OVERZICHT VAN RECHTSPRAAK (1969-1974)

BIJZONDERE CONTRACTEN

door

Jacques H. HERBOTS

Gewoon hoogleraar aan de
K.U.Leuven en aan de U.LA.

en Anne-Marie STUBBE-PAUWELS

Assistente aan de K.U.Leuven

INHOUD

Titel I

DE VERKOOP

Hoofdstuk 1

KENMERKEN EN GELDIG-
HEIDSVEREISTEN

Afdeling I
Kenmerken (nr. 1-5)

Bepaalde prijs (nr. 4)

Afdeling I1
Geldigheidsvereisten .

§ 1. Overeenstemming (nr. 6-12)

Precontractuele faze (nr. 7)
Verkoopbelofte (nr. 8)
Het beding van voorkeur (nr. 9)

Verkoop op gewicht en na telling
(nr. 10)

Opschortende voorwaarde (nr. 11)
Koop op proef (nr. 12)

§ 2. WilSovereenstemming en algemene
voorwaarden (ar. 13-19)

Kennisgeving (nr. 14)

Aanvaarding (nr, 15) -

Tegenover handelaars (nr. 16-1%)
Tegenstrijdige bedingen (nt. 18)
Interpretatie (nr. 19)

§ 3. Wilsgebreken (nr. 20-28)
Dronkenschap (nr. 20)

Dwaling (ar. 21)
Tweedehandswagens (nr. 22)
Kunstwerken (nr. 23)

Onroerend goed {(nr. 25)

Dwaling en verborgen gebrek (nr. 26)
Bedrog (nr. 27) ‘

§ 4. De overige geldigheidsvereisten

(nr. 29-34)

Bekwaamheid (nr. 29-30) '
Geoorloofde oorzaak. Lijfrente

(ar. 31)

Voorwerp. Alternatieve zaken

(nr. 32)

Voorwerp. Andermans zaak (nr. 33-34)

917




Hoofdstuk II
DE GEVOLGEN VAN DE KOOP

Afdeling I

Plichten van de verkoper

§ 1. De levering (nr. 35-46)

Bewaring. Bewaking (nr. 36)
Voorwerp van de levering (nr. 37-38)
Conforme zaak (nr. 39)

Aanvaarding (nr. 40-42)

Rechten en plichten bij niet-aanvaar-
ding (nr. 43)

Beperking van de leveringsplicht

(nr. 44)

Plaats van de levering (nr. 45)
Tijdstip (nr. 46)

§ 2. Vrijwaring voor uitwinning
(nr. 47-49) o

Eigen daad (nr. 47)

Daad van derde (nr. 48)

Wettelijke erfdienstbaarheid van open-
baar nut (ar. 49)

§ 3. Virijwaring voor verborgen gebreken
(nr. 50-61)

Precontractuele kennis van het gebrek
bij de koper (nr. 53)
Goede trouw van de verkoper (nr. 54)

Vermoeden juris tantum t.o.v. de be-
roepsverkoper (nr. 55)

Weerlegging van het vermoeden

(nr. 56)

Beroepsverkoper en exoneratie-clau-
sule (nor. 57)

Exoneratieclausule en beding ten be-
hoeve van derden (nr. 58)

Uitoefening van het recht op vrijwaring
(or. 59)

Korte termijn voor het instellen van de
vordering (nr. 60)

Samenloop? (nr. 61)

918

Afdeling II
Plichten van de koper (nr. 62-66)

Prijs betalen (nr. 63)

De gekochte zaak aanvaarden (nr. 64-
66)

Afdeling III
Ontbinding (nr. 67-70)

Ontbindende voorwaarde (ar. 68)
Recht van wederinkoop (nr. 69)
Ruil (nr. 70)

Hoofdstuk 111

AAN BIJZONDERE REGELS ON-
DERWORPEN KOOPOVEREEN-
KOMSTEN

Afdeling I

Overdracht van schuldvordering
(nr. 71-74)

Bij de overdracht na te leven vorm-
vereisten (nr. 71-72)
Tegenstelbaarheid van de excepties
(nr. 73)

Verhuring diepvriestoestel. Verkoop

diepvriesprodukten. Overdracht van
de rechten van de verhuurder (nr. 74)

Afdeling I1
Verkoop op afbetaling (nr. 75-80)

Toepassingsgebied (nr. 75)
Eigendomsvoorbehoud (nr. 76)
Betaling van voorschot (ar. 77)
Faillissement van de koper (nr. 78)
Bevoegdheid (nr. 79)

Strafbeding (nr. 80)

Afdeling III

Verkoop met premie. Gezamenlijk
aanbod (nr. 81)



Afdeling IV

Concessie van alleenverkoop ver-
leend voor onbepaalde duur
(nr. 82-86)

Afdeling V

Verkoop van dieren (nr. 87)

Afdeling VI

Verkoop van onroerende goederen
(nr. 88-91)

Vorm (nr. 88)
Benadeling (nr. 89)

Verkoop van een onroerend goed van
een gefailleerde (nr. 9o)

Verkoop van onroerende goederen van
minderjarigen (nr. 91)

Afdeling VII
Veiling (nr. 92-95)

Minderjarige medeéigenaars (nr. 96)

Titel IT

HET HUURCONTRACT

Hoofdstuk I
ALGEMENE REGELEN

Afdeling 1
Algemeenheden (nr. 97-105)

Toepassingsgebied. Bezettmg ter bede
(nr. 97)

Onderscheid met andere overeenkom-
sten (nr. 98)

Geldigheid van strafbedingen (nr. 103)
Bewijs (nr. 104-105)

Afdeling IT

Gevolgen van een huurcontract
(nr. 106-123)

§ 1. Verplichtingen van de verhuurder
(nr. 106-109)

Toeval. Administratieve beslissingen

(nr. 108)
Rustig genot (nr. 109)

§ 2. Verplichtingen van de huurder
(nr. 110-123)

Gebruik als goed huisvader overeen-
komstig de bestemming (nr. 110-112)
Betaling van de prijs (nr. 113)

Indexatieclausule. Automatische toe-
passing ervan (nr. 114-116)

Teruggave van het gehuurde goed
(ar. 117-122)

Onderverhuring of overdracht van
huur (ar. 123)

Afdeling I1I

Teloorgang van het huurcontract
(nr. 124-125)

Hoofdstuk I1

DE HUUR VAN ONROERENDE
GOEDEREN

Afdeling I

Bijzondere gevolgen van het huur-
contract (nr. 126-127)

Verplichting te stofferen (nr. 126)

Verbeteringen, verbouwingen en be-
plantingen (nr. 127)

Afdeling I1

De beéindiging van het huurcon-
tract (nr. 128-131)

Overdracht van het gehuurde goed
(nr. 132) . ,

919




Afdeling II1
Huur van bescheiden woongelegen-
heden

Wet van 29 januari 1964 (nr. 133)

Hoofdstuk III
DE HANDELSHUUR

Afdeling I 7
Toepassingsgebied (nr. 134-142) '
Ontwijking van de handelshuurwet
(nr. 134)

Kleinhandel (nr. 135-136)

Openbaar domein (nr. 137-139)
Andere dan huurovereenkomsten

(nr. 140)

Uitgesloten handelshuren (nr. 141-142)

Afdeling 11
Duur (nr. 143)

Afdeling I11

Huurprijs (nr. 144-153)
Huurprijs bij huurhernieuwing
(nr. 147)

Herziening (nr. 148)

De basis voor de herziening : de nor-
male huurwaarde (nr. 149)

Hoe bewijzen? (nr. 150)
Nieuwe omstandigheden (nr. 151) .

In de loop van de hernieuwde huur
(nr. 152)
Afwijkingen (nr. 153)

Afdeling IV

Verbouwingswerken door de huur-
der (nr. 154-155)

Afdeling V

Onderverhuring en overdracht van

huur (nr. 156-159) .

920

Afdeling VI

Overdracht van het gehuurde goed
(nr. 160-161)

Overdracht aan openbare besturen
(nr. 162)

Afdeling VII

Aanspraak op huurhernieuwing
(nr. 163-186)

§ 1. Vraag tot hernieuwing
(nr. 163-172)

Uitzondering op de negenjarige duur
van de hernieuwde huur. Akkoord van
de partijen (nr. 165)

Stilzwijgende huurverlenging (nr. 166-
167)

Inhoud van de vraag tot huurhernieu-
wing (nr. 168-171)

Door wie en aan wie gericht?

(nr. 172) ’ ‘

§ 2. Hernieuwing ondergeschikt aan an-
dersluidende voorwaarden

(nr. 173-175)

Procedure bij kennisgeving van andere
voorwaarden (nr. 174)

Afstand van de aanspraak op huurher-
nieuwing (ar. 175)

§ 3. Weigering van de huurhernieuwing
(nr. 176-186)

Eigen gebruik door de verhuurder of
zijn naastbestaanden (ar. 178-180) -
Wederopbouw (nr. 181)

Grove tekortkomingen van de huurder
(nr. 182)

Termijn van verhaal voor de huurder
(nr. 183)

Afwezigheid van een wettig belang bij
de huurder (nr. 184)

Aanbod van een hogere huurprijs door
een derde (nr. 185) »

Ongemotiveerd verzet (nr. 186)



Afdeling VIII

Vergoeding wegens uitzetting
(nr. 187-198)

Wederopbouw na sloping (nr. 188)
Soortgelijke handel (nr. 189)

Uitzettingsvergoeding en het verlies
van een handelszaak (nr. 190)

Uitvoering van het voornemen binnen
zes maanden (nr. 192-193)

Retentierecht (nr. 194)

Eisbaarheid van de vergoeding en ver-
jaring (nr. 195-198)

Afdeling IX
Rechtspleging (nr. 199)

Hoofdstuk I\Y
PACHT

Afdeling I

Begrip en toepassingsgebied
(nr. 202-212)

Tijdelijke genotsafstand ten gevolge
van verhuring (nr. 203)

Een bepaalde prijs (nr. 204)

Een onroerend goed (nr. 205)

Hoofdzakelijk gebruikt voor een land-
bouwbedrijf (nr. 206-208)

Uitgesloten contracten (nr. 20g)
Toepassing in de tijd (nr. 210)
Bewijs (nr. 211)

Interpretatie (nr. 212)

Afdeling I1

Verplichtingen van de pachter
(nr. 213-219)

Betaling van de prijs (nr. 213-216)
Behoorlijk gebruik (nr. 217-219)

Afdeling IIT

Verplichtingen van de verpachter
(nr. 220-223)

Het goed ter stellen

(nr. 220)

beschikking

Bij het einde verschuldigde vergoe-
dingen (nr. 221)

Vergoeding voor opgerichte gebouwen,
uitgevoerde werken en aanplantingen
(nr. 222)

Prijzijvergoeding (nr. 223)

Afdeling IV

Duur en einde van de pacht
(nr. 224-225)

Afdeling V

Opzegging door de verpachter
(nr. 226-245) .

§ 1. Om welke reden kan er opgezegd
worden? (nr. 226-236)

Voor eigen uitbating (nr. 226-232)
Medegigendom (nr. 230)
Opzegging voor een deel (hr. 231)
Niet uitvoeren van het voornemen
(or. 232) ,
Bouwgronden (nr. 233-234)
Herverkaveling (nr. 235)

Onteigening ten algemenen nutte"
(nr. 236)

§ 2. Opzeggingsprocedure (nr. 237-245)
OvergangsBepaling (nr. 238)
Opzeggingstermijn (nr. 239-241)
Vorm (nr. 242)

Geldigverklaring van de opzegging
(nr. 243)

Nieuwe opzegging (nr. 244)

Sanctie (nr. 245)

921




Afdeling VI

Onderpacht en pachtoverdracht
(nr. 246-249)
Schriftelijke toestemming (nr. 246)

Onderpacht en pachtoverdracht aan
afstammelingen (nr. 247)

Procedure (nr. 248)
Verzet van de pachter (nr. 249)

Afdeling VII

Vervreemding van het pachtgoed
en recht van voorkoop (nr. 250-263)

Toepassingsvoorwaarden (nr. 251)
Meerdere pachters (nr. 252)
Verscheidene kavels (nr. 253)
Sankties (nr. 254)
Indeplaatsstelling (nr. 255-256)
Termijn (nr. 257-258)
Verzoeningsprocedure (nr, 259)

Uitzonderingen op het recht van voor-
koop (nr. 260)

a) Verkoop van openbare besturen;
b) Bouwgrond; c¢) Machtiging door de
vrederechter

Afstand van het recht van voorkoop
(nr. 261) _

Verbod van vervreemding binnen de
vijf jaar (nr. 262)

Gevolgen van de vervreemding van
het pachtgoed aan een derde (nr. 263)

Afdeling VIII

Bevoegdheid en rechtspleging
(nr. 264-265)

Titel IIT

HUUR VAN WERK EN VAN
DIENSTEN : DE AANNEMING

022

Hoofdstuk 1
BEGRIP EN ALGEMENE REGELS

Aanneming van materieel werk

(nr. 267)

Aanneming en arbeidsovereenkomst
(nr. 268)

Aanneming en verkoop (nr. 266)
Aanneming en verhuring van mate-
riaal (nr. 270)

Aanneming en lastgeving (nr. 271)
Wilsovereenstemming (nr. 274)
Geldigheidsvereisten (nr. 275)
Ongeoorloofde oorzaak (nr. 279)
Interpretatie (nr. 280)

Hoofdstuk II

VERPLICHTINGEN VAN DE
OPDRACHTGEVER

Medewerking bij de uitvoering
(nx. 282)

Ontvangst en aanvaarding (nr. 283)
Voorlopige oplevering (nr. 284)
Betaling van de prijs : Precontrac-
tuele faze (nr. 285)

Barema van de orde der architecten
(nr. 286)

Aannemingsovereenkomst tegen vaste
prijs (nr. 287)

Artikel 1794 B.W. (nr. 288)

Andere prijsbepalingen (nr. 289)
Leveranciers (nr. 290)

Hoofdstuk 111

VERPLICHTINGEN VAN DE
AANNEMER (nr. 291-306)

Afdeling 1
Algemeen

Uitvoering van het werk (nr. 291)



Schade aangericht tijdens de werken
(nr. 292)

Onderaanneming (nr. 293)

Afdeling II
De tienjarige aansprakelijkheid

Toepassingsgebied (nr. 294)
Betonstudie (nr. 297)

Afwezigheid van een architect
(nr. 298)
Promotor (nr. 299)

Afdeling III

Vrijwaring voor verborgen
gebreken (nr. 300)

Afdeling IV
Aansprakelijkheid t.o.v. derden

Onrechtmatige daad (nr. 3or1)
Delictuele aansprakelijkheid (nr. 302)
Burenhinder (nr. 303)
Medeverantwoordelijkheid (ar. 304)

Exoneratieclausule (nr. 305-306)

Hoofdstuk IV

GEVOLGEN VAN DE WAN-
PRESTATIE

Uitvoering van de overeenkomst

(nr. 307)

Ontbinding van de overeenkomst met
schadevergoeding (nr. 308)
Schadevergoeding zonder ontbinding
(nr. 309)

Exceptio non adimpleti contractus
(nr. 310)

Strafbeding bij laattijdige uitvoering
(nr. 311)

Actio ad futurum (nr. 312)
Medeéigenaars (nr. 313)

Titel TV

DE LENING

Hoofdstuk I
DE BRUIKLENING

Begrip (nr. 314)
Bewijs (nr. 315)
Teruggave (nr. 316)

Hoofdstuk II

DE VERBRUIKLENING EN DE
LENING OP INTEREST

Begrip. Leningbelofte (nr. 31%)
Bewijs (nr. 320)

Algemene geldigheidsvereisten. Min-
derjarigen (nr. 321)

Interpretatie (nr. 322)

Bescherming van de lener. Dubbele
financieringscontracten (nr. 323)

Lening en persoonlijke lening op af-
betaling (nr. 327)

Woeker (nr. 331)
Hypothecaire lening (nr. 332)

Een levensverzekering als zekerheid
(nr. 333)

Titel V

BEWAARGEVING

Begrip (nr. 334)
Bewakingsplicht (nr. 336)

923




Teruggave (nr. 337)

Wat moet teruggegeven worden
(nr. 339)
Bewaargeving uit noodzaak (nr. 340)

Hotelbewaargeving (nr. 341)
Parking en garagecontract (nr. 342)

Sekwester (nr. 344-345)

Titel VI

BORGTOCHT

Hoofdstuk I
BESTAAN EN GELDIGHEID

Zekerheid voor een toekomstige schuld
(nr. 346)

Borgstelling tot waarborg van alle
verbintenissen (nr. 347)

Bijkomende overeenkomst (nr. 351)
Afzonderlijke overeenkomst (nr. 352)
Burgerlijk karakter (nr. 353)
Kredietverzekering (nr. 354)

Duur (nr. 355)

Hoofdstuk 11

GEVOLGEN VAN DE BORG-
TOCHT

Tussen schuldeiser en borg (nr. 356)

Trussen schuldenaar en borg. Faillisse-
ment van de schuldenaar. Schuldvor-
dering van de schuldenaar tegen de
borg (nr. 357)

Verbintenis van de schuldenaar tot
ontslag van borgtocht (nr. 358)

Subrogatie (nr. 359)

024

Hoofdstuk III

TENIETGAAN VAN DE BORG-
TOCHT

Schuldvergelijking (nr. 360)

Termijnverlenging door de schuldeiser
(nr. 361)

Titel VII

DADING

Hoofdstuk 1

BEGRIP

Verdeling (nr. 363)
Het vergoedingskwijtschrift (nr. 364)
Minnelijke schikking (nr. 367-368)

Hoofdstuk 11

ALGEMENE GELDIGHEIDS-
VEREISTEN

Toestemming (nr. 369)

Dwaling in rechte (anr. 370)
Dwaling in feite (nr. 371)
Materiéle vergissing (nr. 373) '
Niet voorziene gevolgen (ar. 374)
Bedrog (nr. 376)

Benadeling (nr. 377)
Bekwaamheid en macht (nr. 378)
Ongeoorloofde oorzaak (nr. 382)
Het voorwerp van de dading (nr. 383)
Arbeidsovereenkomst (nr. 385)

De onderhoudsverplichting tussen
echtgenoten (nr. 386)

De vereiste van een geschrift (nr. 387%)



Hoofdstuk III

GEVOLGEN

Dading en vonnis (nr. 388)

Tegenstelbaarheid aan de verzekerde
van de door de verzekeraar aangegane
dading (nr. 38¢) .

Res inter alios acta (nr. 391)

Ontbinding van de dading bij niet
uitvoering (nr. 392)

Strafbeding (nr. 393)
Vennootschapsrecht (nr. 394)

Titel VIII

LIJFRENTE

Het kanselement (nr. 395)

Tenietgaan van de verkochte zaak
(nr. 397)

Wanprestatie van de renteplichtige
(nr. 398)
Het agiobeding (399)

925




TITEL 1
DE VERKOOP

Hoorpstuk 1

KENMERKEN EN GELDIGHEIDSVEREISTEN

ArDELING 1

KENMERKEN

1. Volgens artikel 1582 B.W. is de koop een overeenkomst waarbij de ene
partij zich verbindt om een zaak te leveren, en de andere om daarvoor een
prijs te betalen. Die bepaling bevat de enige wezenlijke bestanddelen van
de koop nl. overdracht van eigendom en betaling van een geldprijs. Als in
een overeenkomst deze bestanddelen aanwezig zijn staat men voor een
koop-verkoop.

In een vonnis van de rechtbank te Dendermonde werd er daarom nog maar
eens op gewezen dat de benaming die partijen aan hun overeenkomst geven
niet beslissend is. Ook al noemen partijen een overeenkomst huur-verhuur,
waarin een belofte tot verkoop voorkomt, en waarbij zal rekening gehouden
worden met de huurbetalingen in de zin dat het geheel van de huurbeta-
lingen overeenkomt met de koopprijs, dan is deze overeenkomst een koop-
verkoop met voorbehoud van eigendomsrecht, en geen verhuring (Rb.
Dendermonde, 8 april 1969, Rec. Gén. Enr. Not., 1971, 120). Daardoor sloot
die rechtbank zich aan bij het arrest van het hof van beroep te Gent (27 juni
1966, R.Crit.].B., 1967, 229 met noot Vincent en Dehan). Deze twee
auteurs hadden er in voorgenoemde noot nochtans op gewezen dat als
criterium alleen de overeenstemming tussen koopprijs en het geheel van de
huurprijzen nemen al te eenvoudig is; op die manier houdt men geen
rekening met de voordelen die de huurder haalt uit een ,,leasing-contract”,
nl. economische en fiscale en met de risico’s die op de leasingmaatschappij
rusten (zie de studie van Vincent en Dehan, J.T., 1968, 73).

2, Met het oog op het onderscheid verkoop/pacht besliste het hof van
cassatie dat de rechter ten gronde soeverein is bij het interpreteren van de
bedoeling van de partijen : in dit arrest ging het om een overeenkomst over
het ontginningsrecht op-zand (Cass., 22 april 1971, Pas., 1971, I, 748).

In een huurcontract, waarbij de huurder de beschikking gekregen had over
gronden om er een krijtlaag te ontginnen, kwam een clausule voor volgens
welke de huurder tegen betaling van een overeen te komen vergoeding het
grint mocht hebben dat de ontginning zou belemmeren. Deze bijkomende
clausule is geen afzonderlijke koopovereenkomst maar een beding dat op-
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genomen is in een contract van een andere aard, met name een huur-
contract. De artikelen inzake koop, in het bijzonder artikel 1592, zijn bij-
gevolg niet toepasselijk (Cass., 21 september 1972, R. W, 1972-1973, 895;
Pas., 1973, I, 76).

3. In verband met het onderscheid koop-verkoop en aanneming vallen er
enkele uitspraken aan te stippen, waarop zal teruggekomen worden in de
titel over de aanneming.

Volgens de rechtbank van eerste aanleg te Luik verliest een ondernemer
van herstellingen van buitenboordmotoren die bijkomstig ook onderdelen
en stukken levert, daardoor niet noodzakelijk de hoedanigheid van onder-
nemer. De rechter moet uitmaken wat het overheersend karakter is van een
contract (Rb. Luik, 14 juni 1973, J.Liége, 1973-1974, 23; zie ook Lepaffe,
Les contrats d’entreprise de travaux, J.T., 1962, 131 en aangehaalde recht-
spraak; ook Rb. Brussel, 10 oktober 1969, J.T., 1970, 487; zie Overzicht
(1961-1969), T.P.R., 1973, 199).

Een fabrikant in buizen houdt zich eveneens bezig met de installatie van
zijn producten. Na verloop van tijd wordt een lek waargenomen, waardoor

_belangrijke schade wordt aangebracht, namelijk vervuiling door stookolie

van kanaalwater. Vermits het lek geen verborgen gebrek was eigen aan de
zaak, maar wel het gevolg van de slechte installatie, zijn de regels van de
huur van diensten toepasselijk en niet die van de koop (Kh, Brussel,
19 oktober 1971, Bull.Ass., 1972, 1047). De rechtbank van koophandel te
Brussel lijkt dus wel de voorkeur te geven aan de cumulatietheorie boven de
absorptietheorie inzake gemengde overeenkomsten. Dit blijkt nog uit vol-
gend voorbeeld. Een aannemer levert aan een ziekenhuis een waterzuive-
ringsinstallatie; hij ontwerpt het plan en plaatst het apparaat, De rechtbank
oordeelt dat de overeenkomst dient gesplitst te worden in een koopovereen-
komst, met betrekking tot de levering van de materialen, en een aannemings-
overeenkomst met betrekking tot het plan en de plaatsing. Een gebrek in het
geleverde materiaal kan dus aanleiding geven tot een vordering wegens
verborgen gebreken en niet tot de tienjarige aansprakelijkheid van artikel
1792 B.W. (Kh. Brussel, 25 september 1972, B.R.H., 1973, 263; zie Van
Hecke, G., R.Crit.].B., 1951, 106 en 107).

BEPAALDE PRIJS

4. Het betalen van de prijs is een wezenlijk element van de koop en kan er
slechts een ontbindende voorwaarde van zijn. Terecht heeft de administratie
der belastingen geweigerd er een opschortende voorwaarde in te zien, zoals
de akte die ter registratie werd aangeboden het formuleerde. De opschor-
tende voorwaarde bestaat uit een toekomstige en onzekere gebeurtenis, en
kan dus niet bestaan in de uitvoering van een verbintenis die wettelijk aan
de contractanten wordt opgelegd. Bij koop ontstaat de verbintenis tot
betalen van de prijs met het akkoord der partijen; ze stemt noodzakelijker-
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wijze overeen met de verbintenis van de verkoper om de ‘eigendomsover-
dracht te bewerkstelligen. De eenvoudige verplichting de prijs te betalen is
niet te verzoenen met een toestemming te verkopen onder opschortende
voorwaarde (Gent, 28 maart 1968, Rec. Gén. Enr. Not., 1970, 37).

In zijn conclusies voor de twee bekende cassatiearresten van g februari 1933
(waarin de tegenstelbaarheid aan derden van het eigendomsvoorbehoud
verworpen werd) had Procureur-Generaal Leclercq er reeds op gewezen dat
de betaling van de prijs — in weerwil van de opinie van het hof te Brussel —
geen schorsende voorwaarde kan zijn van het bestaan van de overeenkomst.
Inderdaad : ,,Il y a impossibilité 3 ce que dans un contrat synallagmatique,
I'obligation pour une des parties d’accomplir ses engagements, soit la
condition suspensive sous laquelle le contrat est passé : il n’y aura en, effet
jamais de contrat puisque le contrat n’existera pas tant que l'obligation qui
incombe a la partie ne sera pas exécutée, et que I'obligation ne peut étre
exécutée tant que le contrat est en suspens’’. Het hof van cassatie heeft zich
deze mening eigen gemaakt. In de besproken uitspraak heeft ook het hof te
Gent de nadruk gelegd op het gebrek aan logika dat kleeft aan de opvatting
volgens welke een opschortende voorwaarde van het contract kan bestaan in
de uitvoering van een verbintenis die uit dat contract voortvloeit.

5. Artikel 1591 B.W, schrijft voor dat de koopprijs moet bepaald zijn en
door de partijen zelf vastgelegd. Algemeen wordt echter aangenomen dat de
prijs moet bepaalbaar zijn, m.a.w. dat-er voldoende objectieve aanwijzingen
en elementen aanwezig moeten zijn in de overeenkomst zelf (De Page,
1V, 36 en 37). ‘
Dit artikel werd toegepast door het hof van beroep te Luik : in een koop-
overeenkomst was de prijs niet uitgedrukt in cijfers, en ook niet doer ver-
wijzing naar een tarief of inventaris opgesteld véér de verkoop, en door
beide partijen-aanvaard. Het betrof een verkoop van het materiaal en van de
stocks van een handelszaak. Het contract bepaalde dat het materiaal ver-
kocht werd tegen ,,un prix selon inventaire a pratiquer” en de koopwaren
tegen ,,un prix selon inventaire, ... en dessous de leur prix de revient’.
Daarom was die verkoop onbestaande en aangetast door een absolute
nietigheid. Deze nietigheid kan niet opgeheven worden door de betaling van
een voorschot, of door inbezitname van de goederen. Deze nietigheid kan
voor het eerst in beroep opgeworpen worden. Ook de rechter kan geen prijs
vaststellen in de plaats van partijen : alleen door wilsovereenstemrhing
tussen partijen kan de prijs bepaald worden (Luik, 4 mei 1970, J.Liége,
1970-1971, 42).

Volgens hetzelfde hof was de prijs niet voldoende bepaald door partijen in
de volgende omstandigheden : er was een belofte tot verkoop van een stuk
bouwgrond voor een bepaalde prijs, maar met de bijkomende clausule dat,
indien de fiscale wet op de meerwaarde van onroerende goederen van kracht
zou worden véér het lichten van de optie, wat in casu dan ook het geval was,
de.prijs zou herzien worden na wilsovereenstemming van de partijen. De

928



ST I R

prijs was volgens het hof niet voldoende bepaald, en bijgevolg was er geen
verkoop omdat het juiste bedrag van de prijs bepaald werd door een feit,
waarop de partijen zelf geen vat hadden. Volgens het hof was dit een verkoop
onder opschortende voorwaarde van de definitieve vaststelling van de prijs
(Luik, 6 maart 1969, Rec. Gén. Enr. Not., 1970, 34).

Een gelijkaardig probleem had zich gesteld voor het Franse cassatiehof. Een
domein werd namelijk verkocht voor een bepaalde som met de bijkomende
clausule, dat in geval van devaluatie van 10 %, van de levensduurte, op het
ogenblik van het verlijden van de authentieke akte, de verkoopprijs diende
herzien te worden. Bij de uitvoering wierp de verkoper de onbepaalbaar-
heid van de prijs op, nu de verhoging van de levensduurte (zoals in
de clausule voorzien) was bereikt. Het Franse cassatiechof wees daarom
de koper af, gezien de nietigheid van de overeenkomst (Cass.fr.civ.,
6 oktober 1965, J.T., 1966, 206 met kritiek van Cornu, R, Trim.Dr.Civ.,
1966, 333).

In een verkoopbelofte werd bedongen, dat de prijs zou bepaald worden
door een schatter die bij akkoord van partijen of bij gebreke daaraan door
de vrederechter zou benoemd worden. Door. te bedingen dat ingeval de
vrederechter een expert zou aanstellen, de schatting beslissend en onher-
roepelijk zou zijn, hebben volgens de rechtbank te Dendermonde de
partijen impliciet doch formeel afgezien van alle verdere pleegvormen,
o.m. ook van het oproepen van partijen om bij de verrichtingen aanwezig
te zijn; deze regels zijn alleen maar van toepassing op een gerechtelijke
expertise. Door het aanvaarden van de belofte tegen de door de expert
vastgestelde prijs, is de eigendomsoverdracht voltrokken en eiser eigenaar
geworden van het goed (Rb. Dendermonde, 17 januari 1973, R.W., 1973-
1974, 387). ‘

De rechtbank van koophandel te Sint-Niklaas spreekt over de gevolgen van
een koop die nietig is wegens gebrek aan akkoord over de prijs : vermits de
verkochte materialen echter in een gebouw verwerkt waren, konden deze
niet meer terug gegeven worden. De rechtbank aanvaardde de verwerking
van die materialen door de koper als een aanvaarding van de prijs, en
veroordeelde de koper tot de betaling van de geschatte waarde of ,,normale
prijs’’ op grond van ongeoorloofde toeéigening (Kh. St.-Niklaas, 28 oktober
1969,.R.W., 1972-1973, 1047).

ArpeLING I

GELDIGHEIDSVEREISTEN

Artikel 1108 B.W. noemt de vier algemene vereisten voor de geldigheid van
een contract, nl. de overeenstemming der partijen, hun bekwaamheid, een
bepaald voorwerp, een geoorloofde oorzaak.
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§ 1. Overeenstemming

6. Met het cog op een nakend vriendenbezoek ging een man een opklapbaar
bed kopen en stipte op de bestelbon aan dat het ,,zonder fout” véér een
bepaalde datum moest geleverd worden. In de schriftelijke bevestiging die
hij van de verkoper ontving, werd voorbehoud gemaakt m.b.t. de leverings-
datum. Daarop ging onze man ergens anders een bed kopen, maar hij werd
door de eerste firma gedagvaard. De rechtbank te Luik stelde dat een
koopovereenkomst slechts tot stand komt indien er wilsovereenstemming is
op alle punten die als essentiéel worden aanzien door de partijen; deze
punten kunnen worden afgeleid uit de voorafgaande onderhandelingen en de
voorgestelde modaliteiten. De aanvaarding moet slaan op alle elementen
van het aanbod, en indien een element bij de aanvaarding gewijzigd werd,
is er geen verkoop. De leveringstermijn kan aldus essentieel zijn en indien
deze uitdrukkelijk gestipuleerde termijn niet formeel aanvaard werd,
ontstond er ook geen contract (Rb. Luik, 29 maart 1973, J. Liége, 1972-
1973, 253). Wanneer partijen een overeenkomst hebben afgesloten nopens
de koop voor een welbepaalde prijs van een welomschreven auto waarbij
alleen de kleur niet is gepreciseerd — de bestelbon vermeldt ,,couleur 2
convenir” — is de koop definitief gesloten (Kh, Brussel, 9 mei 1969,
B.R.H., 1971, 81). Nochtans is de verkoper niet in staat het contract uit te
voeren zolang de koper geen keuze heeft gedaan van de kleur, zoals verder
zal gezien worden.

Wanneer een belofte tot verkoop van een onroerend goed, dat gemeen-
schappelijk aan de echtgenoten toebehoort, bepaalt dat de verkoop met de
toestemming van de twee echtgenoten gebeurt, die bovendien beiden samen
worden aangeduid in de akte als ,,de verkopers”, dan handelt de echtgenoot
niet in zijn hoedanigheid van ,,bewindvoerder”” van de gemeenschap, zoals
bepaald in artikel 1421 B.W., als hij alleen tekent. Er is dus geen verkoop
bij afwezigheid van de handtekening van de echtgenote, in die omstandig-
heden (Brussel, 17 december 1971, R. Not. B., 1972, 96). In casu moest een
deel van de prijs afgelost worden in de vorm van een lijfrente. Gezien haar
slechte gezondheidstoestand, achtte de vrouw dit ongunstig voor haar en
weigerde te tekenen. Ze overleed inderdaad 40 dagen later. Ongetwijfeld
hebben in de uitspraak billijkheidsoverwegingen een rol gespeeld.

Een ander probleem in verband met de wilsovereenstemming stelde zich
voor de rechtbank van koophandel te Antwerpen. Dat de koper uitdrukke-
lijk met de verkoop moet instemmen is vanzelfsprekend. Maar moet de
verkoper op zijn beurt een verkoopsbevestiging tekenen? Een koper be-
weerde nl. dat er een overeenkomst betreffende de verkoop van 30 ton
korrels was afgesloten; de verkoper gaf toe dat hem een verkoopsbevestiging
was toegezonden, maar beweerde dat er geen overeenkomst tot stand was
gekomen zolang hij die bevestiging niet tekende. De verkoper was echter
wel overgegaan tot een gedeeltelijke levering. De rechter oordeelde dat het
in het handelsverkeer niet opgaat dat de verkoper er zich van onthoudt een
orderbevestiging over te maken aan de koper, vervolgens overgaat tot een
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gedeeltelijke levering en tenslotte zou opwerpen dat hij zich niet verbonden
heeft. Indien hij zich niet tot de gehele levering wilde verbinden, had hij,
alvorens enige levering te doen, moeten opgeven tot welke hoeveelheid hij
zich verbond; nu mocht de koper rechtmatig verwachten dat de verkoper
de hele bestelling zou uitvoeren (Kh. Antwerpen, 8 maart 1968, R.W.,
1969-19770, 1749; bevestigd door Brussel, 6 februari 1970).

De woorden. ,,optie zonder verbintenis” vermeld onderaan op een door de
verkoper van ceramiektegels opgestelde prijsopgave, houden op zichzelf
voor de toekomstige koper geen verplichting in de koop te sluiten. Wanneer
de koper echter de prijsopgave voor akkoord ondertekent en aan de verkoper
terugbezorgt, is er aanvaarding van het door de verkoper gedane aanbod
(Vred. Beringen, 11 oktober 1972, T. Vred., 1974, 81).

PRECONTRACTUELE FAZE

7. De rechtspraak staat soms aarzelend tegenover het bindend karakter in
hoofde van de verkoper van een toegezonden prijslijst en maakt het
onderscheid tussen voorstel en aanbod, waarbij een voorstel niet en een
aanbod wel bindend zou zijn. Het Franse hof van cassatie heeft duidelijk
beslist dat een advertentie in een dagblad (grond te koop voor 25.000 fr.)
een aanbod tot verkoop aan het publiek is en dat dit aanbod de aan-
bieder bindt ten overstaan van de eerste die ingaat op dit aanbod, op
dezelfde manier als een aanbod aan een welbepaalde persoon gedaan (Cass.
fr., 28 november 1968, Rec. Gén. Not. Enr., 1971, 81; vgl. De Page, II,
524-526).

Het probleem van de precontractuele faze werd duidelijk gesteld in het
»Avon-Cosmetics” arrest. Vertegenwoordigers van ,,Avon-Cosmetics’”’ be-
zoeken hun kliénteel ten huize. Daarbij hebben ze als onderrichting bij een
eerste bezoek alleen een catalogus of een brochure, eventueel een monster
te geven, maar in geen geval mogen ze verkopen. Dat mag pas bij gelegen-
heid van een tweede bezoek op aanvraag van het kliénteel. Waarom die
twee fazen? Om te ontsnappen aan de toepassing van de reglementering van
de leurhandel (K.B. nr. 82 van 28 november 1939), waarvoor vereist is dat
de verkoper of zijn vertegenwoordiger zich op eigen initiatief naar de
eventuele koper begeeft. Het hof van cassatie stelde — in een vrij abstracte
analyse — dat naar burgerlijk recht (art. 1583 B.W.) bij het eerste bezoek
geen aanbod tot koop gebeurde. Men bevindt er zich nog in de precontrac-
tuele faze. Het terrein wordt afgetast, niet om de koop te sluiten, maar om
te onderzoeken of hij mogelijk is, en om desgevallend het sluiten ervan te
vergemakkelijken of voor te bereiden. Bij aanbod daarentegen verzoekt
men de andere partij zich onmiddellijk te verbinden en maakt men zijn
vast voornemen bekend om de overeenkomst te sluiten; het volstaat
dat dit aanbod zou aanvaard worden opdat de overeenkomst zou ge-
sloten zijn (Cass., 23 september 1969, Pas., 1970, I, 73; R. Crit. J. B.,
1971, 216).
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VERKOOPBELOFTE

8. De overeenkomst tussen een moeder en haar twee zonen, waarbij één van
de zonen het-recht krijgt om een aan de drie partijen in overdeeldheid
toebehorend onroerend goed bij het overlijden van de moeder over te nemen
tegen een alsdan overeen te komen of door een.schatter te bepalen prijs,
houdt geen beding in betreffende een niet-opengevallen nalatenschap, doch
wel een verkoopbelofte vanwege de moeder en een zoon betreffende hun
aandeel in het goed.

Tedere eigenaar kan over zijn goederen beschikken, hetzij door onmiddellijke
overdracht, hetzij onder voorwaarde of op termijn, zelfs indien de overeen-
komst slechts na zijn dood uitwerking zal krijgen (Rb. Dendermonde,
17 januari 1973, R.W., 1973-1974, 387; zie Gestin, J., La promesse unila-
térale de vente dont option ne peut étre levée qu’aprés la mort du promettant
est-elle un pacte sur succession future?, Dalloz & Sirey, 1970, Chron.,
89 e.v.; Renauld, J. G Le pacte sur succession future, R. Crit. J. B.,
1961, 29).

Tegen de gemeente Jodoigne werd een vordering ingesteld om te doen
vaststellen dat de gemeente er zich toe verbonden had gronden die vervat
zijn in een bijzonder plan van aanleg van de gemeente te kopen tegen een
prijs die zou vastgesteld worden door de aankoopcommissie van het
ministerie van financién, Het hof van beroep te Brussel bevestigde echter de
zienswijze van de lagere rechter volgens welke de verhoudingen tussen
partijen tot een eenzijdig contract te herleiden waren : de verkopers hadden
er zich toe verplicht aan de gemeente te verkopen en beperkten hun ver-
bintenissen tot één jaar, terwijl de gemeente, zonder er zich evenwel toe te
verplichten te kopen, er zich toe beperkt had zich het voordeel van de cessie
voor te behouden.

Aan dit voordeel kon de gemeente verzaken — hetgeen binnen het jaar
gebeurde door de gemeenteraad. Men stond voor een eenzijdige verkoop-
belofte De beneficiaris ervan was niet verplicht de optie te lichten (Brussel,
21 oktober 1970, J.T., 1971, 310).

HET BEDING VAN VOORKEUR

9. Het beding van voorkeur (pacte de préférence), soms ook voorkoops-
contract (contrat de préemption) genoemd, is een verkoopbelofte die een-
zijdig is en slechts gevolgen zal hebben in het geval waarin de belover
beslist te verkopen : ,,indien ik dat goed verkoop, geef ik aan U de
voorkeur boven om 't even wie”. Dergelijk beding wordt vaak in een
ander contract ingelast '(huur, bruikleen, vennootschap met familiaal
karakter, pand, enz.). Het voordeel van die belofte is normalerwijze niet
overdraagbaar; -dit zou moeten bedongen worden. Hieraan herinnert
een cassatiearrest (Cass., 19 februari 1970, R. Not. B., 1971, 297; Pas.,
1970, 1, 542).
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VERKOOP OP GEWICHT EN NA TELLING

10. Bussen met lijm werden gekocht bij een Duitse firma. Het ging om een
koop op gewicht en telling (art. 1585 B.W.). Op de factuur stond in kleine
letters : ,,les marchandises voyagent toujours aux risques de ’acheteur”’. De
vrachtwagen waarop de te leveren bussen zich bevonden, ging in de
vlammen op om ongekend gebleven redenen. Was de brand nu ontstaan
véér de levering? Moest het bewijs van het toeval geleverd worden door
de verkoper?

Het hof van beroep te Brussel mocht beslissen dat volgens overeenkomst het
risico overging véér de specificatie vanaf het ogenblik van de afgifte aan
de vervoerder. Partijen mogen immers afwijken van artikel 1585 B.W.
(Cass., 22 april 1971, J.T., 1971, 536; Brussel, 15 december 1969, Pas.,
1970, 11, 62). Terloops weze opgemerkt dat de Duitse verkoper, alvorens in
Brussel de prijs te vorderen van de ongelukkige koper, in Duitsland schade-
vergoeding had gevorderd van de vervoerder. Voor wat betreft de aan de
koper te leveren goederen had hij ginds echter het pleit verloren.

Artikel 1585 B.W. is niet van toepassing bij de verkoop van wortelvast vlas,
vermits het een verkoop bij hoop betreft (Kh. Doornik, 13 mei 1969,
B.R.H., 1970, 1, 55; zie verder nr. 36).

OPSCHORTENDE VOORWAARDE

11. De verkoop waarvan de financiering gebeurt bij een leasing-overeen-
komst is een voorwaardelijke verkoop. De leasingovereenkomst stelt drie
personen tegenover elkaar : de huurder-gebruiker (koper), de verkoper van
het goed en de financier. Het moet de huurder-gebruiker in de mogelijkheid
stellen op het einde van de huur de eigendom te verwerven. Indien geen
verhuurder gevonden wordt, is de voorwaarde niet verwerkelijkt. De uit-
voering van de koop kan door de verkoper niet gevorderd worden, zelfs
indien hij zelf bereid is de faciliteiten van de leasingoperatie toe te staan
(Kh. Brussel, 7 mei 1969, B.R.H., 1970, 51).

Koor or PROEF

12. Verweerder had voor zijn buitenverblijf een draagbaar T.V.-toestel op
proef gekocht; ,,& vue” staat er op de bestelbon geschreven, zonder melding
van een termijn. Drie weken later wordt het toestel bij een inbraak bij
verweerder gestolen. De verkoper vordert betaling van de prijs, maar de
rechtbank beslist dat hij op het ogenblik van de diefstal nog eigenaar was
van het toestel, vermits drie weken na de inproefneming de opschortende
voorwaarde {bevredigende proef) nog niet in vervulling was gegaan en de
koop dus nog niet gesloten was (Rb. Namen, 5 juni 1970, J. Liége, 1970-
1971, 131). De koop op proef is inderdaad een koop onder voorwaarde dat
de verkochte zaak beantwoordt aan de overeengekomen bestemming (Cass.,
8 december 1955, Pas., 1956, I, 343; zie Gevers, M. en Degavre, J., Examen
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de Jurisprudence, R. Crit. J. B., 1965, 175). De koper moet over de tijd
kunnen beschikken die normalerwijze noodzakelijk is voor de proef, d.i. in
casu minstens drie weken.

§ 2. Wilsovereenstemming en algemene voorwaarden

13. Talrijke ondernemingen hanteren vandaag algemene inkoop- of ver-
koopvoorwaarden. (AV), die vaak eenzijdig zijn opgesteld en bij elk contract
opgelegd worden aan de afnemer of leverancier. In geval van geschil, kan
de toepassing van deze AV nochtans gemakkelijk betwist worden. Voor een
onderneming, die uniforme contractsvoorwaarden wil aanwenden, blijft
altijd enige onzekerheid bestaan of de rechter, in een concreet geval, de AV
wel zal handhaven (tot dit besluit komt ook Irma Moreau-Margréve in haar
fraaie studie ,,La force obligatoire des conditions générales de vente et d’achat”,
T. Aann., 1970, 112).

Afgezien van de-vraag of de inhoud van'de AV geoorloofd is, dient vooraf
ook onderzocht te worden of de AV op geldige wijze geintegreerd werden in
de contractuele rechtsverhouding tussen partijen. Hiervoor is volgens de
rechtspraak vereist dat de medecontractant kennis kreeg (cf althans be-
hoorde te hebben) van de betwiste voorwaarden en bovendien dat hij deze
voorwaarden als deel van de contractsinhoud zou hebben aanvaard (Cass.,
9 februari 1973, R. Crit. J. B., 1974, 187 met noot van Robert De Smet,
.»De la force obligatoire des ,,conditions générales’’ en matiére commerciale’).
Vooraleer op deze rechtspraak in te gaan, volgt nog een andere caveat : de
AV hebben een accessoir karakter en kunnen dus niet van toepassing zijn
zonder geldig ,,hoofdcontract”. Indien het kontrakt niet tot stand komt,
is het onlogisch de AV in te roepen die men, in dit kontrakt wilde inschui-
ven. Een arrest van het hof van beroep te Brussel behandelt zulk geval
(16 juni 1970, T. Aann., 1973, 157 met noot van Myriam Deneve). De
kandidaatkoper van een verwarmingsinstallatie had reeds een bestelbon
ondertekend, hoewel er nog geen akkoord bestond over de financiering van
dit contract. Na in eerste aanleg het pleit te hebben verloren, kan hij voor
het hof aannemelijk maken dat de finaneiering een essentieel element van
de overeenkomst was, zodat de bestelbon én de AV op de keerzijde van
deze bon vervallen.

KENNISGEVING

14. AV kunnen enkel toepassing vinden indien vaststaat dat de mede-
contractant van deze voorwaarden kennis kon krijgen. Men mag dit vereiste
ook anders en scherper formuleren : volgens de rechtspraak moeten de AV
t1jdig en in extenso ter kennis gebracht worden van de tegenpartij (Moreau-
Margréve, 1., o.c., 114-118 met verwijzingen).

Een tijdige kennisgeving dient te gebeuren véér of uiterlijk bij het afsluiten
van de overeenkomst. AV kunnen niet nadien, op unilaterale wijze, toe-
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gevoegd worden aan het contract. Anderzijds wordt ook een eenvoudige
verwijzing naar de AV, waarbij het aan de medecontractant wordt over-
gelaten om zelf de tekst van deze voorwaarden op te vragen, meestal onvol-
doende geacht. Naar Nederlands recht volstaat nochtans een verwijzing
naar de griffie waar de AV werden gedeponeerd (Contractenrecht VII
(Hondius), nr. 57).

De Belgische rechtspraak is eerder streng in dit opzicht en een vonnis van
de Luikse rechtbank van 30 november 1972 (J. Liége, 1972-1973, 189)
illustreert deze strekking. Verweerder had in dit geval met de firma Ame-
linckx gecontracteerd voor de aankoop van een appartement. Hij had
daartoe bij onderhandse akte reeds een optie gelicht, waarin hij o.m. ook
verklaarde ,,kennis te nemen van de AV van de bouwfirma en deze zonder
voorbehoud te aanvaarden’’. In feite is echter niet betwist dat de AV pas
later, nl. vlak véér het verlijden van de notariele akte, aan de koper werden
meegedeeld. De koper verwierp toen deze voorwaarden en weigerde de
authentieke koopakte te ondertekenen. Hij bekomt van de rechtbank de
vernietiging van het koopcontract wegens wilsgebrek, en schadevergoeding.
Volgens het vonnis weegt op de verkoper de verplichting om de niet-
deskundige koper tijdig en integraal in te lichten over alle belangrijke
elementen van het contract.

Men begrijpt dan ook dat volgens deze rechtspraak de AV moeten meege-
deeld worden in een taal die door de medecontractant begrepen wordt. Ook
hier moet het bewijs geleverd worden door de contractspartij die de AV
heeft willen opleggen (Rb. Hasselt, 14 mei 1969, R.W., 1969-1970, 90;
B.R.H,, 1969, 556; in dezelfde zin reeds Kh. Brussel, 19 oktober 1961,
R.W., 1961-1962, 800).

Wellicht mag hier ook herinnerd worden aan de nieuwe voorschriften die
volgen uit artikel 4 W. Handelspraktijken en uit het uitvoeringsbesluit van
10 juli 1972 (Staatsblad, 13 oktober 1972). De handelaar en ambachtsman
is thans verplicht aan de verbruiker cen bestelbon te overhandigen indien er
bij het afsluiten van de overeenkomst door de verbruiker een voorschot
werd betaald en er geen onmiddellijke levering (van de gecontracteerde
goederen of diensten) plaatsvindt. De algemene of bijzondere voorwaarden
van de leverancier kunnen tegenover de verbruiker enkel worden inge-
roepen indien deze voorwaarden op de bestelbon vermeld worden. Deze
nieuwe wettelijke regeling sluit dus aan bij het vereiste van een tijdige
kennisgeving uit de rechtspraak (over de bestelbon, zie verder De Caluwé,
A., Delcorde, A., en Leurquin, X., Les pratiques du commerce, nr. 103-106).

AANVAARDING

15. Het volstaat echter niet dat de AV in de pre-contractuele fase werden
voorgelegd, of dat zij op andere wijze aan de medecontractant zouden
bekend zijn. Vereist is nog dat de AV, als omkadering van het betwiste
contract, effectief door de medecontractant werden aanvaard. Het hof van

935




cassatie heeft dit zeer formeel bevestigd in het reeds geciteerde arrest van
9 februari 1973. Ock indien de medecontractant toegeeft de ingeroepen AV
te kennen (de medecontractant was in dit geval een branchegenoot in het
buitenland), toch moet nog bewezen worden dat hij zijn toestemming gaf
om de overeenkomst aan het regime van deze AV te onderwerpen.

In de praktijk is dit bewijs niet zo moeilijk te leveren, vermits AV ook stil-
zwijgend kunnen aanvaard worden. Er bestaat zelfs een sterk vermoeden
van stilzwijgende toestemming, indien de AV tijdig werden meegedeeld en
de medecontractant hiertegen geen bezwaar heeft geformuleerd.

In verband met de draagwijdte van een stilzwijgende toestemming werd
door het hof van cassatie een stelling afgewezen die ook in de rechtspraak
enige steun had gevonden (Cass., 11 december 1970, R.W., 1970-1971,
1129 met opmerkingen van Karel van Alsenoy; Pas., 1971, 1, 347; J.T.,
1971, 382). Volgens deze stelling zou een stilzwijgende toestemming niet
mogelijk zijn m.b.t. onereuze bedingen, of bedingen die van het gemeen
recht in sterke mate afwijken. Voor dergelijke bedingen zou steeds een
uitdrukkelijke aanvaarding vereist zijn. Vermits echter voor het totstand-
komen van de overeenkomst geen formalisme geldt, diende het hof van
cassatie dit onderscheid te verwerpen : ,,de toestemming van een partij kan
uitdrukkelijk of stilzwijgend tot uiting komen”’, aldus het hof, ,,behoudens
andersluidende wetsbepaling”.

TEGENOVER HANDELAARS

16. De vereisten inzake kennisgeving en aanvaarding worden volgens ge-
deeltelijk andere criteria beoordeeld, wanneer AV wordt ingeroepen in het
verkeer tussen handelaars onderling.

Vooreerst kan zich de toepassing opdringen van artikel 25, lid 2 W. Kh,,
luidens hetwelk ,,koop en verkoop kunnen bewezen worden door een aan-
genomen factuur”’. De aanvaarde factuur wordt geacht een trouwe weer-
spiegeling te zijn van wat tussen partijen van bij de aanvang was overeen-
gekomen. Door de werking van deze wetsbepaling gaan de op factuur
vermelde AV — indien de factuur aanvaard wordt — deel uitmaken van de
overeenkomst, ook indien deze factuurvoorwaarden bij het afsluiten van de
overeenkomst niet werden besproken (Kh. Sint-Niklaas, 28 oktober 1969,
R.W., 1972-1973, 1685).

De kennisgeving geschiedt hier dus vrij laattijdig vermits de overeenkomst,
bij het verzenden van de factuur, vermoedelijk reeds werd uitgevoerd.
Bovendien is er een vermoeden van toestemming, indien de factuur zonder
protest wordt aangenomen. Dit alles is een wettelijk gevolg van artikel 25,
lid 2 W. Kh, (Moreau-Margréve, o.c., 108-111), al vindt men soms ook meer
genuanceerde beslissingen die aan de factuur een minder grote bewijs-
waarde toekennen (zoals Kh. Brussel, 15 maart 1971, B.R.H., 1971, 546).

In ieder geval blijft er voor de medecontractant een uitweg : hij kan wei-
geren de factuur te aanvaarden. Wanneer tijdig protest tegen de factuur
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wordt aangetekend, zal dit protest ook gelden t.a.v. de AV op deze factuur,
,tenzij de verkoper bewijst dat de koper vooraf reeds zijn akkoord met de
betreffende voorwaarden had gegeven” (Vred. Deurne, 16 februari 1973,
T. Vred., 1974, 21). De rechtbank van koophandel te Sint-Niklaas oordeelde
nochtans dat de gevolgen van een niet-aanvaarding beperkt bleven tot de in
het protest omschreven gronden (12 januari 1971, R.W., 1972-1973, 1683).
In geen geval kan artikel 25, lid 2 worden ingeroepen tegenover niet-
handelaars, zoals bv. een geneesheer (Rb. Brussel, 8 mei 1970, J.T., 1970,

437).

17. Ook het bestaan van vroegere en regelmatige betrekkingen kan, vooral
tussen handelaars, van invloed zijn bij het beoordelen van de vereiste toe-
stemming. Indien met een zelfde tegenpartij regelmatig verrichtingen
worden gedaan, dan kunnen de AV op enigszins permanente wijze in deze
verhouding worden geintroduceerd. Dit kan bv. op expliciete wijze ge-
stipuleerd worden bij het aanknopen van de zakenrelatie (zie bv. Kh.
Brussel, 5 oktober 1971, J.T., 1971, 738).

Er zou echter — ook hier — geen twijfel mogen bestaan nopens de toe-
stemming van de medecontractant. Een koper zal dus niet gebonden zijn
door de factuurvoorwaarden van zijn verkoper, enkel omdat hij in het ver-
leden dezelfde factuurvoorwaarden zonder protest zou hebben aanvaard. In
het hoger vermelde vonnis besliste de vrederechter te Deurne dat elke koop
,-een volledig afzonderlijke rechtshandeling uitmaakt, die niets gemeens
heeft met vroegere gelijkaardige rechtshandelingen, en dat de aanvaarding
van verkoopvoorwaarden, overeengekomen en aanvaard bij de éne rechts-
handeling, niet ipso facto de aanvaarding van dezelfde verkoopvoorwaarden
bij een latere rechtshandeling impliceert”. Deze redenering was voordien
reeds gevolgd door het hof van beroep te Gent (21 januari 1971. R.W.,,
1972-1973, 1683). Maar ook de andere opvatting wordt soms verdedigd : de
koper die bij vroegere verrichtingen niet heeft geprotesteerd tegen de
factuurvoorwaarden van zijn leverancier, is bij een volgende bestelling
automatisch door deze voorwaarden gebonden, tenzij de koper zelf het
initiatief neemt om, bij het plaatsen van de bestelling, de verkoopvoor-
waarden te verwerpen (Kh. Sint-Niklaas, 12 januari 1971, R.W., 1972-

1973, 1684).

TEGENSTRIJDIGE BEDINGEN

18. Naarmate de aanwending van AV meer gebruikelijk wordt, vergroot
ook de kans op een conflict tussen de AV die de partijen, elk van haar kant,
aan de medecontractant wilden opleggen. Bij het afsluiten van de overeen-
komst kan elke partij haar eigen AV naar voren schuiven, en meestal wordt
daarin ook bedongen dat ,,deze AV zullen gelden met uitsluiting van alle
andere afwijkende bedingen”. Een spiegelgevecht dus, maar met een
belangrijke inzet.
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Hoe zal deze battle of forms door de rechter beslecht worden? Men kan, op
grond van artikel 1602 B.W., de tegenstrijdigheid oplossen in het voordeel
van de koper en, in geval van conflict, steeds de voorkeur geven aan de AV
die uitgaan van de koper (zie bv. Kh. Verviers, 9 oktober 1969, J. Liége,
1969-1970, 150). Een andere oplossing bestaat erin om het verloop van de
onderhandelingen en de totstandkoming van de overeenkomst zo nauw-
keurig mogelijk te reconstrueren om na te gaan welk van beide partijen zich
terzake het laatste woord heeft voorbehouden (Kh. Brussel, 21 maart 1969,
B.R.H., 1971, 22; — in dezelfde zin Kh. Sint-Niklaas, 10 januari 1967,
T. Aann., 1970, 188 met noot E. Temmerman, die deze oplossing goed-
keurt). Indien bv. de verkoper bij het begin van de onderhandelingen zijn
AV heeft meegedeeld, maar nadien zonder voorbehoud een bestelling aan-
vaardt die vergezeld is van volledige inkoopvoorwaarden, dan zullen deze
laatste voorwaarden primeren (Kh. Brussel, 21 maart 1969, B.R.H.,
1971, 22). De verkoper zou bij het opnemen van de bestelling echter ook
kunnen aandringen op de toepassing van zijn verkoopvoorwaarden — met
uitsluiting van de inkoopvoorwaarden —, zodat de verkoopvoorwaarden
voorlopig weer aan de bovenhand zijn, enz. Deze oplossing is wellicht zeer
logisch, maar soms moeilijk toe te passen, bv. in een geval waar partijen de
mogelijkheid van een conflict over het hoofd hebben gezien.

De rechtspraak volgt soms nog een derde opvatting : het conflict tussen
tegenstrijdige AV wijst op zichzelf reeds op een gebrek in de toestemming,
de AV neutralizeren elkaar en de verhouding wordt epnieuw beheerst door
het gemeen recht (Kh. Brussel, 24 november 1967, B.R.H., 1968, 18).
Men zal het inmiddels reeds vermoed hebben : er bestaat in. Belgié geen
vaste rechtspraak in dit opzicht (voor interessante rechtsvergelijkende
gegevens, zie Arlette Tummers, ,,Comment résoudre le conflit entre les condi-
tions générales du vendeur et celles de l'acheteur?”’, Ann. Fac. Dr. Liége,
1972, 585). Wellicht krijgt deze discussie nog een nieuwe dimensie, nu ook
de verbruikers werden aangespoord om algemene kopersvoorwaarden te
hanteren (T. A. Recht, 1973, nr. 3, 7).

Tegenstrijdigheid kan ook bestaan tussen een bijzonder beding van de
overeenkomst en de gedrukte, algemene voorwaarden, m.b.t. de leverings-
termijn bijvoorbeeld. Hier moet het conflict opgelost worden in het voordeel
van de bijzondere voorwaarden, eventueel met de hand geschreven, die
steeds primeren op de algemene, stereotiepe of gedrukte voorwaarden (Kh.
Brussel, 15 maart 1971, B.R.H., 1971, 547; — in deze zin ook Temmerman,
E., o.c, 191).

INTERPRETATIE

19. Zoals men weet kan het hof van cassatie in enkele gevallen toezicht
uitoefenen op de uitlegging die door de feitenrechter aan de termen van een
overeenkomst wordt gegeven, m.n. indien het hof bij deze uitlegging een
zware fout ontdekt. Een uitlegging die niet strookt met de duidelijke be-
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woordingen van het beding, maakt grote kans om door de cassatierechter
verworpen te worden (zie bv. Cass., 8 september 1972, J.T., 1973, 95 voor
de interpretatie van een schorsingsbeding in een verzekeringspolis), tenzij
wellicht voor de afwijkende uitlegging een zeer goede motivering wordt
gegeven,

M.b.t. de interpretatie van standaardcontracten of AV is dit toezicht in
cassatie een goede zaak. Standaardbedingen zijn immers niet opgesteld om
te dienen voor één enkel contract, maar worden voor een bepaalde soort
verrichtingen aan alle medecontractanten opgelegd, Het is dan ook aan-
gewezen dat deze bedingen in de rechtspraak op uniforme wijze zouden
uitgelegd worden.

Daarbij komt nog dat de feitenrechter zelf geneigd is om zich strikt te
houden aan de tekst (of de letter) van het standaardbeding, omdat het beding
meestal een afwijking inhoudt van het gemeen recht. Bekend is bv. de zeer
restrictieve uitlegging die door de rechtspraak wordt gegeven aan een beding
van bevoegdheidstoewijzing (Arrond. Leuven, ¥ maart 1973, R.W., 1973-

1974, 1548).

§ 3. Wilsgebreken

DRONKENSCHAP

20, Alhoewel er geen wetsbepaling is die het sluiten van overeenkomsten in
staat van dronkenschap regelt, is men het er in het algemeen over eens om
dronkenschap gelijk te schakelen met een voorbijgaande toestand of lichte
graad van geestesziekte, en moet dezelfde oplossing gegeven worden als deze
geldend voor de wilsgebreken. Dronkenschap bij het sluiten van een
contract leidt niet tot een onbestaand contract maar wel tot een nietig
contract. Het betreft een relatieve nietigheid.

Indien de dronkenschap was uitgelokt door de andere partij met de bedoe-
ling de verkoper te misleiden, zou men kunnen spreken van bedrog of
dwaling, die tot hetzelfde resultaat zou leiden als niet-uitgelokte dronken-
schap, nl. relatieve nietigheid.

Deze relatieve nietigheid kan slechts opgeheven worden door de beschermde
partij, nl. hier de dronken partij, hetzij door een bevestiging van het
contract, hetzij door een verklaring waarbij deze zou afzien van het voordeel
van die nietigheid (art. 1338 B.W.). Een specifieke vorm voor deze be-
vestiging of verklaring is echter in de wet niet geregeld. Vermits er dus geen
bepaalde vormvereisten voorgeschreven zijn, kan dit zelfs stilzwijgend ge=
schieden. Deze bevestiging kan meestal afgeleid worden uit de vrijwillige
uitvoering van het contract door de dronken partij, onder de voorwaarden
van artikel 1338, lid 2 B.W,

Het hof van cassatie kreeg de gelegenheid dit probleem nog eens scherp te
stellen aan de hand van volgende banale feiten : een herbergierster koopt
een juke-box met geluidsinstallatie op afbetaling. Deze apparaten worden
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geleverd, de koopster betaalt de eerste 5 wissels en roept dan het niet-
bestaan. in van het koopcontract, wegens een erge toestand van dronken-
schap op het ogenblik van het tekenen van het contract.

In zijn arrest besliste het hof dat het hier ging, niet om een onbestaand
contract, maar wel om een relatief nietig contract, gezien de dronkenschap;
dat de dronken partij zich echter niet meer op deze nietigheid kon beroepen
vermits ze het contract bevestigd had door zich niet te verzetten tegen de
levering en plaatsing van de gekochte waar, en door de gedeeltelijke betaling.
Uit die omstandigheden kan met zekerheid de bedoeling van de partij weer-
gevonden worden om de rechtshandeling te bevestigen (Cass., 21 oktober
1971, R. Crit. J. B., 1972, 415 met noot F. Rigaux, L’état d’ébriété d’'un
contractant cause de nullité relative de la vente).

Een feestneus bestelde vier flessen champagne in een cabaret; zoals gewoon-
lijk tekende hij de rekening (5.600 fr.) bij het verlaten van de nachtgelegen-
heid, maar weigerde nadien te betalen omdat men van zijn benevelde toestand
gebruik had gemaakt om de rekening op overdreven wijze te peperen. Maar .
de rechtbank te Brussel vond geen reden om de man van zijn geldige be-
talingsbelofte te ontslaan (Rb. Brussel, 23 juni 1969, J.T., 1970, 29).

Dwarineg

21, In artikel 1109 en 1110 B.W. vinden we de wettelijke regeling in ver-
band met dwaling : deze is slechts een grond tot nietigheid van het contract
wanneer ze de zelfstandigheid van de zaak betreft. Herinneren wij er aan
dat algemeen wordt aangenomen dat een dergelijke dwaling aanwezig is
wanneer zij betrekking heeft op een bestanddeel van de zaak die de koper
hoofdzakelijk op het cog had bij de koop en die hem ertoe gebracht heeft te
kopen (Cass., 31 oktober 1966, Pas., 1967, I, 294). Bovendien moet de
dwaling verschoonbaar zijn in hoofde van de koper (De Page, I, 46 B) en
mag niet het gevolg zijn van nalatigheid van de partijen.

Deze principes werden toegepast door de rechtbank van koophandel te
Leuven in volgende omstandigheden : een apotheker kocht een appartement
met de duidelijke bedoeling er een apotheek (,,une officine’’) te vestigen. De
basisakte van het gebouw stelde echter dat in dit gebouw geen handel mocht
gevestigd worden, maar liet wel de uitoefening van een vrij beroep toe. In
rechtspraak en rechtsleer werd tot heden vrij algemeen aanvaard dat de
uitbating van een apotheek het stellen van daden van koophandel insluit, nu
meer en meer de specificke taak van de apotheker, met name het op. voor-
schrift klaarmaken van magistrale bereidingen, vervangen wordt door de
verkoop niet alleen van pharmaceutische producten maar ook van allerlei
goederen die met het beroep van apotheker geen of weinig verband houden.
Maar onder invloed van de orde van apothekers die erop staat dat haar leden
als uitoefenaars van een vrij beroep zouden beschouwd worden, lijkt die
opvatting zich stilaan te wijzigen. De juiste aard van het beroep is dus niet
duidelijk omlijnd.
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De medeéigenaars verzetten zich tegen de vestiging van een apotheek in
dat gebouw. De apotheker riep de nietigheid in van het koopcontract op
grond van dwaling,

De rechtbank stelde vast dat in rechtspraak en rechtsleer onenigheid bestaat
omtrent het al dan niet commercieel karakter van een apotheek. Derhalve
aanvaardde de rechtbank de nietigheid van de koopovereenkomst op grond
van dwaling wegens onenigheid der partijen betreffende de juiste aard van
het voorwerp der overeenkomst : beide partijen konden er rechtmatig een
tegenstrijdige mening over gehad hebben of een apotheker nu een handelaar
is of een vrij beroep uitoefent. Er werd dan ook geen schadevergoeding
toegekend (Kh. Leuven, 26 mei 1970, B R.H., 1971, 85).

TWEEDEHANDSWAGENS

22. Dikwijls verliest de rechtbank het onderscheid uit het oog tussen de
vordering tot nietigheid wegens substantiéle dwaling en de vordering tot
ontbinding wegens niet-conforme levering van de verkochte zaak, d.w.z. die
niet overeenstemt met de kwaliteiten zoals voorzien in de verkoopovereen-
komst (zie De Page, IV, 50; Limpens, nr. 109).

Een landbouwer kocht een tweedehandse ,,motoculteur 1goo D [ 12 HP,
met ploeg, frees, breker en kar”. Bij overhandiging van het immatriculatie-
boekje vernam hij dat het verkocht voertuig zes jaren oud was, terwijl hij
voorhoudt dat de verkoper verklaard had dat het slechts drie jaren oud was.
Volgens de rechtbank van koophandel te Leuven is de vraag of de onjuiste
vermelding van het bouwjaar bij de verkoop als hoofdzakelijke dwaling en
als rechtsgrond voor nietigheid kan worden aangezien, een feitelijke
kwestie. Er dient nl. nagegaan of, bij juiste vermelding van het bouwjaar
de koper het voertuig zou hebben gekocht. Het hoort de koper toe te
bewijzen dat het opgegeven bouwjaar beslissend was voor het geven van zijn
toestemming.

De koper bood aan met getuigen te bewijzen dat bij het sluiten van de koop
uitdrukkelijk was overeengekomen dat het verkocht voertuig slechts drie jaren
oud kon zijn; de rechtbank besliste ten onrechte dat het aanbod van bewijs
niet terzake dienend was omdat het bouwjaar door de koper niet als een
essentieel bestanddeel van de koop zou aanzien geweest zijn (Kh. Leuven,
14 januari 1969, B.R.H., 1971, 91).

In een arrest van het hof van beroep te Brussel werd de koop van een
tweedehandswagen (van het bouwjaar 1966), vernietigd op grond van
substantiéle dwaling, omdat de koper in de overeenkomst een wagen van
het bouwjaar 1968 voor ogen had. Het voertuig werd geadverteerd en ver-
kocht als een ,,Rover 2000 — 1968 — directiewagen’ (Brussel, 15 februari
1971, Pas., 1971, 11, 159).

Een ander arrest van. hetzelfde hof verklaart nietig wegens dwaling, de
verkoop van een wagen die ouder is dan de datum in de overeenkomst
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vermeld. De werkelijke fabricagedatum van een wagen zou een essentiéle
eigenschap van de verkochte zaak zijn. De wagen werd door de koper
getest op de baan, en gekocht als een ,, Taunus 17M.1965. In werkelijkheid
ging het om een wagen van 1962 (Brussel, 23 maart 1971, Pas., 1971,
II, 198).

Ook de rechtbank van koophandel te Luik besliste dat er dwaling is,
wanneer een koper zich een autovoertuig heeft willen aanschaffen van een
bepaald bouwjaar en dit voertuig in feite van het vorige jaar is: de waarde
van het voertuig staat in rechtstreeks verband met zijn anciénniteit. Het zou
slechts anders zijn wanneer het voertuig zo oud is dat alleen zijn werkelijke
staat van bewaring en de omstandigheden zijn koopwaarde zouden uit-
maken. Bedrog anderzijds vergt de bewijslevering van kwaadwillige
handelingen die uit de akte zelf niet kunnen voortvloeien, doch uit
vroegere feiten (Kh. Luik, 6 mei 1970, B.R.H., 1970, 483). Op de
factuur stond : ,,année 1966 d’aprés carnet de douanes”. Na levering
vernam de koper van het agentschap Opel dat de wagen van 1964
dateerde, en hij bekwam hierover dan een attest van General Motors te
Antwerpen.

In een vonnis van de rechtbank van koophandel te Brussel wordt een vrij
spitsvondig onderscheid gemaakt in verband met de verkoop van tweede-
handswagens : wanneer het om de verkoop van een tweedehandswagen gaat,
duidt de term ,,type’’ op een geheel van uitwendige karakteristicke vormen
en niet op het bouwjaar. Daarom werd de eis tot nietigverklaring van de
verkoop wegens substantiéle dwaling ongegrond verklaard van een wagen
die niet gebouwd werd in het jaar van het overeengekomen type. In casu
vermeldde de factuur ,,Mercedes 220 S.E. type 1964" terwijl de wagen het
fabriek verliet in 1962. Een tip voor sluwe vossen! (Kh. Brussel, 19 decem-
ber 1969, B.R.H., 1970, 345).

Een autovoertuig, waarvan de schade na een zwaar verkeersongeval als het
ware met volledig verlies was gelijk te stellen en die niettemin hersteld
werd, kan niet meer als een directie- of demonstratiewagen worden ver-
kocht. Hiermee wordt een wagen bedoeld die in nieuwe staat door de
plaatselijke verdeler in gebruik wordt genomen met het oog op demonstra-
ties, proefritten of persoonlijk gebruik, maar dan voor een beperkte termijn;
deze kwalificering veronderstelt dat de wagen vakkundig werd gebruikt,
zorgvuldig onderhouden en dat een beperkt aantal kilometers ermee afgelegd
werd. Het feit dat zo’'n wagen bij geen. — althans zware — ongevallen werd
betrokken moet als een wezenlijk bestanddeel van de koop aanzien worden,
vermits voor de gewone koper een dikwijls gegrond wantrouwen blijft
bestaan ten aanzien van een, na zwaar ongeval, herstelde wagen. De recht-
bank van koophandel te Leuven nam aan dat de koper gedwaald had en dat
deze dwaling door de bedrieglijke verzwijging van de verkoper was in de
hand gewerkt. De koper moet evenwel het gebruik vergoeden dat hij van de
wagen had tot op het ogenblik van de teruggave ervan (Kh. Leuven,
25 april 1972, B.R.H,, 1972, 431).
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KUNSTWERKEN

23. In zaal ,,Iris” te Antwerpen werd ,,de beproeving van Job” van Jeroen
Bosch verkocht voor 2.500.000 fr. De koper had het een zestal weken in zijn
bezit zonder het te laten expertiseren. Van het begin af waren partijen het
eens over prijs en voorwerp; de verkoper had de gegadigde attesten van
herkomst uit een collectie ter hand gesteld, alsmede een kunstboek waarin
de auteur, na andere stellingen uiteengezet te hebben, hypothetisch de
mening opperde dat het schilderij van Bosch was. Na levering en betaling
gaf de verkoper — die, zoals de koper wel moest weten, inzake authenticiteit
niet bevoegd was — een verklaring die veeleer een aanvullend attest van
herkomst blijkt te zijn : ,,Confirme par la présente avoir vendu (...) le
tableau transposé sur toile ,,Les épreuves de Job”’ de Jeréme Bosch. Ce
tableau provient de l'ancienne collection De Coninck. Dimensions
97 X 124",

Op grond van een strijdig advies van een Haags deskundige, Mr. Hoog-
steden, van een Antwerpse erehoofdconservator en van een professor,
vordert de koper de nietigverklaring van de koop. De burgerlijke rechtbank
te Antwerpen verklaarde die vordering ongegrond. Indien de authenticiteit
van het schilderij uitdrukkelijk was gegarandeerd en aangetoond wordt dat
het geen authentieke Bosch is, dan is er geen kwestie van dwaling, maar van
een tekortkoming aan de leveringsplicht, op grond waarvan de koper de
ontbinding kan vorderen. In casu werd de authenticiteit niet gegarandeerd.
Er kan ook geen sprake zijn van bedrog of dwaling, daar geen kunstgrepen
bewezen zijn, en de koper zich vergenoegde met de zekerheid dat het
schilderij afkomstig was van een collectie waar het als van de hand van
Bosch beschouwd werd (Rb. Antwerpen, 29 mei 1974, R.W., 1974-1975, 680).
Dit laatste lag anders in het volgende geval. Eiser, ,,brocanteur’” van beroep,
die van verweerder, wijnhandelaar, een sierbord gekocht had, vorderde de
nietigverklaring van de overeenkomst wegens dwaling. De verweerder gaf
toe dat de eiser met een mes op het merkteken van het bord gekrabd had,
blijkbaar om na te gaan of dit merkteken er wel in gebakken was. Hij had
dus wel degelijk de bedoeling een authentiek bord aan te kopen. De betaalde
prijs versterkt dit vermoeden, daar hij veel te hoog zou zijn voor een namaak-
produkt. De brocanteur dacht te maken te hebben met een bord van de
keramiekkunstenaar Charles Hannong. Uit het verslag van een Brugs des-
kundige blijkt dat het slechts een seriebord is, waarschijnlijk te Straatsburg
of in de stijl van Straatsburg uitgevoerd, en ten vroegste daterend uit het
midden van de 19de eeuw; het kan niet uit de ateliers van de Hannongs
afkomstig zijn. De koper won het pleit (Vred. Brugge, 8 mei 1973, R.W.,

1973-19'74, 5060).

24. Ook de verkoper kan dwalen. Het echtpaar Saint-Arroman meende in
het bezit te zijn van een Poussin. Ze wensten te verkopen en wendden zich
tot Mr. Rheims, de gekende Parijse vendumeester. Om elke onzekerheid
weg te werken omtrent de oorsprong van het schilderij deed die een beroep
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op een deskundige, dhr. Lebel, die de verkopers diep ontgoochelde : het
zou geen Poussin zijn. En zo werd op 21 februari 1968 in het hotel Drouot
voor 2.200 F.F. het schilderij verkocht, in de catalogus beschreven als volgt
»Carrache (Ecole des), Bacchanale. Toile (agrandie). Haut 1,03 m, long
0,89 m”’. De naam van de koper zal men nooit kennen, vermits onmiddellijk
de Nationale Musea hun recht van voorkoop uitoefenden ten voordele van
het departement der schilderijen van het Louvre. En weldra vernam men
dat de afgevaardigden van het Louvre, die bestendig belast zijn met het
bezoeken van de aan de openbare verkopen voorafgaande tentoonstellingen,
in de beweerde bachanale ,,Olympos en Marsyas” ontdekt hadden, een
authentieke Nicolas Poussin die in 1844 in de beroemde verkoping van
kardinaal Fesch voorkwam en waarvan men sindsdien het spoor was kwijt-
geraakt. - -

Pijnlijk verrast door de plotse transmutatie van hun schilderij, dagvaardde
het echtpaar Saint-Arroman de ,,Réunion des Musées nationaux’” in nietig-
verklaring van de koop op grond van substantiéle dwaling en wonnen het
pleit. ,, Tel est pris qui croyait préempter’’, is het leuke besluit van Ghestin
en Malinvaud (noot onder Trib, grande inst. Parijs, 13 december 1972, D.,

1973, 410).

ONROEREND GOED

25. Een echtpaar dat een bouwvallige hoeve met ongeveer 71 are grond in
eigendom bezit, wenst de hofstede met ongeveer 35 are grond te verkopen.
Door bemiddeling van een notaris worden kopers gevonden. Deze kopers,
verkeerd ingelicht door de notaris, denken dat het gaat om het huis en het
ganse stuk grond. Daar partijen het ogenschijnlijk eens zijn, ondertekenen
zij de door de notaris opgestelde authentieke verkoopakte. De akte vermeldt
dat het verkochte stuk grond een oppervlakte heeft van 71 are.

Wanneer de verkopers enige tijd later hun vergissing inzien, stellen zij
vorderingen in tegen de notaris, de landmeter en de kopers. Tegen de
kopers vorderen zij de vernietiging van het contract wegens dwaling. De
rechtbank van eerste aanleg te Dendermonde erkent het bestaan van een
verhinderende dwaling, maar wijst niettemin hun eis als ongegrond af,
omdat hun vergissing onverschoonbaar was (Rb. Dendermonde, 18 sep-
tember 1970, R.W., 1971-1972, 630, met noot R. Kruithof; zie in dit tijd-
schrift het overzicht van rechtspraak over het Verbintenissenrecht).

Wanneer slechts een gedeelte van het verkochte onroerend goed kan ge-
leverd worden (7,5 are) omdat de rest voordien aan derden verkocht werd —
hetgeen overgeschreven werd — kan de vordering tot aflevering van de rest
(3,5 are) en anders tot schadevergoeding, herleid worden tot een vordering
tot nietigverklaring van de koop van die rest op grond van dwaling. Aan-
sprakelijk is de notaris die verwaarloosde een recente kadastrale uitgifte aan
te vragen en een hypothecair getuigschrift, samen met de verkoper die hem
niet verwittigde (Rb. Nijvel, 18 juni 1969, Rec. Jur. Niv., 1970, 172).
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DWwALING EN VERBORGEN GEBREK

26. Over het soms moeilijk te maken onderscheid tussen de vordering tot
nietigverklaring op grond van substantiéle dwaling en de vordering tot ont-
binding op grond van vrijwaring voor verborgen gebreken en het belang
ervan : zie overzicht van de rechtspraak verschenen in T.P.R., 1973,
205-206; zie ook De Page, IV, 5o.

De rechtbank van eerste aanleg te Hoei besliste eens te meer dat bij verkoop
van een dier dat aangetast is door een ernstige ziekte waarover de wet van
1885 echter niet rept, de koper de nietigheid van de verkoop kan vorderen
wegens substantiéle dwahng, indien het dier niet geschikt 1s voor het
verbruik (Rb. Hoei, 2 mei 1973, J. Liége, 1972-1973, 301).

Aan de rechtbank van eerste aanleg te Luik werd een geval voorgelegd
waarin het ging om de koop van een bouwgrond waarvan de sponsachtige
aard dusdanig was dat er belangrijke bijkomende verstevigingswerken
dienden te worden ondernomen vooraleer erop te kunnen bouwen. De grond
was gekocht voor ongeveer 174.000 fr., en de koper had gedacht er een huis
van een 600.000 fr. op te zetten. Nu blijkt dat er voor minstens 115.000 fr.
kosten bijkomen. Volgens de rechtbank kon de koop niet ontbonden worden
op grond van een verborgen gebrek, vermits uiteindelijk de grond niet
ongeschikt was als bouwgrond.

De hogere kostprijs van de bouwwerken is ook geen dwaling over de sub-
stantie van de verkochte bouwgrond (Rb. Luik, 4 januari 1971, J. Liége,

1973-1974, 171).

Beproac

27. Een overzicht van de opvattingen die in de rechtspraak en de rechtsleer
te vinden zijn vindt men in een noot van J. Declerck-Goldfracht, Le dol dans
la conclusion des conventions. L'article 1116 du Code civil et les correctifs
apportés aux conditions de cette disposition, R. Crit. J. B., 1972, 250-282,

In artikel 1116 B.W. vinden we een summiere omschrijving van het begrip
bedrog als grond tot nietigheid van een overeenkomst : kunstgrepen, door
één van de partijen aangewend, die van die aard zijn dat de andere partij
zonder die kunstgrepen klaarblijkelijk het contract niet zou hebben aan-
gegaan. Het bewijs moet worden geleverd niet alleen van het bestaan van de
kunstgrepen maar ook van het causaal verband. De rechtbanken hebben er
nog een voorwaarde aan toegevoegd : het slachtoffer van dit bedrog mag
zelf geen fout hebben bedreven of onvoorzichtig zijn geweest. De dwaling in
zijn hoofde als gevolg van bedrog zal niet worden aanvaard als hij die ge-
makkelijk had kunnen voorkomen door voorzorgsmaatregelen te treffen.

In die omstandigheden is er geen causaal verband tussen de kunstgrepen en
het sluiten van een overeenkomst. Het hof van cassatie lijkt deze opvatting

te hebben bevestigd in zijn uitspraak inzake de verkocop van het domein
DE MACAR (reeds uitvoerig behandeld in vorig. overzicht, blz. 210;
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Cass., 6 mei 1971, R, Crit. J. B., 1972, 244 met noot; deze opvatting wordt
niet bijgetreden door Declerck-Goldfracht, o.c., nr. 29).

Door het hof werd de kwalificatie van het onverschoonbaar karakter van de
onvoorzichtigheid van de kopers, slachtoffers van het bedrog, overgelaten
aan de rechter ten gronde.

De rechtbank van eerste aanleg te Luik verklaarde een koopovereenkomst
nietig onder de volgende omstandigheden : de koper van een appartement
op plan had de door de bouwondernemer toegestane optie gelicht maar
weigerde nadien de authentieke akte te verlijden, omdat hij pas kennis kreeg
van de drakonische algemene verkoopvoorwaarden bij het verlijden van
de authentieke akte (zie Moreau-Margreve, La force obligatoire des conditions
générales de vente et d'achat, T. Aann., 1971, 114 en 127). Volgens de recht-
bank heeft de bouwondernemer de plicht de niet-professionele koper
volledig in te lichten; doet hij dat niet dan is er in zijn hoofde bedrog, die
een gebrek in de wilsovereenstemming veroorzaakt en dus de nietigheid van
de overeenkomst voor gevolg heeft (Rb. Luik, 30 november 1972, J. Liége,
1972-1973, 189; zie hoger nr. 14).

Volgens het hof van beroep te Brussel was er geen substantiéle dwaling aan-
wezig in het volgend geval: in de verkoopovereenkomst was voorzien dat een
levering slaapzakken gestikt was met ,,Dralon’’-draad, daar waar in werke-
lijkheid de gebruikte draad helemaal geen ,,Dralon” was. Volgens de recht-
bank ging het hier niet om een dwaling omtrent de natuur zelf van de zaak;
de zaak had niet haar essentiéle kwaliteiten verloren die juist de ,,natuur”
daarvan uitmaakten. Wel hebben de verkopers zich schuldig gemaakt aan
bedrog nopens de herkomst. In het strafproces waren de Farben-fabriken
Bayer-Leverkussen burgerlijke partij (Brussel, 7 januari 1970, J.T., 1970, 189).

28. Een dame kocht een nieuwe sportwagen, een Karmann-Ghia, waarvan
kort nadien bekend gemaakt werd dat het model niet verder zou gebouwd
worden. De dame vroeg schadevergoeding (30 % van de betaalde prijs) aan
verkoper en constructeur, op grond van. de bedrieglijke verzwijging van de
stopzetting van de productie. Het zal wel een leuke dame geweest zijn, want,
vol begrip, geeft de rechtbank van koophandel te Brussel haar gelijk :
»la demanderesse pilote une bonne voiture qui parcourra un kilomeétrage
normal; elle disposera pendant dix ans des piéces de rechange; mais femme,
la demanderesse a particuliérement été affectée dans son amour propre par
I'idée de piloter une voiture désormais déclassée et remplacée par une V.W.
Porsche 914 d'une présentation totalement différente et améliorée, alors
que l'on eut dd lui apprendre ce remplacement en cours’’. Dit vonnis werd
in beroep echter hervormd : de verrassing van de dame was natuurlijk zeer
onaangenaam, maar het lijkt onvermijdelijk dat een fabrikant op een bepaald
ogenblik beslist een model op te geven. De publicitaire slogan ,,si nous
avons une bonne idée, nous ne ’abandonnons pas’’ kan men niet als be-
drieglijk beschouwen. Die mensen overdrijven immers altijd, vindt het hof
(Brussel, 17 januari 1973, B.R.H., 1973, 295).
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De aanwezigheid van bedrog werd wel aanvaard door het hof van beroep te
Luik in een geval waarin een Naamse garagehouder in zijn publiciteits-
aankondigingen een wagen voorstelde als hebbende een nieuwe motor,
terwijl deze in werkelijkheid slechts van een nieuwe cilindervoering werd
voorzien. Door die aankondiging bedroog hij opzettelijk de koper — een
handelsreiziger — die deze verklaring niet kon nagaan en die hierdoor werd
overtuigd de koop te sluiten (Luik, 22 juni 1971, B.R.H., 1971, 678).
Volgens een vonnis van de rechtbank van koophandel te Antwerpen is er
bedrog in hoofde van de koper — een jonggehuwde bakker — die om een
minnelijke verbreking van de koop te bekomen en om een geringere schade-
loosstelling te moeten betalen dan in de ocorspronkelijke verkoopovereen-
komst was vastgesteld, opzettelijk onjuiste gegevens verstrekt nopens zijn
mogelijkheden om aan krediet te geraken, terwijl hij integendeel op hetzelfde
ogenblik bij een concurrerende verkoper eenzelfde voorwerp — een bakkers-
oven — aankoopt (Kh. Antwerpen, 2 april 1971, B.R.H., 1971, 360).
Bewust onjuiste beweringen, gestaafd met onjuiste bilans en documenten,
maken bedrog uit, waardoor de verkopers wilden doen geloven in het
bestaan van auteursrechten waarvan de uitbating het maatschappelijk doel
uitmaakte van een vennootschap. Op grond hiervan wordt de lichting van
een optie op 9o %, van de aandelen van die vennootschap nietigverklaard
(Rb. Brussel, 9 februari 1972, R.P.S., 1973, 161).

§ 4. De overige geldigheidsvereisten

BerwaaMHuEID

29, De bekwaamheid vereist van de partijen bij een koopovereenkomst,
is één van de algemene voorwaarden tot geldigheid, zoals trouwens voor
ieder contract (art. 1108 B.W.). De sanctie is nietigheid.

Het volgend geval werd aan de rechtbank te Brussel ter beslissing voorge-
legd. Bij verkoopcompromis werd een herenhuis verkocht; een voorschot
werd betaald; ook werd overeengekomen dat de authentieke akte diende
verleden te worden binnen de negentig dagen. De authentieke akte werd
nooit verleden, wegens ziekte van de koper. De verkoper dagvaardde tot
ontbinding van de overeenkomst (wegens niet uitvoering) met toekenning
van schadevergoeding (intresten op verkoopprijs, registratickosten en
boetes, verzekeringspremies). De koper, bij monde van zijn voorlopige
bewindvoerder — hij was inmiddels onbekwaam verklaard bij vonnis
wegens zwakzinnigheid — vraagt vernietiging van de overeenkomst, vermits
hij op het ogenblik van de koop geestesziek zou geweest zijn. De koper kon
echter niet bewijzen dat hij op het ogenblik zelf van de koop reeds geestes-
gestoord was (art. 503 B.W.) en bijgevolg was deze overeenkomst niet nietig
(De Page, 1I, 3° uitg., nr. 363). Hij was echter wel geestesziek, dus onbe-
kwaam, op het ogenblik dat de authentieke akte diende te worden verleden,
en hij kon dus de overeenkomst niet meer uitvoeren. Daarom werd de ont-
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binding van de verkoop uitgesproken. Voor wat de toekenning van even-
tuele schadevergoeding betreft wegens contractuele aansprakelijkheid, is
art. 1386bis van toepassing : indien een verkoopovereenkomst onuitgevoerd
blijft omdat de debiteur krankzinnig is op het ogenblik dat dient uitgevoerd
te worden, kan de schuldenaar veroordeeld worden tot betaling van schade-
vergoeding aan de schuldeiser. De rechter zal naar billijkheid oordelen
(Rb. Brussel, 18 december 1969, Pas., 1970, I1I, 29).

Indien éen ontvoogde minderjarige een onroerend goed wil aankopen, met
gelden die hijzelf heeft bijeengespaard, kan hij dit doen zonder enige bij-
stand of toelating (De Page, I, nr. 284; R.P.D.B., Tw. Minorité, tutelle et
émancipation, nr. 1645) : dan gaat het nl. om een. loutere beheersdaad. Wil
hij dit echter doen met ander geld dan spaargeld, dan is dit geen zuivere
beheersdaad meer, en moet hij worden bijgestaan door zijn curator (Dekkers,
I, nr. 602 in fine). In casu plande een minderjarige, ontvoogd door haar
huwelijk, de aankoop van een onroerend goed, samen met haar echtgenocot
die eveneens haar curator was, bij middel van een hypothecaire lening.

Voor de aankoop diende deze minderjarige niet te worden bijgestaan; voor
het aangaan van de hypothecaire lening is art. 483 B.W. en art. 569, 3°
Ger.W. van toepassing en dient dus eerst de familieraad te beslissen, en
- daarna homologatie bekomen te worden voor de rechtbank van eerste
aanleg (Rb. Dendermonde, 13 augustus 1973, Rec. Gén. Enr. Not., 1974,

117).

30. Naast de algemeen geldende bekwaamheidsvereisten, voorziet het B.W.
in de artikelen 1594 e.v., enkele onbekwaamheden specifiek voor de ver-
koopovereenkomst.

Aldus, krachtens artikel 1595 B.W., kan geen koopovereenkomst worden
aangegaan tussen echtgenoten tenzij in drie limitatief opgesomde gevallen.
De reden waarom enkel in deze drie gevallen een verkoop tussen echtge-
noten toegelaten wordt, is de wettigheid van deze overeenkomst indien er
een zekere en onbetwistbare oorzaak voorhanden is, zodat elk bedrog —
o.m. abusieve beinvloeding — uitgesloten is (De Page, IV, 60 en 61).

Daarom verklaarde de rechtbank van eerste aanleg te Hoei de verkoop nietig
van een stuk grond van een echtgenote aan haar echtgenoot, gehuwd met
scheiding van goederen, zogezegd als betaling van een geldsom die zij hem
als huwelijksgoed beloofd had. De echtgenoot kon immers niet bewijzen dat
er een belofte van huwelijksgoed bestond op het ogenblik van het sluiten
van het huwelijkscontract of krachtens een akte opgesteld vé6r het sluiten
van het huwelijk (Rb. Hoei, 26 oktober 1970, J. Liége, 1970-1971, 77).

Aldus ook kunnen een aantal personen — opgesomd in artikel 1596 B.W.
— belast met het beheer van andermans goederen, geen koper zijn van de
door hen beheerde goederen, op straffe van nietigheid. :

De rechtbank van eerste aanleg te Nijvel, verklaarde daarom de verkoop
nietig van een stuk grond door de gemeente aan een koper, die schepen was
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van deze gemeente op het ogenblik van de beslissing van de gemeenteraad
tot toelating van de verkoop van dit stuk grond (art. 1596, lid 3) (Rb. Nijvel,
2 april 1974, Res Jura Imm.; 1974, 174).

(GGEOORLOOFDE OORZAAK. LIJFRENTE

31. De verkoop van een onroerend goed tegen betaling van een lijfrente heeft
geen onwettelijke of ongeoorloofde oorzaak, en is evenmin in strijd met de
gevestigde familieorde, omdat aldus bij de dood van de verkoper-rente-
trekker zijn erfgenamen geen zaad in het bakje meer zouden vinden : geen
enkel wettelijk voorschrift voorziet dit geval. Een dergelijke verkoop is ook
niet frauduleus t.o.v. de reservataire erfgenamen, vermits hun rechten
slechts ontstaan en uitgeoefend kunnen worden bij de dood van de erﬂater
(Brussel, 27 januari 1971, Pas., 1971, I, 128).

VOORWERP, ALTERNATIEVE ZAKEN

32. Volgens artikel 1584 B.W. kan de koopovereenkomst twee of meer
alternatieve zaken tot voorwerp hebben. Het hof van cassatie kreeg de
gelegenheid dit artikel in klassieke zin te verduidelijken : een dergelijke koop
is voltrokken, vanaf het ogenblik dat er overeenstemming is over de te
leveren zaken ,,in obligatione”’, daar de door de koper of de verkoper uit te
oefenen keuze, naargelang het geval, slechts gevolgen heeft wat de eigen-
domsoverdracht betreft.

Ook tekoopaanbiedingen kunnen, zoals de koop, twee of meer alternatieve
zaken (boeken of fonoplaten) tot voorwerp hebben (Cass., 22 fabruari 1972,
Arr. Cass., 1972, 582; Pas., 1972, 1, 578; R.'W., 1972-1973, 801; zie ook
De Page, II1, 277 en 281; IV, 21 en R.P.D.B., Tw. Venie, 24bis).

Eiser werd vervolgd om bij overtreding van artikel 1, K.B. nr. 82 van
28 november 1939 leurhandel te hebben uitgeoefend zonder voorafgaande
ministeriéle toelating. Zijn démarcheurs boden tijdens huisbezoeken aan de
bezochte personen, — indien zij ,,lid van de Europaclub” werden waarvan
eiser beheerder-directeur is, — boeken en/of fonoplaten aan, ter waarde of
voor een gezamenlijke prijs van tenminste 231 fr. per termijn, door de koper
uit te kiezen uit de door de verkoper samengestelde voorraad en aan de door
laatstgenoemde bepaalde prijzen per eenheid; indien de koper geen gebruik
maakt van zijn keuzerecht wordt hem een door de verkoper gekozen boek
toegezonden. Dit zijn vaste tekoopaanbiedingen in de zin van artikel 2 van
het genoemde K.B. :

VOORWERP. ANDERMANS ZAAK

33. De verkoop van andermans zaak is nietig, volgens artikel 1599 B.W.,
omdat een verkoper die geen eigenaar is van de verkochte zaak onmogelijk
de eigendom kan overdragen. Er worden in dit verband drie uitspraken
aangestipt.
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Een echtpaar verkocht aandelen waatrvan ze nog geen eigenaar waren. Ze
waren er echter wel eigenaar van op het ogenblik dat ze betaling vanwege
de koper eisten. De rechtbank van koophandel te Sint-Niklaas besliste dat
de op artikel 1599 B.W. gebaseerde nietigheid niet kan ingeroepen worden
tegen de verkoper, nadat hij eigenaar van de zaak is geworden (Kh. Sint-
Niklaas, 9 juni 1970, R.W., 1972-1973, 1050; zie ook De Page, 1V, 30;
R.P.D.B., Tw. Vente, 156; Cass., 30 januari 1941, Pas., 1941, L, 24).
Volgens De Page (IV, 32 A en B) gaat het dan niet meer om een verkoop,
maar wel, hetzij om een belofte dat de verkoper de afstand van de eigendom
voor de koper zal bekomen, hetzij om een verbintenis van sterkmaking dat
de eigenaar van het verkochte goed afstand zal doen van zijn zaak op het
ogenblik van de betaling. De rechtbank van koophandel te St.-Niklaas wees
op een derde mogelijkheid, nl. dat men deze verbintenis kan beschouwen
als een verkoop op termijn, wat de overdracht van eigendom betreft. Dan
volstaat het dat de verkoper eigenaar is van de aandelen op de voor levering
gestelde vervaldag (zie Guitto, Les actes de disposition sur la chose d'autrui,
R. trim. dr. civ., 1954, 23).

Een tweede vonnis had zich uit te spreken over de aard van de nietigheid
voorzien in voormeld artikel. De rechtbank van eerste aanleg te Dender-
monde bevestigde de gangbare opvatting, nl. dat bij verkoop van andermans
zaak het gaat om een relatieve nietigheid, die alleen door de koper kan
ingeroepen worden, maar niet door de verkoper, noch door derden, waar-
onder de ware eigenaar, omdat deze geen partij zijn bij de verkoopover-
eenkomst. Derden, o.m. ook de verus dominus, kunnen dus geen ver-
nietiging vragen van de overeenkomst maar hebben de keuze : ofwel een
revindicatie tegen de huidige bezitter instellen, ofwel teruggave van de prijs
eisen vanwege de verkoper met schadevergoeding indien de verkrijger te
goeder trouw de zaak verkregen heeft door 10- of 20-jarige verjaring volgens
artikel 22635 en 2666 B.W. (Rb. Dendermonde, 18 mei 1972, Rec. Gén. Not.
Enr., 1973, 193; R.W.,, 1972-1973, 968; zie ook Gent, 19 juni 1958, R. W,
1958-1959, 1656 en De Page, IV, 34; HLL. en J. Mazeaud, o.c., II], nr. 815).

In een derde uitspraak, heeft het hof van beroep te Brussel zich uitgesproken
over de aard van de schadevergoeding, zoals voorzien in artikel 1599 B.W.
De verkoop van andermans zaak kan nl. aanleiding geven tot betaling van
schadevergoeding, indien de koper niet wist dat de zaak aan iemand anders
dan de verkoper toebehoorde. De wet maakt geen onderscheid tussen de
verkoper te goeder trouw of te kwader trouw, vermits de toekenning van de
schadevergoeding aan de appreciatie van de rechtbanken wordt overgelaten
(zie Brussel, 29 juni 1966, Pas., 1967, II, 118; en Planiol en Ripert, 2de ed.,
X, 46).

