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2.1 Basisduur 404

2.2 Stilzwijgende verlenging, behoudens opzegging 405

2.3 Tussentijdse beéindiging 406

2.4 Vroegtijdige beéindiging door de huurder 406

2.5 Vroegtijdige beéindiging 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. Dewoninghuur voor ten hoogste drie jaar

4. De woninghuur voor meer dan negen jaar

5. Delevenslange woninghuur

6. Verlenging wegens buitengewone omstandigheden
7. Berekening opzeggingstermijnen

HOOFDSTUK 3. VERBINTENISSEN VAN DE VERHUURDER

1. Leveringsplicht en staat van de gehuurde woning
1.1 Elementaire vereisten
1.2 Sanctie
1.3 Renovatiehuurovereenkomst
2. Rustig genot van de huurder
Staat van de woning tijdens de huur
3.1 Onderhouds- en herstellingsverplichting van de verhuurder
3.2 Dringende herstellingen

HOOFDSTUK 4. VERBINTENISSEN VAN DE HUURDER

Algemeen
2. Verplichtingen ten aanzien van het gehuurde goed
2.1 Zorgvuldig gebruik volgens bestemming
2.2 Onderhoud
2.3 Aansprakelijkheid voor huisgenoten en onderhuurders
2.4 Aansprakelijkheid voor brand en waterschade. Verplichte verzekering
3. Betaling van de huurprijs
3.1 Basishuurprijs: contractsvrijheid
3.1.1 Regeling van het algemene huurrecht
3.1.2  Uitzondering: huurcontracten van korte duur
3.2 Indexering van de huurprijs
3.3 Kosten en lasten
3.4 Herziening van de huurprijs
4. Teruggave van het goed bij het einde van de huur
41 Algemeen
4.2 Plaatsbeschrijving
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HOOFDSTUK 5. REMEDIES BI] WANUITVOERING.
BIJZONDERE PROCEDUREREGELS

1. Algemeen
2. Vordering tot ontbinding van de huur
2.1 Herhaling van de basisregel
2.2 Verbod van uitdrukkelijk ontbindend beding
2.3 Geen ontbinding door kennisgeving
3. Zekerheden voor de onbetaalde verhuurder
3.1 Voorrechtvan de verhuurder
3.2 Huurwaarborg
3.2.1 Omvangenvorm
3.2.2  Sanctie
3.2.3  Vrijgave van de waarborg
3.2.4  Huurwaarborglening
4. Procesrechtelijke regels
4.1 Regionale procedureregels
4.2 Bevoegdheid
4.3 Procedureverloop
4.3.1 Rechtsingang: dagvaarding of verzoekschrift
4.3.2  Verplichte verzoeningspoging
4.3.3  Vordering tot uithuiszetting van de huurder

4.34  Uitsluiting van arbitrage

HOOFDSTUK 6. EINDE VAN DE HUUR

1. Gebruikelijke beéindigingswijzen
2. Overlijden van de huurder

HOOFDSTUK7. ONDERHUUR EN HUUROVERDRACHT

1. Huuroverdracht
1.1 Beginsel
1.2 Gevolgen van de overdracht
1.3 Sancties
2. Onderhuur
2.1 Volledige onderverhuring
2.1.1  Principieel verbod

2.1.2 Volledige onderverhuring door rechtspersonen
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2.2 Gedeeltelijke onderverhuring

HOOFDSTUK 8. VERVREEMDING VAN HET GEHUURDE GOED

1. Algemene derdenwerking van de huurovereenkomst

HOOFDSTUK 9. HUUR VAN EEN STUDENTENVERBLIJF

1. Algemene situering
1.1 Bijzondere bescherming voor studenten
1.2 Toepassingsgebied
1.3 Bijzondere vereisten bij het sluiten van de overeenkomst
1.3.1  Verplicht geschrift
1.3.2  Plaatsbeschrijving
2. Duur en beéindiging van de huurovereenkomst
2.1 Basisduur
2.2 Tussentijdse beéindiging
Verbintenissen van de verhuurder
4. Verbintenissen van de huurder
4.1 Verplichtingen ten aanzien van het gehuurde goed
4.2 Betaling van de huurprijs
4.2.1 Basishuurprijs: (bijna) all-in
4.2.2 Indexering van de huurprijs
5. Remedies bij wanuitvoering. Bijzondere procedureregels
5.1 Algemeen
5.2 Huurwaarborg
5.3 Procesrechtelijke regels
6. Eindevan de huur
Overdracht van huur en onderhuur

