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SAMENVATTING

Het wetsvoorstel strekt ertoe een verbod in te
stellen op verkoop met recht van wederinkoop. De
artikelen 1659 tot 1673 van het Burgerlijk Wetboek
regelen een dergelijke verkoop, die inhoudt dat de
verkoper, na een goed te hebben verkocht, het later
kan of moet terugnemen tegen betaling van de prijs
en de kosten.

Krachtens een bepaling van het Burgerlijk Wetboek
geldt immers dat de verkoper:

— om zijn goed terug te krijgen, méér zal moe-
ten betalen dan de oorspronkelijk betaalde prijs,
ofwel dat hij

— minder betaalt dan de reéle waarde van het
goed, wat in zijn nadeel is als hij later niet tot de we-
derinkoop kan overgaan.

De indieners stellen vast dat dit aanleiding geeft
tot misbruiken, vooral wanneer de koper op die
manier vanuit een machtspositie de maatregelen tot
bescherming van de consumenten inzake leningen
wil omzeilen.

RESUME

La proposition de loi vise a interdire la vente a
réméré, prévue par certaines dispositions du Code
civil, ou il est stipulé que le vendeur, aprés avoir
vendu la chose, peut ou doit la récupérer plus tard
moyennant le paiement du prix et des frais.

Une disposition du Code civil permet en effet de
stipuler:

— soit que le vendeur devra payer, pour récupérer
son bien, un prix supérieur a celui payé initialement;

— soit que le vendeur paie un prix inférieur a la
valeur réelle du bien, ce qui lui est préjudiciable s’il
ne peut pas effectuer le rachat ultérieurement.

Les auteurs constatent que cela donne lieu a des
abus, principalement lorsque |’acheteur en position
de force cherche ainsi a contourner les disposi-
tions protectrices en faveur des consommateurs en
matiére de prét.
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TOELICHTING

DAMES EN HEREN,

De verkoop met recht van wederinkoop, zoals be-
paald bij artikel 1659 van het Burgerlijk Wetboek, is een
overeenkomst waarbij de verkoper zich het recht voor-
behoudt om het verkochte goed binnen een bepaalde
termijn terug te nemen, tegen betaling aan de koper van
de prijs en van bepaalde bijkomende kosten.

In feite gaat het om een verkoop onder uitdrukkelijke
ontbindende voorwaarde: de verkoper komt met de
koper overeen dat de verkoop onmiddellijk wordt ont-
bonden indien de verkoper binnen de voorgeschreven
termijn aangeeft het goed te willen terugnemen.

De eigendom van het goed wordt aldus in eerste in-
stantie overgedragen aan de koper, maar dat gaat met
een ontbindende voorwaarde gepaard.

Indien de voorwaarde vervuld wordt doordat de ver-
koper gebruik maakt van zijn recht van wederinkoop, zal
de door de partijen gesloten verkoopsovereenkomst met
terugwerkende kracht worden beéindigd.

Uit die verkoop onder ontbindende voorwaarde vloeit
voort dat “le prix a payer par le vendeur al’acheteur, lors
de I’exercice du réméré, soit le méme prix que le prix
de la vente elle-méme. Comme il n’y a que résolution,
il ne peut y avoir lieu qu’a remboursement.”.

Krachtens artikel 1673 van het Burgerlijk Wetboek
moet de “verkoper die van het beding van wederinkoop
gebruik maakt, (...) niet alleen de koopprijs vergoeden,
maar ook de wettig gemaakte kosten van de koop, de
noodzakelijke herstellingen, alsmede de herstellingen
die de waarde van het erf vermeerderd hebben, ten
belope van die vermeerdering”.

De uitoefening van het recht van wederinkoop biedt
de koper bijgevolg de mogelijkheid de volgende bedra-
gen te vorderen:

— de terugbetaling van de betaalde prijs;

— de wettig gemaakte kosten van de koop;

— de noodzakelijke kosten: het betreft de uitgaven,

verrichtingen, werkzaamheden en herstellingen zonder
welke het goed zou zijn stukgegaan of ernstige schade

' H. DE PAGE, Traité élémentaire de Droit Civil Belge, Tome I,
Bruylant, 1938, bladzijde 303.
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DEVELOPPEMENTS

MEespAaMES, MESSIEURS,

La vente a réméré, telle que définie par I'article
1659 du Code civil, est un contrat par lequel le ven-
deur se réserve le droit de reprendre, dans un délai
déterminé, la chose vendue, moyennant restitution a
I’acheteur du prix et de certains accessoires.

