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HOOFDHUURCONTRACT 9 JAAR

TUSSEN

De ondergetekende(n):

Hierna genocemd: “verhuurder”
EN
Sociaal verhuurkantoor Noord-Limburg VZW

Ingeschreven in de Kruispuntbank van Ondernemingen onder het nummer 0877.970.259

Hier rechtsgeldig vertegenwoordigd door: Ammeidaasemecn nmmmiier
Hebbende de functie van: voorzitter en secretaris

Hierna genoemd: “hoofdhuurder”

zijn overeengekomen wat volgt:
ALGEMENE BEPALING

Dit hoofdhuurcontract valt onder de toepassing van het Vlaams Woninghuurdecreet en de bepalingen
vermeld in de Vlaamse Wooncode (decreet van 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, BS 19
augustus 1997) evenals het gemeen huurrecht (artikel 1714 tot en met 1762bis van het Burgerlijk
Wetboek). Het onderhuurcontract valt onder de toepassing van de Vlaamse Wooncode en het
Kaderbesluit Sociale Huur (Besluit van de Vlaamse Regering van 12 oktober 2007 tot reglementering

van het sociale huurstelsel ter uitvoering van titel VII van de Vlaamse Wooncode, BS 7 december
2007).

Artikel 1. VOORWERP VAN HUUR

De verhuurder geeft in huur aan de hoofdhuurder een woonhuis (hierna genoemd: het “goed”),
gelegen te Sint Lutgardstraat 32, 3900 Pelt, dat als volgt wordt beschreven: een ruime
alleenstaande woning met bijhorende tuin, garage, berging buiten en terras. Binnen: inkombhal, living,
keuken, eetplaats, berging. Op de eerste verdieping: 3 slaapkamers en een badkamer. Er is ook een
zolder en kelder.
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De verhuurder verklaart op erewoord dat het goed niet het voorwerp uitmaakt van een
herstelmaatrege! in welke zin dan ook.

Artikel 2. DUUR VAN DE HUUR

De hoofdhuurovereenkomst wordt gesloten voor een termijn van 9 jaar en neemt een aanvang op
01/05/2019 en eindigt op MS__”WS een opzegging werd betekend door één van de partijen
minstens zes maanden voor de vervaldag gegeven bij aangetekende brief.

a. OPZEGGINGSMOGELIJKHEDEN VAN DE HOOFDHUURDER

De hoofdhuurder mag evenwel steeds in afwijking van voorgaande bepaling van deze overeenkomst
een einde stellen aan de lopende huurovereenkomst mits een opzegging werd gedaan bij
aangetekende brief met een opzeggingstermijn van drie maanden. De opzeggingstermijn neemt een
aanvang de eerste dag van de maand die volgt op de maand waarin de opzegging wordt gedaan. Als
de hoofdhuurovereenkomst door deze opzegging een einde neemt tijdens het eerste, tweede of derde
jaar, dan is de hoofdhuurder een vergoeding verschuldigd van respectievelijk drie, twee of één
maand(en) huur.

b. OPZEGGING DOOR DE VERHUURDER VOOR PERSOONLIJK GEBRUIK

De verhuurder mag te allen tijde een einde stelien aan deze huurovereenkomst mits een opzegging
wordt gedaan bij aangetekende brief of bij deurwaardersexploot met een opzeggingstermijn van
_zes maanden om het goed persoonlijk en werkelijk te betrekken. Als de opzegging wordt gegeven
om afstammelingen van de verhuurder, zijn aangenomen kinderen, zijn bloedverwanten in
opgaande lijn, zijn echtgenoot of wéttelijk samenwonende partner, zijn afstammelingen,
bloedverwanten in opgaande lijn en aangenomen kinderen, zijn bloedverwanten in de zijlijn en de
bloedverwanten in de zijlijn van zijn echtgenoot of wettelijk samenwonende partner tot in de derde
graad het goed persoonlijk en werkelijk te laten betrekken, kan de opzeggingstermijn _niet

vggmjwér het einde van de eerste driejarige periode vanaf de inwerkingtreding van de

huurovereenkomst. o

e

c. OPZEGGING DOOR DE VERHUURDER WEGENS GRONDIGE
RENOVATIEWERKEN

De verhuurder kan deze huurovereenkomst te allen tijde beéindigen met inachtneming van een
opzeggingstermijn van zes maanden als hij het onroerend goed of een gedeelte ervan wil
wederopbouwen, verbouwen of renoveren, onder de voorwaarden voorzien in artikel 18 van het
Vlaams Woninghuurdecreet. Wanneer de opzedgging wordt gedaan tijdens de eerste driejarige
periode, kan de opzeggingstermijn niet verstrijken voor het einde van de eerste driejarige periode
vanaf de inwerkingtreding van de huurovereenkomst.

d. OPZEGGING DOOR DE VERHUURDER ZONDER MOTIEF
De verhuurder heeft de mogelijkheid om deze huuroveréenkomst te beéindigen bij het verstrijken
van elke driejarige periode met inachtneming van een opzeggingstermijn van zes maanden. De
opzegging gebeurt met een aangetekende brief of bij deurwaardersexploot en er is een
opzeggingsvergoeding verschuldigd van negen, zes of drie maanden huur naargelang de
huurovereenkomst een einde neemt bij het verstrijken van de eerste dan wel de tweede dan wel
elke opvolgende driejarige periode.
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Artikel 3. BESTEMMING - ONDERHUUR

In toepassing van artikel 32 van het Vlaams Woninghuurdecreet in geval van een overname door de
Vlaamse Maatschappij voor Sociaal Wonen (artikel 4 van deze overeenkomst), geeft de verhuurder
uitdrukkelijk de toestemming aan de hoofdhuurder om het gehuurde goed onder te verhuren aan
onderhuurders om uitsluitend tot hoofdverblijfplaats van de onderhuurders te dienen, met respect
voor én zonder afbreuk te doen aan de bepalingen opgesteld in deze huurovereenkomst.