C. Handelshuur

Korte bibliografie

HOOFDSTUK 1. ESSENTIELE KENMERKEN. TOEPASSINGSGEBIED

1. Stabiliteit voor de kleinhandel
2. Dehandelshuur van korte duur
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3. Toepassingsvoorwaarden
3.1 Overzicht
3.2 Huurovereenkomst
3.2.1 Openbaar domein
3.2.2  Andere rechtsverhoudingen
3.2.3  Schriftelijke of mondelinge overeenkomst
3.3 Onroerend goed
3.4 Kleinhandel of ambachtelijk bedrijf

3.4.1 Inhet gehuurde goed en gericht op het publiek

3.42  Eigen cliénteel
3.5 Hoofdzakelijke bestemming
3.6 Overeenkomst over de bestemming
4. Uitgesloten handelshuren
5. Aardvande Handelshuurwet
5.1 Dwingend recht
5.2 Doorgedreven formalisme

HOOFDSTUK 2. DUUR VAN DE OVEREENKOMST

1. Minimumduur van negen jaar
1.1 Onderverhuring aan een kleinhandelaar
1.2 Woonlokalen
1.3 Bijkomstige lokalen nodig voor de handel
2. Voortijdige beéindiging van de handelshuur
2.1 Door de huurder
2.2 Door de verhuurder
2.3 Bij wederzijds akkoord

HOOFDSTUK 3. HERNIEUWING VAN DE HANDELSHUUR

1. Systeem van de huurhernieuwing
1.1 Opeenvolgende huurovereenkomsten van 9 jaar
1.2 Voorwaarden voor de hernieuwing
1.2.1  Bestaande handelshuurovereenkomst

1.2.2  Voortzetting van dezelfde handel

1.2.3  Recht op hernieuwing niet afhankelijk van recht op handelszaak

1.3 Duur van de hernieuwde huur
1.4 Aardvan de huurhernieuwing
1.5 Gevolgen van de huurhernieuwing
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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 Vormvan de aanvraag 490

2.5 Inhoudvande aanvraag 491
2.5.1  Absolute precisie vereist 491

2.5.2 Inhoudelijke elementen 491

2.5.3  Formele elementen 492

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
3.41 Weigeringsgronden 505

3.42  Eigen gebruik door de verhuurder of zijn verwanten 505

3.43 Eindevan de commerciéle bestemming van het goed 507

3.44  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

3.47  Ontbreken van een wettig belang 510

3.4.8 Onderhuur voor een ander gebruik dan handel 511

3.49  Opnieuw verkrijgen van vrij beheer van het goed 511

3.410 Weigering zonder motief 511

3.411 Betwisting van het weigeringsmotief door de huurder 512

4. Geenhernieuwing 514
5. Vervreemding van het gehuurde goed en huurhernieuwing 514
5.1 Systeem 514

5.2 Belangvan 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

1. Huurprijs bij het sluiten van de overeenkomst
2. Driejaarlijkse aanpassing van de huurprijs
2.1 Beginsel
2.2 Toepassingsvoorwaarden
2.3 Enkel in handelshuur
2.4 Procedure
3. Huurprijs bij huurhernieuwing

HOOFDSTUK 5. VERBOUWINGEN AAN HET GOED

Beginsel
Toepassingsvoorwaarden
Procedure

Uitvoering van de werken

ook W

Lot van de werken bij het einde van de huur
5.1 Contractuele regeling
5.2 Wettelijke regeling

