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Cour de cassation de Belgique

Arré

N° C.03.0134.N
1. D.E,
2. R.N,
3. R.V,

Me Adolphe Houtekier, avocat ala Cour de cassation,

contre

1. V.J,

2.  BROUWERIJEN ALKEN-MAES, société anonyme,
Me Huguette Geinger, avocat ala Cour de cassation.

3. SH,

41. A.F,



4.2.

4.3.

4.4,

5.1

5.2.

5.3.

5.4.

10.

11.
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S. S,
S. S,
S. P,
V.G,
S. K,
S. .G,
S M.,
S.A,
S.0,
S. K.,
S.G,
S.V.,

V.D.C.A.

La décision attaquée

Le pourvoi en cassation est dirigé contre le jugement rendu le 20

septembre 2001 par le tribunal de premiere ingance de Furnes, Statuant en
degré d' appel.

La procédure devant la Cour
Le conseller Ernest Wallters afait rapport.

L’avocat générad Guy Dubrulle a conclu.

L e moyen de cassation

L es demanderesses présentent un moyen dans leur requéte.

()
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V. Ladécison dela Cour

1. Sur lesfinsde non-recevoir :

1.1. Sur la premiere fin de non-recevoir opposée au moyen par la
deuxiéme défenderesse et déduite de ce que, dans la mesure ou les
demanderesses  aléguent que les juges d'gope nont, de la circonstance
gu dles nont pas fat usage de la posshilité offerte par I'article 1111, dinéa 2,
de la loi du 30 avril 1951 sur les baux commerciaux, pu déduire qu'eles n’'ont
pas exprimé de maniére réguliére leur volonté de renouveler le bal, le moyen

oblige la Cour aun examen des faits, pour lequel ele est sans pouvoir :

Attendu que le moyen ndlégue pas que les juges d'gope n'ont pu
déduire de la circonstance que les demanderesses n'ont pas fait usage de la
possihilité offerte par I'article 1111, dinéa 2, de la loi du 30 avril 1951 sur les
baux commerciaux qu'eles n'ont pas exprimé de maniére réguliere leur

volonté de renouveer le ball ;

Quil dlegue que les juges d'gope ont illégdement décidé que les
demanderesses ont perdu leur droit a une indemnité déviction éventuele au
seul motif qudles nont pas fat usage de la posshilité offete par I'aticle

1111, dinéa 2, delaloi du 30 avril 1951 sur les baux commerciaux ;

Que lafin de non-recevoir ne peut ére accuellie ;

1.2. Sur la seconde fin de non-recevoir opposée au noyen par la
deuxieme défenderesse et déduite de ce qu’il oblige la Cour a examiner en
fat 9 le fonds de commerce des demanderesses a éé perdu a la suite du refus

de renouveer le ball principal, ce qui excéde son pouvoir :

Attendu qu'il suit de la réponse a la premiére fin de non-recevoir que le
moyen n'oblige pas la Cour a examing d le fonds de commerce des

demanderesses a &¢é perdu ala suite du refus de renouveler le bail principd ;

Que lafin de non-recevoir ne peut ére accuellie ;
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2. Sur lemoyen:

Attendu que I'article 1111, dinéa T', de la loi du 30 avril 1951 dispose
guen cas de sous-locetion totde ou partiele, fate ensemble avec la location
du fonds de commerce ou donnant lieu a l'é@ablissement dun fonds de
commerce, le sous-locataire a droit au renouvellement de son bal 9 e dans la
mesure ou le locaare principd obtient lui-méme le renouvelement du bail
principd, sauf le droit de reprise du locataire principd par application de
l'aticle 16 e le droit du sous-locataire, en cas de non-renouvelement, a

l'indemnité prévue al'article 25 ou al'article 16. 1V ;

Que l'dinéa 2 de cet aticle dispose que l'abgtention du locataire
principa de demander le renouvellement ou le rget de sa demande pour des
motifs qui lui sont personnels, ne porte pas préudice au droit du sous-locataire
au renouvdlement a condition que la demande de cdui-ci, régulierement
adressée au locataire principd, ait éé dénoncée au ballleur le méme jour et
dans les mémes formes; que cet dinéa dispose, en outre, que, S le sous-
locataire a communiqué sa demande au ballleur, celui-ci Iui dénoncera de

méme copie de toute natification quil ferait au locataire principd ;

Qu'en vertu de I'article 16.1, début et 5°, de la loi du 30 avril 1951 sur
les baux commerciaux, le balleur peut se refuser au renouvelement du bal en
rason de l'offre dun loyer supérieur par un tiers, S le preneur ne fait offre

