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KONINKREJX BELGIE.

De RAAD VAN STATE, afdeling
wetgeving, ccrste kamer, de 21e
Dceeember 1955 door dc lidnister van
Landbouw verzocht hem van advies
te dienen over ccn voorontweryp
van wet "tot instcelling van het
recht van voorkoop ten gunstc van
de huurders van landeigendommen',
heceft de 16c Januari 19956 het

volgend advies gegeven @

= LY L. 5027/,

ROYAUIE DE BELGIQUE.
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AVIS DU CONSEIL D'ETAT.

. Y o o S o PO AL S 5 U ST AR U P AT WA T i gD S

Le CONSEIL D'ETAT, section de

législation, prcmieérc chambre, saisi
par lc Ministre de l'Agriculture,
le 21 1955,

dtavis sur un avant-prejet de loi

décembre d'une demande
"instituant le droit de préemption

en faveur des locataires de bieons

ruraux", a donné lec 16 janvier 1956

I'avis guivant :
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Daar de nieuwe artikelen, die het ontwerp in
het Burgerlijk Wetboek wil invoegen, een van de vorige
artikelen wel afgeschelden geheel uitmaken,ware het ge=-
wenst de nieuwe artikelen onder te brengen in een af~
zonderlijke afdeling, die, wegens het verband met de
bepalingen van sectie IIT wvan boek IIT, titel VIII,
hoofdstuk I1II, afdeling III bis van di¥ hoofdstuk zou

worden.

Volgens het nieuwe artikel 1778 ter, § 1, geldt
de kennisgeving van het ontwerp van verkoopakte zan de
huurder als verkoopaanbod in de zin van artikel 1589

van het Burgerlijk Wetboek.,

De verwijzing naar dit artikel 1589 berust op
een vergissings in bedoelde bepaling is er immers alleen
sprake van de twewgijdige belofte van verkoop. lMen late

die verwijzing dan ook wegvallen.

Artikel 1778 ter, § 4, bepasitdat, ingeval het
goed in medeéigendom aan verscheidene personen toebehoort,
de kennisgeving slechts geldig is wanneer alle medeéigenaar:

daartoe hun medewerking hebben verleend.

Men zou kieruit kunnen afleiden dat, buiten de
gevallen waarin een der medeéigenaars als lasthebber
kan worden beschouwd, eok de huurder ertoe zal verplicht
zijn aan alle mede@igenaars ¥kennis fte geven van zijn aan-
vaarding.
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Het ware wellicht gewenst te bepalen dot de ‘
huurder slechts kennis zal moeten geven van zijn aanvaalrd
ding aan een van de mededigenaars en dat deze in het aan-

bod moet worden aasngeduid.

Volgens artikel 1778 quater, eerste 1lid, moet
elke verkoop, gesloten zonder dat de bij artikel 1778, te
§ 1, bedoelde kennisgeving werd gedaan of véér het ver—
strijken van de bij § 2 bedoelde termijn van een maand,

op verzoek van de huurder "verbroken' worden.

Het gaat hier niet om de verbreking of de ont=
binding van een contrzct op verzoek van een der partijen
doch om de vernietiging van de verlkoop op verzoek van
een derde, de huurder. lMen vervange derhalve het woord
"verbroken" door "vernietigd".

Men merke bovendien op dat de huurder, op gronq
van deze bepaling, de vernietiging zou kunnen vragen van
de verkocp die werd gesloten vddr de termijn ven cen
manand 1s verstreken doch nadat de huurder» het asnbod
heeft afgewezen. Het wrore derhalve beter te zeggen :

T

v« 0f, behoudens voorafgrande sfwijzing van het asnbod

door de huurder, védr het verstrijken ...".

. [
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Artikel 1778 sexies, 2°, is onduidelijk en zou
beter de bedoeling van de Regering, zoals zij door de ge=
machtigde van de Minister werd ulteengezet,weergeven in-
dien het als volgt was gesteld :

"2¢4n geval van verkoop van het goed aan een
afstammeling, een bloedverwant in de opgaande linie, de
echtgenoot, een aangenomen kind, een broeder, een zuster,
een schoonbroeder, een schoonzuster, een neef of een
nicht van de eigenaar of van een der medefigenaars nf aan
een bloedverwant in de opgaande of in de nederdalende
linie van ziJn echtgenoot.

