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Inleiding

1. Het uitgangspunt van deze studie is één concrete doch in de prak-
tijk vaak voorkomende situatie: de brandverzekeraar van de eigenaar
van een door brand geteisterd gebouw gaat over tot schadeloosstelling
van zijn verzekerde doch wenst vervolgens ten belope van de door
hem uitgekeerde bedragen verhaal uit te oefenen op de huurder van dit
gebouw.

De grondslag van deze vordering is genoegzaam bekend. Enerzijds is
zij gelegen in het wettelijk beginsel dat de verzekeraar die de schade-
vergoeding betaald heeft ten belope van het door hem uitgekeerde
bedrag gesubrogeerd wordt in alle rechten en rechtsvorderingen die de
verzekerde heeft opzichtens derden(1), anderzijds in de rechten van de
verzekerde, met name de eigenaar-verhuurder die op grond van artikel
1733 B.W. de huurder van het gebouw voor de schadelijke gevolgen
van de brand kan aanspreken.

Deze aansprakelijkheid van de huurder voor brand is van contractuele
aard en slechts een concrete toepassing van de resultaatsverbintenis
van de huurder om op het einde van de huurceel het goed terug te
geven in dezelfde staat als waarin hij het heeft ontvangen, behoudens
de schade veroorzaakt door ouderdom of overmacht (artikel 1731
B.W.). Met betrekking tot deze algemene verplichting van de huurder,
bepaalt artikel 1733 B.W. dat brand op zich geen overmacht uitmaakt
die hem van zijn resultaatsverbintenis tot teruggave van het goed zou
bevrijden. Integendeel rust op de huurder de bewijslast en dient hij
bijgevolg, teneinde aan zijn aansprakelijkheid te ontsnappen, hetzij op
positieve wijze het bestaan van een voor hem bevrijdende vreemde
oorzaak van de brand aan te tonen (zoals overmacht of de fout van een
derde waarvoor hij niet dient in te staan), hetzij op negatieve (induc-

(1) Artikel 41 van de wet van 25 juni 1992 op de landverzekeringsovereenkomst (hierna
afgekort Wet LVO); cfr. artikel 22 van de wet van 11 juni 1874.

De doctrine leert dat deze indeplaatsstelling niet valt onder de wettelijke subrogatie, zoals
bepaald bij art. 1251, 3° B.W., om reden dat de verzekeraar die zijn verzekerde schadeloos
stelt, niet is gehouden ,,met” of ,,voor anderen” doch slechts zijn eigen in de polis bedongen
contractuele verbintenis voldoet. Er is dan ook een bijzondere bepaling in de verzekeringswet
nodig, teneinde de verzekeraar uit hoofde van de door hem vergoede schade in de rechten van
de verzekerde opzichtens derden te doen treden. Cfr. MONETTE, F., DE VILLE, A. en ANDRE, R.,
Traité des assurances terrestres, Brussel, Bruylant, 1955, T. II, nr. 415, p. 54; DE PaGg, H.,
Traité élémentaire de droit civil belge, T. 111, Brussel, Bruylant, 1967, nr. 537; VANDEPUTTE,
R., Inleiding tot het verzekeringsrecht, Antwerpen, Standaard, 1983, 128; SCHUERMANS, L.,
,,De nieuwe wet op de landverzekeringsovereenkomst van 25 juni 1992”7, R.W., 1992-93,
718.

Voor een kritiek op het onderscheid tussen de subrogatie in de zin van art. 1251, 3° B.W. en de
zgn. quasi-subrogatie in bijzondere wetgevingen raadplege men: DELvAUX, P.-H., ,,La sub-
rogation et la réparation du dommage”, R.G.A.R., 1994, 12298-2.
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tieve) wijze aannemelijk te maken dat, alle omstandigheden in acht
genomen, de brand onmogelijk kan zijn ontstaan door zijn schuld of
door toedoen van zijn huisgenoten of onderhuurders waarvoor hij
krachtens artikel 1735 B.W. eveneens ten aanzien van de eigenaar
dient in te staan. Deze contractuele aansprakelijkheid van de huurder
is uiteraard beperkt tot de aan hem verhuurde delen van het gebouw.
Met betrekking tot de plaatsen die niet werden verhuurd, kan de
eigenaar evenwel een vordering op grond van de artikelen 1382 e.v.
B.W. opzichtens de huurder instellen doch dan rust uviteraard op de
benadeelde eigenaar de bewijslast dat alle voorwaarden voor de
aquiliaanse aansprakelijkheid van de huurder vervuld zijn(2).

2. Door de rechtsleer wordt unaniem aanvaard dat de uitwerkingen
van de subrogatie overeenkomstig de verzekeringswet dezelfde zijn
als deze volgens het burgerlijk wetboek(3). Zij kunnen herleid worden
tot een fundamenteel tweevoudig effect dat de betaling met subrogatie
teweegbrengt: enerzijds de verdwijning van de schuld ten aanzien van
de subrogant (uitdovend effect); anderzijds de overdracht van de
schuldvordering door de subrogant aan de gesubrogeerde (translatief
effect)(4).

Dit tweevoudig effect impliceert onder meer dat, voor wat de bedra-
gen betreft, de subrogatoire vordering van de brandverzekeraar van de
eigenaar opzichtens de huurder aan een dubbele beperking onderwor-
pen is. Enerzijds zal de gesubrogeerde slechts in de plaats treden van
de subrogant ten belope van het bedrag dat door hem werd betaald;
anderzijds beschikt de gesubrogeerde slechts over een verhaal ten
belope van het bedrag waartoe de derde, in casu de huurder, gehouden
is ten aanzien van de subrogant, in casu de eigenaar van het getei-
sterde gebouw(5).

(2) Voor meer uitgebreide uiteenzettingen betreffende de algemene beginselen inzake de
aansprakelijkheid van de huurder voor brand sedert de inwerkingtreding van de huurwet van
20 februari 1991, raadplege men: BINON, J.M., ,,La responsabilité du locataire en cas d’incen-
die: un régime quelque peu remani€ par la nouvelle loi sur les baux a loyer”, R G.A.R., 1991,
11883; Kluwer’s Verzekeringshandboek, 11.11.7, 1-25; CoLLE, Ph., Bijzonder gereglemen-
teerde verzekeringscontracten in hoofdlijnen, Antwerpen, Maklu, 1993, nrs. 81-82, p. 60-62.
(3) FonTAINE, M., Droit des assurances, Brussel, Larcier, 1975, nr. 33, p. 135-136; VaN-
DEPUTTE, R..Inleiding tot het verzekeringsrecht, Antwerpen, Standaard, 1983, 128; Van
OMMESLAGHE P., ,,La transmission des obligations en droit positif belge”, in La transmission
des obligations, Brussel, Bruylant, 1980, nr. 48, p. 136; DELvAUX, P.-H., ,,La subrogation et la
réparation du dommage”, R.G.A.R., 1994, 12298-7.

(4) DE PAGE, H., Traité élémentaire de droit civil belge, T. 1II, Brussel, Bruylant, 1967,
nrs. 513-514, p. 514 e.v. en nr. 550, p. 553; DELVAUX, P.-H., ,,La subrogation et la réparation du
dommage”, R.G.A.R., 1994, 12298-4.

(5) Cass., 26 april 1974, R.W., 1974-1975, 419; SCHUERMANS, L., ,,.De nieuwe wet op de
landverzekeringsovereenkomst van 25 juni 1992”7, R.W., 1992-93, 718.
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De subrogatoire vordering van de brandverzekeraar van de eigenaar
zal slechts gegrond kunnen verklaard worden ten belope van het
kleinste van de twee aldus bekomen bedragen. Welk van beide
bedragen het kleinste is, kan niet steeds a priori worden uitgemaakt,
gelet op de essentieel verschillende beginselen waaraan de schade-
loosstelling van de eigenaar versus enerzijds zijn eigen brandverze-
keraar en anderzijds de huurder van het gebouw onderworpen is(6).

(6) De voornaamste verschillen worden hierna kort besproken:

a. — In de verzekeringspolis die tussen de eigenaar van een gebouw en de brandverzekeraar
wordt afgesloten, zal meestal zijn bedongen dat de vergoeding van de schade wordt
bepaald in nieuwwaarde, d.w.z. de waarde van herbouw aan de prijs van het nieuwe op
de dag waarop het schadegeval zich voordoet. De schaderegeling gebeurt dan — in
principe — zonder rekening te houden met de waardevermindering van het goed door
gebruik en slijtage v66r het schadegeval. Een vergoeding op basis van de werkelijke
waarde van het goed zou voor de verzekerde eigenaar inderdaad onvoldoende zijn om de
herbouw van een gelijkaardig gebouw toe te laten, zodat hij nog verplicht zou zijn om
uit eigen middelen bij te passen.