Mocht één der onderhuurders buiten medeweten van de hoofdhuurder een deel van het door hem
gehuurde goed voor zijn persoonlijke belastingaangifte als aftrekbare beroepskosten inbrengen, zodat
de verhuurder hiervoor ongunstiger fiscaal belast zou worden dan wanneer het gehuurde goed
volledig tot hoofdverblijfplaats van de onderhuurder dient, zal hij dit onmiddellijk meedelen aan de
hoofdhuurder die de verhuurder dan zal vergoeden voor de gebeurlijke hogere belasting.

De hoofdhuurder is gemachtigd om, bij uitsluiting van derden, onder te verhuren aan personen die
ingeschreven zijn bij het sociaal verhuurkantoor, en die volgens de toewijzingsregels van het sociaal
verhuurkantoor in aanmerking komen als onderhuurder.

Alle fiscale gevolgen die voortvloeien uit de toepassing van enige regelgeving die belastingen heft op
leegstand, verwaarlozing of verkrotting, vallen ten laste van de huurder voor zover de heffing te
wijten is aan een handelen of nalaten van de huurder.

Artikel 4. HUURPRIJS
De huurprijs bedraagt 600,00 euro per maand, exclusief kosten en lasten.

De huurprijs zal door de hoofdhuurder véér de 10% van de betrokken maand worden betaald op
rekeningnummerman de verhuurder.

Artikel 5. INDEXATIE

A. De huurprijs wordt eenmaal per jaar aan de kosten van levensonderhoud aangepast op
basis van de schommelingen van het gezondheidsindexcijfer volgens de bepalingen van
artikel 35 van het Vlaams Woninghuurdecreet.

De aanpassing van de huurprijs gebeurt ten vroegste jaarlijks op de verjaardag van de
inwerkingtreding van de huurovereenkomst.

De aangepaste huurprijs mag niet hoger zijn dan het bedrag dat verkregen wordt door
toepassing van de hiernavolgende formule:

basishuurpriis x nieuwe indexcijfer

aanvangsindexcijfer

De basishuurprijs is de huurprijs, vermeld in artikel 5

Het nieuwe indexcijfer is het gezondheidsindexcijfer van de maand voorafgaand aan die
van de verjaardag van de inwerkingtreding van de huurovereenkomst.
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Deze aanpassing dient uitdrukkelijk door de belanghebbende partij te worden gevraagd.
Een laattijdig verzoek heeft geen terugwerkende kracht.

Artikel 6. HUURPRIJSHERZIENING

§ 1. Bij het verstrijken van iedere driejarige periode kan de huurprijs worden herzien wanneer de
partijen tussen de negende en de zesde maand voér het verstrijken van iedere driejarige periode dit
overeenkomen.

Wanneer de huurder en verhuurder niet tot een akkoord komen, hebben zij het recht om tussen de
zesde en de derde maand vo6or het verstrijken van de driejarige periode aan de rechter een herziening
van de huurprijs te vragen.

De huurprijs kan worden herzien op grond van “nieuwe omstandigheden” als aangetoond wordt dat
hierdoor de normale huurwaarde met minstens 20% gestegen of gedaald is.

De huurprijs kan eveneens naar omhoog worden herzien als de normale huurwaarde ten gevolge van
werken op kosten van de verhuurder met minstens 10% gestegen is. Verbeteringswerken om de
woning in overeenstemming met de minimale kwaliteitsvereisten te brengen, komen hiervoor evenwel
niet in aanmerking.

§ 2. Daarnaast kan de huurprijs op elk ogenblik worden herzien wanneer aan het verhuurde goed
energiebesparende investeringen werden gedaan.

Energiebesparende investeringen zijn investeringen die de energieprestatie van het goed, vermeld in
artikel 1.1.3, 42/1°, van het Energiedecreet van 8 mei 2009, verbeteren.

Wanneer de huurder en verhuurder niet tot een akkoord komen, hebben zij het recht om aan de
rechter een herziening van de huurprijs te vragen.

De huurprijs kan naar omhoog worden herzien als de normale huurwaarde ten gevolge van
energiebesparende investeringen met minstens 10% gestegen is. Verbeteringswerken om de woning
in overeensternming met de minimale kwaliteitsvereisten te brengen, komen hiervoor evenwel niet in
aanmerking.

Artikel 7. HUURWAARBORG

Partijen komen overeen dat de hoofdhuurder geen waarborg verstrekt ten aanzien van de verhuurder.

Artikel 8. KOSTEN EN LASTEN

De onroerende voorheffing voor het gehuurde onroerende goed kan niet ten laste van de
hoofdhuurder worden gelegd.