De vordering tot vernietiging ingesteld volgens artikel 1599 B.W. in het
uitsluitend voordeel van de verkrijger te goeder trouw moet worden aanzien
als een geanticipeerde vrijwaring voor uitwinning. Om het recht op schade-
loosstelling van de verkrijger te bepalen dient de rechter dan ook een beroep
te doen op de bepalingen die de vrijwaring regelen. De verkrijgers hebben
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aldus recht op de prijsvermeerdering van de zaak op het ogenblik van de
uitwinning (lucrum cessans, art. 1633 B.W.; zie ook De Page, IV, 151 en
R.P.D.B., Tw. Vente, nr. 1308). In casu ging het om de verkoop van een
stuk grond, waarvan nadien bleek dat reeds een gedeelte aan een ander
verkocht was. De koper stelde een eis tot vernietiging van de verkoop in en
vroeg als schadevergoeding de terugbetaling van de onkosten en de meer-
waarde van het onroerend goed op het ogenblik van de nietigverklaring. De
rechtbank stond hem deze schadevergoeding toe om voormelde redenen
(Brussel, 20 januari 1969, Ann. Not. Enr., 1970, 117).

34. Artikel 1599 B.W, is niet overgenomen in het ontwerp Benelux-over-
eenkomst inzake koop en ruil. Het is de koper gewoonlijk onverschillig of de
verkoper op het ogenblik van de koop eigenaar van de verkochte zaak was.
Dikwijls, en met name in het geval van koop op termijn, is de verkoper geen
eigenaar. Het enige waarop het aankomt, is dat de verkoper de koper de
eigendom verschaft. De verkoper kan zijn verbintenis nakomen door zijn
eigendom over te dragen na deze zelf verkregen te hebben, maar hij kan er
ook voor zorgen ,dat een derde die eigenaar is de eigendom rechtstreeks aan
de koper overdraagt. Het komt alleen op het resultaat aan. Als dit niet
bereikt wordt, heeft de verkoper zijn verbintenis niet vervuld. Mitsdien zal
de koper de beschikking hebben over alle rechten welke uit deze niet-na-
koming voortvloeien, te weten het vorderen van nakoming, hetzij in natura,
hetzij bij wege van schadeloosstelling, alsook het vorderen van ontbinding
met schadevergoeding (Memorie van toelichting, art. 4).

HoorpsTuk 11

DE GEVOLGEN VAN DE KOOP

ArFDELING |
PLICHTEN VAN DE VERKOPER

De verkoper heeft twee hoofdverplichtingen, de door hem verkochte zaak
te leveren en die te vrijwaren (art. 1603 B.W.) voor uitwinning en verborgen
gebreken (art. 1625 B.W.).

§ 1. De levering

35. De levering is geen essentieel bestanddeel van de koopovereenkomst,
zoals prijs en eigendomsoverdracht, maar wel een verbintenis voortvloeiend
uit die overeenkomst. De sanctie bij een onmogelijke levering is dan ook niet
nietigverklaring maar wel eventuele ontbinding op grond van grove tekort-
koming,
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Waar er soms in de rechtspraak nog verwarring heerst op dat punt, heeft de
rechtbank van koophandel te Brussel deze stelling bevestigd onder de
volgende omstandigheden : partijen hadden een overeenkomst afgesloten
nopens de verkoop voor een bepaalde prijs van een wel omschreven auto-
voertuig waarbij alleen de kleur van de wagen niet gepreciseerd was (voor
wat het onderscheid betreft tussen essentiéle bestanddelen en gevolgen van
de koop : zie De Page, IV, nr. 10). Nochtans was de verkoper niet in staat
het contract uit te voeren (leveren van een autovoertuig in casu) zolang de
koper geen keuze had gedaan van de kleur. De verkoper kan geen verplichte
levering doen uitspreken door de rechtbank, gezien de rechtbank zich niet in
de plaats van de koper mag stellen en een kleur aanduiden, vermits dit de
plicht is van de koper. Het enige wat de verkoper kan doen is ontbinding
vragen op grond van een foutieve houding van de koper (Kh. Brussel,
9 mei 1969, B.R.H., 1971, 81; zie ook Brussel 24 december 1954, B.R.H.,

1956, 367).

Ongegrond is het inrocepen van de exceptio non adzmplett contractus om te
weigeren een verkochte zaak — een pletmolen — te leveren zolang geen
zekerheid gesteld wordt, wanneer vaststaat dat het de bedoeling van partijen
niet was de levering afhankelijk te maken van het stellen van een zekerheid,
maar dat integendeel de koper de.zaak broodnodig had om in staat te zijn
zijn vetbintenissen na te komen (Cass., 5 mei 1971, Pas., 1971, [, 804).

Bewaring. BEwakING

36. Een van de verplichtingen die de levering meebrengt bestaat in de
bewaring van de verkochte zaak tot op het ogenblik dat deze, volgens de
overeenkomst, aan de koper wordt overgedragen. Deze bijkomende ver-
plichting volgt uit artikel 1136 en 1137 B.W. Deze verplichting verhindert
niet dat gezien de eigendomsoverdracht het risico’op de koper weegt. In
geval de zaak verloren gaat door overmacht, zal dit verlies voor rekening
van de koper zijn (zie De Page, IV, nr. 97).

Aldus heeft bij verkoop bij de hoop van wortelvast vlas de verkoper de ver-
plichting het vlas opgehoopt, droog en zonder schade te bewaren. Hij moet
bijgevolg de veiligheid van de koopwaren verzekeren. In dit geval, zegt de
rechtbank van koophandel te Doornik wordt het contract een meervoudig
contract, 't is te zeggen, een verkoop bij de hoop, met daarbij een contract
van bewaring; de verkoper contracteert inderdaad een resultaatsverbintenis,
die er met name in bestaat de oogst te vrijwaren tot bij de levering. Maar
aanhoudende en werkelijk uvitzonderlijke regens worden beschouwd als een
geval van overmacht die de verkoper van zijn aansprakelijkheid vrijstelt,
indien dit. risico niet te zijnen laste werd gelegd door de overeenkomst
(Kh. Doornik, 13 mei 1969, B.R.H., 1970,.55).

Een probleem betreffende de bewaking van de verkochte zaak werd aan de
rechtbank van eerste aanleg te Antwerpen voorgelegd. Op een veemarkt
wordt een vaars verkocht, die kort na die verkoop, maar véér de betaling,
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een derde verwondt, nl. een gepensioneerde landbouwer die rond zes uur
’s morgens op de veemarkt te Ciney een stamp kreeg. Algemeen wordt aan-
genomen dat bij verkoop van vee, de hoede bij de verkoper blijft tot aan de
levering (Dalcq, Novelles, V, I, nr. 2219). De rechtbank liet zich voorlichten
over de gewoonten van de veemarkten m.b.t. de aflevering. Volgens de
diensten van de ,,Verzekeringen van de Belgische Boerenbond’’ gebeurt dit
door tekening met schaar of stift nog véér de vervoerder het dier komt
opladen. ‘ :

In casu was het dier nog niet gemerkt en de betaling was nog niet gebeurd.
Volgens de rechtbank gebeurde het ongeval daarom véér de levering. Daar-
om werd de vordering tegen de koper van het dier, ongegrond verklaard,
daar hij niet in de gelegenheid was enige daad van bewaking te stellen over
het dier, dat nog onder de hoede van de verkoper stond. Het slachtoffer van
het ongeval had de verkoper moeten aanspreken op grond van artikel 1385
B.W. (Rb. Antwerpen, 8 februari 1973, R.W., 1973-1974, 1171).

VOORWERP VAN DE LEVERING

37. Een buitenlandse constructeur had zich contractueel verbonden een
oplegger, die bestemd was om in Belgié op de openbare weg te worden
gebruikt, te bouwen en te leveren. Hij was erkend als bevoegde constructeur
van aanhangwagens, in de zin van artikel 4 en 5 van het K.B. van 15 maart
1968 houdende algemeen reglement op de technische eisen waaraan de
motorvoertuigen en hun aanhangwagens moeten voldoen. Uit de van straf-
sancties voorziene bepalingen van dit K.B. volgt dat alleen de verkoper de
daarin opgelegde verplichtingen kan vervullen. Bij ontstentenis van na-
leving ervan kon de.oplegger niet gebruikt worden voor de doeleinden
waartoe hij krachtens de overeenkomst bestemd was; zonder de strafwet te
schenden konden partijen niet overeenkomen dat de verkochte zaak zonder
voorafgaande goedkeuring van het type en attest van gelijkvormigheid zou
geleverd worden. De algemene verkoopvoorwaarden van de verkoper
konden geen geldige toepassing vinden voor zover ze met de voorschriften
van de strafwet in strijd waren, en de koper kon evenmin rechtsgeldig een
met deze strafwet strijdige levering aanvaarden. Het hof van cassatie aan-
vaardde bijgevolg dat het hof van beroep te Gent kon beslissen dat noch het
feit dat de koper de facturen niet tijdig heeft geprotesteerd, noch de alge-
mene koopvoorwaarden van belang zijn, daar ze niet beletten dat de ver-
koper door verplichtingen van openbare orde niet uit te voeren aan zijn
leveringsplicht te kort gekomen is (Cass., 6 juni 1974, R W., 1974-1975, 869).
Het hoort de verkoper toe de nakoming van zijn leveringsplicht te bewijzen
en dus ook de geleverde hoeveelheden (Kh. Luik, 15 januari 1971, J.T.,

1971, 201). .

38. De verplichting tot aflevering van de verkochte zaak brengt met zich
mee de levering van de onafscheidbare accessoires van de zaak (art. 1615
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B.W.). Rekening houdend met de gebiedende reglementering op de imma-
triculatie der autovoertuigen (K.B. 31 december 1953, gewijzigd op
31 december 1962 en 12 juli 1968), moet bij verkoop van een tweedehands-
wagen, die nog bestemd is om te rijden, de levering ervan gepaard gaan met
de aflevering aan de koper van een geldig immatriculatiecertificaat, Dit
maakt integraal deel uit van de plicht tot aflevering die op de verkoper rust;
het gaat hier nl. om een onafscheidbaar accessorium tot het nuttig gebruik
van de verkochte zaak. In casu, had een autohandelaar een wagen over-
genomen, waarvan bij vroegere herstellingswerken het immatriculatie-
nummer van het chassis was gewijzigd. Hierdoor stemde het chassisnummer
niet meer overeen met het in het certificaat vermelde nummer. Dit wist de
verkoper niet. Het al dan niet vrijwillig karakter van de fout heeft echter
geen gevolgen voor wat de contractuele aansprakelijkheid betreft : de koper
kan volgens artikel 1610 B.W. op grond van het niet-nakomen van de
leveringsplicht ontbinding vragen van de overeenkomst (Vred. Bergen,
12 januarl 1972, J.T., 1972, 287).

Wanneer de koopovereenkomst van een flat bepaalt dat deze laatste bij
de aflevering volledig af zal zijn, zoals beschreven in de basisakte en
in het lastencohier, dan vallen de kosten van plaatsing en aanschakeling
van de afzonderlijke tellers (elektriciteit en gas) ten laste van de verkoper,
bij afwezigheld van expliciete bepalingen die deze kosten ten laste
van de koper leggen (Rb. Brussel, 26 maart 1970, Ann. Not. Enr., 1970,
287). e . — -
Woanneer een verkoopcomprom1s van een onroerend goed voorziet dat een
gedeelte van de kosten van de verkoop ten laste van de verkoper vallen, dan
kan de verkoper niet weigeren de authentieke akte te verlijden, omdat er een
fiskale fraude zou gepleegd zijn, die hij echter niet kan bewijzen, en dit op
grond van zjn leveringsplicht (Brussel, 24 januari 1973, Res Jura Imm.,

1973, 5241).

CONFORME ZAAK

39. Het is niet voldoende dat de verkoper een zaak levert; zijn verplichting
tot aflevering houdt in de levering van een zaak die overeenstemt met de
verkochte zaak (De Page, IV, nr. 93).

De verkoop van een verplaatsbaar buitenhuisje, waarbij uitdrukkelijk
bevestigd was dat er in Belgié geen enkele toelating vanwege de administra-
tieve overheid nodig was om dit te plaatsen, moet worden ontbonden in het
nadeel van de verkoper, met schadeloosstelling van de koper, wanneer de
gemeentelijke overheid de plaatsing ervan verbiedt. De eisers gronden hun
vordering op artikel 1184 B.W. De rechtbank ontbindt de overeenkomst en
weigert rekening te houden met het verweer volgens welk de gemeentelijke
weigering ongegrond zou zijn. Staat men hier niet doodgewoon voor een
niet-nakoming van de leveringsplicht? (Kh. Verviers, 10 oktober 1970,
J. Liége, 1970-1971, 197; Res Jura Imm., 1971, 151).
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Bij de koop van een autovoertuig kan de kleur van het voertuig een essen-
tile voorwaarde van de overeenkomst uitmaken waarvan de niet-vervulling,
met name het overspuiten van de oorspronkelijke kleur in de kleur gekozen.
door de koper, aanleiding kan geven tot de ontbinding van de koop. Indien
de koper sedert de levering de wagen gebruikt heeft, zal hij slechts een ver-
mindering van de prijs kunnen bekomen door omzetting van zijn vordering
tot ontbinding in de loop van het geding (Kh. Sint-Niklaas, 9 december
1969, B.R.H., 1970, 491).

AANVAARDING

40. Het is de taak van de koper om bij de levering, of onmiddellijk daarna,
de niet conformiteit van de zaak op te werpen, anders is er aanvaarding.
Gewoonlijk gebeurt de aanvaarding tegelijkertijd met de levering omdat de
koper dan in het bezit wordt gesteld van de verkochte zaak, en zich reken-
schap kan geven van de conformiteit van deze zaak. Maar dit is niet nood-
zakelijk zo. De rechtbank van koophandel te Gent wees aldus de eis af van
een koper tot ontbinding op grond van niet-nakoming van de leverings-
plicht. Het ging om een verkoop van stamhout. De koper had ,,Wenge"-
boomstammen gekozen en met zijn hamer ,,H.C.”” gemerkt in de maga-
zijnen van de verkoper. De faktuur vermeldde dat de prijs berekend was
volgens stammaat, maar een bijkomende faktuur maakte melding van
,»gezaagd hout”. Op laatstgenoemde vermelding steunde koper zijn vorde-
ring. De rechtbank besliste dat die vermelding op de bijkomende faktuur
slechts betrekking had op de bewerking die het hout volgens instructies
van de koper diende te ondergaan na de aankoop, en dat de levering conform
was met de bepaling van de koopovereenkomst. De eigendomsoverdracht
gebeurde tegelijkertijd met de specificatie van de boomstammen, en tege-
lijkertijd, nl. bij het merken van de stammen, was er aanvaarding vanwege
de koper (Kh. Gent, 30 maart 1971, B.R.H., 1971, 438). In dit geval was er
dus aanvaarding v66r de effectieve levering; de koper had te kennen gegeven
niet te zullen klagen over de kwaliteit van de boomstammen.

41. De aanvaarding gebeurt door de koper, en is een bevestiging dat de
geleverde zaak overeenstemt met de verkochte zaak. De aanvaarding kan
uitdrukkelijk zijn, schriftelijk of mondeling, maar ook stilzwijgend (zie
Cass., 24 oktober 1963, Pas., 1964, I, 197; R.P.D.B., Compl. I, Tw. Deuvis et
Marchés, nr. 499).

De rechtbank van koophandel te Verviers besliste dat een aanvaarding stil-
zwijgend kan gebeuren, indien dit door de koopovereenkomst niet wordt
uitgesloten. De gemeente Spa had voor de stadsreinigingsdiensten een
bijzondere vrachtwagen gekocht. Het lastencohier bepaalde dat er eerst een
voorlopige aanvaarding zou zijn, en één jaar later een definitieve. Laatst-
genoemde gebeurde op stilzwijgende wijze, zoals men kan afleiden uit de
betaling van de prijs zonder voorbehoud, uit het gebruik van de zaak
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gedurende verschillende jaren en uit de bestelling van accessoria {(Kh.
Verviers, g juli 1970, J. Liége, 1971-1972, 126).

42. Vermits de levering één van de verplichtingen — voortvloeiend
uit de’ verkoopovereenkomst — is van de verkoper, is men het er in
het algemeen over eens dat de bewijslast van de overeenstemming van
de geleverde zaak met de verkochte rust bij de verkoper, eenmaal de
koper de geleverde zaak weigert te aanvaarden (De Page, IV, nr. 99,
2° in fine).

Deze stelling werd bevestigd door twee recente uitspraken (Kh. Luik,
15 januari 1971, J.T., 1971, 201 en Brussel, 28 maart 1969, J. Port. Anv.,
1969, 403). Volgens dit laatste arrest moet de verkoper zo vlug mogelijk een
tegensprekelijk deskundig onderzoek uitlokken.

RECHTEN EN PLICHTEN BIJ NIET-AANVAARDING

43. Indien tegen de verkoper een vordering is ingesteld tot ontbinding van
de overeenkomst wegens niet-conformiteit van de geleverde zaak, dan heeft
hij een onaantastbaar recht dat van openbare orde is om zich tegen die
vordering te verzetten; hij heeft het recht om alle wettelijke middelen
daartegen 2an te wenden. In casu, werd aan de verkoper verweten dat hij,
door beroep aan te tekenen, de indruk gaf niet geinteresseerd te zijn in de
verkochte zaak. :

De plicht om bij eventuele ontbinding de verkochte zaak terug te geven in
haar oorspronkelijke staat, schept voor de partijen nieuwe verplichtingen,
o.m. voor de koper : hij moet de goede bewaring verzekeren van de zaak in
geding tot zan de eventuele teruggave. De verkoper moet de kosten, gemaakt
door de koper voor de bewaring van de zaak, terugbetalen. Het betrof in
casu een kraan, die door de koper gedurende jaren op een onbebouwd
terrein werd gelaten, zonder de minste bescherming van de meest vitale
onderdelen. Het had volstaan de motor met een zeildoek te bedekken, de
uitlaatpijp af te schermen, de remkabels en -schijven te smeren, en een
voorlopig paneel aan te brengen op de kabine. Voor een firma zoals die van
de koper was dit een kleine moeite geweest (Luik, 6 mei 1970, J. Liége,

1970-1971, 49; J.T., 1971, 311).

BEPERKING VAN DE LEVERINGSPLICHT

44. De verkoper kan zich in het verkoopcontract gedeeltelijk ontlasten van
zijn leveringsplicht : aldus besliste de rechtbank van eerste aanleg te Brussel
dat een clausule in een verkoopovereenkomst van een villa met toebehoren
geldig was die voorzag dat de koper de verkoper niet kan aanspreken voor
een verschil in oppervlakte van 1/20 (Rb. Brussel, 18 december 1973,
Res Jura Imm., 1973; 293).
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PLAATS VAN DE LEVERING

45. De levering gebeurt volgens artikel 1609 B.W. op de plaats waar de
verkochte zaak zich bevindt op het ogenblik van de verkoopovereenkomst,
tenzij bepalingen in de overeenkomst iets anders zouden voorzien (Kh.
Bergen, 28 mei 1970, Pas., 1970, 111, 11).

Deze beginselen werden toegepast onder volgende omstandigheden : een
koper koopt vlees dat zich in Nantes in de koelkasten van de verkoper
bevindt op het ogenblik van de koop, en daarna vervoerd wordt in slecht
gekoelde wagens. De rechtbank van koophandel te Verviers besliste dat de
levering gebeurde te Nantes, en ook dat de goedkeuring daar gebeurde, dat
de koper de waren ter plaatse had moeten verifiéren, en dat hij daarom de
gevolgen moet dragen. Juister ware geweest te zeggen dat de koper het
risico van het transport droeg eenmaal dat de specificatie en eigendoms-
overdracht was gebeurd, en dat hij daarom moest instaan voor de gevolgen
(Kh. Verviers, 28 juni 1971, J. Liége, 1971-1972, 96). Over plaats en tijdstip
van de goedkeuring, zie Amaudruz, M., La garantie des défauts de la chose
vendue et la non-conformité de la chose vendue dans la loi uniforme sur la vente
internationale des objets mobiliers corporels. Etude de droit comparé, Bern,
1968, blz. 100 e.v. en 206 e.v..

De term ,,prix franco frontiére non dédouané” betekent volgens de recht-
bank van koophandel te Mons dat partijen overeenkwamen dat de vervoer-
kosten, maar niet de tolrechten, zouden gedragen worden door de verkoper.
Deze clausule heeft betrekking noch op het ogenblik van de eigendoms-
overdracht, noch op de leveringsplicht, Behoudens andersluidend beding
gebeurt dit laatste bij de specificatie in de woonplaats van de verkoper.
Laatstgenoemde voldeed aan zijn verplichtingen door de koopwaren op de
trein te zetten, door de vervoerkosten te betalen en de koper van de verzen-
ding te verwittigen (Kh. Mons, 28 mei 1970, Pas., 1971, II1, 11).

Er weze terloops vermeld dat de internationale kamer van koophandel in
19677 de volgende Incoterms aannam : frét ou port payé jusqu'd... (carriage
paid to), rendu frontiére... (delivered at frontier), rendu... droits acquittés
(delivered... duty paid), — precies om het gebruik van de dubbelzinnige
term franco (risicoclausule of loutere kostenclausule) te vermijden. De
risico’s worden. overgedragen vanaf de aflevering aan de eerste vervoerder
bij port payé, en aan de aangeduide plaats bij rendu (zie Eisemann, Fr.,
Usages de la vente commerciale internationale. Incoterms, uitgave Jupiter).

TryostIp

46. Er is geen wettelijk voorschrift dat het tijdstip voor de levering regelt.
Het hoort dus aan de partijen om dit in hun overeenkomst te voorzien. Bij
gebrek aan-overeenkomst zal men de gebruikelijke leveringstermijn in acht
nemen (De Page, IV, nr. 102). De rechtbank van koophandel te Brussel
kreeg de gelegenheid deze regel te nuanceren. Volgens dit vonnis zou het
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beding : ,,de levering is aan geen enkele termijn onderworpen en heeft
plaats binnen de grenzen van het mogelijke’’ een normale termijn impliceren
De verkoper — aan wie in casu een belangrijk voorschot werd betaald —
eerbiedigt deze termijn niet wanneer hij niet al het mogelijke gedaan heeft
om een spoedige uitvoering van zijn verbintenis te bewerkstelligen., Een
beding van volledige vrijstelling voor de gevolgen van vertraging is —
volgens dezelfde uitspraak — nietig (Kh. Brussel, 15 december 1970,
B.R.H., 1971, 184).

Een verwarmingsinstallatie die op 13 oktober besteld wordt met de ver-
melding ,,zeer dringend te leveren binnen de 14 dagen”’, en die pas 3 maand
later geleverd wordt, wordt terecht door de koper omstreeks midden
januari geweigerd. Gezien het tijdstip van het jaar is een schriftelijke in
morastelling vanwege een particulier aan een gespecialiseerde handelaar niet
vereist. De overeenkomst wordt ten laste van de verkoper ontbonden wegens
laattijdige levering (Kh. Brussel, 25 juni 1971, B.R.H., 1972, 46; bevestigd
door Brussel, 3 oktober 1972, B.R.H., 1973, 268).

§ 2. Vrijwaring voor uitwinning

De verplichting tot vrijwaring voor uitwinning is tweevoudig : vrijwaring
voor eigen daad en voor de daad van derden (art. 1626 en 1628 B.W.).

EicEN DAAD

47. Drie gevallen van stoornis door de verkoper zelf van een handelszaak
deden zich voor tijdens de onderzochte periode.

Een persoon baatte twee naburige rusthuizen uit, en liet één van de huizen
over, met kliénteel. De verkoper mocht dan niet, kort na de overname, de
kostgangers van het afgestane rusthuis terugnemen, zelfs indien de verkoper
zich ervan onthield die vroegere kostgangers aan te zetten om bij hem
onderdak te nemen in het rusthuis dat hij bleef uitbaten (Kh. Brussel,
9 mei 1969, B.R.H., 1969, 687).

Een dame die eerst 2 jaar zaakvoerster was van een Brusselse luxe-zaak voor
damessnufjes, er dan eigenares van werd en dit 12 jaar bleef, verkocht haar
bloeiende boetiek. Anderhalf jaar later werd hier recht tegenover een gelijk-
aardige handelszaak geopend. Een deurwaarder stelde vast dat de lepe ver-
koopster bestendig in de nieuwe zaak verbleef, er achter een bureau zat,
telefoneerde, met verkoopsters en klanten converseerde en het uitstalraam
schikte. Ze was nochtans geen zaakvoerster van de nieuwe zaak. Dit waren
zogezegd twee vennoten van de P.V.B.A, Couture Jeanine L., een Qostendse
handelaar en een Parijse naaister. De rechtbank van koophandel besliste dat
de verkoopster haar contractuele verplichting tot vrijwaring niet was nage-
komen, en dat de derden die, op de hoogte van de koop, een vennootschap
oprichtten om het de verkoopster mogelijk te maken haar verbintenissen te
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schenden, zich schuldig maakten aan derde medeplichtigheid. De uitbating
van de nieuwe zaak moest stopgezet worden binnen de acht dagen (Kh.
Brussel, 7 januari 1970, B.R.H., 1970, 672).

Over een onroerend goed wordt een verkoopcompromis gesloten met ont-
bindend beding. De koper kocht nl. onder voorwaarde dat hij van de
plaatselijke overheid de toelating zou bekomen om een restaurant uit te
baten in het onroerend goed. Drie dagen later verkoopt de eigenaar bij
authentieke akte datzelfde onroerend goed aan een derde. Het hof van
beroep te Brussel besliste dat wanneer pendente conditione uitwinning plaats-
vindt, de vordering tot schadevergoeding niet gepaard moet gaan met een
vordering tot ontbinding; die vordering is immers niet gegrond op artikel
1184 B.W., maar wel op artikel 1626 en 1630 B.W. De uitwinning moet niet
het gevolg zijn van een gerechtelijke actie; het is voldoende dat de uit-
winning plaatsvindt onder zulkdanige voorwaarden dat iedere latere proce-
dure nutteloos wordt. De tweede koper is immers goed en wel eigenaar
geworden (Brussel, 18 maart 1971, R. Not. B., 1972, 34).

DAAD VAN DERDE

48. Een huis werd verkocht als zijnde mondeling verhuurd, zoals blijkt
uit de notariéle akte. Naderhand bleek dat de huurder in het bezit was van
een geregistreerde huurceel.

Het verzwijgen van het bestaan van een geregistreerde huurovereenkomst,
waardoor de datum van de ingenottreding met nagenoceg anderhalf jaar
verschoven werd, is een culpa in contrahendo en verplicht de verkoper tot
schadeloosstelling,

Ook al mochten de verkopers.te goeder trouw hebben gehandeld, toch zijn
zij principiéel gehouden tot vrijwaring voor uitwinning, want het feit dat
het aangekochte goed was bezwaard met een huurovereenkomst met vaste
datum maakt een rechtsstoornis uit. Gesteld zelfs dat de kopers van deze
bezwaring voorkennis hadden, dan nog zouden de verkopers, bij ontsten-
tenis van een formeel andersluidend beding, van hun verplichting tot vrij-
waring niet ontslagen zijn (Brussel, 14 juni 1973, R.W., 1973-1974, 271).

De rechter ten gronde die op grond van de omstandigheden besluit dat de
verkoop van een handelszaak door de eigenaar van een onroerend goed, en
de onderverhuring van dit onroerend goed aan dezelfde persoon door de
hoofdhuurder, één enkele overeenkomst vormt alhoewel de transacties in
twee onderscheiden akten werden opgesteld, kan rechtmatig hieruit afleiden
dat de verkoper van de handelszaak de verkrijger moet vrijwaren indien
laatstgenoemde na nietigverklaring van de hoofdhuur, het genot van het
onroerend goed moet derven (Cass., 6 april 1972, Pas., 1972, I, 720).

Ten onrechte besliste de rechtbank van koophandel te Brussel dat de over-
nemer van een handelszaak — ,,Café de la Vaillance” in casu — die van de
eigenaar van het gebouw waarin de zaak gevestigd is geen huurhernieuwing
bekomt, gerechtigd is de ontbinding van de koop te vorderen op grond van
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de bepalingen inzake vrijwaring voor uitwinning. De huur is slechts een
element van de handelszaak. De verkoper kan niet meer overdragen dan het-
geen hij zelf bezit. Nemo plus turis... Indien er bij de contractsluiting geen
bedrog gepleegd werd, kan de koper zich slechts erover berouwen niet meer
inlichtingen genomen te hebben over de risico’s bij de huurhernieuwing
(Kh. Brussel, 17 september 1970, B.R.H., 1971, 230, met noot Godhaird).

WETTELIJKE ERFDIENSTBAARHEID VAN OPENBAAR NUT

49. Artikel 1638 B.W. bepaalt dat indien een erf bezwaard is door een
niet-zichtbare erfdienstbaarheid, die bij de verkoop niet werd aangegeven
en die zo gewichtig is dat de koper niet zou hebben gekocht indien hij
daarvan op de hoogte was geweest, de koper de keuze heeft tussen ontbin-
ding van de koop en schadevergoeding. Dit artikel is echter niet van toe-
passing op wettelijke erfdienstbaarheden van openbaar nut : deze geven
geen aanleiding tot vrijwaring (R.P.D.B., Tw. Servitudes d’utilité publique,
nr. 38). Dit werd bevestigd door het hof van beroep te Brussel in volgende
omstandigheden : een grond in Céroux-Mousty werd verkocht om er een
familiale villa op te bouwen. Tien maanden na de koop vernamen de kopers
dat er dwars door het terrein een buurtweg loopt; die was niet zichtbaar
meer op het ogenblik van de verkoop; de verkopers zelf waren ervan niet op
de hoogte en hadden dit dan ook niet meegedeeld (Brussel, 17 februari 1970,
Pas., 1970, 11, 110; R. Not. B., 1971, 506).

Dit arrest is te vergelijken met een uitspraak van het hof te Rouen, dat de-
zelfde stelregel huldigt nl. dat er geen recht op vrijwaring bestaat voor niet-
zichtbare wettelijke erfdienstbaarheden die worden ingesteld op grond van
speciale wettelijke voorzieningen (militaire, luchtvaart, mijnen, bossen...)
omdat de beperkingen, die deze teksten opleggen op de eigendom van een
goed, het gevolg zijn van een wettekst en een normaal gevolg zijn van de aard
en de ligging van het verkochte onroerend goed. Onzichtbare lasten daaren-
tegen, alhoewel ook opgelegd ingevolge een wettekst uitgaande van een pu-
bliek lichaam die de lasten oplegt aan particulieren door speciale beslissingen
die nieuwe verkrijgers begrijpelijkerwijze niet kennen, en alhoewel die beslis-
singen ook een wettelijk karakter hebben, moeten door de verkoper bekend
gemaakt worden, op straffe van aansprakelijkheid tot vrijwaring, op voor-
waarde dat ze niet zichtbaar zijn en geen normaal gevolg zijn van de aard en
de ligging van het onroerend goed. In deze categorie vallen de erfdienstbaar-
heden die werden ingesteld door de administratie van plannen van aanleg en
bouwlijnen, die belangrijke gevolgen hebben voor privaateigendommen, zo-
als erfdienstbaarheden non-aedificandi, enz. (Rouen, 3 maart 1950, R, Not.

B., 1972, 523).

§ 3. Vrijwaring voor verborgen gebreken

50. Het is niet voldoende dat de verkoper een vreedzaam bezit levert (op
straffe van vrijwaring voor uitwinning); hij moet ook een nuttig gebruik
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leveren. Indien het verkochte voorwerp aangetast is door een gebrek, waar-
door de koper het voorwerp niet nuttig kan gebruiken, dan beschikt hij over
een vordering tegen de verkoper. De verplichtingen van de verkoper ten
overstaan van de koper aangaande verborgen gebreken worden omschreven
in de artikelen 1641 tot 1649 B.W.

Een voorbeeld van verwarring tussen ontbinding op grond van verborgen
gebreken en op grond van niet-nakoming van de leveringsplicht geeft ons
een vonnis van de rechtbank van koophandel te Brussel : de aanwezigheid
van schroot in de geleverde bomen maken het zagen ervan onmogelijk. In de
prijsaanvraag had de koper nochtans vrij van schroot zijnde bomen gewenst
(Kh. Brussel, 18 januari 1968, R.W., 1969-1970, 822).

Het moet gaan om een ernstig gebrek, dat verborgen is (althans voor de
koper) en bestond op het ogenblik van de verkoop, althansin kiem.

De graad van ernst van het gebrek wordt op soevereine wijze door de rechter
gewaardeerd. Aldus besliste de vrederechter te Namen dat een herstelling
aan een wagen voor een bedrag van 1.461 fr. na 4 jaar gebruik, geen ernstig
gebrek bewijst (Vred. Namen, 5 juni 1970, J. Liége, 1970-1971, 135).

51. Het uitgangspunt om een juridische omschrijving te geven van wat nu
juist een ,,verborgen gebrek’ is vindt men terug in artikel 1641 B.W. : het
gaat om een gebrek van de zaak ,,die deze ongeschikt maakt tot het gebruik
waartoe men ze bestemt, of die dit gebruik zodanig verminderen dat de
koper, indien hij de gebreken gekend had, de zaak niet of slechts voor een
mindere prijs zou hebben gekocht.

Deze definitie heeft — zowel in doctrine als rechtspraak — aanleiding
gegeven tot twee interpretaties. Een eerste groep legt de nadruk op ,,gebrek”
en een tweede richting legt de nadruk op ,,onmogelijk aangewend voor het
gebruik waartoe het gekocht werd”’.

Het grootste deel van de doctrine behoort tot de eerste groep — de klassieke
interpretatie — die dus de nadruk legt op een gebrek in de zaak zelf —
intrinsiek — (De Page, IV, noot 6, p. 131), waarbij dan het feit dat de ge-
kochte zaak niet kan aangewend worden voor het gebruik waartoe ze gekocht
werd, een criterium vormt, door de wetgever aan de rechter gegeven, om het
al dan niet ernstig karakter van het gebrek af te wegen en te appreciéren
(De Page, 1V, nr. 177; Limpens, La vente en droit belge, nr. 330-348). Dit is
een restriktieve interpretatie van het juridisch begrip ,,verborgen gebrek”
en voldoet niet in vele gevallen waarin de rechtbanken ook artikel 1641 B.W.
toepassen. .
Vooral de Franse rechtspraak legde er de nadruk op dat ook wanneer de
verkochte zaak op zichzelf geen enkel gebrek of fout vertoonde, maar toch
ongeschikt was voor het gebruik waarvoor de koper zich die zaak aanschafte
en waarvan de verkoper op de hoogte was, de sancties toepasselijk zijn die
voorgeschreven werden voor de verkoop van een zaak aangetast door een
verborgen gebrek (Cass. fr., 4 januari 1859, D.P., 1859, I, 213).
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Het Belgische hof van cassatie heeft eenzelfde opvatting over een verborgen
gebrek gehuldigd, en daardoor de restrictieve interpretatie van dat begrip
verworpen in zijn arrest van 18 november 1971 (Pas., 1972, I, 258 en
R. Crit. J. B., 1973, 609 met noot Ph. Gérard). Volgens dit arrest kan het
verborgen gebrek van de verkochte zaak, die de verkoper tot een vrijwaring
verplicht, een gebrek zijn, zelfs indien het de zaak zelf niet aantast, maar
van die aard is dat deze zaak onmogelijk kan aangewend worden voor het
gebruik waartoe de koper ze bestemd had en waarvan de verkoper op de
hoogte was.

Een samengestelde machine werd besteld voor het drijven van aluminium
melkkruiken. Onderaan de bestelbon wordt nogmaals benadrukt dat de
machine moet ,,in staat zijn de kruiken te vervaardigen in de vastgestelde
tijd en aan de gestelde voorwaarden voldoen”. Samen met de bon werd een
schets bijgevoegd en de samenstelling van de aluminiumlegering. Vier
maanden en half na de levering werd een vordering gesteund op artikel 1641
ingesteld. Uit het onderzoek van de deskundige blijkt dat de geleverde
repousseerbank op zichzelf geen gebrek vertoonde, maar dat als geheel de
geleverde apparatuur niet dienstig was voor het vervaardigen van melk-
kruiken van normale kwaliteit. De fabrikant kende de speciale bedoeling
van de koper. De rechtbank van koophandel besliste de koop te ontbinden :
de machine ,,als geheel” vertoonde een verborgen gebrek (Kh. Brussel,
15 november 1971, B.R.H., 1972, 668).

Door een ondernemer werden damplanken aangewend voor de bouw van
een kaaimuur aan het kanaal Gent-Terneuzen. Ze boden geen weerstand
omdat zij niet stevig genoeg waren. Aangezien hun bestemming gckend was
door de verkoper — Siderur-Rodange —, die in tegenstelling tot de koper,
een specialist in metallurgie is, besliste de rechtbank van koophandel te
Brussel dat men voor een geval van verborgen gebreken stond. Naast drie
deskundigen werd er op zes universiteitsprofessoren een beroep gedaan. Uit
hun verslagen werd afgeleid dat het schadegeval te wijten was aan het te
licht karakter van de sloten. Als gevolg van de wijze waarop de vorm van
het slot opgevat werd, hebben er zich bij het walsen van de klauwen van
de damplanken binnen in het metaal barsten voorgedaan. Erge fouten
werden vastgesteld : ernstige krimpholten, segregatiefouten en scheuren.
Hierdoor werd het afrukken van de lippen tijdens het heien veroorzaakt.
Gedurende het baggeren is de damwand beginnen scheuren en de grond
achter de kaaimuur spoelde weg. De verkoper werd tot een schadevergoe-
ding van zeven miljoen tweeénzeventigduizend frank veroordeeld (Kh.
Brussel, 14 september 1971, B.R.H., 1972, 664). Ook in het geval Berry
Wiggins N.V. t. Pierre Remy N.V. werd herinnerd aan de regel dat men, om
tot het bestaan van een verborgen gebrek te besluiten, moet rekening
houden met het door de verkoper gekende gebruik dat de koper van de zaak
zou maken (Cass., 18 november 1971, verder aangehaald).

Een verkochte mercedes bleek 85.000 km afgelegd te hebben in plaats van
de 35.000 km die door de vervalste kilometerteller aangeduid werden. De
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verkoper werd voor die vervalsing door de correctionele rechtbank veroor-
deeld. Dit kan als een verborgen gebrek beschouwd worden (Kh. Brussel,
16 februari 1971, B.R.H., 1971, 378; zie Van Rijn en Heenen, I1I, nr. 1714
in fine; Zerah, R., Vente commerciale de marchandises, Etudes J. Hamel,
blz. 348 en 366).

52. De verkoper moet niet instaan voor de gebreken die zichtbaar zijn en
die de koper zelf heeft kunnen waarnemen (art. 1642 B.W.). Voor de zicht-
bare gebreken beschikt de koper over andere mogelijkheden : hij kan wei-
geren de verkochte zaak te aanvaarden. Aanvaardt hij toch een zaak die
zichtbaar met een gebrek behept is, dan betekent dit dat hij ervan afziet de
verkoper aan te spreken voor dit gebrek. De aanvaarding gebeurt normaal
bij de levering zoals hoger gezegd. Wanneer de koopwaar in zulkdanige
hoeveelheid en verpakking wordt toegezonden dat ze niet dadelijk en
volledig kan worden nagezien, wordt van dit beginsel afgeweken : de koper
kan na de levering nog tijdig de verkoper aanspreken op grond van gebreken
die, alhoewel zichtbaar, pas na levering en aanvaarding ontdekt worden
(De Page, 1V, nr. 177; R.P.D.B., Tw. Vente, nr. 339).

De rechtbank van koophandel te Gent had zo’'n probleem op te lossen, naar
aanleiding van de verkoop van 1920 nachthemden geleverd in 80 dozen van
elk 24 nachthemden, die elk verpakt waren in cellofaanzakken, De rechtbank
besliste dat de kwaliteit van de koopwaar onmiddellijk onderzocht kon
worden zonder de cellofaanverpakking te schenden en dus het presentabel
uitzicht van de koopwaar aan te tasten; gezien de ganse levering uniform
verpakt was, kon de koper onmiddellijk bij de levering besluiten of de ganse
levering al dan niet overeenstemde met de gekochte waar. Het protest, dat
bovendien kwam na de op de factuur voorgeschreven termijn van 8 dagen,
was laattijdig, en de koper moest geacht worden de koopwaar te hebben
aanvaard (Kh, Gent, 25 maart 1969, B.R.H., 1970, 351).

De rechtbank van koophandel te Kortrijk paste de algemeen gangbare
mening toe dat een gebrek zichtbaar is, wanneer het kan opgemerkt worden
door een grondig onderzoek van een aandachtig koper (De Page, IV,
nr. 177). Daarbij dient men rekening te houden met het beroep van de
koper. Aldus bezit een kleermaker, die voering kocht die achteraf bleek uit
te rafelen en dus ongeschikt was voor het gebruik, een zekere deskundigheid
op dat gebied. De sterkte van de voering kon onmiddellijk nagegaan worden,
zonder scheikundige analyse. De rechtbank besliste dat het hier ging om
een zichtbaar gebrek. Hij mocht niet beginnen met het versnijden van de
stof en het verwerken van de voering in mantels om naderhand te beweren
dat de voering niet sterk genoeg is op de wrijvingspunten. Het onvoldoende
aantal draden, een gebrek aan sterkte van het weefsel of een onvoldoende
gewicht zijn volgens de rechtspraak zichtbare gebreken (Kh. Kortrijk,
15 januari 1970, R.W., 1972-1973, 1493).

Een occasiewagen werd door brand vernield. De koper dagvaardt de ver-
koper. De deskundige vermeldt als hoogstwaarschijnlijke oorzaak van de
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brand het blijven hangen van de vlotternaald van de carburator. Een derge-
lijk defect is inherent aan de sleet van een occasiewagen, beslist de recht-
bank van koophandel te Sint-Niklaas. Wanneer de koper van een dergelijke
wagen er geen algemene revisie van vraagt, neemt hij het risico op zich van
die toestand. De eiser kon dus geen fout van de verkoper bewijzen die de
oorzaak van de brand zou geweest zijn en zijn vordering werd als niet ge-
grond afgewezen (Kh. Sint-Niklaas, 27 januari 1970, B.R.H., 1970, 495).
Is daarentegen wel een verborgen gebrek : een band die op gevaarlijke wijze
versteld werd. De koper kan dit niet onmiddellijk opmerken, maar wel de
verkoper, vermits hij specialist is in het vak, over voldoende machines be-
schikt om voor verstelwerken in te staan van autobanden en ook zijn prijs
daarnaar berekent (Rb. Brussel, 23 juni 1971, R.G.A.R., 1971, 8677).

Een aan leisteen van Italiaanse herkomst eigen hoedanigheid, nl. het ver-
kleuren ervan bij blootstelling aan de lucht, is geen verborgen gebrek en
kan niet als grond van ontbinding van de koop worden aangevoerd: De
bewuste leisteen werd op staal gekocht; en na de verkleuring béweerde de
koper dat hij het bijzonder kleureffect ,,donker dak — witte muren —
groen gazon’’ op het oog had gehad. De rechtbank van koophandel te
Leuven en het hof van beroep te Brussel besliste echter dat dwaling, bedrog
of bedrieglijke verzwijging niet aanvaard kon worden vermits niet bleek
dat de kleurvastheid als een essenti¢le hoedanigheid van de leien door de
partljen werd beoogd en bedongen (Kh. Leuven, 16 juni 1970 en Brussel,
7 januari 1972, B.R.H., 1972, 38 en 41).

PRECONTRACTUELE KENNIS VAN HET GEBREK BIJ DE KOPER

53. De precontractuele kennis van de koper van het gebrek waarmee de
gekochte zaak behept is, ontneemt hem het recht op vrijwaring vanwege de
verkoper, om het even hoe hij kennis kreeg van dit gebrek (De Page, IV,
nr. 189 en 191). Deze kennis kan ook impliciet blijken uit het contract
(cf. Limpens, o.c., nr. 383).

De rechtbank van eerste aanleg te Namen diende zich uit te spreken over
de vordering op grond van artikel 1641, die door de koper van een oud
kasteel te Bouillon werd ingesteld. De koop gebeurde in de staat waarin het
zich bevond, na een bezoek aan het gebouw, maar met enig voorbehoud,
nadat de aannemer van de herstellingswerken de koper erop gewezen had
dat de steunbalken van de zolder aangetast waren door een zwam. Dat
voorbehoud werd ingelast na het sluiten van het ,,koopcompromis’’ en vé6r
het verlijden van de notariéle akte. Wat betekent het precies? De rechtbank
was van mening dat de koper het gebrek gekend had vé6r de verkoop, en
dat hij-daarom had afgezien van elke vordering die daarop zou steunen,
omdat hij oordeelde hetzij dat de prijs in overeenstemming was met de staat
van het onroerend goed, hetzij dat het gebrek de zaak niet onbruikbaar
maakte voor haar bestemming. Het voorbehoud in de koopakte moest
zonder gevolg blijven (Rb. Namen, 18 april 1972, J. Liége, 1972-1973, 163).
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Het vermoeden juris tantum t.o.v. fabrikant en beroepsverkoper, waar
even verder op teruggekomen wordt, vindt een betwistbare toepassing in de
motivering van een arrest van het hof van beroep te Gent. In een geding
over verborgen gebreken tussen een klant en zijn garage; verkoper van een
sportwagen, roept deze zijn hoofdverdeler, de N.V. Bruxelloise d’auto
transports, in het geding. Wat laatstgenoemd aspect van de zaak betreft,
steunt het hof zich blijkbaar op het gekende jurisprudentiéle vermoeden en
past het ditmaal toe op de beroepskoper : ,,nu het gaat over een verkoop
tussen handelaars, moeten koper en verkoper geacht worden de verborgen
gebreken te kennen zodat art. 1641 e.v. B.W. te hunnen opzichte niet toe-
passelijk zijn"” (Gent, 22 oktober 1970, R.W., 1970-1971, 893).

Men lijkt hier — althans in de formulering — wel te ver te gaan. Het ver-
moeden werd door de rechtspraak gecreéerd om de consument te bescher-
men tegen de fabrikant en de beroepsverkoper. In de aangehaalde uitspraak
concludeert men. tot een vermoede precontractuele kennis van het gebrek
door de koper die een man van het beroep is. Het lijkt verkeerd de grondslag
van het vermoeden te vinden in de kwade trouw, d.i. de werkelijke kennis
van het gebrek; de grondslag ligt in werkelijkheid in het foutieve van de
eventuele onwetendheid van de beroepsverkoper t.o.v. de koper, . (zie
Fonsny, A., Le risque aprés livraison, Rapport Commission Droit et Vie des
Affaires, Seminoire n° 24, Luik, blz. 42 e.v.; Malinvaud, Ph., La responsa-
bilité civile du vendeur d raison des vices de la chose, J.C.P., 1968, I, nx. 2153).

(GOEDE TROUW VAN DE VERKOPER

54. Krachtens artikel 1643 B.W. is de verkoper van een zaak, aangetast
door een gebrek, verplicht tot vrijwaring, zelfs indien hij het gebrek niet
kende. Wanneer hij echter het gebrek niet kende, kan hij in een clausule
zijn vrijwaringsplicht beperken of zelfs volledig afschaffen.

Wanneer aldus in een verkoopcontract van een wagen een waarborg ge-
stipuleerd is voor een gebruik gedurende 1 jaar of gebruik over een afstand
van 25.000 km, dan kan de waarborg nooit langer zijn dan 1 jaar (Vred.
Namen, 5 juni 1970, J. Liége, 1970-1971, 135). .

VERMOEDEN JURIS TANTUM T.0.V. DE BEROEPSVERKOPER

55. Volgens gemeen recht wordt goede trouw veronderstelt en rust de
bewijslast van de kwade trouw in hoofde van de verkoper, op de koper.: De
rechtspraak van het hof van cassatie en de lagere rechtspraak sedertdien
heeft echter beslist dat de verkoper van gelijksoortige zaken, zoals de
verkoper-fabrikant vermoed . worden het gebrek gekend te hebben van de
door hem verkochte zaak die met een gebrek behept is (cf. vorig overzicht
blz. 225). Het belang voor de gevolgen is duidelijk : een verkoper te kwader
trouw is gehouden volgens artikel 1645 B.W. tot algehele schadeloos-
stelling (Gent, 22 oktober 1970, R.W., 1970-1971, 893).
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De rechtbank van koophandel te Charleroi paste deze regel ook toe op de
verkoop van dollar-biljetten door een bankagentschap aan een particulier.
Achteraf bleek 1 biljet vals te zijn, waardoor de koper moeilijkheden opliep
tijdens zijn verblijf in Bulgarije. De bank werd als beroepsverkoopster, als
specialist, veroordeeld tot 1 frank morele schadevergoeding (Kh. Charleroi,
6 januari 1972, J.T., 1972, 286, noot).

WEERLEGGING VAN HET VERMOEDEN

56. Sedert het vismijnarrest heeft het hof van cassatie duidelijk gesteld dat
het vermoeden van kwade trouw in hoofde van de beroepsverkoper een
weerlegbaar vermoeden is. De beroepsverkoper moet bewijzen dat hij alle
redelijke voorzorgsmaatregelen genomen heeft om zich te vergewissen van
de degelijkheid van de verkochte zaak en het hem desalniettemin onmogelijk
was het gebrek te ontdekken : onoverwinnelijke onwetendheid dus (Cass.,
6 oktober 1961, Pas., 1962, I, 153).

Dit was niet het geval in de zaak Berry Wiggins t. Remy. Een product ge-
naamd ,,aquacoat’”’ werd verkocht om de vloeren en muren van een sulfaat-
fabriek te bekleden, die aldus aan de inwerking van zuren zouden weer-
staan. Die bekleding, samengesteld uit aquacoat, cement en zand, weerstond
echter niet. De verkoopster die specialiste was in alle bekledingen, en over
laboratoria beschikte waarvan ze de diensten aan de klanten aanbood, moest
het gebrek van de verkochte zaak kennen, nl. de zwakte tegenover zuren
van het mengsel aquacoat-cement, Het was haar gemakkelijk geweest dit
na te gaan, en die plicht had ze (Cass., 18 november 1971, J.T., 1972, 387;
Pas., 1972, 1, 258; B.R.H., 1972, 660).

Een constructeur leverde en plaatste uit aluminium vervaardigde garage-
poorten. Tijdens een expertise komt aan het licht dat de anodisatie voor een
dikte van 4 tot 9 microns werd verricht, terwijl de Belgische normen
14 microns vereisen. De constructeur kon zich beroepen op een onover-
winnelijke onwetendheid : hij had de anodisatie laten uitvoeren door een
gespecialiseerde firma, Hij was niet tot schadevergoeding gehouden (Brussel,
16 maart 1972, R.W., 1971-1972, 1984; J.T., 1972, 606 met noot D. Parisis-
Dresse).

Voor hetzelfde hof werd onoverwinnelijke onwetendheid bewezen geacht
in hoofde van een kleinhandelaar, die een product tot bestrijding van
zwamziekten had verkocht aan een tuinder. Het gebruik van het product
had de vernietiging van de groenten — 58.124 stuks kropsla — tot gevolg
wegens de aanwezigheid van een aan het product vreemde schadelijke stof,
ontdekt na een deskundig onderzoek. De kleinhandelaar had het product
betrokken bij een fabrikant. Volgens het hof laten de navorsingsmiddelen,
die normaliter ter beschikking staan van een kleinhandelaar in bestrij-
dingsmiddelen, aan de verkoper niet toe een zeer minieme hoeveelheid
schadelijke stof op te speuren (Brussel, 9 mei 1972, R.W., 1972-1973,
2016).
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BEROEPSVERKOPER EN EXONERATIE-CLAUSULE

57. Dit probleem blijft nevelig in de rechtspraak. De beperking van de
vrijwaring door de algemene voorwaarden kan geen uitwerking hebben bij
een vordering op grond van verborgen gebreken (Kh. Brussel, 15 november
1971, B.R.H., 1972, 668).

De rechtbank van koophandel te Antwerpen besliste daarentegen dat de
verkoop van een occasievoertuig dat beproefd werd door de koper en dat
verkocht werd in de staat waarin het zich bevond, niet kon ontbonden
worden op grond van verborgen gebreken, tenzij de gebreken door de ver-
koper vermomd werden. De kostprijs van de herstellingen overtrof de
betaalde prijs : de verborgen gebreken m.b.t. de aandrijving en tot de stuur-
inrichting waren inderdaad ernstig. De deskundige stelde zelf dat het
voertuig onder geen voorwendsel tot het verkeer mocht toegelaten worden,
alhoewel de Automobielinspectie tot driemaal toe een schouwingsbewijs
afleverde. De rechtbank riep vrij schuchter het beginsel van de scheiding
der machten in om hier de mantel van Noé over te werpen. De geldigheid
van de exoneratieclausule werd door de rechtbank aanvaard, alhoewel het
om een beroepsverkoper ging (Kh. Antwerpen, 22 december 1972, B.R.H.,
1973, 192).

Een koper van een onroerend goed met bijbehoren kan geen schadever-
goeding bekomen vanwege de verkoper op grond van verborgen gebreken,
indien in een clausule in de verkoopovereenkomst (compromis) de koper
uitdrukkelijk afstand deed van verhaal tegen de verkoper voor verborgen
gebreken en verschil in oppervlakte van het verkochte goed van 1/20 (Rb.
Brussel, 18 december 1973, Res Jura Imm., 1973, 293).

EXONERATIE-CLAUSULE EN BEDING TEN BEHOEVE VAN DERDEN

58. De oppervlakte van een onroerend goed werd in de verkoopakte aan-
geduid door verwijzing naar een plan dat door een expert opgemaakt werd.
De koopster dagvaardt de expert tot betaling van schadevergoeding op
grond van zijn buitencontractuele aansprakelijkheid voor zijn vergissingen
bij het opmaken van het plan. Het hof van beroep te Brussel besliste ten
onrechte dat op hem toepasselijk is een tussen de verkoper en de koopster
overeengekomen clausule, waarbij het goed overgedragen werd zonder
enige waarborg wegens vergissingen in de gegeven oppervlakte. Die
exoneratie-clausule sluit de aansprakelijkheid van de expert niet uit. Een
beding ten behoeve van een derde wordt immers niet vermoed (Cass., 27

september 1974, R.W., 1974-1975, 944).

UITOEFENING VAN HET RECHT OP VRIJWARING

59. Artikel 1644 B.W. geeft aan de koper de keuze om ofwel de zaak terug
te geven en zich de prijs te doen terugbetalen, ofwel de zaak te behouden en
zich een gedeelte van de prijs te doen terugbetalen, welk gedeelte door
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deskundigen zal worden bepaald (Brussel, 1 maart 1971, Pas, 1971,
11, 170).

In geval van uitoefening van de rechtsvordering in prijsvermindering, wordt
het aan de koper terug te geven deel van de prijs niet bepaald door de
rechter op grond van de voor hem besproken elementen, doch door deskun-
digen. Eén enkele volstaat (Kh. Brussel, 16 februari 1971, B.R.H., 1971,
378). .

Bovendien kan de verkoper te kwader trouw gehouden zijn tot vergoeding
van de algehele schade aan de koper (art. 1646 B.W.), zowel in geval van
vordering in prijsvermindering als in ontbinding. In verband met de schade
mag het advies ingewonnen worden van een deskundige, die echter niet de
taak heeft scheidsrechter te spelen (Kh Brussel, 16 februari 1971, B.R.H.,
1971, 378).

De koper kan zijn recht op keuze tussen estimatoire en redhibitoire vorde-
ring verliezen wanneer hij de zaak vervreemdde of haar wijzigde (Limpens,
o0.c., 398). Aldus heeft de koper van een wagen die constructiefouten (clie-
verlies, enz.) vertoont, recht op vrijwaring vanwege de verkoper. Wanneer
de koper echter opteert voor de teruggave van de wagen met terugbetaling
van de prijs, kan zulks hem niet toegestaan worden, indien bewezen is dat
hij, sedert de ontdekking van de constructiefouten, de wagen verder ge-
bruikte, en er zelf aanzienlijk heeft toe bijgedragen dat de wagen een ernstig
waardeverlies heeft ondergaan. Hij heeft dan enkel recht op schadevergoe-
ding (Gent, 22 oktober 1970, R.W., 1970-1971, 893).

Aldus vonniste ook de rechtbank van koophandel te Luik dat een des-
kundigenonderzoek geen zin meer heeft indien de koper zelf al verande-
ringen heeft aangebracht aan de installatie, die door een verborgen gebrek
zou zijn aangetast, en waarvoor een vordering tot vrijwaring tegen de ver-
koper werd ingesteld (Kh. Luik, 18 december 1970, J. Lzege, 1970-1971,
270). \

Ook de koper van een onroerend goed, dat een verborgen gebrek bll_]kt te
hebben heeft het recht dit goed te houden, en zich een deel van de prijs te
doen terugbetalen (Brussel, 1 maart 1971, Pas., 1971, II, 170).

Korte TERMIJN VOOR HET INSTELLEN VAN DE VORDERING

60. De rechtsvordering op grond van verborgen gebreken moet, krachtens
artikel 1648, ingesteld binnen een korte termijn al naargelang de aard van
het gebrek en de gebruiken van de plaats waar de koop gesloten is.

Dit voorschrift is ingegeven door de bekommernis om iedere vordering te
vermijden op grond van een gebrek dat pas na de koop ontstond (Planiol et
Ripert, II, nr. 2482). Dit gevaar bestaat echter niet wanneer er geen
twijfel mogelijk is dat het gebrek vé6r de verkoop bestond, stelt de recht-
bank te Namen in een obiter dictum in hogervermeld vonnis in verband
met de’ verkoop van het oud kasteeltje in Bouillon, en wimpelt ten on-
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rechte het verweer af (Rb. Namen, 18 april 1972, J. Liége, 1972-1973,
163).

De rechtbank van koophandel te Sint-Niklaas kreeg een geval voorgelegd
van een verkochte silo voor meel, die na 4 jaar gebruik fouten bij de dichting
vertoonde. Volgens die rechtbank slaat de verplichting tot optreden binnen
korte termijn niet alleen op de reclamatie, maar ook op het uitlokken van
een expertise (Kh. St.-Niklaas, 8 maart 1971, R.W., 1972-1973, 1727).

De korte termijn kan nader bepaald zijn in de koopovereenkomst. In dat
geval dient de vordering ook ingesteld binnen de termijn voorzien in de
overeenkomst (De Page, IV, 898), daar de bedoeling van deze termijn erin
bestaat betwistingen te voorkomen, veel te lang na de aanvaarding (Kh.
Luik, 18 december 1970, J. Liége, 1970-1971, 270).

Een contract had tot voorwerp de levering en de installatie van een. zuiger
met silo in een zagerij; een ,,waarborg gedurende zes maanden’ was gesti-
puleerd. Die installatie gaf geen voldoening en bezorgde veel kopbrekens
aan de koper. Hij wijzigde de installatie en verving zelfs de motor. Het
baatte allemaal niets... en intussen waren de zes maanden waarbinnen ge-
dagvaard moest worden voorbij (Kh. Luik, 18 december 1970, J. Liége,
1970-1971, 270).

De koper mag niet wachten tot dat een tiental maanden na de levering een
vordering tot betaling tegen hem ingesteld wordt, om dan als verweer op de
verborgen gebreken een beroep te doen, nl. het verschijnen van talrijke
vlekken op kleefplaveién voor een herbergvloer, zelfs indien er tot enkele
maanden véér het instellen van de vordering briefwisseling hieromtrent ge-
weest is tussen partijen (Kh. Verviers, 13 november 1969, J. Liége, 1969-
1970, 117).

SAMENLOOP ?

61. Een man kocht een tweedehandswagen. Enkele weken nadien reed hij
van. Dinant naar Beauraing. Plots verloor hij elke controle over het voertuig,
dat holder de bolder de baan verliet. Een aangestelde deskundige besloot
dat dit ongeval veroorzaakt werd door het springen van een band, die kort
tevoren op gebrekkige en gevaarlijke wijze met een kleefpleister hersteld
was geworden. Dit was voor de koper een verborgen gebrek, dat door een
specialist echter moest opgemerkt worden. Daarom veroordeelde de recht-
bank van eerste aanleg te Brussel de garagehouder-verkoper terecht tot het
vergoeden van de door het ongeval veroorzaakte schade.

Op de motivering van de uitspraak valt er wel wat op te merken. Aldus
wordt gesteld dat het slachtoffer tegelijkertijd op de contractuele aansprake-
lijkheid en op de aquiliaanse een beroep kon doen. De formulering is
ongelukkig, Eventueel zou het slachtoffer een keuze kunnen doen tussen de
twee vorderingen, indien de fout niet alleen uit een gebrekkige uitvoering
van een contractuele verbintenis bestaat, en indien de schade niet zuiver
contractueel is. Daarenboven moest die problematiek in casu niet aange-
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sneden worden. Het ging hier om een gewone toepassing van de jurispru-
dentiéle theorie over de aansprakelijkheid van de beroepsverkoper bij ver-
borgen gebreken.

In de algemene verkoopvoorwaarden waarnaar de door de koper onder-
tekende bestelbon verwees kwam een exoneratieclausule voor. Terecht
wordt ze door de rechtbank van de hand gewezen. Doch weer loopt er wat
mank met de motivering hiervan. In plaats van te verwijzen naar de ver-
moede kwade trouw van de specialist-verkoper, stelt de rechtbank dat de
partijen door die clausules niet gebonden zijn omdat het ondertekende
contract er niet naar verwijst (Rb. Brussel, 23 juni 1971, R.G.A.R., 1971,

8677).

ArpeLing 11
PLICHTEN VAN DE KOPER

62. Wanneer de bestelbon van een auto vermeldt ,,couleur 2 convenir’’ kan
de verkoper, zoals hoger gezegd, het definitief gesloten contract niet uit-
voeren zolang de koper geen keuze heeft gedaan van de kleur. De verkoper
kan zijn contractuele rechten op een andere wijze doen gelden, gezien de
foutieve onthouding die dienaangaande ten laste van de koper kan gelegd
worden, door namelijk de som van 25.000 fr. die door hem beloofd werd
bij de terugname van de verongelukte wagen van de koper te weerhouden.
Laatstgenoemde ongeluksvogel had wel een financiering bekomen voor de
aankoop van de verongelukte wagen, maar kreeg er geen meer voor de
nieuwe wagen. Dit was de reden waarom hij zijn verbintenis niet nakwam
(Kh. Brussel, 9 mei 1969, B.R.H., 1971, 85).

Wanneer het verlijden van de notariéle akte van een verkoopovereen-
komst onmogelijk blijkt door de schuld van de koper en deze de koopprijs
niet betaalde, kan de rechter de overeenkomst verbreken met vergoeding
ten laste van de koper van de door de verkoper geleden schade (Rb. Hasselt,
22 oktober 1968, T. Not., 1971, 214).

PRrijs BETALEN

63. De koper is gehouden de overeengekomen prijs te betalen (Rb. Brussel,
23 juni 1969, J.T., 1970, 29). De prijs moet in principe betaald worden op
de plaats waar de verkochte zaak zich bevond op het ogenblik van het
sluiten van de koop (Kh. Verviers, 28 juni 1971, J. Liége, 1971-1972, 96).
De verkoper kan de koper opleggen de prijs te betalen in handen van een
notaris, zijn lasthebber (Kh. Sint-Niklaas, 23 september 1969, B.R.H.,
1970, 161).

De kosten van de transactie vallen in principe ten laste van de koper maar
het tegendeel kan worden bedongen (Brussel, 24 januari 1973, Res Jura

Imm., 1973, 57).
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De verplichting tot betaling van de prijs — voorzien als hoofdverplichting
van de koper in artikel 1650 B.W, — kan in bepaalde omstandigheden meer
inhouden dan de prijs voorzien in de overeenkomst. De rechtbank van
koophandel te Kortrijk heeft aldus de koper veroordeeld tot het betalen van
de rechtsplegingsvergoeding en de kosten tot inschrijving op de rol. De
verkoper had de koper gedagvaard tot ontbinding van de overeenkomst.
Nadien echter kwamen partijen overeen dat de koop toch zou uitgevoerd
worden en hij betaalde de prijs en de kosten van de dagvaarding, maar
weigerde de rechtsplegingsvergoeding te betalen, waarop de eiser de zaak
op de rol liet inschrijven. De rechtbank besliste dat in dit geval de rechts-
pleging nodig was om de koper tot uitvoering van zijn verplichtingen te
dwingen : betaling van de dagvaarding en inschrijving op de rol was niet
voldoende. De verkoper had ook een advokaat gecontacteerd, die reeds een
deel van zijn taak had uitgevoerd, nl. dagvaarden (Kh. Kortrijk, 12 mei 1970,
R.W., 1970-1971, 855).

DE GEKOCHTE ZAAK AANVAARDEN

64. De verkochte zaak is haalbaar, niet draagbaar; de levering moet dus
gebeuren op de plaats waar de zaak zich bevond op het ogenblik van de
vorming van het contract, behalve bij afwijkend beding (Kh. Sint-Niklaas,
15 december 1970, R.W., 1972-1973, 1048).

Het hof van cassatie diende zich uit te spreken over de voorwaarde van de
ontbinding van rechtswege voorzien in artikel 1657 B.W.,, bij een verkoop
van zakken schorseneren. Er is nl. geen ontbinding van rechtswege in het
voordeel van de verkoper op grond van het feit dat de gekochte zakken niet
afgehaald werden binnen de overeengekomen termijn, wanneer de koper
wel de zakken leverde voor de afhaling binnen die termijn maar de verkoper
geweigerd had de schorseneren in de zakken te doen zoals overeengekomen
(Cass., 15 maart 1973, Pas., 1973, I, 668).

65. De ontbinding van een verkoop omwille van weigering van aanvaarding
door de koper, kan in een verkoopovereenkomst voorzien zijn. Het hof van
beroep te Brussel diende zich uit te spreken over een clausule in een koop-
overeenkomst, waarin bepaald was dat bij niet aanvaarding benevens de
ontbinding de koper als schadevergoeding een forfaitaire som diende te
betalen gelijk aan 80 % van de prijs van de bestelling. Deze clausule is
nietig en in strijd met de bepalingen van artikel 6 B.W. omdat het over-
duidelijk is dat indien die clausule zou worden toegepast de verkoper er
meer voordeel uithaalt dan uit de normale uitvoering van de overeenkomst
(Brussel, 1 februari 1971, Pas., 1971, II, 147).

66. Allerlei verplichtingen kunnen contractueel worden opgelegd aan de
koper, ondermeer de verplichting koopwaren aan een bepaalde prijs voort
te verkopen (Brussel, 6 maart 1970, B.R.H., 1971, 317).
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De koper van een woonhuis hoeft de lopende huur zonder authentiek
karakter of vaste datum niet te eerbiedigen, tenzij in de verkoopovereen-
komst uitdrukkelijk het tegendeel werd bedongen (Vred. Beringen, 18 april
1969 en Rb. Hasselt, 2 september 1969, T. Not., 1970, 58).

ArpeLing 111

ONTBINDING

67. Wanneer de koper veroordeeld werd om een notariéle akte te laten ver-
lijden van een gesloten verkoopovereenkomst, en het vonnis niet als nota-
riéle akte kan gelden daar de verkoper in de onmogelijkheid was een expe-
ditie te lichten — het was hem onmogelijk 194.550 fr. registratiekosten te
betalen — dan kan de rechter de verkoopovereenkomst ontbinden met ver-
goeding ten laste van de koper van de door de verkoper geleden schade. Deze
som werd gecompenseerd door de handpenning van 300.000 fr. (zijnde één
vijfde van de koopprijs) (Rb. Hasselt, 22 oktober 1968, T. Not., 1971, 214).
De minnelijke ontbinding van een verkoop bij faillissement, tijdens de ver-
dachte periode, op grond van een uitdrukkelijk ontbindend beding of een
beding van eigendomsvoorbehoud is tegenstelbaar aan de massa (Kh.
Oostende, 11 maart 1969, B.R.H., 1970, 376).

ONTBINDENDE VOORWAARDE

68. De financiering van een verkoopcontract is een element dat vreemd is
aan de verkoper. Voor de ontbinding van de overeenkomst zal de koper dan
ook moeten bewijzen dat ze werd gesloten onder een ontbindende voor-
waarde, met name het toestaan aan de koper van een financiering (Vred.
Deurne, 16 februari 1973, T. Vred., 1974, 84).

Wanneer nochtans iemand zich bijvoorbeeld een wagen wenst aan te
schaffen en te kennen geeft een financiering te willen bekomen, gebeurt de
koop onder de opschortende voorwaarde van het bekomen van die finan-
ciering. Deze alleen doet de koop tot stand komen (Rb. Namen, 19 juni
1970, J. Liége, 1970-1971, 149).

RECHT VAN WEDERINKOOP

69. Het beding van wederinkoop geeft de verkoper het recht om de door
hem verkochte zaak binnen een bepaalde tijd terug te nemen mits betaling
van de prijs en toebehoren. Het betreft hier een verkoop met ontbindende
voorwaarde. ‘ ,

De eiser in kort geding vroeg een verlenging van de betalingstermijn voor
een som van § miljoen fr., die verviel op 31 december 1968. Die betalings-
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termijn was in een overeenkomst van 29 mei 1962 bepaald voor de terugkoop
van de verweerder van go aandelen.. De rechter kwalificeerde de overeen-
komst echter als overeenkomst van wederinkoop, die volgens artikel 2660
B.W. voor hoogstens vijf jaar geldig is. Deze termijn is van strenge toe-
passing en kan door de rechter niet worden verlengd in de vorm van een
uitstel van betaling op grond van artikel 1244 (Cass., 13 januari 1972,
Arr. Cass., 1972, 470; Pas., 1972, I, 469; R. Not. B., 1973, 580; J.T., 1972,
283; R.W., 1972-1973, 1573).

RuiL

70. Voor de vrederechter van Zomergem speelde zich het slot van een
jagersvete af. Eiser ruilde een jonge hond tegen twintig fazanten. De hond
zou in juli geleverd worden, de fazanten ,,in 't begin van de jacht”. Wanneer
eiser zich meldde om de fazanten in ontvangst te nemen bekwam hij ze niet.
De vrederechter spreekt de ontbinding uit van de ruil; Op grond van ver-
rijking zonder oorzaak veroordeelt hij de eiser ten onrechte tot een betaling
van 20 fr. per dag voor het onderhoud van de hond. In beroep wordt deze
uitspraak hervormd : nu de ontbinding van het contract uitgesproken werd
wegens niet-nakoming van de verplichtingen van verweerder, was deze niet
gerechtigd schadevergoeding te bekomen wegens ontbinding van het
contract (Vred. Zomergem, 13 december 1968, R, W., 1971-1972, 289).

In de besproken periode komt er nog een tweede leerrijk vonnis voor
over ruil. Alhoewel het niet ging over de ontbinding van de overeenkomst,
zal het hier besproken worden om de twee gevallen over ruil bijeen te
houden. ’ :

Een koffichandelaar sloot met een krantenuitgever een overeenkomst,
volgens welke hij koffie zou leveren, waarvan. de prijs op het krediet van een
rekening zou komen, terwijl de uitgever in zijn kranten voor de koffie-
producten reclame zou maken en de prijs hiervan op het debet van de
rekening brengen. Toen de handelaar op een bepaald ogenblik een einde
aan de overeenkomst maakte, sloot de rekening met een voor hem batig
saldo van 506.500 fr. Hij vorderde betaling van dit bedrag, De uitgever
antwoordde dat dit bedrag in natura diende betaald te worden, dat de koffie-
handelaar m.a.w. zoals te voren reclame moest bestellen tot aanzuivering
van zijn krediet. De rechtbank achtte dit standpunt gegrond (Kh. Sint-
Niklaas, 2 maart 1971, R.W.," 1972-1973, 1046). Er bestaat geen reden om
eiser vrij te stellen van zijn verbintenis tot het bestellen van reclame voor
de waarde van de reeds geleverde koffie en om hem aldus toe te laten ver-
weerder te beroven van de winst die deze laatste op de publiciteit- mocht
verhopen, terwijl eiser zelf winst zou boeken op de geleverde koffie door zich
de volle prijs ervan te doen betalen. De eisbaarheid van het saldo van
rekening blijft ondergeschikt aan de naleving van de voorafbestaande
overeenkomst, in casu de ruil, waarvan uiteraard de wederkerige prestaties
in natura geschieden.

973




Hoorpstuxk 111

AAN BIJZONDERE REGELS
ONDERWORPEN KOOPOVEREENKOMSTEN

ArpELING

OVERDRACHT VAN SCHULDVORDERING

BIJ DE OVERDRACHT NA TE LEVEN VORMVEREISTEN

71. De overdracht van een schuldvordering is tussen overdrager en over-
nemer voltrokken door de wederzijdse toestemming van partijen. De recht-
bank van koophandel te Antwerpen merkte terecht op dat bij ontstentenis
van betekening of aanvaarding in een authentieke akte door de schuldenaar,
de overdracht niet nietig is. De niet-vervulling van de door artikel 1690
B.W. voorgeschreven formaliteiten kan alleen door derden ingeroepen
worden, volgens deze rechtbank, in het geval dat deze geen kennis hebben
van de overdracht (Kh. Antwerpen, 3 april 1973, Pas., 1973, III, 82). Dit
lijkt in het licht van de in het vorig overzicht besproken cassatierechtspraak
(T.P.R., 1973, 239) een zeer ongenuanceerd geformuleerde stelling.

Het hof van cassatie heeft nog eens duidelijk gewezen op de draagwijdte
van een eenvoudige kennis van een derde van een overdracht van een
schuldvordering. Wanneer de schuldenaar van een schuldvordering, die
werd overgedragen, op de hoogte is van de overdracht, alhoewel deze hem
niet werd betekend, dan volstaat deze eenvoudige kennis niet om hem het
recht te geven de betaling te weigeren aan de oorspronkelijke schuldeiser,

In casu ging het om de overdracht van de eigendom van een gemene muur,
- door de eigenaar/bouwheer aan de ondernemer, muur die eventueel later
kon worden gebruikt voor het aanbouwen van naburige gebouwen. Toen
de gebuur deze muur wou gebruiken om zijn gebouw aan te bouwen eiste de
eigenaar van de muur de betaling op. De gebuur weigerde betaling aan deze
laatste, omdat hij op de hoogte was van de overdracht. De rechtbank van
eerste aanleg te Brussel en nadien het hof van cassatie traden de stelling van
de eigenaar bij om voorgemelde redenen (Cass., 7 september 1972, R. Crit.
J. B., 1974, 5, noot J. Hansenne; J.T., 1973, 194, noot Ph. De Page).

72. In een ander recent geval werd een hypothecaire schuldvordering door
de oorspronkelijke schuldeiser gecedeerd en vervolgens door de cessionaris
aan een ander overgedragen. De cessies werden ten onrechte niet aan de
schuldenaar betekend, maar wel — zoals het hoort — op de kant van de
hypothecaire inschrijving vermeld. Het hof van beroep te Gent bevestigde,
wat ook reeds in voormeld cassatiearrest werd aanvaard, dat de schuldenaar
aan de eerste cedent geldig kon betalen, vermits de formaliteiten van
artikel 1690 B.W. niet werden nageleefd.

Wat kan nu de laatste cessionaris doen ten overstaan van de corspronkelijke
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schuldeiser, nadat deze geldig werd betaald? Laatst genoemde is ten op-
zichte van de tweede cessie geen derde, en de tweede cessie is hem tegen-
stelbaar, gezien de hypothecaire inschrijving (De Page, IV, 416; R.P.D.B.,
Tw. Transport (Cession de créances), nr. 57). Bij de betaling ontstond daar-
om in zijnen hoofde de verbintenis de ontvangen sommen aan de onder-
cessionaris over te maken. Door de sommen te behouden heeft hij een daad
van uitwinning gepleegd t.o.v. de koper van de schuldvordering. Als onder-
cessionaris kan deze laatste rechtstreeks de eerste cedent aanspreken tot
vrijwaring voor eigen daad (De Page, IV, 424 en 146). Voor wat de omvang
van de vrijwaringsplicht betreft is artikel 1630 B.W. van toepassing, en is
de eerste cedent namelijk gehouden tot betaling van de hoofdsom, in-
tresten, schadevergoeding, — en dit zonder ingebrekestelling, vermits die
verbintenis tot betalen voortspruit uit een verbintenis van niet te doen, met
name zich te onthouden van eigen daden van uitwinning (De Page, 1V,
427 en 131; R.P.D.B., Tw. Transport (Cession de créances), nr. 96).

De ondercessionaris heeft recht op vergoedende interesten vanaf de dag
waarop de debiteur aan de eerste cedent betaalde, maar de vijfjarige ver-
jaring (art. 2277 B.W.) is hierop van toepassing (Gent, 15 maart 1974,
R.W., 1973-1974, 2447).

Door de naleving van de formaliteiten voorgeschreven door artikel 1690,
namelijk de betekening van de loonafstand aan de werkgever (art. 28, 2°
en 3° W, 12 april 1965, Bescherming van het loon der werknemers), krijgt
die loonafstand zijn volledige uitwerking tussen de betrokken partijen en
ten aanzien van derden. Tussen de werkgever en de werknemer kan geen
schuldvergelijking meer worden toegepast (de werkgever had nl. vorde-
ringen op de werknemer die maandelijks door schuldvergelijking op het
loon werden geregeld). Ook ten aanzien van derden is deze overdracht
definitief : in tegenstelling met wat het geval is bij beslag op het loon,
waarbij alle schuldeisers hun rechten kunnen doen gelden, komt de beteke-
ning of aanvaarding van de loonafstand, alleen aan de overnemer ten goede.
Het is daarom van geen belang meer dat andere schuldeisers van de over-
later na de datum van de betekening beslag leggen op zijn loon of een
overdracht laten betekenen (Kh. Leuven, 19 september 1972, B.R.H.,
1972, 615).

Indien echter de loonafstand slaat op sommen op een postrekening inge-
schreven en de overdracht betekend werd aan de Dienst der Postrekeningen,
dan is de overdracht zonder waarde, vermits de Dienst der Postrekeningen
geen echte schuldenaar is, en de titularis van de rekening geen schuld-
eiser. De overdracht van een schuldvordering is een vervreemding, die moet
slaan op een schuldvordering, d.w.z. op een persoonlijk recht van de
schuldeiser t.o.st. van de schuldenaar, dat ontstond uit een verbintenis (De
Page, 1V, 372 en 394).

In casu is deze overdracht niets anders dan een mandaat waarbij de Dienst
de gelden dient uit te betalen die bij haar op een rekening staan (Kh, Aarlen,

29 maart 1973, J. Liége, 1973-1974, 86).
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TEGENSTELBAARHEID VAN DE EXCEPTIES

73. Het hof van cassatie (13 september 1973, Arr. Cass., 1974, 36; R.W.,
1973-1974, 997) heeft zich nogmaals dienen uit te spreken over de draag-
wijdte van een overdracht van schuldvordering. Een bouwondernemer had
een schuldvordering tegen de R.T.T. overgedragen aan zijn bank. De
R.T.T. beantwoordde de brieven waarbij de overdracht betekend werd,
door de betaling aan te kondigen. Daarop ging de ondernemer hals over kop
v6or de voltooiing van de werken.

De overdracht van een schuldvordering kan de gecedeerde schuldenaar niet
benadelen. In het algemeen, behoudt hij ten overstaan van de overgedragen
schuldeiser de excepties die hij aan de overdragende schuldeiser kon tegen-
werpen. Dit beginsel is gesteund op het feit dat de debiteur zich niet kan
verzetten tegen de overdracht en dat deze geen schuldvernieuwing mee-
brengt (cf. Cass., 14 februari 1924, Pas., 1924, 1, 202; Cass., 25 maart 1965,
Pas., 1965, I, 788 en De Page, IV, 378 en 441). Er is hier wel een uitzonde-
ring voor de exceptie van schuldvergelijking, in geval van zuivere en een-
voudige toestemming van de gecedeerde schuldenaar (art. 1295 B.W.) en in
geval het vaststaat dat de schuldenaar ervan afziet om zich op de excepties
te beroepen (De Page, IV, 442 e.v.). Het hof beslist dat de eenvoudige
toestemming in de overdracht door de gecedeerde schuldenaar, -zonder
afstand te doen van zijn rechten, hem alleen het voordeel van de schuld-
vergelijking heeft ontnomen, Waarop hij zich t.a.v. de overdrager had
kunnen beroepen.

Het faillissement maakt echter geen einde aan de onderlinge afhankelijkheid
van de wederzijdse verbintenissen die uit het aannemingscontract voort-
vloeien; de exceptie van niet-uitvoering, die enkel verdwijnt wanneer de
aannemer wordt beschouwd aan zijn verplichtingen voldaan te hebben, kan
door de opdrachtgever van het werk onbeperkt worden aangevoerd. De
exceptie van niet-uitvoering en die welke op” de schuldvergelijking ge-
grond is, vallen niet samen, aangezien de schuldvergelijking een wijze is
waarop wederzijdse verbintenissen tenietgaan tot beloop van het minste
bedrag, terwijl de exceptie van niet-uitvoering geen ander gevolg heeft dan
de schorsing van de uitvoering van de verbintenissen van degene die er zich
op beroept. Laatstgenoemde exceptie, die gegrond is op de onderlinge
afhankelijkheid van de wederzijdse verbintenissen, is inherent aan de aard
van het wederkerig contract.

Kortom, de R.T.T. kan aan de bank de exceptie van niet-uitvoering op-
werpen. '

VERHURING DIEPVRIESTOESTEL. VERKOOP . DIEPVRIESPRODUKTEN. (OVER-
DRACHT VAN DE RECHTEN VAN DE VERHUURDER

74. Tijdens de beschouwde periode velde het hof van cassatie twee arresten
(d.d. 17 februari 1972, Pas., 1972, 1, 557; R.W., 1972-1973, 410, met
noot C.; Pas., 1972, I, 560 en J.T., 1973, 584 met noot Fraricois Glansdorff)
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waarin het stelde dat de overdracht van schuldvordering niet ten gevolge
heeft de overdracht van de met die schuldvordering samenhangende ver-
plichtingen. Het éerste arrest verbrak een vonnis der rechtbank te Verviers,
het tweede bevestigde Rb. Charleroi, 21 mei 1970, J.T., 1972, 121, met
noot G.L.B.

De door het hof geponeerde regel is nooit betwist. De felle kritiek der
annotatoren betrof in beide gevallen de toepassing van deze regel op de in
concreto voorliggende gevallen. In beide ging het om de verhuring van een
diepvriestoestel voor een periode van vijf jaar. De huurprijs diende niet aan
de verhuurster, doch aan een financieringsmaatschappij te worden betaald,
die daarom, luidens het contract, gesubrogeerd werd in de rechten en rechts-
vorderingen die voor verhuurster ontstonden of zouden ontstaan. Samen
met de huur werd ook een overeenkomst gesloten tussen dezelfde partijen
(eerste geval : de firma Maxicold en verweerder) of tussen een andere
vennootschap en de huurder (tweede geval : de firma Ets. Godeau is ver-
huurder, de firma C.B.S. sluit het tweede contract) waarbij de levering van
diepvriesprodukten aan speciale voorwaarden werd voorzien. Op zijn aan-
kopen zou de huurder een korting krijgen, welke door de leverancier zou
betaald worden aan de financieringsmaatschappij ten gehele of gedeeltelijke
bijdrage van de huurprijs.

In beide gevallen voerde de firma die zich verbonden had tot levering van
diepvriesprodukten de bestellingen niet uit, zodat de huurder zich ook niet
gehouden achtte tot betaling van de huur, aangezien de mogelijkheid, door
kortingen op de aankopen de huurprijs te betalen, het aanlokkelijke van de
huur- en leveringsovereenkomsten was.

De rechtspraak heeft echter systematisch geweigerd de huurder — zwakkere
partij bij het contract — in het gelijk te stellen. Niet ernstig betwist werd
daarbij dat de term subrogatie slecht gekozen was : er is immers geen
indeplaatsstelling door betaling van de schuldeiser door een derde, doch de
clausule moet worden geinterpreteerd als een overdracht van schuld-
vordering. Een toepassing van artikel 1156 B.W. drong zich dus op. Meteen
kon de huurder niet van de financieringsmaatschappij verlangen dat zij de
beloofde leveringen van diepvriesprodukten zou uitvoeren. In zijn noot
onder het tweede arrest houdt Glansdorff echter een uitvoerig pleidooi voor
een toepassing van de exceptio non adimpleti contractus op dit geval : de
overnemer krijgt de vordering in de toestand waarin deze zich bevindt en
dient zich alle excepties te laten tegenstellen die de gecedeerde aan zijn
schuldeiser kon tegenstellen. Hoewel nergens uitdrukkelijk in de besproken
arresten op deze vraag wordt ingegaan, impliciet werd er nochtans afwijzend
over beschikt. Dit volgt uit het feit dat de rechtspraak beide overeenkomsten
strikt gescheiden houdt en slechts de schuldvordering voortvloeiende uit de
huurovereenkomst als overgedragen beschouwt. Aangezien de diepvriezer
in beide gevallen werd geleverd in een gebruiksklare toestand kon de
exceptio non adimpleti contractus onmogelijk worden ingeroepen. De ge-
dachtengang der rechtspraak is logisch indien men de omstandigheden voor
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ogen houdt : de twee verschillende akten met totaal verschillend voorwerp,
met in het tweede geval onderscheiden partijen en het feit dat de tweede
akte slechts de mogelijkheid van een verkoop en meteen ook van de toe-
kenning van kortingen voorzag. De dupe is echter de huurder, voor wiens
handelswijze geen begrip wordt opgebracht; voor hem was immers de
mogelijkheid de huurprijs door de verkregen kortingen te betalen, de drijf-
veer tot het aangaan van de huurovereenkomst. Thans lijkt de rechtspraak
aan te nemen dat de huurder alleen de huur van het diepvriestoestel zou
hebben gewild, wat onaannemelijk voorkomt als men voor ogen houdt dat
de huurprijs erg hoog lag, de betaling door verkregen kortingen een aan-
trekkelijk karakter heeft en het toestel niet in eigendom zou worden ver-
kregen.

Zoals gezegd lijkt op logisch gebied de besproken rechtspraak onaanvecht-
baar. Men kan echter moeilijk ontkomen aan de indruk dat de onderliggende
werkelijkheid ver van fraai is, en men begrijpt de verbijstering van de
rechtsstudenten die van dergelijke rechtszaken kennis nemen; ze hebben
meteen begrepen dat de gewickste haaien — als ze maar een goede raadsman
hebben — onze wereld onveilig kunnen maken.

De verbintenis van de schuldenaar heeft o.i. een ongeoorloofde oorzaak en
is derhalve nietig; deze exceptie kan door de gecedeerde schuldenaar opge-
worpen worden. De overeenkomsten van verhuring en van levering vormen
inderdaad de twee kanten van één zelfde verrichting. Indien die hele —
systematisch uitgedachte — operatie technisch misschien niet als bedrieglijk
kon bestempeld worden, kon men toch gewagen van misbruik van omstan-
digheden (gekwalificeerde benadeling).

ArpELING I

VERKOOP OP AFBETALING

T OEPASSINGSGEBIED

75. Er moet een duidelijk onderscheid worden gemaakt tussen verkoop en
lening op afbetaling.

Is een lening op afbetaling, de overeenkomst waarbij een ander persoon dan
de verkoper, hetzij aan de verkoper in plaats en in naam van de verkrijger,
hetzij aan de koper, de prijs betaalt voor een lichamelijke roerende zaak,
terwijl de verkrijger zich verbindt het verschuldigde aan de derde terug te
betalen in tenminste drie termijnen (art. 1, 1°, Wet Afbetalingsovereen-
komsten). Deze overeenkomst wordt geen verkoop op afbetaling indien de
verkoper de bewoordingen van het contract van lening zelf ingevuld heeft
en in een afzonderlijke overeenkomst aan de uitlener de eigendom heeft
overgedragen die hij zichzelf tot de algehele betaling van de prijs had voor-
behouden (Cass., § maart 1971, Pas., 1971, I, 615). De burgerlijke rechtbank
van Leuven, wiens uitspraak gecasseerd wordt, had de eis van de financie-
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ringsmaatschappij tot terugvordering van het geleende bedrag verworpen.
Het gekochte T.V.-toestel werd door de verkoper geleverd, maar nadien
door hem voor herstelling teruggenomen en niet weergegeven.

E1GENDOMSVOORBEHOUD

76. Bij een verkoop op afbetaling kan de verkoper zich de eigendom van
het verkochte goed voorbehouden tot de algehele betaling van de prijs —
op voorwaarde dat de verkoopsovereenkomst de tekst van artikel 491 Sw.
overneemt (art. 4, § 2). Op die manier blijft de verkoper eigenaar van de
verkochte zaak. Wanneer een derde schade veroorzaakt aan die zaak, zal de
verkoper recht hebben op schadevergoeding. Het betrof een aanhangwagen
zwaar beschadigd bij een verkeersongeval (Corr. Neufchateau, 17 februari
1970, J. Liége, 1969-1970, 217).

De garagehouder die een wagen koopt en hierbij nalaat de aankoopfactuur
te vragen waaruit zou blijken dat die wagen op afbetaling gekocht werd met
beding van eigendomsvoorbehoud, begaat een beroepsfout. De verkoper op
afbetaling kan zich op grond hiervan tegen hem keren (Vred. Marchienne-
au-Pont, 18 januari 1973, J.T., 1973, 198).

Een handelaar koopt televisietoestellen bij middel van een financierings-
overeenkomst. Hierin wordt een beding van eigendomsvoorbehoud gelast
ten voordele van de financier tot de algehele betaling van de prijs. De
handelaar verhuurt vervolgens die toestellen met een optie tot koop. Ze
vormen een pand ten voordele van de financieringsmaatschappij, maar het
voorrecht verdwijnt bij het lichten van de optie (Luik, 10 december 1970,

J. Liége, 1970-19771, 209).

BETALING VAN VOORSCHOT

77. Wanneer er geen betaling van het wettelijk voorschot gebeurde, is de
verkoop nietig (art. 5). Die koop kan derhalve niet ontbonden worden,
vermits er helemaal niets te ontbinden valt (Rb. Brussel, 18 november
1969, Pas., 19770, III, 78).

Het voorschot dient ten laatste bij de levering werkelijk betaald te worden :
een in het contract toegestane korting is geen werkelijke betaling van het
voorschot. De nietigheid voorzien in artikel 5 is van openbare orde, zodat
de rechter ze in een verstekprocedure van ambtswege mag inroepen (Van
Den Bergh, A.P.R., Tw. Afbetalingsovereenkomsten, nr. 692; Vred. Borger-
hout, 26 januari 1973, R.W., 1973-1974, 1406).

De betaling van het voorschot dient in klinkende munt te geschieden. Een
wissel als voorschot is geen betaling in specién : een wissel is een krediet-
middel en geen betalingsmiddel, want de onderliggende schuld blijft
voortbestaan. De discontering van de wissel is geen betaling van de onder-
liggende schuld in specién, aangezien de last van de betaling van het
voorschot in specie niet aan de geldschieter van de kredietopening opgelegd
wordt, en nog steeds op de koper blijft rusten.
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Aan de wissel kan slechts de kracht van een betalingsmiddel worden toe-
gekend vanaf het ogenblik dat hij door de koper gehonoreerd wordt met een
betaling, door middel van specién of een titel of contante betaling, of
wanneer er een delging van de onderliggende schuld is ontstaan door
schuldvernieuwing (Ronse, J., A.P.R., Tw. Wisselbrief en orderbrief, 1I,
nr. 2207-2210; Gent, 15 januari 1973, R.W., 1972-1973, 1341 : ook Rb,
Aarlen, 3o januari 1969, B.R.H., 1969, 596; Cass., 22 juli 1970, R.W,,
1970-1971, 1135 (onrechtstreeks)).

Wanneer een koper een wagen op afbetaling wil kopen, en daarom een
lening moet aangaan, dan is dat een koop onder opschortende voorwaarde,
nl. het verkrijgen van een lening. Om dezelfde reden was er ook nog een
voorschot betaald : er was dus nog geen koopovereenkomst tot stand
gekomen (Rb. Namen, 19 juni 1970, J. Liége, 1970-1971, 148).

FAILLISSEMENT VAN DE KOPER

78. Indien de koper op afbetaling failliet verklaard wordt, zal het voorrecht
van de verkoper, wat betreft de voor het faillissement vervallen en onbe-
taalde maandelijkse termijnen, over het geheel lopen, intresten en beheers-
kosten inbegrepen. Voor de maandelijkse termijnen na het faillissement
vervallen, dient er een onderscheid gemaakt te worden naargelang de verval-
tijd v66r of na de verwezenlijking van het verkochte voorwerp gebeurt.
Indien de termijn de verwezenlijking voorafgaat, zal het voorrecht slaan op
de prijs en de intresten, en niet op de beheerskosten. Maar voor de ter-
mijnen, die de verwezenlijking volgen zal het voorrecht enkel op de prijs
slaan (Kh. Sint-Niklaas, 11 oktober 1966, B.R.H., 1969, 746).

Wanneer bij aankoop van een wagen op afbetaling de financieringsmaat-
schappij gesubrogeerd werd in de rechten van de verkoper, waarbij het
beding van eigendomsvoorbehoud werd voorzien, dan is in geval van
ontbinding van het contract, de verkoper verplicht het saldo van de prijs
te vereffenen met deze maatschappij.

Bij faillissement van de koper zal wederinkoop van de wagen van de curator
door de financieringsmaatschappij de enige manier zijn om zich het bezit
van de wagen te verzekeren (Luik, 2 juni 1970, J. Liége, 1970-1971, 185).

BEVOEGDHEID

79. Sedert 1 november 1970, is de vrederechter niet meer bevoegd inzake
vorderingen betreffende verkoop, lening of persoonlijke lening op afbeta-
ling, of vorderingen tegen de borg, indien het bedrag van de vordering
hoger is dan 25.000 fr. (Arr, Luik, 10 december 197 , J. Liége, 1970-1971,
148; Vred. Andenne, 23 december 1971, J. Liége, 1971-1972, 247).

. Ter oplossing van een mogelijk wetsconflict in de tijd moet genoteerd
worden dat de vordering slechts door de inschrijving op de algemene rol ter
kennis van de rechter gebracht wordt.
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Door een wissel te aanvaarden bij een verkoop op afbetaling stellen de
kopers — och arme! — een handelsdaad. De rechtbank van koophande! zal
bijgevolg bevoegd zijn om kennis te nemen van de vordering van deze wissel
en tot betaling van de overeengekomen verwijlsintresten en vergoeding,
wegens verknochtheid (art. 634 en 366 Ger.W.) (Rb. Hoei, 9 december
1969, B.R.H., 1970, 284).

Wanneer, zoals in bovengenoemd geval, een vordering verschillende
punten bevat, worden deze samengevoegd tot bepaling van de bevoegdheid
(art. 558 Ger.W.). Het ging om de betaling van vijf kopen op afbetaling,
waarvan het bedrag verhoogd met de vertragingsintresten op 25.343 fr.
neerkwam. De rechtbank van eerste aanleg van de woonplaats van de koper
is bevoegd (Arr, Brussel, 15 maart 1971, J.T., 1972, 231).

Wanneer een financieringsmaatschappij in éénzelfde procedure vorde-
ringen heeft ingesteld tegen een echtpaar, kopers van een T.V.-toestel op
afbetaling, en tegen de verkoper die voor hen borg stond, moet de voorkeur-
regel vervat in art. 37bis, 4°, van de wet van 2 maart 1876 toegepast
worden, De rechtbank van koophandel geniet de voorkeur boven de vrede-
rechter (Brussel, 13 mei 1968, B.R.H., 1970, 1).

STRAFBEDING

80. De rechter moet nagaan of de schadevergoeding, voorzien in het con-
tract bij niet-uitvoering van de overeenkomst, bovenmatig of onverantwoord
is, en hij kan, eventueel ambtshalve, deze schadevergoeding verminderen of
zelfs afschaffen (art. 10, § 2). Die bepaling, die een uitzondering vormt op
artikel 1152 B.W., schrijft geen automatische opheffing van het strafbeding
voor, maar verplicht integendeel de rechter een onderzoek in te stellen naar
het bovenmatig en onverantwoord karakter van de clausule en zijn beslissing
hieromtrent te motiveren (Rb. Namen, 3 maart 1969, J. Liége, 1969-1970,
285; Rb. Antwerpen, 18 mei 1971, R.W., 1971-1972, 523). In beide ge-
vallen werd in beroep de gevraagde schadevergoeding toegekend.

Artikel 19, Wet van ¢ juli 1957, die voorziet dat uitzonderlijk de koper het
voordeel van afbetaling op termijn verliest, indien uitdrukkelijk gestipu-
leerd, van toepassing op leningen op afbetaling, is niet van toepassing op
verkoop op afbetaling.

Immers, artikel 10, die uitzonderlijk een uitdrukkelijk ontbindend beding
voorziet, bij verkoop op afbetaling, voorziet niet als sanctie het verlies van
het voordeel van afbetaling op termijn.

Indien deze sanctie toch zou overeengekomen zijn bij een verkoopovereen-
komst op afbetaling, dan is dat te beschouwen als een strafbeding —
waarover de rechter een appreciatiebevoegdheid heeft volgens artikel 1o,
§ 2, en bijgevolg kan de rechter de koper er volledig van ontslaan of de
sanctie voor de koper verlichten, door hem toch uitstel van betaling toe te
kennen (Brussel, 11 januari 1974, J.T., 1974, 138, noot M. Willemart).
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ArpELING ITT

VERKOOP MET PREMIE
GEZAMENLIJK AANBOD (1)

81. De wet van 14 juli 1971 op de handelspraktijken voerde een nieuwe
regeling in van de verkoop met premie of het gezamenlijk aanbod van
produkten en diensten, zoals deze praktijk nu wordt genoemd.

De thans opgeheven regeling was een economische strafwet, die een princi-
pieel verbod van het toegeven van premies op elke trap van de distributie-
ladder inhield, doch daarop zeer ruim geformuleerde uitzonderingen voor-
zag, wat tot vertroebeling van de gewenste reglementering leidde., Thans
verbiedt de wet het gezamenlijk aanbod van produkten en diensten aan de
consument, wordt de materie gedepenaliseerd en de uitzonderingen beperkt,
o.m., door de afschaffing van de premiezegels.

Een bij artikel 35 van de wet op de handelspraktijken verboden gezamenlijk
aanbod is de door een detailhandelaar toegepaste praktijk, die erin bestaat,
dat gedurende een bepaalde periode aan elk klant een kastiket voor zijn
aankopen wordt gegeven met de belofte dat de op het ticket vermelde
aankoopsom zal worden terugbetaald, indien achteraf blijkt dat de aankoop
in die periode gebeurde op een dag die vooraf werd bepaald (Kh. Turnhout,
24 november 1972, R.W., 1973-1974, 838).

