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WETSONTWERP

betreffende de huurovereenkomsten

MEMORIE = VAN TOELICHTING

DAMES EN HEREN,

De begjn selen die de huurovereenkom sten beheersen zijn
indertijd = vastg esteld gewor<Jen bij de redactie van het Bur-
gerlijk Wethagk,. Behalve met betrekking tot de handels-
huur en de pacht heeft deze: wergeving praktisch geen wij-
ziging ondergaan, . Wel werden: een reeks uirzonderingswer-:
ten: uitgevaardigd, - bijzonder  betreffende de huurprijzen.

De huurwetgeying. = stond de laarste. [aren wederom = hevig
in de belangstelling: en was het voorwerp van vaak gegronde

keitiek. H~ huren of het verhuren van een woonhuis of
een appartement -~ is een gebeurtenis. waarmee  praktisch
iedereen in onze samenleving werd of wordt geconfron-

teerd.. Men mag dus stellen dar deze: materie blijvend ak-
rueel is.

Sedert 1975 zijn een aantali beschikkingen . gerroffen
waarbij de verhoging wvan de huurprijzen  gereglementeerd
werd. Het gaat om de wetten vani 10 april 1975 betraffende
de huurprijzen:  van: woningen | en uitvaerings besluiten,- van
30 maart 1976 berreffende de economi sche hersrelmaatre-
gelen, boofdstuk 1, afdeling 3, astikelen 38 tot 40, en nit-
voeringsbeghiiten; . van 24 december 1976 betieffende hek be-
houd vani de tewerkstelling,, de koopkracht en her concur-
renti evermogen_; van de economie, , afdeling 3, artikelen 5 tot
10 en van 27 december. 1977 tot regeling voor 1978 van: de
huwur- en de andere overeenkomsten' die het genor van een
onroerend = goed  veglenen. 7

Dezg: speciale wetgeving werd uitgevaardigd in het kader
van de inflatiebestrijding. en had tot doel een grotere stabi-
liteit in de huurprijzen: te bereiken door een matiging = van
de verhoging van: de huurprijs. Vergelaken met vorig jaar
werd de inflatié  teruggebracht tot beneden . de zes procenr,.

Bij de bespreking tijdenss de panlementaike  werkzaamhe-
den heeft de Reggring een globale herziening van de huur-
wetgeving in het vooruitzicht gesteld. Deze hervorming zou
de prij sverhoging op definitieve = wijze: regelen en anderzijds
een aantal  vernieuwingen  doorvoeren  in de basiswetgeving
betreffende  de huur.

Dar is dan ook de reden waarom dit onrwerp aan uw
goedkeuring.  wordt * voorgalegd. -

SESSION 1977-1978

30 mAl 1978

PROJET DE LOI

relatif aux contrats de louage

EXPOSE DES MOTIFS

MESDAMES,. MESSIEURS,

Les principes qui régissent les contrats_ de louage ont été
établis a I'poque de I¢labasation. du Code civil. A I'excep-
tion de ce qui a trait aux baux commerciaux et aux baux:
a ferme, cette législation n'a pratiguement. subi aucune mo-
dification. Quelques lois d'exception . ont toutefois été adop-
tées, principalement_ en matiére de loyer.

Ces derniéres . anness, la législation sur les contrats de
louage s'est trouvéey une nouvelle fois, au centre de I'in-
térét. et a fait l'objet de critiques souvent fondées. La loca-
tion d'un immeuble d'habitation = ou d'un appartement, que
ce soit en qualité de bailleur ou en qualité de preneur, est
un évémement avec lequel pratiquement chacun: de nous. a
été ou peut étre comfronté. . Il s'agit donc d'une matiere
qui reste, en permanence,: d'actualité. .

Depuis 1975, ont été adoptéess plusieurs  dispositions: ré-
~lementant ks majorations.  de 10yor. C(* sont la loi du
10 avrill 1975 relative  aux loyers des immaeubles d’habita-
tion et les arréties pris en exécution de cette loi; les axtit
cles 38 a 40 formant la section 3 du chapitre = fi de la loi
du 30 mars 1976 relative aux mesures. de redressement
économique et les arrétés> pris ea exécution  de cette loi; les
articles 5 & 10 formant la section 3 de la loi du 24 décem-
bre. 1976 relative au maintien de I'emploi, du pouvoiry
d'aghat et de la compétitivite de I'¢conomie et la loi du
27 décembre 1977 réglant  pour 1978 les baux et autres
conventions concédant la jowissange - d'un" immeuble.

Cette législation particuliére  doit étge placée dans le
cadie de la lutte contre [linflation et visait a stabiliser da-
vantage les loyers: en en tempérant. les hausses. Compara-
tivement a l'année. précédente, l'inflation a été ramenée a
moins de 6 0/9.

Lors des débats. parlementaites, . le Gouvernement -~ a an-
noncé une revision globale de la législation en matiére de
contrats. de louage. Cette réforme réglerait de maniére défi-
nitive les augmentations  de loyer et introduirait, , d'autre
part, certaines . dispositions nouvelles dans. la législation de
base relative aux dits contrats.

Telles sont les raisons pour
est soumis & votre approbation.

lesquelles  le présent projet

G. - 562
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Algemene toelichting

De basiswergeving inzake huur van goederen is terug te
vinden in het Burgerlijk Wetboek, Boek IlIl, Titel VI,
Hoofdstuk 11.

De Regering is de mening toegedaan dat deze wergeving

fundamenteelc rnoet behouden blijven. doch dar ze enigszins
dient aangepast te worden aan de opvattingen van onze
tijd. Het is daarorn dat de nieuwe wet ingevoegd wordt in
het Burgerlijk Wetboek.

Bij de voorbereiding = van het ontwerp heefr men zich la-
ten leiden: door de bekomrnernis de reglementering zo klaar
en eenvoudig mogelijk te houden. De huurwet richt zich
tot een groot publiek.. Ze moet door iedere burger kunnen
gehandteerd ~ worden.

Gedacht ook werd aan de speciale bescherming van de
huurder. Een aanral maatregelen daarover vindt men terug
in het onrwerp. Een gewaarborgd woonrecht. werd inge-
voerd voor  de huurder door toepassing van de formule
3-6-9 en het optrekken | van de opzeggingstermijnen;  het
recht om de huur over te dragen en op onderverhuring
werd berer beschermd; de waarborg = werd gereglementeerd:
met opbrengsr  voor de huurder; de prijsaanpassingen en
kostenregeling  zijn definirief geregeld; het systeem van de
plaatsbeschrijving is verstrengd door de afschaffing van het
tegenbewijs;  de aansprakelijkheid.  voor brand is voortaan
proportioneel in plaats. van hoofdedijk. .

Een belangrijke - wijziging is de afschaffing van de ge-
bruiken. Wanneer de partijen nier duideliik = srellen voor
welke tijd de overeenkom st is aangegaan wordt zij geacht
voor onbepaalde tijd te zijn gesloren. De wet regelt in dar
geval eveneens de opzeggingsrerrnijn. . De rechter hoeft dus
niet: meer te verwijzeni naar de gebruiken.

De afsehaffing van de gebruiken s beslist in het kader
van her streven naar meer duidelijkheid en zekerheid voor
de partijen.;. Deze gedachte srond de Regering ook voor
ogen: bij het invoeren van een andere nieuwigheid, nl, de
verplichte = afwijking bij geschrift. Indien de pagtijen inder-
daad geen: scheifteliike. overeenkomst =~ opmaken geldt voort-
aan enkal her Burgenlijk Wetboek. = Is men akkoord om een
andere regeling te treffén; dani moet dit bii geschrift. gebeu-
ren,, De Regering hoopr alzo twijfel en onzekerheid te
bannen. en daardoorr het aantal geschillen. voor de recht-
banken _ te' verminderen.

I her onrwerp Is eveneens een: algemene regel opgeno-
men beweffend e de herstallingen, - Huurher: srellingen, dit wil
zeggen. de kleine herstellingen en de herstellingen | tot on-
derhoud  zijn ten laste van de huurdeg, - Alle andare en meer
bepaald de grote herstellingen moeren doar de verhuurdek:
gedragen  worden. . In rwee afzenderlijke actikelen  wordt een
exemplatieve: opsomming gegeven van de buurher: stellingen
enerzijdss en de grote: herstellingea anderzijd s. Daarvoor
werd geput uit de rechtspraak, .

Het is de huurder in de toekomst = ook toegestaan ver-
beteringen  aan te brengen aan de gebuurde woning.. Hij
zal daarvoor: wel een speciale procadure dienen te volgen
welke trouwens = reeds bestaat voor de handelshuur.

Een volledig nieuwe proeadure  wordt ingevoerd voor
de behandelinge van de huurgeschillen: voor de vrederechter.
De procedure - met de verplichte verzoening die de speciale
huurprijswetten  opgelegd - hadden werd. grondig bekritiseerd.
Bij de voorbeceiding vani de hervorming zijn alle vrederech-
ters vani het land geraadpleegd geworden en werd hun
oordeel gevraagd ' over de efficiéntie van de verplichte ver-
zoening en: de opportuniteit om ze uit te breiden tot alle
huurgeschillen. . Alhoewsl de meningen verdeeld waren, sprak
een meerderheid . zich toch uit regen: een veralgemening van

de verzoeningsprocedure.> . De nieuw ingevoerde procedure
poogt aan: al deze kiitieken = te beanrwoorden. . Ze heeft, de
eigenschappen  snel en eenvoudig te zijn.

[21

Exposé général

de base en matiere de louage de choses

La [égislation
Chapitre II..

figure au Code civil, Livre IIT, Titre  VIII,

De l'avis du Gouvernement, elle doit étre maintenue = dans
les grandes lignes mais subir une certaine adaptation = aux
conceptions = de notre temps.. La nouvelle loi devra donc
trouver sa place dans le Code civil. -
du projet, l'un des premiers soucis
a été d'établir la réglementation en des termes clairs et sim-
ples. La loi sur les contrats de louage s'adresse, en effet,
au grand public.. Elle doit, dés lors, pouvoir étre maniée
par chaque citoyen.

La prorection spéciale du locataire = n'a pas davantage été
perdue de vue. Le projet contient, des lors, un certain nom-
bre  de mesures dans ce domaine. Le locataire bénéficie d'un
droit d'habitation  garanti grdce ~ l'adoption = de la formule
3-6-9 et au relevement des délais de congé; le dioit a la
cession du bail et a la sous-location est mieux protégé;
la garantie est réglementée, avec octroi des intéréts au
locataire; les adaptations: de prix et le paiement des frais
sont définitivement  réglés; le systéme d'établissement  de
I'état des lieux devient plus strict par suite de la suppres-
sion de la preuve contraire - par toutes voies de droit; la
responsabilité  en matiere d'incendie - s'établit désormais pro-
portionnellement et non plus solidairement.

Un point important. est la suppression des usages. Lors-
que les parties ne conviennent = pas clairement du terme du
bail, celui-ai. est censé fait pour une durée indéterminée.
Dans ce cas, également, la loi fixe le délaii de congé. Le
juge ne doit donc plus se référer aux usages.

Lors de I'élaboration

Certe suppression des usages a été décidée en vue de
créer pour les parties une situation plus nette et une plus
grande sécurité. C'est dans le méme esprit que le Gouver-
nement a eu recours a une autre innovation en prévoyant,
que toute dérogation ne pourraiti se faire que par écrit.. A
défaut de celui-ci, le Cade civil sera de rigueur. Toute op-
tion différente - doit donc se faire par écrit. Le Gouverne- -

ment espére ainsi supprimer  le doute et lincertitude et di-
minuer le nombre de litiges devant les tribunaux.

Le projet comporte_ également une réglementation. en ee
qui concerne les réparations. . Les menues réparations; et les

réparations  d'entretien  sont réputéess locatives et donc a la
charge du. preneur. Toutes: les autres et plus: spéciadement les
grosses: réparations  incombeat: au bailleur.; DetL'C atticles
font une énumération = nécessairemant  non exhaustive = des
réparations  locatives,, d'une part, et des grosses: réparations,

d'autre  part. Elle se fonde sur la jurisprudence.
Dorénavant, le locataire pourra également faire des amé-
liorations - dans. les locaux loués 1l sera toutefois tenu,, a

cet effet, a respecter une procédure  spéciale déja institugec

pour- les baux_ commerciaux..

Les contestations en matiére de louage  sont, quant a elles,
désormais  soumises a une toute ' nouvelle procédure devant
le juge de paix.. La procédure en conciliation = imposée par
les lois spéciales. relatives. aux loyers est sérieusement : critj-
quée. A l'occasion  des travaux préparatoires de la réforme
envisagés; tous les juges de paix du Royaume ont été con-
sultés et invités a émettre leur opinion quant a I'efficacité
de l'appet en conciliation tel qu'il était imposé et a I'op-
portunité  d'étendre + la procédure a toutes les contestations
en matiere de loyer. Bien que les avis fussent partagés, une
majorité s'est prononcéec contre une géméralisation de cette
procédure.. La nouvelle procédure doit répondre a ces cri-
tiques. Elle est rapide et simple.
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Het ontwerp voegt naast de bestaande afdelingcn, waar-
van de vernieuwingen hierboven beschreven werden twee
afdelingen = toe aan het hoofdstuk over de huur van goede-
ren: een afdeling met betrekking tot de leasing en een
afdeling handelend over de roerende huur. In artikell 1711
worden trouwens de begrippen . aangepasr.

De Regering heeft het inderdaad nuttig geachr een. mate-
rie die zo belangrijk is geworden en frequent voorkomt in
onze samenleving als de leasingovereenkomsten. te regle-
menteren. . Daar het hier om een soort: van huur gaat werd
gedacht deze in te voegen in het Burgenlijk Wethoek.

Tot nu bestonden er geen speciale bepalingen over de
huur' van roerende goederen behalve het oude arrikel 1757
van het Burgerlijk Wetboek. De artikelen over de onroe-
rende huur werden door de rechtspraak aangewend voor
de regeling: van de roerende huur. In het onrwerp wordt
naast een verwijzing naar een aanral artikelen over de on-
roerende huur' een reeks arrikelen ingevoerd die specifiek
voor de roerende huur gelden.

Tenslotte  dient aan het einde van deze algemene uireen-
zetting nog aangestipt dat voor iedere afdeling vermeld
wordt welke artikelen imperatieve bepalingen bevatten. Dit
werd eveneens gedaan met het oog op de duidalijkheid en
ter bescherming van de pastijen, bijzonder - de zwaksie par-
tij. De bepalingen van her hoofdstuk over de huur van goe-
deren kunnen dus als volgr ingedeeld worden: :

- de bepalingen waarvan mag afgeweken worden; welis-
waar alleen bij geschgift;

- de bepalingen waarvan mag afgeweken worden
geschrift) in het voordeel van de huurder;

- de bepalingen, waarvan nier mag afgeweken worden.

(bij

Bespreking van: de attikelen
1) Artiket 1 van bet ontu/erp (art. 1710 en 1711 B.W.)

In astikel 1711 worden een aantal nieuwe begrippen om-
scheeven,. Dit werd gedaan omdar men de afdelingen. van
hoofdstuk Il een. gewijzigd opschrift. gegeven: heeft. Al
diende ' de terminologje * in dit artikel aangepasr,

Gevolg gevend aan het advies van de Raad van State
werden de begrippen <« buur vani werk es " bestek e en
« aanneming: of vast: akkoord = eeuit her astikal 1711 gelicht
en toegevoegd aan astikel 1710 (S 1 van artikal 1).

Artikel 1711 heefr alzo hoofdzakelijk
king op de huur van goederen en voortaan
dus van (S 2 van artikel 1) :

nog alleen betrek-
spreekt ment

- onroerende - huur : afdeling 1.

Dit is de verhuring van: alle onroerende goederen : lande-

rijen,, weilanden, ~woonhuizen,” . handelshuizen,  kantoorge-
bouwen, - industriéte - verhuringen, campeerterreinen...  alles
wat onroerend is;

- tuoonhuur ~ : afdeling II.

Dit begrip vervangt de vroegere benaming " huishuur e

en betreft. de verhuring van woningen.  Geopteerd werd
voor  deze: algemene term. omdat daarmee alle woonvormen
kunnen aangeduid worden: = huis, landhuis, bungalow, villa,
flat, studio, appartement, Kkasteel..;
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exposées ci-dessus et introduites
le projet insére deux sections
supplémentaires dans le chapitre relatif au louage des cho-
ses: une section relative au crédit-bail. et une autre relative
aux baux mobiliers. A larticle 1711, ces notions ont dail-
leurs été introduites.

Le Gouvernement. a, en effet, jugé utile de réglementer
une matiere devenue aussi importante et déja si profon-
dément enracinée dans notre société que les contrats de
crédit-bail. . Comme il s'agit, en I'espéce, d'un genre de loca-
ti_or_li il a été jugé utile de définir cette derniere dans le Code
civil,

Mis a part l'ancien article 1757, le Code civil ne conte-
nait pas, jusqu'a présent, de dispositions particuliéres ayant
trait aux baux mobiliers. Aussi la jurisprudence : s'est-elle
toujours . référée aux articles relatifs aux baux immobiliers,
pour  régler les questions mobiliéres. Le projet assortit un
renvoi a une série darticles concernant le louage d'im:
meubles, a un certain. nombre darticles propres. au louage
des biens meubles.

Qutre les innovations
dans les sections existantes,

Pour terminer = cet exposé: général, il convient. de signaler
que chaque section contient, in fine, I'énumération des arti-
cles qui énoncent des dispositions impératives.. Cette mé-
thode a été dictée par un souci de clarté.. Elle conviendra
également & la sauvegarde des intéréts des parties; et spé-
cialement de la partie la plus faible. Le chapitre relatif au
louage des choses; renferme donc trois sortes de disposi-

tions:

- celles auxquelles; il peut étre dérogé, mais uniquement
par écrit;

- celles auxquelles; il peut
faveur du locataire;

- celles qui ne tolerent aucune dérogation.

étre dérogé par écrit en

Examen des articles;
1) Article- T du projet (art. 1710 et 1711 C.c.)

L'article 1711 défimit un: certain. nombre de notions nou-
velles. Les sections du chapitre - Il ayant: recu un autre  inti-
tulé; la terminologie a été adaptée dans cet atticle,

Canformép.enr - a l'avis du Cansgil d'Etat, les notions de
., loyer .., ., devis eeet ., marche du prix fait eeont été: sous:
traites; de l'artidde 1711 et ajoutéass a lartidle 1710 (S let
de larticle let).

L'article 1711 ne se rapporte = donc plus, en ordre prin-
cipal, qu'au louage des biens, a telle enseigne qu'il sera umi-
guement question dorénavant. (S 2 de lasticle let) de :

- bail immobilier: section I.

1l convient d'entendre par la, le louage de tous les biens
immeubles : terres,. prairies,, maisons d'habitation, maisans
de commerce,: immeubles de bureaux,  locations industrielles,:
terrains de camping...., toutes; choses: immobiliéres;;

- bail a loyer : section. II.

la portée de [l'ancien. terme de
le louage des seuls immeubles .
engjobec toutes les
bun-
cha-

Cette notion restreint
bail a loyer et vise désormais
destinés au logement. Ce terme général
formes de logement : maisons, maisons de campagne,
galows, villas, garconniéres,: studios, appartements,
teaux ...;
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- handelshuur : afdeling Ilbis.

Een ongewijzigd . begrip dat omwille van de volledigheid

\verd toegevoegd;
- pacht: -~ afdeling IIl.
Overname van de vroegere omschrijving.
- leasing: afdeling IV.

ingevoerd in het Burgedijk Wetboek
omdat de Regering, zoals reeds gezegd, de mening roege-
daan is dat deze overeenkomsren: dringend moesten gere-
glementeerd worden.. De leasing kan zowel betrekking heb-
ben op roerende als op onroerende goederen. Naargelang
het ene of het andere geval zullen de regels betreffende de
roerende of onroerende huur op de leasingovereenkomsr
roepasselijk ~ zijn;

Een nieuw begrip

- roerende huur: = afdeling V.

Er wordt nu een afzanderliike  afdeling gewijd aan de
huur van roerende goedéren.

2) Artikel 2 uan bet ontu/erp” herneemr gedeeltelijk arti-
kel 1714 van het Burgerlijk Wetboek. Her werd evenwal|
gelicht uir de afdeling I en geplaatst vo6r de afdelingen_ als
eeni algemeen arttikel dar betrekking heefr op alle verhurin-
gen van goederen.. Her bepaalr dar al deze overeenkomsten
bij geschrift of mondeling kunn en worden aangegaan. . Deze:
regel. geldt voor zover er in de afdelingen geen uitzonderin-
gen worden . aangevoerd. - )

Ze, wordt ondermeer ' bepaald dar de leasingovereenkomst
altijd bij geschrift. dienr te worden : aangegaan (artikel In7bis
B. W.). Andarzijdss wordt ook voorgeschreven = dar elke af-
wijking van het Burgerlijk Wetbask bij geschrift. dienr te
gescbirden (an. 1757, 1775, 1778undecies).

De oor spronkelijke  versie: van actikel 1714 bevatte een
voorbeboud = voor de pachtovereenkomsr, ~~ Men heefr dit nier
vvergenomen omdar het nieuwe artikal 1714 als een alge-
mene regel moet beschouwd worden waarvan in de bijzon-
dere bepalingen van de afdalingen mag afgeweken worden.
Dit' 1s trouwen.s het geval in aktikal 3 van de pacbrwer, .

3) Artikel' 3 van bet ontwerp: vervangt de eerste afdeling
van hoofd stuk [, Teneinde een overzightedijk geheal te beko—
meur werd de volledige tekst hernomen met inbegrip van
de agtikelen welke geen wijzigingen ondergingen. . De num-
mesing der artikelen werd eveneens vervangen zodar men
een doorlopende  reeks bekomt.

De afdaling | bevar algemene regels berreffende de ver-
huring van onroerende goaderen,  Het zijn de gemeenrechte-
lijke bepalingen  inzake onroerende  huur: en betaffen | dus
everuxens de woonrbuur,  de handel shuur, de pacht,.

An. 1715

Dit artikel beeft betrakking -~ op her bewijs van het be-
staan: van de huuro vereenkomst,

De Regering is de mening toegedaan = dar de huidige regJe-
meutering~ te streng is, Daarom wordt in artikel 1715 ver-
wezen naar de gewone bewijsregeden van het Burgerlijk
Wethask zodat in de toekom st een mindar zware bewijslast
opgelegd  wordr,. ,

Er dienr nog vermeld dar het onrwerp het voorbehoud
met berrekking tot de pachtconrracten  niet herneemr.. Zoals
voor- een, aantal andere artikelen worden deze bepalingen
als het ware gecenrraliseerd in één artikel! op het einde van

de afdeling (zie artikel 1755).

- bail commercial : section llbis.

Cette notion demeure inchangée, mais a été reprise pour
respecter I'ensemble;:

- bail a ferme: section I1].

L'ancienne  définition est maintenue;

- crédit-bail : section IV.

Ce nouveau concept a été introduit dans le Code civil
parce que, ainsi qu'il. est dit ci-dessus, le Gouvernement -
estime' nécessaire de réglementer  ces contrats au plus. tot.
Le crédit-bail peut se rapporter = tant aux biens meubles
quaux biens immeubles. Selon le cas, les dispositions rela-
tives aux baux mobiliers ou aux baux immobiliers seront
applicables au contrat de base;

- bail mobilier: = section V.

Le louage des biens meubles fait maintenant = I'objet d'une
section a part.

2) L'articlé 2 du projet reprend partiellement le libgllé de

l'article 1714 du Code civil, mais a été transféré de la sec-
tion premiére dans la partie intraductive. des différentes
sections en tant qu'il revét un caractere général et qu'il se
rapporte & tOUSles louages de choses: Il dispose que tous
les baux susvisés peuvent étre faits. par écrit ou verbale-
ment. Ce principe est valable dans la mesure ou aucune
exception n'est prévue dans l'une ou l'autre section.

Ainsi larticle 1777bis dispose que le crédit-bail doit tOU-
jours étre constaté par écrit.. Ailleurs (articles 1757, 1775,
1778undecies), il est dit que toute dérogation au Cade civil
suppose un écrit..

La version originale de larticle: 1714 comportait ~ une
réserve pour les baux a ferme. Celle-ci n'a pas été maintenue,
le nouvel agticle 1714 devant étre considéré cornrne une
regle générale a laquelle il est possible de déroger en vertu.
des dispositions = particulieres ; des. sections. Tel est dailleurs .
le cas a l'aticle 3 de la loi sur les baux: a ferme.

3) L'artide 3 du projet remplace la section premiere du
chapitre Il. En vue d'obtenir  un: ensemble  cohérent,, le texte
a eté repris en totalité,, y cor-pris- les articles; demeurég. in-
changés,. La numérotation: des agticles a été medifige. de
maniére & obtenir une série continue. .

La section | groupe les régles: générales relatives: au
louage  des. biens immeubles. N s'agit des régles de dioit
commun en matiére de baux immobiliers.. EUes concernent;
donc également  les baux a loyer, les baux: commerciaux _ et
les baux a ferme.

*

Alt. 1715

Cet artigle a trait a la preuve de l'existence du contrat de
louage.

Le Gouvernement  estime que la réglementation actuelle
est trop stricte.. Aussi est-il fait référence a l'agticle 1715 aux:
régles ordinaires . du Code civil en matiére de preuve,, de
sorte qu'a l'avenir la charge de la preuve soit moins lourde
a supporter.

1l faut, en outre,, mentionner
la réserve relative au'x baux a ferme.
nombre = d'autres artieles, ces dispositions
article unique et, en quelque sorte,, centralisateur
de la section (voy. l'article 1755).

que le projet ne reprend pas
Caoamme un certain

font Il'objet d'un
a la fin
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Art. 1716

Her oude arrikel 1716 handelde = over het bewijs van de
huurprijs = en legde dienaangaande = ook een zware bewijslast
op.

Voortaan zullen de huurprijs
advies van de Raad van State -
door - de vrederechter.

en - overeenkomstig  het
de lasren bepaald worden

Art: 1717

Zoals reeds herhaalde malen gesteld in deze uiteenzetting

wenst de Regering zoveel mogelijk duidelijkheid en zeker-
heid voor de partijen. Dit artikel! sornt daarom op welke
vermeldingen de partijen absoluut moeren opnemen in hun
huurovereenkomst. -~ Wanneer deze kernbepalingen geregeld
zijn in de overeenkomst zullen de partijen minder gevaar
lopen voor onverwachte siruaries te staan, Ook inzake be-
wijsvoering = zullen er minder problemen zijn.

Dit artikel rnoet gelezen worden: samen met de agtike-
len 1714, 1757 en 1775 die stellen dar alleen bij geschrift
mag afgeweken worden van de bepalingen van het Burger-
lijk Wetbask, relkens voor wat hun afdeling betreft. Indien
dus de partijen een geschrift opmaken en één van de in
arrikel 1717 vermelde punten is niet geregeld, dan geldt het
Burgenlijk  Wetboek..

At 1718

De onderverhuring en het recht om zijn. huur over te
dragen worden door dit actikel op strengere wijze gewaar--
borgd  dan: vroeger het geval was. Prakrisch aUe overeen-
komsten bepaalden . immers dar de onderverhuring
toegelaten was met het akkoord van de verhuurder: De ver-
huurder is zelden. akkoord ' zadat het recht vrijwel voor alle
huurder: s een dade letter bleef, Eew groot aantal huurders
zijn door allerlei omstandigheden  vaak verplicht hun huur
over te dragen of te onderverhuren. . Denken wij aan ver-
huizing wegens professionele, redenen, huwaelijk,, wijzigin-
gen in de uirbating van de onderneming, = enz.

De onderverhuking. en de huuroverdracht ~worden nu prin-
cipiesl toegelaten, - Belangrijk daarbij is wel dat aan de ver-
huurder - geen. nadeet mag worden berokkend.

De eerste paragraaf wvan agtikel 1718 voorziet: in een: pro--
cedure waarbij, = zoals, her advies van de Raad! van State
trouwen s voorop srelr, aan de partijen de mogglijkheid | gela-
ten wordr in volle vrijheid een schikking te treffen: en, even-
tweel in geval van onenigheid = zich tot de vredarechrer: te
richten...

De huurder moet de verhuurder -~ vooraf op de hoogre bren-
gen. van zijn inkenii es, daarbij de nadige informatie verstrek-
kend opdar  de verhuurder zich een idee kan vormen: over
de situatie,. De verhuurder — heeft: gedurende zestig dagen na
de kennisgeving de tijd om zijn instemming te geven of
regenvoor stellen te doen. Reageert de verhuurder = niet of
kunnen de huurders_ nier akkoord gaan met de tegenvoor-
stellen,. dan hebban. beide pastijen de mogelijkheid om: zich
tot de vrederechter _ te richten. Deze: laatste beslist rekening
houdend in alle geval met de belangen van de vethuurder.: -

De' onderverhuring en de huuroverdracht = Kkwianen | steeds
verhinderd = worden door de verhuurder door de ontbinding
van de' overeenkomst. voor te srellen.

De laatste alinea. van: S 1 handelr over de huurovereen-
komsten = betreffende voor handels-- of ambachtsdoeleinden
betrokken = lokalen die nier onder artikel 1 van de wet
van 30 maart 1951 op de handelshuur  vallen. Zoals
door de wet voorzien, is hier ook de onderverhuring en de

slechts.
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Art. 1716

L'ancien article 1716 concernait la preuve du prix du
bail et établissait également a ce sujet une lourde charge
de la preuve.

Désormais, le prix du bail et, conformément. a l'avis du
Conseil d'Etat, les charges seront déterminés par le juge de
paix.

Art. 1717

Ainsi quil a déja été dit et répété dans le présent exposé,
le Gouvernement poursuit, dans l'intérét des parties, un
maximum de clarté et de garantie.. Cet article énumere,
dées lors, les mentions que les parties sont obligatoirement
tenues d'inscrire - dans le bail. Une fois que les points essen-
tiels y sont' réglés, les parties risqueront : moins un jour d'étre
confrontées a des. situations imprévues. Le probléme de [*éta-
blissement: de la preuve se résoudra, lui aussi, plus aisé-
ment..

Cet article doit étre combiné avec les articles 1714, 1757
et 1775, qui énoncent, chacun pour la section ou ils figu-
rent, qu'il ne peut étre dérogé que par écrit aux disposi-
tions du Code civil. Si donc dans lin bail écrit, l'un des
points repris a larticle 1717 n'a pas été réglé, le Code est
appliqué.

At 1718

Le droit de sous-louer et celui de céder le bail sont garan--
tis de facon plus stricte dans cet articdle que ne le faisait
I'ancien = article  1717. On retrouvait, en effet, pratiquement
dans tous les baux une clause ne permettant: la sous-location

quavec l'accord du bailleur. Mais celui-ci est rarement
d'accord,  a telle enseigne que les locataires ; ne peuvent guére
faire valoir les droits susvisés. En raison de circonstances:
diverses; de nombreux : locataires = sont' cependant  souvent

contraints  a la sous-location: ou & la cession de leur bail.
Il suffit de songer aux: déménagements pour motifs profess
sionnels; . par suite de masiage, pour. eause: de modification
dans I'exploitation de l'entreprise,: etc.

Le principe de la possibilit¢ de sous-louer ou de céder le
bail est & présant - admis.. Il importe toutefois de noter, & ce
propos, que le bailleur ne peut en éprouver: aucuni peéju-
dice.

Le S 1er de l'atidle 1718 prévoit une prasédure qui, aimsi
que le propose: dailleurs . le Caonseil d'Etat dans: son avis,
laisse aux pamriés; la faculté de négagier en toute liberté et de
recounir éventuellement: au juge de paix en cas de désaccord. .

Le preneur est tenu daviser au préalable le bailleur = de
ses intentions~ et de lui foukniry a cetre  occasion, tous rensaj
gnements - susceptibles ; de permettre & celui-ai de se faire: une
idée de la situation. Dans les soixante jours de la réception
de l'avis, le bailleur devra donner - son accord ou faire des;
contre-propositions. - A défaut de réaation de la part: du
bailleur- ou d'accord des preneurs quant & ces contre-propo-
sitions les deux parries. ont la possibilité de s'adresser au juge
de paix qui décidera en tenant compte dans tous les cas des;
intéréts. du. bailleur.:

Le bailleur pourra toujours empécher: la sous-location ou
la cession du bail, en proposant: la résiliation de celui-ci.

Le dernier alinéa du S I¢r concerne les baux relatifs aux
locaux occupéss a des fins commerciales ; ou artisanales,: dans
la mesure oU ces baux échappent = a l'article I¢t de la loi du
30 mars 1951 sur les baux commerciaux. Tout comme le pré-
voit cette loi, la sous-location et la cession ne sont; en la
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averdracht siechts toegelaten  als zij samen gaan met de
onder verhuring of de overdracht. van de handelszaak zelf.

Wordt de onderverhuring  roegelaten dan is de huurder
medeverantwoordeligk  voor  zijn eigen huurder  (de onder-
huurder) opdat deze de bestemming van de zaak zou eer-
biedigen. De verhuurder heeft een rechtstreekse vordering
tegenover * de  onderhuurder.

De bepalingen van dit artikel. zijn irnperatief.

Arr. 1719

Dit arrikal werd gewijzigd door de wet van 14 juli 1976
betreffende de wederzijdse : rechten en verplichtingen: van
echtgenoten  en de huwalijksvermogenstelsels.

Arr. 1720

Aan de bepalingen | van dit artikel werden geen wijzigingen
aangebracht. .= Het herneemt de tekst van het oude arti-
kei 1719 en omschrijft. de verplichtingen van de verhuurder:
de levering,, her onderhoud, de wvrijwaring van her rustig
genor,

Deze: drie elementeni vormen de eigens aard, de natuur van
een huurovereenkomst.

A, 1721

Dit arnk el neemr de tekst van het vroegere artikel 1720
over en voegt er een bepaling aan toe die tot doel heefr de
verhuurder - ertoe aan te zetten .het goed in goadé staar van
omderhoud: te leveren.

Wanneer het goed. niet in goede staat van onderhoud
geleverd wordt zodat het niet dienstig is voor een normaal
gebruik, - mag de huurder ' zijn verhuurder op de hoogre bren-
gen van deze toestand en een deshameffend bestek voor  de
noadzakelijke  herstallingea  bijvoegen.. De huurder kan dit
doen gedurende. zestig dagen: volgend. op de ingebruikner
ming. Indien. de verhuurder * gedurende - de zestig dagen: na
deze kenni sgevimg niet reageert mag de buurder de herstal-
lingen laren verrichten op kosten: van: de verhuurder.' Deze:
laatste_ kans zelfs verplicht worden : schadevergoeding, ~aan de
buurder te bekalen..

At 1722 tot 1726

Deze: atrikelen hernemen . de teksten van de oude attike-
len 1721 tot 1725. Zij behoeven : geens nadere commentaar.
Vermelden we alleen nog dar de astikelen 1722 (vgijwa-
ring wvoor gebreken) en 1725 (dringende herstallingen): be-

palingen van, dwingend recht bevatten.
At 1727
Herneemr  de tekst van artikel 1726. De woorden « of de

pachter: » werden : verwijderd orndar de eerste afdeling over
" de huurder "» en de « verhuurder . in het algemeen; han-

Arr.. 1728 en 1729

Beide attikelen hernemen de vroegere bepalingen  van de
actikelen 1727 en 1728.

Attikel 1728 bevat imperatieve
mogen er niet van afwijken.

rechtsregels, De pattijen |

161

présente occurrence, également autorisées que dans la mesure
ou elles se font ensemble avec la cession ou la location du

fonds de commerce lui-méme.
Si la sous-location ~ est accordée, le preneur sera corespon-
sable de son propre locataire (le sous-locataire), = qui sera

tenu de respecter la destination de la chose louée. Le bailleur
est habilité a agir directement contre le sous-locataire. .

Les termes du présent article sont impératifs.

Art: 1719

Cet article, qui était l'article 1718, a ét¢ modifié par la
loi du 14 juillet 1976 relative aux droits. et devoirs respectifs
des époux et aux régimes matrimoniaux. .

A 1720

Cet article reprend tel quelle texte de I'ancien agticle 1719
et définit les obligations du bailleur: = la délivrance, I'entretien
et le soin d'assurer la paisible jouissance.:

Ces trois éléments sont' inhérents a la nature dun bail

et en constituent  I'essence.

Arr. 1721

Cet article reprend le texte de l'ancien article 1720 en y
ajoutant. une disposition qui a pour but d'inciter le bailleur:
a livrer une chose en beon état de réparation.

Lorsque le bien n'est pas livré-en bon état de réparatian
de sone qu'il ne peut étre utilisé selon un usage normal, le
locataire peut aviser le bailleur' de cette situation et joindre
un devis relatif* aux réparations = a effectuer.. Le preneur dis-
pose, pour cette information, - d'un délai de soixante jours
courant * & partir - de l'occupation. - A défaut,. pour le bailleur,
de réagjr au cours des soixante jours suivant: cet avis, le pre-
neur peut faike procéder aux: susdites. réparations aux: fiais
du bailleur, celui-aii pouvant: méme étre- tenu,, a I'égard du
preneur, a desi dommages-intéréts. -

An.. 1722 a 1726

Ces articles reprennent: les textes. respectifs des: anciens
atticles: 1721 a 1725 et ne négessitent aucun; commentairg: .

Quiil suffise: de mentionner ' que les akticles; 1722 (garant+
tie pour’ viees) et 1725 (réparations _ urgentes) contiennent des
dispositions impératives.:

ALt 1727

Cet article n'est autre: que l'ancien arricle 1726 ou ont
été suppriméss les termes: relatifs au bail a ferme, la section
premiere  ne traitant.' que du preneur et du bailleur en géné-
rai, '

Arr. 1728 et 1729

lls repraeuisent le texte des anciens arti-
cles 1727 et 1728.
L'article 1728 contient des dispositions

quelles il ne peut étre dérogeé.

intégralement

impératives ; aux-
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Artikel 1729 omschrijft de verplichtingen = van de huurder. -
Zoals dit het geval is voor de verhuurder vorrnen zij ook
de naruur van de huurovereenkomsr. -

Er werd een bepaling aan toegevoegd . met betrekking tot
de burgerlijke ~ stand van de huurder.. Voor de verhuurder
is het soms belangrijk op de hoogre te zijn van de wijzigingen
dienaangaande.  Denken we bijvoorbeeld aan de verplichting
door de wet op de wederzijdse rechten. en plichten. van de
echtgenoten en de huwelijksvermogensstelselss  opgelegd,  de
opzegging voor de huur van de echrelijke woning aan de
man én de vrouw te richten..

Art. 1730

De Regering wenst in dit artiket! de aanpassing van de
huurprijzen  op definitieve wijze te regelen. Men: heeft zich bij
de uirwerking vrn de regeling gebaseerd op de bepalingen
van de wet van Ia april 1975 betreffende de huurprijzen = van

woningen.
Dit arrikel regelt de aanpassing van de huurprijzen, en
wil helemaal geen afbreuk doen aan de contractuele vrij-

heid van de partijen tot vaststelling van de basishuurprijs.
Eenmaal de parrijen de huurprijs hebben vastgesteld zijn de
aanpassingen onderworpen aan de bepalingen van de wet.

Er wordt een onderscheid gemaakt tussen de aanpassingen
gebaseerd op de stijging of daling van de levensduurte: ener-
zijds (S 1) en alle andare aanpassingen: anderzijdss (S 4). Deze
laatsre  zijn trouwens - alleen: maar  geoorloofd = indien. ze be-
antwoorden : aan een tegenprestatie. of gerechtvaardigd  zijn
door sociale  ovetwegingen of door ernstige redenen.

De aanpassing van de huurprijs. mag slechts. ee. maal per
[aar geschiaden.. Dar wil niet zeggen dar de partijen  verplicht
zijn jaarlijks» de huurprijs aan te passen (zie ook S 3).

Het is goed mogelijk dar de verhuurder dan eens na één
jaar, dan weer na 2 jaar de huurprijs wenst aan te passen
aan de levensduurte: =~ Er wordt trouwens . ook geen: onder-
scheid meer' gemaakt naargelang = de overeenkomsten  in een
periadieke schommeding van de huurprijs  voorzien of nier,

De; huuraanpassing  welke. gebaseerd is op' de levensduurte
is roegelaten  éém maal per' jaar en ten vroegste op de: ver-
jaardag van de dag waarop de huwurder in her genot van her
gehuurde onroeread goed is gesteld.- Men: heeft. geopteerd
voof  het beggip ecingenotstelling - boven de begrippen eein-
werkingtreding « of eeaanvang » van de overeenkomst:  of
seingebruikneming s emdar: deze begrippen; aanleiding kun-
nen geven. tat alleglei discussies.:

Bijvoorbeeld ~ een huuroveregrkomst  wordt. afgesloten
op 1 januari 1977, de waarbotg dient betaald op 1 februari:
1977, het goed wordt ter beschikking gesteld' van de huur-
der op 1 maart 1977 doch hij betrekt het pas vanaf 10 april
1977. Wanneer vangt de overeenkomst =~ aan? Welk is de
datum van de inwerkingtreding? = De Regering is daarom de
mening toegedaan dat als referenriedatum | dient genomen  te
worden de dag waarop - de: huurder » her goed ter zijner be-
schikking gesteld keijgt, Dit is ook niet noadkakelijk dezelfde
dag als deze van de ingenottreding. = In ons voorbeeld trou-
wens werd de ingenotstelling: verricht  op 1 maart doch be-
trok de huurder het goed slechrs op 10 april.. De dag van de
ingenotstelling  lijkt ons de beste oplossing die her minst tot
discussies kan leiden en her best beantwoordt = aan de bedee-
ling van de huur: - her rustig gebruik en genet van de zaak
_verlenen aan de huurder,

De aanpassing van de huurprijs - geschiedr volgens de be-
rekening van de regel van deie :
index

basishuurprijs X nieuw

= nieuwe huurprijs
aanvangsindex
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L'article 1729 circonscrit les obligations du preneur.
Comme celles imposées au bailleur, elles constituent I'essence
méme du bail.

Une disposition y a toutefois été ajoutée. Elle coneerne
I'état civil du preneur. Le bailleur peut, en effet, avoir intérét
a étre au courant' des changements qui pourraient intervenir
dans ce domaine. Songeons, par exemple, a l'obligation qui
est prévue par la loi relative aux droits et devoirs respec-
tifs des époux et aux régimes matrimoniaux et qui enjoint
d'adresser au mari et a la femme la résiliation du bail conelu
pour le domicile conjugal..

Art. 1730

Le Gouvernement_ souhaite  régler définitivement: dans cet
article les rajustements  du prix des baux. A cet effet, on s'est
basé sur les dispositions de la loi du 10 avril 1975 relative
aux loyers des immeubles d'habitation.

Le présent article réglemente - I'adaptation  des prix mais il
ne porte nullement: atteinte a la liberté contractuelle des
parties quant a la fixation du prix de base. Mais, une fois
celui-ci fixé, elles sont tenues de procéder auxdits rajus-
tements en respectant les prescriptions légales.

Il est fait une distinction entre- les adaptations = basées. sur
la hausse ou la baisse du colt de la vie, d'une part (§ 1) et les
autres adaptations  (§ 4). Ces derniéres ne sont dailleurs
autorisees . qu'en tant. qu'il y a une contrepartie: ou qu'elles
sont justifiées par des considérations d'ordre social. ou par
des motifs sérieux..

L'adaptation ~ du prix ne peut se faire qu'une fois l'an, ce
qui ne veut toutefois pas dire: que les parties aient I'obli-
gation d'y recourir chaque annéa (voir également  § 3).

Il est, en effet, loisible au bailleur de n'effectuer - qu'apress
deux ans, par exemple, l'adaptation du peix au co(t de la
vie. Il n'est,, du reste, plus fait de distinction selon que les
baux préwoient ou non un rajustement: périadique des prix..

L'adaptation ~ susvisée; basée sur le colt de la vie, est
autorisée une fois par an et au plus tot, au jour anniversaire
de la date a laquelle le preneur a eu la jouissance de I'im-
meuble  loué. Cette réféeence a €eté préféréa. aux notions
d" entrée en vigueur du bail ,. ou de " date a laquelle le bail
prend cours » ou d" occupation = des lieux loués ,., parce que
ces notions peuvent préter a controverse.

Un bail est, par exemple,, conalu le 1" janvier 1977. La
garantie - doit étre payée: le 1"* février suivant. Le bien est' mis
a la disposition du locataire le 1er mars 1977, mais il ny
entre que le 10 aveil 1977. Quand le bail prend-il cours: ?
Quelle est la date de I'entréa: en vigueur? l.e gouvernement
estime, dés lors; qu'il y a lieu de prendreg comme date de
référence  le jour a partire duquel le bien est mis a la dispo+
sition du locataire. Ce jour ne coincide pas nécessairement
avec celui de I'entréec en jouissance. . Dans notre exemple
d'ailleurs, la mise en jouissance a été fixée au 1er mars, mais
le locataire n'est effectivement entré que le 10 aviil. Le choix
de la date de la mise: en jouissance : semble étre la meilleure
solution. . Cette date prétera le moins a discussion et répon-
dra le mieux aux objectifs du contrat de louage: = permettre
au locataire de jouir et d'user paisiblement  de la chose: loués:

L'adaptation  du prix se fait selon la formule de la régle
de trois ci-apréss

prix de base X nouvel indice
= nouveau  prix

indice de départ:
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Deze formule werd reeds voorgeschrcven door de wet van
10 april 1975 en beanrwoordt het beste aan Je fluctuaties
van het prijzenpeil,

De basishuurprijs = is deze welke de partijen vrij zijn over-
eengekomen bij de contractstluiting. . Indien de partijen uit-
drukkelijk in hun overeenkomsr bepaalde kosten en lasten
hebben  verrneld maken die geen deel uit van de huurprijs
en mogen ze nier als basis genomen worden voor de bere-
kening van de huurprijsaanpassing.

Het nieuwe indexcijfer is het indexcijfer van de consurnp-
tieprijzen van de maand die voorafgaat - aan de huurprijsaan-
passing.. Indien de verhuurder bijvoorbeeld de huurprijs aan-
past vanaf de maand rnaart neemt hij 15 referentie voor de
berekening als nieuw indexcijfer dit van de maand februari.

De definitie van het aanvangsindexcijfer (basisindex)
werd in vergelijking- met de wet van 10 aprill975 gewijzigd.
Aanvankelijk was. als referentie de maand van de ingenot-
stelling vooropgesteld. Rekening houdende = met het advies
van de Raad van Srate werd teruggegrepen naar de idee van
artikel' 2 van de wet van 10 april 1975. De terminologie
werd evenwel nier dezelfde. Artikal 2 van genoemde wet
sprak over de maand vanaf dewelke de «aanpassing  be-
dongen werd . Vermits geen onderscheid gemaakt wordt
naargelang = de overeenkomsten  in een periodieke schornme-
ling van de huurprijs = voorzien  of niet, heeft de Regering het
nutriger geacht als referentie de datum van de conrracraf-
sluiting te gebruiken.  De basisindex is deze van de maand
die vooraf gaar aan de maand rijden s welke de overeenkomst
werd afgesloren.

Hernemen wij ons voorbeeld

- huurovere enkomst gesloten op 1 [anuari. 1977;
- waarbotgsom  betaald op 1 februari 1977;

- sleurels, overhandigd op 1 maart 1977;

- goed betrokken op 10 april 1977.

De basisindex is deze: van: de maand december  1976. De
aanpas sing geschiedt ren vroegste vanaf 1 rnaart 1977.

Indien de indectmal welke op dit ogenblik in voege is
ooir znl gewiizigd worden zullen de pagtijen. voor de bere-
kening van de aanpassingen een aantal omschakelingsbe-
werkin gen moeren . verrichten. . Om hen daarbij te helpen be-
paalt het ontwerp  dar de Koming dan telkens. een tabal! zal
opstellen met' de omrekenin..gscaéfficiénten.

De tweade ' paragraaf  van acrikel 1730 bepaalr uitdrukke-
liilk dar de partijen. niet moaen profiteren van een over-
dracht” van: de buur' of van de verlenging van de overeen-
komst om de huurprii-s aan te passen. Daar het in deze: ge-
vallen gaat om dezelfde overeenkomst : dient de vigerende
buurprij s behouden  te blijven. In geval van betwisting dienr
de rechter  te oordelen of er sprake is van verlenging van: de
overeenkom st dan, ~vel of de pantijen een nieuwe overeen-
komst hebben | afgesloten. . Het is natuurlijk wel mogelijk dar
de huurprijs: van een overgedragen of verlenede overeen-
komst een andere is dan de basishuurprij s indien de over-
drache of de verlenging gebeurt méér dan een jaar later dan
de ingenorsrellina; — en er ondertusssen: een aanpassing door-
gevoerd werd. Na de overdracht of na de verlenging zullen
aanpas singen magen geschieden relkens vanaf de verjaardag
van de ingenot stelling van de oorspronkekijke  huurder,:
d.w.z,. de huurder- die de basishuurpriis overeenkwam = en
ber eerste in her genot gesteld werd.. Daarvoor: zal eveneens
de formule dienen gebruikt te worden.

Bijuoorbeeld

- Overeenkomst  tussen. A (verhuurder) en B (huurder)
op 1 januariv 1978.

Ingenotstelling op 1 februari. 1978.

Huurprijs: 4 000" BF.
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Cette formule a déja ¢te imposée par la loi du 10 avril
1975 et répond . le mieux aux fluctuations des prix.

Le prix de base est celui qui a été nouveau a la signature
du bail. Si les parties ont prévu expressément. dans. celui-ci
certains frais et charges, ils ne sont pas partie intégrante  du
prix et ne peuvent étre pris en considération pour le caleul
du prix rajusté.

Le nouvel indice est l'indice: des prix a la consommation
du mois qui précéde le rajustement du prix.. Dans [I'hypo-
thése ol le bailleur adapterait- le prix & partir du mois de
mars, cet indice serait celui de février.

La définition de l'indice: de départ ou indice de base dif-
fere de celle donnée dans la loi du 10 avril 1975. Le mois
proposé - initialement. - comme réfégence  était celui de la mise
en jouissance.. Compte tenu de l'avis du Conseil d'Etat, on
en est revenu au principe de l'article 2 de la loi du 10 avril
1975. La terminologie n'est toutefois pas identique. L'arti-
cle 2 de la dite loi panlait «du mois qui précede celui ol la
variation a été convenue”. = Puisqu'il n'est  pas fait de dis-
tinction selon. que les baux prévoient ou non une vaciation
périodique du loyer, le Gouvernement a préféré prendre
comme référence: la date de la conelusion du bail. L'indice:
de base est l'indice du mois qui précéde celui ou le bail a été
conglu.

Revenons & notre exemple:

- bail conelu le 1er janvier 1977;

- garantie payée le 1er février 1977;

- remise des: clés le ler mars 19n;

- usage des lieux @ pactir du 10 avril 1977.

L'indice- de base: est celui de décembre 1976. Le rajuste-
ment se fait au plut tot le 1° mars 197i.

En cas de madification de I'échelle indiciaire = actuelle-
ment en vigueur, les parties devront recourir a une série
d'opérations  de conversion pour pouvoir = procéder au rajus-
tement.. En vue de les y aider, le projet dispose que le Roi
dressera chague = fois un tableau comportant_ - les coefficients.
de conversion.

Le paragraphe = 2 de lartiale 1730 énonce de maniére
expresse. que les parties ne peuvent mettre une cession. ou
t'ne prorogario-i- du bail & profit po<ir adapter le pgix:. Puis-
qu'il s'agit, en l'occurrence, , du mége bail, ledit prix doit
étre maintenu. . En cas de contestation, . le juge deyra établirs
s'il s'agjt d'une prorogation: du bail ou si les parties. ont' con-
¢lu un nouveau bail.. 1l est possible, évidemment, , que le loyer
d'un bail cédé ou prorogé s'écarte du peix de base; si la ces-
sion ou la prorogarion  s'effectuent plus d'un an aprés I'en-
trée en jouissance et qu'un rajustement ' a eus lieu entreternps, .
Aprés la cession ou la prorogation susvisées les adaptations ;
pourront:  se faike chaque fois & patif du jour anmiversaire
de la date. & laquelle le locataire - origjnaire est enté en jouis-
sance des lieux car c'est avec ce locataire quil a été con-
venu du pkix de base: et cest lui qui, le premier, a obtenu- la
jouissance.: A cet effet, il sera fait usage de la méme formule.

Exemplec :

- Bail conalu entre A (bailleur) et B (preneur) le It jan-
vier 1978.

Entrée en jouissance : le Itt février 1978.

Prix: 4 000" FB.
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- Er geschiedt een huurprij snanpassing op 1 februari
1979 met roepa ssing van de formule.

Nieuwe huurprijs : 4200 BF.

- Op loktober
(nieuwe huurder).

De huurprijs welke aan C mag gevraagd worden bedraagt
4200 BF.

1979 wordr de huur overgedragen aan C

- Op 1 februari
mogen doorvoeren.

1980 zal A een huurprijsaanpassing
Hij zal daarbij de formule dienen te ge-

bruiken:
basishuur -~ X rieuwe index
Nieuwe huurprijs = =-=----=---- of
oude index
4000 X index 1 januari 1980
index 1 december 1971

De partijen zijn - zoals reeds gezegd - - niet verplicht
telkens op de verjaardag van de ingenotstelling de huurprijs
aan te passen.. Zij mogen deze dag zonder meer laten voor-
bijgaan.

De aanpa ssing kan anderzijd s slechts worden doorge-
voerd nadar ee. der partijen erom verzoekr. Alvorens hun
verzoek te richten dienen zij evenwel. de publicane van het
nieuwe indexcijfer in het Belgisch Staatshlad af te wachten,.
Denvmeag heeft geen terugwerkende = kracht behalve voor
de maand van de aanvraag. . Daarmee wordt wel degelijk een
« huurmaand.  » bedoeld, .

Dit betekant dus dar een verhuurder: die twee verjaar-
dagen heeft. laten voorbijgaan en nu: plots her derde jaar een
verhoging doorvoert deze enkal voor de toekomst: kan laten
gelden en de twee voorbije [aren niet mag recupereren.
Enkel voor de huunnaand van de aanvraag kan retroactief
de aanpassing geéist worden.. Dit werd roegelaten omdat ' de
nieuwe index altijd op tijd gekend is.