Het verbruik van water, elektriciteit, gas, tv-distributie, telefoon, internet en dergelijke meer, evenals
de huur van de meters en toestellen, zijn ten laste van de hoofdhuurder.

Bij aanvang van de huur alsmede bij haar beéindiging zullen de meterstanden worden opgenomen.

iinsregio

42" NOORD > LMBURG




soclaal  Noord-
verhuur : Limbueg
kantoor : vzws

Artikel 9. PLAATSBESCHRIJVING

De plaatsbeschrijving wordt opgemaakt voor de ingenottreding of ten laatste binnen een maand na
aanvang van de huurovereenkomst. Ze zal aan de huurovereenkomst gehecht worden.

De hoofdhuurder stelt de plaatsbeschrijving op, waarbij de verhuurder opmerkingen kan laten gelden.
De plaatsbeschrijving wordt tegensprekelijk door ondertekening door de beide partijen.

Als er geen akkoord is, kan de rechter een deskundige aanduiden die een plaatsbeschrijving opmaakt.
De kosten van deze plaatsbeschrijving worden gedragen door de partijen, ieder voor de helft.

De plaatsbeschrijving wordt bij deze huurovereenkomst gevoegd en moet worden geregistreerd.

De hoofdhuurder zal ook op het einde van de huur de plaatsbeschrijving opstellen, waarbij de
verhuurder opmerkingen kan laten gelden.

De plaatsbeschrijving wordt tegensprekelijk door ondertekening door de beide partijen.

Als er geen akkoord is, kan de rechter een deskundige aanduiden die een plaatsbeschrijving opmaakt.
De kosten van deze plaatsbeschrijving worden gedragen door de partijen, ieder voor de helft.

De hoofdhuurder is bij het verstrijken van de huurovereenkomst verplicht om het gehuurde goed
terug te geven in dezelfde staat als bij de aanvang van de huur, rekening houdend met
beschadigingen door overmacht en ouderdom ingevolge een normaal gebruik en de herstellingen
waarvoor de verhuurder verantwoordelijk is.

Behoudens afwijkend akkoord van de partijen wordt de plaatsbeschrijving bij vertrek opgemaakt op
de laatste dag van de huur, die moet samenvallen met de ontruiming van het verhuurde goed.

De partijen komen overeen dat de tellers voor nutsvoorzieningen niet worden afgesloten vooraleer de
uitgaande plaatsbeschrijving wordt opgemaakt.

Artikel 10. ONDERHOUD EN HERSTELLINGEN

De verhuurder moet de woning in goede staat leveren. Het gehuurde goed moet beantwoorden aan de
elementaire vereisten van veiligheid, gezondheid en bewoonbaarheid zoals wettelijk en decretaal
verankerd. Dit kan worden aangetcond via een conformiteitsattest.

De verhuurder verbindt zich ertoe om alle herstellingen die krachtens het Vlaams Woninghuurdecreet
ten laste van de verhuurder zijn, te zullen uitvoeren. Op straffe van schadevergoeding zal de
hoofdhuurder de verhuurder onverwijld per brief of per mail verwittigen van elk schadegeval waarvan
de herstelling ten laste van de verhuurder is.

Wanneer de verhuurder in gebreke blijft de nodige herstellingen of onderhoud te doen, zal de
hoofdhuurder, na het verzenden van een aangetekende zending die binnen de week zonder gevolg
bleef, gerechtigd zijn om deze herstellingen of dit onderhoud op kosten van de verhuurder te laten
doen.

De hoofdhuurder verbindt zich ertoe om de verhuurde woning te onderhouden en ze bij het einde van
de duur terug te geven in de staat zoals bll]kt _uit de |ngaande plaatsbeschrijving behoudens

overmacht of ouderdom.

s —

De hoofdhuurder verbindt zich ertoe om alle herstellingen die krachtens het Vlaams
Woninghuurdecreet ten laste van de hoofdhuurder zijn, te zullen uitvoeren.

) Welzijnsregio

SNDORD - MBURG =




— RN T

[ L]
sociaal | Noord-
verhuur | Limburg
kantoor | vzw

Artikel 11. VERZEKERINGEN

De hoofdhuurder verbindt zich ertoe om gedurende de hele huurtermijn, voor de volledige waarde van
het verhuurde goed, zijn huurdersaansprakelijkheid tegenover de eigenaar en tegenover derden te
verzekeren, onder meer voor wat betreft de risico’s van burgerlijke aansprakelijkheid, brand en
bijkomende risico’s (gevolgschade), ontploffing, storm-, hagel- en waterschade en blikseminstag, met
inbegrip van opruimings-, afbraak-, reddings- en behoudskosten.

De verhuurder verzekert op zijn beurt het goed tegen brand en bijkomende risico’s (gevolgschade),
ontploffing, storm- en waterschade en blikseminslag, alsmede neemt hij een verzekering burgerlijke
aansprakelijkheid alsmede tegen verhaal van derden.

Artikel 12. VERANDERINGEN AAN HET GEHUURDE GOED

Noch de hoofdhuurder, noch de onderhuurder mag niet-wegneembare veranderingen aanbrengen aan
het gehuurde goed zonder de voorafgaande toelating van de verhuurder of de toelating van de
rechter.