— Anderzijds is de aansprakelijkheid van de huurder voor de brand ten opzichte van de
eigenaar, in wiens rechten de brandverzekeraar gesubrogeerd is, beperkt tot de schade in
werkelijke waarde van het gebouw op het ogenblik van het schadegeval, derhalve
rekening houdend met de waardevermindering door ouderdom of slijtage, waarvoor
de huurder niet aansprakelijk kan gesteld worden.

b. — De door de eigenaar afgesloten verzekering tegen nieuw- of heropbouwwaarde gaat
veelal gepaard met een wederopbouwbeding. Aldus geschiedt de uitbetaling van de

~vergoeding door-de verzekeraar naarmate- de-verzekerde -goederen -wederopgebouwd
worden (art. 67, §1, lid 1, Wet LVO). Door de uitbetaling afhankelijk te maken van de
vordering der werken, behoudt de verzekeraar zich een toezichtrecht voor op de
aanwending van de gelden tot het doel waartoe ze bestemd zijn (CoLLE, Ph., Bijzonder
gereglementeerde verzekeringscontracten in hoofdlijnen, Antwerpen, Maklu, 1993,
nr. 57, p. 48).

— Andetrzijds is de eigenaar ten aanzien van de huurder niet verplicht te herbouwen en
derhalve de door de huurder verschuldigde schadeloosstelling tot wederopbouw van het
gehuurde goed aan te wenden. In gemeen recht geldt dat de benadeelde de vrije
beschikking heeft over de schadeloosstelling (artikel 83 Wet LVO; cfr. Kluwer’s
Verzekeringshandboek, 11.11.7, 19).

¢. — Overeenkomstig de voormelde beginselen besliste het Hof van cassatie dat, wanneer op
grond van de verzekeringspolis de door de brandverzekeraar verschuldigde vergoeding
slechts aan de eigenaar moet worden betaald naarmate de wederopbouw vordert, op
deze vergoeding geen moratoire intresten zijn verschuldigd vanaf de datum van het
schadegeval doch afhankelijk van de vordering der werken (Cass., 21 oktober 1991,
R.W., 1991-92, 1322).

— Anderzijds is de aansprakelijkheid van de huurder opzichtens de eigenaar van contrac-
tuele aard, zodat de vordering van de eigenaar tot vergoeding van de schade in werke-
lijke waarde in principe slechts intresten zou kunnen opleveren vanaf de datum waarop
de huurder in gebreke werd gesteld. In casu is deze contractuele aansprakelijkheid echter
gegrond op de verplichting van de huurder om het goed in dezelfde staat terug te geven,
hetgeen ingevolge de brand onmogelijk is geworden. Het Hof van cassatie oordeelde
dan ook dat voor deze aanspraak van de eigenaar — of van de in zijn rechten gesubro-
geerde verzekeraar — geen ingebrekestelling vereist is en dat dit recht op schadevergoe-
ding ten aanzien van de huurder dan ook van rechtswege moratoire intresten oplevert
vanaf de datum van de brand (Cass., 29 november 1984, R.W., 1986-87, 543).

Tenslotte worden de rechten van de gesubrogeerde door de subrogatietechniek zelf beperkt.

Aldus kan de gesubrogeerde slechts vergoedende intrest vorderen vanaf het ogenblik van de

subrogatie (Cass., 17 maart 1987, R.W., 1987-88, 358).

Bijgevolg zal de door de brandverzekeraar van de eigenaar uitgekeerde schadevergoeding in

nieuwwaarde, hoofdsom en moratoire intresten inbegrepen, vermeerderd met de vergoedende
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3. Eén van de voornaamste gevolgen van het translatief effect van de
subrogatie bestaat erin dat de gesubrogeerde, in casu de brandver-
zekeraar, ten belope van de door hem uitgekeerde bedragen in alle
rechten, rechtsvorderingen en eraan verbonden zekerheden van de
subrogant, in casu de verzekerde-eigenaar, treedt(7).

Deze rechten van de eigenaar ten aanzien van de huurder in geval van
brand zullen in het eerste deel van deze studie nader onderzocht
worden. Aldus zal worden nagegaan of en in welke mate het voor
de in de rechten van de eigenaar gesubrogeerde brandverzekeraar
mogelijk is te interfereren in de rechtsverhoudingen tussen enerzijds
de huurder en desgevallend de onderhuurder en anderzijds hun res-
pectievelijke huurdersaansprakelijkheids- en inboedelverzekeraar.
Enkele lacunes of inconsequenties in de huidige wetgeving kunnen
daarbij niet onbesproken blijven.

In het tweede, kortere deel van deze studie wordt aandacht besteed aan
één van de voornaamste implicaties van het uitdovend effect van de
subrogatie, nl. dat in geval van gedeeltelijke betaling van de schuld, de
subrogant zijn rechten, voor wat hem nog verschuldigd blijft, bij
voorkeur boven de gesubrogeerde kan uitoefenen. De onderlinge
verhouding tussen de rechten van de gedeeltelijk schadeloos gestelde
eigenaar en de gesubrogeerde brandverzekeraar wordt daarbij onder
de loep genomen.

intresten sedert de datum van betaling aan zijn verzekerde, moeten vergeleken worden met het
bedrag waarvoor de huurder ten aanzien van de eigenaar aansprakelijk is, met name de schade
in werkelijke waarde, maar dan te vermeerderen met de moratoire intresten vanaf de datum van
het schadegeval. De subrogatoire vordering van de brandverzekeraar van de eigenaar opzich-
tens de huurder zal slechts gegrond kunnen verklaard worden ten belope van het kleinste van de
twee aldus bekomen bedragen.

(7) Delvaux, P.-H., ,,La subrogation et la réparation du dommage’’, R.G.A.R., 1994, 12298-4.
Omgekeerd kunnen aan de verzekeraar niet meer rechten toekomen dan deze waarover de
verzekerde, in wiens plaats hij treedt, beschikte ten aanzien van de aansprakelijke derde.
Nopens de vraag of deze laatste alle excepties tegen de verzekeraar kan inroepen, die hij aan de
verzekerde had kunnen tegenwerpen, wordt een onderscheid gemaakt tussen excepties die de
verbindende kracht van de overgegane schuldvordering betreffen en excepties die voortvloeien
uit de uitdoving van de (uit kracht van de wet) overgegane schuldvordering. Eerstgenoemde
excepties zijn tegenwerpelijk aan de gesubrogeerde verzekeraar ongeacht het tijdstip waarop
het betreffende feit zich heeft voorgedaan; laatstgenoemden zijn slechts aan de gesubrogeerde
verzekeraar tegenstelbaar indien zij dagtekenen van vé6r de subrogatie. Cfr. MERCHIERS, Y.,
,Les effets de la cession de créance vis-d-vis du débiteur cédé”, R.C.J.B., 1987, 527 e.v,;
CoOLLE, Ph., Algemene beginselen van het belgisch verzekeringsrecht, Brussel, Bruylant, 1994,
nr. 138, p. 90-91.
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I. De rechten van de eigenaar ten aanzien van de huurdersaan-
sprakelijkheidsverzekeraar en de inboedelverzekeraar van de
huurder rsp. de onderhuurder in geval van brand

§ 1. De rechtstreekse vordering van de eigenaar opzichtens de aan-
sprakelijkheidsverzekeraar van de huurder

4. Gelet op de zware schadeéisen waarmede de huurder ingevolge
een brand kan geconfronteerd worden, zal hij zich meestal ook laten
verzekeren tegen het risico van zijn bijzondere aansprakelijkheid
krachtens de artikelen 1733 e.v. B.W.(8).

Teneinde de rechten van de eigenaar te beschermen, bepaalde artikel
38 van de verzekeringswet van 11 juni 1874 reeds dat, in geval van
brand van een onroerend eigendom, de schadeloosstelling verschul-
digd aan de huurder die het huurrisico liet verzekeren, toekomt aan de
eigenaar van het onroerend goed, met uitsluiting van de schuldeisers
van de verzekerde. Unaniem werd aangenomen dat deze wetsbepaling
aldus aan de eigenaar — en derhalve ook aan de in zijn rechten
gesubrogeerde brandverzekeraar — een rechtstreeks vorderingsrecht
opzichtens de huurrisicoverzekeraar toekende. Deze verzekeraar kon

zich dan ook geldig bevnjden in handen van de eigenaar of van de
brandverzekeraar van de eigenaar, zonder tussenkomst van zijn eigen
verzekerde, de huurder. Zodoende werd vermeden dat de door de
huurrisicoverzekeraar uit te keren schadevergoeding zou terechtko-
men in het patrimonium van de huurder, ten gevolge waarvan de
rechten van de eigenaar of van de in zijn rechten gesubrogeerde
verzekeraar in samenloop zouden kunnen komen met de rechten
van de andere schuldeisers van de huurder(9).

