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4.3	 Verbouwingen en verbeteringswerken door de huurder� 368

Hoofdstuk 5.	 REMEDIES BIJ WANUITVOERING. PROCEDURE� 369

1.	 Algemeen� 369

2.	 Opschortingsrecht (niet-uitvoeringsexceptie)� 369

3.	 Vordering tot uitvoering in natura� 370

4.	 Vordering tot uitvoering bij equivalent� 370

5.	 Vordering tot ontbinding van de huur� 370

5.1	 Beginsel: gerechtelijke ontbinding� 370

5.2	 Verbod van uitdrukkelijk ontbindend beding� 371

5.3	 Ontbinding onder voorwaarden� 372

5.4	 Wederverhuringsvergoeding� 372

6.	 Zekerheden voor de onbetaalde verhuurder� 373

6.1	 Het voorrecht van de verhuurder� 373

6.2	 De huurwaarborg� 374

7.	 Procedureregels� 375
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7.2	 Bevoegdheid� 375

7.3	 Procedureverloop� 376

7.3.1	 Rechtsingang: dagvaarding of verzoekschrift� 376

7.3.2	 Verplichte verzoeningspoging� 377
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7.3.3	 Vordering tot uithuiszetting van de huurder� 377

7.3.4	 Bezetting� 378

Hoofdstuk 6.	 EINDE VAN DE HUUROVEREENKOMST� 379

1.	 Algemeen� 379

2.	 Beëindiging door opzegging� 379

2.1	 Aard en vorm� 379

2.2	 Opzegging van gehuwden of samenwonenden� 379

3.	 Ontbinding wegens wanprestatie� 380

4.	 Beëindiging wegens tenietgaan van het gehuurde goed� 380

Hoofdstuk 7.	 ONDERHUUR EN HUUROVERDRACHT� 381

1.	 Algemeen� 381

1.1	 Begrippen� 381

1.2	 Basisregel� 382

1.3	 Verschil tussen onderverhuring en huuroverdracht� 382

1.4	 Uitzonderingen voor woninghuur en handelshuur� 382

2.	 Gevolgen van onderhuur� 383

3.	 Gevolgen van huuroverdracht� 384

Hoofdstuk 8.	 VERVREEMDING VAN HET GEHUURDE GOED� 385

1.	 Begrip� 385

2.	 Algemeen huurrecht� 385

B. Woninghuur� 387

Algemene inleiding� 387

1.	 Geregionaliseerd woninghuurrecht� 387

2.	 Gewestelijke woningkwaliteitsnormen� 388

3.	 Algemene inhoud van de regionale woninghuur� 388

4.	 Overgangsbepalingen� 389
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Vlaams woninghuurdecreet. Hoofdverblijf en studentenverblijf� 390

