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RAPPORT 
FAIT, AU NOM DE LA.COMMISSION ('), 

l'AR M. JENNISSEN. 

MADAME, )fEsSIEt;RS, 

L1• Sénal a adoplf'-. avec de lt'•g-i•n•s différences de 
rédaction, la plupart des dispositions votées par la 
Oluuuhro concernant IC'!' baux commerciaux. C'est 
ains i que peuvent êln~ considérées comme acquises 
!(,s importantes réformes qrn' voir i, applirnhle;; d'ail 
leurs aux haux en cours : 

\ullil{- de la clause résoluloir« <•xpresse, inséré« 
tians les baux i1 loyer; 

Droit pour le locataire de céder le bail ou de sous 
louer l'immeuble qu'il occupe si la cession ou la s011s 
localion est faite ensemble avec hi cession du fonds de· 
commerce: 

Droit <lu locataire sortant à indemnité à charge du 
propriétaire, si celui-ci reprend le bien loué pour y 
exercer le même commerce 011 un commerce simi 
laire 011 l'attribue dans k même hut à une autre per 
sonne que le locataire. 

Il n'y a guère que sur l'étendue de cette indemnité 
que le texte d11 Sénat diffère profondément de celui 
qui fut volé par la Chambre. Notre article 1762' disait 
que le locataire remplacé <1 a droit, à charge du bail 
leur, ;1 une indemnité qui sera calculée à raison de 

(1) La Commission. présidée par :'IL Meysmans, était 
composée: 

1° Des membres de la Commission de la Justice et de la 
Législation civile et critninr-lle : :\1:\.1. Baelde, Bodart, 
Bovesse>, Brunot, Brutsaert, Carton, Carton de Wiart, Col 
leaux, De Rasquinet, De Schryver, De Winde, Hallet, Jen 
nissen, Koslman. Mathieu (.J.), Pepin, Romsée, Sinzot. 
Soudan, Van Duvnet et Van d,-r Gracht; 
2° DL·, rnr-ruhn-s dé;.;ignés par les ,i·ctions : M 1\,1. de Bur- 

1...t, Fu-ullien. :'lk,\·,111an~, Itombauts et Troclot. 

WE'l'SON'fWERP 
tot wijziging van 'ritel nn, Boek II van het Burger 

lijk Wetboek. 

VERSLAG 
NAMENS DE COMMISSIE ('), UITGEBRACHT 

DOOR DEN HEER JENNISSEN. 

;'\IE\HOFW, ;\,ltJNE IIEEREN, 

De Senaat heeft, met lichte tekstwijzigingcu, meest 
al tie bepalingen aangenomen, welke goedgekeurd 
werden door de Kamer in zake van handélspachteu. 
Derhalve kunnen wij aannemen dat, van nu af .uui. 
de , olgende bolangrijke hervormingen, tdcjiassel'ijk 
op ile loopt-nrlo pachleu, een werkelijkheid zijn 
geworden : 
\il'fighl'id van de uitdrukkelij ko i>11t{1indc11Cl1~ 

, , 11 >JI\ aarde. i11 tk pachlov oreenkomsteu opgcnomf'n; 
ltecht n111 den huurder urn Je purht over le dragen 

of een onderhuurder le nemen voor hel vaste goed dal 
hij gehmrnl heeft, indien de overdracht of .Ieondr-r 
\'crhuri11g geschiedt tegelijk met de overdracht v.111 
de handelszaak: 

Hecht voor Jen uittredcndcn huurder up een ver 
goeding len laste van den eigenaar, indien deze hd 
gehuurde goed terugneemt om daarin een zelfde of 
gelijkaardige handelszaak op te richten, of hel, met 
hetzelfde doel, m111 een anderen persoon dan ile huur 
der overdraagt. 