(8) In zeer vele huurovereenkomsten wordt de huurder trouwens contractueel verplicht een
brandpolis huurdersaansprakelijkheid af te sluiten. Nopens de omvang van de dekking van de
huurdersaansprakelijkheidsverzekering raadplege men: COLLE, Ph., Bijzonder gereglemen-
teerde verzekeringscontracten in hoofdlijnen, Antwerpen, Maklu, 1993 nr. 85-86, p. 63-64;
Kluwer’s Verzekeringshandboek, 11.11.7, 25-26.

(9) LALOUX, P., Traité des assurances terrestres en droit belge, Brussel, Bruylant, 1944, nr.
369, p. 332; DEMOULIN, P., Etude sur la prescription en matiere d’assurances terrestres,
Brussel, Bruylant, 1945, nr. 16, p. 32; PERLBERGER, J., ,,La responsabilité du preneur en matiére
d’incendie des lieux loués (art. 1733-1735 du C.C.)”, Bull. Ass., 1948, p. 214, nr. 60; DE PAGE,
H., Traité élementaire de droit civil belge, T. 11, Brussel, Bruylant, 1964, nr. 717, p. 688; La
HaYE, M. -en VANKERCKHOVE, J., Le louage de choses, T. I, Les baux en général, in Les
Novelles, Droit civil, T. VI, Vol. I, Brussel, Larcier, 1964, nr. 1057, p. 407; DEPREZ, L. en
TRrRUYENS, A., Traité de ’assurance contre l’incendie, in Les Novelles, Dr. Comm., T. V, Vol. I,
Brussel, Larcier, 1966, nr. 521, p. 490; R.P.D.B., Complément IIl, tw. Assurances terrestres
(contrats particuliers), Brussel, Bruylant, 1969, nr. 445, p. 375-376; FONTAINE, M., Droit des
assurances, Brussel, Larcier, 1975, nr. 57, p. 212; DE MAESENEIRE, D., noot onder Gent,
18 januari 1990, De Verz., 1990, 769 en de aldaar geciteerde verwijzingen.

470



Ook artikel 68 van de wet van 25 juni 1992 verleent aan de eigenaar
een rechtstreeks vorderingsrecht opzichtens de verzekeraar van de
huurdersaansprakelijkheid. Zulks is trouwens in overeenstemming
met artikel 86 van deze wet, dat aan de derde benadeelde een recht-
streeks vorderingsrecht toekent ten aanzien van om het even welke
aansprakelijkheidsverzekeraar.

5. Vanzelfsprekend kan de huurdersaansprakelijkheidsverzekeraar
zich op alle excepties en verweermiddelen beroepen die door zijn
verzekerde aan de eigenaar en/of de in zijn rechten gesubrogeerde
brandverzekeraar kunnen tegengesteld worden.

Een andere vraag is of zulks ook geldt voor de excepties, nietigheden
en verval van recht die de verzekeraar huurdersaansprakelijkheid uit
hoofde van de wet of de verzekeringspolis tegen zijn verzekerde kan
inroepen.

Onder het regime van de oude verzekeringswet aanvaardden recht-
spraak en rechtsleer de tegenstelbaarheid van deze excepties, voor
zover deze hun oorzaak vonden in een feit dat het schadegeval
voorafging(10). De rechtstreekse vordering conform artikel 38 van
deze wet werd dan ook beschouwd als een rechtstreekse vordering van
het ,,onvolmaakte” type.

Deze zienswijze werd door de wet van 25 juni 1992 bekrachtigd.
Gezien de huurrisicoverzekering een niet-verplichte aansprakelijk-
heidsverzekering is, is ter zake immers artikel 87, § 2 Wet LVO van
toepassing(11).

6. Gelet op de tegenstelbaarheid der excepties waarvan de oorzaak
anterieur is aan het schadegeval alsmede het feit dat ook het huurrisico
onderverzekerd kan zijn, zal het niettemin voor de eigenaar of de in
zijn rechten gesubrogeerde brandverzekeraar in voorkomend geval

(10) Lavoux, P., Traité des assurances terrestres en droit belge, Brussel, Bruylant, 1944,
nr. 369, p. 332; PERLBERGER, J., ,La responsabilit¢ du preneur en matiére d’incendie des
lieux loués (art. 1733-1735 du C.C.)”, Bull. Ass., 1948, p. 214, nr. 60; LA HAYE, M. en
VANKERCKHOVE, J., Le louage de choses, T. I, Les baux en général, in Les Novelles, Droit civil,
T. VI, Vol. I, Brussel, Larcier, 1964, nr. 1059, p. 407-408; DEPREZ, L. en TRUYENS, A., Traité de
Uassurance contre ['incendie, in Les Novelles, Droit commercial, T. V, Vol. I, Brussel, Larcier,
1966, nr. 521, p. 490; R.P.D.B., Complément III, tw. Assurances terrestres (contrats particu-
liers), Brussel, Bruylant, 1969, nr. 446, p. 376, DE MAESENEIRE, D., noot onder Gent, 18 januari
1990, De Verz., 1990, 770.

(11) PonEr, F., RUBENS, P. en VERHEES, W., De landverzekeringsovereenkomst, Practische
commentaar bij de wet van 25 juni 1992, Antwerpen, Kluwer, 1993, nr. 912, p. 296-297;
CoLLE, Ph., Bijzonder gereglementeerde verzekeringscontracten in hoofdlijnen, Antwerpen,
Maklu, 1993, nr. 91, p. 66.

471



aangewezen blijven om ook de huurder mede in het geding te betrek-
ken. De brandverzekeraar van de eigenaar zal dan zijn subrogatoire
vordering tegen zowel de huurder als diens verzekeraar instellen. De
meerderheid van rechtspraak en rechtsleer neemt aan dat tussen deze
laatsten een solidaire veroordeling kan worden uitgesproken, met dien
verstande uiteraard dat de huurrisicoverzekeraar slechts zal moeten
betalen tot beloop van de overeenkomstig de polis gewaarborgde
schadeloosstelling(12). Gezien evenwel de hoofdelijkheid van de
schuld van verzekerde en verzekeraar niet vitdrukkelijk in de wet is
bepaald, is het m.i. correcter van een veroordeling in solidum te
spreken(13).

7. Problemen kunnen zich eveneens stellen nopens de rechter die
bevoegd is om van de vorderingen inzake huurdersaansprakelijkheid
voor brand kennis te nemen. Indien de eigenaar op grond van artikel
1733 B.W. de huurder aanspreekt, is de vordering gegrond op de
tussen partijen afgesloten huurovereenkomst en behoort zij bijgevolg
tot de bijzondere bevoegdheden van de vrederechter krachtens artikel
591, Iid 1 Ger.W. Deze bevoegdheid blijft ongewijzigd, indien niet de
eigenaar doch wel de in zijn rechten gesubrogeerde verzekeraar de
huurder aanspreekt(14).

Indien daarentegen de eigenaar of de in zijn rechten gesubrogeerde
verzekeraar niet de huurder dagvaardt doch wel de verzekeraar van
het huurrisico, stelt de meerderheid van de rechtspraak dat deze
rechtstreekse vordering autonoom is en bijgevolg niet zijn grondslag
vindt in de huurovereenkomst doch wel in de rechten die de bena-
deelde eigenaar put uit de verzekeringswet zelf. De vordering behoort
dan niet meer tot de bijzondere bevoegdheid van de vrederechter doch

(12) Rb. Antwerpen, 19 oktober 1951, R.W., 1951-52, 1017; Bull. Ass., 1952, 131; Luik, 15
februari 1955, Bull. Ass., 1955, 481; Kh. Qostende, 14 maart 1968, De Verz., 1971, 501, noot
A.T.; LA HAYE M. en VANKERCKHOVE, I., Le louage de choses, T. I, Les baux en général, in Les
Novelles, Droit civil, T. VI, Vol. 1, Brussel, Larcier, 1964, nr. 1058, p. 407; DEePREZ, L. en
TRUYENS, A., Traité de ’assurance contre l'incendie, in Les Novelles, Droit commercial, T. V,
Vol. 1, Brussel, Larcier, 1966, or. 521, p. 490; contra: Luik, 29 oktober 1970, De Verz., 1971,
518, noot A.T.; PERLBERGER, J., ,,La responsabilité¢ du preneur en matiére d’incendie des lieux
loués (art, 1733-1735 du C.C.)", Bull. Ass., 1948, nr. 60, p. 240.

