud,
soit que fe baillewr offre de le dédommager de la
perte gue le changement d'immenble ponrrait entrai-
ner. Le maximum d'indemnild & accorder par le bail-
lear sera du montant des bénélices réolisés durant les
deux dernifres anndées.

AMENDEMENT A L’ARTICLE 10.

Ajouter a cet article un alinéa congu de la fagon sui-
vante :

Getie indemnilé ne pourra en aneun cas étre supé-
vicure anx béndfices  cuninlés
anndées du bail,

des denx  dernitres

dustification.

Une indeminité plus considérable pourrait &re de
nalure & ruiner le propri¢laire.

Les magistrats sont en réalité dans Fimpossibilité
de chiffrer, de déterminer un préjudice non réalisé.

En fixanl un maximm on lent comple du carac-
ere aléatoire gue reprisente Ta valewr d'un fonds de
commerce, ol on évile les abus.

Sile locataire eédail son fonds de commerce, il
n'obliendrait d’aillewrs, en régle général, que le mon-
tant cumulé du bénéfice d'exploitation déclaré pen-
dant les deox dernitres anndes qui ont précédé la
cession.

9 De onderbuurovercenkomslen, cn de hunr-
overdrachlen; deze kunnen geslolen worden voor een
termijn dic een einde neem! tezefdertijd als de hoofd-
haur,

AMENDEMENT OP ARTIKEL 8.
Door den heer Kluyskens voorgesteld.

De opsomming van artikel 8 aanvullen als voigt :

4" De door de wet voorziene rvedenen, waar hel
geldt huurovereenkomsten  bewilligd  door  een
vruchtgebruiker of door den hewindvoerder over de
gocderen der onbeckwamen;

5° Hel onvoldoende huurbedrag, voor de vernicu-
wing van de huurovercenkomst door den huurder
aangeboden, mits de verhuurder overeenkomslig
artikel & den prijs opgeefl, waartegen hij bereid is
overcenkomst e sluiten;

6" Een hooger aanbod vanwege cen derde, mils de
echtheid van dit aanbod door den huurder wordl
erkend of door den rechler is vastgesteld;

7° Het ontbreken van cen belang bij den huarder,
hetzij deze zieh zonder schade opnjcuw kan vesligen,
binnen een genoegzaam nabijen omtrek van het
gehuurde pand, hetzij de verhuourder aanbiedl hem
te vergoeden voor het verlies dal de wisseling van
pand mocht veroorzaken. De maximumvergoeding
door den verhuurder te bewilligen, zal gelijk zijn
pan het hedrag van de in de laalste twee jaren ge-
maakie winsten.

AMENDEMENT OP ARTIKEL 10.

Aan dit artikel een alinea 2 toevoegen luidende :

Deze vergoeding mag, in geen geval, hooger zijn
dan de samengevoegde winsten van de laalste Lwee
jaren der huwrovercenkomst. '

Toelichting.

Een hoogere vergoeding zou van aard
om den cigenaar ten onder le brengen.

In weirkelijlheid, zijn de magistraten in de onmeo-
gelijkheid een njel verwezenlijkt verlies te hepalen
en in cijfers uit te drukken.

Door ¢cen maximum le bhepalen, houdt men reke-
ning met den wisselvalligen aard van de waarde dic
cen handelszaak heeft en vermijdt men misbruik.,

Indien de hourder #ijn handelszank moest overdra-
gen, zou hij trouwens, over 't algemeen, slechis het
samengevoegd bedrag bekomen van de bedrijfswinst
thie hij in de laatste lwee jaren dic de overdrachl zijn
vooralgegaan heeft gemaaki, .

kunnen zijn
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AMENDEMENT A L’ARTICLE 19.
Présenté par M. Kluyskens.

Les parties peuvent toutefois, un an aprés enlrée
en jouissanee du locataire, meitre fin an bail en cours
or en réduire la durée a condition que leur accord
=oil constaté par un acte anthentique ou que leurs
déclarations aient été faites devant le juge de paix du
canton de la situation de Pimmeuble.

ANNEXE HI.
NOTE DE LA MINORITE.

Tout en rendant howmmage au souci qui a inspiré
fes auleurs des propositions de la loi tendant & pro-
téger la propriété commerciale, certains membres de
fa Commission n’ont pu se rallier aux dispositions
que velle proposition renferme. s croient, quant i
cux, qu’il n’y a pas licu de modifier actuellement la
lot du 30 mai 1931.