Strijdig met artikel 35 zijn volgens de beslissingen van de betrokken voor-
zitters van de rechtbanken van koophandel het aanbod van een ,,goudstuk”
bij elke aankoop van tenminste 1500 fr. (Kh. Oudenaarde, 11 januari 1973,
B.R.H., 1973, 104), het aanbod van een verguld boomblad als geschenk bij
een bestelling (Kh. Antwerpen, g januari 1973, B.R.H., 1973, 108) en het
gezamenlijk aanbod van een abonnement op een tijdschrift en een kosteloze
ongevallenverzekering (Kh. Luik, 2 januari 1973, B.R.H., 1973, 112).

ArpeLiNGg IV

CONCESSIE VAN ALLEENVERKOOP
VERLEEND VOOR ONBEPAALDE DUUR

82. Deze materie wordt geregeld door de wet van 27 juli 1961, gewijzigd
en aangevuld.door de wet van 13 april 1971.

Wie zich beroept op het bestaan van een exclusiviteitsovereenkomst, moet
er ook het bewijs van leveren (Kh. Brussel, 5 maart 1971, B.R.H., 1971,
207). Het ging om de exclusiviteit bieren Artols aan de man te brengen op
het grondgebied Anderlecht in de herberg ,,In de Notelaar” gelegen in
de Appelboomstraat.

(1) Voor een toepassing van de oude wetgeving : Cass., 29 september 1969, R.W., 1966-
1979, 938; Pas., 1970, 1, 97. :
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Bij afwezigheid van een geschrift kan het bewijs van het bestaan van een
concessie van alleenverkoop blijken uit feitelijke gegevens zoals de effektieve
en ononderbroken verkoop gedurende een aantal jaren ten exclusieven titel
van produkten van de concessiegever, die voorwaarden inzake voortverkoop
en dienstverlening oplegt (Kh. Brussel, 26 januari 1972, J.T., 1972, 269).

De wet van 27 juli 1961 heeft alleen betrekking op wederkerige contracten
van concessie van alleenverkoop en niet-op geisoleerde exclusiviteits-
clausules (Kh. Brussel, 28 november 1969, B.R.H., 1971, 62).

Een overeenkomst, waarbij een partij tegen vergoeding een alleenverkoops-
recht verkrijgt inzake drank en levensmiddelen in een gemeubileerd lokaal
en daarnaast de beschikking over een privaat appartement, is een huur van
een onroerend goed (Arrond. Luik, 13 januari 1971, J. Liége, 1970-1971,
153) en geen concessie van alleenverkoop, al kwalificeerden de partijen de
overeenkomst op die manier. De vrederechter is bevoegd.

Een concessie van alleenverkoop, waarbij het exclusief recht afhankelijk
wordt gesteld van de verkoop van een minimum aantal apparaten gedurende
een welbepaalde periode, is geen concessie van alleenverkoop zolang dit
minimum niet wordt bereikt (Kh. Brussel, 22 september 1971, J.T,,
1972, 105).

Een handelaar kan zich slechts beroepen op de hoedanigheid van concessie-
houder in de zin van de wet van 13 april 1971, indien hij in het concessie-
gebied alleen de verkoop in handen heeft van de betrokken artikelen of zijn
recht alleen moet delen met de concessiegever. Als voor derden eveneens de
mogelijkheid bestaat om die produkten te verdelen, zelfs indien zij er geen
gebruik van maken, is de wet niet toepasselijk (Cass., 11 maart 1971, R. W,
1970-1971, 1904; Pas., 1971, I, 631; J.T., 1971, 323; Brussel, 6 mei 1970,
Pas., 1970, 11, 187). Men weet dat artikel 1 van-de wet-van 1961, dat de
verkoopconcessie definieert, in 1971 gewijzigd werd.

Is van onbepaalde duur een concessie van alleenverkoop van Ford-wagens
voor Nijvel toegestaan voor één jaar maar negenentwintig maal hernieuwd
ten voordele van de oorspronkelijke concessichouder en zeven maal her-
nieuwd ten voordele van zijn dochter, die hem opvolgde, vooral daar deze
laatste concessie zware verplichtingen oplegt aan de concessichouder, zoals
belangrijke investeringen en opleiding van personeel (Rb. Nijvel, 17 sep-
tember 1970, Rec. Jur. Niv., 1971, 78; zie eveneens Brussel, 13 april 1970,
J.T., 1970, 342 (Duitse electrische onderdelen; vijftien maal hernieuwd);
Kh. Brussel, 4 juni 1971, J.T., 1971, 595 (Schotse whisky; tienmaal her-
nieuwd). In beide eerste gevallen oordeelde de rechtbank dat een opzeg-
gingstermijn van 18 maanden had moeten in acht genomen worden; in het
laatste geval 3 jaar. Deze uitspraken luidden de wetswijziging van 13 april
1971 in; een nieuw artikel 3bis werd ingevoerd. De bedoeling was wets-
ontduiking tegen te gaan. Concessies van bepaalde duur die tweemaal
worden hernieuwd, worden bij verlenging voortaan beschouwd als con-
cessies van onbepaalde duur.
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De concessiegever die zijn leveringen onderbreekt maakt zich schuldig aan
eenzijdige verbreking van de concessieovereenkomst (Kh. Brussel, 26 mei

1970, J.T., 1970, 532).

83. De beéindiging van een concessie van onbepaalde duur kan alleen ge-
beuren mits een redelijke opzeggingstermijn of een billijke vergoeding. De
beéindiging geeft nochtans geen aanleiding tot vergoeding als de resultaten
van de concessie deficitair waren; de concessiehouder heeft immers in dit
geval geen schade geleden (Kh. Brussel, 22 september 1971, J.T., 1972, 105).
Over die vergoeding doet de rechter uitspraak in billijkheid; hij hoeft geen
expert aan te duiden om de netto-winst te bepalen — grondslag voor de
berekening van de vergoeding — als hij meent over voldoende gegevens te
beschikken (Kh. Brussel, 4 juni 1971, J.T., 1971, 595). Hij moet zich noch-
tans uitsluitend laten leiden door balansen gepubliceerd in het Belgisch
Staatsblad (Kh. Brussel, 15 november 1971, J.T., 1973, 29).

De appreciatie van een redelijke opzeggingstermijn is een feitenkwestie. Als
de concessichouder weet dat de samenwerking met de concessiegever
onvruchtbaar is, ondanks gezamenlijke inspanningen voor een reorganisatie,
lijkt een korte opzeggingstermijn voldoende (Kh. Verviers, 28 juni 1973,
B.R.H,, 1973, 421). De opzeggingstermijn kan ook lang zijn : drie jaar voor
een concessie van 22 jaar betreffende produkten waarvoor het moeilijk is
een gelijkaardig produkt ter distributie te vinden (Kh. Brussel, 4 juni 1971,
J.T., 1971, 595; Kh. Brussel, 15 november 1972, J.T., 1973, 29). De con-
cessichouder die een jaarlijkse nettowinst van 2.060.198 fr. maakt en de
alleenverkoop kwijt raakt van een luxe-artikel (aanstekers) dat 60 % van
zijn zakencijfer uitmaakt, heeft recht op een opzeggingstermijn van twee
jaar (Kh. Brussel, 26 januari 1972, J.T., 1972, 269).

De concessiechouder heeft recht op een billijke bijkomende vergoeding voor
de meerwaarde inzake cliéntele. In een geval waarin na twaalf jaar dertig
keer meer verkocht werd dan in het eerste jaar van de alleenverkoop, werd
een vergoeding voor meerwaarde van twee miljoen fr. toegekend. Bij
onenigheid tussen partijen, oordeelt de rechter eveneens in billijkheid (Kh.
Brussel, 26 januari 1972, J.T., 1972, 269; Cass., 28 oktober 1971, Pas.,
1972, I, 209). De rechter mag een expert aanduiden om die meerwaarde te
bepalen. De rechter kan rekening houden met het feit dat de concessie-
houder gelijkaardige waar zal kunnen leveren en verdelen voor een
concurrerende firma met even goede faam, waardoor de cliéntele niet
helemaal zal verloren gaan (Kh. Brussel, 4 juni 1971, J.T., 1971, 595).
Vergoeding voor rouwgeld kan alleen worden toegestaan zo inderdaad
personeel wordt ontslagen (Kh. Brussel, 15 november 1972, J.T.,
1973, 29).

Bij de vergoedingen vastgesteld door de wet van 27 juli 1961, kunnen ook
speciale vergoedingen op basis van contractuele of aquiliaanse aansprake-
lijkheid worden gevoegd (Rb. Nijvel, 17 september 1970, Rec. Jur. Niv.,
1971, 78).
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84. De bepalingen van de jongste wet van 13 april 1971 zijn onmiddellijk
van, toepassing op nog lopende contracten en op reeds opgezegde contracten,
waarvan de opzeggingstermijn echter nog niet ten einde is (Kh. Brussel,
15 november 1972, J.T., 1973, 29).

85. De wet van 27 juli 1961 staat niet los van het kartelrecht, vermits ze
volgens het hof van beroep te Brussel niet kan worden ingeroepen als de
Hoge Autoriteit van de E.G.K.S, de alleenverkoopconcessie strijdig acht
met het kartelrecht (Brussel, 4 mei 1970, J.T., 1970, 496).

86. Deze materie brengt heel wat verwikkelingen van internationaal privaat-
recht mee, vermits deze wet een wet van politie is met territoriale werking
(Rb. Brussel, 6 maart 1970, J.T., 1970, 298).

Een benadeelde concessiechouder kan, bij begindiging van een alleenver-
koopsconcessie met uitwerking voor het hele Belgische grondgebied of een
deel ervan, in elk geval de concessiegever in Belgié dagvaarden, hetzij voor
de rechter van zijn eigen woonplaats, hetzij voor de rechter van de woon-
plaats of de zetel van de concessiegever. Bij een geschil voor een Belgische
rechtbank zal deze uitsluitend Belgisch recht toepassen. Hij kan echter even
goed de concessiegever dagvaarden in het buitenland voor de rechtbank van
diens woonplaats (Brussel, 14 februari 1973, J.T., 1973, 256). De concessie-
houder kan steeds artikel 4 van de wet van 1961 inroepen ondanks af-
wijkende bedingen (Kh. Brussel, 21 maart 1972, J.T., 1972, 447).

Artikel 4 van de wet van 1961 heeft echter geen uitwerking meer sinds de
inwerkingtreding op 1 februari 1973 van het E.E.G.-verdrag van Brussel
van 27 september 1968 in het geval de concessiegever verblijft in een
lid-Staat van de E.E.G. (1). Het self-executing verdrag heeft immers voor-
rang op de wet (zie Ledoux, R., Les concessions de vente en Belgique et les
régles de compétence de la C.E.E., J.T., 1975, 217).

Bij toepassing van het verdrag van Brussel zijn er voor de territoriale be-
voegdheid drie mogelijke aanknopingspunten : een bevoegdheidsclausule
in het contract, de woonplaats van de verweerder, de plaats waar de con-
tractuele verbintenis uitgevoerd werd of moet worden. :

Wat het laatstgenoemd aanknopingspunt betreft, zijn er twee mogelijke
interpretaties : de plaats waar de voornaamste in het contract vervatte ver-
bintenis moet uitgevoerd worden (Kh. Brussel, 26 mei 1970, J.T., 1970, 532;
B.R.H., 1971, 1431) of de plaats waar de verbintenis waarvan de uitvoering
in rechte gevorderd wordt, moet uitgevoerd worden (Kh. Brussel, 30 mei
1974, J.T., 1974, 676).

Noteren we dat de verbintenis van de concessiegever tot vergoeding bij
eenzijdige opzegging tot de contractuele materie behoort (Anders, maar ten
onrechte, Kh. Brussel, 11 februari 1974, onuitg.).

(1) Na een overgangsperiode houden de vroegere bilaterale verdragen met Frankrijk,
Nederland, Duitsland en [talié op van toepassing te zijn. .
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AFDELING V
VERKOOP VAN DIEREN

87. De rechtbank van koophandel is onbevoegd om kennis te nemen van
vorderingen inzake verkoop en ruiling van huisdieren, onverschillig of bet
gaat om een koopvernietigende vordering of een vordering tot ontbinding
gegrond op een fout of een gebrek van de zaak bij verkoop.

Aldus besliste de rechtbank van koophandel te Leuven (Kh. Leuven,
28 januari 1969, B.R.H., 1969, 761; zie ook A.P.R., Tw. Koopvernietigende
gebreken, nr. 88, 237 en 238 en aangehaalde rechtspraak; R.P.D.B., Tw.
Vente, nr. 917 e.v., nr. 933; — Cass., 23 november 1939, Pas., I, 488, in fine;
— anders : Frédéricq, Traité, I, nr. 348).

De koper van een dier, aangetast door een ernstige ziekte, die echter niet
voorzien is door de bepalingen van de wet van 1885, kan de nietigheid van
de verkoop vragen wegens substantiéle dwaling, omdat het dier niet geschikt
was voor verbruik. De wet van 1885 heeft in niets de algemene beginselen
van het B.W. beperkt of afgeschaft maar heeft alleen voor enkele gevallen
een speciale procedure voorzien (Rb. Hoei, 2 mei 1973, J. Liége, 1972-1973,
3or; zie ook Limpens, R.P.D.B., Tw. Vente, nr. 940).

AFDELING VI
VERKOOP VAN ONROERENDE GOEDEREN

VorMm

88. De koopovereenkomst is een consensueel contract (De Page, IV, 86) en
aan geen enkele vormvereiste onderworpen. Indien de verkoop van onroe-
rende goederen moet gebeuren bij authentieke akte, dan is dat niet omdat
het gebrek aan authentieke vorm de geldigheid aantast van die overeen-
komst tussen partijen, maar wel omwille van de tegenstelbaarheid tegenover
derden. Een verkoopcompromis is nl. niet tegenstelbaar aan derden die te
goeder trouw zijn. In casu slaagde de eiseres er niet in de kwade trouw te
bewijzen van de rechtsvoorgangers van de verweerder, alhoewel laatst-
genoemde familielid was van de verkoper en in de buurt woonde in hetzelfde
dorp (Rb. Nijvel, 29 november 1973, Res Jura Imm., 1974, 61). De verkoop
van een onroerend goed bij onderhandse akte is dus geldig. Is in het ver-
koopcompromis bepaald dat de authentieke akte dient verleden. te worden
vé6r een bepaalde datum, en gebeurde dit niet, dan is die verkoop daarom
nog niet nietig (Brussel, 18 november 1971, Res Jura Imm., 1973, 5.265).
Indien een verkoop van een onroerend goed vastgesteld werd in een onder-
handse akte die niet in rechte of voor notaris werd erkend, en een vordering
tot vernietiging van deze koop werd ingesteld, dan moet die eis niet inge-
schreven in het daartoe bestemd register van bewaring der hypotheken
(Cass., 12 februari 1971, Pas., 1971, I, 536; Arr. Cass., 1971, 564).
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BENADELING

89. Benadeling is alleen een grond tot vernietiging bij de verkoop van
onroerende goederen, onder de voorwaarden bepaald in artikel 1674 B.W. :
indien de verkoper voor meer dan 7/12 is benadeeld. Dat een verkoop zich
als een kanscontract voordoet, is niet voldoende om hem buiten de werkings-
sfeer van artikel 1674 B.W., te houden (Cass., 12 april 1934, Pas., 1934, I,
236). De rechter moet in ieder geval nagaan of elke partij een gelijke kans
heeft op winst en verlies, met dien verstande .dat de definitieve uitslag
slechts bekend zal zijn wanneer de onzekere gebeurtenis, waarop ieder der
partijen heeft gespeculeerd, in casu, het overlijden van de verkoper, zich zal
voordoen (Deprez, J., La lésion dans les contrats aléatoirves, R. trim. dr. civ.,
1955, 2). In deze zin spreekt ook de rechtbank van eerste aanleg te Dender-
monde : op het ogenblik van de verkoop kan met zekerheid gezegd worden
dat de verkoper wegens zijn hoge leeftijd (86 jaar) geen kans had om nog
een ernstige prijs in de vorm van lijfrente en huisvesting te krijgen; de
opbrengst van het door de verkoper niet bewoonde — aan een brouwerij
verhuurde — deel was voor de koper nagenoeg even hoog als de last van de
lijfrente. In zijn hoofde was er dus geen kans op verlies; er kan dan ook geen
sprake zijn van kanscontract. De rechtbank oordeelde dat er voldoende
belangrijke feiten voorhanden waren om het bestaan van de benadeling te
doen vermoeden, en stelde drie deskundigen aan om de hoeve te schatten
volgens staat en waarde op het ogenblik van de koop (Rb. Dendermonde,
16 februari 1972, R.W., 1973-1974, 1331; Rec. Gén. Enr. Not., 1974, 302).

De vordering tot vernietiging van een koop wegens benadeling voor meer
dan 7/12 is niet meer ontvankelijk twee jaar na de dag van de koop (art. 1676
B.W.) (Brussel, 27 januari 1971, Pas., 1971, II, 128). Hetzelfde arrest
besliste dat de verkoop van een onroerend goed tegen betaling van een
lijfrente geen immorele oorzaak heeft en ook niet tegen de gevestigde
familieorde is, door het feit dat bij het einde van de rente de erfgenamen
niets meer ontvangen, vermits geen enkel wettelijk voorschrift dit geval
voorziet. Een dergelijke verkoop is dan ook niet bedrieglijk ten overstaan
van de rechten van de reservataire erfgenamen, vermits hun rechten slechts
ontstaan en uitgeoefend kunnen worden bij de dood van de decujus.

Het hof van cassatie herhaalt dat bij de beoordeling van de benadeling voor
meer dan zeven twaalfden het onroerend goed moet worden geschat volgens
zijn staat en waarde op het ogenblik van de koop; zo moet bijvoorbeeld
rekening gehouden worden met een minderwaarde, die volgt uit een bouw-
verbod opgelegd door de administratieve overheid (Cass., 17 oktober 1969,
Pas., 1970, 1, 153; .T., 1970, 81; Rev. Adm., 1970, 262; Arr. Cass., 1970,
174).

In hetzelfde arrest werd ook bevestigd dat bij vrijwillige verkoop aan de
onteigenende overheid van een onroerend goed waarvan de onteigening ten
algemene nutte werd afgekondigd, de rechtsgevolgen van deze verkoop deze
blijven van het gemeen recht. 4
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VERKOOP VAN EEN ONROEREND GOED VAN EEN GEFAILLEERDE

90. Deze materie wordt geregeld door de wet van 18 april 1851, artikel 564
en 565 en de wet van 12 juni 1816, artikel 4. ‘

De rechtbank van koophandel te Brussel besliste dat indien het openbaar
te koop stellen van een onroerend goed van een gefailleerde, door hem
gekocht op lijfrente, een rampspoedige uitslag zou hebben, de enige oplos-
sing voor de massa erin bestaat een koper te vinden die bereid is in der minne
de verplichtingen van de gefailleerde ten opzichte van de rentetrekker over
te nemen. Vermits zulk een derde gevonden werd machtigde de rechtbank,
de curator tot zulkdanige opdracht (Kh. Brussel, 29 juli 1969, B.R.H.,
1969, 744). »

Indien de vooropgestelde prijs in een verkoopcompromis van een
onroerend goed tegelijkertijd normaal en gunstig voorkomt en zijn
betaling gewaarborgd is, en dit verkoopcompromis bovendien njet
vatbaar is voor nietigverklaring, kan de rechtbank de curator machtigen
om over te gaan tot het doen verlijden van de authentiecke akte
volgens de bewoordingen van het verkoopcompromis (Kh. Brussel,
23 juni 1969, B.R.H., 1969, 743; Kh. Brussel, 31 juli 1968, B.R.H.,

1969, 742).

V ERKOOP VAN ONROERENDE GOEDEREN VAN MINDERJARIGEN

91. Deze materie wordt geregeld in de wet van 12 juni 1816 en artikel 1187
en 1193 Ger.W.

Wanneer het voldoende duidelijk is dat de letter van de wet aan de minder-
jarigen een belangrijk nadeel zou berokkenen door de openpare verkoop van
een onroerend goed, dan mag in het belang van de minderjarige daarvan
worden afgeweken (De Page, II, 198).

Zo besliste het hof van beroep te Brussel dat indien minderjarigen mede-
eigenaar zijn van een zeer smal stuk grond (van slechts 12 m? oppervlakte)
dat slechts één koper kan interesseren die bovendien een redelijke prijs
aanbiedt, het rechtstreeks tegen het belang zou ingaan van de minderjarigen
hen te verplichten uitgaven te doen voor publiciteit en over te gaan tot een
openbare verkoop. Het hof homologeerde de beslissing van de familieraad
die de voogd toeliet dat stuk grond voor 18.000 fr. te verkopen zonder de
formaliteit van een openbare verkoop (Brussel, 23 november 1970, R.W.,
1970-1971, 763; Rec. Gén. Enr. Not., 1971, 123; aldus ook : Vred. Doornik,
5 mei 1971, T. Vred., 1972, 141).

Op die manier hervormde het hof het vonnis van de rechtbank van eerste
aanleg te Antwerpen, dat de homologatie had geweigerd omdat er geen
enkele uitzondering voorzien is in de tekst van artikel 1187 en 1193 Ger.W.
(Rb. Antwerpen, 18 juni 1970, R.W., 1970-1971, 763). Dit is een fraai
voorbeeld om een college over wetsinterpretatie te iltustreren (zie Car-
bonnier, J., Droit civil, 1, nr. 38, B) b).
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In de zin van de uitspraak van het hof van beroep te Brussel, is ook de uit-
spraak van de rechtbank van eerste aanleg te Antwerpen : een openbare te
koopstelling had geen enkel bevredigend aanbod uitgelokt. De rechtbank
homologeerde de beslissing van de familieraad die de onderhandse verkoop
aan een particulier goedkeurde, voor een hoger aanbod van 1.200.000 ft.,
dat door de notaris als voordelig werd aanzien. Cessante ratione legis, cessat
eius dispositio (Rb. Antwerpen, 15 juni 1972, R. Not., 1973, 316, Rec. Gén.
Not. Enr., 1973, 108).

De rechtbank van eerste aanleg te Charleroi gaat verder in een geval waar
het niet meer gaat om een klein stuk grond. Fen vennootschap bood voor de
aankoop van een onroerend goed waarvan minderjarigen medeéigenaar
waren, een ptijs aan die aanzienlijk hoger lag dan de prijs die het onroerend
goed zou bereiken bij een openbare verkoop. De familieraad gaf de toe-
lating tot verkoop zonder de formaliteiten verbonden aan een openbare
verkoop, beslissing die door deze rechtbank werd gehomologeerd (Rb.
Charleroi, 4 november 1971, Rec. Gén. Enr. Not., 1972, 189; R. Not. B,,

1972, 51).

ArpeLiNG VII

VEILING

92. Veiling is de verkoop bij opbod van een onverdeeld goed, roerend of
onroerend, lichamelijk of onlichamelijk.

Deze materie wordt geregeld in artikel 1686 e.v. B.W. en artikel 1205 e.v.
Ger. W,

Veiling is een middel om uit onverdeeldheid te treden — door de substitutie
van de betrokken zaak door een verdeelbaar goed —, maar ze is geen ver-
deling (Rb. Namen, 5 mei 1971, R. Not. B., 1971, 436; Luik, 18 mei 1971,
R. Not. B., 1971, 441; Rec. Gén. Eny. Not., 1972, 29; J.T., 1971, 424).
Toewijzing aan een deelgenoot staat in beginsel wel gelijk — un acte
equipollent — met verdeling (Rb. Dinant, 10 december 1969, J. Liége,
1969-1970, 147) en heeft bijgevolg een declaratief karakter. Nochtans wordt
aanvaard dat de deelgenoten dit beginsel kunnen terzijde leggen en de
veiling als een verkoop kunnen beschouwen, de onverdeelde eigenaars als
verkopers en de medeéigenaar die het goed toegewezen krijgt als koper.
Indien in overeenstemming met de verkoopvoorwaarden de zaak herveild
wordt bij gebrek aan betaling van de prijs door de deelgenoot-koper, is de
clausule van de verkoopvoorwaarden geldig volgens welke in geval van
herveiling de ingebreke blijvende koper, zelfs deelgenoot, geen voordeel mag
halen uit de herverkoop. De deelgenoot-koper tegen wie de herveiling
vervolgd werd, heeft geen recht op een deel van de hogere prijs die bij de
herveiling verkregen werd (Rb. Nijvel, 30 april 1969, Rec. Gén. Enr. Not.,
1970, 268; Rec. Jur. Niv., 1970, 120).
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93. Een notaris werd door een medeveiler verweten zich onthouden te
hebben een proces-verbaal van definitieve toewijzing of van een akte-
verdeling bij toewijzing verleden te hebben. De notaris beweerde het
schriftelijk en ondertekend akkoord van de onverdeelde medeéigenaars niet
bekomen te hebben nopens de verkoop of toebedeling van het huis aan de
beweerde prijs van 360.000 fr. :

De wilsovereenstemming bij de deelgenoten over de prijs van het te veilen
goed is inderdaad noodzakelijk opdat de onverdeeldheid zou ophouden door
toewijzing aan de koper (zie ook Brussel, 18 april 1969, Pas., 1969, II, 167;
Gent, 28 maart 1968, Rec. Gén. Enr. Not., 1969, 8327). Het in veiling
stellen van het goed is in beginsel slechts een oproep tot aanbiedingen. De
verkoop is dan ook pas voltooid als de verkoper de aangeboden prijs aan-
vaardt. Een eenzijdige verklaring van de beweerde koper dat hij een bepaalde
prijs aanbiedt, krijgt door haar registratie vaste datum als aanbod, maar
daar blijft dat bij. De notariéle akte geeft authentieke vorm aan de overeen-
komst, welke definitief wordt door de ondertekening en waaraan dan niets
meer mag gewijzigd of toegevoegd worden. Bij gebrek aan wilsovereen-
stemming mag de notaris geen authentieke vorm geven door een akte van
zijn ambt, Hij pleegt dus zeker geen fout wanneer hij in die omstandigheden
geen akte vetlijden wil (Rb. Brussel, 17 januari 1972, T. Not., 1972, 71).
De notaris zou integendeel een beroepsfout begaan, voor de gevolgen waar-
van hij aansprakelijk zou zijn tegenover de koper, indien hij een proces-
verbaal van openbare toewijzing bij veiling opmaakte, zonder zich te hebben
verzekerd van de toestemming van alle medeéigenaren-verkopers.

94. Commandverklaring is na een veiling maar mogelijk indien de command
geen medeveiler is. Mocht dit wel het geval zijn dan zou er tussen gecom-
mandeerde en command een verkoop plaats hebben. Het goed dat aldus na
het huwelijk verkregen wordt valt bijgevolg in de gemeenschap (Rb. Dmant
10 december 1969, J. Liége, 1969-1970, 147).

95. Wat de rechtspleging betreft werd gevonnist dat artikel 92bis van de

wet van 15 augustus 1854 niet van rechtswege toepasselljk isop de openbare
verkoop ter gerechtelijke verdeling tussen meerderjarigen.
Wanneer een moeilijkheid rijst tussen notarissen betreffende het opstellen
van de verkoopvoorwaarden hoort het dat één van hen of beiden de knoop
laten doorhakken door de rechter-commissaris alvorens definitief de
verkoopvoorwaarden op te stellen en te doen tekenen door de partijen
(Rb. Brussel, 24 december 1969, J.T., 1971, 47; R. Not. B., 1971, 249).

MINDERJARIGE MEDEEIGENAARS

96. Meerderjarige erfgenamen legden een verzoekschrift neer om gemach-
tigd te worden twee tussen hen en twee minderjarige erfgenamen .onver-
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deelde huizen te verkopen. De rechtbank van Namen besliste dat
artikel 1187 Ger.W. toepasselijk is buiten elke rechtspleging tot verdeling,
van zodra de veiling van onverdeelde goederen fussen minderjarige en
meerderjarige medeéigenaars gevorderd wordt. Zoals gezegd, is veilen
immers niet verdelen (Rb. Namen, 5 mei 1971, R. Not. B., 1971, 436).
Hetzelfde besliste in een ander geval het hof te Luik (Luik, 18 mei 1971,
R. Not. B., 1971, 441).

In het eerste geval stonden de huizen in twee verschillende kantons die
palen aan het arrondissement Namen, In dat arrondissement was de
nalatenschap opengevallen. De minderjarigen woonden met hun moeder,
de voogdes, in het arrondissement Nijvel. Indien de vertegenwoordigster
van de minderjarigen het verzoekschrift zou gericht hebben tot de recht-
bank, zou de rechtbank van de plaats waar de voogdij openviel, de bevoegde
geweest zijn.

De rechtspraak is daarentegen verdeeld over de vraag welke de bevoegde
rechtbank is wanneer zoals in casu meerderjarige erfgenamen het verzoek-
schrift neerleggen. Drie oplossingen komen voor : de plaats waar de
nalatenschap openviel, de plaats waar de voogdij openviel, beide plaatsen
tegelijkertijd. De rechtbank van Namen achtte zich blijkbaar bevoegd.

In verband met de openbare verkoop van een onroerend goed waarvan
minderjarigen medeéigenaar zijn, wees de rechtbank van eerste aanleg te
Aarlen erop, dat een voogd zich niet mag verzetten tegen de openbare
verkoop van dit goed waartoe werd overgegaan op aanvraag van de andere
medeéigenaars van het onroerend goed. Het deel van de opbrengst dat aan
de minderjarigen toekomt, moest worden omgezet in aandelen van de
Nationale Bank van Belgié, die neergelegd zouden worden in een door de
jeugdrechter aangeduide Belgische bank (Rb. Aarlen, 8 oktober 1971,
J. Liége, 1972-1973, 76; zie ook Luik, 29 februari.1972, R. Not. B., 1972,
468; Rec. Gén. Not. Enr., 1972, 444).

In datzelfde verband wees de rechtbank van eerste aanleg te Brussel erop
dat het verzoekschrift ingediend door een meerderjarige, teneinde de toe-
lating te bekomen om tot de openbare verkoop over te gaan van de onroe-
rende goederen die in eigendom toebehoren zowel aan verzoeker als aan
minderjarigen, op straffe van nietigheid moet getekend zijn door een
advokaat. Deze nietigheid moet ambtshalve door de rechtbank worden uit-
gesproken (Rb. Brussel, 11 februari 1969, Pas., 1969, III, 78).
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TITEL II
HET HUURCONTRACT

Hoorpstuk 1

ALGEMENE REGELEN

AFDELING I

ALGEMEENHEDEN

TOEPASSINGSGEBIED. BEZETTING TER BEDE

97. In twee arresten heeft het hof van cassatie duidelijk beslist dat de
rechter ten gronde soeverein kan vaststellen op grond van de clausules van
de overeenkomst en van de omstandigheden waarin deze gesloten werd dat
het de gemeenschappelijke bedoeling van de partijen is geweest, zonder
enige gedachte van wetsontduiking, slechts een recht van bezetting ter bede
van het in gebruik gegeven goed tot stand te brengen, ter uitsluiting van
elke huurovereenkomst (Cass., 30 april 1971, R.W., 1972-1973, 1093;
Pas., 1971, 1, 782; R. Not. B., 1974, 144; Cass., 17 maart 1972, R W,,
1971-1972, 1777; Pas., 1972, 1, 671; Arr. Cass., 1972, 631). Belangrijk is
dat in beide gevallen voor de bezetting een vergoeding diende betaald,
vergoeding waarvan blijkbaar niet vereist wordt dat ze beduidend lager zou
zijn dan de normale huurwaarde, en dat de duur van de bezetting ter bede
respectievelijk meer dan vijf jaar en bijna één jaar duurde.

De feiten waren de volgende. Speculanten in onroerende goederen sloten
in het ene geval een verkoopsovereenkomst betreffende twee aanpalende
huizen onder de opschortende voorwaarde dat de koper de vereiste toe-
lating zou bekomen om een ,,service-station’’ op te richten. Intussen kreeg
een handelaar in tweedehandswagens het recht de huizen te betrekken,
maar er werd duidelijk gepreciseerd dat het slechts om een zeer tijdelijke
en onzekere occupatie ging.

In het andere geval kocht een financieringsmaatschappij de Antwerpse
»»Metro-bioscoop’’. In afwachting van het vinden van een nieuwe bestem-
ming voor het gebouw en op verzoek van de vroegere uitbaters verbond
de financieringsmaatschappij er zich toe de bioscoop van maand tot maand
in het genot van de vroegere uitbaters te laten, tegen betaling van een
maandelijkse prijs van 17.000 fr. om hen van dienst te zijn, en het eigendom
inmiddels iets te laten opbrengen. Er werd een zeer korte opzeggings-
termijn van tien dagen bepaald.

Het hof maakt dus een duidelijk onderscheid tussen een huurovereenkomst
en een overeenkomst waarbij de eigenaar van een onroerend goed aan een
ander tegen betaling de bezetting ter bede (2 titre précaire) van dat goed
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toestaat. Het hof definieert beide contracten als volgt : overeenkomstig
artikel 1709 B.W. is de huurovereenkomst een contract ,,waarbij de ene
partij zich verbindt om de andere het genot van een zaak te doen hebben
gedurende een zekere tijd en tegen een bepaalde prijs, die de laatstgenoemde
zich verbindt te betalen’’; typisch voor een contract strekkende tot bezetting
ter bede is daarentegen dat de eigenaar ,,zich niet verbonden heeft om (de
nemer) het genot van de goederen te doen hebben gedurende een zekere
tijd maar hem slechts de bezetting ter bede van het goed heeft toegestaan
en zich het recht heeft voorbehouden om op ieder ogenbhk over het goed
te kunnen beschikken’.

Het erkennen van een genotsrecht ter bede, naast een vrecht van verhuring,
lijkt Van Gerven, om een reden van methodologische aard, een nuttige
verfijning. De huurder haalt uit de overeenkomst tegenover de verhuurder
een aanspraak op genot van de verhuurde zaak; de nemer ter bede, daaren-
tegen, haalt uit de overeenkomst een voorrecht om het genot van de zaak
te hebben tot wederopzegging toe. M.a.w. krachtens het hem verleende
voorrecht mag de nemer iets doen wat hem anders niét zou toegestaan zijn;
in de voorrecht-relatie ligt evenwel geen juridische binding besloten zoals
blijkt uit de mogelijkheid tot opzegging in hoofde van de-eigenaar (Van
Gerven, W., De Amerikaanse hoogleraar Hohfeld .( T1917) en het Belgische
hof van cassatie over overeenkomsten ter bede, R.W., 1971-1972, 1971).

Met die arresten heeft het hof van cassatle het ,bestaansrecht erkend van
een instituut dat door een deel van de rechtsleer werd bekritiseerd (zie
Kokelenberg, J., Precaire bezetiing : versoepeling of ondermijning van de
handelshuurwet, R, W., 1970-1971, 1593). Om dit te doen legde het hof er
evenwel de nadruk op dat de rechter ten gronde had vastgesteld dat de
eigenaar ,,een ernstige en belangrijke reden had om zich niet te binden
voor een zekere tijd en dat er omstandigheden bestonden die de bezetting
ter bede wettigden ,zonder enige gedachte van wetsontduiking’’. Dit laatste
is belangrijk : kwalificatie van de beschouwde rechtsverhouding als bezet-
ting ter bede leidde er immers toe in het betrokken geval, dat de wet op de
handelshuurovereenkomsten, in weerwil van haar dwingend karakter, niet
van toepassing was. Deze conclusie is slechts gerechtvaardigd als het is
komen vast te staan dat partijen bedoelde wet niet hebben ontdoken (Over
de leer van de wetsontduiking en de toepassingsvoorwaarden ervan, zie
Van Gerven, W., Beginselen van Belgzsch Privaatrecht, Algemeen Deel,
201 e.V.).

ONDERSCHEID MET ANDERE OVEREENKOMSTEN

98. Wanneer de eigenaar van een biljart deze plaatst bij een herbergier
opdat de herbergbezoekers er zoveel mogelijk gebruik van zouden maken
mits betaling, en de opbrengst verdeeld wordt tussen de eigenaar en de
herbergier, dan is dit een huurovereenkomst. Bij ontbinding door de schuld
van de huurder moet deze dan bij toepassing van artikel 1760 B.W. een
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vergoeding betalen gelijk aan de duur nodig voor het herverhuren (zie
Novelles, VI, I, nr. 408). De rechtbank schatte die termijn voor de biljart
op negen maanden. Men verloor hierbij echter uit het cog dat het een huur
voor een bepaalde duur betrof, en dat er namelijk nog 33 maanden moesten
verlopen (Kh. Kortrijk, 21 mei 1970, R.W., 1970-1971, 909).

99. Het terbeschikkingstellen door een garagist, mits betaling van een prijs,
van een wel omschreven plaats die men niet willekeurig kan veranderen,
of van een box in een garage, waar geen toezicht is, is geen inbewaargeving
maar wel een huurovereenkomst (Brussel, 15 januari 1974, R. Not. B., 1974,
248). Dit onderscheid is vooral van belang waar het op aankomt de aanspra-
kelijkheid vast te stellen voor eventueel aan de wagen toegebrachte schade.

De Belgische rechtspraak is quasi unaniem om in een overeenkomst, waarbij
een plaats voor een wagen wordt ter beschikking gesteld tegen de betaling
van een prijs, een huur te zien, wanneer bewaking en toezicht uitgesloten of
bijkomstig is. Dit is in Frankrijk anders sedert het cassatiearrest van 2 no-
vember 1966 (D., 1967, ]. 319, noot Pélissier; Rev. Trim. Dr. Civ., 1967, 411,
noot Cornu). Cornu drukt het als volgt uit : ,,(La Premiére Chambre
civile) réserve la qualité de bailleur au seul propriétaire d’un immeuble qui
loue privativement 4 un particulier une simple remise, sans autre obligation
que celle de I'en faire jouir paisiblement, et la refuse a I'exploitant d’'un
garage commun 3 plusieures voitures. En pratique cela revient & dire qu’un
garagiste assume toujours, dans son établissement, une obligation de garde
qui enveloppe toutes les voitures de ses clients, quelles que soient les
modalités intérieures d’utilisation des places’’.

Deze oplossing is misschien billijk in geval van aansprakelijkheid voor
schade aan de wagen toegebracht. Maar men was tot dezelfde oplossing
kunnen komen door deze overeenkomst het karakter van een huurovereen-
komst te geven, gepaard met een vermoeden van verplichting tot bewaking
in hoofde van een beroepsgaragist (aldus C. Lefebvre, in noot onder aan-
gehaald arrest, R. Not. B., 1974, 251).

100. De zaakvoering onderscheidt zich van handelshuur door het feit dat
zij een handelszaak als voorwerp heeft en dat zij tussen partijen betrekkingen
van werkverhuring gemengd met een mandaat doet ontstaan. Bijgevolg
moet de zaakvoerder, zelfstandig of niet, de onderrichtingen van zijn werk-
gever en opdrachtgever volgen; de zaakvoerder betaalt ook geen huishuur
maar wordt bezoldigd; de zaakvoerder neemt geen deel aan winst en verlies
van de handelszaak : het risico rust op de eigenaar van de handelszaak
(Vred. Nijvel, 18 oktober 1972, T. Vred., 1974, 171).

101. Volgens de vrederechter te Deurne is de overeenkomst tussen de
uitbater van een restaurant en een kostganger, geen huurovereenkomst maar
een overeenkomst sui generis (Vred. Deurne, 27 september 1971, T. Vred.,

1973, 19).
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Deze rechtsverhouding heeft niet alleen betrekking op het verschaffen van
onderdak, in de vorm van al dan niet gemeubileerde woongelegenheid, doch
ook op het verschaffen van diensten, zoals hulp van personeel, verlichting,
verwarming, levering van eetwaren en maaltijden, medische diensten, e.a.
Het overlijden van de kostganger stelt een einde aan de overeenkomst. Het
kostgeld dat op de eerste van de maand op voorhand betaald werd, blijft dan
niet integraal door de uitbater verworven.

102. Opdat er pacht zou zijn en geen gewone huurovereenkomst moet
het voorwerp van de overeenkomst beantwoorden aan twee voorwaarden
door de rechtspraak vereist: 1) de landeigendom moet natuurlijke of
nijverheidsvruchten kunnen opbrengen en 2) het goed moet verhuurd
worden juist met de bedoeling deze vruchten te winnen. Natuurlijke
vruchten zijn zij die periodiek van de bodemopbrengst voorkomen,
waarbij dan de bestemming van deze vruchten bijkomstig is. Nijverheids-
vruchten zijn deze die veeleer het werk z1]n van de menselijke aktiviteit
dan van de natuur.

Het beroep van de huurder als dusdanig is zonder belang voor het onde;—
scheid, wanneer het niet van aard is enige verandering te brengen aan het
kenmerk van de uitbating. Overwegend is de werkelijke bedoeling der
partijen op het ogenblik van het sluiten van de overeenkomst (Vred. Diest,
14 oktober 1968, T. Vred., 1970, 55). :
Het kan voorkomen dat het voorwerp van een overeenkomst geen pacht-
hoeve is maar een gemengd geval, nl. onroerende goederen bestaande uit
gebouwen en landerijen — en dat deze gedeeltelijk voor een landbouw-
exploitatie en gedeeltelijk voor een ander gebruik dient; in dit geval moet
de rechter nagaan wat het hoofdelement van de huur is (Cass., 23 aprll 1970,
R. Not. B., 1971, 598; Arr. Cass., 1970, 787).

GELDIGHEID VAN STRAFBEDINGEN

103. In een overeenkomst tot verhuring van benzinepompen was overeen-
gekomen dat de pomphouder-huurder een minimumhoeveelheid benzine
zou afnemen bij een bepaalde verdeler. Eveneens was bepaald dat wanneer
deze verplichting niet zou worden nagekomen, de huurder een forfaitair
bedrag zou moeten betalen per niet verkochte liter. Dit strafbeding is
geldig vermits het verlies van winst voor de verhuurder op die manier
bepaald is.

Artikel 1231 B.W. laat de rechter toe om een schadevergoeding, forfaitair
vastgelegd in een strafbeding, te verminderen, wanneer de heofdverbintenis
gedeeltelijk is uitgevoerd. Dit artikel is echter niet van toepassing-indien het
strafbeding eveneens het geval regelt van een gedeeltelijke niet-uitvoering,
en de vergoeding bovendien evenredig is met de niet- uitvoering (Brussel,
20 december 1971, Pas., 1972, II, 47; Brussel, 8 juni 1972, Pas . 1972,
I1, 167).
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Zie verder een geval waarin de geldigheid van een strafbeding niet aange-
nomen wordt omdat het aan de huurder een groter voordeel verschaft dan
de normale uitvoering van het huurcontract (Vred. St.-Truiden, 27 januari
1972, T. Not., 1972, 120; R. Not. B., 1974, 318; anders in een gelijkaardig
geval : Vred. Grice-Hollogne, 20 februari 1973, J. Liége, 1972-1973, 296,
in fine).

Bewigs

104. Over het bewijs van een huurovereenkomst lijkt er nog onenigheid te
bestaan in de rechtspraak.

Het hof van cassatie besliste formeel dat een kwijting van huurgelden en
a fortiori een afrekeningsnota, geen schriftelijk bewijs leveren van een
huurovereenkomst (Cass., 18 september 1969, Arr. Cass., 1970, 59; — De
Page, 1V, 541, nr. 542).

De rechtbank van eerste aanleg te Brussel en te Luik kennen wel bewijs-
waarde toe aan de kwitantie van een voorschot van de huurprijs van een
mondelinge huurovereenkomst, als geschreven bewijs van de uitvoering van
de overeenkomst (Rb. Brussel, 1 oktober 1970, J.T., 1971, 200; R. Not. B.,
1971, 238), en als buitengerechtelijke bekentenis van het bestaan van de
huur, waaraan geen einde kan gesteld worden v66r het einde van de periode
door het voorschot gedekt (Rb. Luik, 20 januari 1972, J. Liége, 1971-1972,
294). In het Brusselse geval ging het om een maandelijkse huur van
20.000 fr. en een voorschot van 3.000 fr.; in het Luikse geval om een
maandelijkse huur van 1.250 fr. en een voorschot van 100,000 fr.

Dit laatste vonnis bevestigde ook dat het zakelijk recht van bewoning moet
bewezen worden door hem die er zich op beroept.

105. Het wettelijk bewijs van een huurcontract, waarvan de uitvoering niet
is begonnen, kan alleen geleverd worden door een buitengerechtelijke
bekentenis, een gedingbeslissende eed, of een schriftelijk bewijs, en niet
door het begin van een schriftelijk bewijs aangevuld door getuigenissen,
vermoedens en aanvullende eed.

Aldus is het proces-verbaal van de verhuring van een strandcabine bij
publieke oproeping en openbare en mondelinge aanbieding, opgesteld door
een gerechtsdeurwaarder en door hem getekend, geen schriftelijk bewijs
van een huurcontract (Vred. Oostende, 4 november 1969, T. Vred.,
1971, 139).

Aldus ook kan de eigenaar van een stuk grond die het bestaan van een
pacht ontkent, omdat de uitbating ervan aan de tegenpartij was afgestaan,
zolang deze zijn diensten ook ter beschikking zou stellen van de exploitatie
van de eigenaar, en deze diensten een einde namen, bij gebrek aan bewijs
alleen de eed opleggen aan hem die de pacht ontkent (Vred. 5t.-Kwintens-
Lennik, 277 maart 1970, T. Vred., 1970, 305).
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Een verhuurder wenste het. bewijs te leveren dat bij wederzijdse toestem-
ming de maandelijkse huurprijs van 1.500 fr. tot 2.500. fr. verhoogd werd;
zijn vordering betrof g maanden achterstallige verhogingen, Het getuigen-
bewijs werd niet toegelaten (Vred. Etterbeek, 28 januari 1971, J.T., 1971,
752).

ArpeLinG 11

GEVOLGEN VAN EEN HUURCONTRACT

§ 1. Verplichtingen van de verhuurder

106. De verhuurder heeft als wezenlijke plicht het verhuurde goed ter
beschikking te stellen van de huurder. De plicht van de verhuurder om het
verhuurde goed in goede staat te leveren behoort echter niet tot de essentie
van het huurcontract (Cass. fr., 11 oktober 1962, D.H., 1963, 17). Aldus
kan de huurovereenkomst uitdrukkelijk melding maken van de slechte
staat van het gehuurde goed : ,,L’immeuble est accepté dans I'état tel qu'il
se trouve sans cependant reconnaitre qu'il soit en état locatif; un état des
lieux sera dressé entre parties’’. Het uitblijven van opwerpingen vanwege de
huurder binnen een redelijke termijn na de inbezitneming van het goed,
kan de eigenaar ontlasten van zijn wettelijke verplichting om het goed in
goede staat te leveren. In casu maakte de huurder meer dan drie maanden
na de ingenottreding zijn beklag over de vochtigheid van het gehuurde
gebouw (Vred. Namen, 4 mei 1973, J. Liége, 1973-1974, 175).

107. Indien een huurovereenkomst bepaalt dat de verhuurder instaat voor
de ,,huisbewaking”, strekt deze verplichting zich uit tot het onderhoud van
alle delen die tot gemeenschappelijk gebruik van de huurders dienen, het
voetpad inbegrepen. De verhuurder is contractueel aansprakelijk indien een
huurder uitglijdt op het glibberige voetpad voor het appartementsgebouw.
Hij had immers de plicht zijn onderhoudspersoneel te gelasten met de
opruimingswerken van ijzel en sneeuw (Brussel, 23 november 1971, Pus.,
1972, 11, 26).

De aansprakelijkheid wegens schade opgelopen als gevolg van een vergetel-
heid nl. het niet sluiten van het deksel van een keldergat, rust op de bewoner
die het onroerend goed. huurt, en niet op de eigenaar (Rb. Namen, 8 juni
1970, J. Liége, 1970-1971, 164).

TOEVAL. ADMINISTRATIEVE BESLISSINGEN

108. Verder heeft de verhuurder de verplichting de huurder te vrijwaren
tegen de gebreken van het verhuurde goed. Deze verplichting veronderstelt
echter dat de schade, die door bedoelde gebreken werd veroorzaakt, te
wijten is aan een tekortkoming vanwege de verhuurder aan zijn verplichting
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tot leveren van rustig genot, en dat de schade niet is ontstaan ingevolge
toeval, In dit laatste geval is de verhuurder, krachtens artikel 1722 B.W.,
niet tot schadeloosstelling gehouden (Cass., 1 februari 1974, R.W., 1973-
1974, 1767)

In casu ging het om de schade veroorzaakt door de ontplofﬁng van een
waterverwarmer, ontstaan o.m. door een lek in de kraan van de water-
verwarmer, eigendom van de verhuurder. Die lek was na de ramp slechts na
een grondig technisch onderzoek ontdekt geworden. Maar de lek in de
kraan was op zichzelf niet de oorzaak van de ramp. Deze heeft zich voor-
gedaan door een samenspel van verschillende factoren. Het vonnis a quo
heeft in feite en derhalve soeverein vastgesteld dat de ramp moest worden
toegeschreven aan het toeval (zie ook De Page & Dekkers, IV, 602 en 624).

In dezelfde zin spreekt ook een vonnis van de rechtbank van eerste aanleg te
Brussel: In casu diende een verhuurd huis, uitgebaat als rusthuis, aangepast
te worden wegens administratieve beslissing : er diende een scheidingsmuur
tussen de verwarmingsinstallatie en de waterputten te worden geplaatst —
een noodtrap -diende aangebracht — scheidingsmuten van de buitenbalcons
dienden te worden verwijderd, enz. Volgens deze rechtbank ging het hier
niet om onderhouds- en herstellingswerken, voorzien in de artikelen 1719
en 1720 B.W.,, die tot doel hebben aan de huurder het rustig genot te geven
van het verhuurde goed volgens de overeengekomen bestemming, maar wel
om een njeuwe aanpassing en veranderingen, vermits het verhuurde huls
zich in een perfekte toestand van onderhoud bevond.

De verplichtingen vootzien in de artikelen 1719 en 1720 B.W. veronder-
stellen een tekortkoming vanwege'de verhuurder, wat hier niet het geval
was. De administratieve verordeningen zijn gelijk te schakelen met toeval,
gezien die buiten dewil om van de verhuurder worden uitgevaardigd (Rb.
Brussel, 14 november 1969, J.T., 1970, 86).

In een soortgelijk geval betrof het een uurwerkmakerswerkplaats waarin
alle houten vloeren en trappen vervangen moesten worden door tegelvloeren
en betonnentrappen naar luid van het K.B. van 7 mei 1971 dat artikel 52
van het algemeen reglernent ter bescherming van de arbeid wijzigt. De ver-
huurder weigerde die werken uit te voeren. De rechtbank te Brussel aan-
vaardde dat de tussenkomst van de overheid, die nieuwe normen oplegt
voor de uitoefening van de werkzaamheden in de gehuurde werkplaats, een
geval van overmacht uitmaakt die het de verhuurder onmogelijk maakt de
huurder het rustig genot te verschaffen. Artikel 1722 B.W. is toepasselijk :
de huur is van rechtswege ontbonden (Rb. Brussel, 15 februari 1973, J.T.,
1973, 258).

Hierbij aansluitend kan een vonnis van de vrederechter te Stavelot worden
aangehaald : in het kader van de wet van 19 februari 1963 houdende statuut
van het hotelwezen en van het K.B. van 17 juli 1964, mag men aan-de
verhuurder geen andere werken opleggen dan deze die voortspruiten uit zijn
verbintenissen op-grond van het B.W.,, van de wet op de handelshuur en
van de algemene voorschriften op de hygiéne en de gezondheidsvereisten.
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Indien door toedoen van de overheid aanpassingen en verbouwingen vereist
zijn van de hoteluitbater mag deze ze niet vorderen van zijn verhuurder
(Vred. Stavelot, 20 april 1970, J.T., 1970, 600).

De bouwvalligheid die het gevolg is van een normale sleet en vetusteit dient
als het toeval — waarvan sprake in artikel 1722 B.W. — beschouwd te
worden. Het tenietgaan bestaat zodra het gehuurde gebouw niet meer kan
dienen voor het doel waarvoor het gehuurd werd (Rb. Antwerpen, 25 ok-
tober 1971, T. Vred., 1974, 263). '

Rus1ic GENOT

109. De verhuurder is geen vrijwaring verschuldigd aan de huurder
wegens feitelijke stoornis van het genot door derden (art. 1725 B.W.;
De Page, IV, 19432, nr. 615). In casu was door de schuld van een
derde een tuinmuur ingestort, en de huurder vorderde van de verhuurder
de heropbouw ervan (Vred. Namen, 4 juni 1971, J. Liége, 1971-1972,
199). Aldus ook is het groot lawaai en de stof en de trillingen ver-
oorzaakt door een naburige werf een werkelijke, feitelijke stoornis door
een derde, en kan de huurder de ontbinding van de huurovereenkomst
niet vorderen wegens niet-nakoming van de verbintenissen van de verhuur-
der (Vred. St-Joost-ten-Noode, 5 augustus 1970, Res Jur. Imm., 1971, 121).
Het rustig genot van het gehuurde goed kan gestoord worden door een
gebuur, op een manier dat het evenwicht verbroken is voor wat de normale
lasten van nabuurschap betreft. Geburen hebben immers gelijke rechten
op een normaal genot van hun goed. Dit principe is gesteund op de billijk-
heid en de traditie. Artikel 544 B.W. is daar een toepassing van in geval
van conflict tussen eigenaars, Deze regel heeft echter een algemene draag-
wijdte en kan ingeroepen worden door en tegen alle geburen, zonder de
voorlopige bezetters, zoals huurders, uit te sluiten. Alhoewel de eigenaar
een zakelijke recht heeft, en de huurder een persoonlijk recht, hebben die
rechten hetzelfde voorwerp, vermits de huurder wegens de huur-
overeenkomst een deel van het eigendomsrecht toekomt, nl. het genot
van het goed. In zover de stoornis van nabuurschap slaat op dit
element van het eigendomsrecht van het goed, kan de huurder als
gebuur optreden tegen de eigenaar, die een andere gebuur is, en van
deze laatste een vergoeding vorderen om aldus het evenwicht van het ge-
notsrecht te herstellen (Brussel, 30 oktober 1972, R: Not. B., 1973, 39, noot
V. Emond, bijgetreden door Cass., 10 januari 1974, J.T., 1974, 137).
Een huurder had in de overeenkomst aanvaard dat de verhuurder een
jachtrecht zou behouden op het verhuurde goed. Zeventien hectaren
werden hermetisch afgesloten. De huurder kon daarna de verhuurder niet
meer aansprakelijk stellen voor de door wilde konijnen en hazen bescha-
digde beplantingen, vermits hij als het ware het ristco van wildschade
aan de aangebrachte fruitboomaanplantingen op zich genomen had (Vred.
Namen, 17 december 1971, Pas., 1974, 111, 27).
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§ 2. Verplichtingen van de huurder

GEBRUIK ALS GOED HUISVADER OVEREENKOMSTIG DE BESTEMMING

110. Zonder de uitdrukkelijke toestemming van de verhuurder kan aan
het verhuurde goed geen andere bestemming worden gegeven dan deze
overeengekomen in het huurcontract (art. 1729 B.W.).

Uitbreiding van een bestemming is echter geen verandering van bestem-
ming. Het criterium dat toelaat uitbreiding te onderscheiden van veran-
dering van bestemming in geval van een handelszaak, is niet zozeer de
aard van de verkochte waren, dan wel de vaststelling of deze zaak zich
nog richt tot eenzelfde publiek (Vred. St.-Truiden, 12 december 1972,
T. Not., 1973, 15).

De verhuurder moet het bewijs leveren, indien hij beweert dat de huurder
misbruik maakt van zijn genotsrecht en de bestemming van het gehuurde
goed heeft gewijzigd (door met name van een Snack-bar een restaurant
gemaakt te hebben) (Vred. Brussel, 30 oktober 1973, T. Vred., 1974, 33).

Wanneer een huurder de bestemming van het verhuurde goed niet eer-
biedigt kan de verhuurder de ontbinding van het contract vorderen, ook
al heeft deze omvorming geen schade veroorzaakt of was deze hem zelfs
voordelig. Eens dat er overeenstemming is over de bestemming van het
gehuurde goed, strekt deze de huurder tot wet (Vred. St-Truiden, 3 fe-
bruari 1970, T. Vred., 1971, 215).

111. Het reglement van medeéigendom van een appartementsgebouw
bepaalde. dat de lokalen slechts aan beoefenaars van ,,vrije beroepen”
(wat geen juridisch begrip is) mochten verhuurd worden, om het residen-
tieel karakter ervan te vrijwaren en de stabiliteit van de bezetting. Het
werd verhuurd aan een Japans parastataal organisme. De verbodsbepalin-
gen van het reglement zijn een zakelijke last die de eigendom bezwaren.
Ze zijn tegenstelbaar aan de huurder (Rb. Brussel, 10 apri! 1970, J.T.,
1970, 688; zie Aeby, La propriété des appartements, 442).

112. Verder dient de huurder van een huis in te staan voor de onder-
houdsherstellingen (art. 1754 B.W.). Het hof van cassatie heeft duidelijk
het onderscheid onderlijnd tussen de omvang van de verplichting van de
vruchtgebruiker en die van een huurder betreffende de onderhouds-
herstellingen van een huis. De vruchtgebruiker is gehouden tot alle her-
stellingen behalve de grove herstellingen die op beperkende wijze bij de
artikelen 605 en 606 B.W. zijn opgesomd, terwijl de huurder van een huis
enkel gehouden is tot de geringe onderhoudsherstellingen omschreven
in artikel 1754 en 1755 B.W., tenzij andersluidend beding (Cass., 22
januari 1970, Arr. Cass., 1970, 460).

Een eis tot herstellingen aan een verhuurd gebouw wordt door de onder-
huurder ingeleid tegen de hoofdhuurder die de eigenares in vrijwaring
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roept. Beide huurders hadden echter tevoren huurhernieuwing aange-
vraagd alhoewel ze de slechte toestand van het gebouw kenden. De her-
stellingen zijn geschat op een som die minstens vijf 4 zes maal de jaarlijkse
huurprijs zou overschrijden. De rechtbank te Antwerpen vindt dat het
onredelijk en onbillijk zou zijn de eigenares tot kosten te verplichten die
zes jaren gratis huren zouden betekenen. Daar de noodzakelijke herstel-
lingen het gevolg zijn van vetusteit en niet door normaal onderhoud
kunnen verholpen worden, mag de eigenares zich beroepen op artikel
1722 B.W. Ze wordt niet verplicht tot wederopbouw, maar wel tot een
huurvermindering wegens mingenot (Rb. Antwerpen, 25 oktober 1971,
T. Vred., 1974, 263; zie Cass. fr., 16 mei 1956, Gaz. Pal., 1958, 2, 24;
5 oktober 1960, Gaz. Pal., 1961, I, 40; zie Nowvelles, VI, 1, nr. 429).

BETALING VAN DE PRIJS

113. In een geval waarin de huurder stelselmatig met vertraging betaalde,
had de vrederechter beslist dat de huurovereenkomst zou verbroken zijn
van zodra de huur voor de begonnen maand niet op de vervaldag zou
betaald zijn en namelijk van zodra het bewijs van de storting véér de eerste
dag van de maand of de kwijting ten laatste op de eerste dag niet zou ver-
toond worden. Spijt die strenge beslissing kon de huurder zijn slechte
gewoonte niet afleren. In een latere rechtspleging stelde het hof van beroep
te Brussel dat een bewijs van storting bij een bank op de eerste van de
maand niet geldt als kwijting. De bank werd door de huurder belast met
de loutere overdracht van de betaalde som aan de verhuurder, en heeft bij
gebrek aan machtiging van laatstgenoemde geen kwijting, d.i. ontlasting
kunnen geven. Artikel 53 Ger. W, heeft anderzijds slechts op de rechts-
pleging betrekking en is in dit geval, waarin de eerste van de maand toe-
vallig een maandag was, niet van toepassing (Brussel, 29 juni 1974, R.W.,
1971-1972, 1063).

INDEXATIECLAUSULE, AUTOMATISGHE TOEPASSING ERVAN

114. Het eenvoudig aanvaarden van de huur aan de oude index (of
schaal) zonder de minste reserve impliceert geen verzaking van de ver-
schuldigde verhogingen. Men kan immers niet stilzwijgend van een recht
afzien. Uiteraard kunnen de achterstallige verhogingen niet meer gevor-
derd worden na vijf jaar (art. 1277 B.W.) (Vred. Elsene, 13 april 1973,
T. Vred., 1974, 12; Vred. St.-Truiden, 12 december 1972, T. Not., 1973,
15; Vred. Merksem, 4 februari 1971, R.W., 1971-1972, 248; Rb. Brussel,’
15 februari 1973, Res Jur. Imm., 1973, 103).

115. Maar een verzaking aan de verschuldigde verhogingen kan afgeleid
worden uit een vordering ingesteld door de verhuurder tot betaling van
de vervallen huur aan de oude onaangepaste huurprijs (Vred. Elsene,
13 april 1973, T. Vred., 1974, 12).
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De vrederechter te Namen daarentegen is van mening dat het aanvaarden
op de vervaldag van de huurprijs zonder toepassing van de indexatie-
clausule, een bevrijdende betaling meebrengt, tenzij dwaling, overmacht
of misbruik van vertrouwen zou bewezen zijn. De tegenovergestelde op-
lossing zou een voortdurende onzekerheid verwekken, onverenigbaar met
de ekonomie der overeenkomsten (Vred. Namen, 8 mei 1970, J. Liége,
1969-1970, 279).

De indexatieclausule ingelast in een huurovereenkomst moet al dan niet
automatisch teegepast worden, volgens wat de overeenkomst zelf bepaalt.
Indien daarover niets voorzien is moet men. teruggaan naar de uitleg die
de partijen zelf aan hun overeenkomst gegeven hebben door de uitvoering
die zij zonder betwisting, gedurende de loop van de huurovereenkomst
eraan gegeven hebben (Vred. Schaarbeek, 6 maart 1973, T. Vred., 1974, 74).

116. Het is meer en meer gebruikelijk in een huurovereenkomst te bedin-
gen dat de huurder ook de belastingen en taksen in verband met het ver-
huurde goed zal dragen. Deze clausule legt slechts de last van de zakelijke
belasting op, geheven op het verhuurde onroerend goed, of de onroerende
voorheffing berekend op het kadastraal inkomen alleen, en niet de belasting
van de natuurlijke personen, berekend op het geheel van het inkomen van
de belastingplichtige. De bijslag van belasting als gevolg van het feit dat
de huur ,,overtollig”’ (excédentaire) is in de zin van artikel 7 § 1, 1° Wb,
belastingen, maakt deel uit van de belasting van natuurlijke personen,
berekend op het samengesteld inkomen van de belastingplichtige, en is
niet verhaalbaar tegen de huurder daar het geen zakelijke belasting is
(Vred. Luik, 5 februari 1970, T. Vred., 1971, 121).

TERUGGAVE VAN HET GEHUURDE GOED

117. De huurder dient bij het einde van de overeenkomst het gehuurde
goed te geven in de staat waarin hij het ontving. Daarom moet hij instaan
voor de schade tenzij hij bewijst dat deze buiten zijn schuld is ontstaan
(Cass. 11 juni 1964, R.W., 1964-1965, 1207).

Hierbij dient opgemerkt dat artikel 1731 B.W. door de wet van 7 november
1973 (Staatsblad 21 december 1973) werd gewijzigd in de zin dat nu ver-
moed wordt dat — indien geen plaatsbeschrijving werd opgemaakt bij
het begin van de huur — de huurder het goed in de staat ontving waarin
het zich bevindt bij het einde van de huur, tenzij tegenbewijs. Over de
draagwijdte en de gevolgen van deze wetswijziging leze men : J. Van-
kerckhove, Louage des choses, Le nouvel article 1731 C.C., J.T., 1974,
93; Paulus, C. ,en Baeteman, M., Zal het nieuwe artikel 1731 B.W. de
gestelde verwachtingen inlossen?, R.W., 1974-1975, 65.

Het is gebruikelijk in een huurcontract een beding in te lassen waarbij
de huurder erkent ,,de verhuurde lokalen in perfecte toestand van onder-
houd en herstellingen te hebben ontvangen”. Volgens het hof van cassatie
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is dit geen stijlclausule. Bijgevolg is de huurder door dit beding gebonden,
wat betekent, dat, zelfs als het goed zich niet in die beschreven staat
bevindt; hij ervan afziet, om zich achteraf op die zichtbare gebreken te
beroepen om aan zijn verplichting het gehuurde goed in goede staat terug
te geven te ontkomen (Cass., 6 november 1970, R.W., 1970-1971, 1229;
T. Not., 1971, 92; ook St.-Truiden, 7 maart 1972, T. Not., 1974, 159).

118. Het is aan de huurder niet toegelaten de vergoeding van de aan hem
te wijten huurschade te onderwerpen aan de werkelijke uitvoering van de
herstellingswerken.

De schuldvordering van de verhuurder ontstaat immers op het ogenblik
dat de huur een einde neemt, door het samenvallen van de fout van de
huurder en de schade die er gelijktijdig het gevolg van is. In casu werd de
huurschade (versiering, parketten en trappen, verwarming) geschat op
een 48.000 fr., maar de universiteit aan wie het gebouw herverhuurd
werd, had geen aanspraak gemaakt op herstellingen. De verhuurder had ze
dan ook niet uitgevoerd (Rb. Luik, 27 oktober 1970, J. Liége, 1971-1972,
261). ‘

De huurder is verplicht de huurschade te vergoeden, welke ook de corzaak
van de verbreking van de huur weze, en zelfs wanneer de eigenaar, na
afbraak, zal wederopbouwen (Vred. St.-Truiden, 7 maart 1972, T. Not.,
1974, 159). —

119. Indien een verhuurd huis verkocht wordt ,,in zijn huidige toestand”,
en de huurder dit 2 maanden nadien verlaat, dan moet uit die verkoop-
voorwaarden afgeleid worden dat de nieuwe eigenaar alleen vergoeding
kan eisen voor de huurschade die na de datum van de verkoop ontstaan is
(Vred. Beringen, 28 maart 1969, T. Not., 1971, 260).

Ditzelfde vonnis besliste dat de aanvaarding van de sleutels niet kan be-
schouwd worden als een verzaking van de verhuurder aan een eventuele
aanspraak op schadevergoeding.

120. Om aan de aansprakelijkheid voorzien in artikel 1730 B.W. en vol-
gende te ontkomen, moet de huurder bewijzen dat het verlies of de waarde-
vermindering van het gehuurde goed plaats vond buiten zijn fout om.

Artikel 1733 B.W. is slechts een toepassing van voorgaande artikelen
waar de huurder het gehuurde goed dient terug te geven in een goede
staat als gevolg van een resultaatsverbintenis, en hij kan niet ontslaan
worden van de gevolgen van de niet-uitvoering van zijn verplichtingen,
tenzij hij het bewijs levert van een vreemde oorzaak zoals toeval, gebrek
in het gebouw of daad van een derde. Door getuigenissen was bewezen
dat de brand ontstond in de kelders, waarvan de huurders het genot niet
hadden, en dat de door hen bezette tweede verdieping eerder dan de kelder
brand zou gevat hebben, indien de brand in hun lokalen was begonnen
(Luik, 28 november 1972, J. Lidge, 1973-1973, 114; Res Jur. Imm., 1973, 29).

1003




Bij brand zal het volstaan dat de huurder een induktief doch beslissend
bewijs levert dat hij als huurder geen enkele fout heeft begaan noch heeft
kunnen begaan, en dat dus noodzakelijk de oorzaak van de brand moet
toegeschreven worden aan een feit dat hem vreemd is (De Page, II, nr.
604-699; Luik, 23 maart 1970, Bull. Ass., 1971, 287, noot A.T.). Deze
negatieve methode om als huurder zijn aansprakelijkheid af te wentelen,
wordt vrijwel niet meer betwist sedert het cassatiearrest van 11 juni 1964
(Pas, 1, 1089; R.G.A.R., 1966, 7557). De huurder trachtte in casu eerst
zijn aansprakelijkheid af te wentelen door aan te voeren dat de brand
veroorzaakt zou zijn door de aanwezigheid van houten balken en dwars-
liggers in de schouw. De bewijzen leken onvoldoende om het bestaan van
het gebrek in de zin van artikel 1733 B.W., en a fortiori het oorzakelijk
verband met de schade te doenh aanvaarden. Aldus mislukt in de positieve
bewijsvoering kon de huurder echter evenmin aantonen dat zijn houding
foutloos was en dat dus de oorzaak van de brand aan een feit dat hem
vreemd was moest toegeschreven worden. Hij werd dan ook aansprakelijk
verklaard voor de brand.

Een huurder wordt niet ontlast van zijn aansprakelijkheid voor brand-
schade indien vaststaat dat de brand als oorzaak had het ontsteken door
de huurder van een waterverwarmer met butaangas, aangesloten door een
loodgieter, aangesteld door. de verhuurder, op een natuurgasinstallatie,
indien de loodgieter de huurder wees op het gevaar van dit procédé, en
de huurder niet bewijst dat de brand te wijten is aan een gebrek in de
bouw, met uitsluiting van enige tussenkomst van zijnentwege in de oor-
zaak van de brand (Arbitr. uitspraak, 22 maart 1972, R.G.A.R., 8850).

121. Een vierentwintigjarige jongen die in een psychiatrische instelling
verzorgd werd, was eeriWeek-end bij zijn familie komen doorbrengen. Na
een twist had hij een schuur in brand gestoken. Het hof van bercep te
Luik stelde dat de huurder, die de persoonlijkheid van zijn zoon goed
kende, hem tijdens het week-end bijzonder in het cog had moeten houden
en dat de zwakzinnigheid van de jongen niet als toeval mocht ingeroepen
worden. Volgens artikel 1735 B.W. is de huurder bovendien toch gehouden
tot de waardeverminderingen die het gevolg zijn van daden van familie-
leden. Deze term moet ruim begrepen worden, en omvat naast familie-
leden, ook het dienstpersoneel en de gasten, zelfs de toevallige gasten
(Luik, 15 oktober 1970, J. Liége, 1970-1971, 169).

Een gebouw dat door de eigenaars wordt bewoond, wordt gedeeltelijk
verhuurd aan een P.V.B.A. In de door laatstgenoemde gehuurde werk-
plaats gebeurt een zware ontploffing gevolgd door brand. Deze is te wijten
aan het ontvlammen van gas dat ontsnapt was uit een radiator die naar
het leek, opzettelijke afgekoppeld was door de zaakvoerder van de ven-
nootschap die, volgens het strafonderzoek, zelfmoord had gepleegd door
verstikking. De eigenaars van het gebouw (en ook hun verzekeraar die
in hun rechten was gesubrogeerd tot het bedrag van de uitgekeerde ver-
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goeding) dagvaarden de hurende vennootschap, de rechtverkrijgenden van
de zaakvoerder van laatstgenoemde, die zich het leven ontnomen had,
zijn verzekeraar van huurrisiko’s en tenslotte één van haar vennoten die
met zijn aansteker de ontploffing had teweeggebracht van het opgehoopte
gas.

Daar de ontploffing en de daaropvolgende brand hun ocorprong vonden
in het verhuurde deel van het gebouw, is de huurster aansprakelijk op
grond van de artikelen 1731 en 1733 B.W,, tenzij ze een vreemde oorzaak
bewijst. Kan men aannemen dat het gedrag van haar zaakvoerder voor
de hurende vennootschap een geval van overmacht is? De rechtbank te
Antwerpen antwoordde hierop ontkennend : het stelt dat de zaakvoerder
niet als een derde kan beschouwd worden m.b.t. de vennootschap waarvan
hij een orgaan is, en voegt eraan toe dat zelfs indien de zaakvoerder op
het ogenblik van de feiten niet qualitate qua handelde, hij niettemin nog
een persoon zou blijven waarvoor de huurster moet instaan, De aldus
aansprakelijk gestelde huurster staat echter alleen in voor de schade van
het deel van het gebouw dat aan haar verhuurd werd. Indien men haar
aansprakelijkheid wil uitbreiden tot de plaatsen die in hetzelfde gebouw
betrokken werden door de verhuurder, dan moet laatstgenoemde bovendien
een fout van de huurster aantonen. Op dit laatste punt lijkt het vonnis
tegenstrijdig : het aanvaardt enerzijds een oneigenlijk misdrijf in de zin
van artikel 1382 en 1383 B.W., in hoofde van de zaakvoerder, en erkent
anderzijds dat hij de indruk gaf gehandeld te hebben in een plotselinge
toestand van geestesontreddering (Rb. Antwerpen, 1 apr11 1971, Bull
Ass., 1972, 515, met noot A.T.).

Artikel 1386 bis B.W. is echter van toepassing op het geval van de huurder
die zelf in een vlaag van krankzinnigheid het gehuurde gebouw in brand
steekt (Vred. Oostende, 26 mei 1970, Bull. Ass., 1971, 813 met noot A.T.).

122. Wanneer de eigenaar van een garage er zelf zijn wagen stalt, samen
met verschillende huurders, zijn artikel 1733 en 1734 B.W. niet van toe-
passing, wanneer er brand uitbreekt in het gebouw en de oorzaak ervan
niet gekend is (Vred. Nijvel, 4 november 1970, J.T., 1971, 201).
Wanneer een derde die door de eigenaar aangesteld werd om de centrale
verwarming te installeren, een deel van het verhuurde gebouw inneemt
en hiertoe zelfs de sleutel gekregen heeft, is deze tijdens de werken, aan-
sprakelijk voor brandschade, tenzij hij het bewijs levert van een vreemde
oorzaak. Het is bewezen dat de brand ontstond in het deel van het gebouw
dat door de werklieden bezet was. De huurster was een brouwerij, en
bezette tijdelijk het gebouw niet, bij gebrek aan een herbergier. Zij is niet
aansprakelijk in die omstandigheden (Vred. Andenne, 10 mei 1973,
J. Liége, 1973-1974, 134).

De woorden ,,bij hen’” in het laatste lid van artikel 1734 B W. slaan alleen
op de lokalen bestemd voor privé-gebruik van de huurder, met uitsluiting
van die delen van het gebouw die voor gemeenschappelijk gebruik en
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algemene dienst bestemd zijn zoals trappen en gangen. Dit lid slaat niet
op een hall, indien niet bewezen is dat hij begrepen was in de huur en geen
gemeenschappelijk lokaal uitmaakte (Brussel, 4 april 1970, R.G.A.R,,
8577).

Artikel 38, lid 1, wet van 11 juni 1874, betreffende de verzekeringen,
voorziet dat bij brand van een onroerend goed, de vergoeding die aan de
huurder verschuldigd is, aan de eigenaar van het gebouw toekomt, met
uitsluiting van de schuldeisers van de verzekerde.

Daaruit volgt — en ook de voorbereidende werken spreken in die zin —
dat de vergoeding voor huurschade nooit kan dienen om het aktief van
verzekerde huurder te vermeerderen, in het voordeel van de schuldeiser
zolang de eigenaar nog niet volledig vergoed is (Cass., 30 juni 1972, R.
Not. B., 1973, 28).

Het staat ook vast dat voor zover de verzekeraar van de hoofdhuurder
zich op grond van indeplaatsstelling (in de polis voorzien) zou kunnen
richten tegen de verzekeraar van de voor de brand aansprakelijke onder-
huurder, laatstgenoemde verzekeraar de excepties kan opwerpen, die hij
tegen zijn eigen verzekerde zou kunnen laten gelden, o.m. de verjaring
verkort tot zes maanden, zoals voorzien in de polis (Kh. Oostende, 14
maart 1968 en Gent, 29 april 1969, Bull. Ass., 1971, 501).

ONDERVERHURING OF. OVERDRACHT VAN HUUR _

123. Wanneer een huurovereenkomst een verbod inhoudt tot onderhuur,
tenzij mits toestemming van de verhuurder, kan het systematisch weigeren
om deze toestemming te geven een rechtsmisbruik uitmaken, en aan het
toezicht van de rechter onderworpen worden (Vred. Verviers, 30 juni
1972, J. Liége, 1972-1973, 278; Res Jur. Imm., 1973, 121).

ArpeLing 111
TELOORGANG VAN HET HUURCONTRACT

124. Ten overstaan van de verhuurder is de huurder schuldeiser van een
verplichting om iets te doen. Bij niet-uitvoering kan deze verbintenis
alleen uitgevoerd worden door ontbinding van de huurovereenkomst met
schadevergoeding, en niet door de veroordeling van de verhuurder tot het
terbeschikkingstellen van het gehuurde .goed. Het betrof een aan een
publiciteitsagentschap voor 15 jaren verhuurde gevel. Vooraleer de eerste
huurder bezit nam van het goed, werd het aan een tweede verhuurd
(Vred. Grice-Hollogne, 20 februari 1973, J. Liége, 1972-19773, 296).

In geval van onteigening ten algemene nutte is de lopende huurovereen-
komst van rechtswege ontbonden op datum van het verklarend vonnis en
door uitspraak van dit vonnis. De vroegere verhuurder kan de huurder
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niet uitdrijven, maar de huurder is niet verplicht het gehuurde goed te
blijven bewonen. Hij zal de prijs van zijn bezetting slechts voor de
werkelijke duur ervan moeten betalen (Vred. Schaarbeek, 6 maart 1973,
T. Vred., 1974, 74).

Partijen kunnen ook door onderlinge overeenstemming een einde maken
aan hun huurovereenkomst. Het bewijs van deze wilsovereenstemming
zal dan dienen geleverd te worden volgens de regels van gemeenrecht
inzake bewijs, en dus volgens artikel 1341 B.W. (Cass., 2 maart 1973,
Pas., 1973, 1, 617).

Het Franse hof van cassatie lijkt er een andere mening op na te houden,
nl. dat het beéindigen van een huurovereenkomst met alle rechtsmiddelen
mag bewezen worden (Cass fr., 4 juni 1951, Bull. Ass., 1951, 1, nr. 170,
blz. 133).

Een huurovereenkomst eindigt ook wanneer de huurder zelf eigenaar
wordt van het gehuurde goed. Er heeft dan een schuldvermenging plaats
(art. 1300 B.W.). Deze schuldvermenging heeft een relatlef karakter en
geen absoluut karakter. - .

In het algemeen is deze schuldvermenging minder een manier tot uit-
doven van een verplichting dan wel een onmogelijkheid tot handelen,
vermits het evident is dat degene die de dubbele hoedanigheéid van schuld-
eiser en schuldenaar verenigt moeilijk de uitvoering ervan kan vorderen
tegen zichzelf, De schuldvermenging heeft slechts een uitdovend karakter
in de mate dat deze onverenigbaarheid zich verzet tégen de uitoefening
van een vordering. Daarom zal een huurovereenkomst van kracht blijven
niettegenstaande schuldvermenging, waar de verkoop het genot slechts
toekent na het verlijden van de autentieke akte; zolang dit niet gebeurde,
is het: genot van de zaak geregeld door de vroegere huurovereenkomst
(Vred. Andenne, 20 februari 1970, J.T., 1970, 329). '

125. Wanneer het verhuurde goed (een frituur) volledig vernield wordt
door toeval, nl. door een neertuimelende rots, dan is artikel 1722 van toe
passing en is de huur van rechtswege ontbonden, zonder recht op een uit-
zettingsvergoedering voor de huurder. Ook is artikel 1384 B.W. dan niet
van toepassing voor eventuele schadevergoeding, omdat erosie en neer-
storting het gevolg zijn van de inwerking van een vreemde kracht (Vred.
Dinant, 4 juni 1971, T. Vred., 1972, 281).

Artikel 1722 is ook van toepassing, wanneer een muur voor publiciteits-
doeleinden verhuurd wordt en de medeéigendom van die muur door de
gebuur gekocht wordt. Deze koop moet worden gelijkgesteld met toeval,
met als gevolg het volledig verlies van het verhuurde goed, vermits die
aankoop volledig buiten de wil van de eigenaar gebeurt. Anderzijds moet
de huurder toch op de hoogte zijn van deze mogelijkheid, die aan zo'n
huurovereenkomst een precair karakter geeft. De huur wordt van rechts-
wege ontbonden, en de huurder is verplicht de publicitaire affiches weg
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te nemen, zonder recht op schadevergoeding (Vred. Namen, 26 februari
1971, J. Liége, 1970-1971, 215).

Wijzigingen en veranderingen, die aan een verhuurd gebouw moeten
worden aangebracht, wegens beslissingen van de administratieve overheid,
vallen niet onder de onderhoudswerken en herstellingswerken die voorzien
zijn in artikel 1719 en 1720 B.W. (zie hoger nr. 108).

De plicht tot vrijwaring, die de grondslag vormt van artikel 1719 en 1720
B.W., veronderstelt in hoofde van de verhuurder een contractuele fout
die zijn aansprakelijkheid meebrengt. Er kan geen sprake zijn van con-
tractuele fout bij de verhuurder, indien de onmogelijkheid om zijn ver-
plichtingen te vervullen, te wijten is aan een overheidsbeslissing.

Indien nu de verhuurder het rustig genot van het verhuurde goed niet
kan verzekeren wegens een beslissing van de administratieve overheid,
dan is hij bevrijd van zijn eigen verplichting, volgens de theorie van het
risiko bij huur, zoals uitgedrukt in artikel 1722 B.W. (Rb. Brussel, 14
november 1969, J.T., 1970, 86). ,

Woanneer een gehuurd goed vernield wordt door brand, en de corzaak
van de brand niet vaststaat, beroept de verhuurder zich terecht op het
verlies van het goed ofwel door overmacht (art. 1722 B.W.) ofwel door de
schuld van de huurder (art. 1733 B.W.) om de ontbinding van rechtswege
van de huurovereenkomst te zien intreden vanaf de datum waarop het
pand volledig is teniet gegaan. De huurovereenkomst kan niet herleven
als het later opnieuw opgebouwd wordt.

Hetzelfde vonnis bevestigt ook dat voor de toepassing van artikel 1722
B.W. het goed algeheel moet teniet gegaan zijn. In casu was een onroerend
goed verhuurd als herberg met dancing, waartoe ook een woonruimte en
garage behoorden. Door brand was de herberg en dancing vernield. De
huurder beweerde dat hij zijn bedrijf in de garage zou kunnen voortzetten.
Tevergeefs — volgens de vrederechter — daar het genot van het goed
moet gezien worden zoals de partijen het in de huurovereenkomst overeen-
kwamen, met inachtname van de bestemming van het goed (Vred. Diest,
30 april 1973, R.W., 1973-1974, 2290).

De bouwvalligheid van een gebouw die het gevolg is van een normale
sleet en vetusteit moet beschouwd worden als het toeval in artikel 1722
B.W. Onder tenietgaan moet verstaan worden dat het gehuurde goed
niet meer kan dienen voor het doel waarvoor het gehuurd werd (Rb.
Antwerpen, 2 oktober 1971, T. Vred., 1974, 263).
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Hoorpstux 11

DE HUUR VAN ONROERENDE GOEDEREN

AFDELING I

BIJZONDERE GEVOLGEN VAN HET HUURCONTRACT

VERPLICHTING TE STOFFEREN

126, De verplichting van de huurder om het gehuurde huis voldoende
te bemeubelen (art. 1752 B.W.) als waarborg voor de uitvoering van zijn
verplichtingen, blijft bestaan ook als de vervallen huurgelden betaald
zijn, op straffe van ontbinding van de huur (Vred. Andenne, 15 juni
1972, J. Liége, 1972-1973, 39).

Het voorrecht van de verhuurder slaat op al de roerende voorwerpen
die zich in het gehuurde goed bevinden, zelfs indien ze niet aan de huurder
zelf toebehoren, tenzij men aan de verhuurder tijdig heeft meegedeeld
dat een derde een bepaald roerend goed, dat niet aan de huurder toebehoort,
heeft binnengebracht. In casu was het gehuurde goed een herberg; een
Yamaha-motorfiets stond in de gang — er was geen garage — en werd in
beslag genomen op verzoek van een brouwerij (Rb. Aarlen, 19 juli 1973,

J. Liége, 1973-1974, 285).

VERBETERINGEN, VERBOUWINGEN EN BEPLANTINGEN

127, De werken die tijdens de huur uitgevoerd werden door de huurder
en geincorporeerd werden in het onroerend goed, worden zonder ver-
plichting tot vergoeden door de eigenaar verworven, indien ze van luxueuse
aard zijn. Als dusdanig bestempelt de vrederechter te Namen het be-
schilderen van houtwerk, het plaatsen van behangpapier en onrechtstreekse
verlichting. Dit in tegenstelling tot de werken die noodzakelijk zijn ter
bewaring van het goed, of die het goed een meerwaarde bezorgen (Vred.
Namen, 1 juni 1973, J. Liége, 1973-1974, 172).

Natrekking kan alleen werken in het voordeel van de verhuurder-eigenaar
en niet van de hoofdhuurder. Een eventuele vordering van de onder-
huurder zal slechts bij het einde van de huur tegen de hoofdhuurder
kunnen uitgeoefend worden, wanneer ten voordele van laatstgenoemde
de natrekking zal spelen. Wel zou door de onderhuurder tegen de hoofd-
huurder een vordering wegens verrijking zonder oorzaak kunnen ingesteld
worden, - gezien het voordeel dat laatstgenoemde uit de door de onder-
huurder aangebrachte verbeteringen tijdens de duur van zijn eigen huur
zou halen. Deze vordering zou echter slechts mogelijk zijn indien het
herstel van het goed in zijn vroegere staat niet geéist werd (Vred. Namen,
31 oktober 1969, J. Liége, 1969-1970, 112; Res Jur. Imm., 1970, 115).
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Het recht van natrekking op de gebouwen en werken, uitgevoerd door de
huurder tijdens de huur, ontstaat slechts op het ogenblik dat de huur
eindigt, en slechts in zover de huurder voordien die werken of gebouwen
niet weggenomen of vernietigd heeft. In casu had de huurder waterleiding
aangelegd en een wegneembare garage gebouwd (Rb. Namen, 8 juni 1970,
J Liége, 1970-1971, 164).

De voorschriften van artikel 551 B.W. en volgende volgens welke al wat
zich met een zaak verenigt en ermee één lichaam uitmaakt, aan de eigenaar
toebehoort, zijn niet van openbare orde en er kan uitdrukkelijk van af
gezien worden. Daarom is een arrest dubbelzinnig gemotiveerd, indien
het aan de eigenaar het recht toekent om bij het einde van de huurovereen-
komst een keuze te doen tussen de werken die werden uitgevoerd tijdens
de huur, welke hij wenst te behouden mits de vergoeding te betalen voor-
zien in artikel 555 B.W., zonder echter na te gaan of de eigenaar niet in
gemeen overleg heeft afgezien van het voordeel van natrekking voor het
geheel van de bouwwerken. Hierdoor zouden de voorschriften van artikel
555 B.W. niet meer van toepassing zijn (Cass. fr., 6 november 1970,
R. Not. B., 1971, 639). ‘
Wanneer werken werden uitgevoerd door de huurders in het gehuurde
goed, vooraleer één van hen blote eigenaar wordt van de helft van dit
onroerend goed, dan kunnen zij recht hebben, als huurders, op een ver-
goeding, niettegenstaande de hoedanigheid van medeéigenaar van één van
hen. Vermenging ontstaat, indien voor dezelfde verbintenis, dé hoedanig-
heid van schuldeiser en van schuldenaar zich in één persoon verenigt.
Vermenging doet echter niet op absolute wijze de verbintenis teniet gaan;
zij verzet zich enkel tegen de materiéle uitvoering van deze verbintenis
(Cass., 3 september 1970, R. Not. B., 1971, 527).

v AFDE‘LING 11 _
DE BEEINDIGING VAN HET HUURCONTRACT

128; De duur van een mondelinge huurovereenkomst mag slechts door
de plaatselijke gebruiken bepaald worden met uitsluiting van bewijs door
getuigen of door vermoedens. Een opzegging is altijd vereist om er een
einde aan te stellen. De opzegging is aan geen enkele vorm onderworpen
en het bewijs dat hij gegeven is en de verhuurder er dus van op de hoogte
is, mag geleverd worden door alle rechtsmiddelen. In het arrondissement
Namen is de huur van een garage afgesloten voor de duur van een maand
en is de termijn voor de opzegging 14 dagen (Vred. Andenne, 19 december

1969, J. Liége, 1969-1970, 191).

129. Wanneer na het verstrijken van de geschreven huurovereenkomst,
beéindigd door het verloop van de overeengekomen termijn, de huurder
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in het bezit gelaten wordt, vormt zich een nieuwe huurovereenkomst die
vermoed wordt bedongen te zijn onder dezelfde voorwaarden behalve
dan de duur ervan, die geregeld wordt door de plaatselijke gebruiken
(Vred. Andenne, 3o januari 1970, J. Liége, 1969-1970, 223).

Wanneer er geen geschreven huurovereenkomst in de zin van artikel
1738 B.W. is, en er werd een opzegging betekend, kan de huurder, ook
al is hij in het gehuurde goed gebleven, geen stilzwijgende wederverhuring
inroepen (Vred. Beringen, 4 oktober 1968, T. Not., 1971, 137; bevestigd
door Rb. Hasselt, 9 maart 1970, T. Not., 1971, 140).

130. Artikel 1760 B.W, voorziet dat in geval van ontbinding van de
huurovereenkomst door de schuld van de huurder, deze verplicht is de
huurprijs te betalen gedurende de tijd die voor de wederverhuring nodig
is, onverminderd de vergoeding van de schade die door het wangebruik
mocht zijn veroorzaakt.

Deze schadevergoeding moet betrekking hebben op werkelijk geleden
schade. Alhoewel het gebruikelijk is een dergelijke vergoeding te bepalen
op basis van de termijn in het contract vastgelegd, of van de gebruike-
lijke opzeggingstermijn (— de termijn van wederverhuring mag nochtans
niet verward worden met de opzeggingstermijn —), is deze methode niet
nodig indien de werkelijk geleden schade kan geschat worden.

Daarbij komt dat deze schadevergoeding niet noodzakelijk beperkt is
tot verlies van huurgelden; de verhuurder kan daarenboven recht hebben
op schadeloosstelling voor het ongemak en de onkosten die de fout van de
huurder heeft meegebracht, bijvoorbeeld de onkosten voor aanplakking
en aankondiging in de kranten (Rb. Brussel, 24 oktober 1969, J. T., 1970,
103; Res Jur. Imm., 1970, 117).

Bij ontbinding van de huurovereenkomst door de schuld van een hoofdelijk
gebonden huurder — waarvoor ook de andere hoofdelijk verbonden huur-
der rechtens moet instaan — is artikel 1760 B.W. voor wat de schade-
vergoeding betreft — van toepassing (Kh. Kortrijk, 21 mei 1970, R.W.,
1970-1971, 909).

131. Een eigenaardig geval deed zich voor in de Ardeense gemeente
Messancy. De gebouwen van de kliniek en kraaminrichting St-Pierre
werd door ,,Le Sud-Luxembourg” voor drie jaren en tegen anderhalf
miljoen frank per trimester aan geneesheren verhuurd. Na afloop van het
contract bleven de huurders het goed bezetten en riepen ter rechtvaar-
diging hiervan ,hun verbintenissen tegenover de zieken in”’, dit zelfs in
een persbericht. De verhuurder beperkt er zich toe voorlopig een vergoe-
ding te eisen voor de bezetting zonder recht noch titel van het goed. De
vrederechter riep ambtshalve zijn onbevoegdheid op vermits deze vordering,
waarvan het voorwerp 25.000 F overtreft, niet gepaard gaat met een vor-
dering tot uitzetting, en verwijst de zaak naar de arrondissementsrecht-
bank (Vred. Messancy, 2 oktober 1974, J. Liége, 1974-1975, 47).
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OVERDRACHT VAN HET GEHUURDE GOED

132. Volgens artikel 1743 B.W. kan de koper van een woonhuis in beginsel
de huurder, die geen autentieke huur of geen huur met vaste datum heeft,
uitzetten, tenminste indien in de verkoopovereenkomst niet uitdrukkelijk
bedongen is dat de lopende huur ten voordele van de huurder blijft voort-
bestaan of dat de verkrijger ertoe gehouden is de huur te eerbiedigen.
Het is zonder belang dat de verkrijger het bestaan van de huurovereen-
komst tussen de vorige eigenaar en de huurder kende (Vred. Beringen,
18 april 1969, T. Not., 1970, 59; bevestigd door Rb. Hasselt, 2 september
1969, T. Not., 1970, 60).

Het feit dat de koper de huurder gevraagd heeft om het huis te ontruimen
daar hij dit zelf wil bewonen, en hem ondertussen heeft laten wonen,
betekent niet dat de koper aan het inroepen van het ontbreken van een
vaste datum van de huurovereenkomst heeft verzaakt, en de huur heeft
willen eerbiedigen (Vred. Beringen, 18 april 1969, T. Not., 1970, 59;
bevestigd door Rb. Hasselt, 2 september 1969, T. Not., 1970, 60).
Artikel 1743 B.W. heeft een algemene draagwijdte en is van toepassing
op de verhuring bij geregistreerde akte van een gedeelte van een gebouw,
bv. van een zijgevel aan een publiciteitsagentschap. De latere koper van
het huis moet die overeenkomst eerbiedigen (Vred. St-Truiden, 27 januari
1972, T. Not., 1972, 120; R. Not. B., 1974, 318). De koper had echter in
de voor publiciteit verhuurde zijgevel vensters aangebracht, met het ge-
volg dat deze muur niet meer voor publiciteitsdoeleinden kon aangewend
worden, Door herstel in natura te eisen zou de huurder echter rechts-
misbruik plegen. De voortzetting van de overeenkomst blijkt dus on-
mogelijk. De contractueel bepaalde forfaitaire schadevergoeding in geval
de eigenaar bij overdracht de overnemer niet verplicht de huur te eer-
biedigen, is daarom verschuldigd. Die vergoeding (nl. viermaal de huur-
prijs) verschaft aan de huurder echter een groter voordeel dan de normale
uitvoering van het huurcontract. Zulk beding is strijdig met artikel 6 B.W.
De overdracht door de verhuurder van zijn schuldvordering van de huur-
prijs, brengt geen overdracht mee van zijn verplichtingen als verhuurder
(Cass., 17 februari 1972, R. Not. B., 1974, 245; Rb. Charleroi, 21 mei
1970, J.T., 1972, 121; zie hoger : overdracht van schuldvorderingen).

ArpELING ITI

HUUR VAN BESCHEIDEN WOONGELEGENHEDEN
Wet van 29 januari 1964

133. Het enig criterium dat de wetgever voor de toepassing van de wet
in aanmerking neemt is het kadastraal inkomen van het gehuurde goed,
en dit zonder rekening te houden met het inkomen van de huurder, zelfs
niet wanneer deze tot de categorie der ekonomisch sterken behoort (Vred.
Antwerpen, 28 januari 1970, T. Vred., 1970, 296).
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In een sociaal bewogen vonnis geeft de vrederechter te Gent ,,één der
grootste aannemersfirma’s van het land” een veeg uit de pan. De aan-
koop van een door deze wet beschermde woning door een gespecialiseerde
bouwfirma met het doel deze af te breken en er een appartementsgebouw
op te richten bestemd tot de verkoop en het verwezenlijken van winst
in het kader van haar handelsaktiviteit, kan niet ingeroepen worden als
een grondige reden tot intrekking van de huurverlenging, ook al werden
grote kapitalen geinvesteerd en geimmobiliseerd. Voor de toepassing van
de wet van 29 januari 1964 moet anderzijds met de effectief betaalde huur-
prijs geen rekening gehouden worden. Alleen het kadastraal inkomen telt
(Vred. Gent, 13 september 1971, R.W., 1972-1973, 675).

Wanneer men rekening houdt met de aktie die reeds jarenlang gevoerd
wordt voor de opruiming van krotwoningen, en met het feit dat de be-
scheiden en vooral oude woningen, juist deze zijn die van hun eigenaar
de hoogste onderhoudskosten zouden vergen om ze bewoonbaar te maken,
mag men aannemen dat de reden van uitzetting wegens verbouwing voor
persoonlijk gebruik door de eigenaar wel een ,,gegrond” motief is in de
zin van de wet. De verhuurders wilden met name het onroerend goed
ombouwen tot garages voor hun persoonlijk gebruik (Rb. Bergen, 8 novem-
ber 1969, J.T., 1970, 70). ‘

Deze wet tot bescherming van de huur van bescheiden woningen die ge-
bouwd werden vé6r 10 mei 1940 bepaalt ook dat geen enkele vordering
ontvankelijk zal zijn, indien ze niet voorafgegaan wordt door een poging
tot minnelijke schikking. Indien aan zo'n woning sinds 10 mei 1940 geen
aanbouwing of herbouwing plaatsvond, maar slechts gewone veranderin-
gen, is een poging tot minnelijke schikking verplichtend (Vred. Mar-
chienne-au-Pont, 17 december 1970, J.T., 1971, 575; Res. Jur. Imm., 1972,
163).

Hoorpstuk III

DE HANDELSHUUR

AFDELING 1

TOEPASSINGSGEBIED

_ONTWI_]KING VAN DE HANDELSHUURWET

134. Over het contract van bezetting ter bede : zie hoger nr. 97.

KLEINHANDEL

135. De handelshuurwetgeving is enkel van toepassing wanneer de acti-
viteit van de huurder bestaat uit de uitbating van een kleinhandel : vermits
deze wetgeving afwijkt van het gemeenrecht, mag het toepassingsgebied
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ervan niet uitgebreid worden tot het geval van half-groothandel (Vred.
Luik, 1 juni 1972, J. Liége, 1972-1973, 103).

Zeventig autoparkeerplaatsen op de ondergrondse verdieping van een
pand werden verhuurd. De prestatie van de huurster tegenover derden
bestond er enkel in de parkeerplaatsen te laten innemen door automobilis-
ten tegen betaling van een bepaalde prijs naargelang de duur der plaatsing,
zonder bewaringsverbintenis en zonder de bedrijvigheid van garagist op
zich te nemen (leveren van olie en bezine, herstellingen, wassen, enz.).
Het lijkt dat deze bedrijvigheid van de huurster niet als kleinhandel kan
beschouwd worden. De handelshuurwet is bijgevolg niet van toepassing
(Vred. Antwerpen, 22 maart 1972, T. Vred., 1974, 205).

Een huurder had een atelier ingericht in het gehuurd goed en herstelde
vrachtwagens en machines door elektrisch laswerk. Zijn clienteel bestond
gedurende twaalf jaren uit ondernemers en openbare besturen. De recht-
bank te Luik besliste dat dit geen ambachtsman was die rechtstreeks met
het publiek handelt (Rb. Luik, 29 november 1973, Pas., 1974, IIT, 33).

Valt wel onder de handelshuurwetgeving : een wasserij-ververij (dépét
de blanchisserie et teinturerie) waar de klederen gebracht worden, hoewel
het reinigen en verven in de fabriek gebeurt (Vred. Namen, 19 december
1972, J. Liége, 1972-1973, 167).

Wanneer het verhuurde goed echter een dubbele bestemming heeft, en
nl. dient voor de .uitoefening van een groothandel (pharmaceutische pro-
dukten) en van een kleinhandel (garage-werkplaats), dan moet uitgemaakt
worden. welke bestemming economisch van overwegend belang is (Vred.
St.-Truiden, 25 mei 1971, T. Not., 1971, 216).