Alleen IC'n aanzien van hel beloop dezer vergoedirur , 
verschilt de tekst van den Senaat merkelijk van dien 
van de Kamer. Ons artikel 17624 zei dat de vervangen 
huurder, « ten hezware van den verhuurder, recht 
heeft op een vergoeding. die wordt berekend naar 

'' (') De Commissie, voorgezeten door den heer ~,(rysman,, 
bestond uit : 

1° De leden van de Commissie voor de Justitie en d,• 
Burgerhjke en Strafrechtelijke Wetgr-ving : de heen-n 
Baelde, Bodart, Bovesse, Brunet, Brutsaert, Carton, Car 
ton de Wiart, Colleaux, De Rasquinet, De Sehryver, Dl' 
Winde, Hallet, Jennissen, Koelman, Mathieu (J.), Pepin, 
Romsée, Sinzot , Soudan, Van Dievoet en Van der .Gracht:· 

:!" Dl' h·dL·ll aang,·duid door de afdee!ingen : Lie he, !·,•;i 
df' Bur!PI, F'ieul lien, \'(pysman;s. Rombauts en Tröclet. 

Il 
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l'enrichissement qu'il a procuré au bailleur par la 
création Oil Ic développement. de son commerce ». 

Le Sénat a voulu préciser que cel enrichissement 
est déterminé par la majoration de la valeur locative 
que le locataire aura contribué à donner 11 l'immeuble 
par ses qualités de commerçant el, pour éviter des 
procès futiles, il subordonne Je droit à l'indemnité 
d'éviction à la condition que la valeur locative 
moyenne calculée. pour les trois dernières années 
d'occupation dépasse d'un quart au moins la valeur 
locative moyenne des trois premières années. Enfiu, 
il fixe un maximum 11 l'indemnité. qui sera du mou 
lant d11 loyer dù pour la dernlî-re annéo du bail. . -~ 

La Commission estime devoir recommander à la 
Chambre de s'en tenir an texte qu'elle avait volé el. 
('ela p11111· ks raisons suivantes : 

1 ° Le principe appliqué est. Ic même, dans notre 
texte d dans celui du Sénat : il s'agit de la vieille 
maxime que « nul Ill' peul s'cnrir-h ir a11 dl'lrimcnt, 
d'autrui "; 

2" Le texte du Sénat 11·a qu·1111c Iuusso apparence 
de précision : prendre comme hase rle I'cnrlohisso 
ment. du bailleur, l'nugmeutation de la valeur loca 
live de son immeuble, c'est hien. '.\fais qui appréciera 
cc-lie ,!llg-mentalio11 d1· valeur loealivP? Qui fera ln 
comparaison entre la , ulcur locntivc dos trois der 
nières années du bail el des trois premières années? 
Le juge, éventuellement {-l'lnirr- par m1 expert (011 par 
<les lc;moin.,. tlit assez étrangement 1111 alinéa 3 11011- 
veau inséré par Ir Sénat ù l'article 1762''). Nom; en 
revvuuns ainsi ;1 la pen,,:e même il1,, aulr-urs tl u texte 
de la Chamhn-, 1111i ,;lait 1lr lai,,rr a11 j11g1• 1111 Inrg-<' 
po 11, .,j r d'apprc\eiat iou : 

3" li peut èln, inèqu ituhlu, da1" n,rlai11, eus, de 
Iirnitcr l'indemnité d11<' au locataire sortant 11 un an 
de loyer 011 de subordouru-r l'exercice de son droit ~ 
l'r-xistcncc ,l'une ruajorut iou de vulr-ur locative rl'1111 
qunrt , 

Si la Chambre n'a pa~ l"Oll,al'l't; duu- la loi le droit 
1k pn\fén·nec· du locataire occupant au renouvelle 
m1·11t '111 bail. il est 1·1•rtain cependant. que l'adoptiou 
du principe de l'Indcmnité d'éviction, consl.itue une 
rccomruanrlation adressée aux bailleurs, en vue de 
reconnaitre linlérêt de la propriété commerciale. 
()r. c'dl◄- rccommnndafion IH' peul jouer efficacement 
q1d1 la .-·n11ditio11 q111• s'cxcrcr-. sans limitation 
acu-1111,·. IP drnit f1 I'indemnitó. 

