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WETSVOORSTEL

tot invoering in het Burgetlijk Wetboek
van regels betreffende de loopbaanpacht
in het bijzonder

(Ingediend door de heer Léon Remade)

TOELICHTING

DAMES EN HEREN,

De landbouwer die geen eigenaar maar pachrer is, be-
schikr nier over voldoende waarborgen  inzake de zekerheid
van het voorrbesraan van zijn bedrijf. Daarom hebben som-
mige landbouworganisaties = het idee vooropgesteld van een
loopbaanovereenkornsr, ook loopbaanpacht — genoemd.

De loopbaanpacht ~ is een pacht van lange duur (,=.a minste
27 jaar) die vrijwillig afgesloten wordt, met een verhoging
van de pachtprijs.

Het onderhavige wetsvoorstel berreffende de loopbaan-
pacht strekt erroe de huidige wetgeving aan te vullen op
grond van de volgende principes:

1 De duur van de pacht wordr door de partijen  vastge-
steld, maar mag niet Korter zijn dan 27 jaar.

2. Na de eerste periode van 27 jaar wordt de pacht met
opeenvolgende periodes verlengd en in dar geval wordt de
rhans besraande wetgeving opnieuw van roepassing.

3. Ten einde de zekerheid van het voortbestaan = van het
bedrijf beter te vrijwaren,
eigenaar aan de pacht slechrs een einde kan maken in be-
paalde gevallen, namelijk:

1) waardeverrnindering . van het gepachre goed door
slechte bebouwing  of ernstige nalatigheid in her ten laste
van de huurder komende onderhoud van de gepachte ge-
bouwen;

2) zware beledigingen of daden van kennelijke vijandig-
heid van de pachter regen de verpachter —of tegen onder
diens dak wonende familieleden;

3) veroordeling van de pachrer uit hoofde van daden die
het vertrouwen van de verpachrer aan het wankalen kunnen
brengen of de normale betrekkingen van verpachter tor
pachter onmogelijk kunnen maken;

lijkr het nodig re bepalen dar de
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PROPOSITION DE LOI

insérant dans le Code civil
des regles particulieres
aux baux a ferme de carriere

(Déposée par M. Léon Remade)

DEVELOPPEMENTS

MESDAMES, MESSIEURS;-

L'agriculteur + qui n'est pas propriétaire, . mais preneur  a
bail, dispose de garanties insuffisantes en matiere de sécu-
rite d'entreprise. C'est la raison pour  laquelle [I'idée d'un
contrat de carriere, encore appelé bail de carriére, fut an-
noncée par certaines organisations agricoles.

Le bail a ferme de carriere est un bail a long terme (au
moins 27 ans) contracrée volontairement, moyennant une
augmentation de fermage.

relative au bail a ferme de car-
la législation actuelle sur

La présente proposition
riere a pour but de compléter
base des principes suivants:

1. La durée du bail est déterminée par les pastiés, mais
ne peut étre inférieure a 27 ans.

2. Apres le premier terme de 27 ans, le bail est prolongé
par périodes successives et, dans ce cas, la législation ac-
tuelle est de nouveau d'application.

plus de sécurité d'entreprise, il sem-
que le propriétaire ~ ne peut mettre
notamment:

3. Afin de garantir
ble nécessaire d'admettre
fin au bail qu'a certaines conditions,

1) la dépréaiation du bien loué par le fait d'une mauvaise

culture: ou d'une négligence grave dans I'entretien locatif
des batiments loués;
2) des injures. graves ou des actes d'hostilité manifestés

de la part du preneur & I'égard du bailleur ou de membres
de sa famille vivant sous son toit;

3) la condamnation du preneur, du chef d'actes de nature
a ébranler la confiance - du bailleur ou a rendre impossible
les rapports normaux de bailleur- a preneur;

G. - 380
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4) de aanwending van percelen voor doeleinden van al-
gemeen nut door een overheidsadministratie = of een publiek-
rechtelijk rechtspersoon.

4. Aangezien de eigenaar, wat de opzegging betreft,
zich in geval van een loopbaanpacht in een moeilijker posi-
tie bevindt dan in geval van een klassieke pacht, moet de
wet die de pachtprijzen beperkt, versoepald worden.

Het voorstel. voorziet in een verhoging met 60 %.

