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[nleding

Vorig jaar werd de woninghuurwet op een aantal punten grondig gewijzigd®. 1k beperk mij tot
een bespreking van de belangrijkste nieuwigheden.

De nieuwe wetgeving die hierna wordt samengevat geldt enkel voor huurovereenkomsten

betreffende een goed dat de huurder, met toetemming van de verhuurder, tot zjn
hoofdverblijfplaats bestemt.

Bekendmaking van de huurprijs en de kosten

Bij de verhuring van een goed dat bestemd is voor bewoning in de ruime betekenis, dient
voortaan in eke officide of publieke mededding (bijvoorbedd een affiche aan het raam, of
een zoekertje in een dreekkrant of op een internetsite) het bedrag van de gevraagde huurprijs
en van de gemeenschappdijke lagten te worden vermed. Met “gemeenscheppdijke lasten”
wordt bedoeld : de provise voor water- en dektriciteitsverbruik en de kosten voor het
onderhoud van de gemene delen of van de lift in een gppartementsgebouw.

Deze verplichting geldt zowe voor de eigenaar ds voor de vastgoedmakelaar.

Inbreuken op deze verplichting kunnen door de gemeenten worden bestraft met een
adminigtratieve boete tussen 50 € en 200 €, maar de gemeenten zijn daartoe wel niet verplicht.
De effectieve sanctionering za dus verschillen van gemeente tot gemeente, afhankdijk van
het bedeid van de bereffende gemeente. Hierbij dient opgemerkt te worden dat de
politierechtbanken bevoegd zijn om uitspragk te doen over een beroep tegen de bedissing om
a dan niet een adminigratie geldboete op te leggen, terwijl de Vrederechter bevoegd is om te
oordelen over huurgeschillen.?

Schriftdijk huurcontract

In het verleden mochten huurovereenkomgten zowd schriftelijk ds mondeling afgedoten
worden. Dit leidde vaak tot bewijsmoeilijkheden. Huurcontracten moeten sinds 15 juni 2007
dan ook verplicht schriftelijk worden afged oten.

Daarbij moeten volgende vermeldingen opgenomen worden in het contract : de identiteit van
de patijen, de begindatum van de overeenkomst (met name de datum van inwerkingtreding),
de aanwijzing van dle ruimtes en gededten van het gebouw die verhuurd worden, en het
bedrag van de huur.



Voor het overige blijven de geldende regels van kracht dat partijen de schrifteijke
huurovereenkomst moeten ondertekenen en dat de overeenkomst moet worden opgesteld in
zoved exemplaren ds e patijen zijn met een versthillend bedang (huurders tegenover
verhuurders). Het aantd originee exemplaren wordt vermeld in het contract.

In de gevdlen waarin enkd een mondelinge overeenkomst wordt overeengekomen, kunnen
zowd de huurder ds de verhuurder eisen dat een geschrift wordt opgemaakt en dit door de
tegenpartij aangetekend of bij deurwaardersexploot in gebreke te sellen. Indien binnen acht
dagen nog seeds geen (volledig) schriftdijk contract werd opgesteld, kan de partij die in
gebreke blijft zonodig via gerechteijke weg worden verplicht om een <thriftdijke
overeenkomst op & delen, om deze te vervolledigen of te ondertekenen. Aan de rechter kan
zdfs worden gevraagd dat het vonnis gddt ds schriftdijke overeenkomst. De rechter kan
daarin 3vvel geen elementen opnemen waarover de partijen vooraf geen akkoord hebben
bereikt.

Monddinge huurcontracten die reeds werden afgedoten vodr 15 juni 2007 (datum van

inwerkingtreding van de nieuwe bepaing) blijven geldig, maar ook bij deze overeenkomsten
kunnen zowd de huurder ds de verhuurder een geschrift eisen.

Verplichte hijlagen hij het huurcontract : informatieverstrekking aan de huurder

Aan ek huurcontract moet voortaan een bijlage gevoegd worden waarin  bijkomende
informatie wordt verschaft over een aantd beangrijke aspecten van het woninghuurrecht.
Deze hijlagen worden vestgdegd per Gewest en zijn dus verschillend in Vlaanderen,
Wallonié of Brussd.*

Daarnaast moet bij ek contract ook een kopie worden gevoegd van het koninklijk beduit
waarin de voorwaarden worden vermdd waaraan ten minge voldaan moet zijn opdat een
onroerend goed dat wordt verhuurd ads hoofdverblijfplasts in overeensemming is met de
dementaire vereisen inzake veligheid, gezondheid en bewoonbaarheid®. Het gaat om
minimumvoorwaarden waarvan niet kan worden afgeweken in het huurcontract.