La Cn111rni,,-io11 a 1Ïtc1111w111", :\ladame el _\ft,,-sîc•ur,, 
dl' 1011, 1,n,p.-•~1·r. par 9 voix l'fllllrc 3 <lf's 111c111hn•;; 
préscnt-, d'adopter Ic projet ame111J1: par Ic Sénat, 
,011, n;sen1· ,-,•11lement de remplacer l'article 1762' 
par le lexie 101!; par la Chamhrc et de supprimer I'ul i- 
1H:a 3 de l'art ick 17625

• 

I.;, t :nmn,i--i1111 propose aussi de modifier comme 

rato van de verrijking welke hij den verhuurder 
bezorgd heeft door de oprichling of de uithreidlng' 
van zijn handel n. 

De Senaat heefl er willen nadruk op leggc11, dal 
deze verrijking bepaald wordt door de verhoog ing 
van de huurwaarde die de huurder zal hebben gege 
ven aan hel vast goed, door zijne capaciteit als han 
delaar en, om nuttelooze processen le verm ijden, doel 
hij het recht op een vergoeding wegens uitwinning 
afhangen van de voorwaarde, dat de gemiddelde 
huurwaarde, berekend voor de laatste drie jaren vau 
de huurperiode, met een vierde ten minste de gemid 
delde huurwaarde der eerste drie jaren overschrijdt. 
Ten slotte, stelt hij een maximum voor de vPrgoeding 
vast, die het bedrag van den huurprijs zal beloopen , 
verschuldigd voor het laatste jaar van de pacht. 
De Commissie meent, dat zij de Kamer moet aan 

raden zich aan den lekst te honden, welken zij aange 
nomen heeft, en zulk, om de volgende redenen : 

1 ° Het. toegepaste beginsel is hetzelfde in onzen 
tekst en in dezen van den Senaat : het i" de oude 
spreuk dat cc niemand zich Len koste van een ander 
ven-ijken mag n; 

2" DP tekst van den Senaat is slechts in schijn 
juist : als grondslag van de verrijking van den ver 
huurder: de meerdere huurwaarde Yan zijn perceel 
111~m<'n, is goed. Maar wie zal rlezo verhoogirur van 
huurwuurdc bepalen P Wie zal de vergelijking maken 
l11"sC'lw11 de huurwaarde van de laatste drie pachtja 
ren en van de eerste drie jaren P De rechter, desnoods 
voorgelicht door een deskundige (of door getuig-en, 
zoonls , nogal vreemd, le lezen staat i11 een nieuw lid S 
door den Senaat in artikel l 7fi2" ingulascht) , Zoo beun 
dcrcu wij weer hel denkbeeld zelf van de voorsteller 
van d!'II tekst der Kamer, waarbij aan den rechter ecu 
ruime bevoegdheid bij do schatting overgelaten 
werrl ; 
3" Hl'! kan, iu sommige gevallen, onrechtvaardig 

zijn de vergoeding aan den uittredenden huurder Ic 
beperken tot een jaar huur of de uitoefening van dil 
recht afhankelijk le maken van het beslaan van e<·11 
vcrhoogirur van huurwaarde ten bedrage van ecu 
vierde. 
Indien dl' Kamer het voorkeurrecht van den zitten 

den huurder. hij de vernieuwing nm de pacht, in de• 
wel n iel ingeschreven heeft, staal hel nochtans vnsf , 
dat tie aanneming van het beginsel van de uitwin 
uingsvergoeding, een aanbeveling aan de verhuurder 
is om het belang van den handelseigendom te erken 
nen. Welnu. deze aanbeveling kan slechts dan dol'l 
matig zijn, mits het recht. op vergoeding zich, zonder 
t>enip-e helemmering-, kan laten gelden. 
DP Commissie heeft de eer, l\fe\Touw en ,rij,w 