WETSVOORSTEL

Artikel! 1

Boek III, titel VIII, hoofdstuk 1l van het Burgerlijk Wet-
boek wordt aangevuld met de volgende bepalingen:

" Afdeling 4. -
het biizonder.

Regels betreffende de loopbaanpacht in

S 1. Loopbaanpachr.

Anikel 1. - De bepalingen van deze afdeling zijn van
tccpassing op de pacht van onroerende goederen die uit-
drukkelijk vanaf de ingenottreding van de pachter hoofd-
zakelijk gebruikt  worden  voor een landbouwbedrijf, met
uitsluiting van de bosbouw.

Artikel 2. -
van toepassing:

De bepalingen van deze afdeling zijn nier

1° op e pacht van onroerende goederen die gebruikt
worden  voor industriéle vermesterij en indusrrigie  fokkerij,
onafhankelifk  van een landbouwbedrijf;

20 op de overeenkomsten betreffende gronden waarvan
de eigenaar, de vruchtgebruiker of de pachter het genot aan
zijn personeet  overlaar, als behorende bij een arbeidsover-
eenkomst;

30 op de overeenkomsten tussen de uirbarer van een
landeigendom en de eigenaar of de vruchtgebruiker, = wan-
neer daarin bedongen is dar de laatstgenoemden een aan-
zienlijk aandeel zullen hebben in de eventuale veiliezen en
ten minste de helft zullen inbrengen van het materieal en
de veestapel, evenals van alle nieuwe investeringen die nood-
zakelijk zouden worden.

Artikel
vastgestadd.

3. - - De loopbaanpacht = moet schriftelijk worden

8§ 2. Loopbaanpachttijd.

Artikel 4. - De loopbaanpachttijd ~ wordt vastgesteld
door de partijen; hij mag nier korter zijn dan zevenenrwin-
tig jaar. Is een kortere tijd bedongen, dan wordt hij van

rechtswege op zevenenrwintig  jaar gebrachr,

Bij gebreke van geldige opzegging wordt de pacht van
rechtswege verlengd voor opeenvolgende periodes van ne-
gen jaar bij het eindigen van de gebruiksperiode,

Artikel 5. - De bepalingen van artikel. 4 zijn niet roe-
passelijk op overeenkomsten betreffende percelen, door de
verpachter  gevoegd bij grotere percalen of bij hoevegebou-
wen die liij ingevolge een vroegere overeenkomst aan de-
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4) Jaffectation de parcelles par des administrations pu-
bliques ou personnes juridiques de droit public a des fins
d'intérét général..

4. Puisque le propriétaire est dans une position plus dif-
ficile en cas de bail a ferme de carriere qu'en cas de bail

a ferme classique, en ce qui concerne le renom, la loi limi-
tant les taux de fermage doit étre assouplie.

La praposition prévoit une augmentation de 60 %.

Léon REMACLE

PROPOSITION DE LOI

Article 1

Le Livre IlI, titre VIII, chapitre [l du Code civil est com-
plété par les dispositions . suivantes:

« Section 4. -
de carriere.

Des regles particulieres aux baux a ferme

§ ler. Des baux a ferme de carriére.

Article 1. - Tombent sous l'application = de la présente
section, les baux de biens immeubles qui, de maniére
expresse deés l'entrée en jouissance: du preneur, sont affectés
principalement a une exploitation agricole, a I'exelusion de
la sylviculture.

Article 2. -
présente section:

Ne sont pas soumis aux dispositions de la

1° les baux ayant pour objet des biens immeubles affec-
tés a I'engraissement industrial et a I'‘élevage industriel,
indépendamment. de toute exploitation agricole;

2° les conventions qui concernent. des terrains dont la
jouissance est laissée par le propriétaire;, - l'usufruitier ou le
preneur & leur personnel,. comme accessoire d'un contrat de
travail;

3° les conventions conelues entre Iexploitant-
rural et le propriétaire ou l'usuwfruitier, lorsqu'elles prévoient
une pasticipation substantielle de la part des derniers nom-
més dans les pertes éventuelles et un apport dau moins
la moitié du matériel et du bétail ainsi que de tous les
investissements nouveaux qui deviendraient.: nécessaikes.

d'un bien

Article 3. -
taté par écrit.

Le bail a ferme de carriere doit étre cons-

8§ 2. De la durée des baux a ferme de carriére.