De' vierde paragraaf  van dir arrikel bepaalt dat naast de
huurprij saanpa ssing aao de levensduurte, - nog slechts een
aanpa ssing van de huurpnij s kam: geschiedan in biizondete
gevallen.. Deze: regel werd trouwens gedeelteliik overgeno-
men uir de wet van 10 april 1975, artikel 2, S 2, waar  hij
als amendement: werd t~ evoegd aan het oorspronkelijk
onrwerp. -

Huurprij . saanpa ssingen: zijn: alzo mogelijk wanneer ze be-
anrwoorden | aan een tegenpr estatie: - de verhuurder: verricht
een aantal = verbaferin gswerken,, er wordt een garage toege-
voegd, de huurder  schildert de ganse woning, enz ...

Als rweede geval worden  soeiale overwagingen vermald
als rechtsvaardiging: voor de aanpassing van de huurprijs.
Het is indardaad mogelijk dar de verhuurder - om sociale
redenen eeny lagere huurprij s zou vragen bijvoorbeeld aan
[onggehuwden, , gasrarbeiders, = familieleden, enz...

Ten slotte - bepaalt het onrwerp dar de huuraanpassing kan
geoorloofd = zijn omwille van ernstige - redenen. De bedoeling
is aan: de vrederechrer: een grote beoordelingsvrijheid  ter-
zake te laten.. Het is evident dat her om bijzondere gevallen
moer gaan die voldoende ' ernstig moeren zijn om een aan-
passing te rechtvaardigen:

Her ontwerp - vermeldt de meest waarschijnlijke
Er kunnen er nog andere besraan.

Een ernstige reden tot aanpassing van de huurprijs kan
alzo zijn het feit dat het gehuurde goed in een residentiéle
wijk komt te liggen of dar door het aanleggen van: een green-
zone in de omgeving er een algemene evolutie: waar te
nemen  valt van de huurprijzen.

gevallen.
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- Le prix est rajusté le 1<'février
de la formule.
Nouveau prix:

1979, en application
4200 ' FB.

- Le le, octobre 1979, le bail est cédé a C (nouveau

locataire).
Le prix qui peut lui étre réclamé s'éléve a 4200 FB,

- Le F' février 1980, A pourra procéder a une adapta-
rion du prix en recourant a la formule;

) prix de base: X nouvel indice
Nouveau prix = ----------- ou
ancien indice

4 000 X indice 1€fjanvier 1980

indice 1€'décembre 1977

Ainsi qu'il a ete dit, rien n'oblige les parties a effectuer
ces rajustements = précisément le jour anniversaire de la mise
en vigueur. Elles peuvent assurément laisser passer cette
date. ]

Par ailleurs, I'adaptation ne peut se faire qu'aprés qu'une
des parties l'aura demandée. Elles ne formuleront toutefois
leur demande qu'apréss la publication du nouvel indice au
Moniteur belge. La demande n'a deffet rétroactif que pour
le mois ou elle aura éte établie.. Il convient d'entendre:
effectivement par la un " mois de louage "

En clair; ceci signifie que le bailleur qui a laissé passer
deux anniversaires et entend brusquement, la troisiéme
année, réclamer une majoration, = ne pourra- faire valoir celle-
ci que pour l'avenir er devra renoncer a récupérer les deux
annégs, écouléass Le rajustement ne pourra rétroagir que
pour le mois de la demande. Cette latitude est accordée. en
raison de la publication  pakfoiss tardive de l'indice des prix
a la consommation.

Le paragraphe 4 du présent acticle dispose qu'outre
l'adaptation: au co(t de la vie, le prix peut, dans des cas
exceptionnels,s subir. un seul rajustement: complémentaite.
Cette regle a, du, reste, été partiellement empruntéec & l'arti-
cle 2, S 2, de la loi du 10 avril 1975. Elle avait été intro-
duite,, par voie d'amendement, = dans le projet original..

sont des lors autorissess lorsquelles = ré-
le bailleur - fait des améliora-
le locataire peint toute la

Des adaptations
pondent a une contrepaxdie:
tions ou construit un garage,
maison

Le second cas concerne le rajustement: du. prix sur base
de considérations - d'ordre - social.. Il n'est pas. exclu, en effet,
que pour des raisons. de cet ordre,, le bailleur  demande un
prix moindre a des jeunes mariés, des travailleurs- étrangers,:
des parents,.. etc.

Aux termes du projet, l'adaptation: du prix est encore
possible pour des motifs sérieux. Il s'agjt de laisser au
juge de paix une large liberté d'appréciation | en I'espece.
Les cas visés doivent évidemment,, présenter - un caractere
particulier et suffisamment. sérieux pour justifier une adap-
tation.

Le projet prévoit les éventualitéss les plus probables.
en a dautres.

Un motif sérieux d'adaptation de prix peut également
consister  dans le fair que le bien loué vient: a se trouver dans
un quartier  résidentiel. ou que Il'aménagement  d'une Zzone
verte dans les environs = engendre - une évolution générale des
prix.

Iy
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Deze aanpassing smogelijkheden ~ bestaan  in beide richtin-
gen:- verhoging of verlaging.. De partijen kunnen erom
verzoeken  telkens zij een aanpassing verantwoord . vinden.. In
al deze gevallen oordeelt. de vrederechter naar billijkheid
wanneer  de parrijen geen overeenstemming bereiken.

De vijfde en laatste paragraaf bevat een uitzonderingsbe-
paling voor in gevallen van nood.

Om te vermijden dar men, zoals in her verleden het geval
is geweest, overhaast en zonder mogelijkheid van een gron-
dige voorbereiding  verplicht  is een uitzonderingswet ' te laten
goedkeuren, wordt aan de Koning bevoegdheid veileend de
huurprijsaanpassing  vast te stellen.

Hij kan dar alleen met betrekking tot de verhoging en
in zeer speciale omsrandigheden  van economische aard.. Hij
moet revens het jaar bepalen waarom het gaat en de rege-
ling geldt slechts voor eén jaar. Immers artikel| 1730, § 1,
voorziet: in e¢én verhoging per jaar.

Om dit alles nog te waarborgen
Ministerraad. = vereist.

De bepalingen van artikel! 1730 zijn van dwingende  aard.
Nochtans. is her mogelijk ervan af te wijken in het: voordeel
van de huurder- (art.. 1756, 2°).

is een overleg in de

At 1731

Vooreer st is het belangrijk er de aandachr op te vestigen
dar deze voorsahrlfren niets: te maken: hebben: met: de rege-
ling betraffende de herstellingen. Het gaat hem hier om
allerlei lasten en kosten die een verhuurd goed kunnen
bezwaren: = belasringen; taksen. kosten voor onderhoud, ' ver-
wanning, , enz.

Dit arrikel voert een algemene regel in die gesteund is
op de billiikheid,. Het is vanzelfsprekend dar alles wat ver-

benden is met de eigendom nier ten laste wordr gelegd van
de huurder:

Veemits. hi] de voordelen : vani de eigendom niet geniet:
moer  hij ook de lasten: ervan nier dragen.. De huurder heeft

alleen het gebrnik en het genot van her goed. De lasten en
ko.zen daaraan verbanden maetr hij op zich nemen.

Axtikel 1731 geeft een exemplatieve: opsomming weer van
war. eigendom slasten en -kosten zijn en wat' ren laste: van
cle huurder valt., Men kan ze aanvullen telken's steunend
op de algemene regel.

Za moet de eigensar instaan voor de belastingen op de
oppervlakr vewareren die in sowamife gemeenten- beet-an, ,
maar~ is de huurder ' verpliebt: de gemeenretakseR.. op het
huisvuil te betalen  alsoclk de telefoonrekeningen - ...

Het is mogglijk dar de huurder - die lasten en kasten niet
rech tsrreeks, betaalt, maar  dar de verhuurder ze voorschiet
en daarna van zijn huurder wenst terug te vorderen, In dar
geval maeten de gevorderde - bedragen aan de werkelijkheid
beantwoorden  en dienr een afrekening per rubriek . voorge-
legd. De huurder heeft. steeds her recht bewijsstukken —te
vragen,. Afzenderlijk opgegeven lasten en kosten zijn geen
huurprijs - en mogen  nier als basis gebruikt - worden voor- de
huurprij saanpas singsberekeningen.

In geval van betwistingen zal de vrederechrer wederom
naar billijkheid = oordelen,

Alhoewel: attikel 1731 van imperatieve ' aard is, mag ervan
eveneen s afgeweken worden « in het voordeel van de huurder
(artz. 1756, 2°).

At 1732
Indien de huurder te veel betaald heeft, is de verhuurder

verplicht - her te veel betaalde terug te geven wanneer: de
huurder - hem erom verzoekr. Het is de huurder niet meer

frais d'entretien,

| 10 j

Ces possibilités d'adaptation
y avoir hausse ou baisse. Les parties peuvent demander
Jadaptation chaque fois qu'elles I'estimeront. justifiée. Dans
tous ces cas, le juge de paix statue en équité si les parties
ne parviennent: pas a un accord.

Le cinquieme et dernier paragraphe
sition d'exception pour les cas urgents.

Afin déviter, ainsi que cela s'est fait dans le passé, que
des lois d'exception ne doivent étre votées en toute hate et
pratiquement. ' sans préparation, . le Roi est autorisé a fixer

sont a double sens:: il peut

comporte une dispo-

I'adaptation  des prix.
Il ne peut intervenir quen cas de hausse et dans des
conditions & caractére économique toutes particulires. Il

doit en méme  temps préciser l'année = concernée et la mesure
ne vaut que pour un an. L'article 1730, § 1, prévoit dail-
leurs une augmentation annuelle.

Pour garantir le tout, une délibération
Ministres est requise.

Les dispositions de [article
peut cependant -y étre dérogé au profit du preneur
1756, 2°).

en Conseil des

1730 sont impératives.. Il
(art:

Art 1731

1l convient de faire remarquer: avant tout, que ces prescrip-
tions sont sans rapport aucun avec les dispositions . rela-
tives aux réparations. . I) s'agit, en l'espéce, des différents
frais et charges pouvant: grever un bien loué: impdts , taxes,
chauffage, . etc.

Le présent acticle inaugure une regle générale fondée sur
I'‘équité.. lputile de dire qu'aucun = paiement qui est en rap-
port digect avec la propriété ne peut incomber au preneur.’

Puisqu'il n'a pas les avantages = de celle-ci, il ne doit pas
non plus en supporter les charges,. Le preneur a unique-
ment l'usage et la jouissance du bien, mais il doit. dés lors,
supporter -~ les frais et charges occasionnéss par cet usage et
cette jouissance.:

L'article 1731 contient, a titre d'exemple,, une énuméra-
tion de ce qui est considéré comme frais et charges incom-
bant respeativement  au bailleur - et au preneur. Elle peut
étre complétéec en s’inspirant de la regle générale.. C'est: ainsi
que le propriétaire - est appelé & payer Iimpot sur les eaux
superficielles percu par certai'.es communes et que le loca-
taire acquitte- les taxes communales . sur les immondices ' et
les notes de: téléphone ...

Il arrive que les charges et frais soient payés non pas:
diwectement par le preneur; mais, a ftitre d'avance, par le
bailleur qui. désike les récupérer = ultérieurement: sur le
compte de son locataire. Dans. ce cas, il faut que les mon-
tants réclaméss répondent: a la réalité et quun décompte
établi. par rubrique puisse étre présanté. Le preneur aura
toujours  le droit de réclamer des; documents = probants; Les
frais. et charges: imposés séparément ne font pas patie inté-
grante du loyer et ne peuvent étre inclus dans le montant de
base servant au calcwl des rajustements dudit loyer:

En cas de contestation, le juge de paix statuera une nou-
velle fois en équité.

Bien que larticle 1731 soit impératif. il tolére, lui aussi,
une dékogation, pourvu qu'elle  profife au preneur - (article
1756, 2°). ,

Art. 1732

Les sommes . que le preneur = aurait payées en trop doivent,
a sa demande, . lui étre remboursges: par le bailleur. Le loca-
taire: n'est plus autoris€ - contrairement- a ce que lui per-
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toegelarcn - zoals dat gold volgens de wet van t0 april
1975 - zichzelf gerechtigheid te laren geschieden en zelf
het teveel betaalde af te houden bij de volgende vervaldag.

De huurder heefr er alle belang bij regelrnatig te con-
troleren of hij in toepassing van de wet of zijn contract
nier te veel betaald heeft, want hij kan slechts die sommen
terugvorderen- die hij het jaar voorafgaande ' aan zijn ver-
zoek te veel betaalde. De vordering is «van._ toepassing op
de vervallen én betaalde bedragen van de twaalf maanden
die aan her verzoek voorafgaan ».

Er kan dus geen teruggave gevraagd worden van de
sommen die vervallen waren véér de aanvang van de be-
doelde termijn maar slechts in de loop van deze termijn  wer-
den betaald (achterstallige bedragen).

De vordering verjaart = alleszins één jaar na het einde van
de overeenkomst, =~ Een artikal 2272bis' in deze zin wordt
trouwens: . ingevoegd . in het' hoofdsruk over de verjaringen
in her Burgerlijk Wetboek (art. 10 van her ontwerp):

Artikal. 1732 is van dwingend recht.

Art: 1733

Dit artikel herneemt de bepalingen van het oude artikel
1729. Het: behoeft. geen nadere commentaar,

Arte. 1734

De eu ste alinea van attikel 1734 herneemt her oude
artikel 1730 eraan roevoeaend & dar ht!t om een eeom stan-
dige » plaa tsbeschrijving moet gaan.. Dit wordt trouwens
ook vermeld in artikal 1735, alinea 1.

Immers heelwat overeenkomsten ~ bevatten
eestijiformules | <= die bepalen dar het goed in zeer goede
staat' van onderhoud @ is en dar de huurder het: goed kent.
Om te vermijden dat deze: als plaatsheschrijvingen ' zouden
aanzien worden spreken de actikelen 1734 en 1735 voor-
taan. over eeomsrandige = plaatsbesskrijvingen . Daarmee
wordt bedaeld dar in detail ieder gedeelre van het goed moet
omschreven | worden.

Her gebeurt dar nadar de plaarsbeschrijving: is opgemaakt
geworden  begpaalde verangeringen:~ worden  aangebrachr aan
hee goged. Denken wij bijvoorbeeld aan de verbeteringen:
die dle huurder mag doorvoeren = (actikel 1764). De plaa ts-
beschrijving verliest daardoor
gffect. De tweadé alinea van actikel 1734 bepaalts daarom
dae de parijen . een aanvullende: - pld3tsheschrijving kunnen
opstellen waarin deze: verandetingen : worden . weergegeven.

Geraken | de partijen nier akkoord dan kan de belang-
hebbepde  partij deze veranderingen = met: alle rechrsmiddelen
bewijzen,, dogh alleen deze:

zogenaarnde

Deze: bepalingen van artikel

aard.

1734 zijn van dwingende

At 1735

Dit agtikel herneemt het oude artikel 1731 over de sraat
van het verhuurde ~ goed.. De regel is dezelfde gebleven doch
her tegenbewij s werd afgeschaft.

De' reden voor deze wijziging is her srreven naar meer
zekerheid ' voor de partijen.. Zawel de huurder als de verhuur-
der weten nu waaraan | zieh. te houden. Indien geen plaats-
beschrijving = wordt opgemaakt moet de verhuurder ' her goed
aanvaarden zoals het door  de huurder - vetlaten wordt.  Hij
heeft. geen mogelijkheid meer een bewiis vanhet tegendeel
te' leveren.

De verhuurder
plaatsbeschrijving

heeft er dan ook alle belang bij een
op te maken, Trouwens dit zal heel wat

voor eeni groot gedeelre  haas'
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mettait la loi du 10 avril 1975 - il se faire justice et a
retenir son dd lors de Li prochaine échéance.

1l a, des lors, tout avantage a vérifier régulierement = si,
eu égard aux termes de la loi ou de son hbail, il na pas
versé trop.. Il n'est habilité, en effet, qu'a réclamer les som-
mes qu'il a déboursées au cours de l'année précédant sa
demande au-dela de celles dont il était redevable,, car l'ac-
tion« s'applique. aux montants échus et payés des douze mois
qui précedent la demande »;

Le remboursement - des sommes échues avant le début de
ce délai mais seulement payées dans le courant de ce méme
délai (paiements = arriérés) ne peut donc pas étre exigé.

L'action se prescrit de toute facon par un an a compter
de la date de -I'expiration du bail. Un article 2272bis, libellé
en ce sens est dailleurs inséré dans le titre: du Code civil
relatif a la prescription  (art. 10 du projet).

L'article 1732 est impératif.

At 1733

Cet: artigle reprend les dispositions . de I'ancien article 1729
et n'exige pas: d'autre commentaire. .

Art. 1734

L'alingg. 1" de l'article 1734 reprend I'ancien artigle: 1730
en y ajoutant qu'il sagit dun état des lieux eedétaillé io.
Ceci est dailleurs  également: mentionné = a l'asticle 1735,
alinéa 1",

En effet: maints contrats contiennent: des soi-disant « clau-
ses de style» qui stipulent que le bien est en pasfait état
de réparation  et: que le preneur connait le bien. Pour éviter
que ces clauses ne soient considéréess comme des états des
lieux, les attiGles 1734 et 1735 se réferent & "un. état des
lieux détaillé .. On veut ainsi que chaque partie du bien
soit décrite en détail..

Il arrive que certaines . transformations
aux biens; aprés, I'établissement = de I'état
pensons . par exemple = aux améliorations
peut effectuer (article 1764).

De ce fait. I'état des lieux: perd une grande partie de son
effet. L'alinéa 2 de l'article 1734 dispose: donc que les par-
ties peuvent établir,y un état des: lieux: complénaantaires - faisant
état des transformations ' intervenues.:

En cas de désaccord des parties, la partié - intéresséac peut
apporter - la preuve de ces madifications par toutes voies. de
droit, mais; uniquement en ce quii concerne les modifications
intervenues. .

Cet article est impératif.

soient apportéess
des lieux.. Nous
que le locataire

Art. 1735
Le présent article reproduit partiellement : Il'ancien article
1731 relatif a I'¢tat du bien loué. La régle est demeuré e

inchangée, mais il n'est plus question de la preuve contraire.

Cette mcdificarion  est due a la recherche de plus de sécu-
rité pour- les parties. Tant le preneur que le bailleur savent
a présent a Quoi s'en tenir. S'il n'est pas. dressé: d'état des
lieux, le bailleur doit les accepter tels que le preneur  les
a laissés, étant donné qu'il n'a plus la possibilité d'établir
la preuve du contraire.

Il a donc tout avantage a dresser cet état. L'existence de
celui-ci évitera d4ailleurs pas mal de conflit.s Signalons, en
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conflict en vermijden. Wij vesrigen er bovendien nog de aan-
dacht op dat plaarsbeschrijvingen russen de partijen . zelf
kunnen gebeuren zonder tussenkornst van experten en
zonder - kesten.

Op advies van de Raad van State werd de mogelijkheid
om een plaatsbeschrijving -~ achteraf op te stellen versoepeld
en wordt de termijn enigszins veklengd.

Dit arrikel is van dwingende aard.

Art. 1736

Het herneemt het oude artikal 1732.

Art. 1737

De aansprakekijkheid voor brand werd in de oude teksten
gereglementeerd: in de artikelen 1733 en 1734. De regel van
de hoofdelijke aansprakelijkheid = in geval van verscheidene
huurders: werd reeds door de rechtspraak van het Hof van
Cassatie op beperkende = wijze aangepast. - Volgens deze' recht-
spraak besraat er geen hoofdelijkheidi indien de verhuurder
zelf een gedeelde van het onroerend = goed bezet.

Het ontwerp stelt een einde aan de solidariteit russen de
huurders. . De huurder. is nog alleen aansprakelijk voor de
goederen, . of gedeelten van: goederen | die hij huurt, Hij heeft
verder de mo~elijkheid zijn aanspr~kelijkheid te weenleggen
door te bewijzen dar de brand s ontstaan door roeval,
overmacht of een gebrek in de bouw of dar de brand bij
iemand ander s is ontstaan en naar zijn goed is overgeslagen.

Agg 1738

Her herneemr: de rekst van artikel 1735.

Arn. 1739 en 1740

Aitikall 1739 en 1740 handelen . over’ de duur  van de over-
eemkom st en de opzegging ervan.. Er wordt een onderscheid
gemaakt tussen de overeenkom sten: aangegaan voor een be-
paalde termijn (art: 1740) en deze: zonder tektnijnbepaling
(an, 1739).

De oude astikelen: 1736 en 1737 maakten ook nog her
onderscheid volgens her al dan  nier scheifralijk aangaan : van
een overeenkomst. . De Regering is de' mening toegadaan = dar
daarmee ' geen rekening dient gehouden te wordan voor de
regeling van de opzegging..

Als algemeen. peinaipe moet gesteld dar geschreven of
mond elinge overeenkomsten = aangegaan voor een bepaalde
tijd auromati. seh eindigen bij het verstrijken van die tijd
zonder dae de partijen nog verplicht zijn een opzeg te geven.
(pringipe - aktikel = 1740).

Is de overeenkomst = - - schriftelijk of mondeling - - aan-
gegaan zonder termijnbepaling, =~ dus voor onbepaalde tijd,
dan kan alleen: een einde worden gemaakr aan de huur door’
opzeg te geven (pkinaipe: artikel 1739).

Om te weten of een termijn bepaald werd, dient de wil
der partijen te worden nagegaan. Deze wil kan blijken uit
het geschrifte (de partijen zijn trouwens i verplicht de duur
te omschrij ven; in hun gescheifte - artikel 1717). De par-
tijen kunnen : ook mondaling een bepaalde ' termijn afgespro-
ken hebben. Dit is toegelaten; het is geen uitzondering op
de regel dar alleen: bij geschrift. zou mogen: afgeweken | wor-
den van de bepalingen van deze' afdeling. De aanduiding
van de duur van de overeenkomst- - is immers. geen afwijking
maar' een aanvulling aan het Burgerlijk Wetboek, zoals
trouwens de bepaling van de huurprijs.
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outre, que l'érut des lieux peut se faire entre les parties elles-
mémes, sans J'intervention d'experts et sans frais.

A la suite de l'avis du Conseil d'Etat, la possibilité d'éta-
blir un état des lieux aprés l'entrée dans les lieux est assou-
plie et le délai est quelque peu prolongé.

Cet article est impératif.

Art. 1736

Cet article reprend I'ancien article 1732.

An.. 1737

Dans. les anciens  textes, la responsabilité quant a l'incendie
était réglée par les articles 1733 et i734.. Le principe de la
responsabilité  solidaire des locataires, =—s'ils sont deux ou
plus de deux, a déja été adapté de fagon restrictive par la
jukisprudence © de la Cour de Cassation. Selon celle-ci, la

solidarité n'existe pas lorsque le bailleur occupe lui-méme
une partie de l'immeuble. 7
Le projet met un terme a la solidarité entre locataires.

Le preneur n'est plus responsable que des biens ou parties
de biens qu'ill prend en location: Il a, d'autre part; la possi-
bilit¢ de se décharger de sa responsabilitt en produisant
la preuve que lincendie s'est déclaré soit par cas fortuit,
force majeure - ou vice de construction,. soit chez autrui pour
gagner ensuite les locaux qu'il. occupe.

Art. 1738

Cet article emprunte son texte a l'ancien  article 1735.

Art. 1739 et 1740

Les articles 1739 et 1740 concernent la durée et la rést-
liation du bail.. 1l est fait une distinction . entre les baux selon
qu'ils. sont conalus pour  une duréa déterminéec (art. 1740)
ou sans fixation d'un terme (art: 1739).

Les anciens articles: 1736 et 1737 faisaient une: distinction
supplémentaire’  suivant que les baux étaient verbaux: ou
écrits.. Le Gonvernement  estime c.ic: cette  dekpigre ne doit
pas étre prise' en considération pour: régier la question de la
résiliation.

Le principe : général . veut que le bail éckit ou verbal, fait
pour une durée déterminée, cesse: automatiquement | a I'ex-
piration du terme fixé, sans que les parties aient encore a
donner - congé (principe de l'article 1740).

Si le bail - - écrit ou verbal - - est fait sans fixation de
terme,, donc pour une durée indéterminée, seule I'observa--
tion d'un délai de congé pourra y mettre fin (principe  de
l'article 1739).

Afin de sassurer de T fixation eventuelle d'un terme, il
convient de se référer a la volonté des parties. Celle-ai peut
ressortit  de I'écrit (aux: termes. de l'article 1717, les parties:
sont,, en effet, tenues. de préciser, dans leur éciit, le terme
convenu). Les parties peuvent aussi étre convenues verbale-
ment de ce terme. Pareille convention est autoriséec et ne
constitue pas une exception & la régle selon laquelle il ne
peut étre dérogé que par écrit aux dispositions - de la section
qui nous occupe.. La détermination = de la durée du baill ne
se fait pas, en effet, par dérogation au Code civil, mais
complete les dispositions: de ce Code, au méme titre que
la fixation du peix du loyer.
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Indien de wil van de partijen inzake de duur nier duidelijk
vast te stellen is, wordr de overeenkomst geacht te zijn
aangegaan  voor onbepaalde tijd en zijn opzcggingen = vereist
om eraan een einde tc stellen. Artikel 1739 bepaalr de
opzeggingstermijnen ~ en dit in functie van de betaalwijze
van de huurprijs. De opzeggingstermijn  bedraagt «&n dag,
veertien dagen, drie maanden, zes maanden  naargelang de
betaling geschiedt respectievelijk dagelijks, wekelijks, maan-
delijks of per drie maanden of meer..

De opzegging geschiedt per aangetekend
per gerechtsdeurwaardersexploot.

De bepalingen van artikal 1739 zijn van imperatieve aard,
er kan nochrans van afgeweken worden in het voordeel van
de huurder (art: 1756, 2°).

schrijven  of

Art. 1741

Dit artikal herneemt gedeeltalijk = het oude artikel 1738
van het Burgenrlijk Wethoek.

Het is evenwal belangrijk
bij stilzwijgende  wederinhuring
van de nieuwontstane overeenkomst
worden door- het Burgerlijk Wetboek.

Voor woonhuur = zal dus een huurovereenkomst  ontsraan
van 9 jaren,. Vroeger golden hier de geruiken; her onrwerp
schaft dit af,

te wijzen op dit verschil dat
de duur en de opzegging
nu geregeld. zullen

Am. 1742, 1744, 1745

Deze artikelen hernemen. de oude bepalingen van de arti-
kelen 1739, 1741 en 1742. De tekst werd hier en daar aan-
gepast om lourer formele redenen of omdat hij diende aan-
gepasr aan. de wijzigingen doorgevoerd = in dit hoofdsruk,

An. 1743

In dit agtikel wordt bepeald dar de waarborg zich wel
uitstrek:. tot verplichtingen die in geval van een veglengde
overeenkomst i ontstaan, Dit was vroeger ' niet her geval voor
de borgtochr die een eepersoonlijke borg » is.

Art: 1746.

Dit astiket hand elt over' de gevolgen van Je vervreemding
van verhuurde ' goederen, Het bevat een algemene regel die
wordt ingevoerd om alle onzekerheid terzake op' te heffen.
Het: is geingpirgerd op agtikel 55 van de paghtwet.

Wanneer de overeenkomst: werd aangegaan bij authen-
tieke akte of een vaste darurn heeft,, neemr de nieuwe ver-
krijger: van her verhuurde goed de rechten en plichten over
van de verhuurder, . In zijn relatie tot de huurder is hi] op
dezelfde wijze gehouden als de verhuurder-overdrager
kan hij dezelfde rechren laten gelden als deze.

Na deze algemene regel wordt in de volgende arrikelen
uiteengezet - onder - welke voorwaarden, in geval van verkoop
van, hec goed, de huurder  roch uit her goed kan worden
gezet en over welke schadevergoeding hij kan beschikken.
Daarbij worden een aantaloude  bepalingen | hernomen.

Art:, 1747

Het herneemt artikel 1743. Men: heeft evenwel het woord
eepachter » weggelaten vermits. deze materie in de pachtwet
op bijzondere wijze wordt geregald.

en
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Si la volonté des parties quant au terme du bail n'appa-
rait pas clairement, celui-Gi est censé fait pour une durée
indéterminée et ne peut prendre fin que moyennant j'obser-
vation d'un délai de congé. L'article 1739 précise ces délais,
qui SOnt fonction du mode de paiement: du prix. lls s‘élévent
a un jour; deux semaines, trais mois ou six mois selon que
ce paiement = s'effectue par jour, par semaine, par mois ou
par trimestre ou plus. )

Le congé est donné par lettre recommandée ou par expiait
d'huissier - de justice:

Les dispositions.  de larticle 1739 sont impératives. Il
peut: cependant = y étre déroge si elles profitent au preneur
(art.. 1756, 2°).

Art. 1741
Cet article reprend partiellement. I'ancien artice 1738
du Code civil,
Soulignons  toutefois une différence importante - : en cas de

ia durée et la résiliation de ia nouvalle
réglées par ‘le Code civil,

tacite reconduction,
convention  seront  dorénavant

Pour les baux a loyer, ce sera par conséquent un bail de
9 ans. Précédemment les usages prévalaient en I'occurrence;
ceci est supprimé par ie présent. projet.

Art. 1742, 1744, 1745

Ils reprennent: les dispositions des; anciens articles. 1739,
1741 et 1742, qui ont été adaptées sur certains points. pour
des raisons purement. formelles. ou en fonction des modifi-
cations apportées au présent chapitre..

An. 1743

Cet article prévoit que la garantie s'‘étend effectivement
aux obligations nées en cas de prorogation: de la convention.
1l n'en allait pas de méme précédemment  pour ia caution
qui était une" caution personnelle .

Art. 1746

Cet artlcic traite des conséquences . de l'aliénation de
biens loués et contient” une regle gémérale qui doit écarter
tout doute en la matiére. Il s'ispire de lartidle 55 de la
loi sur les baux & ferme..

S'il s'agjit d'un bail & date certaine ou fait par acte
authentique;  le nouvel acquéreur du bien loué se trouve
investi des dioits et devoirs du bailleur. Dans ses rapports.
avec le preneur, il est tenu au méme titre que le bailleur--
cedant: et peut faire vaioit les mémes. droits; que ce dernier.

A la suite de cette disposition générale, les articles: sui-
vants. disposent dans quelles: conditions: le preneur peut
néanmoins étre expulseé et a quels dommages : et intéréts
il peut prétendre. Ce sont danciens . actinles,, qui ont été
maintenus.

Art: 1747

Il reprend l'article 1743, ou le mot « fermier e-a toutefois
été supprimé,, cette matiere étant- réglée: de facon particuliére
dans la loi sur les baux a ferme.
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Am. 1748 tot 1752

Deze arrikelen die ongeveer de oude tekst overnemen van
respectievelijk artikel1748, 1744, 1745, 1747 en 1149 bevat-
ten een regeling voor de opzegterrnijn . en de schadevergoe-
ding. Ze moeten begrepen worden als een uitzondering op
de algemene regel van artikel 1746.

De nieuwe verkgijger is inderdaad verplicht de huurder
die hij uit het goed wenst te zetten drie maanden van te
voren op te zeggen per aangetekende brief of bij gerechrs-
deurwaardersexploot.

Het is evenwel de verhuurder die in dar geval gehouden
is tot schadeloosstelling van de huurder.. Hij ligt trouwens
aan de basis van de moeilijkheden voor de huurder. Met be-
trekking tot de schadevergoeding kunnen de partijen in hun
overeenkomst bepaalde bedingen opgenomen hebben. Is dit
niet het geval dan gelden de bepalingen van de artikelen
1750 en 1752. Voor woningen is een vergoeding gelijk aan
drie maanden huur verschuldigd. \Voor werkhuizen, fabrie-
ken en dergelijke zal een scharring geschieden door deskun-
digen.

De huurder is gerechtigd her gehuurde goed te blijven be-
zetten rodar hij beraald is, hetzij door de verhuurder in eer-
ste instanrie,- hetzij door de koper..

Art. 1753

Dit artikel handelt over de gevallen waakin de huur niet
bij authenti eke akte is aangegaan, noch een vaste datum
heefr,.

De enige bescherming waarover zodanige huurders be-
schikken is her feit dat de verhuurder hen ten minste drie
maanden_ van te voren moet op de hoogre brengen van zijn
plannen het goed te verkopen.. De koper is tot geen schade-
vergoeding gehouden. Het is de huurder  naruurlijk wel roe-
gelaren op basis van het gemene recht evenrueel een vorde-
ring tot schadevergaading te richren tot de verhuurder.

Art. 1754

De oude tekst van agtikel 1751 werd hernomen; dit artikel
behoeft geen nadere  commentaar,

Agt. 1755

Dit actikal bevar vier paragrafen die telkens een aantal
actikalen van de afdeling lover ' de onroerende huur nier van
toepassing verklaren_ op de biizondere vormen van huur zoals
de woonhuur, - de handelshuur; de pacht, de leasing.

De afdeling betreffende de onroerende huur' omschrijft. in-
derdaad de gemene regels inzake de verhuring van onroe-
rende goederen en voor de materies. behandeld in de aange-
stipte agtikalen bestaat in de specifieke afdelingen een bij-
zondere  regeling' die hiervan afwijkt. Daarom vond de Re-
gering het nuttig deze artikalen reeds uit te sluiten.

De tweede paragraaf van dit actikal stelt in zijn tweede
lid dat agtikel 1730 geen afbreuk doet aan de toepassing
van attikel 6 van de handelshuurwet. Artikel 1730 dar de
huurprijsaanpa: ssing reglementeert staat inderdaad helemaal
los van de mogelijkheid tot herziening van de huurprijs van
een handa) shuur {art. 6 van deze wet}. De aanpassing van. de
huurprijs  bedoeld in attikel 1730 is gebaseerd op de levens-
duurte, een indexering dus. Voor de herziening is een speci-
fieke procedure nodig die aangegeven is in artikel 6 van de
handalshuurwet. -

[ 14)

Art. 1748 a 1752

Ces articles reprennent respectivement et dans les grandes
lignes, le texte des anciens articles; 1748, 1744, 1745, 1747 et
1749 et reglent la question du délai de congé et l'octroi de
dommages: et intéréts. lls doivent étre entendus en tant qu'ex-
ception a la regle générale énoncée a l'article 1746.

Le nouvel acquéreur est notamment tenu d'avertir par let-
tre recommandée ou par exploit d'huissier,. le locataire qu'il
désire expulser et de respecter, en l'occurrence, un délai de
trois mois.

Dans ce cas, il incombe toutefois au bailleur de dédomma-
ger le locataire. Ledit vendeur est, en effet, seul responsable
des difficultés du preneur. Dans le bail, les parties: peuvent:
avoir prévu certaines clauses quant a l'indemnisation. Si tel
n'est pas le cas, il sera fait application des articles 1750 et
1752. Pour' les locaux d'habitation, les dommages: et intéréts
s'éléevent a trois mois de loyer. Pour les manufactures, usines
ou autres établissements analogues, le montant' sera fixé par
voie d'expertise.

Le locataire est habilité a demeurer dans le bien loué tant
qu'il n'aura  pas été payé par le bailleur ou, & son défaut, par
I'acheteur.

Art. 1753
Cet article concerne les baux qui ne sont pas faits par
acte authentique ou n'ont pas de date certaine.

Dans ce cas, le preneur trouve sa seule protection dans le
fait que le bailleur est obligé de lui faire part au moins trois
mois d'avance de son iatention de vendre le bien. L'ache-
teur n'est pas tenu a des dommages. et intékéts.. 1l est évidem-
ment loisible au locataire d'introduire - éventuellement contre
le bailleur' une action en dommages-intéréts fondée sur le
droit commun.

Art. 1754

Cest le texte de l'ancien article 1751, qui ne nécessite
aucun commentaire..

Art. 1755

1l comporte quatre paragraphes . qui soustraient chacun
certaines formes: particuliéres. de baux et en I'occurrence,, le
bail a loyer, le bail commercial, le bail a ferme et le crédit
bail, a I'application . d'un ou de plusieurs articles de la section
premiére relative aux: baux immobiliers.

Celle-ci définit, en effet, les regles communes au louage
des biens immeubles.. Or, pour les matieres; faisant 1'objet des
dits articles. les sections: propres. aux baux patticuliers: sus-
visés prévoient: des medalités spécifiques différentes de ces
regles. Le Gouvernement a, des lors, jugé utile d'exclure ces
articles dés a present..

Le deuxiéme paragraphe de l'article 1755 dispose en son
alinéa 2 que l'agticle 1730 ne déroge pas a l'application de
l'article 6 de la loi sur les baux commerciaux. Le susdit
article 1730, qui organise le rajustement des loyers, est, en
effet, totalement étranger a la révision de loyer prévue pour
le bail commercial {article 6 de la loi y relative}. L'adapta-
tion du loyer visée a l'article 1730 précité, se fonde sur le
codt de la vie et constitue donc une indexation, tandis que la
révision reléve d'une procédure spéciale décrite a l'acticle 6
de la loi sur les baux commerciaux.
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Am. 1756 en 1757

De bepalingen van de afdeling lover de onroerende huur
gelden absoluut voor de partijen die geen schriftelijke over-
eenkomst. opmaken. = Artikal 1757 stelt inderdaad dat geen
enkele mondelinge afwijking geoorloofd is. Alle afwijkingen
dienen te geschieden bij geschrift.

De partijen die wel een schriftelijke overeenkornsr opma-
ken mogen evenwal niet van alle bepalingen van deze afde-
ling afwijken. . Een aantal artikelen bevatten irnperatieve be-
palingen. . Artikal. 1756, 1° sornt ze op. Alle bedingen in strijd
met deze artikalen zijn van rechtswege nietig.

Van drie artikalen mag toch schriftelijk afgeweken worden
op voorwaarde evenwal dar de huurder er voordeel uit haalt.
Het betreffen de regels inzake de huurprijsaanpassing,  de
kosten- en lastenregeling en opzeggingstermijnen  voor  over-
eenkomsren = van onbepaalde = duur (art. 1756, 2°).

In beide gevallen gaat het hier om absolute nietigheden.

4) Artiked 4 van het ontwerp vervangt de ganse rweede
afdeling van het hoofdstuk. .

Deze afdeling Il heeft: betrekking op de woonhuur. = Men
herneemt ~ daarbij een aantal artikelen van de oude afdeling
Il inzake huishuur,

De nieuwe teksten spreken trouwens = voortaan oOver « wo-
ningen » in plaats van « huizen » of « appartemenren — .

Art.  1757bis

Dit actikel. bevar een regel die [uisr ber tegenovergesteldc
bepaalt van hetgeen gesteld is in de eersre paragraaf van acti-
kel 1718 dar handelt over de onderverhuring en de huurover-
dracht,

De Regering meent dar wanneer het een relatief klein on-
roerend goed betreftc met een beparkr aantal gedeelten die
apart kunnen  verhuurd worden, een algemeen; verbod tot
onderverhurings of huuroverdrachr -~ kan aanvaard = worden.
Men denke hierr aan een verhuurder: die zelf een bene-
denverdieping bewoont en de eerste en tweedé verdieping
verhuurt, .

Dit verbad is onderworpen aan rwee voorwaarden. . De
verhuurder ~ of zijn familie moeten = zelf een gedealte. van het
onroerend . goed! in kwesné beirakken en er mogen maximaal
vier andere - gedeelten verhuurd = zijn. Wat deze laatste voor-
waarde = beuafte is her nier nadig dar de vier gedeelren alle-
maal effectiaf verhuurd zijn. De voorwaarde is eveneens  vea
vuld wanneer  er bijvoorbeeld = slechts. drie verhuurd = zijn en
het vierde. te' huur aangebaden__ is -

kan evenwel altijd de huurder bij geschrift.
te geven of de

De verhuurder
toestaan = her gehuurd goed in onderverhuring
huur over te dragen.

At 1758

Dit actikel herneemt de bepaling = van her oude arrikel
1752 en vergt: geen commentaar. '

Art. 1759

Ook hier' wordt een oud . artikel, nl. 1753 gedeeltalijk her-
nomen.. De Regering is evenwel de mening toegedaan dar her
enigszins  diende aangepast te worden.

De eersre paragraaf bepaalt dat de onderhuurder = slechts
gehouden_ is ten belope van zijn huurprijs en niet meer.
Vroeger  kon hij zich niet beroepen op bijvoorraad gedane
betalingen, Nu mag hij dat wel. Indien hij dus bewijst dat
hij zijn huur reeds betaald heefte gaat hij vrijuit.
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Art. 1756 et 1757

Les dispositions = de la section, premiere relative aux baux
immobiliers sont intégralement. applicables aux parties qui
se contentent d'un  bail verbal.. L'article 1757 énonce, en
effet, quil ne peut étre dérogé a ces dispositions que par
écrit.

Les parties qui recourent au bail écrit, ne sont cependant
pas habilitées  a s'écarter de toutes les dispositions = susvisées:
Certaines d'entre elles sont impératives; elles figurent a l'arti-
cle 1756, 1° et toutes les clauses contraires sont nulles de
plein droit.

Trois  articles permettent: cependant des dérogations = écri-
tes, dans la mesure ou elles profitent au preneur.. lls se rap-
portent a l'adaptation = du loyer, au réglement: des frais et
charges et aux délais de congé concernant les baux faits pour
une durée indéterminée « (art. 1756, 2°),

Dans les deux cas, il sagit ici de nullités absolues.

4) Article 4 du projet. Cet article remplace - complétement:
la section Il du chapitre.

Ladite section se rapporte aux baux a loyer. Une série
darticles de l'ancienne section II ont été repris.

Dans les nouveaux
« logemenrs », et non plus de «maisons"
ments .

textes, il sera désormais  question de
ou d'« apparte-

Art. 1757bis

Cet article énonce  une régle qui se situe a l'opposé de
celle qui est contenue & l'article 1718, § 1, et qui Se rapporte;-
a la sous-location et a la cession de bail.,

Le Gouvernement . est d'avis que lorsqu'il s'agit d'un bien
immeuble relativement. petit avec un nombre réduit de parties
qui peuvent étre louées séparément, , une interdiction générale
de sous-location ou de cession de bail peut étre acceptée:
Que l'on évoque ici un bailleur qui occupe lui-méme un rez-
de-chaussée et loue les premier et deuxieme étages.

Cette interdiction  est assortie de deux conditions.. Le bail-
leur ou sa famille sont tenus. d'occuper: eux:mémes une panic
du bien immeuble en question et quatre autres pasities au
maximum de ce dernier peuvent étre louées. En ce qui con-
cerne' cette: dewniére condition, il n'est pas: nécessaire que
les quatre p.rrties soient toutes e:ieetivement louées,, La con-
dition esr également - remplie  lorsque  trois, paities seulement
sont louées; par exemple, et qu'une quattieme = est mise: en
location.

Il est toutefoiss toujours loisible  au bailleur - d'autoriser - par

éceit le locataire de sous-louer- le bien immeuble ou de
céder' le bail.
Art.. 1758
Il repraguit  l'ancien article 1752 et ne demande pas de
commentaire.

Art. 1759

11l reprend | partiellement  I'ancien article 1753, que le Gou-
vernement a cependant ' cru devoir quelque peu adapter.

L'alinéa . premier dispose que le sous-locataire n'est tenu
que jusqu'a concurrence: du prix de sa sous-location. . Jadis
il ne pouvait ' se prévaloir des paiements  faits: par anticipation.
Maintenant, il le peut. Si donc il établit la preuve qu'il i
déja versé son loyer, il en est quitte.
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Art. 1760

De waarborg werd tot nu toe niet gereglernenteerd. Vaak
heeft hij aanleiding gegeven tot misbruiken. De Regering
wenst daaraan een einde te srellen.

Vooreerst dient erop gewezen dat de waarborg. en de
betaling van voorschotten, zoals ondermeer voor verwar-
ming, elektriciteit, water; enz., niets met elkaar te maken
hebben voor de berekening van het maximum toegelaten
bedrag van de waarborg. De betaalde voorschotten mogen
niet beschouwd worden als een waarborg.. De waarborg
doet ook geen afbreuk aan de bepalingen van artikel 1758.

Als algemene regel geldt dar de waarborg nooit meer
mag bedragen dan driemaal de maandelijkse huurprijs.

De alzo vasrgestelde maximumgrens wordt bepaald in
functie van de werkelijke huurprijs op ieder ogenblik van
de overeenkomst.

Indien geen schriftelijke bepaling is opgenomen met be-
trekking tot de waarborg mag deze slechrs één maand . huur
bedragen. Volledigheidshalve voegen we eraan toe dar arti-
kel 1717 de waarborg vernoemt als een van de verplichte
vermeldingen in her schriftelijk contract.

De opbrengsr moet altijd ten goede komen aan de huur-
der. Indien de waarb@yg meer dan ee. maand huur be-
draagt moet ze versrrekr onder de vorm van een pand in
handen: van een bankinsrelling.

Dit artikel bevat dwingend recht.

An. 1761

Dit artikel dat eveneens dwingende rechtsregels bevat
omschrijft. de algemene pringipes inzake de herstellingen,
De Regering stelt voor dezelfde grondregel te aanvaarden
als voor de kesten en de lasten, Zijn de herstellingen van
geringe aard of een lourer gevolg van het gebruik van her
vernuurde goed, dan vallen ze ten laste van de huurder.
Deze herstellingen worden ™ huurherstellingen < genoemd.

De andere herstellingen en zeker deze die nodig zijn voor
het instandhouden van her verhuurde goed, het beschikbaar
houden voor verhuring moeten door de verhuurder gedeagen
worden.

Tenslotte - wordt nog bepaald . dat' wanneer ouderdom uf
overmacht aamleiding geven tot het verrichren van noed-
zakelijke hnurherstellingen, - de huurder daarvoor niet moet
insta.an.. Het. is immers evident dar, hoe gering de herstelling
ook weze hij daarin. geen verantwoordelijkheid heeft te
dragen,

Am. 1762 en 1763

Deze: rwee arrikelen geven een exemplatieve opsomming
weer van, soorten hersrellingen : het eerste van de herstel-
lingen welke de verhuurder op zich dient te nemen, het
rweede van de zogenaamde huurherstellingen.

Beide opsommingen zijn geenszins limitatief. Ze zijn ener-
zijds gebaseerd op oude bepalingen van het Burgerlijk. Wet-
baoek (de artikelen 1754, 1755 en 1756) en anderzijds aan-
gevuld met gevallen uit de rechtspraak . en de gebruiken.. Ze
zijn vatbaar voor aanwvwlling, waarbij naruurlijk wel dienr
gesteund op het algemeen prinaipe van arrikel 1761.

Het spreekt. voor zichzelf dat de partijen van de geval-
len vermeld in deze opsommingen  niet mogen afwijken,. daar
ze gebaseerd zijn op de algemene regel van arrikel 1761
die van dwingende aard is,
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Art. 1760

Jusqu'ici, la garantie n'était pas réglementée. Aussi a-
t-elle donné lieu a de nombreux abus, auxquels le Gouver-
nement désire mettre un terme.

Il faut faire remarquer en premier lieu que la garantie et
le payement: de provisions, entre autres pour le chauffage,
I'électricité, l'eau, etc., sont indépendants les uns des autres
en ce qui concerne le calcul du montant. maximum autorisé
de la garantie.. Les provisions qui ont été versées ne peuvent
étre considérées comme constituant une garantie. La garan-
tie ne porte pas davantage atteinte aux dispositions de
l'article 1758.

Cette regle générale prévoit que le montant de la garantie
ne peut jamais excéder trois fois le loyer mensuel.

Le montant. maximum. ainsi établi est fixé en fonction
du loyer effectif a chaque moment de la convention.

A défaut d'écrit se rapportant a la garantie, le montant
de celle-ci ne peut excéder le montant d'un loyer mensuel.
Pour étre complet, ajoutons que larticle 1717 cite la
garantie. comme une des mentions. obligatoires dans le con-
trat écrit.

Les intéréts reviennent toujours au locataire. Lorsque la
garantie est supérieure a un mois de loyer, elle doit étre
fournie sous forme de gage entre les mains d'une institu-
tion bancaire.

Cet article est impératif.

An. 1761

Cet article, qui contient également des régles impératives,
formule les principes. généraux en matiere de réparations. Le
Gouvernement- propose les mémes principes que pour les
charges et frais. Si les réparations sont: peu importantes ou
simplement rendues nécessaires par suite de l'usage du. bien
loué, elles sont & charge du preneur. Elles sont appelées
" réparations locatives: ee.

Les autres réparations, et en partiGulier celles qui sont
nécessaires a la conservation de ce bien et & son maintien
dans de bonnes conditions de location, sont a charge du
bailleur:

L'article dispose enfin que l.; réparations  locatives. indis-
pensables dues uniquement & la vétusté ou a la force majeure
ne peuvent étre imposées au preneur: Il est, en effet, évident
que quelque minimes que soient ces réparations; aucune
responsabilité¢ ne lui incombe en Il'occurrence..

Art. 1762 et 1763

Ces deux articles énumérent, a titre d'exemple, diffé-
rentes sortes. de réparation : le premier concerne les répa-
rations a charge du bailleur; le second, les réparations dites
locatives.

Les énumérations nullement exhaustives s'inspirent, d'une
part, d'anciennes dispositions. du Cade civil (les articles 1754
a 1756) et, d'autre part, de la jurisprudence: et des usages.
Elles peuvent étre complétées dans le respect, toutefois, du
pringipe général énoncé a larticle 1761,

Il va de soi que les parties ne peuvent s'écarter des cas
repris dans ces énumérations, celles-ci étant basées sur la
régle fondamentale proclamée a l'article 1761, qui est impé-
rative.
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Am. M tot 17,

Deze drie artikelen voeren ccn nicuwc reglemenrering in
berreff ende de verbeteringen  die cie huurder zou mogen aan-
brengen aan de verhuurde goederen.. De Regering heeft zich
daarbij laten inspireren: door  de regeling die daarover reeds
bestaat voor de handelshuur.

De voorwaarden = welke gesreld worden vooraleer de
huurder mag overgaan tot het uirvoeren van verbeterings-
werken aan de gehuurde woning  zijn strenger dan voor de
handelshuur. = Het is immers mogelijk dat bepaalde werken
nodig zijn voor de handel =zelf en nier voor her gehuurde
goed. Hier wordr uitdrukkeklijk gesteld dar de werken een
verbetering moeren berekenen voor de gehuurde woning.
Ze moeten dienstig zijn aan het goed, niet aan de huurder
zelf. Zo bijvoorbeeld de installatie van reledisrriburie. .

Verder mogen de kosren niet meer bedragen dan rwee
jaar huur en mag er geen gevaar zijn voor de veiligheid, de
gezondheid en de estheriek van de bouw.

Een procedure werd ingevoerd om de verhuurder op de
hoogre te brengen van de geplande werken en om her ak-
koord van de verhuurder te bekomen. Deze procedure is
volledig overgenomen  uit de handalshuurwet.

De huurder moet de verhuurder  informeren bij gerechrs-
deurwaardersexploot  ~ of per aangetekende brief. Deze laatste
keijgr zestig dagen om zich te verzetten, zonier wordt hij
geacht akkoord te gaan. Verzet de verhuurder zich, dan
7.2 de huurder: hem binnen de derrig dagen dagvaarden. Een
similaire procedure geldt voor de onderhuurder  maar dan
regenover de hoofdhuurder  en de verhuurder.

Indien de werken uirgevoerd worden zonder de roesrem-
ming van de verhuurder  kan deze aan de vrederechrer  vra-
gen de werken te doen) stopzerten en zodanige beslissing
van de vrederechrer is uirvoerbaar op de rninuur en vaor
regisrratie,.

De uitvoering van: de werken geschiedt op risico van de
huurder die er opdrachr. roe gegeven heefi (artikel 1765).
De verhuurder kan eisen dar hij zich daarregen verzekerr
en zelfs dar hij de aansprakadijkheid = van de verhuurder  en
eventueel de eigenaar verzekerr regenover derden en ten
opzichte van elkaar. Wil hij dar niet dan kan gevraagd wor-
den' aan de vrederechter de werken te doen stopzetten.

Inzake de vergeading vani de huurder  voor de kosten
van de door hem: verrichte werken: kunnen de partijen een
over eenkomst  treffen. Ingeval daar geen beslissing over ge-
nomen  werd voorziat. artikel 1766 in een regeling.

Wanneer de werkan uirgevoerd zijn met akkoord van de
verhuurder  of volgens een beslissing van de vrederschrer, - kan
de verhuurder de verwijdering der verbeuwingen niet vor-
deren.. Hij kan zich wel verzetten tegen: de verwijdering. .
Blijft de verbauwing behouden dan kan hij ofwal de mate-

rialen en de arbeid slonen aan de huurder rerugbstalen,  ofwel
de meerwaarde van de woning vergesden.
Indien) de werken werden: ondernomen zonder akkoord

van de verhuurder: kan deze: ten allen tijde het herstel in
de oor spronkelijke roesrand vorderen = en zelfs schade vergoe-
ding eisen. Hi] mag ook de uirgevoerde ' werken zonder enige
vergQeding  behouden.

De bepalingen - van de arrikelen
procedure) en 176S (aansprakeliikheid)
aard.

1764 (voorwaarden: en
zijn van imperarieve

Art. 1767

Artikel 1767 behandelr  in feite de verhuring van: roerende
goederen, - namalijk = de huur van meubglen die een woning
stofferen.. Wat de duur van de overeenkomsr berreft wordt
deze roerende huur verbonden aan de regeling voor de
woonhuur. © De bijzaak volgr hier dus de hoofdzaak. Dar is
ook de reden waarom geen gevolg gegeven werd aan: het
advies van de Raad van Srare en het arrikel in deze afde-
ling behouden is.

4.C (1977-1978) N. 1

Art. 17M ~ 1766

Ces trois articles innovent en établissant les regles sur
la base desquelles le locataire peut apporter des améliorations
au bien loué. le Gouvernement s'est laissé guider, en I'es-
péce, par des régles analogues déja en vigueur pour les baux
commerciaux.

les conditions que le preneur doit remplir avant de pou-
voir entamer des travaux de transformation dans les locaux:
qu'il prend en location: sont plus séveres que celles qui régis-
sent le bail commercial.. Il arrive, en effet, que des aménage-
ments soient: utiles au commerce = lui-méme, mais non au
bien loué. Dans le cas présent, il est formellement : précisé
que les travaux doivent profiter au logement. loué. 11 faut
qu'ils présentent: un avantage pour le bien, non pour le loca-

taire. Cirons, a titre d'exemple, [l'installation de la télédistri--
bution.
D'autre part, le colt ne peut dépasser deux années de

loyer, et la sécurité, la salubrité et I'esthétique du batiment
ne peuvent étre compromises.