Herren, U, met 9 tegen 3 stemmen van de aan\\l•zig-1• 
leden, voor te stellen het ontwerp dat door den Senaat 
g-ewijzig-d werd, aan te nemen, met dit voorbehoud 
echter. dat artikel 1762• zou vervang-en worden door 
den tekst door de Kamer aangenomen en rlnl lid 3 
van nrf ikr-l 1762" zon geschrapt worden. 
n •. Commissie stelt ook voor den titel nm de 
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suit l'intitulé de la nouvelle section llbis du Titre VIII I nieuwe afdeeling Ilbis van Hoofdstuk. VIII van 
du Livre III du Code civil : « Des règles particulières I Boek III van het Burgerlijk Wetboek te doen luiden : 
aux baux d'immeubles à usage commercial ». « Bijzondere regeling betreffende de verhuring vun 

, oor handelsgebruik bestemde vaste goederen "· 

l.c Rapporteur. 

E. JEN NISSEN. 

Le Presider«, 

L. l\fF.YSM A I\S. 

lJc Verslu.yf/CVCI', 

E. JENNTSSE!\. 

. .\.MEN DEMENTS 
PHOPUSÉS I' \H LA Cff\l \l lSSI« 1\ 

De Voorzitter, 
L. MEYSM-\NS. 

.\ri. 2. 

l. - ]lotfüitir couuue suit l'Intitulé cle la Section 
Ubis du Titre VIII du Livre III du tochi civil : " Des 
règles particulière» 011.t /Jau,: dinuueublc« II n.~,ioc 
cmnmercial ,, . 

ll. - A l'artfol-, 176:!', 1·étahfü le texte ,·oté 1mr la 
Chambre qui était com:u comme suit : 

« Art. 1762'. - :-ii. à l'expiration du bail, la jouis 
sance du bien loué expressément pour l'exploitation 
d'un commerce de détail, est reprise par Ic bailleur 
ou attribuée à une personne autre que le locataire qui 
en a demandé le renouvellement, celui-ci a droit, à 
charge du bailleur, à une indemnité qui sera calcu 
lée à raison de l'enrichissement qu'il a procuré au 
bailleur par la création 011 Ic développement de son 
commerce.» 

Ill. - A Partlele l';f;2\ s111111rinrnr l'alirn:a :{. 1·0111:11 
comme suit: 

« Lu preuve de la majoration de valeur locative que 
le locataire aura contribué à donner à l'immeuble 
peut être établie par Ious moyens de droit. même pur 
témoins. " 

AMENDEMENT.EN 
DOOR DE CŒ\li\HSSJE VOORGESTELD 

Art. 2. 

I. ~ De betiteling vau Afdeeling Ilbis van 'l'itel \'UI 
van Boek III van het Burgerlijk Wetboek wi.izigen nis 
volgt : « Bijzorulere regeliny betreffende de verlw 
l'ing va.n voor lwndel.~r,e/J1·1,i k bestemde 11aste yoc 
dcl'en ». 

Il. - Bij artikel 17621. den dooi· de Knmer aa1tl{e- 
110111tm tekst herstellen. luidende ali,; volgt : 

« A ri. 1762'. - - \Yortlt, hij hel verstrijken van de 
huurovereenkomst. het genot van het goed dat uit 
drukkelijk voor hel. drij ven van een kleinhandel 
werd verhuurd, door den verhuurder overgenomen 
of toegekend aan een anderen persoon dan de huur 
der die de hernieuwing er van heeft aangevraagd, 
dan heeft. deze, ten bczware van de verhuurder, recht 
op een vergoeding, die wordt herekend naar rato van 
de verrijking welke hij den verhuurder bezorgd 
heeft. door de opl'ichting of dt> uithreiding van zijn 
handel. " 

Ill. - Bi] artikel 17fi::?-·. lid :i dueu wegvallen, lui 
dende als volgt : 

« De verhooging der luuuwuurde die de l11111r 

der aan hel goed heef! helpen bezorgen, kan door alle 
rechtsmiddelen. zelfs door gl'luig·en, _worden hem.' 
zen. » 