Als het goed toch wordt gewijzigd, zonder deze toelating te hebben verkregen, mag de verhuurder,
hetzij bij het einde van de huur het goed aanvaarden in zijn nieuwe staat zonder enige vergoeding
verschuldigd te zijn aan de hoofdhuurder of onderhuurder, hetzij, zelfs ook onmiddellijk, van de
hoofdhuurder eisen dat hij het goed opnieuw in zijn oorspronkelijke staat herstelt op zijn eigen
kosten.

Zijn er veranderingen uitgevoerd met de toelating van de verhuurder, dan worden zij door de
verhuurder bij het einde van de huur overgenomen tegen vergoeding van de materialen en het werk,
rekening houdend met de ouderdom en de staat waarin het verkeert.

Mocht er voor de werken een postinterventiedossier vereist zijn, dan verbindt de hoofdhuurder zich
ertoe om hieromtrent alle verplichtingen en kosten op zich te nemen en de verhuurder na voltooiing
van de werken een exemplaar te overhandigen.

Indien er voor het gehuurde goed reeds een postinterventiedossier werd opgemaakt, zal de
verhuurder de hoofdhuurder een exemplaar overhandigen op diens eerste verzoek.

Artikel 13. AANPLAKKING - BEZOEK

Bij het einde van de huurovereenkomst of in geval van verkoop van het verhuurde goed zullen de
hoofd- en onderhuurder toelaten dat er plakbrieven worden aangebracht op de meest zichtbare
plaatsen.

Tijdens de laatste drie maanden van de huurovereenkomst of in geval van verkoop zullen voormelde
huurders toestaan dat het gehuurde goed wordt bezichtigd door kandidaat-huurders, respectievelijk
kandidaat-kopers, en dit éénmaal in de week gedurende drie opeenvolgende uren, in gemeen overleg
te bepalen.

Gedurende de ganse looptijd van de huurovereenkomst zal de verhuurder of zijn afgevaardigde het
goed mits afspraak met de hoofd- en onderhuurder mogen bezichtigen.

Artikel 14, ONTEIGENING

In geval van onteigening om reden van openbaar nut verzaakt de hoofdhuurder aan ieder verhaal
tegen de verhuurder en zal hij zijn rechten slechts doen gelden tegenover de onteigenende overheid
zonder evenwel de schadevergoeding voor de verhuurder te doen verminderen.

Yl
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Artikel 15. GESCHILLEN

Alle geschillen waartoe dit contract aanleiding zou kunnen geven, vallen onder de uitsluitende
bevoegdheid van de rechter van de plaats waar het gehuurde goed gelegen is. De partijen komen
overeen dat op deze overeenkomst het Belgisch recht van toepassing is.

Artikel 16. PRIVACY

De persoonsgegevens die ingezameld worden, zullen opgenomen worden in de bestanden van de
hoofdhuurder in haar hoedanigheid als sociaal verhuurkantoor en van de Vlaamse Maatschappij voor
Sociaal Wonen. Deze gegevens worden uitsluitend verwerkt om de efficiénte en correcte samenstelling
van het dossier van eigenaars mogelijk te maken.

De gegevens kunnen — mits toestemming van de verhuurder - door het sociaal verhuurkantoor
worden geregistreerd in de applicatie van de Vlaamse Belastingsdienst (Vlabel) om na te gaan of de
eigenaar in aanmerking komt voor een verlaagd tarief voor zijn onroerende voorheffing.

Mits de verhuurder zijn identiteit aantoont en op zijn schriftelijk verzoek heeft hij ten opzichte van de
verwerking van persoonsgegevens een inzage- en verbeteringsrecht. De verhuurder beschikt ook over
de mogelijkheid om het openbaar register van de geautomatiseerde verwerkingen te raadplegen bij de
Commissie voor de bescherming van de persoonlijke levenssfeer (Drukpersstraat 35, 1000 BRUSSEL,
http://www.privacycommission.be/nl/openbaar-register).

Artikel 17. NIETIGHEIDSCLAUSULE

Wanneer enige bepaling van dit contract nietig zou zijn, blijven de overige bepalingen onverminderd
van toepassing.

De partijen verbinden zich ertoe om, in voorkomend geval, te zoeken naar een bepaling die de nietige
vervangt en die zo goed mogelijk overeenstemt met hun oorspronkelijke bedoeling.

Artikel 18. BIJLAGEN

Bij dit huurcontract worden verplicht de volgende bijlagen gevoegd die door de partijen worden
Ondertekend:

a) De plaatsbeschrijving zoals omschreven in artikel 12 van de onderhavige
overeenkomst, indien deze thans reeds opgemaakt is;

b) Het aankoopbewijs of plaatsingsbewijs van de rookmelders in het gehuurde goed
wordt als bijlage aan deze overeenkomst aangehecht.

De bijlagen worden samen met de huurovereenkomst ondertekend om er integraal deel van uit te
maken.
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Informatie over de huurrelatie tussen de verhuurder en hoofdhuurder wordt verstrekt in de

vulgariserende toelichting die werd opgesteld door de Viaamse Regering op basis van artikel 10 van
het Vlaams Woninghuurdecreet.