Tussen de partijen moet er een akkoord bestaan betreffende de bestemming
van het gehuurde goed, met neme de uitbating van een kleinhandel.

Dit akkoord kan uitdrukkelijk of stilzwijgend gegeven zijn bij het begin
van de ingenottreding, of uitdrukkelijk in de loop van de huur (art. 1
Handelshuurwet; Rb. Brussel, 6 mei 1970, Pas., 1971, I1I, 1). In de praktijk
komt een uitdrukkelijke overeenkomst neer op een geschreven overeen-
komst.

Een huurovereenkomst werd mondeling aangegaan. Het gehuurde goed
was een burgershuis en uiteraard niet geschikt voor een kleinhandel. Het
beroep van de huurder bestond niet in de uitbating van een kleinhandel,
maar de echtgenote verkocht wel op kleine schaal boeken. Het bewijs
van een stilzwijgend akkoord bij de ingenottreding vanwege de verhuurder
is dan niet eenvoudig af te leiden uit een gewoon gebrek van verzet van
laatstgenoemde. (Vred. Hasselt, 26 november 1968, R.W., 1969-1970,
1753).

De rechtbank te Mons besliste dat men niet voor een handelshuur staat
wanneer een huurster kamers met pension onderverhuurt, omdat deze
aktiviteit geen uitbating van een kleinhandel is. Het feit dat de huurster
haar inkomsten aangeeft als handelaarster, en een inschrijving in het
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handelsregister nam, verandert niets aan het feit dat haar activiteit niet valt
onder de bepalingen van artikel 1. Huurhernieuwing kan dus geweigerd
worden. In casu was de huurster die een herberg uitbaatte in de loop van
de huur bij vonnis van de correctionele rechtbank vervallen verklaard
van het recht om die handel te drijven. Ze had het geweer van schouder
veranderd en een pension geopend. De verhuurder liet dit oogluikend
toe, maar dit komt niet neer op een verzaking aan zijn rechten. Een ver-
zaking is niet voldoende om aan een huurovereenkomst een handelskarakter
te geven (Rb. Bergen, 16 november 1973, J.T., 1974, 119).

I}
136. Artikel 1 van de Handelshuurwet bepaalt dat het verhuurde onroerend
goed in hoofdzaak moet ,,gebruikt’” worden voor het uitoefenen van een
kleinhandel. Het hof van cassatie heeft deze term nader omschreven. Het
is niet voldoende dat de huurder en de verhuurder de bedoeling hadden
om aan het verhuurde goed de door de wet vereiste bestemming te geven.
Deze bedoeling moet in praktijk omgezet worden, en niet louter theore-
tisch blijven.
Wanneer nu in het onroerend goed nooit een kleinhandel werd uitge-
oefend — niettegenstaande de in de overeenkomst tussen partijen uitge-
drukte bedoelingen — en de huurder de opzegging betekent, v66r het.
verstrijken van de overeengekomen termijn van 27 jaar, dan is artikel 3,
lid 3 Handelshuurwet als dusdanig niet van toepassing (Cass., 5 februari
1971, R.W., 1970-1971, 1851; T. Not., 1971, 163).

OPENBAAR DOMEIN

137. Het café-restaurant dat ingericht werd op het domein van de Staat
langsheen een buiten dienst gestelde spoorweglijn, staat op privaat Staats-
domein. Bijgevolg kan de handelshuurwetgeving erop van toepassing zijn
(Vred. St.-Joost-ten-Noode, 28 februari 1969, T. Vred., 1969, 330).

138. Het openbaar domein is daarentegen onvervreemdbaar en buiten
de handel en kan niet in huur gegeven worden; alleen een concessie, d.w.z.
persoonlijke rechten, kunnen verleend worden. Een concessie heeft steeds
-een voorlopig en essentieel herroepelijk karakter : van handelshuur in
hoofde van de concessichouder kan geen sprake zijn (Vred. Anderlecht,
13 september 1968, Pas., 1971, III, 1; bevestigd in beroep: Rb. Brussel,
6 mei 1970). Hier ging het om een autohandel (gepaard met een atelier
en een depanneringsbedrijf) opgericht op een terrein dat door de Staat
aan de N.M.B.S. was afgestaan; de N.M.B.S. had die grond op haar beurt
aan de eigenaar van de autohandel in gebruik gegeven. In tegenstelling
tot het hoger vermelde vonnis van Sint-Joost-ten-Noode, vereist dit vonnis
een uitdrukkelijke beslissing van de bevoegde overheid ter desaffectatie
van het goed dat tot het openbaar domein behoort (Zie over het begrip
mopenbaar domein” : Derine, R., T.P.R., 1969, 686-689 en 1973, 789-791;
R.P.D.B., Tw. Domaine, nr. 32%).
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In beroep stelde de rechtbank van eerste aanleg te Mechelen vast dat
bepaalde onroerende goederen die ten dele tot het openbaar domein en ten
dele tot het privaat domein van de gemeente behoren, een geheel vormen.
Daaruit volgt dat ze niet wettelijk het voorwerp van een handelshuur-
overeenkomst kunnen uitmaken, wat ook het respectievelijk aandeel van
de goederen van het openbaar domein en die van het privaat domein in
het geheel is. Het cassatieberoep strandde tegen dit vonnis in feite (Cass.,

4 januari 1974, R W., 1973-1974, 2259).

139. Geen enkele wetsbepaling verbiedt goederen van het privaat domein
in concessie te geven. Aldus had de stad Lier de uitbating van een restau-
rant bestaande uit goederen uit het openbaar en privaat domein in con-
cessie gegeven voor een termijn van 7 jaar, met name het stadsgebouw
,»de Fortuin”, het terras op het Felix Timmermansplein, het ,,Buildragers
huisje”” en het vlottend terras op de Binnen Nete. De uitbater had dit
aanvaard, maar beriep zich nadien op de handelshuurwet om een huur-
verlenging te bekomen. Volgens de vrederechter te Lier ging het hier wel
degelijk om een concessie en is de handelshuurwet niet van toepassing
(Vred. Lier, 13 juli 1971, T. Vred., 1973, 222).

ANDERE DAN HUUROVEREENKOMSTEN

140. Het hof van beroep te Gent diende de aard van een overeenkomst
die gesloten werd tussen de eigenaars van een benzinestation en de persoon
die het exploiteren van dit station verzekert, te bepalen, Was het een han-
delshuur, of was het een arbeidscontract voor bedienden tussen de ven-
nootschap en de uitbater? Als criterium nam het hof het al of niet onder-
geschikt karakter van de uitbating aan : was de benzinehandel hoofd-
zakelijk in handen gebleven van de vennootschap, of was de onderge-
schiktheid zo gering dat in feite de uitbater de handel in handen had?
In casu besloot het hof dat deze overeenkomst een handelshuurovereen-
komst was, ook al beperkten talrijke clausules de vrijheid van de uitbater,
die bijvoorbeeld slechts bewaarnemer was van de te verkopen producten.
Hij dreef immers bhandel voor eigen rekening, wierf o.m. zelf personeel
aan, nam een eigen. inschrijving in het handelsregister, betaalde zelf alle
lasten en belastingen. De huurprijs bestond in een gedeelte van de winst
van de huurder op de benzineverkoop, en werd door de vennootschap
ingehouden (Gent, 3 juni 1970, R.W., 1970-1971, 34).

De arrondissementsrechtbank te Luik stond voor een gelijkaardig probleem,
maar dan in verband met de interpretatie van een overeenkomst die partijen
uitdrukkelijk concessie voor alleenverkoop hadden genoemd. De overeen-
komst had tot voorwerp de onderverhuring van een handelszaak, gepaard
met de onderverhuring van het onroerend goed met meubelen en het uit-
batingsmateriaal. De overeenkomst beschreef vooral nauwkeurig het ver-
huurde goed. De rechtbank besliste dat het hier ging om een handelshuur-
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overeenkomst, niettegenstaande de bewoordingen van de overeenkomst,
omdat de verplichtingen van de partijen deze zijn van huurder en ver-
huurder, zoals bepaald in artikel 1907 B.W. (Arr. Luik, 24 februari
1971 en Arr. Luik, 13 januari 1971, B.R.H., 1971, 7).

De zaakvoering onderscheidt zich van de handelshuur door het feit dat
zij een handelszaak tot voorwerp heeft en dat z1j tussen partjjen betrekkin-
gen van werkverhuring gemengd met een mandaat doet ontstaan met het
gevolg dat de al dan niet zelfstandige zaakvoerder de onderrichtingen
van zijn werkgever en opdrachtgever moet volgen; de zaakvoerder betaalt
geen huishuur maar wordt bezoldigd; hij deelt niet in de winsten en de
verliezen van de handelszaak : het risico en de winst komen toe aan de
eigenaar of aan de huurder van de handelszaak (Vred. Nijvel, 18 oktober
1972, T. Vred., 1974, 171). De casus was vrij ingewikkeld : een brouwerij
huurde een onroerend goed, en onderverhuurde het aan een kleine pe-
troleummaatschappij, die er op haar beurt een mannetje inplaatste met
een ,,contrat d’agent autonome pour l'exploitation d’un café-restaurant
et d’'une station d’essence” voor de duur van één jaar met stilzwijgende
verlenging, Na een jaar werd echter een einde gesteld aan het contract
en de benzinetoevoer werd afgesloten. De vrederechter besliste dat in dit
gemengd contract de uitbating van het café-restaurant de hoofdzaak uit-
maakte, dat de uitbater moest beschouwd worden als eigenaar van de
handelszaak en onderhuurder en dat het contract in zijn geheel een han-
delshuur was.

UITGESLOTEN HANDELSHUREN

141. Het hof van cassatie besliste reeds lang dat een winkel aan de kust,
verhuurd voor een seizoen, dus een termijn van minder dan 1 jaar, niet
onder de toepassing van de wet valt (Cass., 27 september 1963, Pas.,
1964, 1, 96). Dit mag niet veralgemeend worden. Aldus besliste de vrede-
rechter te Brugge dat de overeenkomst waarbij een huis, in een centraal
gelegen  straat in Knokke, verhuurd wordt als een ,,seizoenpacht’” voor
een periode gaande over 3, 6 tot 9 opeenvolgende seizoenen, een handels-
huurovereenkomst is. Het al of niet handelskarakter van een huurovereen-
komst wordt nl. niet gedetermineerd door de uitbating van het goed enkel
tijdens de seizoenen. Artikel 2, 1° Handelshuurwet sluit alleen de huur-
overeenkomsten uit, die slechts voor één seizoen geldig zijn, en die dus
voor minder dan 1 jaar afgesloten worden, volgens de gebruiken of volgens
de aard of de bestemming van het goed. Ter zake ging het om een crémerie,
bar, friture (Vred. Brugge, 2 juli 1971, R W., 1971-1972, 531).

142. Artikel 2, 5° Handelshuurwet sluit de huur van goederen uit het
toepassingsgebied van de wet, die ten algemenen nutte onteigend of ver-
kregen zijn. Om onder de toepassing van dit artikel te vallen moet echter
de huur door het openbaar bestuur of door de instelling van openbaar
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nut zelf zijn toegestaan. Aldus besliste het hof van cassatie in een geval
waar een verhuurder de huurhernieuwing weigerde wegens nakende ont-
eigening door de gemeente die het pand wil doen afbreken. in het algemeen
nut. Om geen uitzettingsvergoeding te moeten betalen beriep de verhuur-
der zich op artikel 2, 5 Handelshuurwet, wat door het hof van cassatie
werd afgewezen (Cass., 16 september 1971, Arr. Cass., 1972, 58).

ArpELING 11
DUUR

143. Luidens artikel 3 Handelshuurwet, is de huur voor de eerste be-
zettingstijd overeengekomen voor de duur van minstens ¢ jaar. Dit is
een bepaling van dwingend recht. Niets echter verbiedt de partijen van
een langere periode te voorzien. In dit geval moeten de partijen de huur-
overeenkomst doen overschrijven in de registers van de hypotheekbe-
waarder om de tegenstelbaarheid aan derden te verzekeren. Daarom
besliste het hof van beroep te Brussel, dat wanneer een onderhandse
huurovereenkomst een duur bepaalt van 18 jaar, maar niet aan derden
tegenstelbaar is omdat ze niet in authentieke vorm werd opgesteld, moet
aangenomen worden dat het de bedoeling van partijen was aan deze akte
een authentieke vorm te geven van zodra één der partijen er belang bij
had, ook al voorziet de overeenkomst daaromtrent niets uitdrukkelijk
(Brussel, 24 februari 1970, Pas., 1970, II, 112).

Wanneer een verhuurder echter uitdrukkelijk een huurhernieuwing heeft
toegestaan voor meer dan negen jaar, maar deze hernieuwing niet tegen-
stelbaar is aan derden omdat de overeenkomst niet werd overgeschreven,
dan is deze huurhernieuwing wel geldig tussen partijen en kan de huurder
zich niet beroepen op een stilzwijgende wederverhuring zoals voorzien in
artikel 14, lid 3 Handelshuurwet, tegenover derden (Cass., 2 december 1968,
Arr, Cass., 1969, I, 341).

Wanneer een onderhuurder met de hoofdhuurder mondeling een handels-
huur afsluit, is deze ingevolge de wet op de handelshuren afgesloten voor
een minimumduur van negen jaar en is-artikel 1736 B.W. niet van toe-
passing (Vred. Antwerpen, 29 oktober 1969, T. Vred., 1970, 136).

ArpeLing III
HUURPRIJS

144. Is een indexatieclausule in de huurovereenkomst voorzien, en ont-
vangt de verhuurder op elke vervaldag de betaling van de huurprijs zonder
de aanpassing aan de index te eisen, en geeft hij een kwijtschrift zonder
reserve, dan is die betaling bevrijdend. Indien er geen dwaling of misbruik
van vertrouwen was, kan hij nadien de aanpassingen die hij naliet te vra-
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gen, niet meer opeisen (Vred. Namen-Noord, 8 mei 1970, J. Liége, 1969-
1970, 279).

Voor de nog te lopen periode, is echter de aanpassing van de huurprijs
aan de index mogelijk en dient de clausule toegepast : de vorige kwitanties
zijn geen bewijs van afstand van indexaanpassing (Rb. Luik, 25 september
1969, J.T., 1970, 265).

145. Vermits partijen vrij zijn in het bepalen van de huurprijs bij de
opstelling van de overeenkomst, hebben zij ook een onbeperkte keuze
van referentiebedingen, die het recht op driejaarlijkse herziening van
de basis van de huurprijs niet in het gedrang brengen. Zo kunnen zij
o.m. de huurprijs koppelen aan een glijdende schaal, nl. de loongrenzen
van de RM.Z. op een bepaalde datum (Vred. Brugge, 14 maart 1972,
R.W., 1971-1972, 1606).

146. Wanneer een handelshuurovereenkomst voorziet dat alle lasten en
belastingen door de huurder zullen gedragen worden, dan valt daaronder
niet de bijkomende onroerende voorheffing, geind als belasting op natuur-
lijke personen, die principieel veranderlijk en onbepaalbaar is, en deze
moet bijgevolg niet door de huurder gedragen worden (Rb. Luik, 21 mei

1970, J. Liége, 1970-1971, 18).

Huurprijs BIj HUURHERNIEUWING

147. Sinds het inwerkingteden van het gerechtelijk wetboek (art. 807
en 808) kan de rechter, naar aanleiding van het toekennen van de huur-
hernieuwing van een handelsovereenkomst, de huurprijs hoger vaststellen
dan gevraagd door de verhuurder of aangeboden door de huurder, na een
schatting door een deskundige, voor zover deze incidentele eis het voprwerp
was van tegensprekelijke- conclusies van partijen (Vred. Namen, 1 juni
1973, J. Liége, 1973-1974, 38; contra Vred. Luik, 24 september 1970,
J. Liége, 1970-1971, 70; Res Jur. Imm., 1971, 45).

Ook als in de aanvankelijke handelshuurovereenkomst geen indexatie-
clausule opgenomen was, komt zulke clausule bij de hernieuwing heden
als gerechtvaardigd voor ingevolge de evolutie van de gebruiken en inge-
volge de noodwendigheden van de huidige economische situatie (Rb.
Brussel, 3 maart 1972, Pas., 1972, IlI, 87; Vred. Deurne, 25 februari
1972, R.'W., 1972-1973, 1591; T. Vred., 1974, 18; Vred. Namen, 1 juni
1973, J. Liége, 1973-1974, 38; Pas., 1974, 111, 17).

HerziENING

148. Wat de handelshuur betreft, heeft de wetgever moeten toelaten dat
de rechter, naar billijkheid, de huurprijs zou kunnen aanpassen. Daarbij
hoeft de rechter evenwel geen rekening te houden met de evolutie van het
indexcijfer.
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In de huurovereenkomst is een clausule omtrent de indexaanpassing
één van de elementen voor het contractueel vastleggen van de huurprijs.
Daarom kan bij afwezigheid van die — intussen wel zeer gebruikelijk ge
worden — clausule de verhoging van de index niet worden weerhouden
als een nieuwe omstandigheid voorzien in artikel 6 Handelshuurwet
(Rb. Brussel, 26 september 1969, Pas., 1970, III, 16).

Het contractueel karakter van de huurovereenkomst dient te worden ge-
eerbiedigd. Daarom kan de rechter geen indexclausule toevoegen die de
partijen aanvankelijk niet hadden voorzien (Vred. Messancy, 21 juni
1967, J. Liége, 1970-1971, 71).

DE BASIS VOOR DE HERZIENING : DE NORMALE HUURWAARDE

149. De wettelijke vereiste van het bestaan van nieuwe omstandigheden
heeft tot doel, de oorspronkelijk overeengekomen prijs — de wilsvrijheid —
te eerbiedigen (Rb. Brussel, 26 september 1969, Pas., 1970, III, 16).
Wanneer deze oorspronkelijk vastgelegde huurprijs niet overeenkomt
met een normale huurprijs op dat ogenblik, dan moet de prijsverhoging
op het ogenblik van -de herziening gebeuren bij vergelijking, niet met de
contractuele prijs, maar met de normale huurwaarde op datum van het
vastleggen van de huurprijs (Rb. Brussel, 5 december 1969, Pas., 1970, III,
28. Zie De Page, Compl. 1V, 78s5bis, C; Pauwels, A.P.R., nr. 109).

De tekst van artikel 6 is op zichzelf niet klaar want in dezelfde zinsnede
worden twee gans verschillende begrippen gebruikt : de normale huur-
waarde en de vastgestelde huurprijs, die niet noodzakelijk identiek zijn.
De huurwaarde is een objectief begrip, de huurprijs is een subjectieve
vaststelling. Als basis voor de herziening komt alleen in aanmerking de
normale huurwaarde en niet de bedongen huurprijs.

De wetgever, die de mogelijkheid van een driejaarlijkse herziening voor-
schreef, had niet de bedoeling om de wil van de rechter in de plaats te
stellen van die der partijen, maar wel om hun overeenstemming aan te
passen aan de omstandigheden en fluktuaties tijdens de duur van de huur
(Rb. Brussel, 5 december 1969, Pas., 1970, III, 28).

Dit lijkt de vrederechter te Namen-Zuid wel uit het oog te verliezen,
wanneer hij stelt dat men bij een aanvraag tot herziening van de huur-
prijs, moet uitgaan van de reéele huurprijs op de dag van de aanvraag,
en indien een indexatieclausule ingelast is in de overeenkomst, van de
aangepaste huurprijs en niet van de huurprijs bij de aanvang (Vred.
Namen-Zuid, 30 maart 1971, J. Liége, 1970-1971, 296; Res Jur. Imm.,
1972, 155). Juister ware het te schrijven dat, eenmaal de rechter vast-
gesteld heeft dat de normale huurwaarde op het ogenblik van de
aanvraag tot herziening tenminste 30 9% hoger of lager is dan de ge-
indexeerde huurwaarde vé6r het zich voordoen van de nieuwe omstan-
digheden, hij de herziening zal dienen aan te passen aan de geindexeerde
bedongen huurprijs.
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Hok BEWIJZEN ?

150. De partij die de herziening van de huurprijs aanvraagt, moet bewijzen
dat wegens nieuwe omstandigheden, de huurwaarde van het goed ge-
wijzigd is met minstens 15,% van de waarde van de huurprijs zoals vast-
gelegd in de laatste herziening van de huurprijs {(art. 6 Handelshuurwet).
Er wordt geen bepaalde bewijsvorm voorgeschreven (Rb. Brussel, 26
september 1969, hoger vermeld). De vrederechter te Namen-Noord stelde
dat niets belet dat het bewijs geleverd zou worden door een deskundig
verslag, opgesteld véér het onderzoek ten gronde (Vred. Namen-Noord,
5 december 1969, J. Liége, 1969-1970, 109). Ten onrechte. Een aanvraag
die erop neerkomt gewoonweg een deskundigenonderzoek te bevelen,
volstaat niet (Pauwels, A.P.R., nr. 115).

Het volstaat niet dat de vordering tot herziening van de verhuurder zich
beperkt tot een algemene vermelding van het bestaan van de nieuwe
omstandigheden zonder deze nader te preciseren. Zulk een dagvaarding
is voldoende gemotiveerd (art. 702 Ger. W.). De afwezigheid van die moti-
vering zal normaal gesproken schadelijk zijn voor de belangen van de tegen-
partij (art. 809 Ger. W.) vermits de huurder vanaf het ogenblik van de
dagvaarding in staat moet zijn zich een oordeel te vormen over de toe-
stand, en moet afwegen of hij het risico moet nemen om zich tegen de
vordering van de eigenaar te verdedigen — met de gevaren die dit mee-
brengt voor het voortbestaan van een goede verstandhouding.

De nietigheid van de dagvaarding kan echter gedekt worden, indien ver-
weerder de kans kreeg te antwoorden, omdat hij tijdig op de hoogte werd
gebracht van de aard van de ingeroepen nieuwe omstandigheden (Rb.
Brussel, 5 december 1969, Pas., 1970, II1, 28).

NIEUWE OMSTANDIGHEDEN

151. Om zijn eis te zien toekennen moet de verhuurder erin slagen
preciese en objectieve elementen aan te halen die de nieuwe omstandig-
heden uitmaken en de wijziging van de huurprijs rechtvaardigen — de
bedoeling is niet te verhelpen aan het gebrek aan indexatie, of te verwijzen
naar een algemene prijsverhoging (Rb. Luik, 14 februari 1974, J. Liége,
1973-1974, 267; Pas., 1974, 111, 38; — anders ten onrechte : Vred. Namen-
Noord, 5 december 1969, J. Liége, 1969-1970, 109; Vred. Namen-Noord,
18 juni 1974, J. Liége, 1974-1975, 31). De verandering van de buurt door
de oprichting en de inrichting van talrijke winkels en door het aanleggen,
in de nabijheid van het gehuurde goed, van een belangrijke parkeerplaats,
kunnen nieuwe omstandigheden opleveren die de herziening van de huur
kunnen rechtvaardigen (Cass., 4 mei 1972, Arr. Cass., 1972, 828).

De afname van het publiek dat bioscoopzalen bezoekt is te wijten aan
nieuwe levensgewoonten. Indien deze nieuwe levensstijl dagtekent van
v6or het sluiten van de huurovereenkomst, kan deze niet als nieuwe
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omstandigheid ingeroepen worden door de huurder met het oog op een
vermindering van de huurprijs (Vred. St.-Joost-ten-Noode, 5 juli 1967,
T. Vred., 1970, 180).

IN DE LOOP VAN DE HERNIEUWDE HUUR

152. Huurvernieuwing vereist noodzakelijk de wil van de partijen en
geschiedt dus niet alleen uit kracht van de wet; ze doet een nieuwe huur
ontstaan waarvan de voorwaarden door deze partijen of in voorkomend
geval door de rechter worden vastgesteld. Ter verantwoording van de
herziening van die nieuwe huur, kunnen slechts omstandigheden aange-
voerd worden. die bij de hernieuwing niet in aanmerking konden genomen
worden voor de vaststelling van de basishuurprijs (Cass., 11 februari
1972, Arr. Cass., 1972, 543).

AFWIJKINGEN

153. Artikel 6 Handelshuurwet, die de herziening van de huurprijs
voorschrijft, is van dwingende aard, in die zin dat hij voor partijen een
driejaarlijkse huurprijsaanpassing mogelijk maakt, als tegengewicht voor
de wettelijk vastgelegde duur van de huur. Een overeenkomst die deze
mogelijkheid uitsluit zou daarom nietig zijn. Partijen kunnen evenwel zelf
een systeem voorzien_dat minder streng is_dan dit door de wet geregeld
(cf. Nov., nr. 1641; anders: A. Pauwels, A.P.R., Tw. Handelshuur, nr. 113
en 142). Aldus is geldig de clausule die voorziet dat een driejaarlijkse
herziening van de huurprijs zal gebeuren na schatting door een deskundige,
aangesteld in der minne door beide partijen of op hun aanvraag door de
vrederechter. Bij gebrek aan akkoord tussen partijen om van deze scheids-
rechterlijke clausule af te zien, is de vordering tot herziening van de huur-
prijs bij de vrederechter dan ook niet ontvankelijk (Vred. Bouillon,
1 juni 1971, J. Liége, 1973-1974, 143; Res Jur. Imm., 1974, 97, bevestigd in
beroep : Rb. Neufchéiteau, 28 juni 1972).

AFrDELING IV

VERBOUWINGSWERKEN DOOR DE HUURDER

154. Volgens artikel 7 Handelshuurwet en de rechtspraak moet een
onderscheid gemaakt worden tussen noodzakelijke en nuttige, dienstige
veranderingen en luxe-veranderingen die de huurder aan die gehuurde
lokalen heeft aangebracht, wil hij aanspraak kunnen maken op een ver-
goeding.

Een huurder, een brouwerij, liet verbouwingswerken uitvoeren waarvan
de kosten, ongeveer 400.000 F., meer dan drie jaar huur bedroegen.
Na afloop van de overeenkomst vordert hij een bedrag dat overeenstemt
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met slechts drie jaren huur. Zijn vordering werd nochtans afgewezen,
omdat er geen enkel bewijs van aangetekend schrijven of van deurwaar-
dersexploot bijgebracht werd waarbij de eigenares in kennis werd gesteld
van de voorgenomen veranderingen, plans en bestekken. Wel had ze
haar aantekening ,,voor akkoord’ geplaatst op de plannen van de architect
(Vred. St.-Truiden, 23 april 1968, R.W.,, 1970-1971, 858). Deze beslissing
kan niet bijgestreden worden, omdat degene in wiens belang de nietigheid
werd ingesteld, daarvan afstand kan doen op het ogenblik dat zijn recht
vaststaat. Deze afstand mag door de tegenpartij ingeroepen worden en
desgevallend bewezen door alle middelen.

Is een luxe-herstelling, en dient daarom niet terugbetaald te worden
door de verhuurder : het aanbrengen van behangpapier (Vred. Namen,
I juni 1973, J. Liége, 1973-1974, 72).

155. Artikel 9, lid 1 Handelshuurwet zegt duidelijk, dat wanneer de
huurder de veranderingen heeft aangebracht met het akkcord van de ver-
huurder, hij dan de keuze heeft zich de waarde van de materialen en het
arbeidsloon te laten vergoeden ofwel het bedrag van de meerwaarde van
de aangepaste gebouwen te laten uitbetalen, maar dit slechts bij zijn ver-
trek. Bij hernieuwing van de huurovereenkomst is deze vergoeding niet
opeisbaar; slechts bij het definitief vertrek van de huurder, bij het be-
eindigen van de overeenkomst dus.

Wanneer nu die verbouwingen werden gedaan tijdens de eerste huur-
periode en er sedertdien een huurvernieuwing plaatsgreep, en de oorspron-
kelijke huurder de huur samen met het handelszaak heeft overgedragen
aan derden, heeft die corspronkelijke huurder helemaal geen recht meer
op een vergoeding vanwege de verhuurder (Luik, 13 februari 1973, J.T.,
1974, 85; J. Liége, 1973-1974, 85).

Volgens artikel 9, lid 2, kan de verhuurder eisen dat de lokalen in hun
oorspronkelijke staat worden hersteld, indien de verbouwingen zonder
zijn toestemming gebeurden. In casu zou de herstelling erin bestaan een
dancing te doen verdwijnen om er opnieuw een bergkamer van te maken
(Cass., 7 oktober 1971, J.T., 1972, 117; Arr. Cass., 1972, 145; T. Not.,
1972, 107).

AFDELING V

ONDERVERHURING EN OVERDRACHT VAN HUUR
156. Krachtens artikel 1717, lid 1 B.W., mag de huurder onderverhuren,
en zelfs zijn huur aan derden overdragen, indien dit recht hem niet ont-
zegd is. Dit artikel is ook toepasselijk op handelshuurovereenkomsten,
behalve indien een bijzondere wetsbepaling ervan zou afwijken. Daarom
is artikel 1o Handelshuurwet slechts van toepassing op de onderhuur of
op de overdracht van een handelshuur indien deze overeenkomst uit-
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drukkelijk een verbod van overdracht of onderhuur bevat. De in artikel 10
behandelde rechtspleging dient niet gevolgd te worden zo de huurceel
geen verbod van onderhuur of van overdracht inhoudt; dan is het gemeen
recht van toepassing (Cass., 19 maart 1971, Arr. Cass., 1971, 702; Pas.,
1971, 1, 674; A. Pauwels, A.P.R., Tw. Handelshuur,nr. 169 en 175).
Onderverhuring van een handelshuur, gedaan zonder de toestemming
van de verhuurder, en zonder naleving van de wettelijke vormvereisten
kan toch geldig zijn indien er stilzwijgende toestemming is vanwege de
verhuurder : dit is het geval, wanneer laatstgenoemde gedurende ver-
schillende jaren de huurprijs rechtstreeks van de onderhuurder aanvaardde,
zonder protest (Vred. Mol, 5 januari 1971, T. Vred., 1972, 133).

De advokaat van de verhuurder kan zich geldig verzetten tegen de over-
dracht van huur, in naam van zijn cliént (Rb. Aarlen, 12 januari 1971,
J. Liége, 1970-1971, 172).

157. Een huurder die zijn huurovereenkomst wil overdragen of onder-
verhuren, niettegenstaande een verbod in de oorspronkelijke overeenkomst,
omdat die transactie gepaard gaat met de overdracht of onderverhuring
van de handelszaak, wat toegelaten is door artikel 10 Handelshuurwet;
moet het ontwerp van overdracht of onderhuur aan de verhuurder bete-
kenen bij ter post aangetekende brief of bij gerechtsdeurwaardersexploot.
Over de inhoud van dit ,,ontwerp” zijn rechtsleer en rechtspraak het niet
altijd eens (A.P.R., nr. 176).

Volgens ]J. Vankerckhove (J.T., 1972, 333, nr. 76) verplicht geen enkele
tekst de huurder aan de verhuurder de voorwaarden van de overdracht
of onderhuur van het handelszaak mee te delen. Als hij de prijs van de
overdracht wil geheim houden, wat zinvol is in de mate dat de verhuurder
niets te maken heeft met zijn persoonlifke en zuivere handelsovereen-
komsten, dan volstaat het dat hij twee onafhankelijke contracten opmaakt
vermits de betekening van de overdracht van de huur alleen volstaat.
In die zin ook vonniste de vrederechter te Nijvel : het is niet nodig van
het ontwerp van overdracht van de handelszaak te betekenen : het volstaat
dat de huurder aan de verhuurder het ontwerp van huuroverdracht be-
tekent en dat hij de verhuurder er eenvoudig van op de hoogte brengt dat
de handelszaak gelijktijdig aan de overnemer van de huur werd overge-
dragen (Vred. Nijvel, 14 mei 1969, T. Vred., 1970, 132).

158. De verhuurder heeft dan volgens de bepalingen van artikel 10, lid 3
het recht om zich tegen de overdracht te verzetten.

Ook een.medeéigenaar van het verhuurde onroerend goed kan zich ver-
zetten tegen de overdracht van de huur. Zijn verzet lijkt de rechtbank te
Aarlen gegrond, wanneer hij inroept dat het huis gemakkelijker kan ver-
kocht worden indien het niet verhuurd is aan een kleinhandelaar (Rb.
Aarlen, 12 januari 1971, J. Liége, 1970-1971, 172).
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Ook moet de rechter het verzet van de verhuurder tegen de overdracht
gegrond verklaren wanneer er door laatstgenoemde schade zou kunnen
uit voortkomen. Dit zal het geval zijn wanneer de overnemer van een
hotel-restaurant beweert dat hij door de oorspronkelijke huurder werd
bedrogen, en weigert de overdracht uit te voeren, nl de prijs betalen en
de gebouwen in gebruik nemen, en uit de omstandigheden blijkt dat het
risico reéel is dat hij niet zal slagen in de zaak (Vred. Nijvel, 14 mei 1969,
T. Vred., 1970, 132; Rec. Jur. Niv., 1970, 143).

159. De onderhuurders stelden een vordering in tegen hun hoofdhuurder,
een brouwerij, op grond van huurherstellingen; in hun besluiten vorder-
den ze de gedwongen tussenkomst van de verhuurster, op grond van ar-
tikel 11 Handelshuurwet. De vrederechter te Andenne stelt terecht dat
dit artikel hier niet van toepassing is. De tekst van artikel 11, I Handels-
huurwet moet inderdaad strikt worden geinterpreteerd, waar die zegt dat
de volledige onderverhuring samengaand met een overdracht van de
handelszaak, moet worden gelijkgesteld met een overdracht van huur,
waarbij de onderhuurder de rechtstreekse huurder wordt van de eigenaar.
Daarom is artikel 11 niet van toepassing indien de onderhuur zich niet
uitstrekt tot alle rechten van de huurder (en namelijk van kortere duur is),
en ook niet indien de onderhuurder de handelszaak overneemt van derden
(Vred. Andenne, 3 mei 1973, J. Liége, 1973-1974, 31).

ArpELING VI

OVERDRACHT VAN HET GEHUURDE GOED

160. Volgens artikel 12 Handelshuurwet heeft de overnemer — onder
bepaalde voorwaarden — het recht om de huurder uit het goed te zetten
,,binnen de drie maanden na de verkrijging”’. Wat dit betekent is omstreden
zowel door rechtspraak als door rechtsleer (zie A.P.R., nr. 215 en 216;
Vankerckhove, ]., o.c., nr. 78, blz. 334).

Aanvankelijk werd voorgehouden dat de aanvangsdatum van die termijn
de dag van de overschrijving van de akte van verkrijging zou zijn. Sedert
een arrest van het hof van cassatie (Cass., 30 oktober 1958, Pas., 1959,
I, 216) neemt men veeleer als aanvangsdatum de dag van de verkrijging,
waarbij het dan wel moeilijk is de juiste datum van de akte van verkrijging
vast te stellen.

De vrederechter te Brasschaat sluit zich bij deze laatste mening aan,
waarbij hij preciseert dat de datum van verkrijging, de dag is waarop de
huurder formeel, in casu door een brief van de eerste eigenaar met goed-
keuring van de overnemer verstuurd, over de verkoop en de identiteit
van de nieuwe eigenaar werd ingelicht, met verzoek voortaan de huur-
prijzen te storten aan laatstgenoemde.
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Binnen drie maanden na de overschrijving van de authentieke akte is
in die omstandigheden laattijdig. Artikel 1743 B.W. en niet artikel 1
Hypotheekwet is hier van toepassing (Vred. Brasschaat, 29 september
1971, R.W., 1971-1972, 673; T.Vred., 1972, 290).

Woanneer in antwoord op een tijdig ingediende vraag tot huurhernieuwing
gericht tot de toenmalige eigenaar, deze aan de huurder laat weten dat
hij het goed verkocht heeft, en de nieuwe eigenaar, op dezelfde datum,
aan de huurder laat weten dat hij zich tegen de huurhernieuwing verzet
omdat hij het huis wenst persoonlijk te betrekken, is deze weigering geldig.
Op de datum van de weigering werd de huurder op de hoogte gesteld van
de verkoop, zelfs indien deze slechts bij onderhandse akte gesloten was,
en de notariéle akte en de overschrijving pas nadien zouden. tot stand ge-
komen (Vred. Antwerpen, 15 januari 1969, T. Vred., 1971, 7). Dit stand-
punt neemt ook de vrederechter te Aalst in, die bovendien onderstreept
dat de nieuwe eigenaar moet bewijzen dat de koopovereenkomst op de
datum van de weigering bestond — bewijs dat in casu voortsproot uit de
registratie (Vred. Aalst, 16 december 1969, T. Vred., 1971, 176).

161. Een kapitaalsvennootschap, die een onroerend goed verkregen had,
zette er de huurder uit bij toepassing van artikel 12 Handelshuurwet,
om er een agenischap in onder te brengen. Het is dus niet de hoofdzetel
die erin ondergebracht werd. Dit hoeft ook niet. De beperking die artikel
17 Handelshuurwet voorziet bij weigering tot huurhervernieuwing voor
persoonlijke ingebruikneming in het geval dat de verhuurder een kapitaal-
vennootschap is, is inderdaad niet toepasselijk op de uitzetting bij toe-
passing van artikel 12. De beperkende bepaling van artikel 17 moet
strikt uitgelegd worden (Cass., 28 mei 1970, Pas., 1970, I, 851; R.W,,
1970-1971, 1039). ’

De rechtbank van eerste aanleg te Brussel houdt er ten onrechte een tegen-
overgestelde mening op na': artikel 16, I, 1° waarnaar artikel 12 verwijst
moet restriktief geinterpreteerd worden. Artikel 17 is wel toepasselijk.
Dit vonnis gaat in tegen een gevestigde rechtspraak, en — na bestudering
van de wettekst en van de voorbereidende werken — moet men besluiten
dat dit standpunt onhoudbaar is. De hypothese van de verhuurder die de
huurhernieuwing weigert, is verschillend van die van de verkrijger die
uitzet (Rb. Brussel, 24 september 1970, J.T., 1970, 727, noot J. Van-
kerckhove).

Een verhuurder beantwoordt een aanvraag tot huurhernieuwing niet. Er
ontstaat bijgevolg een nieuwe negenjarige huurovereenkomst, die echter
geen vaste datum heeft indien de vereisten van artikel 1328 B.W. niet
vervuld zijn. Het aangetekend schrijven der aanvraag volstaat niet om
vaste datum aan de overeenkomst te geven. In dit geval is artikel 12,
2de lid van toepassing en is de opzegging geldig die regelmatig door de
nieuwe eigenaar gegeven wordt (Vred. Deurne, 6 september 1971, T. Vred.,

1974, 240).
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OVERDRACHT AAN OPENBARE BESTUREN

162. Wanneer tijdens het verloop der formaliteiten van een onteigening
ten algemene nutte, de Staat een onroerend goed aankoopt waarin een
handel uitgebaat wordt en de handelshuren in de verkoopakte vermeld
zijn, moet de Staat niet tot de onteigening van de huurder overgaan indien
hij het einde van de huur afwacht.

Hij schendt artikel 11 van de Grondwet niet door het verlies van de han-
delszaak en van het recht op huurhernieuwing niet te vergoeden : dit
zijn aleatoire waarden die onderworpen zijn aan de onzekerheden van
artikel 16 Handelshuurwet.

De Staat heeft het recht ingevolge artikel 16 de huurhernieuwing te weige-
ren, maar is de vergoeding bepaald in artikel 25, 1° verschuldigd. De
exceptie van artikel 25, 1° in fine mag hij niet inroepen. Wanneer inderdaad
een openbaar bestuur door minnelijke aankoop een handelspand verwerft
moet het als een privaatrechtelijk opvolger beschouwd worden; een
dergelijke afstand kan geen andere gevolgen hebben dan een verkoop in
het gemeen recht (Vred. Dinant, 4 oktober 1968, T. Vred., 1970, 163).
Bij vrijwillige verkoop aan een onteigenende overheid van een onroerend
goed waarvan de onteigening ten algemene nutte beslist was, blijven de
juridische gevolgen van de koop die van het gemeen recht (Cass., 17 ok-
tober 1969, J.T., 1970, 81; Pas., 1970, I, 153; R. Adm., 1970, 262).

ArpELING VII

AANSPRAAK OP HUURHERNIEUWING

§ 1. Vraag tot hernieuwing

163. Volgens artikel 13 Handelshuurwet heeft de huurder een recht om
bij voorrang op alle andere personen de hernleuwmg van zijn huur te
bekomen (A. P. R., nr. 234). Volgens de rechtsleer is het een waar recht
van voorrang en niet slechts een eventueel recht op vergoeding wegens
uitzetting. De vrederechter te Brugge kreeg de gelegenheid om de aard
van dit voorkeurrecht van de huurder te illustreren.

De huurder van een herberg had verzuimd de hernieuwing van de handels-
huurovereenkomst tijdig aan te vragen. Kort voor het einde van de huur
sloot de verhuurder met een derde een huurovereenkomst die geregistreerd
werd. Maar hij sloot ook met de oorspronkelijke huurder een huurovereen-
komst die 2 dagen véér het einde van de oorspronkelijke huurovereen-
komst geregistreerd werd, maar na de registratie van de huurovereen-
komst van de derde. De herberg werd door de nieuwe huurder bezet.
De vrederechter besliste dat gezien het voorkeurrecht vervat in artikel 13,
de oorspronkelijke huurder de voorrang moest krijgen, vermits nog tijdig
een huurhernieuwing werd toegestaan. De verhuurder in wiens voordeel
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het verval werd voorzien, kan er immers van afzien. Daarom moest de
nieuwe huurder de herberg ontruimen. Maar hij had recht op schadever-
goeding vanwege de eigenaar. Zijn contract was geldig. Op het ogenblik
dat het gesloten werd, was de oorspronkelijke huurder vervallen van zijn
recht op huurhernieuwing. Ock de oorspronkelijke huurder had recht op
schadevergoeding voor de periode gedurende dewelke hij de herberg niet
kon uitbaten.

Deze oplossing contrasteert met de gemeenrechtelijke : de huurder die
eerst het gehuurde goed bezet, heeft de voorkeur boven degene die het
eerst een. overeenkomst met vaste datum heeft (cf. De Page, IV Compl.,
524) (Vred. Brugge, 7 december 1970, R.W., 1971-1972, 284).

164. Het recht op huurhernieuwing is echter afhankelijk van de bedoeling
dezelfde handel voort te zetten, zoals bepaald in artikel 13 Handelshuur-
wet. Het moet echter niet dezelfde kleinhandel zijn die voortgezet wordt, en
elke wijziging in de aard van de kleinhandel is geen reden tot weigering
van de huurvernieuwing. Aldus werd een goed oorspronkelijk en uit-
drukkelijk als ,,herberg” verhuurd en nadien uitgebaat als café-restaurant,
waarbij de nadruk toch bleef liggen op het drankverbruik. Deze over-
schakeling werd gemaakt om de zaak leefbaar te houden. Volgens de
vrederechter te Sint-Truiden bleef dit een soortgelijke handel, grotendeels
gericht op hetzelfde publiek en dezelfde kliénteel. Daarom was er geen
verandering doch wel uitbreiding van de bestemming (Vred. St.-Truiden,
12 december 1972, T. Vred., 1974, 108).

Door slechts het commercieel gedeelte van een onroerend goed onder te
verhuren stelde de hoofdhuurder een einde aan de toestand die erin be-
stond dat de verhuring van een gelijkvloers voor het voeren van handel
en van de verdiepingen voor de bewoning één commercieel geheel tot
voorwerp had. De hoofdhuurder blijft zelf op de verdieping wonen.
Het behoud van de verhuring met handelsbestemming enerzijds en een
bezetting ‘anderzijds door een bewoner (een ander persoon dan de handel-
drijvende huurder) die vreemd is aan de uitoefening van de handel, geven
blijk van het voornemen ermee op te houden het geheel globaal te ver-
huren. In die omstandigheden is slechts de vraag tot huurhernieuwing
van het gelijkvioers geldig (Rb. Brussel, 26 maart 1970, Ann. Not. Enr.

1970, 331). S

UITZONDERING OP DE NEGENJARIGE DUUR VAN DE HERNIEUWDE HUUR.
AKKOORD VAN DE PARTIJEN

165. Partijen kunnen afzien van het voorkeurrecht op hernieuwing van de
huurder, maar dan alleen onder de voorwaarden voorzien in artikel 13
‘Handelshuurwet, 1ste lid, in fine. Het akkoord van partijen dient vast-
gelegd bij authentieke akte of bij een verklaring, voor de rechter afgelegd.
Partijen hadden in een handelshuurovereenkomst een beding voorzi:n,
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waarbij aan de verhuurder het recht werd toegekend om bij het verstrijken
van elke driejarige periode de huur te beéindigen om het goed af te breken.
Volgens het hof van cassatie is een beding, waarbij de wettelijke duur van
de handelshuurovereenkomst wordt beperkt alleen toegelaten door artikel
13, en bijgevolg slechts wettelijk indien vastgesteld in-de vormen door
artikel 13 voorgeschreven. Deze bepalingen zijn dwingend — en de sanktie
is nietigheid. Maar de beschermde partij kan aan het recht verzaken om
zich op deze nietigheid te beroepen (Cass., 8 oktober 1971, R.W. 1971-
1972, 93; Pas., 1972, 1, 138; J.T., 1972, 62; R. Not. B., 1972, 453; T. Not.,
1972, 41). ‘ :

STILZWI]GENDE HUURVERLENGING

166. Indien de huurder geen hernieuwing van de huurovereenkomst
aanvroeg, of indien zijn aanvraag nietig is, en zij niettemin in het bezit
van het gehuurde goed werd gelaten, ontstaat er tussen partijen een huur-
overeenkomst van onbeperkte duur (art. 14, lid 3 Handelshuurwet).
Wanneer de verhuurder nochtans aan de huurder tijdig gevraagd heeft
om het huis te verlaten tegen de einddatum van de negenjarige periode,
dan bevindt de huurder zich niet in het geval van artikel 14, lid 3 Handels-
huurwet (Vred, Antwerpen, 29 oktober 1969, T. Vred., 1970, 136).

De verhuurder mag in die omstandigheden een opzegging geven van 18
maanden. De duur van de opzegging door de huurder gegeven is daaren-
tegen niet door de wet geregeld. Die opzegging is' daarom onderworpen
aan de regelen van gemeenrecht; de duur ervan is dus bepaald door
de plaatselijke gebruiken (Vred. Bergen, 13 juli ig70, T. Vred., 1972,
83; Vred. Deurne, 5 april 1971, R.W,, 1971-1972, 775). Aldus zijn de
plaatselijke gebruiken van de Antwerpse agglomeratie inzake handels-
huren voor onbepaalde tijd dezelfde als deze voor de huurcontracten van
burgerlijke aard, te weten drie maanden véér het einde van het huurjaar
voor woningen waarvan de huurprijs meer dan 3.000 F. per maand be-
draagt. De huur loopt dus van jaar tot jaar en kan maar tegen de verjaar-
datum van het ingaan van de huur opgezegd worden.

Indien de verhuurder opzegging gaf, belet dit de huurder niet van een
kortere opzegging te geven (Vred. Deurne, 5 april 1971, gecit.).

167. Indien bij de beéindiging van de handelshuurovereenkomst de
pertijen tot geen akkoord kwamen betreffende de -door de verhuurder
voorgestelde nieuwe voorwaardeén, en de huurder enkele jaren in het ge-
huurde goed is gebleven, begon een nieuwe-handelshuurovereenkomst,
die onderworpen is aan de bepalingen van het oude contract (Vred. Schaar-
beek, 13 april 1971, J.T., 1972, 32).

Wanneer een aanvraag tot hernieuwing nietig is, maar de verhuurder
roept de nietigheid in, dan kan er zoals gezegd een nieuwe handelshuur-
overeenkomst tot stand komen tussen de verhuurder en de vroegere
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huurder. Die nieuwe handelshuurovereenkomst valt weer onder toe-
passing van de handelshuurwet wat de duur betreft en de mogelijkheden
tot hernieuwingen. Er mag geen onderscheid gemaakt worden bij de toe-
passing van de handelshuurwet tussen een huurovereenkomst gesloten
met een vroegere huurder en de huurovereenkomst gesloten met een
geheel nieuwe huurder. Het gaat immers om dwingende wetsbepalingen
(Rb. Brussel, 28 november 1969, Ann. Not. Enr., 1970, 18; Vred. Luik,
13 december 1973, J. Liége, 1973-1974, 183; Res Jur. Imm., 1974, 105; zie
Pauwels, A.P.R., nr. 254; Novelles, Tw. Baux Commerciaux, nr. 1775;
anders: Pauwels en Raes, Manuel pratique des baux commerciaux, nr. 354).

INHOUD VAN DE VRAAG TOT HUURHERNIEUWING

168. De huurhernieuwing moet formeel door de huurder worden aan-
gevraagd volgens een streng geregelde rechtspleging. De sanktie is verval :
geen hernieuwing (A.P.R., nr. 260).

De aanvraag tot hernieuwing van een handelshuur werd regelmatig ter
kennis van de verhuurder gebracht indien die kennisgeving gebeurde bij
aangetekend schrijven; de huurder is niet veplicht andere maatregelen te
treffen indien dit aangetekend schrijven wordt teruggestuurd bij af-
wezigheid van de verhuurder (Vred. Andenne, 7 februari 1974, J. Liége,
1973-1974, 248). SR

Aldus is een aanvraag tot hernleuwmg van een handelshuur onbestaande
en zonder gevolg indien niet ondertekend Er is ook geen rechtsmisbruik
vanwege de verhuurder, indien hij de termijn voor een aanvraag tot her-
nieuwing laat voorbijgaan zonder de huurder erop te wijzen dat zijn
aanvraag onregelmatig is : de verhuurder heeft er namelijk een wettelijk
belang bij (Rb. Antwerpen, 30 juni 1970, J.T., 1970, 632; Vred. Spa,
19 mei 1972, T. Vred., 1974, 200).

169. Fen aanvraag tot huurvernieuwing die gebeurt na opzegging door
de verhuurders, en die zich ertoe beperkt de aandacht van de verhuurders
te vestigen op het feit dat zij op straffe van verval ,,de aanvraag tot her-
nieuwing binnen de drie maanden per aangetekende post dienen te be-
antwoorden’’ is nietig.

Dit is een relatieve nietigheid waarvan de verhuurders kunnen afzien.
Maar het antwoord van de verhuurders, dat zij de aanvraag tot hernieuwing
niet aanvaarden en waardoor zij duidelijk te kennen geven ermede geen
rekening te houden, kan niet beschouwd worden als een bekrachtiging van
de nietige akte (Vred. Beringen, 19 december 1969, T. Not., 1970, 139).
De huurder moet zijn aanvraag tot hernieuwing schrijven, het wetboek
in de hand!

Wanneer een verhuurder ervan afziet zich te beroepen op de nietigheid
van een aanvraag tot huurhernieuwing, dan brengt dit niet alleen mee dat

1030



BSERSEES TRN INEEE G S0 R

hij met de huurder wil spreken over nieuwe voorwaarden, maar dat hij
deze onderhandelingen zal doen in het kader van de rechten aan de huurde
toegekend door de artikelen 13 e.v. en in het bijzonder artikel 19 Handels-
huurwet.

Deze verzaking mag stilzwijgend gebeuren maar moet zeker zijn en
niet twijfelachtig (Rb. Brussel, 28 november 1969, Ann. Not. Enr.,
1970, 18).

170. In een geval waarin de advokaat van de huurder op wens van laatst
genoemde een brief met andere voorwaarden schreef naar de advokaat
van de verhuurder zonder de aangetekende vorm te gebruiken, terwijl
de advokaat van de verhuurder eerst verwaarloosd had te antwoorden
op de aanvraag tot huurhernieuwing, dekte de vrederechter te Namen deze
slordigheden met de mante! van Noé : ,,il serait excessif d’appliquer le
formalisme 1égal avec une telle rigueur alors que les parties ont mani-
festement entendu soumettre au préalable & justice la question de savoir
si les parties étaient liées par un bail commercial ou par un bail a loyer”.
Men mag veronderstellen dat de partijen aan de vrederechter, na de kwali-
ficatie van de overeenkomst, de zorg gelaten hebben de voorwaarden van
de hernieuwde huur te bepalen (Vred. Namen, 19 december 1972, J. Liége,
1972-1973, 167).

Partijen kunnen ook afzien van de strenge vormvereisten van de artikelen
13, 14 en volgende, en de verhuurder kan de huurder een huurhernieuwing
toestaan zonder meer (A.P.R., nr. 262).

Maar het akkoord van de verhuurder is niet automatisch en er komt geen
automatische huurvernieuwing tot-stand wanneer een handelshuurovereen-
komst wordt gesloten, onder voorwaarde van een daarop volgende over-
dracht van de handelszaak — betaalbaar over een periode van meer dan
negen jaar. Vooral daar uitdrukkelijk was bepaald in deze overeenkomst
dat de huur voor negen jaar was met verval van recht zonder opzeg; dat
de mogelijkheid tot hernieuwing onderworpen was aan een bijkomende
voorwaarde, nl. het storten van een waarborgsom; dat de huurder kon
uitgezet worden in geval van vervreemding; en dat de huurovereenkomst
geen deel van de handelszaak uitmaakte (Rb. Antwerpen, 30 juni 1970,
J.T., 1970, 632).

171. De huurder is gebonden door de voorwaarden zoals die uiteen-
gezet zijn in zijn aanvraag tot huurhernieuwing, zelfs indien een
deskundige, aangesteld door de rechtbank, de huurwaarde van het
gebouw lager schat dan die voorgesteld door de huurder. De rechter
is gehouden aan de begrenzing van het geding door de partijen zelf
bepaald (Vred. Luik, 24 september 1970, J. Liége, 1970-1971, 70;
anders Vred. Namen, 1 juni 1973, J. Liége, 1973-1974, 38).
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172. Vermits volgens artikel 11, I Handelshuurwet de volledige onder-
verhuring met overdracht van de handelszaak gelijk staat met de overdracht
van de huur, en de onderhuurder de rechtstreekse huurder van de ver-
huurder wordt, is het de onderhuurder, met uitsluiting van de hoofd-
huurder, die recht heeft op de huurhernieuwing. De hoofdhuurder oefent
aldaar geen kleinhandel meer uit. Hij is geen huurder meer; hij is een schakel
die uit de ketting gevallen is. Trouwens, hij heeft geen enkele bescherming
meer nodig daar hij zelf bewijst, door het overlaten van al zijn rechten,
dat hij in de zaak geen belang meer heeft. Het is de onderhuurder die
voortaan al de bepalingen van de handelshuurwet zal mogen inroepen.
Hij zal weliswaar slechts recht hebben op een laatste huurhernieuwing,
zo de hoofdhuurder reeds tweemaal dat recht heeft uitgeoefend (Cass.,
11 juni 1970, Arr. Cass., 1970, 960; J.T., 1970, 509; T. Not., 1971, 64).
Het recht op hernieuwing is deelbaar : het kan worden uitgeoefend door
één huurder, de echtgenoot, zelfs indien de huur oorspronkelijk werd
overeengekomen door beide echtgenoten (Vred Andenne, 7 februari
1974, J. Liége, 1973-1974, 248).

Volgens de wettelijke vormvereisten is de aanvraag tot een tweede her-
nieuwing, gericht tot de drie erfgenamen van de verhuurder, maar niet
aan hun echtgenoten, alhoewel gehuwd onder het stelsel van gemeenschap
van aanwinsten, geen grond tot nietigheid. De huurder is niet verplicht
de huwelijksstelsels — het persoonlijk rechtsstatuut — van ieder der
mede&igenaars te onderzoeken (Vred. Mol, 5 januari 1971, T. Vred., 1972,

133).

§ 2. Hernieuwing ondergeschikt aan andersluidende voorwaarden

173. Artikel 14 van de Handelshuurwet laat opeenvolgende antwoorden toe
vanwege de verhuurder binnen de wettelijke termijnen, in zover ze niet
tegenstrijdig zijn. Aldus kan de eigenaar niet in principe de hernieuwing
aanvaarden en voor het geval dat de huurder zijn voorwaarde niei zou
aanvaarden, in ondergeschikte orde een motief tot weigering van de huur-
hernieuwing inroepen. Een voorwaardelijke aanvaarding of een aanvaarding
met voorbehoud zou niet mogelijk zijn (Vred. Luik, 4 februari 1971,
J. Liége, 1970-1971, 239). Men kan zich toch afvragen of de verhuurder
niet het recht heeft te handelen zoals hij deed; indien de huurder de andere
voorwaarden niet ongewijzigd wilde aanvaarden, was de verhuurder ge-
rechtigd het goed terug te nemen, onder voorbehoud van een eventuele
vergoeding wegens uitzetting (Pauwels, A.P.R., nr. 290).

Een verhuurder kan ook een verzwaring van de huurvoorwaarden inlassen,
bv. een clausule waarbij de bepalingen van artikel 12 Handelshuurwet
wordt toegevoegd voor het geval van vervreemding van het gehuurde goed,
wegens de nieuwe toestand die geschapen wordt door het overlijden van
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de oorspronkelijke verhuurder en de overgang van zijn rechten aan ver-
schillende medeéigenaars in onverdeeldheid : het inlassen van artikel 12
zal de verkoop — om uit onverdeeldheid te geraken — vergemakkelijken
(Vred. Mol, 5 januari 1971, T. Vred., 1972, 133).

PrROCEDURE BIJ] KENNISGEVING VAN ANDERE VOORWAARDEN

174. Indien de verhuurder, na een geldige aanvraag tot huurhernieuwing,
zijn akkoord afhankelijk maakt van nieuwe voorwaarden bij niet gedag-
tekend schrijven kan de huurder bij aangetekend schrijven zijn onenigheid
met de nieuwe voorwaarden bekend maken en voorstellen dat de her-
nieuwing aan de vroegere voorwaarden zou gebeuren. Doet hij dat niet
binnen de 3o dagen, te rekenen vanaf de afzending — minstens ont-
vangst — van het aangetekend schrijven van de verhuurder, dan is zijn
recht tot hernieuwing vervallen — en ook zijn recht op betaling van een
gebeurlijke uitzettingsvergoeding (Vred. Verviers, 23 april 1971, T. Vred.
1972, 12I).

De vervaltermijn van artikel 18 begint niet te lopen na een antwo’ord
van de verhuurder dat niet in overeenstemming met artikel 14 gegeven
werd; de brief bevatte geen opgave van de eigen voorwaarden waaronder
de verhuurder bereid was de hernieuwing toe te staan. Dat laatstgenoemde
zeer bejaard was, en dat die kennisgeving mondeling gebeurde doet niets
terzake (Cass., 20 maart 1969, Pas., 1969, I, 646).

AFSTAND VAN DE AANSPRAAK OP HUURHERNIEUWING

175. Eenmaal dat de huurder een geldige aanvraag tot hernieuwing heeft
ingediend, en de verhuurder hem andere voorwaarden bekend maakte,
en de huurder tijdig overeenkomstig artikel 18 Handelshuurwet gedag-
vaard heeft, kan hij geen afstand meer doen van zijn vraag tot hernieuwing,
aangezien op dat ogenblik de hernieuwing tussen partijen verworven is.
De rechter zal alleen de voorwaarden vastleggen. De huurder heeft alleen
het recht om hoger beroep in te stellen tegen de uitspraak van de rechter
en eventueel afstand van zijn vraag tot hernieuwing te doen binnen 15
dagen na de betekening van het in hoger beroep gewezen vonnis. Aldus
ten onrechte de vrederechter te Brugge (Vred. Brugge, 28 januari 1972,
R.W., 1972-1973, 1109). De huurder kan ook zonder hoger beroep in te
stellen afstand doen; dit moet geschieden vooraleer de beroepstermijn
verstreken is (zie Pauwels, A.P.R., nr. 302).

§ 3. Weigering van de huurhernieuwing

176. De opzegging van een handelshuurovereenkomst wordt niet geldig
getekend door de advocaat van de eigenaar, indien deze advocaat geen bij-
zondere lastgeving daartoe ontvangen heeft (Vred. St.-Truiden, 25 mei
1971, T.Not., 1971, 216)
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De koper van een onroerend goed, waarvan de verhuring onder toepas-
sing van de Handelshuurwet valt, kan de aanvraag tot huurhernieuwing
weigeren, vanaf het bestaan van de koop, op voorwaarde dat hij bewijst
dat die overeenkomst bestond op de datum van de weigering.

Aldus is de weigering geldig, wanneer op datum van de weigering de
verkoop slechts bij onderhandse akte afgesloten is, en de huurder op de
hoogte werd gebracht van de verkoop van het verhuurde goed (Vred.
Antwerpen, 15 januari 1969, T. Vred., 1971, 7).

Gedurende de termijn van verzet kan de verhuurder hetzij tegelijkertijd,
hetzij achtereenvolgend verschillende motieven aanhalen; a fortiori mag
de nieuwe eigenaar, binnen de wettelijke termijn een motief dat hem eigen
is inroepen (Vred. Aalst, 16 december 1969, T. Vred., 1971, 176).

177. Wanneer een verhuurder zich tegelijkertijd op verschillende motieven
beroept om de huurhernieuwing te weigeren, dan mag er geen tegenstrijdig-
heid of onduidelijkheid ontstaan. Aldus kan een verhuurder de huur-
hernieuwing weigeren in hoofdorde op grond van verschillende grove
tekortkomingen van de huurder en subsidiair weigeren zonder motief op
te geven (art. 16, IV). Indien immers de weigering op grond van grove
tekortkoming gegrond wordt verklaard, kan de verhuurder niet tot de
betaling van een uitzettingsvergoeding verocordeeld worden, in tegen-
stelling met wat zich voordoet in het geval van artikel 16, IV (Cass.,
26 maart 1971, Pas., 1971, 1, 686; R.W., 1971-1972, 899).

Zodra echter een niet gemotiveerde weigering of een weigering gesteund
op een motief dat niet voorzien is in de wet, wordt aangezegd binnen de
wettelijke termijn, moet de vraag tot huurhernieuwing als geweigerd
zonder motief worden aanzien en is artikel 16, IV van toepassing. In casu
was het de nieuwe verkrijger die een motief intiep dat hem eigen was.
Maar de vroegere eigenaar had de hernieuwing reeds geweigerd, met
de woorden ,,Wij gaan ten andere kortelings ons huis verkopen’. Met
veel gezond verstand interpreteerde de vrederechter te Aalst die brief
in die zin dat het niet de bedoeling was geweest van de verkoper een
werkelijk motief van weigering aan te halen; hij had slechts de toekomstige
koper niet voor het voldongen feit van de huurvernieuwing willen stellen,
maar hem alle rechten als nieuwe eigenaar en verhuurder willen voor-
behouden (Vred. Aalst, 16 december 1969, T. Vred., 1971, 176).

EIGEN GEBRUIK DOOR DE VERHUURDER OF ZIJN NAASTBESTAANDEN

178. Een persoonlijke ingebruikneming van de echtgenoten-vethuurders
bestaat, zelfs indien het gebouw alleen gebruikt wordt voor de uitoefening
van het beroep van één van de echtgenoten (Brussel, 26 maart 1970,
Ann. Not. Enr., 1970, 331).

De persoonlijke ingebruikneming kan uitgeoefend worden door tussen-
komst van een zaakvoerder die voor rekening van de eigenaar werkt onder
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zijn gezag en toezicht (Vred. St.-Truiden, 23 april 1968, R.W., 1970-
1971, 858).

179. In een belangrijk vonnis besliste de rechtbank te Brussel terecht
dat een verhuurder geen beroep kan doen op artikel 16, I, 1° Handels-
huurwet, wanneer de persoonlijke ingebruikneming waarop hij zich be-
roept, slechts kan gebeuren na afbraak en wederopbouw van het gehuurde
goed. Het belang is duidelijk; bij weigering wegens persoonlijke ingebruik-
neming is er geen uitzettingsvergoeding verschuldigd, terwijl bij weigering
wegens afbraak en wederopbouw er een uitzettingsvergoeding gelijk aan
1 jaar huur dient betaald te worden. De verhuurder had de huurher-
nieuwing als volgt geweigerd : ,,A l'appui du présent refus nous mani-
festons ... notre volonté dans les conditions prescrites par 'article 16,
I, 3¢ ... de démolir et de renconstruire les immeubbles ... qu'il nous
soit d’ailleurs permis d’ajouter trés subsidiairement qu’il entre également
dans les intentions de notre société d’étendre partiellement dans les locaux
reconstruits son siége social qui se trouve établi dans les lieux voisins ..

(article 16, I, 1° et 17) ...”’. Ongetwijfeld mag de verhuurder, in zijn ant-
woord op de aanvraag van de huurder, meer dan één reden tegelijkertijd
inroepen. Doch elke reden van weigering blijft een reden op zichzelf en
heeft als zodanig uitwerking op de gebeurlijke vergoeding wegens uizetting.
Op 22 februari 1968 heeft het hof van cassatie reeds beslist dat de verhuur-
der die zijn wil heeft te kennen gegeven om het onroerend goed een be-
stemming te geven die alle handelsondernemingen uitsluit (art. 16, I, 2°)
- niet alleen een negatieve verplichting heeft; hij moet aan het onroerend
goed een nieuwe bestemming geven; hij die de gebouwen afbreekt en ze
niet wederopbouwt voldoet niet aan de vereisten van artikel 16, 1, 2°
(Cass., 22 maart 1968, Arr. Cass., 1968, 831). Slopen (met het oog op
latere heropbouw) is volgens dit arrest dus geen nieuwe niet-commerciéle
bestemming. Evenmin a fortiori is het slopen (met het oog op latere her-
opbouw en persoonlijke ingebruikname) op zichzelf een persoonlijke
ingebruikname. De persoonlijke ingebruikname moet vlug gebeuren,
namelijk binnen de zes maanden, en een sloping binnen die termijn zou
niet volstaan (Rb. Brussel, 20 maart 1970, Ann. Not. Enr., 1970, 327;
J.T., 1972, 284, noot J. Lismeau).

180. De persoonlijke en werkelijke ingebruikname brengt de verplichting
mee het verhuurde goed in zijn geheel te betrekken (Cass., 3 januari 1974,
Arr, Cass., 1974, 484). Nochtans is het niet nodig dat de verhuurder
het goed voortdurend en zonder tussenpozen zou bewonen. Een niet-
voortdurende ingebruikname volstaat, van zodra de verhuurder, of de
in artikel 16, I, 1° vermelde personen, ten allen tijde en naar goeddunken
in het gebouw kunnen verblijven en dit gebouw bijgevolg niet voor andere
doeleinden zou worden gebruikt dan die welke door de wet in aanmerking zijn
genomen (Cass., 19 december 1969, Arr. Cass., 1970, 380; J.T., 1970, 295).
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WEDEROPBOUW

181. De vrederechter te Sint-Truiden wijst erop dat zelfs wanneer de
eigenaar het goed na afbraak zal wederopbouwen, de huurder verplicht
is de huurschade te vergoeden (Vred. Sint-Truiden, 7 maart 1972, T. Not.
1974, 159).

Na de weigering gegrond op het voornemen wederop te bouwen werd
door de verhuurder publiciteit gevoerd voor de verkoop van het goed.
De vrederechter te¢ Waver stelt dat het volstaat dat men overtuigd is
dat de geplande werken niet oprecht ,,gewild” zijn door de verhuurder
om tot de onoprechtheid van de ingeroepen reden te besluiten. Hij geeft
dan aan de hand van Littré een bepaling van het begrip ,,heropbouw”
in de zin van artikel 16, I, 32 Handelshuurwet. Dit is elke verandering die
voorafgegaan wordt door een afbraak, en beiden moeten betrekking hebben
op de zware muren. Aldus zijn de afbraak van binnenmuren, de verlaging
van zolderingen, de bouw van binnen-arcades in beton, de heropbouw
van afdaken niet te beschouwen als heropbouw (Vred. Waver, 17 oktober
1968, Rec. Jur. Niv., 1970, 152).

GROVE TEKORTKOMINGEN VAN DE HUURDER

182, Volgens de. rechtbank van eerste aanleg te Brussel zijn de grove
tekortkomingen voorzien in artikel 16, I, 4° niet dezelfde als deze van het
gemeenrecht, anders zou dit artikel niet nodig zijn. Daarom moet men
strenger zijn bij de beoordeling van de tekortkomingen van de huurder,
wanneer deze een huurhernieuwing aanvraagt, dan wanneer het gaat om
ontbinding en uitzetting tijdens de duur van de huurovereenkomst. Aldus
zal de achterstal in de betaling van huurgelden, nadien door de huurder
geregeld, geen grond zijn tot onmiddellijke ontbinding van het huur-
contract, maar wel een grond tot weigering van de huurhernieuwing
(Rb. Brussel, 11 januari 1969, J.T., 1970, 265).

TERMI_]N VAN VERHAAL VOOR DE HUURDER

183. De weigering van huurhernieuwing wegens grove tekortkomingen
van de huurder is niet ongemotiveerd om reden dat de verhuurder zou
verwaarloosd hebben binnen de twaalf maanden de verbreking van de
huurovereenkomst aan te vragen. Het hoort immers de huurder toe zich
binnen de gestelde termijn. tot de rechter te wenden ingeval van betwisting
van het recht van weigering van de huurhernieuwing wegens ernstige
tekortkomingen (art. 16, I, 4°, 3de lid). Het staat de verhuurder vrij de
hernieuwing in hoofdorde op grond van grove tekortkomingen van de
huurder, subsidiair op grond van artikel 16, IV Handelshuurwet te steu-
nen. Dit is niet tegenstrijdig (Cass., 26 maart 1971, Pas., 1971, I, 686;
R.W., 1971-1972, 899, noot; T. Not., 1972, 37).
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AFWEZIGHEID VAN EEN WETTIG BELANG BIJ] DE HUURDER (art. 16, I, 6°)

184. Dit is het geval wanneer de huurder in de onmiddellijke buurt van
het gehuurde goed een soortgelijke handel is begonnen. De rechtbank
van eerste aanleg te Brussel diende het begrip ,,onmiddellijke buurt”
te interpreteren in volgend geval.

De huurder had een soorgelijke zaak (boekhandel) op ongeveer 400 m
gelegen van het gehuurde goed. De rechtbank stelde dat men bij de be-
oordeling van het begrip ,,onmiddellijke nabijheid” rekening diende te
houden met de vraag of de 2 boekhandels zich wel tot eenzelfde publiek
richtten. Dit was in casu niet het geval : de ene zaak richtte zich tot een
wandelend publiek (een galerij), terwijl de andere zaak (langs een drukke
straat) zich richtte tot gehaaste mensen. Dit verschillend publiek laat toe
een afstand van 400 m tussen de twee boekhandels als belangrijk te be-
schouwen, en de toepassing van artikel 16, I, 6° uit te sluiten (Rb. Brussel,
23 januari 1969, J.T., 1970, 265).

AANBOD VAN EEN HOGERE HUURPRIJS DOOR EEN DERDE

185. Wanneer bij het einde van de handelshuurovereenkomst, de huurder,
verwittigd van een hoger aanbod van een derde door de verhuurder,
aanbiedt van eenzelfde huur te betalen als die derde; geniet hij de voor-
keur boven de andere. Er ontstaat dan geen nieuwe huurovereenkomst,
die mogelijk driemaal kan hernieuwd worden, maar wel hernieuwing van
de bestaande huurovereenkomst (Rb. Brussel, 12 november 1971, R.
Not. B., 1973, 125). ‘

Indien de huurder geen gelijkaardig aanbod heeft gedaan binnen 30
dagen volgend op de betekening van het aanbod van een derde, dan heeft
hij volgens de vrederechter te Gembloux nog het recht om de geldigheid
aan te vechten van het aanbod van deze derde en om de eventuele nietig-
heid van het aanbod op te werpen. De wet bepaalt inderdaad geen termijn
waarbinnen de huurder de redenen van weigering kan betwisten, behalve
voor artikel 16, I, 4° Dit is een leemte die de lege ferenda zou dienen
aangevuld te worden (Pauwels, A.P.R., nr. 357). Het aanbod van een derde
is niet geldig indien het niet getekend werd. (dit werd in casu eerst door
de vrederechter zelf opgemerkt). De huurder kan de bindende kracht
van het aanbod betwisten. Indien een eerste aanbod van een derde ongeldig
werd verklaard om een andere reden dan onoprechtheid, dan moet er
1 maand gewacht worden met de beslissing over de hernieuwing van de
huur (art. 22 Handelshuurwet). Die termijn begint pas te lopen door
de betekening (Vred. Gembloux, 18 april 1972, J. Liége, 1972-1973, 7).
De bewijslast om door alle middelen van recht het fictief en collusoir karak-
ter aan te tonen van het aanbod van een derde weegt op de huurder. Het
aanbod geniet een vermoeden van oprechtheid dat de huurder dient te
ontzenuwen. In casu had de verhuurster 40 % van de maatschappelijke
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aandelen van de vennootschap die een hoger bod deed in handen. Daaruit
volgt niet dat het aanbod niet oprecht zou zijn, besliste de rechtbank te
Brussel (Rb. Brussel, 3 februari 1972, Pas., 1972, III, 85).

ONGEMOTIVEERD VERZET

186. Artikel 16, IV Handelshuurwet kent aan de verhuurder het recht toe
om zonder een reden te moeten opgeven de huurhernieuwing te weigeren,
mits hij aan de huurder een uitzettingsvergoeding uitkeert. Het is nood-
zakelijk en voldoende dat de huurder, aan de hand van de weigering van
de verhuurder aan hem gedaan, zich niet kan vergissen over de wil van
de verhuurder om het verhuurde goed terug te nemen. Er moet nl. geen
geijkte formulering gebruikt worden (Cass., 8 januari 1970, Arr. Cass.,
1970, 420).

Een niet gemotiveerde weigering tot huurhernieuwing of een weigering
gesteund op een motief dat niet voorzien is in de wet moet worden gelijk-
gesteld met de weigering voorzien in artikel 16, IV (Vred. Aalst, 16 de-
cember 1969, T. Vred., 1971, 176).

ArpeLiNg VIII
VERGOEDING WEGENS U}TZETTING

187. Wanneer een handelszaak door instorting van een. rots volledig ver-
woest wordt, kan er geen sprake zijn van een uitzettingsvergoeding; wel
zijn dan artikel 1722 en 1741 B.W, van toepassing, daar het verlies zich
heeft voorgedaan wegens toeval en overmacht (Vred. Dinant, 4 juni
1971, T. Vred., 1972, 281).

De vrederechter te Sint-Truiden wijst erop dat voor de berekening van
de uitzettingsvergoeding, in casu één jaar van de oude huurprijs, onder
huurprijs niet alleen de bedongen huurprijs moet verstaan worden, maar
ook alle bijkomende voordelen, zoals door de huurder betaalde belastingen
(Vred. Sint-Truiden, 7 maart 1972, T. Not., 1974, 159).

WEDEROPBOUW NA SLOPING

188. De verhuurders weigerden aan een brouwerij de huurhernieuwing,
en gaven als reden op dat ,,de onteigening van het pand binnenkort te
verwachten was'’. Enkele maanden later verkreeg de stad Verviers inder-
daad de herberg ten algemenen nutte en met het oog op de afbraak in
het kader van de strijd tegen de krotwoningen. Het hof van cassatie be-
sliste dat de verhuurders nochtans niet vrijgesteld waren van de betaling
van een uitzettingsvergoeding. De verhuurders hebben zich inderdaad
niet beroepen op hun voornemen het verhuurde goed geheel of gedeeltelijk
weder op te bouwen overeenkomstig artikel 16, 3°. De reden dat het goed
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binnenkort zal onteigend worden staat immers gelijk met een ongemoti-
veerde weigering, vermits ze niet voorkomt in artikel 16 (zie Pauwels,
A.P.R., nr. 381). Eens te meer kan men merken dat de juiste formulering
van de reden van weigering voor de verhuurder van zeer groot belang is,
omdat de ingeroepen reden beslissend zal zijn voor het al dan niet toeken-
nen van een vergoeding wegens uitzetting. Als men bedenkt dat er geen
vergoeding verschuldigd is ingeval van afbraak ,krachtens bepalingen van
wetten of verordeningen”, en dat de onteigening ten algemenen nutte
hieronder valt, mag men wel de wenkbrouwen fronsen bij dergelijk for-
malisme — waarvan anderzijds het hieronder te bespreken arrest vrij te
pleiten is. Hoe dit ook zij, de verhuurders hadden een mooi bedrag kurnen
besparen door de brief waarin’'de hernieuwing geweigerd werd zorgvuldiger
op te stellen. De verhuurders hadden dan weliswaar zelf moeten slopen en
wederopbouwen (Pauwels, A.P.R., nr. 426), zoals aangeduid in de over-
weging van het hof van cassatie dat ,,bovendien de afbraak van genoemd
onroerend goed niet heeft plaats gehad door toedoen van de verhuurders
doch van verweerster aan wie zij het verkocht hebben’’. De stad Verviers
die het goed door minnelijke aankoop verwierf moet inderdaad als een
privaatrechtelijke opvolger beschouwd worden; een dergelijke afstand
kan geen andere gevolgen hebben dan een verkoop in het gemeen recht.
Dit punt maakt het verschil uit met het hieronder te bespreken arrest.
Dus zelfs indien de verhuurders zich op artikel 16, 3° gesteund hadden
om de huurhervernieuwing te weigeren, hadden ze in die omstandigheden
de uitzettingsvergoeding moeten betalen. Volgens een gevestigde recht-
spraak moet de wederopbouw immers door de verhuurder zelf gebeuren,
en niet door de verkrijger (Cass., 16 september 1971, R.W., 1972-1973,
1707; Arr. Cass., 1972, 58). In een later arrest beslist het hof van cassatie
zelf dat de verhuurder-eigenaar de afbrask en wederopbouw van zijn goed
zelf moet bekostigen, en niet door een nieuwe huurder mag laten uitvoeren.
De verhuurder-eigenaar kan zich niet op een ander ontlasten van zijn
persoonlijke verbintenis de afbraak- en wederopbouwingswerken voor
eigen rekening ten uitvoer te brengen (Cass., 21 juni 1974, R.W., 1974-
1975, 351)

Het volgend geval getuigt, zoals gezegd, van een minder formalistische
aanpak van het hof van cassatie. De verhuurder van een gebouw
dat diende voor de exploitatie van een was- en reinigingssalon en automa-
tische droogstomerij. gaf bij aangetekende brief aan zijn huurder te kennen
dat hij de aangevraagde huurhernieuwing weigerde omdat ,,een gedeelte
van het verhuurde goed ingevolge een beslissing van de administratieve
overheid niet meer mocht bewoond worden”. Het college van burge-
meester en schepenen van Schaarbeek had inderdaad enkele jaren voordien
beslist dat de achterbouw niet langer mocht gewoond worden, gezien de
bouwvalligheid, en diende te worden gesloopt. De rechtbank te Brussel
besliste in laatste aanleg. echter het huurcontract in zijn geheel te her-
nieuwen, omdat ,,alleen de motieven, vermeld in artikel 16 vervat in de
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wet van 30 april 1951 mogen ingeroepen worden om de hernieuwing te
weigeren; dat deze eventueel zonder grond zou mogen geweigerd worden,
wat aanleiding zou geven tot een . uitwinningsvergoeding, maar dat dit
duidelijk moet blijken uit' de aangetekende brief waarbij hernieuwing
geweigerd wordt, wat ten deze niet het geval is, vermits geintimeerde
uitdrukkelijk in zijn conclusies bevestigt dat de weigering gesteund is op
het verbod van de burgemeester’’. Vermelden we terloops dat dit laatste
onjuist is; een weigering gesteund op een motief dat niet in artikel 16
voorkomt, staat gelijk met een ongemotiveerde weigering. Het hof van
cassatie vernietigde dit vonnis en besliste dat, ongeacht of de verhuurder
het goed al dan niet wil wederopbouwen, hij de hernieuwing kan weigeren
zonder een uitzettingsvergoeding te moeten betalen, als het goed moet
afgebroken worden wegens overmacht of krachtens bepalingen van weten
of verordeningen. Dit volgt uit de samenlezing van artikel 16, I, 3° en
artikel 25, 1° Handelshuurwet, en blijkt ook uit de voorbereidende werken.
Vermits het vonnis vaststelt dat bij beslissing van de burgemeester het
achtergebouw niet langer mocht bewoond worden en diende te worden
gesloopt, is de verhuurder ertoe gerechtigd bovenvermelde wetsbepalingen
in te roepen (Cass., 24 april 1974, R.W., 1973-1974, 2375; T. Not., 1974,
171).

De weigering wegens verbouwingsplannen is geldig, ook al kan de ver-
huurder slechts gedeeltelijk zijn plannen ‘uitvoeren, wegens gedeeltelijke
onteigening : de opzeggingsvergoeding is gelijk aan 1 jaar huur,

SOORTGELIJKE HANDEL

189. Waar vroeger een Italiaans restaurant werd uitgebaat, is een milkbar-
patisserie geen soortgelijke handel. Het kliénteel brengt meestal op het
middaguur een bezoek aan een restaurant alwaar soep, vlees of vis-
gerechten met aardappelen, fritten of spaghetti gebruikt worden door
zakenlieden en echtparen, en waar ook communiefeesten en bruiloften
plaatsvinden. Dit is niet het geval voor een milkbar-patisserie waar
practisch uitsluitend dames, teenagers en kinderen in de namiddag ijs,
wafels en gebak kunnen gebruiken (Vred. St.-Truiden, 23 april 1968,
R.W., 1970-1971, 858).

UITZETTINGSVERGOEDING EN HET VERLIES VAN EEN HANDELSZAAK

190. Principieel is een verhuurder ontslaan van de betaling van een uit-
zettingsvergoeding, wanneer hij eigenaar is van de handelszaak en de huur-
overeenkomst gelijktijdig slaat op het verhuurde goed en op de handels-
zaak, naar luid van artikel 25 Handelshuurwet (Vred. St.-Truiden, 17
maart 1970, T. Not., 1971, 40). : :

In twee arresten en met ongeveer identiek dezelfde bewoordmgen heeft
het hof van cassatie zijn vroegere rechtspraak uitgediept volgens welke
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de huurder (hoofdhuurder of onderhuurder) die geen rechten kan laten
gelden op de handelszaak, geen vergoeding wegens uitzetting kan bekomen.
De volgende casuspositie zal deze problematiek beter doen begrijpen :
Brouwerij Primus koopt een goed gelegen drankhuis, dat verhuurd is
aan brouwerij Secundus; deze heeft het onderverhuurd aan een herbergier,
die eigenaar is van de handelszaak. Brouwerij Secundus vraagt huur-
hernieuwing aan brouwerij Primus; deze weigert op grond van artikel 16,
IV. Hoofdhuurder en onderhuurder vragen een vergoeding wegens uit-
zetting aan brouwerij Primus; in de loop van het geding komt er een
overeenkomst tot stand waarbij brouwerij Primus rechtstreeks verhuurt
aan de herbergier, achter de rug van brouwerij Secundus. Het hof van
cassatie beslist dat de vergoeding wegens uitzetting gevraagd door de
brouwerij Secundus moet. geweigerd worden om de reden dat zij geen
rechten kan laten gelden op de handelszaak.

Het hof stelt dat uit de parlementaire voorbereiding en uit het opschrift
zelf van de wet van 30 april 1951 volgt dat de wetgever enkel de handels-
zaak heeft willen beschermen, en dat de wet van 29 juni 1955 hetzelfde
doel nastreeft.

Door aan de huurder, die een handelspand geheel of gedeeltelijk heeft
onderverhuurd, het recht toe te kennen de vergoeding te eisen wegens
uitzetting als bepaald in artikel 16, IV vervat in de wet van 30 april 1951,
zelfs wanneer deze huurder geen enkele handelszaak in hetzelfde pand
exploiteert, heeft artikel 1 van de wet van 29 juni 1955 enkel de belangen
van de handeldrijvende onderhuurder op het oog gehad. Indien de niet-
hernieuwing van de huur het verlies van de handelszaak niet tot gevolg
heeft, heeft de vergoeding wegens uitzetting geen reden van bestaan.
In dit geval kan de onderhuurder ze niet van de hoofdhuurder eisen, en
laatstgenoemde kan ze niet van de verhuurder vorderen. Vgl. Tschoffen,
J.T., 1967, 723; Vercruysse, J.T., 1969, 583; Gerard, Ph., noot onder
Cass., 8 februari 1968, R. Crit. J. B., 1970, 372. Anders : Pauwels, A
A.P.R., nr. 396 e.v. Volgens Pauwels wordt nergens in de parlementaire
voorbereiding ook maar enige toespeling gemaakt op de mogelijkheid de
hoofdhuurder, die geen rechten heeft op de handelszaak, van enig voordeel
van de wet uit te sluiten. Men voegt aan de wettekst een voorwaarde toe
als men de uitkering van een vergoeding wegens uitzetting afhankelijk stelt
van het bestaan van enig recht op de handelszaak. Er kan geen speld ge-
stoken worden in de logische redenering van A. Pauwels. Toch is het
standpunt van het hof van cassatie bevredigend voor het rechtsaanvoelen.
Wanneer de handelszaak uitsluitend aan de onderhuurder toebehoort
heeft hij alleen, maar dan door verplichte bemiddeling van de hoofd-
huurder, recht op de uitzettingsvergoeding, op voorwaarde nochtans
dat hem door de weigering van de huur, het bezit van de handelszaak
werd ontnomen (Cass., 7 oktober 1971, Pas., 1972, I, 134; R.W., 1971-
1972, 1598; J.T., 1972, 117; T. Not., 1972, 107; Cass., 4 maart 1971,
Arr. Cass., 1971, 639; J.T., 1971, 304; R.'W., 1971-1972, 1252).
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191. Wanneer de hoofdhuurder erkent dat de onderhuurder eigenaar is
van de handelszaak en die zaak tot stand bracht, komt de uitzettingsver-
goeding aldus integraal toe aan de onderhuurder (Vred. Beringen, 24
november 1972, T. Not., 1973, 117).

De hoofdhuurder (brouwerij) kan in bovenvermeld geval geen bijkomende
schadevergoeding vragen wegens verlies van een verkoopspunt. De
handelshuurwet heeft immers niet tot doel contracten van bierlevering
te verlengen of te hernieuwen. De uitzettingsvergoeding dient om de
schade te herstellen die geleden wordt door wie in feite de zaak uitbaat,
en niet de schade die geleden wordt door wie onrechtstreeks als leverancier
getroffen werd (zelfde vonnis).

De wet schrijft de verdeling voor van de vergoeding tussen de hoofd-
huurder en de onderhuurder, voor het geval van volledige onderverhuring
samen met de verhuring van de handelszaak en indien de onderhuurder
de waarde ervan met minstens 15 % heeft vermeerderd, of nog in het
geval van onderverhuring, wanneer hoofdhuurder en onderhuurder in
het pand ieder een afzonderlijke handel drijven of ingeval zij medeéige-
naars zijn van de handelszaak (Cass., 10 september 1971, J.T., 1972, I, 118).

UITVOERING VAN HET VOORNEMEN BINNEN ZES MAANDEN

192. Indien de verhuurder zijn voornemen, op grond waarvan hij de
huurder uit het goed heeft kunnen zetten, niet ten uitvoer brengt binnen
zes maanden, zal hij een uitzettingsvergoeding gelijk aan drie jaar huur
dienen te betalen (art. 25, 3¢ Handelshuurwet).

Dit betekent niet dat de inbezitneming of de uitvoering der werken binnen
de zes maanden moeten begonnen zijn : het volstaat dat dit inzicht binnen
die termijn op ernstige en niet betwistbare wijze gematerialiseerd werd.
De architect maakte de plannen, de werken werden uitbesteed; het vertrek
van de huurder openbaarde belangrijke huurschade die een nieuwe studie
noodzakelijk maakte; na de aanvang van de werken bleken er dergelijke
gebreken te bestaan dat de werken moesten stopgezet worden en een nieuwe
aanbesteding moest gebeuren (Vred. Charleroi, 16 december 1968, T.
Vred., 1970, 84).

193. Naast een uitzettingsvergoeding kan de verhuurder bovendien ver-
oordeeld worden tot de betaling van een schadevergoeding, tenzij hij een
gewichtige reden kan inroepen (art. 25, 6° Handelshuurwet). Als een
gewichtige reden In die zin kan de verhuurder inroepen dat de huurder
het gebouw in zo'n slechte staat achterliet, dat de verbouwingsplannen
dienden gewijzigd en dus niet uitgevoerd konden worden binnen de zes
maanden (Vred. Charleroi, 16 december 1968, t.a.p.)..

Die gewichtige reden is niet enkel een toeval of een geval van overmacht,
maar ook elke andere werkelijke, ernstige en wettige reden waarvan de
verhuurder het bewijs dient te leveren. In casu werd de huurvernieuwing
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door de verhuurders geweigerd op grond van hun voornemen het huis
geen handelsbestemming meer te geven, maar het af te breken en er een
appartementswoning te bouwen. Tengevolge echter van onenigheden in
een P.V.B.A., met name een immobiliénmaatschappij, waarvan twee van
de verhuurders vennoten waren, en naar aanleiding waarvan één van de
verhuurders zich uit die vennootschap terugtrok, braken zij het huis niet
af, doch verkochten het aan een derde. De rechter ten gronde achtte het
bewezen dat de vennootschap gezien haar aard en bedrijvigheid, derwijze
aan de uitvoering van de bouwplannen van de onverdeelde mede-eigenaars
zou meegewerkt hebben, dat inderdaad de in de vennootschap ontstane
onenigheid de samenwerking tussen de mede-eigenaars onmogelijk maakte
om hun bouwplannen te verwezenlijken (Cass., 9 februari 1973, Pas.,

1973, I, 549; Arr. Cass., 1973, 576).

RETENTIERECHT

194. Volgens artikel 27 Handelshuurwet heeft de huurder het recht om
in het goed te blijven, zonder betaling van de huur, zolang de verhuurder
de uitzettingsvergoeding niet betaalde. De eigenaar kan door de vrederechter
dus niet gemachtigd worden om hoofdhuurder en onderhuurder uit te
zetten, zolang er geen boter bij de vis kwam.

Ook kan de verhuurder van de hoofdhuurder (brouwerij) geen huurgelden
opeisen, wanneer de onderhuurder (herbergierster) in het pand is gebleven,
zolang de uitzettingsvergoeding niet werd uitbetaald (Vred. Beringen,
24 november 1972, T. Not., 1973, 116).

Dit recht van de huurder, om dus in het goed te blijven zonder betaling
van huur, is afhankelijk van het bestaan van een recht op een uitzettings-
vergoeding -dat miet ernstig betwist wordt. Van zodra er een ernstige
betwisting bestaat, is-de toepassing van artikel 27 uitgesloten. Dit is het
geval, wanneer bij het einde van de huur, de huurder een geding instelt
tot het bekomen van de hernieuwing. De betwisting blijft bestaan tot het
cassatiearrest dat de voorziening van de huurder verwerpt tegen het vonnis
waarbij zijn vordering tot huurhernieuwing niet gegrond werd verklaard
(Cass., 21 maart 1974, Res Jur. Imm., 1974, 99; R.W., 1974-1975, 166).
Ook de onderhuurder wiens huurhernieuwing geweigerd werd door het
openbaar bestuur dat het goed verwierf in de loop van een onteigening
ten algemene nutte, kan op artikel 27 Handelshuurwet een beroep doen
(Vred. Dinant, 4 oktober 1968, T. Vred., 1970, 163).

EISBAARHEID VAN DE VERGOEDING EN VERJARING

195. Volgens de vrederechter te Sint-Truiden is het einde van de termijn
van, ingebruikneming determinerend voor het ingaan van de vervalter-
mijn. V46r het einde van het contract is de vordering van de uitzettings-
vergoeding onontvankelijk (Vred. St.-Truiden, 17 maart 1970, T. Not.,
1970, 105; T. Not., 1971, 40; T. Vred., 1971, 124).
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Deze opinie kan niet gevolgd worden. In de wettekst wordt nergens
gezegd dat het verlaten van het gehuurde goed door de huurder het uit-
gangspunt is van de vordering tot betaling van de vergoeding. Aanvaarden
dat de vergoeding wegens uitzetting pas eisbaar wordt bij de werkelijke
uitzetting van de huurder, maakt het retentierecht in zekere zin waarde-
loos. Om het juist ogenblik van de eisbaarheid van de vergoeding vast
te stellen, dient een onderscheid gemaakt te worden tussen eensdeels
de gevallen van artikel 25, 3° en 6° (het ogenblik dat het voornemen niet
verwezenlijkt wordt of bij de aanvang van de soortgelijke handel), en
anderdeels al de overige gevallen (het ogenblik dat de weigering van de
huurhernieuwing onherroepelijk vaststaat). Zo kan het gebeuren dat het
recht op vergoeding verjaard is vooraleer de huurder werkelijk uitgezet is
(Pauwels, A.P.R., nr. 465 e.v.). ~

196. Ingeval van weigering van de huurhernieuwing wegens verbouwings-
werken begint deze vervaltermijn vanaf het ogenblik dat de huurder
kennis kreeg van de niet-uitvoering van de ingeroepen reden. In casu
betekende de opening van een herberg dat de heropbouwingswerken
blijkbaar achter de rug waren. Dan vroeg de uitgezette huurder aan de
verhuurder bescheid over de omvang en de kosten van de uitgevoerde
werken., Dit document kreeg hij eerst een jaar later in handen. Pas
vanaf dit ogenblik waarop blijkt dat de wettelijke voorwaarden niet
vervuld zijn begint de termijn te lopen. Op deze termijn zijn onder-
breking en opschorting inzake verjaring niet van toepassing. Het is een
vervaltermijn (délai préfixe) (Vred. Verviers, 27 april 1973, T. Vred.,

1973, 296).

197. De eigenaar van een huis had de huurhernieuwing geweigerd op
grond van zijn voornemen het huis weder op te bouwen. Het geding be-
treffende de uitzettingsvergoeding (één jaar) en het geding tegen de huurder
wegens betrekking zonder recht of titel eindigden met vonnissen van
6 maart 1967. De vervaltermijn binnen dewelke de huurder zijn vordering
moet instellen tot het bekomen van een uitzettingsvergoeding (drie jaar)
op grond van het feit dat de eigenaar met het werk van afbraak en weder-
opbouw geen aanvang heeft gemaakt binnen zes maanden, begint te lopen
na het verstrijken van die zes maanden. Maar laatstgenoemde termijn
van zes maanden begint zelf maar te lopen de dag nadat het vonnis van
6 maart 1967 in kracht van gewijsde is gegaan. Tijdens die gedingen
worden de door artikel 25, 3de lid bepaalde termijnen van zes maanden
en twee jaar geschorst (Vred. St.-Truiden, 18 juni 1968, R.W., 196g-
19770, 1801).

198. Is voorbarig en dus onontvankelijk een eis ingesteld op grond van
artikel 25, 3° vé6r het verstrijken van de termijn van 6 maanden na het
vertrek van de huurder. De verhuurder weigerde de huurhernieuwing
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om reden van eigen gebruik en de huurder legde zich hierbij neer. Een
jaar later stelde een deurwaarder echter vast dat het huis nog leegstond.
Maar er waren nog geen zes maanden verstreken sinds het vertrek van de
huurder (Vred. Charleroi, 29 juni 1971, T. Vred., 1972, 249). Dit is te
absoluut gesteld. Wanneer het bewezen is dat de verhuurder onmogelijk
het voornemen nog kan verwezenlijken, waardoor hij de huurhernieuwing
heeft geweigerd, dient de termijn van zes maanden niet afgewacht te
worden (Pauwels, A.P.R., nr. 424).

ArpeELing IX
RECHTSPLEGING

199. Van zodra partijen erkennen dat de overeenkomst die aan het geding
ten grondslag ligt, een niet-geschreven handelshuurovereenkomst is, moet
de rechtbank van koophandel zich onbevoegd verklaren ratione materiae
(Kh. Brussel, 25 november 1969, B.R.H., 1970, 601).

Volgens artikel 29 Handelshuurwet is de vrederechter eveneens bevoegd
voor de aan handelshuur verknochte rechtsvorderingen die ontstaan uit
de huur van een handelszaak. De tekst heeft het echter niet over rechts-
vorderingen die ontstaan uit de overdracht van een handelszaak. In
dergelijk geval is de vrederechter slechts bevoegd indien het geding
binnen zijn gewone bevoegdheid valt. In zo'n geval is de bevoegdheids-
regel van openbare orde en dient de exceptie ambtshalve door de
rechter te worden ingeroepen (Vred. Sint-Truiden, 23 mei 1967, J. Liége,
1970-1971, 7).

Eenzelfde overeenkomst had tot voorwerp de onderverhuring van een
handelszaak en van een gebouw, waarvan een deel hoofdzakelijk bestemd
was voor de uitbating van de vermelde zaak, met name een restaurant.
Tussen die twee elementen bestond een band, in de zin dat de huurder
de handelszaak niet zou hebben gehuurd zonder de zekerheid van de huur
van de lokalen. De arrondissementsrechtbank te Brussel besloot dat
laatstgenoemde huurovereenkomst een wezenlijk element was bij de wils-
overeenstemming, en dat aangezien de handelshuurwet van toepassing
was op de huur van het gebouw, de vrederechter bevoegd was kennis
te nemen zowel van de vordering tot uitzetting van de onderhuurder,
wiens recht op huurhernieuwing vervallen was, als de vordering tot ont-
binding van de huur van de handelszaak (Arr. Brussel, 24 februari 1971,
J.T., 1971, 406; Arr. Luik, 13 januari 1971, B.R.H., 1971, 7).

Een vordering van een verhuurder tegen zijn huurder op grond van het
huurcontract hoort tot de bevoegdheid van de vrederechter, ook bij faillisse-
ment van de huurder. Artikel 374, § 2 Ger. W. dat bevoegdheid geeft aan
de rechtbank van koophandel is niet toepasselijk (Vred. Etterbeek, 13 mei

1974, J.T., 1974, 465).
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Hoorpstuk 1V

PACHT*

200. Door de publikatie in het Staatsblad van 25 november 1969 van de
Wet van 4 november 196g (Pachtwet), werd de vroegere wet van 7 juli
1951 vervangen met de bedoeling :

1) de leemten in de bestaande wetgeving aan te vullen (o.m. omschrijving
van de begrippen eigen exploitatie, seizoenpacht; machtiging bij de
vrederechter te bekomen voor het uitvoeren van bouwwerken op het
gepachte goed);

2) de inhoud van bepaalde wetsartikelen duidelijker te stellen, die door de
rechtspraak anders werden geinterpreteerd dan oorspronkelijk door de
wetgever bedoeld werd (geldigheid van de opzegging door de verpachter
indien de opzeggingsreden niet werd vermeld);

3) aanpassing van de pachtwetgeving aan de grondig gewijzigde landbouw-
situatie sinds de wet van 7 juli 1951 (meer kapitaal dient geinvesteerd
door de pachter, stijgende overnamevergoedingen : daarom dient een
grotere stabiliteit verzekerd aan de zittende pachter).