Elle est en réalité une vente sous condition résolu-
toire expresse: le vendeur convient avec I’acheteur que
la vente sera résolue immédiatement si, dans le délai
prescrit, il déclare vouloir reprendre la chose.

La propriété de la chose est ainsi initialement trans-
férée a ’acquéreur mais est assortie d’une condition
résolutoire.

Si la condition se réalise car le vendeur exerce le
réméré, il sera mis fin au contrat de vente conclu par
les parties, de fagon rétroactive.

Il résulte de cette vente sous condition résolutoire
que “le prix a payer par le vendeur a I’acheteur, lors de
I’exercice du réméré, soit le méme prix que le prix de la
vente elle-méme. Comme il n’y a que résolution, il ne
peut y avoir lieu qu’a remboursement'.

L'article 1673 du Code civil dispose que “le vendeur
qui use du pacte de rachat, doit rembourser non seu-
lement le prix principal, mais encore les frais et loyaux
colts de la vente, les réparations nécessaires, et celles
qui ont augmenté la valeur du fonds, jusqu’a concur-
rence de cette augmentation.”.

L’exercice du réméré autorise par conséquent I’ache-
teur a réclamer les montants suivants:

— le remboursement du prix payé;

— les frais et loyaux codts de la vente;

— les impenses nécessaires: il s’agit des dépenses,

opérations, travaux et réparations, sans lesquelles le
bien aurait péri ou se serait détérioré gravement; ce

' H. DE PAGE, Traité élémentaire de Droit Civil Belge, Tome I,
Bruylant, 1938, page 303.
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zou hebben opgelopen; dit zijn de uitgaven die de eige-
naar had moeten doen indien hij in bezit was gebleven
van het goed,;

— de nuttige kosten: het betreft de uitgaven, verrich-
tingen, werkzaamheden en herstellingen die het goed
een meerwaarde hebben bezorgd; De Page merkt in
dat verband het volgende op: “des améliorations (im-
penses utiles) exagérées faites dans le but d’empécher
le vendeur d’étre a méme de remplir les obligations
qui lui incombent en cas d’exercice du rémeéré, et par
conséquent, de paralyser cet exercice, ne donnent pas
lieu a restitution?.

In de praktijk kan het echter gebeuren dat de terug te
betalen koopprijs meer bedraagt dan de verkoopprijs.

Die prijsverhoging is niet gerechtvaardigd op grond
van het mechanisme van de verkoop met recht van
wederinkoop, maar op grond van “l’article 1134 du
Code civil qui ne s’oppose pas a ce que des clauses
Spéciales soient adjointes a la vente a réméré, si ces
clauses répondent a une base objective.”.

Het verschil tussen de verkoopprijs en de wederin-
koopprijs zou met andere woorden neerkomen op een
ontbindingsvergoeding of een vergoeding voor derving
van de winst die de koper had mogen verwachten
indien geen gebruik was gemaakt van het recht van
wederinkoop.

De Page preciseert nochtans: “sila clause envisagée
n’a pas ces bases objectives, ou si, isolée ou jointe a
d’autres éléments, elle cache un prét usuraire, nous
ne nous trouvons évidemment plus devant une vente
aréméré, mais devant un autre contrat, dont les régles
propres seront seules applicables™.

Toen al besloot De Page, met een citaat van Baudry-
Lacantinerie, dat “la vente a réméré est un mauvais
systeme de crédit. Depuis I’apparition des régimes
hypothécaires modernes, elle n’est plus qu’un anachro-
nisme, et c’est ce qui explique son emploi a des fins oc-
cultes, plutét que normales™. Helaas vallen die slechte
toepassingen het vaakst voor. Meer, verkoop met recht
van wederinkoop “entraine inévitablement I’acheteur a
spéculer sur I’impossibilité, pour le vendeur, d’exercer
le réméré, éventualité qui aurait pour conséquence de
le rendre propriétaire irrévocable™.