Artikel 19. ENERGIEPRESTATIECERTIFICAAT

A. Indien er wvoor het gehuurde goed een energieprestatiecertificaat moet worden
aangevraagd, zijn de kosten hiervan voor de verhuurder. De verhuurder zal aan de
hoofdhuurder uiterlijk bij het verlijden van de akte een kopie van het
energieprestatiecertificaat overmaken. Indien de woning desgevallend nog niet zou zijn
opgeleverd, dan zal de verhuurder uiterlijk één maand na de oplevering van de woning een
kopie van het energieprestatiecertificaat overmaken.

De verhuurder wijst de hoofdhuurder op het feit dat het energieprestatiecertificaat slechts adviezen en
inlichtingen verstrekt en geenszins de basis kan vormen voor een verhaal op de verhuurder van de
kosten voor de aanbevolen aanpassingswerken.

Opgemaakt in 2 exemplaren te Pelt op 01/05/2019.

Elke partij verklaart één exemplaar te hebben ontvangen. Het laatste exemplaar is bestemd voor de
registratie.

De verhuurder(s), De hoofdhuurder,

#
r'4
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Verplichte bijlage bij het huurcontract

VERPLICHTE BIJLAGE BIJ DE HUUROVEREENKOMST
KONINKLIJK BESLUIT VAN 4 MEI 2007 GENOMEN IN UITVOERING VAN ARTIKEL 11bis, VAN
BOEK [, TITEL VIII, HOOFDSTUK II, AFDELING 2, VAN HET BURGERLIJK WETBOEK

* Wettelijke bijlage gevoegd bij het huurcontract afgesloten op 01/05/2019(datum afgesloten
huurcontract) tussen

:lt

HUUROVEREENKOMSTEN VOOR WONINGEN GELEGEN IN HET
VLAAMS GEWEST

L Normen inzake gezondheid, veiligheid en bewoonbaarheid die van toepassing zijn in het Vlaams
Gewest

In dit hoofdstuk volgt een korte beschrijving van cen aantal krachtlijnen uit de Viaamse Wooncode. Meer informatic
omtrent de interpretatie, de concrete invulling en de afdwinging van deze principes kan worden verkregen bij de
Vlaamse Overheid

De Viaamse Wooncode stelt dat cen woning op de volgende viakken moet voldoen aa i
n de element

: aire veilighelds-,
gezondheids- en woonkwaliteitsvereisten:




[) de oppervlakie van de woongedcelten, rekening houdend met het type van woning en de funclie van het
woongedeelte;

2) de sanitaire voorzieningen, inzonderheid de aanwezigheid van een goed functionerend toilet in of aansluitend bij de
woning en een wasgelegenheid met stromend water, aangesloten op een afvoerkanaal zonder geurhinder te veroorzaken
in de woning;

3) de verwarmingsmogelijkheden, inzonderheid de aanwezigheid van voldoende veilige verwarmingsmiddelen om de
woongedeclten met een woonfunctie tot een normale temperatuur te kunnen verwarmen of de mogelijkhetd deze op ecn
veilige manier aan te stuiten;

4) de verlichtings- en verluchtingsmogelijkheden, waarbij de verlichtingsmogelijkheid van een woongedeelte wordt
vastgesteld in relatic tot de functie, de ligging en de vloeroppervlakic van het woongedeelte, en de
verluchtingsmogehjkheid in relatie tot de functie en de ligging van het woongedeelte en de aanwezigheid van kook-,
verwarmings- of warmwaterinstallaties die verbrandingsgassen produceren;

5) de aanwezigheid van voldoende en veilige elektrische installaties voor de verlichting van de woning cn het veilig
gebruik van elektrische apparaten;

6) de gasinstallaties, waarbij zowel de toestellen als de plaatsing en aansluiting ervan de nodige veilighcidsgaranties
bieden;

7) de stabiliteit en de bouwfysica met betrekking tot de fundering, de daken, de buiten- cn binnenmurcn, de
draagvloeren en hel immerwerk;

8) de toegankelijkheid.

De woning moet bovendien voldoen aan alle vereisten van brandveiligheid en de omvang van de woning moct ten
minste beantwoorden aan de woningbezeltting.

IL Fedcrale wetgeving inzake woninghuur
Dit hoofdstuk bevat een uitleg omtrent een aantal essentiéle aspecten van de federale wetgeving inzake woninghuur
Voor een uitgebreide toelichting omtrent deze regels kan worden verwezen naar de brochure “De Huurwet”,

uitgegeven door de Federale Overheidsdienst Justitie en consulteerbaar op de website van deze overheidsdienst.

1} Voorafgaande opmerking: onderscheid tussen een verplichtende en een aanvullende regel

Een verplichtende regel is een regel waarvan men niet mag afwijken binnen de overcenkomst, zelfs indien de
verhuurderen huurder akkoord gaan. De bepalingen van de huurwet zijn in principe verplichtend behalve in de mate
dat z¢ zelf bepalen dat ze het niet zijn.

Een aanvullende regel is cen regel waarvan mag afgeweken worden in het contract.