égae conformement aux articles 21, 22 et 23 ;

Qu'en vertu des articles 21 e 23, 9 le balleur excipe de I'offre dun
tiers e que le preneur refuse de fare une offre égade a cele du tiers, ou
sabgient de fare cette offre, le tiers lui et préféré, sauf droit éventue du
preneur al'indemnité d'éviction prévue al'article 25 ;

Attendu quen vertu de l'aticle 25, dinéa 1%, début et 4° et 5°, le
preneur qui a régulierement manifeté sa volonté duser de son droit de
renouvellement et qui a fat une offre Sfrieuse, Sil a &é écaté par suite de
l'offre d'un tiers surenchérisseur, a droit a une indemnité égde a un ou deux ans

du loyer dipulé dans le nouveau bail, sdon que le nouveau preneur exerce dans
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l'immeuble un commerce différent ou Smilare a cdui quy exercat l'ancien

preneur ;

Quen vetu de cat aticle 25, diéna 3, en cas de sous-locaion
commercide, le juge peut répatir I'indemnité entre le locataire principd et le

Us-locataire ;

Attendu que la loi du 30 avril 1951 sur les baux commerciaux vise a

protéger le fonds de commerce ;

QuU'il sensuit que I'article 1111 de la loi du 30 avril 1951 sur les baux
commerciaux contient une réglementation concernant | éventud  éablissement
d'un renouvelement du bail pour le sous-locataire ;

Que cet aticle ne dispose pas quen cas de sous-location avec
éablissement d'un fonds de commerce, le sous-locatare qui na pas
smultanément porté a la connassance du balleur la demande quil a
régulierement adressée au locatare principa n'a pas droit a I'indemnité visée a
'aticde25oual aticle 16.1V ;

Attendu que les juges d' appel ont congtaté que :

1. les demanderesses sous-louent le fonds de commerce de la deuxieme
défenderesse e y exploitent ou font exploiter un fonds de commerce qui a é&é
repris a un sous-locataire précédent, de sorte que les demanderesses se trouvent
dans le cas vise par l'aticle 1111 de la loi du 30 avril 1951 sur les baux

commerciaux ;

2. les demanderesses ont régulierement fait connaitre a la deuxiéme
défenderesse leur volonté de faire usage de leur droit au renouvelement, les
bailleurs ayant refus® cdui-ci en rason de I'offre d'un loyer supérieur fate par
le premier défendeur ;

3. le refus de la deuxieme défenderesse d'égder I'offre du premier
défendeur, condtitue un refus pour un motif personnel au sens de I'article 1111
précité ;

4. les demanderesses n'ont pas smultanément porté leur demande

précitée de renouvellement du bail & la connaissance des ballleurs ;



17 JUIN 2004 C.03.0134.N/6

Que, sur la base de ces condatations, les juges d'appd ont considéré
que les demanderesses n'ont pas fait usage de la possihilité qui leur et offerte
par I'article 11.11, diéna 2, de laloi du 30 avril 1951 sur les baux commerciaux
et ont décidé que les demanderesses ont de ce fait éé privées de leur droit au

renouvellement du bail et par conséquent aune indemnité d éviction;;
Qu'ang, le jugement attaqué viole les dispostions |égaes visées ;

Quele moyen et fondé;

PAR CESMOTIFS,

LA COUR

Case le jugement ataqué, sauf en tant qu'il rgette la demande de la
deuxiéme défenderesse tendant a une indemnité déviction propre e la
demande de la onzieme défenderesse tendant a une indemnité d'éviction et les

demandesincidentes qui y sont relatives ;

Ordonne que mention du présent arrét sera faite en marge du jugement
partiellement casse ;

Réserve les dépens pour qu'il soit Statué sur ceux-ci par le juge du
fond ;

Renvoie la cause, ang limitée, devant le tribund de premiére indance

de Bruges, siégeant en degré d’ appel.

Ains jugé par la Cour de cassion, premiere chambre, a Bruxeles, ou
Ségeaient le présdent Ivan Verougdtragte, le président de section Robert Boes,
les consaillers Ernest Wallters, Greta Bourgeois et Eric Dirix, e prononcé en
audience publique du dix-sept juin deux mille quatre par le présdent lvan
Verougdtraete, en présence de I'avocat générd Guy Dubrulle, avec |'assstance

du greffier Philippe Van Geam.
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Traduction éablie sous le controle du consdller
Chrigian Storck et transcrite avec |'assistance du
greffier déégué Véronique Kosynsky.

Le greffier ddégue, Le consaller,