HOOFDSTUK 6. ONDERHUUR EN HUUROVERDRACHT

1. Mogelijkheid tot onderhuur en huuroverdracht
2. Wettelijke uitzondering op contractueel verbodsbeding
2.1 Beginsel: tegeldemaking van het handelsfonds moet mogelijk blijven
2.2 Procedure
3. Gevolgen van onderhuur en huuroverdracht voor handelshuur
3.1 Principes
3.2 Huuroverdracht + overdracht van het handelsfonds
3.3 Volledige onderhuur + overdracht van het handelsfonds
3.4 Onderhuur + verhuring of oprichting van een handelsfonds
341 Algemeen
3.4.2  Eerste bescherming: huurhernieuwing
3.43 Tweede bescherming: vroegtijdig einde te wijten aan hoofdhuurder
3.5 Hoofdelijkheid
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4. Gevolgen van onderhuur en huuroverdracht voor woninghuur

4.1 Principe: gedeeltelijke onderverhuring als hoofdverblijfplaats door de (hoofd)
handelshuurder
4.1.1 Bestaansreden
4.1.2 Voorwaarden
4.1.3  Gevolg: zeer beperkte toepasselijkheid van woninghuurregels

4.2 Hernieuwing van de handelshuur: gevolg voor de woninghuur

4.3 Geen rechtstreekse band tussen verhuurder en onderhuurder

HOOFDSTUK7 VERVREEMDING VAN HET VERHUURDE GOED

Algemeen

2. Huurovereenkomst met vaste datum
2.1 Huurovereenkomst zonder uitzettingsbeding
2.2 Huurovereenkomst met uitzettingsbeding

3. Huurovereenkomst zonder vaste datum

HOOFDSTUK 8. DE UITZETTINGSVERGOEDING

Principe: vergoeding voor verlies handelszaak
2. Toepassingsgevallen
2.1 Limitatieve opsomming
2.2 Gevallen zonder vergoeding
3. Bedragvan de uitzettingsvergoeding
3.1 Forfaitaire bedragen
3.2 Eenjaar huur
3.3 Tweejaar huur
3.4 Driejaar huur
3.5 Bijzondere gevallen en berekening
3.5.1  Mogelijke toepassing van twee uitzettingsgronden
3.5.2  Berekeningsgrondslag
3.5.3  Bijzondere gevallen
Retentierecht van de huurder
5. Termijn voor het instellen van de vordering
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I AANNEMING VAN WERK

INHOUD W

559

A. Algemeen aannemingsrecht

HOOFDSTUK 1. ESSENTIELE KENMERKEN

Korte bibliografie

1. Definitie van aanneming van werk

2. Toepasselijk recht

2.1
2.2
2.3
2.4
2.5

2.6
2.7

Aanneming van werk in het oud Burgerlijk Wetboek

Bescherming van de consument

Bescherming van de ondernemer
Overheidsopdrachten

Internationale aanneming

2.5.1 Wetsconflicten

2.5.2 FIDIC

Algemeen contractenrecht

Onderscheid met aanverwante overeenkomsten
2.7.1  Aanneming en lastgeving (mandaat)

2.7.2  Aanneming en bewaargeving

2.7.3  Aanneming en arbeidsovereenkomst

Het uit te voeren werk

4. De prijs

4.1
4.2

4.3
4.4
4.5
4.6
4.7

HOOFDSTUK 2. GELDIGHEIDSVEREISTEN VAN DE AANNEMING

Prijsbepaling

Aanneming tegen vaste prijs (forfait)

4.2.1 Aanneming tegen absoluut forfait

4.2.2  Aanneming tegen relatief forfait
Aanneming volgens bestek (eenheidsprijzen)
Aanneming in regie

Aanneming tegen onbepaalde prijs of in vrije rekening

Een bijzonder geval: de advocaat
Rechterlijk ingrijpen op de prijs

1. Algemene regels

2. Onderhandeling, aanbod, voorstudie

3. Keuzevande aannemer
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3.1 Beperkingen van de contractuele vrijheid 585

