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WOORD VOORAF

De reeks Knelpunten Contractenrecht

De rechtspraktijk is het laboratorium van de jurist. De realiteit van het dagelijks
leven is meer onvoorspelbaar dan de meest creatieve academicus zou kunnen
bedenken. Wellicht verklaart dit mede waarom de rechtspractizijn, of hij nu advo-
caat is, notaris of gerechtsdeurwaarder, magistraat, ambtenaar of bedrijfsjurist,
vaak onverrichterzake de literatuur, de vele boeken en artikelen consulteert en
zich zuchtend afvraagt waarom nu net weer over zijn of haar specifieke probleem
niets te vinden is. Heeft daar dan echt niemand aan gedacht?

In de hoop daaraan een beetje te kunnen verhelpen in het voor de praktijk belang-
rijke domein van het contractenrecht, startte Alain-Laurent Verbeke in 2003 met
de reeks Knelpunten Contractenrecht. De vorige negen edities behandelden
“Huur” (2003), “Kanscontracten” (2004), “Verkoop onroerend goed” (2005),
“Dienstencontracten” (2006), “Handelshuur” (2007), “Pacht” (2008), “Verkoop
roerende goederen” (2009), “Onderhandelen en bemiddelen van contracten”
(2010) en “Vastgoedpromotor, vastgoedexpert en architect” (2011). Achteraan dit
boek vindt u een volledig overzicht van alle negen edities, met per editie een lijst
van de bijdragen en auteurs.

De reeks Knelpunten heeft steeds een dubbel luik. Vooreerst is er een studieavond,
zowel te Leuven als te Kortrijk, waarin de knelpunten van de gekozen materie
door een aantal specialisten worden behandeld. De studieavond moet kort en
krachtig zijn: aanvang om 18 uur en einde rond 21 uur. Daarnaast is er een boek
met de uitgewerkte teksten van de diverse uiteenzettingen.

De tiende editie, een feesteditie

Anno 2012 zijn we toe aan de 10de editie van de reeks. Om deze 10de verjaardag
enige luister bij te zetten, werd geopteerd voor een feesteditie met 10 bijdragen.
Elke bijdrage wordt gebracht door één van de vroegere of huidige leden van het
Instituut Contractenrecht van de KU Leuven.

Als thema voor het tiende nummer werd gekozen voor Knelpunten huurrecht - 10

perspectieven. Hiermee keert de reeks terug naar de allereerste editie van de stu-
diedag in 2003, doch ditmaal wordt het huurrecht meer intradisciplinair bena-
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derd. Het huurrecht is immers geen op zichzelf staande materie, maar is innig
verweven met de diverse takken van het privaatrecht, en zelfs van het publiek
recht. Het wordt beinvloed door diverse rechtstakken, en omgekeerd oefent het
huurrecht een invloed uit op al die andere domeinen. Elke bijdrage in dit nummer
focust dan ook op een aantal knelpunten die zich bevinden op het kruispunt van
het huurrecht met een andere rechtstak.

In een eerste bijdrage behandelt Joris Swennen het bewijs van de huurovereen-
komst. Hoewel de wetgever getracht heeft om het gebruik van mondelinge huur-
overeenkomsten aan banden te leggen, blijkt in de praktijk dat heel wat huurover-
eenkomsten toch niet op schrift worden gesteld, hetgeen de praktijkjurist
confronteert met de meest diverse bewijsproblemen. Deze bijdrage behandelt de
vraag hoe het bestaan en de draagwijdte van een mondelinge huurovereenkomst
in de diverse huurregimes te bewijzen.

Ingeval de verhuurder en/of de huurder blijkt te zijn gehuwd dan wel wettelijk
samenwonend, dient men de bestuursregels van het familiaal vermogensrecht
voor ogen te houden. Zowel wanneer de gehuwde partners (of wettelijk samenwo-
nenden) gezamenlijk huren of verhuren, als wanneer zij alleen optreden als huur-
der of verhuurder, kunnen zij niet zomaar elke handeling met betrekking tot het
verhuurde goed alleen stellen zonder medeweten van de andere partner. Indra
Arteschene behandelt in een tweede bijdrage deze invloed van het familiaal ver-
mogensrecht op het huurrecht.