(13) KRUITHOF, R., BOCKEN, H., DE LY, F. en DE TEMMERMAN, B., ,,Overzicht van rechtspraak
(1981-1992), Verbintenissen”, T.P.R., 1994, nr. 10, p. 194-195,

(14) FeTTWEIS, A., Précis de droit judiciaire, T. I, La compétence, Brussel, Larcier, 1971,
nr. 221, p. 137; DE MAESENEIRE, D., noot onder Arrondrb. Brussel, 7 januari 1991, De Verz.,
1991, 385 en de aldaar geciteerde verwijzingen.

472



daarentegen tot de bevoegdheid van de rechtbank van eerste aanleg of
de rechtbank van koophandel(15).

Indien de eigenaar of de in zijn rechten gesubrogeerde verzekeraar
zowel de huurder als zijn verzekeraar dagvaardt, dienen beide vor-
deringen op grond van samenhang in de zin van artikel 30 Ger.W.
samen te worden behandeld en berecht door één en dezelfde recht-
bank, nl. de rechtbank van eerste aanleg of de rechtbank van koop-
handel die krachtens de bepalingen van de artikelen 565, 2° tot 5° en
566 Ger.W. voorrang hebben op de vrederechter(16).

8. Het autonoom karakter van de rechtstreekse vordering van de
eigenaar opzichtens de huurrisicoverzekeraar, waarvan zo€ven spra-
ke, heeft ook zijn gevolgen voor wat betreft het verjaringsregime
waaraan deze vordering is onderworpen.

Sedert het cassatiearrest van 14 september 1972 neemt de rechtspraak
aan dat deze rechtstreekse vordering, vermits zijn grondslag gelegen
is in de verzekeringswet als zodanig, evenmin een rechtsvordering is
die voortvloeit uit de tussen de huurder en zijn verzekeraar afgesloten
verzekeringsovereenkomst, waarop de driejarige verjaringstermijn
van toepassing is (artikel 34, § 1, lid 1 Wet LVO; cfr. artikel 32,
lid 1 van de wet van 11 juni 1874)(17).

Opdat een rechtstreekse vordering van de derde benadeelde opzich-
tens de verzekeraar aan een bijzondere verjaringstermijn zou zijn
onderworpen, dient bijgevolg, ongeacht de wetsbepaling nopens de

(15) Vred. Herentals, 8 januari 1985, T. Vred., 1987, 139; Kh. Oudenaarde, 20 januari 1987,
R.W., 1986-87, 2317, noot DAMBRE, M.; Arrondrb. Brussel, 5 juni 1989, Pas., 1990, III, 10;
Arrondrb. Brussel, 7 januari 1991, De Verz., 1991, 383, noot DE MAESENEIRE, D.; contra: Vred.
Oostende, 26 mei 1970, De Verz., 1971, 813, noot A.T.; Rb. Tongeren, 20 juni 1989, T.B.B.R.,
1990, 238.

(16) Kh. Oudenaarde, 4 juni 1985, R.W., 1986-87, 2315, noot.

(17) Cass., 14 september 1972, R.W., 1972-73, 1519, noot SEGERS, H., R.C.J.B., 1975, 40, noot
VERNIMMEN-VAN TIGGELEN, G., R.G.A.R., 1973, 9140 en De Verz., 1973, 215; Brussel, 1 april
1971, De Verz., 1973, 215; Mons, 23 september 1987, J.L.M.B., 1988, 1404 en Ann. Dr. Liege,
1989, 6, noot DE POVER, M.-F.

Voorheen werd meestal een andere opvatting gehuldigd.

Het voormelde cassatiearrest werd trouwens door gezaghebbende auteurs becritiseerd, stel-
lende dat de contractuele aard van de rechtstreekse vordering moeilijk kan ontkend worden.
O.m. DIRIX toont op overtnigende wijze aan dat de verhuurder niets anders doet dan de
uitvoering te vervolgen van de verzekeringsovereenkomst te zijnen gunste. Dat dit recht aan
de verhuurder wordt toegekend door de wet en niet door de partijwerkzaamheid, ontneemt het
niet zijn contractuele aard. De wet machtigt immers enkel de derde de overeenkomst te
betreden, zonder evenwel de aard van het recht te wijzigen. (DIRIX, E., Obligatoire verhoudin-
gen tussen contractanten en derden, Antwerpen, Kluwer, 1984, nr. 152, p. 114-115 en nrs. 181-
182, p. 132-134; cfr. VERNIMMEN-VAN TIGGELEN, G., ,,.Le délai de prescription applicable &
I’action directe du bailleur contre I’assureur du locataire”, noot onder Cass., 14 september
1972, R.C.J.B., 1975, nr. 15, p. 59; VAN OMMESLAGHE, P., ,.Examen de jurisprudence (1968-
1973), Les obligations”, R.C.J.B., 1975, nr. 49, p. 510).
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driejarige verjaringstermijn in de algemene verzekeringswet die van
toepassing is op rechtsvorderingen voortvioeiend uit een verzeke-
ringsovereenkomst, een bijzondere wet of wetsbepaling te bestaan
die een specifieke verjaringstermijn oplegt(18). V6ér de inwerking-
treding van de wet van 25 juni 1992 bestond zulke specificke wets-
bepaling niet voor wat betreft de rechtstreekse vordering van de
eigenaar of de in zijn rechten gesubrogeerde verzekeraar ten aanzien
van de verzekeraar van het huurrisico, zodat deze vordering geacht
werd aan de gemeenschappelijke dertigjarige

verjaringstermijn te zijn onderworpen. Thans bepaalt artikel 34, § 2
Wet LVO echter dat iedere rechtstreekse vordering van de benadeelde
opzichtens om het even welke aansprakelijkheidsverzekeraar verjaart
na verloop van vijf jaren vanaf de datum der schadeverwekkende
feiten, zodat deze bepaling evenzeer op de rechtstreekse vordering
tegen de huurrisicoverzekeraar moet toegepast worden(19)(20).

§ 2. De rechtstreekse vordering van de eigenaar opzichtens de aan-
sprakelijkheidsverzekeraar van de onderhuurder

9. Een innovatie van de wet van 25 juni 1992 is dat artikel 68 aan de
eigenaar ook een rechtstreekse vordering opzichtens de aansprake-
lijkheidsverzekeraar van de onderhuurder toekent. Deze uitbreiding
van het rechtstreeks vorderingsrecht van de eigenaar wordt algemeen
beschouwd als de definitieve beslechting van een aantal onder de oude
verzekeringswet bestaande controversen in rechtspraak en rechtsleer.
Voor een goed begrip van deze wetswijziging lijkt het zinvol de juiste
achtergronden van deze discussies na te gaan. Vervolgens stelt zich de

(18) Dit is o.m. het geval voor wat betreft de rechtstreeckse vordering van de benadeelde
opzichtens de motorrijtuigenverzekeraar, ten aanzien waarvan artikel 6 van de wet van 1 juli
1956 de verjaringstermijn op drie jaar bepaalde en artikel 12 van de wet van 21 november 1989
deze verjaringstermijn op vijf jaar heeft gebracht.

VANDEPUTTE, R., Inleiding tot het verzekeringsrecht, Antwerpen, Standaard, 1983, 196;
BREWAEYS, E., De verjaring in het verzekeringsrecht, Antwerpen, Kluwer, 1989, p. 21, nr. 21.
(19) CoLLE, Ph., Bijzonder gereglementeerde verzekeringscontracten in hoofdlijnen, Maklu,
1993, nr. 92, p. 66.

(20) Indien daarentegen de eigenaar of de in zijn rechten gesubrogeerde verzekeraar uitslui-
tend de huurder dagvaardt en deze zijn huurrisicoverzekeraar in vrijwaring roept, is deze laatste
vordering uiteraard wel gegrond op de door de huurder afgesloten verzekeringsovereenkomst,
zodat de driejarige verjaringstermijn dan wel van toepassing is. Overeenkomstig art. 34, §1,
3de lid Wet LVO (cfr. artikel 32, 2de lid van de wet van 11 juni 1874) begint deze termijn
evenwel slechts te lopen vanaf de datum waarop de verzekerde, in casu de huurder, door de
benadeelde, in casu de eigenaar of de in zijn rechten gesubrogeerde verzekeraar, in rechte werd
aangesproken.
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vraag of de nieuwe wet wel een bevredigende oplossing voor al deze
controversen in zich houdt.