Deze bepaling i1s niet van toepassing

a, wannecr de huurder zelf de echtgenocot, een aangenomen
kind of een bloedverwant van de cerste graad in de op=
gaande~of in de nederdalende linie is van de eigenaar

of van een der medefigenaars;

be wanneer de huurder zZelf ecn bloedverwant of aanverwant
van de eigenaar of van cen der medc€igenaars is in de~

zelfde of in een nadere graad dan de koper'.-

In verband met het 3° van hetzelfde artikel ver-
klaart de memorie van toelichting dat het algemeen belang
dat door het Rijk, de provinci&n, de gemeenten, de commisd
sies van openbare onderstand en andere openbare instellin-
gen of instellingen van openbaar nut vertegenwoordigd
wordt, voorrang moet verkrijgen op het particulier bcelang
van de huurder. Het 1lijkd: niet juist te zeggen dat het
algemeen belang ook door de¢ instellingen van openbaar nut
als bedoeld in de wet van 27 Juni 1921, vertegenwoordigd
wordtae -
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Het 4° onttrekt de verkopingen onder beding
van 1i jfrente aan het recht van voorkoop. De tekst, altharn
de letter er van, ontneemt de huurder aldus het recht
ran voorkoop zodra enig gedecelte van de verkoopprijs ondex

vorm van een 1ijfrente wordt bedongen,

Tuidens het 5¢ heeft de huurder geen recht van
voorkoop in geval van verkoop door cen medeligenzar van
z1ijn aandecl in de medeéigendom van het gehuurde goedes
De medeéigenaars zouden derhalve de wet kunnen omzeilen
door ~ elk op ziJn beurt = hun aandeel in de mede&igen~

dom aan dezelfde persoon te verkopen.

In verband met het 6° verklecart de memorie van
toelichting dat de voorkeur welke door het ontwerp ten
voordele van de huurder ingesteld wordt,moet wijken voor
de rechten welke voor het sluiten van de pacht werden vers
worven deoor degene aan wie de verkoper zou beloofd hebben
het gehuw de goed e verkopen.

Er bestaan blijkbaar evenveel redenen toe om
de rcchten te vrijwaren van dejzene aan wie ecn verkoop—

belofte werd gedeon voor het inwerkingtreden van de wevl.

De hiernavolgende tekst houdt rekening met
sommige van bovenstaande opmerkingen. Tevens werden in
het ontwerp cen acantael vormwijzigingen aangebracht die

gecn comimentaar behocven,
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Ontwerp van wet betreffende het recht van voorkoop ten
gunste van huurders van landeigendommen.

R ok fakas v W M ez W W e e £ A TR K

BOUDEWIJN, Koning der Belgen,
Aan allen, tegenwoordigen cen toekomenden, HEIL.

Op de voordracht van Onze inister van Land-
bouw,

HEBBZN WIJ BISLOTIN EN BESLUITEN WIJ 3

Onze Hinister van Landbouw is gelast, in Onze
naam, bij de Wetgevende Kamers het ontwerp ven wet in te

dienen waarvan de tekst volgt ¢

Enig u_tlksl.

De volgende bepalingen worden in Wpek III, ¥itel
VITII, hoofdstuk II van het Burgerlijk Wetboek na urtlkel
778 ingevoegd

"Afdeling III bis. —~ Recht van voorkcop ten gunste van
huurders ven landeigendommen .

"Artikel 1778 s.= Bij verkoop ven een in pacht gegeven

e
B .

landeigendom geniet de huurder het recht van voorkoop

3
¢

overeenkomstig de hierna bepaalde regelene

kopen dan nea aon de huuraer kennis te hebben gegeven van
het ontwerp von verkoopakte, waarin de prijs en de voor-—
waarden van die verkoop vermeld zijn. Deze kennisgeving
geldt als verkoopaonbod.

tc-/.‘.’
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§ 2. Indien de huurder het acnbod ecanvaardt moet
hij daarvan, op siraffe ven verval, ann de elgenasr kennis
geven binnen een maond na de ontvangst van de in § 1 bedoelde

kennisgeving.