H. DE PAGE, ibidem, blz. 320.
H. DE PAGE, ibidem, blz. 303.
H. DE PAGE, ibidem, blz. 304.
H. DE PAGE, ibidem, blz. 305; BAUDRY — LACANTINERIE,
Vente, nr. 606.
6 H. DE PAGE, ibidem, blz. 305.
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sont des dépenses que le propriétaire aurait di faire si
le bien était resté entre ses mains;

— les impenses utiles: il s’agit des dépenses, opé-
rations, travaux et réparations qui ont conféré une plus-
value au bien; a cet égard, DE PAGE note que “des
améliorations (impenses utiles) exagérées faites dans
le but d’empécher le vendeur d’étre 8 méme de remplir
les obligations qui lui incombent en cas d’exercice du
réméré, et par conséquent, de paralyser cet exercice,
ne donnent pas lieu a restitution2.

Dans la pratique cependant, il se peut que le prix
principal a rembourser soit supérieur a celui de la vente.

Cette augmentation du prix ne se justifie pas sur la
base du mécanisme de la vente a réméré mais “par
I’article 1134 du Code civil qui ne s’oppose pas a ce
que des clauses spéciales soient adjointes a la vente a
réméré, si ces clauses répondent a une base objective.”

La différence entre le prix de vente et le prix de rachat
correspondrait en d’autres termes a une indemnité de
résolution ou a une indemnité pour suppression du
bénéfice sur lequel I'acquéreur aurait pu compter s’il
n’y avait pas eu exercice du réméré.

De Page précise cependant que “si la clause envisa-
gée n’a pas ces bases objectives, ou si, isolée ou jointe
a d’autres éléments, elle cache un prét usuraire, nous
ne nous trouvons évidemment plus devant une vente a
réméreé, mais devant un autre contrat, dont les régles
propres seront seules applicables™.

Et De Page de conclure, déja a I’époque, en citant
Baudry-Lacantinerie que la “la vente a réméré est un
mauvais systeme de crédit. Depuis I'apparition des
régimes hypothécaires modernes, elle n’est plus qu’un
anachronisme, et c’est ce qui explique son emploi a
des fins occultes, plutdét que normales™. Ces mauvais
usages sont malheureusement les plus fréquents.
En outre, la vente a réméré “entraine inévitablement
I’acheteur a spéculer sur I'impossibilité, pour le vendeur,
d’exercer le réméré, éventualité qui aurait pour consé-
guence de le rendre propriétaire irrévocable™.

H. DE PAGE, ibidem, p. 320.
H. DE PAGE, ibidem, p. 303.
H. DE PAGE, ibidem, p. 304.
H. DE PAGE, ibidem, p. 305; BAUDRY — LACANTINERIE,
Vente, n°606.
5 H. DE PAGE, ibidem, p. 305.
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Veel recenter, in 2013, merkt Paul-Alain Foriers in
diezelfde zin op dat “avec la Iégislation définitive du prét
aintérét par le Iégislateur révolutionnaire et le dévelop-
pement du crédit hypothécaire, la vente a réméré est
tombée dans I'oubli’”.

Zo kan verkoop met recht van wederinkoop allerlei an-
dere zaken verhullen, zoals een woekerlening. De Page
beschrijft de wederinkoopovereenkomst praktisch als
volgt: “la personne qui veut emprunter, vend a rémeré
son bien au préteur, soit a un prix bien inférieur a sa
valeur réelle, soit en acceptant de payer un prix supéri-
eur, lors de I’exercice du rachat, ala valeur qu’a payé
I’acheteur. Dans le premier cas, I’acheteur escompte
que le vendeur ne pourra pas exercer le réméré, et qu’il
deviendra ainsi propriétaire d’un bien d’une valeur de
loin supérieure acelle qu’il a déboursée. La différence
entre les deux constitue I’intérét du capital prété. Dans
le second cas, |’acheteur trouvera son intérét dans
le supplément de prix payé par le vendeur lors de
I’exercice du rémére™s.

Het pandcontract is dan weer een andere manier om
een verkoop met recht van wederinkoop te verhullen,
waarbij de schuldeiser de verplichting om het pand via
gerechtelijke weg te gelde te maken, kan ontlopen.

De koper is er immers zeker van dat hij zijn pand
te gelde zal kunnen maken, aangezien hij er de eige-
naar van is.

Dat contract kan worden gecombineerd met een
leningovereenkomst?®.