Article 4. - La durée d'un bail a ferme de carriére est
fixée par les parties; elle ne peut étre inférieure & vingt-sept
ans. Si une durée inférieure a été stipulée, elle est de plein
droit portée a vingt-sept ans.

A défaut de congé valable, le bail a ferme de carriére est
prolongé de plein droit a son expiration, = par périodes suc-
cessives de neuf ans.

Article 5. - Les dispositions de larticle 4 he sont pas
applicables aux baux portant sur des parcelles qui sont
jointes par le bailleur - & I'exploitation de parcelles plus im-
portantes- ou de batiments = agricoles loués par lui au méme
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zelfde pachter - heefr verpacht; die percelen kunnen worden
verpacht voor een termijn die tegelijk met de hoofdpacht
eindigt.

= 3. Opzegging door de verpachter.:.

Artikel 6. - In afwijking van artikal. 4 kan de ver-
pachter  op ieder ogenblik een einde maken aan de lopende
pacht om de verpachte goederen te gebruiken overeen-
komstig hun eindbestemming, indien de pachtovereenkomst
betrekking heeft op gronden die na het sluiten van de over-
eenkomst verkregen zijn door een openbaar bestuur of een
publiekrechtelijke  rechtspersoon  op grond van een konink-
lijk besluit dat de onteigening te algemenen nutte beveelt
of toestaat.-

Artikel 7. - De verpachter kan bij het verstrijken van
elke pachtperiode een einde maken aan de pacht indien hij
van een ernstige reden doet blijken.

Ongeacht de in artikel 6 bedoelde reden kunnen als
ernstige redenen  uitsluitend worden aanvaard:

to waardevermindering  van her gepachte: goed door
slechte bebouwing of ernstige nalatigheid in het ten laste
van de huurder komende onderhoud van de gepachte ge-
bouwen;

2" zware beledigingen of daden yan kennelijke vijandig-
heid van de pachter tegen de verpachrer of tegen leden van
zijn farnilic die onder zijn dak. wonen;

3" veroordcling = van de pachrer uir hoofde van daden die
het vertrouwen van de verpachter =~ aan het wankelen kun-
nen brengen of de normale betrekkingen van verpachrer tot
pachter onmogelijk kunnen maken;

4° de aanwending = van percelen; voor doeleinden van al-
gerneen belang door een openbaar bestuur of een publiek-
rechrelijk rechtspersoon.

Artikel 8. - 8 1, In gevallen zoals bedoeld in de arti-
kelen 6 en 7, 4° kan aan de pachrer slechts. opzeggjng
worden gedaan met een opzeggingstermijn van t;J minsre
drie rnaanden. Deze terrnijn wordt veglengd om de pachter
de tijd te geven de wassende vruchren te oogsten.

§ 2. In gevallen zoals bedoald in artikel 7, 1° tot 3°,
kan aan de pachter slechts opzegging worden gedaan met
een opzeggingstermijn  van ren minste rwee jaar en ten
hoogsre vier jaar.

Artikel 9. - S 1. Op srraffe van nietigheid moeten in
de opzegging duidalijk de juiste reden of redenen opgegeven
worden waarom zij wordt gedaan.- Ook moet daarin wor-
den vermald dar de verpachrer, bij gebreke van een hem
binnen dertig dagen na verzending van de opzegging bere-
kende schriftelijke- instemming, de geldigverklaring ervan
voor de vrederechter zal vorderen.

S 2. Indien. verscheidene pachters  het goed gerneen-
schappelijk pachten, moet van de opzegging kennis gegevcn
worden aan al degenen die her goed uirbaten.. Weet de ver-
pachrer niet wie her goed uitbaat, dan mag hij als uitbater
beschouwen degenen die de laatste  pachr hebben betaald of
bij gebreke van betaling, de pachter of de pachters die hun
woonplaats  hebben in de zetel van her bedrijf.

Indien de verpachter ~ bij het oveslijden van de pachter
nier weet welke erfgenaam of erfgenamen de uirbaring van
het verpachte goed voortzetten, mag hij als zodanig be-
schouwen  degene of degenen van de erfgenamen of recht-
verkrijgenden  die hun woonplaats = hebben in de zetel van
het bedrijf van de oveileden pachter.
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preneur en vertu d'un bail antérieur; ces parcelles peuvent
étre louées pour un terme expirant en méme temps que la
location principale.