2) Verplichte schriftelijke huurovereenkomst

Een huuroverecnkomst die betrekking heeft op de hoofdverblijfplaats van de huurder dient steeds schriftelijk te worden
opgemaakt en moet de identiteit van alle contracterende partijen, de begindatum van de overeenkomst, de omschrijving
van alle ruimtes en gedeelten van het gebouw die het voorwerp van de verhuur zijn, alsook het bedrag van de huur
bevatien. Deze overeenkomst dient ondertekend te worden door de partijen en dient te worden opgemaakt in evenveel
cxemplaren als er partijen zijn met cen onderscheiden belang (en nog één extra exemplaar voor het registratickantoor
(zie punt 3)). Daarcnboven moct etk origineel van de overeenkomst de vermelding van het aantal originelen bevatten.

3) Registratie van de huurovereenkomst

De registratie van cen geschreven huurovereenkomst is een verplichte formaliteit dic door dc verhuurder dient te
\Yordcn uttgevoerd. Deze formaliteit houdt in dat de overeenkomst — evenals de plaatsbeschrijving — in drie exemplaren
(indien er slechts twee partijen zijn) aan het registratickantoor van de plaats waar het goed gelegen is moet worden

voorgcl.cgd.- Alle adressen van deze registratickantoren zijn vermeld in de telefoongids onder de rubrick «Federale
Overheidsdicnst Financién - Registratic».,

De registratie van contacten van huur, onderhuur of overdracht van huur van onroerende goederen of gedeelten van
O_”'“L‘"C“dc goederen die uitsluitend bestemd zijn ot huisvesting van een gezin of een persoon is kosteloos en moet
binnen de twee maand volgend op de sluiting van het contract gebeuren. Indien de huurovercenkomst niet
geregistreerd werd binnen deze teeouyn kan de verhuurder een by ele krijeen cn geldt — indicn het om ecn
huurovereenkomst van 9 jaar gaat — bovendicn vanaf | juli 2007 de regel dat de huurder een cinde kan maken aan deze
huurovercenkomst zonder cen opzeggingstermijn in acht te nemen en zonder cen vergoeding te betalen
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4) Duur en beéindiging van de huurovereenkomst

a. Algemene opmerking in verband met de aanvang van de opzeggingstermijnen

[n alle gevallen waarin de opzegging te allen tijde kan worden gedaan, neemt de opzeggingslermijn een aanvang de
eerste dag van de maand die volgt op de maand tijdens welke de opzegging wordt gedaan.

b.  De huurovereenkomst van 9 jaar

i. Algemeen

Elke huurovereenkomst loopt normalerwijze 9 jaar. Dit zal met name automatisch het geval zijn voor:
= ecn mondelinge huurovereenkomst;

« cen geschreven huurovereenkomst zonder aanwijzing van de duur;

+ een geschreven huurovereenkomst met een bepaalde duur gaande van 3 tot 9 jaar.

Na afloop van deze periode van 9 jaar kunnen de huurder en de verhuurder elk het contract be€indigen, en dit zonder
motic{ en zonder een vergoeding te moeten betalen, op voorwaarde een opzegging te geven minstens 6 maand véor de
vervaldag.

Indien na afloop van de periode van 9 jaar geen van beide partijen een einde stelt aan de overeenkomst, wordt de
overeenkomst telkens verlengd voor een periode van 3 jaar tegen dezelfde voorwaarden. Elk van de partijen heeft dan
de mogelijkheid, om de drie jaar, de verlengde overeenkomst te be€indigen, zonder motief en zonder cen vergoeding te
mocten betalen

it. Beéindigingsmogelijkheden gedurende de periode van 9 jaar
1. Beéindiging door de verhuurder

Gedurende de periode van 9 jaar heeft de verhuurder in drie gevallen de mogelijkheid om onder bepaalde voorwaarden
een einde te stellen aan de overeenkomst. Deze regels zijn niet verplichtend, zodat de huurovereenkomst het recht van
de verhuurder om het contract in deze drie gevallen te be€indigen kan uitsluiten of beperken

[) De verhuurder kan op elk ogenblik de overeenkomst beéindigen om het goed persoonlijk te betrekken en dit
uitsluitend op voorwaarde een opzegging van 6 maand te betekenen. Om geldig te zijn moet de opzegging het motief
en de identiteit van de persoon vermelden die het gehuurde goed persoonlijk en werkelijk zal betrekken.

De persoon die het goed betrekt kan de verhuurder zelf zijn, zijn/haar echtgeno(o)t(e), zijn/haar kinderen, kleinkinderen
of geadopteerde kinderen en de kinderen van de echtgeno(o)t(e), bloedverwanten in de opgaande lijn (vader, moeder,
grootouders) en deze van zijn/haar echtgeno(o)t(e), broers, zusters, ooms, tantes, neven, nichten en deze van de
echtgeno(o)t(e).

2) De verhuurder kan bij het verstrijken van elke driejarige periode en op voorwaarde aan de huurder cen opzegging
van 6 maand te betekenen, de overeenkomst be€indigen voor de uitvoering van bepaalde werken. De opzegging moel
het motief oelichten en beantwoorden aan een aantal strikte voorwaarden (zie brochure “De Huurwel”, uilgegeven
door de Federale Overheidsdienst Justitie en consulteerbaar op de website van deze dienst).