10. De rechtsverhouding tussen de eigenaar en de onderhuurder
overeenkomstig het gemeen recht staat hierbij centraal.

Op grond van het gemene huurrecht beschikt de eigenaar voor de
beschadigingen van zijn gebouw ingevolge brand niet over een recht-
streekse vordering opzichtens de onderhuurder. Daarentegen blijft de
hoofdhuurder krachtens artikel 1735 B.W. ten opzichte van de eige-
naar aansprakelijk voor de beschadigingen en verliezen die door
toedoen van de onderhuurder zijn toegebracht. Vervolgens kan de
hoofdhuurder op grond van de huurovereenkomst die hij met de
onderhuurder heeft afgesloten, zich op zijn beurt beroepen op artikel
1733 B.W. teneinde van deze laatste vrijwaring te bekomen voor
de edragen waartoe hij opzichtens de eigenaar gehouden is. Er ont-
wikkelt zich bijgevolg een trapsgewijze aansprakelijkheid, zonder dat
de eigenaar evenwel rechtstreeks de onderhuurder kan aanspre-
ken(21)(22).

Wel kan de eigenaar, indien de hoofdhuurder nalaat op te treden tegen
de aansprakelijke onderhuurder, in naam en voor rekening van de
hoofdhuurder gebruik maken van de zijdelingse vordering van artikel
1166 B.W. Deze vordering heeft echter het evidente nadeel dat het
provenu ervan in het patrimonium van de hoofdschuldenaar, d.i. in

(21) Kluwer’s Verzekeringshandboek, 11.11.7, 24-25.

(22) De rechtsleer heeft zich wel gebogen over de vraag of aan de eigenaar geen rechtstreekse
contractuele vordering tegen de onderhuurder wordt toegekend door artikel 1753 B.W., luidens
hetwelk ,,de onderhuurder jegens de eigenaar slechts gehouden is ten belope van de prijs, die
hij als onderhuurder verschuldigd is op het ogenblik van het beslag, en zonder dat hij zich op bij
voorraad gedane betalingen kan beroepen”. Anders dan in Frankrijk heeft de Belgische
rechtspraak en rechtsleer deze vraag vrijwel steeds negatief beantwoord en daarentegen artikel
1753 B.W. geinterpreteerd in het kader van het bevoorrecht karakter van de schuldvordering
van de verhuurder van een onroerend goed op de waarde van alle goederen die het verhuurde
gebouw stofferen, zelfs wanneer deze zaken niet aan de huurder zelf toebehoren (artikel 20, 1°
Hyp. W.). In geval van onderverhuring, strekt artikel 1753 B.W. ertoe om het onderpand van de
verhuurder-eigenaar op de aan de onderhuurder toebehorende inboedel van het goed te
beperken ten belope van de huurgelden die deze laatste aan zijn hoofdhuurder nog is verschul-
digd op het ogenblik van het beslag. Aldus cre€ert deze wetsbepaling in hoofde van de
verhuurder-eigenaar geen rechtstreekse vordering opzichtens de onderhuurder doch beperkt
er zich toe de zakelijke vorderingsrechten van eerstgenoemde op de goederen van laatst-
genoemde af te bakenen. Ten aanzien van deze goederen zal de eigenaar derhalve zijn
voorrecht moeten uitoefenen door middel van een beslag: hetzij een uitvoerend beslag, hetzij
een pandbeslag of beslag tot terugvordering. LA HAYE, M. en VANKERCKHOVE, J., Le louage de
choses, T. I, Les baux en général, in Les Novelles, Droit civil, T. VI, Vol. I, Brussel, Larcier,
1964, nr. 279-282, p. 163-164; DE PAGE, H., Traité élémentaire de droit civil belge, T. IV,
Brussel, Bruylant, 1972, nr. 735-736, p. 762-764; DIRIX, E., Obligatoire verhoudingen tussen
contractanten en derden, Antwerpen, Kluwer, 1984, nr. 144, p. 109; cfr. nrs. 22-24 van
onderhavige bijdrage.
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casu de hoofdhuurder, valt en dan ook door de eigenaar moet gedeeld
worden met de eventuele andere schuldeisers van de hoofdhuurder.
Tenslotte kan de eigenaar de onderhuurder wel rechtstreeks aanspre-
ken op grond van de artikelen 1382 e.v. B.W. doch dan dient het
bewijs door de eisende partij te worden geleverd dat alle voorwaarden
voor de aquiliaanse aansprakelijkheid van de onderhuurder vervuld
zijn(23). Deze vordering is dan uiteraard niet meer gegrond op de
contractuele huurdersaansprakelijkheid van de onderhuurder en valt
als zodanig buiten de in deze studie besproken problematiek.

11. Aan het gemene huurrecht werd door de wet van 25 juni 1992
niets gewijzigd. Het is dan ook in het licht van voormelde beginselen
dat de uitbreiding van de rechtstreekse vordering van de eigenaar ten
aanzien van de aansprakelijkheidsverzekeraar van de onderhuurder
moet besproken worden. Als werkhypothese wordt een situatie ge-
nomen waarbij de ,,behoefte” aan een dergelijke rechtstreekse vorde-
ring zich het meest zal voordoen, nl. wanneer de hoofdhuurder ten
tijde van de brand niet geldig was verzekerd of van de verzekerings-
dekking werd uitgesloten of aanzienlijk onderverzekerd was, terwijl

(23) In dit verband stelt zich het delicate probleem van de cogxistentie van de contractuele
aansprakelijkheid van de hoofdhuurder en de quasi-delictuele aansprakelijkheid van de onder-
huurder jegens de eigenaar.

Men weet dat volgens een vaststaande rechtspraak van het Hof van cassatie een quasi-
delictuele vordering tegen de uitvoeringsagent van de medecontractant slechts mogelijk is,
indien de hem ten laste gelegde fout een tekortkoming uwitmaakt, niet aan de contractuele
verbintenis doch aan de algemene zorgvuldigheidsplicht, en indien deze fout andere dan aan de
slechte uitvoering van het contract te wijten schade heeft veroorzaakt. Het vereiste buiten-
contractueel karakter van de fout lijkt in casu niet het probleem te zijn. In zoverre in hoofde van
de onderhuurder een quasi-delictuele fout kan worden bewezen, is immers meteen aangetoond
dat deze fout een andere is dan de loutere contractuele tekortkoming van de onderhuurder aan
zijn teruggaveplicht in de zin van artikel 1731 B.W. Daarentegen lijkt de vereiste buiten-
contractuele aard van de schade veel moeilijker te verantwoorden, ten minste indien de
" schadelijke gevolgen van de brand beperkt zijn tot de aan de hoofdhuurder verhuurde delen
van het gebouw.

Betekent dit dat in zulk geval de aquiliaanse vordering van de eigenaar ten aanzien van de
onderhuurder zal stuiten op de immuniteit van de uvitvoeringsagent van de medecontractant?
Dit zou m.i. een te snelle gevolgtrekking zijn. Het Hof van cassatie heeft immers tevens
geoordeeld dat, ongeacht het vervuld zijn van de twee voormelde voorwaarden, een aquiliaanse
vordering tegen de uitvoeringsagent van de medecontractant mogelijk blijft, indien deze laatste
in de uitvoering van zijn opdracht een stratbaar feit heeft gepleegd (Cass., 26 oktober 1990,
Arr. Cass., 1990-91, 245 en R.C.J.B., 1992, 497, noot DALCQ, R.0.). De al dan niet effectieve
strafbaarstelling speelt daarbij geen enkele rol. Men weet dat door de artikelen 510 e.v. Sw. niet
alleen opzettelijke brandstichting maar ook bepaalde wijzen van onopzettelijke brandstichting
(cfr. artikel 519 Sw.) strafbaar worden gesteld. Bovendien en vooral is de vraag aan de orde of
de onderhuurder wel kan beschouwd worden als de ,,uitvoeringsagent” van de hoofdhuurder
m.b.t. de door deze laatste aangegane verbintenis jegens de eigenaar om het gehuurde goed op
het einde van de huurceel in dezelfde staat terug te geven. M.i. is dit niet het geval (contra
Kluwer’s Verzekeringshandboek, 11.11.7, 24-25), zodat de door het Hof van cassatie aange-
nomen verdwijningstheorie of quasi-immuniteit van de uitvoeringsagent in deze niet van
toepassing is. De problematiek is evenwel te complex om binnen het bestek van deze voetnoot
te worden uitgewerkt. Een afzonderlijke bijdrage hierover zou op zijn plaats zijn.
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de onderhuurder een toereikende huurrisicoverzekering heeft afge-
sloten.