Hoofdstuk 1.	 ALGEMENE SITUERING. ESSENTIËLE BESTANDDELEN� 390

Korte bibliografie� 390

1.	 Aanvullend algemeen huurrecht� 390

2.	 Toepassingsgebied van het Vlaams woninghuurdecreet� 391

2.1	 Hoofdverblijfplaats en studentenverblijf� 391

2.1.1	 Een woning die tot hoofdverblijfplaats dient� 391

2.1.2	 Een studentenverblijf� 391

2.2	 Huur van een woning� 392

2.3	 Hoofdverblijfplaats� 392

2.4	 Wettelijke uitzonderingen� 393

2.5	 Toestemming van de verhuurder� 394

2.6	 Dwingend recht (en openbare orde)� 395

2.7	 Contractuele uitsluiting� 395

3.	 Bijzondere vereisten bij het sluiten van de overeenkomst� 396

3.1	 Precontractuele informatieverplichting� 396

3.2	 Verplicht geschrift� 396

3.3	 Plaatsbeschrijving� 399

3.4	 Registratieverplichting en kosten van huurbemiddeling� 399

4.	 Partijen bij de overeenkomst: medehuur� 400

4.1	 Bijzonder regime voor multipele huurders� 400

4.2	 Echtgenoten en wettelijk samenwonenden� 400

4.3	 Feitelijk samenwonende personen� 401

Hoofdstuk 2.	 DUUR EN BEËINDIGING VAN DE WONINGHUUR� 404

1.	 Wettelijke mogelijkheden� 404

2.	 Woninghuur voor negen jaar� 404

2.1	 Basisduur� 404

2.2	 Stilzwijgende verlenging, behoudens opzegging� 405

2.3	 Tussentijdse beëindiging� 406

2.4	 Vroegtijdige beëindiging door de huurder� 406

2.5	 Vroegtijdige beëindiging door de verhuurder� 408

2.5.1	 Overzicht� 408

2.5.2	 Opzegging voor eigen gebruik� 410

2.5.3	 Opzegging voor renovatiewerken� 411

2.5.4	 Opzegging zonder motief� 413
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3.	 De woninghuur voor ten hoogste drie jaar� 413

4.	 De woninghuur voor meer dan negen jaar� 416

5.	 De levenslange woninghuur� 417

6.	 Verlenging wegens buitengewone omstandigheden� 417

7.	 Berekening opzeggingstermijnen� 418

Hoofdstuk 3.	 VERBINTENISSEN VAN DE VERHUURDER� 420

1.	 Leveringsplicht en staat van de gehuurde woning� 420

1.1	 Elementaire vereisten� 420

1.2	 Sanctie� 422

1.3	 Renovatiehuurovereenkomst� 424

2.	 Rustig genot van de huurder� 425

3.	 Staat van de woning tijdens de huur� 425

3.1	 Onderhouds- en herstellingsverplichting van de verhuurder� 425

3.2	 Dringende herstellingen� 425

Hoofdstuk 4.	 VERBINTENISSEN VAN DE HUURDER� 427

1.	 Algemeen� 427

2.	 Verplichtingen ten aanzien van het gehuurde goed� 427

2.1	 Zorgvuldig gebruik volgens bestemming� 427

2.2	 Onderhoud� 427

2.3	 Aansprakelijkheid voor huisgenoten en onderhuurders� 428

2.4		 Aansprakelijkheid voor brand en waterschade. Verplichte verzekering� 429

3.	 Betaling van de huurprijs� 429

3.1	 Basishuurprijs: contractsvrijheid� 429

3.1.1	 Regeling van het algemene huurrecht� 429

3.1.2	 Uitzondering: huurcontracten van korte duur� 430

3.2	 Indexering van de huurprijs� 430

3.3	 Kosten en lasten� 431

3.4	 Herziening van de huurprijs� 433
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4.1	 Algemeen� 434

4.2	 Plaatsbeschrijving� 434

Bijzondere overeenkomsten - Leidraad - Drukklaar.indd   19Bijzondere overeenkomsten - Leidraad - Drukklaar.indd   19 4/14/2023   11:13:55 AM4/14/2023   11:13:55 AM