Celle Ioi o, en cffel, donné satisfaction aux prin-
cipaux griefs des locataires d’immeubles lonés & des
lins commerciales. Elle va déjd trds loin lorsqu’elle
reconnait au prenenr le droib & une indemnilé a raison
de Vaceroissement de la valeur locative 3 Ia fin du
bail.

I cst, en effet, difficile de ratiacher ce droit i Ia
théoric de Penrichissement sans cause, pnisque celte
angmentation de valeur, tout a fait aléatoire d’ail-
leurs, est Ja conséquence d'un conirat inlervenu entre
partics, ecomme il est difficile de parler ici d'un abus
de droit, puisque ’époque a laquelle Ie bail doit pren-
dre fin a également ¢lé fixée par la convention.

En tout cas, la Joi du 30 mai 1931 n’a pas encore
fail ces preuves. On prélend, mais on ne nous prouve
pas. qu’elle soil préjudiciable aux locataires.

D’antve part, le projet de foi actucl prisente des
inconvénients sérieux :

IT porie, toul d’abord, atleinte au principe de la
liberté des conventions qui permet aux parties de
lenir comple de foules les cirveonslances spéeiales el
dos intéréts parltieulicrs dont chacun est, en défini-
tive, le meillear juge. Ce n’esl pas paree que certains
abus se seraient produils qu'il faut sacrifier le prin-
cipe méme de la lberté des convenlions dans la
arande majorilé des cas of celle Hberté est hienfai-
sanfe el répond aux hesoins comme aux intéréts des
parlies,

D aatve part. Ja valear dex elientdles eat, pour le
moment, fellement inconsistante el mouvante qun’il

AMENDEMENT OP ARTIKEL 19,
Door den heer Kluyskens voorgesteld.

Partijen kunnen evenwel, een jaar na de in genol
treding van den huorder, cen cinde maken aan de
inopende buurovereenkomst of den dunr er van ver-
minderen, mils hun akkoord blijkt uit een authen-
ticke akte of hun verklaringen werden afgelegd voor
den vrederechter van het kanlon waar het pand is
wselegen.

BLILACE N1
NOTA DER MINDERHEID.,

Hulde brengend aan de bezoredheid betoond door
de indieners van de welsvoorsiellen tot bescherming
van den handelseigendom. hebben sommige leden
van de Commissie zich niet kunnen aansluiten bij
de v dit voorstel vervalle bepalingen. 7ij zijn de
meening toegedaan, dal de wet van 30 Mei 1931 thans
nict hoelt gewijzigd.

Dic wel schonk inderdaad voldoening aan de voor-
naamste  huourders  van 1ol handelsdoeleinden

. hestemde echouwen. Zij heefl reeds cen verrecaande
e ol b

strekking, daar waar zij aan den buurder het vecht
op vergoeding tockent wewens de vermeerdering
der hunrwaarde op den vervaldag der huurovercen-
komsl.

Hetl is inderdaad moeilijk dit rechl in verband le
brengen met de theorvie der verrijking, zonder oor-
zauk, vermits deze trouwens wissclvallige waarde-
vermeerdering het gevolg is van cen overecnkomst
tusschen partijen. evenals het moeilijk valt hier te
gewagen van cen mishroik van recht, vermits de
vervaldatum der huurovercenkomst insgelijks bij
het conlract werd vasteesteld.

Wat cor ook van zij, de web van 30 Mci 1931 hecft
nog de toets niet doorslaan. Er wordt beweerd, doch
ronder hel bewijs hiervan te leveren, dat #ij nadee-
lig zou zijn voor de huurders.

Anderzijds, verloont hel huidig wetsvoorstel crn-
stige hezwaren.