Une procédure particuliere a été instaurée pour mettre le
bailleur au courant' des travaux envisagés et obtenir I'accord
éventusl! de ce dernier.. Elle a été entierement. copiée de la
loi sur les baux commerciaux.

le locataire doit informer par exploit d'huissier de justice:
ou par lettre. recommandée le bailleur, qui dispose de
soixante = jours pour former opposition. le. défaut d'opposi-
tion vaut accord. S'il y a opposition, . le locataire peut faire
citer le bailleur dans les trente jours. Une procédure similaire
est prévue pour. le sous-locataire mais alors a I'égard du loca-
taire principal et du bailleur..

Si les travaux s'effectuent sans I'approbation: du bail-
leur, celui-ai peur demander au juge de paix de les faite arré-
ter. l'ordonnance ~ de ce dernier est exécutoire sur miaute
et avant: enregistrement.

less travaux sont exécutés aux risques et périls du loca-
taire qui les demande  (article 1765). lec bailleur peut exiger
que le preneur. s'assure a cet effet' et méme qu'il assure sa
responsabilité & lui, bailleur, et éventusllement celle du pro--
priétaire - vis-a-vis des tiers et entre eux.. Si le locataire ' refuse,
le juge de paix peut étre requis de faire suspendre  les tra-
vaux.

less parties peuvent s'entendre quant a [l'indemnisation
du preneur ' pour les frais qu'ill a consentis a Il'accasion des:
travaux. . L'article 1766 prévoit les mesures a prendre au
cas oU aucune  stipulation | n'aurait: été faite en la matiere.

Lorsque les transformations .. ont été effectuéass avec l'ac-
cord du bailleur ou en vertus d'une décision du juge de
paix, le bailleur ' ne peut pas: exiger leur suppression. 1l peut
toutafoiss s'y opposer.. Si elles. sont maintenues. , il a le choix
ou de rembaurser: au preneur les matériaux et le colt de
la main-d'ceuvre  ou de payer’ la plus-value = des locaux..

Si elles ont été entreprises sans l'accosd du bailleur, celui-
ci peut exiger a tout moment  le retour ~ a I'état primitif et
méme des. dommages . et intéréts.. 1\ lui est également: loi-

sible' de' conserver sans aucune indemnité les aménagements
effectuéss

les articles 1764 (conditions et procédure) et 1765 (res-
ponsabilité) som impératifs.

Art. 1767

~ Cet article traite en réalitt du louage des biens meu-
bles, plus spécialement: du mobilier garnissant = les locaux.
En ce qui concerne la durée, le bail mobilier est lié au bail

immobilier. En I'espéce; Il'accessoire suit donc le prinaipal. .
C'est également. la raison pour' laqueUe il ne peut étre
donné suite a l'avis du Conseil d'Etat et que cet atticle est
maintenu dans cette section.
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Art. 1768

Dit artikel
van woningen.
artikel = 1739.

Wanneer de partijen geen geschrift opmaken,  waarin
trouwens volgens artikel 1717 een regeling inzake de duur
en de opzegging dient getroffen, wordt de huur van een
woning geacht te zijn aangegaan voor 9 jaren,. Na negen
jaren eindigt de huur van rechtswege, zonder opzegging.
Dit is de toepassing van artikel 1740. Na drie jaren en na
zes jaren kunnen de partijen de huur opzeggen.

regelr de duur' en de opzegging van de huur
Het is een afwijking van de regeling van

Deze opzeggingen, alsook de opzeggingen voor huur-
overeenkomsten . van woningen voor onbepaalde  terrnijn
aangegaan, worden op imperatieve wijze bepaald in arti-

kel 1768, S 2. De verhuurder dient een termijn van zes

maanden te respecteren, de huurder = diie maanden.
Deze bepalingen hebban belangrijke gevolgen voor de
praktijk.  Trouwens de partijen zullen verplicht zijn een

geschriftc op te maken om een huur van negen jaren te ver-
mijden, Dit betekent bijvoorbeeld dar alle huren van va-
kantiewoningen  aan: de kust of in de Atdennen bij ge-
schrift. dienen te geschieden  waarin duidelijk de duur wordt
bepaald.

De Regering wenst door
3-6-9 enerzijdss en door

de invoering van de formule
her opleggen van langere op-
zeggingstermijnen  anderzijd s de huurder een grotere be-
scherming te verlenen. Het woonrecht: van de huurder moet
in zekere mate worden gewaarbokgd. - Verder hoopt de
Regering dar mer betrekking tot de duur van de overeen-
komst duidelijke afspra ken twssen de partijen worden ge-
maakr zodar alleilei pijnlijke verra ssingen en misverstanden
kunnen vermeden worden. )

Het: tweede lid van S 2 van artikel 1768 stelt dat in geval
van onderverhuringen — een: afschrifte van de Orzegging dient
te worden. verstuurd aan de onderhuurder = O de hoofdver-
huurder, - Dit om te beletten dat deze: nier op de hoogte
zouden | zijn van de wijzigingen die zich zouden voordoen
in de relatie huurder-verhuurder.

De laatste paragraaf: van dit actikel: speelt in op een be-
sraande toestand.. Het: gebeur, - veelvuldig dar men omwille
van zijn beroep saktiviteiten verplicht is op een andere plaats
te gaan wonen. Men denke hier' aan de magjstraten, . mili-

tairen, rijkswachters, . leerkrachten, . beduijfsyerantwoordelij- = -
ken enz. Vaak is men evenwel gebanden. door een huur-
overggnkomstr, -

Deze paragraaf: -  die van dwingende aard B - maakt
het: de huurder mogalijk een einde te stellen: aan zijn over
eenkom st mits hij de verhuurdex één maand van te voren
opzegti. In die opzegging maet hij melding maken van de
redenen waarom hij verplichr_ is te verhuizen. Volledigheid s-
halve voegen we er nog aan toe dar de soepelere regeling
inzakee de  onderverhugings en de huuroverdracht * voor dit
saort gevallen nu ook een uitweg biedt,

At 1769

Dit astikel neemt de regeling over van her oude aktikel
1759. Het heefte betrekking op de stilzwijgende wederinhu-
ring. Daar de gebruiken afgeschafty zijn wordt nu verwezen
naar agtikel 1768. Dit betekent: in concrate dar de duur
van de nieuwe overeenkomst: negen jaren zal bedragen. Dit
is een belangrijke~ vernieuwing waarmee_ rekening zal die-
nen gehouden  te worden.

Arrr, 1770 tot 1773

De reksten van de vroegere acrikelen 1760 tot 1762bis
worden overgenomen. . Ook hier werd de teksr enigszins aan-
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Art. 1768
Cet article regle, par dérogation a l'article 1739, la durée
des baux a loyer et des délais de préavis.

A défaut, par les parties, davoir établi un écrit qui,
selon larticle 1717, doit précisément: mentionner le terme
convenu- et les modalités du congé, le bail a loyer est censé
fait pour neuf ans. A I'expiration de ce terme, le bail cesse
de plein droit et sans préavis, en vertu de l'article 1740. Les
parties peuvent résilier le bail aprés trois et six ans.

Ces résiliations ainsi que celles des baux a loyer faits sans
détermination . de durée, sont définies de maniére impéra-
tive a larticle 1768, § 2. Le bailleur et le preneur doivent
observer respectivement: un délai de six et de trois mois.

Dans la pratique, ces dispositions = ont d'importantes  con-
séquences. - Les parties seront, en effet, contraintes: de procé-
der par écrit si elles veulent éviter le bail de newf ans. Il
s'ensuit que par exemple toutes les locations de logement
de vacances au littoral ou dans les Ardennes. devront doré-
navant se faire au moyen d'écrits mentionnant = sans équi-
voque la durée de ces locations.

En préconisant.  d'une part la formule 3-6-9 et dautre
part, de plus longs délais de congé, le Gouvernement. pour-
suit un renforcement de la protection accordée au loca-
taire, dont le droit d'habitation doit en quelque sorte étre
garantie.  Au surplus,- le Gouvernement  espére que les sti-
pulations prévues. par les parties en ce qui concerne la du-
rée du bail, connaitront  un regain: de précision et pourront:
ainsi: éviter les surprises et les malentendus de tout genre,
actuellement, hélas,. trop fréquents.

L'alinéa 2 du S 2 de l'article 1768 prévoit qu'en cas de
sous-location, . une copie de la résiliarion doit étre envoyéa:
au sous-locataire ou au locataire peincipal.. Cette mesure  est
prescrite afin d'éviter que ceux:ci. demeurent  dans ['igno-
rance des madifications : pouvant intervenir dans; la relation
locataire-bailleur.1

Le dernier paragraphe de l'article 1768 se rapporte a une
situation de fait. 1l ative fréquemment qu'en raison de leurs
activitéss professionnelles, . des magistrats, des membres  de
I'armées, de la gendarmeriei - ou du corps enseignant, des: res-
ponsables i d'entreprises _ et tant d'autres,. sont contraints = de

s'établic  ailleurs.. Mais souvent aussi, ils se trouvent liés par
un bail,
Ce paragraphe, , qui est impératif, permet au loca-

taike de me.zre fin @ son bail, moyennant: un préavis de un
mois, préavis qui doit indiquer = les motifs du deménage-
ment.. Ajoutons,: pour étre: complet,, que l'assouplissement
des dispo sitions relatives. a la sous-location: et a la cession
de bail offre une issue complémentaire dans ce genre de cas.

Art. 1769

Cet artile reprend les termes de l'ancien  article 1759 qui
concerne la taecite reconduction. Les usages: étant abandon-
nés, il convient de se référer, a présant, a l'aiticle 1768, ce
qui revient a dire que la durée: du nouveau bail sera de
neuf ans. 1l s'agjt d'une importante innovation, dont il
conviendra de tenir compte.

Art. 1770 & 1773

Ils repraduisent. - les anciens articles. 1760 a 1762bis, dont
le texte a été adapté, a son tour, a la nouvelle terminolo-
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gepasr aan de nieuwe terminologie. en wcrden de verwij-
zingen naar de gebruiken vervangen  door een directe rege-
ling.

De bepalingen van de artikclen 1770, 1772 en 177.1 zijn
irnperarief.

Am.. 1774 en 1775

Deze arrikelen bepalen dar inzake woonhuur door de
partijen  slechrs. van de regeling van de afdeling Il mag
afgewezen worden bij geschrifr en dar van een aantal arri-
kelen helemaal niet mag worden afgeweken, zelfs nier
bij geschrift (art. 1774).

Her betreft. hier een gelijkaardig voorschrifr« als in de

arrikelen 1756 en 1757.

5) Artikel .5 uan het ontwerp - voegr in de wetgeving op
de handalshuurovereenkomsten een nieuwe paragraaf in.

De huurgarantie ~ waarover deze paragraaf 3bis' handedt
is inderdaad vaak aanleiding tot berwisringen tussen ver-
huurder en huurder, te meer omdat her meestalover = grote
bedragen gaat. De Regering wenst daarom  van de gelegen-

heid gebruik te maken om deze marerie: op dwingende
wijze te regelen..
Algemene regell is dar de waarborg nooit' méér mag be-

dragen dan zes maal de maandelijk se huurprij s.
De waarborg moet ook in de vorm van een pand in han-
den van een bankin stelling versrrekr worden.
Za@al s bij de woonhuur: moet de opbrengsr
borg ren goede komen aan de huurder,

van de waar-

6) Artikel. 6 van het ontu/erp voegt in de handal shuur-
wet een artikel 32 in.

Dit astikel! is opgeheven  bij her enig actikal van de wet
van 23 mei 1973 en behoorde tot paragraaf 9 van de han-
delshuurwet = handelend ' over de rechtspleging, .

De inhoud van het door- dir ontwerp opnieuw ingevoegde
artikel' 32. heeft. evenwel niets te maken met de rechtsple-
ging maar verwij st naar een aantal actikelen van de rweeda
afdd;!:; over de woonhuur. . Daarom werd artikel! 32,
nieuwe versie, geplaats in een nieuwe  paragraaf 10, lui-
dend : « Toepas selijke bepalingen = van de rweede afde-
ling ee.

Artikel 32 bevat inderdaad een opsomming van de arti-
kelen uit de afdeling over de woonhuur: die eveneens gel-
den voor de handat shuur. Deze verwijzing is nedig omdat
de tweede afdeling nu nog enkel van roepassing is ap de
huur van woningen. Vroeger droeg: zij her opschrifte « regels
betreffende - de huishuur in het bijzonder- esen kon men zeg-
gen dar die echuishuur » ook berrekking had op de huur:
van handel shuizen.-

Daar deze stelling nier meer kan verdedigd worden : is
het naedig uitdrukkelijk de roepasselijke. artikeléni op te
sommre

In tegen stelling met hlee.advies van de Raad van Srare
werd de verwijzing naar artikel 1767 roch behouden.. Deze:
verwijzing kan inderdaad @ wel diensrig zijn voor her geval
dat de woonhuur ~ verbenden = is aan de duur van de han-
delshuur en de huurder voor de bemeubeling van de wo-
ning eveneen s meubalen gehuurd heeft.

7) Actiket 7 Vallhet ontu/erp  wijzigt arrikel 56 van de
pashtwet.  In dit artikel wordt verwezen naar een aanral
artikelen  uit her hoofd stuk Il over de huur van goederen.

Daar de meeste artikelen wuit dit hoofdsruk een nieuwe
nummering gekregen hebben is het nodig deze verwijzin-
gen aan te passen.

8) Artiket 8 von het ontu/erp” voegt een nieuwe afdeling
IV toe' aan: her hoofdstuk over de huur van goederen.. Daar-
mee wordr een reglemenrering over de leasing ingevoerd. .
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gie, et ou les renvois aux usages sont remplacés par une ré-
glementation = adéquate.

Les dispositions
pératives.

des articles 1770, 1772 et 1773 sont im-

Art. 1774 et 177S

Ces articles disposent que les parties ne peuvent déro-
ger que par écrit aux regles prévues par la section Il pour
les baux a loyer et que certains articles ne tolérent méme
aucune dérogarion, flt-elle écrire (art. 1774).

Les présentes dispositions sont analogues a celles des
articles 1756 et 1757.

5) L'article .5 du projet insére un nouveau paragraphe
dans la législation sur les baux commerciaux.

La garantie locative dont traite ce paragraphe 3bis donne,
en effet, souvent lieu a contestation entre le bailleur et le
locataire d'autant. plus. qu'il s'agit souvent de montants
importants:  Pour cette raison, le Gouvernement souhaite.
saisir  I'occasion  pour régler cette matiere de fagon im-
pérative.

La regle générale est que la garantie ne peut jamais étre
supérieure a 6 fois le loyer mensuel..

La garantie doit étre déposéa, sous forme de gage, entre
les mains. d'un_ organisme  bancaire.

Comme pour le bail a loyer, lintérét
vient toujours = au locataire.

de la garantie re-

6) L'article 6 du projet réintroduit un article 32 dans la
loi sur les baux commerciaux.

Cet article 32 a été abrogé par l'agiécle unique de la loi
du 23 mai 1973. 1l faisait partie du paragraphe 9 de la loi
sur les baux commerciaux traitant de la procédure.

Le contenu de lartidle 32, rétablii par le présant projet,,
n'a toutefois plus rien a voir avec la procédure mais ren-
voie a un: certain  nombre  darticles de la section Il sur le
bail a loyer. Pour cette raisan, l'article 32, nouvalle version,
a été placé dans un nouveau paragraphe 10 intitwlé: esDis-
positions de la section Il applicables . aux baux. commer-
ciaux ee.

L'article 32 comprend, - en effet,, une énumération des: ar-
ticles de la section sur le bail a loyer qui sont également
applicables au bail commercial.. Ce renvoi est nécessaire,
car la secrior- Il est actuellement uniquement - applicable = a
la location de logement.. Naguére, cette section était inti+
tulée c des regles pasticuliéres : aux baux: a loyer » et on
pouvait dire que ce bail a loyer concernait = également le
bail de maisons a usage commerciak

Cette these: est devenue indéfendable
nécessaire  d'énumérar - expressémaent
d'application:

Contrairement - a l'avis, du Conseil d'Etat, la référence: a
l'aticle 1767 est maintenue. . Elle peut, en effet, étie utile
lorsque, quant a leur durés; le bail a loyer et le baill com-
merecial sont combingss et que, pour garnir I'habitation, , le
locataire - a pris des meubles en location.

et il est dés lors
les aktiles. qui sont

7) L'article 7 du projet: madifie l'article 56 de la loi sur
le bail a ferme. Cet article renvoie a un certaina nombre
darticles du chapitre 1l relatif au louage des choses:

Comme  la plupart - des articles: de ce chapitre. ont regu
une nouvelle numérotation, il est nécessaire = d'adapter  ces
renvois.

8) L'article 8 du projet insére une nouvelle section IV
dans le chapitre  relatif au louage de choses, afin d'introduire :
une réglementation = en matiére de crédit-bail. .
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Art.. 1776

Het conrracr dar in het Angelsaksisch recht «leasing»
wordr genoemd, is tot nog toe in geen enkele algemene wet-
telijke regeling behandeld. . Daarentegen = is bij koninklijk
besluit n* 55 van 10 november 1967, het juridisch statuur
geregeld van de ondernemingen  gespecialiseerd in financie-
ringshuur -~ en is bij ministerieel = besluit van 23 februari 1968
bepaald = welke voorwaarden = zijn gesteld voor de toelating
van de ondernemingen  die onder vorengenoemd koninklijk
besluit wvallen. In fiscale zaken bestaan er reeds bepalingen
met betrekking tot de leasing (zie koninklijk = besluir n* 30
van 28 december 1970).

Het leasingcontracr~ is op uirvoerige wijze door de
leer bestudeerd en de rechrspraak heefr enkele malen de
gelegenheid gehad de juridische kenmerken ervan nader te
onderzoeken. = Nog onlangs heeft het Hoge gerechtshof van
het Groothertogdom = Luxemburg, in een arrest van 25 mei
1977, de leasing omschreven . (zie Journal des Tribunaux,
1977, blz. 692 en volg:).

In andere landen werd de leasingovereenkomsr  geregeld
door enkele wettelijke bepalingen die als een begin van wet-
geving op dar gebied kunnen worden aangezien. Dit is het
geval met Frankrijk: - zie wet n° 65-455 van 2 juli 1966, ge-
wijzigd bij ordonnantie ' n“ 67-837 van 28 seprember  1967.

De tot' nog toe in Belgié gebruikte ' tekminologie  staat niet
vast.. In het Nederlands worden de termen "leasing o en
" financieringshuur ~ » gebruikt, , rerwijl' in het: Fran's de termen
« leasing » en "location-finan = cemenr » worden aangetrof-
fen.

Met' het oog op een eenvormige terminologie
het Nederlands alleen: de term eeleasing e gebruikt,
in het Frans alleen: « crédit-bail <= de enige juridisch
termn wordr (zie art: 17 van her onrwerp van wer).

Arrikel 1776 omschrijft. de leasing: met betrekking tot roe-
rende goederen, terwijl artikel 1777 een definitie geeft van
onroerende  leasing.

wordt in
terwijl
juiste

Als punten gemeen aan de rwee definities: omderkennen

Wi

a) her niet opzegbare en niet-eigendomsoverdragende ka-
rakter_ van de overeenkomst;

b) ber gebruik en her genot van het goed clat door een
persoon (de leasinggever) toegestaan wordr aan een andere
persoon (de leasingnemer); ,

c) in de overeenkomsr moet worden  bepaald dat de I~-
singnemer het recht heeft de eigendom van de gehuurde
goederen te verwerven,i na verloop van de overeengekomen:
tijd;

cl) in geval van verwerving ' moet: die geschiaden tegen. een
pri]ls waarvan | de vastsrellingsmaat staven: in de overeenkomsr
zijn: bepaald,;

e) her totale bedrag van de sommen: die door de leasing-
oemer moeren worden = beraald ' tijdens de duur van de over-
eenkom st, alsmede het bedrag dar hij moer betalen bij de
lichting van de optie - indien hij besluit tot de verwe.rving
van het: goed - moeren her de leasinggever - mogelijk maken
het geinvesteerde - kapitaal, verhoogd met de interesten en de
financiéde lasten van de verrichring, integraal weder samen
te stellen,

Aan die verschillende punten dienr nog te worden  roege-
voegd

f) de noodzakelijkheid om de tijd aan te geven waarvoor
de overeenkomst  wordt aangegaan;: die tijd rnoet overeen-
sremmen met de vermoedelijke duur van het bedrijfsgebruik
van het materieel (art. 1777ter);

g) De noodzakelijkheid: om: over een geschrifr te beschik-
ken (arr. 1777bis).

[20]

Art. 1776

Ce contrat, appelé « leasing» en droit angle-saxon = n'a,
jusqu'a présent, fait I'objet d'aucune  disposition légale génée
rale, Par contre, jarrété royal n? 55 du 10 novembre 1967
réglemente le statut juridique des entreprises spécialisées
dans ce genre d'activités et l'arrété ministériel. du 23 février
1968 établit les conditions = d'agrément des entreprises sou-
mises a l'arrété royal précité. En matiere fiscale, des dispo-
sitions relatives au crédit-bail existent déja (voy. larrété
royal n? 30 du 28 décembre 1970).

Le contrat de crédit-bail a été longuement étudié en
doctrine et la jurisprudence a eu quelques fois l'occasion de
se prononcer ~ sur ses caractéeres juridiques. Récemment encore
Ja Cour supérieure de justice du Grand-Duché de Luxem-
bourg a qualifié Il'opération de crédit-bail par son arrét du
25 mai 1977 (voy. Journal = des Tribunaux, . 1977, p. 692 et
suivantes).

Dans d'autres . pays, le contrat de crédit-bail a été régle-
menté par quelques dispositions: Iégales qui constituent. au
moins un embryon- de législation en la matiére.. Tel est le

cas en France: avec la loi n? 65-455 du 2 juillet 1966, modi-
fiée par l'ordonnance nO67-837 du 28 septembre 1967.

La terminologier employée jusqu'a présent en Belgique
n'est pas fixe: tandis qu'en frangais les mots « leasing» et
« locarion-financemenr sont utilisés en néeglandais = les
mots. « leasing s et « financieringsduur = .e sont usuels.

Afin dadopter  une terminologie uniforme, seul le mar
« credit-bail . est retenu: - il correspond. = a I'expression légale
francaise. En néerlandais, seul le mot « leasing» est désor-

mais juridiquement . correct (voy. l'arr. 17 du projet de loi)..
L'article 1776 définit le crédit-bail: relatif a des biens meu-

bles tandis que l'articlé 1777 donne  une définition  du crédit-

bail immobilier.

aux deux définitions,. nous

Comme communs

retrouvons . :

points

a) le caractere non résiliable et non translatif de propriété
du contrat;

b) l'usage et la jouissance du bien donnéss par une person--
ne (ie donneur) & une' autre personne (le preneur);

c) le nreneur  doit avoir 3'x termes du contrat , le droit
d'acquérir - la propriété des biens loués, a I'expiration = du
terme convenu;

si elle a lieu, doit se faire moyennant.- un

d) [l'acquisition,
sont fixées dans le

prix dont les modalitéss de détermination
contrat;

e) le montant  total desi sommes. & payer par' le preneur
pendant la duréac du contrat ainsi que' la somme qu'il| doit
payer lors de la levée de l'option - s'il décide d'acquérir
le bien - doivent permettre au donneur de reconstituer
intégralement_~ le capital investi augmenté des intéréts. et des:
charges de l'opération.

A ces différents points, il convient - d'ajourer:

f) la nécessité de l'indication de la durée pour laquelle la
convention  est conelue, cette durée devant correspondre &
la durée présumée - d'utilisation - du bien (art:; 1777ter);

g) la nécessité dun: écrit (art: 1777'Jis).



Volgende verschillen tussen rocrende leasing en onroe-

rende leasing dienen te worden aangestipt

a) berrefr het roerende goederen, dan moeten die over-
eenkomstig de gespecifiseerde aanwijzigingen van de lea-
singnemer - speciaal door de leasinggever zijn gekocht.. On-
roerende - goederen moer de leasinggever hebben opgericht,
hebben laten oprichten of hebben verkregen, overeenkomstig
de gespecificeerde aanwijzingen van de leasingnemer;

b) roerende goederen moeten door' de leasingnemer  uit-
sluitend voor beroepsdoeleinden -~ worden gebruikt.. De on-
roerende - goederen moeten door  de leasingnemer  persoon-
lijk in de uitoefening van zijn beroepswerkzaamheden  wor-
den gebruikt. .

Die rwee definities zijn in overeenstemrning met de rekst
van de koninklijke = besluiten n* 55 van 10 november 1967
en nr 30 van 28 decembar 1970.

De artikelen 1777quater en quinquies houden een belang-

rijke regel in, te weten dat op de leasingovereenkomsten  in
de eerste plaats de artikalen 1776, 1777, 1777bis en
177Tter toepassing vinden, vervolgens de bepalingen van

zelf en in aanvullende orde de bepalin-
gen van de afdelingen I, Ilbis en V van dit hoofdstuk. = In
dar verband wordt geen enkal artikel van die afdelingen
imperatief  geacht, wanneer. het over' leasing gaat :de over-
eenkom st kan dus: van al die regels afwijken.

de overeenkomsten

De specifieke r~lementeringen © inzake leasing worden ge-
vrijwaard. . Die re ementeringen = bepalen  zelf hun gebiedend
karakrer. - Za. is et mogalijk dar cle overeenkom st - die
aani alle regels van de afdalingen I, Ilbis en V kan afbreuk
doen - nier kan afwijken van een of andere specifieke re-
glementering. . die eigen is aan: de leasing, zoals zij ook nier
kan afwijken van de ontworpen agtikalen- 1776 tot 1777ter.

Op' te merken valt dar de bepalingen met betrekking tot
de leasing in dit ontwerp ' een burgerrechtelijk = karakter  heb-
bea en her hier dusi niet in de bedoeling ligt voor de eco-
nomische en fiscale aspecten: vani deze: overeenkomst —een
regeling uit te werken. Dat is de reden waarom specifieke
regeimgen en deze: bepalingen gewoon naast elkaar kunnen
bestaan.

Her. advies van de Raad vani State omtrent de bepalingen
mer. betrekking tot de leasing werd niet gevolgd, in die zin
dar her verkieslijk werd geacht een nieuwe tekst te stellen
die een betere co@rdinatie. met de rwee voornoemde konink-
lijke besluiren tot srand brengt,.

9) Arti/ul 9 van het onuoerp voegt op zijn beurt: een
afdeling toe aan de reglementering. op de huur van goederen, -
namelijk = de regels betreffende de roerende  huur:

Art. 1778

Actikel
overgave van de verhuurde
afgifte van, de zaak.

Verder. wordt - bepaald dar de levering geschiedt op de
plaat s waar' het verhuurde goed zich bevindt op het ogen-
blik van de verhuring. Wat de kosten betreft. stelt arti-
kel 1778 als principe: dat de levering skosten ten laste van.
de verhuurder = vallen en de afhaling skesten ren laste van
de huurder:

1778 bepaalt dar de levering geschiedt door  de
zaak, Bedoeld is de materiége

Art.  1778bis

punten op die de partijen in
inzake roerende huur dienen

Dit artikel somt een aantal
een schriftelijke = overeankomsr
te vermalden.
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entre le cregit-bail ~ mobilier et le cré-

on relévera, :

Comme diffarences
dit-bail  immobilier,

a) s'agissant® de meubles, ceux-ci doivent: avoir été achetés
spécialement par le donneur sur les indications détaillées
du preneur. Pour' les immeubles, les biens doivent étre cons-
truits, fait construire - ou acquis par le donneur sur les inci-
cations détaillées du preneur;

b) les biens meubles doivent étre affectés exclusivement:
a des fins professionnelles dans le chef du preneur. Les
biens immeubles doivent étre' utilisés personnellement . par
le preneur dans l'exercice de son activité professionnelle.

Ces deux définitions sont en concordance - avec les textes
des arrétés royaux n* 50 du 10 novembre 1967 et n? 30 du
28 décembre 1970.

Les articles 1777quater et quinquice ' contiennent: une regle
importante, a savoir que les contrats de crédit-bail sont
régis d'abord par les articles 1776, 1777, 1777bis et 1777ter,
ensuite par leurs propres  dispositions. conventionnelles, . puis,
a titre supplétif, par les dispositions des sections I, llbis et V
du présent- chapitre. A cet effet, aucun article de ces sec-
tions n'est réputé impératif dés lors qu'il s'agit du crédit-
bail: - la convention peut donc déroger a tautes ces regles.

Sont sauvegardées les réglementations = spécifiques en ma-
tiere de crédit-bail. . Ces réglementations  déterminent elles-
mémes leur propre imperativitte Ainsi donc, il se peut que
le contrat - qui peut déroger a toutes les regles des sec-
tions 1, Ilbis et V - ne puisse pas s'écarter. de telle ou telle
réglementation spécifique propre au crédit-bail, tout comme
il ne peut pas déroger aux: agticles. 1776 & 1777ter en projet.

Il est & noter que les dispositions: relatives au crédit-had. .
que comporte le présant projet de loi ont uni caractére civil

et n'ont donc en aucune maniére  I'ambition = de réglementer
ce contrat dans ses aspects économiques et fiscaux.. Voila
pourquoi . des réglementations spécifiques . peuvent paxfaite-

ment coexister. ' avec les peésentes . dispositions.

L'avis du Canseil d'Etat sur les dispositions relatives au
crédit-bail n'a pas été suivi en ce sens; qu'il a été jugé pue
férable de rédiger un nouveau texte qui assure mieux: la
coordination ~ avec les deux: ariétéss royaux: sus-mentionnés.s

9) L'article 9 a4 projet insére une section V dans la gégle~
mentation  relative au louage de choses; a savoir les regles.
relatives aux_ baux mobiliers.

Art. 1778

L'article 1778 dispose que la délivrance s'opere par la
tradition ~de la chose louée Il s'agjt de la remise: matérielle
de la chose:

La délivrance doit se faire au lieu ou était, au temps. de
la location, la chose quii en a fait I'objet. Quant aux fiais,
l'article 1778 pose comme principe : que les frais de la déli-
vrance sont & la charge  du bailleur et ceux de I'emdévement
a la charge du preneur.

Art.  1778bis
Cet article  énumere un certain nombre de points. que les

parties doivent mentionner  si la convention est faite par
écrit.
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Een gelijkaardige bepaling vinden we rerug in artikel 1717
maar dan voor de onroerende huur. De vereisten zijn hier
evenwel minder streng dan voor de onroerende huur om-
dat de belangen meestal minder groot zijn.

Dit artikel dient gelezen te worden samen met arti-
kel 1778undecies dar stelt dat alleen bij geschrift mag afge-
weken worden van de bepalingen van deze afdeling.

Verder verwijzen we naar de commentaar bij artikall 1717.

Art. 1778ter

Dit artikel bevat een speciale regeling betreffende de
overdracht van de huurovereenkomst en de onderverhuring
die aanleunt bij hetgeen bepaald is in artikel 1718 betref-
fende deze operaties voor onroerende huur:

De reglementering is minder streng. De huurder moet
de verhuurder niet vooraf op de hoogte brengen en de pro-
cedure voor het verzet werd evenmin. overgenomen. \oor
de roerende huur wenst de Regering geen bijzondere vor-
men op te leggen.

In pringipe: zijn de huuroverdracht = en de onderverhuring
toegelaten,. Als enige voorwaarde wordt gesteld dat deze
operatie geen nadeel mag berokkenen aan de verhuurder. In
de tweede alinea wordt dit nog verduidelijkt. De huurder
moet de zaak in stand houden en haar' bestemming respec-
teren. Als waarbarg daarvoor heeft de verhuurder regen de
onderhuurder ~ een rechtsrreeksa. vordering. De huurder blijft
evenwelook verantwaordelijk; = hij maoet er zorg voor dragen
dar de onderhuurder deze verplichtingen goed naleeft

Deze' dubbele waarbarg voor de verhuurder werd inge-
voerd omdat roerende goederen vaak gemakkelijker dan
onroerende ' voar een andere bestemming kunnen aangewend
worden.

De bepalingen van dit astikel zijn van imperatieve aard.

An. 1778quater

Dit artikel sluit aan bij de verplightingen van de verhuur-
der het goed! in een behoorlijke staat te leveren en het te
onderhouden_: opdat het dienstbaar zou zijn en blijven voor
verhuring.. Hek Is ongeveer hetgeen . gesreld is in agtikel1725.

Zijn er drimgenda: herstellingen noadzakelijk dan: moet
de huurder deze aanvaarden en de hinder eraan verbenden
verdragen.. Wanneer de huurder evenwel geen enkele fout
heeft voor de gebrekkige roestand van de zaak en indien Ju)
daardoor deze: slechts gedeelteliik of helemaall nier meer
kan gebguiken overeenkomstig haar’ bestemming, dan is hij
niet meer verplight de volle huur te betalen. Hij kan een
evenkedige vepniadering vragen: van de huurprijs en zelfs
de ontbinding van de overeenkomst: indien de zaak niet bin-
nen een behoorlijkec termijn  herstald is,

Voorbeeld: - 1k huur een TV voor ee. maand. Ondankss
het feit dat ik het toestelovereenkomstig. de voorschriften.
behandeld heb' raakt het na rwee dagen defect, Dringende-
herstellingen | zijn nodig, Men komt het toestel weghalen
voor vijf dagen. Dan maet: ik voor die dagen geen huur be-
talen:

Dit attikel is van dwingende aard,
An. 1778quinquies
Dit artikel hemeemt de idee van artikel 1728 dar betrek-

king heeft op de onroerende huur. Het betreft dezelfde tekst
doch aangepast aan de verhusing van roerende goederen.
Dit actika]l bevat dwingend recht.

Noul>» retrouvons  des dispositiuns - analagues i l'article 1717
mais sc rapportant - alors H1 bail immobilier. Les conditions
sont toutefois moins sévéres que pour le bail immobilier
parce que les intéréts sont généralement moins importants.

Cet article doit étre lu conjointement avec l'article 1778un-
decies qui stipule qu'il ne peut étre dérogé que par écrit
aux dispositions de la présente section.

Pour le surplus, nous renvoyons au commentaire de J'arti-
cle 1717.

Art.. 1778ter

Cet article contient une réglementation spéciale concer-
nant la cession du bail et la sous-location, qui s'inspire des
dispositions  de l'article 1718 concernant ces opérations pour
le bail immobilier.

Cette réglementation est moins sévére. Le preneur ne doit
pas aviser le bailleur au préalable et la procédure d'oppo-
sition n'est pas davantage reprise. Le Gouvernement ne
désire pas imposer des formes particulieres pour le bail mo-
bilier.

La cession de bail et la sous-location sont admises en
principe: 1l est mis comme seule condition que le bailleur
ne peut éprouver aucun préjudice de cette opération. Le
deuxiéeme alinéa précise cette disposition.. Le preneur veil-
lera @ maintenir la chose en état et a en respecter sa desti-
nation. Le bailleur peur s'adresser directement au sous-
locataire, a titre de garantie. Le locataire demeure toutefois
également responsable; il doit veiller a ce que le sous-loca-
taire remplisse ses obligations convenablement.

Cette double garantie a I'égard du bailleur a été instauréa
parce que les biens meubles peuvent souvent plus facilement
étre affectés a une autre destination que des biens immeu-
bles.

Les dispositions  de cet article sont impératives.

Art. 1778quater

Cet article est lié a I'obligation pour le bailleur de délivrer
le bien en bon état et de I'entretenir afin qu'il soit - et
demeure - apte a la location. Ceci correspond a peu prés a
ce qui est dit a T'article 1725.

Si des réparations - urgentes. s'imposent, le preneur doit les
souffrie’ et supporter le trouble qui s'y attache. Lorsque le
preneur n'est pas responsable de I'état défectueux de la
chose et qur,. n'ens a plus l'usage, "oit en totalité soit paktial-
lement, conformément & sa destination. il n'est plus tenu
de payer en entier' le pkix de location. fi peut demander une
réduction proportionnelle du prix de location, voire la rési-
liation du bail si la chose ne peut étre réparéa: dans: un: délai
convenable.

Exemple: Je loue un appareil de télévision pour un mois.
Quoique  j'utilise l'appareil comformément: aux directives. il
tombe en panne aprés deux jours. On m'enléve cet appa-
reil pour cing jours. Pour ces cing jours-la, je ne dois pas
payer de peix de location..

Cet article est impératif.

Art.. 1778quinquiés

Cet article reprend Tridée de l'agticle 1728 qui a trait au
bail immobilier. N s'agit du méme texte, adapté toutefois
a la location de biens meubles.

Cet article est impératif.



123 1|

Art.  1778scxics

Hier werd eveneens een artikel van de onroerende huur
overgenomen, namalijk artikal 1737 met betrekking tot de
aansprakekijkheid  voor brand.

voor de roerende huur.
recht..

De tekst werd aangepast
Het artikal bevar dwingend

Art.. 1778septies

Het regelt de duur en de opzegging van de roerende huur.
Het is geinspireerd door de bepalingen van artikel 1739.

Is de duur van de overeenkomst niet duidelijk bepaald
door de partijen (mondeling of schriftalijk) dan heeft men
te doen met een overeenkomst = voor onbepaalde  tijd waar-
aan alleen einde kan worden gesteld door opzegging. De op-
zeggingstermijn  bedraagt. drie dagen.

De opzegging geschiedt bij gerechtsdeurwaardersexploot
of bij aangetekend schrijven.

Het: is evident dat indien: de huur werd aangegaan voor
een bepaalde tijd hij van rechtswege eindigt wanneer deze
tijd verstreken is. Dit is de regel van artikel 1740 welke ook
geldt voor roerende huur (zie infra art: 1778nonies). Men
leze ook de commentaar. bij de artikalen 1739 en 1740.

Van artikel 1778septies mag alleen afgeweken worden in

het voordeel van de huurder: (attikel 1778decies). De rech-
ter oordeelt over dit laarste,-
Art: 17780cties
Dit artikel bevat een bepaling van dwingende aard met

betrekking tot de herstellingen.
Het algemeen. principe dat ook geldt in artikel 1761 wordt
hernomen. .

Art. 1778nonies

Een aanral actikelen betreffende - de onroerende huur zijn
eveneens van toepas sing op de verhuring van roerende goe-
deren,

Ze worden_ opgesomd in dit actikel. .

Deze: acrikelen  bewatten  algemene pringipes over' de ver-
hwing vani goederen zonder dar daarbij het' onderscheid roe-
rend of onroerend hoefte gemaakt: te worden. Ze vormen.
de gemeenrechteliike  regels inzake verhuring.

Atrtikel 1767 wordt nier vermald. Het regelt in het bijzon-
der de duur van welbepaalde roerende goederen (meubsaden)
en B zo reeds, toepasselijk zonder dar het nodig is dit nog-
maals te vermelden. -

Art. 1778decies en t778undecies

Van de bepalingen in deze' afdeling mag slechts: bij ge-
schiifte afgeweken  worden (art: 1778undeées).

Naogchtans  zijn er hier ook bepalingen waarvan nech mon-
deling neech bij geschriftc mag worden afgeweken.

Artikel1778dedes, - 1° somt ze op:

Wat de opzeggingen  berreft  bepaald in artikel1778septies,
daarvan mag schriftalijk worden afgeweken in het voordeel
van de huurder (att: 1778dedes, - 2°).

Het betreft: hier andermaal een: absolute nierigheid.

10) Artiket 10 van het ontwerp ' voegt een actkikel 2272bis
roe aan het Burgerlijk Wetbesk, meer bepaald met betrek-
king tot de verjaringstermigien.:
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Art. 1778sexies

Ici aussi, il s'agit d'un article repris de la section relative
au bail immobilier, a savoir l'article 1737 concernant la
responsabilit¢ en cas d'incendie,

Le texte a été' adapté au bail mobilier.

Cet article est impératif.

Art. 1778septies

Cet article regle le terme et les modalités de la résiliation
du bail mobilier.- Il s'inspire des dispositions de l'article 1739.

Si le terme de ce bail n'est pas clairement fixé par les par-
ties (verbalement ou par écrit) nous avons a faire a un bail
d'une durée indéterminée - auquall il ne peut étre mis fin que
par résiliation. Le délai a observer est de trois jours.

La résiliation se fait par exploit d'huissier de justice' ou
par lettre recommandée a la poste.

Il est évident que si le bail est coneglu pour un terme dé-
terminé, il cesse de droit a l'expiration de celui-ci, telle est la
regle fixée par l'article 1740 qui vaut également pour le bail
mobilier (voir plus loin l'article 1778nonies).  En l'occur-
rence; il est utile de lire aussi le commentaire des articles
1739 et 1740.

Il ne peut étre dérogé a larticle 1778septiés qu'a Il'avan-
tage du preneur (article 1778decies). L'existence de cet
avantage releve de l'appréciation:  du juge.

Art.  17780aiés

Cet article contient une disposition
tant aux réparations.

Le prinaipe - général
repris ici.

impérative - se rappor-

qui prévaut pour [larticle 1761 est

Art.  1778noniés

Un certain nombre d'articles : concernant  le bail immobilier
sont également d'application au bail mobilier.

IIs sont énumérés, dans cet acticle.

Ils contiennent les principe s généraux qui ont trait au
louage de choses: sans qu'il y soit fait une distination entre
bien meubre ou immeuble.. Ces acticles: sont la somme des;
régles: de dkoit commun en matiere - de louage..

L'article 1767 n'est pas mentionné, . N régle plus: partiGudid- -
rement le terme du contrat pour- des biens. meubles: spécifi:
ques: (objets. d'ameublement) et est déja d'application: tel quel
sans qu'il soit nécessaire de le mentionner encore.

Art. 1778dedes et 1778undeciess

Il ne peut étre dérogé aux dispositions de la peésente
section que par écrit (article 1778undeaes).

Ici aussi, il y a toutefoiss des: dispositions : auxquelles_ on ne
peut déroger ni verbalement ni par écrit.

L'article t778decigs, 1°, les énumére..
En ce qui concerne les résiliations prévues a l'acticle
1778septiés, il peut y étre dérogé & lavantage du preneur

(article  1778tmdecigs, 2°).
Il s'agjt, a nouveau, d'une nullité absolue.

tO} Larticle 10 du proiet insére un acticle 2272bis dans
le Cade civil concernant plus; patticulierement les délais: de
prescription; ceci a été fait par souci d'étre clair et complet.
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Dit wordr gedaan om redenen van volledigheid en duidc-
liikheid.. Artikal 1732 voert namelijk een nieuwe Kkorte ver-
jaringsterrnijn  in en de Regering achtte het wenselijk dit
eveneens te vermelden in het hoofdstuk over de verjaring.

De bepaling kon niet worden roegevoegd aan deze van
artikel 2272 orndat de aanvang van de verjaring cveneens . be-
paald wordr..

1) Artikel 1l uan het ontu/erp voert een bijzondere pro-
cedure in voor de onroerende huur.. Ze wordt ingevoegd in
het Gerechtelijk Wethoek als een artikal 1344bis.

Zoals reeds gezegd bij de algemene bespreking heeft de
speciale verplichte verzoeningsprocedure ~ omschreven bij ar-
tikel 7 van de wet van 10 april 1975 niet tot het verhoopte
resulraat geleid. De Regering heeft gepoogd een procedure
te ontwerpen die rekening houdt met de geuite kritiek en
aan de verwachringen zou moeren voldoen.

Alhoewed de minnglijke schikking niet meer verplicht is
blijft ze absoluut mogelijk volgens de algemene bepalingen
van het Gerechtelijk Wetboek. De Regering heeft de verplich-
ting opgeheven nadar, ondermeer uit de enquéte bij de
Vrederechters, gebleken is dat in de praktijk eéé van de
partijen meestal toch niet ter' zitting verscheen.

De door het ontwerp ' voorgestelde rechtspleging heeft het
voordeel: snel en eenvoudig te zijn en zonder  veel formalirei-
ten te kunnen geschieden.

Het geschil kan inderdaad = bij gewoon verzoekschrift . wor-
den ingeleid en daarna  verloopt: de procedure door hande-
lingen van de griffie ulf.

Deze presadure heefr een uiter st snel verloop.. Alles dient
beéindigd binnen de drie maanden en acht dagen na de
inleiding.

De eenvoud en de afwezigheid van formalisme blijken uit
het feit dar het voldoende ' is in een eenvoudige btief de griffie
op de' hoogte te brengen van het probleem._. om de procadure
op gang te brengen. Deze: wordt dan volledig geleid door
de griffie zelf die er verder ook nog voor zorgr dar het vonnis
altijd kan worden geacht op tegenspraak te zijn gewezen.

1" De zaak wordt bij verzoeksgbrift = aanhangig gemaakr
bij de griffie van het vredegerecht door de verzoeker zelf of
door zijn advokaat, . Dit verzoekssbrift.: wordt ter griffie
ingedi.end of per aangetekend = schrijven ernaar verzonden,

Met betrekking tot dar verzoekssbrift . zijn er geen vorm-
vreisten.. De verzoeker ' kan in zijn eigen taal her probleem
uitleggen.

2° De griffier roepr de partijen op om binnen de vijftien
dagen de verschijnen op de rerechrzirting die de vrederechrer
inmiddeJ s vastgesreld heefr,. Aan de oproepingsbrief  dient
een afschriff van het verzoeksshrift « te worden roegevoegd.

3° Nu zijn er meerdere mogelijkheden:

a) alle partijen . zijn aanwezig. Dan kan de rechter hen
horen en evenrueel uitspraak doeny

b) alle partijen zijn aanwezig,
vraagt : uitstal;

c) één der partijen

doch één der partijen

is afwezig.

In geval vani de mogelijkheden  b) en c) zal de rechter in
tegenwoordighgid ~ van de meest gerede parti] de volgende
terechtzitting.  vaststellen. Dit kan meerdere malen gebeuren,
doch tot maximaal drier maanden na de inleiding.

Ten einde te voorkomen dar het vonnis nier-regenspreke-
lijk zou zijn zal de griffier per gerechtsbrief  telkens de regen-
padi} op de hoogte brengen van de datum van de volgende
terechtzitting. . Hij zal dit doen overeenkomstig de formali-
reiten bepaald bij artikel 751 van het Gerechtelijk \Wethoek.

1141

L'article 17.U instaure 111lt;1111111en0 bref didai de pres-
cription ct le Gouvernement estime qu'il est souhaitable de
le mentionner ~ également dans le chapitre - traitant de la pres-
cription.

Cette disposition n'a pas pu étre ajoutée a celle de larti-
de 2272 car le début de la prescription y est ¢galement fixé.

1\) L'articke 1l du pringt intraduit une procédure particu-
liére pour le bail immobilier. Cette procédure est insérée dans
le Code judiciaire comme article 1344bis.

Ainsi qu'il a été dit dans le commentaire général, la pro-
cédure spéciale en conciliation obligatoire = prescrite a I'arti-
cle 7 de la loi du 10 avril 1975 n'a pas donné le résultat
escompté.. Le Gouvernement = a tenté d'élaborer une procédure
qui tient compte des critiques émises et qui doive répondre
aux esperances. .

Quoique  la conciliation ne soit plus obligatoire, elle n'en
reste pas moins parfaitement. - possible aux termes. des dispo-
sitions générales du Code judiciaire. Le Gouvernement a
abrogé l'obligation = notamment parce: qu'il. ressort d'une en-
quéte faite aupres des juges de paix qu'en pratique une des
parties. ne comparait = généralement pas.

La procédure proposée par le projet a l'avantage d'étre
rapide et simple sans trop de formalités.

La demande ' est, en effet, introduite par simple requéte ct
la procédure se poursuit par des actesi émanant du greffe
lui-méme.

Cette procédure a un déroulement - tres rapide.. Tout doit
étre terminé 3 mois et 8 jours aprés l'introduction de I'af-
faire.

La simplicité et I'absence de formalisme ' apparaissent. du
fait qu'il suffit par simple lettre d'informer le greffe du
probléeme pour que la procédure se mette en branle. Celle-ci
est entierement  conduite par le greffe lui-méme qui veille en
outre aussi a ce que le jugement puisse toujours étre: réputé
avoir été rendu contradictoirament.

1° Le greffe de la Justice de paix est saisi de Jaffaire par
voie de requéte émanant du requérant = lui-méme ou de son
avocat. Cette requéte est intragduite au greffe ou lui est adres+
sée par lettre recommandée  a la poste.

En ce qui concerne cette requéte,
prescrite, Le requérant peut exposer
propres . termes.

il n'y a pas de forme
le probleme dans ses

2° Le greffier convoque les parties a comparaitre; . dans
les 15 jours, a l'audience que le juge de paix aura fixée La
convocation = sera accompagnéec d'une = copie de la requéte.

J" Plusieurs cas peuvent se présenter:

a) toutes les parties. sont présentes. Le juge peut les
entendre et statuer éventuallement;
b) toutes les parties. sont présentes, mais une des parties

sollicite la remise;
c) une des parties est défaillante.

Dans les cas b) et c), le juge fixera l'audience : suivante en
présence  de la partie  la plus diligente. Cecii peut se praduire
a plusieurs repri ses mais pas au-dala de »> mois aprés l'in-
troduction = de [l'affaire.

Pour éviter que le jugement ne soit rendu non-contradic-
toirement, le greffier avertira chaque fois la pastie adverse
par pli judiciaire de la date de la prochaine audience.. 1l agira
conformément. aux formalités prescrites . a l'article 751 du
Code judiciaire.
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4" Tcn lautste na drie maanden - vroeger is alrijd moge-
lijk en wenseliik - worden  de debatren gesloren.

5" Ten laatste acht dagen na de sluiting der debatren  doet
de vrcderechter  uitspraak. . Zijn. vonnis wordr dus alrijd
geachr tegensprekelijk te zijn.

12) De artikelen J2 en 13 van het outtoerp hebben  be-
trekking respectievelijk op het recht van opsral en op de
erfpachr.. Ze hebben tot doel de reglementering op de huur-
prijsaanpassing  eveneens. van toepassing te verklaren op de
aanpassing van de cijns. Daarvoor werd telkens een artikel
in de desbetreffende werren van 10 januari 1824 ingevoegd..

De aanpassing van de cijns vormde reeds het voorwerp
van de tijdelijke huurprijswetten.

13) ArtikeL 14 van het ontwerp bevar een overgangshe-
paling betreffende de aanpassing aan de levensduurte van de
huurprijzen- vanaf 1 januari: 1979. Dit is de datum waarop
de bestaande blokkering een einde neemt en waarop de
nieuwe - wetgeving  zou moeren in werking rreden.

Er dient een onderscheid gemaakt te worden
overeenkomsten  die reeds. bestonden  v66r 1 januari
en deze: afgesloten na deze: darum.

De overeenkomsren van vOOr | januari 1978 zijn onder-
worpen - geworden aan een streng regime van huurprijsbe-
heersing.- De toegestane verhogingen | hebben altiid lager ge-
legen dan de werkeliike prijsstijging,. dit om een remmende
inviead| uir te oefenen op de inflarie, Bij de berekening van
de eersrvolgende. verhoging volgen s her systeem van de regel
van drie zal her niet mogelijk zijn de werkelijke aanvangs-
index van de datum ' der conrractaf sluiting te nemen. Dit zou
dan immers de ganse prijsmariging renier doen.

Voor de oudere overeenkomsten wordt daarom = bepaald
dat de basishuurprij s deze: is die op 1 januari' 1978 voort-
vloeit uir de toepas sing van de laarste tiideliike wet van 27
decembee t9N. De te gebruiken basisindex is dan: deze: van
december  1977. Voor deze overeenkomsren  vertrekken = we
dus met een nieuwe basishuurprijs en een nieuwe basisindex.

De huurprij saanpas singen kunnen dan: met inachtneming:
van deze regels geschieden vanaf 1 januari 1979 doch ren
vroegste op  de verjaardag van de ingenotstelling. . De vol-
gende [aren geschieden: de aanpas singen terug in functie van
actikel  1730.

tussen de
1978

Met betrekking tot de overeenkomsten — afgesloten vanaf 1
januari. t978 srelr zich zodanig . probleem nier, Z& hebban
nier hek voorwerp - uitg emaakt van een prij sheheersing.

De aanpa ssing kan voor de eerste maal geschiaden op de
veriaardag van de ingenot srelling,, d.i. ren vroegste op t
januarii  1979.

De formul es van actikal! 1730 kunmen daarbij zonder pro-
blemen worden roegepasr.-

14) Artikel 15 van het ontu/erp bepaalr dar dezelfde regels
gelden voor de eerstvolgende aanpas sing van de cijns in etf-
pacht-- of opsralovereenkorasten.

Deze hebban immers ook deel uitgemaakt
zenblokkering.

van de prij-

15) Artikel: 16 van het onttoerp  regelt de overgangsbepa-
lingen voor artikel 1735 inzake de plaatsbeschrijving:

Dit' arrikel heeft de bedoeling de pastijen nier voor vol-
dong en feiren te plaatsen,. hen nier te sanctioneren  voor
zaken die' ze niet konden: weten. )

Vooreersr: werd overeenkomstig = het advies van de Raad
van Srate een bepaling voorzien met betrekking tot de over-
eenkomsten:  aangegaan = voér 1 [anuari 1974. Voor deze:
overeenkomsten ~ geldt nog het regime van voor de wet van
7 november 1973 die het artikel 1731 van het Burgerijk
Wethoek gewijzigd heefr
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4" Au plus tard dans les .I mois de l'inrroducriou . dI' la
- j i i que cela
se produise plus tot - les débats sont cloturés.

5" Au plus tard 8 jours aprés la cloture des débats, I¢

juge de paix statue.. Son jugement est donc toujours réputé
avoir été rendu contradictoirement.
12) Les articles 12 et JJ du Ilrojet sc rapportent respec-

tivement au droit de supesficie et au droit d'emphytéose. lls
visent & déeclarer la réglementation  relative a l'adaptation
des loyers. également applicable & l'adaptation. de la rede-
vance: A cette fin, un article a été inséré chaque fois dans
les lois respectives du 10 janvier 1814.

L'adaptation = de la redevance a déja été soumise aux lois
provisoires sur les loyers.

13) L'article 14 du projet contient une disposition transi-
toire relative a l'adaptation au colt de la vie des prix de
location  des le 1o janvier 1979. A cette date, prend fin le
blocage actusl! de ces prix et devrait entrer en vigueur la
nouvelle [égislation.

Il'y a lieu de faire une distinction = entre les baux exis-
tant avant le 1% janvier 1978 et ceux conelus apres cette
date.