Overeenkonstig artikel 1583 is de verkoop tussen
partijen voltrokken en heeft de huurder ten asnzien van de
elgenccr de eilgendon van het gehuurde goed zodra de aanvaar-—

ding bij de eigenunr is ingekomen,

§ 3. Indien het goed gemeenschoppelijk door ver-
scheidene huurders gehuurd wordt, moet de eigenaar ann ieder
ven hen kennis geven van het acsnbod, macr slechts één van hen
mag het aoanvoarden. Indien de huurder het niet eens worden
over de zanwljzing van degene onder hen die het recht van
voorkoop zal uiltoefenen, geldt hun onenigheid als welgering

van het cnnbod.

§ 4. Indien het gehuurde goed in medefigendom aan
verscheidenc personen toebehcort, is de in § 1 bedoelde kennis-
geving alleen geldig indienalle mededigenaars doartoe hun me-

dewerking hebben verleend (zie advies).

§ 5. De hiervoren bedoelde kennis;evingen moeten,
op straffe van nietigiecid, blj een ter post aangetekende

brief of bi] deurwcardersexploot worden gedain.

artikel 1778 ter, § 1, bedoelde kennisgeving werd gedasn of,
behoudens voorafgoaonde afwijzing van het aanbod door de huur-
der, vddr dat de in § 2 gestelde termijn van cen maand is

verstreken, moet op verzoek van de huurder vernietigd worden,

voor zover de dagvoaarding betekend werd binnen zes maanden te
'} J

rekenen van de datum wairop de huurder van de verkoop kennis

heeft gekregen.

te./-‘.n
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Hetzelfde geldt voor elke verkoop die gesloten1
werd tegen een lagere prijs of onder minder begwarende |
voorwaarden dan die welke, de laatste maal, aan de huurde

werden medegedeeld.

Artikel 1778 gquinguies.-

Wanneer de te koop gestelde eigendom slechts
egen deel 1s van het gehuurde goed, is het recht wvan VOoore
koop van toepassing op dit deels

Wanneer het gehuurde goed slechts een deel is
van de te koop gestelde eigendom, is het recht van voor=
koop van toepassing op het gehuurde goed en is de eigenaal
gehouden voor dit goed een afzonderlijk aanbod te doen.

Deze bepalingen doen geen afbreuk aan het bi]
artikel 1778 sexies, 10°, ten gunste van de eigenaar

ingestelde recht.

Artikel 1778 sexies.=

De huurder heeft geen recht van voorkoop 3 :

19 in geval van openbare verkoop ;

2% in geval van verkoop van het goed aan een afstammeling,
een bloedverwant in de opgaande linie, de echtgencot,
een aangenomen kind, een breeder, een zuster, een
schoonbroeder, cen schoonzuster, cen neef of een
nicht van de eigenaar of van een dr medeéigenaars
of aan een bloedverwant in de opgaande of in de
nederdalende linie van zijn echtgenoob. -

e o/ 10 »
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Degze bepaling is niet van toepassing :
wanneer de huurder zelf de echtgenoot, aangenomen kind
of een bloedverwant van de eerste graad in de opgaande
of in de nederdalende linie is van de eigenaar of wvan
een der medeéigenaars;

wanneer de huurder zelf een bhloedverwant of aanverwant
van de eigenaar of van een der medeeigenaars is in
dezelfde of in een nadere graad dan de koper .

tot 7° ... (zoals in het ontwerp) ..

indien hij van de eigenaar opzegging heeft gekregen
en hij zich tegen de opzegging niet heeft verzet of,
ingeval hij zich heeft verzet, de rechter de opzegging
geldig heeft verklasrd 3

in de ‘gevallen bedoeld onder artikel 1774, §& 2, III,
§ 3, en laatste 1id

wanneer de eigenaar van de vrederechter toelating vere
krijgt het goed 2an een ander te verkopen. De rechter
verleent deze toelating slechts indien de eigenaar
ernstige redenen heeft om de huurder uit te schakelene
Hij doet uitspraak na partijen gehoord of behoorlijk
opgeroepen te hebben. Om de ernst van de aangehaalde
redenen te teoordelen,laat de rechter zich onder meer
leiden door het bepaalde in artikel 1775 betreffende de
redenen van o0pzegeings

-o-/--t
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Artikel 1778 septies.=

Als niet bestaande wordt beschouwd elk beding
waarbij de pachter vooraf, geheel of ten dele van het
recht wvan voorkoop afziete.