Thomas Soete stelt in de derde bijdrage de vraag welk huurregime van toepassing
is op de huurovereenkomst wanneer de huurder een vrije beroepsbeoefenaar is
die in het gehuurde pand zijn beroep wenst uit te oefenen. Hij bespreekt de voor-
en nadelen van dat regime in de context van het vrij beroep en poogt een aantal
voorstellen te formuleren hoe tegemoet te komen aan de desbetreffende nadelen.

In de vierde bijdrage gaat Katrien Van Steenkiste in op de informatie- en advies-
plichten die wegen op de verhuurder enerzijds en op de notaris anderzijds bij de
verkoop van het verhuurde goed. Zo onderzocht zij wat voor de koper de gevolgen
zijn van de niet-registratie van de huurovereenkomst, van afwezigheid van een
energieprestatiecertificaat bij het aangaan van de huur, van niet-conforme elek-
trische installaties etc.

Enigszins in het verlengde daarvan bespreken Nicolas Carette en Jennifer De
Weggheleire vervolgens de diverse zakenrechtelijke problemen die kunnen rijzen
naar aanleiding van een huurcontract. Meer concreet wordt ingegaan op huur-
problemen die spelen wanneer het gehuurde goed het voorwerp uitmaakt van een
mede-eigendom of van een gesplitste constructie vruchtgebruik - naakte eigen-
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dom, evenals op de implicaties van de leer van burenhinder voor een huurover-
eenkomst.

Diewertje Castelein geeft daarna in de zesde bijdrage een overzicht van de ver-
schillende mechanismen waarop de verhuurder een beroep kan doen ingeval de
huurder zijn maandelijkse huurgelden niet betaalt. Er wordt ingegaan op de voor-
rechten van de onbetaalde verhuurder, de functie van de huurwaarborg, het zopas
opgezette huurgarantiefonds etc. Nauw daarbij aansluitend bespreekt Tom Tore-
mans het lot van de huurovereenkomst ingeval de verhuurder dan wel de huurder
wordt geconfronteerd met een faillissementsprocedure.

Een opmerkelijke tendens van het laatste decennium is de invloed van het gelijk-
heidsbeginsel op het huurrecht. Nagenoeg elke nieuwe huurwet die de laatste
jaren door de wetgever werd aangenomen, werd ter toetsing voorgelegd aan het
Grondwettelijk Hof. Deze rechtspraak werd in de rechtsleer uitgebreid besproken.
In de achtste bijdrage onderzoekt Lior Ziv een vraag die in dit debat nog nauwe-
lijks aan bod is gekomen, namelijk welke gelijkheidsnormen nu precies van toe-
passing zijn in huurzaken.

In de negende bijdrage buigt Pieter Brulez zich over een aantal fiscale issues die
zich voordoen in de context van een huurovereenkomst. Er wordt ingegaan op de
fiscaalrechtelijke benadering van het huurbegrip en van de verschillende huur-
regimes, op de finale gevolgen van een gemengd privaat-professioneel gebruik
van het gehuurde goed, op de fiscale gevolgen van huurherstelling etc.

Nele Hoekx bespreekt tot slot in de tiende bijdrage de bijzonderheden die zich
voordoen bij de verhuring van tweede verblijven (vakantiewoningen, studenten-
kamers, gemeenschapshuizen etc.). Een rijke variéteit aan vragen komt aan bod:
Welke wetgeving is van toepassing? Kan een dergelijke overeenkomst vroegtijdig
worden opgezegd? Hoe dient men de huurprijs te bepalen? Etc.

Deze tiende uitgave van de reeks Knelpunten Contractenrecht biedt aldus weerom
een vernieuwende en state-of-the-art analyse die in de bibliotheek van de con-
tractjurist niet kan ontbreken.

Prof. dr. Alain-Laurent Verbeke

Drs. Pieter Brulez

KU Leuven Faculteit Rechten - Instituut Contractenrecht
www.law.kuleuven.be/contracts
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