Huurwaarborg

De wettdlijke regding van de huurwaarborg werd grondig gewijzigd. De nieuwe wet
beschrijft drie vormen van huurwaarborg:

1. een waarborg die wordt gestort op een geindividualiseerde rekening op naam van
de huurder. In dit gevd mag de waarborg niet meer bedragen dan een bedrag gelijk
aan 2 maanden huur.

2. een bankwaarborg die het de huurder mogdijk maakt de huurwaarborg in
schijven te betalen aan de bank. De bank staat borg tegenover de verhuurder voor
het totde bedrag van de waarborg. De huurder verbindt er zich toe om gedurende de
duur van de huurovereenkomst, met een maximumduur van drie jaar, deze waarborg
volledig te dorten door congtante maanddijkse afbetdingen. De huurder is aan de
bank geen enkele rente verschuldigd, maar de bank za aan & huurder wel pas rente
uitkeren vanaf de dag dat de waarborg volledig is samengesteld.



De huurder is verplicht om de aanvraag voor een bankwaarborg in te dienen bij de
bank waar hij zijn rekening heeft en waar zijn berogps — of vervangingsnkomsen
worden gestort. De bank kan de waarborg niet weigeren met het argument dat de
huurder niet kredietwaardig zou zijn. De waarborg mag tot dot niet hoger liggen dan
een bedrag gelijk aan 3 maanden huur.

3. een bankwaarborg met tussenkomst van het OCMW. Het OCMW dient hiertoe een
verzoek in te dienen bij de bank en staat zelf borg voor de huurder tegenover de bank.
Ook in dit gevd mag de waarborg maximum een bedrag gelijk aan 3 maanden huur
omvatten.

Er bestaan standaardformulieren waarmee de banken aan de verhuurders kunnen bevestigen
dat de huurwaarborg toegekend is, ongeacht de wijze waarop deze waarborg werd gestort®.

Verplichte plaatsheschrijving

Naast het opstellen van het huurcontract en het storten van de bankwaarborg, moet er worden
overgegaan tot een plaatsoeschrijving.

De huurder en verhuurder zijn verplicht om op tegenspraak en voor gezamenlijke rekening
een gedetallleerde plaatsbeschrijving op te delen. Deze plaatsbeschrijving dient te worden
opgesteld ofwe tijdens de periode dat de ruimtes onbewoond zjn, ofwe tijdens de eerste
maand van bewoning.

De plaatsbeschrijving moet dleszins bij het huurcontract worden gevoegd en moet samen met
het huurcontract worden geregistreerd.

Regigratie van huurcontracten

Sinds 1 januari 2007 moet de verhuurder het huurcontract laten regisreren. De regidrétie is
een verplichte formditeit voor de verhuurder. Het heeft dus geen enkde zin om in het
huurcontract te bepaen dat de huurder daarvoor moet instaan. De registratie moet gebeuren
binnen twee maanden te rekenen vanaf de ondertekening van het huurcontract door de
partijen.

Indien de huurovereenkomst niet binnen de wettdijke termijn van twee maanden
gearegistreerd is kan de verhuurder een boete krijgen en geldt — indien het om een
huurovereenkomgt van 9 jaar gaat — bovendien vanaf 1 juli 2007 de regel dat de huurder een
einde kan maken aan deze huurovereenkomst zonder een opzeggingstermijn in acht te nemen
en zonder een vergoeding te betalen.

Deregidratie isin principe kosteloos.

Hersdlingen die verplicht door de verhuurder moeten gebeuren




Tot dot is het voortaan niet meer mogelijk om in nieuwe huurcontracten bepaade
hergdlingen die in principe door de verhuurder dienen te worden uitgevoerd, ten laste te
leggen van de huurder. VVroeger werd hier vaak van afgeweken.

Bijkomende informatie

Voor wie meer wil weten over de huurwetgeving, is er een handige brochure te verkrijgen bij
de Federde Overheldsdienst Justitie, ook online beschikbaar via www.just.fgov.be.
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4 Koninklijk besluit van 4 mei 2007 genomen in uitvoering van artikel 11bis van boek IlI, titel VIII,
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5 Koninklijk besluit van 8 juli 1997 tot vaststelling van de voorwaarden waaraan ten minste voldaan
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