3.2 Bouwwerken: verplichte tussenkomst van een architect 586

3.3 Overheidsopdrachten 586
HOOFDSTUK 3. VERBINTENISSEN VAN DE OPDRACHTGEVER 587
Samenwerkingsverplichting 587

2. Aanvaarding van het werk 587
2.1 Algemeen: oplevering van het werk en aanvaarding 587

2.2 Opsplitsing in voorlopige en definitieve oplevering 589
2.2.1 Algemeen 589

2.2.2  Devoorlopige oplevering en aanvaarding 589

2.2.3  De definitieve oplevering en aanvaarding 590

2.3 Risico- en eigendomsoverdracht 591
2.3.1 Algemeen 591

2.3.2  Tijdstip van de overdracht van het risico 591

2.3.3  Tijdstip van de eigendomsoverdracht 591

2.4 Goedkeuring van het werk 592

2.5 Geen verdere schadevergoeding voor vertraging 592
Inontvangstneming van het werk 593

4. Betaling van de prijs 593
HOOFDSTUK 4. VERBINTENISSEN VAN DE AANNEMER 595
1. Uitvoering van het werk 595
1.1 Overzicht 595

1.2 Resultaats- of inspanningsverbintenis 595

1.3 Regels van de kunst. Informatie-, raadgevings- en waarschuwingsplicht 601

1.4 Tijdige uitvoering 601

2. Oplevering van het werk en teruggave van het voorwerp 602
Bouwwerken: garantie voor structurele gebreken 602

3.1 Algemeen 602

3.2 Tienjarige aansprakelijkheid van aannemer en architect 602

3.3 Toepassingsgebied 603
3.3.1 Eender welk type aanneming 603

3.3.2  Grote bouwwerken 604

3.3.3  Eenaannemingsovereenkomst 604

3.3.4  Een gebrek dat de stevigheid in het gedrang brengt 604
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3.3.5  Ookvoor gebreken die zichtbaar waren bij de aanvaarding 605

3.3.6  Eenfoutvan aannemer en/of architect 605

3.4 Aansprakelijkheid in solidum 606

3.5 Detienjarige termijn 606
3.5.1 Vervaltermijn 606

3.5.2  Vertrekpunt van de tienjarige termijn 607

3.5.3  Uitzondering 607

3.5.4  Contractuele afwijking 608

4. Garantie voor andere gebreken 609
Aansprakelijkheid tegenover derden 611

6. Specifieke verbintenissen van een architect 611
HOOFDSTUK 5. REMEDIES BI] WANUITVOERING 613
1. Remedies van algemeen contractenrecht 613
2. Vervanging van de aannemer 613
3. Ontbinding van de overeenkomst 616
HOOFDSTUK 6. ONDERAANNEMING 619
1. Definitie. Toelaatbaarheid 619
2. Onderlinge verhouding tussen de partijen 619
2.1 Algemeen 619