3) Op het cinde van de eerste of de tweede driejarige periode mag de verhuurder de overecnkomst zonder motief
beéindigen op voorwaarde cen opzegging van 6 maand te betekenen aan de huurder cn cen vergoeding van 9 of 6
maand huur (naargelang de opzegging werd betekend op het einde van de cerste of van de tweede dricjarige periode) (e
betalen aan de huurder .

2. Beéindiging door de huurder

De huurder mag op elk ogenblik vertrekken op voorwaarde dat hij aan de verhuurder cen opzegging van 3 maand
betekent. Hij hoeft zijn opzegging nooil te motiveren. Gedurende de cerste drie jaren van de huurovercenkomst moct
hij nochtans aan de verhuurder cen vergoeding betalen gelijk aan 3. 2 of 1 maand huur, naargelang hij tijdens het
ecrste, Lweede of derde jaar vertrekt.

[n deze context dient ook te worden gewezen op de speciale begindigingsmogelijkheid voor de vevallen waarin de
huwrovercenkomst nict geregisteeerd is (zic punt 3))




Indien de verhuurder de huurovereenkomst vroegtijdig beéindigt door middel van ecn opzeg van 6 maanden om reden
van persoonlijke bewoning, uitvoering van werken of zelfs zonder motel (Zie punt 4), b., 1., 1.), kan de huurder een
tegenopzeg geven van 1 maand, zonder een schadevergoeding te mocten betalen ook al gebeurt de opzeg tijdens de
eerste 3 jaar van zijn contract.

c. Huurovereenkorst met een korte duur

De huurwet voorziet dat de partijen een huurovereenkomst kunuen sluiten, of twee verschillende opeenvolgende
overeenkomsten, voor een totale duur van niet meer dan 3 jaar.

Indien geen opzegging werd betekend 3 maand vodr de vervaldag of indien de huurder na de overcengekomen duur in
het goed is blijven wonen zonder verzet van de verhuurder, dan wordt de oorspronkelijke huurovereenkomst voortgezet
tegen dezelfde voorwaarden maar wordt deze verondersteld van bij het begin te zijn gesloten voor ecn periode van 9
jaar.

d. Huurovereenkomst met een lange duur

De mogelijkheid bestaat een huurovercenkomst met een bepaalde duur van meer dan 9 jaar te sluiten. Voor deze
huurovereenkomst gelden dezelfde bepalingen als deze van de overeenkomst van 9 jaar (zic punt 4), b.).

e. Huurovereenkomst voor het leven

Het is ook mogelijk een huurovereenkomst te sluiten voor het leven van de huurder, op voorwaarde dat dit schriftelijk
gebeurt.

De verhuurder kan dergelijke levenslange huur nict vroegtydig beéindigen, tenzij contractueel anders werd
overcengekomen. De huurder kan de overeenkomst wel op ieder tijdstip opzeggen, met een termijn van 3 maand.

5) Herziening van de huurprijs

De huurwet laat onder bepaalde voorwaarden de herziening van de huurprijs toe, of het nu gaat om ecn verhoging of
cen verlaging. Deze herziening kan slechts plaatsvinden op het einde van elke driejarige periode. Zij kan zowel door
de huurder als de verhuurder aan de andere partij gevraagd worden maar uitsluilend binnen een precieze termijn:
tussen de 9de en 6 maand dic het einde van de driejarige periode voorafgaat.

Na deze vraag zijn er twee mogelijke oplossingen:

1) ofwel gaan de partijen akkoord over het principe van de herziening en het bedrag ervan;

2) ofwel bereiken de partijen geen akkoord; in dat geval kan de vragende partij zich wenden tot de vrederechter doch
uitsluitend tussen de 6de en 3de maand dic de cinddatum van de lopende driejarige periode voorafgaat.

6) Indexering van de huurprijs

De indexatie van de huurprijs is steeds toegelaten bij schriftelijke huurovereenkomsten, tenzij de overcenkomst deze
mogelijkheid uitsluit.

De indexatie gebeurt nict automatisch: de verhuurder moet dit scluriftelijk aan de huurder vragen. Deze vraag heeft
geen terugwerkende kracht, behalve voor de drie maand voorafgaand aan de maand van de aanvraag.

De berekening van de indexatie gebeurt aan de hand van cen wettelijk vasigelegde formule. Deze berekeningswijze
wordt grondig uiteengezet in de brochure “De Huurwet”, uitgegeven door de Federale Overheidsdienst Justitie en
consultecerbaar op de website van deze overheidsdienst. De indexcijfers kunnen worden verkregen bij de Federale
Overheidsdicnst Economie en zijn evencens consulteerbaar op de website van deze dienst

7) Kosten en lasten

In het algemeen bepaalt de huurwet nict of het de huurder of verhuurder is die bepaalde lasten moet betalen. Enkel de
onroerende voorheffing dient verplichtend door de verhuurder e worden betaald

De andere kosten en lasten moeten steeds verplicht los van de huur in cen alzonderlijke rekening worden opgegeven




Indicn de kosten en lasten forfaitair werden vastgesteld (byvoorbeceld: vast bedrag van 75 euro per maand) mogen de
partijen deze niet eenzijdig aanpassen rekening houdende met de werkelijke kosten en lasten die hoger of lager zouden
zijn dan dit forfaitair bedrag. De huurder of verhuurder mogen echter op ieder tydstip aan de vrederechter vragen om
ofwel het bedrag van de forfaitaire kosten en lasten te herzien, ofwel om dit forfaitair bedrag om te zetten in werkelijke
kosten en lasten.