Les baux conclus avant le lcr janvier 1978 sont soumis
au régime sévére du controle des prix. Les augmentations
qui ont été autorisées, l'ont toujours été a un niveau plus
bas que l'augmentation  réelle des prix afin de freiner I'in-
flation.. Pour le caleul de la prochaine. augmentation: selon
le systtme basé sur la régle de trois, il ne sera pas possible
de prendre - lindice de départ réel a la date de la conelusion
du contrat. Ceci réduirait les effets; de la modération des
prix & néant.

Pour les baux plus anciens, il a donc été prévu que le prix
de base sera celui qui découle de I'application de la derniére
loi provisoire du 27 décembre 219n. L'indice: de départ est
celui du mois de décembre 1977. Pour ces baux, nous par-
tons donc avec un nouveau. prix de base et un nouvel indice:
de base:

L'adaptation  des: prix peut ensuite, en application de ces
régles, avoir lieu dés le 1er janvier 1979 mais au plus tot
le jour anniversaire de la date & laquelle le preneur a eu la
jouissance : de Il'immeuble loué:. Les annéas suivantes, les
rajustemants _ s'operentt a nouveau : en fonction de [arti--
cle 1730.

Ce probléraa ne se pose pas en: ce ‘lui concerne les baux
conelus & partir. du 1¢ janvier 1978. 1% n'ont pas été soumis
a un contr;le des prix

L'adaptation . peut s'effectuer pour la premiére fois un an
jour pour jour aprés la mise en jouissance, soit au: plus tot
le ter janvier 1979.

Les formul es énoncées; a l'article
appliquéess sans difficulté.

1730 peuvent donc étre

14) L'article 15 du projet stipule que les mémes. dispo si-
tions valent pour la prochaine adaptation: de la redevance
en matiere de baux emphytéotiques et de baux de superficie.

Ceux-ai ont dailleurs aussi fait I'objet du blocage des
prix.

15) L'article 16 du' projet régle les dispo sitions transitoi-
res se rapportant = a l'article 1735 en matiere d'état des lieux.

Cet article vise a ce que les parties: ne soient pasi mises
devant le fait accompli, & ne pas les sanctionner pour des
régles Qu'elles ne pouvaient connaitre.

Conformément. a lavis du Caonseil d'Etat,, une premiére
disposition a été prévue pour les baux faits avant le 1° jan-
vier 1974. lls tombent: encore sous. le régime davant la loi
d_u_|7 novembre 1973 qui a madifié larticle 1731 du Code
civil,
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16 bcvar een ovcrgangsbepa-
1978 lopendc onroerendc. hu-

Het twcede lid van arrikel
ling voor de op 31 decernber
ren,

Tot verloop van twee rnaanden na de inwerkingtreding
van deze wet hebben de partijen her recht een plaatsbeschrij-
ving op te maken. Ze kunnen daarbij gebruik maken van
de modaliteiten: die artikel 1735, rweede lid, hen biedr.

Maken ze niet gebruik van de mogelijkheid die hen gedu-
rende deze twee maanden geboden wordr, dan is geen enkel
regenbewijs meer toegelaten.

Voor de periode tussen de ingenotstelling van de huurder
en de dag van zulke plaatsbeschrijving dient aan de partijen
de mogalijkheid gelaten te worden die de wet hen bood.
Namatijk een tegenbewijs te leveren. In de praktijk zal dat
tegenbewijs . eigenlijk dienen geleverd te worden op het ogen-
blik dar de plaatsbesshrijving, = waarvan sprake in dit over-
gangsartikek:! wordt opgemaakt en er betwistingen ontstaan:
Tenzij de partijen akkoord zijn met de toestand van het
goed.

I6)Artikele 17 van het ontu/erp” heeft betrekking op de
huurwoningen  die behoren aan de Nationale Maatschappij
voor de Huisvesting en aan: haar erkende vennootschappen. :
Tot 1 januari 1981 zullen deze: huurwoningen  onderworpen:
kunnen worden aan een aantal specifieke reglementeringen
die uitgevaardigd worden op basis van de Huisvestingscode.

Vanaf 1 januarii 1981 vallen deze: huurwoningen volledig
onder  het Burgerlijk Wetbask. .

17) Artikedl8  tian het ontioerp™ heeft tot doel een uniforme
terminologijg‘ door  te voeren in de Franse en Nederlandse
rechtsraal. Voor de leasingverrichting geldt voortaan als
Franse term ee crédit-bail <= en als Nederlandse ' term .« lea-
Slng It

18) Actikek 19 tian bet onuoerp heft alle vroegere zoge-
naamde e huurprij swetgevingen . op. Een aantal van deze:
bepalingen.: zijn reeds zonder voorwerp  geworden of hebban
reeds opgehouden: te besraan omdax ze slechrs van tijdeliike
aard waren. .

Andere zijn nog steeds, van kgachr zoals bij voorbeeld
ani kel 2 van de wer van 10 april 1975 dat betrekking heeft
op de vethogingsformule.

Ten einde  elke betwi sting te vermijden. srelr de Regering
voor alle wetsbepalingen ter zake op te heffen

Op voorstel van de Raad van State wordt ook nog een
bepaling inzake huur daterende van het jaar VII opgeheven.

19) Agtikel20  tian het onuaerp heefk tot doel een aantal
dwingende: bepalingen ; welke door de wet ingevoegd wor-
den: in het Burgerlijk Werbask,- toepasselijk te' maken op de
overeenkom sten die gelden op het ogenblik vani de inwer-
kingtreding  vani deze wee,

Immers  normaal = geldr de wer slechrs voor de overeen-
komsten afgesloten na de inwerkingtreding van een wet.

Dwingende = bepalingen = uit een wer kunnen echter ook
roepa sselijk verklaard worden op lopende. overeenkom sten,
Artikel 20 van het ontwerp '+ somt de artikelen van her Bur-
gerlijk Wethagk die zodanige bepalingen bevatten op.

De acrikelen 1756, 1774 en 1778deades welke een aantal
bepalingen van het' ontwerp = van dwingend recht verklaren,
zijn vans toepa ssing op de lopende overeenkomsren  in de
gevallen waar, volgens artikel. 20, S 1, deze laatste  bepa-
lingen roepa sselijk verklaard zijn op deze overeenkomsten.

20) Artikel 21 tian dit onttoerp” bepaalr de inwerkingrre-
ding van deze: wet die vastgesteld is op | januari: 1979.
De Minister van' [ustitie,

R. VAN ELSLANDE

| .10 |

Le second alinéa dl: larticle 16 contient une  disposition
transitoire. pour les baux immobiliers  en cours au 31 décem-
bre 1978.

Dans les deux mois qui suivent l'entrée en vigueur de la
présente  loi, les parties oot le droit d'établir un état des
lieux. Pour ce faire; elles peuvent avoir recours aux moda-
lités que leur offre l'artidle 1735, alinéa 2.

Si elles ne font pas usage de la faculté qui leur est laissée
pendant ces deux mois, la preuve contraire ne peut plus étre
rapportée au-dela. de cette période.

Pour la période qui s'écoule entre la mise en jouissance
du preneur et le jour dudit état des lieux, il y a lieu de laisser
aux parties. la faculté que leur présente  la loi, notamment
celle de rapporter la preuve contraire. . Dans la pratique, la
preuve contraire devra étre rapportée: au moment de ['état
des lieux, dont: question dans les présentes dispositions . tran-
sitoires, et lorsque des contestations surgiront, . a moins que
les parties s'accordent. sur I'état du bien.

16) L'article 17 du projet a trait aux locations  d'immeu-
bles de logement qui appartiennent. & la Société nationale
du Logement: ou aux sociétés agréées. par elle. Jusqu'au
1°" janvier 1981, ces locations pourront. étre soumises a unge
série de réglementations ~ spécifiques qui sont prises: sue base
du Code du logement.

A partir du 1er janvier 1981, ces
complétement  dans le champ dapplication

locations tomberont
du Cade civil.

17) L'article 18 du proies vise a uniformiser~ la terminolo--
gie dans les langues juridiques francaise : et néeclandaise
l'institution  du: " leasing " s'appellera  désormais « crédit-
bail . en frangais et « leasing " en néerlandais.

18) L'article 19 du proiet abroge toutes les précédentes
e législations sue' les loyers; ". Un certain nombre de ces
dispositions - sont déja devenues sans objet et ont cessé d'exis-
ter vu leur caractére temporaire.

D'autres : sont encore en vigueur: comme par exemple-
l'article 2 de la loi du 10 aveil 1975, se rapportant; a la
formule - d'augmentation.

En vue d'éuiter toute contestation, , le Gouvernement. pro-
pose d'abrogee  toutes. les dispositions = légales en la matiage,.

Sue la proposition: du Canseil d'Etat, est abrogée. égale-
ment une disposition:  en matiére de baux & loyer qui date

de l'an; VII.
19) Uarigde 20 du projet vise a rendrg ung ségie de dis-
positions impératives : intraduites  dans. le Cade civil par la

présente loi, applicables . aux baux en; cours au moment de
l'entréac en vigueur  de la présenie loi.

Normalement, . celle-ci ne s'appliquerait
clus apréss son entréec en vigueue.

Les dispo sirions impératives. d'une loi peuvent toutefois
étre: déclaréess applicables aux baux ' en cours.. L'aticle 20 du
projet énumere les articles: du Cadé civil quii contiennent
pareilles: dispositions.

Les articles 1756, 1774 et 1778decies quii rendent impe-
ratives. certaines dispositions du projet: sont applicables aux
contrats en cours dans les cas ou, em vertw de Jagticle 20,
S 1, ces derniéres dispositions . ont: été rendues. applicables
a ces contrats.

qu'aux baux con-

20) L'article 21 du proiet stipule que I'entréec en vigueur
de la présente loi est fixée au 1° janvier 1979.

Le Ministre de la Justice,

R. VAN ELSLANDE
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ADVIES VAN DE RAAD VAN STATE.

De RAAD VAN STATE, afdeling wecrgeving, rweede kamer, de
106 rnaarr 1978 door de Minister van Justitie verzocht hem van advies
te dienen over een ontwerp van wer ¢ betreffende de huurovereen-
kornsren ", heefr zich daarover beraden ter vergaderingen van 11 april,
14 april, 18 april, 19 april, 24 april en 25 april 1978, en op 25 april
1978 het volgend advies gegeven :

Binnen de korte terrnijn waarover de Raad van Stare heeft beschikt,
heeft hij aan her ontwerp nier her grondig onderzoek kunnen wijden
dat wenselijk zou zijn geweest, en moet hi] met de volgende opmer-

kingen volsraan.
-

ALGEMENE OPMERKING

In her burgeslijk recht geldt voor conrracten als hoofdbegjnsel de
vrije wilsuiting, met andere woorden her aan patticulieren toege-
kende vermogen om zelf de voorwaarden en vormen van hun verbin-
tenissen te regelen. -

De contracterende partijen sluiten vrij de overeenkomsten die zij
willen en kunnen daarbij van de hun door her Burgerlijk Wetbegk
geboden modellen afwijlcen, ofwel door voor elk bijzonder contracr
eigen regels te stellen, ofwel door eventueelonberoemde | - conrracren op
te maken,

Bijgevolg behoort de overgrote: meerderheid van de wetsbepalingen
inzake contraeren tot de categorie van de wilsaanvullende werren. Op
de wer wordt slechts een beroep gedaan als patciien hun wil nier uit-
drukkelijk . te keonen gegeven hebben,- bij stilzwijgen of in gebreke
bUjven van bijzondere wilsuitingen.

Dt s de strekking welke thansi moer worden toegeschreven aan
de artikelen: 1711 tot 1762 van ber Burgerlijk Wetboek die de overeen-
komsten: inzake buur van onroerendec goederen. regelen. Her wetsonr-
werp wil aans heel war van die attikelen, terwijl het ze wijzigt, een
dwingende strekking geven, met andere woordan ze gezagshalve roe-
passelijk. verklaren;- Dekhalve wllen van rechtswege nietig zijn alle in
patticaliere overeenkomsren opgenomen bedingen en voorwaarden die
in strijd maechten zijn mer de in ber Burgeglijk Wetboek in re voegen
nieuwe artikelen..

Een van de gevolgen van deze werkwijze: is, zoals uit verscheidene
voogbeelden; zal blijken, dar pactijen, zieh met meer zullen kunnen ont-
rrekken. aan de werteliike regels die voor de voorgenomen overeen-
komst, ee.4 aanzien; van ber betrokken onroerend goed en her gebruik
ervan of ten aanzien: van de toestand van partijen. ondieastig mochren
zZijn.

De dwingende: bepalingen; van het ontwerp. moeten wordem: ondar-
zocht, pier alleen; op: bun gevolF.A woor de lopende overeenkomsten,
maar 0ok, opi de gevolgen dig zu, onvermijdelijk zullen teweegbrengen,
bij bet opmaken, van latere overeenkamsten..

Ter bevestiging van. het dwingend Kkarak:rer van de nieuwe artikelen:
verltlaart: het ontwS'  alle ermee strijdige: contractuele bepalingen: van
rechtswege niefig, Ote nigtighgid wordt, teilkens voor reeksen bepalin-
gen opgdep in deg nicuwe agtikelens 1757, 1775 en 1778 umecis;
welke bet oorwerp ip bet Burgerlijk Wethagk: bedaelt in te voegen. Her
ondencbeld = russen dwinF'de. en aanvuUende bepalingeni zou: beter
uitkomen, als van de dWJngemde bepalingen: in elk van de bettakken
artikelen: duidglijk werd gezegd dar ze her zijn. Daarvoor kan wordess
g~erkt . met de formule: «niettegenstaande  ieder andersluidend be-

ding .. -
ONDERZOEK VAN DE AlITHELEN'
Axtikd. 1 van bet ontwerp

Voorgesteld artikel 1711 van het Bur8erli;k Wetboek

In her rweede lid, derde zinsdeel, moer rer wille van de overeen-
stemming met arcikel 1 van de wet van 30 april 1951 houdende regels
betreffende de handelshuur - in bee bijzonder,. gewijzigd bij actikel 1
van de wet van 29 juni 1955, de definitie van de bandelshuur worden
aangevuld met de woorden e die rechtstraeks in contact staat met het

publiek -. N

Ter voorkoming van discrepanrie tussen her onrworpen artikel 1711
en de wergeving betteffende de arbeidsavereenkornsren,. zouden het
eerste lid en de vermelding berreffende de arbeidshuur en de huur
van werk of van diensten moeren vervallen.

Het laatste lid van het onrworpen artikel 1711 zou daaruit gelichr en
aan arrikel 1710 roegevoegd moeten worden, terwijl moer worden
gelezen «buur ' van werk s.

4.5 (1977-117K) N |

AVIS DU CONSEIL D-HAT.

Le CONSEIL D'ETAT,. section de législation, deuxieme chambre;
saisi par le Ministre de la justice, le 10 mars 1978, d'une demande
d'avis sur un projet de loi - relatif aux contrats. de louage”, et en
ayant délibéré dans ses séances des 1l avril, 14 avril. 18 avril, 19 avril,
24 avril et 25 avril 1978, a donné le 25 avril 1978 l'avis suivant :

Dans le court délai qui lui a ét¢ imparti, le Conseil d'Etat n'a pu
consacrer a oe projet I'examen: approfondi qui aurait ete souhairable et
doit se borner aux observations suivantes.

OBSERVATION GENERALE

La matiére des contrars. esr en droit civil dominée par le principe: de
l'autonomie de la volonté c'est-a-dire le pouvoir reconnu aux particu-
liers de régler eux-mémes toutes les condirions er modalités de leurs
engagements.

Les parties contractantes font librement les convenrions qu'elles
veulent, pouvant s'écarter des modéles que leur offre le Code civil,
soit en déterminant des régles propres. a chaque contrat particulier soir
en établissant éventuellement des contrats innommés

Par voie de conséquence, en maticee contractuelle, la trés grande
majorité des dispositions légales appartient a la catégokie des lois sup-
plétives de volonré. La loi n'est appelée a intervenir qu'a défaut de
volonté formellemenr exprimée par les pacties, en cas de silence on de
carence des volontés, particulieres.

Telle esr la portée qu'il convient de reconnaitre actuellement aux
articles 1711 a 1762 du Code civil réglant la matiéee des baux des
biens immeubles. Le projet de loi, tout en les madifiant, entend donner
a nombre de ces asticles, une portée impérative,, c'est-a-dire: les rendre
applicables: d'autorité.. Deés lors, seront nulles de plein droit toutes les
clauses et condirions figurant dans Jes conventions pakticulieres; qui
seraient contraires; a ces nouveaux articles insérés dans le Code civil,

Une des conséquences; de cetre méthode - comme plusieurs exem-
ples en seront donnés, ci-aprés - est que les paities ne pourront plus
s'affranchir des régles légales qui seraient inadéquates. au regard de la
convention envisagée, au regard de I'immeuble er de son utilisation ou
vis-a-vis de la situation des panics.

Les dispositions contraignantes. contenues; dans: le projet doivent étre
examinées non seulement dans: les effets quelles: auront sur les con-
ventions en cours, mais également dans; ceux qu'elles; ne manqueront:
pas d'avoik' dans la rédaction: des conventions. futures:

Pour imposer le caractére imperatif des nouveaux atticles, le projet
rend nulles de plein droit les dispositions contractuelles: qui y sont
contraires, Cette nullité est globalement époncée pour des séries de
dispasitions: dans; les atticles; 1757, 1775 et 177Sundecies. nouveaux,
que le projet p~ d'insérer dans le Cgde civil La distinction entre
dispasitions. imperatives: et dispasitions supplétives; appaaltrait  plus:
clairement si le caractase contiaignant des premiéres; etait affirmé dans
chacun des atticles; en cause. La formwle: --nonabstant: route dispo-
sition contraire ... pourrait étre employée a cette fin.

EXAMEN DES ARTICLES
Atticlee lcr du praiet.

Article 1731 du Code civil, proposé

A l'alinéa 2, troisitme membre de phrase,, il y a lieu, par souci de
concordance: avec l'agticle '[er de la loi du 30 avkil 1951 relative aux
régles patticulieres; aux baux commerciaux, madifié par l'acticle [er de
la loi du 29 juin 1955, de compléter la définition du bail commercial
par les mots.  directement en contact avec le public".

Pour eviter des discordances enrre les dispositions de larticle 1711
en projet et celles de la législation relative aux contrats. de louage de
travail, il y aurait lieu de supptimer l'alinéa 1€r et la mention relative
au louage de travail, et au louage d'ouvrage ou d'industrie.

Le dernier alinéa de larticle 1711 en projet deveait en étre distrait
pour étre rattaché a l'article 1710, en écrivant: . « un louage d'ouvrage e.
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Attikel 2 van het ontwerp

Voorgestcld urtike! 1714 11y wel BlirgCrijk — \~/(/Q(k
In de Frause teksr van her onrworpen nrtikel 1714 morr wordcu i
)!.elezen

..On peut louer par ccrir ou verbalement .

Artikel 3 van het ontwerp

Voorgesteld artikel. 1716 1w bet' Burgerlijk  Welboek
Door te voorzien in hel oprreden van de vrederechrer lijkr hel
ontworpen artikel 1716 te verwijzen naar arrikel 591 van hel Ge-
rechrelijk Wetboek, dar de vrederechrer bevoegd verklaarr inzakc ver-

huring van onroerende goedereu.
Mochr de bepaling een ruimere srrekking hcbben, dan zou dat mer
zoveel woorden in de reksr moeren worden gezcgd.

*

Ook zou moeren worden voorzien in hel geval dar hCI geschil
betrekking heeft op het bedrag van de huurlasren.

. 1
Tenzij bedoeld wordt dar de vrederechter zich alleen aan de hand

van een deskundig onderzoek kan laten voorlichten, zijn de woorden
» na een evenrueel deskundig onderzoek . overbodig.

Voorgesteld wordt de teksr als volgr re redigeren:

«Artikel = 1716. - Wanneer er geschil bestaar over de prijs en de |
lasten van een mondeling aangegane huur waarvan her bestaan door
de eraan gegeven wirvoering is bewezen, en geen kwijring aanwezig
is. worden de prijs en de lasten door de vrederechrer bepaald.e

Voorgesteld artike! 1717 van het Burgerlijk \Vetboek

Een buurovereenkomsr gaar normaal in de dag dar de huurder in
her genot van de goederen treedt, Het is de Raad van Stare nier
duicldijk war bedoeld wordr mer her door het onrwerp gemaakre
ondetscheid tussen de aanvang van een huurovereenkomsr en «de
datum van de ingenorstelling °.

w her zevende zinsdee] moeren de woorden «het begsraan van een
waarbarg » worden vervangen door e het bedrag van de evenruele
waagberg e.

£

Indiegn met her laatste zinsdeel van het ontworpen anikel 1717 be-
deeld wordt wijzjging te brengen in de regels. inzake tertitoriale
bevoegdhgid zoalk die zijn vastgesteld in de anikelen 591, to, 629 en
630 van bee Gergchtelijk Wethogk, moeten die artikelen dignovereen-
komstig worden gewijtigd,

Is de bedogling daarentegen alleen dar partijen weten welke recht-
bank in geval van geschil wettelijk bevoegd zou tijn, dan zou de reksr
als volgr moeten worden geredigeerd :

de rechtbank die krachtens het Gerechrelijk Wetboek bevoegd
is in geval van geschil. »

Voorgesteld artikel' 1718 van bet Bllrgerlijk Wetboek

Volg<:nsde rhans geldende reksr zijn onderverhuring en huurover-
draghr roegesraan als de huurovereenkomsr ze nier verbiedr,

Her verbodsbeding is altijd van srrenge toepassing (huidig arrikel |
17t7 van het Burgerlijk Wetboek).

Uit dat artikel wordr afgeleid dar de huurovereenkomsr e intuitu
ersonael », dar is mer inachrneming van de persoon en de hoedanig-
eid van de huurder, is aangegaan wanneer onderverhuking en huur-
overdrachr verboden zijn, rerwiil ul met < intuitu personae - is aan-
geg.aanamneer -~ onderveghuking en huuraverdracht toegesraan zijn en |
de eigenaar zich er nier om bekommert wie zijn goed larer wu kun-
nen; betrekken,

Het: wersonrwerp wil de huurder; nierregenstaande ieder anderslui-
dend beding, her recht verlenen om voor her geheel of naar een
gedeelre onder te verhuren, alsook her rechl0m zijn huur aan een
ander over te dragen indien dit geen nadeel berokkenr aan de ver- |

Article 2 du projet

Article 1714 dn Code cu-il, pronos«’

N larticle 1714 en projet. il y s lieu d'écrire:
..ou peur louer par écrit ou verbalement ".

Article 3 du projet

Arlide 1716 du Code civil, proposé

JI semble gqu'en faisant allusion au juge de paix, l'article 1716 en
projet entend se référer a Jarticle .591 du Code judiciaire qui attribue
compétence  au juge de paix en maticee de louage d'immeubles.

Si la portée de la disposition était plus large, il I' aurait lieu de
I'énoncer expressément dans le texte.

*

Jl'y aurait lieu de prévoir e¢galemenr  le cas ou la contesration con-

(erne le mourant des charges.

A moins ‘lue le projet veuille ne permettre au juge de paix de
s'eclairer -~ que par une expertise, les mots. = apres expertise éventuelle»
som superflus.

Le rexre suivant esr proposeé :

«Article© 1"116. - En cas de contestation sur le prix ou les char-
ges d'un bail verbal dont Texistence est établie par I'exécution qui
en a ete faire cr en l'absence de toute quittance, le prix ou les char-
ges seront déterminés par le juge de paix.e

Article 1717 du Caede civil, proposé

la date a laquelle un bail prend cours est normalement celle a
laquelle le preneur est mis en jouissance des lieux. Le Conseil d'Etat
n'apercoit pas la portée de la distinction que le projet fait entre la
prise de cours d'un bail et la date de mise en jouissance.

Au septiéme membre de phrase, les mors e I'exisrence d'une garan-
rie. doivent étre remplacés par < le montant de la garantie éven-
ruelle e

*

Si le dernier membre de phrase de l'agticle 1717 en projet a pour
but de modifier les régles de compétence rerriroriale établies par les
articles 591, 1o, 629' er 630 du Code judiciaire, ces articles devront
étre modifiés en conseguence,

Si, au contraire, la disposition a uniquement pour objet de rensei- -
gner les parties sur le tribunal qui serait Iégalement compétent en
cas de litige, elle devrait étre rédigée comme suit:

«-— le tribunal qui, en vertu du Code judiciaire, est compétent en
cas de litige.»
Article 1718 du Code ciyil, proposé
Scion le texte actuellement en vigueur la sous-location et la cession

de bail sont permises si le bail ne linterdit pas.
La clause d'interdiction est toujours de rigueur (an. 1717 actugl

| du Code civil).

On déduit de cet article que le contrat de bail est fait «intuitu
personae -, c'est-a-dire en considération de la personne du preneur er
de ses qualités, lorsque la sous-location et la cession de bail sont
interdites. Tandis que cc conrrat .l'est pas fair e intuitu personae: »
lorsque la sous-location el la cession de bail sont permises et que le
propriétaire ne se soucie pas de savoir qui pourrait occuper ultérieu-
rement son immeuble, )

Le projer de loi entend donner au preneur et ce nonobstant toute
clause ou convention contraire, le droit de sous-louer pour le tout
ou pour partie er le droit de céder son bail a autrui, si le bailleur
n'en éprouve aucun préjudice. Cette disposition est de nature a empg-
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Met  deze wordt
omrrenr  een nieuwe
overeenkomsren nier
personae’ - aangegaan.

ken:

Je  eigenann icdere  zeggenschap
onrnornen  en worden = schrifrelijkc ~ huur-
zoals meestal . her geval was,, -« intuitu
zijn. de volgende  oprnerkingen te ma-

bepaling

huurder

langer,
Hierbij

huurder,

maar op alle on-
opslagplaarsen)
De mernorie
die tor
enz...

rekst zal nier alleen
roerende - goederen = (fabrieken,  werkhuizen, - kanroren,

en op de huur van jacht en visserij roepassing vinden.
van roelichting: = handelr' alleen over her geval van de huurder
verhuizen:  gedwongen | is om: beroepsredenen, wegens  huwelijk,

Her onrworpen- artikel 1768, § 8, bepaalr  echter
aan de huurovereenkornsr een einde kan rnaken, met andere = woorden
re allen tijde de eenzijdige onrbinding ervan kan opleggen met opzeg-
ging van een, maand @ wanneer - hij, wegens . overrnachr = of omwille. van
zijn beroepsacriviteit +~ verplichr is te verhuizen

1. De nieuwe op woningen

dar: de huurder

huuroverdrachr en onderverhuring
de rernorie van roelichting
gelegenheid ~ moet  krijgen = om
die ten gevolge van veranderde
met zijn belangen, . Hetzelfde = zou

2. De regaling volgens welke
nier verboden = mogen worden,  is volgens
hierdoor: veranrwoord ' = dar de huurder
zich te ontdoen  van een verbinrenis
omsrandigheden strijdig  is geworden
men . kunnen  bereiken doorn de verhuurder — roe te staan, ter voorkoming
van onderverhuring of huuroverdrachr, . de ontbinding: van de huur-
overeenkomsr voor te srellen, mirs hem een termijn wordt  gelaten die
het hem normaali gezien mogelilk = moer maken een nieuwe huurder:
te vinden.
of de huuroverdrachr zou: de eigenaar

3. Doon de onderverhuring

verhinderd kunnen = worden | zijn.  verbintenisssen jegens . de andere
huurders® van. her goed! na te komen. Zo wordt bijvoorbeeld Voor
bejaardenflats bedongen_. dar ze alleen. aan ouderen zullen worden
vethuurd, - Als €& van hen zijn flat aan een jong gezin overdraagr,  is
de eigenmaar  dan. van alle aansprakelijkheid onrslagen = wat  zijn ver-
binreni. ssen betreft ?

¢, Uitgemaakr wu moeren worden = of huuroverdracht mag plaats-
hebheg | zonder'  dat de eerste huurder hee goed ooit heefr berrokken.
Zo. ja, dan wu mens een huurovereenkom | sr kunmen aangaan: . om ze
daarna. over' te dragen aan een derde die door de verhuurder - nier
zou zijn, aanvaard: .

5. Handelslokalen: kunnen  worden verhuurd = voor her exploiteren
van. een kleinhaadel = of een bedrijf van een ambachtsman . in contact

mer: ber publiek... In dar geval genieten - zij de aan handelshuurovereen- :
komsten - vesbander:  biizondere  besaherming. . Dezelfde lokalen = kunnen
wordegs veshuurd  voor  andere - han dels- of ambachrsdoeleinden, , zoals

, Vvan een opslagplaars, , van, een
van een als onderaan-
de bepalingen

de exploitatie.. van een greathandel,
verzekegingskantoor _« of voor de werkzaamheid |
nemer = werkende » ambachtsman, en. dan . vallen zij onder
die voor iedare onroerende « huur gelden.

overgedragen of
of de oaderver-
1951).

ter wille van de
voorwaarde nier
de overdrachr . van huurovereen-

of amba chisdoeleinden — be*ro;jkep.
nier onder ' roep assing van de wer
vallen,

Handek: shuurovereenkamsren: kunnen  echter nier
ondegyerhuurd wordeg  dan samen; met: de overdrachr
huring van de handek szaak (adikel 10 van de wer vans 30 april

Reggring  en: wergever  behoren
overeensremmin.g van de werrelijke
zous moeren_. wordeds opgelegd,  voor
komsten y berreffende | voor  handels-.
lokalen_., als dia: huuro wereenkomsren
van 30' maart 1951 op de' handedsBuur

uit te maken  of,
regels,, dezelfde

de verhuurdere: kenni s moer

6. Het ontwerp + bgpaalt, dar de huurder
of huuroverdrachr

geven; van de: voorgenomen  onderverburing

dar de’ verhuurder 1 zich kan
srudenren,

verduidelijkt”
gerichr: - regen gastarbeiders,

De memorie  van; toelichring
verzerrep, ., maar - daf een verzet
enz. nier. kan worden_. aan vaard,

Hieruit: volgr dar de huurder: die zijn voornemen_.: te kermen geeft
om; ongder: re veghuren of zijn. huur over te dragen , de idenrireir: - van
de kandidaag-onderverhuurder of -overnemer  moer  opgeven, - opdar. de
verhuurder  zijn, beslissing met: kenniss van zaken. kan nemen  en even-
rueel de redenen | van zijn weigering; kan rneedelen. . De verplichting

om identirei = en. woonplaats  van de kandidaat op te geven zou in de
tek st van het ontworpen: actikel 1718 moeren  staan.

7. Hetzelfde . geldr voor de prijs en de voorwaarden @ van de onder-

verhwing, - De verhuurder © Kkan. in de roekomsr: schade lijden als zijn
goad  ondegverhuurd | | wordt! regen. een: lagere prijs of onder: minder
strakke . voorwaardens: = (bijvoorkeald  mondelinge  huurovereenkomsr) dan.
in de hoofidovereenkomst bedongen' zijn,

Ondeg  de buidige  regeling van de werreliike huurverlenging kan . de
hoofdhuurder ~~ er aan her einde ' van de huurovereenkomst van afzien
zich, op' de verlenging: re beroepen; - rerwijl. de onderhuurders zich tegen
de verhuurder.  op die verlenging: zullen  beroepen: en her gesd blijven

berrekken, 7 )
Dan- moer de verhuurder
veni houden:

de onderhuurders als directe  huurders hlij-
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dun nouvel| orcupanr par le propriétaire = ct sup-
«intuitu personue - qui sattachait. ij la plupart
Elle appalle les observations  suivantes:

cher tour agrament
pnre_ le caract ke
des baux ¢orits.

logements

entrep6ts)

n‘évoque
protes-

1. Le nouveau texte s‘appliquera non seulement  aux
mais ii tous les biens immeubles . (usines, ateliers, bureaux,
et aux baux de chasse et de péche. L'exposé des motifs
que le cas du locataire: contraint: Je déménager pour motifs
sionneld, . par suite de mariage, - etc ...

1768, S 3, prévoit toutefois que le preneur peur mettre  fin
de  bail, c'est-zadire. . en imposer  la résiliation - unilatéeale
a tour moment, et moyennant = un préavis dun mois, lorsqu'en: raison-
de ses activités: professionnelles = ou dun cas de force majeure, il est
contraint ~ de déménager.

L'article
au contrat

2. La justification  du systéme selon. lequell la cession de bail ou la

sous-location ne peur étre interdite: consiste, selon I'expos§ des motifs,
dans  le souci de permettre: au preneur. de se libérer dun engagement_:
devenu,.. en fonction . de circonstances nouvelles, contraire: a ses inté-
réts. ‘Ce: but pourrait =~ €galement. étre atteint.: si l'on permettait = au bail-
leur’ d'éviter la sous-location  ou la cession de bail en offrant;: de rési--
lier le bail, moyennant = un délai lui permerranr - normalement  de trouver
un nouveau = locataire:

J. La sous-location le pro-
priétaire’ de respecter
de l'immeuble.  Ainsi
appartements. . ne seront
celle-ci. céde son appartement._

t«il exonéré de route ' responsabilité

1 ou cession de bail pourrait
des engagements . puis envers: les autres locataires :
au sein dune  séniorie, il esc convenu que les
loués qua . des personnes ; agées. Si l'une de
a un jeune ménage,  le propriétaire  sera-
quanti: a ses engagements?

empécher:

4. 1l conviendrait | de déterminer si la cession de bail peur: s‘opérer
sans. méme que le premier preneur  soit entré dans les lieusr. Dans
I'affirmative, - on pourrait  contracter - un bail en vue de le céder a un
tiers qui naurait. pas eu lagréenent  du bailleur:

5. Les locaux : commerciaux _ peuvent;: étre loués pour I'exploirariqn
dun  commerce de détail ou dun artisan en contact avec le public
auquel! cas ils jouissent - de la protection - partiduliere  accordée¢ aux . baux
commerciaux. Les mémes locaux peuvent; étre louéss a dautres . fins
commerciales i ou astisanales = tellesi que [I'exploitation (= d'un. commerce

de gros, d'un . entreppt, , d'un bureau : dassurance - ou. lactivitée d'un ani-
sant” travailant ~ en: sous-traitance  et, dans ce cas, ils sont régis par les;
dispositions - communes - a rous les baux immobiliers.

Les baux: commerciaux = ne peuvent. toutefois ~ étre cédés, ou faire I'obier:

d'une = sous-location  quiensemble « avec la cession ou la sous-location |
du fond s de commerce (awticle 10 de la loi du 30 avril 1951).

Le Gouvernement _.: et le légjslateur  apprécieront si, pour géalisgl
I"harmonie;  dgs, ;ég,le,s;, legales,, la méme conditipn:~ ne devrait; pas; éye

imposée. pour la cession des baux de locaux : occupgss a des; figg com--

merdial-¢s <. astisanalas, , lorsque : ces baux ne' tombeat; pas; sous  l'appli-:
cation de la loi du 30 mars. 1951 sur lesi baux = commernciatx:

6. Le projet  prévoit que le preneur  doit notifier au bailleur: la sous--
location | ou: la cesision de bail envisagéex.

I'exposés - des; motifs, préaise. que le bailleur  pourra | marquer  son
opposition ~ mais  qu'une - opposition  dirigéec conire : des. travailleurs i im-
migrés, des; éusdiants, , etc. ne pourrait: étie admise.

1l s'ensuit:* que la notification du preneur ~ qui: annonce © son intention
de sous-touer - ou de céder: son bail doit indiquer l'identitée du candidar
sous-locataite © ou cessionnaire  de manidre que le bailleur: puisse pren-
dre sa décision en connaissance de cause: et éventuellement ~ faire con-
naitre  les motifss de son refuss L'obligation = dlindiquer - lidentité cr le
domicile ' du candidat. dans. la notification ~ devrair- figurer- dans le texte
de larticlel 1718 projeté.

7. 1l enu esr de méme du peix er des: conditions .. de la sous-locatiQn:

Le bailleur peur encourir un pesudice - furur si son bien esr sous-loué
a un peix inférieur: ou. a des: conditions = moins = strictes (par exemple:
bail verbal) que ceux qui Ont été fixés dans  le bail principal. .

légale que nous . connais-
a invoquer la prorogarion |
l'invoqueront. ~ a [I'égard

le' régime de la prorogation
sons, le locataire  principal  peut renencer
a la fin du bail, tandis que les sous-locataires
du bailleur et se: mainriendronr: .~ dans les. lieux,

En effet,. sous

Le bailleur ~ devra alors conserver  les sous-locataires comme locataires

directs.
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R. i de ihans ontworpeu rcgeling wordt de verhuurder geachr met
de onderverhuring of de averdracht in te sternmen indien hij niet
binnen dertig dagen te kermen heefr gegeven dar hij zich verzet en
indien hij niet binnen dezelfde terrnijn het iniriatief heeft genomen om
her geschil bij de vrederechter aanhangig te rnaken.

Aan die procedure zijn een aanral nadelen verbonden

a) Om diverse redenen kan de huurder gedurende meer dan derrig
dagen afwezig zijn (bijvoorbeeld vakanrie, zakenreizen, enz.).

Om de moeiliikheden te ondervangen welke een zodanige toestand
kan meebrengen, zou in de onrwerp-wer moeren worden bepaald
ofwel dar de termijn slechts ingaar wanneer de verhuurder de kennis-
geving van de huurder heefr ontvangen, ofwel dar de partijen. in hun
huurovereenkomst een betere wijze van kennisgeving kunnen bedingen
(bijvoorbeeld rweede toezending aan een aangewezen derde persoon
wanneer de eerste brief teruggekomen is), terwijl de terrnijn om de
zaak voor de vrederechrer te brengen zou moeren worden. verlengd.

Deze opmerking geldt ook voor andere arrikelen waarin wordt ge-
werkt met her procedé van de kennisgeving bij ter post aangetekende
brief.

b) Een ander nadeel van de onrworpen procedure is, dat een verge-
lijking van de wederzijdse: srandpunten en een minnelijke regeling
onmogelijk worden gemaakt.

De verhuurder die weigen zijn instemming te geven of bepaalde
voorwaarden stelr, moer immers < regelijkertijd, op straffe van nietig-
heid van het verzer, de vrederechter  verzoeken her verzet geldig te
verklaren: -.

In menig geval kan de huurder echter van zijn voornemen: afzien als
aangetoond wordt dar de verhuurder schade zal lijden; ook kan hij in-
sremmen met de voorwaarden welke de verhuurder hem voorstelt op
te nemen: in de huurovereenkom st van de onderhuurder;  hij kan tegea-
voorstellen: doen.

Die verschillende mogelijkheden zijn geboden inzake handelshuur;
hee is immers de huurder die het iniriarief neemt om de rechter om
de nadige: machtiging te verzoekem als hij er nier in geslaagd is die
van de verhuurder te verkrijgen (artikel 10 van afdeling Ilbis, inge-
voegd door de wer van 30 april 1951). Her Werso‘ntwerf) wijkt van dar
artikel nier af (zie voorgesteld artike) 1755, S 2, Burgerlijk Wetbagk):

Met dar pracéd@ kunnen heel war recbrsgedingen worden vootkomen
en wordt aan de verhuurder de mogelijkheid gelaten om in zijn ant-
woord de voorwaarden te vermelden. waaronder hij meenr zijn in-
stemming te kunnen: verlenen, Hij kan dan vragen dat met de onder;
huurder ' een schrihelijke huurovereenkomst = wordt aangegaan en dar de
bepalingen van de hoofdovereenkomsr - daarin wordem: overgenomen,
nagaan; of geen langere huurtijd bedongen is dan die van de hoofd-
overeepkamst, - in.formeren of de prijs van een onderverhuurd gedeglte
n.det lager is (Oe hierbaven: voor her geval van de werrelijke verlen-
ging).

Hij kan zich ook bekommeren: om de verdeling van de lasten en
verbruiksk osten over de verschillende onderhuurders. em om; her ver-
delem van her onderhoud van de gedeelren die gemeenschappelijk wor-
dea doar de sl'litsing van de huur (trappen,, stoepen,, zolders,, kelders).

In de regeling van de wet op de handelshuurovereenkomsren: kan, een
gesprek: op: gan~ worden gebrachl De huurder die een voorwaardelijke
mstemming kri]gr, kan deze behoslijk -,ebren of kan regenvoorstelien
doen;. Hij brengt het probleem: slechts voor de rechter als er een twist-
punr blijh bestaan.

9. Attikel 1718, S 1, vierde lid, bepaalr : * De verhuurder die zich
(tegen her voornemen: van de huurder- om bet goed onder: te verhuren of
om zijn huur over te dragen) verzer ... moet ... de vrederechrer- ver-
verzoeken. ber verzet geldig re verklaren, Deze laatste oordeelr naar
billijkheid rekening houdend met de bijzondere omsrandighaeden -.

Het stelsel van artikel 1718 is onsamenhaagend.

Zoals de rweede volzin van het aangehaalde vierde lid getedigeerd
is, kan, hij er alleen toe srrekken de rechter bevoegd re verklaren om
uitspraak = te doen. volgens e de billijkheid van het geval -, mer andere
woorden; om; zich bij her nemen van z.ijn beslissing boofdzakalijk te
laten leiden door een vergelijking van de onderscheiden belangen van
de pactijen:

Dat aan de rechrer een zodanige bevoegdheid wordr gegeven, is
niet overeen; te brengen met bee eerste lid van dezelfde paragraaf.’ Uir
die bepaling volgr immers dar de rechter her vereer geldig zal moeren
verklaren; wanneer de onderverbuksing of de buuroverdracht enig na-
deel betokkenr aan de verhuurder,. Die regel zal zelfs roepassing vinden
als de huurder, in her betwiste: geval, er groot belang bij heeft dar her
goed onderverhuurd of dat de buur overgedragen wordt.

Een aantaloverwegingen = van de memorie van roelichring zijn boven-
dien onnauwkeurig. . Het juiste verband met de rekst van her ontwerp
is nier gemakkeliik te achterhalen,. Andermaal moer erop worden ge-
wezen dar de rechrer, kraclstens arrikel H18, S 1, eersre lid, geldig-
verklaring van het verzer slechts mag weigeren in de gevallen dat de
onderverhuring . of de huuroverdrachr aan de verhuurder nadeel be-
rokkenr, De uiteenzerring in de memorie' van roelichting rnoer zo wor-
den geinrerprereerd dar het bestaan van een nadeel nier mag worden
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8. Dans le systtme du prolet, le bailleur est présumé consentir :\
la sous-location. ou a la cession si dans les trente jours il na pas
marqué son opposition et, dans le méme délai, pris [l'initiative de
saisir le juge de paix de la contestation.

Cette procédure  présente plusieurs inconveénients.

a) Il peur se faire que, pour des raisons diverses, le preneur soit
absent de son domicile pendant plus de trente jours (par exemple,
vacances, voyages d'affaires).

Pour éviter les difficultés que cette situation pourrait engendrer, il
conviendrait de prévoir dans la loi en projet que le délai ne com-
mencera a courir que lorsque le bailleur aura eu connaissance de la
notification du preneur soit que les parties puissent stipuler dans leur
bail un meilleur procédé de notification (par exemple second envoi a
une tierce personne désignée lorsque la premiere lettre a fait retour)
cr un allongement: du délai dans lequel le juge de paix sera saisi.

L'observarion ci-dessus vaur également pour d'autres articles ou I'on
met en ceuvre le procédé de la notification par lettre recommandée.

b) La procédlre envisagée présente encore l'inconvénient d'empé-
cher une confrontation des poinrs de vue er une concertation amiable.

En effet, le bailleur qui refuse son accord ou qui formule certaines
conditions doit « en méme temps, a peine de nullit¢ de I'opposition,
requérir le juge de paix de valider cette opposition ]

Or, dans de nombreux cas, le preneur peut renoncer a son projet
devant la démonstration d'un préjudice subi par le bailleur; il peut
aussi admettre les conditions que le bailleur lui propose d'insérer
dans le bail du sous-locataire; il peur faire des contre-propositions..

L'usage de ces diverses faculrés est possible en matiéee de baux: com-
merciaux, car s'est le preneur qui prend l'initiative de demander I'auto-
risarion du juge lorsqu'il n'a pas réussi a obtenir celle de son bailleur
(article 10 de la section llbis, inséré par la loi du 10 avril 1951). Le
projet de loi n'entend pas déroger a cet article (voir article 1755, S 2,
du Caode civil, propsé).

Ce pracédé est de nature a eéviter de nombreuses; procédures; judici-
aires er laisse au bailleur la possibilite dindiquer dans sa réponse: les
conditions. auxquelles il estime pouvoir donner son autotisarion.. Il
peut ainsi demander que le bail du sous-locatairg. soit fair par écrit et
qu'il reproduise les clauses du bail peincipal, vérifier si l'on n'a pas
stipulé ‘une durée supétieure a celle du bail principal, s'enquérir si le
prix d'une pactie sous-louée n'est pas inférieur (voir ci-avant pour le
cas de prorogarion  légale).

1l peut aussi se soucier de voir régler la répactirion des charges et
des consommations i entre les souslacataires ainsi que la répartition
de I'entretien’ des pakties qui deviendront communes; par le fait du frac-
tionnemenr de la location (escaliers, trottoirs,, greniers, caves).

Dans le systéme de la loi sur les baux; commerciaux le dialogue peut
s'engager. Le preneur qui recoit un accord conditiennel| peut I'estimer
convenaole « il peut faire des contce. propasitions. Il ne soumet: le pro-
bleme au pouvoir judiciaire que s'il subsiste un différent.

9. L'article 1718, S 1er,alinéa .f, énonce que . le bailleur qui s'oppose:
(@ la volonté: exprimée: par le preneur  de sous-louer ou de céder- son
bail) ... doit ... teGJuérirle joge de paix de valider cette opposition. Cg
dermier statue: en équité en tenant compte de toutes; les circonstances .
particulieres. de la cause ».

Le Sfsteme peéww par l'atticle 1718 mangue de cohérence.

Telle qu'elle est rédigée, la deuxiegme phrase: dudit alinéa 4 ne pour-
rair avoir d'autre objet que de confier au juge le pouvoir de statuer se-
lon I équité du cas d'espéce -, c'est-a~dire de prendre: sa dégision en se
fondant principalement sur une comparaison des intéréts respectifs
des patties:

L'attiibution au juge d'un tel pouvoir ne se concilie pas avec l'alinéa
1erdu méme paragraphe.. Il resson,, en effet, de cette digpgsition; que le
juge devra valider [l'opposition lorsque  la sous-location ou la cession
de bail :lU~apour comséquence: de faire éprouver- un préjudice: quelcon-
que au bailleur. Cette: regle sera d'application méme si, dans le cas en
litige, le preneur' a un grand intérét a obtenir cene sous-location, ou
cession de bail.

Au surplus, certaines; des considérations. de I'expQsé: des motifs sont
imprécises. On n'apercoit pas aisément le rapport: exact qu'elles ont
avec le texte du projet. 1lest nécessaire de rappeler qu'en application
de l'article 1718, S 1er, alinéa Itt, le juge ne peur refuser de valider
I'opposition que dansi les seuls cas ol la cession de bail ou la sous-
locarion causerait un peéjudice: au bailJeur. Les considérations. de I'ex-
posé des morifs doivent étre interpréiges. en ce sens que l'existence
d'un préjudice ne peut pas ére déduire de la seule circonstance que
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nfgeleid uit het enkele feir dar degene aan wie de huurder wecnst
onder te verhuren of de huur over te dragen een bepanlde hoedanig-
heid heeft, bijvoorbeeld gasrarbeider of srudenr is.

Ten slotre rnoge anderrnaal worden opgemerkt dar de vrederechtcr
zich weliswaar- door de ornstandigheden zal laten leiden, zoals de
mernorie van toelichting verklaarr, rnaar dar hij niet naar billijkheid wuir-
spraak zal doen. In dar opzicht zijn de overwegingen van de mernorie
van toelichting onjuist, De rechrer zal immers uirspraak doen over-
eenkomstig de regel van artikel 1718, SI, eerste lid, en nier alleen
uirgaande van de vergelijking van de onderscheiden belangen van
partijen.

De gemachtigde arnbtenaren zijn het ermee eens dar de wil van de
Regering juist weergegeven zou worden als de woorden «naar = billijk-
heid _ in artikel 1718, S 1, vierde lid, zouden vervallen. In dar geval
wordt de hele rweede volzin van het vierde lid:: «Deze laarsre (de
vrederechter) oordeelr rekening houdend met de bijzondere omstandig-
heden - overbodig.

10. De pracedure zou eenvoudiger kunnen worden als de tekst par-
rijen zou roestaan in volle vrijheid' een schikking te treffen, war be-
roep op de vrederechrer in geval van blijvende onenigheid nier be-
hoeft uit te sluiten,

Om regemoet te komen aan de bedoeling om de tussen parrijen
vrij overeengekomen verbadsbepalingen inzake onderverhuring en huur-
overdracht te verijdelen, zou het dan voldoende zijn dar artikel 1718,
S 1, van her ontwerp' als volgr werd geredigeerd:

«§ 1. De huurder mag onderverhuren- voor her geheel of voor een
gedeelte en Qjn huur aan anderen. overdragen.

De huurdar- moer vooraf, bij een ter post aangerekende brief of
bij gesechtsdeurwaardersexploat, ~ aan de verbuurder kennis geven van
het ontwerp van akre van overdracht of van onderverhuring.. Dar ont-
werp vermeldt onde: meer de naam en her adres van de toekomstige
onderhuurder » of overnemer - alsoek de darum waarop de akre
ingaat,

Indien: de verhuurder binnen. .., dagen. na ... zijn instemming niet
beeft gegeven of een voor de huurders: nier bevredigende' voorwaar-
delijke Instepaming heeft gegeven, kam de huurder of de verhuurder
zich tot: de' viedeiechrer wenden: binnen dettigp dagen na het verstrij-
ken Yan de genoemde: termijn.

De rechterr kan de toesremming voor het gehele onroerend goed
of voor een 8E€dadite ervan verlenen op voorwaarde dat dit geen
naded berokkent aan de verhuurder.

De vetkhuurder kan de onderverhuring en de huuroverdracht: echter
gexhiude.rem daar ontbinding van de huuroveregnkomsr  aan re bie-
=11

= bet een overeenkomst vaor huur van lokalen die in haoofd*
zaak .gebruikt. wordems voor her uitaefenen van een nier in astikell 1
van de wer van 30 april 1.951 op de hamdelshuurovereenkom sten be-
doelde hamdelss- of ambaghrswerkzaamheid, , dan is de overdracht of de
onden-erhuring | slechts toegestaan. als ~j sarnen met de overdrachn of
de ondenvethuring van de handelszaak: geschigdt) .«

De bedesling van de Regeting zou ook in een soepeler vorm: als
velgt: kunnen) wordem: weergegeven:

«S 1, De: huurder; mag ondenverhuresn voor bet geheel of voor een
%Edeelr_e en zijn huur aan anderrR: overdragen, mer toestemming van

fbuugery

Indiey de vethuurden zonder gegronde. redenen weigett: zijn toe-
stemming re geyen, kan deze doos de vredesechter wordess gegeven op
voorwaardey dat' dit geen nadeRl berokkenr aan de verhuurder.

De ftbuurder.e kan de onderwerhuring en de huuroverdracht ver-
hinderens door ontbinding van de huuroverseakemst  aan te bieden.

(Betreft bet een overeenkomst: voor huur van lokalen die in hoofd-
zaak gebruikt, wordem: voor hetr uitoefenen. van een nier in astikel |
van (€ wer van 30 apiil 1951 op de handelshuurovereenkomsten: = be-
doelde handelss- of ambagbrswerkzaamheid, , dan is de overdracht of
de onderverhuring  slechts toe%estaan als (j sarnen met de overdracht
of de ondervethuring van de handeJszagk geschiedr).e

Voorgesteld artikell718, = J 2, van bet Bur8vlijk = Wetbeak

Artikel 10, tweede lid, van de wet van 30 april 1951 op de ban-
delshuurovereenkom isten beFaalt dar her verbad van huuroverdrachr
of onderverhusing  blijft gellden wanneer de verbuurder of zijn familie
een gedeglte van het onroerend goed bewaont.

Die wer boudt geen beperking van her aantal verhuurde gedeelten
van onroerende goederen in. Volgens het buidige onrwerp daarenre-
gen is voor de andere onroerende goederen; het voorafgaande akkoord
van dg vethuurder betieffende. buuroverdracbt: en onderverhuring
slechts vereist als nier meer dan vier gedeelten verhuurd zijn.

Men: kan zich afvragen of afzonderlijk verhuurde garageboxen elk
voor een gedeelte van een onroerend goed zullen worden gerekend,
hergeen de draagwijdte van de hepaling aanzienlijk wu beperken.
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la personne, it laquelle le preneur se propose d'accorder une cession de
bail ou une sous-location a une qualité déterminée, comme celle de
travailleur immigré ou d'étudiant.

Enfin, comme il est nécessaire de I'observer a nouveau, s'il est vrai
que le juge tiendra compte des circonstances du cas comme l'indiquent
les considérations de I'exposé des motifs, il ne statuera pas en équité.
Sur ce point, les considérations de l'exposé des motifs sont inexactes.
En effet; le juge statuera conformément: & la regle établie par Jarticle
1718, O i«, alinéa [er et non sur la seule base de la comparaison des in-
téréts respectifs des parties.

Les fonctionnaires délégués ont admis que Jes mots «en équité.
figurant a l'article 1718, S i«, alinéa 4, pourraient étre omis. La sup-
pression de ces mots a pour conséquence de rendre sans objet toute la
seconde phrase' de l'alinéa 4: < Ce dernier (Je juge) statue en tenant
compte de toutes les circonstances particudiéres de la cause . En effet,
une telle régle va de soi.

10. La procédure devrait étre simplifiée si le texte permettait aux
parties de négocier leurs arrangements en toute liberté quitte it pré-
voir le recours au juge de paix en cas de désaccord.

Dans cette optique,, pour satisfaire it lintention  de faire échec aux
clauses d'interdiction”. de sous-location et de cession librement conve-
nues entre parties, il suffirait de rédiger comme suit l'article 1718,
S 1er,du projet:

«S t«, Le preneur a le droit- de sous-louer pour le tout ou pour
partie et de céder son bail it autrui. ]

Le preneur doit, au préalable, notifier au bailleur le projet d'acte
de cession ou de sous-location et ce par lettre recommandéa a la
poste ou par exploit dhuissier de justice. Ce projet mentionne no-
tamment les nom et adresse du futur sous-locataire ou cessionnaire:
ainsi que Ja date a laquelle Jacte prend cours.