Door dezelfde nieuwe wet werd de wet van 7 mei 1929 op de verhuring
van de landeigendommen van de Staat, de provincies, de gemeenten en
de openbare instellingen opgeheven. Die soort verhurmgen zun nu geregeld
in de pachtwet onder artikel 18-~ e

Verder schrijft de wet een nieuwe regeling voor tot beperking van de pacht-
prijzen ter vervanging van de wet van 29 juli 1952. De wetgever heeft
gedacht aan overgangsbepalingen.

201. De wetgever heeft de verhoudingen tussen pachter en verpachter
grondig en ingrijpend gewijzigd.

De toenemende kapitaalsinzet in de landbouw noodzaakt een grotere be-
drijfszekerheid en een grotere exploitatievrijheid voor de landbouwer-
pachter. Hieraan is de wetgever, in het belang van de landbouweconomie
in grote mate tegemoet gekomen, met als noodzakelijke keerzijde een
drastische beperking van de eigendomsrechten van de eigenaar-verpachter.
De pachtverhouding wordt bijgevolg gekenmerkt door sterk tegengestelde
belangen. Het formuleren van een evenwichtige pachtverhouding is in die
omstandigheden een moeilijke opdracht. De opinie van de wetgever als
zou de wet van 4 november 1969 een aanvaardbaar compromis zijn tussen
de verschillende bij de verpachting betrokken belangen (verklaring van
de heer Héger, Minister van Landbouw, Parl. Hand., Kamer, 20 april
1967, blz. 28), wordt dan ook niet door iedereen gedeeld (zie DE BouGNE,
A., Stof tot bedenkingen naar aanleiding van het boek ,,Pacht en Voorkoop”
door Dr. R. Eeckroo, R.W., 1971-1972, 461).

® Met de medewerking van W, KIEKENS, laatstejaarsstudent.
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De balans, vroeger in het voordeel van de eigenaar doorwegend, slaat nu
door in het voordeel van de pachter, zodanig dat er een nieuwe wanverhou-
ding is tot stand gekomen, die even ongezond is als de onevenwichtigheid
van het vroegere stelsel (BEuLEns, C., en VERHAVERT, J., De toepassings-
problematiek van de wet van 4 november 1969, 6).

Geen wonder dus dat in een situatie van zo scherp tegengestelde belangen
pachter en verpachter tegenover elkaar komen te staan als ,,homo homini
lupus” en de rechterlijke tussenkomst dan ook al te vaak noodzakelijk wordt.

Maar ook voor de rechter stelt zich het probleem van de wetgever : het
vinden van een aanvaardbaar evenwicht tussen de strijdige belangen.

Uiteenlopende rechtspraak is in deze materie dan ook schering en inslag,
ofschoon een aantal belangrijke cassatie-arresten betwiste punten definitief
schijnen te regelen.

Men bedenke hierbij dat één van de oorzaken van het wetsvoorstel Van
Hemelrijck, dat aan de basis ligt van de wet van 4 november 1969, de
rechtspraak was die, aldus de voorsteller, de toenmalige wetgeving niet
had geinterpreteerd volgens de bedoelingen van de wetgever (zie EeckLoo,
R., Pacht en voorkoop, blz. 40; zie ook Linoon, R., Justice: Un magistrat
dépose..., P.U.F., 1975, 28 e.v.).

Ook na de nieuwe wet is de rechtspraak aan uiteenlopende kritiek onder-
hevig. De poging van de rechtbanken een betere gelijkschakeling tot stand
te brengen tussen de strijdige belangen wordt op gejuich en gejoel ont-
haald in de commentaren.

In deze beweging van aktie en reaktie kunnen wij met Hegel vaststellen,
dat het ene uiterste het andere oproept, om ten slotte de synthesis te
bewerkstelligen.

AFpELING [
BEGRIP EN TOEPASSINGSGEBIED

202. Zie voor deze problematiek : VERHAVERT, V., en Beurens, C., De
toepassingsproblematiek van de pachtwet; ExckLoo, R., o.c.,, nr. 11 tot 25;
D’Upexkem p'Acoz, H., en Snick, J., Het pachtrecht, nr. 1 tot 18, HEILIER,
F., Baux & ferme, Champ d’Application de la loi, Vente d’Herbe, Res Jur.
Imm., 1974, 185.

Een pachtovereenkomst is een overeenkomst waarbij een partij, de ver-
pachter, de verbintenis aangaat het tijdelijk genot van de landeigendom te
verschaffen aan de andere partij, de pachter, die zich verbindt hiervoor
een bepaalde pachtprijs te betalen.

Het betreft een wederkerig contract waarbij de contractanten zich over en
weer jegens elkaar verbinden. Het doet derhalve verplichtingen ontstaan
voor ieder van de partijen en een partij kan geen rechten doen gelden
zonder tot enige correlatieve verplichting gehouden te zijn (Cass., 15 januari
1971, J.T., 1971, 365; R. Not. B, 1971, 339; R.W., 1971-1972, 514;
Pas., 1971, 1, 447).
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TI_]DELI_]KE GENOTSAFSTAND TEN GEVOLGE VAN VERHURING

203. De genotsafstand moet gebeuren in het kader van een verhuring.
Andere vormen van genotsafstand vallen principieel buiten de pachtwet
o.a. zakelijke rechten als vruchtgebruik, gebruik, recht van bewoning, op-
stal en erfpacht. Aldus camoufleert een vruchtgebruik van een landgoed,
gevestigd door een bepaalde duur en onder bezwarende titel niet nood-
zakelijk een pachtcontract. Wetsontduiking blijkt niet uit het feit dat geen
inventaris is opgemaakt, dat geen borgtocht gegeven werd, noch uit het
feit dat de kwitanties van betaling, uitgereikt door een bejaarde vrouw,
de jaarlijkse rente als ,huur” vermelden (Rb. Nijvel, 14 oktober 1970,
Rec. Jur. Niv., 1971, 68). De feiten waren de volgende : een oude juffrouw
Eustelle verhuurde een hoeve aan een pachter. Laatstgenoemde verkocht
aan een andere boer zijn vee, mest en navette voor 1.100.000 fr. De onder-
handse akte vermeldde dat de koper recht zou hebben op een nieuwe pacht
van negen jaren. Voor notaris verkocht enkele tijd later de oude juffrouw
het vruchtgebruik van het pachtgoed aan die nieuweling voor een jaarlijkse
rente van 60.000 fr. voor negen jaar en negen maanden. Bij beéindiging
van het vruchtgebruik werd door de legataris van de oude juffrouw opnieuw
voor tien jaren aan dezelfde het vruchtgebruik verkocht, en na die termijn
wordt de teruggave van het goed gevorderd.

EEN BEPAALDE PRIJS

204. Geen pachtcontract is aanwezig bij gebrek aan overeenkomst over
een bepaalde of bepaalbare pachtprijs : ,,la tolérance d’A., méme si elle
n’était pas inspirée par une pure générosité de laisser exploiter son verger
durant sept années par les C., ne peut étre assimilée A son consentement
implicite & un bail du moment qu’il n’a jamais voulu retirer, ni effective-
ment retiré aucun prix pour cette occupation’”’ (Vred. Dinant, 5 oktober
1973, Res Jur. Imm., 1974, 105; J. Liége, 1973-1974, 112).

Een pachtcontract komt maar tot stand als iemand gedurende een zekere
tijd het genot van een landeigendom gegeven wordt tegen een bepaalde
prijs (Rb. Turnhout, 15 maart 1972, R.W., 1973-1974, 1506). De pacht-
prijs is een wezenlijk bestanddeel van de pachtovereenkomst (Heverick,
R.W., 1973-1974, 1506).

Een landbouwer, die sedert 1954 -een hoeve met 17 ha grond in pacht had,
mocht van de eigenaar (Nationale Maatschappij voor de Kleine Landeigen-
dom) sedert 1957 bovendien over 5 ha beschikken zonder dat hij hiervoor een
pachtprijs moest betalen, met dien verstande dat hij de grond, als de eigenaar
hem nodig had, binnen drie maanden moest afstaan. Ondank is ’s werelds
loon | Gedagvaard tot ontruiming beweert hij dat het om een pacht gaat.
Het contract van bruiklening of commodaat tussen eigenaar en gebruiker
volgens de artikelen 1875 e.v. B.W. valt buiten het kader van de pachtwet
(Van HoestenBErGHE, A., Het schriftelijk bewijs van het landpachtcontmct
Liber Amicorum René Vzctor, blz. 1197). : :
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EEN ONROEREND GOED

205. De pachtwet is slechts van toepassing op verhuring van onroerende
goederen, bebouwd of onbebouwd, ongeacht hun ligging.

De toewijzing bij openbaar opbod van het genot van ,,sarts communaux’’
of gemeentegoederen (cfr. BeuLens, C., en VErmAVERT, V., o.c., nr. 77)
die deel uitmaken van het privaat domein van een gemeente en waarop
de inwoners van een gemeente een exclusief recht van genot hebben in
de zin van artikel 542 B.W., is een sui generis rechtsverhouding, beheerst
door regelen van administratief recht en niet door de pachtwet (Cass.,
16 mei 1974, Res Jur. Imm., 1974, 259, bevestigt Huy, 21 juni 1972 en Vred.
Louveigné, 25 maart 1970, T. Vred., 1971, 128). De ,,sarts communaux’’-
percelen worden door lottrekking aangeduid en aan de inwoners van de
gemeente verhuurd tegen een geringe cijns. Het feit dat deze goederen
niet gelegen zijn op het grondgebied van de gemeente is niet van aard
de kwalificatie van gemeentegoederen te ontzenuwen, voor zover elke
inwoner van die gemeente in staat gesteld werd beroep te doen op het
genot van een perceel (Vred, Louveigné, 25 maart 1970, T. Vred., 1971,
128).

(GOEDEREN DIE HOOFDZAKELIJK GEBRUIKT WORDEN VOOR EEN LANDBOUW-
BEDRIJF

206. Onder landbouw dient verstaan het aanwenden door de mens van de
grond voor vruchtwinning of veeteelt. Opdat een pachtcontract voor handen
zou zijn moet het een landeigendom betreffen dat verhuurd wordt met het
doel het oogsten van de natuurlijke of nijverheidsvruchten, door de ver-
huurde goederen opgebracht (Vred. Diest, 14 oktober 1968, T. Vred.,
1970, 55). In dit geding beweerde de verhuurder van een huis met aan-
horigheden, boomgaard, weide en land dat de handelshuurwet toepasselijk
was, doch de vrederechter gaf gelijk aan de verweerder (fruitkweker) vol-
gens welke de pachtwet toepasselijk was. De maximum pachtprijs mocht
dus de som van 2,5 maal de pachtprijs van het jaar 1939 niet overtreffen.
Er werd ook beslist dat het beroep van de huurder zonder belang is wanneer
het niet van aard is enige verandering te brengen aan het kenmerk van
de uitbating. De vrederechter legt de nadruk op de bedoeling van de
partijen. ‘ : - :

De druiventeelt moet als landbouw gekwalificeerd worden, daar deze ctil-
tuur essentieel grondgebonden is. De rechter die vaststelt dat de verhuurde
goederen, die zowel serren als de grond omvatten, een ondeelbaar geheel
uitmaken en verhuurd werden met het doel natuurlijke vruchten te winnen,
kan hieruit wettelijk afleiden dat het een landpachtcontract betreft, zonder
te moeten nagaan of de grond dan wel de serren het hoofdbestanbdeel
uitmaken (Cass., 7 januari 1970, Pas., 1970, I, 385; Rec. Gén. Enr. Not.,
1971, 229; R.W., 1969-1970, 1337). '
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207. Ook bloementeelt moet als landbouw beschouwd worden. Bloemisten
zijn tuinbouwers, geen handelaars (Rb. Dendermonde, 18 mei 1972, R.W.,
1972-1973, 968). Een gehuurd bedrijf dat bloemen of sierplanten kweekt
valt onder de toepassing van de pachtwet. De bescherming van de pachtwet
kan niet ontnomen worden wegens het feit dat gebruik gemaakt wordt van
verwarming onder glas, speciaal bereide aangevoerde grond en geselec-
tioneerd plantgoed (Vred. Brasschaat, 10 januari 1973, R.W., 1973-1974,
1665).

208. Ook het bedrijfsmatig exploiteren van een fruitaanplanting is een
landbouwaktiviteit. De verhuring van een laagstamaanplanting valt dan
ook onder de toepassing van de pachtwet, daar de fruitbomen een geheel
uitmaken met de grond (Rb. Hasselt, 13 april 1970, R.W., 1969-1970,
1071, Rec. Gén. Enr. Not., 1970, 316; R. Jur. Imm., 1971, 51). Het is onge-
twijfeld juist, stelt de rechtbank, dat de laagstamaanplantingen in onze
streken een uitzonderlijke ontwikkeling hebben gekend na 1945, zodat het
misschien moeilijk is de normale huurwaarde van 1939 vast te stellen; dit
is echter geen reden om een verhuring van laagstamaanplantingen als een
verhuring ,,sui generis” te beschouwen; opmerkenswaardig is het trouwens
dat de verhuring van wijngaarden in Frankrijk, die in alle opzichten, ook
economisch en financieel, met onze laagstamaanplantingen kunnen verge-
leken worden, altijd als landpacht werd beschouwd en er hierover nooit
enige betwisting ontstond. De feitelijke gegevens waren de volgende : in
1966 werden ongeveer 4 ha verhuurd voor een termijn van g jaren; de
jaarlijkse huurprijs werd vastgesteld voor de eerste drie jaren op 120.000 fr.
en voor de volgende jaren op 150.000 fr. In 1968 dagvaardde de huurder
ter herleiding van de pachtprijs tot 25.000 fr., en tot veroordeling van de
verpachter om hem het te veel betaalde, hetzij 190.000 fr. terug te betalen,
omdat de toegelaten maximumpachtprijs overtroffen was en de prijs diende
te worden teruggebracht op 2,5 maal de normale huurwaarde in 1939
(Zie hierover echter verder nr. 215).

De verhuring van landbouwland, bestemd voor laagstamaanplanting is een
pacht (Vred. St-Truiden, 20 november 1973, T. Not., 1974, 56; Vred.
Borgloon, 7 december 1971, T. Vred., 1974, 76, T. Not., 1973, 121; Rb.
Tongeren, 23 januari 1973, T. Not., 1973, 124; Cass., 277 september 1974,
R.W., 1974-1975, 753).

Wel is mogelijk, dat de eigenaar enkel de fruitbomen verhuurt en het
gebruik van de grond voor zichzelf behoudt of omgekeerd de exploitatie
van de fruitbomen voor zichzelf reserveert en een afzonderlijke overeen-
komst afsluit met iemand anders voor de onderliggende grond (Vred. St.-
Truiden, 1 juni 1971, T. Vred., 1973, 181). Het ging om een fruitweide,
d.i. een hoogstamaanplanting en weide onder bomen, met een oppervlakte
van meer dan 5 ha. De eigenaars behielden het fruit steeds voor zich, en
,,verkochten’’ alleen het gras aan een landbouwer door een ieder jaar op-
nieuw gesloten contract. Ze kwamen tussen in de kosten van bemesting

1050



en afsluiting. Half maart 1971 gingen de eigenaars over tot het rooien der
fruitbomen ten einde de rooipremie te trekken, en beschadigden hierdoor
de grasmat. De andere partij vorderde een vergoeding van 500.000 fT.
wegens genotsstoornis in zijn pachtrecht. Ze werd door de vrederechter
afgewezen.

Gezien de overeenkomst van jachtpacht sportbeoefening tot voorwerp
heeft, betreft het hier een onbenoemde overeenkomst (Vred. Nijvel, 18 de-
cember 1968, T. Vred., 1970, 244). De pachtwetgeving is hier niet toe-
passelijk.

Valt evenmin onder de wet op de landpacht een weide tegen betaling ter
beschikking stellen van een plaatselijke fanfare teneinde aldaar haar aktivi-
teiten te organiseren. Later werd het stuk grond echter gebruikt voor
groententeelt. De eventuele wijziging van de bestemming blijkt niet uit
een uidrukkelijk akkoord; het bewijs ervan, eventueel door alle rechts-
middelen, werd niet geleverd. Er was hier slechts sprake van een bezetting
ter bede waarvoor een vergoeding werd bepaald. Elke gedachte van wets-
ontduiking in hoofde van de eigenaar was uitgesloten (Vred. St.-Truiden,
23 mei 1972, T. Not., 1972, 261; R. Not. B., 1974, 320).

Ook de huur van een huis dat geen integrerend deel uitmaakt van een
landbouwbedrijf valt niet onder de landpacht (Vred. Fontaine-1'Evéque,
6 mei 1971, Jur. Arr. Charleroi, 1971, 22).

Opdat de pachtwet van toepassing zou zijn dient de landbouwbestemming
de hoofdbestemming van de goederen te zijn (Vred. Lokeren, 5 juni 1970,
T. Not., 1970, 250). Daarom dient de rechter na te gaan, wanneer de over-
eenkomst betrekking heeft op goederen met dubbelzinnige of gemengde
bestemming, wat partijen hoofdzakelijk bedoeld hebben als hoofdbestand-
deel bij het afsluiten van een overeenkomst (Cass., 23 april 1970, Pas.,
1970, I, 732).

Wanneer een overeenkomst geen boerderij betreft, maar een goed met
gemengde bestemming, in casu gebouwen en 5,5 ha weide bestemd voor
een tijdelijke en permanente veestapel, dan dient te worden nagegaan wat
het hoofdbestanddeel is (Vred. St.-Kwintens-Lennik, 23 augustus 1971,
T. Vred., 1972, 181). In casu besluit de vrederechter dat het een pacht is
op grond van de volgende elementen : de eiser geeft bij de belastingen
voor ongeveer 2/3de winsten aan als veehandelaar en 1/3de als landbouwer ;
voor de land- en tuinbouwtelling beliep zijn veestapel over de jaren 1964,
1965 en 1966 minstens tien melkkoeien; hij heeft een vergunning voor
verkoop van hoeveboter. Hieruit dient afgeleid dat eiser wel degelijk de
overeenkomst heeft aangegaan met de bedoeling natuurlijke vruchten, met
name gras te bekomen. Vermeldenswaard is nog in dit vonnis de volgende
passus ,,overwegende dat het ons voorkomt, aan de hand van de vigerende
rechtspraak van de streek en het gehalte der gronden, te mogen besluiten,
in tegenstrijd met de deskundige, dat deze gronden dienen geschat aan
1.000 fr. per hektare, waren zij verhuurd geweest in 1939, terwijl de
schatting van de gebouwen op 9.000 fr. per jaar billijk blijkt te zijn”.
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Dit getuigt van een juiste opvatting van het ambt van de rechter. Hij mag
de elementen van het geding waarderen, indien nodig in het licht van zijn
kennis en zijn ervaring. Zijn persoonlijke kennis en ervaring mogen echter
in geen geval nieuwe elementen aanbrengen (zie HerBors, J., ,,Het private
weten van de rechter”’, Jura Falconis lustrumboek, blz. 104, nr. 16).

Wanneer de pachter gedurende tien a twaalf dagen per jaar een weide
— nabij de omloop van Francorchamps — gebruikt als parkeerplaats, tegen
betaling, en ze voor het overige normaal exploiteert gelet op hun landbouw-
bestemming, dan is de pachtwet van toepassing gezien landbouw de hoofd-
bestemming is (Cass., 7 februari 1974, R.W., 1973-1974, 2454).

De betrokken goederen moeten bovendien bedrijfsmatig, d.i. met een
economisch oogmerk geéxploiteerd worden. Bijgevolg is geen pachtover-
eenkomst aanwezig wanneer de achtergrond van het woonhuis van de
verhuurder gehuurd wordt door iemand die het beroep van landbouwer
niet uitoefent, geen landbouwbedrijf exploiteert, en op de gehuurde goe-
deren twee dieren (een speelponey en wellicht een koe) laat grazen voor
de behoeften van zijn gezin (Vred. Lokeren, 5 juni 1970, T. Not., 1970, 250).

UITGESLOTEN CONTRACTEN

209. De bepalingen van de pachtwet zijn evenwel niet van toepassing op
de pacht van onroerende goederen die gebruikt worden voor industriéle
vetmesterij of industriéle fokkerij onafhankelijk van een landbouwbedrijf
(art. 2, 1° P.W.). Bijgevolg is de pachtwet niet van toepassing indien de
dieren uitsluitend of hoofdzakelijk gevoed worden met van elders aange-
voerde voeders en niet of slechts bijkomstig met produkten of vruchten,
gewonnen op het bedrijf. Een kweker die gewoonlijk kuikens toekrijgt om
vet te mesten, hier alle lasten van draagt, en een prijs per kilo betaald
krijgt, is geen landbouwer maar een handelaar (Luik, 9 juni 1971, J. Liége,
1972-1973, 89). .

Zijn evenmin pachtcontracten, de overeenkomsten waarvan het voorwerp
een duur van minder dan één jaar in zich sluit (art..2, 1° P.W.). Vallen
echter onder de pachtwet de achtereenvolgende overeenkomsten waarbij
eenzelfde verbruiker zich jegens eenzelfde eigenaar verbindt om op een-
zelfde perceel gedurende meer dan één seizoen voor het gewone teelt- en
onderhoudswerk te zorgen (art. 2, 2° P.W.). Bij een bezetting van een
weide gedurende acht achtereenvolgende jaren, is het overduidelijk dat de
achtereenvolgende hernieuwingen geen ander doel hadden dan de wettelijke
reglementering van de pachtovereenkomst te omzeilen (Vred. Aubel,
10 februari 1971, T. Vred., 1971, 702). »

Een stilzwijgende pachtovereenkomst is niet aanwezig wanneer gras ver-
scheidene jaren na elkaar aan dezelfde persoon verkocht wordt, zonder dat
de koper zich verbonden heeft tot het verrichten van de normale -teelt-
en onderhoudswerken (Vred. Gosselies, 5 mei 1971, Jur. Arr. Charlerot,
1971, 19). Wanneer het contract, dat alle jaren vernieuwd wordt slechts
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slaat op een gedeelte van het jaar, nl. het grasseizoen, en wanneer de eige-
naar tussenkomt in de kosten van bemesting en afsluiting, dan gaat het
om een onbenoemd contract waarop de pachtwet niet van toepassing is
(Vred. St.-Truiden, 1 juni 1971, T. Vred., 1973, 182).

Wanneer de eigenaar van een weide, per jaarlijks hernieuwde overeenkomst
aan de andere partij (de vetweider) toelaat een weide met dieten te bezetten
gedurende de periode van 1 mei tot 1 november mits een vergoeding per
dier, en de overeenkomst aan de huurder geen verplichting tot onderhoud
of bemesting oplegt, en dat ook uit niets blijkt dat het gewone onder-
houd ten laste komt van laatstgenoemde, is de overeenkomst geen pacht,
maar een typische overeenkomst van seizoenpacht of een overeenkomst
sui generis om op de gezegde weide dieren te mogen mesten ; deze overeen-
komst, behoudens misbruik of bewezen ontduiking, valt niet onder toe-
passing van de pachtwet (Rb. Antwerpen, 3 november 1972, T. Vred.,
1973, 300).

Overeenkomsten van verkoop van gras die van jaar tot jaar gesloten worden
en waarin met geen woord gerept wordt over de gewone teelt- en onder-
houdswerken vallen niet onder de pachtwet (Vred. Dinant, 23 oktober 1970,
T. Vred., 1971, 223). Die uitspraak is evenwel voor nuancering vatbaar
(Cfr. Beurens, C., en VErHAVERT, V., o0.c., 35).

ToEPASSING IN DE TIJD

210. De wet van 4 november 1969 heeft geen retro-actieve werking (Zie
artikel IV van de wet van 4 november 1969 ; Vred. Zottegem, 15 april 1971,
T. Vred., 1973, 251).

De geldigheid en de gevolgen van een opzegging gegeven door de verpachter
aan de pachter v66r de inwerkingtreding van de wet van 4 november 1969
moeten beoordeeld worden overeenkomstig de wettelijke bepalingen van
kracht op het ogenblik van de betekening (Cass., 5 november 1971, Pas.,
1972, I, 226); in dezelfde zin : Cass., 19 september 1974, Res ]ur Imm.,
1974, 263).

Wanneer een pachtovereenkomst beé¢indigd werd op 30 april 1967, dan is
de wet van 7 juli 1951 en niet de wet van 4 november 1969 van toepassing
op de uittredingsvergoeding toekomend aan de afgaande pachter, ook al
wordt deze gevorderd na de inwerkingtreding van de wet van 4 november
1969. Ook het lot van de door de pachter opgerichte gebouwen wordt
alsdan beoordeeld in functie van de oude wet (Vred. Dinant, 11 februan
1972, T. Vred., 1973, 333).

Een vordering tot teruggave van teveel betaalde pachtgelden, berekend op
grond van de door de provinciale pachtprijzencommissie gepubliceerde
coéfficiénten, is slechts gegrond voor zover de vordering pachtgelden betreft
vervallen na de publicatie van de toepasselijke coéfficiént op 18 september
1970. Vanaf die datum begint de vijfjarige periode te lopen voorzien door
de wet. Voor pachtgelden vervallen v46r 18 september 1970 is de vorige
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wet van toepassmg (Vred Zottegem 15 april 1971, T. Vred., 1973, 251).
Het vermoeden van wetsontduiking dat vervat ligt in de wet van 4 november
1969 (art. 2) is maar toepasselijk voor zover een pacht of seizoenpacht
lopende was bij de inwerkingtreding van de wet van 4 november 1969
(Rb. Antwerpen, 3 november 1972, T. Vred., 1973, 299). De bewijsregelen
voorzien in artikel 3 P.W. zijn van toepassing wanneer het bewijs van een
pacht, afgesloten op 17 maart 1957, aangeboden wordt na de inwerking-
treding van de wet van 4 november 1969 (Cass., 23 september 1971, T. Not.,
1972, 134; Pas., 1972, I, 78; R.W., 1971-1972, 1541).

Bewigs

211. Zie — SCHREUDER, E., Bail d ferme, Preuve, Ann. Not. Enr., 1970, 113 ;
— EEeckroo, R., o.c., nr. 53 tot 64; — p'UbpEkemM p'Acoz, H., en Snick, J.,
o.c., nr. 106 tot 109; — A. Van HorsTENBERGHE, Het schriftelijk bewijs van
het landpachtcontract, Liber Amicorum René Victor, II, 1197.

Een pachtovereenkomst komt tot stand door eenvoudige mondelinge of
schriftelijk vastgelegde wilsovereenstemming van de partijen (art. 1714

B.W.).

De wetgever heeft echter in artikel 3 Pachtwet — meer nog dan vroeger
het geval was — de partijen willen dwingen de inhoud van hun overeen-
komst schriftelijk neer te leggen om de bewijsmoeilijkheden wat het bestaan
van de overeenkomst en de pachtvoorwaarden betreft te voorkomen:-Artikel
3 is bedoeld als een sanctie tegen de verpachter die geen schriftelijke over-
eenkomst heeft opgesteld.

Niet minder dan drie recente cassatiearresten hadden hierop betrekking.
Hij die in het bezit is van een landbouwgrond mag, wanneer er geen ge-
schreven pachtovereenkomst is, het bewijs leveren van het bestaan van de
pacht en de voorwaarden, inbegrepen het begin van de bezetting en de
pachtsom, door alle rechtsmiddelen, inbegrepen getuigen en vermoedens
(Cass., 23 september 1971, R.W., 1971-1972, 1541; Pas., 1972, 1, %8;
T. Not., 1972, 134; Cass., 23 juni 1972, R.W., 1972-1973, 721; R. Not. B.,
1974, 380). Ook tegenover de verkrijger van landeigendom — een kleine
weide —, die overeenkomstig artikel 55 Pachtwet de bestaande pachtover-
eenkomst moet eerbiedigen, kan met alle rechtsmiddelen worden bewezen
wanneer geen geschreven overeenkomst werd opgemaakt (Vred. Messancy,
13 mei 1970, J. Liége, 1971-1972, 24; Res Jur. Imm., 1972, 161).

Het bestaan van de pacht wordt nochtans niet bewezen door een geschrift
uitgaande van de beweerde verpachter, waarop de vermelding ,,pacht van
weiland”’ voorkomt. Een kwijting van huurgelden en a fortiori een afreke-
ningsnota leveren geen schriftelijk bewijs op van een huurovereenkomst
(Cass., 18 september 1969, Arr. Cass., 1970, 59; Pas., 1970, I, 49; (vgl.
EEckroo, o.c., nr. 55 e.v.).

De datum van een pachtovereenkomst mag echter wel worden bewezen door
een geschrift uitgaande van de pachter. Dit geschrift is een bekentenis, en
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kan als bewijsmiddel aangenomen worden (Rb. Aarlen, 13 novernber 1973,
J. Liége, 1973-1974, 269; Croson, Le bail & ferme, 1970, nr. 31).
De cigenaar van een perceel grond ontkent het bestaan van een pachtover-
eenkomst; hij beweert dat de uitbating van dit perceel door .de tegenpartij
voor eigen rekening geschiedt krachtens een’ overeenkomst waarbij dit
perceel ter zijner beschikking werd gesteld zolang partijen’ elkaar-weder-
zijds diensten bewijzen voor de uitbating ervan, en dat deze diensten een
einde genomen hebben. Bij gebreke aan een geschreven bewijs kan alleen
“de eed worden opgedragen aan hem die de pacht ontkent, volgens artikel
1715 B.W. (Vred. St.-Kwintens-Lennik, 27 maart 1970, T. Vred., 1970,
305; T. Not., 1971, 94). Het feit dat men gedurende zeven jaar het gebruik
van een weide dult kan niet gelijkgesteld worden met een toestemming in
een pachtovereenkomst (Vred. Dinant, 5 oktober 1973, Res Jur. Imm.,
1974, 105; J. Liége, 1973-1974, 112). Gezien de pachter van: landeigendom
noch het gepachte goed geheel of gedeeltelijk in onderpacht mag’ geven,
noch zijn pacht geheel of gedeeltelijk aan anderen mag overdragen zonder
de schriftelijke toestemming van de verpachter, kan de onderpachter
~het bestaan van de pacht en van zijn voorwaarden' niet miet getuigen
. bewijzen, evenmin als de toestemming van de eigenaar. in de. onderpaéht
. of pachtoverdracht (Cass., 5 januari 1973, R'W., 1972-1973; 1494;
J.T., 1973, 329; Rec. Gen. Enr. Not., 1973, 427: R:. Not B 1973,
- 381). : '

INTERPRETATIE

212, Wanneer de bewoordingen van een geschreven overeenkomst betwist
worden moet de bedoeling van de partijen opgespoord worden, eventueel
uit hun gedragingen op het ogenblik van het sluiten van de overeenkomst
en nadien. Een getuigenverhoor mag geweigerd worden, wanneer de feiten
onwaarschijnlijk lijken gezien de gedragingen van de pachter onmiddellijk
na het sluiten van de overeenkomst (Vred. Louveigng,- 4 apr11 1968 T. Vred.,
1970, 241). _
Uiteindelijk is het de rechter die uit de bewoordmgen van een. overeen-
komst moet afleiden of dit een pachtovereenkomst is, en bepalen welke
de modaliteiten van deze pacht zijn ook al zijn er geen uitdrukkelijke
- vermeldingen bv. omtrent de opzegging wegens . persoonlijke  uitbating
(Rb. Hoei, 18 maart 1970, J. Liége, 1970-1971, 10). Het betrof een ge-
schrift waarin een boer erkende gras gekocht te hebben van twee broers,
eigenaars van een weide in Comblain-au-Pont. Op de keerzijde beloofden
de twee broers hetzelfde te doen voor het jaar 1959, en-dan voor de jaren
1960 en 1961. De vrederechter beschouwde dat de partijen door een
pachtovereenkomst gebonden waren. Wanneer in 1967 -de broers opzeg-
ging geven om de weide zelf te exploiteren steunde de vrederechter
zich op hetzelfde ,,instrumentum” om de. bedoelingen vanv de  partijen
op te sporen. : .
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ArpeLivg II

VERPLICHTINGEN VAN DE PACHTER

BETALING VAN DE PRIjS

213. Volgens de vrederechter te Dinant is een bepaalde of bepaalbare pacht-
prijs, een essentieel bestanddeel voor het bestaan van een pachtovereen-
komst. De pachtprijs kan allerlei vormen aannemen : in geld of in natura
of gelijk welke andere vorm van betaling zoals prestaties in natura.

Maar wanneer een eigenaar zonder meer toelaat dat zijn boomgaard ge-
durende 7 jaar uitgebaat wordt zonder enige overeenkomst over de prijs,
kan dat niet worden bestempeld als een pachtovereenkomst. Er was geen
pacht (art. 1105 B.W.) (Vred. Dinant, 5 oktober 1973, J. Liége, 1973-1974,
112; Res Jur. Imm., 1974, 105; ook Rb. Turnhout, 15 maart 1972, R.W.,
1973-1974, 1504 noot HEYERICK). _
Wanneer er echter wel een pachtovereenkomst is, maar de pachtsom niet
vastgesteld is, stelt de vrederechter de pachtsom vast, rekening houdend
met de gebruiken van de streek, eventueel na deskundig onderzoek (art.
3 § 3 P.W.). Hij kan zich dan laten leiden, om de normale pachtwaarde
vast te stellen, door het geheel van de door de pachter aangegane verplich-
tingen zoals o.m. uitvoering van grove herstellingen naast de door de pacht-
overeenkomst opgelegde onderhoudsverplichtingen, verplichting die wette-
lijk als onbestaande wordt beschouwd (art. 56 P.W.) (Cass., 16 oktober
1970, Arr. Cass., 1971, 155).

214. In artikel III Pachtwet wordt opnieuw voorzien in een beperking van
de pachtprijzen : dit artikel bepaalt dat de maximaal toegelaten pachtprijs
voor de in pacht gegeven gronden dient overeen te stemmen met het
kadastraal inkomen vermenigvuldigd met een coéfficiént vast te stellen door
de provinciale pachtprijzencommissies. »

Deze coéfficiénten werden voor de eerste maal bekend gemaakt in het
Staatsblad van 18 september 1970, en na die datum begint de eerste door
de wet voorziene termijn van vijf jaar (art. 1II, 2 § 2). Een eis in vermin-
dering van de pachtprijs en terugbetaling van de teveel betaalde pacht-
prijzen betreffende een vorige periode steunende op deze wet (art. III, 5
lid Pachtwet) is niet gegrond : de vorige pachtwetgeving — W. 26 juli 1952
gewijzigd door W. 20 januari 1961 — blijft toepasselijk op de pachtprijzen
vervallen védr vermelde datum (Vred. Zottegem, 15 april 1971,.T. Vred.,
1973, 251). :
Zelfs indien de prijs het door de wet bepaalde maximum overschrijdt, kan
het bedrag van de pachtprijs, vervallen gedurende de 5 jaren die de terug-
vordering voorafgaan, niet meer in vraag gesteld worden indien deze niet
betaald werd. De betrokken pachtgelden moeten niet alleen vervallen,
maar ook effektief betaald zijn (Vred. Eghezée, 24 maart 1972, J. Liédge,

1971-1972, 264).
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De vordering tot terugbetaling van de teveel betaalde pachtsommen, moet
niet noodzakelijk gepaard gaan met een vordering tot herziening van de
pachtprijs (Rb. Nijvel, 15 januari 1969, Rec. Jur. Niv., 1970, 124).

De terugvordering kan slechts tot voorwerp hebben de in de 5 jaren die
de vordering voorafgaan vervallen én betaalde pachtsommen. Het gaat om
de pachtsommen die vervielen tijdens de 5-jarige periode terugwerkend
gerekend vanaf de dag van de vordering (dat is de dag dat het verzoekschrift
de griffie bereikt — Vred. Eghezée, gecit.), en niet om de vervallen pacht-
sommen van de 5 kalenderjaren die het jaar voorafgaan tijdens hetwelk de
eis werd ingeleid. De wetgever wilde in harmonie blijven met de verjarings-
termijn van artikel 2277 B.W.

Wanneer sommige vervallen pachtsommen van de vorige jaren nog niet
werden betaald op de dag van de inleiding van de vordering tot terug-
betaling, mogen in de plaats daarvan niet teruggevorderd worden de pacht-
sommen vervallen voor deze 5-jarige periode maar slechts tijdens deze
periode betaald (zelfde vonnis).

De eis van de pachter tot teruggave van de in strijd met de wet geinde
pachtprijzen (die de bij wet bepaalde coéfficiént te boven gaan) verjaart
na 1 jaar te rekenen van de dag waarop hij het gehuurde goed verlaten
heeft (art. 3 Wet 26 juli 1952). De wetgever heeft de uitoefening van
het recht tot terugvordering van de teveel betaalde pachtprijzen binnen
enge grenzen willen houden. De pachter die het gehuurde goed heeft ge-
kocht, en dus niet verliet in de zin van de wet, alhoewel de pachtovereen-
komst toch een einde nam, moet worden geacht het te hebben verlaten
op de dag waarop hij eigenaar is geworden. Uit de geschiedenis van de
wet blijkt dat het vertrekpunt van de verjaring het ogenblik is waarop de
pachter niet langer door de pachtovereenkomst gebonden is. Door te be-
slissen dat de pachter die het gehuurde goed gekocht had, dit nooit verlaten
had in de zin van de wet heeft de rechter aan deze een interpretatie gegeven
die met het nagestreefde doel niet te verenigen is (Cass., 2 oktober 1970,
Arr. Cass., 1971, 111; R.W.,, 1970-1971, 694 noot; J.T., 1971, 57; Pas,,
1971, I, 91; R. Not. B., 1971, 240; Rec. Gén. Enr. Not., 1972, 67, noot).

215. Waar in vorige overzicht gesteld werd dat de meerderheid van de
rechtspraak meent dat de pachtwet wel van toepassing is op de verpachting
van laagstammige fruitaanplantingen, heeft de rechtspraak tijdens de jaren
van dit overzicht het accent enigszins verschoven. De al dan niet toepasse-
lijkheid van de pachtwet op deze verhuring van fruitaanplantingen wordt
niet meer in vraag gesteld. Wel wordt benadrukt dat het beperkingscoéfhi-
ciént — door de pachtprijzencommissies vastgesteld in het Staatsblad van
18 september 1970 voor de eerste 5 jaren — niet van toepassing is op de
verhuring van fruitbomen, daar die enkel voorzien zijn voor ,,eigenlijke”
landbouwgronden en weiden, en de verhuring van fruitboomaanplantingen
wegens de bijzondere aard van de exploitatie een zeer speciaal soort pacht is.
De rechter kan geldig beslissen dat voor laagstamaanplantingen de pacht-
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prijs vrijelijk bedongen wordt (Cass., 277 september 1974, R.W., 1974-1975,
753 ; in dezelfde zin : Vred. Borgloon, 7 december 1971, T. Vred., 1974,
26; T. Not., 1973, 121; bevestigd door Rb. Tongeren, 23 januari 1973,
T. Not., 1973, 124 ; anders : Vred. St.-Truiden, 20 november 1973, T. Not.,
1974, 56).

De vrederechter te Borgloon maakt de volgende bedenking : ,,gezien de
intense laagstamfruitteelt in het kanton zou de rechtszekerheid in een groot
gebied omver geworpen worden, wanneer de wet tot beperking der gewone
pachtprijzen op deze speciale pachtovereenkomsten toepasselijk werd ver-
klaard ; de golf van terugvorderingen, die hiervan het gevolg zou zijn, zou
tevens een onuitputtelijke bron van toekomstige dorpsveten blijken te zijn”.
De vrederechter te Borgloon, in een later vonnis, gaat zelfs verder en be-
slist dat ook de verpachting van een hoogstamboomgaard niet onder het
toepassingsgebied van de beperkingscoéfficiénten vallen

1) daar het niet vaststaat onder welke rubriek ,,]Jandbouwgronden of wei-
den” dergelijke verpachting dient aangebracht te worden;

2) omdat niet met zekerheid kan uitgemaakt worden welk gedeelte van de
pachtprijs het bestanddeel weiden, en welk gedeelte het bestanddeel
fruitbomen dekt, waarvan de huurprijs vrij is (Vred. Borgloon, 16 maart
1972, T. Vred., 1973, 57).

216;- Artikel 20, dat -alle bedingen-voor niet bestaande -houdt--waarbij de
pachter verplicht wordt tot het dragen van belastingen, taksen en andere
lasten die door de verpachter verschuldigd zijn, is een dwingende bepaling,
die slechts private belangen beschermt. Daarom kan de pachter geen terug-
betaling vorderen van vrijwillig betaalde belastingen (Vred. St.-Truiden,
20 november 1973, T. Not., 1974, 56).

Het beding waarbij de afgaande pachter uitgenodigd wordt, ter gelegenheid
van het akkoord van de C.O.0. met de pachtoverdracht, om aan de com-
missie een gift te doen, is een last in de zin van artikel 1764 (nu artikel 20
Pachtwet). Het beschikkend gedeelte van de beslissing van de C.O.0O. luidde
als volgt : ,,Gelijk dit overal plaats heeft, doch in hogere mate, oordeelt zij
dat door U een som van 5.000 fr. per ha aan de commissie zou moeten
geschonken worden als gift voor de armen. Het betreft hier een som van’
282.000 fr., welke U natuurlijk teruggestort wordt indien de overzetting
van de pacht niet goedgekeurd wordt door de bestendige deputatie”’. Deze
clausule is strijdig met de dwingende bepalingen van de pachtwet. De be-
stendige deputatie had deze clausule afgekeurd en de C.0.0O. vroeg ver-
nietiging van deze beslissing aan de Raad van State, die deze voorziening
verwierp (R. v. St., 2 juli 1969, Pas., 1970, IV, 30; Arr. R. v. St., 1969, 751;
R. Comm., 1970, 19).

De vrederechter te Tubize beschouwde de vergoeding van één miljoen fr.,
,,chapeau” genoemd, die een pachter diende te betalen bij de overname
van een hoeve, als een aanvulling van de door de wet beperkte pachtprijs.
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Daarom verklaarde hij deze vergoeding ongeldig en verplichtte hij de ver-
pachter tot teruggave ervan. De pachter kan de herziening vragen van de
prijs van een lopende pachtovereenkomst en voor zover het wettelijk bedrag
overschreden is moet het teveel betaalde aan de pachter op zijn verzoek
terugbetaald. Aldus kan teruggave bekomen worden van de ,,chapeau’-
vergoeding (Vred. Tubize, 24 april 1973, T. Vred., 1973, 290).

In een noot onder dit interessant vonnis wijst HEILIER erop dat het hier
niet gaat om een aanpassing van de pachtprijs boven de door de wet gestelde
maxima, wel om een eenmalige betaling voor het afzien van de uitbating
van een winstgevend bedrijf. Het gaat om een gewoonte die reeds bestond
lang védr er sprake was van beperkingen van pachtprijzen. Een consuetudo
maligna? Malus usus abolendus est? (1)

Zowel pachter als verpachter kunnen een herziening van de pachtprijs
vorderen bij de vrederechter, bij het verstrijken van elke driejarige periode.
Het instellen van deze vordering is echter niet afhankelijk van een vooraf-
gaandelijke betaling van de pachtprijs (Cass., 22 juni 1973, Pas., 1973, I,
989 — toepassing art. 3, lid 3 oude wetgeving; nu art. 17, lid 4).

BEHOORLUK GEBRUIK VAN HET GEHUURDE GOED

217. Volgens artikel 24 Pachtwet is de pachter volkomen vrij voor wat de
wijze van uitbating betreft. Elke clausule die er toe strekt die vrijheid te
beperken moet als onbestaande worden beschouwd. Daarom is ook de
overnemer van een pachtovereenkomst niet gebonden aan één bepaalde
cultuur op de verpachte gronden (Vred. Eghezée, 2 november 1973, R.

Not. B., 1974, 37).

Zijn wel geldig, de clausules die voorzien dat het gepachte goed moet
teruggegeven worden in dezelfde staat van vruchtbaarheid en zuiverheid,
als die welke bestond bij de ingebruikneming (zelfde artikel — Rb. Aarlen,
6 februari 1973, J. Liége, 1973-1974, 36; Res Jur. Imm., 1973, 247).

218. Zoals iedere huurder heeft ook de pachter, naast de verplichting tot
het betalen van de pachtprijs, de verplichting het gepachte goed te gebrui-

(1) Hersors, J., Afrikaans gewoonterecht en cassatie, Koninklijke Academie voor Overzese
Wetenschappen, 1970, 462 e. v.

Het probleem van de ,,chapeau’’ werd aangeraakt in een boeiende reportage en historische
reconstructie in een uitzending van de R.'T.B. op 28 oktober 1975 te 21 u., getiteld ,,Histoire
de Wallonie. Le maugré’”. Het betreft een diep ingewortelde gewoonte van de streek van
Doornik, Ath, en het Noorden van Frankrijk (kortom: Picardié). Bij schending van de ge-
woonte kan brandstichting, vergiftiging van dieren, sabotage en zelfs doodslag plaatsgrijpen,
— echter steeds na voorafgaande verwittiging (haine de cense, mauvais gré). In de Middel-
eeuwen werd er tegen gereageerd door de Kerk, en later door een edict van Maria-Theresia.
De pachter meent rechten te hebben op de grond, en kon zich in de 19de eeuw niet neer-
leggen bij de eigendomsopvatting van het B.W. Bij ,,maugré’”’ neemt de pachter het recht in
eigen handen, daarin gesteund door zijn dorpsgemeenschap, die solidair is met de ,,ont-
eigende’’.
De gewoonte zou nog levendig blijven. Terwijl vroeger de ,,chapeau’” door de nieuwe
pachter moest betaald worden aan de afgaande pachter, zou heden ten dage de eigenaar
een deel van de ,,chapeau’’ opeisen.
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ken als een goed huisvader, en volgens de bestemming welke het bij het
huurcontract kreeg aangewezen (art. 1728 B.W.). De pachter van een land-
eigendom moet dit voorzien van de dieren en het gereedschap nodig voor
het bedrijf. Hij mag niet met de bebouwing ophouden en moet bij de
bebouwing als een goed huisvader handelen (art. 29 P.W.). De rechter
ontbindt de pachtovereenkomst dan ook op geldige wijze wanneer hij vast-
stelt dat de pachter het goed in erge mate laat vervallen (Cass., 18 oktober
1968, Pas., 1969, I, 193).

Wanneer nu een huurder de bestemming van het gehuurde goed niet eer-
biedigt (de pachter schakelde over naar het kweken van varkens i.p.v.
hennen), kan de verhuurder de verbreking van het contract vorderen, ook
indien deze verandering hem geen schade veroorzaakte of hem zelfs voor-
delig is. Eens dat er een overeenkomst over de bestemming van het ver-
pachte goed bestaat, strekt deze overeenkomst de pachter tot wet. Ook
wanneer de pachter gebouwen opricht moet hij de bestemming eerbiedigen.
Hij mag een boerderij niet in een industrieel bedrijf omvormen (Vred.
St.-Truiden, 3 februari 1970, T. Vred., 1971, 215; J. Liége, 1970-1971, 143).
Het is de rechter die soeverein zal oordelen of de pachter het gepachte goed,
waaruit hij ook aan zijn exploitatie vreemde inkomsten verkrijgt, nog hoofd-
zakelijk als landbouwbedrijf blijft uitbaten. Een pachter die zijn pacht-
weide gedurende een tiental dagen per jaar verhuurt als parking geeft daat-
om geen andere bestemming aan het pachtgoed (Cass., 7 februari 1974,

R.W., 1973-1974, 2454).

219. Wanneer de pachter niet persoonlijk het verpachte goed uitbaat, heeft
de verpachter recht op schadevergoeding. De verpachter moet echter be-
wijzen dat deze persoonlijke uitbating niet plaats vond (Rb. Aarlen, 6 fe-
bruari 1973, J. Liége, 1973-1974, 36; Res Jur. Imm., 1973, 247).

Er is echter ,,persoonlijke uitbating” van een landbouwgrond van zodra
de pachter er de verantwoordelijkheid, de leiding en de risiko’s van draagt.
De grote afstand tussen zijn woonplaats en de gepachte gronden, en de
eventuele ongeschiktheid van de pachter, spelen geen rol (Vred. Eghezée,
2 november 1973, R. Not. B., 1974, 37).

, ‘ ArpeLING 11
VERPLICHTINGEN VAN DE VERPACHTER

HeT coED TER BESCHIKKING STELLEN

220. De verpachter moet het verpachte goed ter beschikking stellen van
de pachter (art. 1719, 1° B.W.). Indien eenzelfde goed door dezelfde ver-
pachter twee maal werd verpacht, dan heeft diegene die niet in het bezit
is van het gepachte goed geen vordering tegen diegene die wel in het bezit
is, doch enkel een schuldvordering tegen de verpachter (Vred. Hannut,
24 oktober 1972, J. Liége, 1972-1973, 86).
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VERGOEDINGEN VERSCHULDIGD BIJ] HET EINDE VAN DE PACHTOVEREENKOMST

221. Deze materie wordt geregeld in verschillende artikelen van de pacht-

wet. Onderscheid dient te worden gemaakt tussen :

a) vergoeding voor gebouwen opgericht en werk uitgevoerd door de af-
gaande pachter;

b) vergoeding voor stro, mest, navette, de bij voorraad gedane bebouwingen
(prijzij) en de aangebrachte verbeteringen.

c) de buitengewone uittredingsvergoeding voorzien in artikel 46 wanneer
het pachtgoed een andere dan landbouwbestemming gegeven wordt.

VERGOEDING VOOR OPGERICHTE GEBOUWEN, UITGEVOERDE WERKEN EN AAN-
PLANTINGEN '

222. Betwistingen over deze vergoedingen komen blijkbaar niet voor de
rechtbanken (Suerens-Bourceois, G., De vergoedingen aan de pachter ver-
schuldigd voor bouwen en aanplanten, T. Not., 1974, 65, nr. 83).

Opgemerkt dient te worden dat de wetsbepalingen ter zake de verhou-
dingen regelen tussen verpachter en pachter, en geenszins de verhouding
tussen opkomende en afgaande pachter. In de praktijk worden deze ver-
goedingen echter vereffend tussen deze laatste personen. Op grond van
een motiveringsgebrek vernietigt het hof van cassatie een beslissing van
de rechtbank te Brussel volgens welke gegrond was de vordering tot ver-
goeding voor opgerichte gebouwen, die ingesteld werd door de pachter
die het goed van de verpachter gekocht had (Cass., 9 januari 1970, Pas.,
1970, I, 393).

Pr1jz1j-VERGOEDING

223. De wettelijk voorziene vergoeding voor mest, stro, navetten, bij voor-
raad gedane bebouwingen en verbeteringen, is gelijk aan hun waarde bij
het einde van de pacht (art. 45, 2°). Deze vergoeding wordt echter ver-
minderd met de waarde bij het einde van de pacht van het stro, de mest,
de navette en de andere verstrekkingen en voordelen die de pachter bij
de ingebruikname kosteloos heeft genoten (art. 45, 2°, 3° lid). Laatstge-
noemde bepaling regelt echter enkel de contractuele betrekkingen tussen
de verhuurder en de pachter en blijft vreemd aan de betrekkingen die
kunnen ontstaan tussen de intredende en de-uittredende pachter betreffende
de meststoffen ; de eigenaar bewijst op voldoende wijze dat de pachter bij
zijn intrede kosteloos meststoffen ontvangen heeft, wanneer hij bewijst dat
hij de grond heeft uitgebaat zonder aan hem, verhuurder, rechtstreeks een
som geld betaald te hebben voor de meststoffen, en dit alhoewel de in-
tredende pachter een som geld voor de meststoffen aan de. uittredende
pachter betaald heeft (Vred. Nijvel, 4 oktober 1972, T. Vred., 1974, 65).

Bij het bepalen van de vergoeding wordt eveneens rekening gehouden met
de voordelen die de verpachter heeft toegestaan met het oog op de gebouwen
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opgetrokken en de werken uitgevoerd door de pachter (art. 45, 4°). Een
bedrag als vergoeding voor werken uitgevoerd door de verpachter kan
evenwel niet in verrekening gebracht worden met de vergoedingen ver-
schuldigd bij het einde van de pachtovereenkomst (Cass., 12 september
1969, Pas., 1970, 1, 38; Arr. Cass., 1970, 41).

Indien bij het begin van de pacht geen ,,prijzij’”’ betaald werd door de in-
tredende pachter zal er bij zijn vertrek minstens voor een belangrijk deel
een schuldvergelijking ontstaan, aangezien de pachter kosteloos moet terug-
geven wat hij kosteloos ontvangen heeft. Nu de pachter in dit geval de
vergoeding pas twee jaar na zijn vertrek vordert, zodat een bewijs van de
juiste toestand bij het einde van de pacht niet meer mogelijk is, terwijl
toch mag vermoed worden dat hij het goed in normale toestand heeft
verlaten, mag een compensatie aangenomen worden tussen de bij voorraad
bij het begin bestaande bemesting en bebouwing en die welke bij het einde
bestaat (Vred. Tielt, 11 oktober 1973, R.W., 1973-1974, 949 met noot
C. CAENEPEEL). '

ArpELING IV
DUUR EN EINDE VAN DE PACHT

224. Eén van hoofddoelstellingen van de pachtwet is het waarborgen van
bedrijfszekerheid voor de zittende pachter. De bepalmgen betreffende de
pachttijd en de mogehjkheden voor het bee1nd1gen van de overeenkomst
door de verpachter zijn ten dien aanzien dan ook van wezenlijk belang.
Zoals in de vroegere wetgeving wordt de pachttijd in periodes ingedeeld :
de eerste periode mag niet korter zijn dan ¢ jaar. Indien er geen geldige
opzegging gegeven is, wordt de pacht verlengd voor opeenvolgende periodes
van ¢ jaar (art. 4 Pachtwet). In de eerste twee periodes wordt de pachter
beter beschermd dan in de daaropvolgende periodes.

De onbepaalde verlengingstermijn van de vroegere wetgevmg bestaat niet
meer in de Pachtwet van 1969.

Een overeenkomst waarbij de pachter bij voorbaat af21et van zijn recht op
verlenging van de pacht bij gebrek aan een geldige opzegging op het einde
van de eerste overeengekomen pachtperiode, wordt als onbestaande be-
schouwd bij toepassing van artikel 4 en 56 Pachtwet. Maar de pachter
kan geldig instemmen met de verlenging van de eerste gebruiksperiode die,
mits de verplichte minimumduur van negen jaar wordt nageleefd, vrij door
de partijen wordt bepaald. Een geding zat als volgt in elkaar. Vier eigenaars
hadden in 1954 een perceel, groot circa 1 ha, in pacht gegeven voor een
termijn van vijftien jaar, eindigend op 30 september 1969. Bij onderhandse
akte van 1963 werd de pacht verlengd tot einde september 1972. Nadat
drie verpachters in 1970 hun deel bij notariéle akte aan de vierde hadden
afgestaan, zegde deze op 24 september 1970 de pacht op tegen 30 september
1972. De pachters beweren dat de onderhandse akte van 1963 voor hen
een afstand inhield van hun recht om, bij gebreke aan geldige opzegging
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tegen 30 september 1969, de pacht voor een nieuwe periode van negen
jaar vanaf deze laatste datum te zien verlengen, en dat die afstand slechts
bij authentieke akte of bij verklaring afgelegd voor de vrederechter ken
gebeuren. De rechtbank van Ieper stelde vast dat de pacht verlengd werd,
en dus niet voortijdig be&indigd. Die overeenkomst moest niet bij
authentieke akte of bij een voor de vrederechter afgelegde verklaring
vastgesteld worden. De voorziening in cassatie van de pachters werd ver-
worpen (Cass., 15 juni 1973, Pas., 1973, I, 965; R.W., 1973-1974, 551).
Behoudens ontbinding of vernietiging van de overeenkomst komt deze ten-
einde, hetzij eenzijdig door een opzegging, hetzij door wederzijds akkoord.

225. Partijen kunnen inderdaad steeds een einde maken aan een pacht-
overeenkomst door hun onderling akkoord, vast te stellen door een ver-
klaring afgelegd voor de vrederechter of bij authentieke akte (art. 14, lid 2).
Indien deze formaliteiten niet worden nageleefd, is deze overeenkomst
nietig. Geen enkele overeenkomst opgemaakt in strijd met die wettelijke
vereisten, kan enig juridisch gevolg hebben (Vred. Tielt, 24 mei 1972,
gecit.). Deze nietigheid is echter relatief en kan alleen door de beschermde
partij (pachter) worden opgeworpen ; niet door de verpachter en evenmin
door de overnemer van de pacht. De rechter mag deze nietigheid niet van
rechtswege opwerpen. Deze vordering tot nietigheid verjaart na 10 jaren
(Rb. Nijvel, 14 oktober 1970, Rec. Jur. Niv., 1971, 68).

De onbetwistbare en vrijwillige uitvoering van de pachtafstand is
evenwel geldig ten opzichte van de pachter die deze pachtafstand
erkend, uitgevoerd en nageleefd heeft (Vred. Tielt, 24 mei 1972, T. Not.,
1975, 16).

De overecenkomst tot minnelijke pachtbegindiging gesloten tussen ver-
pachter en hoofdpachter heeft voor gevolg dat de onderpacht een einde
neemt, wat ook moge bedongen zijn tussen hoofdpachter en onderpachter
betreffende de termijn van de onderpacht. De onderpacht neemt immers
steeds een einde bij onverschillig welke beéindiging van de hoofdpacht.
Bovendien kan de onderpachter in dit geval geen aanspraak maken op
schadevergoeding. Hier kan de onderpachter slechts aanspraak op maken
als de hoofdpachter, die van de verpachter een opzegging gekregen heeft,
nagelaten heeft aan de onderverpachter een afschrift van de opzeggings-
brief te betekenen en hem op de hoogte te brengen van het daaraan gegeven
gevolg (art. 33 Pachtwet) (Vred. Tielt, 11 oktober 1973, R.W., 1973-
1974, 949)-

Deze uitspraak wordt terecht afkeurend becommentarieerd. De hoofd-
pachter heeft niet het recht om door zijn toedoen te bewerkstelligen dat
aan de tussen hem en de onderpachter bestaande pacht voor het ver-
strijken van de bedongen termijn een einde komt. Doet hij het toch, dan
komt hij zijn verbintenis jegens de onderpachter niet na (CAenEPEEL, C.,
R.W., 1973-1974, 9567 zie ook BrurLens, C., en VERHAVERT, ]., o.c., blz.
58, nr. 82 e. v.).
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: ArDELING V
OPZEGGING DOOR DE VERPACHTER

Behoudens beéindiging door wederzijdse toestemming wordt aan de pacht-
overeenkomst een einde gemaakt door opzegging. Volgens de nieuwe wet
kan de opzegging niet meer gegeven worden in de loop van de eerste en
de tweede periode van g jaar; wel tegen het einde van elk van de opeen-
volgende periodes.

§ 1. Om welke reden kan er opgezegd worden?

De opzegging kan maar gegeven worden om ernstige redenen, die uit-
drukkelijk en limitatief in de wettekst zijn opgesomd (art. 7 Pachtwet), mits
naleving van de in de wet opgegeven termijn.

VOOR EIGEN UITBATING

226. Zie BEuLEns, C., en VERHAVERT, J., Betekenis en inhoud van het begrip
persoonlijke exploitatie als opzeggingsreden in de oude en de nieuwe pachiwet,
R.W., 1970-1971, 931).

Dit is de meest voorkomende reden voor de opzegging die uitgaat van de
verpachter. Onder de oude wetgeving werd onder opzegging voor eigen
gebruik niet alleen de opzegging voor eigen uitbating, nl: voor eigen land-
bouw afgestemd op de verkoop (huidige art. 7, 1°) begrepen, maar ook
het beéindigen van de pacht voor gezinsdoeleinden en ontspanning, voor
een aaneengesloten perceel van minder dan 20 aren (huidige art. 7, 10°)
(Vred. St.-Truiden, 5 oktober 1972, T. Not., 1973, 13; Vred. Stavelot,
17 augustus 1970, J. Liége, 1970-1971, 21).

De voorwaarde die de wet stelt, voor de mogelijkheid tot opzegging om
zelf het goed uit te baten, is dat dit voornemen eerlijk en oprecht is. De
rechter ten gronde is soeverein om die eerlijkheid te beoordelen. In casu
betwistte de uitgezette pachter de oprechtheid van attesten die geleverd
werden door een bejaarde vrouw, volgens welke ze ongeveer 6.500 kg. zelf
afgemaaid hooi verkocht had (Cass., 6 januari 1972, R. Not. B., 1973, 215;
Puas., 1972, I, 436). De rechter beoordeelt soeverein of het voornemen van
de verpachter oprecht en ernstig is, o.m. door na te gaan of hij geschikt
is en de nodige middelen heeft voor een persconlijke uitbating. In dit
opzicht schrijft geen enkele bepaling van de wet voor dat de verpachter
reeds op het ogenblik van de opzegging en na het verzet van de pachter
aan deze voorwaarden dient te voldoen (Cass., 31 januari 1974, R.W,,
1973-1974, 2491).

Het is de verpachter die de geldigheid van de opzeggmg vordert die moet
bewijzen dat het voornemen ernstig en gegrond is (Cass., 17 september
1971, Pas., 1972, 1, 57). Op de verpachter rust de last te bewijzen dat hij
persoonlijk in staat is de uitbating effektief en doorlopend te verzekeren
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(Rb. Verviers, 6 februari 1974, J. Liége, 1973-1974, 212; R. Not. B.,
1974, 453; J.T., 1974, 371 ; Res Jur. Imm., 1974, 111; Vred. Perwez, 3 april
1974, R. Not. B., 1974, 300; Cass., 19 februari 1971, Pas., 1971, I, 561;
R. Not. B., 1974, 198).

" 227. De artikelen g en 10 van de Pachtwet omschrijven het begrip persoon-
lijke exploitatie in die zin dat geen enkele persoonlijke arbeid in hoofde
van de eigenaar is vereist. Het is voldoende dat hij de dagelijkse leiding
van het bedrijf heeft en de risico’s ervan draagt (Rb. Veurne, 4 januari 1973,
R.W., 1973-1974, 1448). Dat de verpachter een beroepslandbouwer zou
zijn, is niet vereist; hij kan tegelijkertijd een ander beroep uitoefenen,
hetzij als werkman, bediende of zelfstandige. Het is niet nodig dat de
landbouwuitbating het hoofdberoep is (Rb. Aarlen, 13 november 1973,
J. Liége, 1973-1974, 269; Vred. Hannut, 22 februari 1972, T. Vred., 1973,
47; J. Liége, 1971-1972, 279).

De verpachter moet niet noodzakelijk zijn woonplaats hebben bij de uit
te baten gronden, zolang een te lange afstand de uitbating niet onmogelijk
zou maken. In casu woonden de eigenaars, de graven Karl en Otto von
Westerholt op 130 km., respektieveijk 180 km. van het landgoed. Het land-
bouwmateriaal zou gehuurd worden bij een gespecialiseerde firma (Rb.
Luik, 25 januari 1973, J. Liége, 1972-1973, 275; ook Rb. Verviers, 6 fe-
bruari 1974, J.T., 1974, 371; R. Not. B., 1974, 453; Res Jur. Imm., 1974,
111; J. Liége, 1973-1974, 212, in welk geval de pachter tegelijkertijd nacht-
waker was). Meer en meer landbouwers doen immers beroep op de hulp
van aannemers van landbouwwerk die, zoniet alle dan toch een groot deel
van de werkzaamheden op zich nemen. Bijgevolg is het niet uitzonderlijk
dat een landbouwer de leiding heeft over verschillende uit elkaar gelegen
exploitaties. De goede staat van het wegennet laat hun immers toe zich
vlug te verplaatsen van de woonplaats naar de exploitatie om er toezicht
uit te oefenen op de prestaties van de aannemers. Deze gegevens maken
het aannemelijk dat een eigenaar zijn familiebezit op een persoonlijke,
daadwerkelijke en voortgezette wijze kan exploiteren (Vred. Perwez, 3 april
1974, R. Not. B., 1974, 300).

Uitsluitend aan een bedrijfsleider de exploitatie overlaten zou echter niet
mogen. De eigenaar moet de verantwoordelijkheid dragen en de risico’s,
en de leiding voeren. Dit veronderstelt echter noch kennis van zaken noch
bestendige aanwezigheid (Vred. Eghezée, 2 november 1973, R. Not. B.,
1874, 37).

Een verpachter heeft niet bewezen tot eigen uitbating in staat te zijn,
wanneer hij er zich mee vergenoegt te zeggen dat hij een eigen uitbating
kan verzekeren, zonder specifiek aan te tonen hoe hij het zal doen, en
wanneer er redenen tot twijfel over de gegrondheid van de opzegging om
deze reden bestaan. De. vordering tot geldigverklaring dient afgewezen te
worden (Rb. Gent, 19 december 1969, T. Vred., 1970, 225 ; Vred. Maaseik,
25 februari 1972, R.W., 1972-1973, 1871, plezierig vonnis). Het vonnis van
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Gent hervormt aldus het onder de oude wet gewezen vonnis van de vrede-
rechter te Kaprijke, die van oordeel was dat het feit dat eiseres — een onder-
wijzeres — landbouwersdochter is die op de boerderij is opgevoed, weet wat
een landbouwuitbating is en de eigendom kan uitbaten, desnoods met de
hulp van werklui uit de nabijheid, volstond om de opzegging geldig te ver-
klaren. Volgens de vrederechter blijft die polderstreek gekenmerkt door een
nog steeds belangrijke groep landbouwarbeiders die, afzonderlijk wonende
op de dijken, hun arbeid bij de landbouwers verhuren. De vrederechter
overwoog dat de elementairste eigendomsrechten die de eigenaar van land-
bouwgoederen bewaart, deze zijn ze zelf uit te baten en te gebruiken op de
wijze die hij het nuttigst oordeelt, op voorwaarde dat hij, bij pachtopzegging
om die reden, de dagelijkse leiding en de risico’s van het bedrijf draagt.
Eiseres — gehuwd met een gemeentebediende — is thans geen onder-
wijzeres meer en zoekt een bijverdienste in de landbouwexploitatie. De
afstand tussen haar woonplaats en de goederen is in se geen hinderpaal,
temeer daar haar moeder en haar zuster in het dorp wonen (Vred. Kaprijke,
6 juni 1969, T. Vred., 1970, 222).

Tegengesteld aan de stelling van de rechtbank van Gent is die van de
vrederechter te Stavelot die beweert vooralsnog geen waarzegger te zijn :
.1l n'est pas possible de dire dés maintenant si le demandeur et son épouse
réaliseront ou non ce qu'ils affirment dans leur congé; attendu que comme
le disaient fort bien Gourdet et Closon, la divination n'a pas encore été
admise .comme .mode_de preuve.” In dit pittoreske vonnis van Stavelot
aanvaardt de vrederechter de opzegging voor een halfhectare grond dat aan
een buitenverblijf grenst, omdat de eigenaar er een tuin van wil maken :
,,Cette petite parcelle jouxte une maison qu’il a transformé en maison de
campagne. Il peut fort bien y cultiver ses légumes et ses fleurs, y tondre
son gazon, y faire paitre quelques moutons et y laisser picorer quelques
poules; attendu que la loi ne vise pas la protection des fermiers contre
la concurrence d'un homme paisible qui, venu de la ville, veut profiter
de la paix et de la vie de la campagne sur quelques ares” (Vred. Stavelot,
17 augustus 1970, J. Liége, 1970-1971, 21).

228. Daar de pachter en de rechter in concreto moeten kunnen nagaan of
de opzegging geldig is, moet op straf van nietigheid de opzegging zelf —
en niet een latere dagvaarding — de naam en de identiteit vermelden van
degene in wiens voordeel die opzegging gebeurt (verpachter, afstamme-
lingen..., art. 12, T en 5 en art. 7, 1°). De rechter moet immers kunnen
nagaan of het uitgedrukt inzicht zal uitgevoerd worden (Vred. St.-Truiden,
25 maart 1971, J. Liége, 1971-1972, 64; T. Not., 1973, 46).

229. Deze opzegging moet door de verpachter zelf gebeuren : de pachter
moet weten van wie de opzegging werkelijk uitgaat, of ze gedaan wordt
door iemand die daartoe het recht heeft en tegen wie hij eventuee! het
verzet dient te betekenen (EEckLoo, nr. 210).
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Aldus is de opzegging van de pacht van een weide wegens persoonlijke
uitbating ongeldig, indien gegeven door de man, wanneer die weide eigen-
dom is van zijn echtgenote, die gehuwd is onder het stelsel van scheiding
van goederen en het vrije beheer en beschikkingsrecht over haar goederen
heeft behouden. Een verklaring van de echtgenote, opgesteld twee jaar na
de datum van de opzegging, waarbij zij aan haar man de volmacht tot
opzegging geeft is laattijdig. Het geven en betekenen van een opzegging
door een gevolmachtigde is door de wet niet uitdrukkelijk verboden ; toch
kan zo'n opzegging slechts als geldig beschouwd worden op voorwaarde
dat de gevolmachtigde erin uitdrukkelijk vermeldt wie zijn lastgever is en
welke reden de verpachter zelf inroept om aan de pacht een einde te stellen
(Vred. Beringen, 25 juni 1971, T. Not., 1973, 43).

De opzegging dient uit te gaan van diegene die partij is bij de overeen-
komst. Bij gevolg is de opzegging door de kopers betekend op de datum
waarop zij noch eigenaars noch genothebbers van het betrokken goed waren
rechtsongeldig. De onderhandse akte van verkoop bevatte een beding dat
de onmiddellijke eigendomsoverdracht uitsloot, namelijk : ,,De koper zal
de volle eigendom en genot hebben van het verkochte goed vanaf het
ondertekenen der notariéle akte” (Vred. leper, 22 april 1971, T. Not.,
1974, 137).

De pachter is evenwel geen derde in de zin van artikel 1 van de wet van
16 december 1851. De verkrijger treedt in alle rechten en verplichtingen
van de verpachter door het feit van de vervreemding en niet door de
daaropvolgende overschrijving in de registers van de hypotheek-bewaarder.
Bijgevolg kan de verkrijger van een landeigendom een opzegging betekenen
vé6r de overschrijving van zijn titel op het hypotheek-kantoor (Vred. Borg-
loon, 4 maart 1971, T. Vred., 1971, 259; Vred. St.-Truiden, 18 mei 1971,
J. Liége, 1971-1972, 37; T. Vred., 1972, 343).

MEepEEIGENDOM

230. Artikel 7, 1°, tweede lid, regelt de opzegging voor eigen gebruik
wanneer het pachtgoed medegigendom is.

In geval het pachtgoed medegigendom is of wordt van verscheidene per-
sonen kan aan de pachtovereenkomst slechts een einde worden gemaakt
voor persoonlijke exploitatie ten behoeve van een medeéigenaar, voor zover
die medeéigenaar ten minste de onverdeelde helft van het pachtgoed bezit
of zijn deel heeft gekregen door erfopvolging of legaat (art. 7, 1° tweede
lid Pachtwet).

Zo de medeéigenaar die wil exploiteren, door erfopvolging medegerech-
tigde is geworden, is het zonder belang welk aandeel hij heeft (Vred. Tielt,
27 september 1972, R.W., 1972-1973, 1158). Het volstaat dat diegene die
wil exploiteren en die niet persoonlijk de onverdeelde helft in eigendom
heeft, zijn deel, hoe klein dit ook weze, als erfgenaam of legataris heeft
verworven (Vred. Waremme, 30 met 1974, R. Not. B., 1974, 305).
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Elk van de onverdeelde medeéigenaars is volkomen gerechtigd individueel
opzegging van de pacht te betekenen gedurende het bestaan van de onver-
Geeldheid voor de goederen die hem zullen toebedeeld worden. Deze op-
zegging zal alleen gelden ten aanzien van de goederen die in de kavel van
de deelgenocot vallen (Vred. Tielt, 11 februari 1971, R. W., 1951 -1972, 1479).
Eén enkele van de medeverpachters kan een opzegging geven en in rechte
optreden, indien hij daartoe zelfs stilzwijgend gevolmachtigd is. Hetzelfde
geldt trouwens voor de pachters (Vred, Stavelot, 17 augustus 1970, J. Liége,

1970-1g71, 21). ‘ -

OPZEGGING VOOR EEN DEEL

231. Gedurende de derde pachtperiode kan krachtens artikel 8§ Pachtwet
niet alleen voor het geheel maar ook voor een deel van het pachtgoed rechts-
geldig opzegging gegeven worden (Vred. Tielt, 27 september 1972, R.W.,
1972-1973, 1158; anders : EEckroo, R., o.c.; Tragst, G., 0.c.; o’'UDEKEM
p’Acoz en SwNick, J., o.c.; in dezelfde zin : Croson, H., o.c.).

De vrederechter van Brugge aanvaardde echter impliciet de stelling dat
tijdens de derde pachtperiode alleen opzegging voor het ganse pachtgoed
mogelijk is, waarbij hij in een obiter dictum de aandacht vestist op het
verschil tussen artikel 8 (waarin het gehele verpachte goed bedoeld wordt)
en artikel ¢, waarin ook de opzegging voor een gedeelte van het pachtgoed
voorzien is. (Vred. Brugge, 19 december 1971, T. Not., 1974, 181). .
Het is zeker niet de bedoeling van de wetgever geweest om door gedeelte-
lijke opzeggingen de pachter tot onrendabele exploitatie van de resterende
delen te dwingen (Vred. Maaseik, 25 februari 1972, R. W, 1972-1973, 1871).

NIET UITVOEREN VAN HET VOORNEMEN

232. De wet voorziet in ernstige burgerlijke sancties voor het geval dat de
verpachter een opzegging zou geven voor eigen uitbating, en dit voornemen
niet tijdig zou uitvoeren. .

De exploitatie van het goed dat de pachter heeft teruggenomen op grond
van de bij artikel 7, 1e en 8e bepaalde reden moet een persoonlijke werke-
lijke en ten minste negen jaar voortgezette exploitatie zijn door diegenen
die in de opzegging als aanstaande exploitant zijn aangewezen (art. 9 Pacht-
wet). De ziekte van de verpachter kan niet in aanmerking genomen worden
als gewichtige reden voor het feit dat hij het goed niet persoonlijk exploi-
teert. Het begrip persoonlijke exploitatie is in de pachtwet immers z6 om-
schreven dat geen enkele persoonlijke arbeid in hoofde van de eigenaar
vereist is (Rb. Veurne, 4 januari 1973, R.W., 1973-1974, 1448).
Anders oordeelde de vrederechter te Grévignée, die vonniste dat de uitge-
dreven pachter geen recht op schadevergoeding heeft zo diegene voor wie
het pachtgoed met het oog op persoonlijke exploitatie werd opgezegd, ten
gevolge van ziekte in de onmogelijkheid verkeert om binnen de door de
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wet voorgeschreven termijn deze exploitatie te beginnen (Vred. Grivegneé,
4 februari 1970, T. Vred., 1971, 53). De verpachter had de pacht opgezegd
om de u1tbat1ng aan een neef over te laten, die echter na het geven van de
opzegging ernstig ziek werd.

Geldelijke moeilijkheden kunnen slechts een geldige reden tot de vroeg-
tijdige beéindiging van de exploitatie zijn, indien ze niet te voorzien waren
op het ogenblik van de opzegging voor persoonlijke exploitatie (Rb, Veurne,
4 januari 1973, R.W., 1973-1974, 1448).

BouwGRONDEN

233. De verpachter kan bij het verstrijken van elke pachtperiode geldig
een einde maken aan de pacht om de percelen aan te wenden als bouw-
grond (art. 77, 119), indien hij opzegging geeft binnen de termijn van 3 maan-
den (art. 11, 1°), indien hij bewijst dat de grond bouwgrond is op het
ogenblik van de opzegging (art. 7, 11°) en indien hij een eensluidend
afschrift voorlegt van de door het bevoegde bestuur verleende bouwver-
gunning op het ogenblik van de geldigverklaring (art. 12, 29). De ver-
pachter moet niet bewijzen dat hij reeds in het bezit was van een bouw-
vergunning op het ogenblik van de opzegging (Vred. Eghezée, 29 september
1972, J. Liége, 1972-1973, 191 ; bevestigd door Rb. Namen, 25 juni 1973,
J. Liége, 1973-1974, 28; R. Jur. Imm., 1973, 249).

234. Om zich te kunnen beroepen op de korte opzeggingstermijn van
3 maanden op ieder ogenblik van de lopende pacht, moeten de gronden
uitdrukkelijk in een schriftelijk opgestelde pachtovereenkomst als bouw-
of nijverheidsgronden vermeld zijn en moeten die gronden dit karakter
vertonen op het ogenblik van het sluiten van de pachtovereenkomst. Om
als bouwgrond te worden beschouwd moet de grond gelegen zijn aan een
voldoende uitgeruste weg, in de nabijheid van andere bouwgronden en
technisch geschikt zijn om bebouwd te worden (Eeckroo, nr. 79; Vred.
St.-Truiden, 5 december 1972, T. Vred., 1974, 177; Vred. Louveignée,
10 maart 1970, hieronder aangehaald). De vrederechter te Louveignée liet
zich eveneens overtuigen door de hoogte van de prijs waartegen de ver-
krijger, die nu opzegging gaf, het goed verkregen had.

Om op ieder ogenblik tijdens de duur van de pacht geldig opzegging te
kunnen geven van gronden die wegens hun ligging op het ogenblik van de
verlenging van de pacht moeten worden beschouwd als bouwgronden, moet
de verpachter een eensluidend verklaard afschrift voorleggen van de door
het bevoegd bestuur verleende bouwvergunning bij de geldigverklaring van
de opzeggging (Vred. Maaseik, 11 februari 1972, R.W., 1972-1973, 1869).
Geen enkele wettelijke bepaling verplicht de verpachter om het betwiste
stuk grond tot bouwgrond-te doen verklaren, vé6r het geven van de op-
zegging aan de pachters (Vred. Louveignée, 10 maart 1970, J.T., 1970,
416; J. Liége, 1970-1971, 23).
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Deze opzegging kan geldig gedaan worden door de nieuwe eigenaar van
het stuk grond véér de overschrljvmg van de akte van overdracht in de
registers: (Vred. St.-Truiden, 18 mei 1971, T. Vred., 1972, 343; J. Liége,

1971-1972, 37).

HervVERKAVELING

235. De vrederechter te Gembloux besliste dat bij geldigverklaring van een
opzegging na herverkaveling rekening dient gehouden te worden met de
situatie door de eigenaar ingeroepen, die reeds bestond op het ogenblik
van het decreet van herverkaveling ook al dateert de pachtovereenkomst
van na dit decreet (Vred. Gembloux, 5 december 1972, J. Liége, 1972-1973
135; R. Jur. Imm., 1973, 23).

ONTEIGENING  TEN ALGEMENE NUTTE

236. De aanwending voor doeleinden van algemeen belang is een geldige
reden om-de pachtovereenkomst te beéindigen tegen het einde van elke
pachtperiode (art. 7, °). De wet schrijft bovendien voor dat aan de overeen-
komst op ieder ogenblik een einde kan gemaakt worden door het openbaar
bestuur of de publiekrechterlijke rechtspersoon die de verpachte gronden
verkregen heeft op grond van een koninklijk besluit dat de onteigening ten
algemenen nutte beveelt of toestaat (art. 6, 4° P.W.). Het is op grond van
deze bepaling dat de onteigenende instantie die door minnelijke aankoop
een goed verworven heeft waarvan de onteigening bevolen of toegestaan -
werd de pachtovereenkomst kan beéindigen. De minnelijke afstand van
een onroerend goed waarvan de onteigening ten algemenen nutte bevolen
en toegestaan is, komt neer op een vrijwillige verkoop waarvan de rechts-
gevolgen die van het gemeen recht zijn. Dit recht regelt o.m. de betrek-
kingen tussen de onteigenaar en de derden die een zakelijk recht of een
persoonlijk recht bezitten. De onteigenaar die het goed gekocht heeft put
uit de wetten betrefferide de onteigening immers niet het recht om de uit
een pachtoVereenkomst ontstane rechten te onteigenen (Cass., 3 juni 1971,
I, 935; R-W., 1971-1972, 854; J.T., 1972, 119; Rec. Gén. Enr. Not., 1972,
233; Vred. Ath, 6 mei 1970, J.T., 1970, 709; R. Comm., 1970, 125; Rec.
Gén. Enr. Not., 1972, 233).

De rechtbank te Doornik was evenwel van oordeel dat de wet van 4 novem-
ber 1969 geenszins de afzonderlijke onteigening van de rechten ontstaan
uit een. pachtovereenkomst verhindert (Rb. Doornik, 2 juni 1970, J.T.,
1970, 707; Rec. Gén. Enr. Not., 1972, 238)

§ 2. Opzeggingsprocedure

237. Aan een pachtovereenkomst kan een einde gemaakt worden door een
opzegging te geven volgens de wettelijke regeling :
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— wegens een gegronde en in de wet voorziene reden

— binnen de termijnen in de wet voorzien
~ in de vorm door de wet voorzien.

Vervolgens is verzet vanwege de pachter tegen de opzegglng mogeh_]k (geen
rechtspraak).

Deze opzegging dient geldigverklaard te worden voor de rechter binnen
een periode van 3 maanden, tenzij de pachter vr1Jw1111g en schriftelijk
berust in de opzegging (art. 12/1).

Artikel 12/7 bepaalt bovendien dat een geldig verklaarde opzegging als
nietig wordt beschouwd indien de pachter in het bezit van het gepachte
goed blijft en wordt gelaten (geen rechtspraak).

OVERGANGSBEPALING

238. De geldigheid en de gevolgen van de opzegging gegeven door de ver-
pachter aan de pachter v66r het in werking treden van de Pachtwet van
1969 moeten worden beoordeeld volgens de bepalingen van kracht op het
ogenblik van de betekening van de opzegging (art. IV, 4° Pachtwet; —
Cass., 15 november 1971, Pas., 1972, I, 226).

TERMIJN VAN DE OPZEGGING (art. I1I)

239. De datum waarop de opzegging werd gegeven is deze van de afgifte
ter post van het aangetekend schrijven en niet de datum van ontvangst
door de bestemmeling. Dit blijkt uit artikel 32 en 40 Ger. W. (Vred.
Merbes-le-Chéateau, 17 maart 1971, J.T,, 1972, 123; R. Not. B., 1972, 436).
De vrederechter te Huy vonniste daarentegen dat de datum van de op-
zegging de dag is waarop deze door de postbode op het domicilie van de
betrokkene wordt afgegeven (Vred. Huy, 25 mei 1972, J.T., 1972, 612;
Rec. Gén. Enr. Not., 1973, 231).

De opzeggingstermijn begint te lopen vanaf de datum van de authentieke
akte van verkoop en niet vanaf de datum van overschrijving ervan ter
hypotheekkantoor (Vred. St.-Truiden, 25 aprll 1971, T. Not., 1972, 24
R. Not. B., 1974, 107).

240. Het feit dat de opzegging tegen een te vroege datum werd gedaan
belet niet dat ze geldig is, doch brengt mee dat ze slechts uitwerking kan
hebben op de eerst nuttige vervaldag (Vred. Tielt, 27 september 1972,
R.W., 1972-1973, 1158). De opzegging die aanstipt dat de betrokken
goederen in de wettelijke termijn ter beschikking van de verhuurder moeten
gesteld worden, is geldig, zelfs indien de berekening van die termijn: ver-
keerd is. De melding van de einddatum van de opzeggingsperiode is immers
niet verplicht (Vred. Hannut, 22 februari 1972, J. Liége, 1972-1973, 279,
T. Vred., 1973, 47).
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Volgens de gewoonte in de streek van Nijvel eindigt de pacht bij het
binnenhalen van de oogst en ten laaste op 15 september. De opzegging
gegeven na 15 september moet dan ook met één jaar verlengd worden,
ook al wordt hij meer dan twee jaar voor het binnenhalen van de oogst
gegeven (Vred. Nijvel, 22 april 1970, Rec. Jur. Niv., 1971, 43).

241. Artikel 11, 3° P.W. heeft tot doel te voorkomen dat de verpachter
een opzegging voor eigen gebruik zou geven met een termijn die al te
kort is en bijgevolg schadelijk voor de pachter, of met een te lange termijn
die de pachter zou beletten te investeren en de rechter zou beletten de
oprechtheid van sommige motieven na te gaan, De termijn van de opzegging
wordt echter door de verpachter bepaald ; indien deze binnen de wettelijke
perken blijft, is de rechter niet bevoegd die duur te wijzigen (Vred. Namen,
7 december 1973, Pas., 1974, III, 4; J. Liége, 1973-1974, 255).

In artikel 8 en 11 Pachtwet worden alleen de gevolgen en de voorwaarden
van de opzegging besproken, Bijgevolg kan in de loop van de tweede periode
een opzegging gegeven worden van drie jaar om de pacht te beéindigen
in de loop van de derde periode. Indien de wetgever het anders had gewild,
dan zou hij voorgeschreven hebben dat de opzegging niet kon gegeven
worden dan in de loop van de derde en navolgende periodes. De verweer-
ders hebben gedurende twee volle periodes van negen jaren van de pacht
genoten. De wetgever gaat niet zover hen nog vier bijkomende jaren te
gunnen (Vred. Jodoigne, 24 maart 1972, R. Not. 'B., 1973, 69; zie ook
CLosoN, Bail d ferme, nr. 146, 277 en noot 32).

De verpachter die de pachter allerlei last berokkent teneinde deze te dwin-
gen zo vlug mogelijk het pachtgoed te verlaten kan geen schadevergoeding
eisen van de pachter die het verpachte goed zonder vooropzeg verlaat
(Vred. Mol, 10 januari 1967, Turnh. Rechts., 1970, 813).

VorM

242. De opzegging van een pachtovereenkomst is regelmatig indien ze
gebeurde bij ter post aangetekende brief (art. 57 P.W.). Van de verpachter
wordt niets meer vereist, ook al wordt deze aangetekende brief, nadat hij
bij de afwezige pachter werd aangeboden, door de post teruggezonden
binnen de termijn gedurende dewelke nog wettelijk kan opgezegd worden,
In casu waren de pachters naar Mali vertrokken en de verpachter wist
pertinent dat ze in Bamako verbleven. Maar ja ... (Cass., 20 september
1973, Arr. Cass., 1974, 64). '

Een opzegging die niet voldoet aan de vormvereisten is niet alleen nietig
maar daarenboven onbestaand. Voor de geldigverklaring kan ze niet in
aanmerking komen, noch een titel vormen voor de uitdrijving (Vred. Tielt,
24 mei 1972, T. Not., 1975, 16).

Overeenkomstig artikel 12, 1° Pachtwet moet in de opzegging worden
vermeld dat de pachter bij gebreke van een hem binnen dertig dagen na
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verzending van de opzegging betekende schriftelijke instemming de geldig-
heidsverklaring ervan voor de vrederechter zal vorderen. Deze vermelding
is echter niet op straffe van nietigverklaring vereist (Vred. St.-Truiden,
18 mei 1971, J. Liége, 1971-1972, 37; T. Vred., 1972, 343; Vred. St.-
Truiden, 25 mei 1971, R. Not. B., 1974, 107; T. Not., 1972, 24).
Indien, na het versturen van de opzegging, de verpachter er zich reken-
schap van geeft dat deze onregelmatig is naar de vorm of dat er een mate-
riéle vergissing werd begaan, kan hij binnen de nuttige termijn deze op-
zegging rechtzetten (Rb. Luik, 25 januari 1973, J. Liége, 1972-1973, 275).
Indien verscheidene pachters het goed gemeenschappelijk pachten, moet
van de opzegging door de verpachter aan alle medepachters-exploitanten
kennis worden gegeven, zelfs indien het om echtgenoten gaat en welk ook
hun huwelijksstelsel moge zijn (Cass., 13 met 1971, T. Not., 1972, 21; Pas.,
1971, I, 851 ;en Cass., 15 juni 1973; T. Not., 1974, 103 ; Pas., 1973, 1, 963).
De opzegging door de verpachter moet in geval van overlijden van de
pachter slechts gegeven worden aan die erfgenamen of rechtsverkrijgenden
die de exploitatie van het pachtgoed voortzetten (Cass., 15 januari 1971,
Pas., 1971, 1, 447).

(GGELDIGVERKLARING VAN DE OPZEGGING (art. 12/4)

243. De opzegging waarin de pachter niet schriftelijk heeft berust, vervalt
indien de verpachter niet, binnen drie maanden na de opzegging, om de
geldigverklaring ervan heeft verzocht bij de rechter.

Deze eis tot geldigverklaring van de opzegging van een pacht is echter
niet ontvankelijk, als de verpachter niet eerst de.pachter ter minnelijke
schikking heeft doen oproepen (art. 1345 Ger. W.). Het verzuim kan niet
ongedaan gemaakt worden door in de loop van het geding de oproeping
te laten doen. Indien echter de daarvoor gestelde termijn nog niet verstreken
is, kan nog wel een volledig nieuwe procedure worden ingesteld, door de
pachter ter minnelijke schikking op te roepen en vervolgens te dagvaarden
voar geldigverklaring van de opzegging (Vred. Hasselt, 25 november 1971,
R.W., 1972-1973, 923; zie ook EEckLoo, o.c., nr. 835). ‘
De verzoeningsprocedure voor de vrederechter die vereist is bij pacht-
overeenkomsten (art. 1345 Ger. W.), wordt bewezen door het proces-
verbaal opgesteld door de rechter en de griffier. Indien echter het bewijs
van deze verzoeningspoging niet wordt gegeven, is de opzegging niet auto-
matisch ongeldig, gezien deze formaliteit van dwingend recht is, maar niet
van openbare orde (Rb. Luik, 25 januari 1973, J. Liége, 1972-1973, 275).
Een eis tot geldigverklaring van een opzegging van een pachtovereenkomst
v6ér het verstrijken van de normale termijn, is wezenlijk een geschil over
de verbreking van de huur., Daarom wordt de waarde van deze vordering
bepaald overeenkomstig artikel 26 W. 25 maart 1876, en is tegenberoep
onmogelijk indien de waarde te laag is (Cass., 17 september 1971, Arr.
Cass., 1992, 62; Pas., 1972, 1, 57).
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Volgens het hof van cassatie moet de vordering tot geldigverklaring van
een opzegging — op straffe van verval van de opzegging — tegen beide
echtgenoten gericht worden, indien de medepachters echtgenoten zijn, en
welk ook het huwelijksstelsel moge zijn (Cass., 13 mei 1971, T. Not., 1972,
21; Cass., 15 juni 1973, T. Not., 1974, 103).

Indien het afschrift van het exploot van dagvaarding de datum van de
betekening niet vermeldt, maar het origineel wel, en dit origineel getekend
werd ,,voor ontvangst van kopij, datum als boven”, dan kent de pachter
voldoende de datum om de gevolgen van de akte te kunnen beoordelen.
Er is daarom geen nietigheid voor handen (art. 45 en 862 Ger. W.) (Vred.
St.-Truiden, 5 december 1972, T. Vred., 1974, 177).

Wanneer bij een opzegging door de verpachter voor eigen gebruik het
tijdstip van de ingebruikname betwist wordt, dient de verpachter dit tijd-
stip te bewijzen, vermits dit een element is voor de becordeling van de
geldigheid van de opzegging (Vred. Maaseik, 11 februari 1972, R.W.,

1972-1973, 1869).

NIEUWE OPZEGGING (art. 12/6)

244. Artikel 12, 6° is zeer duidelijk waar het een wachtperiode van 1 of
3 jaar voorschrijft vooraleer de verpachter opnieuw een opzegging mag
geven. Het hof van cassatie heeft de berekening van deze wachtperiode
verduidelijkt in 2 arresten van dezelfde datum. -
Voor de berekening van deze periode. — in dit geval van 3 jaren — moet
als uitgangsdatum worden genomen de datum van de berekening van de
(ongeldige) opzegging, die bij aangetekend schrijven wordt gegeven, Deze
datum is niet de datum waarop het bij de post werd afgegeven, maar wel
de datum waarop de pachter kennis kon nemen van dit schrijven, nl. de
dag waarop het aan zijn woonplaats werd aangeboden (Cass., 8 juni 1973,
Pas., 1973, I, 938 en 939).

Van het oude artikel 1776, derde lid, werd door het hof van cassatie gezegd
dat het wel een dwingende bepaling was, maar niettemin de openbare
orde niet raakte; de rechter ten gronde was dus niet verplicht het middel
ambtshalve op te werpen, volgens welk er nog niet genoeg tijd verlopen
was sinds de kennisgeving van de niet geldig verklaarde opzegging om op
geldige wijze opnieuw op te zeggen (Cass., 20 november 1970, R.W., 1970-
1971, 1377). ' ’

SancTIE

245. Indien de opzegging niet geldig wordt verklaard, wordt de pacht bij
het eindigen van de gebruiksperiode, van rechtswege verlengd voor opeen-
volgende periodes van negen jaar op grond van artikel 4 Pachtwet (Vred.
Hoei, 25 mei 1972, J.T., 1972, 612).
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ArpeLiNG VI
ONDERPACHT EN PACHTOVERDRACHT

SCHRIFTELI_]'KE TOESTEMMING

246. De pachter van een landeigendom mag niet het gehele gepachte goed
of een deel ervan in onderpacht geven of overdragen zonder schriftelijke
toestemming van de verpachter (art. 30 Pachtwet). De wetgever was inder-
daad van mening dat in een pachtovereenkomst de personaliteit, de waarde
en de individuele kwaliteiten van de pachter beslissende elementen zijn
voor het contract.

Daarom kan een pachter niet het bewijs van het bestaan en de voorwaarden
van de pacht en de toestemming tot onderpacht of pachtoverdracht leveren
door middel van getuigen (Cass., 5 januari 1973, R. Not. B., 1973, 381;
R.W., 1972-1973, 1499; J.T., 1973, 329; Pas., 1973, I, 437; Rec. Gén.
Enr. Not., 1973, 427).

Het feit dat de verpachter de betalingen van de onderpachter heeft aan-
vaard, kan niet goedmaken dat er geen uitdrukkelijke schriftelijke toestem-
ming voor de onderpacht is (Vred. Diest, 20 maart 1972, R.W., 1972-
1973, 1494).

De onderpacht van een weide, zonder schriftelijke toestemming van de
verpachter wettigt de ontbinding van de pachtovereenkomst (Rb. Brussel,
30 juni 1972, Pas., 1973, III, 18).

Als de pachter het gepachte goed dan toch zonder schriftelijke toestemming
van de verpachter in onderpacht geeft, is de onderpacht in rechte onbe-
staande (Rb. Antwerpen, 29 juni 1973, R.W., 1973-1974, 503). In een noot
onder dit arrest vindt Caenepeel echter terecht dat een verboden onderpacht
wel degelijk een overeenkomst is die geldig gesloten wordt tussen hoofd-
pachter en onderpachter, doch niet tegenstelbaar is aan de hoofdverpachter
(Caexepeer, C., R.W., 1973-1974, 504). De feiten waren de volgende.
Bewerend dat hij sedert 1963 een perceel pachtte van Floren, had Laps
deze laatste voor de vrederechter gedagvaard teneinde schadevergoeding
te bekomen op grond van het feit dat Floren het goed wederrechtelijk in
bezit genomen had. Floren betwistte het bestaan van de pacht. Indien de
pacht bestond, zou het echter een onderpacht zijn, want Floren was zelf
pachter van Leva. Na een getuigenverhoor besliste de vrederechter van
Brasschaat dat er werkelijk een onderpacht was, en hij benocemde een
deskundige met als opdracht de schade van Laps te ramen. Maar juist
toen het getuigenverhoor eindigde, was Leva als een deus ex machina in
het geding tussengekomen, met de bewering dat hij Floren nooit toestem-
ming gegeven had om de grond in onderpacht te geven.

ONDERPACHT EN PACHTOVERDRACHT AAN AFSTAMMELINGEN

247. In afwijking van het principieel verbod van onderpacht of pachtover-
dracht kan de pachter zonder de toestemming van de verpachter het gehele
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pachtgoed in onderpacht geven of zijn pachtrechten geheel overdragen aan
zijn afstammelingen, aangenomen kinderen of. die van zijn echtgenoot
(art. 31 ev.).

Wanneer de overdracht aan een afstammeling echter niet alle goederen tot
voorwerp heeft, en hij daarenboven niet over voldoende bekwaamheid be-
schikt om het goed uit te baten, is de overdracht zonder waarde en blijft
zonder gevolgen (Vred. Lokeren, 7 januari 1972, R.W., 1972-1973, 1021).
De overdracht van de pachtovereenkomst zonder toelating van de eigenaar
aan de afstammelingen heeft ver strekkende gevolgen : 1° een nieuwe eerste
pachtperiode treedt in met de gevolgen dat na de eerste en nadien de tweede
gebruiksperiode (samen 18 jaar) opzegging alleen mogelijk is om ernstige
redenen (art. 35, tweede lid, Pachtwet). 2° De oorspronkelijke pachter
wordt ontslagen van alle pachtverplichtingen (art. 35, derde lid). Het is
vanzelfsprekend dat de vrederechter op grond van artikel 36 onderzoekt,
enerzijds of de overnemer zijn voornemen ten uitvoer zal brengen en of
hij de nodige beroepskwaliteiten bezit, en anderzijds of een wijziging in
de bestemming (overschakehng naar een varkensfokkerij) verenigbaar is
met de overdracht. Het vonnis stelt ook duidelijk het beginsel dat de pacht
alleen in haar geheel kan overgedragen worden en een gedeeltelijke over-
dracht niet toegelaten is.

Artikel 35 P.W. vereist bovendien dat de ingenottreding effectief is. Deze
voorwaatde is niet vervuld wanneer de verpachter in kennis wordt gesteld
van een overdracht aan de 15-jarige zoon die leetling is in een landbouw-
school en die gezien zijn jeugdige leeftijd niet in de nabije toekomst de
school zal verlaten. De overdracht die onder die omstandigheden wordt
betekend moet dan ook als fictief beschouwd worden (Vred Huy, 31 mei
1974, R. Not. B., 1974, 297). ,
Om pachtvernieuwing te kunnen voor gevolg hebben dient van de over-
dracht kennis te worden gegeven aan de verpachter binnen de drie maand
na het in genot treden van de overnemer. Een kennisgeving vé6r het in
genot treden heeft geen pachtvernieuwing voor gevolg (Vred. Tielt, 11 fe-
bruari 1971, R.W.,, 1970-1971, 1479).

Indien er meerdere verpachters zijn moet de pachtoverdracht — zoals
voorzien in artikel 35 P.W. — aan alle verpachters meegedeeld worden bij
deurwaardersexploot of bij aangetekend schrijven (art. 57 P.W.). Indien
dit niet gebeurt is de pachtoverdracht niet alleen nietig, maar onbestaande
(Vred. Roeselare, 11 juni 1971, T. Vred., 1973, 60).