Onder de verzekeringswet van 11 juni 1874 werd door rechtspraak en
rechtsleer de mogelijkheid van een rechtstreekse vordering van de
eigenaar ten aanzien van de verzekeraar van de onderhuurder vrijwel
unaniem afgewezen, precies omwille van de afwezigheid van een
rechtstreekse contractuele band tussen eigenaar en onderhuurder(24).

12. Daarentegen waren rechtspraak en rechtsleer sterk verdeeld no-
pens de vraag of artikel 38 van de wet van 11 juni 1874 ook aan de
hoofdhuurder een rechtstreeks vorderingsrecht ten aanzien van de
verzekeraar van de onderhuurder toekende. Tussen hoofdhuurder en
onderhuurder bestaat uiteraard wel een contractuele band. Sommigen
betoogden evenwel dat de term ,.eigenaar” in de zin van voormeld
artikel 38 als de titularis van het zakelijk eigendomsrecht diende te
worden opgevat(25); anderen beschouwden dat deze term in casu
synoniem stond voor ,,verhuurder” en derhalve ook de hoofdhuurder
als ,,onderverhuurder”’ kon viseren(26).

Het praktisch belang van deze controverse dient m.i. evenwel te
worden gerelativeerd sedert de inwerkingtreding van de wet van
24 mei 1937, waardoor artikel 20, 9° in de hypotheekwet werd inge-
voegd. Algemeen wordt immers aangenomen dat deze bepaling even-
eens van toepassing is indien de vordering van de door een ongeval
benadeelde derde gegrond wordt op de contractuele aansprakelijkheid
van de verzekerde, waarvoor de verzekeraar dekking dient te ver-

(24) MALTER, O., ,,De I'action directe du propriétaire ou de 1’assureur subrogé & ses droits
contre le sous-locataire”, R.G.A.R., 1927, 19; FREDERICQ, L., Traité de droit commercial belge,
T. 111, Gent, Fécheyr, 1947, nr. 316, p. 430; FEYAERTS, R. en ERNAULT, J., Traité général des
assurances terrestres, in Les Novelles, Droit commercial, T. V, Vol. I, Brussel, Larcier, 1966,
nr. 1221, p. 246; DE MAESENEIRE, D., noot onder Brussel, 30 april 1986, De Verz., 1991, 389;
contra: Antwerpen, 27 juni 1984, R.W., 1985-86, 1640-1642 (dit arrest is evenwel zeer
onduidelijk gemotiveerd); LA HAYE, M. en VANKERCKHOVE, J., Le louage de choses, T. I,
Les baux en général, in Les Novelles, Droit civil, T. VI, Vol. I, Brussel, Larcier, 1964, nr. 1057,
p. 407.

(25) Brussel, 30 april 1986, De Verz., 1991, 387, noot DE MAESENEIRE, D.; FREDERICQ, L.,
Traité de droit commercial belge, T. I, Gent, FECHEYR, 1947, nr. 316, p. 430; LA HAYE, M. en
VANKERCKHOVE, I., Le louage de choses, T. I, Les baux en général, in Les Novelles, Droit civil,
T. VI, Vol. I, Brussel, Larcier, 1964, nr. 1057, p. 407.

(26) Gent, 29 april 1969, De Verz., 1971, 501, noot A.T.; MALTER, O., ,,.De I’action directe du
propriétaire ou de I’ assureur subrogé a ses droits contre le sous-locataire’’, R.G.A.R., 1927, 19;
PERLBERGER, J., ,,La responsabilité€ du preneur en matiére d’incendie des lieux loués (art. 1733-
1735 du C.C.)", Bull. Ass., 1948, p. 214, nr. 60; FEYAERTS, R. en ERNAULT, J., Traité général
des assurances terrestres, in Les Novelles, Droit commercial, T. V, Vol. I, Brussel, Larcier,
1966, nr. 1222, p. 247.
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lenen(27). Aldus kon de hoofdhuurder, zelfs volgens de eerste stel-
ling, zich alleszins beroepen op artikel 20, 9° Hyp.W., op grond
waarvan zijn vordering in vrijwaring tegen de onderhuurder betref-
fende de brandschade aan de verhuurde delen van het gebouw bevoor-
recht was op de schadevergoeding die de aansprakelijkheidsverzeke-
raar van de onderhuurder uit hoofde van de met deze laatste afgesloten
verzekeringsovereenkomst verschuldigd was. Ingevolge dezelfde
wetsbepaling had de betaling van de verzekeringsvergoeding aan de
onderhuurder geen bevrijdend effect, zolang de bevoorrechte schuild-
eiser niet schadeloos werd gesteld.

Beide stellingen lieten derhalve toe te vermijden dat eventueel andere
concurrerende schuldeisers van de onderhuurder op de verzekerings-
vergoeding aanspraak zouden kunnen maken. Deze vergoeding viel
immers in het patrimonium van de hoofdhuurder ingevolge uitoefe-
ning door deze laatste van hetzij het rechtstreeks vorderingsrecht op
grond van artikel 38 van de wet van 11 juni 1874 hetzij het voorrecht
van artikel 20, 9° Hyp.W.(28).

Daarentegen kon de eigenaar op de door de verzekeraar van de
onderhuurder verschuldigde vergoeding als zodanig geen aanspraak
maken noch door uvitoefening van een rechtstreekse vordering noch
door het beroep op artikel 20, 9° Hyp.W., omwille van-de afwezigheid
van een rechtstreekse rechtsverhouding tussen de eigenaar en de
verzekerde, in casu de onderhuurder. In zoverre aanvaard werd dat
de hoofdhuurder op grond van artikel 38 van de wet van 11 juni 1874
over een rechtstreekse vordering ten aanzien van de verzekeraar van
de onderhuurder beschikte, zou de eigenaar, bij stilzitten van de
hoofdhuurder, hoogstens een zijdelingse vordering tegen de verzeke-
raar van de onderhuurder hebben kunnen instellen of in diens handen
beslag onder derden hebben kunnen leggen. In beide gevallen moest
de eigenaar evenwel de samenloop gedogen met eventuele andere
schuldeisers van de hoofdhuurder, die op dezelfde vergoeding even-

(27) Rb. Brugge, 13 april 1990, T.B.B.R., 1991, 365; DE PAGE, H., Traité élémentaire de droit
civil belge, Brussel, Bruylant, 1957, T. VII, nr. 252, p. 203; T’KINT , F., Siiretés et principes
généraux du droit de poursuite des créanciers, Brussel, Larcier, 1991, p. 272, nr. 529; Voor-
rechten en hypotheken, Artikelsgewijze commentaar met overzicht van rechispraak en rechts-
leer, Kluwer, Hyp. W. Art. 20, 9°, p. 2, nr, 2.

(28) De praktische relevantie van deze discussie was m.i. dan ook beperkt tot het probleem van
de tegenstelbaarheid der excepties waarop de verzekeraar van de onderhuurder zich ten aanzien
van zijn verzekerde kon beroepen. Indien moest aangenomen worden dat de hoofdhuurder over
een rechtstreeks vorderingsrecht beschikte, waren de voornoemde excepties, waarvan de
oorzaak posterieur was aan het schadegeval, niet aan hem tegenstelbaar. Indien de hoofdhuur-
der zich daarentegen moest beperken tot de uitoefening van het voorrecht van artikel 20, 9°
Hyp. W., konden alle zodanige excepties hem worden tegengeworpen.
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eens beslag hadden gelegd of verzet hadden gedaan, zonder dat hij ter
zake enig voorrecht kon laten gelden. Verder bleven ook alle excep-
ties die de onderhuurder — en derhalve ook zijn verzekeraar — ten
aanzien van de hoofdhuurder kon inroepen, tegenstelbaar aan de
eigenaar,

13. De innovatie van artikel 68 Wet LVO wordt algemeen beschouwd
als een waarborg voor de exclusiviteit van de rechten van de eigenaar
op de verzekerde schadeloosstelling, met uitsluiting van de andere
schuldeisers van niet alleen de huurder doch voortaan ook van de
onderhuurder(29). De hoger beschreven mechanismen tonen even-
wel aan dat het probleem van samenloop waarmede de eigenaar
voorheen kon geconfronteerd worden, zich niet zo zeer stelde op
het niveau van de eventueel concurrerende schuldeisers van de onder-
huurder maar wel degelijk op het niveau van de andere schuldeisers
van de hoofdhuurder, met name in zoverre op de door de verzekeraar
van de onderhuurder verschuldigde vergoeding aanspraak werd ge-
maakt.