Si dans les ... jours de ... le bailleur n'a pas fait parvenir son
accord ou a fait parvenir un accord conditionnel qui ne satisfait
pas Je preneur,, celui-ci ou le bailleur peut se pourvoir devant Je juge
dans les trente jours qui suivent I'expiration du délai peécité.

Le juge peut accorder Jautokisation: pour tout ou partie de I'im-
meuble sous condition que le bailleur n'en éprouve aucun préjudice.

Le bailleur: peut toutefois faire obstacle a la sous-location et a la
cession en offiant de résilier Je bail.

(Lorsqu'il s'agjt d'un bail concernant des locaux affectés pringi-
paJement a l'exereice d'une activité. commerciale ou artisanale non
prévue a l'acticle [ee de la loi du 30 avriJ 1951 sur Jes baux com-
merciaux; Ja cession, ou Ja sous-location n'est toutefois permise que
si elle est faite ensemble avec la cession ou la sous-Jocation du: fonds
de commerce) .

Les intentions  du Gouvernement pourraient également étre réalisées
par une formuwle plus souple, telle que:

*S la=. Le preneur: a le drait de sous-louer pour le tout ou: pour
pactie er de ceder son bail a autrui avec Jautorisafion du bailleur:

Si le bailleur refuse, sans justes motifs, son autotisation, cellesci
peut étke accordéa: par Je juge de paix, sous conditien. que: le bailleur
n'en éprouve aucun peéjudice.

Le bailleur: peut toutefais faire gbstacle a la sous-locatiqn. et a la
cession en offant de résilier Je bail

(LotSCfu'ils'agit d'uni baiJ concernant des Jocaux affectés peincipa-
lement a J'exercice d'une activiré commeraiale ou attisanale non pré-
vue a l'acticle la~ de la loi du 30 avril 1951, Ja cession ou Ja sous-
location. n'est toutefois permise que si elle est faite ensemble avec la
cession ou la sous-locatian. du fonds de commerce). _

Article 1718, 2, du Code dl/il. propasé

L'asticle 10, alinéa 2, de Ja Joi du 30 avkil 1951 sur les baux com-
merciaux préwoit que J'interdiction de céder le bail ou de sous-Jouer
reste valable lorsque le bailleur ou sa famille habite une pactie de
l'immeuble..

Cene loi ne limite pas le nombre de parties. dimmeubles donnéas:
en Jocation. Au contraire, pour les autres; immeubles, Je projet actuell
ne prévoit l'accord préalable du bailleur- pour la cession de bail et la
sous-location qu'a Ja condition que Je nombre de patties; données en
location ne dépasse pas quatre.

On peut se demander si les box de garage loués séparément seront
comptés chacun pour une parttie dimmeuble, cc qui restreindrait
beaucoup la portée: de la disposition.
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voorgesteld artiliel 1711% ~ J, td* het Bllrgerli;k Wetboek

nier duidelijk war de Regering bedoelt” met < direct
hem daartoe = verplichreu . (lees

De reksr maakr
aanspreken . o. Ook de woorden «en

«om. hem te verplichren oj zijn wvraag:, mer welk doal de bedoelde
rechrsvordering kan worden  ingesteld is nier uit te maken.
Voorgesteld artikel 1721, eerste lid, uan het Burgerliik.: Wetboek

Het  vroegere
zigd en wordt

De' verhuurder

artikel . 1720 van her Burgerlijk ~Wetboek = wordr
een bepaling = van dwingend recht.

is verplicht her goed in alle opzichten:

gewij-

in goede staat

van (huur-- en ander) onderhoud te leveren.

Thans = moer her opmaken van een plaatsheschrijving in beginsel = wor-
den beschouwd = als een overeenkornst ~ die afwijkt van de verplichting
orn her goed in orde te brengen, daar de huurder her verhuurde ~ aan-
neernr in de staar waarin her zich bevindt, met dien verstande ' dar hij
her einde van de overeenkomst in dezalfde staat zal teruggeven,

Volgens de regeling van het onrwerp zal de plaarsbeschrijving niet
langer als een afwijking = kunnen worden . beschouwd; = zij zal daarbij

veel aan nur inboeten.

De' huurder zou de voor her normale ' gebruik van het goed vereiste
herstellingen © voortaan ~ kunnen | laren  uirvoeren en < in dit geval is de
verhuurder - gehouden . de door de huurder: gedragen = kesten i alsook = alle
schade te vergoeden | -.

Met die nieuwe  bepaling kunnen een aanral problemen . rijzen:

1. Dit aan de huurder ' verleende ' recht zal moeren worden uitgeoefend
bij de levering van her gesd,| terwijl gedurende de huurtijd zelf aUeen

de verhuurder ~ de nedige herstellingen - - andere ' dan. de  hersrellingen
ren lasre van de buurder: - - rnoer verrichren: (rweede lid. van her voor-
gestalde  artikel  1721). Derhalve = zou ter voarkoming = van maeilijk te
beslachren  geschillen  een termijn maeten: worden opgelegd = aan de huur-
der die op' kasten van de verhuurder = herstellingen 1 laar verrichren.

noasdzakelijkheid . ' en over het
die de huurder  wil laren: verrichren: | zou-
den voorkomen kunnen . worden | als het onrwerp bepaalde dat de
huurdes: de prijs van die her stellingen mer. her desbergeffende | beyek aan
de veshuurder = moet voorleggen. . Ook zou bepaald moeren  worden | op
welke wijze ' de geschillent worden = heslechr ' als huurder: en verhuurder
ber nier. eens. zijn.

2, Heel wat betwi stingen over de

bedrag = van de herstellingen

Voorgesteld artikel 1721, tu/eede lid, van bet Burgerli;k Wetbaak
Wegens = her' dwingend, = karakter = van deze: bepaling zal' her voortaan
uitgesloten | zijn. dat' de huurder . alle herstellingen ~ op zich neemr regen
her betalen = van een verlaagde = huurprijs. . of van een vaste vergosdihg. ,
een fieaédé dar vaak wordt toegepa st door oudere of in her buitenland
ver:.yj eende verhuurders.

Voorgesteld artikel In2 van het BllrgerJi;k Wetbaeek

Dit arrikel lijkt- geen andere stmakking te hebbeas dan her buidige
3atikell. 721, waarover de opvatting: gehuldigd, wordt dar de vrijwaring:
niet. g,eltit* voor gebreken | waarvan: | de: huurder - kennis . heafr. ofwel = omdat
ze: ziChtbaar. zijn, ofwel omdar. de verbuurderi: erop gewezen | hem
»¢ februari, 1960, Pase I, p. 631).

VooTgesteld artikel 1727 van het BlITgerli;k Wetbaek
Dit artikel | is een herhaling: van her huidige- aerikel 1726 van ber Bur-
gerlijk  Wetbagk, . De woorden  « of de pachter. - en -eof de pachrprijs  »
zZijn: gehter vervallen. . Aangezien = de rekse. voor de pachre blijft. gelden, -
verdienr:  her. aanbeweling; in de Franse ' reksr her woord < locataire. te
vervangen | door  her ruimere eepreneur. -.

Voorgesteld artikel 1730. S 1, I'an het Bllrgerli;k Wetboek

1, Her eersre lid van S 1 bePjaalt: + De aanpassing van de' huurprijs
aan de' levensduurre ' is slechts  ee.. maal per jaar roegelaten, - namelijk = op
de veriaardag: van de ingenotstelling @ van de huurder ' van her gehuurde

goed | e,
Volgens S3 gaar de aanpas sing sleshrs in na aanvraag. van de
berrokken: partij: en heefr. ze geen rerugwerkende ' kracht, behalve voor

de maand | van de aanvraag,

Uit een vergelijking van die teksten = blijkt dar S 1 in te srrakke

bewoordingen  is gesteld, De aanpassing: kan niet alleen op de vekjaar-
dag van de ingenorrreding | ingaan, . maar ook op elk tijdstip van her
huurjaar ;- dar op die vegjaardag volgr. Als men die dag heefr laren: voor-

bijgaan zonder  iers te vragen.

rCl-~.
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Article  17/,Q. f il, dn' Code ~ cu-il,, I,ro/,0sé
Le rexrc ne préeise pas quelle est lintention ;| du Gouvernement
en employant = les mots «s'adresser | directement = . Par ailleurs, les ter-
mes - a leffet de I'y obliger» sont imprécis . et ne permettent = pas de
déterminer & quelle fin laction . prévue peur étre intentée.

Articde 1721, alinéa” t«, du Code civil, proposce

L'ancien artiolé -~ 1720 du Code civil est modifi¢ = et devient impératif.

Le bailleur est tenu de délivrer la chose en bon état de réparations
de toute espece (locatives = et autres)
Actuellement,  le fait de dresser un état des
cipe, considéré ' comme une convention = dérogatoire
en état,- le preneur ~ acceptant. la chose louée dans
étant” entendu  qua la fin du bail

lieux doit étre, en prin-

a l'obligation  de mise
I'état” ou elle se trouve
il la restituera = dans le méme  état:

Dans le systéme ' du projet, on ne pourra plus reconnaitre a I'état” des

lieux ce caractére = dérogatoire, ce qui en réduira l'utilité.

Le preneur obtiendrait = désormais . le droit” de faire praeéder — aux
reJ:>arations nécessaires - a l'usage normal de la chose, a charge pour le
bailleur ~ de' payer  au preneur: les frais que celui-ci a exposés, ainsii que

rous  dommages-intéréts.

Cstte disposition nouvelle ' est de nature a poser divers problémes:

1. Ce droit reconnu au preneur ~est appelé a s'exercer a l'occasion: de
la délivrance: = de' la chose, tandis que pendant: la durée du bail c'est
le bailleur. seul qui doit faire les réparations = nécessaires,; autres; que
locatiVes (aliné® = 2 de larticle 1721 propos§). =~ Dés iors, il conviendrait
pour  éviter des litiges difficiles a résaudre ~ qu'un  délai soit imparti,i
au preneur  quil fait exécuter des réparations : aux frai$ du bailleur;

2. Afin d'éviter de nombreux  litiges quant” a la négessité et au mon-
tant des réparations . que le preneur se propose = de faire, le projet
devrait  préciser:’ que le preneur = doit soumettre ' au bailleur le montant -
de ces réparations - avec le devis y afférent.: JI devrait: peévoir = égale-
ment le mode de réglement. des litiges en cas de désaccord entre le
preneur et le bailleur.

Article 1721, alinéa 2, du Code civil, proposé

Cerre disposition - ne permettra
ratif, que' le locataire - prenne en charge
contrepartie::  d'un loyer  rédbit ou dune
est frequemment_s prévu par des bailleurs: .

plus,, en raison  de son caractére impé-
I'ensemble ~ des réparatiohs  en
indemnité  fokfaitaire, . ce' qui
agés ou résidant - a I'érranger.

Article 1722 du Code civil, proposé

La portéew de larticle 1722 ne paraite. pas: différente  de celle consa-
crée par larticler 1721 actuel,, c'est-a-dire que la garantie, ne porte_ pas
sur' les: vices er défauts . qui étaient connus du preneur: soit parce  qu'ils
étaient: epp,a: -irs, soit’ parce qu'ilss ont ét¢ dérpncés, par le bailléur
(Cass. 4 féwrier 1960, Pas. I, p. 631).

Article: 1727 du Code civil, proposé

Cet article reprogduit © l'actuell article 1726 du Code  civil.. Toutefois, .
les mots. ecou le fermier - ont été supprimés... Camme @ le texte demeure -
applicable: aux baux a ferme,, il s'indique -~ de remplacer. ' le mot e-loca-
taire - par celui. de eeprengur.  dont le sens est plus. géméral. .

Article' 173().S 1. du Code civil, proposé

I. Lalinéa ‘[er du S [er préwoit: que «le prix du bail ne peut érre
adapté au colt dela vie qu'une fois par  an, a savoir au JOUt anniver-
saire de la date a laguelle le preneur: est: mis en jouissance - de: la Lbase :
louée. -.

Selon le S 3, 'adaptation  ne s'opere
partiec intéressdev er n'a aucun . effet rétroactif;
demande.

Il ressort” de la comparaison

quaprés > une demande de la
sauf pour le mois de cerre

de ces textes: que le S 1er est rédigé en

termes . trop = abselus .. Ce: n'est pas seulement au jour anniversaire -~ de
I'entréev en jouissance : que l'adaptation - peut intervenir.  mais & tout mo--
ment  dansi l'année de location  qui suit cette date. si l'on a laissé

passer cette date anniversaire ~ sans rien. solliciter.
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Derhalve:  wordr de eerste volzini van S I, eerste lid, als

volgr te redigeren

voorgesreld

mag slechrs eenmaal per huurjaar. worden
op de verjaardag, van de dag waarop de huurder
onroerend goed is getreden .

aaugepasr,
in het

«De  huurprijs
en ren vroegste v
genor van. het gehuurde

het berekenen van de indexering is de' prijs die

overeengekomen is bij het sluiten . van de huurovereen-
die bedongen prijs wordt' geacht overeen te stemmen = met
her indexcijfer ~«van de maand die voorafgaat aan de maand tijdens
welke de huurder  in het senat: gestald wordt van her' gehuurde -~ goed ».
Er is dus geen gelijkrijdigheid.. = Er kan heel wat tijd veslopen tussen her
sluiten  en het' in werking treden van een huurovereenkornst, vooral
nu er het voorgestelde — artikel 1768, S 2, is, dar de eigenaar = verplicht
een opzeggingstermijn van zes maanden  in achr te nernen. om. een
einde te maken aan de vorige huurovereenkomst.

Als partijen  dus. voornemens - zijn. te verhuren
dezglfde paijs als vroeger,. zwllen zij de vermoedekijke = schommelingen
moeren . ramen = welke het indexcijfer van de consumptieprijzen.  van de
vorige  huurovereenkomst, welke = tijd zesi maanden  kan overschrijden
als men over de nodige termijn  wil besghikken: om. de vorige huurder
op te zeggen.

Als het partijen  toegesraan
cijfer dar bekendgemaakt = -

2. Grondslag ~ voor
tussen  partijen

komst, maar

of te huren  regen

was uit te gaan van het laatste index-
en dus bekend - was bij her sluiten van

her huurcontraer,_: wu worden . voorkomen . dar partijen  een prijs. bedin-
gen; die overdreven =~ WuU Kkunnen . zijn door een verkeerde beoordeking
van de verwacQte = schommelingen | van her indexcijfer. .

Een andere methode om tot een. juiste prijs te komen zou zijn dar in

her: conrract ~ een prijs. wordt begaald aan de hand van een; aantal gege-
vens,- waaronder.  hex aanvangsmdexcijfer. Voor de geldigheid = van de
huuroveregpkamsr is hew immers voldoende dar de prijs bepaald kan
worden; . juist zoals een verkooppriis,, - zonder dar hij reeds. bepaald
heafts te ujn  bij het ondertekenen @ van her contraer.:

Jn de memorie ' van roelichting, verklaart.  de Regering zich voor de

aanp assing vani cle huu"P.jzen te hebbegss « gebaseerd op de bepalingen
van de wer vani 10 apnl 1975 -. Volgen s artikel 2 van. die wer: is her

aanvan gsindexcijfer«  haty indexcijfen: van. de consumptigprijeen | van de
maand die voorafgaatt aan: de maand vanaf welke. de aanpassing ~bedon-
gen; werd -, In. aariingckings kwam | dus hee laatste _ indexcijfer — dar bekend-

gemaakt ~was: op her tijelaip waarop ' larrijen: ; zich over de prijs
akkoord  verklaakglengss  iedere  moeilijkhei werd hierdoor - voorkomen.
Voorgesteld artikel 1730, S 2, van het Burgerli;k Wetbaek
Deze bepalin$ is dljbbelz,lnnig eny wordt in de memorie. van roglich-
ting; nier. verduidelijkt, ..
Er kan Rigly worden ; uitggmeadld .. of de terma «verl'eng.i,ng van de
overeenkOmsk... - in ujn  jusialisahe betekenis. moer worden | opgevar dan

wel in de gebruikelijke  zin van, «voortzeting. = van de vorige = overeen-
komst; _ moet : wordeg verstaan.

Ok . de term «volledig  nieuwe - overeenkom: st. is pier: nadec  ver-
Klaard  in dg memarig/ van talich.eing, , die geen uitsluitsel. ' geeft. over
wat de Regedng = hin bedoelr; -

De: memorie . verklaart : immers | dat deza paragraafa’ nier: van toep assiag
is op: dg met de besgfaande « huurder. - algesdiaRai volledig piguwe  overeen-
komst.. Maag~ die verklaging : is zelf dubbelz.ifnig, , daar~ dk memorie
nigly zeg(: wat onrglecs «volledig = nieuwe  overeeakom' st - moer worden
verstaan. . Js bea voldosgde « dai een: mieuwe overeenkom: st wordt' toege-
past of moet: het, pieuwe contract. : wezendijk vessghillen = van: her oude?

Voorgesteld artikell730, * S 3, van het Burgerli;k Wetbagk

Volgens = deze. paragraaf  gaat de aanp assing sleshts_ in na aanvraag:
van de beeokken — paitiyj.. Zij beeft geem rerugwerkende . kracht, behalve
voori de maand van de aanvraag. .

Deze: laatste volzin veronderstelr | dar de aanvraag: gedaan is binnen
de maand na dg dag waarop de aanpa ssing moet plaatsBebbencss De
teksy belee echrer * nier: dar die aanvraag ~ voor de genoemde . datum
wordt: gedaan, - ook al is her nieuwe toepassaljke - indexciifer. dan nog
nier bekend,

Voor ' een; juisre roepa ssing van die bepaling: . zou moeren worden
gepregiseerd = dat  eede’ maamd vani de aanvraag; » een. maand = huur  en

is. De vegjaardag. van de ingenotsrelling  valt

op' de eerste ' van de maand.

‘nier - een . kalendermaand.
immers . nier naslzakelijk

Voorgesteld  artikel 1730, S 4, van het Burgerli;k Wetboek

erop dar deze regel gedaaltelijk
werd uit de: wer van; 10 april 1975, astiket 2, S 2. Buiten.
indexering, . staat die bepaling
russen verhuurder.. en huurder = »
regenpresrarie. . - of

De memorie  van roalichting.  wijst
overgenomen
de verhagingen _j die her gevolg zijn van
< alle. andere - huurverhogingen _ bedongen:
slechts roe: «voor: zower ' ze beantwoorden«.s aan een

gerechrvaardigd zijn. door. soajale  overwegingen  e.
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est, des lors, praoposé la premiere = phrase. de

ler:

Le texte suivant
“alinéa  [er du

pour

« Le prix du bail ne peut étre adapté qu'une fois par année de loca-
tion, et au plus tot au jour anniversaire de la date a laquelle le preneur
a eu la jouissance de Jimmeuble loué »,
se fonde sur le prix qui a été convenu

2. Le caleul: de l'indexation

entre ' les parties . lors de la conalusion = du. bail mais ce prix convenu est
supposé : correspondre a lindice. «du mois qui précede celui ou le
locataire  est Mis en jouissance = de la chose louée ». Il n'y a donc  pas
concornittance,  Un long délai peut séparer la conclusion dun bail de
son entrée en vigueur surtout en présepce de larticle 1768, S 2, pro-
posé, qui. impose : au propriétaire~ un préavis de six mois pour  meure
fin au. bail précédent.

Ainsi,, si les parties . ont jintention de louer au méme prixx que
précédemment, = elles. devront supputer = quelles seront les variations de
l'indice : des prix. a la consommation © pendant le temps restant a cou-

six mois: si l'on veut
de congé au loca-

lequal . temps peut dépasser

rir du bail précédent,
pour donner: le préavis

disposer: ' du délai nécessaire
taire sortant,

S'il était permis
publié,, donc  connu,

indice
de bail,

se référer au dernier
du contrat

aux  parties i de pouvoir
au moment de la conclusion

on éviterait que les parties - déterminent_ un prix qui pourrait: étre: sur-
fait en raison dune erreur  dappréciation sur les mouvements _ futurs ;
de [lindex.

Une autre méthode pour  arriver au juste prix consisterait = a pré-
voir dans le contrat  un prixx a déterminer = en fonction de plusieurs ;
éléments . parmi. lesquelss interviendrait  l'indicer de départ. . il suffit, en
effet, pour la validitt de la convention de bail que le prix soit dérer-
minable  tour comme le serait un prix: de vente, sans. devoir  étre
déterminé,  au. moment = de la signature : du contrat.

Dans l'exposé : desi motifs,, le Gouvernement_ : déclare ~se baser, pour

sur les dispositions : de la loi du 10

les rajustements._ du. prix des; baux,
loi lindice de départ = est «l'in-

avrill 1975. Dans lartickk 2 de cette

dice du. moiss qui préeede celui ou la variafion. a été convenue: ..
C'@ait . donc le dernier: indice publié  au moment; ou les paiies; se
mettaidnt. d'accord  sur le pkix, qui était retenu,. ce quii évitait toute
difficulté. .

Article 1730, S 3, du Code civil, proposé

Cette disposition: est équivoque et l'exposé des; motifs . ne ['éclaire : pas.

L'on ne peut déterminer  si I'expression  «prorogation ~ du bail.  doit
étre prise dans. son sens juridique: - ou dans son. acceptation = usuelle,,
clest-a-dire  dans le sens dune  continuation « du bail antérieur.

De méme, I'expression i c bail entierement ; nouveau: n'est: pas exphi-
quéa: dans. l'exposé ¢ des motifs qui ne permet pas. de détermainer  quellé

est l'infention( du Gouvernement ; & cet' égaid..

En effer, I'exposé : des; motifss déglare : que le paragraphe - ne s'applique.

pas au bail enti écement nouveau . fait avec le présspk  locataive. . Maiss
cette dieclaratio de l'exposg : des motif., est elleméme équivoque car
elle ne préaise: pas ce quil Yy a lieu dentendre : par «bail entierement

d'une  nouvelle ' convention: ou

y ait application
angien ; en; des claises

différec du. contrat

nouveau .. Suffit-il
faut-il. que le contrat
essentiellés - ?

qu'il
nouveau

Article 1730, S 3, du Code civil, proposé
Selon. ce paragraphe, ., l'adaptation. naura = deffet quapréss que la

partie  intéress@e. en aura fait' la demande. . Celle-eL ne pourra | avoir
aucun  effet: rétroactif.i, sauf pour le mois en; cours.

Cette derniére - phrasse suppose  que la demande « a ét¢ faite danss le
moiss qui’ suit la date. a laquelle I'adaptatian = doit intervegic; Toutefoiss -
le texte n'empgcke pas de formuler cette: demande = antérieurement: = a la
date précitéer. méme si a ce moment: le nouvel indice applicable n'est
pasi encore connu. .

Pour une: application ~ égale de la disposision, il devrait étga: précisg

que «le mois de cerre demande:  est: un terme mensuel: de location: = et
non un mois civil.. En effet, le JOUtanniversaire de la mise a dispasifion
des; lieux n'est pas néqessairement . le pramigr - jour  du moiss.

Article 1730, S 4, du Code civil, proposé

L'exposé @ des; motifss signale que la regle est pariellement — empruntée «
a ladicle 2, S 2, de la loi du 10 avril 1975. En dehors ; des; augmenta:

tions résultant: de l'indexatian, cette disposirion: n'autorisait.  toutes; les
autres : augmentations de loyer qui avaient: été convenues ; entre le bail-
leur et le preneur, qua la condition quelles i répondent & une contre-
patie  ou quelles ;i soient justifiéess par  des. considératians: : sagiales..
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Her onrwerp- voegr daar nog twee voorwaarden  aan roe:

1. de ernsrige redenen die onder meer uir de ligging van her ge-
huurde goed Kkunnen voortvioeien = (bijvoorbeeld: | de huurovereenkomst
voor een aan een kanaal gelegen fabriek = kan bepalen  dat de .huurprijs
met een vierde wordr verlaagd als her kanaal buiren gebruik mochr
worden  gesreld);

2. de algemene evolurie van de huurprijzen in de omgeving
beeld:  de huurovereenkomst . voor  een kanroorverdieping
len dat de huurprijs zal worden = veslaagd als in hetzelfde
andere  kanroorverdieping regen een lagere prijs mochr
huurd).

(bijvoor-
kan bepa-
gebouween
worden - ver-

Als er, in de regeling van de wet van 1975, geen overeenstemming
was omtrent her samengaan van de overeengekomen ~ verhogingen  met

de wettelijke beperkingen, diende - de vrederechter @ naar billijkheid  te
oordelen. |
De wet van 10 april 1975 was alleen van roepassing = op de verho-

gingen en op de huurovereenkomsten voor woninge~. . Her onrwerp
verruimt  de regel tot de verlagmgen van de huurprijs en past hem
voortaan. - roe op alle onroerende - goederen. .

Wil men echrer maeilijkheden bij de interpretatie = ondervangen, = dan
zou, men de tekst moeren verduidekjken,  onder meer door de nadruk
re leggen op her beperkende van de bepaling; = voorgesreld = wordt:

«S 4. Alle andere russen verhuurder ~ en huurder bedongen  aanpas-
singen van; de huurprijs. mogen slechts_ worden toegepast: voor zover
zij kunnen_; worden gewettigd ofwal. doos een regenprestarie, . ofwel door

sociale overwegingen, . ofwall doos ernsrige redenen zoals onder meer
de ligging van hel gehuurde goed of de algemene = evolurie - van de
huurprijzen: = in de omgeving. .

Bij gebreke ' van overeensremrning  omrrent de toepassing van de tus-

sen parrijen aanpassing ~ oordeelt. de vrederechter ~ naar ' bil-

lijkheid  -.

bedongen

Voorgesteld artike! 1730, S 5, van het Burgerliii: Wethoek

de Koning tot het vaststellen
prijzenindexering

van een ander

Deze paragraaf: machtigt
mocht

verhogingsbedcag . dan uit de evolutie : van

volgen; daardoor. wordt het hem mogelijk, ¢én van de wer éa van de
daos partijen gesloren overeenkomsten af te wijken zonder beperking
in de tijd.

Voorgesteld artikel 1731 van het Burgerli;k Wetboek

1. Dit adikel bepaalt; dat «het onderhoud: van de bouw - ten lasre
van. dg verhuurder : valr. De memorie. van roelichring  vestigr er de aan-
daght. op: dat c deze voorschriftet... niets te maken hebbep,. met de: rege-
ling . betreffengde  de herstellingen  -. Gaat her: om huishoudelijk ~ onder-
houd,, dan: betreft. her blijkbaar een aan de buurder bewezen dienst,
die onder het tweede lid van het voorgestelde —astikell 1731 zou moeren
komen.;

lasten en kosten. moeren aan; werkelijke  uitgaven.i beanrwoor-
ders en i een: afzendedijke  rekening  mer: bewijssrukken . worden ; vast:
gestald.. Her: is dan ook niet duidelijk waarom aan de rechter_ de
bewoegdheid. = wordt. gegeven, omi naar billijkheid te oordelen; op die
wijze zou bij immars de rerugbetalings van een; doos een; bewdjsstuk
gestaafde  werkelijkes uitgave Kkunnen.. veemindeten . of verhogen. . Wat
de: indaling van de lasten; en, kosren  beueft., kan de rechter~ de wer
uitleggen.y en de feitelijke gegevens . kwaalificeren.. Het vierde en laatsre
lid van her voorgestelde: astikel! 1731 kan dus zonder ' bezwaar ver-
vallen.

2. De

Yoorgesteld artikel' 1732 van: het Burgerli;k Wetboek

Het: derdec lid van dit agtikel heeft. geen; eigen. rechrsinhoud, , geler
op: het: voorgestelde » autikel 2271bis. In deze reksr zou berer naar~ dat
agtikel | 2271bis wordegss verwezen.i. Voorgesteld = wordt

¢ Artikel 1732. -
van de termijn bepaald
boek. -

De vordering tor teruggave verjaart © daos vesloop
in astikel 2271bis van het Burgerlijk = Wet-

Voorgesteld artikel 1734 van het Burgerli;k Wetboek

o omstandig ¢ op te maken plaats-
kan beghouden, . zouden de na die
worden_, vastgesteld in
moet_ worden
met alle
uirgevoerd

Opdaz de: volgens het ontwerp
besahrijving:  al haar bewijskracht
plaatsheschrijving | uitgevoerde  werkegss moeren
een bijvoegsel; mer dien. verstande ~dar de mogelijkheid.
opengelaten =~ om, ingeval de handtekening = geweigerd wordt,
wettelijke.  middelen re bewijzen dar de werken werkalijk
zijn:

[34]

Le projet ajour e it ces deux conditions deux autres:

I. les motifss sérieux qui peuvent notamment résulter de la situation
du bien loué (par exemple, le bail dune usine située au bord. dun
canal peur prévoir que le loyer sera déduit dun quart si le canal vient

a étre  désaffecté);

les lieux avoisinants
prévoir - que le
immeuble

2. l'évolution  générale des prix des baux dans
(par” exemple, le bail dun plateau de bureaux = peut
loyer sera réduit si un autre plateau de bureaux = du méme
vient' a étre donné en location a un prix inférieur).

sur la
légales,

y avait désaccord
et des restrictions

Dans le systtme de la loi de 1975, lorsqu'il
comptabilité = des aUlpTlentations convenues
le juge était appelé a statuer en équité.

qu'aux  augmentations et
Le projet étend la regle aux

1975 ne s'appliquait
d'habitation.

La loi du 10 avril
qu'aux baux des. immeubles

réductions - du prix de la location et l'appligue  désormais a tous les
immeubles.
Cependant ~ pour éviter des difficultés d'interprétation, le texte du

étre précisé, notamment.: en mettant. mieux en lumiere la
de la disposition, . ainsi qu'il suit:

projet  devrait
portée. restrictive

* S 4. Toutes les autres. adaptations = du prix qui ont été convenues
entre le bailleur et le preneur ne peuvent: erre appliquées . que dans la
mesure  ou elles. peuvent  étee justifiées soit par une contrepartie, = soit
par des considérations = sociales, soir par des matifs sérieux, tels que
notamment,. * la situation du bien loué ou I'évolution | générale des prix
des baux dans . les lieux avoisinants.

En cas de désaccord sur lapplicarion de [l'adaptation: qui avait été
convenue entre les parties, le juge de paix statue en équité .

Article 1730, S 5, du Code civil. proposé

donne ' au Roi le pouvoir de fixer un taux de majo--
résulterait | de l'évolution. de l'indice = des.
limitation. dans . le temps, de déroger a
des. parties..

Ce' paragraphe
ration = différenti: de celui qui
prix  lui permettant  ainsi, sans
la fois a la loi et aux conventions

Article 1731 du Code civil, proposé

1. Cet article puévoit que' I'entretien = du batiment incombec au bailleur.”
Selon I'exposé : des. motifss, cette dis~sition est e sans rapport : aucun
avec les dispositions = relatives aux. reparations », S'il s'agit de travaux
d'entretien'  domestique, il semble juil =~ sagit dun seevice  rendu au
preneur,” qui devrait trouver place d 'alinéa 2 de larticle 1731 proposé

2. Les frais et charges doivent; correspond. te a des dépenses . réelles
et éwa établis  dans un compte distinct - avec: justifications . & I'appui,.. On

ne voit des lors pas la raisan de donner: au juge: le pouvoir dg stauer
en équité, ce qui lui permeftraik: de réduire  ou de majorer  le remboyr-
sement d'une dépense. réelle établie par document. prepant. Quant. a la

classification:  des. frais et charges,. le juge a le pouvoir ' dinterprétec : la
loi et: qualifier: les éléments de fait. Le quatciéme: et dernier alinéa de
l'article 1731 proposé  peut donc étre omis sans inconvénignt..

Article 1732 du Code civil. propasé

Lalinéaa 3 de cet artialé n'a pas de portéec jwidique propre  en; pgé-
sence: de larticle  2271bis peaposé.:. Si l'on; veut néanmoins  atfirer: I'atten--
tion: sur cette prescription, . mieux vaudraiti rédiger_ le texte: en faisant
référence audit acticle 2271bis. Le texte suivant: est progosé. :
dans le délai

e Article 1732. - L'action en recouvrement . se prescrit

prévu. par l'article  2271bis du Code civil., -

Article 1734 du Code civil, proposé

Pour que I'état des lieux < détaillé - comme le veut la disposition
en projet, conserve toute sa valeur probante; il conwiendrait - que les
travaux = accomplis postérieurement: ~ a cet état des lieux soient: constatés ,

le cas de refus, de signarure

par un avenant,  ftout en maintenant
effectués, par routes

la possibilité  d'établir  la consistance
voies de droit.

pour
des: travaux
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Voorgesteld artike! 1731 711 he! Blirgerliilk Wethoek

1. Het verrnoeden dar neergelegd is in artikel 1731 van her Bur-
gerlijk Wetboek, waarmee her voorgesrelde arrikel 17.35 overeenstemr,
is door de wer van 7 november 1973 omgekeerd.

Vo6or die wer werd vermoed dar de huurder her gehuurde in goede
sraat onrvangen had war berrefr de herstellingen ren lasre van de
huurder,. en behoudens regenbewijs moesr hij her in goede sraat terug-
geven.

Sederr 1973 wordt vermoed dat de huurder her gehuurde goed ont-
vangen heeft in dezelfde sraar als waarin her zich bevindt op her
einde van de huurovereenkomsr, behoudens regenbewiis, dar door alle
middelen kan worden geleverd.

Uit billijkheidsoverwegingen is de wer van 7 november 1973 slechts
toepasselijk verklaard op de huurovereenkomsren die na haar inwer-
kingtreding, dar is 31 december 1973 ingegaan zijn. Her oude arti-
kel 1731 is dus nog altijd van krachr voor de vroegere overeenkomsren.

Aan her slor van het onrwerp wu: een overgangsbepaling opgeno-
men rnoeren worden opdar de wet van 7 november 1973 haar uit-
werking kan behouden. De volgende reksr, waarin her oude artikel 1731
van het Burgerlijk Wetboek is verwerkt, wordt voorgesreld :

= Voor onroerende huur die ingegaan is voar 1 januari 1974 wordt,
indient geen plaatsheschrijving is opgemaakt,, vermoed dar de huurder
het gehuurde in goede sraat ontvangen heeft wat betrefr de hersrel-
lingen ten lasre van de huurder,- en, behoudens tegenbewijs, rnoet hij
het in goede sraat teruggeven. e

2. Voor de huurovereenkomsten die ingaan vanaf 1 januari 1979
verandert her onrwerp her huidige vermoeden, dat her tegenbewijs
roelaar, in een onweerleghaar vermoeden.

Als de huurder’ gemachtigd wordt om de nodige herstellingen te
laten wuirvoeren: en de verhuurder de daarvoor gemaakte kesten moet
vergoeden (voorgesreld actikel 1721 van her Burgerlijk Wethqgk) zul-
len de bestekkem en facruren. voor die werken niet aanvaard kunnen
wordem als bewijs dat het gehuurde in goede staar hersteld is.

3. Ooorgaans leggen sc hriftelijke huurovereenkomsten aan beide
partijem de verplichting. op aanwezlg te zijn bij her opmaken van een
plaatshasahrijwin g voor het betiekken, van her goed, vooral wanneer  dit
niet in gebruik is. Een zodanige verbintenis lijkt nier in srrijd te zijn
met de astikelem 1734 en 1735,

Tachi zou de in astikel 1735, rweede lid, bepaalde perigde moeren
worden; verlengd opdat de gerechisdleskundige hee goed kan begzichi-
gen vooraleer hafy betgokkem wordt.

4. Oe vookgeschreven pragedure vootzier in ber indienemy van een
schrihalijk of mondeling verzoek. Indien het voorgestelde: actikel 1735,
daar te voorziem in een mondeling verzoek, wil afwijken van her door
attiJeel 11 van het ontwerp: in her Getechtelijk Wethogk ingevgeg_dp
actikel 1J44bis> moet dar In de teksr worden; gepreciseerd.

De volgende tebt. wordt voorgestald voor bet rweede lid van het
ontworpen ; actikel 1735 van ber Burgerlijk WethQgk:

« In dat geval kam elke patti], wanneer: de huugtijd' een jaar of meer
he.dc~1t ea npigtte le. igder andepluid beding, van de
andgre eisen dat, op tegenspraak en voor gemeenschappelijke r,.Le:

ning, een omlta.ndi?]e_» plaatshesduijving: wordt opgemaakt. gedurendes

de tijd dat bet gehuurde niet; in gebruik: is of, zo niet, in de loop
van de eersee maand dat het in gebruik is, Wordt geen overeenstem-
ming beteikt, dam wijst de vrederechrer,. op een v60r het versteijken.
van de regtnijn in te dienen versoek,, een deskundige: aan om daartoe:
over' te gaan..

(In afwijking van attikel| 1344bis, van her Gereehrelijk Wetbogk
mag bet verzogk mondeling wordgn: gedaan).

Tegem het vonnis staat geen hoger beroep open.

Indieas de huuttijd minder dan een jaar bedtaagt, wordt de in her
eersre lid bepaaltle: termijn verkort rot achr dagen.e

Voorgesteld ar/ikel1736  van ber 8ltrgerliik Wetboek
De tekst zou moeren luidem :

« Artike11736.. - Oe huurdar is....c

Voorgesteld artikel1739 van bet 8ltrgerliik Wetbot!k

Dit actikel stelr dwingends: regels inzake wvoor onbepaalde fijd
aan%eg,ane huur.. Het: is echter nier van roepassing op woonhuur, han-
delshuur,- pacht,, leasing, noch op de verhuting van roerende goe-
deren (voorgestelde artikelen 17U en 177linonies van her Burger-
lijk Wethogk).

415 (1977-1978) N. 1

Article 17JS du Code ciuil, proposée

I. La présomption contenue dans l'article 173/ du Code civil auquel
correspond l'article 1735 proposé a été retournée par la loi du 7 no-
vembre 1973.

Antérieurement - a cerre Joi, le preneur était présumé avoir recu les
lieux en bon état de réparations locatives, et devait les rendre tels,
sauf la preuve contraire:

Depuis 197.1, le preneur est présumé avoir recu les lieux dans le
méme etat que celul ol ils se trouvent a la fin du bail, sauf la preuve
contraire qui peut étre fournie par routes voies de droit.

Toutefois,. par souci d'équité, la loi du 7 novembre 1973 n'a pas
été rendue applicable qu'aux baux ayant: pris cours apres son entrée
en vigueur, soit le 31 décembre 1973. L'ancien article 1731 est donc
toujours en vigueur pour les baux antérieurs.

Une disposition transitoire devrait étre prévue a la fin du projet
pour conserver son effet a la loi du 7 novembre 1973. La rédaction
suivante, reproduisant l'ancien article 1731 du Code civil, est propo-
sée

< Pour les baux immobiliers ayant: pris cours avant le i<1 janvier
1974, s'il n'a pas été fait état des lieux, le preneur est présumé les
avoir recus en bon état de réparations locatives, et doit les rendre
tels, sauf la preuve contraire.. "

2. Pour les baux prenant cours a partir du 1<t janvier 1979; le projet:
transforme la_présomption actuelle qui admer la preuve contraire en
présomption irréfragable..

Si le preneur est habilité a faire exécuter les réparations nécessaires;
er en obtenir le remboursement par le bailleur (article 1721 du Cqde
civil proposé), les devis et factures de ces travaux ne pourront pas
étre recus comme preuve que les lieux Ont été remis en bon état.

3. Généralement,. les baux écrits prévoient l'obligation pour les
deux partiesi de participer a I'établissement d'un, état des lieux avant
I'entrée dans les lieux, principalement lorsque: les locaux: loués sont
inoccupés. Pareill engagement ne parait pas en contradigtion avec
les articles 1734 et 1735.

I conviendrait- toutefois d'élargjr la périade: prévue a l'atticJe: 1735,
alinéa 2, afin de permettre la visite des locaux par I'expert: judiciaire:
avant leur occupation.

4. La procédure prévue prévoit le dépot- d'une requéte écrite ou
verbale. Si, en prévoyant une requéte verbale, latticle 1735 propQsés
entend déroger a lasticle 1344biss que l'agtiRle 11 du projet: ingére.
dans le Code' judiciaire, il y a lieu de le préciser dans; le texte,

Le texter suivant est propesé: pour lalinéa 2 de l'actigle 1735 du
Cade civil en projet :

« Dans ce cas, chacune des pacties; peur, lorsque la dugég du bail
est égale ou supetiewe a un an et nonobsfak toute dispgsition coll-
traire, ¢xtS* de lautre: qu'un état les lieux détaillé sait dgessé: conr
tradictoirement. er a frais communs. pendani le temps; gu. les ligux IQués
sont inoecupés sinon: au cours: du premiek mois d'occupation. A défaut
d'accord. le juge de paix désigne, sur requéta: intraduite aYanr I'expi-
rarion du delai, un expert pour y procédgl:

(Par dérogatian: a latticle 1344bis du Code judiciaire, la requéte:
peut étre verbale.)

Le jugement n'est pas susceptible d'appel.

Lorsque la durée du bail est infétieure: a un an, le délai pgévy a
l'alinéa Ino est reduit a huit jours.

Article 1736 dM Cgde civil, proposé

Le texte devrait étre rédigé comme: suit :

. Article 17.16. Le preneur-... ont eu lieu sans sa faute.

Article 1739 dit Code civil, propasé

Cet article fixe impérativement les préavis de congé dun, bail a du-
rée indéterminéa.. Il n'est toutefais applicable ni aux baux a loyer; ni
aux baux commerciaux, ni aux baux a ferme, ni au credit-bail, ni
aux baux mobiliers (art. 1755 et 1nSnonies - du Code civil, propQsés).
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Voorgesteld artikel' 1741 nuar bet Bl.rgerliik \fletboek

Indien de huurder na her verstrijken van de huurovereenkomsr in
het bezir van her gehuurde gelaren wordt, ontsraat een nieuwe huur
waarvan de gevolgen geregeld zullen zijn door de bepalingen van het
gehele hoofdsruk 11 van Boek IlI, Titel VIII.

De tekst gaar in tegen de oplossing van rechrspraak en rechrsleer,
volgens welke, bij stilzwijgende wederinhuring, de huurprijs, de kos-
ten en lasren en alle andere voorwaarden van de oude huurovereen-
komst op de nieuwe roepasselijk blijven. Het artikel is vooral van
belang voor het bepalen van de duur van de nieuwe huurovereen-
komsr. Inzake woonhuur bijvoorbeeld zal de huurder, wanneer hij
in het bezit van het goed blijft, gebonden zijn voor een nieuwe duur
van negen jaar (voorgesteld artikel 1768 van her Burgerlijk Wetboek).

Mocht de Regering het anders bedoelen, dan zou her slot van het
onrworpen artikel 1741 moeren luiden:

e.... onrstaat een nieuwe huur, waarvan de duur en de opzeggings-
rermijn geregeld worden doar de bepalingen van dit hoofdsruk, _

Voorgesteld artikel1743 ' van het: Burgerlijk. Wetboek

Dit artikel is een herhaling va,n arrikel 1740 van het Burgerlijk
Wetbgek, met vervanging van «borgtocht - door e waarborg _.

De bevrijding van de persoonlijke borg is te begrijpen, want men
kan de in de tijd beperkre verbintenis van een derde nier zonder
diens instemming handhaven. De vraag is of er evenzo reden is om in
die zin te beslissen ten aanzien van de geldsom en de zaken welke
de huurder tot waarborg van zijn verbintenissen mocht hebben
verstrekt,

Voorgesuwld 'artikel 1746 van het Burgerlijk Wetboek

Dit artikel is overgemomen uit de pachrwet, op her bijwoord «vol-
ledig » na, dar nieuw is, De memorie van roeelichting zou uitleg moe-
ren venchaHen in verband met deze toevogging.

Voorgesield artikel1747 van bet Burgerlijk Wetboek

Aan het slot van dit artikel moet worden gelezen: «... tenzij de
verhuurdet zich dit recht bij ber huurconrract heeff voorbehouden.-

Voorgestelde artikelen: 1749: 1750 en 1752
van het Burger/ijk Wetboek

In deze drie arnkelen komr het betalen van schadevergoeding aan
de uit het gehuurde gezette huurder ten lasre van de verhuurder, dar
is, volgens de memorie van toelichting, de verkoper.

Deze regel is in tegenspraak met het voorgesielde artikel 1746
van het Burgerlijk Wetboek, volgens hetWelk «de verkriiger velle-
dig in de rechten en verplichtingen van de verhuurder treedc es.

Voorgesuld ! artikel1753 ' van bet Burgerlijk Wetbaak

Dit artikel herhaalt artikgl 1750 van het Burgerlijk Wetbgek en
voegt er voor dg verhuurder die voornemens is het verhuurde goed
te verkopen, de verplichfing aan roe de huurder drie maanden voor-
uir te werwittigen, Volgens de memorig van roelichting moet de ver-
huurdeg de huurder «teD minsre » drie maanden van cevoren op de
hoogte brengen. Dar zou ook in de tekst van het artikel moeren
staan.

Voorgesteld  artikel! 1755 van bet Burgerliik Wetbak:

Mer de werkwijze yan artikel 1755 kan nier worden uitgemaakr wat
juist het toepassingsgebied is van de artikelen waarnaar wordt verwe-
zen. Het zou verkieslijk zijn in elk van die artikelen te bepalen op
welke caregorieén van huurovereenkomsten zij geen toepassing vinden.

Paragraaf Z, derde lid, van dit artikel bepaalt: «De andere bepalin-
gen van artikel 1730 doen geen afbreuk aan de roepassing van arri-
kel 6 van de wer van 30 aptil 1951 (Frans: ... ne dérogent pas a
I'application ....e ) betreffende de handelshuurovereenkomsten -. Volgens
de memorie van roelichting kunnen de jaarliikse indexering en de drie-
jaarlijkse herziening van de huurprijs samengaan. Het ware derhalve
Juister de Franse tekst van deze bepaling overeenkomstig de Neder-
landse te redigeren : «Les autres dispositions de l'article 1730 ne por-
rent pas préjudice a l'application de l'article 6 de la loi du JO avril
1951 sur les baux commerciaux »,

-

[36]

Article 1741 du Code civil, proposé

Si le preneur est laissé en possession de lieux loués apres l'expi-
ration du bail, il s'opere un nouveau bail dont I'effet sera réglé par
'\'?m)llcatlon des dispositions de tour le chapitre Il du Livre Ill, Titre

Le texte met en cause la solution jurisprudentielle et doctrinale
selon laquelle en cas de tacite reconduction, le prix de location, les
frais et charges ainsi que les autres conditions de l'ancien bail restent
applicables dans le cadre du nouveau bail. L'intérét de l'article vaut
principalement pour la détermination de la durée du nouveau bail,
Ainsi en matiére de bail a loyer, si le preneur reste en possession
des lieux, il sera engagé pour un nouveau bail de neuf ans (art. 1768
du Code civil, proposé). ;

Si telle n'est pas l'intention du Gouvernement, la fin de l'article
1741en projet devrait étre rédigée comme suit:

«... s'opére un nouveau bail dont fa durée et le préavis de congé
sont réglés par les dispositions du présent chapitre.»

Article: 1743 du Code civil. proposé

Cet article reproduit l'article 1740 du Code civil en substituant le
mot «garantie esau mot. caurion »,

La libération de la caution personnelle se comprend car on ne
Feut maintenir sans son accord I'engagement d'un tiers, qui était
imité dans le temps. L'on peut se demander s'il y a méme raison de
décider pour ce qui est de la somme et des choses que le preneur
a fournies en garantie de ses engagements.

Article: 1746 du Code civil, proposé

Cet article est repris de la loi sur le bail & ferme a I'exception de
I'adverbe - entierement. qui est nouveau. L'exposé des motifs devrait
fournir des explications quant a la portée de cette addition.

Article 1747 du Code civil, proposé

La fin de cet article devrait étre rédigée comme suit: ... a moins
que le bailleur ne sqoit réservé ce droit dans le contrat de bail .

Articles 1749, 1750et 1752 du Code' civil, proposés

Selon ces trois articles, la charge de payer des dommages et inté-
réts au preneur évincé incombe au bailleur, c'est-a-dire au vendeur,
comme le précise I'expasé des motifs.

Cette regle est en contradiction avec le nouvel article 1746 du
Code civil proposé, aux termes duquel «l'acquéreur est entiérement
subrogé aux: droits: et obligations du bailleur e.

Artide 1753 du Code civil, proposé

Cet article reproduit larticle 1750 du Cgde civil en y inggrant
I'obligation pour le bailleur qui a I'intention de vendre la chose louég
d'avertir le locataite trois mois d'avance. Selon I'gxpgsé dgs motifs,
l'avertissement doit étre donné «au mgins. trois mgis d'avance.
Cette précision devrait figurer dans le texte dg l'atticle,

Article 1755 du Code civil, propqsé:

Le systemae peévu par l'atticle 1755 ne permet pas de détermiper le
champ d'applicarion exacte de chacun aes articles auxquels il est fair
référence. Jl serait préférable de determiner, dapns charon de ces arti-
cles, les catégories de baux auxquels ils ne s'appliquent pas,

Le S 2, alinéa 3, de cer article prévoir que « les autres dispositions
de l'article 17JO ne dérogent pas a l'application de I'article 6 de la loi
du Jo avril 1951 sur les baux commerciaux:e.Selon I'exposé des morifs,
I'indexation annuelle et la revision triennale du loyer peuvent conju-
guer leurs effets. 1l serait des lors plus exact de dire que. les autres dis-
positions de l'asticle 1730 ne portent pas préjudice a l'application de
l'article 6 de la loi du JO avril 1951 sur les baux commerciaux:es.
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De volgorde van de arrikelen 1756 en 1757 mOCMordcn orngekeerd.

Voorgesteld artikel 1756 van bet Burgerlijk Wetboek

Letterlijk opgevat zou dit artikel zo kunnen worden verstaan dar de
afwijking, als ze bij geschrift geschiedr, geldig is. Dat is nict het geval.

Men stelle de tekst derhalve als volgt : < Ingeval afwijkingen van
deze afdeling nier verboden zijn, mogen zij alleen bij geschrift ge-
schieden ».

Voorgesteld artikel 1757 van bet Burgerlijk: Wetboek

Opdat geen rwijfel kan bestaan zou in de tekst nader moeten worden
bepaald of de daarin bedoelde nierigbeden volstrekte of berrekkelijke
nietighed.en zijn en evenrueel, in het laatste geval, door wie ze kunnen
worden mgeroepen.

Artikel 4 van het ontwerp
Voorgesteld artikel 1758 van het Burgerli;k Wetboek

Rechtsleer en rechtspraak zijn het erover eens dar de zekerheid die
moet worden: gesteld door de huurder die de woning niet van huisraad
voorzier, rwee huunermijnen. en de eventuele beslagkosten moeren dek-
ken. Die zekerheid is alleen bedoeld voor het dekken van de betaling
van de huurprijs, nier van de andere schuldvorderingen die uit de uit-
voering van de overeenkomst mochten onrstaan.

Voorgesteld' artikel J759 van het Burgerlijk: Wetboek

In dit artikel is artikel 1753 van het Burgarlijk Wetboek slechts
gedeeltelijk overgenomen.

In S 1 ujn de woorden «en zonder dar hij (de onderhuurder) zich
op de bij voorraad gedane betalingen kan beroepen - weggelaten.
Voonaan zal de onderhuurdet zich regen de eigenaar kunnen beroepen
op alle betalingen die hi] mocht hebben verricht in handen van de
hoofdhuurder, voor het dekken van roekomstige termijnen of zelfs van
de gehele huur. In dar geval zal de eigenaar dus geen beslag meer kun-
nen legeni op de roerende goederen die het gehuurde goed stofferen,
noch beslag onder derden kunnen leggen.

In het rweede lid van het huidige artikel (S 2 van de voorgestelde
tekst) moet de in de vorm van een vermoeden geformuleerde afwijking
worden onderzochr in het lieht van hetgeen het ontwerp uit de tekst
weglaat,

In de huidige tekst worden vervroegde betalingen die de onderhuur-
der cedaan heeft, hetzij krachtens een beding van zijn huurconrracr,
hetziJ overeenk.amstig her plaatselijk gebruik, geacht nier bij voorraad
te zijn dgedaan; Aij vallen dus niet onder: de betaliagen waarop hij zich
tegen deé verhuurder niet kan berospem overeemkomstig het eerste lid
van, actikell 1153.

Nu het onrwerps het vetbed | om die betalingen in te roepen, wil op=
heffen, beeft de afwijking ~ reden van bestaan meer en zou S 2
van bet voargestelde artikel 1759 moeren vervallen.

Voorgesteld artikel J760 van het Burgerli;k Wethaak-

1. Volgens ber eersre lid is de waatberg welke deze bepaling be-
doelt te regelen, die welke dagr de huurder wordt gestort e tot ga-
rantie voor dg nakoming van zijn verplichtingen -. Gelet op deze alge-
mene bewoordingen worden niet alleen bedoeld de in artikel 1729
o-pge!egde verplichtingen om ber gehuurde te gebruiken als een goed
huisvader en de huurptijs op de bepaalde termijnen te voldoen, maar
ook de in arcikel 1731, rweede lid, genoemde verplichtingen die be-
trekking hebbea op diensren of voordelen voor de huurder, bijvoor-
beeld het versrrekken van. verwarming, warer, gas en elekiricireir.

Behalve dar de bedoelde waarbarg dus lijkt te strekken tot garantie
voor de nakoming van alle verplichtingen van de huurder, wordt het
dwingende en volstrekte karakter van de beperking van ber bedrag van
die waarbarg nog versterkr door het wookd! «nooit-.

Stottingen: van provisies voor het dekken van de uitgaven in ver-
band met de in artikel 1731, rweede lid, genoemde diensten en voor-
delen, zullen dus nier meer toegestaan zijn als daardoor de waatbarg
die de huurder moet storren tot garantie voor de nakoming van al
zijn verplichtingen, meer dan dtiemaal de maandhuur zou bedragen.

Maocht dar niet de bedoeling van de Regering zijn, dan zou de rekst
moeren worden gewijzigd.

Om dezelfde redenen zou men ook kunnen menen dar de beper-
king van de waathorg eveneens geldt ten aanzien van de zekerheid
die krachtens artikel 1758 moet worden: gesteld door de huurder die
de woning nier van genoegzaam huisraad voorziet. De tekst moet wat
dar betreft worden verduidelijkr.

415 (1977-1978) N. 1

L'ordre des articles 1756 Cl 1757 devrait étre interverti.