In casu waren vijf mededigenaars verpachters. Eén van hen, Michel, was
sinds het overlijden van zijn ouders opgetreden als mandataris van de mede-
erfgenamen. In oktober 1969 ontving hij de vervallen pachtgelden en
tekende ,,voor de erven Vanden Weghe”. In maart 1970 zond de pachter
hem een aangetekende brief waarbij hem de overdracht van de pacht aan
de zoon medegedeeld werd. De laatste alinea van de brief luidde als volgt :
,»Gezien de volledige adressen van de overige eigenaars ons onbekend zijn
en U als mandataris optreedt voor de anderen mogen we erop rekenen dat
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de medegigenaars zult op de hoogte brengen van deze brief. Hiertoe de
nodige dubbels.” In juli 1970 formuleerde een advocaat in een verzoek-
schrift aan de vrederechter in naam van de medeéigenaars het verzet tegen
de bevoorrechte pachtoverdracht.' De vrederechter besliste dat de pachter
het bewijs niet leverde dat Michel Vanden Weghe een algemeen mandaat
zou hebben gehad. De kennisgeving per aangetekend schrijven moest aan
alle medeéigenaars gezonden worden.

PROCEDURE

248. Volgens de vrederechter te Merbes-le-Chiteau, heeft de pachter de
termijn voorzien in artikel IV, 3° (overgangsbepalingen) gederbiedigd,
indien de pachter de overname betekent en het aangetekend schrijven
tijdig afgeeft bij de post wat ook de datum van de ontvangst is bij de
verpachter.

De pachter kan overmacht inroepen, indien er vertraging tussenkomt bij
de postbedeling wegens sociale conflicten bij de postdiensten (Vred.
Merbes-le-Chateau, 17 maart 1971, J.T., 1972, 123; R. Not. B., 1972, 436).

VERZET VAN DE VERPACHTER

249. De verpachter kan echter tegen de pachtvernieuwing opkomen door
de oorspronkelijke en nieuwe pachter voor de vrederechter te dagvaarden
binnen de drie maanden na de betekening van de overdracht, en op voor-
waarde dat hij één van de in de wet voorziene ernstige redenen kan in-
roepen (art. 36 P.W.).

Niet alleen de vordering tot geldigverklaring van het verzet tegen een pacht-
vernieuwing is een geldig verzet : ook de vordering tot geldigverklaring
van de opzegging van de pachtovereenkomst, wanneer deze aanvraag duide-
lijk aantoont dat de verpachter zich niet alleen verzet tegen de voortzetting
maar a fortiori tegen de vernieuwing van de pachtovereenkomst (Vred.
Eghezée, 2z november 1973, R. Not. B., 1974, 37). '
Het verzet moet op het gehele goed slaan, vermits de pachtoverdracht en
pachtvernieuwing ook enkel voor het gehele pachtgoed kan geschieden
(Vred. Brugge 19 februari 1971, T. Not., 1974, 181; bevestigd door Rb.
Brugge, 28 juni 1972, T. Not., 1974, 186).

Een verpachter kan ernstig verzet aantekenen tegen de pachtvermeuwmg
op grond van het voornemen het verpachte goed binnen een termijn van
minder dan vijf jaren in uitbating te geven aan zijn kinderen (art. 37, 2°
P.W.). Het is dan zonder belang op welke wijze deze uitbating zal gebeuren,
nl. voor gemeenschappelijke rekening of ieder voor zijn deel, zodra de uit-
bating een persoonlijk en daadwerkelijke inbezitname meebrengt van de
aangeduide personen (Vred. Tielt, 11 februari 1971, R.W., 1970-1971, 1479
noot A. Lusrt). :
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Wanneer de verpachter een rechtspersoon is, en zich verzet tegen de pacht-
vernieuwing om het pachtgoed door zijn bevoegde organen te laten uitbaten,
moet de identiteit van deze organen niet opgegeven worden, vermits geen
enkele bepaling van de Pachtwet dit voorziet (Cass., 31 januari 1974, R.W.,
1973-1974, 2491).

Een andere ernstige reden tot verzet tegen de pachtvernieuwing is voor-
handen wanneer het openbaar bestuur of de publickrechtelijke rechts-
persoon die het betrokken goed verpacht, het voornemen heeft om het
binnen een termijn van minder dan vijf jaar voor het algemeen belang
aan te wenden (art. 37 § 1, 6°). Het volstaat dan niet dat de verpachter
— in casu de C.O.0. — alleen de opbrengsten ervan tot het algemeen nut
zou aanwenden, namelijk voor de uitrusting van het stedelijk ziekenhuis
van Diest (Cass., 9 maart 1973, Pas., 1973, I, 646; J.T., 1973, 536; R.W.,
1973-1974, 47; R. Not. B., 1975, 29; Rec. Gén. Enr. Not., 1975, 34; ver-
nietigt Rb. Hasselt en Vred. Herk-de-Stad, 10 april 1970, R.W., 1970-
1971, 87; ook Cass., 15 december 1972, Pas., 1973, I, 373).

Indien het verzet tegen de pachtvernieuwing door de rechter aanvaard-
baar werd verklaard, is de pachtvernieuwing vastgesteld. In geen geval kan
daarna een opzegging nog uitwerking hebben, zonder het verworven recht
op pachtvernieuwing te niet te doen (Vred. Brugge, 19 februari 1971, T.
Not., 1974, 181; bevestigd door Rb. Brugge, 28 juni 1972, T. Not., 1974,
186).

De feiten die aanleiding waren tot het-geschil waren de volgende. --

Julien Versteghe, vader van de verweerders, hield in pacht, sinds onheuge-
lijke tijd, van de consoorten De Spot, rechtsvoorgangers van eisers, een
hofstede met gebouwen en landerijen, samen groot ongeveer 7 hectaren.
Na zijn overlijden in 1966 liep de pacht stilzwijgend voort ten voordele
van zijn erfgenamen., Wanneer deze, bij aangetekend schrijven op 27 fe-
bruari 1970 verwittigd werden van de prijs der geplande verkoping aan
eisers, teneinde eventueel hun recht op voorkoop uit te cefenen, laten de
drie verweerders bij aangetekende brief van 2 maart 1970 aan de consoorten
De Spot weten dat zij overeengekomen zijn ,,als enige pachter bij erfop-
volging aan te duiden vanaf 1 april 1968 dhr. Willy Versteghe”, eerste
verweerder, aldus een feitelijke toestand, ontstaan sinds het overlijden van
hun vader regulariserend. Bij eenzelfde brief vragen zij toepassing van
artikel 43 Pachtwet, met name pachtvernieuwing behoudens geldig verzet
van de verpachters. Die brief werd niet beantwoord. De consoorten De
Spot verkopen op 9 april 1970 een gedeelte van de landeigendom aan eisers,
met volgende vermelding in de koopakte : ,,Kopers verklaren te weten dat
het goed hierboven verkocht, verhuurd was aan dhr. Julien Versteghe en
dat dhr. Willy Versteghe de pachtprijs voortbetaalt en het hofstedeke
betrekt; (...) dat hij geen recht van voorkoop heeft doen gelden. Kopers
verklaren ook te weten dat bij aanbevolen schrijven in datum van 2 maart,
de heer Willy Versteghe hun heeft kennis gegeven dat hij aan zijn vader
als pachter wilde opvolgen en pachtvernieuwing aangevraagd werd. Ver-
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kopers subrogeren de kopers in al hun rechten en namelijk in deze onder-
meer van zich te verzetten tegen zelfde pachtvernieuwing voor wat aangaat
het hier verkocht goed en om welke redenen ook”. De kopers sturen op
14 mei 1970 een aangetekend schrijven aan de drie verweerders waarbij
ze zich verzetten voor wat de door hen aangekochte goederen betreft tegen
de vraag om huurhernieuwing voor eigen gebruik of dit hunner kinderen.
Bij eenzelfde aangetekende brief geven zij opzegging tegen 30 september
1973 voor eigen gebruik of gebruik door hun kinderen, eveneens land-
bouwers.

Zowel de vordering tot afwijzing van de pachtvernieuwing, als de vordering
tot geldigverklaring van de opzegging worden, zoals gezegd, als ongegrond
afgewezen.

ArpeLiNG VII

VERVREEMDING VAN HET PACHTGOED EN RECHT
VAN VOORKOOP

250. Het recht van voorkoop van de pachter is het recht om bij verkoop
van het goed dat hij in pacht heeft, in kennis te worden gesteld van die
verkoop en boven iedere andere kandidaat-koper de voorkeur te krijgen
bij gelijk bod. In de wet van 4 november 1969 wordt deze materie geregeld
door de artikelen 47 tot en met artikel 55. Het recht van voorkoop van de
pachter werd door de nieuwe wet niet grondig gewijzigd. Voor de gewij-
zigde bepalingen zie : D Boueng, A., De wijzigingen in het voorkooprecht,
T. Not., 1970, 34-53.

TOEPASSINGSVOORWAARDEN

251. Onder de oude wetgevmg werd uitsluitend voorkoop toegekend aan
de pachter. Het toepassingsgebied van voorkoop werd in de nieuwe wet
uitgebreid (art. 47) : naast de pachter komen nu ook in aanmerking de
afstammelingen (en de met hen gelijkgestelde personen) die daadwerkelijk
aan de exploitatie deelnemen — wat een feitelijke kwestie is. Over het
uitgebreid toepassingsgebied van het voorkooprecht werd nog geen. recht-
spraak gevonden.

Het recht van voorkoop kan alleen dan worden ingeroepen wanneer het
gehuurde goed hoofdzakelijk verbonden is aan een landbouwuitbating, en
niet wanneer het gaat om een ha grond gelegen rond de woning van de
huurder, die geen inkomstenbelastingen betaalt sedert jaren en daarom
zeker geen landbouwer is (Vred. Limburg, 2 november 1973, J. Liége,
1973-1974, 167; R. Jur. Imm., 1974, 106). Bij gebrek aan pachtersrechten
kan men geen aanspraak maken op voorkooprecht of op enige vergoeding
wegens miskenning van het voorkooprecht (Vred. Tielt, 24 mei 1972,
T. Not., 1975, 16).
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MEERDERE PACHTERS

252. Indien het te verkopen goed door verscheidene pachters gemeen-
schappelijk wordt gepacht, is de eigenaar verplicht zowel bij openbare als
bij onderhandse verkoop, hiervan kennis te geven aan al de medepachters-
exploitanten, of aan hen die door hen werden gemachtigd om deze kennis-
geving te ontvangen. Deze regeling geldt ook wanneer de medepachters
echtgenoten zijn, welk ook hun huwelijksstelsel is. De kennisgeving die
alleen aan de man zou zijn gedaan, ook al is het in zijn hoedanigheid van
hoofd van de gemeenschap, is onvoldoende (Cass., 13 mei 1971, R.W.,
1971-1972, 517; R. Not. B., 1971, 342, noot ].B. F.L..; R. Gén. Enr. Not.,
1974, 194 noot; Pas., 1971, I, 85; te vergelijken met:Cass:, 15:juni 1973,
waar het gaat om opzegging van pacht aan medepachters-echtgenoten, en
dezelfde oplossing wordt gegeven — zie boven : nr. 242).

VERSCHEIDENE KAVELS

253. Wanneer de te koop gestelde eigendom slechts een deel is van het
gepachte goed, is het recht van voorkoop slechts op dat deel van toepassing.
Woanneer daarentegen het gepachte goed slechts een deel is van de te koop
gestelde eigendom, is het recht van voorkoop van toepassing op het gepachte
goed en is de eigenaar gehouden voor dit goed een afzonderlijk aanbod
te doen. Bij openbare verkoop moet dit deel afzonderlijk gevelld en even-
tueel afzonderlijk toegewezen worden (art. 50).

Een pachter weigerde — bij een openbare verkoop — de verpachte goederen
te kopen aan de laatste geboden prijs, en ze werden toegewezen aan -een
makelaar, die verklaarde te kopen een deel voor rekening en in naam van
A en het overige voor rekening en in naam van B. Volgens de vrederechter
van Herk-de-Stad diende aan de pachter — na die splitsing — een nieuw
aanbod gedaan om hem de gelegenheid te geven zijn recht van voorkoop
uit te oefenen voor een gedeelte van de door hem gepachte goederen : daar
dit niet gebeurde had men zijn recht van voorkoop miskend (Vred. Herk-
de-Stad, 11 september 1970, R.W., 1972-1973, 1538 noot Y.D.C.).

SANKTIES

254. Omdat het recht van voorkoop zou miskend zijn is niet vereist dat de
verkoop van het pachtgoed aan een derde wordt vastgesteld in een authen-
tieke akte. Door het verkoopscornpromis is de grond tussen partijen verkocht.
Véér dit ogenblik moet de pachter in staat gesteld worden zijn voorkoop-
recht uit te oefenen (Cass., 12 januari 1968, R. Gén. Enr. Not., 1970, 31).
Vé6r dit ogenblik ook moest volgens de oude wetgeving door de vrederech-
ter erkend zijn dat het ging om gronden die voor industriéle doeleinden
waren bestemd (nu: overlegging van de verleende bouwvergunning). Anders
indien de onderhandse verkoop onder de opschortende voorwaarde van. die
erkenning geschiedt (Rb. Oudenaarde, 18 april 1969, RW., 1969-1970, 871).
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In geval het recht van voorkoop van de pachter werd miskend, heeft hij
het recht (art. § 1) :
a) ofwel in de plaats van de koper te worden gesteld;

b) ofwel recht op schadevergoeding vanwege de verkoper ten bedrage van
20 Y% van de verkoopprijs.

In het eerste geval moet de pachter de vordering instellen zowel tegen de
verkoper als tegen de eerste koper. De nietigheid van de dagvaarding tegen
de ene brengt de afwijzing van de andere met zich (Vred. Aalst, 9 december
1969, T. Vred., 1972, 169).

De pachter heeft echter, bij gebrek aan belang, geen recht op indeplaats-
stelling wanneer het pachtgoed met miskenning van het voorkooprecht
verkocht werd aan een derde die het echter doorverkocht aan de provincie
Brabant, die het goed aankocht om te worden aangewend voor doeleinden
van algemeen belang (Cass., 25 april 1974, R. Jur. Imm., 1974, 189).

INDEPLAATSSTELIING

255. Een ontvankelijkheidsvereiste voor de eis tot indeplaatsstelling van de
pachter is de inschrijving op de kant van de overschrijving van de betwiste
akte. De wet stelt echter geen vervaltermijn vast voor die inschrijving
(Vred. Herk-de-Stad, 11 september 1970, R.W., 1972-1973, 1538).

De bedoeling van de wetgever is klaarblijkelijk dat diegene die de inde-
plaatsstelling vordert, daarvan officieel kennis moet geven aan de eerste
koper binnen de drie maanden van de toewijzing en vervolgens, in het
belang van derden, dat die kennisgeving slechts ontvankelijk wordt na de
overschrijving, m.a.w. dat de behandeling in rechte slechts kan aanvangen
nadat derden kennis hebben kunnen krijgen van de vordering. Deze inter-
pretatie is in overeenstemming met een sedert lang, bij gelijkaardige on-
roerende rechtsvorderingen geldende rechtspraak dat het verzuim van de
randmelding enkel tot gevolg heeft dat de eis tijdelijk wordt lamgelegd om
volledig te herleven na het verrichten van deze vermelding.

Wanneer de aangevochten akte nog niet overgeschreven is bij het instellen
van de vordering tot indeplaatsstelling, dan dient deze inschrijving te
gebeuren in rand van de overschrijving van de laatste overgeschreven
titel (art. 51,-lid 2). :

256. Ditzelfde artikel (lid 3) regelt ook het lot van de rechten die kunnen
zijn toegekend op het goed tijdens de periode tussen het vonnis dat de
vordering tot indeplaatsstelling toelaat en de aanvankelijke verkoop :- de
pachter is gehouden de verplichtingen van de koper over te nemen voor
zover ze ingeschreven of overgeschreven zijn vé6r de inschrijving van zijn
eis. De rechten, vermeld in dit artikel zijn niet alleen hypotheken, maar
ook alle andere zakelijke onroerende rechten, inbegrepen het eigendoms-
recht zelf. ‘ : ‘
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Indien het goed bijgevolg vervreemd werd door de verkrijger, en indien de
overschrijving van die akte gebeurde védr de inschrijving van de aanvraag
tot indeplaatsstelling, bevindt de pachter zich voor een derde verkrijger
wiens eigendomstitel hem tegenstelbaar is, onder voorbehoud van de goede
trouw van deze derde verkrijger. In dat geval kan de vordering tot inde-
plaatsstelling niet gegrond worden verklaard. De pachter beschikt dan
niet meer over een keuze : hij moet de andere mogelijkheid kiezen, nl. de
vordering tot schadevergoeding (Rb. Nijvel, 14 maart 1973, R. Not. B,
1973, 377 R. Gén. Enr. Not., 1974, 123 ; anders: EEckroo, R., 0.c., nr. 797).
Het hof van cassatie liet opmerken dat alleen die ,,lasten’’ aan de pachter
tegenstelbaar zijn welke verenigbaar zijn met de aan de in de plaats gestelde
pachter door de wet opgelegde verplichting de landbouwexploitatie voort
te zetten (Cass., 12 december 1969, R.W., 1969-1970, 1334; T. Not., 1970,
95 noot; Arr. Cass., 1970, 362; Pas., 1970, I, 338). In casu was in de
verkoopakte voorzien dat de koper op de aangekochte grond een nijver-
heidsinrichting zou bouwen : de uitvoering van deze verplichting is volgens
het hof onverenigbaar met het wezen zelf van het recht van voorkoop.
De verkochte gronden waren in de pachtovereenkomst niet als nijverheids-
gronden opgegeven, noch door de vrederechter als zodanig erkend volgens
de oude wetgeving.

TERMIIN

257. De vordering tot indeplaatsstelling en tot schadeloosstelling verjaart

(art. 51, lid 4) :

~ bij openbare verkoop, door verloop van drie maanden te rekenen vanaf
de datum van de toewijzing ;

— bij verkoop uit de hand, door verloop van drie maanden te rekenen
vanaf de kennisgeving van deze verkoop aan de pachter, indien een
dergelijke kennisgeving heeft plaatsgehad (en anders door verloop van
twee jaren na de overschrijving van de akte van verkoop).

Het hof van cassatie cordeelde dat de ,,kennisgeving’’ noodzakelijk verwijst
naar de kennisgeving geregeld in artikel 48, 1 lid 5, nl. door de instrumen-
terende ambtenaar met vermelding van de voorwaarden en van de prijs
van de verkoop. Een kennisgeving, en meteen een opzegging, door deur-
waardersexploot vanwege de koper deed het niet (Cass., 8 januari 1971,
R.W., 1970-1971, 1951 ; Pas., 1971, I, 426; J.T., 1971, 366; anders : Vred.
Aalst, 23 juni 1970, T. Vred., 1972, 173, volgens wie de verjaring begint
te lopen vanaf de verwittiging van de pachter per aangetekend schrijven
van de nieuwe koper).

258. Was er geen kennisgeving vanwege de notaris, dan verjaart het recht
op het instellen van deze vorderingen, na verloop van een termijn van
twee jaar vanaf de overschrijving van de notariéle akte, tenzij bewijs van
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overmacht, Overmacht is echter niet bewezen indien de vroegere pachter
binnen de twee jaar na de overschrijving wegens valsheid in geschriften
klacht heeft ingediend, vermits hieruit juist blijkt dat hij wist dat zijn
voorkooprecht werd miskend, en er geen beletsel was om zijn eis tot inde-
plaatsstelling tijdig te doen gelden (Rb. Dendermonde, 5 juni 1972, R.W.,
1972-1973, 80, noot P. M. Orban).

VERZOENINGSPROCEDURE

259. De vordering van de pachter tot indeplaatsstelling moet steeds worden
voorafgegaan door een oproeping in verzoening, overeenkomstig artikel
1345 Ger. W. Bij miskenning van het recht van voorkoop heeft de wijze
van vergoeding van de geleden schade immers geen invloed op de afloop
van een verzoening betreffende de vordering die deze vergoeding beoogt.
In beroep had de rechter geoordeeld dat verzoening niet nodig was, en
de uitgezette pachter alleen een keuze had tussen twee wijzen van herstel
voor de geleden schade wegens miskenning van zijn voorkooprecht (Cass.,
25 juni 1971, R.W., 1971-1972, 1053).

UITZONDERINGEN OP HET RECHT VAN VOORKOOP VAN DE PACHTER

260, In artikel 52 Pachtwet worden acht gevallen opgesomd, waarbij de
pachter geen recht van voorkoop heeft,

a) Verkoop aan openbare besturen (art. 52, 39)

Volgens het hof van cassatie moet het verkochte goed zelf rechtstreeks en
materialiter gebruikt worden tot een doel van openbaar nut. Artikel 52
vormt inderdaad een uitzondering op het recht van voorkoop van de pachter
en dient derhalve op beperkende wijze te worden uitgelegd. Het volstaat
niet dat een goed door een openbaar bestuur wordt aangekocht om geruild
te worden tegen een andere eigendom, dat dan zou dienen tot uitbreiding
van een ander gebouw van openbaar nut (Cass., 15 december 1972, J.T.,
1973, 311; R. Gén. Enr. Not., 1973, 339 noot; R.W., 1973-1974, 46;
R. Not. B., 1974, 455; Pas., 1973, 1, 373).

b) Verkoop van een bouwgrond (art. 52, 7°)

In de vroegere wetgeving werd een grond als bouwgrond aanzien indien
de pachtovereenkomst daarvan melding maakte of indien ze door de vrede-
rechter als dusdanig werd erkend. De nieuwe pachtwet heeft deze regeling
gesplitst : — ofwel erkenning in de pachtovereenkomst (art. 6, 1°); — ofwel
kennisgeving van deze kwalifikatie vanwege de verpachter binnen de drie
maanden v66r het einde van de lopende pachtperiode (art. 6, 2°).

De tussenkomst van de vrederechter wordt volledig afgeschaft, waardoor
sommige in de periode van dit overzicht gepubliceerde vonnissen voorbij-
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gestreefd zijn. Wel behoudt de vrederechter de bevoegdheid om te oordelen
of deze kwalifikatie aan de feitelijke toestand beantwoordt (Luik, 1 april
1971, J. Liége, 1971-1972, 129; Pas., 1971, II, 216).

c) Machtiging door de vrederechter (art. 52, 8°)

De vrederechter kan de eigenaar van de verplichting het recht van voor-
koop te eerbiedigen ontslaan, wanneer er gegronde redenen zijn om de
pachter opzij te schuiven.

Dient als ernstige reden aanvaard te worden, het fe1t dat de eigenaar
tegelijkertijd een huis verhuurt aan een ander persoon dan de pachter, en
een deel van dat verhuurd goed niet te scheiden is van het verpachte goed,
zodat de verkoop van het huis normaal niet kan gebeuren zonder inbreuk
op het recht van voorkoop van pachter. De rechtbank van eerste aanleg
te Luik vond het billijk, dat de eigenaar de toelating kreeg om het
goed — met een gedeelte van het gepachte goed — te verkopen, op
voorwaarde dat de verkoop openbaar gebeurde zodat de pachter aan
de koop kon deelnemen (Rb. Luik, 15 november 1973, ‘R. Not. B., 1974,

137).

AFSTAND VAN HET RECHT VAN VOORKOQOP

261. De pachter kan naar luid van artikel 53 alleen tijdens de pacht afstand
doen van zijn recht op voorkoop, volgens de vormvoorschriften van artikel
14, 2de lid, nl. bij authentieke akte of door een verklaring véér de vrede-
rechter afgelegd. Deze vormvoorschriften zijn op straffe van nietigheid
voorgeschreven ; de sanktie is relatieve nietigheid : ze hebben tot doel privé-
belangen te beschermen, nl. die van de pachter (Luik, 30 mei 1973, R.
Not. B., 1973, 462). ‘

Wanneer de pachter een vergoeding ontvangt als tegenwaarde voor de
afstand van zijn recht op voorkoop, valt deze vergoeding onder de toepassing
van artikel 21 Wetboek Belastingen op de Inkomens dat elk voordeel voort-
komend van de ‘uitbating van een landbouwgrond belast, zonder dat dit
noodzakelijk moet voortkomen van landarbeid als dusdanig. Het recht van
voorkoop is een onlichamelijk recht dat deel uitmaakt van de landbouw-
uitbating (zelfde arrest).

VERBOD VAN VERVREEMDING BINNEN DE VIJF JAAR

262. Artikel 54 voorziet dat de pachter, die zijn recht van voeorkoop uit-
oefende, een schadevergoeding gelijk aan 20 pct van de verkoopprijs: aan
de verkoper verschuldigd is, indien hij het goed binnen de vijf jaar na de
aankoop wederverkoopt. Deze wettekst sluit niet uit dat ook de ontzette
koper een recht op schadevergoeding op grond van artikel 1382 (wegens
rechtsmisbruik van de pachter) kan .eisen. ‘
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Bij onderhandse akte van 27 maart 1964 kocht de ,,Compagnie Immobiliére
de Belgique” een hofstede met verscheidene percelen land aan voor de
prijs van 5.700.000 fr, De overeenkomst werd door de verkoper aan de
pachters ter kennis gebracht met het aanbod om het goed aan dezelfde
voorwaarden aan te kopen. Nadat de pachters eigenaars waren geworden
van het goed ingevolge een notariéle akte van 8 mei 1964 verkochten zij
reeds op 5 juni 1964 hetzelfde goed aan een derde voor 175.000 fr. meer
dan zij hadden betaald.

Vooraf had verkoper afstand gedaan van het recht op schadevergoeding bij
de wet bepaald voor het geval van vervreemding binnen de tijdspanne van
5 jaar.

De ,,Compagnie Immobiliére de Belgique”’, die aldus het slachtoffer was
geworden van het niet-naleven door de pachters van het wettelijk vervreem-
dingsverbod, leidde tegen hen een vordering in tot het bekomen van schade-
vergoeding. Zij stelde dat de pachters van het door de wet verleende
voorkooprecht misbruik hadden gemaakt.

Bij vonnis van 21 februari 1967 verklaarde de rechtbank te Gent zich
onbevoegd. Die beslissing steunde ten onrechte op de toewijzing van
bevoegdheid voor geschillen inzake voorkoop aan de vrederechter : de tegen
de pachters aanhangig gemaakte vordering had immers niet als grondslag
het voorkooprecht zelf, doch.een rechtsmisbruik : een fout begaan ter
gelegenheid van de uitoefening van het voorkooprecht.

In hoger beroep werd het vonnis op dit punt hervormd. De vordering
zelf werd evenwel als ongegrond afgewezen : vermits de vervreemding
gebeurde met instemming van de aanvankelijke verkoper, kon er geen
sprake meer zijn van rechtsmisbruik. Het hof van cassatie integendeel
besliste dat de overtreding van het wettelijk vervreemdingsverbod door
de pachters een rechtsmisbruik uitmaakt en onder de bij artikel 1382 B.W.
gestelde voorwaarden tot schadevergoeding aanleiding geeft (Cass., 28 april
1972, R.'W.,, 1972-1973, 217 noot R. Butzler; J.T., 1972, 638; R. Gén.
Enr. Not., 1973, g5, noot; Pas., 1972, 1, 797).

De forfaitaire schadevergoeding aan de verkoper van 20 pct moet berekend
worden op de verkoopprijs van het totale verkochte goed en niet op de
verkoopprijs van het wederverkochte deel, indien de pachter slechts een
gedeelte verder verkocht. De verkoper kan dit recht op schadevergoeding
overgedragen (in casu aan de ontzette koper). De feiten waren de volgende :
Enen graaf Robrecht verkocht aan de ,,Compagnie Immobiliére de Bel-
gique”’ een pachthoeve in Tubize van meer dan 55 ha voor 13.500.000 fr.
De pachter oefende zijn recht van voorkoop uit en op dezelfde dag dat de
authentieke verkoopakte verleden werd te Antwerpen, verkocht hij 21 ha
aan een N.V. voor 8 miljoen. Hij verkocht dus aan 380.000 fr. per ha een
deel van de grond die hij dezelfde dag gekocht had aan 245.000 fr per ha.
De reden voor het welslagen van de onroerende speculatie was waarschijn-
lijk dat de pachter de grond ,,vrij van bezetting’" verkocht.
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De graaf droeg zijn recht op vergoeding over met inachtneming van de
vormvereiste van art. 1690 B.W. : ,,le vendeur déclare céder & la Compagnie
Immobiliére de Belgique le droit 3 I'indemnité qui serait due par le fermier
en vertu de l'article 17780octies du Code civil”. De cessionaris vorderde
vanwege de pachter een schadevergoeding van 2.700.000 fr. (Vred. Nijvel,
29 mei 1968, Pas., 1969, III, 37; R. Jur. Imm., 1970, 143).

De vrederechter te Zele oordeelde dat uitzavelen van het land, waarop de
pachter zijn recht van voorkoop had uitgeoefend, geen ,,vervreemding”
was in de zin van artikel 53 Pachtwet : immers uitzaveling is slechts de
verkoop van een laag grond aan een aannemer van openbare werken, duurt
slechts een viertal weken, en de pachter kan de uitbating van het uitge-
zavelde stuk grond verder zetten. Zwarte aarde werd trouwens aangevoerd,
om het land als landbouwgrond te verbeteren tot voortzetting van de
oorspronkelijke landbouwbestemming (Vred. Zele, 29 november 1967,
T. Vved., 1970, 97).

GEVOLGEN VAN DE VERVREEMDING VAN HET PACHTGOED AAN EEN DERDE

263. De verkrijger van een pachtgoed treedt volledig in de rechten en de
verplichtingen van de verpachter (art. 55) : hij moet o.m. de pacht eer-
biedigen.

Wanneer de pacht niet schriftelijk werd overeengekomen, mag degene die
In het bezit van het gepachte goed is, het bewijs leveren van het bestaan
van de pacht en de voorwaarde met alle middelen, inbegrepen getuigen
en vermoedens (art. 3) (Vred. Messancy, 13 mei 1970, J. Liége, 1971-1972,
24; R. Jur. Imm., 1972, 161).

Zelfs in geval van gedeeltelijke aankoop van het verpachte goed beschikken
de kopers over dezelfde rechten als hun rechtgevers. Dit houdt vanzelf-
sprekend in dat zij deze rechten slechts kunnen uitoefenen in dezelfde
mate en voorwaarden als hun rechtgevers. Zoals hoger gezien, kan het
verzet tegen pachtoverdracht en pachtvernieuwing slechts op het gehele
pachtgoed slaan (Vred. Brugge, 19 februari 1971, T. Not., 1974, 181).
De verkrijger kan de pachter opzeggen onder de voorwaarden in de wet
geregeld : hij kan dus niet geldig opzeggen gedurende de pacht indien
dit niet voorzien is in de pachtovereenkomst en ook niet voor een gedeelte
van de in pacht gegeven goederen (Vred. Louvelgne, 25 februari 1969,
T. Vred., 1970, 216).

De indeplaatsstelling van de verkrijger gebeurt door het feit van de ver-
vreemding zelf en niet door de daarop volgende overschrijving. Daarom
kan hij vanaf het verlijden van de notariéle verkoopakte en-véér de over-
schrijving geldig de pachter opzeggen. De pachter is inderdaad geen. derde
in de zin van artikel 1 van de Hypotheekwet. De pachter riep de nietigheid
van de opzegging in omdat deze door de verpachters gegeven werd alvorens
hun nieuwe eigendomstitel op het kantoor der hypotheekbewaring was
overgeschreven (Vred. Borgloon, 4 maart 1971, T. Vred., 1971, 259; Vred.
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St.-Truiden, 18 mei 1971, T. Vred., 1972, 343; J. Liége, 1971-1972, 37;
25 mei 1971, T. Not., 1972, 24).

Toch is de onmiddellijke eigendomsoverdracht, waarvan sprake in artikel
1583 B.W., geen wezenlijk element van een verkoopovereenkomst. De
partijen kunnen de onmiddéllijke eigendomsoverdracht uitsluiten. Indien
dan de kopers een opzegging betekenen op het ogenblik dat ze nog geen
eigenaars zijn, is deze opzegging ongeldig, en zelfs onbestaande (Vred.
Teper, 22 april 1971, T. Vred., 1974, 137).

Woanneer de pachtovereenkomst gesloten werd door de rechtsvoorganger
van de huidige verpachter, die het goed verkreeg door afstand van vrucht-
gebruik en schenking van de eigendom, is dat een vervreemding als bedoeld
in artikel 55 Pachtwet. Dan is de verpachter een indeplaatsgestelde en kan
hij niet meer rechten hebben dan zijn rechtsvoorganger Dit betekent echter
niet dat de opzegging van de verkrijger voor eigen uitbating slechts mogelijk
zou zijn in de mate dat zijn rechtsvoorganger dit had kunnen doen. De
in 1894 geboren rechtsvoorganger kon geen opzegging meer geven voor
eigen gebruik. De enige verplichting die de huidige verpachter moet na-
leven is dat hij de opzegging slechts kan geven op het ogenblik dat zijn
rechtsvoorganger dit kon doen. De mogelijkheid tot opzegging voor per-
soonlijk gebruik is te beschouwen als een persoonlijk recht van de nieuwe
verpachter die verkrijger werd (Vred Hasselt 12 december 1971, T. Vred.,
1972, 262). _

Wanneer een onroerend goed waarvan de onteigening ten algemene nutte
werd bevolen of toegestaan, in der minne verkocht wordt, wordt de op-
zegging van de pachter geregeld door de pachtwet : de uit de pachtovereen-
komst ontstane rechten kunnen niet worden onteigend (Cass., 3 juni 1971,
R.W., 1971-1972, 854; J.T., 1972, 119).

ArpeLiNg VIII
BEVOEGDHEID EN RECHTSPLEGING

264. De vrederechter van het kanton waar de bedrijfszetel van de pachter
gevestigd is, neemt kennis van alle geschillen inzake pacht en voorkoop
wanneer het gaat om de verhouding pachter-verpachter en derden-
kandidaatkopers. Een vordering die echter steunt op een beroepsfout
begaan door de notaris tijdens de procedure van voorkoop, is wat de
bevoegdheid betreft, onderworpen aan de regelen van gemeen recht (Rb.
Namen, 24 februari 1969, J. Liége, 1969-1970, 206; Ann. Not. Enr., 1970,

373).
265. De meeste uitspraken in verband met procedureregelingen bij pacht
en voorkoop werden reeds behandeld, nl. bij opzegging en pachtoverdracht

(zie hoger nr. 214, 239, 243, 248, 257, 259).
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Bij een betwisting tussen twee pachters die beiden beweren eenzelfde
stuk grond te pachten van eenzelfde verpachter, heeft de pachter die
niet in het bezit is van de grond, geen vordering tot uitdrijving tegen
de bezetter. Hij heeft alleen een vorderingsrecht tegen de verpachter
en kan alleen tegen hem optreden vermits hij alleen rechten heeft t.o,st.
van. die verpachter (Vred. Hannut, 24 oktober 1972, J. Liége, 1972-1973,
86).

Eén van de medepachters kan in rechte optreden wanneer hij daartoe, zelfs
stilzwijgend, opdracht kreeg (Vred. Stavelot, 17 augustus 1970, J, Liége,
1970-1971, 21 ; Rb. Namen, 24 februari 1969, Ann. Not. Enr., 1970, 373
J. Liége, 1969 19770, 206). _

266. Bij iedere vordering in verband met een pachtovereenkomst is de
verzoeningsprocedure (art. ‘1345 Ger. W.) verplichtend op straffe van on-
ontvankelijkheid (Cass., 25 juni 1971, Pas., 1971; [, 1039; R.W.,, 1971-
1972, 1053 ; R. Not. B., 1974, 319; J.T., 1971, 684; Rb. Aarlen, 20 novem-
ber 1973, Res Jur. Imm., 1974, 109; J. Liége, 1973-1974, 190). Deze pro-
cedure is echter niet meer ontvankelijk tijdens een instantie, en de exceptie
van onontvankelijkheid kan steeds worden opgeworpen, ook in beroep,
maar niet meer in cassatie (Rb. Aarlen, 20 november 1973, J. Liége, 1973-
1974, 190; Res Jur. Imm., 1974, 109; — anders Eecroo, R., o.c., 834).
Er dient bijgevolg een totaal nieuwe rechtspleging ingesteld te worden
door de verweerder ter minnelijke schikking te laten oproepen en ver-
volgens te dagvaarden (Vred. Hasselt 25 november 1971, R.W., 1g972-
1973, 923).

Een pachter had het pachtgoed ontruimd ingevolge een opzegging voor
persoonlijke exploitatie door de verpachter. Nu de pachter, na de verpachter
tot verzoening te hebben opgeroepen, hem gedagvaard heeft om terugkeer
met schadevergoeding te bekomen op grond van het feit dat de verpachter
in strijd met artikel 9 Pachtwet het goed vrijwillig te koop heeft gesteld,
is een tweede oproeping tot verzoening niet meer vereist als de verpachter
op zijn beurt dagvaardt om te doen zeggen dat het verzet tegen de verkoop
zonder gevolg zal blijven en dat de pachter geen recht op terugkeer heeft
(Rb. Veurne, 4 januari 1973, R.W., 1973-1974, 1448).
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TITEL III
HUUR VAN WERK EN VAN DIENSTEN: DE AANNEMING*

Hoorpstuk 1

BEGRIP EN ALGEMENE REGELS

AANNEMING VAN MATERIEEL WERK

267. Dienen als aanneming beschouwd te worden, de overeenkomst waarbij
de uitbater van een confectiezaak overeenkomt met een klante haar pels-
mantel aan te passen aan haar slanker geworden taille (Kh. St.-Niklaas,
13 april 1971, R.W.,, 1972-1973, 1050), en de overeenkomst waarbij een
garagist zich ertoe verbindt om een wagen te herstellen (Kh. Brussel,
17 september 1971, B.R.H., 1972, 31).

AANNEMING EN ARBEIDSOVEREENKOMST

268. Krachtens overeenkomst laadde een zelfstandige boer voor rekening
van een andere boer hooi op een wagen. Een bussel waaide weg en ver-
oorzaakte een ongeval. Was hier aanneming of arbeidsovereenkomst ?
Bij aanneming is er geen ondergeschiktheid : de aannemer verbindt zich
tot het uitvoeren van een bepaalde opdracht, maar blijft in beginsel vrij
in de keuze van de middelen en kan het werk naar eigen inzicht uitvoeren.
Voor ieder geval moet de rechter bepalen of de band van ondergeschiktheid
aanwezig is. Voldoende is de mogelijkheid om gezag uit te oefenen over
de wijze waarop het werk zal uitgevoerd worden, om richtlijnen en bevelen
te geven, zonder dat dit effectief gebeuren moet (Cass., 27 februari 1970,
Pas., 1970, 1, 565).

AANNEMING EN VERKQOP

269. In een aannemingsovereenkomst was bepaald dat een afvoerbuis voor
het vervoer van extra zware fuel in een kanaal zou gelegd worden op zo'n
manier dar ze niet zou aangetast worden door het water. Drie jaar na het
aanleggen stelde men vast dat een grote hoeveelheid fuel in het water van
het kanaal was verspreid, zodat dit kanaal vervuild was over een afstand
van 4 km. De expert stelde de oorzaak vast : corrosie van de metalen buizen
— die nochtans van goede kwaliteit waren — door de omgevende water-
massa. , . »

Vermits de beweerde gebreken niet op de kwaliteit van de verkochte buizen
betrekking hebben maar wel op de verkeerde manier waarop ze geplaatst
zijn, geldt hier, volgens de rechtbank van koophandel te Brussel, de wette-

* Met de medewerking van K. VANHEUKELEN, laatstejaarsstudent.
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lijke regeling van aanneming van werken en niet die van de koop —, met
alle gevolgen van dien wat aanvaarding en aansprakelijkheid betreft (Kh.
Brussel, 19 oktober 1971, Bull. Ass., 1972, 1047).

Woanneer er terzelfdertijd levering bestaat van materie en uitvoering van
een werk is het dit laatste dat het eigenlijk voorwerp uitmaakt van de
overéenkomst, en niet de materie zelf. Het contract stelt een huur van werk
vast, d.w.z. een verbintenis om iets te doen en niet een verkoop (Kh.
Doornik, 17 oktober 1967, B.R.H., 1969, 695).

De overeenkomst tussen een beenhouwer en een specialist in de installatie
van koelkasten is een aanneming, ook al werd het contract door de partijen
betiteld als koop. De rechtbank moet de overeenkomst kwalificeren (Kh.
Brussel, 13 oktober 1971, B.R.H., 1972, 166).

AANNEMING EN VERHURING VAN MATERIAAL

270. Is een aannemingscontract en geen verhuring van materiaal de over-
eenkomst waarbij een partij zich tegen betaling van een prijs ermee belast
met een traxcavator die door een van haar aangestelden bediend wordt,
grondwerken voor rekening en op het werkterrein van een andere partij,
een hoofdaannemer, uit te voeren. Niet de terbeschikkingstelling van deze
machine ten behoeve van laatstgenoemde is immers doorslaggevend om
het rechtskarakter van deze overeenkomst te bepalen, maar wel de aard
van de geleverde prestatie, meer bepaald : uitvoering van de grondwerken
(hoofdprestatie) met terbeschikkingstelling van materieel en mankracht
(bijkomende prestatie). Bijgevolg moet de schade door een stortregenvlaag
aan de traxcavator door de eigenaar worden gedragen (Brussel, 11 mei 1973,

R.W., 1974-1975, 171).

AANNEMING EN LASTGEVING

271, Men onderscheidt de aanneming van werk van de lastgeving doordat
bij laatstgenoemd contract aan de lasthebber de opdracht wordt gegeven
om, in naam van de lastgever, een of meerdere rechtshandelingen te
verrichten. Beide kunnen nochtans samenvallen. Een overeenkomst waarbij
de afdeling ,,immobilieén-zaken’’ van een grootwarenhuis er zich toe ver-
bindt ,,de faire construire et parachever un batiment, pour un prix forfai-
taire, avec autorisation de conclure toutes conventions avec les architectes
et les entrepreneurs” is tegelijk een lastgeving en een huur van werk volgens
een vaste rechtspraak.

De lastgeving laat de promotor toe om in naam van de opdrachtgever
juridische handelingen te stellen : overeenkomsten te sluiten met de archi-
tect en met de aannemers, en de sommen te betalen die daaruit voortvloeien.,
De overeenkomst van huur van werk heeft tot voorwerp een gebouw op
te richten en af te werken (Rb. Brussel, 7 maart 1966 bevestigd in betoep
door : Brussel, 26 februari 1971, T. Aann., 1973, 103, noot P. Ricaux).
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De wet van 9 juli 1971 tot regeling van de woningbouw en de verkoop
van te bouwen of in aanbouw zijnde woningen schrijft imperatief voor dat
elk contract dat de verbintenis inhoudt een huis te bouwen of te doen
bouwen, een ondernemingscontract is dat onderworpen is aan de bepalingen
van het B.W. over huur van werk, zodat er zich in de toekomst geen
problemen meer zullen voordoen i.v.m. de kwalificatie van dergelijk contract.

272. De overeenkomst tussen de architect — in casu een ,,bureau d’études
et d’architecture’”’ — en de bouwheer voor de oprichting van een bouwwerk
is een overeenkomst van dienstverhuring en niet een mandaat dat de archi-
tect zou toestaan de bouwheer jegens de aannemer te verbinden, tenzij de
bouwheer hem uitdrukkelijk opdracht geeft in zijn naam en voor zijn
rekening bepaalde rechtshandelingen te stellen (Brussel, 15 november 1973,
R. Jur. Imm., 1973, 241). Bij gebreke van bewijs van een mandaat in hoofde
van de architect, maken de door deze laatste nageziene en goedgekeurde
vorderingsstaten van de aannemer deel uit van zijn prestaties van toezicht,
die tot zijn normale taak behoren, zodat de door de aannemer ingediende
vorderingsstaten de bouwheer niet binden en slechts het kenmerk hebben
van een voorstel tot betaling (Kh. Gent, 16 maart 1971, B.R.H., 1971, 557).

273. Is geen lastgeving, maar aanneming de overeenkomst waarbij men
zich ertoe verbindt een koper te zoeken voor een handelszaak, en gebeurlijk
in naam van de verkoper de koop te sluiten. Volgens de heersende recht-
spraak is het voorwerp van de lastgeving het stellen van een rechtshandeling
(zie E. en G. Van DievoET, in Mélanges Dabin, 11, 926). Het zoeken van een
kandidaat-koper die de door de opdrachtgever gestelde voorwaarden zou
aanvaarden is geen rechtshandeling. Dat voor het geval het nodig zou zijn
volmacht gegeven werd verandert niets aan de kwalificatie van de overeen-
komst als een aanneming (Kh. Brussel, 20 februari 1970, B.R.H., 1970, 681).

De overeenkomst tussen kliént en reisagentschap is tegelijkertijd een be-
zoldigde lastgeving en een aanneming. Het kopen van vliegtuigticketten,
het ter plaatse huren van een wagen bijvoorbeeld verbinden onmiddellijk
de kliént : lastgeving. Daarnaast zijn bijvoorbeeld het reserveren van een
hotelkamer, het uitstippelen van een vakantieplan voorwerp van resultaats-
verbintenissen die eigen zijn aan de aanneming. Volgens de rechtbank van
koophandel te Brussel gaat het om een onbenoemd en sui generis contract
(Kh. Brussel, 29 maart 1971, B.R.H., 1971, 553). '

WILSOVEREENSTEMMING

274. Wanneer een clausule van een cognossement (in casu de ,,Antwerp
reception clause’’) bepaalt dat de agent van de zeevervoerder — in de plaats
van de bestemmeling — diegene aanstelt die de goederen in ontvangst zal
nemen, ze zal afladen en ervoor zorg dragen, doet die aanstelling een aanne-
mingsovereenkomst ontstaan tussen de bestemmeling en wie met die opdracht
werd belast en aanvaardde (Cass., 15 februari 1974, Arr. Cass., 1974, 661).
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GELDIGHEIDSVEREISTEN

275. De geldigheid van de aannemingsovereenkomst is onderworpen aan
de algemene regels uit het overeenkomstenrecht,

Aldus werd beslist dat, wanneer de opdracht van de aannemer afhankelijk
is van de eenzijdige beslissing van de opdrachtgever, men staat voor een
louter potestatieve voorwaarde en dat dergelijke clausule derhalve nietig is.
Dit heeft de nietigheid van de ganse overeenkomst tot gevolg, daar de
voornoemde clausule er het essentieel voorwerp van is (Brussel, 14 februari

1972, J.T., 1972, 574).

276. De bepaling, waarbij de keuze van de architect afhankelijk wordt
gesteld van de goedkeuring door de aannemer, druist in tegen de wet van
20 februari 1939, omdat de opdrachtgever, op grond van die bepaling, niet
kan rekenen op de steun van een medewerker die, naar het gevoelen van
de wetgever, onafhankelijk moet staan t.o.v. de aannemer. Deze clausule
maakt de ganse overeenkomst nietig (Brussel, 23 november 1972, T. Aann.,
1973, 177 met noot van BricMonT, G. en Parvirs, J. M. ; Rb. Luik, 7 april
1967, R. Crit. J. B., 1970, 491, noot A. DE BersaQUEs). Beide uitspraken
trekken nochtans verschillende conclusies uit deze overtreding. De recht-
bank te Luik zei dat dergelijk contract behept is met absolute nietigheid
en dat deze nietigheid te wijten is aan de fout van de twee contracterende
partijen. Beiden konden en moesten zij de nietigheid voorzien, want ieder-
een wordt geacht de wet te kennen. Bijgevolg kan geen van beiden schade-
vergoeding bekomen.

Dr BersaQues wijst in zijn noot terecht op dat het eenvoudig inroepen
van het adagium ,,Nemo censetur legem ignorare” als foutief gedrag van-
wege de opdrachtgever niet altijd voldoende is om zijn vordering tegen de
aannemer wegens nietig contract af te wijzen : in het algemeen is de fout
van de aannemer veel groter. Aldus verdeelde de rechtbank te Brussel in
een gelijkaardig geval de aansprakelijkheid in 19/20 ten laste van de aan-
nemer en 1/20 ten laste van de bouwheer vermits de eerste de plicht had
om de bouwheer te wijzen op de voorschriften van de wet van 20 februari
1939 (Rb. Brussel, 6 juni 1967, Res Jur. Imm., 1967, 203).

De partijen dienen dan terug te geven wat ze ontvangen hebben t.t.z. de
zaken zelf of hun respektievelijke waarde. Daarom werd een expert aange-
steld om de waarde van de uitgevoerde werken vast te stellen. Het arrest
van Brussel is milder voor de opdrachtgever. Uiteindelijk komen deze
uitspraken toch tot hetzelfde praktisch resultaat. ,
Het hof te Brussel kreeg met name het volgende probleem op te lossen : een
gebouw werd opgericht volgens een aannemingsovereenkomst waarin partijen
overeenkwamen dat de aannemer de keuze van architekt zou goedkeuren, wat
gezien de bepalingen van de wet van 20 februari 1939 de nietigheid van het
ganse contract meebracht. De architekt had bovendien geen rekening gehou-
den met het bijzonder plan van aanleg bij de inplanting van het gebouw.
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Het hormale gevolg van een nietige overeenkomst die reeds werd uitgevoerd
is het herstel van de toestand van véér de overeenkomst. De aannemer
riep echter het adagium ,,in pari causa’ in, waardoor het verhaal door
de opdrachtgever ingesteld diende afgewezen te worden en dat de nietig-
heid in die omstandigheden een risiko is waarvan ieder der partljen de
‘gevolgen moet dragen.: ‘

Het hof betwijfelde dat de opdrachtgever de wet van 20 februari 1939 had
overtreden, vermits deze geen ondervinding had inzake aannemingscon-
tracten en bijgevolg was het adagium niet van toepassing.

De vordering tot terugbetaling zonder tegenprestatie — de eis nl. van de
opdrachtgever — wees het hof af op grond van het maatschappelijk belang :
dergelijke sanktie zou leiden tot een onbillijk resultaat.

Herstel in natura (afbraak) is nl. onmogelijk als zijnde in strijd met de
belangen van beide partijen.

Herstel is alleen mogelijk in de vorm van een geldelijke vergoeding : de
opdrachtgever betaalt de normale waarde van de opgetrokken gebouwen,
waarbij dient rekening gehouden te worden met de wanprestatie, nl. de
waardevermindering van het gebouw gezien de verkeerde inplanting : het
risico blijft nl. bestaan dat geschikte aanpassingswerken moeten uitgevoerd
worden (Brussel, 23 november 1972, T. Aann., 1973, 177; zie ook Rb.
Brussel, 4 april 1974, J.T., 1974, 588).

277. Het is een vaststaande rechtspraak dat de keuze van de architect door
de promotor niet indruist tegen de wet van 1939.

Krachtens artikel 6 van deze wet anderzijds is het uitoefenen van. het
beroep van architect onverenigbaar met dat van aannemer van openbare
en privé werken. Door deze onverenigbaarheid heeft de wetgever, in het
belang zowel van het beroep van architect als van de opdrachtgevers, het
ontwerpen van en het toezicht op het werk enerzijds en de uitvoering ervan
anderzijds van elkaar willen losmaken (Cass., 3 mei 1974, R.W., 1974-1975,
243 met noot aangaande enkele cassatiearresten over de onverenigbaarheden
met het beroep van architect). Naast de nietigheid van het contract riskeert
de architect bovendien een tuchtsanctie.

Artikel 6 moet echter restrictief geinterpreteerd worden. De onverenig-
baarheid strekt zich niet uit tot de werkzaamheid van een architect in dienst
van een vennootschap, waarvan het maatschappelijk doel het ondernemen
van openbare of privé werk mogelijk maakt, doch die in werkelijkheid
zulke werken niet aanneemt (Cass., 17 februari 1969, ] T., 1969, 48 Pas.,
1969, I, 536; R.W., 1969- 1970, 419).

278. De opdracht die erin bestaat de plannen en het lastenkohier op te
stellen met het oog op de bouw van een fabriek, en zich te gelasten met
het aanvragen van een bouwvergunning en de aanbesteding, behoort tot
de normale opdracht van een architect. De zaakwaarnemer — in feite een
specialist in metalen constructies — die dergelijke opdracht uitveert, oefent
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een activiteit uit die hem verboden is krachtens artikel 1 van de wet van
20 februari 1939, zelfs indien hij zich laat bijstaan door een technisch
bureau waaraan een architect verbonden is, ten overstaan waarvan hij geen
mandataris is van de kliént, en dit vanaf het ogenblik dat hij de zaak
persoonlijk heeft behandeld. Deze ongeoorloofde aktiviteit moet worden
beschouwd als zijnde zonder uitwerking nl. o.m. wat betreft het recht op
ereloon (Kh. Doornik, 6 december 1962 ; in beroep : Brussel, 15 mei 1970,
B.R.H., 1970, 620). Het beroep van architect kan dus niet uitgeoefend
worden door een studiebureau waaraan een architect verbonden is.

ONGEOORLOOFDE OORZAAK

279. De overeenkomst waarbij de architect zich, buiten weten van de
opdrachtgever, een commissieloon doet betalen door de aannemer, is in
strijd met de deontologische regels van zijn beroep en nietig, aangezien de
oorzaak immoreel is. De meester van het werk kan om dergelijke reden
het contract met de architect doen ontbinden (Brussel, 25 maart 1970,
Pas., 1970, I1, 155). '

INTERPRETATIE

280. De uitlegging gebeurt volgens de algemene regels van het overeen-
komstenrecht. De rechter heeft dus-als taak-de-bedoeling van der—partirjen
op te sporen.

Volgens de bedoeling der partijen kwam, een overeenkomst betreffende het
optrekken van een woning neer op de levering van een-sleutelklare woning.
De promotor die dit contract sloot, nam niet alleen al de verplichtingen van
een aanneming op zich. Hij moest bovendien de hulp van een architect
inroepen voor het toezicht op de werken. Hij fungeerde als opdrachtgever.
Bovendien bestaat het vermoeden dat de vaste aannemingssom de levering
van alle nodige werken insloot zodat een sleutelklare woning moest worden
afgeleverd, met inbegrip van het buitenschilderen van de muren en het
hout (Brussel, 23 februari 1972, T. Aann., 1973, 243 noot P. Ricaux).

281. In geval van tegenstrijdigheid tussen de algemene voorwaarden, die
in casu blijkbaar niet aangepast waren aan de uit te voeren werken, en de
bijzondere bepalingen, die met het oog op de aanneming zijn opgesteld,
moet de voorkeur gaan naar deze laatste bepalingen. De tegenstrijdige
bepalingen moeten ook in geval van twijfel uitgelegd worden ten voordele
van de partij die zich tot de naleving ervan verbonden heeft (Rb. Gent,
25 oktober 1966, T. Aann., 1970, 172). :

Woanneer. de hoofdaannemer de offerte van de onderaannemer slechts
aanvaardde en bestelde ,,volgens-de algemene inkoopvoorwaarden gedrukt
op de keerzijde” van zijn. schrijven, hebben laatstgenoemde voorwaarden
voorrang boven deze van de onderaannemer, vooral indien daarbij bedongen
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is dat de eventuele tegenstrijdige voorwaarden van de onderaannemer
slechts bindend zullen zijn na de uitdrukkelijke en schriftelijke aanvaar-
ding ervan (Kh. St.-Niklaas, 10 januari 1967, T. Aann., 1970, 188, noot
TemMERMAN, E.).

Uit dit vonnis mag men daarom niet afleiden dat de algemene voorwaarden
van de hoofdaannemer in alle gevallen zullen primeren. Voor de toepasse-
lijkheid van algemene voorwaarden ingeval van tegenstrijdigheid is het
immers zonder belang of men hoofd- of onderaannemer is, of men opdracht-
gever is of uitvoerder. Men moet alleen het laatste woord hebben.

Zoals in dit geval de hoofdaannemer : de onderaannemer vermeldde in zijn
algemene verkoopvoorwaarden ,,ingeval van wettelijke loonsverhoging zul-
len de prijzen evenredig aangepast worden’. De hoofdaannemer aanvaardde
de offerte van de ondernaannemer en deed bestelling ,,volgens zijn algemene
inkoopvoorwaarden gedrukt op de keerzijde”, volgens welke o.m. de voor-
waarden van onderaannemers de hoofdaannemer slechts zouden binden
wanneer zij uitdrukkelijk en schriftelijk erkend werden. Daarop voerde de
onderaannemer de bestelling uit, zonder antwoord op de algemene voor-
waarden van de hoofdaannemer.

Het opnemen van een herzieningsclausule die vooziet in de aanpassing van -
de prijs onder meer overeenkomstig een stijging van de lonen, is niet onver-
enigbaar met de aard van de overeenkomst met vaste aannemingssom
(Cass., 16 maart 1972, R.W., 1971-1972, 1879).

Elke overeenkomst tussen een aannemer en een opdrachtgever voor een
nieuwbouw, wordt gesloten onder de opschortende voorwaarde dat de
bouw van het onroerend goed wordt toegelaten door de bevoegde admi-
nistratie.

Tedere wijziging van de plannen heeft immers een prijswijziging voor ge-
volg, en stelt de toestemming van de partijen in vraag, vermits het voorwerp
van de overeenkomst gewijzigd is. Wanneer deze toelating er niet komt,
is de rechtsband tussen de partijen ontbonden. Het staat de opdrachtgever
vrij om voor het oprichten van het gebouw een andere aannemer te kiezen,
indien de oorspronkelijke overeenkomst niet de verplichting voor beide
partijen inhield opnieuw te contracteren. De vordering tot schadevergoe-
ding ingesteld door de eerste aannemer moet dan ook worden afgewezen
(Luik, 25 maart 1970, J. Liége, 1970-1971, 113),

Hoorpstuk 11

VERPLICHTINGEN VAN DE OPDRACHTGEVER

MEDEWERKING BIJ DE UITVOERING

282. De bouwheer heeft als eerste verplichting het de aannemer mogelijk
te maken het bestelde werk uit te voeren. Hij moet bovendien de aannemer
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waarschuwen voor de schade die deze tijdens de. constructie zou kunnen
veroorzaken, zeker indien de oorzaak niet kan worden vermoed. Zo kan
de N.M.B.S., die afbraakwerken laat uitvoeren door een aannemer, hem
niet aansprakelijk stellen voor het beschadigen van een kabel, waarvan het
bestaan niet kan worden vermoed. Integendeel, de N.M.B.S. moest de
aannemer op de hoogte stellen van de aanwezigheid van dergelijke kabels,
zodat haar gedrag alleen de oorzaak was van de schade, waarover ze zich
bij de rechter beklaagt (Luik, 2 februari 1971, J. Liége, 1970-1971, 250).
In dezelfde zin oordeelde de politierechter te Charleroi, waar de Regie van
P.T.T. op een werf kabels uit de grond haalde en ze ter plaatse liet liggen.
Nadien vraagt ze vergoeding voor de schade door de camions van de aan-
nemer aangebracht aan die kabels, door er overheen te rijden, terwijl de
aannemer verscheidene malen de Regie aansprak om de kabels te verwij-
deren, zonder gevolg. In die omstandigheden is de schade te wijten aan -
een fout van de eigenaar en niet van de aannemer (Pol. Charleroi, 13.de-
cember 1971, R.G.A.R,, 1973, 9028).

Ook het tegenovergestelde geval deed zich voor : wanneer een aannemer
aanvaardt herstellingswerken aan een weg uit te voeren, en het gevaar van
een grondverzakking op het eerste gezicht opvalt, is hij alleen aansprakelijk
voor de schade waarvan hijzelf het slachtoffer wordt, want deze gebreken
in de grond konden hem, als specialist in wegenwerken, niet ontsnappen
(Rb. Dinant, 3 februari 1972, J. Liége, 1971-1972, 204).

ONTVANGST EN AANVAARDING

283. Wanneer het werk op het overeengekomen tijdstip wordt afgeleverd
door de aannemer, moet het door de besteller in ontvangst worden genomen.

Deze inontvangstneming impliceert meestal dat het werk door de besteller
werd goedgekeurd en aanvaard. De aanvaarding ontlast de aannemer in
ieder geval m.b.t. de gebreken, die zichbaar waren op het tijdstip van de
levering (Kh. St.-Niklaas, 13 april 1971, R.W., 1972-1973, 1050).

Een groot deel van de rechtspraak en vooral de rechtsleer is trouwens de
mening toegedaan dat er evenmin een vordering kan ingesteld worden
tegen de aannemer, m.b.t. de verborgen gebreken na de aanvaarding van
het werk, wanneer de 10-jarige aansprakelijkheid voorzien in de artikelen
1792 en 2270 B.W. niet van toepassing is (zie verder).

Hier wordt het opnieuw belangrijk te weten of een overeenkomst als koop-
verkoop dan wel als een aannemingscontract moet worden gekwahﬁceerd
(zie bv. Brussel, 19 oktober 1971, gecit.). ‘

De aanvaarding hoeft niet noodzakelijk uitdrukkelijk te gebeuren. Zo werd
beslist dat zelfs indien een voorlopige en definitieve inontvangstneming
voorzien is in het aannemingscontract, de inbezitneming van een gebouw
door de opdrachtgever, zonder enig voorbehoud te maken, gelijk te stellen
is met een aanvaarding die het afzien door de partijen van de voorziene
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ontvangstneming aantoont (Rb. Dinant, 8 november 1972, J. Liége, 1972-
1973, 84). ,

De rechtbank te Brussel houdt er dezelfde mening op na : het ontbreken
van een geschrift sluit de voorlopige oplevering niet uit indien de opdracht-
gever het onroerend goed in bezit nam. De aanvaarding moet in ieder
geval afzonderlijk worden beoordeeld volgens een bona fide interpretatie
van de overeenkomst (Rb. Brussel, 27 juni 1967, T. Aann., 1970, 84).

Een uitdrukkelijke en schriftelijke voorlopige oplevering, waaraan de inbe-
zitneming voorafgegaan was, is daarom niet noodzakelijk een stilzwijgende
definitieve aanvaarding omwille van de inbezitname. Dat zal afhangen van
de bijkomende omstandigheden, die in casu op een houding van voorbehoud
wezen vanwege de opdrachtgever (Rb. Brussel, 23 mei 1966 en 29 oktober
1968, T. Aann., 1968, 69, noot H. De Croo0).

Verdert dient een onderscheid gemaakt te worden tussen betaling en aan-
vaarding van het werk : de betaling van de vorderingsstaten die de vordering
van het werk weergeven is niet gelijk te schakelen met aanvaarding van
de betaalde delen van het werk (DeLvaux, nr. 102; Kh. Gent, 16 maart
1971, B.R.H., 1971, 557).

De aannemer kan de bouwheer dagvaarden om de voorlopige of definitieve
oplevering der werken te horen vaststellen, eventueel na expertise indien
deze in gebreke blijft het te doen (Rb. Dendermonde, 26 april 1968,
T. Aann., 1972, 12, noot R. Moors).

VOORLOPIGE OPLEVERING

284. In artikel 1790 B.W. voorziet de wet slechts één enkele oplossing.
Nochtans is het gebruikelijk contractueel en bij voorkeur in het lastenboek
een dubbele oplevering te voorzien : een voorlopige en een definitieve.
Wanneer dit contractueel niet voorzien wetd, is er natuurlijk maar één
oplevering : een definitieve.

De voorlopige oplevering heeft gewoonlijk plaats bij de beéindiging van de
werken, is tegensprekelijk en zelfs gewoonlijk in aanwezigheid van de
architect.

De rechtspraak en rechtsleer zijn zeer verdeeld over de juridische natuur
en de gevolgen van de voorlopige oplevering, wanneer de partijen dit hiet
zelf hebben gepreciseerd.

Volgens één groep zou de voorlopige oplevering geen enkele goedkeuring
vanwege de bouwheer inhouden, waardoor de vordering op grond van
zichtbare gebreken nadien onontvankelijk zou zijn. Dit is de mening van
DE Pace (IV, 885), Dexxers (II, 1125), J. DELvAaUx (Droits et obligations
des entrepreneurs, 157 en 159), L. Stmont (T. Aann., 1971, nr. 3). Ook
het hof van cassatie heeft deze zienswijze bijgetreden : de voorlopige op-
levering heeft enkel tot doel de voltooiing van de werken vast te stellen.
Gezien haar voorlopig karakter impliceert die oplevering in se niet het
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bestaan van een goedkeuring. Bijgevolg blijft de aannemer aansprakelijk
voor de verborgen gebreken die de opdrachtgever op dat ogenblik zou heb-
ben kunnen ontdekken (Cass., 16 oktober 1969, J.T., 1970, 152; T. Aann.,
1971, 1 met noot StmonT; R, Crit. J. B., 1971, 390 met noot (GLANSDORFF).
In het proces-verbaal van voorlopige oplevering kan echter een anders-
luidende bepaling worden opgenomen waarbij gesteld wordt dat de aan-
nemer ontslagen wordt van alle zichtbare en lichte gebreken (Luik, 5 maart
1970, T. Aann., 1971, 20).

BricmonT (La responsabilité des architecte et entrepreneur, %3) wijst er
terecht op dat geen enkele auteur, die na D Pace schreef, deze ziens-
wijze bijtrad en HanneQuart (Le droit de la construction, nr. 151) betwijfelt
of dit arrest onmiddellijk de juridische vrede zal herstellen.

Gransporrr (R, Crit. J. B., 1971, 392) en v66r hem verschillende andere
auteurs, verwerpt de zienswijze van het hof : de voorlopige oplevering is
wel degelijk een aanvaarding en brengt de ontlasting van aansprakelijkheid
mee van de aannemer voor de gebreken die zichtbaar waren op het ogenblik
van de aanvaarding, voor zover deze gebreken niet verergerd zijn voegen
BricMonT (0.c., nt. 72) en DELVAUX (nr. 104) eraan toe. Het hof zou het
evenwicht van rechten en plichten tussen aannemer en bouwheer hebben
verbroken ten nadele van de aannemer door aan de bouwheer het recht
te geven om zijn opmerkingen uit te stellen tot de definitieve oplevering.
Vermits een dubbele oplevering een uitzondering is, een afwijking is van
het wettelijk stelsel, moet deze restriktief worden geinterpreteerd volgens
het gemeenrecht o.m. bij koop heeft de koper vanaf de levering nl. de
inbezitneming geen verhaal meer op grond van zichtbare gebreken (Grans-
DORFF, 0.C., NI. 14).

Hierbij aansluitend valt op te merken dat de voorlopige oplevering, ont-
staan als een gebruik, in een beperkt domein voorzien werd in een dwin-
gende wettekst. Volgens artikel 9 van de wet van ¢ juli 1971 (de wet Breine),
die de woningbouw en de verkoop van te bouwen en in aanbouw zijnde
woningen regelt, mag de eindoplevering van het werk slechts geschieden
na verloop van een jaar na de voorlopige aflevering met dien verstande
dat de oplevering van de gemeenschappelijke gedeelten, met inbegrip van
de toegangen, reeds heeft plaats gehad, zodat een normale bewoonbaarheid
verzekerd is. Deze wettekst preciseert echter niet welke de gevolgen zijn
van de voorlopige inontvangstneming.

BETALING VAN DE PRIJS

Precontractuele faze

285. Algemeen wordt aangenomen dat de aannemer die uit eigen beweging
ontwerpen en bestekken opstelt met het oog op het bekomen van een
bestelling, geen recht heeft op beloning, indien zijn voorstellen niet in
aanmerking genomen worden.
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Tenzij andersluidende overeenkomst, kan de aannemer evenmin aanspraak
maken op beloning, indien de ontwerpen en bestekken hem enkel besteld
werden om het de opdrachtgever mogelijk te maken te beslissen of hij
met die aannemer een overeenkomst zou sluiten. In dat geval hebben de
ontwerpen de waarde van een aanbod, dat de opdrachtgever al dan niet
kan aanvaarden (Rb. Rijsel, 31 mei 1968, T. Aann., 1970, 150 met noot
Framme, M.-A.,; Hof van beroep van Waadtland, 26 november 1968,
T. Aann., 1970, 146).

Daarentegen is de opdrachtgever wel beloning verschuldigd aan de gespe-
cialiseerde aannemer, van wie hij een technische en financiéle studie vroeg
voor het bouwen van een afvalwaterzuiveringsstation van een groep wo-
ningen, wanneer hij in ieder geval een ingenieur zou hebben moeten aan-
spreken orn een bouwvergunning te bekomen en de werken te kunnen aan-
vatten (Rb. Rijsel, 31 mei 1968, zie boven).

Wanneer een raadgevend ingenieur plannen opmaakt, is zijn werk ver-
want met dat van een gespecialiseerd architect en moet dit betaald wor-
den door de opdrachtgever. De vordering tot schadeloosstelling van de
ingenieur voor het gebruik door derden van de plannen moet worden
afgewezen (Hof van beroep te Riom, 24 november 1967, T. Aann., 1970,
141). ,

De opdrachtgever begaat geen fout waardoor zijn aansprakelijkheid in
contrahendo ter sprake komt, wanneer hij van een aannemer een
bestek heeft ontvangen, en nadien de overeenkomst sluit met een
mededinger, ook al werd de uitgesloten aannemer v6r het opstellen
van het bestek, naar een of twee vergaderingen op de bouwplaars
geroepen (Hof van beroep te Pau, 14 januari 1969, T. Aann., 1970,

143).

Barema van de Orde der Architecten

286. Krachtens artikel 1108 B.W. zijn partijen volkomen vrij bij het
bepalen van de prijs. Dit artikel belet echter niet dat een architect
gebonden is door de regels van de plichtenleer van de Orde der Archi-
tecten, in zijn betrekking met personen die geen lid zijn van deze
Orde. Hij zal tuchtsancties kunnen oplopen indien hij met het beroep
strijdige erelonen aanrekent (Cass., 31 mei 1974, R.W., 1974-1975,
307).

Het barema, opgesteld door de Orde der Architecten bindt echter de
rechter niet. Indien bouwheer en architect geen akkoord sloten over het
bedrag voor het ereloon, moet dit vastgesteld worden, niet ex aequo et bono
(Kh. Leuven, 11 februari 1969, B.R.H., 1970, 604), maar wel aan de hand
van de kostprijs van de verschillende onderdelen van het bouwwerk en
van de omvang van de tussenkomst van de architect; de rechter dient
nauwkeurig het bedrag van de erelonen te berekenen (Brussel, 14 juni 1971,

B.R.H., 1971, 568).
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Aannemingsovereenkomst tegen vaste prijs

287. De rechter beslist soeverein of een aannemingsovereenkomst tegen
een vaste aannemingssom gesloten werd en welke werken daarin voorzien
zijn (Rb. Mechelen, 2 april 1958, T. Aann., 1970, 78, noot R. VAN STaEY).
Bij aanneming tegen vaste prijs (art. 1793 B.W.) wordt het risico gedragen
door de aannemers. Daarom moet hij alvorens prijs te maken zelf de
belangrijkheid en de omvang van het werk onderzoeken, en de kosten van
de voorziene moeilijkheden, materiaal en arbeid berekenen. In casu werd
tussen de aannemer en de N.M.B.S. een aannemingscontract gesloten
bestaande uit twee posten met verschillende prijsbepaling.

De eerste post had betrekking op aanpassings- en afbraakwerken tegen een
vaste prijs, terwijl de tweede post betrekking had op de overname van het
schroot tegen een eenheidsprijs met een ontegensprekelijk verband tussen
de twee posten : de aannemer heeft aan de hand van de ,,vermoedelijke”
hoeveelheid schroot de omvang van de afbraakwerken forfaitair berekend.
Achteraf bleek dat veel grotere hoeveelheden schroot over te nemen waren
dan vooropgesteld door de N.M.B.S.

De rechtbank oordeelde dat de aannemer een onverschoonbare onvoor-
zichtigheid heeft begaan door na te laten de berekeningen en raming zelf
na te gaan : de administratie heeft hem niet in dwaling gebracht, en is dus
niet aansprakelijk wegens onrechtmatige daad (Rb. Mechelen, 2 april 1958,
zie boven).
Het opnemen van een her21emngsclausule in een aannemmgscontract dat
voorziet in een aanpassing van de prijs o.m. aan de stijging van de lonen,
is niet onverenigbaar met de aard van een overeenkomst met vaste aan-
nemingssom (Cass., 16 maart 1972, R.W., 1971-1972, 1879; Pas., 1972,
I, 663; Arr. Cass., 1972, 672).
Vermeld weze dat de genoemde herzieningsclausule in het contract van
partijen slechts voorkwam onder de vorm van een verwijzing naar een
standaardcontract, — en dit temidden van clausules van technisch karakter.

De wet van 4 maart 1963, artikel 3 § 1 laat de aannemer toe aanpassing
van de vaste prijs te bedingen wegens schommelingen van materiaalprijzen
bij overeenkomsten voor rekening van de Staat. Wanneer de aannemer van
die mogelijkheid geen gebruik maakt, en een bijzonder lastencohier ont-
breekt, kan de aannemer alleen beroep doen op de herziening uitdrukkelijk
voorzien in de aannemingsovereenkomst voor gebeurlijke schommelingen
van lonen en sociale lasten (Kh. Gent, 16 maart 1971, B.R.H., 1971, 557).
Woanneer bij een aannemingsovereenkomst in een forfaitaire herzienings-
formule ijzer naar rato van g %, van de aannemingssom voorkomt, terwijl
het in feite slechts 3,11.9% ervan bedraagt moet de aannemer bewijzen dat
deze onjuiste verhouding in de herzieningsformule te wijten is aan een fout
van het opdrachtgevend bestuur, wil hij recht hebben op vergoeding voor
het verlies ‘dat hij lijdt ten gevolge van daling van de prijs van het ijzer
(Brussel, 20 maart 1967, T. Aann., 1971, 225, noot R. Moors).
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Ook kan het gebeuren dat partijen aanvankelijk een aannemingsovereen-
komst tekenen met vaste prijs, maar gezien bijzondere uitvoeringsmoeilijk-
heden deze overeenkomst wijzigen, waardoor de prijs mag aangepast worden
op grond van de aangebrachte veranderingen aan het plan.

Wanneer deze veranderingen niet schriftelijk worden gepreciseerd heeft
men geen confract in regie. Alleen een raming door een deskundige kan
dan de prijs vastleggen (Rb. Brussel, 27 juni 1967, T. Aann., 1970, 85,
noot J.-P. ScHuERMANS).

Bij de aanneming van bouwwerken tegen vaste prijs voorziet artikel 1793
B.W. in een bijzondere bescherming van de bouwheer tegen latere prijs-
verhogingen : wanneer een architect of een aannemer het oprichten van
een gebouw op zich heeft genomen tegen vaste prijs, kan hij geen ver-
meerdering van de prijs vorderen onder voorwendsel van verandering of
vergroting, tenzij voor deze wijzigingen schriftelijke toestemming is ver-
leend en de prijs met de bouwheer werd overeengekomer.

De opgave in het bestek van de eenheidsprijzen en van de vermoede hoe-
veelheden is niet onverenigbaar met de aanneming tegen een vooraf vast-
gestelde prijs. Wanneer echter een aannemingscontract het recht om een
supplement te vorderen op de totale prijs, welke forfaitair is vastgesteld
door het bouwen van een pand, afhankelijk stelt van het geschreven bericht
van de opdrachtgever, mag de aannemer, bij ontstentenis van een dergelijk
bericht en van enige afzonderlijke verbintenis van de opdrachtgever, de
betaling niet eisen van de door hem uitgevoerde bijkomende werken (Cass.,
3 mel 1973, Arr. Cass., 1973, 838).

Artikel 1793 B.W. is niet van toepassing op een overeenkomst tegen rela-
tieve aannemingssom en 0ok niet op een aanneming tegen vaste aannemings-
som, waarin, op enigerlei wijze, de mogelijkheid is voorzien van verandering
of vergroting, of waarin overeengekomen is dat het bewijs van de bestelling
op een andere wijze zal kunnen gegeven worden dan door de schriftelijke
toestemming van de bouwheer, voorzien in artikel 1793 B.W. (Rb. Dender-
monde, 26 april 1968, T. Aann., 1972, 12, noot R, Moors; Rb. Luik,
28 juni 1971, J. Liége, 1971-1972, 26).

Artikel 1794 BW

288. De aannemer heeft geen recht op betaling van de prijs van werken
die hij uitgevoerd heeft niettegenstaande de opdrachtgever hem kennis had
gegeven van zijn wil om persoonlijke redenen de aannemingsovereenkomst
eenzijdig te verbreken alvorens deze werken uitgevoerd werden. Artikel
1794 B.W. wijkt inderdaad af van het algemeen beginsel van artikel 1134
B.W. en laat aan de opdrachtgever toe eenzijdig de overeenkomst te ver-
breken mits vergoeding van damnum emergens en lucrum cessans. Artikel
1794 is alleen toepasselijk in geval van huur van werk (Kh. Brussel, 12 fe-
bruari 1970, B.R.H., 1971, 37, noot P. Ricaux). Het is niet van toepassing
op overeenkomsten gesloten voor een bepaalde duur, zoals bv. een voor
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5 jaren gesloten overeenkomst voor onderhoud van een lichtreclame (Kh.
Brussel, 20 maart 1974, J.T., 1975, 13). Het artikel is niet van openbare
orde. .

Andere prijsbepalingen

289. De prijs kan ook vastgesteld zijn bij bestek : de aannemingsovereen-
komst bevat dan een prijslijst met eenheidsprijzen.

Ook hier kan een herzieningsclausule van de eenheidsprijzen worden inge-
last. Wanneer de Staat één van de partijen is, dienen allerlei administratieve
voorschriften nageleefd (Rb. Brussel, 29 mei 1958, T. Aann., 1971, 172).
Het gebeurt dat een aannemingsovereenkomst helemaal geen prijs voorziet.
Dan moet worden aangenomen dat de bouwheer de schatting van de prjs
heeft overgelaten aan de aannemer. Deze moet de prijs bepalen te goeder
trouw. Bij betwisting moet de rechter . geen redelijke of blllljke prijs in de
plaats stellen, of een prijs die andere aannemers zouden vragen. Alleen
een klaarblijkelijke overdrijving, wat zou neerkomen op misbruik, moet
worden uitgesloten. :

Op de door de besteller geformule_érdé opwerping _dat andere would-be
aannemers nooit zulke hoge som zouden hebben gevraagd, antwoordt de
rechtbank prompt dat de aannemer niet in de gelegenheid werd gesteld
om soeverein de prijs te bepalen waaronder de aanneming hem niet meer
zou interesseren. De rechtbanken zouden overstelpt worden met nutteloze
rechtsgedingen, als men het onderzoek van de prijs a posteriori zou toelaten
of aanmoedigen; het is de taak van de opdrachtgever te bekwamer tijd
de maatregelen te treffen voor het behoud van zijn belangen; ,,Jus civile
vigilantibus scriptum est”’, voegt de rechtbank er. nog aan toe (Kh. Brussel,
I1 juni 1968, B.R.H., 1969, 411).

Leveranciers

290. Wanneer een bouwheer de materialen bestelt door bemiddeling van
zijn gemandateerde aannemer, kan er bij faillissement van laatstgenoemde
een probleem rijzen indien de overeenkomst aannemer-bouwheer tegen
vaste som gebeurde, en de aannemer betaald werd.

De bouwheer is hoofdschuldenaar van de leveranéier : de bestelling door
de bouwheer op eigen naam omwille van de vrijstelling van de overdracht-
taks voor materialen voor eigen gebruik, wijzigt niets aan de verhouding
leverancier-bouwheer.

De leverancier is ook een derde t.a.v. dé aannemingsovereenkomst tegen
vaste som tussen bouwheer en aannemer, zodat de bouwheer zich daar niet
kan op beroepen voor bevrijding,.

Ock het opsturen van op naam van de opdrachtgever opgestelde fakturen
aan de aannemer tencinde de degehjkheld te controleren, impliceert niet
dat de leverancier afstand doet van zijn recht t.o.st. van de opdrachtgever-
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hoofdschuldenaar (Rb. Brussel, 24 oktober 1968, T. Aann., 1970, 108,
noot L. MIcHAUX).

Wat de opdrachtgever te doen staat is fakturen eisen en deze betalen, en
vervolgens de betaalde sommen afhouden van de vaste aannemingssom
aan de aannemer.

Er bestaat echter geen juridische band tussen de leverancier van de goederen
en de hoofdaannemer, wanneer die goederen door de onderaannemer
werden besteld en op zijn naam afgeleverd en de leverancier niet kan aan-
tonen dat de hoofdaannemer bij hem een bestelling had gedaan.

De leverancier kan geen eis cp grond van verrijking zonder oorzaak in-
stellen tegen de hoofdaannemer, zolang die leverancier een vordering
tegen de onderaannemer kan instellen om datgene te verkrijgen waarop
hij recht heeft (Kh. Brussel, 20 november 1969, J.T., 1970, 51; T. Aann.
1973, 32 met noot (kritiek) S. GeHLEN).

Hoorpstuk III

VERPLICHTINGEN VAN DE AANNEMER

ArpeLING |
ALGEMEEN

UITVOERING VAN HET WERK

291. De aannemer is in de eerste plaats gehouden tot het uitvoeren van
het werk waartoe hij zich verbonden heeft. De verbintenis van een reis-
agentschap dat in het buitenland logies bespreekt voor een kliént is een
resultaatsverbintenis. Indien de kliént het besproken logement niet krijgt,
is_het agentschap hiervoor aansprakelijk (Brussel, 29 maart 1971, B.R.H.,
1971, 553).

Het bewijs van de slechte uitvoering ligt vanzelfsprekend bij de opdracht-
gever (Kh. St.-Niklaas, 13 april 1971, R.W., 1972-1973, .1050).

De aannemer die de werken uitvoert zoals voorgeschreven in het lasten-
boek, verbindt zich niet tot het leveren van een resultaat. Wanneer niet
bewezen wordt dat de uitvoering niet conform is met het lastenboek, kan
de aannemer niet aansprakelijk gesteld worden voor slechte resultaten.
Deze zijn dan het gevolg van een verkeerde conceptie, tenzij het gaat om
een opvallende conceptiefout die de aannemer wegens zijn vakkennis moest
opmerken, Na de aanleg van een riool deden zich in casu verzakkingen
voor in het wegdek en de voetpaden. Volgens de gemeente waren de grond-
verzakkingen het gevolg van een slecht uitgevoerde dichting van de riool-
buizen; terwijl de ondernemer de stelling verdedigde dat de ondichtheid
van de dichtingen te wijten was aan de bodemgesteldheid die een andere
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conceptie van de uit te voeren werken vereiste. In beroep werd deze uit-
spraak hervormd. Uit de deskundige verslagen leidde het hof af dat de
verzakkingen hun oorsprong vonden in de gebrekkige uitvoering der
werken. Het door de gemeente op de uitvoering der werken uitgeoefende
toezicht neemt de verantwoordelijkheid van de aannemer niet weg, temeer
daar de gebrekkige samenstelling van de dichtingsmaterie en/of het onvol-
doende aanstrijken der dichtingen, die de oorzaak zijn van de vastgestelde
gebreken, geen onmiddellijk zichtbare tekortkomingen uitmaken. De aan-
nemer is gehouden tot herstelling van het door zijn tekoﬂ:kommg ontstane
schade (Brussel, 9 maart 1972, R.W., 1971-1972, 1932).

De architect moet de realiseerbaarheid van een gebouw nagaan en rekening
houdend met bestaande reglementen : hij heeft geen recht op ereloon,
wanneer hij plannen heeft uitgewerkt die niet te realiseren zijn (Luik,
20 maart 1974, J. Liége, 1974-1975, 33).

Een interessant geval kwam voor de rechtbank van koophandel te St.-
Niklaas. De bouwheer, gedagvaard door de architect ter betaling van diens
ereloon voor de plannen van verbouwingswerken aan een fabriek, stelt dat
de architect nooit transformatieplannen had mogen opstellen en er hem
van meet af aan op had moeten wijzen, dat een nieuwbouw minder zou
kosten en meer rendabel zou zijn en dat hij daarom weigert diens ereloon
te betalen. De rechtbank antwoordt dat de exceptie van de bouwheer moet
worden afgewezen, daar hij het positief bewijs dient te leveren dat hij bij
de architect om raad is gegaan nopens de principiéle keuze, wat diens
beroepsaansprakelijkheid zou meebrengen. Ieder van beide oplossingen,
zowel de ombouw als de nieuwbouw, biedt trouwens voor- en nadelen,
o.m. op esthetisch, sentimenteel en economisch gebied (sluiting van de
fabriek gedurende een zekere tijd bij nieuwbouw). Men moet bij de beoor-
deling van dit geschil van het standpunt vertrekken dat een nijveraar, uit
zichzelf en zonder wie ook te raadplegen, geacht moet worden te weten
dat, wanneer de bestaande gebouwen niet meer beantwoorden aan zijn
verlangens of aan de optiek nopens de vereisten van een moderne exploi-
tatie, hij steeds voor de optie staat tussen de ombouwing enerzijds en de
afbraak met nieuwbouw anderzijds (Kh. St.-Niklaas, 1 september 1970,

R.W., 1972-1973, 1054).

De aannemer moet eerder een overeenkomst weigeren dan slecht werk uit
te voeren. Dit principe heeft echter geen absolute waarde, zodat de besteller
van de werken, die vraagt om een vloer (,,chape’’) te plaatsen in een gebouw
waarvan de ruwbouw. gebreken vertoont o.m. wat de niveau’s betreft,
geacht moet worden te hebben verkozen de defecte delen van het gebouw
niet te laten hermaken, doch eerder genoegen te nemen met een vloer die
niet 100 % pas zal liggen. Hij moet derhalve achteraf de chapeplaatser
niets verwijten, wanneer de chape inderdaad niet helemaal waterpas ligt.
Het is immers niet de taak van de vloerder zijn zienswijze op te dringen
wat betreft de aanvaarding van de ruwbouw (Kh. St.-Niklaas, 12 januari
1972, R.W., 1972-1973, 1052).
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Een aannemer dient het werk af te maken binnen de overeengekomen tijd.
Het niet nakomen van deze verplichting, bij een overeenkomst onderworpen
aan het algemeen lastenboek van de Staat, kan niet alleen bewezen worden
bij proces-verbaal, krachtens artikel 47 van dit lastenboek, maar door eender
welk bewijsmiddel, dus ook de bekentenis van de laattijdige afwerking in
een brief, zolang de rechten van de aannemer worden geéerbiedigd (Cass.,
5 oktober 1972, Pas., 1973, 1, 134). :

SCHADE AANGERICHT TIJDENS DE WERKEN

292. De aannemer is ook aansprakelijk voor de schade die bij de werken
door zijn fout aan de bouwheer veroorzaakt : hij moet inlichtingen nemen
over de ligging van ondergrondse kabels, bij graafwerken en alle mogelijke
voorzorgen nemen om deze te beschermen. ’

Woanneer de eigenaar van een van de flats van een nog in aanbouw zijnd
pand, de lift wil nemen en door de portaaldeur valt die hij heeft open-
getrokken en waarachter zich geen liftkooi bevindt, kan hij de installateur
of de aannemer hiervoor echter niet aansprakelijk stellen. Het doet er
immers niet toe of de defecte vergrendeling al dan niet een gebrek in de
lift vormt. In weerwil van een uitdrukkelijk verbod, bevindt de eigenaar
zich onrechtmatig op de plaats. Er is daarom geen oorzakelijk verband
tussen het geleden nadeel en de beweerde schuld. Overigens vormt het
niet vergrendeld zijn van een lift die nog niet in werking is gesteld, geen
gebrek van deze lift (Rb. Brussel, 17 december 1969, en in beroep Brussel,
22 juni 1972, Bull. Ass., 1973, 149).

ONDERAANNEMING

293. Een Volvo-vrachtwagen raakt defect te Ternat. De eigenaar telefo-
neert naar zijn garagist en verzoekt hem het nodige te doen om het voertuig
opnieuw rijklaar te maken. De garagist neemt contact op met een andere
garagist, een concessichouder, en de vrachtwagen belandt bij laatstge-
noemde. De herstelling wordt echter slecht uitgevoerd. Na reclamatie
beweert de eerste garagist vreemd te zijn aan de overeenkomst die gesloten
werd tussen de eigenaar en de derde garagist. Hij zou enkel de raad gegeven
hebben zich tot laatstgenoemde te wenden, en wijst elke aansprakelijkheid
af in verband met een door de concessichouder uitgevoerde herstelling.
Maar uit de briefwisseling leidt de rechtbank af dat er een overeenkomst
gesloten werd tussen de eigenaar en de eerste garagist (,,Vous nous deman-
dez de nous occuper d'un véhicule qui se trouve en panne. Il est normal
que nous faisons le nécessaire. Nous nous sommes mis en rapport avec
notre concessionnaire 3 Londerzeel”). Indien de aannemer zicht wendt tot
een derde om het werk uit te voeren, blijft hij aansprakelijk (art. 1797 B.W.).
De keuze van de hersteller wordt immers bepaald door het vertrouwen dat
de opdrachtgever stelt in de kennis en in het talent van de gekozen garaglst
(Kh. Brussel, 17 september 1971, B.R.H., 1972, 31).
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De hoofdaannemer staat in voor de bouwgebreken die te wijten zijn aan
de onderaannemers op grond van artikel 1797 B.W. (Gent, 25 oktober 1966,
T. Aann., 1970, 172).

De hoofdaannemer die buiten weten van de opdrachtgever een onbekwame
onderaannemer aanstelt is volledig verantwoordelijk tegenover de opdracht-
gever. In casu had de opdrachtgever het plaatsen van zijn verwarmings-
installatie toevertrouwd aan een aannemer die op zijn beurt het lassen en
de verbinding van de buizen toevertrouwde aan een monteerder, optredend
als onderaannemer. Volgens de vaststellingen van de gerechtelijke des-
kundige heeft laatstgenoemde gewerkt zonder monteringsplan en zonder
voldoende richtlijnen van de hoofdaannemer, en een onvoorstelbare knoei-
boel verricht, zodat een groot deel van de buizen moesten uitgenomen en
verlegd worden. Het hof van beroep te Gent legt terecht de volledige aan-
sprakelijkheid voor de slechte uitvoering van het werk op de schouders
van de hoofdaannemer tegenover de opdrachtgever, doch rechtdoende op
de eis in vrijwaring van de hoofdaannemer tegen de onderaannemer, be-
sliste het dat beiden een fout hebben begaan zodat het deze eis in vrij-
waring slechts gedeeltelijk gegrond acht. Het arrest weerhoudt 2/3 van de
verantwoordelijkheid in hoofde van de hoofdaannemer omdat hij niet
alleen de voorstudie, monteringsplan en instructies voor uitvoering had
verwaarloosd maar bovendien een onbekwame onderaannemer had ge-
kozen; 1/3 blijft ten laste van de onderaannemer die zichzelf onbekwaam
beschouwend het werk had moeten weigeren en in ieder geval niet had
mogen aanvaarden te werken zonder degelijk monteringsplan (Gent, 15 de-
cember 1971, R.W., 1971-1972, 913; T. Aann., 1973, 22).

ArpeELING I
DE TIENJARIGE AANSPRAKELIJKHEID

TOEPASSINGSGEBIED

294. Het hof van cassatie heeft nogmaals duidelijk gesteld dat waar het
een gebrek betreft dat de stevigheid van het gebouw aantast en dat on-
mogelijk kon opgemerkt worden door de bouwheer bij de oplevering,
artikel 1792 en 2270 B.W, van toepassing zijn (Cass., 18 oktober 1973,
nas., 1974, I, 185, met uitgebreide noot van W.G.; J.T., 1974, 210 met
Poot P. Ricaux).

Het ging hier om een muur van een gebouw waar de regen insijpelde, de
cement en de stenen binnenin verbrokkelden, zodat deze muur op instorten
stond — gebrek dat door experten eerst na langdurig onderzoek werd op-
gespoord. De aannemer en architect wierpen op dat het hier niet ging om
een gebrek dat de stevigheid van het gebouw aantastte, en dat de oplevering
daarom een einde stelde aan hun aansprakelijkheid. Deze stelling werd
door het hof verworpen (zie verder).
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De artikelen 1792 en 2270 B.W. betreffen enkel de ruwbouw en niet de
afwerking (Brussel, 6 oktober 1973, J.T., 1974, 43 noot P. Ricaux). De
termijn begint te lopen vanaf de aanvaarding. Bij gebreke aan een defini-
tieve aanvaarding moet de algehele betaling zonder voorbehoud beschouwd
worden als een handeling die met aanvaarding gelijk te stellen is, zelfs zo
ze gebeurde véér de in het lastencohier bepaalde datum (Brussel, 13 januari
1970, Pas., 1970, IL, 84).

Tien jaren na de definitieve inbezitneming zijn architect en aannemer van
elke aansprakelijkheid bevrijd. Die termijn is niet vatbaar voor schorsing
of stuiting (Luik, 22 december 1971, J. Liége, 1971-1972, 193).

De aansprakelijkheid voor het leveren en plaatsen van buisleidingen wordt
beheerst door de regels over de aanneming van werk. Het betreft echter
geen werk waarvoor de tienjarige aansprakelijkheid van architect en aan-
nemer geldt (Kh., Brussel, 19 oktober 1971, Bull. Ass., 1972, 1047).

Bij afbraakwerken kreeg de aannemer opdracht een steunmuur te laten
overeind staan. Aannemer en architect waarschuwden voor het gevaar en
drongen aan op veiligheidsmaatregelen. Wanneer de muur tengevolge van
een storm instort is alleen de opdrachtgever die de situatie twee maanden
ongewijzigd liet, aansprakelijk, en niet de aannemer of de architect (Brussel,
27 mei 1972, Pas., 1972, II, 156).

295. Ruim gezien kan men zeggen dat de architect aansprakelijk is voor
de opvatting van het werk, algemeen toezicht op de werken en de gebruikte
materialen terwijl de aannemer instaat voor de gebreken van de gebruikte
materialen. Voor gebrekkige uitvoering van het werk — vochtigheidsinfil-
tratie bij gebruik van ytong-blokken — zijn ze beiden aansprakelijk in
solidum (Rb. Aarlen, 28 november 1972, J. Liége, 1972-1973, 213). De
respectieve aansprakelijkheid van de aannemer en de architect tegenover
de meester van het werk is evenwel in geen enkele wetsbepaling vastgelegd,
maar hangt essentieel af van de overeenkomst tussen de partijen (Cass.
9 april 1970, R.W., 1970-1971, 169), eventueel van het gebruik, en voor-
namelijk van de specialisatiegraad van de aannemer voor een bepaald werk
(Cass., 9 april 1970, Pas., 1970, I, 677; Luik, 21 mei 1970, T. Aann.,
1971, 156 met gegronde kritiek van DeLamave, Th.).

Een door een gespecialiseerde aannemer — zonder medewerking van een
architect — gebouwde fabriekschoorsteen helde over. Dit was aan twee
oorzaken te wijten : een te kleine diameter van het onderste gedeelte en
een onvoldoende dikte van de wanden, .en de inwerking van de verbran-
dingsgassen die de gebruikte materialen aantasten.

Hoe groter de specialisatie van de aannemer — en deze is in casu precies
een specialist in de bouw van fabriekschoorstenen — hoe hoger de eisen
moeten gesteld worden. Het was de plicht van de aannemer de nodige
inlichtingen in te winnen en onderzoekingen te doen om de werken degelijk
uit te voeren indien de gegeven instructies onvoldoende bleken, zelfs al
had de bouwheer de plannen goedgekeurd. Ook voor de slechte keuze van
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de materialen wordt de aannemer volledig aansprakelijk gesteld, alhoewel
hij liet gelden dat hem een normale schouw voor normaal gebruik was
besteld en dat hem geen enkele aanduiding werd gegeven nopens het spe-
ciaal gebrulk ervan ,,wijl de meester van het werk van het vak is en beschikt
over een eigen studiebureau met ingenieurs”. Op dit punt lijkt de
specialisatie van de bouwheer veel groter dan die van de aannemer die
slechts een specialist is in metselwerken, doch geen scheikundige kennis
bezit. De bouwheer diende op het speciaal gebruik te wijzen, te meer
daar ‘hij zelf het materiaal leverde (Luik, 21 mei 1970, T Aann., 1971,
157).

De ,,Innovation” had een architect een algemene opdracht gegeven een
opslagplaats te bouwen. Deze sloot een overeenkomst met een aannemer
die gespecialiseerd is in het leggen van asfaltdaken. Het dak bleck later
echter niet waterdicht te zijn. De oorzaak hiervan lag in een conceptiefout :
de architect had een methode aangewend die niet aangepast was. De ge-
specialiseerde aannemer werd samen met de architect in solidum veroor-
deeld, omdat hij laatstgenoemde had moeten verwittigen (Cass., 9 april
1970, Pas., 1970, I, 667; zie ook Cass. fr., 3 juli 1968, gecit.).

296, Men kan moeilijk een algemene regel opstellen. De rechtspraak hier-
omtrent doet eerder arbitrair aan, temeer daar men veelal de aansprakelijk-
heid uitdrukt in breukvorm (Gent, 15 december 1971, T. Aann., 1973, 22;
Brussel, 12 januari 1971, T. Aann., 1972, 22). Het Franse hof van cassatie
besliste dat, wanneer de fouten van de verschillende medeschuldigen (aan-
nemer, opdrachtgever, raadgevend ingenieur) vaststaan, de rechter eigen-
machtig moet oordelen in welke verhouding ieder van hen tot de vergoe-
ding moet bijdragen (Cass. fr., 3 juli 1968, T. Aann., 1970, 168).

Indien beiden fouten hebben begaan, die hebben bijgedragen tot het ont-
staan van de schade geleden door de opdrachtgever en indien deze slechts
één van hen in rechte vervolgt, dan kan deze laatste de andere in vrijwaring
roepen om hem te dwingen het geheel of een gedeelte van de te zijnen
laste gelegde veroordelingen te dragen, ook al zijn architect en aannemer
derden tegenover elkaar (Kh, Brussel, 23 december 1969, B.R.H., 1971, 42).

BeronsTUDIE

297. Zo ook werden aannemer en toezichthoudende architect ieder voor
de helft aansprakelijk gesteld voor de schade die veroorzaakt werd door
een gebrekkige betonstudie. De aannemer eensdeels bouwde het beton-
geraamte zonder plan van een ingenieur, hoewel het lastencohier hem voor-
schreef een ingenieur te raadplegen. De architect anderdeels liet de uit-
voering van de betonwerken toe zonder in het bezit te zijn van een beton-
studie en bleef zonder protest op de werken toezicht uitoefenen (Rb.
Brussel, 12 januari 1971, T. Aann., 1972, 22).

1108



Een betonstudie moet aan een bevoegd persoon toevertrouwd worden door
de architect, vermits hij tegenover de opdrachtgever aansprakelijk is voor
de conceptiefouten en voor de uitvoeringsfouten die verhinderd konden
worden door een normaal toezicht. Maar de aannemer daarentegen is niet
aansprakelijk, indien het bewijs niet geleverd werd noch dat hij de onder-
richtingen in de wind heeft geslagen, noch dat het aan een doorsnee ervaren
en aandachtig aannemer moest opvallen dat het betonwerk slecht opgevat
was (Brussel, 1 maart 1971, Pas., 1971, I, 170).