Gedurende de pacht kan de pachter evenwel af-
stand doen van dit recht op de wijze bepaald in artikel
1774, laatste 1id.

Gegeven te

VAN KONINGSWEGE ¢

De Minister van Landbouw,
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Tes articles nouveaux que le projet insere dans
le Code civil congtituent un enscmble de digpositions
nettement distinctes des articles précédents; il con-
vient, des lors, de groupcr ccs dispositions en une sec-—
tion nouvelle qui, en raison des liens gul la rattachent
gux dispositions de la scction III du livre IIT, titre
VIIT, chapitre II, formerait la section III bis du
chapitre II1.

Selon l'article 1778 ter, § 1er, nouveaun, la
notification au preneur du projet de l'acte de vente
vaut offre de vente au sens de llarticle 1589 du Code
civil.

Ta référence a ltarticle 15069 est incxacte,
cette disposition étant wrelative & la promesse bilaté-
rale de vente, Il conviendrait des lors de supprimer
cette référence.

Llarticle 1778 ter, § 4, dispose que lorsgue
le bien loué appartient en copropriété i plusieurs per—

sonnes, la notification du projet de ltacte de vente

LEL I VA A
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nltest valablement falte au prencur gue par tous leg

copropriétalres,

I1 pourrait étre déduit de cette regle quc,
hormis le cas ol L'un des copropriétaircs aura été
constitué comme mandataire, le vpreneur scra tenu de

notifier son accepbation & tous les copropriétaircs.

Sans doute scrait-il souhaitable de prévoir
gque le vrenecur ne devra notifier son acceptation
gu'a celui dcs copropriétaires qui aura été désigné

~

dang l'offre de vente.

Ltarticle 1778 quater, alinéa fer, dispose
que toute wente faite sans la notification prévuc &
ltarticle 1778 ter, § 1er, ou avant L!'échéance du
délai d'un mois prévu au § 2, scra "résilide" A la

dcemande du prencur.

Tl ne glaglt pas en réalité de la résiliation

]

la demande d'une dcs

@

ou la résolution d'un conirat
parties, nals de l'annulation de la vente & la demande
d'un tiers, le preneur. Il conviendrait, dés lors,
de remplacer le terme "résilicr" par le teorme

"annulcxr",

a;o/lct
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I1 y a lieu d'observer en outre gque le pre-
neur pourvalt, en vertu de cette disposition, demander
ll'annulation de la vente intervenue avant 1'expiration
du délai d'un mois, alors méme gu'il aurait décliné
1'offre. Il scrait, dés lors, préférable de dire 3
" ... au § 2 de cet article, & moins que l'offre

]

n'ait été déclinéc par lc preneur, Sera ... .

o

Ltarticle 1778 sexies, 2°, manque de préci-
sion., Les intentions du Gouvernement ;telles qutelles
ont été exprimdécs par lc délégué du Ministre, seraient
plus exactement traduites si lc texte était rédigé
comme suit @

" 2% en cas de vente du bien a un descendant, un
agcendant, au conjoint, & un enfant adoptif, un
frére, une soeur, un beau-frére, unc belle-soeur,
un neveu ou une niéce du propriétaire ocu dlun
des copropriétaircs ou & un descendant ou ascen-—
dant de son ocnjoint.