Article 1756 du Code civil, proposé

Pris a la lettre, l'article permettrait de croire que dés l'instant ou la
dérogation est faite par écritelle est valable, ce qui n'est pas le cas.

1l 'y aurait lieu d'écrire:: * Dans le cas ou des dérogations a la pré-
sente section ne sont pas prohibées, elles ne peuvent étre faites que par
écrit 5.

Article 1757 du Code civil, proposé

Pour éviter toute hésitation, le texte devrait préciser si les nullités
qu'il prévoit sont absolues ou relatives et, ¢ventuellement, dans ce der-
nier cas, par qui elles peuvent étre invoquées.

Adticle 4 du projet
Artide 1758 du Code' civil, proposé

La doctrine et la jurisprudence admettent que la slreté a fournir
par le preneur qui ne garnit pas le logement doit couvrir deux termes
de loyer, plus les frais de saisie évenruels. Cette slreté n'est appelée a
couvrir que le paiement du loyer et non les autres créances nées de
I'exécution du bail.

Artide 1759 du Cede civil, proposé

'(':ft article ne reprend que partiellement l'acticle 1753 du Code
civil.

Au S 1U, les mots «sans qu'il (le sous-locataire) puisse opposer des
paiements faits par anticipation - sont supprimés. Désermais, le sous-
locataire pourra opposer au propriétaire rous les paiements qu'il aura
effectwés entre les mains du locataire principal, pour couvrir de futures
échéances ou méme la totalité du bail. Dés lors, le propriétaire ne
pourra plus, dans ce cas, saisir les meubles garnissant les lieux loués
ni pratiquer une saisie-arréf.

Dans le second alinéa de l'article actuel (S 2 du texte proposé), la
derogation exptimée sous forme de pgésomption doit étre examinée a
la lumiere des suppressions de texte prévues par le projet.

Dans le texte actuel, les paiements anticipés faits par le sous-locataire
en venu d'une stipulation portée en son bail ou en conséquence de
l'usage des lieux sont réputés ne pas avoir été faits par anticipation
et échappent ainsi a I'inopposabilite au bailleur, décrétée a l'alinéa :[er
de l'acticle 1753.

Or, le projet entend supprimer cette inoppasabilité dans son pein-
cipe. Dés lors, la dérogation n'a plus de raison d'étee: et le S 2 de I'ar-
ticle 1759 pr." vas¢. b, devrait étre omis.

Article: 1760 du Cedeé civil, propasé’

1, Suivant I'glinga ler, la garantie que cette disposition entend régle-
menter est celle quii est donaée par le locataite « pour assurer le respect
de ses gbligations =. Eu égard a la généralité des termes employés, les
obligations visées sonr non seulement celles d'user de la chose louée
en bon pére de famille et de payer le loyer aux termes convenus quii
sont énongées a l'acticle 1729, mais éltalernent celles qui sont afférentes
aux services ou avantages en faveur du preneur, comme par exemple la
fourniture du chauffage, de I'eau, du gaz ou de I'électricité et qui sont
citégs a l'atticle 1731, alinéa 2.

Outre que la garantie visée parait ainsi comme destinée a assurer le
respect de toutes les obligations du locataice, le caractere impératif et
absolu de la limitation de son montant est encore souligné par le mot
* jamais. ».

La constitution. de provisions, destinées a couvrir les dépenses rela-
tives aux services et avantages cités a l'agticle 1731, alinéa 2, ne sera
donc plus autorisée: dans la mesure ol elle aurait pour effet de porter
le montant de la garantie couvrant J'ensemble des obligations du loca-
taire au-dela du montant de trois mois de loyer.

Si telle n'était pas I'intention du Gouvernement, le texte devrait
étre modifié.

Par ailleurs, pour les mémes motifs, on pourrait considérer que la
limitation de la garantie s'applique également aux sfretés que doit
fournir, en vertu de larticle 1758, le locataire qui ne garnit pas le
logement de meubles suffisants. Le texte doit étre précisé sur ce point.
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2. In de rweede volzin, van het eerste lid kan uir de woorden
« Wanneer geen geschrifr is opgemaakt - uier worden opgemuakr of de
beperking van de waarborg tot een maand huur aileen geldr voor het
geval dat er een mondelinge: huurovereenkomsr  is; dan wel eveneens
voor  het geval dar de huurovereenkomst. schriftalijk aangegaan is en
geen beding omtrent het bedrag van de waarborg bevat.

Ook zegt de bepaling niet of her bedrag van een rnaand huur een

maximum is, dan wel of de verhuurder ' in elk geval als waarborg een
maand huur mag eisen.

In hetzelfde lid bepaalt - de reksr evenmin of met de woorden e« huur-
ptijs - en < huur - de aanvangshuurprijs' = dan wel de geindexeerde = huur-
prijs wordt bedoeld, -

Deze laatste opmerking geldr ook voor her voorgestelde artikel 1750

van het Burgerijk Wetboek en voor her bij astikel 5 van her onrwerp
ingevoegde - atikel 6bis.

3. Her voorgestelde  arrikel . 1760 is een dwingende bepaling @ en wordt
van roepassing verklaard op de per 31 december 1978 lopende over-
eenkomsten, . Volgens het tweede lid dient «@mschreven - te worden
voor welke verplichtingen de waarbotg =~ geldr. Deze: bepaling = lijkt
bezwaarlijk te kunneni worden roegepasr: op de per 31 december 1978
lopende  overeenkomsten; daarin  dekr de waarborg = immers, meesral
stilzwijgend, - alle verplichringen = van de huurder. .

Een zodanige eis wordt in astikel 5 van her onrwerp nier gesteld
war de waarborg = inzake handelshuurovereenkomsteni berreft,

Meent de Regeting de bepaling te moeren handhaven, dan zou deze
als volgr moeren worden geredigeerd

« Indien de waarbesg bij geschrifr. wordt bepaald, wordt daarin ook
vermeld voor welke verplichtingen  hij geldr ..

lid wordt de volgende

4., Voor bee derde tekst voorgesteld

«Indien_y de waarborg = rentes opbrengt, - vervalt die aan de buurder. -

S. In de huidi~ stand van de wetgeving kan de waarboug, , die nier
ge~ementeerd_ . It, zowel bestaan in eem persoonlijke zekerheid | (borg)
dD IR eem zakalijke zekerheid,  em in dit laatste geval kan hij in ver-
achillendes vormen  wordegqs verstrekt: - zaken,- effecten of geld,

Door ' in het vierde lid te bgpalen dat de waarbogg, , indien) hi] meer
dags ~  maand buur bedraagt,, op een rekeaing op naam van: de
huurdecs' geblokkeud — diept te wordeg,- legt hek ontwerp 1 de verplichting
OP. voortaan - nog; alleen. effeaten of geld als waarborg te storten., Ander-
Zljds is hety ip bewaring geven van, geld of effeeten dier «op een rekaniang
op naam van de huurdegs geblokkeesd  wordeny -, volgens. een vaste
rechesleu ' en ggehtspraakk  geen pand ten voordele van de veghuurder.
Het: beding omtrent  de «ggblokkeude . rekeging - geldt. alleen de ver-
haugingen = tuuen_. dg bewaargever - en de bankier,  die hel in bewaring
gev;evene pniet mag teruggeven zoeder het ~eenschappelijk : akkoord
van de bewaargever ' en de denie.. Het verhindest ' een andare schuldei-
ser van de bewaargevet:  eg:hter nier, beslag te leggen op de in bewaring
gegeven. geldsommen ; en waardeg en her vegleent de verhuurder  niet:
hu. recht om vo6r dig schuldeissg begaald te worden.. Het: laatste = lid
van: agliJed 1760 zous dus: zo, moeten  wordes heizien; dar her bepaaltl
dat dg waarpof), als pand wordt @ af aan: een; derdec omrrenr
wig OftrCCligelcomen is daly bij schuldepaar @ van het pand ! is (astikel
13376 'tan, hit BUfFEdijk Wethagdc).

OQ‘ te: meikeds Valt nog: dat de waarpogg, , als hij wordt' gestort op
een; rekening op naam. van de huutdet - slecht5 mag dienen om Ja. ver-
huurgeg, Sd%Vle?QQS. te stelign nadal deza een gind vonni s tot veroorde=
ling; heaft, vewlcre«en: en beslhg onder  derdens heeft doen leggen: Vol-
gens de wiuelvaliighedencss van, de peaesdure - en van hee mogelijk verser
van, de huurdeg regen het beslag,, kennen | de geseehtskosten . gemakke--
lijk het' bedrag van dgie maandeg.. huur = bergikeni en zelfs oversahrij-
demt A0 het, om een, huurprijs: van middelbare of beschaeiden” omvang
gaat., Dan; zou; dg waarporg ontoereikerdi = wordegs

Voorgestdd anilub 1761 van het Burgerlijk Wetbeek

Dit agtikel] noemt huygherstellihgen  dg « hersrellingen welke getinge
herssadlingen  zijn tot ondashoud ' -, terWijl in astikel 1763 wordt  gespro--
ken van « kiQipe herstellingen = ., en; bek volgens de memorie van roe-
lichting in actikel 1761, eersee lid, ~t © om e herstallingen_. van getinge
aard - of herstalHngen dig: = een louter’ gevolg van het: gebruik van
hete veghuurdee goed » zijn. Dit gebrak: aan overeenstemming dient  te
wordegs: Wweagewerkt, ,

Voorgestdd 'artilwW1762 van het Bllrgerlijk Wetboek

de huurdet op grond van een machtiging van de rechter
her veghuurde = onroerend geed: gedeelteliik @ vetbauwt of er nieuwe
voonieringen . (bijvoorbeeld centrale - verwarming) geinsralleerd  heefr,
rijsr de vraag of de verhuurdek:~ voor  het eventuale onderhoud: —daar=
van zal moeren ipstaan..

Wanneer:

2. Dans la deuxiame phrase de lalinéa 1", les terrnes « A défaut
d'ecrit. « ne permettent. pas de déterminer  si la limitation de la garantie
a un mois de loyer s'applique uniquement = dans Ihypothése d'un bail
verbal ou si elle s'appliqgue ¢galement dans le cas d'un. bail écrit qui

ne contiendrait pas de stipulation quant’ au montant = de la garantie.

Au surplus, la disposition ne précise pas si le montant dun mois
de loyer constitue  un maximum ou si elle permet dans tous les cas au

bailleur d'exiger  la garantie d'un mois de loyer.

Dans le méme alinéa, le texte ne précise pas non plus si le mot
« loyer.  vise le loyer initial ou le loyer compte tenu des adaptations
indiciaires.

Cette derniéee = observation vaut également: pour [lartidle 1750 du

Code civil, proposé, . ainsi que pour larticle 6bis intraduit par larticle
5 du projet.
3. L'article - 1760 proposé est impératif et est rendu applicable = aux

1978. Selon: lalinéa 2, les obligations

étre - stipuléas” par écrit.
malaisément. applicable  aux
la garantie couvre,
du. preneur.

baux. en cours au JI décembre
qui sont couvertes: par la garantie devront
L'application  de cette disposition parait
baux en cours au 31 décembre 1978. Dans. ceux-Gi,
le plus souvent taciternenr, I'ensemble des obligations

Pareille exigence n'est pas requise par l'articlé 5 du projet  en ce qui
concerne la garantie - en matiére de baux commerciaux.
maintenir celle<ci|

Si le Gouvernement ' estime devoir la disposition,

doit étre rédigee comme  suit:

= Si la garantie est fixée par écrit, cet écrit indique les obligations ...

4. A lalinéa 3, le texte suivant est proposs : :

« Lorsque la garantie est praductive d'intéréts, ceux-ci sont acquis
au locataire.

5. Dans I'état actuel de la législation, - la ~arantie = n'étant pas régle-
mentéa; peut étre: constituéec tant par' une siretée personnelle (caution)

que par une sOreté réelle, et, dans cette derniére hypothéss,., elle peut
étre donnéey sous; diverses formes: - objets, titres; ou espeeRs:

En prévoyant a l'alinéa 4 que: lorsque la garantie est supérieure = a un
mois de loyer, elle sera bl~uée ¢ sur un compte ouvert au nom du
locataire, le projet  impose: desormais: le recours: aux seuls dépots: de
titres; ou. d'especess. Par ailleurs,, le dépot d'espécess ou de titres; « blo~
gués sur un compte  ouvert- au nom du locataire» ne constitue_ pas,
scion: une dactrine et une jurisprudence © constantes, , un gage au profit
du bailleur. La clausa de «compte_ bloqué - concerne umiquement les
relations  entre - le dépesant et le banquier,” qui ne peut restituer
sans. l'accord commun: du dépesant: et du: tiers. Mais elle n'empécbe:
pas un autre ciéander du depesaat de saisir-arrgter  ‘les sommes; ou
valeurs; dépaséess et elle ne confére pas au bailleur le droit d'étre payé
avant ce créaneiet. Le dernier ' alipdax de larticle 1760 devrait donc
étre revul ent peéaisant © que la garantie serar remise;, a titte. de gage; entre
les mains d'un: tiers. convenu débiteur - du gage (attidle 2076 du Cade
civil).

enfin que si la garantie  devaif et dépeseec sur um
compte ouww~JT au: nom; du locataire., elle ne  pourraifi sevir a dédom-
mager le bailleur qu'apress, que celui~ci. aurait. obtenu un jugement:
définitif' de condamnation et fait pratiquer: une: saisie-arrée. Selon les;
pétiéties; de la paeedure - et I'éwentualité:  d'ume - opposition~ du locar
taire' A la saisig, les frais de justice peuvent aisémant atteingre et méme
dépasser le montant de trais mois de loyer, lorsqu'il s'agjt dun: loyer’
moyen. ou madeste.. Des lors, la garantie. dewviendraiti insuffisante.

On, obsenvera

Article 1761 du Cade civil, proposé

Cet article définit comme réparations: locatives; celles; « quii sont
de menu entretien - alors qu'a l'anticdé 1763; celles-ci sont les « petites;
réparations - et que, selon l'expass @ des mqfifs,, ce sont « des; réga—
rations peu importantes ; ou simplement; rendues: néggssaires; . U y a
lieu de corriger cc manque  d'hakmanie.

Article 1761.du Code civil. proposé e

Lorsque les parties de l'immeuble loué¢ auront été transformées. ou
que de nouveaux = équipements = (tel le chauffage central) auront - été
installés” par le prenmeur en vertu dune autorisation: de justice, la ques:

si le bailleur  sera, tenu de supporter: les répa-

tion se pose: de savoir
les éléments. transformés 5 ou les nouveaux —€qui-

rations qu'exigeraient

pements..
*
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In de memorie van toelichting zijn de in verhand met de artike-
len 1761, 1762 en 1763 gegeven voorbeelden in tegenspraak met de
teksr van de artikelen 1762, 1763 en 1775.

Voorgesteld artikel 1764 van het Burgerliik. Wetboek

I. Krachtens dit artikel mag de huurder aan het gehuurde goed
verbouwingen uirvoeren waarvan de kesten nier meer dan twee jaar
huur- mogen bedragen. Op enkele Kleine wijzigingen na is dar over-
genomen uit artikel 7 van de wet van 30 april 1951 op de handels-
?uu&overeenkomstem met her oog op de bescherrning van het handels-
onds.

De memorie van roelichting bij die wer stelde dar de artikelen 10
en Il (in de wet 7 en 8) voor de huurder her recht invoerden om
het gehuurde goed aan de behoeften: van zijn bedrijf of handel aan
re passen, De' wetgever gaf vooral uiting aan zijn bezorgdheid om
de handelseigendom te beschermen (verslag van de Commissie voor
de Economische Zaken en de Middenstand van de Kamer, zitting
1947-1948, Pasimonie, 1951, blz. 351 en volgende).

Er moer echter rekening mee worden gehouden dar dit recht om
verbouwingen uit te voeren nier geldt voor de voor handel of arnbachr
bestemde onroerende goederen die om verschillende redenen van de
toepassing van de wer van 1951 uitgesloten zijn, zoals de onroerende
goederen; die normaal voor minder dan een jaar verhuurd! worden:
of waarvan her kadastraal inkomen, een door de Koning bepaalde
grens niet overschrijdt (artikel 2 van de wet van 30 april 1951; konink-
lijk besluit van 23 december 1951, gewijzigd bij het koninklijk besluit
van 21 augustus 1962).

In her voorgestelde arrikel 1764 zijn die beperkingen nier overge-
nomen.

Z. Het vermeeden; dar de verhuurder, dettig dagen na de onrvangst
van de kennisggvin~ door de hourder, met de uirvoering insremt, doet
andermaal het probleem van de afwezigheid van de verhuurder rijzen,
renz.ij wordt 1angenomen dat de onrvangsr van de Kkennisgeving wer-
kelijk moee bebben plaarsgehad en nier gewoon vermoed mag worden.

Voorgesteld artiied1767 van het Burgerliik Wetbegk

VCP?lgensdit aktikel wordt « de buur van meubelen om een gehele
womog daarmee: te stofferen: geachr voor zolang te zijn aangegaan; als
de woningen; doorgaans verhuurd worden,

Het gaar ia dit astikel niet om de huur van een gemeubelde woning;
waarvoor een ondeelbaar conrracr bestaar en waarvan, de voorwaar-
de?x inzake duur en ontbinding uitdrukkeliik geregeld zijn in arti-
kell 1768.

Axtikel 1767 beek kennelijk betrekking op de buur van meubglen,
los van enige buurovereenkomsti Hij die een zodanige: huur van
meuWo:n aangaat., kan overigens eigenaar van zijn woning zijn.

Anikall 1767 zou derhalve beeee op zijn plaats zijn in afdeling V
van boek IlI, tirel VIII, boofdstuk II, van her Burgedijk Werbogk, dar
handalt. over de roerende huur.

De tekst van dit actikel regelt de duur van de huur van meubgien
«om eea gehele woqing daarmee: re stofferen, , Bghoudgps andgrs-
luidende. bepaling is die duur negen [aar (voorgesteld artikel 1768
Burgerlijk Wetbqak). ) b

Er zou echter duidelijk moeren wordan: gesteld of ontbinding moge-
lijk is en zo ja, of de opzeggiagstermijn die is van hee voorgesteld e aru-
kel 1768, S 2, Burgerlijk Wer6Qek (drie of zes maanden vOOrher ver-
stiijkeny van een drigjarige perioda) dan wel die van her voorgestelde
attikel 1778septies Burgerlijk Wedxlek (drie dagen op igder tijdstip).

Voorgesteld artikel 1768, f 2, van het Burgerli;k Wetbqak

Volgens S 1, rweede lid, van astikel 1768 geldr het vermoeden, dat
de buur voor negen jaar is aangegaan, ook voor de onderhuur.

Paragraaf 2, die de opzeggingstermijnen; bgpaalt, is eveneens van
toepassing op' de ondeshuur, )

In geval van ondeshuur riisr er wel een probleem wanneer de ver-
huurder de hourder,- die onderverhuurder is, opzegr op de laatste
dienstige: dag. of wanneer' de onderhuurder van zijn verrrek op dg
laatste dienstige dag kennis geeft aan dezelfde huurder, die onderver-
huurder is; Die beschikr dan nier over de nadige tijd am op zijn beurr
op te ~8FD!' Hij zou .dan gebenden. blijven voor een pieuwe rermijn
van dkie jaar en zou in het eerste geval de door de verhuurder uir-
gezene onderhuurder = moeren schadeloossrellen,. in her rweede geval
een nieuwe onderhuurdecs moeren: zoeken,

In hek ontwerp: zou een bijzondere bepaling moeren worden inge-
voegd ter oplossing van dar probleem.

Voorgesteld artikel1768," J 3, van het Burgerliik. Wetboek
De huurder kan te allen tijde aan her lopende conrracr een einde

maken met opzegging van een maand, wanneer hi] wegens zijn be-
roepswerkzaamheid of wegens overmacht verplicht is te verbuizen.
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Dans I'exposé des motifs, les exemples donnése a propos des arti-
des 1761, 1762 et 1763 Salit en contradiction avec le texte des arti-
des 1762, 1763 et 1775.

Article 1764 du Code civil, proposé

1. Cel article permet au preneur d'effectuer des transformations dont
le colt ne dépasse pas deux années de loyer. Il reproduit, a quelques
petites modifications pres, l'article 7 de Ja loi du 30 avril 1951 sur
les baux commerciaux,. en vue de la protection du fonds de commerce.

L'exposé des motifs de cette loi précisait que les articles 10 et 11
(devenus 7 et 8) instauraient le droit pour le preneur d'adapter les
lieux aux nécessités de son industrie ou commerce (Pasinomie, 1951,
p. 329). Le législateur: manifestait principalement: son souci de défen-
dre la propriéteé commerciale (rapport de la Commission des Affaires
économiques et des Classes moyennes de la Chambre, session 1947-
1948, Pasinomie, 1951, pp. 351 et sS.),

Il faut toutefois tenir compte que ce droit d'effectuer des transfor-
mations ne concerne pas les immeubles commerciaux ou artisanaux
qui, pour divers motifs, sont exclus de l'application de la loi de
1951, tels que les immeubles normalement: loués pour moins d'un an
ou ceux dont le revenu cadastral ne dépasse: pas une limite fixée par
le Roi (article 2 de la loi du 30 avril 1951; arrété royal du 23 décem-
bre 1951, modifié par l'arrété royal du 21 aolt 1962).

L'article 1764 proposé: ne reprend pas ces restrictions.

2. La présomption du consentement du bailleur, trente jours aprés
la réception de l'avis adressé par le preneur, pose a nouveau le pro-
bleme de I'absence du bailleur sauf si I'on. admet que la réception de
l'avis doit étre effective et non simplement présumée.

Article 1767 du Code cioil, proposé

Selon cet artiele, « le bai) des meubles fournis pour garnir un
logement entier est censé fait pour la durée ordinaire des baux a
loyer -.

N ne s'agjt pas dans cet article de la location. d'un; logement meu-
blé, faisant l'objet: d'un contrat indivisible et dont les conditions: de
durée er de résiliation sont régies expressément par l'atticle 1768.

L'aeticle 1767 concerne manifestement le bail de meubles consenti
indépendamment d'un bail a loyer. Au demeurant,, le preneur d'un tel
bail mobilier peut étee propriétaire de son logement.

Cet article 1767 trouverait des lors sa place logique dans la sec-
tion V du livre HI, titre: VIII, chapitre: 1J du Cade civil, qui est rela-
tive aux baux: mobiliers.

Le texte de cet acticle régle la durée du bail de meubles « fournjs
pour garnir un logement entier -. Sauf disposition contraire, la dukée
en sera de neuf ans (article 1768 du Cade civil, propQsé).

Il devrair toutefois; étre précise si une résiliation est possible et,
dans l'afarmc ‘'ve, si le délai de préavis sera celui de l'awtidle 1768,
S 2, du Code: civil, propesé (trois ou six moig avant: l'expitation. d'un,
triennat] ou celui de larticle tn8septies du Cadg civil, propesg (troig
jours a tout moment).

Artid« 1768, J 2, du Code civil, proposé

Selon le S 1er, alinéa 2, de l'acticle: 1768, la présomption que le
bail a été fait pour neuf années s'appliue  aux sous-locations.

Le S 2 qui peévoit les délais de préavis pour les conges est ggale=
ment applicable aux sous-locations.

Un probleme se pose toutefois dans le cas ol il existe une sous-
location, lorsque le bailleur doame congé au preneur, sous-bailleur,
le dernier jour utile, ou lorsque: le sous~preneur notifie son départ: le
dernier jour utile au méme preneur, sous-bailleur. Celui-ci ne dispose:
pas du temps nécessaire: pour donner congé a son tour. 11 resterait
ainsi engagé pour un nouveau terme de trais ans, devant, dans le
premier cas indemniser le sous-locataire qui sera. expulsé par le bail-
leur, et dams le second cas chercher un nouveau sous-locataire,.

Une disposition spéciale pourrait étre insérée dans le projet per-
mettant de résoudre ce probléme.
Article 1768, J 3, du Code civil, proposé
Le preneur peut mettre fin, a tout moment,, au bail en cours moyen-

nant un préavis d'um mois, lorsqu'il est contraint de démépager en
raison de ses activités professionnelles; ou d'un cas de force majeure.
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Opdar de verhuurder kan wegen of de cenzijdigc beéindiging van
het contracr regelmnrig is, zou de huurder verplichr moeren ziju de
feireliike redenen van zijn beslissing ter kennis te brengen,

Voorgesteld artikel 1769 ran het Burgerliik Wetboek

In de regeling van her huidige arrikel 1759 van her Burgerljik
Wetboek is het zo dar, wanneer de huurder in het genot van het
gehuurde goed wordr gelaten na her versrrijken van een huurover-
eenkomst voor een bepaalde rijd, door de srilzwijgende wederinhuring
een nieuwe huurovereenkomst voor onbepaalde tijd ontstaat, die kan
worden beéindigd met een opzegging, gedaan met inachtneming van
de termijn door her plaatselijk gebruik bepaald. Die terrnijn is door-
gaans kort en maakt het parrijen mogelijk zich vrij spoedig te ont-
doen van de gevolgen van de stilzwijgende wederinhuring.

Zo zou te Brussel de huurovereenkomst betreffende een apparte-
ment waarvoor de huur maandelijks wordt betaald en waarvoor de
voor een jaar aangegane huurovereenkomst rhans versrreken is, door
beide partijen be@ndigd kunnen worden met opzegging van een
maand voor het verstrijken van her lopende kwartaal (Zie De Page"
op. cit., Deel IV, nr 556).

De stilzwijgend wederingegane huurovereenkomst is dus, wat de
duur berrefr, normaal minder srreng dan de oorspronkelijk aangegane
overeenkomst.

Het voorgesrelde artikel 1769 zal daarentegen tot gevolg hebben
dar pattijen bij stilzwijgende wederinhuting voor negen jaar gebonden
zijn.

Om het voorbeeld weer op te nemen: na de voor een jaar aan-
gegane schriftelijke overeenkomsr zou automatisch een overeenkomst
voor negen jaar volgen, waaraan partijen alleen na iedere driejarige
periode een einde zouden kunnen maken met opzegging van drie of
zes maanden naargelang de huurder dan wel de verhuurder de op-
zegging doet,

De memorie van toelichting geeft de volgende commentaar bij
dit artikel: < Dit artikel neemr de regeling over van het ander (lees
e oude ») artikel 1759. De tekst werd vereenvoudigd en vermits de
gebruiken zijn afgeschaft wordt nu verwezen naar artikel 1768-.

Uit die commentaar kan niet worden afgeleid welke de [uisre srrek-
king is van de wijziging welke artikel 1769 in de huidige regeling
aanbrengt,

Voorgesteld artikel' 1771 van' het Burgerlijk Wetboek

Dit artikell zou berer als volgt worden geredigeerd:

e De verhuurder kan de huurovereenkomst nier ontbinden.ee

Voorgesteld artikel1772  van het Burgerlijk Wetboek

Het woord e« vooraf . is pleonastisch en moer vervallen.

Voorgestelde: arti/ukn,s 1774 en 1775 van het Burgerli;k. Wetboek

Voor degze artikelen gelden dezelf~e opmerkingen en rekstvoor-
stellen als voor de hiervoren besproken artikelen 1756 en 1757.

Axtikel S van bet oorwerp

Dit artikel is te vergelijken met attikel 1760. Er zijn dezelfde opmer-
kingen bij te maken als bij de bepalingen van dar arrikel die In het
onderhavige attikel zijn overgenomen.

Autlkel 6 van het ontwerp:
Voorgesteld artikel 32 van de uiet van 1951

Dit artikel verklaarr een aantal artikelen van afdeling Il, die voor de
woombuur: gelden, van toepassing op de handelshuur,

Vooral moet worden vermeld her voorgesrelde arrikel 1767 Bur-
gerlijk Wetboek, herwelk bepaalr dar < de huur van meubelen om een
gehele woning daarmee te stofferen, wordt geacht voor zolang re zijn
aangegaan als de woningen doorgaans verhuurd worden -.

Inzake handelshuur is de woning bijzaak maar de wetrelijke huur-
tijd van de handelshuur is erop van toepassing (artikel 4 van de wet
van 30 apkill 1951). De verwijzing naar de gewone huutrijd voor wonin-
gen is dus nier diensrig.

Deze bepaling zou moeren worden herzien,
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Pour permettre au bailleur d'apprécier la régularité de la rupture
unilatérale du bail, il conviendrait que le preneur ait I'obligation
d'indiquer les motifs de fair sur lesquels il fonde sa décision.

Article 1769 du Code civil, proposée

Dans le systeme de larticle 1759 actuel du Code civil, si le pre-
neur est laissé dans les lieux a I'expiration d'un bail d'une durée dérer-
minée, il s'opere par l'effet de la tacite reconduction un nouveau bail
a duree indéterminée auquel il peur étre mis fin par un congé donné
suivant le délai fixé par l'usage des lieux. Ce dernier délai est géné-
ralement court et permet aux parties de se libérer assez rapidement des
effets de la tacite reconduction.

Ainsi a Bruxelles, un appartement dont la location se payerait par
mois et qui aurait fait I'objet d'un bail d'un an actuellement expiré,
pourrait étre résilié de pan et d'autre moyennant un préavis d'un
mois pour I'expiration du trimestre en cours (Voy. De Page, op. cit.,
Tome 1V, nO556).

Le bail tacitement reconduit est donc normalement moins contrai-
gnant quant a sa durée que le bail conclu a l'origine.

L'article 1769 proposé par le projet aura, au contraire, pour effet
ge_llier les parties pour neuf ans, en cas de reconduction tacite du
ail,

Ainsi dans I'exemple cité plus haut, au bail écrit d'un an succedera
automatiquement: un bail de neuf ans, auquel les parties ne pourront
se soustraire qu'aprés chaque période de trois ar.s et moyennant
un préavis de trois ou de six mois selon qu'ii s'agit du preneur ou du
bailleur.

L'exposé des morifs commente comme suit l'article 1769 proposé:
* Cet article reprend, moyennant quelque simplification, les terrnes de
I'ancien article 1759. Les usages étant abandonnés, il convient de se
référer, a présent, a larticle 1768-.

Ce commentaire ne permet pas de discerner la portée véritable de
la modification que l'article 1769 a apportée au systéme actuel.
Artide. 1771 du Cede ciuil, proposé

Cet artide serait mieux rédigé comme suit:

* Le bailleur ne peut résilier le bail.e

Article 1772 dit Code civil, proposé

Le mol -« davance ", qui constitue un pléonasme doit étre supprimé.

Articles 1774 et 1775 du Code civil, proposés

Ces artici.  appellent les mémes observations et propositions de
texte que les articles 1756 et 1757 examinés ci-avant.

Atticle 5 du projet

Cet article doit étre comparé avec l'attigle: 1760. Il souleve les mémes
observations que celles qui ont été faites au sujet des dispositions
reprises de cet article.

Adticle 6 du projet:
Article' 32 de la loi de 1951, proposé

Cet article rend applicables aux baux commerciaux certains articles
de la section Il, qui régissent les baux a loyer.

Parmi ces articles, on retiendra l'atticle 1767 au Code civil proposé
qui prévoit que c le bail des meubles fournis pour garnir un logement
entier est censé fait pour la durée ordinaire des baux a loyer .

En matiére de bail commercial, I'habitation constitue l'accessoire,
mais la durée légale des baux commerciaux s'y applique (article 4 de
la loi du 30 avril 1951).. Dés lors la référence a la durée ordinaire des
baux a loyer est inadéquate.

Cette disposition devrait étre revue.



41 )

Artikel 7 van het ontwerp

Dit artikel vernummert = de artikelen waarnaar wordr verwezen.. In-
dien echter, zoals het onrwerp stelt, de voorgesrelde artikelen 1721,
rweede lid, Burgerlijk Wetboek en 1722 Burgerlijk Wetboek van dwin-
gend recht zijn, behoeven zij nierr meer te worden: vermald in artikel 56
van afdaling [l

Artikal 8 van her ontwerp

Voorgesteld artikel 1776 tran het Burgerlijk: Wetboek

1. Dit artikel is de woordelijke overname van arrikel 1 van de
Franse: wet van 2 juli 1966, zoals her gewijzigd is bij de ordonnantie
van 28 septembec 1967 (zie die tekst : Dali. 1967, Lég., 378 en J.C.P.

1967, lIl,. nr. 33.459).

In 20 van dar artikel doelden de woorden < par [l'acquisition
indirecte . des: droits de propriétd du terrain sur lequel ont été édifiés le
ou les immeubles loués, - op (cfr Rép,. civ. Dalloz, 2c éd., Vo Leasing,
par Cabrillac, nrs 85 en 87) «l'acquisition  des parts; appartenant  a
I'entreprise : de leasing dans une société civile immobilicee = », Het Bel-
gische recht kent een zodhnige wijze van eigendomsverkrijgings: = nier,

L. Volgens; de memorie van toelichring houdt de prijs van de goe-
deren waarvoor: een leasingovereenkomst «+ is aangegaan, , « rekening met
de ter' uitveering van de huurovereankomst  gedane srortingen of althags
met' een; gedeelre  daarvan . ».

In de tekyr van het voorgestelde
die voorwaarde niet gesteld
rende gorderen..

De memorie van toelichting geefte geen wverklaring bij her slorge-
deelte van, de bepaling  onder nr 2 van her voorgesrelde artikek IN6
Burgerlijk Wetbagk,, terwijl dar gedralte_ van de tekst niet: duidelijk is.

- actikel In6  Burgerijk Wetboek = is
in verband met de huur van de onroe-

Voorgutdd artikel Imquater:  van het Burgerlijk Wetboek

Het: ontwerp « zegt dat de' leasingverrichtingen: openbaar: worden | ge-
maakt  maar laat het' aan' de' Koning OVet de wijze van openbaarmaking
vast te stellen: en te bepalen « in welke omstandigheden . zij (de leasing-
vegrightingen),. - bij ontbrekers: van openbaarmakings , nier aan  derden.
kunnen.y worden_: tegengeworpen -, Het: bepaalr niet: waarin. die open-
baarmaking ~ principieel zal bestaam,, waarop de onmogelijkheid  om
ze aany derden. tegen: te werpen | slaar,. nech welke de bevoegdheid is
van de derden die er zich: op kunnen.: betoepen.. De memorie vam roe-
lichting . veranrwoordr : die openbaarmakingss echter* door~ her feit dar
« de huurder: her gemor (van die geaderen_ heeft) en het recht om ze
na afloop van, de huur te verkrijgen... De [oecleren zjjn dus bezwaard
met: een; SOOrt tijdelijke - onbassbikbaarheid. . = Het: is voor de bescher-
miog van derden van belan~ dat zij deas een openbaarmakings: kennis
kwnnen s hebhegs: vani de bijzondere  rechtspositier  van die geoederen  »,
Elders; im vesband mer het; voorgestelde  artikal | Im Burgerlijk =~ Wet-

bagk,, hetwelk voorsghrijft . dar de overeenkomsr  biji geschrift. moer.
zijn vastgateld, . zegt' de memonie van: toelichting ook c¢ De openbaats
making  Zal door de Kgping (Frans: la loi) worden geregald.. Het

veigiste van een; gesehhifty zal die openbaarmakingst - vergemakkelijkencs -.

Higruit = volgt  dit het: ontwerp 1 een openibaarmakiog = en: een: wij7e van
openbaarmaking: ~ wil voorsehrijven - waarvoor: her geschrifr zal dienen
(dr,. de agtikeleg.. 2 tor 7 vani het Franse ' decreet. van"  juli 1972, 1: @, B.
1972, Wl nr 39378, = herwelk een: inschrijving « ter giffie organiseert. ' en
wei, volgens artikel.: 8, cC\ peine de ne pouvoir opposer: aux créanciers .
ou; ayam ts-cause du locataire Jes, droits du créditeur sur les biens dont
celui.ci a conservé  la propriétd, , sauf s'il établir que: les tiers avaiant
eu; conn asssance de l'existenge  de ces: droits; .1,

Het: bewestigen. van; een. plaatje van voldoende grootre mer de ver-
melding dar het: goed! eigendom van de leasingond ememing  blijft, is
door - artikel | 2, 2<>cl, van, her mipiscetiaal besluit van 23 februari 1968

slechrs woorgeschreven als een verplichting: tot her verkrijgen van de in
agtikek| 3 van het: koninkliilk besluit. van: 10 november 1967 bedoelde
erkenning. - De uitvoering van' eeni zodanige maatregel is voor de auteurs ;
nier voldoende = geblekan voor her uitsluiten = van het voorrechr van de
verhuurder -~ (van het' onroerend goed waarin de keediememer -~ zijn be-
drijvigheid  zou uiroefenen): op alle: roerende goederen,. zelfs de machines
en werktuigen  die het, zelfs indusrriéke; = geed! stofferen; (Cass. 22 septem-
ber 1938,P as. 1938, I, 290) indien | niet' bewezen: is dar de verhuurder,

roen. die: maghines = en werktuigen: . in her goed werden gebrachr; wist
dat zij nietaan  zijn huurder  rogbehoorden. (cfr. o.m. Donnay, opm.
Ree. ~én. enreg.. 1968, biz. 229 en, 230; Vincenr en Dchan, Le statut

légal du leasing, 4, ik 1968, 733 e.v., spec. wr 12, en Rev,. crit, [ur. b.
1967, noor onder Gent 27 juni 1966, blz, 229 e.v., spec.. blz. 243 en
244, nr 25)..

Artikel ' 9 vani het: ontwerp 1

Voorgesteld  artikel 1778 van het Burgerln]; Wetboek

Het: eersre lid moer worden artikel

In8nonies.

ingevoegd . in het voorgestelde
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Article 7 du projet

Cet article substitue une nouvelle numérotation  des articles de réfé-
rence a l'ancienne. . Toutefois,  si comme Je prévoit le projet, les arti-
cles 1721, alinéa 2, du Code civil et 1722. du Code" civil, proposéss sont

impératifs, il n'y a plus lieu de les cirer a larticle 56 de la section I[IL
Axticle 8 du. projet
Article In6 du Code civil, proposé
1 Cet article reproduit: textuellement  [larticle '[er de la loi francaise :

du 2 juillet 1966, tel quil a été modifié par l'ordonnance du 28 sep-

tembre = 1967 (cf. ce texte:  Dali. 1967, Lég., 378, et R CA: 1967, 111,
n0 33459).

Dansi le 20 de cet acticle, I'expression = «par  l'acquisition = ... indirecte
des droits de propriété = du terrain sur lequall ont été édifiés le ou les

immeubles loués -, visait (cf. Rép, civ. Dalloz, 2c éd., VO Leasing, par
Cabrillac, nOS 85 et 87) lacquisition: des parts appartenant.' a I'entre-
prise de leasing dans une société civile immobiliere; Le droit belge ne
connait pasi un tel mode dacquisition: de la propriété.

2. Selon l'exposé @ des motifs,, le prix d'acquisition: des: biens faisant
I'objet d'un crédit-bail ~tient: compte: au moins partiellement des: verse:
ments. déja effectuéss en exéeution du contrat' de location.

IN6 du Cadé civil proposs, cette condi-
des biens. immobiliers.

Dans le texte de larticle
tion. n'est pas énoncée a propos de la location

L'exposé : des; motifs n'explique: pas la partie finale: de la dispo-
sition prévue a :article- 1776, nO 2, propose, alors. que cette pagtie du
texte n'est: pas claire.

Article Imquater - du Code civil, proposé

Le projet soumet les opérations: de crédit-bail a une publicit¢ : mais il
laisse: au Roi le soin d'en fixer les madalités ainsi que les conditions
dans lesquelles: le défaut de publicité entrainera  inopposabilité = aux
tiers, 1l ne précise’ pas en quoi,. dans son priacipe,, cette' publicité
consistera, . sur' quoi cette inopposabilité ~ portera, ni la qualité des tiers
qui pourront  s'en; préuvaloir. Cependanti I'exposé. des motifss justifie

cerre publicité  par' le fait que « le locataire a la jouissance (de ces
biens). et a le droit de les acquérir en fin de baill. Ces: biens sont donc
grevés dune cectaine indispamibilité & terme. L'intérét des tiersi com-

mangde dés lors. qu'une publicité soit organisge. afin qu'ilss puissent
connaitre le statut jusidique ' particulier - de ces biens -. Ailleurs,, & pros
pos de lagticle - lrm en projet, prescrivant: la constatation = du contrat
par égrit, l'exposé - desi motifs signale aussi: « « une publicité doit
étre organisge« par la loi et I'existence : d'un écrit. permettra de: faciliter.
cette publicité  -.-

Il Ilsulre de cerre explication~ que le projet = entend prescrire @ une:
publicité el an moda. de publicité : auquel| I'éarit servira. (d. les; agticles
2\ 7 du dégret frangais. du -k juillet 1972, 1:C. P. 1972, 111, no 39378,
qui organise : une inscription  au creHe,, et ¢ela a peine,, selon l'aricle : 8,
de ne pouvoir = opposer: aux creaneiers =~ ou ayants=cause : du. locataire
les. droitss du ckéditeur sor les biens dont  celui-ai a conservé la pro~-
priété,, sauf s'il. établit que: les tiers: avaient eu. connaissa@ce - de [lexis,-
tence de ces dkoitss

L'apposition~ d'Une plague de: grandewa « suffisante»  indiquanty que
le bien reste la propriété de I'entreprise~: de leasing,, n'a été presarite par-
l'agtidde 2, 2°, lirtera cl, de l'arrété minjstériel. du 23 févgier 1968, qu'au

titre d'objet * d'une obligation  a assumer: pour obtenir I'agrénaent. prévui
a larticle 3 de larrét¢ royal du 10 novembre 1967. L'exéqugion: d'une
telle mesure n'a pas paru aux: auteurs . comme suffisante = pour  écarter

le peivilegee du bailleur (de Iimmeuble - ol le crédité exercerait  son
industrie). sur tous. les meubles, méme les. maghines . et appareils,, qui
garnisseats le bien: loué, méme  industriel | (Cass. 11 septembre 1938, Pas:
1938, 1, 290). s'il n'est pasi prouvé qua leur intregduction - dans; le
bien, le bailleun  savait que' ces maghines et appareilss n'‘appartenaient
pas: a son locataire ' (d. notamment - Donnay, abs, Rec, gém. enreg. 1968,
p. 229' et 230; Vincent: et Dehan, Le statut légall du leasing, J.T. 1968,
p. 733 er suiv., spée. no 12, et Rev. crit, jur: b. 1967, note sous Gand
27 juin 1966, p. 229 et suiv., spés. p. 243 et 244, nO 25).

Atcticle 9 du projet

Article In8 du Code civil, proposé

Le premier alinéa doit étre inséré dans l'agicle In8/1lo/lies,

posé:

pro--
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Het tweede ' lid wu dan als volgt worden | gelczen : « De levering be-
doeld in artikel 1720 geschiedt door. de overgave van de verhuurdc
zaak -

Aangezien  artikel! 1778 geen. bepaling van dwingend recht s, lijkt
her niet' nodig in het derde en her vierde lid te zeggen « indien  daarorn-
trent niet anders is overeengekomen: = - en e indien. het regeudeel = nier
bedongen is -. Om echter ' rnisvatting  orntrent her aanvullende  karakrer
van de bepaling  te voorkomen, i vervange - men. i her derde lid de werk-
woordvorm | ¢ moet geschieden - door.  geschiedr ».

Yoorgesteld artikel 177Ster uan het Burgerliik. Wetboek

1 Het eerste lid van dar arrikel bepaalr dar de huurder, = niettegen-
sraande. elk daarmee @ srdjdig beding, her recht heeft de door hem in
huur  genomen  roerende.  voorwerpen < geheal! of gedeelrelijk  voort * te ver-
huren.

Krachtens . artikel 1729, dar toepasseliik, is op de huur van roerende:
goederen, moet de buurder het gehuurde gebruiken volgens de bestem-
ming welke bij het huurcontract . daaraan' gegeven  is of volgens die
welke naar gelang van de omstandigbeden vermoed wordt. . Dit is geen
dwingende - bepaling. .

Die twee: bepalingen zouden bi] de toepassing: wel eens regenover
elkaar - kunnen: komen te staan, bijvoorbesld als van: ‘een stel roerende

voorwerpen®  dar beseemd is om samen te blijven - zoals her gevall is
met meubelen | die: voor de sroffering. van: een hele woongelegenheid
zijn verstrekr = - de huurder - er enkele wil gaan voorrverhuren:

Het' ontwerp 1 zou moeren- aangeven . welke van beide bepalingen in-
geval van conflict prevaleert, om zeker te srellen ofwel dar de over-
eengekomen  bestemming en gebruik van her verhuurde  in achr worden
genomen: | ofwel dat er recht is op overdracht van de buur of op voort-
verhuring, .

2, Als aan de verhuurder geen kennis wordt gegeven van de huur-
overdracht I of van de onderverhuring; | , kan bij onkundig: blijven  van
die handekingen _: en van ber nadeel dat zij hem kunnen . berokkenen.

J, Bij het derde lid van autikek 1778ter is hetzelfde op te merken
als bij het voorgesrelde . artikel 1718, S J, Burgerlijk Wetboek:

Voorgesteld artikel 1778sexies van het Burgerljjk Wetlxbk

Vooraan & in de reksr moer het: woord e Hij - worden— vervangen
door « De buurdeg: -,

Voorgesteld artikel 1778septies van het Burgerlijk Wetlxk

. Het is nier duidelijk wat in dit arrikel  alleen ren voordele' van de
huurder van dwingends recht maer: zijn, in de zin van het voorgesrelde
attikel  1778undecies.

Slaar die  bepalihg op de opzeggirigstermijn; | van die. dagen_ om de
overeenkom st te ontbindencss dan kan meny zich afvragen weik van; de
twee volgende « bedingen.. ZOU worden | geacht in bely voordeel | van de
huurdena’ re zijn opgenamen ; : een afwijkend, beding daf dg opzeg-
ginpresaaijs (| voorn  beidec pariijen_s op: vigr dagen; vasgstelt,, of een andey
dai dia rewmijn  tot; twee: dagen vermindert.

2. Il bern tweedse lid maeren de woorder: « Indien dg duun niet
duidetijki  blijkt - worden_s vervangen | door < Indien geen huurtijd
beddngeny is -,

Voorgesteld ' artikel 1778Qatigs - van het Burgerlijk Wethgk_

Voor dit' astikel geldt dezelfde« opmerking —als bi] artikel 1761
gemaakt - is in verband mer her weinig nauwkeurige = van de term
e geringe herstellingen ~ -.

Axtikel| 11 van het ontwerp »

In her eerste  lid van attikel! 1344bis dient her woord < neergelegd, _
re worderss vervangen_. door « ingadieaek -, en dienen de woorden ; « ter
post - re wordegas ingevoegd = voér « aangetekende brief . Het slot
van dar lid, vanaf de woorden s « de partijen: worden ..e , zou een nieuwe
volzin . maeten.t vormen. .

Voorts: zellen) Regering en wetgever moeren oordelen = of het nier
beter” is de rweadev volzin van: dar lid' re vervangen . door - een bgpaling
waann . wordt' gezegd dar een. afschrifr van het verzoekschrifr , bij de
oproepings = wordt' gevoegd, .

Atikel: 14 van. her ontwerp »

1. Her. opschrifr « baven dit artikel zou moeren- vervallen, aangezien
her. onrwerp’ geen hoofdstukken heefr.

Le second alinéa. serait dans ce cas rédigé comme suit: « La déli-
vrunce  prévue par Jarticle 1720 s'opére par la tradition = de la chose
louge ».

L'article ~ 1778 n'étant. pas impératif, il n‘apparait = pas nécessaire de
préciser aux alinéas 3 et 4: < sil n'en a ete autrement.” convenu - et
* sl ny a cu stipulation contraire . Toutefois, = pour éviter route mé-
prise sur le caractére supplétif, il convient de remplacer a lalinéa 3
de larticle la forme verbale: =« doit se faire. par. = se [ait »,

Artiele 1778ter du Code civil, proposé

I. Lalinéa [er de cet article prévoit que nonobstant = toute conven-
tion contraire, le preneur a le droit de sous-louer soit pour le tout, soit
pour ' partie, = les objets mobiliers  qu'il a pris en location.

L'article 1729, applicable = aux baux mobiliers, = fait au preneur obli-
gation  d'user de la chose louée suivant la destination . qui lui a été
donnée par le bail ou suivant celle présumée  d'apress les circonstances.
Cette  disposition =~ n'est pas impérative.

Une opposition ~ entre les deux dispositions ; pourrait = surgir quant. a
leur application.  Ainsi, par exemple, , un ensemble d'objets mobiliers . est
destiné & rester groupg¢ (cas des meubles . fournis. pour garnir un loge-
ment: entier) et le preneur: veut sous- louer qualques uns de ces objets.

Le projet devrait prévoir laquelle des deux dispositions = I'emporte: en
cas de conflit; de maniére a assurer - soit le respect de la destination et
de l'usage convenu de la chose: loués, soit le droit de céder le bail
ou de sous-louer.

2. Le bailleur n'étant' pas avisé' de' la cession ni de la sous-location
peut demeurer dans [lignorance ~ de ces opérations ; et du préjudice qu'el-
les pourraient  lui faire encourir.”

3. Lalinéa 3 de larticle 1778ter appelle la méme observation = que
l'article 1718, S 3, du: Code civil, proposé

Article 1778sexies du Caode civil, proposé

Au début de cet asticle, il y a lieu de remplacer- le mot. Il - par < Le
preneur -

Article 1778septies du Cede civil, proposé

1. On ne distingue pas ce qui dans cet article = dQit avoir un caraco
tere impératif.  au  profit. du seul preneur, au sens de [laricle  1778un-
dedes, prqposs -

S'il s'agit du préaviss de trois. jours: permettant | la résiliation, . on peut
se demander: quelle. serait, , entre : une disposition - dérogatoire_  fixant:* poun
les deux : parties, . le délai de préaviss & quarre jours; et une autre le té-
duisaon. a deux jours,. la clause qui serait considérée. comme . étant; a
l'avanta~e = dws prenaurs

2, Au second alinéae les mots; ¢ Si ce terme . n'apparaiLy pas; claire-
ment - doivent;: &te remplacés, par o A défaut; dg terme_ convenu

Article 1778Qcties du Cgdg: Civil, propesé

Cet artiole appelle * la méma observation = que celle qui a été taire. a
Jartiole 1761 en ce qui concerne; le caractere - peu préais, de I'expres-
sion e« menus travaux: de réparation = -.

Adiglt 11 du puet :

A lalindaa lcr de ladisle 1344bis, il y a lieu dg remplacer - le mot
 dépossex - par c introduite e et les mots; « & la poste. _ dgvraient;
éire ins@is. apréss o lettre: recommandée o -. La fin de l'glinéa, a parfir
des: motss < les parties  sont' convoquéeses. - doit  formgr une nouvelle
phrase.:

Par ailleurs, le Gouvernement._: et le légjdateur. apprgcieront =~ s'il| ne
vaudrait pas mieux remplacer: la seconde phrase « de eet alinéa, lcr par
une disposition ' prévoyant. ' que  la convocation ~ serait. accompagnée  d'une
copie de la requéte

Axticle © 14 du projet .

1. Lintitulé.  précédant | cet article  devraig étre omis,, I'ensemhble  du
projet” n'étant pas divis¢ ' en chapitres.
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1. Voorgesreld wordt her artikel als volgt te redigercn

« Artikel 14. - De toepassing van artikel 1730 van het Burgerlijk
Wetboek op de bij de inwerkingtreding van deze wet lopende huur-
overeenkomsten wordr door de volgende bepalingen geregeld :

I. Voaor de overeenkomsten die vo6r 1 januari 1978 aangegaan zijn,
mag de huurprijs voor de eerste maal aan de levensduurte worden
aangepasr vanaf 1 januari 1979 en vervolgens telkens vanaf 1 januari
van de volgende jaren.

Voor die overeenkomsten ... (voorrs zoals in het ontwerp).
Het aanvangsindexaijfer ... (voorts zoals in het ontwerp) ..

2. Voor de overeenkomsten die vanaf 1 januari 1978 aangegaan: zijn,
mag de vastgestelde huurprijs worden aangepast vanaf de verjaardag
van de dag waarop de huurder in het genot van her gehuurde onroe-
rend goed is getreden.

De basishuurpril's en het aanvangsindexcijfer zijn die welke omschre-
ven zijn in artike 1730 van her Burgerlijk Wethoek.

Attikel t6 van het ontwerp

Her eerste lid van dit actikel biedt de mogelijkheid om een plaats-
beschrijving op te maken voor de huurovereenkomsten  die lopen: op
her tijdstip dat de wet in werking rreedr,

De tekst srelr als uitgangspunr van de rermijn van rwee maanden
nier 1 januari 1979, maar de dag waarop de wet in werking treedr,
zodat de keuze van die datum open blijft. De datum: van 31 december
1978 zou aan die werkwijze: moeren. worden aangepast,-

Daar geen bliivende bepaling ber opmaken van een plaatsbesahrij-
ving voor roerende huur voorschrijfty, is de bewuste bepaling te alge-
meen; et dienr te wordem, bepaald dat ze niet voor roerende huur geldr.

Het lijkt 1Qgscb dat het opmaken van de plaatsbeschijving kan
worden t, nigt door ¢ de pattilen o maar door elk van hen,
en dat die eis nier kan worden; gesreld als reeds bij de aanvang van
de huur een plaatshesshrijving is opgemaakt..

War het tweede lid betgeft, dar bedqeld is voor het vrijwaren; van
de vroegere: overeenkomsten. die: onder de gelding van de vroegere aan-
vuUende bepalingen zijn aangegaan, is het met het oog op die vrii-
wating nodig dar naar attikel t731 van het Burgerlijk Wetbagk in
zijn opeenvolgende. versies wordt verwezen.

Vootige'teld wordt de tekst als volgt te redigeren

c Artikel  16. - Voor de op 3t december t978 lopende onroerende.
huur waarvoor. geen plaatshbesghrijving is opgemaakt, kan elke pattij,
gedurende. twee maanden na de lpwerkingtieding van deze wet, eisen
dat een plaatsbesghrijving wordt opgemaakt op de wijze bepaald in
gmlleé 1735, tweede lid, van hgt Burgerlijk Wetbogk, gewijzigd bij
deze wet, i

Voor digzglfde huur geld.f. wat de staai van het gehuurde goed bij
de aaDvans van, dg buur betieft, actikel. t731 van het Busgerligk Wet-
boek, zoaly bet van kgaght was op bet tijdStip dat de huur is ing..:-
gaan -.