§ 3. Du congé donné par le bailleur.-

Article 6. -  Par dérogation 4 l'article 4, le bailleur peut
mettre fin au bail & tout' moment en vue de donner aux
biens loués une affectation conforme & leur destination
finale, lorsque les baux concernent des terrains. qui, apres
la conelusion du bail, ont été acquis par une administra-
tion publique ou une personne juridique de droit public
sous le couvert: d'un arrété royal décrétant ou autorisant
I'expropriation = pour cause d'utilit¢ publigue.

Article 7. - Le bailleur peut mettre fin au bail a I'ex-
piration de chaque période s'il justifie de I'existence: d'un
motif sérieux.

Peuvent seuls étre\admis comme tels, indépendamment
du motif mentionné = a l'article 6 :

1° la dépréciation du bien loué par le fait d'une mauvaise

culture ou d'une négligence grave dans I'entretien  locatif
des batiments  loués;,
2° des injures graves ou des actes d'hostilité manifestés

de la part du preneur & l'égard du bailleur: ou de membres
de sa famille vivant sous son toit;

3° la condamnation  du preneur du chef d'actes de nature
a ébranler la confiance du bailleur' ou a rendre impossible
les rapports normaux : de bailleur- & preneur;

4" l'affectation de parcelles par des administrations = pu-
bliques ou personnes juridiques de droit public a des fins
d'intérét général..

Article 8. - 8§ 1. Dans les cas prévus aux articles 6 et
7, 4°, le congé ne peut étre donné au preneur' qu'avec un
préavis. minimum de trois mois. Ce délai sera prolongé pour
permettre au preneur d'enlever  la récolte croissante.

§ 2. Dans les cas prévus a larticle 7, 1° a 3°, le congé
ne peut étre Jdonné au preneur qu'avec un préavis de deux
ans au moins et de quatre ans au plus.

Article 9. -  § 1. Le congé doit, a peine de nullité indi-
quer clairement le ou les motifs précis pour lesquels il est
donné.. Il doit également - contenir [I'indication qu'a défaut
d'acquiescement notifié par écrit au bailleur dans un délai
de trente jours & dater de l'envoi, celui-ci en poursuivra la
validation devant le juge de paix.

§ 2. Si le bien est loué en commun par plusieurs pre-
neurs, la notification du congé doit étre adressée a tous
ceux qui exploitent le bien. Si le bailleur- ignore [I'identité
des exploitants, il pourra considérer comme tels ceux qui
ont payé le dernier fermage ou, a défaut de pareil paiement,
celui ou ceux des preneurs. qui sont domiciliés au siege de
I'exploitation.

Si, au déces du preneur, le bailleur ignore ['identité de
celui ou de ceux des héritiers qui continuent: I'exploitation
du bien loué, il pourra considérer comme tels celui ou ceux
des héritiers ou ayants droit qui ont payé le dernier fer-
mage ou, & défaut de pareil paiement, les héritiers. ou ayants
droit domiciliés au siége de I'exploitation du défunt.
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§ 3. De opzegging waarin de pachter
heeft berust, vervalt. indien de verpachter niet binnen drie
maanden na de opzegging om de geldigverklaring ervan
heeft verzacht.

niet schriftelijk

§ 4. Bij het onderzoek naar de geldigheid van de op-
zegging gaat de rechter na of de opzeggingsredenen ernstig
en gegrond  zijn,

§ 5. Is de opzegging met toepassing van het bepaalde
in 8 3 vervallen of is zij niet geldig verklaard, dan kan om
geen enkele reden een nieuwe opzegging worden gedaan
vOOr ten minste één jaar na de kennisgeving van de opzeg-
ging die vervallen is of onregalmatig is verklaard naar de
vorm. Die termijn is drie jaar indien de rechter de geldig-
verklaring van de opzegging heeft: geweigerd omdat de op-
gegeven reden ongegrond was.

§.6. De opzegging die door de rechter geldig is ver-
klaard of waarin de pachter schriftalijk heeft berust, wordt
als niet bestaande beschouwd, indien de pachter in het bezit
van het gepachte goed blijft en wordt gelaten.

Artikel 10. - 8 1 De pachter die het pachtgoed ont:
ruimd heeft ingevolge een opzegging om een van de re-
denen bepaald in de artikelen. 6 en 7, 4° heeft recht op
zijn terugkeer op het pachrgoed met schadevergoeding, —of
desgewensr op' schadevergoeding alleen, indien het voorne-
men dar de vcrpachter * als reden van opzegging heeft opge-
geven, meer dan zcs maandcn na de ontruiming van het
goed, zonder gewichtige reden, geen normale uitvoering
heefr gekregen rekening houdend met alle feitelijke omstan-
digheden.