Indicn de kosten en lasten niet forfaitair werden bepaald, voorzict de wet dat zi) moeten overeenstemmen met de
werkelijke uitgaven. De huurder heeft het recht om van de verhuurder de bewijzen van de rekeningen die hem worden
toegestuurd te cisen.

8) Regels inzake huurherstellingen

De verhuurder is verplicht het verhuurde goed in zodanige staat te onderhouden dat het kan dienen tot het gebruik
waartoe het verhuurd is. Daarnaast stelt de wet in ecn verplichicnde regel dat alle herstellingen, andere dan de
huurherstellingen, ten laste van de verhuurder vallen.

De huurder 1s gechouden om de verhuurder desgevallend te verwittigen van beschadigingen aan het gehuurde goed en
van herstellingen die noodzakelijk zyn. De huurder dient ook in (e staan voor de huurherstellingen.
“Huurherstellingen” zijn herstellingen die door het plaatselijk gebruik als zodanig beschouwd worden, alsook de
herstellingen die in artikel 1754 van het Burgerlijk Wetboek zijn opgesomd. De wet stelt echter een belangrijke grens
aan deze verplichtingen van de huurder: geen van de herstellingen die geacht worden ten laste van de huurder te zijn,
komt voor rekening van de huurder wanneer alleen ouderdom of overmacht daarloc aanleiding hebben gegeven.

9) Overdracht van het gehuurde goed

Wanneer een gehuurd goed wordt vervreemd, 1s de bescherming van de huurder niet steeds dezelfde. Veel hangt af van
het feit of de huurovereenkomst al dan niet een vaste datum heclt voor de vervreemding.

Een authentieke huurovereenkomst, namelijk een huurovereenkomst opgesteld door ecn notaris, heeft altijd ecen vaste
datum. Een geschreven onderhandse huurovereenkomst (d.w.z. nict authentick) heeft een vaste datum vanaf de dag van
de registratic (zie punt 3)), ofwel vanaf de dag van het overlijden van €én der partijen dic de overeenkomst ondertekend
heeft, ofwel vanaf de dag waarop het bestaan van de overeenkomst werd vastgesteld bij vonnis of door een akte
opgesteld door cen openbaar ambtenaar, zoals cen notaris ol cecn  gerechtsdeurwaarder. Een mondelinge
huurovereenkomst heeft nooit ecn vaste datur.

Indien de huurovereenkomst ecn vaste datum heclt voor de vervreemding van het gehuurde goed zal de nieuwe
elgenaar van de woning alle rechten en verplichtingen van de vroegere verhuurder overnemen, zelfs indien de
huurovereenkomst het recht van uitzetting in geval van vervreemding bedingl.

Indien de huurovereenkomst geen vaste datum hcelt vG6r de vervreemding van het gehuurde goed, zijn er twee
mogelijkheden:

1) Ofwel bewoont de huurder het goed voor een periode van minder dan 6 maand. In dit geval kan de koper de
huurovereenkomst be€indigen zonder motief of vergoeding.

2) Ofwel bewoont de huurder het goed sinds minstens 6 maand. Dc koper treedt dan in de rechten van de
hoofdverhuurder, maar hij beschikt in bepaalde gevallen over socpelere opzeggingsmogelijkheden.

10) Juridische bijstand en rechtsbijstand

a. Jundische bijstand

. Juridische eerstelijnsbijstand

Onder juridische ecrstelijnsbijstand wordt verstaan het verlenen van juridische bijstand in de vorm van praktische
inlichtingen, juridische informatie, een eerste juridisch advics of de verwijzing naar een gespecialiseerde instantic of
organisatic. De juridische cerstelijnsbijstand is er voor icdereen en wordl onder meer verleend door advocaten op
zitdagen in de justitiehuizen en de gerechtsgebouwen. De juridische cerstelijnsbijstand door advocaten is kosteloos
voor personcn wier inkomsten onvoldoende zijn. Aan de anderen kan cen bescheiden bijdrage worden gevraagd.

i, Juridische tweedelijnsbijstand (pro Deo)
Onder juridische tweedelijnsbijstand wordt verstaan het verlenen van juridische bijstand door cen advocaal in de vorm

van cen omstandie juridisch advies ol bijstand in het kader van cen procedure ol een geding. Voor tweedelijnsbijstand
komen enkel personen 10 aanmerking die ovel onvoldoende inkomsten beschikken De aanveager richl zin verzock




voor het bekomen van tweedelijnsbijstand tot het bureau voor juridische bijstand van de Orde van Advocaten.
Voor meer informatie over de juridische bijstand kan u zich wenden tot een justitiehuis of het bureau voor juridische
bijstand van de Orde van Advocaten.

b. Rechishijstand

Waar de juridische tweedelijnsbijstand betrekking heeft op de kosten van bijstand door een advocaat, heeft de
techtsbijstand betrekking op de “gerechiskosten”. Voor geschillen die tot de bevoegdheid van de vrederechter behoren,
zoals geschillen inzake huur van onroerende goederen, wordt het verzoek tot rechtsbijstand ingediend bij de
vrederechter die de zaak zal behandelen of reeds behandelt.