AFWEZIGHEID VAN EEN ARCHITECT

298. Wanneer de opdrachtgever verzuimt een architect te gelasten met het
toezicht op de werken (art. 4 van de wet van 1939) ontheft deze fout de
aannemer enkel van zijn aansprakelijkheid voor gebreken in de bouw, in
zoverre het bewezen is dat er een oorzakelijk verband bestaat tussen die
gebreken en het gebrek aan toezicht door een architect (Kh. Brussel, 27 no-
vember 1970, B.R.H., 1971, 203).

Het hof van cassatie sprak zich in dezelfde zin uit in de volgende omstandig-
heden: een architect had in het lastenboek uitdrukkelijk voorzien dat de
aannemer proeven zou doen op de weerstand van de grond — wat tot de
eigenlijke taak van de architect behoort — en de betonstudie zou laten
doen door een ingenieur — en deze architect had bovendien op de plannen
de fundering met gebroken lijnen aangeduid, — hetgeen duidelijk betekent
dat het probleem van de fundering later zal gepreciseerd worden. Boven-
dien was de architect niet belast met het algemene toezicht op de werken.
Volgens het hof was de aannemer contractueel aansprakelijk voor de onvol-
doende fundering t.o.st. van de bouwheer, Dit wil daarom niet zeggen dat
de aannemer borg staat voor de verplichtingen van de architect, vermits
de aannemer moet instaan voor zijn eigen fouten, zelfs indien een architect
met het toezicht op de uitvoering belast, hem had kunnen verhinderen van
die fouten te begaan.

In zijn uitgebreide noot bij dit arrest becritiseert M. A. FLAMME o.m.
dat het hof meer genuanceerd had dienen te oordelen door de nadruk
te leggen op het causaal verband dat moet bestaan tussen de fouten
van de aannemer en de tekortkoming van de bouwheer en het schadelijk
feit. Er bestaat nl. geen causaal verband wanneer de uitvoering der
werken voor de aannemer geen bijzondere moeilijkheden opleveren maar
behoren tot de peritia artis van de aannemer (cf. ook Drrvaux, o.c.,
nr. 240).

In casu, behoorden de moeilijkheden tot het specifiek domein van de archi-
tect maar de fout van de aannemer was zo zwaar dat een aannemer deze
gewoonlijk niet begaat, zelfs indien er geen toeziend architect aangesteld
is (Cass., 27 september 1973, R. Crit. J. B., 1974, 504, met noot M. A.
FrLamMe, 508 vooral nr. 24, 25 en 26).
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ProMOTOR

299. Een speciale plaats wordt hier ingenomen door de aansprakelijkheid
van de promotor. De onderneming, die huizen laat bouwen voor parti-
culieren neemt alle verbintenissen van een aannemer op zich en staat in
voor het opmaken der plannen en de controle der werken door een architect.
P. Ricaux vat deze beide verplichtingen bondig samen: de promotor fun-
geert als opdrachtgever. Hij gaat met de particulier een resultaatsverbintenis
aan (Brussel, 26 februari 1972, T. Aann., 1973, 243 met noot van Ricaux, P.),
Het feit dat de aannemer geen rekening hield met de duidelijke opgaven
van de plans en het bestek in verband met de hoogte waarop de roofing
deklaag diende te worden aangebracht, betekent een uitvoeringsfout die
had kunnen ontdekt worden als de met de algemene opdracht — en dus
ook met het toezicht op de werken — belaste architecten op tijd en stond
kontrole op de uitvoering hadden uitgeoefend. De fouten van aannemer,
architecten en promotor hebben alle bijdragen tot het ontstaan van de

schade.

Gezien de ernst van de begane vergissingen komt de aansprakelijkheid van
aannemer en architecten in het gedrang, de eerste naar rato van s5/12, de
tweede van 1/12; doch in eerste instantie ligt de schuld overwegend bij de
promotor, een grootwarenhuis, dat een verkeerde keuze deed en een aan-
nemer onder de arm nam met wie het voor het eerst werkte. Zulks vergde
een bijzonder scherpe kontrole (Brussel, 26 februari 1971, gecit.).

ArpeLing 111
VRIJWARING VOOR VERBORGEN GEBREKEN

300. Hoger (nr. 294 e.v.) hebben we reeds vermeld dat de aansprakelijkheid
van de aannemer algemeen wordt aanvaard voor ernstige gebreken die het
gebouw zelf of belangrijke gedeelten ervan aantasten, indien deze verborgen
waren bij de oplevering (art. 1792 en 2270 B.W.). Anders is het wat de
aansprakelijkheid betreft voor de verborgen gebreken die slechts onder-
delen van een gebouw betreffen. Sedert meer dan een eeuw heerst er onenig-
heid over het al of niet bestaan van zulke contractuele aansprakelijkheid.

De meerderheid van de Belgische rechtspraak schijnt geneigd — zeker
sedert het cassatiearrest van 18 mei 1961 — om aan de bouwheer een
vordering toe te kennen wegens verborgen gebreken die na de definitieve
oplevering aan het licht komen, ontvankelijk op voorwaarde dat dit gebeurt
binnen een korte termijn en zeer dikwijls gesteund op billijkheidsover-
wegingen, Voorstanders van deze aansprakelijkheid halen gewoonlijk ten
onrechte het cassatiearrest van 18 mei 1961 (Pas., 1961, I, 1006) aan,
waarin het hof deze houding zou hebben aangenomen : het hof besprak
slechts zeer terloops dit probleem naar aanleiding van de duur van de
quasi-delictuele aansprakelijkheid van de aannemer t.o.st.van derden.
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De Belgische rechtsleer verwerpt bijna algemeen deze oplossing van de
rechtspraak (zie voetnoot 11, P, Ricaux, J.T., 1974, 46) : uit de ontleding
van de wetteksten en verwijzingen naar de voorbereidende werken blijkt
duidelijk dat de oplevering de aannemer moet bevrijden van elke contrac-
tuele aansprakelijkheid, met als enige uitzondering de tienjarige aansprake-
lijkheid voor ernstige gebreken (art. 1792 en 2270 B.W.).

Het hof te Brussel (18 oktober 1973, J.T., 1974, 44 met noot P. Ricaux)
heeft duidelijk en in een juridisch gemotiveerd arrest deze traditionele
stelling overgenomen, alhoewel het om billijkheidsredenen en de lege lata
graag anders had geoordeeld : de eigenaars-bouwheren van een apparte-
ment werden éen vordering voor een aantal kleinere gebreken die het
gebouw zelf niet aantastten ontzegd tegen de aannemer en architect, omdat
de definitieve oplevering had plaats gehad.

Gezien de verwarring en opinies die in dit domein heersen, kijkt men
met zoveel ijver uit naar een duidelijke stelling van het hof van cassatie,
dat men uit het cassatiearrest van 18 oktober 1973 (Pas., I, 1974, 185;
J.T., 1974, 210 met noot P. Ricaux) opnieuw een stellingname van het
hof meende te kunnen afleiden voor wat de aansprakelijkheid voor ver-
borgen gebreken betreft van niet-substantiéle delen van een gebouw, nl.
een veroordeling van de traditionele opvatting, Het hof sprak zich echter
alleen duidelijk uit over de hypothese van artikel 1792 en 2270 B.W,
(hoger nr. 294 e.v.) zodat het wachten blijft op een stellingname van het
hoogste hof.

In een uitgebreide voetnoot bij dit arrest (Pas., 1974, I, 185) wordt de
traditionele opvatting scherp aangevallen, gesteund vooral op de Franse
rechtsleer en rechtspraak. In Frankrijk heeft echter de wet van 3 januari
1967, aangevuld door de wet van 7 juli 1967, de aansprakelijkheid van de
aannemer voor verborgen gebreken, na de oplevering en buiten de hypo-
these van artikel 1792 B.W. duidelijk geregeld. De Franse rechtspraak
véér die nieuwe wetgeving ging in de richting van het merendeel van de
Belgische rechtspraak, nl. voor het toekennen van een vordering op grond
van contractuele aansprakelijkheid voor verborgen gebreken (P. Ricaux,
J.T., 1974, 45, nr. 5). ’

Ook de rechtbank van koophandel te Brussel vonniste traditioneel en wees
de vordering van de bouwheer af voor verborgen gebreken na de oplevering
ontdekt (Kh. Brussel, 19 okt. 1971, Bull. Ass., 1972, 1047).

ArpELING IV
AANSPRAKELIJKHEID T.O.V. DERDEN

ONRECHTMATIGE DAAD

301. De bestaande wettelijke voorschriften die de uitvoering van het werk
regelen, moet de aannemer kennen en naleven. Zo heeft iedere aannemer

IIIg




van graafwerken op de openbare wegen een reeks verplichtingen : krachtens
artikel 21 van de wet van 13 oktober 1930 moet hij acht dagen vé6r de
aanvang van de werken de R.T.T. verwittigen en krachtens artikel 14 van
de wet van 3 januari 1934 moet hij, eveneens acht dagen véér de aanvang
van de werken, de Minister van Landsverdediging verwittigen ; zie artikel
27 wet van 1o maart 1925 voor wat de elektrische leidingen betreft. Wan-
neer hij deze verplichtingen, die van openbare orde zijn, niet nakomt, schiet
hij te kort aan zijn plicht van voorzorg en voorzichtigheid en dan staat
zijn quasi-delictuele verantwoordelijkheid vast (Luik, 22 december 1971,
J. Liége, 1971-1972, 225 ; Kh. Luik, 14 november 1969, B.R.H., 1970, 195;
Pol. Brussel, 29 januari 1970, R.W., 1970-1971, 225 ; Vred. Celles, 30 sep-
tember 1970, R.G.A.R., 1971, 8632).

Maar ook wanneer hij aan deze verplichtingen heeft voldaan en de plannen
van de ligging van de kabels heeft gekregen, is hij nog niet automatisch
van zijn aansprakelijkheid bevrijd. Wanneer de werkelijke ligging der
kabels slechts in geringe mate afwijkt van de in het plan verstrekte gegevens,
kan de aannemer, die schade toebrengt, geen onoverwinnelijke dwaling
inroepen. Hij is er toe gehouden alle mogelijke maatregelen te nemen die
in de gegeven omstandigheden nodig zijn om ongelukken tijdens de werken
te voorkomen en het bestaan en de juiste diepte en ligging van die lei-
dingen op te sporen (Kh. Doornik, 12 mei 1970, B.R.H., 1971, 32; Vred.
Luik, 9 maart 1973, J. Liége, 1974-1975, 94, bevestigd Luik, 7 oktober
1974). .
Indien de gegevens echter werkelijk onvoldoende zun bv. wanneer de
kabel in een lus ligt en de R.T.T. zulks niet vermeldt in het aan de aan-
nemer gegeven plan, gaat deze laatste vrijuit. De bewering van de Regie
dat, wanneer zij door een bepaald iemand om de afgifte van een plan met
de ligging van de kabels wordt verzocht, zij dan niet weet met welke
bedoeling deze inlichtingen worden gevraagd, gaat niet op (Kh. Brussel,
21 december 1970, B.R.H., 1971, 35). Evenmin is de aannemer aansprake-
lijk wanneer een kabel, die in rechte lijn over meerdere honderden meters
loopt, onvoorzien een afwijking van circa een meter heeft, als daar in het
plan niets staat van aangeduid. De wettelijke bescherming der kabels mag
voor de eigenaars ervan geen reden vormen om zich te onttrekken aan het
verschaffen van onontbeerlijke meetkundige gegevens (Pol Turnhout,
18 januari 1971, T. Vred., 1971, 92).

Ook buiten het niet nakomen van zijn wettelijke verplichtingen, kan de
aannemer aansprakelijk gesteld worden, krachtens artikel 1382, wanneer
hij schade berokkent aan derden. De fout van de aannemer moet dan
evenwel bewezen worden (Brussel, 27 mei 1972, Pas., 1972, 11, 156; Kh.
Gent, 26 januari 1971, B.R.H., 1971, 563). '

Alhoewel de kleinste fout aansprakelijkheid voor gevolg heeft op aquiliaans
gebied moet de rechter rekening houden met het ,,bonus pater familias" -
begrip en de tekortkoming in concreto beoordelen. De buitengewone om-
vang van het werk en de hoge moeilijkheidsgraad zijn elementen die mee-
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spelen om te bepalen of de aannemer aansprakelijk is (Rb. Brussel, 10 no-
vember 1972, Bull. Ass., 1972, 1288).

Indien een aannemer, wanneer hij iri een dijk een opening van 35 meter
moet maken, de aan de rivier (de Vesder) palende eigendom niet heeft
voorzien van een beschermingsomheining op het ogenblik dat hoge water-
standen mogelijk waren, zodat er een overstroming ontstond, die schade
berokkende aan de belendende eigenaars, begaat hij een uitvoeringsfout
waarvoor hij aansprakelijk is (Rb. Luik, 25 februari 1969, T. Aann.,
1971, 225).

De schade veroorzaakt door een grondverzakking aan het huis van een
derde, tijdens werken uitgevoerd voor rekening van de gemeente door een
aannemer, moet door deze laatste worden vergoed, wanneer de grond-
verschuiving het gevolg is niet van een conceptiefout maar van een uit-
gevoerde dichting in de ricolbuizen (Brussel, 9 maart 1972, RW., 1971-
1972, 1932, het vonnis hervormend van Rb. Antwerpen, 12 februari 1970,
R.W., 1969-1970, 1393).

Woanneer de aannemer bij het aangaan van een aannemingscontract zeer
goed weet dat hij, wil hij zijn verplichtingen t.o.v. de opdrachtgever na-
komen, zeker schade aan derden zal veroorzaken, begaat een fout in de
zin van artikel 1382 (culpa in contrahendo). De- effectief toegebrachte
schade valt bijgevolg ten zijnen laste (Luik, 16 februari 1972, J.T., 1972,
856). Ook hier geldt het beginsel dat de aannemer aansprakelijk is voor
de uitvoeringsfouten van zijn onderaannemer (art. 1797) (Luik, 16 februari
1972, zie hoger).

DELICTUELE AANSPRAKELIJKHEID

302. De aannemer en architect zijn delictueel aansprakelijk wanneer een
gebrek aan voorzorg of voorzichtigheid dood of verwondingen voor gevolg

heeft.

Een ingenieur van het studiebureau van een onderaannemer die de metalen
dakconstructie fabriceerde en plaatste, bracht in het vooraf door de alge-
mene aannemer en de architect goedgekeurde plan wijzigingen aan, zonder
de aandacht van deze laatsten daarop te vestigen en is daarom aansprakelijk
voor het ongeval dat de arbeiders van deze algemene aannemer, bij het
plaatsen van de betonnen dakplaten op de aldus gewijzigde constructie,
overkwam. De met de uitvoering belaste ingenieur van de onderaannemer
die de dakconstructie aanbracht, de werkleider, de bouwplaatsingenieur
van de aannemer zijn niet aansprakelijk (Brussel, 4 november 1967, T.
Aann., 1970, 9o met noot van P. StruvEe).

Wanneer een aannemer de normen van het Belgisch Instituut voor Nor-
malisatie met betrekking tot dakbedekkingen in acht neemt, moet hij toch
de schade vergoeden, die een arbeider heeft opgelopen, toen deze tijdens
de dakbedekking van het huis op de door de aannemer aangebrachte dak-
goot steunde en naar beneden viel, daar de goot zijn gewicht niet kon dragen.
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Alhoewel een dakgoot niet gemaakt is om. op te lopen, moet zij toch vol-
doende stevig zijn, volgens het algemeen gebruik, om hierop te steunen
en om het gewicht van een man te dragen. Inderdaad, het gewettigd ver-
trouwen in de stevigheid van de hanggoot werd door de fout van de aan-
nemer beschaamd (Cass., 3 december 1962, T. Aann., 1973, 265).

BURENHINDER

303. Door het hof van cassatie werd reeds eerder de regel bevestigd dat,
indien bij het optrekken van een gebouw schade wordt berokkend aan een
naburige eigendom, de opdrachtgever-eigenaar verplicht is zijn nabuur te
vergoeden voor de storing van het evenwicht tussen de naburige eigenaars.
Deze vergoedingsplicht bestaat ook al kan de opdrachtgever geen persoon-
lijke fout worden toegeschreven (Cass., 23 april 1970, J.T., 1970, 474;
Brussel, 11 december 1973, R.W., 1974-1975, 423 ; Brussel, 25 juni 1971,
R.W., 1971-1972, 971; Brussel, 15 mei 1972, Pas., 1972, II, 147; Gent,
13 januari 1970, J.T., 1970, 394 ; Gent, 25 februari 1972, R.W., 1971-1972,
2031; Kh. Gent, 26 januari 1971, B.R.H., 1971, 563 ; Rb. Brussel, 10 no-
vember 1971, en Brussel, 7 april 1972, Bull. Ass., 1972, 1288 (metro-
hemdenboetiek ontoegankelijk voor het kliénteel), Rb. Luik, 8 juni 1972,
J. Liége, 1972-1973, 100; Rb. Brussel, 8 december 1972, T. Aann., 1973
147 met noot van VERBERNE, K.; Rb. Luik, 25 februari 1969, T. Aann.,
1971, 225).

Enkel de naburige eigenaar, en niet de aannemer, kan aangesproken worden
op grond van artikel 544 B.W. : de aannemer blijft immers vreemd aan
de verhoudingen der nabuurschap (Brussel, 15 mei 1972, zie hoger). De
eigenaar is gehouden tot de vergoeding op grond van artikel 544 B.W.,
ongeacht of er nu al dan niet een fout werd begaan door de aannemer
(Gent, 13 januari 1970, J.T., 1970, 394).

Dit belet nochtans niet dat de aannemer, de architect of de raadgevende
ingenieur, die wel degelijk schuld treft of die nalatig was bij het optrekken
van een gebouw, op grond van artikel 1382 B.W. aansprakelijk is voor
de schade die hij zijn opdrachtgever heeft berokkend, wanneer deze door
de fout van de aannemer aan zijn nabuur een vergoeding moet uitkeren
(Brussel, 15 mei 1972, zie hoger ; Rb. Brussel, 8 december 1972, zie hoger;
Kh. Gent, 26 januari 1971, zle hoger).

Het stof dat zich in een huis ten gevolge van de afbraak van een aanpalend
gebouw binnen een betrekkelijk korte tijd tot een dikte van een halve
centimeter ophoopt, maakt een stoornis uit die de maat van de gewone
buurschapsnadelen overschrijdt. De eigenaar heeft niet alleen een vordering
op grond van artikel 544 B.W. tegen de eigenaar van het afgebroken
gebouw, maar kan zich ook op grond van art. 1382 B.W. tegen de aan-
nemer richten, als blijkt dat de verspreiding van het stof veroorzaakt werd
door het feit dat die aannemer de elementaire maatregelen om het stof tegen
te houden verzuimd heeft (Brussel, 11 december 1973, RW., 1974-1975, 423).
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Wanneer de naburige eigenaar de bouwheer aanspreekt tien jaar na de
schade toebrengende feiten en de schade haar oorzaak niet vindt in de
eigenlijke constructie, maar in een fout die van quasi-delictuele aard is,
dan kan de aannemer die door de opdrachtgever in vrijwaring wordt ge-
roepen, niet de speciale verjaringstermijn van 10 jaar (art. 1792) aan deze
laatste tegenwerpen, daar deze verhaalsvordering eveneens dezelfde quasi-
delictueel karakter vertoont (Brussel, 28 april 1969, R.G.A.R., 1970, 8529).

In een geval waarin de aannemer een fout heeft begaan kan ook elke
benadeelde derde rechtstreeks de aannemer aanspreken op grond van
artike! 1382 B.W. (Brussel, 11 december 1973, zie hoger; Rb. Luik, 25 fe-
burari 1969, zie hoger). Zijn fout moet vanzelfsprekend bewezen worden
(Luik, 29 februari 1972, R.G.A.R., 1972, 8900).

In zulk geval beschikt de naburige eigenaar over twee vorderingen die
echter wat hem betreft onafhankelijk staan t.o.v. elkaar. Dit blijft het geval
wanneer de bouwheer-gebuur tegelijkertijd de aannemer is (Rb. Luik,
8 juni 1972, J. Liége, 1972-73, 100).

Op basis van artikel 1382 zal hij echter een grotere vergoeding bekomen
dan op grond van art. 544 B.W.; immers krachtens artikel 544 is de bena-
delende partij slechts aansprakelijk voor de hinder die de gewone maat van
burenlast overschrijdt, terwijl bij toepassing van artikel 1382 wegens fou-
tieve daad ook de geringste schade in aanmerking komt.

In sommige aannemingscontracten wordt overeengekomen dat de aannemer
aansprakelijk zal zijn voor alle schade, die naar aanleiding van het aan-
nemingscontract zou kunnen ontstaan. Dit beding is geldig (Cass., 29 sep-
tember 1972, R.W., 1972-1973, 1179). Wanneer de aannemer echter
dergelijke last op zich neemt, staat hij in voor de schade welke aan enige
beroepsfout te wijten is, maar niet voor de gevolgen van het gebrek van
de gemene muur, welke door de eigenaars moet worden gedragen, noch
voor de gevolgen van de specifiecke beroepsfout van de architect (Gent,
25 februari 1972, R.W., 1971-1972, 2031).

MEDEVERANTWOORDELIJKHEID

304. Ook de opdrachtgever kan aansprakelijk zijn (op grond van art. 1382
B.W.) voor de schade die de uitvoering van het werk aan derden berokkent.
Bij de oprichting van bouwwerken gebeurt het vaak dat de architect en/of
de aannemer en/of de opdrachtgever in solidum aansprakelijk gesteld worden
voor de schade berokkend aan derden (bv. Brussel, 1 april 1971, Pas.,
1971, III, 134). In casu was de bouwheer — architect van beroep — zijn
eigen architect geweest en had een beroepsfout begaan. De buur dagvaardde
hem op grond van artikel 544 B.W. als eigenaar.

In beginsel zal men in elk geval afzonderlijk de respectieve verantwoorde-
lijkheid van de aannemer en de architect moeten bepalen, rekening houdend
met de preciese opdracht waarmee zij werden belast (zie bv. Luik, 5 oktober
1973, J. Liége, 1973-1974, 57).
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EXONERATIECLAUSULE

305. De clausule volgens welke alleen architect en aannemer aansprakelijk
zijn voor hun respectieve ontwerp- en uitvoeringsfouten is nietig, omdat
ze strijdig is met de geest van het promotorcontract (Brussel, 26 februari
1972, T. Aann., 1973, 103, noot P. Ricaux).

Integendeel werd de geldigheid bevestigd van de clausule volgens welk ter
volledige ontlasting van de opdrachtgever de aannemer aansprakelijk wordt
gesteld voor alle schadelijke gevolgen, voortvliceiend uit ongevallen of
welke oorzaak ook, die naar aanleiding van de uitvoering van de overeen-
komst aan de opdrachtgever of zijn aangestelde kon overkomen. Artikel
1382 en 1383 B.W. raken de openbare orde niet. Er mag bij overeenkomst
van afgeweken worden, behalve voor de opzettelijke fout (Cass., 29 sep-
tember 1972, R.W., 1972-1973, 1179; Pas., 1973, I, 124).

306. Een houthandelaar-aannemer roept tevergeefs, volgens het hof van
beroep te Gent, een clausule van de algemene verkoopsvoorwaarden in,
naar luid waarvan ,,het monteren van geprefabriceerde zomerhuisjes ge-
schiedt op risico van de koper, die verondersteld wordt in het bezit te zijn
van de nodige bouwtoelating”’, om zich aldus aan zijn strafrechtelijke ver-
antwoordelijkheid op grond van de artikelen 64 en 45, lid 4, van de wet
van 29 maart 1962 te onttrekken. Ingevolge het publiekrechtelijk karakter
van het strafrecht zijn private overeenkomsten, waarin van strafrechtelijke
regels- afgeweken: wordt, ongeldig (Gent, 17.april 1970, R.W., 1972-1973,

415).

Hoorpstuk IV

GEVOLGEN VAN DE WANPRESTATIE

UITVOERING VAN DE OVEREENKOMST

307. De opdrachtgever heeft bij wanprestatie de keuze ofwel de ontbin-
ding van het contract met schadevergoeding, ofwel de uitvoering van het
contract te vorderen (art. 1184, 2de lid B.W.).

Wanneer de uitvoering nog mogelijk is, kan niemand, ook de rechter niet,
de opdrachtgever dwingen eerder schadevergoeding te vragen dan de uit-
voering van het contract (Kh. Brussel, 13 oktober 1971, B.R.H., 1972, 167).
Het gestrenge vonnis betrof een beenhouwer die een overeenkomst had
gesloten met een installateur van koelkasten, en nadien het werk door een
concurent liet uitvoeren.

ONTBINDING VAN DE OVEREENKOMST MET SCHADEVERGOEDING

308. De opdrachtgever kan de ontbinding met schadevergoeding vragen
van de aannemingsovereenkomst, wanneer het bestelde werk door de aan-
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nemer en de architect slecht wordt uitgevoerd (Brussel, 25 mei 1970, Pas.,
1970, II, 155). Het staat de rechtbank vrij de ontbinding al dan niet uit
te spreken. »

Artikel 1152 B.W. voorziet in de mogelijkheid een strafbeding voor de
niet-uitvoering in het contract op te nemen. Wanneer dergelijke clausule
echter van dien aard zou zijn dat ze noodzakelijkerwijze iets anders beoogt
dan het vastleggen van de schadevergoeding en ze een groter voordeel
biedt dan de uitvoering van het contract, speculeert men op de niet-uit-
voering van contractuele verbintenissen. Zulks druist in tegen artikel 6 van
het B.W. en de rechter moet met dit beding dan ook geen rekening houden
(Cass., 17 april 1970, Res Jur. Imm., 1971, 57).

SCHADEVERGOEDING ZONDER ONTBINDING

309. Het hof van beroep te Gent velde een origineel arrest. Ofschoon
artikel 1184 B.W. slechts twee mogelijkheden voorziet nl. de uitvoering
ofwel de ontbinding met schadevergoeding, besliste het hof dat de opdracht-
gever zich mag beperken tot het vorderen van schadevergoeding alléén.
In onderhavig geval had de opdrachtgever — niettegenstaande het contract
nooit ontbonden was geweest — de werken door een ander aannemer laten
herstellen, nadat hij door een deskundige had laten vaststellen dat het werk
slecht was uitgevoerd, en vroeg als schadevergoeding de prijs betaald aan
de tweede aannemer. Het hof stond dit toe (Gent, 15 december 197r,
T. Aann., 1973, 22, met interessante noot van Dgramave, Th.; RW,,
1971-1972, 913). De opdrachtgever heeft de keuze om enkel schadever-
goeding te vorderen op eigen risiko genomen : de uiteindelijke beslissing
hoort de rechter toe. Het hof stelde vast dat de uitgevoerde werken (centrale
verwarming) zeer dringend waren, dat de aannemer tevergeefs in gebreke
was gesteld ze uit te voeren, en dat de werken door een andere aannemer
er uiteindelijk toe bijgedragen hebben de schade — ook die van de aan-
nemer — te beperken.

Er rees een betwisting omtrent de goede uitvoering van het leggen van
vloeren in een verbouwde winkel — terloops gezegd negen jaren vdér het
rechtsgeding. De aannemer vordert het saldo, de bouwheer schadever-
goeding. Beide partijen vragen de verbreking ten nadele van de andere
partij en schadevergoeding. Het hof van beroep te Gent stelt vast dat er
eigenlijk uitvoering gevraagd wordt, weigert de verbreking, en beveelt de
, uitvoering’’ met inachtname van schadevergoeding. Het hof stelt dat ten
aanzien van de abnormale wanverhouding die er zou bestaan tussen het
licht voordeel dat een herstelling (uitbraak van de vloeren en vervanging)
aan de bouwheer kan bezorgen en de zeer hoge kosten die ten laste van
de aannemer zouden komen, het een misbruik van recht zou zijn op zo'n
herstelling aanspraak te maken. De enige rechtmatige oplossing bestaat
in het toekennen van een vergoeding wegens waardevermindering (Gent
4 februari 1971, R.W., 1970-1971, 1289).
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EXCEPTIO NON ADIMPLETI CONTRACTUS

310. De opdrachtgever kan weigeren de prijs te betalen, indien het werk
onvolledig of gebrekkig werd uitgevoerd. De aannemer heeft daarom ook
geen recht op verwijlsinteresten op de laatste vorderingsstaat (Rb. Gent,
25 oktober 1966, T. Aann., 1970, 172).

De Belgische rechtspraak (Cass., 7 november 1935, Pas., 1936, I, 38) aan-
vaardt meestal dat de exceptio non adimpleti contractus door de medecontrac-
tant (in casu de opdrachtgever) van de gefailleerde aannemer de curator
kan worden tegengesteld. De rechtsleer (Dt Pacg, III, 644 B) volgt deze
stelling waar het een schuldvordering betreft die haar oorsprong vindt in
gebrekkige uitvoering of vertraging die in compensatie komt met sommen
verschuldigd door de opdrachtgever, vooral wanneer de overeenkomst al
de elementen bevat om de schuldvordering wegens vertraging te berekenen
(Kh. Brussel, 22 december 1964, B.R.H., 1969, 436; Luik, 2 februari 1971,
J. Liége, 1970-1971, 250).

STRAFBEDING BIJ LAATTIJDIGE UITVOERING

311. Het werk moet door de aannemer binnen de overeengekomen termijn
worden uitgevoerd. De aannemingsovereenkomst kan voorzien in een straf-
beding voor het geval het werk laattijdig wordt voltooid (art. 1134, 1152
en 1226 B.W.). ‘

Een probleem stelde zich bij een aannemingsovereenkomst, waarbij in een
strafbeding een bedrag voor laattijdige uitvoering was voorzien. De mora-
toire schadevergoeding, voorzien in artikel 1147 B.W., bleek achteraf dit
overeengekomen bedrag te overtreffen. Het hof van beroep te Bourges
kende de opdrachtgever de moratoire schadevergoeding op grond van
artikel 1147 B.W. toe.

Het Franse hof van cassatie heeft terecht dit arrest verbroken : artikel 1152
B.W., toepassing van artikel 1134 B.W., was immers geschonden : nl. het
principe van de geldigheid van de tussen partijen gesloten overeenkomst :
het overeengekomen strafbeding diende te worden toegepast (Beroep
Bourges, 24 mei 1965 en Cass. fr., 21 november 1967, T. Aann., 1972, 2
met noot P. Ricaux).

Bovendien is een boete wegens laattijdige of vertraagde uitvoering slechts
verschuldigd wanneer die vertraging bij proces-verbaal werd vastgesteld
en daarvan een afschrift bij aangetekend schrijven aan de aannemer werd
gestuurd (Rb. Brussel, 27 juni 1967, T. Aann., 1970, 85; zie ook Rb.
Dinant, 8 november 1972, J. Liége, 1972-1973, 84).

ACTIO AD FUTURUM

312. Wanneer een onderaannemer een gerechtelijk akkoord aanvraagt
bestaat het gevaar dat de verdere uitvoering van zijn contract in het gedrang
komt. Zulks verantwoordt, krachtens artikel 18 Ger. W., een vordering in
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kort geding vanwege de hoofdaannemer tot aanstelling van een deskundige
om de staat van de werken op te nemen. Deze heeft er een actueel belang
bij dadelijk de nodige maatregelen te nemen om spoedig zijn bouwwerken
te kunnen voortzetten, indien de overeenkomst van onderaanneming zou
ontbonden worden (Kortgeding Leuven, 23 juni 1971, B.R.H., 1972, 163).

MEDEEIGENAARS

313. De vraag stelt zich of een medeéigenaar in een appartementsgebouw
individueel kan ageren tegen de aannemer en de architect voor een gebrek
in de uitvoering aan de gemeenschappelijke delen van het gebouw en welke
vergoeding hij desgevallend kan bekomen.

Artikel 577bis § 6 B.W. regelt slechts de rechten van de verschillende
eigenaars onderling en regelt niet de betrekkingen tussen deze personen
en derden. Teder van hen kan tegen de aannemer optreden wat betreft de
gemeenschappelijke delen volgens gemeen recht (Brussel, 1 maart 1971,
Pas., 1971, 11, 170).

Een van de medegigenaars, kan meer belang hebben bij een bepaald deel
van een gemeenschappelijk eigendom. Hij heeft dan het recht om, even-
tueel zonder de medewerking van de overige medeéigenaars, het herstel
aan het beschadigde deel te eisen ofwel schadevergoeding berekend volgens
het bedrag van de werkelijk geleden schade en onafhankelijk van zijn ge-
deelte in de onverdeeldheid (Rb. Aarlen, 4 juni 1970, J. Liége, 1970-1971,
203; R. Crit. J. B., 1972, 335 met noot H. Viiecue-CasMan).

TITEL IV
DE LENING*

Hoorpstuk 1

DE BRUIKLENING

Begrir

314. Bruikleen (commodaat) is een overeenkomst waarbij een partij een
zaak aan de andere om niet en tijdelijk ten gebruike afstaat.

Het kosteloos karakter kan soms door de constellatie van het contract in
vraag worden gesteld. Quid wanneer een brouwerij aan een bierhandelaar
,,kosteloos” een bestelwagen in bruikleen geeft, als tegenprestatie waarvoor
deze zich enkel in haar instelling zal bevoorraden op straffe van schade-
vergoeding (Kh. Leuven, 27 april 1971, B.R.H., 1971, 442) ? Het K.B. van
20 februari 1968 op de brouwerijcontracten (Stbl. 2 april 1968), schrijft

* Met de medewerking van R. Van DEn Beren, laatstejaarsstudent.
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voor dat het strafbeding hoogstens 5 t.h. mag bedragen van de waarde
van het in bruiklening gegeven meubilair.” Hiermee wordt elk roerend
voorwerp bedoeld dat dienstig is voor de handel van de lener. Een in
bruikleen gegeven bestelwagen valt onder dit begrip.

De aanwending van de hijstoestellen van een schip door een stouwer die
met de lossing van het schip belast werd, verbintenis voortvloeiend uit een
contract van verhuring van werk en diensten, is geen bruikleen. Aldus werd
beslist in een geding in aansprakelijkheid tussen een stouwersbedrijf en
een rederij nadat de voormast van een schip gebroken was bij het lossen
van zware ijzeren assen (Brussel, 21 februari 1969, J. Port Anv., 1971,
203).

Bewigs

315. In casu kon geen geloof gehecht worden aan de beweringen van de
bezitter van bepaalde zaken volgens welke hij er eigenaar van was geworden,
en wegens het dubbelzinnig karakter van zijn bezit werd hij niet beschermd
door artikel 2279 B.W. Daaruit kan niet zo maar afgeleid worden dat de
eiser die de teruggave van die zaken vordert op grond van bruiklening
gelijk heeft.

De gemeenrechtelijke bewijsregels zijn van toepassing. Hij die beweert
een zaak in bruikleen te hebben gegeven en deze terugvordert dient, in
geval de waarde 3000 fr te boven gaat, -dit te bewijzen aan de hand van
een geschrift, tenzij de opgenomen verbintenissen in zijnen hoofde een
handelskarakter hebben of hij onmogelijk een schriftelijk bewijs kan ver-
krijgen (Cass., 26 april 1968, Pas., 1968, I, ro1s).

TERUGGAVE

316. De modaliteiten van deze verplichting worden geregeld in de artikelen
1888 en 1889 B.W. Bij bruikleen blijft de uitlener eigenaar van de geleende
zaak, zodat in geval van verlies het risico voor hem is : res perit domino
(De Pace, VII, 131). De lener zal evenwel dienen te bewijzen dat het
verlies aan overmacht is te wijten, zo niet zal hij gehouden zijn tot restiutite
van de zaak of tot schadevergoeding.

In casu ging het om een maquette die door de N.M.B.S. — die aldus een
publicitair doel nastreefde — geleend werd aan een firma die tentoonstelde
op de Internationale Jaarbeurs van Vlaanderen. De nacht na de sluiting
van de Jaarbeurs verdween de maquette. De firma werd tot schadever-
goeding veroordeeld (Kh, Brussel, 31 december 1968, Pas., 1969, III, 100).
Zo werd de lener die een auto in bruikleen had gekregen om de technische
kwaliteiten ervan te beproeven aansprakelijk gesteld, op grond van artikel
1884, voor de schade die hij bij het besturen had veroorzaakt. Hij had
tegen een te hoge snelheid een bocht genomen en naast zich twee passagiers
op de voorbank laten plaatsnemen (Rb. Brussel, 24 december 1970, Pas.,
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1971, III, 26). In casu probeerde de lener zich vruchteloos van zijn restitu-
tieverplichting te ontdoen door de vernietiging van het contract te vorderen
wegens onbekwaamheid. Hoewel hij minderjarig was werd deze eis afge-
wezen omdat er geen benadeling was in zijnen hoofde.

Geen enkel artikel van de wet behandelt de vraag waar de geleende zaak
moet teruggeven worden. Derhalve dient bij analogie met de regels inzake
verkoop en bewaargeving alsook de algemene regels van het verbintenissen-
recht (art. 1247), de zaak — in casu een wasmachine, en in het tweede
geval een menger van olie en benzine — te worden teruggegeven ter woon-
plaats van de lener en komen de transportkosten voor rekening van de uit-
lener (Vred. Namen, 29 oktober 1971, J. Liége, 1971-1972, 104 en 2 juni
1972, J. Liége, 1972-1973, 112; Vred. Andenne, 13 maart 1975, J. Liége,
1974-1975, 240).

HoorpsTuk 11

DE VERBRUIKLENING EN DE LENING OP INTREST

BeEGRIP. LENINGBELOFTE

317. Verbruiklening is een overeenkomst waarbij de ene partij een of meer
vervangbare zaken aan de andere afgeeft onder verplichting voor deze
evenveel van dezelfde soort en hoedanigheid terug te geven. Wanneer de
ontlener gehouden is tot betaling van een vergoeding, een prijs, voor het
gebruik van het geleende goed spreekt de wet van lening op intrest. Ver-
bruiklening kan dus niet alleen om niet, doch ook onder bezwarende titel
worden aangegaan.

Een weduwnaar met twee kinderen huwde met een weduwe met vijf kin-
deren onder het regime der scheiding van goederen met beperkte gemeen-
schap van aanwinsten. Kort na het huwelijk sloten man en vrouw een
leningovereenkomst zonder intrest en voor 27 jaar; op eerste aanvraag
zal de vrouw nog 200.000 fr. bijstorten, Het kapitaal moet aangewend wor-
den voor het verbouwen van het eigen onroerend goed van de man dat
aan een grootwarenhuis verhuurd werd voor een termijn van 27 jaar. In
een later geding tussen man en vrouw waarin uitvoering van de lening-
belofte gevorderd wordt, beweert de man dat het niet gaat om een lening
maar om de uitvoering van het huwelijkscontract : de huurprijs zou aan-
gewend worden tot steun van het gezin. Het zou dus gaan om de uitvoerng
van een gezinsplanning, en om de gecordineerde uitvoering van de weder-
zijdse bijdragen in de lasten van het huwelijk.

Hier gaat het hof van beroep te Gent — in tegenstelling tot de rechtbank
te Brugge — niet op in. Geldleningen zonder interesten dragen in hoofde
van de gehuwde vrouw uiteraard het kenmerk van een gift, gezien de
vervanging van een zakelijk recht door een schuldvordering en de ver-
zaking van de burgerlijke vruchten voor het patrimonium van de leenster
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een verlies betekenen en een aanwinst voor dit van de beneficiant.  De
vrouw heeft de voorzorg genomen door huwelijkscontract haar kapitaal-
bezit, vruchten inbegrepen, als eigen goed te bewaren. De rechtshande-
lingen waarin ze schier onmiddellijk na het huwelijk toestemde strekken
alleen de echtgenoot tot voordeel en vinden hun oorzaak in de gevoelens
van wederkerige genegenheid. Alle schenkingen tussen echtgenoten tijdens
het huwelijk gedaan zijn steeds herroepelijk. Het gaat hier om onrecht-
streekse schenkingen. Niet alleen wordt de vordering van de man ongegrond
verklaart, maar op wedereis wordt hij veroordeeld om de reeds ontvangen
bedragen terug te betalen aan de vrouw (Gent, 29 juni 1968, Pas., 1968,
II, 281).

De verbruiklening is een zakelijke overeenkomst, d.w.z. dat zij pas tot
stand komt door afgifte van de zaak aan de lener. Een belofte van lening
geldt dus niet als leningovereenkomst aangezien de zaak niet wordt afge-
geven (Gent, 29 juni 1968, gecit.). Er is m.a.w. een leningcontract van
zodra de lener in het bezit is van de zaak. De wijze van inbezitstelling is
echter van geen belang; zo kan de lening tot stand komen door novatie
van reeds eerder bestaande en eisbare schulden (Cass., 21 december 1971,
Pas., 1972, 1, 405; vgl. DE Pace, V, nr. 117).

De afgifte van een geldsom kan een leningbelofte veranderen in een lening.
Daartoe is echter nodig dat lener en uitlener(s) het eens zijn over de voor-
waarden van de lening. Wanneer een lening beloofd werd aan verschillende
personen samen, heeft de afgifte aan één van hen van de beloofde geldsom
niet tot gevolg de leningbelofte te veranderen in een lening, indien niet
vastgesteld werd dat de andere personen hem opdracht gaven in hun naam
en voor hun rekening die som te ontvangen. Het hof van beroep te Brussel
had dit feit niet vastgesteld, terwijl in de conclusies beweerd werd dat de
belofte slechts als een mogelijk project was blijven bestaan. Dit is een
motiveringsgebrek, op grond waarvan gecasseerd werd (Cass, 25 oktober
1973, Pas., 1974, 1, 212; R'W., 1973-1974, 1493).

In geval van verbruiklening impliceert afgifte van de zaak tevens eigendoms-
overdracht van de zaak. Vanaf dat moment kan de lener vrij beslissen
over de bestemming van de zaak. Zijn enige verplichting is het equivalent
ervan te restitueren. Derhalve kan de uitlener zijn vordering niet doen
opnemen in het bevoorrechte passief van de failliete boedel al zou het geld
geleend zijn tot uitbetaling van de lonen van het personeel (Luik, 22 mei

1973, J. Liége, 1973-1974, 73).

318. Het ter beschikking stellen van fondsen aan een vennootschap maakt
de geldschieter niet tot aandeelhouder wanneer hij geen recht van controle
verwerft en wanneer zijn bijdrage niet aan verlies is onderworpen omwille
van de toekenning van allerhande waarborgen. Elke affectio societatis ont-
breekt dan, ongeacht de hoge intresten die bedongen zijn. Het gaat bij-
gevolg om een lening (Cass. fr., 14 oktober 1969, R.P.S., 1970, 101, noot;
vgl. Ronse, T.P.R., 1964, blz. 69 tot 72).
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319. Essentieel aan de leningsovereenkomst is ook de teruggaveverplich-
ting van de lener, Men kan zich dan ook de vraag stellen of het juist is
de verhouding tussen een verzekeraar burgerlijke aansprakelijkheid en
rechtsbijstand en diens verzekeringnemer als een lening te kwalificeren,
wanneer de verzekeraar, ingeval van aansprakelijkheid van een derde, hem,
om de regeling van het ongeval te bespoedigen, onmiddellijk vergoedt. Het
is immers klaar dat de verzekeringnemer de ontvangen som niet zal hoeven
te restitueren aangezien de verzekeraar deze zal verhalen op de burgerlijk
verantwoordelijke partij. Dit zou in verzekeringskringen zelfs een vast
gebruik zijn (Kh. Verviers, g januari 1969, bevestigd door Luik, 17 maar
1970, Bull. Ass., 1971, 236 en de kritiek daarop van V.H. in noot).

In het geding tussen de verzekeringsmaatschappij die aldus een som voor-
geschoten had en de curator van de gefailleerde verzekeringsnemer, be-
sliste de rechtbank te Verviers en het hof te Luik dat de verzekeraar in
die omstandigheden niet van de wettelijke indeplaatsstelling geniet op
grond van artikel 22 Verzekeringswet, en evenmin van de contractuele,
indien bij de uitkering de verzekerde hem niet in zijn rechten deed treden.
Wanneer verzekerde na de betaling in staat van faillissement wordt ver-
klaard, is de verzekeraar die betaald heeft eenvoudig een chirografaire
schuldeiser. De achtergrond van dit geding is wel bevreemdend. Men heeft
te doen met een curator enerzijds die zonder rekening te houden met het
feit dat de gefailleerde reeds voor de geleden schade vergoed werd, zich
toch burgerlijke partij stelt ten einde van de verzekeraar van de aansprake-
lijke derde een nieuwe betaling te bekomen voor dezelfde schade; en met
een verzekeraar burgerlijke aansprakelijkheid die, alhoewel hij wist dat
de benadeelde reeds schadeloos gesteld was door een zustermaatschappij op
grond van een beroepsgebruik, de terugtrekking van de burgerlijke partij
niet eist, de maatschappij terugbetaalt die voor hem heeft betaald en die,
zodra het vonnis gewezen is, rechtstreeks de curator terugbetaalt.

Bewigs

320. De strenge bewijsregel van artikel 1341 is niet van toepassing in geval
van begin van bewijs door geschrift (art. 1347). Ter aanvulling kan de
rechter dan het getuigenbewijs en het bewijs bij vermoedens toelaten.

Om n.a.v. een verkoop minder registratierechten te moeten betalen hadden
partijen in de notariéle akte niet de volledige prijs (440.000 fr.) doen
opnemen. Het resterende deel hadden zij bij onderhandse akte in een
lening genoveerd. Wanneer een vordering tot betalen werd ingesteld voor
120.000 {T., riep de tegenpartij de nietigheid in van de hele operatie wegens
inbreuk op de fiscale wetgeving, met name art. 203, K.B. nr. 64 van 30 no-
vember 1939. De rechter aanvaardde echter dat de onderhandse akte die
v6or het verlijden van de notariéle akte werd opgesteld kon gelden als
begin van bewijs door geschrift en aangevuld met vermoedens het gevor-
derde bedrag in rechte bewees. De ontduiking van de fiscale wet kan
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dergelijke bewijsvoering niet verhinderen. Dergelijke fiscale fraude wordt
bestraft met boete ten voordele van de schatkist, maar niet met nietig-
heid (Cass., 3 maart 1972, Pas., 1972, I, 611; zie D Paceg, 11, nr. 624 A).

ALGEMENE GELDIGHEIDSVEREISTEN. MINDERJARIGEN

321. De gewone geldigheidsvereisten voor overeenkomsten zijn van toe-
passing. Veel aandacht kreeg in de recente rechtspraak de bekwaamheid
van een minderjarige om een lening aan te gaan. De materie is vrij inge-
wikkeld en gecontroversieerd, al begint zich toch een zekere tendens af te
tekenen. Om volledige klaarheid in deze zaak te hebben zal moeten gewacht
worden op een uitspraak van ons hoogste rechtscollege of op een legis-
latieve tussenkomst.

Twee hypothesen dienen te worden onderscheiden.

a) De minderjarige is niet ontvoogd. In dit geval moet de voogd optreden
na machtiging te hebben verkregen van de familieraad en na homologatie
door de rechtbank van eerste aanleg (Luik, 6 oktober 1970, J. Liége, 1970-
1971, 249). Heeft de minderjarige nog beide ouders dan zouden dezen zich
rechtstreeks tot de rechtbank kunnen wenden (De Pack, I, nr. Soo;
R.P.D.B., Tw. Minorité, nr. 102; PireET, Les autorisations d’emprunts a
contracter pour les mineurs, J. Liége, 1974-19775, 9). Het gaat hier om een
toepassing van de artikelen 457 en 458 B.W.

b) De minderjarige is ontvoogd. Toepassing van de artikelen 483 en 484
B.W. Volgens deze artikelen kan de ontvoogde minderjarige geen lening
aangaan zonder machtiging van de familieraad en homologatie van de
rechtbank van eerste aanleg.

Niet de curator die bijstand verleent moet gemachtigd worden (Vred.
Beringen, 2 april 1971, T. Not., 1971, 219). De vraag dient echter gesteld
of de tussenkomst van de curator wel noodzakelijk is ? (bevestigend : Rb.
Brugge, 9 mei 1972, R.W., 1974-1975, 1389 ; Luik, 13 juli 1971, R. Not., B.,
1971,536 — anders : Rb. Kortrijk, 29 september 1970, R.W., 1974-1975,
1390; Ann. Not. Enr., 1970, 425; Vred. Namen, 30 oktober 1973, J. Liége,
1973-1974, 192; Rec. Gén. Enr. Not., 1974, 21841).

Anderzijds rijst de vraag of de familieraad moet worden bijeengeroepen
zo de minderjarige geen wees is (ontkennend Vred. Waver, 25 juni 1970,
Rec. Jur. Niv., 1971, 120; Rb. Luik, 17 mei 1971, R. Not. B., 1971, 532
met instemming van J. BaugNiET; Rb. Bergen, 15 oktober 1973, Rec. Gén.
Enr. Not., 1973, 21788 — bevestigend : Luik, 13 juli 1971, gecit. ; Brussel,
29 november 1973, R. Not. B., 1974, 264; Rb. Dendermonde, 13 augustus
1973, Rec. Gén. Enr. Not., 1973, 217777 ; zie ook Dr Busscuere, C., Verko-
pen, aankopen, lenen en hypotheekstellingen door ontvoogde minderjarigen,
R. W, 1974-1975, 1365 ; Ontvoogding art. 383-384, Jura Falconis, IX (1972-
1973), nr. 2, blz. 21; PIreT, 0.¢c.). De stelling dat men geen onderscheid
moet maken naargelang de ouders al dan niet in leven zijn lijkt'de juiste te
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zijn; in beide gevallen blijft dus de machtiging van de familieraad vereist
Rest tenslotte de vraag wie zich voor homologatie tot de rechtbank moet
wenden ? De beide ouders (Rb. Bergen, 15 oktober 1973, gecit.), de curator
(neen volgens Vred. Beringen, 2 april 1971, gecit.; de curator is immers
geen vertegenwoordiger) of de ontvoogde zelf (zie De BusscHERE, o.c.).

INTERPRETATIE

322. Bij de interpretie van een leningcontract zijn de algemene inter-
pretatieregels van het burgerlijk wetboek van toepassing : de artikelen 1156,
1159, 1162 B.W. De clausule die er toe strekt de intresten van een lening
aan de uitlener vrij en onbelast te verschaffen, door de lener alle belastingen
te doen dragen, omvat nochtans niet de belastingen die niet direct verband
houden met de intresten zoals bv. de personenbelasting die afhankelijk
is van andere factoren zoals het globaal inkomen, de lasten en de leeftijd
van de belastingsplichtige (Brussel, 25 februari 1970, Pas., 1970, II, 116).

BESCHERMING VAN DE LENER. DUBBELE FINANCIERINGSCONTRACTEN -

323. De sedes materiae vindt men terug in de artikelen 1907, 1907b1s en
19o7ter B.W.

Een interessante toepassing van deze artikelen vindt men in een vonnis
van de rechtbank van koophandel te Gent (27 januari 1968) waartegen
hoger beroep werd ingesteld (Gent, 14 april 1970, B.R.H., 1970, 573 met
omstandig advies van het openbaar ministerie).

De toepassing ervan werd ingeroepen door een partij die zich gedupeerd
voelde naar aanleiding van een operatie die in de praktijk bekend is als
,»gebonden verrichting”’ of ,,dubbele financieringscontracten”. Het is een
stelsel waarin het leningcontract tweemaal fungeert en waarbij men, zo
mogelijk, de lasten van een eerste lening poogt te verminderen door een
tweede lening aan te gaan. Men gaat uit van de overwegmg dat men niet
onmiddellijk de globale som nodig heeft die men geleend heeft zodat er
van bij de aanvang een overschot is, ,,aanvangsoverschot’ genoemd. Daar-
om draagt men op zijn beurt de ontvangen som over aan een maatschappij
onder beding het gedeelte dat mén nodig heeft terug uit te lenen. De
maatschappij neemt de verplichting op zich de intresten op de eerste lening
te betalen, eventueel zelfs het kapitaal. Om hier aan te kunnen voldoen
zal zij een zuinig beheer moeten voeren. Het voordeel voor de lener is
zoals gezegd, dat hij leent in meer gunstige voorwaarden en voor de maat-
schappij dat zij kan werken zonder over eigen kapitaal te beschikken. Hierin
ligt juist een groot gevaar voor de schuldeisers; finaal hebben zij geen
enkele waarborg daar er gestart wordt met de aanvangsoverschotten; d.i.
het kapitaal van anderen. Meteen is ook aangeduid in welke omstandig-
heden het strafrecht hier kan optreden. Behalve de mogelijkheid, bij
faillissement, van onderzoek en vervolgingen wegens eenvoudige of bedrieg-
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lijke bankbreuk, is er dan inderdaad aanleiding tot strafvervolgingen wan-
neer het ganse systeem door iemand wordt gebezigd zonder ander doel
dan zoveel mogelijk contracten gauw af te sluiten om de aanvankelijke
overschotten in handen te krijgen en deze dan te verspillen., Dit opzet
blijkt dan bijvoorbeeld uit het feit dat de leenmaatschappij de ,,overschot-
ten’’ niet heeft belegd, wanneer haar exploitanten groot verteer maken en
de verdere overschotten aanwenden om eerste klagers te vergoeden, tot
uiteindelijk de boel springt. Vandaar de grote argwaan tegenover het
syteem. In casu was een variante van het stelsel gebruikt. De appelanten
-— wiens eis ertoe strekt de operatie ongeldg te doen verklaren — hebben
op dezelfde dag drie verschillende overeenkomsten afgesloten :

Eerste verrichting : voor notaris gaan appelanten een hypothecaire lening
aan, voor een totaal bedrag van 835.000 fr. bij vier verschillende uitleners.
Het zijn gebruikelijke hypothecaire leningen, met verpanding van een aan
appelanten toebehorend onroerend goed. De leningen zijn terugbetaalbaar
binnen de vijf jaar. De interest is bepaald op 7 %.

Tweede verrichiing : appelant treedt als vennoot in de S.V.,,A”., en brengt de
ontleende 835.000 fr. in, en wordt aldus eigenaar van 835 maatschappelijke
aandelen van 1.000 fr. In het aan het inschrijvingsbewijs gehechte uittreksel
van de statuten leest men dat ontslagnemende vennoten enkel aanspraak
kunnen maken op hun aandeel zoals dat blijkt uit het bilan van het maat-
schappelijk jaar waarin ontslag genomen wordt.

Derde verrichting : De S.V. ,,A.”" leent aan appelant 745.000 fr., terug te
betalen op 20 jaar, door 240 maandelijkse bedragen van §5.304 fr. wat in
totaal 1.272.960 fr. uitmaakt. Bij deze lening is bedongen dat de S.V. ,,A.”
van haar kant de verplichting aangaat : 1) de intresten van de in de eerste
verrichting bedoelde vier hypothecaire leningen op zich te nemen; 2) op
haar kosten de verlenging of de vernieuwing van dezelfde hypothecaire
leningen te bekomen, tot 20 jaar.

Het besluit van advocaat-generaal Versee, die in zijn advies de verrichtingen
tot in de details ontleedt, is dat dit stelsel theoretisch uitvoerbaar is en eerlijk
kan worden toegepast, indien de leenmaatschappij zuinig beheerd wordt
en indien het ontvangen geld enorm veel opbrengt in de periode van de
leningsduur, hier twintig jaar.

De lener had de geleende som dus ingebracht in een samenwerkende ven-
nootschap en in ruil kreeg hij aandelen. Verder stond de S.V. hem een
lening toe, daarbij de verbintenis op zich nemend de intrest van de hypo-
thecaire lening zelf te dragen. Het kapitaal moest echter door de lener zelf
worden terugbetaald, hetgeen hij kon doen aan de hand van de gelden die
hij bij de uittreding voor zijn aandelen zou verwerven. Het risico is natuur-
lijk groot zo de aandelen in waarde zijn gedaald.

Hoe kan de lener hier beschermd worden ? Op grond van de bepalingen
van het B.W. Wanneer uit de omstandigheden zou blijken dat woeker-
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achtige doeleinden werden nagestreefd, kunnen de verbintenissen van de
lener op grond van artikel 1907ter worden gereduceerd. Vervolgens werd
gedist dat de overeengekomen rentevoet tot de wettelijke zou herleid
worden; artikel 1907, tweede lid bepaalt immers dat een lening terug-
betaalbaar in annuiteiten een rentevoet moet hebben die in een afzonder-
lijke bepaling van de akte moet worden vermeld, zo niet wordt overeen-
komstig het vierde lid de wettelijke rentevoet toegepast. Door een ander
arrest werd deze financiéle operatie omwille van bedrog nietigverklaard
(Brussel, 22 juni 1962, R.W., 1962-1963, 319).

Thans heeft dit probleem minder belang omdat dergelijke verrichtingen
wegens het hoge risico dat er inherent aan is, door de Bankcommissie
geheel verboden werden op grond van de wet van 10 juni 1964.

324. De vraag wordt gesteld welke betekenis het begrip ,,annuiteiten’ heeft
in artikel 1907, tweede lid — voor leningen op intrest die dus niet vallen
onder het speciale regime van de wet van 5 maart 1965 op de persoonlijke
leningen op afbetaling? Volgens hoger vermeld arrest dient het begrip
,,annuiteiten’’ in financieel technische zin te worden begrepen en duidt
het niet op om het even welke periodische aflossing, zoals mensualiteiten.
Daarom werd de eis trouwens afgewezen. De tegenovergestelde opvatting
lijkt eerder te worden aangenomen (Vred. Borgerhout, 20 augustus 1970,
R.W., 19570-1971, 1153 noot ScuiLTz; Brussel, 23 november 1972, R.W.,
1972-1973, 812 noot SCHILTZ).

325. Artikel 1907, derde lid stelt een beperking aan de strafbedingen die
in de leningovereenkomst zijn opgenomen; zij zijn slechts geldig in de
mate dat de verhoging van de contractuele intrest niet meer bedraagt dan
0,5 % (Vred. Borgerhout, 20 augustus 1970, gecit.).

326. Voor de toepassing van artikel rgo7ter op grond waarvan de rechter
de verplichtingen van de lener kan herleiden tot terugbetaling van het
geleende kapitaal en de wettelijke intrest, dienen drie voorwaarden te zijn
vervuld : a) de werkelijk bedongen rente moet klaarblijkelijk de normale
intrest overschrijden; deze beantwoordt aan de genotswaarde van het
kapitaal op het ogenblik van de lening en hangt o.m. af van de voorwaarden
op de kapitaalmarkt bij het afsluiten van de lening; b) tevens dient de
normale dekking van het risico merkelijk te zijn overschreden; hierbij
wordt rekening gehouden met de verstrekte waarborgen zoals hypotheken ;
c) de uitlener moet bovendien misbruik gemaakt hebben van de behoeften,
zwakheden, hartstochten en onwetendheid van de lener; dit is o.a. het
geval wanneer een te hoge rente werd bedongen en de lener in de waan
werd gelaten van een lagere rentevoet. Wat de gedane betalingen betreft,
is vermindering slechts mogelijk zo de lener zijn eis binnen de drie jaar
vanaf de betaling instelt. In casu was er een hypothecaire lening van
200.000 fr. verstrekt voor een termijn van vijf jaar, tegen een intrest van
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15 % per jaar met beding dat maandelijks een bedrag van 5.800 fr. zou
terugbetaald worden voor kapitaal en intresten.

Het blijkt dat de werkehjke rentevoet 29,1 % bedraagt (voor de formule
van berekening : zie A.P.R., Tw. Koop — Afbetalingsovereenkomsten,
nr. 814). Deze overschrijdt klaarblijkelijk de normale intrest en de dekking
van het risico. Het bedingen van een zo hoge rentevoet laat op zichzelf
al toe te besluiten dat misbruik werd gemaakt van de behoeften van de
lener. Ook van de onwetendheid van de lener werd misbruik gemaakt,
daar de voorschriften van artikel 1907, tweede lid, B.W. en van het K.B.
nr. 225 van 7 januari 1936 niet nageleefd werden en de uitlener de lener
daardoor in de waan liet dat er maar een rente van 15 %, bedongen werd.
Op vordering van de lener verminderde de rechtbank diens verplichtingen
tot de terugbetaling van het geleende kapitaal en de betaling van de wette-
lijke intrest, en past die vermindering toe op de reeds gedane betaling
daar de vordering binnen drie jaren te rekenen van de dag van de betaling
werd ingesteld (Rb. Ieper, 5 januari 1972, R.W., 1971-1972, 1205).

LeNING EN PERSOONLIJKE LENING OP AFBETALING

327. De materie wordt geregeld door een wet van 9 juli 1957.

De persoonlijke lening op afbetaling is een overeenkomst waarbij aan de
lener een som geld of een ander betaalmiddel wordt ter beschikking gesteld,
zijnde terugbetaalbaar in minstens vier termijnen en niet onder toepassing
vallende van artikel 1, al. 2 van de wet. Hier wordt het onderscheid gemaakt
met de lening op afbetaling. Het verschil is voornamelijk gelegen in de
bestemming van de geleende som ; in zoverre het gaat om een persoonlijke
lening op afbetaling mag zij niet aangewend worden ter verkrijging van
een lichamelijk roerend goed of een dienst die er aan onderworpen is
(zie DEcALUWE, Les ventes, les préts et les préts personnels a tempérament,
Brussel 1965, 36, 42 en 150-151). Verder zij ook gewezen op het verschil
in termijnen : vier voor de persoonlijke lening op afbetaling, drie voor de
lening op afbetaling. Dit onderscheid laat zich verklaren doordat in het
laatste geval de lener slechts 85 9% van de waarde van de operatie die
gefinancierd wordt kan bekomen; de overige 15 % dienen door de lener
onmiddellijk als voorschot te worden betaald (DEcaLuwE, o.c., 149).

In uitvoering van deze wet werden bij K.B. van 23 december 1957 en
5 augustus 1970 maximale lastenpercentages bepaald. Om na te gaan of
deze niet overschreden werden, moet de rechter het nominaal bedrag van
de lening in aanmerking nemen (art. gbis en gter, K.B. 23 december 1957 —
Cass., 28 juni 1968, R.W.,, 1968-1969, 354, Pas., 1968, I, 1242). Het lasten-
percentage omvat ook de kosten voor kredietverzekeringen. Wordt hier-
door het maximum overschreden dan geldt de sanctie van artikel 19quin-
quies : enkel het nominaal bedrag dient betaald te worden (Gent, 4 januari
1972, R.W., 1971-1972, 1497). De rechtspraak heeft in deze wetgeving,
ook wanneer zij niet van toepassing is, een richtsnoer gevonden om de
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lasten van een lening te toetsen aan de vereisten van artikel rgo7ter B.W.
(Kh. Sint-Niklaas, 13 februari 1968, B.R.H., 1970, I, 8). Laatstgenoemd
vonnis geeft de laatste details van de berekeningen weer.

328. Sanctie in geval van wanbetaling. Artikel rgocties § 2 van de wet geeft
ook een bijkomende bescherming aan de lener : in geval van niet-uitvoering
van de overeenkomst zal de rechter kunnen nagaan of de schadevergoeding
en de strafbepalingen die in het contract zijn opgenomen niet overdreven
zijn; desgevallend kan hij deze verminderen of opheffen (Rb. Namen,
3 maart 1969, J. Liége, 1969-1970, 285; Vred. Borgerhout, 28 december
1970, R.W., 1971-1972, 1895 en 18 mei 1971, R.W., 1971-1972, 1896).
Een clausule die voorziet dat het resterende bedrag ten titel van schade-
vergoeding met een bepaald percentage zal verhoogd worden in geval van
wanbetaling is geldig, voor zover zij niet exorbitant is en geen inbreuk
maakt op artikel 1023 Ger. W. (Luik, 17 november 1971, Pas., 1972,
IT, 22).

329. Toezicht. De wet richt ook een systeem van toezicht en controle in
op de personen die geregeld afbetalingsovereenkomsten sluiten (art. 23
e.v.). Zij moeten door het Ministerie van Economische Zaken worden
erkend. Dit is maar mogelijk zo aan de vereisten van artikel 24 is voldaan.
Artikel 25 voorziet dat de erkenning kan ingetrokken worden. Strafsancties
zijn bepaald voor degenen die handelen zonder de vereiste erkenning of
inschrijving. Deze wet moet echter eng geinterpreteerd worden, zodat
andere overeenkomsten zoals huurcontracten van roerende goederen even-
tueel met aankoopoptie niet onder de wet vallen, ten ware oplichting of
valsheid zou zijn bewezen (Luik, 23 juni 1970, J.T., 1971, 60).

330. Verkoop en lening op afbetaling verschillen o.m. naar de aard van de
overeenkomst. Consensuele en wederkerige overeenkomst in het ene geval,
zakelijke en eenzijdige overeenkomst in het andere geval. Essentieel is dat
beide overeenkomsten gericht zijn op de verkrijging van lichamelijk roe-
rende goederen, maar dat de persoon die krediet verleent verschillend is,
in het ene geval is het de verkoper, in het andere een derde-geldschieter
(vgl. VaN pEN Beran, A.P.R., Tw. Afbetalingsovereenkomsten, nr. 715-748).

In een arrest van 5 maart 1971 —— dat in de titel over de koop reeds aan-
gestipt werd — had het hof van cassatie de gelegenheid het onderscheid
tussen lening en verkoop op afbetaling te beklemtonen (Cass., 5 maart
1971, Pas., 1971, I, 615; R. Not. B., 1974, 267). Het geval is interessant
genoeg om er even te blijven bij stil staan; het werd trouwens gewezen
in verenigde kamers. Een echtpaar wilde graag een televisietoestel aan-
schaffen, maar wilde de financiering zien gebeuren door tussenkomst van
een derde. Er werd dan ook een financieringsovereenkomst afgesloten.
Blijkens dit contract zou de financieringsmaatschappij de verkoper betalen
nadat deze haar het leveringsbewijs zou getoond hebben. Bovendien was
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in het contract een clausule van eigendomsvoorbehoud opgenomen; na
betaling zou dit recht op de financier worden overgedragen en het zou
gelden tot volledige betaling van de prijs. De moeilijkheid was dat de
verkoper op de akte een aantal vermeldingen ter vervollediging had aan-
gebracht en onderaan er de juistheid van attesteerde. Aangezien de ver-
koper dus was tussengekomen rees de vraag of het ging om een lening
op afbetaling dan wel om een verkoop op afbetaling. In het laatste geval
zou de vordering tot betaling door de kredietmaatschappij ingesteld immers
als niet gegrond voorkomen. Blijkbaar zag het echtpaar, dat zijn televisie-
toestel niet meer had teruggezien sedert de verkoper het voor herstellingen
was komen weghalen, een samenspel tussen deze twee en bijgevolg weigerde
het elke betaling. Ter staving van hun houding werd ingeroepen dat de
financier zich véér de betaling van de levering moest vergewissen. Het hof
stelde dat deze clausule de koper niet aanging en dat er in casu trouwens
geleverd was. Verder dat de tussenkomst van de verkoper en het feit dat
deze om de clausule van eigendomsoverdracht effectief te laten worden
toch de eigendom moest overdragen, geen voldoende elementen waren
om in de overeenkomst een verkoop op afbetaling te zien. Derhalve was
de financier gerechtigd zijn vordering in te stellen. Er moest tenslotte aan
herinnerd worden dat de wet van 9 juli 1957 niet van toepassing is op
hypothecaire leningen (Rb. Ieper, 5 januari 1972, R.W., 1971-1972, 1205).

WOEKRER

331. Naast de bijzondere strafbepalingen van de wet van ¢ juli 1957 en
5 maart 1965, wordt vaak toepassing gemaakt van artikel 494 Sw. dat
woeker strafbaar stelt. Dit misdrijf is een gewoontedelict. Woeker onder-
stelt noodzakelijk een leningovereenkomst, ongeacht de juridische vorm
waarin de overeengekomen verbintenissen worden voorgesteld. Men weet
dat, zo op grond van verschillende strafbepalingen meerdere straffen
kunnen worden uitgesproken enkel de zwaarste straf wordt opgelegd.
Derhalve is het mogelijk dat de straffen voorzien door artikel 2g van de
wet van 9 juli 1957 worden terzijde gesteld. Hetzelfde geldt echter niet
voor de burgerlijke sancties die door deze wet (art. 19quinquies en art. 27)
en door artikel 19o7ter B.W. worden bepaald; zij kunnen samen worden
toegepast (Brussel, 29 december 1970, J.T., 1971, 400).

HyPrOTHECAIRE LENING

332. De regeling vindt men terug in het K.B. nr. 225 van 7 januari 1936.

Volgens artikel 8 van dit besluit, moet elke leningsakte een clausule bevatten
die de bezoldiging omschrijft die de lener verschuldigd is voor de nego-
cidring van de lening. Die bezoldiging mag niet meer bedragen dan een
half percent van het toegestane bedrag. Volgens artikel 24 kan zelfs geen
negociéringsloon worden ingehouden, tenzij dit uitdrukkelijk in de akte

1130



SIS PR o T R UL O BN

bepaald is. De vraag wordt gesteld wie als bemiddelaar moet beschouwd
worden. De bepalingen zijn niet van toepassing op de bemiddelende notaris
(Gent, 12 december 1968, Pas., 1969, II, 57).

Heel wat arresten behandelen bovendien de aansprakelijkheid van de no-
taris; deze heeft deontologisch de plicht de uitleners objectief in te lichten
over de rang en waarde van hun hypotheek (Gent, 12 december 1968,
gecit.; Brussel, 8 februari 1967, R. P. Not., 1969, 289).

Krachtens artikel 1421 B.W. kan de man alleen de goederen van de gemeen-
schap verkopen en met hypotheek bezwaren zonder medewerking van de
vrouw. Bijgevolg kan de vrouw niet verplicht worden mee de leningsacte
te ondertekenen die moet dienen tot aankoop van de woning die de hypo-
thecaire waarborg vormt van de leningsmaatschappij. Het rondschrijven
van de procureurs-generaal dat er de notarissen aan herinnert niet over
te gaan tot verkoop of hypothekering van een onroerend goed zonder hier-
van de vrouw in kennis te stellen, verandert niets aan de bepalingen van
artikel 1421 (Rb. Mechelen, 2 maart 1970, R.W., 1969-1970, 1747; Rec.
Gén. Enr. Not., 1970, 314 met noot).

EEN LEVENSVERZEKERING ALS ZEKERHEID

333. Vaak waarborgen verzekeringsmaatschappijen de terugbetaling van
een door hen toegestane lening door de lener te verplichten ook een levens-
verzekering bij hen aan te gaan. Van deze polis vragen zij dan de inpand-
stelling zodat deze als waarborg fungeert voor de leningsovereenkomst.
Wordt de geleende som niet terugbetaald dan valt het beneficium van de
verzekering aan de maatschappij toe. Of zo de lening niet op de vervaldag
wordt terugbetaald, wordt voorzien dat de verzekeraar tot afkcop van de
-polis mag overgaan. De verzekeringsmaatschappij neemt in de regel ook
nog een hypotheek op het onroerend goed dat met het provenu van de
lening wordt opgetrokken (voor een toepassing zie : Rb. Nijvel, 11 maart
1965 en Brussel, 26 mei 1967, Bull. Ass., 1970, 917, noot R.F.).

In het Nijvelse geval waren de partijen enerzijds de weduwe en de dochter
van de ontlener, tevens verzekeringnemer van het aan de lening toegevoegde
contract van gemengde levensverzekering, en anderzijds de verzekerings-
maatschappij, die de in het contract bepaalde vervalclausule wenst in te
roepen en de terugbetaling te vervolgen tegen de eiseressen. De rechtbank
van Nijvel heeft de vordering van de eiseressen ongegrond verklaard, omdat
hij van oordeel was dat de verzekeringnemer op de vragenlijst onjuiste
antwoorden had verstrekt met het bedrieglijk inzicht een geneeskundig
onderzoek te vermijden, zodat de verzekeraar gerechtigd was zich op de
in het contract bedongen vervalclausule te beroepen. Het hof te Brussel heeft
het bedrieglijk karakter van de onjuiste verklaringen niet weerhouden.
In zekere zin kan er dus een compensatie plaats hebben tussen de terug
te betalen leensom en de afkoopwaarde van de polis. Dit onderstelt echter
dat de leper zijn recht verzaakt zijn verzekering niet af te kopen. Voluens
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art. 20 van het K.B. van 7 januari 1936 (bescherming van de lener) heeft
hij immers de mogelijkheid zijn verzekeringscontract niet af te kopen.
Gebeurt dit niet, dan zal de wedersamenstelling van het geleende kapitaal
op die manier niet kunnen gebeuren. Voor de verzekeringsmaatschappij
die bovendien nog een hypotheek heeft, is dit van minder belang, althans
voor zover die een eerste rang heeft. Dit is echter niet het geval voor de
maatschappij die later een lening zou toestaan en die enkel een hypotheek
als zekerheid zou hebben, bovendien nog tweede in rang. Zij heeft er dan
ook alle belang bij dat de andere maatschappij bij faillissement van de
lener, haar leensom recupereert door deze te compenseren met de afkoop-
wadrde van de polis en niet door gebruik te maken van haar hypothecair
recht. In dit geval immers zal de hypotheek die onmiddellijk daarna in
rang komt meer betekenis hebben en zal het pand waarop kan geéxecuteerd
worden veel groter zijn (zie hierover Brussel, 11 december 1967, Bull.

Ass., 1971, 135).

TITEL V
BEWAARGEVING*

Begrip

334. Artikel 1915 B.W. aanziet als essentieel voor het contract van be-
waargeving de bewaring ten precaire titel. Er is geen contract van bewaar-
geving wanneer de partijen de bewaring en het behoud van de zaak niet
op het oog hebben (DE PacE, V, nr. 181, 187, 189; Cass,, 11 december
1845, Pas., 1846, 1, 75).

Van een benzineverdeler die herstellingen aan de wagen van een cliént had
uitgevoerd en die daarna aanvaardde voor rekening van de eigenaar een
kandidaat-koper te vinden, met het oog waarop hem de wagen werd achter-
gelaten werd gezegd dat hij geen bewaarnemer was (Kh. Brussel, 2o oktober
1970, B.R.H., 1971, 190). Bijgevolg moet zijn aansprakelijkheid in geval van
diefstal naar het gemeen recht beoordeeld worden. De vennootschap die
het benzinestation uitbaatte werd veroordeeld tot het betalen van de waarde
van de gestolen wagen. De diefstal geschiedde ’s nachts en het bewijs kon
niet geleverd worden dat op het ogenblik van de diefstal de deuren van
de wagen op slot waren. Er dient eerder aangenomen te worden dat hier
wel degelijk een contract van bewaargeving voorhanden is. Zo werd terecht
beslist dat de garagist die is gecontacteerd om herstellingen aan de wagen
uit voeren op accessoire wijze ook de verbintenissen van de depositaris
draagt (Kh. Luik, 22 februari 1971, B.R.H., 1972, 28; Kh. Namen, 17 juni
1971, J. Liége, 1971-1972, 34). In het bekritiseerde vonnis wordt trouwens

* Met de medewerking van R. Van DEN BErcH, laatstejaarsstudent.
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zeer nadrukkelijk gewezen op de restitutieplicht, tweede essentieel ken-
merk van dit contract. Hetzelfde geldt in geval een wagen na ongeval ter
schatting van de schade in een garage wordt aangeboden en achtergelaten.
In casu bracht verweerder een beschadigde vrachtwagen bij een garagist
om het bezoek van de deskundigen af te wachten. Maar ver van zijn woon-
plaats liep hij nadien erge verwondingen op en bleef meer dan negen
maanden bedlegerig. Hiervan onwetend zette de garagist intussen de
vrachtwagen buiten, in weer en wind. Volgens de rechtbank werd de duur
van de bewaargeving door overmacht verlengd. Als bewaarnemer werd de
garagist veroordeeld de door de vrachtwagen geleden schade te vergoeden.
Een bewaarloon kreeg hij niet, vermits geen prijs was overeengekomen
(Kh. Brussel, 5 december 1969, B.R.H., 1971, 716).

335. Eénennegentig bundels betonijzer, neergelegd op kaai 117 der dokken,
waren spoorloos verdwenen. De commissionair-verzender die de uitdrukke-
lijke opdracht kreeg de te verzenden goederen op de kaai te laten liggen
tot hem het schip werd aangeduid aan boord waarvan moest geladen wor-
den, was geen bewaarnemer, ook niet indien hij aan de F.O.B.-verkoper
op verzoek van diens verzekeraar een ,,certificat de prise en charge’”’ heeft
afgeleverd. Trouwens in casu. was de expediteur er ook mee belast een
inventaris van de goederen op te maken en hun aanwezigheid te consta-
teren; dergelijke opdracht behoort principieel niet tot de verplichtingen
van de bewaarnemer (vgl. art. 1930 en 1931 B.W.) (Brussel, 14 april 1972,
Jur. Port Anv., 1972, 119). Met dit arrest voor ogen lijkt ons de gevolg-
trekking verkeerd die in noot gemaakt wordt onder Brussel, 24 juni 1971,
Bull. Ass., 1972, 467. De feiten waren ongeveer analoog. Een expediteur-
commissionnair kreeg bij brief van 6 juli 1965 de opdracht bij een fabrikant
— Société de Prayon — duizend zakken fosfaat af te halen en op een schip
te laden. Deze lastgeving werd zonder opmerkingen aanvaard. Tussen
beide verrichtingen moesten deze goederen in een loods aan de kaai worden
opgeslagen. Wegens een lek in het dak lijden 115 zaken waterschade, het-
geen na het weekend ontdekt wordt. De verzekeraar van de fabrikant, in
diens rechten gesubrogeerd, eist schadevergoeding van de expediteur die
als verweer overmacht en ook een exoneratieclausule inroept. Anders dan
de rechtbank van koophandel te Antwerpen gaat het hof van beroep hier
niet op in. De algemene voorwaarden der expediteurs van Bzlgié zijn niet
van toepassing omdat er in de brief van 6 juli 1965 geen melding van
gemaakt wordt en uit niets blijkt dat ter gelegenheid van vroegere handels-
betrekkingen de fabrikant ooit zelfs stilzwijgend zou aanvaard hebben dat
haar commissionair-expediteur deze voorwaarden zou kunnen inroepen.

De zakken werden op eigen initiatief gelost en niet afgedekt opgesteld
onder open afdak op nummer 57 B der kaaien op vrijdag ¢ juli 1965, na
16 uur, na de normale werkuren dus, wanneer het personeel niet meer
ter plaatste aanwezig was. Bij het uitvoeren van zijn opdracht heeft de
expediteur een fout begaan : juist boven de stapel kon regenwater door-
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dringen langs een barst, één meter lang en één centimeter breed, in de
goot van het afdak ; deze toestand was niet recent en was zichtbaar wegens
de roestsporen. De expediteur had de zakken moeten afdekken of had beroep
moeten doen op de bedienden om een geschikte plaats onder het afdak
aan te duiden. Rest dan de vraag of de expediteur aansprakelijk is als
bewaarnemer. In een noot onder dit arrest wordt dat gesuggereerd. Dit is
onjuist. Nergens wordt over bewaargeving gesproken. De weerhouden
aansprakelijkheid lijkt eerder te steunen op de regelen van de lastgeving
of de commissie-overeenkomst : vgl. Kh. Verviers, 10 juni 1974, J. Liége,

1974-1975, 86.

" BEWAKINGSPLICHT

336. Voor de bezoldigde bewaargeving geldt het criterium van de goede
huisvader. Gaat kennelijk deze plicht van zorgvuldigheid te buiten de
garagist die zich niet eens de moeite getroost de persoon te identificeren
die het hem toevertrouwde voetuig uit de garage rijdt en alzo aan eenieder
de mogelijkheid biedt zijn waakzaamheid te verschalken (Brussel, 20 maart
1970, R.W., 1969-1970, 1482). De wagen werd na een klopjacht door een
dief tegen een huisgevel te pletter gereden. Hij beweert de wagen op de
openbare weg gestolen te hebben. De aangestelde van de bewaarnemer
beweert gezien te hebben dat de wagen buiten de garage werd gereden
door een niet nader geidentificeerd persoon, die de aangestelde niet had
herkend en van wiens identiteit hij zich niet had vergewist. Hoe dit ook
zij, de diefstal werd blijkbaar vergemakkelijkt door het kennelijk gebrek
aan toezicht vanwege de aangestelde. De bewaarnemer werd dus geenszins
van zijn bewarings- en restitutieplicht door een vreemde oorzaak bevrijd
op het ogenblik van het ongeval.

TERUGGAVE

337. Anders dan de bewakingsplicht is de plicht tot teruggave een resul-
taatverbintenis (Dk Pagg, V, nr. 207). Dit heeft een belangrijke consequen-
tie inzake bewijslast. Wordt de zaak beschadigd teruggegeven dan dient de
bewaargever te bewijzen dat de bewaarnemer zich niet als een goed huis-
vader heeft gedragen. Wat de teruggaveverplichting betreft heeft hij
helemaal niets te bewijzen; blijft het beloofde resultaat nl. de teruggave
achterwege dan is de bewaarnemer aansprakelijk tenzij hij het tegendeel
aantoont (art. 1315, 2° lid). Waarin dit bewijs juist bestaat wordt verder
onderzocht.

338. Artikel 1939 B.W. bepaalt dat in geval van overlijden van de bewaar-
gever de in bewaring gegeven zaak slechts aan zijn erfgenamen kan terug-
gegeven worden, ieder voor zijn aandeel, Bij toepassing van deze regel
kende het hof van beroep te Brussel (11 maart 1969, Pas., 1969, II, 134)
de zoon het recht toe om de kasbons die zijn overleden vader in bewaring
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had gegeven op te eisen. In ruil voor kost en inwoon bij een getrouwd
echtpaar had deze zeven kasbons overhandigd met een belofte van eigen-
domsoverdracht bij zijn dood. Tegen de aanspraken van de zoon werd
artikel 2279, de gift van hand tot hand, de schenking met voorbehoud van
vruchtgebruik, de schenking met last, het legaat ingeroepen... alles tever-
geefs. Het bezit kon hier niet als titel gelden omdat de wverus dominus
hiertegen een rechtsgrond kon aanvoeren, nl. bewaargeving, bewezen door
de buitengerechtelijke bekentenis in een politie-P.V. Het echtpaar kon ook -
niet aantonen dat het thans voor eigen rekening bezat (titelinversie). De
onderhandse gift bood daartoe geen steun omdat deze onderstelt dat de
schenker zich tijdens het leven onherroepelijk ontdoet van de gift, quod non
gezien de gestelde voorwaarde (termijn?). Bovendien zou de zaak erg
beginnen lijken op een beschikking mortis causa, die echter niet als legaat
kon gelden gezien niet voldaan was aan de vereisten van artikel 967 B.W.

WAT MOET TERUGGEGEVEN WORDEN ?

339. In het zoéven besproken geval van de zeven kasbons waren er twee
door het echtpaar geind, één door henzelf, één door derden. Bij gevolg
was de wettige erfgenaam gerechtigd niet alleen de vijf nog aanwezige
kasbons op te eisen doch ook de tegenwaarde in geld van de overige twee
(indien de zaak niet in natura kan worden teruggegeven moet het equivalent
worden gegeven : D Pacg, V, nrs. 211 en 212). Daarenboven heeft hij
recht op de intresten (art. 1936 B.W.).

Teruggave van de zaak impliceert ook restitutie van de bijhorigheden.
Er werd gevonnist dat de garagist bij wie een wagen in herstelling werd
gegeven, aansprakelijk is voor diefstal van de bijhorigheden, tenzij hij
bewijst dat de diefstal niet aan een feit of een fout van zijnentwege is toe
te schrijven. De eigenaar heeft niet de plicht de geincorporeerde bijhorig-
heden — in casu een semaphoon — van de wagen weg te nemen (Kh.
Namen, 17 juni 1971, J. Liége, 1971-1972, 34, noot M.H.).

BEWAARGEVING UIT NOODZAAK

340. In de rechtspraak lijkt nog altijd geen precies criterium vast te liggen
om het bewaargevingscontract te onderkennen wanneer temand ergens
jas of paraplu aan een kapstok moet achterlaten. Blijkbaar is er wel een
bewaargevingsovereenkomst zo de cliénten hun kledingsstukken in een
speciaal daartoe bestemde ruimte kunnen achterlaten. Het inrichten van
een vestiaire wijst er immers op dat de instelling er stilzwijgend mee in-
stemt de bewaking van de toevertrouwde kledingsstukken op zich te nemen.
Deze toestemming krijgt een meer nadrukkelijk karakter indien er personeel
is aangesteld dat met de ontvangst en bewaking ervan is belast.

Een twistpunt is vooralsnog de vraag of deze toestemming bestaat indien
louter een kapstok voorhanden is. Een gezaghebbend auteur meent dat
er slechts sprake kan zijn van een zekere inschikkelijkheid of toegevendheid,
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maar dat de zo noodzakelijke toestemming ontbreekt om tot een bewaar-
gevingscontract te kunnen besluiten (DE Pacg, V, nr. 196bis en Compl. V,
nr. 191). Wanneer men een mantel op dergelijke plaats achterlaat doet
men dit eerder uit gemak dan uit noodzaak. De uitbater is dan ook niet
aansprakelijk voor verlies of diefstal vermits hij zich niet met de bewaking
inlaat (Kh. Brussel, 25 januari 1969, Bull. Ass., 1970, 290; R.G.A.R., 1970,
8459). Deze stelling is zeker voor kritiek vatbaar. Het plaatsen van kap-
stokken wekt bij de cliénteel toch het vertrouwen in een minimum aan
bewaking. Daarenboven kan men moeilijk verwachten dat men met zijn
jas aan gaat eten; accessoir draagt de restaurantuitbater dus ook de ver-
bintenissen van de depositaris. Met de feitelijke omstandigheden moet
nochtans in ruime mate rekening worden gehouden. Het zoéven gestelde
geldt natuurlijk niet voor een snack-bar en gelijkaardige instellingen.

HoTELBEWAARGEVING

341. De materie wordt beheerst door de nieuwe wet van 4 juli 1972.
Er zij hier verwezen naar BaETEMAN, M., De nieuwe wetgeving inzake de
aansprakelijkheid van de hotelhouders, R.W., 1973-1974, 1436, en MITTE-
NAERE, R., De aansprakelijkheid van de hotelhouder voor de meegebrachte
zaken van de gast, Jura Falconis, XI, 1974-1975, 167. '

PARKING EN GARAGECONTRACT

342. Het onderscheid tussen belde is vaak niet zo duidelijk (cfr. TP R.,

1973, 513, 0r. 197).

Wil men er de elementen van een bewaargevingscontract in ontwaren dan
moet de klemtoon op de bewaking van de zaak liggen. Is geen decisief
kenmerk in die zin de plaats tussen andere wagens in een collectieve garage.
De vrederechter te Namen was hier wel wat lakoniek (30 juni 1972, J.
Liége, 1972-1973, 55). Gezien de weergegeven feiten kan er van bewaar-
geving moeilijk sprake zijn. Uit een van de laatste consideransen van het
vonnis blijkt dat het ging om een parking waarvoor diende te worden
betaald en ter inning waarvan een automatische hefboom ‘bij wijze van
afsluiting was aangebracht. In casu ging het dus duidelijk om een niet
bewaakte ingang. Derhalve had dit contract als huur van: onroerende
goederen dienen gekwalificeerd te worden.

Het principe werd daarentegen juist toegepast in een vonnis van de recht-
bank van koophandel te Brussel. De gebruiker die zijn Citroén I.D. pat-
keert op een bewaakte parking, met name op de luchthaven van Zaventem
tijdens zijn vliegtuigreis naar het buitenland, is niet geinteresseerd in de
ruimte die hij ter beschikking heeft om zijn wagen te stallen, doch wel
in de bewaking en het toezicht dat erover zal worden uitgeoefend. Na zijn
reis had hij de onprettige ervaring zijn wagen beschadigd terug te vinden.
Tussen hem en de aangestelde van de parkeerplaats werd een tegenspreke-
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lijk P.V. opgesteld. Een attest van zijn Luikse garagist bewijst dat zijn
wagen zich in perfecte staat bevond véér de reis. Dergelijk contract is
geen huur van onroerend goed, doch een contract sui generis waarop bij
analogie de bepalingen van het contract van bewaargeving van toepassing
zijn (Kh. Brussel, 7 februari 1972, Bull. Ass., 1972, 818, noot R.B.; R.G.
A.R., 1973, go48).

De vrederechter te Namen legt er de nadruk op dat bij beschadiging van
de in bewaring gegeven zaak de bewaargever slechts vergoeding zal be-
komen indien hij bewijst hoe de zaak eruit zag véér de bewaargeving
(Vred. Namen-Noord, 30 juni 1972, gecit.).

343. In de rechtspraak weegt op de uitbater een vermoeden van schuld
indien hij de zaak niet kan teruggeven of beschadigd teruggeeft. Dit ver-
moeden wordt afgeleid uit artikel 1933 B.W. dat bepaalt dat de bewaar-
gever de zaak moet teruggeven in de staat waarin ze zich op het ogenblik
van de restitutie bevindt. De beschadigingen die buiten zijn toedoen aan
de zaak zijn toegebracht zijn zodeende voor rekening van de bewaargever.
Dit ,,res perit domino”-beginsel zal echter maar spelen nadat de bewaar-
nemer een oorzaak van vrijstelling van aansprakelijkheid heeft kunnen
aanvoeren. Eventueel zal de bewaargever eerst de staat moeten bewijzen
waarin het goed zich bij het afsluiten van het contract bevond (Vred.
Namen, 30 juni 1972, J. Liége, 1972-1973, 55). De depositaris, hij bewijze
dan toeval of de vreemde oorzaak (Kh. Luik, 22 februari 1971, B.R.H.,
1972, 28; R.G.A.R., 1973, 9047; Kh. Brussel, 5 december 1969, B.R.H.,
1971, 716) of negatief uitgedrukt : hij bewijze dat de schade niet te wijten
is aan een persoonlijke fout, dat hij m.a.w. heeft gehandeld in overeen-
stemming met zijn opgenomen verbintenis.

Zo gaat de bewaarnemer o.m. de verbintenis aan eenvoudige diefstal, d.i.
diefstal waarbij de dader zich niet hoeft te bedienen van valse sleutels
of braak, onmogelijk te maken. Indien de bewaarnemer niet kan bewijzen
dat hij de wagen gesloten had door bv. de sleutels van het gestolen voertuig
te tonen, staat hij in voor de diefstal (Kh. Brussel, 20 oktober 1970, B.R.H.,
1971, 190). Het enkele feit van een diefstal is dus niet gelijk te stellen met
overmacht (Kh. Namen, 17 juni 1971, J. Liége, 1971-1972, 34). Hetzelfde
geldt ook voor brand. In beide gevallen moet de bewaarnemer bewijzen
dat er geen tekortkoming is van zijnentwege (vgl. DEkkers, Handboek
burgerlijk recht, 11, nr. 1204; DE Pacg, V, nr. 208). Anderzijds kunnen
partijen van de artikelen 1927 en 1928 contractueel afwijken daar deze niet
van openbare orde zijn. Hier rijst dan de hele vraag naar de geldigheid van
exoneratieclausules (zie o.m. LiMpEns & Krurtaor, R. Crit. J. B., 1969, 233).

SERWESTER

344. De wet onderscheidt twee vormen van sekwester, naargelang partijen
dit onderling overeenkomen of een vonnis van de rechtbank uitlokken :
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het bij overeenkomst bedongen sekwester en het gerechtelijk sekwester
(art. 1955 B.W.).

De rechter die het sekwester beveelt dient er rekening mee te houden dat
dit een ernstige en uitzonderlijke maatregel is (zie R. Crit. J. B., 1970, 149).
Artikel 1961, 2de lid wordt nochtans ruim geinterpreteerd; telkens het,
gelet op de omstandigheden, noodzakelijk blijkt een litigieuze zaak aan
partijen te onttrekken ten einde de rechtsoplossing die zich later opdringt
niet in het gedrang te brengen, kan de rechtbank tot het sekwester be-
slissen (DE Pace, V, nr. 283 ; Brussel, 28 oktober 1968, Pas., 1969, II, 19).
In geval van betwisting tussen de verkoper en koper is het de verkoper
niet verboden aan de rechter te vragen de verkochte zaak onder sekwester
te plaatsen, in afwachting van de oplossing van hun geschil. Dergelijke
maatregel heeft een louter bewarend karakter en kan niet als uitwinning
beschouwd worden (Brussel, 28 oktober 1958, gecit.). '

De aangeduide sekwester is niet alleen bewaarnemer, maar ook lasthebber :
zo kan hij bv. belast worden met het innen van de huurgelden van de
litigieuze zaak, enz., zoals in casu de aangestelde notaris doen moest.
Anderzijds is een gerechtelijk sekwester slechts mogelijk indien tussen
bepaalde personen een geschil nopens de eigendom of het bezit van de
goederen bestaat.

Aldus werd beslist dat de erfgenamen geen sekwester kunnen vragen voor
het geval de langstlevende echtgenoot, krachtens een overnamebeding in het
huwelijkscontract, een deel van de roerende goederen van de gemeenschap
of van de vooroverleden echtgenoot op schatting mag overnemen. Aange-
zien dergelijk beding tot effect heeft bedoelde goederen op de dag van het
overlijden van de eerststervende uit de gemeenschap en de nalatenschap
te sluiten, kunnen de erfgenamen geen enkel betwist recht doen gelden,
aangezien niets ervan hen wordt overgedragen (Rb. Dendermonde, 9 mei
1968, R.W., 1969-1970, 244).

345. Misschien mag hier ook vermeld worden dat de schuldvordering van
een advocaat voor zijn honoraria voor de verdediging van een beschuldigde
van misdrijf tegen de staatsveiligheid, waarvan de goederen onder sekwester
werden geplaatst, tegenstelbaar is aan de Staat, waaraan de rechten en
verplichtingen van de Dienst voor het sekwester wettelijk werden overge-
dragen. Die schuldvordering is niet beperkt tot de honoraria voor de ver-
dediging van de beschuldigde voor de militaire rechtbanken; ze strekt
zich uit tot de tussenkomsten van de advocaat met betrekking tot de uit-
voering van de door de veroordeelde ondergane straf (Wet van 20 maart
1954, art. 14 en 15; Brussel, 17 mei 1973, Pas., 1974, II, 2).
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TITEL VI
DE BORGTOCHT

Hoorpstuk I

BESTAAN EN GELDIGHEID

ZEKERHEID VOOR EEN TOEKOMSTIGE SCHULD

346. Een borgtocht kan worden gesteld tot waarborg van een gedeelte van
toekomstige schulden, zelfs deliktuele en quasi-deliktuele schulden van
een derde, zonder zijn tussenkomst en zelfs zonder zijn medeweten (Brussel,
25 november 1971, R.G.A.R., 1972, 8815).

Aldus volgde het hof te Brussel de ruime visie van het hof van cassatie
in verband met het statuut van het personeel van de N.M.B.S,, dat voor-
ziet in borgstelling door de werkgever bij uitbetaling van de wedde en
eventuele onkosten aan het personeel bij werkongeval, met het oog vooral
op de subrogatie die in artikel 2029 B.W. van rechtswege ten gunste van
de borg is voorzien (Cass., 25 april 1966, R. Crit. J. B., 1968, 66 en vorig

overzicht T.P.R., 1973, 877 ev.). |

Het probleem van de zekerheden voor toekomstige schulden was aan de
orde van de dag in de recente rechtspraak, niet alleen in verband met borg-
tocht maar ook voor andere zekerheden zoals inpandgeving. De geldigheid
werd enke] betwist met betrekking tot de hypotheek en het pand op de
handelszaak (zie o.a. de twee Mengal-arresten, Pro : Brussel, 25 februari
1972, J.T., 1972, 246; contra : Cass., 6 mei 1965, Pas., 1965, I, 941,
bekritiseerd door Vincent, J.T., 1968, 558, nr. 43 en VANDEPUTTE, L'octroi
des siiretés sur les actifs fixes des entreprises, R. Banque, 1966, 202, nr. 9).
Principieel is het stellen van borg als zekerheid voor een toekomstige schuld
-slechts mogelijk op voorwaarde dat deze schuld bepaald of bepaalbaar is
op het ogenblik van het aangaan van de borgstelling (art. 1130, lid 1 B.W.).
Het hof van cassatie heeft in zijn arrest van 28 maart 1974 (R. Not. B.,
1974, 260), waarin het echter ging om inpandgeven van een handelszaak,
bepaalt dat toekomstige schulden voldoende bepaald of bepaalbaar zijn
.81 la convention instituant la siireté permet de les définir et s'il résulte
des éléments de la cause qu’elles sont effectivement de celles que les par-
ties avaient entendu assortir de la garantie”.

Volgens L. SimoNT en A. BRUYNEEL betekent dit niet dat de oorzaak en het
voorwerp van de schuld zouden gepreciseerd zijn in de overeenkomst, maar
wel dat deze overeenkomst alle elementen bevat om de schuldvorderingen
te bepalen wanneer dit nodig is (Le cautionnement donné en garantie de
toutes les obligations d'un débiteur envers son créancier, noot onder Cass.,
7 januari 1972 en Brussel, 23 februari 1973, R. Crit. J. B., 1974, 207, nr. 9).
De opvatting volgens welke de schuldvordering reeds in kiem of in beginsel
moet bestaan bij het stellen van de zekerheid, heeft dus definitief afgedaan.
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BORGSTELLING TOT WAARBORG VAN ALLE VERBINTENISSEN

347. In bovengeschetst kader dienen de arresten besproken waarbij de
rechtbanken zich uitspraken over het probleem van de borgstelling ,,voor
alle sommen’’ die een schuldenaar tegenover zijn schuldeiser zal hebben.
Zo'n borgstelling wordt gewoonlijk aangegaan ten overstaan van een bank,
op door haar gedrukte formulieren, door familieleden van de hoofdschulde-
naar, die op grond daarvan krediet verkrijgt van de bank bij de oprichting
van een zaak.

Dit gebeurt meestal in zeer algemene termen, zodat men de indruk heeft
(en ook de borg werpt dat nadien op) dat het voorwerp van de borgover-
eenkomst niet voldoende bepaald is of bepaalbaar op het ogenblik van de
borgstelling.

Het hof van beroep te Brussel heeft in twee arresten (van verschillende
kamers) aangenomen dat een borgstelling ,,voor alle sommen’” voldoende
bepaald is en niettegenstaande de zeer algemene termen beperkt is tot de
sommen die te betalen zijn in het kader van de handelsverrichtingen tussen
de bank en de hoofddebiteur, vermits dit de bedoeling van de partijen
was op het ogenblik van de borgstelling (Brussel, 11 maart 1971, Pas.,
1971, I, 186 en vooral Brussel, 23 februari 1973, R.W,, 1973-1974, 1054,
noot A. Bruyneer; R. Crit. J. B., 1974, 207, noot L. SimoNT en A. Bruy-
NEEL). Op die manier is voldaan aan de vereisten nadien vastgelegd in het
cassatiearrest .van 28 maart 1974, dat reeds hoger vermeld werd. Gewaar-

{ borgd zijn dus alle schuldvorderingen die kunnen ontstaan uit de zaken-
¥ verhouding tussen de bankier en zijn cliént. Dit lijkt voldoende bepaald.