Het maakt vooreerst inhrenk op bet beginsel van
de vrijheid der overcenkomsten, waardoor de par-
tijen de gelegenheid hebhen rekening e houden
mel alle bijzondere omstandigheden cn met de bij-
zondere belangen waarover ieder betrokkene, per
slot van rekening, zelf best kan oordeelen. Hel vol-
staal niet dat zich sommige misbruiken zouden heb-
ben voorgedaan om het heginsel zelf prijs le geven
van de vrijheid der overcenkomslen, in de meesic
eevallen waar die viijheid cen weldoenden invloed
heeft, en zoowel aan de hehoefien als aan de belangen
der partijen beantwoordt,

Andevzijde. i« de wanede der klandizie voor 1 0o-
genblik zoo onvast en beweeglijk, dal het nicl
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ne semble pas désirable de la faire intervenirv, sans
limilalions el garantics, comme base d’une action en
indemnilé du chef de plus-value ou d’envichissement
sans cause,

Ajoulez & celi que la périurie de maisons de com-
merce ne peul éire encore invogquée anjourd’hui, le
commergant Lrouvera presque toujours Yoceasion de
se réélablir ailleurs en garvdanl sa clientéle, Pacha-
landage vestant altaché & I'immeuble dont il est un
n160essoire.

FLe droil au renouvellement du bail constituerait
ainsi, dans la plupart des eas, nne aticinte inutile ¢t
partant abusive au droil du propriétaire de disposer
de son immeuble.

Enfin, en supposant que la loi puisse trouver son
applicalion dans les eivconslances acluelles, elle aurait
pour conséquence d’obliger le propriétaire ou le nou-
vean Tocataire & reprendre la clientéle (Slément lout
a Tait aléaloire) pour la forte sormme, ce qui aurail
pour conséquence de Vinciler & se rallraper sur le
consommateur.

La loi avrait foreément pour conséquence de dimi-
nuer la valenr vénale des immeubles & destinalion
commerciate, d’efl diminntion des patrimoines ainsi
que des droils de mulation et de succession.

On verra fatalement, ["exemple de la France suffit
4 le prouver, une foule de spéculalours louer des
immeubles commercianx, non dans le but d’exploiler
un commerce honnéle, mais dans celui de spéculer
sur la cession de la clientele et de réaliser de la sorle
des bénéfices abusifs sur le dos A la fois du proprié-
laire et du cessionnaire.

(Vest 1a un danger Lrds grave, contre lequel le légis-
lateur francais se débat vainement depuis des années
cl, qui s’ajonlant aux autres inconvénients du projet
de loi, est de nature & le faire rejeler.

Au nom de ln minorité :
A, KLUYSKIENS.

wenschelijk is deze, zonder beperkingen en waar-
borgen, te doen fusschenkomen als grondslag van
cen vordering lol vergoeding, wegens meerwaarde of
verrijking zonder oorzaak.

Daarbij dient nog gevoegd, dal de schaarschle der
handelshoizen thans nog nict kan ingeroepen wor-
den; de handelaar zal bijna altijd de gelegenheid
vinden om zich clders te vestigen en zijn klandizie fe
behouden, terwijl de beklanting gehecht blijit aan
hel pand waarvan zij een bestanddecel aitmaakt,

Het recht van vernicuwing der huurovereenkomst
zon aldus, in de meeste gevalien, noodeloos en ver-
keerdelijk inbreuk maken op het beschihkingsrecht
var den cigenaar op zijn pand.

Ten slotte, in de veronderstelling dal de wet onder
de huidige omstandigheden zou toegepast hunnen
worden, zou zij als gevolg hebben den eigenaar of
den nicuwen huurder te verplichlen tegen hoogen
prijs de klandizie over le nemen (gansch wisselvallie
hestanddee]), zoodal deze er zou o worden aan-
gespoord dit bedrag op den rug van den verbruiher
terug be winnen.

Pe wel zouw onvermijdelijh voor gevolg hebiben,
de  verkoopwaarde  der  voor  haodelsdacleinden
bestemde gehouwen te doen dalen, mel als resalinal
cen vermindering  der vermogens, alsook wan de
overgangs- en successierechien,

Zooals men het in Frankrijk heefll Kunnen zen,
zal hier falaal cen massa speculanien vpduiken om
handclsgebouwen te huren, niet om een eorlijhen
handel vit te oefenen, doeh om op de overdracht der
kKlandizie te speculecren en aklus wederrechielijhe
winsten le verwezenlijken, gelijklijdie op den rug
van cigenaar en overnemer. '

‘Dit is een zeer ernsiig gevaar, waartegen de Fran-
sche wetgever sinds jaren vruchteloos opkoml, en
dat, gevoegd bij de andere bezwaren door hei ont-
werp opgeleverd, van aurd is dit te doen verwerpen.

Namens de minderheid.
A. KLUYSKENS,