Teneinde voortaan het exclusief recht van de eigenaar (of van de in
zijn rechten gesubrogeerde brandverzekeraar) te waarborgen cre€erde
de wet van 25 juni 1992 in hoofde van deze laatste een rechtstreeks
vorderingsrecht opzichtens de verzekeraar van de onderhuurder.
Evenwel moet worden opgemerkt dat deze rechtstreekse vordering
niet beantwoordt aan de klassieke definitie van deze rechtsfiguur, d.i.
,-een vordering door middel waarvan een schuldeiser in eigen naam en
voor eigen rekening de schuldenaar van zijn schuldenaar kan aan-
spreken” (30). Zo de verzekeraar van de onderhuurder diens ,,schul-
denaar” is, werd hiervoor immers uviteengezet dat de onderhuurder ter
zake niet kan beschouwd worden als ,,schuldenaar” van de eigenaar.
Blijkens de voorbereidende werken was de wetgever zich nochtans
bewust van de afwezigheid van een rechtstreekse verhouding tussen

(29) ScHUERMANS, L., ,,De nieuwe wet op de landverzekeringsovereenkomst van 25 juni
1992” R.W., 1992-93, p. 734, nr. 139; CoLLE, Ph., Bijzonder gereglementeerde verzekerings-
contracten in hoofdlijnen, Antwerpen, Maklu, 1993, nr. 90, p. 65; PoNET, F., RUBENS, P. en
VERHEES, W., De landverzekeringsovereenkomst, Practische commentaar bij de wet van 25
Jjuni 1992, Antwerpen, Kluwer, 1993, p. 295, nr. 910; De nieuwe wet op de landverzekerings-
overeenkomst, Parlementaire voorbereiding van de wet van 25 juni 1992 en van de wijzigende
wet van 16 maart 1994, samengesteld door Cousy, H. en SCHOORENS, G., Antwerpen, Kluwer,
1994, 241-242.

(30) Drix, E., Obligatoire verhoudingen tussen contractanten en derden, Antwerpen, Kiu-
wer, 1984, nr. 142, p. 106.
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eigenaar en onderhuurder(31). De hoofdhuurder is anderzijds ,,schul-
denaar” van de eigenaar maar de verzekeraar van de onderhuurder
kan dan weer niet beschouwd worden als ,,schuldenaar’” van de
hoofdhuurder, precies omdat artikel 68 Wet LVO bepaalt dat de
verzekeringsvergoeding niet aan deze laatste doch exclusief aan de
eigenaar toekomt.

Het gaat derhalve om een nieuw type van ,,rechtstreekse” vordering,
dat hoegenaamd niet past in de vigerende leer betreffende deze
rechtsfiguur. Eén voorbeeld moge dit verduidelijken. Algemeen wordt
aangenomen dat, wanneer de benadeelde de titularis is van een recht-
streeks vorderingsrecht opzichtens de verzekeraar van zijn aansprake-
lijke schuldenaar, deze verzekeraar alle excepties en verweermiddelen
kan inroepen waarover de verzekerde zelf ten aanzien van de bena-
deelde beschikt(32). Consequent met deze stelling zou in casu de
verzekeraar van de onderhuurder dan ook de onontvankelijkheid van
de vordering van de eigenaar moeten kunnen opwerpen om reden dat
de verzekerde zelf, d.i. de onderhuurder, door de eigenaar niet recht-
streeks kan worden aangesproken. Uiteraard zou zulks echter flagrant
in strijd zijn met de bedoeling van de wetgever. De voornoemde
stelling impliceert wel dat de verzekeraar van de onderhuurder zich
ten-aanzien van-de-eigenaar kan beroepen- op alle excepties.en ver-
weermiddelen die zijn verzekerde kan laten gelden opzichtens zijn
eigen schuldenaar — de hoofdhuurder —, ook al zijn deze excepties
en verweermiddelen door de hoofdhuurder zelf niet tegenstelbaar aan
de eigenaar(33).

(31) Memorie van toelichting, 61, geciteerd in De nieuwe wet op de landverzekeringsover-
eenkomst, Parlementaire voorbereiding van de wet van 25 juni 1992 en van de wijzigende wet
van 16 maart 1994, samengesteld door Cousy, H. en SCHOORENS, G., Antwerpen, Kluwer,
1994, 241-242.

(32) Drix, E., Obligatoire verhoudingen tussen contractanten en derden, Antwerpen, Klu-
wer, 1984, nr. 180, p. 132.

(33) De excepties die de onderhuurder opzichtens de hoofdhuurder kan inroepen, zijn inder-
daad niet noodzakelijk door deze laatste tegenstelbaar aan de eigenaar of de in zijn rechten
gesubrogeerde brandverzekeraar. Men denke aan het geruchtmakende arrest dd 29 november
1984 van het Hof van cassatie, waarbij geoordeeld werd dat, terwijl de onderhuurder die in een
ernstige en onvoorzienbare staat van geestesstoornis het gehuurde goed in brand stak, aantoont
dat hij geen toerekenbare fout heeft begaan, zodat hij niet contractueel aansprakelijk is
opzichtens de hoofdhuurder, deze laatste nochtans contractueel aansprakelijk blijft ten aanzien
van de eigenaat, om reden dat de daad van de onderhuurder, voor dewelke de hoofdhuurder op
grond van art. 1735 B.W. opzichtens de eigenaar instaat, voor hem geen overmacht uitmaakt —
ook niet wanneer die onderhuurder zelf geen fout heeft begaan (Cass., 29 november 1984,
RW., 1986-87, 542, J.T., 1987, 422 en R.C.J.B., 1987, 213, noot GLANSDORFF, F.; cfr.
DeLvaux, P.H., ,,.La responsabilité contractuelle pour autrui et 1’arrét du 29 novembre 1984
de la Cour de cassation”, J.T., 1987, 417).
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Dat het veelal aangewezen zal blijven om ook de onderhuurder zelf en
zelfs de hoofdhuurder in het geding te betrekken, hoeft wellicht geen
verder betoog meer(34).

14. Tenslotte moet nog even worden stilgestaan bij de situatie van de
hoofdhuurder sedert de inwerkingtreding van de wet van 25 juni 1992.
Een andere werkhypothese is hier aangewezen, nl. de eigenaar en/of
de in zijn rechten gesubrogeerde brandverzekeraar kunnen volledig
verhaal uitoefenen op de hoofdhuurder en/of zijn huurdersaansprake-
lijkheidsverzekeraar, zonder zich tot de verzekeraar van de onder-
huurder te moeten wenden. Beschikt de hoofdhuurder of de in zijn
rechten gesubrogeerde huurdersaansprakelijkheidsverzekeraar ver-
volgens over een rechtstreekse vordering ten aanzien van de verze-
keraar van de onderhuurder? Klaarblijkelijk niet op grond van artikel
68 Wet LVO, gezien deze bepaling uitdrukkelijk stelt dat de vergoe-
ding door de verzekeraar van de onderhuurder moet worden uitge-
keerd aan de eigenaar van het gehuurde goed. En op grond van artikel
86 van dezelfde wet evenmin, wanneer het adagium ,,lex specialis
generalibus derogat” zou worden toegepast(35). Zelfs het klassieke
artikel 20, 9° Hyp.W. — tijdelijk opgeheven door de wet van 25 juni
1992 maar opnieuw ingevoerd bij wet van 16 maart 1994 (B.S., 4 mei
1994) — zou aan de hoofdhuurder en zijn aansprakelijkheidsverze-
keraar geen soelaas kunnen brengen, gezien de nieuwe wettekst uit-
drukkelijk bepaalt dat zij slechts geldt voor de verzekeringsovereen-
komsten waarop de wet van 25 juni 1992 (nog) niet van toepassing is.