20� Inhoud 

Hoofdstuk 5.	 �REMEDIES BIJ WANUITVOERING. 
BIJZONDERE PROCEDUREREGELS� 436

1.	 Algemeen� 436

2.	 Vordering tot ontbinding van de huur� 436

2.1	 Herhaling van de basisregel� 436

2.2	 Verbod van uitdrukkelijk ontbindend beding� 436

2.3	 Geen ontbinding door kennisgeving� 437

3.	 Zekerheden voor de onbetaalde verhuurder� 437

3.1	 Voorrecht van de verhuurder� 437

3.2	 Huurwaarborg� 437

3.2.1	 Omvang en vorm� 437

3.2.2	 Sanctie� 439

3.2.3	 Vrijgave van de waarborg� 440

3.2.4	 Huurwaarborglening� 440

4.	 Procesrechtelijke regels� 443

4.1	 Regionale procedureregels� 443

4.2	 Bevoegdheid� 443

4.3	 Procedureverloop� 444

4.3.1	 Rechtsingang: dagvaarding of verzoekschrift� 444

4.3.2	 Verplichte verzoeningspoging� 444

4.3.3	 Vordering tot uithuiszetting van de huurder� 445

4.3.4	 Uitsluiting van arbitrage� 445

Hoofdstuk 6.	 EINDE VAN DE HUUR� 446

1.	 Gebruikelijke beëindigingswijzen� 446

2.	 Overlijden van de huurder� 446

Hoofdstuk 7.	 ONDERHUUR EN HUUROVERDRACHT� 448

1.	 Huuroverdracht� 448

1.1	 Beginsel� 448

1.2	 Gevolgen van de overdracht� 448

1.3	 Sancties� 449

2.	 Onderhuur� 450

2.1	 Volledige onderverhuring� 450

2.1.1	 Principieel verbod� 450

2.1.2	 Volledige onderverhuring door rechtspersonen� 450
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2.2	 Gedeeltelijke onderverhuring� 453

Hoofdstuk 8.	 VERVREEMDING VAN HET GEHUURDE GOED� 455

1.	 Algemene derdenwerking van de huurovereenkomst� 455

Hoofdstuk 9.	 HUUR VAN EEN STUDENTENVERBLIJF� 457

1.	 Algemene situering� 457

1.1	 Bijzondere bescherming voor studenten� 457

1.2	 Toepassingsgebied� 457

1.3	 Bijzondere vereisten bij het sluiten van de overeenkomst� 458

1.3.1	 Verplicht geschrift� 458

1.3.2	 Plaatsbeschrijving� 458

2.	 Duur en beëindiging van de huurovereenkomst� 458

2.1	 Basisduur� 458

2.2	 Tussentijdse beëindiging� 458

3.	 Verbintenissen van de verhuurder� 459

4.	 Verbintenissen van de huurder� 459

4.1	 Verplichtingen ten aanzien van het gehuurde goed� 459

4.2	 Betaling van de huurprijs� 459
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5.1	 Algemeen� 460

5.2	 Huurwaarborg� 460

5.3	 Procesrechtelijke regels� 461
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C. Handelshuur� 463
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3.	 Toepassingsvoorwaarden� 466

3.1	 Overzicht� 466

3.2	 Huurovereenkomst� 466

3.2.1	 Openbaar domein� 466

3.2.2	 Andere rechtsverhoudingen� 467

3.2.3	 Schriftelijke of mondelinge overeenkomst� 468

3.3	 Onroerend goed� 468

3.4	 Kleinhandel of ambachtelijk bedrijf� 468

3.4.1	 In het gehuurde goed en gericht op het publiek� 468

3.4.2	 Eigen cliënteel� 471

3.5	 Hoofdzakelijke bestemming� 472

3.6	 Overeenkomst over de bestemming� 472

4.	 Uitgesloten handelshuren� 473

5.	 Aard van de Handelshuurwet� 474

5.1	 Dwingend recht� 474

5.2	 Doorgedreven formalisme� 475

Hoofdstuk 2.	 DUUR VAN DE OVEREENKOMST� 477

1.	 Minimumduur van negen jaar� 477

1.1	 Onderverhuring aan een kleinhandelaar� 478

1.2	 Woonlokalen� 479

1.3	 Bijkomstige lokalen nodig voor de handel� 479

2.	 Voortijdige beëindiging van de handelshuur� 480

2.1	 Door de huurder� 480

2.2	 Door de verhuurder� 481

2.3	 Bij wederzijds akkoord� 482

Hoofdstuk 3.	 HERNIEUWING VAN DE HANDELSHUUR� 483

1.	 Systeem van de huurhernieuwing� 483

1.1	 Opeenvolgende huurovereenkomsten van 9 jaar� 483

1.2	 Voorwaarden voor de hernieuwing� 484

1.2.1	 Bestaande handelshuurovereenkomst� 484

1.2.2	 Voortzetting van dezelfde handel� 484

1.2.3	 Recht op hernieuwing niet af hankelijk van recht op handelszaak� 485

1.3	 Duur van de hernieuwde huur� 485

1.4	 Aard van de huurhernieuwing� 486

1.5	 Gevolgen van de huurhernieuwing� 488
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1.6	 Minderjarige verhuurder� 488