La présente disposition n'est pas applicable ¢}

a. lorsque le preneur cst lui-méme le conjoint,
un cnfant adoptif ouw un descendant ou ascendant
au premicr degré du propriétaire ou d'un des
copropriétaires;

b. lorsque le preneur cst lul-méme un parent ou un |
allié du propriétaire ou d'un des coproprié taire
du méme degré ou d'un degré plus proche que
1tacheteur".
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Au sujet du 3° du méme article, llexposé des
motite déclare que l'intérét général, représenté par
1'Etat, lcs previnces, les communes, les commissions
d'assistance publique ¢t autres établissements publics
et d'utilité publique, doit avoir le pas sur 1'intérét
particulicr du preneur. Il nc semble pas exact de dire
que 1L'intérdt général est représenté par les établisse-
ments dtutilité publique prévus par la loi du 27 juin
1921,

Le 4° de 1llarticle 1778 sexics soustrait au
dreit de préemption les ventes avee stipulation d'une
rente viagere., Prise a la lettre, cette dispasition
prive le prencur de son droit de préemption dés gu'une
partic du prix de vente, si minime gu'elle soilt, est

e

stipulée sous la forme d'une rente viagere.

Aux termes du 5° de ltarticle 1770 sexies,
le prenéur ne jouit pas du droit de préemption en cas
de vente nar un copropriétaire de sa quotce-part dans
la copropriété du bicn loué., Les copropriétaircs pour-
raient, des lors, éluder la loi en vendant succesgilvement

& une méme personne leur guotc-part dans la copropriété.

L'exposé des motifg déclare en ce gul concerne
le 69 de l'article 1778 gexics, que le droit de préemption
institué en faveur du prencur, doit céder devant les -
droits acquis antéricurcment & la conclusion du bail pax
celui auguel le vendeur aurait promis de vendre le bien
loué.

Il convient tout autant, semble-t-il, de sauve—;
garder ‘es droits de ceux quil ont obtonu unc promsgse de

vente antériecurement o l'entrée en vigueur de la loi.
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Le texte suivant tient compte de certaincs obser—
vations formulées ci-dessus; il comporte en outre gquelques
modifications de forme qui ne néccssitent auvcun commentaire.

Projet de loi rclatif au droit de préempbion en faveur des

prencurs de bicns ruraux.

BAUDOUIN, Roi des Belges,
a

4 tous,; présents ¢t a venir, SALUT.

o !

Sur la proposition de FNotre Ministre de 1'igyri-

culture,

NOUS AVONS ARRETE ET ARRETONS :

Notre Ministre de l'Agriculture cst chargé de
présenter cn Notre nom, sux Chambres législatives, le

projet de lol dont la teneur suit @

u.ol/poo
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Article unique.

Les dispositions suivantes sont insérées dans le
livre III, +titre VIII, chapitre II, du Code civil 2 la
uite de Ltarticle 1778 :

"Section III bis. - Droit de préemption en Taveur des
prencurs de biens ruraux.

Article 1778 _bis. In cas de vente d'un blen rural loué,
le prencur joult du droit de précmption sulvant les
régles ci-aprés déterminées.

Article 1778 ter. § ter. Le propriétaire ne peut vendre
le bicn qu'lapres avoir notifié au preneur le projet de
l'acte dc vente qui indigue le prix ¢t les conditions de

cette vente. Cobte notification vaut offre de vente.

§ 2. 8i lec preneur accepte ltoffre, il doit,
sous peine de déchéance, le notifier au propriétaire
dans le mols dc la réception de la notification visée
au § Ter.

Conformément & Lltarticle 1583, la vente est
parfaite entre les parties et la propriété du bien loué
est acquise au preneur, a 1'égard du propriétaire, dés
que l'accceptation est parvenue & cc dernier.

§ 3. 8i le bien cst loué en commun par plu~
sieurs preneurs, l'offre du propriétaire doit &tre no-
tifiéc & chacun d'eux, mais ellc ne peut &tre acceptée
que par un scul des preneurs. Si ceux-ci ne s'entendent
pas sur la désignation de celui d'entre eux qui exercera
le droit de préemption, leur désaccord vaut refus de
ltoffre.

.Ol/hl.-
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§ 4. Si le bien loué appartient en copropriété
4 plusieurs personnes, la notification prévue au § fer
n'est valablement faite guc moyennant le concours de tous
les copropriétaires (voir avis).