Anikadl 17 van het onnnrp

Vol~dit anikal| hebben ede specifieke wertelijke of reglemen-
Laire . gen in toepassig of UitvQaking van de Huisveskiags~
code - e o «hagd op die van de ontworpen: wet, ten voordele van

de Nationale Maatsghappij voor de Huisvesting en de door haak er-
kende vennootsghappen..

Deg memorie van toelichting heeft hee nier over wetsbepalingen. maar
alleen. over «specifi.ae reglemenreringen die uitgevaardigd worden. op
basis van de Huisvestingscade ».

Er lijkt hier verwezen te worden naar de bestaande reglementen, die

dus; geltend zijn, Mocht bet in de bedoeling van de Regering liggen
de Koniag te machtigen. om in de roekomst van de wer af te wijken,
dan zou het bier gaan om een blijvende bevoegdbeid, die uitdrukke-
lijk zou moeten; worden verleend.

Met dit vooebehoud wordt voorgesteld de teksr als volgt te redige-
ren:

« Artikell7. - Tot 1 januaki: 1981 gaat deze wet nier boven de Huis-
vestingscade ngch boven de ter uirvoering daarvan vasrgestelde bepa-
lingen die in het bijzonder van toepassing zijn op de huurovereen-
komsten betreffende de onroerende goederen van de Nationale Maat-
schappij voor de Huisvesting en van de door haar erkende vennoot-

schappen .

415 (1Y771978) N. 1

2. Le texte suivant csr propose pour cet article :

- Artile 14. - L'application Je l'article 1730 du Code civil aux
baux cn cours au moment dc lIentrée cn vigueur de la présente loi
est réglée par les dispositions suivantes

1. Pour les baux conclus avant le [er janvier 1978, la premiére
adaptation du prix au COUtde la vie peut s'opérer des le Itr jan-
vier 1979 et les adaptations suivantes des le [cr janvier des années sui-
vantes.

Pour ces baux... (la suite comme au projet).
l'indice de départ... (la suite comme au projet).

2. Pour les baux conclus a partir du [er janvier 1978, I'adaptation
du prix fixé peut s'opérer des le jour anniversaire de la date a laquelle
le preneur a eu la jouissance de I'immeuble loué.

le. prix de base... (la suite comme au projet). »

Alticle 16 du projet

l'alinéa [er de cet article ouvre la possibilité de dresser un état
des lieux en ce qui concerne les baux en cours au moment de I'entrée
en vigueur de la loi.

Le texte ne prend pas la date du [cr janvier 1979 comme point de
départ du délai de deux mois, mais bien celle de I'entrée en vigueur
de la loi, de maniére a laisser ouvert le choix de cerre date. La date
du 31 décembre 1978 devrait étre adaptéa a cette méthade.

Des lors qu'aucune - disposition permanente ne prescrit I'‘établisse~
ment d'un état des lieux pour les baux mobiliers, la disposition prévue
est trop gémérale et doit préciser qu'elle ne s'applique pas aux: baux
mobiliers.

li semble logique: que I'état des lieux puisse étre exigé non par
* les parties * mais par chacune d'elles et ,.ue' cette exigence ne puisse
pas étre formulée si un état des lieux a déja été dressé au début du
bail.

En ce qui concerne: l'alinéa 1 qui est destiné a sauvegarder les con-
ventions anciennes qui ODtété conclues: sous, I'empire des dispositions
supplétives: antérieures, il convient, pour assurer cette sauvegarde, de
se référer a l'acticle 1731 du Code civil dans ses versions successives.

le. texte suivant est proposé:

« Article * 16. - Pour les baux immobiliers. en cours au 31 décembre
1978 qui n'ont pas fait I'objet d'UD etat des lieux, chacune des parties
peur exiger pendant les deux mois de I'entréa: en vigueur de la pkésente
loi, que soir dressé: un éfat des lieux, conformément aux modalités pré-
vues par l'actigle: t735, alinéa 2, du Cade civil, maodifié par la présente
loi.

Pour ces mémes: baux, I'état de la chose: louée au début du bail est
régi par lagticle 173t du Code civil, dans la rédaction qui était en vi-
gueur au mo: ent oU. le bail a pris coucs .

Artigle t7 diu projet.

Cet article fait prévaloin c les dispositions; légales ou réJdementaires;
spécifiques prises en application ou en exécution du €@d& du loge-
ment ¢ sur celles de la peésente loi, au bépéfice: de la Société natianale
du logement et de ses sgciétés agréées.

L'exposé des motifs ne pakle pas des dispositions: légales mais seule-
ment des e réglementations spécifiques. qui sont prises sur base du Cade
du logemenr .

l'allusion parait ici faite aux réglements existants, qui sont donc
connus.. Si l'intention était de permettre au Roi de déroger a la loi
dams l'avenir, il s'agitait d'un pouvoir permanent qui devrait Etie
conféré en termes; expLes.

Sous cette réserve, la rédaction suivante est proposig :

* Artice  17. - Jusqu'au  ter janviet 198t, la présente loi ne prévaut
pas sur le Code du logement ni sur les dispositions: prises pour son exé-
cution er qui sont specialement applicables aux: baux a loyer concer-
nant les immeubles; de la Société nationale du logement, et des sociétés
agréées par elle o.
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Anikei . 19 van het ontwecrp Article 19 du projet

I. Voorgesteld wordt uitdrukkelijk  op te heffen de wet van de 1. Il est proposé d'abroger expressément la loi du premier jour com-
eersre aanvullende dag van her jaar VII, die de lotelingen rnachrigr | plémentaire’ an VIl qui autorise les conscrits a résilier les engagements
rot her beéindigen van de door. hen aangegane verbintenissen @ inzake par eux contractés a raison des loyers, fermes, etc., avant: d'étre appalés
huur, pachr, enz., vooraleer in werkelijke dienst te gaan. a lactivité de service.

2. Het onderhavige ' ontwerp houdr blijkbaar de volgende = teksten 2. Le présent projet laisse apparemment _ subsister les textes suivants,
in stand, althans voor de onder de gelding van die teksten aangegane au moins pour les baux qui, conaclus sous leur empire, ont continué:
overeenkomsten  die zijn blijven bestaan:

-— de op 5 september werren . houdende  uitzon-

deringsbepalingen

1955 gecodrdineerde
inzake huishuur;

-— de wet van 29 januari
bescheiden = woongelégenheden,
ber 1966, 24 december

- de wer van 12 juni

1964 tot bescherming van de huurprijs der
gewijzigd = bij de werten van 28 decem-
1970 en 19 maart 1973;

1967 houdende uitzonderlijke = voorzieningen

inzake huishuur,” gewijzigd bij de wet van 24 december 1968.
Anikei: 20 van het ontwerp
Dit artikel luidt: . «De  dwingende ' bepalingen door deze: wet inge-

diend (lees «ingevoegd -) in her Burgerlijk Wetboek en de arrikelen 14
rot 16 zijn van toepassing op de lopende overeenkomsten
Bij deze' bepaling rijzen: drie problemen:

1. Door de nietigheden welke ' zij op de lopende overeenkomsten :  legt,
zal een rechtsvacuim . ontstaan.

Ze, zal de ronder- nauwkeurige tijdsbepaling of zonder ontbindings-
beding aangegane  leasingsovereenkomst . van rechrswege = nietig ‘worden
uit kracht' van de onrwerp-wet (voorgesteld | artikel Imsepties, Burger-
lijk Werbeek). - Wil de verhuurder_* geen. nieuw conrracr tekenen,. dan zal
de huurder' her voordeel: verliezen. van de verkoopbelpfte ~ en van de
gedeeltelijke. vermindering: = van de verkoopprijs: met de als huurprijs
gestorre  bedtagen..

2. In sommige gevallen: zal aan de eisen van de in her Burgerlijk
Werbagk ingevaagde nieuwe dingende  regels slechrs, voldaaa Kkunnen
worden  dear een nieuwakkoordr  tussens panijen. Het wersonrwerp  rrefr
geen! voorzieningen - voor het geval dar her akkoord nier tot stand
komt.

ZQ, bepaalt bijvoorbeeld  her voorgesrelde - aitikel. 1760, rweade lid,
Bu~rlijk = Wethagk dat «ingdien ; de waarbogg bij geschrifte wordt be-
paald, - eveneens dient’ omschreven ; te worden  voor welke  verplichtingen
nlj geldr ».

Deze bepaling, , die: van. dwingend, = recht is en op de lopende overeen-
kom sten; van toepa ssing is, behaefr. noedzakelijketwijze : een akkoord,
dai: ook aick tot stand kan komen..

3. Sommige verplichtingen, ., zoalss de aansprakelijkheidi van. de huur-
des in geval van brand (voorgesteld —astikel 1737 Burgerlijk Wathogk),
of sommige = belstin gs- of herstellingsi- asten; (voorgestelde« attikelen = 1731
e 1761 Burgerlijk  Wethask),  die ini de huidige. stand van de wesgeviag
volgens; Overeenkomst - op een: P.3nij rusten,, zullen; uic keacht yan de
ontwerp-wer _ op de andere pamj; moeren overgaan..

Regari g en wergever' bghoren | uit te makaa. of her nier nedig is, in
schadelo ossiellieg van, de benadeelde . paiti] te voorzien..
De kamer was samengesteld uit:
De Heren: - J. Masquedin: voorziner.
H. Rousseau en Ch. Huberlant, —staatsrader,
R. Pirson en; C. Deschaips, , bijzitters van afdeling wer-

geving,,
Mevrou w : J. Tmyens,, gsiffier.

De overeensremming |  tusseni de Franse en de Nederlandses reksk werd
nagezien onder. toezicht van de H. J. Masquelin.

Her verslag werd uitgebracht © door de H. G. Piquet, eerste auditeur.
De Grijiler, De Yoorzjtter,

J. TRUYENS. J. MASQUEUN.

= lois ponant
a loyer,

des dispositions en matiere de baux

coordonnées . le 5 septembre

exceptionnelles
1955;

- loi du 29 janvier 1964 tendant: a protéger- les loyers des habita-
tions: modestes, . modifiée. par les lois des 28 décembre 1966, 24 décembre
1970 et 19 mars 1973;

- loi du 12 juin 1967 portant’ des: dispositions exceptionnelles ; en
matiére de baux & loyer, modifiée par la loi du 24 décembre 1968.

Atcticle 20 du projet

Cet article prévoir que «les dispositions impératives . intraduites  par
la présente  loi dans le Codé civil, ainsi que les articles 14 et 16, s'ap-
pliquent aux  baux en cours

Cette disposition pose: trois problémes:

1. Par les nullitéss qu'elle impose: aux contrats en cours, elle aura

pour effet de créer un vide juridique:

Ainsi, le contrat de creédit-bail = conalu
clause de résiliation devient nul de plein
projet: (article Imsepties du Cade civil,
cepte’ pas: de signer un nouveau contrat, le preneur perdra le bénéfice de
la promesse: de vente er de' I'imputation: panielle sur le prix de vente,
des versements . effectués a titre de prix de location..

sans. duréa préciss: ou sans
droit par l'effet de la loi en
propos§): - Si le bailleur n‘ac-

2. Dans certains cas, il ne pourra étre satisfait aux: exigences; des.
nouvellds . régles; impératives ; intragldites ; dans: le Cade civil. que par um
nouvel accord = desi parties, Le projet: de loi ne dispose: pas pour le cas
ou un tel accord . ne se réalise pas..

Par exemple,  selon [larticle 1760, alinéas 2, du Cade civil, propos§,:
«si' la garantie est: fixée par éckit,, il convient: de stipuler également les
obligations - qu'allev couvre. -.

Cette dispasition = impérative et applicable = aux: baux en cours pos-
tule nécessairement; un accord qui peut ne pas: se réalisan

3. Cextaines i obligations, , telie la respomsahilité ~ du preneur” en cas
d'ingendie. (article 1737 du Cedé civil, progosé); . ou certaines : charges
dimpot. ou de réparation (asticles 1731 et 1761 du Cadé civil, propo--
sés), qui, danss I'étai actual| de la légjslation = sont conventi.dnnel\lement,"

suppongs - par une panie. seront transférés . impeérativement = a l'autre
paitie  par- Peffet de la loi en projet,.
Le Gauvernement | et le législateur = appréeieront: sl ny a pas

lieu de préwoir. une indemnisaions de la partiec qui est lésée.

La chambre étair compasg¢ec de:

Messieurs: = J. Masquelin,. président; ,
H. Rousseau et Ch. Hubeclaar, : consetllers . d'Etat,
R. Pirson er C. Deschamps, , assesseurs de la sectiopn de
legislation, ,
Madame  : J. Truyens,, greffier.

La coneordamee entre la version frangaise : et la version néertandaise.
a été vétifiéa. sous. le contrade de M. J. Masquelin.

Le rapport  a été présenté ' par M. G. Piquet, premier auditeur:

Le Greffier, Le Président,

J. TRU YENS. J. MASQUELIN.
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WETSONTWERP

BOUDEWLIN,
Koning der Belgen,
Aan allen die nu zijn en hierna wezen zullen, ONZE GROET.
Op de voordracht van Onze Minister van jusririe,
HEBBEN W!IJ BESLOTEN EN BESLUITEN WIJ:
Onze Minister van justiné is gelast in Onze naam bij de
Wetgevende Kamers her onrwerp van wet in te dienen,
waarvan . de rekst volgt :

Artikal' 1

S 1. Artikel 1710 van. het Burgerlijk Wetboek wordr aan-
gevuld met de volgende bepaling:

e« Een bestek, een aanneming of vast akkoord betreffende
her uitvoeren van een werk tegen betaling van een bepaalde
prijs, is ook een huur van werk,, wanneer de grondstof gele-

verd. wordt door hem voor wie het werk wordt uitge-
voerd.. «

S 2. Astikel 1711 van heceelfde Wetboek wordt vervan-
gen door de volgende  bepaling
cArt. © 1711

Onder onroerende  huur wordt verstaan de huur van on-

roerende goederen . in het algemeen;
Onder woonhuur, de huur van woningen;

Onder handelshuur, = de huur van onroerende goederen
gebruikt  voor  het uitoefenen van een kleinhandel of voor
het bedrijf van een ambachtsman
staat met: her publiek;

Onder.' pacht, de huur van landsigendommen; ;

Onder leasing, de hnur van roerende goedaren of van
uit hun aard onroerende ' goederen, wanneer: die wordt aan-
gegaan  binnen het bestek van een kkedietoperatie;

Onder roerende  huur, de huur van roerende = goedéren;

Onder_ veepacht, - de huur' van dieren,. waarbij de winst
verdeeld wordt tussen de eigenaar en degene aan wie hij
de dieren  toevertrouwt. . i

ArL2.
In Boek IlI, Tital VIII, Hoofdsruk
wordt - agtikel = 1714 ingevoegd véar afdeling | en vervangen
door de volgende bepaling:
« Artl 1714

Men kan huren  bij geschrifr. of mondeling .ee

Art3

Boek III, Tita}. VIII, Hoofdstuk II, Afdeling I van hetzelfde
Wethoek wordt vervangen door  de volgende bepalingen:

« Afdeling  I. Regels betreffende de onroerende - huur,

die rechtstreeksa in contact

Il van hetzelfde Wetbask :

415 (1977-1978) N. 1

PROJET DE LOI

BAUDOUIN.
Roi des Belges,
A tous, présents et a venir, SALUT,

Sur la proposition. de notre- Ministre - de la Justice,

Nous AVONS ARRETE ET ARRETONS:

Notre Ministre : de la Justice est chargé de présenter en
Notre Nom aux Chambres législatives le projet  de loi dont
la teneur suit:

Article 1

§ 1. L'article 1710 du Code civil est complété par la dis-
position  suivante:

« Les devis, marché ou prix fait pour [I'entreprise d'un
ouvrage moyennant —un prix déterming,, sont aussi un louage
d'ouvrage, - lorsque la matiére est fournie par celui pour qui
I'ouvrage se fait .ee

S 2. Laicle 1711 du méme Code est remplacé par la
disposition = suivante:

« Art: 1711

On appelle bail immobilier, le louage des biens immeu-
bles en général;
Bail a loyer; le louage des biens immeubles destinés au
logement;
Bail commercial, le louage des: biens immeubles affectés
a l'exercice: d'un: commerce de détail ou a l'activité  d'un
aktisan directement = en contact: avec le public;

Bail a ferme, le louage des hécitages ruraux;
Crédit-bail,  le louage de biens: meubles . ou immeubles.
par nature ' lorsqu'il. s'inscrit dans  une opération de ckédit;

Bail mobilier, . le louage des biens meubles.
Bail & cheptel, le louage des amimaux:. dont le profit se
partage entre le propriétaire et celui a qui il les confie. »

Art. 2,

s e

~Au livre IlI~titre VIII, chapitre N, du méme Cade,, l'arfi-
cle 1714 est inséré avant la section premiere et remplacé
par la disposition suivante :

« Art. 1714

On peut louer par écrit ou verbalement = .

AL, 3

Il, section premiére du
suivantes; :

Le livre Ill, titre VIII, chapitre
méme Code est remplacé par les dispositions

« Section premiére. Des reges relatives: aux baux immo-
biliers.
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Art. 171J

Indien een huur die zonder geschrift is aangegaan, nog op
generlei wijze is ten uirvoer gebracht,- en een van de par-
tijen die ontkenr, is her bewijs ervan toegelaten overeen-
komstig Boek 1lI, Tital Ill, Hoofdsruk VI van dit Wetboek.

Art.. 1716

Wanneer - er geschil bestaar over de prijs en de lasren van
een mondeling aangegane huur waarvan het bestaan door
de eraan gegeven uitvoering is bewezen, en geen kwijting
aanwezig is, worden de prijs en de lasten door de vrede-
rechter - bepaald.

Art.. 1717

overeenkomst  wordt  opgestedd,

te bevatten

Indien een schriftelijke
dienr deze de volgende vermaldingen

- de identiteit van de contracterende partijen;

- de aanduiding en de bestemming van het verhuurde
gord

- de datum van de ingenorsrelling en eventueel de juiste
duur  van de overeenkomst;

- de prijs en, voor zover er aanpassingen voorzien  zijn,
de wijze van prijsaanpa ssing;

- de opsomming van de lasren en kosten;

- het bedrag van de eventuele waarhoug;

- de evenruele vroegtiidige beéindiging van de huur-
overeenkom st;

- de wijze en duur ' van de opzegging;

- de vermelding van de plichten van verhuurder: en
huurder ' inzaka. de herstellingen;
- de rechtbank : die' keachtens
bevoegd is in geval van geschil..

het Gerechtelijk Wetbagk

Art. 1718

S 1. De huurder mag onderverhuren voor het: geheel of
voor een gedeelte en zijn huur aan anderen overdragen. !

De huurder moet: vooraf, bij een ter posr aangerekende
brief of bij gerechtsdeurwaardersexploot, = aan de verhuur-
der kennis. geven van het onrwerp - van akte van overdracht
of van onderverhuting. . Dar ontwerp = vermeldt onder meer
de naam en het adres van de toekomstige = onderhuurder
of overnemer, . alseek de datum _ waarop de akte' inga at,

Indien; de verhuurder bionen zestig dagen: na de kenniss
gevipg zijn instemming nier heeft. gegeven of een voor de
huurde»rs piet beviedigende,  voorwaardeljke  instemming
heeft gegeveny. kan de huurder: of de verhuurder zich tot de
vred erechter - wendeni binnen. dertig dagen na het verstrijken:
van de genoemde rermijn.

De rechrer kan de toestemming voor het gehele onroe--
rend goed of voor een gedeslte ervan verlenen op  voor-
waarde - dar dit geen nadaesll betokkenr: aan de verhuurder.

De verhuurder ~ kan de onderverhuring. en de huurover-
drachr echter verhinderen door onrbinding van de huur-
overeenkomst = aan te bieden.

Bettaft. het een overeemkomst - voor huur van lokalen die
in hoofdzaak gebruikr  worden voor het uitesfenen vani
een nier in actikel! 1 van de wet van 30 april 1951 op de
handel shuurovereenkomsten ~ bedoelde handel's- of ambachts-
werkzaamheid, .= dan is de overdracbr of de onderverhuring
slechrs toegestaan = als zij samen met de overdracht of de
onderverhuring ~ van de handelszaak geschiedr.

S 2. De huurder moet er zorg voor dragen dar de onder-
huurder  de zaak zal gebruiken overeenkomstig de bepalin-
gen gesteld' in de hoofdovereenkom: sr.
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Art. 1715

Si le bail fait sans écrit n'a encore recu aucune exécution,
et que l'une des parties le nie, la preuve en sera recue con-
formément au livre III, titre 11, chapitre VI du présent  Code.

Art. 1716

En cas de contestation sur le prix ou les charges d'un
bail verbal dont I'existence: est établie par I'exécution  qui
en a été faite et en l'absence de toute quittance, le prix ou
les charges seront déterminées par le juge de paix.

Art.. 1717

Si le bail est {ait par écrit, il mentionnera:

— l'identité  des parties contractantes;
— la spécification et la destination = du bien loug;

— la date de mise en jouissance et éventuellement; le
terme exact convenu;

- le prix et, pour autant que des adaptations
vues, le mode - d'adaptation | de celui-ci;

- les charges. et frais;

- le montant. de la garantie éventuelle;

- eventuellément, . la date a laquelle on peut y mettre fin
avant' le terme convenu;

- les modalités du congé et la durée du délai de prea-
VIS

.—.les obligations du bailleur
concerne les réparations;

- le tribunal qui, en vertuw: du Cede judiciaire, est com-
pétent: en cas de litige.

sont pré-

et du locataire en ce qui

Art. 1718

S 1. Le preneur a le droit de sous-louer pour le tout ou
pour pactie - et de céder son bail a autrui.

Le preneur doit, au préalable, notifier au bailleur le
projet dacre de cession ou de sous-location et ce par
lettre: recommandée A la poste ou par exploit dhuissier de
justice. Ce projet: mentionne notamment les nom et adresse
du futur sous-locataire: ou cessionnaire, ainsi que la date
a laquetic l'acre prend cours.

Si, dans les soixante jours apréss la notification, le bail-
leur n'a pas: fait parvenir son accord ou a fait parvenir un
accord ' conditionnek. qui ne satisfait pas le preneur, celui-ci
ou le bailleur peut se pourvoir devant le juge dans. les
trente jours qui suivent [I'expiration: . du délai précité.

Le juge peut accorder_ l'autorisation: pour tout ou partie
de l'immeuble sous condition que le bailleur ' n'en éprouve
aucuni préjudice..

Le bailleur - peut toutefois faire obstacle a la sous-location
et a la cession en offiant de résilier le bail.

Lorsqu'il s'agit d'un bail concernant: des locaux affectés
priacipalement a l'exercice: d'une activite commerciale ou
attisanale  non prévue a l'article Itt de la loi du 30 avril

1951 sur les baux commerciaux, la cession ou la sous-
location n'est toutefois permise  que si elle est faite ensem-
ble avec la cession ou la sous-location: du fonds de com-
merce.

S 2. Le preneur  doit veiller & ce que le sous-locataire
n'emploie ' la chose que conformément - aux stipulations du
hail principal. .
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vordering  regen-
te verpli chren,

heefr een rechtsrreekse
om hem daartoe

De verhuurder
over de onderhuurder

Art. 1719

Artikal 595, berreffende de verhuring door de vrucht-
gebruiker, is mede van toepassing op Je verhuring van de
goederen van minderjarigen.

Art. 1720

De verhuurder is, uit de aard van het conrracr, en zonder
dat daartoe enig bijzonder  beding nodig is, verplicht

1° het verhuurde goed aan de huurder ' te leveren;

2° dar goed in zodanige sraat te onderhouden- dat het
kan dienen tot her gebruik waartoe het verhuurd is;

3° de huurder her rusrig genot daarvan te doen hebben:
zolang de huur duurt.

Art. 1721

is verplicht her goed in alle opzichren in
te leveren.
mag de huurder

De verhuurder
goede staat van onderhoud

Indien; dit nier geschiedt, binnen de

zestig dagen na de ingebruikneming de verhuurder - kennis
geven van. de hersrellingen: die noodzakelijk zijn voor het
normaal = gebruik van het goed en het desbetreffende bestek,

Indien bianeni de zestig dagen; na de kennisgeving de
verhuurd er zieh niet heeft akkoord verklaard, mag de huur-
der avergaan tOt deze herstellingen; in dit geval is de ver-
huurder Jehouden: de door de huurder - gedragen kasren,
alsook alTe schade, te vergaaden,

De verhuurder ~ moer gedurende
lingens verrichren,, die nedig maghten
herstellingen ' ten laste van de huurder:

de huurtijd alle herstel-
worden, = behalve de

Art. 1722

Vtijwaring is verschuldigd aan de huurder voor alle ge-
brekens van het verhuurde ' goed, die het gebruik daarvan = ver-
hinderen, - ook. al mocht de verhuurder = die bij het aangaan
van de huur ' rnet hebbans gekend.

Indien doer die gebreken enig verlies voar de huurder
ontstaat,, s de verhuurder: verplicht hem daarvoor schade-
loos te srellen,.

Art. 1723

Indien. her verhuurde goed gedurende de huurtijd door
roeval 2cheel is teniet gegaan,, is de huur van rechtswege
ontbapden;  indien: het goed slechts ten dele is renier ge-
gaan,, kan de huurder, . naar gelang van de omstandigfeden,..
ofwel vermindering. van de peijs, ofwel zelfs ontbinding
vani de' huur vorderen... In geeni van beide gevallen is schade-
loosstelling verschuldigd.

Art. 1724

De verhuurder -~ mag gedurende ~ de huurrijd de gedaante
van het verhuurde ' goed nier veranderen.

Art. 1725

Indien het verhuurde goed gedurende de huurtijd = drin-
gende herstellingen i nadig . heefr, die niet tot na her eindigen
van de huur kunnen worden uitgesteld, moet de huurder
die gedogen, welke ongemakken hem daardoor - ook moch-
ten worden i veroorzaakt, = en al zou hij gedurende ' de hersrel-
lingen het genor van een gedeelte van her verhuurde goed
moeren  derven.

415 (1977-1978) N. 1

Le bailleur a une action directe contre le sous-locataire

.\ l'effet de I'y obliger.
Art. 1719

L'artiole 595 relatif aux baux consentis par l'usufruitier,
est applicahle aux haux des biens des mineurs.

Art. 1720
Le bailleur est obligé, par la nature du contrat, et sans
qu'il soit besoin daucune stipulation particuliére:

1° de délivrer au preneur la chose louée;

2) dentretenir  cette chose en état de servir a l'usage
pour lequel! elle a été louée;

3° den faire jouir paisiblement.
durée du bail.

le preneur  pendant - la

Art. 1721

Le bailleur est tenu de délivrer la chose: en bon état de
réparations. . de toufe espece.

A défaut de ce faire, le preneur peut, dans un délai de
60 jours aprés I'occupation, . notifier au bailleur les répa-
rations nécessaires @ l'usage normal de la chose et le devis
y afférent.

Si, dans les 60 jours aprés la notification, le bailleur n'a
pas fait parvenir  son accord, le preneur peut procéder a
ces réparations, & charge pour le bailleur de payer au pre-
neur les frais que celui-ci a exposés, ainsi que tous dom-
mages-intéréts.

Le bailleur  doit faire, pendant: la durée: du bail, toutes;
les réparations qui peuvent devenir nécessaires; autres que
les locatives.

Art. 1722

les vices ou
l'usage, quand
lors de la con-

Il est d0 garantie au preneur pour tous
défauts de la chose: louée: qui en empéahent
méme le bailleur  ne les aurait pas connus
clusion du bail.,

S'il résulte de ces vices ou défauts . quelque perte pour

le preneur, le bailleur est tenu: de Il'indemniser:
Art. 1723
Si, pendant la duréa: du bail, la chose: louée: est détruite

en totalité par cas fortuit,, le bail est résilié de plein dgoit;
si elle n'est’ détruite qu'en, partie, le preneur peut, suivant
les circonstances. = demander,” ou une diminution ~ du prix, ou
la résiliation méme du bail. Dans l'un et l'autre cas, il n'y
a lieu a aucun dédommagement.

Art. 1724
Le bailleur ne peut, pendant la durée: du bail, changer la
forme de la chose: louée

Art. 1725

Si. durant le bail, la chose: louée a besQin de réparations
uprgentes et qui ne puissent étre différéess jusqu'a sa fin,
le preneur doit les souffrir, quelque incommodité qu'elles
lui causent, et quoiqu'il soit privé; pendant qu'alles: se font,
d'une partie de la chose: louée.
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Indien echrer die hersrelling en langer dan veertig dagen
duren, wordr de huurpriis verrninderd naar evenredigheid
van de rijd en van het gedeelte van her verhuurde goed
waarvan = hij her genot heeft moeten derven.

Indien de herstellingen van dien aard zijn dar hergeen
noodzakelijk is voor de huisvesring van de huurder en van
Zijn gezin, daardoor onbewoonbaar = wordt, kan hij de huur
doen ontbinden.

Art. 1726

De verhuurder is niet verplicht de huurder te vrijwaren
voor de stoornis die derden hem door feitelijkheden roe-
brengen in zijn genot, zonder dat zij overigens beweren
enig recht op het verhuurde goed te hebben; onverminderd
het recht van de huurder om hen in eigen naam te ver-
volgen.

Art. 1727

Indien daarentegen de huurder in zijn genet is gestoord
ten gevolge van een rechtsvordering = betreffende de eigen-
dom van het goed, heeft hij recht op een evenredige ver-
mindering = van de huurprijs,. mirs van de stoornis en de
belemmering aan de verhuurder is kennis gegeven.

Art.. 1728

Indien zij die de feitelijkheden & hebben begaan, beweren
enig recht op het verhuurde goed te hebban, of indien de
huurder ~ zelf in rechte gedagvaard wordt om te worden
verwezen tot onrruiming van her geheel of van een ge-
deelte van her goed of om de wuitoefening van enige erf-
dienstbaarh €id te gedogen,, moet de huurder = de verhuurder
in vrijwaring oproepen en, indien: hij het eist, zal hij bui-

ten het geding gesteld worden, mirs hij de verhuurder  noemr,
voor wie hij bezit,
Art. 1729

De huurder is tot rwee hoofdverplichtingen - gehouden:

1° het gehuurde te gebruiken als een goed huisvader,
en volgeos de bestemming welke bij het huurcontract_ daar-
aan gegeven is, of volgens die welke, bij gebreke van over-
eenk.omst: daaromtrent,: , naar gelang van de omstandigheden
vermagd ~ wordt;

2° de huurpnij s op de bepaalde = termijn te voldoen,.

De huurder is gehouden de verhuurder  op de hoogre te
brengen . van elke wijzigjng . van zijn burgerdijke srand die
gevolgen heefr voor de overeenkomst.

Art. 1730

S 1. De aanpas sing van de buurprijs aan de levensduurte
is slechts ee. maal per huurjaar toegelaten en ren vroegste
op de verjaardag van de dag waarop de huurder = in het
genet van het gehuurde onroerende: goed is gesteld. Ze
geschiedr in functie van her indexcijfer. der consumptieprij-
zen.

Voor de berekening van de nieuwe huurprijs is enkel de
hiernavolgende .~ formule toegelaten

« basishuurprijs . vermenigvuldigd ~met het nieuwe index-
cijfer en gedeeld door het aanvangsindexcijfer. . ..
De basishuurprijs | is die welke werd overeengekomen — met

uitdrukkelijk . door de

uitsluiting  van alle lasten en Kkosten,
opgelegd.

huurovereenkomst ~ aan de huurder
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Mais, si ces réparations durent plus de quarante jours,
le prix du bail sera diminué a proportion du temps et de
la partie' de la chose louée dont il aura été privé.

Si les réparations sont de telle nature qu'elles rendent
inhabitable ce qui est nécessaire au logement du preneur
et de sa famille, celui-ci pourra faire résilier le bail..

Art. 1726
n'est pas tenu de garantir  le preneur du

par voies de fait a sa jouis-
aucun droit sur la chose

Le bailleur
trouble que des tiers apportent

sance, sans prétendre dailleurs

louée; sauf au preneur a les poursuivre en son nom per-
sonnel..

Art. 1727

Si, au contraire, le preneur a été troublé dans sa jouis-
sance par suite d'une  action concernant. la propriété du
bien, il a droit a une diminution proportionnelle. sur le prix
du bail, pourvu que le trouble et I'empéchement aient été
dénoncés au bailleur.

Art. 1728

Si ceux qui ont commis les voies de fait prétendent:: avoir
quelque droit sur la chose: louée, ou si le preneur est lui-
méme cité en justice: pour se voir condamner  au délaisse-
ment de la totalité ou de partie de cette chose, ou a souf-
frir I'exercice © de quelque servitude,, il doit appeler le bail-
leur en garantie, et doit étre mis hors d'instance, s'il I'exige,

en nommant le bailleur pour lequal il posséde.
Art: 1729
Le preneur est tenu de deux obligations = principales:

1o duser- de la chose: louée en ben péere de famille,, et
suivant - la destinarion qui lui a ét¢ donnée. par le bail, ou
suivant celle présuméec d'apréss les circonstances: a défaut
de convention;

20 de payer le prix du bail aux termes. convenus.

Le preneur - est: tenu de notifier au bailleur tout change-
ment d'état civil ayant des effets sur le bail.

Art. 1730

S 1. Le prix du bail ne peut étre adapte au codt de la
vie qu'une fois par année: de locarion et au plus tot au
jour anniversaire:  de la date a laquelle le preneur a été mis

en jouissance de l'immeuble - loué. Cette adaptation s'opére
en fonction de l'indice des prix a la consommation.
Le nouveau ! prix se calcule exelusivement selon la for-

mule suivante:
"prix de base multipliée par le nouval indice et divisé:
par lindice: de départ.:. ..

Le prix de base est celui qui a été convenu a l'exglusion
de tous frais et charges quelconques . expressément imposéss
au locataire par le bail.
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Het nieuwe inde wrcijfer is ber indexaijfer - van de consurnp-
tieprijzen van de maand die de huuraanpassing voorafgaar,

Het aanvangsindexcijfer = is her indexcijfer van de con-
sumptieprijzen = van de rnaand die voorafgaat. aan de maand
tijdens welke de overeenkomst werd afgesloten.

Tn geval van wijziging van de indexschaal, zal het oude
indexcijfer  dienen te worden omgezet in de nieuwe index-
schaal.. Daarvoor - zal de Koning een taball opstellen op voor-
dracht van de Minister die de economische zaken onder
zijn bevoegdheid heeft.

§ 2. In geval van overdracht of veilenging van de be-
staande overeenkomst mag de vigerende huurprijs niet ge-
wijzigd worden. De aanpassing mag slechts geschieden op
de eerstvolgende = verjaardag van de in de eerste paragraaf
bedoelde ingenotstelling en met toepassing van de voor-
melde formule.

S 3. De aanpassing is facultatief; zij gaat slechts in na
aanvraag van de betrokken partij en heeft geen terugwer-
kende kracht behalve voor de maand van de aanvraag. De
aanvraag kan slechts geschieden na de publikatie van het
nieuwe indexcijfer in het Belgisch Staatshlad,

S 4. Alle andere tussen verhuurder: en huurder bedon-
gen aanpas singen van de huurprij s mogen slechts. worden
toegepa st voor zover zij kunnen worden
door een tegenprestatie, , ofwel door sociale overwegingen,
ofwel door ernstige redenen, zoalander meer de ligging
van het gehuurde goed of de algemene - evolurie van de huur-
peijzeni in de omgeving.

Bij gebreke wvan overeensrémming. omtrent de toepassing
van de tussen partijen” bedongen aanpassing,, oordeelr de
vrederechter - naar  billijkheid.

S 5. Wanneer_ bijzondere economische, omstandigheden
het vereisen, kan de Koaing, na beraadskaging — vani de
Mini stt"#""\ad, het bedrag vaststellen waarmee de huurprijs,
in afwijking van S 1, zal worden verhoogd gedurende het
jaar dar Hij bepaalt:

Art. 1731

AUe lasten en, kosteD die lourer betrekking - hebben op de
eigendom, - zijn ten lasre van de verhuurder. . Ze zijn onder-
meer ten lasre van de verhuurder: @ de onroerende voorhef-
fing, her onderhoud van de beuw, her onderhoud ' van putten
en sgkgeten.

Alle lasten: en: kosten die betrekking hebben op een dienst
of voordeel = voor de huurder zijn ten laste van de huurder
en mogen op hem: verhaald worden. Za zijn ondermeer
ten laste van: de huurder:  de rioleringstak sen, de kosten
voor gas, water, elektriciteit,, verwarming, televisie.

Deze: lasten en kesten moeren aan de werkalijkheid beant-
woorden . en in een afzonderlijke rekening opgegeven wor-

den. Op verzoek van de huurder moeten zij worden ge-
staafd,
Art. 1732

Indien de huurder meer betaald heefr dan hij in toepassing
van de wet of de overeenkomst = verschuldigd is, moet hem
her te veel betaalde, op zijn verzoek,, worden terughetaald.
Dit verzaek geschiedt bij ter post aangetekende  brief.

De teruggave is evenwal slechts van toepassing op de
vervallen en beraalde bedragen van de twaalf maanden die
aan her verzoek voorafgaan.

De vordering tot teruggave verjaart - door verloop van de
terrnijn bepaald in artikel 2272bis.

gewettigd  ofwal!
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Le nouvel indice esr l'indice des prix a la consommation
du mois qui précede le rajustement du prix du bail.

L'indice de départ est lindice. des prix a la consomma-
tion du mois qui précéde celui ou le contrat a été conelu.

En cas de modification de I'échelle indiciaire, I'ancien
indice doit étre converti par rapport: a la nouvelle échelle.
Le Roi établit, a cet effet, un tableau, sur la proposition
du Ministre - qui. a les affaires économiques . dans ses attri-
butions.

§ 2. En cas de cession ou de prorogation du bail exis-
tant, le prix en cours ne peut étre modifié et I'adaptation
ne peut intervenir = qu'au prochain jour anniversaire de la
mise en jouissance_ visée au § 1er et moyennant. applica-
tion de la formule précitée.

S 3. L'adaptation est facultative; elle ne s'opére qu'aprés
que la partie intéressée en aura fait la demande et na aucun
effet rétroactif sauf pour le mois de la demande. La de-
mande ne peut étre faite qu'aprés publication du nouval
indice au Moniteur  belge.

les autres. adaptations. du. prix qui ont été
le bailleur et le preneur  ne peuvent é&tre
la mesure ou elles peuvent étre jus-
soit par des; considérations
tels. que notamment.
générale des. prix

S 4. Toutes
convenues entre
appliguées  que dans
tifiées soit par une contrepartie;
sociales, soit par desi motifs sérieux,
la situation du bien loué ou I'évolution
des baux dans les lieux avoisinants.

En cas de désaccord sur l'application  de I'adaptation:  qui
avait été convenue entre les pacties, le juge de paix statue
en équité.

S 5. Lorsque des: circonstances = économiques : spéciales I'exi-
gent, le Roi peut,, aprés délibération du Conseil des Minis-
tres; fixer le taux par lequel, en dérogation du S 1er, le prix
sera augmenté durant.: l'année qu'll détermine.

Art. 1731

Tous fraiis et charges. afférents. a la seule propriété incom-
Isent au bailleur, Tels sont notamment le précompte immo--
bilier, I'entretien du batiment, I'entretien des: puits et celuil
des fosses d'aisances.

Tous . frais et charges  afférents. a un. service ou a un, avan--
tage en faveur du preneur incombeat a celui-aii et peuvent
étre recouvréss contre lui. Tels sont notamment; les taxes
d'égout, les frais de chauffage, de télévision,. de consomma-
tion d'eau, de gaz et d'électricité.

Ces frais et charges doivent correspondre  a des dépenses:
réelles: et étre établis dans un compte - distinct.: Ils doivent
étre justifiés si le preneur le demande.

Art.. 1732

Les sommes; que le preneur * aurait payées. au-dala de celles
dues en application de la loi ou de la convention, lui seront
remboursées a sa demande. Celle-ci est faite par lettre re-
commandée a la poste.

La restirution n'est toutefois exigible que pour les mon-
tants échus et payéss des douze mois qui précédent la de-
mande.

L'action en recouvrement.  se prescrit dans le délai prévu
par l'article - 2272bis.
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Art. 1733

Indien de huurder  her gehuurde voor een ander gebruik
bezigt dan waarvoor het bestemd was, of voor een gebruik
waaruit - enig nadea) kan ontstaan voor de verhuurder, = kan
deze, naar gelang van de omstandigheden, = de huur doen

ontbinden.

Art. 1734

Indien tussen verhuurder  en huurder een omstandige
plaatsbeschrijving  is opgemaakt, moet de huurder het goed
teruggeven zoals hij het, volgens die beschrijving, onrvan-
gen heeft, met uitzondering van hetgeen door. ouderdom : of

overmacht is renier gegaan of beschadigd.

Worden, . nadar de plaarsbeschrijving = is opgemaakt, = be-
langrijke veranderingen aangebracht, dan dient dit te wor-
den vermeld in een bijvoegsel.. Indien de partijen geen ak-

koord bereiken over de aangebrachte  veranderingen, mag
de belanghebbende partij ervan het bewijs leveren: met alle
wettalijke  middalén.

Art. 1735

Indien geen omstandige plaatsbeschrijving  is opgemaakt,
wordt vermagd dar de huurder: het gehuurde goed ontvangen
heefty in dezelfde  sraar als waarin het zich bevindr op het
einde van de huurovereenkomsr,

In dar geval kan elke partij, I
jaar of meer bedraagr en niertegen staande

wanneer. de huurtijd  een
ieder anderslui-

dend beding,, van de andere eisen dar, op tegenspraak en

voor gemeenschappelijke  rekening,, een omstandige plaats-
beschrijving = wordr opgemaakr  gedurende de tijd dar het
gehuurde nier in gebruik is of. zo niet, in de loop van de
eerste maand dat het in gebruik is, Wordt geen overeen-
stemming bereikt,- dan wijst de vrederechter,” op een voor
her verstrijken 1 van de rermijn in te dienen verzoek, een
desletr»dige aan om daartoe over te gaan.

Tegen het vonnis, staat geen hoger  beroep  open.

Indien; de huurtijd minder dan een jaar bedraagr, wordt
de in het eerste lid bepaalde rermijn verkort tot acht dagen.

Art. 1736
De huurder is aansprakelijk =~ voor de beschadigingen = of
verliezen die gedurende ' zijn huurtijd ontsraan, tenzi] hij

bewij st dar die buiten zijn schuld hebbeai plaat sgehad.

Art. 1737

Hij & aansprakelijk voor brand in het onroerend goed of
het gedeelte van het onroerend geed dar hij huurr, tenzij
bij bewijst:
roeval of overmachr, of

dar de brand is onrstaan door

door een gebrek in de bauw;

of dar de brand van een naburig onroerend goed! of van
een gedeelre van een onroerend geoed,- een ander dan hetgeen

hij huurt, is overgeslagen.
Art.. 1738
De huurder: is aansprakelijk = voor de beschadigingen: en

de verliezen die ontstaan door toedoen van zijn huisgeno-
ten of van zijn onderhuurders.
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Art. 1733

Si le preneur emploie la chose louée & un autre usage
que' celui auquel . elle a été destinée, ou dont il puisse résulter
un dommage pour le bailleur, celui-ci peut, suivant les cir-
constances, = faire résilier le bail.

Art. 1734

S'il a été fait un état des lieux détaillé entre le bailleur
et le preneur, celui-ci doit rendre la chose telle qu'il I'a
regue, suivant cet état, excepté ce qui a péri ou a été dégradé
par vétusté ou force majeure.

Si des: modifications = importantes : Ont été apportées . aprés
I'état des lieux, mention doit en étre faite dans un avenant.
A défaut d'accord entre les parties: sur les modifications
intervenues, . la partie intéressée peut en apporter la preuve
par toutes. voies: de droit.

Art. 1735

Sil n'a pas été fait d'état des lieux détaillé, le preneur-
est présumé - les avoir recus dans: le méme état que celui
ou ils se trouvent: a la fin du bail..

Dans ce cas, chacune des parties peut, lorsque la duréa:
du bail est égale ou supérieure & un an et nonobstant; toute
disposition contraire, , exiger de l'autre qu'un état des: lieux
détaillé soit dressé, contradictoirement et a frais communs :
pendant le temps ou les lieux loués sont: inoccupéss sinon
au cours du premier mois d'occupation. = A défaut d'accord,
le juge de paix désigne, sur requéte intraduite avant I'expi-
ration du délai, un expert pour y procéder.

4!
Le jugement : n'est pas susceptible - d'appel: .

Lorsque la durée du bail est inférieure & un an, le délai.
prévu a l'alinéa ter est réduit a huit jours.

Art.. 1736

Le preneur répond des dégradations =~ ou des pertes: qui
arrivent: pendant: sa jouissance, a moins. qu'il ne prouve
qu'elles. ont eu lieu sans sa faute.

Art. 1737

1l répond de l'incendie qui se déclare dans: I'immeuble ou
la patie dimmeuble qu'ill a pris en location, a moins. qu'il
ne prouve: -

que lincendie est arrive par cas foifuit ou force majeure
ou par vice de construction;

ou que le feu a été communiqué par un immeuble voisin
ou par une autre pastie de l'immeuble que celle qu'il a prisa:
en location.

Art. 1738

Le preneur est tenu des dégradations et des pertes; qui
arrivent par le fait des. personnes. de sa maison ou de ses
sous-locataires.
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Art. 1739

§ 1 De duur van de huur blijkt uit de wil der partijen,

Indien geen huurtijd bedongen
te zijn aangegaan voor onbepaalde tijd en kan alleen een
einde worden gemaakt aan de overeenkomst met inacht-
neming van de volgende opzeggingstermijnen:

is, wordt de huur geacht

1° wordt de huur betaald per dag, dan is de opzeggings-
terrnijn  één dag;

2° wordt de huur beraald per week, dan is hij veertien
dagen;

3° wordt
maanden;

4° wordt de huur beraald per trirnester, of meer, dan is
hij zes maanden.

de huur betaald per maand, dan is hij drie

S 2. De opzegging geschiedt bij ter post aangetekende
brief of bij gerechtsdeurwaardersexploot.
Art. 1740

De huur eindigr van
tijd verstreken

rechtswege ~ wanneer de bepaalde
is, zonder dar een opzeggjng is vereist.
Art. 1741

Indien de huurder_ bij het eindigen van een huur,
gaani voor een bepaalde riid,. in het bezit blijft en gelaren
wordt, ontsraat een nieuwe  huur,. waarvan de duur en de

opzeggingstermijn  geregeld worden « door de bepalingen = van
dit hoofdstuk.

aange-

Art: 1742

Wanneer  een opzagging is betekend,  kan de huurder,
wel hij in het genot gebleven
stilzwijgende  wederinhuring. .

hoe-
is, zich nier beroepen op een

Art. 1743

In het geval vani de twee vokige: anikelen,  strekr de waar-
barg, voor de huur gesteld, zich uit tot de verplichtingen
die uit de verlengjng ontstaan. |
Art:. 1744

wordt  onrbanden
goed, en door
en de huurder;

Het huurconrracr
van her werhuurde
de verhuurder

door  her teniergaan
de niet-nakoming, , door
van hun verplichtingen.

At 1745

Het: huurcontract wordr nier ontbanden door de doad van
de verhuurder, noch door de deadl van de huurder,
Art: 1746

In geval van vervreemding van het verhuurde goed] teeedr
de verkrijger in de rechten en verplichtingen van de ver-
huurder = indien her een aurhenriecke huur of een huur met
vaste dagrekening betrafte
Art. 1747

Indien de verhuurder het verhuurde goed verkoopr, kan
de huurder; die een aurhenrieke huur of een huur met vaste
dagrekening. = heefr, niet uit het gehuurde gezet worden door

een koper, renzij de verhuurder dit recht bij her huurcon-
tract heeft voorbahouden:
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Art.. 1739
§ 1. Le terme du bail résulte de la volonté des parties..
A défaut de terme convenu, le bail est censé fait pour

une durée indéterminée et ne pourra étre résilié qu'en ob-
servant les délais ci-apres

un jour si le prix se paie par jour;
2° deux semaines s'il se paie par semaine;
3° trois mois s'il se paie par mois;

4° six mois s'il se paie par trimestre ou plus.

S 2. La résiliation est faire par lettre recommandée 4 la

posre ou par exploit dhuissier de justice.

Art. 1740

Le bail cesse de plein droit & I'expiration
sans qu'il soit nécessaire de donner conge.

du rerme fixé,

Art. 1741

Si, & I'expirarion d'un bail fait pour un rerme déterminé,
le preneur = resre et est laissé: en possession, il s'opére  un
nouveau bail, dont la duréa et le preavis de congé sont ré-
glés par les disposirions_ du présent- chapitre.

Art. 1742

Lorsqu'il 'y a un congé signifié, le preneur, quoigu'il ait
continué sa jouissance,, ne peut invoquer la tacite recon-
duction.
Art. 1743

Dans le cas des deux articles: peéaédents,: la garantie don-
née paur le bail s'étend aux obligations: résutant de la pro-
longation.

Agt. 1744

Le contrat de louage se késout par la pene de la chose
louée,, et par le défaut respeatif du bailleur. er du preneur, de
remplir leurs. engagements.;

Art.. 1745

Le contrat de louage n'est: point: résQlu par la mon du
bailleur,; ni par celle du preneur.
Art: 1746
En cas daliénation: de la chose: louég, I'acquéreur - est

subrogé - aux: droits_ et obligations du bailleur si le bail a été
fait par acte authentique: ou a date certaine.,

Art. 1747
Si le bailleur- vend la chose' loués,, l'acquéreur ne peut
expulser le locataire qui a un bail authentique, ou dont la

date est incertaine,
ce droit dans

a moins que le bailleur se soit réservé
le contrar de bail.
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Art. 1748

De koper die gebruik wil maken van de bevoegdheid,-
bij her huurconrracr  voorbehouden, om, in geval van ver-
koop, de huurder uit her gehuurde te zetten, is verplicht
de huurder tevoren te waarschuwen met eerbiediging van
een opzeggingstermijn van drie maanden.

Art. 1749

In geval van artikel 1748, en indien de huur geen beding
bevat omtrent de schadevergoeding, is de verhuurder ver-
plicht de huurder schadeloos te stellen op volgende wijze.

Art.. 1750

Indien het een woning betreft, beraalt de verhuurder aan
de uit het gehuurde gezerte huurder, als schadevergoading,
een bedrag gelijk aan de huurprijs van drie maanden.

Art.. 1751

De vergoeding wordt door: deskundigen bepaald, indien
her werkhuizen, fabrieken of andere inrichtingen betreft,
die grote voorschotten. vereisen.

Art. 1752
De huurder's kunnen nier uit het gehuurde goed gezet

worden zolang de verhuurder,- of zo nier, de nieuwe Kkoper,
hun de hierboven bedoelde schadevergasdingen nier betaalr.

Art. 1753

Wanneer de huur nier bij authenrieke akte is aangegaan,
of geen vaste darum heeft, is de verhuurder gehouden de
huurder ten minste drie maanden. van tevoren bij aangete--
kende brief of bij gerechtsdeurwaardersexploot i te verwitti-
gen dak hij van plan is het verhuurde goed te verkopen.

De koper is in geen enkel geval tot schadevergoeding ge-
houden.

Art. 1754

De koper onder beding van wedkrinkoop kan geen ge-
bruik maken: van de bevoegdheid om de huurder uit het
gebuurde goedl te zercen, voordat hi], door her verstrijken
van de tijd voor de wederinkoop bepaald, onherroepelijk
eigenaar is geworden.

Art. 1755

S 1. Artikel 1739 is nier van toepassing op de woonhuur.

S 2. De artikelen 1718, 1739 en 1746 tot 1754 zijn niet
van toepa ssing op de handelshuur.

De bepaling van attikal 1730, S 4, met betrekking tot de
aanpas sing van de huurprijs wegens: ernsrige redenen, is
nier van toepassing op de handelshuur.

De andere bepalingen van artikel 1730 doen geen afbreuk
aan de toepassing van artikel 6 van de wet van 30 april
1951 betreffende de handel shuurovereenkomsten.

S 3. De artikelen: 1715 tot 1718, 1730 tot 1732, 1735,
tweede lid, 1739 el) 1745 tot 1754 zijn nier van toepassing
op de pacht,

S 4. De artikalen 1739 en 1746 tot 1754 zijn niet van
toepassing op de leasing.
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Art.. 1748

L'acquereur qui veut user de la faculté réservee par le
bail, d'expulser ' le locataire en cas de vente, est tenu d'aver-
tir le locataire en observant un délai de trois mois.

Art: 1749

Si, dans le cas de l'article 1748, le bail ne contient: aucune
stipulation . sur les dommages et intéréts, le bailleur est tenu
d'indemniser  le locataire de la maniére suivante.
Art.. 1750

S'il s'agit d'un logement, le bailleur paye, a titre de dom-
mages et intéréts au locataire évincé, une somme égale a
trois mois de loyer.
Art. 1751

L'indemnité se réglera par experts, s'il s'agit de manu-
factures; usines: ou autres établissements qui exigent de
grandes: avances.
Art.. 1752

Les locataires ne peuvent étre expulsés tant qu'ils ne sont
payés par le bailleur ou, a son défaut, par le nouvel acque
reur, des dommages et intéréts; ci-dessus expliqués.
Art. 1753

Si le bail n'est pas fait par acte authentique ou n'a poimt
de date certaine, le bailleur qui a l'intention de vendee la
chose louée est tenu d'avertir: le locataire au moins trois
mois d'avance - par lettre recommandée ou par exploit d'huis-
sier de justice.

En aucun cas l'acquéreur n'est tenu de dommages. et inté-
réts.

Art. 1754

L'acquéreur a pacte de rachat ne peut user de la faculté
d'expulsar le preneur, jusqua ce que, par l'expiration du
délai fixé pour le réméee il devienne propriétaire incom-
mutable.

Art. 1755

S 1. L'article 1739 ne s'applique pas aux baux a loyer.

S 2. Les articles: 1718, 1739 et 1746 a 1754 ne s'appli-
guent pas aux baux commergiaux.

La disposition de l'article 1730, S 4, en tant quelle vise
I'adaptation du loyer pour motifs sérieux; n'est pas appli-
cable aux: baux commerciaux.

Les autres: dispositions de l'aitidle 1730 ne portent pas
préjudice a l'application de Jarticle 6 de la loi du 30 avril
1951 sur les baux: commergiaux.

S 3. Les artiales 17154 1718, 1730 a 1732, 1735, alinéa 2,
1739 et 1745 a 1754 ne s'appliquent pas aux baux a ferme.