2.	 Aanvraag tot huurhernieuwing door de huurder� 489

2.1	 Principe� 489

2.2	 Tijdstip van de aanvraag� 489

2.3	 Aanspraakgerechtigden� 490

2.4	 Vorm van de aanvraag� 490

2.5	 Inhoud van de aanvraag� 491
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2.6	 Gevolgen van een ongeldige aanvraag� 493

2.7	 Handelshuur van onbepaalde duur� 494

3.	 Reactie van de verhuurder op het verzoek tot huurhernieuwing� 496

3.1	 Principe: de verhuurder moet klare wijn schenken� 496

3.1.1	 Mogelijke antwoorden� 496

3.1.2	 Consequentie in het antwoord� 497

3.2	 Huurhernieuwing zonder meer� 499

3.3	 Tegenvoorstel van de verhuurder, met andere voorwaarden� 501

3.4	 Weigering van de verhuurder� 505

3.4.1	 Weigeringsgronden� 505

3.4.2	 Eigen gebruik door de verhuurder of zijn verwanten� 505

3.4.3	 Einde van de commerciële bestemming van het goed� 507

3.4.4	 Sloping en wederopbouw van het verhuurde goed� 507

3.4.5	 Ernstige tekortkoming van de huurder� 507

3.4.6	 Beter aanbod van een derde� 508

3.4.7	 Ontbreken van een wettig belang� 510

3.4.8	 Onderhuur voor een ander gebruik dan handel� 511

3.4.9	 Opnieuw verkrijgen van vrij beheer van het goed� 511
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4.	 Geen hernieuwing� 514

5.	 Vervreemding van het gehuurde goed en huurhernieuwing� 514

5.1	 Systeem� 514

5.2	 Belang van vaste datum voor nieuwe huur� 515

5.3	 Vervreemding tijdens hernieuwingsprocedure� 516

6.	 Bijzondere bescherming van de onderhuurder bij huurhernieuwing� 517

6.1	 Toestand van de handelsonderhuurder� 517

6.2	 Toestand van de woningonderhuurder� 519
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Hoofdstuk 4.	 DE HUURPRIJS� 522

1.	 Huurprijs bij het sluiten van de overeenkomst� 522

2.	 Driejaarlijkse aanpassing van de huurprijs� 523

2.1	 Beginsel� 523

2.2	 Toepassingsvoorwaarden� 524

2.3	 Enkel in handelshuur� 525

2.4	 Procedure� 526

3.	 Huurprijs bij huurhernieuwing� 526

Hoofdstuk 5.	 VERBOUWINGEN AAN HET GOED� 528

1.	 Beginsel� 528

2.	 Toepassingsvoorwaarden� 529
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4.	 Uitvoering van de werken� 530

5.	 Lot van de werken bij het einde van de huur� 531

5.1	 Contractuele regeling� 531

5.2	 Wettelijke regeling� 531

Hoofdstuk 6.	 ONDERHUUR EN HUUROVERDRACHT� 532

1.	 Mogelijkheid tot onderhuur en huuroverdracht� 532

2.	 Wettelijke uitzondering op contractueel verbodsbeding� 533

2.1	 Beginsel: tegeldemaking van het handelsfonds moet mogelijk blijven� 533

2.2	 Procedure� 534

3.	 Gevolgen van onderhuur en huuroverdracht voor handelshuur� 535

3.1	 Principes� 535

3.2	 Huuroverdracht + overdracht van het handelsfonds� 536

3.3	 Volledige onderhuur + overdracht van het handelsfonds� 536

3.4	 Onderhuur + verhuring of oprichting van een handelsfonds� 537

3.4.1	 Algemeen� 537

3.4.2	 Eerste bescherming: huurhernieuwing� 538

3.4.3	 Tweede bescherming: vroegtijdig einde te wijten aan hoofdhuurder� 538

3.5	 Hoofdelijkheid� 539
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4.	 Gevolgen van onderhuur en huuroverdracht voor woninghuur� 539

4.1	 Principe: gedeeltelijke onderverhuring als hoofdverblijfplaats door de (hoofd)
handelshuurder� 539

4.1.1	 Bestaansreden� 539
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2.	 Toepassingsgevallen� 549
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III AANNEMING VAN WERK� 559
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