De feiten die aanleiding gaven tot het arrest van 23 februari 1973 van het
hof van beroep te Brussel waren relatief eenvoudig, maar karakteristiek.
Georges Huysmans had op 23 mei 1967 bij de Bank van Brussel een
contract van kredietopening aangegaan voor een bedrag van 50.c00 fr. te
verwezenlijken in rekening-courant en bruikbaar door kasbeschikkingen.
Op dezelfde datum had de vader van de kredietnemer, Simon Huysmans,
een akte van borgtocht ondertekend voor de verbintenissen van de krediet-
nemer tegenover de bank. Deze akte was gesteld in volgende termen :

,»De ondergetekende verklaart bij deze zich hoofdelijk borg te stellen jegens
de Bank van Brussel voor alle sommen welke dhr. George Huysmans haar
verschuldigd is of haar zou kunnen verschuldigd zijn uit welken hoofde
en te welken titel het ook zij, doch slechts ten belope van de som van
50.000 fr.

De ondergetekende erkent dat onderhavige borgstelling geldig zal blijven
voor het hierboven vermelde bedrag, welke wijzigingen de Bank van Brussel
en de hoofdschuldenaar ook mochten aanbrengen aan de bedragen of aan
de modaliteiten van het of de ten voordele van de hoofdschuldenaar ge-
opende of te openen krediet(en), hiermede bedoelend dat op het ogenblik
waarop er een beroep zal worden gedaan op deze borgstelling, de Bank
van Brussel, zonder dat er enige betwisting kan ontstaan, gedekt zij ten
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belope van bovenvermeld bedrag welke ook de oorzaak zij van de door
de hoofdschuldenaar verschuldigde-sommen.”

Op 10 juli 1958 stond de Bank van Brussel aan Georges Huysmans een
bijkomende kredietopening toe van 20.000 fr. realiseerbaar tegen betalings-
promessen. Toen het merendeel van deze promessen onbetaald bleven en
geprotesteerd werden stelde de Bank een vordering in zowel tegen Georges
Huysmans, de kredietnemer, als tegen Simon Huysmans, op grond van
diens solidaire borgstelling. De vordering strekte tot solidaire veroordeling
in betaling van het krachtens de kredietopeningen verschuldigd saldo. Bij
vonnis van 13 mel 1970 veroordeelde de rechtbank van koophandel te
Antwerpen Georges Huysmans bij verstek tot het gevorderd bedrag. De
vordering tegen de borg werd naar de algemene rol verwezen.

De borg deed later voor de rechtbank gelden dat de borgstelling van 23 mel
1967 zich niet uitstrekte tot de verbintenissen die voor de kredietnemer
voortvloeiden uit de bijkomende kredietopening van 1o juli 1968. De recht-
bank gaf hem gelijk en willigde de eis slechts in voor het gedeelte van het
saldo dat de schuld vertegenwoordigde voortspruitend uit de krediet-
opening van 23 mei 1967, met uitsluiting van het bedrag verschuldigd
krachtens het bijkomend krediet van 20.000 fr. waarover de borgstelling
zich volgens de rechtbank niet uitstrekte. Tegen deze beslissing stelde de
Bank hoger beroep in en won het pleit.

348. Het aanbrengen van een plafond (nl. ,,voor alle sommen doch slechts
ten belope van bv. 50.000 fr.”’) aan de verbintenis van de borg, heeft strikt
gezien geen invloed op de geldigheid van de borgtocht ,,voor alle sommen”’.
A. BruvyNEEL wijst er echter op dat de rechter in zo'n geval geneigd zal
zijn op het vlak van de billijkheid aan te nemen dat de verbintenis niet
alleen voldoende bepaald is, maar ook dat de borg zich verbonden heeft
met volle kennis van zaken (R.W., 1973-1974, 1060, nr. 9). ‘

De beperking van de verbintenis van de borg tot een bepaald bedrag schept
wel een psychologisch probleem, wanneer dit bedrag overeenstemt met dat
van de kredietopening van de hoofdschuldenaar en de akten dezelfde dag
ondertekend worden. Meestal zal de borg de mening toegedaan zijn dat
de borgstelling enkel slaat op de daarmee samenvallende kredietopening.

Het is een kwestie van correcte en duidelijke redactie van de akte van
borgstelling. Het moet glashelder zijn dat de borg zal instaan voor alle
schulden die hun ocorsprong vinden in de zakenverhouding tussen de
schuldenaar en de schuldeiser (Brussel, 23 februari 1973, gecit.). Het
bedrag van de verbintenis van de borg vereenzelvigd zich niet met het
bedrag van één verbintenis van de hoofdschuldenaar, maar met dat van
al zijn verbintenissen tegenover eenzelfde schuldeiser, — weliswaar beperkt
tot een maximum.

349. In zijn arrest van v januari 1972 had het hof van cassatie zich uit
te spreken over de draagwijdte van een schijnbaar gelijkaardige borgstelling :
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borgstelling door de ouders van de hoofdschuldenaar voor alle sommen,
maar ten belope van maximum 100.000 fr., verschuldigd door deze laatste
aan zijn bank, waarbij hij op dezelfde dag een kredietopening kreeg voor
eveneens 100.000 fr. Nadien werd aan diezelfde hoofdschuldenaar een
bijkomend krediet van 200.000 fr. toegestaan. De borgen hadden daarop
een nieuwe borgstelling ondertekend, die de eerste verving, en waarbij
het plafond verhoogd werd tot 300.000 fr. Het hof te Luik stelde vast
dat er hier borgstelling was als waarborg voor slechts die welbepaalde
kredietopening van 300.000 fr., ook al waren de bewoordingen veel alge-
mener gesteld. De voorziening in cassatie werd verworpen (Cass., 7 januari
1972, Pas., 1972, 441, noot; J.T., 1972, 518; R. Crit. J. B., 1974, 204, noot
L. SimoNT en A. BruvNeeL; Arr. Cass., 1972, 445).

Volgens L. SiMoNT en A. BRUYNEEL mag men echter niet spreken van
een principe-arrest waarbij het hof van cassatie de borgstelling ,,voor alle
sommen’’ veroordeelt en beperkt tot het bedrag van de gelijktijdige krediet-
opening : het hof verklaarde immers dat de rechter ten gronde soeverein
die borgstellingsovereenkomst, die dan toch ongewoon was gezien de twee
achtereenvolgende akten, had geinterpreteerd. Volgens die auteurs is voor
de bankpraktijk de borgstelling ,,voor alle sommen’ noodzakelijk zowel
voor de bank als voor de kliént. Een te grote en algemene waarde toekennen
aan dit cassatiearrest zou spijtige gevolgen hebben voor de bankwereld:
voor iedere nieuwe of gewijzigde kredietopening zou een nieuwe borgtocht
moeten worden._getekend.

Er waren zoals gezegd twee akten van borgstelhng geweest — wat onge-

“bruikelijk is. Hieruit besloot het hof te Luik dat de overeenkomst van

borgtocht onduidelijk was — wat volgens het hof van cassatie een soeve-
reine beslissing is —, en moest geinterpreteerd worden met behulp van
het hoofdcontract. Het contract van kredietopening bepaalde : ,,Le crédit
ne sera utilisé que pour des avances en compte courant & concurrence du
montant des factures établies au nom de et acceptées par la firme Leemans
4 Machelen et diiment endossées, a titre de gage, A I’ordre de notre banque”’.
Het hof van beroep te Luik interpreteerde de akte van borgstelling aan
de hand van de contracten van kredietopening, en besliste dat het, hoewel
gegeven voor alle sommen die de cliént aan zijn bankier verschuldigd was
of zou kunnen zijn om welke reden en uit welken hoofde ook, zich NIET
uitstrekte tot de verbintenissen die door de cliént waren aangegaan tegen-
over zijn bankier buiten het kader van de contracten van kredietopening
die waren ondertekend terzelfdertijd als de akten van borgtocht.

Is het echter niet zo dat de borgstelling verleend werd ter gelegenheid van
het sluiten van de overeenkomst van kredietopening, maar tot zekerheid
van verbintenissen die niet uitsluitend voortvloeien uit dit contract van
kredietopening ?

350. Het hof van cassatie haalt ook het in een cassatiemiddel aangevoerde
artikel 2013 B.W. aan volgens welke men om de draagwijdte van de borg-
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tocht te bepalen, precies moet bepalen welke de gewaarborgde verbintenis
is en welke haar grenzen zijn.

Het hof neemt dan de bewoordingen van het contract van kredietopening
onder ogen, volgens welke het krediet slechts opgebruikt zal.worden voor
voorschotten in rekening courant ten belope van het bedrag der facturen
die opgesteld werden op naam van de firma Leemans te Machelen en door
haar aanvaard en tot pand aan order van de bank geéndosseerd. Het hof
beslist dat het niet verkeerd is uit artikel 2013 B.W. af te leiden dat de
borgen slechts zullen moeten tussenkomen ten belope van de bedragen die
voorgeschoten werden door de bank op zicht van de fakturen op naam
van de firma Leemans en als pand aanvaard door de bank. Dit lijkt een
verkeerde toepassing van artikel 2013 B.W. dat niets anders voorschrijft
dan dat de borg niet tot meer gehouden kan zijn dan de schuldenaar : is
de schuldenaar bijvoorbeeld geen intresten verschuldigd, dan ook niet
de borg. Hiermee gaat de bank ongetwijfeld akkoord. Maar de vraag die
moet gesteld worden luidt : ,,Wat is de schuldenaar precies aan de schuld-
eiser verschuldigd ?*' De bank vraagt slechts dat de borg zou betalen precies
wat de schuldenaar aan de bank verschuldigd is, en geen cent meer.

De centrale vraag waar het om gaat heeft niets met artikel 2013 B.W. te
maken : kan men zich borgstellen voor een onbepaald aantal toekomstige
verbintenissen die in de stroom van een bepaalde handelsrelatie zullen
aangegaan worden ? Ze moet, zoals hoger gezien, bevestigend beantwoord
worden.

BiJKOMENDE OVEREENKOMST

351. In een geding over de aankoop van Australische wol herinnert de
rechtbank van koophandel te Verviers eraan dat borgtocht een bijkomend
contract is en dat de schuldeiser eerst en vooral het bestaan van zijn hoofd-
vordering moet bewijzen (Kh. Verviers, 8 juni 1972, J. Liége, 1971-1972,
255). ,

Inzake zekerheden moet het begrip ,,accessorium’ inderdaad worden be-
grepen in de zin dat een toegestaan bijkomend recht slechts kan worden
uitgeoefend indien de hoofdverbintenis bestaat op het ogenblik waarop
de uitvoering van het bijkomend contract gevraagd wordt (zie noot A
BruvnEEL, onder Brussel, 23 februari 1973, R.W., 1972-1973, 1058, nr. 5).

A wenst op afbetaling een Mercedes te kopen. Een financieringsmaat-
schappij schiet het nodige geld voor mits borgstelling door B. Later stellen
koper, verkoper en financieringsmaatschappij zich akkoord om de Mercedes
te vervangen door een Volvo, Hiervan bleef de borg onwetend. In een
later geding tussen de curator van de financieringsmaatschappij en de
erfgename van de borg stelt het hof van beroep te Luik zich de vraag of
er geen novatio plaats greep, en beveelt de heropening der debatten over
dit punt. Welke zouden hiervan de gevolgen zijn voor de bijkomende
borgstellingsovereenkomst ? (Luik, 22 oktober 1973, J. Liége, 1973-1974, 81).
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AFZONDERLIJKE OVEREENKOMST

352. Een bijkomende overeenkomst? Ja, maar! De borgtocht is juridisch
een afzonderlijke overeenkomst tussen de schuldeiser en de borg, waarbij
de borg zich jegens de schuldeiser verbindt om persoonlijk in te staan voor
de betaling van de hoofdschuld. Zoals het hof van cassatie het in verenigde
kamers bepaalde : ,,de verbintenis tot zekerheid leidt haar eigen bestaan,
dat onafhankelijk is van het bestaan van de hoofdverbintenis” (Cass.,
25 februari 1972, J.T., 1972, 246; R. Not., 1972, 148; Rec. Gén. Enr. Not.,
1972, nr. 21604; B.R.H., 1973, 149). Het bijkomend contract kan rechts-
geldig véér het bestaan van het hoofdcontract worden aangegaan (Brussel,
23 februari 1973, gecit.).

De rechter die bevoegd is om kennis te nemen van een vordering gegrond
op borgstelling is niet noodzakelijk die welke bevoegd is om het geschil
aangaande de hoofdvordering te beslechten. De vordering tegen de borg
moet voor de rechtbank van eerste aanleg gebracht worden, en niet voor
de arbeidsrechtbank (Arr. Brussel, 23 oktober 1972, Pas., 1972, III, ¢8;
Arbrb. Brussel, 27 juni 1972, J.T.T., 1972, 266).

BURGERLIJK KARAKTER

353. Borgtocht heeft principieel een burgerlijk karakter vermits het geen
objectieve handelsdaad is, want van nature is borgtocht kosteloos. Daarom
moet de vordering die tegen de borg is gericht, ingeleid worden voor een
burgerlijke rechtbank, nl. de rechtbank van eerste aanleg (Arr. Brussel,
23 oktober 1972, Pas., 1972, 111, 98 ; Arbrb. Brussel, 27 juni 1972, J.T.T.,
1972, 266). Kosteloosheid behoort echter niet tot de essentie van de borg-
tocht en het contract kan een handelskarakter vertonen.

Maar een niet-handelaar, beheerder van een handelsvenncotschap, die zich
borg stelt voor een schuld van die vennootschap, stelt geen objektieve
handelsdaad, ook niet indien hij — als beheerder: — wissels accepteerde
getrokken op de vennootschap. Borgstelling kan slechts van een beheerder
een handelaar maken indien hij een objektieve handelsdaad stelt én dit
zijn gewone beroepsbezigheid is, eventueel als nevenberoep (Gent, ¢ fe-
bruari 1971, R.P.S., 1972, 303, noot).

Wel zou borgstelling door een beheerder van een vennootschap voor de
schulden van die vennootschap een handelsdaad kunnen zijn, indien zijn
aandeel in deze vennootschap van die aard is dat de vennootschapsbelangen
en zijn persoonlijke belangen versmolten zijn, wat in casu de tegenpartij
niet bewezen had door met name aan te tonen dat hij 40.555 aandelen
bezat op 44.000. De rechtbank van koophandel is bijgevolg niet bevoegd.
(Arr. Brussel, 24 februari 1971, B.R.H., 1971-1972, 173; Kh. Brussel,
7 april 1970, B.R.H., 1971, 35).

Wanneer een vordering tegelijkertijd gericht is tegen de hoofddebiteur,
die handelaar is en de algemene voorwaarden waarin de bevoegdheid van
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de Brusselse rechtbanken gestipuleerd werd heeft aanvaard, én de
solidaire borgen, die geen handelaar zijn en deze bevoegdheidsclausule
niet hebben aanvaard, is alleen de rechtbank van eerste aanleg te
Leuven bevoegd, gezien het burgerrechtelijk karakter van de borgstelling
en artikel 365, 2° Ger. W. (Arr. Brussel, 16 oktober 1972, Pas., 1972,
ITI, 92).

KREDIETVERZEKERING

354. Alhoewel borgtocht van nature kosteloos is wordt in de praktijk
borgtocht meestal bezoldigd ofwel door de schuldenaar, ofwel door de
schuldeiser zelf. Deze laatste vorm komt gewoonlijk voor als een krediet-
verzekering : de schuldeiser wendt zich tot een verzekeraar om het risiko
van een eventuele wanbetaling te dekken.

De juridische natuur van de kredietverzekering blijft een betwist punt :
volgens de ene optiek zou dit een verzekeringsovereenkomst zijn en uit-
sluitend geregeld worden door de wet van 11 juni 1874 ; volgens een andere
optiek zou dit een borgtochtovereenkomst zijn, althans toch zekere vormen
van kredietverzekering (voor verwijzingen in de ene en de andere zin, zie
noot M. FontaIng, J.T., 1972, 191).

Het probleem van de juridische natuur van de kredietverzekeringsovereen-
komst stelt zich voornamelijk wanneer de verzekeraar de hoofdschuldeiser
heeft schadeloos gesteld en zich beroept op artikel 22 Verzekeringswet om
te genieten van de wettelijke subrogatie van de verzekeraar tegenover de

hoofdschuldenaar.

De feiten die aan het hof te Gent voorgelegd werden waren de volgende :
De N.V. Assurances-Crédit stortte in uitvoering van een kredietverzeke-
ringspolis bepaalde bedragen aan haar verzekerde, de N.V. Sodéfina, bij
het ingebreke blijven van de schuldenaar, de gefailleerde, die zich verbonden
had een toegestane persoonlijke lening terug te betalen. In zijn verklaring
van het bestaan van en schuldvordering bij het faillissement doet de kre-
dietverzekeraar zich voor als gesubrogeerd in de rechten van Sodéfina, en
verklaart een pand op de handelszaak te bezitten in hoofde waarvan hij
vraagt toegelaten te worden tot de bevoorrechte passiva voor een bedrag
van 180.000 fr. De curator houdt in hoofdorde voor dat er van subrogatie
geen sprake is en dat de kredietverzekeraar dus geen vordering heeft op
de gefailleerde; in ondergeschikte orde betwist hij het bestaan van een
voorrecht.

Het hof van berocep te Gent heeft de probleemstelling ontweken door
te cordelen dat de verzekeraar de subrogatie kan inroepen op basis
van artikel 2029 B.W. : de verzekeraar heeft zich nl. solidair borg
gesteld met de schuldenaar (Gent, 16 juni 1970, J.T., 1972, 190, noot
M. FoNTAINE).

Het ging hier om een kredietverzekering met verwijlstermijn (délai
de carence) : de verzekeraar verbond zich ertoe de schuld te betalen
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van zodra de schuldenaar drie maanden achterop bleef met zijn terug-
betalingen. :

Uit de bewoordingen van de verzekeringspolis (art. 3) meende het hof te
mogen afleiden dat ,,alhoewel dé oorsprong van de verbintenis te vinden
is in een overeenkomst tussen de schuldeiser en de verzekeraar, de schuld
die deze laatste dient te betalen, niet zijn eigen schuld is, maar wel die
van de schuldenaar van de verzekerde”’. Volgens het hof gaat het hier dus
om een solidaire borgtocht, zelfs al vertoont het contract een structuur die
het vereenzelvigt met een kredietverzekering; die overeenkomst bevat
immers geen enkele bepahng d1e onverenigbaar is met de overeenkomst
van borgtocht.

In zijn noot bij dit arrest merkt FoNTAINE terecht op dat men de bewoor-
dingen van een overeenkomst maar kan i inroepen in geval van twijfel :
maar er is geen twijfel mogelijk vermits de kredietverzekeringsovereenkomst
een andere struktuur heeft dan de borgtocht. De kredietverzekering is
geen overeenkomst van borgtocht (eenzijdige overeenkomst) omdat de
verzekeraar in het geval dat het verzekerde risiko zich voordoet, niet de
schuld van de debiteur betaalt, maar wel een eigen schuld die voor de
verzekeraar voortvloeit uit de verzekeringspolis (wederkerige overeen-
komst).

Ook de kredietverzekering met verwijlstermijn hoort thuis in het verzeke-
ringsrecht. Het sacro-sanct beginsel van het vergoedend karakter van de
verzekering wordt hoog gehouden : nooit kan de schuldeiser zich verrijken
aan de hand van de verzekering, want de subrogatie van de verzekerings-
maatschappij zorgt ervoor dat er geen cumul van vergoedingen kan be-
staan,

Het hof te' Gent had dus op artikel 22 Verzekermgswet de subrogatie van
de verzekeraar moeten gronden

Een ander aspect van de zaak was dat er ter zekerheid van de krediet-
verlening door de schuldenaar een pand op zijn handelszaak was
gegeven. Men weet dat de aanvaarde financiéle instellingen dit pand
slechts ' kunnen verkrijgen bij kredietbewerkingen. Indien men het bij
de stelling houdt dat de kredietverzekering tot het verzekerings-
recht hoort, kan men er geen kredietbewerking in zien in de zin
van artikel 2 K.B. 12 februari 1936 (over de aanvaarding van de
financiéle instellingen bij wie het pand van een handelszaak kan geves-
tigd worden). ’

Duur

355. Het niet vastleggen van de duur van de borgtocht maakt deze niet
ongeldig. Dit heeft alleen voor gevolg dat de borg op ieder ogenblik voor
de toekomst. een einde kan stellen aan deze verbintenis (Brussel, 11 maart
1971, Pas., 1971, 11, 186).
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Hoorpstuxk 11

GEVOLGEN VAN DE BORGTOCHT

TUSSEN SCHULDEISER EN BORG

356. Indien een borg zich hoofdelijk met de hoofdschuldenaar verbonden
heeft, staat hij op gelijke voet met de hoofdschuldenaar ten aanzien van
de schuldeiser. Deze laatste heeft dus de keuze om ofwel de hoofdschulde-
naar ofwel de hoofdelijke borg voor het geheel van de schuld te vervolgen
(Kh. Brussel, 277 september 1971, B.R.H., 1972, 2 en art. 2021 B.W.).

Een borg had zich hoofdelijk verbonden ten overstaan van ,,de codpera-
tieve vennootschap voor collectieve borgstelling van de Belgische nationale
federatie van het bouwwezen en de openbare werken’ voor alle bedragen
waarvoor deze instelling zich borg had gesteld voor de hoofdschuldenaar,
een aannemer die nadien failliet werd verklaard. De borg had zich boven-
dien persoonlijk verbonden om aan de codperatieve vennootschap, wanneer
deze er om zou verzoeken, waarborgen te verstrekken, — zelfs hypothe-
caire. Indien hij dit niet zou doen binnen de 14 dagen velgend op het
verzoek, zouden al de sommen waarvoor de vennootschap zich borg had
gesteld, van rechtswege en zonder ingebrekestelling opeisbaar zijn.

Het hof te Brussel leidde uit deze overeenkomst af dat de cotperatieve
vennootschap het recht bezat ad nutum het verstrekken van de waarborgen
te vorderen, en dit onafhankelijk van betalingen ter ontlasting van de hoofd-
schuldenaar, en zonder andere voorwaarde dan een bestaande rekening
tussen de hoofdschuldenaar en de vennootschap met betrekking tot de
effektief toegestane borgstelling (Brussel, 11 maart 1971, Pas., 1971, II, 186).
De schuldeiser begaat geen enkele fout indien hij de borg niet inlicht over
de evolutie van de rekening van de hoofdschuldenaar, wanneer het borg-
stellingscontract dit niet voorziet. Bovendien heeft hij die inlichtingen in
casu nooit geweigerd : ze werden hem nooit gevraagd. A fortiori is dit zo,
indien in dit geval, de borgen volledig op de hoogte waren van de schulden
van de hoofdschuldenaar die hun schoonzoon respektievelijk echtgenoot
was (zelfde arrest).

TUSSEN SCHULDENAAR EN BORG. FAILLISSEMENT VAN DE SCHULDENAAR.
SCHULDVORDERING VAN DE SCHULDENAAR TEGEN DE BORG

357. Tengevolge van een gerechtelijk akkoord hadden de vereffenaars van
een P.V.B.A. — een bouwonderneming — de zaakvoerder gedagvaard in
betaling van een aantal sommen, die laatstgenoemde verschuldigd was
wegens de aankoop van een onroerend goed van de P.V.B.A. Maar die
zaakvoerder had zich ook borg gesteld voor een schuld van de P.V.B.A.,
en beriep zich op artikel 2032, lid 2 B.W., dat een borg toelaat, vooraleer
zelf betaald te hebben, op te treden tegen de hoofdschuldenaar die in staat
van kennelijk onvermogen verkeert. Hij beweerde daarom dat hij zijn

1147




verplichtingen mocht opschorten ten overstaan van de schuldenaar, voor
wie hij zich borg had gesteld, en meende een retentierecht te mogen uit-
oefenen op de gevorderde sommen. Zou hij de andere concordataire schuld-
eisers een neus kunnen zetten, met name door zijn eigen schulden tegen-
over de schuldenaar te weerhouden, omdat hij zich borg heeft gesteld voor
een ander schuldeiser ?

Volgens het hof te Luik heeft artikel 2032 B.W. niet voor gevolg dat de
verplichtingen worden opgeschort tussen borg en schuldeiser en tussen
borg en schuldenaar. In casu is echter niet artikel 2032 B.W., maar wel
artikel 537 Faillissementswet van toepassing : de borg heeft niet het recht,
om als concurrerende schuldeiser zijn recht op de failliete boedel te laten
gelden, wanneer de schuldeiser zelf daarop zijn recht laat gelden. Ditis a
Sortiori het geval wanneer de borg zijn verplichtingen nog niet heeft uit-
gevoerd. Deze regel mag naar analogie ook toegepast worden in geval van
gerechtelijk akkoord (Luik, 26 februari 1971, J. Liége, 1970-1971, 234).

VERBINTENIS VAN DE SCHULDENAAR TOT ONTSLAG VAN BORGTOCHT

358. In een leningsovereenkomst bij een Raffeisenkas werd een borgtocht
gesteld. De hoofdschuldenaar verbond zich echter, in een afzonderlijke
overeenkomst, om de borg binnen de twee maanden ontslag van borgtocht
te bezorgen. Dit gebeurde niet.

Voor dit geval voorziet artikel 2032, lid 3 B.W. vervroegde verhaalsmoge-
lijkheden van de borg tegen de hoofdschuldenaar, die echter beperkend
moeten geinterpreteerd worden, gezien dit een afwijking van het gemeen
recht is.

Daarom moet volgens de rechtbank te Qudenaarde de eis afgewezen wordeu
strekkende tot betaling van het bedrag van de lening aan de borg om het
aan de hoofdschuldenaar over te maken : de hoofdschuldenaar kan niet
tot vervroegde uitvoering van zijn verbintenissen tegenover de schuld-
eiser worden genoopt. De borg kan ook geen schadevergoeding toegekend
worden : zolang hij zijn verplichtingen als borg niet diende na te komen
heeft hij geen schade geleden. Wat kan vergoed worden is het risiko door
de schuldeiser aangesproken te worden. Deze schadeloosstelling wordt —
volgens rechtspraak en rechtsleer — verzekerd door maatregelen die hem
beschermen voor mogelijke latere niet-betaling door de hoofdschuldenaar
(De Pacg, VI, 934).

De beslissing over de aard van de zekerheid die de schuldenaar bij toe-
passing van artikel 2032 B.W. moet verschaffen aan de borg is aan het
oordeel van de rechter overgelaten (D Pace, VI, 934). In casu diende de
hoofdschuldenaar — indien hij binnen drie maanden de borg niet liet
ontlasten — een bedrag ter consignatie te storten, dat gelijk was aan een
jaarlijkse aflossing van de hoofdsom, vermits de borg kon aangesproken
worden van zodra één der jaarlijkse vervalsommen niet tijdig was voldaan
(Rb. Oudenaarde, 2 januari 1973, R.W., 1973-1974, 1166).
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S I R S P S IS Aot

SUBROGATIE

359. Krachtens artikel 2029 B.W. treedt de borg die de schuld betaalt
heeft, in alle rechten die de schuldeiser had tegen de schuldenaar. Deze
subrogatie gebeurt slechts ten belope van de b’edragen die door de borg
werkelijk betaald werden aan de schuldeiser (Gent, 16 j Jum 1970, J.T., 1972,
190; DE Pacg, III, 552 A en VI, 928).

HoorpsTuk 111

TENIETGAAN VAN DE BORGTOCHT

SCHULDVERGELIJKING

360. Krachtens artikel 1299 B.W. kan hij die een schuld betaalt heeft die
van rechtswege door vergelijking was tenietgegaan, bij het verhalen van de
schuldvordering die hij niet in vergelijking gebracht heeft, zich ten nadele
van derden niet meer beroepen op de voorrechten en hypotheken welke
aan deze schuldvordering verbonden waren, tenzij hij een gegronde reden
had om onwetend te zijn van de schuldvordering waarmee zijn schuld
moest worden in vergelijking gebracht. Met die voorechten en hypotheken,
uitdrukkelijk in dit artikel vermeld, moet borgtocht gelijk gesteld worden
(R.P.D.B., Tw. Obligations, 1817 ; Luik, 28 mei 1969, Pas., 1969, II, 212).
In casu had de schuldeiser een schuldvordering — met borgstelling — niet
in vergelijking gebracht ten overstaan van de hoofdschuldenaar, die onder-
tussen failliet ging, zodat de schuldeiser nadien tevergeefs de borg aan-
sprak. Anders zou laatstgenoemde immers bot vangen.

TERMI]NVERLENGING DOOR DE SCHULDEISER

361. Een schuldeiser had aan zijn hoofdschuldenaar een termijnverlenging
toegestaan zonder de borg hiervan te verwittigen. Krachtens artikel 2032
B.W. is een eenvoudige termijnverlenging niet voldoende om een borg van
zijn verbintenissen te ontslaan, omdat hij dan de schuldenaar nog kan
vervolgen, om hem tot betaling te noodzaken. Het niet ter kennis brengen
van de borg, door de schuldeiser, van de aan de hoofdschuldenaar toe-
gestane termijnverlenging, kan in bepaalde gevallen een schuldige tekort-
koming opleveren waardoor de borg de mogelijkheid wordt ontnomen om
tijdig de afdoende bewarende maatregelen te treffen ten einde zelf elk
nadeel te vermijden, in welke gevallen die tekortkoming, in zover er schade
is ontstaan, voor de schuldeiser de verplichting tot vergoeding medebrengt
en zulks eventueel in de vorm van teniet gaan van de borgtocht.

Het hof van cassatie wees er echter op dat de eenvoudige vaststelling dat
de borg volgens een beding van de borgtochtovereenkomst de mogelijkheid
had zelf op te treden niet voldoende is om daaruit af te leiden dat de borg
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door toedoen van de schuldeiser niet meer in zijn rechten kon optreden,
dat daarom een fout door de schuldeiser werd begaan, waardoor de schade
werd veroorzaakt en dat de borg dienvolgens van zijn verbintenis. bevrijd
zou zijn. M.a.w. was er wel degeth een fout, een schade en een oorzakelijk
verband tussen beide aanwezig ? De bestreden uitspraak blijft hierover in
het vage. Vanwaar cassatie (Cass., 4 juni 1971, R.W., 1971-1972, 238;
J.T., 1972, 30; R. Not. B., 1973, 242; Pas., 1971, I, 941 ; vgl. Cass., 24 fe-
bruari 1967, Pas., 1967, I, 792).

TITEL VII

DADING*

HoorpsTuk 1

BEGRIP

362. Zoals bekend is dading een contract waarbij partijen een einde maken
aan een geschil of een toekomstig geschil willen voorkomen door weder-
zijdse toegevingen: Een overeenkomst zal dus-maar als een dading gekwali-
ficeerd worden indien de volgende drie wezenselementen erin verenigd
zijn : een ,,res litigiosa”, het bestaan van wederzijdse toegevingen en de
bedoeling een einde te stellen aan het geschil (zie voor deze laatste vereiste :
Vred. Namen, 3 maart 1972, J. Liége, 1972-1973, 31; Colmar, 2 oktober
1969, Rev. Als.-Lorr., 1969, 169).

De vereiste van de wederzijdse toegevingen komt in de onderzochte recht-
spraak het meest aan bod.

VERDELING

363. Er is geen dading wanneer de door de overleden echtgenoot aange-
stelde legataris — een garagist — die werd bedacht met de garage die deel
uitmaakt van de wettelijke gemeenschap, onwetend over de rechten hem
toegekend op grond van art. 1423 B.W., aan de overlevende echtgenote-
erfgename een prijs toezegt voor overname van het deel van die handels-
zaak dat hij verkeerdelijk aanzag als haar toebehorend. Partijen hadden
alleen de bedoeling een einde te stellen aan de onverdeeldheid die tussen
hen bestond. Er werden geen toegevingen gedaan. Het contract werd
vernietigd op grond van dwaling (Rb. Doornik, 5 februari 1969, J.T., 1969,
206; R. P. Not., 1969, 427)

* Met de medewerking van mevr. V. VERCAMMEN-VAN DEN VONDER.
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Een arrest van het hof van beroep te Brussel ligt in dezelfde lijn (Brussel,
16 april 1969, Pas., 1969, 1I, 163). Drie reservataire erfgenamen hadden
de nalatenschap van hun ouders bij onderhandse akte verdeeld. Naderhand
wordt een testament ontdekt waaruit bljkt dat de moeder aan haar dochter
het grootste beschikbaar deel had gelegateerd. De dochter nam nochtans
genoegen met de aanvankelijk overeengekomen verdelingswijze van elk 1/3,
zodat haar broers voor een deel gelijk aan het hare zouden kunnen tussen-
komen. Op grond van haar huwelijkscontract wordt deze indirecte schen-
king door de rechtbank echter nietigverklaard. Daarop eist zij dat het
testament zou worden uitgevoerd. De broers wierpen bij wijze van verweer
op dat de verdeling die zij vroeger hadden doorgevoerd een transactioneel
karakter heeft, aangezien zij er zich toe verbonden hadden in de toekomst
van alle verdere acties af te zien, om welke reden dan ook. Het hof ant-
woordde dat partijen geen wederzijdse toegevingen hadden gedaan en dat
het nooit de bedoeling was geweest af te zien van het beneficium van een even-
tueel testament. Hun overeenkomst had slechts de wijze van verdeling op
het cog bij onwetendheid over het bestaan van het testament (men ver-
gelijke deze uitspraak met art. 2057 en Cass., 21 november 1940, Arr.
Verbr., 1940, 122; Pas., 1940, I, 302).

Het vergoedingskwijtschrift (kwijtschrift voor saldo van rekening), al-
hoewel ,,transactioneel” betiteld, is niet altijd op zichzelf een transactie.
Dikwijls ontbreekt het bestanddeel van wederzijdse toegevingen, voort-
spruitende uit de wil een geschil, dit is de met elkaar strijdende preten-
ties van partijen nopens de verdeling van de twistappel, definitief te
beslechten.

Er wordt niet vereist dat de toegevingen die partijen wederzijds doen
hetzelfde belang of hetzelfde quantum zouden vertegenwoordigen. De
toegevingen van iedere partij bevatten een subjectief element, en in de
meeste gevallen is een objectieve waardevergelijking onmogelijk. Maar
indien bij wijze van schadeloosstelling een som wordt uitgekeerd die pre-
cies overeenstemt met het bedrag dat de schade dekt, kan geen dading
zijn aangegaan (Rb. Brussel, 12 maart 1970, J.T., 1970, 415; R.G.A.R.
1970, 8518; Bull. Ass., 1970, 881 noot R.B.).

Her VERGOEDINGSKWIJTSCHRIFT

364. Een akte waaruit niet blijkt aan welke rechten en aanspraken werk-
gever en bediende geheel of gedeeltelijk verzaken, bewijst geen dading.
Er is dan slechts een kwijting voor saldo van rekening waarbij de bediende
geen enkel recht prijsgeeft (zie art. 12 W. 12 april 1963) (Arbrb. Brussel,
25 juni 1971, J.T.T., 1972, 187). Uiteindelijk levert dergelijke kwijting
niets meer op dan het bewijs van ontvangst van een bepaald bedrag (De
Gavre, Le contrat de transaction, 1967, 82 e.v.). Anders wordt het indien
deze kwijting ook inhoudt dat partijen elkaar van alle verdere verbinte-
nissen bevrijden.
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Op het ogenblik van het verbreken van het contract kan de werknemer
immers een dading aangaan (Arbrb. Luik, 23 maart 1971, J. Liége 1971-
1972, 38).

365. O.i. ten onrechte weigerde de rechtbank te Kortrijk een dading te
onderkennen in de overeenkomst waarbij een verzekeringsmaatschappij,
zonder erkenning van de verantwoordelijkheid van de verzekeringnemer,
een forfaitaire schadeloosstelling toekende aan een derde voor de schade
die hij bij het ongeval had opgelopen. Later is het nochtans niet de ver-
zekeringsnemer maar wel de derde die op vervolging van het openbaar
ministerie strafrechtelijk veroordeeld wordt.

Onmiddellijk vordert de verzekeraar de uitgekeerde som terug. De recht-
bank gaat hier niet op in. Dit lijkt ons gerechtvaardigd, maar niet om de
motivering die zij geeft. Het zou de uitvoering geweest zijn van een natuur-
lijke verbintenis (alsof de verzekeringnemer zich in geweten schuldig had
geacht)! Juist ware integendeel de eis onontvankelijk te verklaren omdat
de derde de dading kon tegenwerpen die hij met de verzekeraar had ge-
sloten. De vereiste van de wederzijdse toegeving is wel degelijk vervuld.
De verzekeringsmaatschappij verzaakte immers haar recht de fout van de
derde voor de rechter te betwisten — zij liet evenwel de rechten van de
verzekeringsnemer om zich in het strafproces te verdedigen —, terwijl de
derde genoegen nam met een forfaitaire som (ook R.B. in zijn noot lijkt
dit uit het oog te verliezen). Vaak wordt zo gehandeld opdat de verzeke-
ringsnemer zich voor de strafrechter beter zou kunnen verdedigen; een
burgerlijke partijstelling met alle complicaties vandien wordt dan immers
vermeden (DE Gavrg, o.c.; Rb. Kortrijk, 9 april 1968, R.G.A.R., 1970,
8519; Bull. Ass., 1970, 279 noot R.B.).

Voor deze stelling vindt men steun in een cassatiearrest van 2 juni 1972
(Bull. Ass., 1972, 1081; R.G.A.R,, 1973, 9082). In casu werd de terug-
betaling weliswaar niet geweigerd uit hoofde van een aangegane dading —
de tegenpartij was immers integraal schadeloosgesteld en had bijgevolg
geen enkele toegeving gedaan — doch terecht werd de thesis van dwaling
of van verrijking zonder oorzaak door het hof verworpen (anders, maar
ten onrechte : Rb. Brussel, 12 maart 1970, Bull. Ass., 1970, 881; J.T.,
1970, 415; Vred. Deurne, 24 december 1971, R.'W., 1971-19%2, 1815,
in beroep hervormd door Rb. Antwerpen, 27 april 1973, R. W, 1973-1974,
2226, Volgens de gehekelde rechtspraak mag dus de verzekeraar die het
slachtoffer vergoedde, terugbetaling eisen wanneer de verzekerde later
door de strafrechter wordt vrijgesproken. De schadelijder is, eventueel in
de mate waarin hij door de strafrechter mede-aansprakelijk verklaard werd
voor het ongeval, tot terugbetaling aan de verzekeraar gehouden). Verder
wordt hier nog op teruggekomen.

366. A fortiori kan de verzekeraar geen terugbetaling vorderen indien de
met de derde aangegane overeenkomst een dading is (Vred. Brussel,
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21 januari 1972, T. Vred., 1972, 161). Diezelfde stelling werd bevestigd
in een arrest van 26 september 1974 (Cass., 26 september 1974, R.W.,
1974-1975, 1125). Volgens dit arrest hangt het bestaan van de wederzijdse
. toegevingen niet al van de erkenning door één van de partijen van de ge-
grondheid van de aanspraken van de andere; de betaling van een geldsom
aan een partij die als tegenprestatie afstand doet van zijn overige litigieuze
aanspraken kan op zichzelf een toegeving zijn. De verdeeldheid die de
rechtspraak lange tijd heeft vertoond lijkt ten deze dus wel definitief be-
slecht (cfr. Davrcq, Traité de la responsabilité civile, II, nr. 3173, blz. 369).
Een schaderegelingsovereenkomst die wordt gedissocieerd van de vraag
omtrent het al dan niet bestaan van schuld in hoofde van de verzekerde
kan wel degelijk een dading zijn. ' '

MINNELIJKE SCHIKKING

367. Een arrest herinnert eraan dat de dading, rechtsfiguur uit het burger-
lijk recht, fundamenteel verschilt van de minnelijke schikking, die een
" instelling is die hoort tot de strafprocedure. Beide instellingen zijn in de
franstalige terminologie onder het woord ,,transaction’” bekend. De minne-
lijke schikking, in ons recht bekend sedert het K.B. 1o januari 1935, betreft
een wijze van verval van de strafvordering. Dit gebeurt door een bepaalde
som te betalen die wordt vastgesteld door het openbaar ministerie. Sedert
de wet van 30 december 1957 vindt zij vooral toepassing in verkeerszaken
die geen verwondingen tot gevolg hebben. Zij is maar mogelijk wanneer
de schade van het slachtoffer werd vergoed (zte uitvoerig : D Gavrg,
o.c., blz. 131 en 324 e.v.; MEssINE, J., La nature juridique de la transaction
en matiére répressive, R, Crit. J. B., 1972, 56; Harroy, G. en VaN DER
MeEerscH, P., Assurance obligatoire des véhicules et transactions correction-
nelles, J.T., 1969, 309).

Niets belet echter dat nadien de betrokkene tegen de tegenpartij voor de
burgerlijke rechter een vordering zou instellen om zijn schade te zien ver-
goeden : jouw schade heb ik vergoed, maar nu ga je mijn schade vergoeden!
Weliswaar behoudt de tegenpartij ten definitieve titel de in het kader van
de minnelijke schikking aan haar gedane betalingen, maar zij kan de onont-
vankelijkheid van de latere eis niet opwerpen omdat de minnelijke schik-
king geen gezag van gewijsde heeft. Hier ligt dus een fundamenteel verschil
met de dading (Brussel, 22 januari 1970, Pas., 1970, I, 88).

Over de transactie in het fiscaal recht zie : Scuovsey, J. C., L'application
de la T.V.A. aux transactions et travaux en matiére immobiliére, J. P. Dr.
Fisc., 1970, 161; VaN GerveN, P., La transaction en matiére de douanes et
accises, J.T., 1969, 521.

368. Een dading mag ook niet met een compromis verward worden. In
beide gevallen verzaken partijen wel hun recht van verhaal voor de gewone
rechtbanken, maar verder gaat de gelijkenis niet (voor verdere verschillen :
De Gavrg, o.c., 96; Gueysens, A.P.R., Tw. Dading, 40).
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Opdat een scheidsrechterlijke beslissing uitvoerbaar zou zijn behoeft zij
het exequatur; voor een dading daarentegen geldt artikel 1134, d.w.z. dat
partijen eventueel de gedwongen tenuitvoerlegging van de gesloten over-
eenkomst aan de rechter zullen kunnen vragen. De rechter kan dus geen
exequatur verlenen voor zover zou vaststaan dat partijen een dading hebben
aangegaan. In een ondernemingscontract kwam een scheidsrechterlijk beding
voor krachtens welk elk geding aanhangig zou gemaakt worden voor de
verzoenings- en arbitragekamer van de bouwondernemingen en openbare
werken van Luik. De consument zou dus moeten verschijnen voor collega’s
van de ondernemer met zijn klachten. De rechtbank te Luik wil hier duide-
lijk een stok in de wielen steken. Volgens de statuten van die Luikse kamer
moet er eerst in verzoening opgeroepen worden. IHet akkoord dat dan
bereikt wordt is een dading. Hier hoort geen exequatur bij (Rb. Luik,
10 mel 1972, J. Liége, 1972-1973, 43).

Hoorpstuk 11

ALGEMENE GELDIGHEIDSVEREISTEN

Zoals elk contract onderstelt een rechtsgeldige dading dat de partijen die
ze hebben aangegaan bekwaam zijn; dat er tussen hen wilsovereenstemming
is en dat de geuite wil niet door een gebrek is aangetast, tenslotte ook een
geldige oorzaak en voorwerp. Hierop wordt later ingegaan.

TOESTEMMING

369. Door het aanbrengen van de melding ,,gelezen en goedgekeurd’
erkende de bediende niet enkel de mededeling te hebben gekregen van de
opzeggingsbrief, maar tevens beduidde hij zijn akkoord nopens die op-
zegging en het hem gedaan regelingsvoorstel. Na geldig te hebben toege-
stemd kan de bediende zijn woorden niet meer intrekken (W.R. Ber.
Brussel (B), 17 maart 1970, J.T.T., 1971, 6).

DwaALING IN RECHTE

370. Artikel 2052, tweede lid, bepaalt dat op een dading niet kan worden
teruggekomen op grond van dwaling omtrent het recht. Zo werd beslist
dat een vertegenwoordiger, in geschil met zijn werkgever over de hem
verschuldigde opzeggingsvergoeding, die zich laat overhalen tot een akkoord
over het te betalen brutobedrag en uitdrukkelijk verklaart van alle verdere
vorderingen af te zien, naderhand geen bijkomende som kan eisen ten
belope van de hierop verschuldigde belastingen, indien hij aanvoert dat
hij zich schromelijk vergiste over de toepassingswijze van de fiscale wet
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(W.R. Charleroi, 29 april 1969, J.T., 1969, 497). Bij de ondertekening wist
hij zeer goed dat de betaling van de weerhoudingen aan de bron over
twee onderscheiden fiscale jaren zouden gespreid worden,

Hoger werd het geval van de met een legaat begiftigde garagist besproken,
die in de onwetendheid van artikel 1423 B.W. de helft van de gelegateerde
handelszaak afstond aan de weduwe. Op grond van dwaling werd de rechts-
handeling vernietigd, doch eerst nadat door de rechtbank uitgemaakt was
geworden dat het niet om een dading ging (Rb. Doornik, 5 februari 1969,
gecit.).

DWALING IN FEITE

371. Artikel 2053, eerste lid, B.W., sluit de feitelijke dwaling als reden tot
vernietiging van dadingen niet uit. (Zie over het verschil met de dwaling
in rechte : GuevseN, G., o.c., nr. 363). De dwaling moet niet gemeen-
schappelijk zijn en het volstaat dat één wilsuiting aangetast zou zijn door
het gebrek bestaande in de dwaling omtrent de wezenlijke hoedanighied
van de zaak (Rb. Hoei, 18 november 1969, B.R.H., 1970, 174).Ging het
echter, in dit geding over het loon voor grondwerken, niet eerder om een
materiéle vergissing ?

De dading kan vernietigd worden wanneer er dwaling heeft plaatsgehad
in de persoon of omtrent het voorwerp van het geschil. Hoewel de dwaling
nopens de identiteit van de medecontractant slechts zelden voorkomen zal,
zijn er toch gevallen bekend (Rouen, 4 maart 1969, J.C.P., 1969, 15911).
In laatstgenoemd geval werden dossiers met op elkaar lijkende namen met
elkaar verwisseld.

Net als in het gemeen recht is de dwaling omtrent het voorwerp van het
geschil slechts een reden tot nietigheid wanneer zij betrekking heeft op de
zelfstandigheid zelf van de zaak of op de substantiéle hoedanigheden die
een partij op het oog had, en die haar deden besluiten tot het aangaan van
het contract (Rb. Doornik, 5 februari 1969, J.T., 1969, 206; R. P. Not.,
1969, 427; Cass. fr., 12 januari 1970, D., 1970, S., 48; Bull. Cass., 1970.
1.10; Corr. leper, 7 november 1972, R.G.A.R., 1973, 8980).

De dwaling kan worden bewezen doordat een partij in de overeenkomst
niet vindt wat, inachtgenomen de gewoonte, normaal is (Corr. Ieper, 7 no-
vember 1972, gecit.). In casu heeft de burgerlijke partij de dading gesloten
in de veronderstelling dat deze tot voorwerp had alle vergoedingen die
normaal worden toegekend. In de overeenkomst wordt de tijdelijke werk-
bekwaamheid evenwel enkel vergoed in functie van inkomstenverlies, daar
waar deze werkonbekwaamheid zowel materiéle schade als morele schade
meebrengt en dan ook volgens een algemene gewoonte in functie van deze
tweevoudige schade wordt vergoed. De burgerlijke partij zou de overeen-

komst niet hebben gesloten indien zij dit had geweten. Terzake is er geen:

geldige afstand, daar de afstand duidelijk het gevolg is van een verzwijging
van de verzekeringsmaatschappij.
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Terecht aanvaarde de rechter ten gronde dwaling in een geval waarin een
gastarbeider, onder druk van de verzekeringsagent, een vooraf gedrukt
formulier tekende waarbij de dading slechts het halve salaris van het slacht-
offer betrof, abstractie gemaakt van de bestendige, gedeeltelijke werk-
onbekwaamheid.'(Cass._.fr., 3 februari 1969, Bull. Cass., 1969, 1, 44).
Het is vooral in verband met dadingen aangegaan na verkeersongevallen
dat de rechtspraak zich diende uit te spreken over het feit of er bij het
slachtoffer wiens toestand nadien verergerde, dwaling aanwezig was nopens
het voorwerp van het geschil en of uit dien hoofde de dading nietig moest
verklaard worden. Dwaling nopens het quantum van de vergoeding wegens
de verergering van de gevolgen van de opgelopen verwondingen is in Belgié
niet als dwaling nopens de substantiéle elementen aan te rekenen. In Frank-
rijk integendeel past men terzake wel de leer van de substantiéle dwaling
toe. Een voorbeeld kan- dit illustreren. Een slachtoffer van een ongeval
tekende een kwijtschrift ,,pour .indemnité définitive et sans réserve’.
Enkele tijd nadien werd het onderhevig aan epilepsiecrisissen. De rechtbank
bij dewelke een vordering aanhangig gemaakt werd, stelde vast dat het
medisch onderzoek véér de ondertekening van het kwijtschrift geen melding
maakte van dergelijke crisissen en slechts oppervlakkige verwondingen
beschreef. Het stond dus niet vast dat het slachtoffer vé6r de ondertekening
door de geneesheer ingelicht werd over de mogelijkheid van een door het
ongeval veroorzaakt herval in de vroegere pathologische toestand. De recht-
bank aanvaardde hier een substantiéle dwaling (Cass. fr., 12 januari 1970,
Bull. Cass., 1970.1.7; D., 1970, S.; 48, noot; GHEYSEN, G., o.c., nrs.
278-284). ' o

372. Quid, indien de aansprakelijkheidsverzekeraar, die oordeelde dat zijn
verzekerde schuld had aan het ongeval, de schadelijder vergoedde tegen een
door deze ondertekende kwijting, en later blijkt dat de door de verzekeraar
voor aansprakelijk gehouden en alleen vervolgde automobilist, door de
strafrechter wordt vrijgesproken en een burgerlijke rechtbank het volledig
schadeloos gestelde slachtoffer aansprakelijk verklaart voor het ongeval?
Kan de verzekeraar de door hem betaalde som terugvorderen op grond van
dwaling (of verrijking zonder oorzaak of onverschuldigde betaling)?

Beantwoorden deze vraag _poéitief, zoals hoger gezien werd :
— Rb. Brussel, 1z maart 1970;

— Vred. Deurne, 24 december 1971.

Beantwoorden deze vraag negatiefl :

— Rb. Kortrijk, 9 april 1968;

— Vred. Brussel, 6de kant., 21 januari 1972;

- Cass., 2 juni 1972 (in eerste aanleg oordeelde de rechtbank van koop-
handel te Antwerpen dat de betaling door de verzekeraar gedaan terug-
vorderbaar was (Kh. Antwerpen, 5 juni 1970). In beroep was het hof van
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beroep te Brussel een totaal andere mening toegedaan (Brussel, 30 maart
1971). Het hof van cassatie verwierp de voorziening).

De terugbetaling wordt geweigerd voor zover het vergoedingskwijtschrift
op de gebruikelijke manier opgesteld werd, nl. met de melding ,,zonder
erkenning van aansprakelijkheid”. Door de derde te vergoeden alvorens
het strafrechtelijk onderzoek beéindigd is en de strafrechtbank zich uit-
gesproken heeft, heeft de verzekeraar duidelijk de vergoeding gedissocieerd
van de strafvervolging en bijgevolg van de eventuele aansprakelijkheid van
zijn verzekerde. Die bedoeling blijkt uit de aangehaalde melding in het
vergoedingskwijtschrift.

MATERIELE VERGISSING

373. In dit verband wordt artikel 2058 B.W. toegepast, dat zegt dat een
rekenfout, bij een dading gemaakt, moet verbeterd worden. De rekenfout
is de fout die partijen (of hij die handelt in opdracht van partijen) gemaakt
hebben in de rekenkundige bewerkingen die zij samen opgesteld hebben
en die de basis van de tussen hen gesloten daling in cijfers uitdrukt. Een
voorbeeld hiervan vinden we in een vonnis van 1970 van de rechtbank
van eerste aanleg te Brussel. Partijen hadden een dading gesloten in verband
met de schadevergoeding die verschuldigd was ten gevolge van een ongeval.
Ze hadden daarbij rekening gehouden met de datum waarop het slachtoffer
normalerwijze op pensioen zou worden gesteld. Ze stelden deze datum
echter een jaar te vroeg. Het ging hier dus om een materiéle vergissing
in verband met de berekeningsbasis. De rechtbank stelt dat deze materiéle
vergissing bij vonnis kan rechtgezet worden (Rb. Brussel, 15 mei 1970,
Pas., 1970, III, 1o03).

NIET VOORZIENE GEVOLGEN

374. De rechter ten gronde waardeert op soevereine wijze in feite de draag-
wijdte van de dading en de ware bedoeling van de partijen aan de hand
van de omstandigheden in dewelke de dading tot stand kwam, voorzover
de bewijskracht van de duidelijke bewoordingen niet miskent worden
(Cass., 10 november 1972, Pas., 1973, I, 247).

Wat het voorwerp van de dading is, moet eng geinterpreteerd worden;
zo'n contract beheerst slechts de geschilpunten die erin berepen zijn, tenzij
de werkelijke wil der partijen aan de overeenkomst klaarblijkelijk een be-
tekenis geeft die ruimer is dan wat uit de gebruikte bewoordingen blijkt.
Partijen sloten in casu een overeenkomst waarbij de ene op zich nam een
stalen motorvrachtschip te bouwen binnen tien maanden voor een prijs
van 6.350.000 fr. Bij de aanvaarding rezen er betwistingen in verband met
de bouw, de afwerking en de betaling van het vaartuig. Op het ogenblik
dat er nog geen proefvaart had plaatsgevonden (omdat de motor die een
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andere onderneming moest leveren nog niet ingebouwd was), kwam er een
dading tot stand; omwille van de financiéle oplossing verklaren partijen,
na een opsomming van betwiste punten (duidelijk omschreven gebreken;
vertraging bij levering, enz.), dat ze elkaar vrijstellen van elke verplichting,
welke ze ook moge wezen. Dit akkoord omvat later ontstane feiten slechts
indien de partijen ze bij het sluiten van de dading konden of moesten
voorzien. Zo'n akkoord duidt niet met zekerheid aan dat het de bedoeling
van partijen was de scheepswerf niet enkel van elke verplichting voort-
vloeiend uit zichtbare gebreken en gekende fouten vrij te stellen, maar ook
van elke verplichting die uit verborgen gebreken en constructiefouten zou
kunnen ontstaan (Scheidr. besliss., 27 mei 1970, R.H. Aniw., 1971,
121).

375. In een arrest van 8 december 1969 bevestigde het hof van cassatie
zijn reeds vroeger geuite zienswijze volgens welke de benadeelde partij
die bij wijze van dading een som heeft gekregen en deze aanvaardt definitief
en zonder voorbehoud der huidige en toekomstige gevolgen van het on-
geval, geen bijkomende vergoeding meer kan eisen (Cass., 8§ december
1969, Bull. Ass., 1970, 312 noot R.B.; vergelijk met Cass., 12 mei 1966,
Pas., 1966, 1, 1157; J.T., 1967, 43).

De verzekeraar van de burgerlijke aansprakelijkheid bood het slachoffer-
van een ongeval een vergoedirtg aan van 20.572 fr. Het slachtoffer aanvaard-
de en ondertekende een kWIJtschrlft ,Regeling zonder erkenning van
verantwoordelijkheid” waarin bepaald werd dat de betaling gebeurde ,,ten
transactionele definitieve titel en zonder voorbehoud ter regeling van de
huidige en toekomstige gevolgen van het ongeval”. Asjeblief! Het slacht-
offer stelt zich niettemin burgerlijke partij tegen de verzekerde van de
maatschappij die hem vergoed had en vordert een bijkomend bedrag voor
de kosten van de depannering en rusttijd. Het wordt afgewezen gezien de
redactie van het kwijtschrift.

Wel werd beslist dat het tekenen van een kwijting ,,pour soldes de tous
comptes’’ door het slachtoffer van een ongeval alleen de schadelijke ge-
volgen betreft die vaststonden op het ogenblik van de handtekening en
niet de onvoorzienbare gevolgen die zich later zouden manifesteren (Brussel
18 januari 1968, Pas., 1968, II, 140, R.G.A.R., 1969, 8315). En uit het
gering bedrag dat werd betaald en uit het geneeskundig onderzoek dat op
dat ogenblik werd gevoerd, kan worden afgeleid dat het slachtoffer slechts
de bedoeling had de gevolgen te regelen die op dat ogenblik bekend waren
of konden gekend zijn, niet echter de onvoorzienbare gevolgen (Pol.
Sint-Truiden, 24 september 1970, R.G.A.R., 1971, 8609).

BEebproc

376. Het bedrog veronderstelt dat een' partij opzettelijk de andere in
dwaling heeft gebracht bij het aangaan van het contract. Het bedrog bestaat
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niet alleen in een positieve handeling, maar kan ook bestaan uit een bedrieg-
lijk stilzwijgen met het opzet de andere partij in dwaling te brengen en
haar aldus aan te zetten tot een dading.

Het bedrog — met name een brief — vormt slechts een reden tot ver-
nietiging van de dading indien het werd gepleegd om het akkoord van de
tegenpartij te verkrijgen (Rb. Brussel, 23 december 1969, J.T., 1970, 175).

De dading, aangegaan door het slachtoffer van een ongeval, — een 61-jarige
weduwe, die noch lezen noch schrijven kon en geen sikkepit juridische
kennis had — werd op grond van bedrog nietig verklaard, omdat de aan-
vaarde vergoeding schandalig laag was, nl. 600 fr. (Pol. Namen, 24 april
1974, R.G.A.R., 1974, 9290).

Ook de dading die met een argwaanwekkende haast werd aangegaan, kan
nietig verklaard worden op grond van bedrog (Cass. fr., 13 januari 1969,
Bull. cass., 1969.1.15; Rev. assur. terr., 1969-, 361; Cass. fr., 12 januari
1970, Bull. cass., 1970.1.7; D., 1970, S., 48).

Slechts wanneer geen enkele omstandigheid de voorwaarden verdacht maakt
waarin de overeenkomst tussen verzekeraar en slachtoffer van een ongeval
gesloten werd, zal de rechter de vordering van het slachtoffer die gegrond
is op een schade die zich later openbaarde, afwijzen.

BENADELING

377. De dading kan niet bestreden worden uit hoofde van benadeling
(art. 1118 en 2052, tweede lid B.W.; Corr. Ieper, ¥ november 1972,
R.G.A.R., 1973, 8980).

Sommigen echter zien in artikel 888 B.W. een uitzondering op deze regel.
Ze interpreteren artikel 888, eerste lid B.W. in een brede zin en laten
de vernietiging toe van de dading op grond van de ongelijkheid der kavels.
Het doel dat de wetgever zich stelde zou niet bereikt worden indien de
vordering tot verbreking aan de gelaedeerde deelgenoot geweigerd werd
zelfs wanneer men uit onverdeeldheid trad in de vorm van een waarachtige
dading. Aldus ons hoogste gerechtshof (Cass., 21 november 1946, Pas.,
1946, I, 434).

Anderen interpreteren genoemd wetsartikel restrictief op grond der over-
weging van de zekerheid der overeenkomsten. Een groot deel van de rechts-
leer staat de onaantastbaarheid van de dading voor op grond van het bepaald
inzicht van de partijen, namelijk een einde te stellen aan de geschilpunten.

In een vonnis van 1968 heeft de rechtbank van eerste aanleg te Antwerpen
slechts zijdelings deze kwestie aangeraakt. Ze deed dit door te verwijzen
naar De Page, ,,la transaction est un contrat qui a pour but de terminer
un litige; en l'attaquant par voie de nullité, on fait par un second procés
revivre le premier”’ (Rb. Antwerpen, 27 april 1968, R.W., 1968-1969, 421,
noot M. Thuysbaert). De feiten zijn de volgende : drie onverdeelde na-
latenschappen (X.Y.Z.) waarin vier personen gerechtigd waren; niet tegen-
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strijdige en ineenlopende rechten (vruchtgebruik, virtueel vruchtgebruik
en naakte eigendom); de rechtbank beveelt de vereffening en verdeling
op dagvaarding op 26 november 1965 ; de boedelbeschrijving wordt opge-
maakt in maart 1966,

Na onderhandelingen wordt een dading getekend tussen alle partijen, op
26 mei - 1966, dewelke vrijwillig wordt uitgevoerd en gedeeltelijk wordt
betaald. De eiseres weigert de definitieve afrekening te ondertekenen en
beweert dat bepaalde activa niet opgenomen werden in de dading, alhoewel
de dading uitdrukkelijk en in de breedste zin het einde voorziet van alle
geschillen. De rechtbank besliste dat de dading een einde stelt aan de
procedure van vereffening en verdeling. Zij kan niet aangevochten worden
onder voorwensel dat verschillende activa niet zouden opgenomen zijn in
de overeenkomst en dat een van de partijen van het bestaan dezer activa
onwetend zou .geweest zijn bij de ondertekening van de dading.

QOok De Gavre is voorstander van de theorie van de restrictieve inter-
pretatie (o.c., nrs. 81-86). Gheysen bespreekt deze problematiek onder

nr. 374-383.

BERWAAMHEID EN MACHT

378. De bekwaamheid betreft het recht om in eigen naam en voor eigen
rekening een rechtshandeling te stellen.

De minderjarige bediende is onbekwaam om over zijn loon te beschikken.
Derhalve is elke daad van beschikking en dus ook de dading die de minder-
jarige over zijn loon en opzeggingsvergoeding aangaat, nietig (Arbrb. Brugge,
9 februari 1973, R.W., 1973-1974, 217; Arbrb. Brussel, 4 februari 1971,
Pas., 1971, III, 58).

De macht is de bevoegdheid om voor rekening van een ander een rechts-
handeling te stellen.

379. Wanneer de voogd een dading aangaat waarbij hij akkoord is met
een bepaalde vergoeding voor de gevolgen van een ongeval dat hem en
de pupil overkomen is, en afziet van elke verdere vordering, kan deze
dading, in zoverre zij de rechten van de minderjarige betreft, nochtans niet
als geldig beschouwd worden indien de formaliteiten van art. 467 niet
werden nageleefd. Volgens deze bepaling moet de dading aangegaan wor-
den met machtiging van de familieraad en op gunstig advies van drie
rechtsgeleerden ; bovendien moet zij gehomologeerd worden door de recht-
bank van eerste aanleg. Bijgevolg kan de voogd die naderhand beweert
door de agent van de verzekeringsmaatschappij verschalkt te zijn, in zoverre
hij optreedt als waarnemer van de belangen van de pupil — maar niet
voor de persoonlijk geleden schade — in zijn vordering als burgerlijke
partij ontvankelijk verklaard worden (Gent, 17 mei 1969, R. W., 1969-1970,
270; R.G.A.R., 1969, 8334). In een ander vonnis werd beslist dat de homo-
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logatieplicht niet slaat op de beraadslaging van de familieraad, maar op
de dading zelf zoals die werd opgesteld in uitvoering van de beraadslaging
van de familieraad. De vader van de minderjarige was omgekomen in de
grote brand van de ,,Innovation” en de dading werd precies met de ver-
zekeraars van het grootwarenhuis gesloten. De rechtbank moet in staat
gesteld worden na te gaan of de dading gesloten werd zoals de familieraad
het wenste. Het verzoekschrift moet, terloops gezegd, door een advokaat
ondertekend zijn volgens artikel 1025 e.v. Ger. W. (Rb. Brussel, g mei 1969
J.T., 1969, 679 noot Van Eecke en ¢ september 1969, Pas., 1970, IIl, 98 —
vergelijk DE GaRvE, o.c., I, 158 ; Baert, A.P.R., Tw. Familieraad, nr. 208;
GHEYSEN, 0.c., nts. 79, 104 en 107 ; blijkbaar anders : DE Pacg, II, nr. 203
en R.P.D.B., Tw. Minorité, tutelle, émancipation, nr. 1268).

380. De lastgever is slechts gebonden door het optreden van de lasthebber
voor zover deze de perken van het mandaat niet te buiten gaat.

De afgevaardigde van de hersteller die aangeduid werd door de eigenaar
van de bij een ongeval beschadigde wagen en aanvaard werd door diens
verzekeraar, heeft als opdracht te zeggen tegen welke prijs de wagen kan
hersteld worden en hoeveel tijd hiervoor nodig zal zijn. Hij heeft niet tot
opdracht een dading aan te gaan voor zijn lastgever, noch zich akkoord
te verklaren voor een bedrag in het geval de wagen niet bij hem zou hersteld
worden. In casu werd de wagen niet bij die garagist hersteld en de ver-
zekeringsmaatschappij wou slechts laatstgenoemd — laagste — bedrag
betalen. De rechtbank van koophandel te Brussel veroordeelde de ver-
zekeraar tot het hoogste bedrag (Kh. Brussel, 19 februari 1970, J.T., 1970,
416; Pol. Charleroi, 13 oktober 1972, R.G.A.R., 1973, go1sg).

Het doel van de expertise bestaat erin de kosten en de duur van de werken
te bepalen die de wagen in de staat moeten herstellen waarin ze zich vé6r
het ongeval bevond. Het doel is niet op tegensprekelijke wijze de patri-
moniale schade van het slachtoffer te bepalen, en nog minder een dadlng
te sluiten voor zijn rekening. In het beheer van zijn vermogen is het
slachtoffer vrij; hij alleen oordeelt over de manier waarop de schadever-
goeding aangewend zal worden.

In afwezigheid van een bijzondere lastgeving dat aan een expert zou gegeven
zijn kunnen de partijen een door hem gesloten dading afwijzen. Aldus wil
het de regel van de relativiteit van de - overeenkomsten (zie Cass. fr.,
12 april 1972, D. 1972, ]. 655).

381. Op grond van zijn mandaat ad litem kan de advocaat voor rekening
van zijn cliént geen dading aangaan ; hij heeft daartoe een speciale volmacht
nodig, nl. het mandaat ad negotia (Brussel, 18 december 1973, Pas., 1974,
II, 60). Zonder deze volmacht is de transactie die hij gesloten heeft, aan
zijn cliént niet tegenstelbaar en zijn de betalingen op grond hiervan gedaan
niet schuldbevrijdend in de mate de cliént er geen baat bij heeft (Brussel,
24 maart 1971, Pas., 1971, II, 199).
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ONGEOORLOOFDE OORZAAK

382. Kan men bij wijze van dading afstand doen van een vordering tot
verklaring van de absolute nietigheid van een rechtshandeling? Vermits
er in ons recht geen nietigheid bestaat zolang ze niet door de rechter is
vastgesteld is die vraag onderscheiden van de volgende — die ongetwijfeld
negatief moet beantwoord worden — : mag men door een dading uit-
werking geven aan een nietige rechtshandeling ?

Het geschil dat aan de rechtbank te Luik werd voorgelegd was het volgende :
de goede vriendin van de overledene, en trouwens ook van diens familie, vor-
derde inbezitstelling van gans haar legaat. De erfgenamen, verweerders, wier-
pen de dadingsexceptie op, vermits de dame afgezien had van een deel van
haar legaat in ruil voor het niet-instellen van een vordering in nietigverkla-
ring van het legaat op grond van ongeoorloofde oorzaak. De decujus zou met
de vrouw sexuele betrekkingen onderhouden hebben, volgens de erfgenamen.
Het was slechts een platonische vriendschap geweest, besliste de rechtbank, en
het legaat werd geldig bevonden. Maar de door de erfgenamen opgeworpen
dading werd nietigverklaard. Het is immers ongeoorloofd te verzaken aan een
vordering tot absolute nietigheidsverklaring; die vordering mag niet het voor-
werp zijn van dading. Het gevaar voor chantage is trouwens niet denkbeeldig:
,,aanvaardt de dading, of anders dagvaard ik U tot nietigverklaring van het
legaat wegens ongeoorloofde oorzaak, m.a.w. breng ik uw goede naam in het
gedrang!”’ (Rb. Luik, 17 april 1970 en 1 oktober 1971, R. Not. B., 1972, 26).

Deze uitspraak werd o.i. ten onrechte hervormd door het hof van beroep
dat blijkbaar steunt op de stelling die door F. Laine werd verdedigd in
een noot waarbij het vonnis van de eerste rechter werd afgekeurd. In het
arrest wordt geschermd met het hooghouden van het familiaal prestige.
Door een dading aan te gaan over een ontstane of nakende betwisting
betreffende een legaat dat misschien nietig verklaard zou kunnen worden
als strijdig met de goede zeden, hebben de partijen niet essentieel tot doel
gehad te verzaken aan de nietigverklaring of uitwerking te bezorgen aan
het legaat, maar wel een geding te vermijden waarin de zedeloosheid zou
kunnen aangetoond worden en waarbij modder zou spatten zowel op de
naam van de legataris als op de nagedachtenis van de overledene. Zo'n
geding zou een toemaat aan de immoraliteit van het legaat bezorgen en
zou de orde van de familie en zelfs de openbare orde verstoren, meer nog
dan de laakbare handeling. De remedie zou erger zijn dan de kwaal. De
dading die probeert een mogeli jke immoraliteit van de overledene te dekken,
heeft aldus geen ongeoorloofde oorzaak (DoraT pEs Monts, R., La cause
immorale, 91, nr. 105). Het hof verklaarde de dading geldig, evenals het
legaat (Luik, 27 februari 1973, J. Liége, 1973-1974, 193; J.T., 1974, 102).

HET VOORWERP VAN DE DADING

383. Vooreerst geen dading zonder voorwerp. Volgens een vonnis van de
rechtbank te Brussel is de dading door de verzekeraar aangegaan met de
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tegenpartij van de verzekeringnemer zonder voorwerp en dus nietig indien
de verzekeringnemer naderhand door een vonnis van alle schuld erga omnes
wordt vrijgesproken. Hoger werd de kritiek van dit vonnis gemaakt (Rb.
Brussel, 12 maart 1970, aangehaald).

384. Verder moet het voorwerp bepaald of minstens bepaalbaar zijn. Al
regelt de dading enkel de betwistingen die erin begrepen zijn (blijkens de
art. 2048 en 2049 moet dit contract restrictief geinterpreteerd worden),
toch kunnen partijen aan de dading een bredere draagwijdte hebben ge-
geven dan uit de gebruikte termen volgt. Zo kan nog wel opgetreden
worden voor nieuwe en later ontstane feiten indien het niet zeker is dat
partijen ze bij het aangaan van de dading konden of moesten voorzien
(DE Pacg, V, nr. 500; Scheidsr. besliss., 27 mei 1970, gecit.).

ARBEIDSOVEREENKOMST

385. Het gebeurt veelvuldig dat na de verbreking van de individuele
arbeidsovereenkomst, werkgever en werknemer een dading sluiten nopens
de vergoedingen die de werknemer nog moet ontvangen. Dergelijke dading
is volkomen geldig. Geen enkele tekst verbiedt aldus op het einde van het
contract, een dading aan te gaan nopens de vergoeding en de duur van
de opzeggingstermijn (W.R. Ber. Brussel, (E), 17 maart 1970, J.T.T., 1971,

6; Arbrb. Luik, 23 maart 1971, J. Liége, 1971-1972, 38 (,,Requ de X la
somme Y pour solde de compte et libre de tout engagement de part et

d’autre’’); Arbrb. Brussel, 25 juni 1971, J.T.T., 1972, 187).

De dading moet ontstaan op een tijdstip dicht bij de verbreking, dit is

op een ogenblik waarop iedereen het gevolg van de toegevingen, die haar

gevraagd worden, kan appreciéren (Arbh. Luik, 14 november 1969,

T. Soc. R., 1970, 310, noot G.H.).

De dading is echter niet mogelijk nopens subjectieve rechten die verleend
worden door een wettelijke bepaling van openbare orde. Anders gezegd,

het voorwerp van de dading moet betrekking hebben op rechten welke

partijen kunnen afstaan. Een dading die een afstand inhoudt van het recht
op minimumloon, toegekend krachtens de beschikkingen van een collec-

tieve arbeidsovereenkomst die bij koninklijk besluit algemeen verbindend
werd verklaard, is onwettig; ze moet bijgevolg nietig worden verklaard.

Eiseres was als arbeidster in dienst van verweerder van juli 1968 tot januari

1970; ze ontving voor de periode van 1 april 1969 tot 30 september 1969 .
een loon dat beneden het wettelilk minimum lag (Arbh. Gent —,

7 januari 1972, T. Soc. R., 1972, 282).

DE ONDERHOUDSVERPLICHTING TUSSEN ECHTGENOTEN

386. Echtgenoten die uit de echt scheiden door onderlinge toestemming
kunnen transactioneel, bij toepassing van artikel 279 B.W., hun respec-
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tieve rechten — ook het recht op onderhoud — regelen. Dergelijke regeling
vloeit voort uit een overeenkomst. Zo het echter gaat om een onderhouds-
rente verschuldigd op grond van een wettelijke verplichting, is, althans
over de verbintenis zelf, geen dading mogelijk (anders voor de modaliteiten
van tenuitvoerlegging ; zie De GAVRE, o.c., nr. 204). Quid voor de onder-
houdsrenten van: artikel 301 B.W.? Men weet dat volgens de Belgische
rechtspraak deze renten een schadevergoedend en geen alimentair karakter
hebben. Derhalve is daarover, aldus De Gavre, in principe een dading
mogelijk (o.c., 282, nr. 212 en besluit blz. 295). Een akkoord dat véér
de ontbinding van het huwelijk zou gesloten zijn, is echter nietig.

Quid in geval van scheiding van tafel en bed op grond van bepaalde feiten ?
Er werd beslist dat de onschuldige echtgenote, die de scheiding heeft be-
komen, van haar recht op onderhoud geen afstand kan doen, ook niet in
een dading, aangezien dit recht van openbare orde is (Brussel, 5 maart
1968, Pas., 1968, II, 168; zie GHEYSEN, o.c., nr. 166).

DE VEREISTE VAN EEN GESCHRIFT

387. De wetgever heeft incidenteel de vrijheid tot contracteren beknot
door voor sommige overeenkomsten, zoals de dading, een bepaalde vorm
voor te schrijven, ten einde partijen tegen overijling te beschermen (art.
2044, tweede lid, B.W.). Een dading kan evenwel onafhankelijk van elk
geschrift bestaan. Het geschrift is dus slechts ad probationem vereist;en niet
ad solemitatem (Vred. Namen, 1ste kanton, 3 maart 1972, J. Liége, 1972-
1973, 31). Werd de dading in dit geval dan door een bekentenis bewezen ?
Vermits de dading een wederkerige overeenkomst is, moet het geschrift
opgemaakt worden in zoveel originelen als er partijen zijn die een onder-
scheiden belang hebben (Brussel, 18 januari 1968, Pas., 1968, II, 140;
R.G.A.R., 1969, 8315). In elk origineel moet bovendien vermeld worden
hoeveel originelen zijn opgemaakt (Arbh. Brussel, 25 juni 1971, J.T.T.,
1972, 187). Indien die voorwaarden niet vervuld zijn is er geen dading be-
wezen ; het ging in casu om een kwijting voor saldo van rekening.

Hoorpstuk I

GEVOLGEN VAN DE DADING

DApING EN VONNIS

. 388. In enkele uitspraken wordt er andermaal aan herinnerd dat artikel

2052 een toepassing is van het algemene beginsel van artikel 1134, ten-
gevolge waarvan de dading voor partijen een bindend karakter heeft. Zij
voorkomt het geding, en schept tegen de partij die het proces zou willen
beginnen of voortzetten een exceptie van niet-ontvankelijkheid, die lijkt
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op de exceptie van gewijsde die aan de rechterlijke uitspraak kleeft (zie
GHEYSEN, o0.c., nt. 202; D Pacg, V, nr. 481 ; Vred. Namen, 3 maart 1972,
J. Liége, 1972-1973, 31; Arbrb. Gent, 7 januari 1972, T. Soc. R., 1972,
282).

TEGENSTELBAARHEID AAN DE VERZEKERDE VAN DE DOOR DE VERZEKERAAR
AANGEGANE DADING

389. Op het gebied van de verzekering van aansprakelijkheid voorzien de
meeste verzekeringspolissen dat alleen de verzekeraar in naam en plaats
van de verzekerde met het slachtoffer en zijn rechthebbenden zal onder-
handelen en hen eventueel zal schadeloosstellen (Luik, 27 oktober 1969,
J. Liége, 1970-1971, 57). Aan de verzekerde wordt verbod opgelegd een
dading of elke andere overeenkomst te sluiten met het slachtoffer.

De dading tussen het slachtoffer van een arbeidsongeval en de derde aan-
sprakelijke aangegaan, is niet tegenstelbaar aan de wetsverzekeraar, die
hieraan geen deel heeft genomen of tenminste erin niet heeft toegestemd.
De handelswijze van het slachtoffer mag de wetsverzekeraar geen nadeel
berokkenen (Luik, 19 maart 1973, Bull. Ass., 1973, 563 ; J. Liége, 1972-1973,
241). De werkgever of de verzekeraar kunnen immers niet beroofd worden
van hun verhaal tegen de derde door een daad van het slachtoffer. De
bedingen die de verzekeraar de exclusieve leiding van het geding toever-
trouwen zijn inderdaad geldig (Corr. Luik, 4 december 1968, Bull. Ass.,
1971, 209, noot V.H.; zie in verband met deze problematiek ook Horion,
R.P.D.B., Compl., I, Tw. Accident du travail).

390. Wanneer nu de burgerlijke aansprakelijkheidsverzekeraar op grond
van deze clausule van de polis een dading afsluit met het slachtoffer in afwe-
zigheid van de verzekerde, rijst bij eventueel verhaal van de verzekeraar op
de verzekeringnemer het probleem van de grenzen van de tegenstelbaarheid
van de dading. Sommige rechtspraak aanvaardt zonder voorbehoud het
verhaal van de verzekeraar, andere verwerpt dergelijk verhaal. De recht-
bank van koophandel te Brussel stelde dat een transactie die werd afge-
sloten door de verzekeraar met de benadeelde, zonder ruggespraak met
de verzekeringnemer, de verzekeringnemer niet bindt wanneer tegen hem
een regresvordering wordt ingesteld op grond van art. 24 van het type-
contract (Kh. Brussel, 6 januari 1971, B.R.H., 1971, 237, met opmerkingen).
Dergelijke transactie brengt nochtans geen verval van verhaalsrecht mede
voor de verzekeraar, maar verplicht deze laatste het volledig bewijs te
leveren zowel van de aansprakelijkheid van de verzekerde, als van het
bestaan en de omvang van de veroorzaakte schade (Luik, 27 oktober 1969,
gecit.; Rb. Gent, 28 juni 1974, R.W., 1974-1975, 732). In het Luikse
geval bijvoorbeeld werd beslist dat de verzekeraar de door hem ten trans-
actionele titel gestorte som kon terugvorderen op grond van artikel 16
Verzekeringswet ingeval van grove schuld van de verzekerde, maar er werd
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geoordeeld dat het verzuim zich aan de technische controle te onderwerpen
op zichzelf geen causaliteitsband laat vermoeden met het ongeval.

Over de algemene stand van het probleem bij de dading, zie R.P.D.B.,
Compl., III, Tw. Assurances terrestres (Contrat en général), nr. 134-140.
Over de bijzondere probleemstelling inzake verzekering van aansprakelijk-
heid voor auto’s, zie R.P.D.B., Compl., III, Tw. Assurances terrestres
(Contrats particuliers), nr. 898.

Quid indien de verzekeraar na dading met het slachtoffer verhaal neemt
tegen zijn verzekerde en deze het quantum van de uitgekeerde vergoeding
betwist ? De meerderheid van de rechtspraak verwerpt de stelling van de
algemene lastgeving en houdt het bij de beperkte lastgeving. De lastgeving
is namelijk beperkt tot het bedrag van de waarborg in het verzekerings-
contract voorzien; tot de beschreven risico’s en tot de vergoedingsbedragen
die de verzekerde som niet overschrijden (Brussel, 12 mei 1971, Pas.,
1971, II, 261).

RES INTER ALIOS ACTA

391. De bediende tegen wie een vordering tot schadeloosstelling is inge-
steld door zijn vroegere werkgever omwille van oneerlijke mededinging,
ten gevolge waarvan de genoemde werkgever niet langer meer een buiten-
landse firma kan vertegenwoordigen, kan niet de dading inroepen die
gesloten werd tussen die werkgever en die buitenlandse firma. Ook hier
geldt dus het res inter alios acta-beginsel. Derhalve kan de oneerlijke werk-
nemer nog apart worden aangesproken tot schadeloosstelling, onafhankelijk
van de vergoeding die ten transactionelen titel door de buitenlandse firma
werd betaald (Brussel, 26 juni 1970, Pas., 1971, 11, 26). '

Een dading die door een schuldenaar gesloten werd met de schuldeiser kan
door een solidaire medeschuldenaar ingeroepen worden, indien de voorzorg
genomen werd in de dadingsovereenkomst een beding in te lassen volgens
welke de dading ook de andere schuldenaar tot voordeel zou strekken op
grond van art. 1121 B.W. (Cass. fr., 27 oktober 1969, D., 1970, J. 12).

ONTBINDING VAN DE DADING BIJ NIET UITVOERING

392. De vraag is of bij toepassing van het gemeen recht artikel 1184 kan
ingeroepen worden en dus de ontbinding kan worden gevraagd in,geval
van niet uitvoering van de dading. De Page geeft hierop een negatief
antwoord omwille van het bijzonder karakter van deze overeenkomst
(DE Pace, V, nr. 526). De ontbinding zou de opname van een uitdrukkelijk
ontbindende voorwaarde onderstellen. Die zienswijze werd eens te meer
bijgetreden door het hof van beroep te Brussel op 19 oktober 1967 in een
geding met de Technische Dienst van de Belgische Boerenbond over de
gebrekkige oprichting van een grote serre (Pas., 1968, II, 75; zie ook
Vred. Namen-Noord, 1ste kanton, 3 maart 1972, J. Liége, 1972-1973, 31).
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STRAFBEDING

393. Artikel 2047 bepaalt dat aan een dading een strafbeding kan worden
toegevoegd tegen hem die mocht in gebreke blijven de dading na te komen.
Zo rees er betwisting omtrent de vraag of de dading die partijen hadden
gesloten bij het beéindigen van hun arbeidsovereenkomst ook de niet-
concurrentieverplichting uit het arbeidscontract had overgenomen. De
werkgever beweerde van wel en weigerde bij toepassing van het strafbeding
in de arbeidsovereenkomst voorzien, de overeengekomen som van 50.000 fr.
te betalen — terloops gezegd : door de provisie van de uitgeschreven check
te blokkeren -— toen de andere partij hem de intentiec bekend maakte
deze clausule niet te zullen naleven. Hoe dit ook zij, omwille van de al
te ruime formulering van het niet-concurrentiebeding werd deze nietig
verklaard, zodat ook het strafbeding hetzelfde lot volgde (Rb. Brussel,
23 december 1969, J.T., 1970, 175).

VENNOOTSCHAPSRECHT

394. Een dading die gesloten werd tussen ex-vennoten en die tot voorwerp
heeft een overeenkomst ongedaan te maken die de ontbinding van rechts-
wege van de vennootschap tot gevolg had gehad, kan die vennootschap geen
nieuw leven inblazen noch retroactief een procedure die ingesteld werd
door de ontbonden vennootschap regularizeren . (Brussel, 11 juni 1971,
Pas., 1971, II, 316).

TITEL VIII
LIJFRENTE

HET KANSELEMENT

395. Het kanscontract wordt door de auteurs gewoonlijk gedefinieerd in
tegenstelling tot het vergeldend contract. Voor dit laatste is er een zeker
evenwicht tussen de wederzijdse bedongen prestaties, terwijl dit voor het
kanscontract niet het geval is. De hoegrootheid van de prestaties van par-
tijen is er afhankelijk van een onzekere gebeurtenis waarvan elk hoopt dat
ze in zijn voordeel zal uitvallen. Een contract heeft slechts een aleatoir
karakter wanneer elk van de partijen een gelijke kans op winst en verlies
krijgt, met dien verstande dat de definitieve uitslag slechts zal gekend zijn
wanneer de onzekere gebeurtenis waarop partijen hebben gespeculeerd
zich zal voordoen. Indien derhalve ingeval van verkoop van een hoeve op
lijfrente met voorbehoud van het recht van bewoning van een deel, blijkens
de hoge leeftijd van de verkoper en de totale afwezigheid in hoofde van
de renteplichtige van enige last omdat deze nagenceg volledig gecompen-
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seerd wordt door de verhuringsopbrengsten van het andere deel van de
hoeve — zodat deze dus zeker is te winnen, gene te verliezen — elk aleatoir
karakter ontbreekt, kan de benadeling voor meer dan zeven twaalfden
(art. 1674) worden ingeroepen (Rb, Dendermonde, 16 februari 1972, R.W.,
1973-1974, 1331).

Volgens een traditionele Franse rechtspraak zijn dergelijke contracten nietig.
Indien voor één der partijen de gebeurtenis niet onzeker is, heeft het
contract geen oorzaak (vermits de oorzaak van het contract, in tegenstelling
tot de oorzaak van de verbintenis, door beide partijen gedeeld moet worden).
In werkelijkheid is er geen prijs aanwezig, wanneer volgens een formulering
die in talrijke arresten weerkomt ,,le revenu de la chose vendue suffit pour
I'exécution des engagements contractés par 1'acquéreur sans que celui-ci
ait aucune chance de perte & courir ni aucun sacrifice  faire de ses propres
deniers”. Zie DeprEz, J., La Iésion dand les contrats aléatoires, R. trim.
dr. civ., 1955, 26, nr. 23; zie ook het hieronder aangehaalde proefschrift
van BENABENT, 41, nr. 42.

396. Men weet dat het recht zeer wantrouwig staat tegenover de meeste
speculatieve contracten omdat zij gelijkenis vertonen met het spel, wat in
strijd is met de openbare orde.

Zie hierover het proefschrift van BenaBenT, Alain, La chance et le droit,
Parijs, 1973. We weerstaan niet aan de verleiding een stukje uit het voor-
woord van Prof. J. Carbonnier aan te halen : ,,Nous faisons allusion, bien
entendu, au jeu et au pari, que les articles 1965 et 1967 du Code civil —
d’ailleurs dépositaires de toute une tradition — paraissent, par le refus
d’action, avoir mis hors la loi. Peut-étre parce que seules les choses sérieuses
sont dignes d’étre juridiques, non les amusements, et que la causa jocandi
appartient 3 la zone du non-droit. Peut-étre aussi — c’est méme l'expli-
cation la plus habituelle — parce qu’il y a dans ces pseudo-contrats une
immoralité de nature, contre laquelle la société a le devoir de s’ériger en
justiciére. Mais que peut-elle bien reprocher d’immoral a la chance? Sans
doute, de faire au travail et & 1'épargne une concurrence déloyale. L'accu-
sation est aussi vieille que le jeu de dés. Il est probable, toutefois, qu’elle
a acquis dans les temps modernes une apreté particuliére, avec l'essor de
I'industrialisme, la montée (si I’'on peut risquer un a-peu-prés marxiste) de
la bourgeoisie et des vertus bourgeoises. Ainsi, des dispositions telles que
nos articles 1965 et 1967 rejoindraient la catégorie, bien connue en histoire,
des législations contre le vice, catégorie non moins importante poutr une
psychologie du législateur que pour une théorie de I'impuissance des lois”.

Er werd opgeworpen dat het contract van lijfrente een ongeoorloofde oor-
zaak heeft en indruist tegen de belangen van de familie wanneer een ouder
zijn vermogen van de hand doet tegen de vestiging van een lijfrente, In
een tijdperk waarin men zijn levensverwachtingen voortdurend ziet stijgen,
wil eenieder de laatste jaren van zijn leven zo komfortabel mogelijk door-
brengen. Het lijfrentecontract biedt mooie perspectieven; in het vooruit-
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zicht van een nog lang en gelukkig leven hopen vele mensen de afstand
van een vaak belangrijk vermogensbestanddeel, zo niet van hun hele ver-
mogen, te verzilveren tegen een stevige rente, Hierin ligt juist het aleatoire
van het contract; zelfs een onverwacht vroege dood kan niet beletten dat
men tijdens zijn laatste jaren streeft naar een geruststellende materiéle
toestand. Hierdoor kunnen voor de erfgenamen die steeds meer op eigen
middelen zijn aangewezen, weinig interessante vooruitzichten ontstaan. In
de nalatenschap van de decujus zullen zij immers het woonhuis en belang-
rijke roerende goederen zoals effectenportefeuilles, juwelen, meubelen niet
meer terugvinden en de uitgekeerde renten zullen veelal wel opgeleefd zijn.
Dit alles was teveel voor een zoon die van zijn uit de echt gescheiden
moeder toch nog wat meer verwachtte. Hij meende dat men hem als reser-
vatair erfgenaam niet op die manier kon voor schut zetten en aarzelde niet
zich op het onfamiliaal gedrag van de moeder te beroepen om de geldigheid
van de lijfrente die zij had aangegaan aan te vechten. Het hof van beroep
te Brussel antwoordde terecht dat hij als erfgenaam in zijn rechten niet
tekort was gedaan aangezien de erfrechtelijke roeping pas ontstaat bij het
overlijden van de decujus; maar op dat moment vervalt ook de rente zodat
er niets meer te rapen valt. In de hoop toch iets te verwerven via de inkor-
ting riep de zoon subsidiair in dat de verkoop op lijfrente in werkelijkheid
een schenking was. Deze kwalificatie; werd door het hof van de hand
gewezen omwille van het aleatoir karakter van het lijfrentecontract, hetgeen
de animus donandi uitsluit. Aangezien de koper, tevens renteplichtige, het
overlijdenstijdstip van de verkoper immers niet kan kennen, is het best
mogelijk dat hij verbintenissen opneemt die de waarde van het verkochte
goed ver overtreffen. Om dezelfde reden en ook op grond van artikel 1676
B.W. wérd de vordering tot vernietiging wegens benadeling voor meer dan
zeven twaalfden afgewezen (Brussel, 27 januari 1971, Pas., 1971, II, 128).

TENIETGAAN VAN DE VERKOCHTE ZAAK

397. Bijzonder interessant is ook het geval dat door hetzelfde hof werd
behandeld op 27 januari 1970 (Pas., 1970, II, 8g). In het voormalige
Belgisch-Kongo was tussen partijen een verkoop op lijfrente gesloten van
drie in Bukavu gelegen percelen. Om zijn koopkracht te behouden was
de rente geindexeerd. Zekerheidshalve hadden de verkopers zich tot vol-
ledige aflossing de eigendom voorbehouden zonder dat de kopers echter
het genot van het goed werd onthouden. Het contract bepaalde eveneens
waar en hoe de betaling diende te geschieden, — alleszins binnen de grenzen
van Belgisch-Kongo of Roeanda-Oeroendi. De moeilijkheden begonnen
na de Kongolese onafhankelijkheidsverklaring van 1960, tengevolge waar-
van beide partijen zich terug definitief in Belgi¢ hadden gevestigd. Gezien
de te verwachten moeilijkheden rond het litigieuze goed wil de renteplich-
tige zich van zijn verbintenissen afmaken. Hij beriep zich o.m. op de
imprevizieleer die voorhoudt dat partijen niet verbonden zijn door iets wat
zij onmogelijk hadden kunnen voorzien en dat dus ipso facto buiten het
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toepassingsgebied van het contract valt. De zienswijze van de eerste rechter
bevestigend stelt het hof dat deze leer onverenigbaar is met het aleatoir
karakter van het lijfrentecontract; het typische van een kanscontract is
immers dat het evenwicht tussen de prestaties ten zeerste onzeker is; der-
halve lopen partijen wanneer zij dergelijk contract aangaan een risico waar-
over zij zich bij verwezenlijking ervan niet kunnen beklagen. Deze opvatting
zou In overeenstemming zijn met artikel 1979 in fine dat bepaalt dat de
renteplichtige zich van de uitkering van de rente niet kan bevrijden, hoe
bezwarend de uitkering ervan ook is geworden; het zou buiten de macht
van de rechter liggen hieraan iets te veranderen.

Die hele motivering lijkt echter irrelevant. Het volstond te zeggen dat in
ons burgerlijk recht de imprevizieleer niet aanvaard wordt, en dit heeft
niets te maken met de theorie der kanscontracten, noch met artikel 1979,
dat slechts de levensduur van het lijf op het oog heeft. Dit geldt voor alle
contracten : indien de percelen gewoon op afbetaling waren gekocht, ware
de oplossing dezelfde geweest.

Een ander aspect van de zaak werd door het hof o.i. niet genoeg uitgediept.
De verkopers-rentetrekkers hadden zich tot aan hun dood de eigendom
voorbehouden. Het risico dat de eigendom zou tenietgaan was dus op hen
blijven wegen. Welnu, ondertussen is de Zairese wetgeving veranderd : het
begrip grondeigendom met al de attributen die het in ons recht heeft, en
die de contracterende partijen op het oog hebben gehad, verdween uit de
Zairese wetgeving. Men kan zeggen dat de verkopers nooit hun verbintenis,
nl. de volle eigendom van de drie percelen grond overdragen aan de rente-
plichtigen, zullen kunnen uitvoeren. Hier moet niet de imprevizieleer toe-
gepast worden, maar de risicotheorie. Door een verandering in de wet-
geving is het voorwerp van de verbintenis van de verkopers teniet gegaan,
precies zoals het materialiter zou tenietgaan door bijvoorbeeld een aard-
beving. O.i. moet de verkoop op lijfrente voor de toekomst ontbonden
worden.

WANPRESTATIE VAN DE RENTEPLICHTIGE

398. Volgens artikel 1978 kan de rentetrekker in geval van wanbetaling
van één of meer rentetermijnen door de renteplichtige niet de restitutie
van het door hem afgestane kapitaal of goed terugvorderen (zie vorige
overzicht T.P.R., 1973, blz. 899). Niets belet echter dat in de vestigings-
akte een uitdrukkelijke clausule wordt opgenomen waarbij dit prerogatief
toch wordt toegekend. In navolging van een vroeger cassatiearrest (28 mei
1964, R.W., 1964-1965, 957) werd deze stelling andermaa! bevestigd door
de rechtbank te Gent (Rb. Gent, 5 november 1968, T. Not., 1969, 236).
Het uitdrukkelijk ontbindend beding in de akte van vestiging luidde als
volgt : ,,Bij gebrek door de kopers de gestichte rente stipt te kwijten zal
deze verkoop tegen hen door een enkel vruchteloos bevel in volle recht
verbroken zijn'’. De rechtbank interpreteerde deze ontbindingsclausule
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als ingaande van rechtswege. In het tegenovergestelde geval immers zou
art. 1184 van toepassing zijn en zou de rechter de ernst van de tekort-
koming dienen te beoordelen. Bij toepassing van het gemeen recht werd
eveneens beslist dat, vermits in de overeenkomst hiervan niet werd afge-
weken, de ontbinding — zijnde een terugkeer tot de statu quo ante — onder-
stelt dat de rentetermijnen worden terugbetaald.

HET AGIOBEDING

399. Het agiobeding is de clausule waardoor een schuldeiser en een schul-
denaar met het oog op de schommelingen van de betalingsmunt of van
de prijzen het bedrag van de door de schuldenaar te betalen som of sommen
doen wisselen in functie van die schommelingen (PireT, R., A.P.R., Tw.
Het agiobeding, nr. 1).

De rechtbank te Antwerpen moest een interpretatiegeschil beslechten
betreffende een agiobeding welk als volgt uidde : ,In geval van munt-
ontwaarding of verandering der munt in Belgié wettig gangbaar zal er aan
Mevrouw Wed. X moeten betaald worden een lijfrente die dezelfde koop-
kracht zal vertegenwoordigen als de hierboven vermelde sommen van...”.
Er was een schommelingspercentage van 20 9, voorzien. De betwisting
tussen moeder en zoon draaide rond het feit of het hier enkel ging om
een goudclausule dan wel om een echte indexatieclausule. In het ene geval
zou de rente slechts aangepast worden zo de Belgische frank gedevalueerd
wordt, d.w.z. een wijziging ondergaat t.o.v. een verwijzingsvaluta zoals
het goud. In het andere geval zou de aanpassing gebeuren telkens de koop-
waarde van de Belgische frank verder wordt uitgehold. Aangezien blijkens
het contract partijen wel degelijk de rente wilden bepalen in functie van
de koopkracht, besluit de rechter dat het wel degelijk om een echte indexa-
tieclausule gaat, ook al is geen manier aangeduid om de waarde van de
koopkracht te meten. Een bijkomend element vindt de rechter ook in het
doel van het lijfrentecontract : voor velen is het inderdaad een beste
gelegenheid om in hun laatste levensjaren in hun levensonderhoud te
voorzien. Welnu in casu was bepaald dat de renteplichtige zich zou kwijten
deels in geld en deels in natura o.m. door zijn moeder woonst te verschaffen.
Bovendien was bepaald dat indien de moeder de woning om welke reden
dan ook diende te verlaten, zijn pecunaire verplichting zou verzwaard
worden. Ook hieruit is duidelijk de bedoeling van partijen af te leiden
de rente te koppelen aan de kosten van levensonderhoud (Rb. Antwerpen,
12 mei 1971, R W., 1971-1972, 342).

Nog groter was de moeilijkheid in het reeds besproken geval van de oud-
kolonialen (Brussel, 27 januari 1970, gecit.). In het contract was de waarde
van de rente bepaald in functie van de geldende koopkracht van de Kongo-
lese frank. Het geldende indexcijfer werd gelijkgesteld aan een waarde 100
en elke schommeling zou procentueel een proportionele wijziging aan de
rente meebrengen. Voor het geval deze methode niet meer bruikbaar zou
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zijn, zou voor de perekwatie beroep worden gedaan op een expert. Ook
de overige modaliteiten van betaling waren zeer nauwkeurig vastgesteld ;
er mocht slechts in Kongolese franken betaald worden en de plaats van
betaling was het grondgebied van Kongo of Roeanda-Oercendi. Na de
moeilijkheden van 1960 hadden partijen zich echter in Belgié gevestigd.
Alsdan dient op grond van artikel 3 van de wet van 30 december 1885
een waardeomrekening te gebeuren van Kongolese naar Belgische franken.
Aangezien monetaire wetten van openbare orde zijn kon de buitenlandse
wet die verbiedt de verkoop- of huurprijs van een onroerend goed in andere
dan de nationale munt te betalen, niet toegepast worden. En indien het
contract dit verbiedt moet het op een zinvolle manier aan de gewijzigde
omstandigheden worden aangepast.
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