S 4. Les articles: 1739 et 1746 & 1754 ne s'appliquent pas
au crédit-bail..
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Art. 1756

Zijn van rechtswege nietig:

1° de conrractuele bepalingen welke in strijd zijn met de
artikelen 1718, 1721, 1722, 1725, 1728, 1732, 1734, 1735,
AW8W em 1VW5U;

2° de contractuele bepalingen welke in strijd zijn met de
artikelen 1730, 1731 en 1739, tenzij ze in het voordeal van
de huurder zijn overeengekornen.
Art.. 1757

Ingeval afwijkingen van deze afdeling niet verboden zijn,
mogen zij alleen bij geschrift geschieden. »

At 4

Boek III, Titel VIII, Hoofdstuk II, Afdeling Il van het-
zelfde Wetboek wordt vervangen door volgende bepalingen:

" Afdeling 1I. Regels betreffende de woonhuur  in het bij-
zonder.
Art.. 1757bis

In geval van een onroerend goed. waarvan ten hoogste
vier gedeelten verhuurd zijn en wanneer de verhuurder of
zijn familie een gedeelre van dit onroerend goed betrekr,,
mag de huurder pier onderverhuren  noch de huur overdra-
gen zonder hee voorafgaand schriftelijk akkoord van de ver-
huurd er,
Art.. 1758

De huurder die de woning nier van genoegzaam huisraad
voorziet, kan eruir worden gezet tenzi] hij voldoende zeker-
heid stelr voor de betaling van de huur:

Agt: 1789

De owndlerhuurder is jegens de eigenaar- slechts gehouden
ten belope van de prijs, die hij als onderhuurder ~ verschul-
digd is op het gebkwik: van het beslag.

At 1760

De waarbarg door de huurder gestort: tot garantie voor
de nakoming ‘van zijn verplightingen mag nooit meer be-
dragen dan drie maall de maandelijkss« huurprij s. Wanneer
geen schriftelijke bepaling is opgenomen,, mag de waarborg
niet: meer bedfagen: dan een maand huur.

Indien de waarbasg rente opbrengt,, vervalt die aan de
huurder -

De waarbasg die meer dan één rnaand huur bedraagt, kan
slechts verstrekt worden ondee de vorm van een pand in
handen, van een bankinstelling, -

Deze bepalingen, doen geen afbreuk aan artikel: 1758.

Art. 1761

Alle herstellingen welke geringe herstellingen: zijn tot
onderhoud | of die nedig zijn als gevolg van her gebruik door
de huurder van het gehuurde goed, worden huurherstel-
lingen genoemd en zijn ten laste van de huurder.

Alle andere herstellingen en bijzonder de hersrellingen
ngdig voor het igstandhouden | van het verhuurde goed en
het dienstbaar - houden voor verhuring, zijn ten laste van de
verhuurder .

415 (1977-1978) N. 1

Art. 1756

Sont nulles de plein droit:

1° les dispositions contractuelles contraires aux articles
1718, 1721, 1722, 1725, 1728, 1732, 1734, 1735, 1737 et
1%75%;

2° les dispositions contractuelles contraires aux arti-
cles 1730, 1731 et 1739, sauf si elles profitent au preneur.

Art. 1757

Dans le cas ou des dérogations a la présente section ne
sont pas prohibées, elles ne peuvent étre faites que par
écrit. »

Act.4

Le Livre BI, Titre VRI, Chapitre Il, Section Il du méme
Code est remplacé par les dispositions suivantes: :

"Section Il. Des régles particulieres aux b~ux a loyer.

Art.. 1757bis

Le locataire ne peut sous-louer ni céder le bail sans I'ac-
cord écrit préalable du bailleur, lorsqu'ill s'agjt d'un immeu-
ble dont au plus quatre partiesi sont louées: et que le bail-
leur, ou sa famille, occupent eux-mémes: une partie de cet
immeuble.

Art. 1758

Le locataire qui ne garnit pas le logement de meubles
suffisants, peut étre expulsé, a moins qu'il ne donné des
slretés capables; de répondre du loyer.
Art. 1759

Le sous-locataire n'est tenu envers: le proprietaire  que
jusqu'a concurrence - du prix de sa sous-location = dont il peut
étre débiteur au moment de la saisie.
Ar~ 1760

La garantie donnéea par le locataire pour assurer le respect:
de ses obligations: ne peut jamais étre supérieure a trois
mois de loyer, A défaut de stipulation écrite, la garantje ne
peut étre supérieure a un mMOois. :

Lorsque la garantie est productive  d'intégéés, - ceux~Ci. sont
acquis au locataire..

La garantie supérieure & un mois de loycr ne pourra étre
constituéq que sous forme de gage entre les maims d'un orga-
nisme bancaire. i .

Cette disposition . ne porte pas- préjudice: a l'article 1758.

Art: 1761

Toutes les réparations qui sont de menu entretien ou:sont
rendues; nécessaikes: par suite de l'usage de la -chose:louée
par le locataire sont réputées: locatives et-sont a 13 charge
de celui-ci. e 4 B o,

Toutes: les autres: réparations et en pasticulier celles-aéees-
saires a la conservation de la chose: louéss-et aumainaen
de cette derniere dans de bonnes: conditions locari'Ves;sont
a la charge du bailleur. G
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Huurherstellingen  zijn niet ten laste van de huurder, wan-

neer alleen ouderdom of overrnacht daartoe aanleiding
hebben gegeven.
Art. 1762

Herstellingen ten laste van de verhuurder zijn, onder

andere:

- herstellingen aan de buitenkant van het gebouw,
zoals het dak, de dakgoot, de gevels en muren, de schouwen,
de vensters, balkons, rolluiken;

-— grote herstellingen aan vloeren en trappen;

- groot onderhoud en herstellingen aan de verwarmings-
installatie;
- herstellingen aan putten en sekreten,

-— grote herstellingen: aan afvoeren en rioleringen;

-— grote herstellingen aan de gas- en watekleidingen en
elektriciteitsleidingen;.

- de huurherstellingen  genoodzaakt door ouderdom of
overmacht.

Agt. 1763

Huurherstellingen  ten laste van de huurder ziin de her-
stellingen: onder andere aan

- de haarden, haardplaten,
schoorstenen; 7

- de bepleistering en bekleding van muren, vloeren en
plafonds;

- ruiten, tenzij die gebroken zijn door hagel of andere
buirengewone en door overmacht veroorzaakre voorvallen
waarvoor de buurder nier aansprakelijk is;

- deuren en vensterramen aan de binnenzijde, russen-
dewren. en russenvensrers  planken dienende tot afschurting
of tot sluiting van winkels, rolluiken, hengsels, grendals,
sloten;

- de verwarmings-,

lijsten en mantels van

sanitaire en elektische installaties;

- de antenn.es, brievenbussen, spiegels, fornuizen, bellen,

Art. 1764

De huurdegr heeft het recht aan her gehuurde gocd ces-
beuwingen ter verbetering uit te voeren die aan het goed
werkelijle dienstig zijn. De kosten van deze verbouwings-
werken: mogen niet meer dan rwee jaar huur bedragen en
nochi de veiligheid, nachi de salubriteit, noch de esthetische
waarde - van, het gebouw in het: gediang brengen.

Hij moet vooraf de verhuurder: bij ter post aangetekende.
beirf of bij gerechtsdeurwaardersexploot '« in kennis stellen
van al de voorgenomen ' verandarimgen, . met overlegging van
de plans en bestekken, zodar de verhuurder in voorkomend
geval zich omi wetriJre redenen ertegen: kani verzetten.

Indien: de verhuurder binnen: zestig dagen na de ontvangst
van het doar de huurder gezonden berichr nier heeft te
kennen. gegeven, bij ter post aangetekende brief of bij
gerechtsdeurwaardersexploot + dat bij zich tegen de uitvoering
van: die vetbeuwingen verzer, wordt bij geacht ermee in te
stemmen,

Indien: de verhuurder  zich verzet met inachtneming van
de voormelde vormen en termijnen, doet de huurder, die
in zijn voornemen volhardt, hem binnen dertig dagen dag-
vaarden...

De onderhuurder - die her goed wenst te verbouwen, maoet
bij ter post aangetekende ' brief of bij gerechtsdeurwaarders-
exploot de hoofdhuurder en de eigenaar gelijktijdig daarvan

Les réparations locatives ne sont pas a la charge du
locataire quand elles ne sont dues qu'a la vétusté ou a la
force majeure.

Art. 1762

Les réparations a charge du bailleur sont notamment

- les réparations extérieures et, entre autres, celles des
toitures, chéneaux, facades, murs, cheminées, fenétres, bal-
cons, volets mécaniques;

- les grosses réparations a faire aux sols et aux esca-
liers;

- les réparations = a faire aux installations de chauffage
et les gros entretien de ces installations;

- les réparations a faire aux puits et aux fosses dai-
sances;

- les grosses réparations a faire aux conduits de dé-
charge et aux canalisations d'égouts;
les grosses: réparations a faire aux conduits d'eau, de
gaz et d'électrigité;

- les réparations locatives occasionnées par Vétusté ou
force majeure.
Art. 1763

Les réparations locatives a charge du locataire sont les
réparations notamment

- aux atres; contre-cceurs, chambranles. et tablettes de
cheminées;

- au recrépiment et au revétement des murailles, sols
et plafonds;

- aux vitres, a moins qu'elles. ne soient cassées par la
gréle, ou autres. accidents extraordinaires et de force ma-
jeure dont le locataire ne peut étre tenu;

- - & la face intérieure' des portes: et croisées, aux portes
et fenétres: intérieures, aux planches de cloison ou de fer-
meture de boutiques, aux volets mécaniques, aux gonds, tar-
gettes: et serrures;

- aux installations sanitaires;
fage;

- - aux antennes,
sonnecies;

électriques. et de chauf-

boites. aux lettres, glaces, fourneaux,

Art. 1764

U pr-neur. a le droit d'ef.cruer dans les lieux loués des
transformations . qui leur sont réellement utiles. Leur colt
ne peut dépasser deux années. de loyer, et elles ne peuvent
compromettre ni la sécurité, ni la salubrité: ni I'esthétique
du béatiment.

Le preneur doit aviser au préalable le bailleur, par lettre
recommandéess a la poste ou par exploit d’huissier de jus-
tice, de tous les changements projetés, en lui communiquant
les plans et devis afin de lui permettre de s'y opposer, le
cas échéant, pour de justes motifs.

Le bailleur qui, dans les soixante jours de la réception
de l'avis adeessé' par le preneur, ne lui a pas notifié, par
lettre recommandée a la poste ou par exploit d'huissier de
justice, qu'il s'oppose a l'exécution de ces transformations,
est réputé y consentir.

S'il s'y oppose: dans les formes: et délais susdits, le loca-
taire qui persévere dans son intention, le fait citer dans les
trente jours.

Le sous-locataire, désireux de transformer  les lieux, doit
en informer simultanément, par lettre recommandée. a la
poste ou par exploit d'huissier de justice, le locataire prin-
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in kennis stellen. De enc, zowel als dt: andere moer, op
straffe van verval, de onderhuurd er kennis geven van zijn
eventueel verzet tegen de uitvoering van de verbouwingen,
met inachtneming van de voormelde vormen en termijnen.
In geval van verzet van de hoofdhuurder  of van de eigenaar,
doet de onderhuurder = die in zijn voornemen volhardt, de
hoofdhuurder  en de eigenaar binnen dertig dagen dagvaar-
den.

In geval er werken worden uitgevoerd zonder instern-
ming of machtiging of zonder dar de bepalingen daarvan
worden  in acht genomen, kan de verhuurder, en in voor-
komend geval de eigenaar, de werken doen stopzetten = inge-
volge een eenvoudige beschikking van de vrederechter,"
gegeven op verzoekschrift. en uirvoerbaar op de minuut en
VOOr  registratie.

De verhuurder
ken. Zij kunnen alle lasthebbers

en de eigenaar - hebben toegang tot de wer-
naar hun keuze daarheen

afvaardigen.
Art. 1765

De uitvoering - van de door  de huurder ondernomen wer-
ken geschiedt op zijn risico.

De verhuurder of de eigenaar kan, herzij voor, hetzij

tijdens de uitvoering van de werken,, eisen dar de huurder
zijn eigen aansprakelijkheid = verzekert,, alsook die van: de
verhuurder: en van de eigenaar, zowel ten opzichte van
derden als ten opzichte van elkaar, uit hoofde van de door
de huurder; ondernomen . werken.

Indien de huurder, = bij eerste aanmaning van de eigenaar
of van de verhuurder,. het bewijs niet levert van het bestaan
van: een toereikend verzekeringscontract . en van de betaling
der premie, zijn dezen gerechtigd de werken te doen stop-
zetten. ingevolge een eenvoudige_ beschikking van: de vrede-
rechter, gegeven op verzoeksgbrift . en uirvoerbaar op de
miauut en voor registratie.  Her verbed kan nier worden
opgeheven . tenzij het bewijs van de' verzekering en van de
betaling der premie wordt geleverd.

Art. 1766

Wanneer: de verbauwingen  zijn uirgevoerd op kosten van
de huurd er, met uirdrukkelijk of stilzwijgend akkagsd van
de verhuurder - of kiachtens. een rechterlijkec beslissing, kan
de verhuurder, . behoudens andersluidende i overeenkomst, , de
verwijdering ervan bij het vertrek van de huurder ~ nier vor-
deren,, maar hij kam zich ertegen verzetten. Indien de verbeu-
wiggen niet  worden verwijderd, , hegfte de verhuurder de keuwr
ze om, ofwal. de waarde van; de materialen en het arbeidss
loon, te vergaagden, ofwel een bedrag te betalen, dar gelijk is
aan de door ' het onroerend goed verkregen meerwaarde.

Ten aanzien van door de huurder ronder verlof onder-
nomen verbauwwingen, , kan de verhuurder, hetzij in de loop
van de huur,- hetzij bij het eindigen . ervan, eisen dat de loka-
len in hun vroegere toesrand worden  hersteld,. onverminderd
schadevergoeding, , zo daartoe grond bestaat, Indien  hi] de
aldus uitgevoerde verbeuwingswerkene: behoudt,, is hij geen
vergQading  vegschuldigd, -

Art: 1767

De huur van meubalen om een gehele woning daarmee te
stofferen, wordt - geacht voor zolang  te zijn aangegaan als de
woningen doorgaans: verhuurd worden.

Art. 1768

S 1. De huur van een gemeubelde of ongemeubelde wo-
ning wordt geacht te zijn aangegaan voor een periode van
negen [aren.
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cipal et le propriétaire. L'un et l'autre doivent, .\ peine de
déchéance, faire connaitre au sous-locataire leur eventuelle
opposition a I'exécution des transformation, s dans les for-
mes et délais. susdits. En cas d'opposition  du locataire = prin-
cipal ou du propriétaire, le sous-locataire’ qui persévere
dans son intention, . fait citer dans les trente jour le locataire
principal et le propriétaire.

Au cas ou des travaux sont exécutés sans accord. ni auto-
risation ou sans s'y conformer, le bailleur et, le cas échéant,
le propriétaire:  peuvent faire arréter les travaux sur simple
ordonnance du juge de paix rendue sur requéte et exécu-
toire: sur minute et avant enregistrement.

Le bailleur et le propnetaire ont acces aux travaux. lls
peuvent aussi y déléguer tous mandataires de leur choix.

Art. 1765
Les travaux entrepris s'effectuent & ses
risques. et périls.

Le bailleur ou le propriétaire peut exiger, soit préalable--
ment & I'exécution des travaux, . soit en cours d'exécution,
que le preneur assure sa responsabilit¢ = et celles du bail-
leur et du propriétaire, = tant vis-a-vis des tiers qu'entre = eux,
du chef des travaux entrepris par lui.

par le preneur

Faute par le preneur de justifier' de I'existence d'un
contrat d'assurance  suffisant: et du paiement' des primes,
a premiere mise en demeure du propriétaire ou du bailleur,
ceux-ai sont' {ondés a faire arréter  les travaux sur simple
ordonnance - du juge de paix, rendue sur requéte et exécu-
toike sur minute et avant enregistrement. La défense ne

peut étre levée que sur justifieation de I'assurance et du
paiement des. primes.
Ar+. 1766

Sauf convention contraire, lorsque des: transformations  ont
été effectuées, aux frais du preneur,” avec l'accord expres ou
tacite du bailleur ou en vertu. d'une décision de justice, le
bailleur ne peut pas exiger leur suppression au départ du
preneur, mais peut s'y opposer. Si les transformations : ne
sont pas suporimées,. le bailleur? le choixy ou de rembourser
la valeur' des matériaux : et de co(t de la main d'ceuvre,, ou
de payer une somme égale a celle dont Jimmeuble a augmen-
té de valeur’

Quant aux transfonnatians . entreprises par le preneur ' sans
autorisation, = le bailleur peut,, soit en: cours de bail, soit a
I'expiration. de celui-ci, exiger' la remise: des. locaux  dans leur
état antérieur, sans peéjudice des dommages . intéséts, s'il y a
lieu. S'il conserve les amépagements_ ainsi effectués, il ne
doit aucune indemnité.

Art. 1767
Le bail des meubles. fournis pour garnir un logement en-
tier est censé: fait pour la duréa ordinaire des: baux a loyer.

Art. 1768

S 1. Le bail dun logement meublé ou non meublé est
censé fait pour une duréa de neuf années.
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Deze bepaling geldt ook voor de onderhuur, — die echter
niet mag worden aangegaan voor langer dan de looptijd . van
de hoofdhuur.

De partijen kunnen evenwal de lopende huur beéindigen
bij het versrrijken van elk van de eerste twee driejarige perio-
den, mits zij de overeenkomst = opzeggen.

§ 2. De opzegging geschiedt
brief of bij gerechrsdeurwaardersexploot,
mijn bedraagt zes maanden wanneer de verhuurder
en drie maanden wanneer de huurder opzegt.

In geval van onderverhuring wordt een afschrift van de
opzegging = verstuurd,. al naar het geval aan de hoofdver--
huurder- of de onderhuurder.

bij ter post aangetekende
. De opzeggingster-
opzegt

S 3. Aani het contract: kan, door' de huurder, een einde
worden gemaakt, wanneer hij wegens overmacht = of omwille
van zijn beroepsaktiviteit ~ verplicht is te verhuizen. Hij moet
evenwal . minstens één maand van tevoren zijn verhuurder
per aangetekende - brief opzeggen met vermelding van de re-
denen van de verbreking.

Art. 1769

vani een woning,, na her eindigen van
een schrifreliike huur,- in her genot daarvan blijft zonder
verzet van de verhuurder, wordt hij geacht deze onder de-
zelfde voorwaarden te blijven bewonen voor de tiid door
artikel 1768 bepaald..

Indien de huurder

Art. 1770

In geval van ontbinding van de huur door de schuld van
de huurder, is deze' verplicht de huurprijs - te betalen gedu-
rende de tijd. die voor de wederverhuring nedig is, onvermin-
derd de vergeading van de schade die door het wangebruik
moet zijn veroorzaakr,

Art. 1771

De verhuurder kan de huurovereenkomst = niet ontbinden,

Art. 1772

Indien bij het huurcontract = i'l bedongen dat de vcrhuur-
der' de woning ' zal mogen ' betrakken, is hij gehouden vooraf
de huurder op te zeggen: met eekbiediging van een opzeg-
gingstermijn’  van zes maanden en volgens de wijze bepaald
bij actiket 1768, S 2.

Art. 1773

De' uitdrukkekjke ontbindende voorwaarde  wordt voor

nier geschreven gehouden.;

Art. 1774

De contracruele bepalingen  welke in sttijd zijn mer de arti-
kelen 1757bis, 1760, 1761, 1764, 1765, 1768, SS 2 en 3,
1770, 1772, 1773 en 1775 zijn van rechrswege nierig,

Art. 1775

In geval afwijkingen van deze: afdeling nier verboden  zijn,
mogen « zij alleen bij gescllrifte geschieden "
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Cette disposition = s'applique aux. sous-locations. sans que
celles-ci puissent étre conclues pour une durée excédant le
cours du bail pringjpal.. '

les parties peuvent mettre fin au bail en cours
de chacun des deux premiers triennats, moyen-

Toutefois,
a l'expiration
nant préavis.

§ 2. Le préavis est donné par lettre recommandée a la

poste ou. par exploit dhuissier de justice. Il est de six mois
ou de trois mois selon qu'il émane du bailleur ou du. preneur.

une copie du préavis est adres-
ou au sous-locataire.

En cas de sous-location,
séee, selon le cas, au bailleur principal

§ 3. Le preneur peut mettre fin au contrat lorsqu'en rai-
son de ses activités professionnelles ou d'un cas de force: ma-
jeure, il est contraint de déménager, Il doit toutefois adres-
ser au moins un mois d'avance et par lettre recommandée, ,
un préavis au bailleur en mentionnant les motifs de la rési-
liation.

Art. 1769

Si le locataire - d'un logement ' continue sa jouissance ' aprés
I'expiration:  du bail écrit, sans opposition  de la part du bail-
leur, il sera censé l'occuper aux mémes: conditions, pour: le
terme  fixé par l'article 1768.

Art. 1770

En cas de résiliation  par la faute du locataire, celui-ci@ est
tenu de payer le prix du bail pendant le temps nécessaire a
la relocarion, . sans préjudice des dommages et intéréts qui ont
pu réswlter de l'abus.

Art. 1771

Le bailleur ne peut résilier le bail..
Art. 1772

S'il a2 4-é convenu dans le zoutrat de louage,, que le bail-

leur pourrait: venir occuper le logement, - il est tenu de donner

congé au locataire moyennant un préavis de six mois selon
les formes: prévues: a l'article 1768, S 2.
Art. 1773

La clause' résalutoire expresse: est réputéac non éctite.

Art. 1774

Sont nulles: de plein droit,, les dispositions contractuelles
contraires i aux atticles: 1757bis, 1760, 1761, 1764, 1765, 1768,
SS 2 et 3, 1770, 1772, 1773 et 1775.

Art. 1775

a la présente section ne
étre faites: que par

Dans le cas ou des dérogations
sont pas prohibées, elles ne peuvent
écrit- ,..
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Art. 5

In Boek IIl, Titel VIII, Hoofdstuk 1I, Afdeling
hetzelfde Wethoek, wordt een paragraaf 3bis ingevoegd
dend als volgr :

lui-

« 8 3bis.. Huurgarantie.

Art.  6bis

De waarborgen door de huurder: gestort tot garantie ' voor
de nakoming van zijn verplichtingen
dragen dan zes maal de maandelijkse huurprijs.

De waarborg  kan slechts verstrekt worden onder de vorm
van een pand in handen van een bankinstelling.

Indien de waarborg rente opbrengt, vervalt die aan de
huurder.  »

AL, 6

In Boek. III, TiteJ VIII, Hoofdstuk II, Afdeling llbis van

hetzelfde Wetbagk, waarvan artikal 32 bij de wet van
23 mei 1973 is opgeheven, wordt opnieuween  artiked! 32
ingevoegd in een afzonderlijke paragraaf 10, luidend als
volgt :

_*SI0.  Toepa sselijke bepalingen = van de rtweede afde-
ling.
Art. 32

De astikelen 1758, 1759, 1761 tot 1763, 1767, 1770 en

1713 zijn eveneens van toepa ssing op de handalshuur.- .

A7

I" Boek Ill, Titel VIII, Hoofdstuk II, Afdeliag ru, acti-
kel 56 van hetzelfde Wetboek,, worden e de artikalen 1720,
lid 2, 1721, 1722 en 17S5 ,. respeafievelijk vervangen door
c de artikelen 1721, lid 2, 1722, 1723 en 1761, lid 3 ,.

AlL 8

In Boek I, Titel VI, Hoofdstuke Il van hetzelfde Wet:
boek,, wordt een afdeling 1V ingevoegd, luidend = als volgt:

o Mdeling IV. — Regels betraffende de leasing in het
bijzonder, -
At 1776

Roerende leasing iseen niee opzegbare en: niet-eigendoms-

overdragende  overegiikomst. : op grond waarvan een; persoon,
leasinggever - genaamd,  binnen het raami van een ktedietope-
ratie,. aan een andere persoon, leasingnemer genaamd, ber
gebruik en het genet toestaat: van roerende goederen die
de' leasinggever  overeenkomstigi de: gespesificeerde  aanwij-
zingen van de leasingnemer  speciaal heeft gekocht en die
door deze laatste uitsluitend voor beroepssloeleinden:  worden
gebruikt, -

De overeenkomst  moet bovendien aan de leasingnemer
de mogelijkheid bieden om, na vekloop van de overeengeko-:
men. tijd,. de eigendom van de gehuurde goederen te ver-
werven, tegen een prijs waarvan de vaststellingsmaarstaven
in de overeenkomst: zijn bepaald, terwijl her totale  bedrag
van de sommen die door de leasingnemer: moeten: worden

I11bis van

Art.

mag nooit meer be- -
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Art. 5

Un paragraphe  3bis, rédigé comme suit, est inséré dans
le livre 1l titre VIII, chapitre I, section Ilbis du méme

| Code:

«§ 3bis. De la garantie locative.
6bis

La garantie donnée par le locataire pour assurer le res-
pect de ses obligations ne peut jamais étre supérieure. a six

1 mois de loyer:

La garantie ne pourra étre constituée que sous forme de
gage entre les mains d'un organisme bancaire.

Lorsque la garantie est productive d'intéréts, = ceux-ci sont
acquis au locataire. »

At 6

L'articlé 32 du Livre IIl, Titre VIII, Chapitre II, Sec-
tion Ilbis du méme Code, abrogé par la loi du 23 mai 1973,
est rétabli dans la rédaction  suivante pour former un para-
graphe 10 :

*»S 10. Dispositions = de la section

baux commerciaux. :

Il applicables; aux

Art. 32

Les agticles 1758, 1759, 1761 a 1763, 1767, 1770 et 1773
sont également applicables_. aux baux: commerciaux. = *

At 7

Au Livre II1, Titre VIII, Chapitre [II, Section IIl, akticle 56
du méme Cade,, les termes; ¢ agticles 1720, alinéa 2, 1721,
1722 et 1755 . sont remplacés, par les termes eeattifles 1721,
alinga 2, 1722, 1723 et 1761, alinéa 3 .

AlL 8

Une section 1V, rédigéa comme suit, est inségéq dans le
Livre Ill, Titre VIII, Chapitre 1l du méme Cade :

c Section 1V. - Des regles partiGdieras - au credit-bail |

Art. 1776

Le crédit-bail | mobilier est un contrat: non résiliable et
non translatif ~de propriéteé ~en vertu duquel une personne
appaléa donneur, accorde, dans: le cadre d'une opération de
crédit, & une autre personne appeléec preneur, l'usage et la
jouissance de biens meubles que le donneur a achetés; spé-
cialement sur les indications  détaillées: du preneur: et qui
sont affectés par le preneur exclusivement & des fins profess
sionnelles.

Le contrat doit, en outre, réserver au preneur la facwlté
d'acquérir  la propriété =~ des biens loués; & I'expiration du
terme convenu, moyennant le paiement : d'un montant dont:
les criteres. de détermination sont fixés dans le contrat, le
montant global des sommes a payer par le preneur pendant
la durée du contrat et lors de la levée éventuelle de Il'option
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beraald tijdens de duur van de overeenkomst en ingevolge
de eventuele lichting van de bedoalde optie, het de leasing-
gever mogelijk moet maken het geinvesteerde kapitaal, ver-
hoogd met de interesten en de financiéle lasten van de ver-
richting, integraal weder samen te stellen.
Art. 1777

Onroerende  leasing is een niet opzegbare en nier-eigen-
domsoverdragende ~ overeenkomst = op grond waarvan een
persoon, . leasinggever genaamd, binnen het raam van een
kredietoperatie, . aan een andere persoon leasingnemer  ge-
naamd,  het gebruik en het genot toestaat van uir hun aard
onroerende = goederen die de leasinggever heeft opgericht,
heeft laren oprichten of heeft verkregen, overeenkomstig
de gespecificeerde - aanwijzingen van de leasingnemer en die
besremd zijn om door' de leasingnemer persoonlijk in de
uiteefening van zijn beroepswerkzaamheid = te worden ge-
bruikr,

De overeenkomst = moet bevendien aan de leasingnemer
de mogalijkheid verlenen om, na vetloop van de overeen-
gekomen tijd, de zakelijke rechten over te nemen die de
leasinggever bezit op de goederen,. tegen een prijs waarvan
de vaststellingsmaatstaven : in de overeenkomst zijn bepaald,
terwijl het totale bedrag van de sommen die door de leasing-
nemer moeren worden betaald tijdens de duur van de over-
eenkomst - en ingevolge de evenruele lichting van de bedoelde
optie,, het de leasinggever' mogelijk moet maken het gein-
vesteerde kapiraal,- verhoogd met de inreresten en de finan-

ciéle lasren van de verrighting, - integraal weder samen te
stellen.
Art. 1177biis

Ben leasingovereenkomst ~ moet: bij geschuift. zijn vastge-
steld,
Art:  Imter

In de leasingovereenkomst
aangegaan, . worden_ bepaald.

Die tijd mqer overeenstemmen: met de vermasdelijke
duur van het bedijfsgebrdik van het materieel, -

moet de tijd, waarvoor  zij is

Act:  Imquarer __

S 1. Op de leasingovereenkomst  vinden de bepalingen
van de afdelingen I, llbis en V toepassing, voar zover die
nier srrijdig zijn met de actikele« 1776, 1m, 1mb!:. .0
trrne.

S 2. Ondanks . de artikelen, 1756 en 1778decieskan de
lessingovereenkomst ~ afwijken van alle bepalingen vani de
afdelingen_ I, nbis en V, met uitzondering van actikel 1755.

S 3. De bepalingen  van dit artikel doen geen afbreuk
aan de toepa ssing van bijzondere wettalijke of verordenings-
bepalingen.

Art:  Imquinquies.

Bedingen | sttijdig met de arrikelen 1776, 1777, 1777bis
en Imter, zijn van rechtswege nietig.e*

At 9

In Boek Ill, Tirel VIII, Hoofdstuk Il van herzelfde \Vet-
boek wordt een afdeling V ingevoegd, - luidend als volgt :
de roerende huur.

«Afdeling ~ V -  Regels betreffende

| sm |

prévue devant permettre au donneur de reconstituer intégra-
lement le capital investi, majoré des intéréts et des charges
de I'opération.

Art. 1777

Le crédit-bail immobilier est un contrat non résiliable
et non translatif de propriété en vertu duquel une personne
appelée donneur accorde, dans le cadre d'une opération de
crédit, & une autre personne appalée  preneur, l'usage et la
jouissance de biens immeubles par nature que le donneur a
construits ou fait construire ou a acquis sur les indications
détaillées du preneur et qui sont destinés & étre utilists
personnellement_ par le preneur dans I'exercice de son acti-
vité professionnelde.

Le contrat doit, en outre, accorder au preneur ' la faculté
d'acquérir  les droits réels du donneur afférents aux biens,
a l'expiration du terme convenu moyennant le paiement
d'un montant dont les critéres de détermination: sont fixés
dans le contrat,, le montant total des sommes & payer par
le preneur pendant la durée du contrat et lors de la levée
éventuelle de l'option prévue devant permettre au donneur
de reconstituer ' intégralement .le capital investi, majoré des:
intéréts. et des charges de l'opération.

Art.  In7bis

Tout contrat de crédit-bail doit étre constaté par écrit.

Art.  1777ter

Tout contrat de crédit-bail! doit prévoir
lagueUe la convention est conclue..

Cette durée. doit correspondre  a la durée. présuméec d'uti-
lisation économique; du bien.

la durée. pour-

Art. Imquater

S 1. Le contrat _de ceedit-bail - est régj. par les dispaositions
des sections. I, Ilbiset V, pour autant que cel_lles-ci ne soient
pas. contra,’ -=s aux agtigles 17/es Im, Imbis et Imter.

S 2. Nonobstaat  les astigles; 1756 et 1778decigsle con-
trat de crédit-baidl peut déroger- a routes  les dispositions . des:
sections I, Ilbis et V, & l'exception de larticle 1755.

S 3. Les dispositions
préjudice ' a l'application
mentaires_ particllices..

du présant atticle ne portent pas;
de dispositions légales ou régle-

Agt: Imquinquiés. s

Sont nulles: de plein dsoit,, les dispositions = contractuelles _
contraires . aux articles. 1776, Im, 1777biset 1777teree

Arr, 9

Une section V, rédigée comme suit, est ingérég dans le
Livre III, Titre VIIIl, Chapitre  1l, du méme Cgde:

" Section V -  Des regles relatives. aux: baux. mobiliers.
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Art. 1778

De levering bedoeld in artikel 1720 geschiedt door de
overgave van de verhuurde zaak,

De levering geschiedt op de plaats waar het verhuurde
goed zich ten tijde van de verhuring bevond.

De kosten van de levering komen ten laste van de ver-
Euurger, en die van de afhaling komen ten laste van de
uurder.

Art:  177Sbis

Indien een schriftelijke overeenkomst wordt opgesteld,
dient deze de volgende vermeldingen te bevatten :

- - de identiteit van de contracterende partijen;

- de aanduiding van het verhuurde goed;

- - de aanvang en eventueel de juiste duur van de over-
eenkomst;

- de huurprijs;

- de wijze en de duur van de opzegging;

- de plaats en de kostenregeling voor de levering.

Art. |77Ster

De huurder mag onderverhuren voor het geheel of voor
een Qgedeeelte en zelfs zijn huur aan anderen overdragen,
indien dit geen nadeel berokkenr aan de verhuurder,

De huurder moet er zorg voor dragen dar de onderhuur-
der de zaak zal gebruiken overeenkomstig de bepalingen
gesteld in de hoofdovereenkomst,

De verhuurder heeft. een rechtstreekse vordering tegen-
over de onderhuurder om hem daartoe te verplichten,

Art: 177Squater

Indien her verhuurde goed gedurende de huurrijd drin-
gende herstellingen nodig heefr, moet de huurder die ge-
dogen.

Wanneer de huurder nier verantwoordelijk is voor de
staat van. her goed, heeft hij het recht een evenredige ver-
mindering te vragen van de huurprijs en zelfs de ontbinding
van de overeenkomst indien het goed nier binnen een be-
hoorlijke tetmijn hersteld is,

Act:. 177Squinquies

Indien zij die de feitelijkheden heb~n begaan, beweren
enig recht op her verhuurde goed te hebben, of indien de
huurder zelf in rechte gedagvaard wordt om te worden
verwezen tot de afgifte van het geheel of van een gedeelre
van het goed, moet de huurder de verhunrder in vrijwa-
ring oproepen, en, indien hij het eist, zal hij buiten het
geding gesreld worden, mits hij de verhuurder noemt, voor
wie hij bezit.

Agt 177Ssexies

De huurder is aansprakelijk voor brand in het goed of
een gedeelte van her goed dar hij huurt, tenzij hi] bewijst
dat de brand is ontstaan door roeval of overrnacht, of
als gevolg van een gebrek in her goed.

Art.. 177Ssepties

De duur van de buur blijkt uit de wil der partijen,

Indien geen huurtijd bedongen is, wordt de huur geacht
te zijn aangegaan voor onbepaalde tijd en kan alleen een
einde worden gemaakt aan de overeenkomst met inachtne-
ming van een opzeggingstermijn van drie dagen,

415 (1<77-197H)N. |

Art. 1778

La delivrance prévue par larticle t720 s'opére par la
tradition de la chose louee.

La délivrance se fait au lieu ou était, au temps de la
location, la chose qui en a fait I'objet.

Les frais de la délivrance sont a la charge du bailleur,
et ceux de I'enlévement & la charge du preneur.

Art. 1778bis

Si le bail est fait par écrit, il mentionnera :

- l'identité des parties contractantes;

- la spécification du bien loué;

- la date a laquelle il prend cours et éventuellement le
terme exact convenu;

- le prix de location;

.- les modalités du congé et la durée du délai du préa-
VIS

.~.le lieu de la délivrance et le mode de reglement des

frais afférents a celle-ci.

Art. 177Ster

Le preneur a le droit de sous-louer pour le tout ou pour
partie et méme de céder son bail & autrui si le bailleur
n'en éprouve aucun préjudice.

Le preneur doit veiller & ce que le sous-locataire n'em-
ploie la chose que conformément aux stipulations du bail
principal.

Le bailleur a une action directe contre le sous-locataire
a l'effet de I'y obliger.

Art.  177Squater

Si, durant le bail, la chose louée a besoin de réparations
urgentes, le preneur doit les souffrir.

Lorsque le preneur n'est pas responsable de I'état de la
chose, il peut demander une réduction proportionnelle du
prix de location et méme la résolution du bail si la ré-
paration de la chose ne s'effectue pas dans un délai con-
venable.

Act. 177Squinquies

Si ceux qui ont commis des voies de fait prétendent
avoir quelque droit sur la chose louée, ou si le preneur
est lui-méme cité en justice pour se voir condamner au dé-
laissement de la totalité ou de pattie de cette chose, il doit
appeler le bailleur en garantie, et doit étre mis hors d'ins-
tance, s'il I'exige, en nommant le bailleur pour lequel il
possede,

At 1778sexies

Le preneur répond de l'incendie de la chose ou dune
partie de la chose qu'il loue, @ moins qu'il ne prouve que
l'incendie est artive par cas fortuit ou force majeure ou
par suite d'un: défaut de la chose.

Art. tn8septies,

Le terme du bail résulte de la volonté des parties.

A défaut de terme convenu. le bail est censé fait pour une
durée indéterminée et ne pourra étre résilié qu'en obser-
vant un délai de trois jours.
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De opzegging geschiedr bij ter post aangerekende brief
of bij gerechtsdeurwaardersexploot.

Art.. 17780cties:

Alle herstellingen die geringe herstellingen zijn of die het
gevolg zijn van her gebruik en her genot van de zaak zijn
ten laste van de huurder..

Alle grote herstellingen en herstellingen die het gevolg zijn
van ouderdom of overmacht zijn ten laste van de verhuurder..

Art.  1778nonies

De bepalingen van de artikelen 1714 tot 1716, 1719 tot
1724, 1726, 1727, 1729, 1733, 1736, 1740, 1744 en 1745
zijn van toepassing op de verhuring van roerende goederen.

Art.  1778decies
Zijn van rechtswege nietig:

1° de contraaueke bepalingen welke in strijd zijn met de
artikelen  1778ter, 1778quater, 1778quinquies, ~ 1778sexies,
17780cties en t778undeaes.

2° de contractuele bepalingen welke in strijd zijn met
artikel 1778septies, renzij ze in het voordeel van de huurder
zijn overeengekomen.

Art.  InSundecies

Ingeval afwijkingen van deze: afdeling nier verbadén zijn,
mogen zij alleen bij geschiift: geschieden. ..

An.. 10

In Boek III, Titel XX, Hoofdstuk V, Afdeling IV van
herzelfde Wetboek wordt een actikel 2272bis ingevoegd lui-
dend als volgt:

« Art. 2272bis

De rechtsvorderingen van de huurders tot teruggave van
hee te veel betaalde verjaart eveneens door verloop van een
[aar vanaf' her einde van de overeenkomst.»

Art. Il

In Deel 1V, Bogk IV van het Gerechtalijk Wethaek wordt
een hoofdstuk XVbis ingevoegd, luidend als volgt :

« Hoofdsruk XVbis: ~ Rechrspleging inzake onroerende
huur.

Art. 1344bis

Onder voorbehoud | van wat bepaald is ornrrent' de land-
pacht, wordt elke vordering inzake onroerende. huur bij
verzoekschrift_ ondertekend door de verzoeker of door zijn
advokaat ingediend ter griffie van het vredegerecht of bi]
ter post aangetekende bgief gezonden aan deze griffie. De
partijen: worden door' de griffier opgeroeoen om binnen de
vijttien: dagen te verschijnen op de zitting die de rechter
bepaalt, Aan de oproeping wordt een afschrift van het
verzoekschrifr. bijgevoegd.
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La résiliation est faite par lettre recommandée a la poste
ou par exploit dhuissier de [ustice.

Art. 17780cties

Toutes les réparations qui sont de menu entretien et
toutes les réparations rendues nécessaires par suite de
I'usage ou de la jouissance de la chose sont & la charge du
locataire.

Toutes: les grosses réparations et les réparations qui sont
dues a la vétusté ou a la force majeure sont a la charge du
bailleur.

Art. 1778nonies

Les articles 1714 a 1716, 1719 a 1724, 1726, 1727, 1729,
1733, 1736, 1740, 1744 et 1745 s'appliquent aux baux
mobiliers.

Art.. 1778deciés
Sont nulles; de plein droit:

1o les dispositions . contractuelles contraires aux articles
1778ter, 1778quater, 1778quinquiés, = 1778sexies, 17780cties
et 1778rmdeéésj

20 les dispositions contractuelles —contraires a
1778septiés, sauf si elles profitent au preneur.

l'article

Art. 1778undecies,

Dans le cas ou des dérogations & la présente section ne
sont pas prohibées,; elles ne peuvent étre laites que par
écrit. "

Art. 10

Un artiele 2272bis, libellé comme suit, est inséré dans. le
Livre IlI, Titre XX,, Chapitre V, Section 1V, du méme Code:

e Art. 2272bis

L'actioi. des preneurs pour ;~ recouvrement  des sommes;
inddment payées se prescrit également par un an a compter
de la date de l'expiration du bail. "

Art. 11

Un Chapitre  XVbis, libellé comme suit, est inséré dans la
quatriéme pattie,, Livre 1V, du Cgde judigiaire:

.« Chapitre XVbis: = Procédure en matiere de bail immo-
bilier.

Art.  1344bis

Sous réserve de ce qui est dit relativement. aux baux ‘@
ferme, toute demande en matiére de bail immobilier est
introduite par voie de requéte signée par le requérant ou son
avocat, au greffe de la justice de paix, ou y est adressée par
lettre recommandéec a la poste. Les parties; sont convoquéas
par le greffier & comparaitre dans les quinze jours a l'au-
dience fixée par le juge. Une copie de la requéte est annexée
a la convocation.
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Indien de partijen aanwezig zijn, hoort de rechter hen en
mag hij over de zaak wuirspraak doen, renzij een parti]
vraagt ze uit te stellen tot een van de eersrvolgende terecht-
zittingen. In dit laarste geval of indien een partij niet is ver-
schenen, stelt de rechter, in tegenwoordigheid van de meest
gerede patrij, de volgende terechtzitting vast. Overeen-
komstig artikel 751 wordt de tegenpartij steeds door de
griffier per- gerechtsbrief. op de hoogte. gebracht van de
darum van de volgende terechtzitting. -

Binnen de drie maanden na de inleiding, zal de rechter
de sluiting der debarten bevelen. Hij doet uitspraak binnen
de achr dagen na de sluiting der debatten. . »

Art 12

In de wet van 10 januari 1824 over' het recht van opstal
wordt - een artikal 8bis ingevoegd, luidend als volgt :

« Art. 8bis

Artike) 1730 van het Burgerlijk Wetboek is van toepassing
op een eventuele cijns die de opstalhouder - verplicht is te
betalen ..ee

Art: 13

In de wer van 10 januari 1824 over het recht van ef-
pacht wordt een artik e110bis ingevoegd, luidend ais volgt: :

i Art. 10bis.

Actikel
sing op de cijns die de egfpachter

1730 van het Burgerliik Wetbask
verschuldigd

is van roepas-
is oo

At 14

De toepas sing van arnkel 1730 van het Burgerlijk Wet-
baek op de bij de inwerkingtredings van deze wet lopende
huurovereenkom: sten wordt door de volgende bepalingen
geregeld:

1. Voor deereenkomsten.. @  die voé - 1 januari 1978 aan-
gegaan zijn, mag de huurprijs. wvoor de eerste maal. aan de
de levemsdliurte worden aangep ast vanaf 1 januari 1979, ten
vroegste. op de vegjaardag van de dag waarop de huurder ' inx
het genor van het gehuurde onroerend, goed is gesteld.

Gedurende, - de volgende jaren geschiaden de aanpassingen:
over eenkomstig  de bepalingen van: artikel: 1730 van: het Bur-
gerlijk Wetbask.

Voor deze: overeenkom sten is de basishuurprij s her bedrag
dat op 1 januari| 1978 voortvloeit uit de bepalingen van de
wet van 27 december 1977 tot regeling voor 1978 vani de
huur- en de andere overeenkomsten  die het genot van een

onroerend = goed| veglenen.

Het aanvangsindexcijfer ~ is dar van: de maand decembet

1977.

2. Voor de overeenkom sten die vanaf 1 januari 1978 aan-
gegaan zijn, mag de vasrgestelde - huurprijs. worden : aangepast
vanaf de verjaardag van de dag waarop de huurder in het
genot van het gehuurde onroerende goed is gesreld,

De basishuurprijs en het aanvangsindexcijfer = zijn die welke
omschreven  zijn in agtikal 1730 van het Burgerlijk Wet-
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Si les farties - se présentent, le juge les entend et peut sta-
| tuer sau si l'une delles sollicite la remise a une prochaine
audience.. Dans ce dernier cas, ou si l'une des parties est
défaillante, . le juge fixe l'audience suivante en présence de
la partie la plus diligente. Conformément.. a l'article 751, le
greffier avertit toujours la partie adverse par pli judiciaire
de la date de Ja prochaine ' audience.:

Dans les trois mois de lintroduction de la demande, le
juge ordonne la cloture des débats. Il statue dans les huit
- jours. de cette cloture. »

Art. 12

1 Un article 8bis, libellé: comme suit, est inséré dans la loi
. du 10 janvier 1824 sur le droit de superficie

« Art. 8bis

Larticle . 1730 du Code civil s'applique a la redevance
éventuellement: due par le propriétaire superficiaire. »

Art. 13

Un article 10bis, libellé comme suit, est inséré dans la

loi du 10 janvier 1824 sur le droit d'emphytéose:

«Art. |Obis
L'aticle 1730 du Code civil s'applique a la redevance:
due par I'emphytéote .

At 14

L'application de l'article 1730 du Cade civil aux: baux en
cours au moment de I'entrée en vigueur de la présente loi
est réglée par les dispositions = suivantes:

1. Pour les baux: conclus avant le ler janvier 1978, la pre-
miege adap ¢atic-= du prixa au colit J: la vie peut: s'opérer a
pantir,’ du ler janvier 1979 et au plus tét au jour' anniver-
saike de la date a laquelle le preneur a été&: mis en jouwissance
de I'immeuble loué..

Les adaptations - ont lieu durant - les anngass suivantes, con-
. formément; aux: dispositions : de' l'article - 1730' du Cede civil.

Pour ces baux; le pix de base est constitug¢ par- le montant
qui résulte, au 1er janvier 1978, des dispositions de la loi du
27 décembre 1977 réglant pour 1978 les baux: et autres
conventions coneédant la jouissance d'un_ immeuble.

L'indice de départ : est celui du mois; de décembre 1977.

2. Pour' les baux: conelus a pagtits du Itt janvier 1978,
I'adaptation: du prix fixé peut s'opérer dés le jour anmiver-
saire de la date & laquelle le preneur a été mis en jouis-
sance: de l'immeuble loué.

Le ptix de base: et l'indice de départ: sont ceux: qui sont
définis a l'aitigle 1730 du Ceode civil,
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Art. 1.5

De bepalingen van artikal 14 gelden eveneens voor de
toepassing van artikel 10bis van de wet van la januari 1824
over het recht van erfpacht en van artikel 8bis van de wet
van la januari 1824 over het recht van opstal.

Art. 16

Voor onroerende  huur die ingegaan is voor 1 januari 1974,
wordt, indien geen plaatsheschrijving is opgemaakt, - vermoed
dat de huurder het gehuurde in goede staar ontvangen  heeft
wat betreft. de herstellingen ten laste van de huurder, en,

behoudens tegenbawijs, moet hij het in goede staat terug-
geven.

Voor de op 31 december 1978 lopende onroerende huur
waarvoor - geen plaatsbeschrijving: is opgemaakt, kan elke

pattij, gedurende rwee maanden na de inwerkingtreding
van deze wet, eisen dar een plaatsbesshrijving wordt opge-
maakt op de wijze bepaald in actiked! 1735, rweede lid, van
het Burgerijk Wetbagk, gewijzigd bij deze: wet.

Voor diezelfde huur geldt, wat de staat van het gehuurde
goedl bij de aanvang van de huur betreft, artikal 1731 van
het Burgenrlijk Wethagk,, zoals het van kgacht was op her
riidsrip dar de huur is ingegaan.

Art. 17

Tot 1 januatii 1981 gaar deze wet nier boven de Huisves-
tingscode nech boven de ter uitvoering daarvan vasrgesrelde
bepalingen die in het biizonder van toepassing zijn op de
huurovereenkomsten betraffende  de onroerende  goederen
van de Nationale. Maarschappij. voor de Huisvesting en van
de door haar erkende vennootschappen.:

Art. 18
De woorsden  eeleasing i« of eelocation-financemenr = » die
voorkomen in de Franse' reksr van de wetten en de konink-

lijke en; migi stecide besluiten, - worden
woorden ¢ crédit-bail. ..

Her woord | « financieringshuur : . dar voorkast: in de: Ne-
derland se tek st van de wetten en de koninklijke en miiste-

vervangen door - de

riéle besluiren, . wordt vervangen door her woord eleasir.g ee.

Art. 19

Opgeheven = worden:

1° de wet van de eerste aanvullende ' dag van: hec jaar VII,
die de lotelingen | machtigr- tot het: be@indigen van5 de' door
hen aangegane  verbintenissen | inzake +huur, pacht, enz.
vooraleer: in werkelijke dienst te gaan;

2° de wet van 10 april 1975 betreffende de huurprijzen
van woningen;

3° de astikelen 38 tot 40 van de wet van 30 maart 1976
berreffende  de economische herstelmaatregelen;

4° de arrikelen 5 tot 10 van de wet van 24 decembec
1976 betreffende het behoud van de tewerkstelling, de
koopkracht ~ en/ het concurrentievermogen van de econo-
mie;

5° de wet van 27 december 1977 tot regeling voor 1978

van de huur-- en de andere overeenkomsten = die het genot
van een onroerend goed veklenen.
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Art. 15

Les dispositions de larticle 14 valent également: pour
l'application = de larticle 10bis de la loi du 10 janvier 1824
sur le droit d'emphytéose et de l'article 8bis de la loi du
la  janvier 1824 sur le droit de superficie.

Art. 16

Pour les baux immobiliers ayant pris cours avant le I~rjan-
vier 1974, s'il n'a pas été fait d'état des lieux, le preneur est
présumé  les avoir regus en bon état de réparations locati-
ves, et doit les rendre: tels, sauf la preuve contraire.

Pour les baux immobiliers en cours au 31 décembre 1978
qui n'ont pas fait l'objet d'un état des lieux, chacune des
parties; peut exiger, pendant les deux mois de l'entrée en vi-
gueur de la présente loi, que soit dresse: un état des lieux,
conformément . aux: maodalités prévues par l'article 1735, ali-
néa 2, du Cadk civil, modifi¢ par la présente loi.

Pour ces mémes baux, I'état de la chose louée au début du
bail est régi par lartidle 1731 du Cedeé civil, dans la rédac-
tion qui était en vigueur au moment ou le bail a pris cours.

Art. 17

Jusqu'au = I~r janvier 1981, la présente - loi ne peévaut pas
sur le Cadeé du logement ni sur les disposirions = prises: pour
son exécution et qui sont spécialement applicables. aux: baux
a loyer concernant les immeubles: de la Société nationale du
Logement, et des: sociétés agréées: par' elle.

Art. 18

Dans le texte frangais des lois et arrétés royaux et minis-
tériels ou sont mentionnés les mots. esleasing « ou eelocation-
financement .. ceux-Gi sont remplacés, par- les mors eecrédit-
baill ..

Dans le texte néeilandais des lois et arrétés royaux: et
ministérials o0 est mentionné = le mot eefinanaieringshuur | .
celui-ci est ¢.mplacée par le mot " leasing .

Art. 19
Sont abrogéss

1° la loi du premier jour complémentaire, , an VIl quil
autorise. les consarits. a résilier les engagements_ par eux:
contractéss a raison des: loyers, fermes, etc., avant d'étre  appe-
lés a l'activité de service;

2° la loi du 10 avril 1975 relative aux loyers des immeu-
bles d'habitation;

3° les agticles 38 a 40 de la loi du 30 mars 1976 rela-
tive aux mesures; de redressement;: économique;

4° les articles 5 a 10 de la loi du 24 décembre 1976
relative au maintien | de' I'emploi, du pouvoir d'achat et de
la compétitivité de I'économie;

5° la loi du 27 décembre
baux et autres. conventions
immeuble.

1977 réglant: pour 1978 les
concédant la jouissance d'un
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Art. 20

S 1. De dwingende bepalingen door  deze wet ingevoegd
in het Burgerlijk Wethoek en vervat in de artikelen 1718,
1725, 1730, 1732, 1737, 1739, 1757bis, 1761, 1764, 1765,
1768, SS 2 en 3, 1770, 1772, 1773, 1778ter, 1778quater,
1778sexies en 17780cties van dit Wetboek, zijn van toe-
passing op de lopende overeenkomsten.

S 2. De artikelen 1756, 1774 en 1778decies zijn van
toepassing op de lopende overeenkomsten' in de mate dar

zij op deze: overeenkomsten = toepasselijke  bepalingen bevat-
ten.

Art. 21

Deze wet treedt in werking op 1 januari 1979.
Gegeven te Brussel, 26 mei 1978.
BOUDEWIIN.
VAN KONINCSWECE:
De Minister van [ustitie,

R. VAN ELSLANDE

415 (1977-1978) N. 1

Art. 20
S 1. Les dispositions impératives introduites: par la pré-
sente loi dans le Code civil et contenues aux articles 1718,
1725, 1730, 1732, 1737, 1739, 1757bis, 1761, 1764, 1765,
1768, SS 2 et 3, 1770, 1772, 1773, 1778ter, 1778quater,

1778sexies et 17780cties de ce Code, s'appliquent = aux baux
en cours.

S 2. Les articles 1756, 1774 et 1778deciés sont applica-

bles aux contrats en cours, dans la mesure ou ils visent des
dispositions  applicables a ces contrats.

Art. 21
La présente loi entre en vigueur le tr janvier 1979.
Donné a Bruxelles, le 26 mai 1978.
BAUDOUIN.
PAR LE ROI:

Le Ministre de la Justice.

R. VAN ELSLANDE