In geval van betwisting moet de verpachter bewijzen dat
gezegd voornemen ten uitvoer werd gebracht.

S 2. De eis tot terugkeer of tot betaling van schade-
vergoeding, . gegrond. op het niet ten uitvoer brengen van
het door de verpachter in de opzegging te kermen gegeven
voornemen, . moet worden ingesteld binnen drie jaar na het
verlaten van het gepachte goed.

§ 3. Algemene  bepalingen,

Artikel 1. -  De bepalingen van artikel 14 tot 58 van
afdeling: 3 van dit hoofdstuk met betrekking tot de regels be-
treffende de pacht in het bijzonder zijn ook van toepassing
op de loopbaanpachten  voor zover zij niet in tegenstrijd
zijn met de bepalingen van deze afdeling.

Art. 2

Artikal| 4 van de wet tot beperking van de pachtprijzen
wordt aangevuld met volgend lid:

« Voor' zover de pachtovereenkomst,  opgesteld bij authen-
tieke akte en gesloten na de inwerkingtreding van de wer
betreffende de loopbaanpacht,  voorziet in een eerste ge-
bruiksperiode van ten minste zevenentwintig jaar, mag de
pachtprijs, . vasrgesreld overeenkomstig de artikelen 2 en 3,
verhoogd worden met zes tiende.»

23 februari. 1978.
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§ 3. Est caduc, le congé auquel le preneur n'a pas ac-
quiescé par écrit, si, dans les trois mois a dater du congg,
celui-ci n'a pas fait l'objet de la part du bailleur d'une de-
mande en validation.

§ 4. Lors de la demande en validation du congé, le
juge apprécie si les motifs du congé sont sérieux et fondés.

§ 5. Si, par application de la disposition prévue au
§ 3, un congé est devenu caduc ou s'il na pas été validé,
un nouveau congé ne peut étre donné pour' quelque motif
que ce soit avant un an au moins. a dater de la notification
du congé caduc ou du congé déclaré irrégulier en la forme.
Ce délai est porté a trois ans si la validation du congé est
refusée par le juge pour manque de fondement du motif
invoqué.

8§ 6. Le congé auqual le preneur a acquiescé par écrit
ou qui a été validé par le juge, est considéré comme non
existant lorsque le preneur reste et est laissé en possession
du bien loué.

Article 10. - 8§ 1. Le preneur qui a évacué les -lieux
a la suite d'un congé donné pour un des motifs prévus aux
articles 6 et 7, 4°, a droit a sa réintégration dans les lieux
loués avec dommages-intéréts,” ou s'il préfere, uniquement
a des dommages-intéréts, . si, sans motif grave, l'intention
annoncée par le bailleur et en vue de laquelle il a donné
congé n'a pas été réalisée normalement, compte tenu de
toutes les circonstances = de fait, bien que plus de six mois
se soient écoulés depuis I'évacuation des lieux.

En cas de contestation,
lisation de ladite intention

la charge de la preuve de la réa-
incombe  au bailleur.

§ 2. La demande de réintégration ou de dommages-
intéréts basée sur le défaut de réalisation de l'intention an-
noncée par le bailleur  dans le congé, doit' étre introduite
dans. les trois ans de I'évacuation de bien loué.

§ 3. Dispositions  générales.

Artigle: 11. - Les dispositions des articles 14 a 58 de la
section 3 «lu présent chapitre relatives aux: régles parti-
culieres aux baux a ferme sont également applicables aux
baux a ferme de carriere dans la mesure ol elles ne sont
pas incompatibles avec les dispositions de la présente sec-
tion.

Art.2

L'article 4 de la loi limitant
par l'alinéa suivant:

les fermages est complété

«Si le contrat de bail, intervenu par acte authentique
aprés l'entrée en vigueur de la loi sur le bail a ferme de
carriere, fixe une premiére période d'occupation d'au moins
vingt-sept ans, le fermage établi conformément aux arti-
cles 2 et 3 peut étre augmenté de six dixiemes. »

23 février 1978.

Léon REMACLE
H. PIERRET
A. LERNOUX
Ph. MAYST ADT