§ 5. Les notifications prévues ci-dessus doivent,
& peine de nullité, Ctre failtes par lettre recommandée
a la poste ou par exploit dthuissier.

cation prévue & l'article 1778 ter, § der, ait été faite
ou toute vente intervenuc avant 1l'échéance du délai d'un
mois prévu au § 2 de cet article, & moins que ltoffre
n'ait été déclinée par le prencur, sera annulée, & la
demande du preneur pour autbtant que citation soit donnée
dans les six mois de la date & laguelle le preneur aura
eu connalssance de la vente.

I1 en sera de méme de toute vente faite a un
prix moins élevé ou & des conditions meoins onéreuses que
ceux quil furent communigués cn dernier lieu au prcneur.

Article 1778 quinquies, Lorsque la propriété mise en vente
ne constitue qu'une partie du bien loué, le droit de préemp~
tion s'appligue a cctte partie.

Lorsaue le bien loué ne constitue gu'une partie
de la propriété mise en vente, le droit de préemption
s'applique au bien loué et le propriétaire est tenu de

falre une offre distinecte pour ce bien.
Ces dispositions ne portent pas préjudice a la
faculté prévue cn faveur du propriétaire par ltarticle

1778 sexies, 10°.

ocnn/lll
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e e e eee  mem e swst weow wmon e

préemption :
1° en cas de vente publiques

2° en cas de vente du bien & un desccndant, un ascendant,
au conjoint, & un enfant adoptif, un frere, une soceur,
un beau-frére, une belle-sgoeur, un neveu ou une niece
du propriétaire ou d'un des copropriétaires ou & un
descendant ou ascendan®t de son conjoint.

La présente disvosition n'est pas applicables

a) lorsque le preneur est lui-méme le conjoint, un enfant
adopbif ou un descendant ou ascendant au premier degré
du propriétaire ou d'un des copropriétaires;

b) lorsque le preneur est lui-méme un parent ou un allié
du propriétaire ou d'un des copropriétaires du méme deg
ou d'un degré plus proche quc l'acheteur.

308 7° .., (comme au projet) ...

89 s'il se trouve sous le coup d'un congé donné par le
propriétaire et gqu'il n'y ait pas fait opposition ou
quc, ayant fait cpposition, ce congé alt été validé
par le juge;

90 dans les cas prévus & l'article 1774, § 2, III, § 3 et
" dernier alinéa: '

109 lorsque le propriétaire obtient du juge de paix 1L'auto=
risation de vendre le bien & une aubtre personnc,Le juge
n'accorde cette autorisation que si le propriétaire
a des motifs sérieux pour écarter lec preneur. Il statue
les partics cntendues ou diment appelées., FPour apprésie
le caractere sérieux des motifs invoqués le juge
s'inspire, notamment, des dispositions dc ltarticle
1775 relatives aux motifs des congés.

O'H/QQ‘.
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Article 1778 scpties, st réputée inexistante, toute

clause par laguelle le preneur renonce d'avance, en tout

ou en partic, au droit de préemntion.
Toutelfolis, lorsguc le bail est en cours, le
preneur peut renoncer & ce droit de la maniere preévue

a l'tarticle 1774, dernier alinéa'-

Donné a , le
PARY LI ROT ¢

Le Ministrce de 1'Agriculture,
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De kamer was samengegteld ult

de Heren ¢ J,SURTENS,
Messieurs
D,.DECLETRE,
K. MEES,

F.VAN GORTHEM,

G. VA HECKE,
J.CYPRES,

De overcecenstemming tussen de
Nederlandse cn de Franse tekst
werd nagezien onder toezicht van
de H,DECLEIRE. Het verslag werd
uitgebracht door de H, SMOLDERS,
auditeur.

DE GRIFFIER - LE GRETFFIER,
(get.) J.CYPRES.

T.5027/1.
La chambre était composée de

ecrste~voorzitter,
premier président,

raadsheren van State,
conseillers d'Etat,

bijzitters van de

afdeling wetgeving,

assesscurs de la

section de législation,

griffier
greffier.

adjunct—-griificr,
greffier adjolnt,

Ta concordance cntre la ver-
gion nécrlandaise et la version
francaisc a €été vérifiéc sous le
contréle de M.DECLEIRE. Le xapport
a été préscenté par M. SMOLDERS,
auditeur,

DE VOORZITTER - LE PRESIDENT,
(get.) J.SUETENS,