Verkoop met recht van wederinkoop wordt dus ge-
hanteerd als een instrument om schaamteloos misbruik
te maken van kwetsbare burgers, die noodgedwongen
moeten instemmen met bepaalde verkoopvoorwaarden
die hen ernstig nadeel berokkenen.

Bovendien wordt een dergelijke verkoop vaak ge-
bruikt om de kredietverstrekkers hun verantwoordelijk-
heid te doen ontlopen en om de krachtens de wet op
het consumentenkrediet verleende bescherming van de
consument te omzeilen.

7 P-AFORIERS, “Aspects des ventes conditionnelles”, in La vente,
Développements récents et questions spéciales, 2013, P. WERY,
J.F. GERMAIN, blz. 197.

8 H. DE PAGE, ibidem, blz. 306.

® H. DE PAGE, ibidem, blz. 307.
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Beaucoup plus récemment, en 2013, Paul-Alain
Foriers écrit dans le méme sens qu’ “avec la Iégislation
définitive du prét a intérét par le Iégislateur révolution-
naire et le développement du crédit hypothécaire, la
vente a réméré est tombée dans I'oubli””.

Parmi les fins occultes, la vente a réméré pourrait
ainsi cacher un prét usuraire. Pratiquement, De Page
décrit le contrat comme suit: “la personne qui veut
emprunter, vend a réméré son bien au préteur, soita un
prix bien inférieur a sa valeur réelle, soit en acceptant
de payer un prix supérieur, lors de I’exercice du rachat,
a la valeur qu’a payé I’acheteur. Dans le premier cas,
I’acheteur escompte que le vendeur ne pourra pas
exercer le réméré, et qu’il deviendra ainsi propriétaire
d’un bien d’une valeur de loin supérieure a celle qu’il
a déboursée. La différence entre les deux constitue
I’intérét du capital prété. Dans le second cas, I’acheteur
trouvera son intérét dans le supplément de prix payé par
le vendeur lors de I'exercice du réméré”s.

Le contrat pignoratif est quant a lui une autre forme
de dissimulation d’une vente a réméré qui permet au
créancier d’éluder I’obligation relative a la réalisation
du gage par voie judiciaire.

L'acheteur est en effet certain de pouvoir réaliser son
gage puisqu’il en est propriétaire.

Ce contrat peut se combiner avec un contrat de prét®.

La vente a réméré permet ainsi essentiellement
d’abuser de maniére éhontée de populations fragilisées
qui n’ont d’autre choix que d’accepter certaines condi-
tions de vente qui les lésent gravement.

De plus, elle est largement utilisée afin de détourner
les préteurs de leurs responsabilités et d’éluder la
protection du consommateur conférée par la loi sur le
crédit & la consommation.

7 P.-A.FORIERS, “Aspects des ventes conditionnelles”, in La vente,
Développements récents et questions spéciales, 2013, P. WERY,
J.F. GERMAIN, p. 197.

8 H. DE PAGE, ibidem, p. 306.

® H. DE PAGE, ibidem, p. 307.
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De indieners zijn derhalve van mening dat verkoop C’est pourquoi les auteurs estiment que la vente a
met recht van wederinkoop niet langer bestaansrecht | réméré n’a plus lieu d’étre et doit étre interdite.
heeft en moet worden verboden.

Karine LALIEUX (PS)
Jean-Marc DELIZEE (PS)
Fabienne WINCKEL (PS)
Paul-Olivier DELANNOIS (PS)
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WETSVOORSTEL

Artikel 1

Deze wet regelt een aangelegenheid als bedoeld in
artikel 74 van de Grondwet.

Art. 2

De artikelen 1659 tot 1673 van het Burgerlijk Wetboek
worden opgeheven.

Art. 3

Deze wet treedt in werking op de vijftiende dag
na die waarop ze in het Belgisch Staatsblad wordt
bekendgemaakt.

27 april 2015
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PROPOSITION DE LOI

Article 1¢"

La présente loi régle une matiere visée a I'ar-
ticle 74 de la Constitution.

Art. 2

Les articles 1659 a 1673 du Code civil sont abrogés.

Art. 3

La présente loi entre en vigueur le 152 jour du mois
qui suit sa publication au Moniteur Belge.

27 avril 2015

Karine LALIEUX (PS)
Jean-Marc DELIZEE (PS)
Fabienne WINCKEL (PS)
Paul-Olivier DELANNOIS (PS)
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