2.2 Derelatie A: opdrachtgever <> hoofdaannemer 620

2.3 Derelatie B: hoofdaannemer ¢ onderaannemer 621

2.4 Derelatie C: opdrachtgever <> onderaannemer 621
Rechtstreekse vordering van de onderaannemer 622

4. Voorrecht van de onderaannemer 628
HOOFDSTUK 7. EINDE VAN DE AANNEMING 631
1. Algemene regels 631
1.1 Opsomming 631

1.2 Risicotheorie en aanneming 631

2. Regels eigen aan de aannemingsovereenkomst 633
2.1 Dood van de aannemer 633

2.2 Eenzijdige beéindiging door de opdrachtgever 635
2.2.1  Principe 635

2.2.2  Bestanddelen en omvang van de vergoeding 636

Bijzondere overeenkomsten - Leidraad - Drukklaar.indd 28 4/14/2023 11:13:55 AM



M INHOUD

2.2.3  Eens gekozen... opzegging en ontbinding

2.2.4  Bijzondere toepassing: advocatuur

B. Bouwpromotie en de Wet Breyne

HOOFDSTUK1. BOUWPROMOTIE

Korte bibliografie
1. Inleiding
1.1 De bouwheer in een klassieke aanneming van een bouwwerk
1.2 Het alternatief: de bouwpromotie
2. Diverse kwalificaties van de promotieovereenkomst
2.1 Definitie van de bouwpromotor: contractuele vrijheid
2.2 De bouwpromotor als verkoper
2.3 De bouwpromotor als partij bij een ruil
2.4 De bouwpromotor als aannemer van werk
2.5 De bouwpromotor als "coérdinator” of lasthebber
2.6 Kwalificatievragen (bij koop en aanneming)
3. Belangvan de kwalificatie. Aard van de verbintenis
3.1 Resultaatsverbintenis van de bouwpromotor
3.2 Rechtmatigheid van bedingen over de aard van de verbintenis
3.3 Courant probleem: verborgen gebreken bij koop
3.4 Aanneming van werk
3.5 Lastgeving
4. Courante problemen met de taken van de architect

HOOFDSTUK 2. DE WONINGBOUWWET (WET BREYNE)

1. Bescherming van de particulier
2. Toepassingsgebied

2.1 Overzicht

2.2 Eerste voorwaarde: wederzijdse overeenkomst

2.3 Tweede voorwaarde: een eigendomsovergang

2.4 Derde voorwaarde: bestemd tot huisvesting

2.5 Vierde voorwaarde: verplichte storting voor voltooiing
3. Essentiéle elementen van de koop op plan

3.1 Eigendomsoverdracht

3.2 Risico-overdracht
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33

Tienjarige aansprakelijkheid

4. Verplichte vermeldingen in het contract

Uitvoering van de overeenkomst

5.1
5.2
5.3

Opleveringen
Betalingsmodaliteiten
Zekerheden

Sancties

Enkele specifieke problemen

7.1

7.2
73
74

Koppelverkoop: de “bouwverplichting”

71.1  Concept

7.1.2  Schadevergoeding bij schending bouwverplichting
Studieovereenkomst

Tussenkomst van een architect

Aansprakelijkheid van de notaris

C. Vervoer van goederen

HOOFDSTUK 1. ESSENTIELE KENMERKEN

1. Definitie van de vervoersovereenkomst

1.1
1.2
1.3
1.4

Definitie in de wet en de praktijk

Belang van de materie

Essentiéle bestanddelen: verplaatsing en prijs
Algemene kenmerken

2. Toepasselijk recht

2.1
2.2
2.3
2.4
2.5
2.6
2.7
2.8
2.9

Doorslaggevend belang van verdragsrecht en IPR
Vervoer over zee

Vervoer over de weg

Luchtvervoer

Vervoer per spoor

Vervoer over de binnenwateren

Multimodaal vervoer

Nationaal recht

Invloed van andere rechtstakken

3. Onderscheid met aanverwante overeenkomsten

3.1
3.2

Bijzondere overeenkomsten -

Bevrachtingsovereenkomsten (charterparties)
Hulp- en tussenpersonen
3.2.1 Algemeen
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3.2.2  De commissionair-expediteur
3.2.3  De scheepsagent
3.2.4 De stuwadoor (terminal operator)

3.2.5 Hetbelang van buitencontractuele verhoudingen in het vervoer

HOOFDSTUK 2. ENKELE ALGEMENE TREKKEN VAN HET
VERVOERSCONTRACT

Rechtspositie van de geadresseerde bij goederenvervoer
2. Resultaatsverbintenis van de vervoerder

Korte termijnen

3.1 Algemeen

3.2 Termijnen voor protest of voorbehoud

3.3 Verjaringstermijnen
4. Geinstitutionaliseerde aansprakelijkheidsbeperkingen

IV BEWAARGEVING

31

699
704
704
705

706

706
708
709
709
709
710
711

715

Korte bibliografie

HOOFDSTUK 1. ALGEMENE BEGRIPPEN. ESSENTIELE BESTANDDELEN

Definitie
2. Kenmerken
2.1 Zakelijk contract
2.2 Overige kenmerken
3. Onderscheid met aanverwante overeenkomsten
3.1 Bruikleen
3.2 Huur van goederen
3.3 Aanneming van werk
3.4 Lastgeving

HOOFDSTUK 2. CONTRACTUELE BEWAARGEVING

1. Totstandkoming van de overeenkomst
2. Verbintenissen van de bewaarnemer
2.1 Algemeen
2.2 Bewaking
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