(34) Overigens zijn nog andere moeilijkheden in de praktijk te voorzien. Men denke aan de
situatie, waarbij de eigenaar of de in zijn rechten gesubrogeerde verzekeraar de trapsgewijze
aansprakelijkheid van het gemene huurrecht negeert en zich ermee vergenoegt de verzekeraar
van de huurder én van de onderhuurder te dagvaarden en de veroordeling van beide tot het
totale schadebedrag te vorderen. Cfr. TRUYENS, A., ,,L’application pratique des dispositions de
la loi du 25 juin 1992 relatives & I’assurance contre I’incendie”, in De wet van 25 juni 1992 op
de landverzekeringsovereenkomst: toepassing in de praktijk, De Verz., Dossier 1993, p. 96.

(35) Tenzij men zou voorhouden dat door artikel 68 Wet LVO uitsluitend de vorderings-
rechten van de eigenaar opzichtens de aansprakelijkheidsverzekeraar van zowel de huurder als
de onderhuurder geviseerd worden, terwijl het rechtstreeks vorderingsrecht van de hoofdhuur-
der opzichtens de verzekeraar van de onderhuurder — waarvoor het algemene artikel 86 Wet
LVO reeds een wettelijke basis verleent — ongemoeid wordt gelaten. Het lijkt inderdaad
geenszins de bedoeling van de wetgever te zijn geweest om enerzijds aan de derde benadeelde
een rechtstreekse vordering opzichtens om het even welke aansprakelijkheidsverzekeraar toe te
kennen doch anderzijds dit rechtstreeks vorderingsrecht aan de hoofdhuurder ten aanzien van
de aansprakelijkheidsverzekeraar van zijn contractuele schuldenaar, d.i. de onderhuurder, te
ontzeggen.

De voormelde interpretatie heeft echter de letterlijke tekst van artikel 68 Wet LVO tegen, op
grond waarvan de door de aansprakelijkheidsverzekeraar van zowel de huurder als de onder-
huurder gewaarborgde schadeloosstelling exclusief toekomt aan de eigenaar, met uitsluiting
van alle andere schuldeisers van de huurder of van de onderhuurder (derhalve onder meer de
hoofdhuurder).
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Eerder dan een jurisprudenti€le oplossing voor deze lacune, zou m.i.
een aanpassing van de tekst van art.68 Wet LVO verkiesbaar zijn.

§ 3. De rechten van de eigenaar op de door de inboedelverzekeraar
van de huurder aan deze laatste verschuldigde vergoeding

15. Uitgangspunt is opnieuw een in de praktijk vaak voorkomende
techniek die door de brandverzekeraar van de eigenaar in het kader
van zijn subrogatoir verhaal op de huurder wordt aangewend, vooral
wanneer de aansprakelijkheid van deze laatste niet of onvoldoende is
verzekerd. Indien de huurder de zich in het gehuurde goed bevindende
inboedel die zijn eigendom is, eveneens tegen het risico brand heeft laten
verzekeren(36), zal de brandverzekeraar van de eigenaar doorgaans

verzet doen op de vergoeding betreffende de brandschade aan deze
inboedel die de verzekeraar van de huurder aan zijn verzekerde
verschuldigd is. In de praktijk richt eerstgenoemde brandverzekeraar
een aangetekend schrijven aan laatstgenoemde, met verzoek om de
overeenkomstig de polis verschuldigde vergoeding te blokkeren en
niet aan de huurder uit te keren, in afwachting van hetzij een minne-
lijke regeling, hetzij een gerechtehjke ultspraak nopens de huurders—
aansprakelijkheid voor de brand.” .

16. In gerechtelijke procedures wordt de geldigheid van een dergelijk
verzet door de huurder wel eens betwist, verwijzend naar cassatie-
rechtspraak op grond waarvan een buitengerechtelijk verzet, dat ertoe
strekt om een vordering onbeschikbaar te maken in handen van
diegene die ze moet betalen, doch met miskenning van de voorschrif-
ten van het gerechtelijk wetboek inzake beslag onder derden, geen
enkele juridische waarde heeft. Het Hof van cassatie stelt inderdaad
dat een dergelijk buitengerechtelijk verzet een loutere ,,feitelijkheid”’
is die niet alleen de belangen schendt van de beslagene, die de vrije
beschikking over zijn goederen verliest, doch tevens deze van de
andere schuldeisers, die op onrechtmatige wijze van de evenredige
verdeling worden uitgesloten(37).

(36) Deze verzekering is uiteraard een zaakschade- en geen aansprakelijkheidsverzekering.
In de praktijk zullen de verzekeraar van de huurdersaansprakelijkheid en deze van de inboedel
van de huurder doorgaans dezelfde zijn. In geval van onderverzekering voor het ene risico en
oververzekering voor het andere dient de thans in de polissen verplicht op te nemen over-
draagbaarheidsclausule te worden toegepast (art. 2 K.B. 24 december 1992 tot uitvoering van
de wet van 25 juni 1992; CoLLE, Ph., Bijzondere gereglementeerde verzekeringscontracten in
hoofdlijnen, Antwerpen, Maklu, 1993, 44-45).

(37) Cfr. o.m. Cass., 19 april 1990, R.W., 1990-91, 561 e.v., noot DIrIX, E.
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Nochtans is deze cassatierechtspraak niet van toepassing indien de
wetgever zelf van het gemeen recht inzake derdenbeslag afwijkt en
het beslag onder derden in vereenvoudigde vorm organiseert(38).

Zulks is in casu het geval. Met name vond onder de verzekeringswet
van 11 juni 1874 dit buitengerechtelijk verzet zijn grondslag in (het
oude) artikel 10 van de hypotheekwet, waarvan de inhoud mutatis
mutandis door artikel 58, 1e lid Wet LVO werd overgenomen. Deze
laatste bepaling stelt dat, in zoverre de door de verzekeraar verschul-
digde schadevergoeding wegens het verlies of de beschadiging van
een goed niet geheel gebruikt wordt voor de herstelling of de vervan-
ging van dat goed, zij moet worden aangewend voor de betaling van
de bevoorrechte of hypothecaire schuldvorderingen, ieder volgens
hun rang.

Indien de verzekerde huurder, zonder de betaling van de schadever-
goeding van zijn verzekeraar af te wachten, reeds is overgegaan tot
wedersamenstelling van zijn inboedel, is er uiteraard geen probleem
voor de op deze inboedel bevoorrechte schuldeisers. Hun zekerheids-
rechten zijn dan overgegaan op de aldus opnieuw samengestelde
goederen, zodat de verzekeraar de betaling van de vergoeding aan
de verzekerde niet meer afthankelijk kan stellen van de toelating van
deze schuldeisers(39). Indien dit echter niet is gebeurd, wordt krach-
tens artikel 58, 1id 1 Wet LVO het principe van de zakelijke subrogatie
toegepast: het voorrecht op de zaak wordt, in geval van tenietgaan van
de zaak, vervangen door een recht van voorrang op een geldsom, m.n.
de door de verzekeraar uit hoofde van het tenietgaan van deze zaak
verschuldigde schadevergoeding(40).

Ter zake kan niet betwist worden dat de op artikel 1733 B.W.
gegronde schuldvordering van de eigenaar — of van de in zijn rech-
te gesubrogeerde brandverzekeraar — bevoorrecht is op de inboedel

(38) pELEVAL, G., La saisie-arrét, Luik, 1976, nr. 86, p. 138-139; DELEVAL, G., ,.Saisie-arrét
et opposition”, J.7., 1979, 669.

(39) Kluwer’s Verzekeringshandboek, 11.11.14, 20; Voorrechten en hypotheken, Artikelsge-
wijze commentaar met overzicht van rechtspraak en rechtsleer, Kluwer, Hyp. W. art. 10, 13 en
de rechtsleer geciteerd in voetnoten 2 en 3.

Bij een ernstige brand van een verhuurd onroerend goed zal deze hypothese zich eerder zelden
voordoen, gezien de ontbinding van de huurovereenkomst dan meestal het gevolg zal zijn.
Indien de huurder dan elders overgaat tot wedersamenstelling van zijn door brand geteisterde
inboedel, zullen deze goederen — die het verhuurde goed niet stofferen — ontsnappen aan het
voorrecht van de verhuurder-eigenaar.

(40) Voor meer vitgebreide besprekingen van de notie zakelijke subrogatie raadplege men: DE
Pace, H., Traité élémentaire de droit civil belge, T. V, Brussel, Bruylant, 1975, p. 573-588,
nr. 593-616; Voorrechten en hypotheken, Artikelsgewijze commentaar met overzicht van
rechispraak en rechisleer, Kluwer, Hyp. W. art. 10, 8-10.

483



van de huurder. Op grond van artikel 20, 1° Hyp.W. is de schuldvor-
dering van de verhuurder van een onroerend goed, voortvloeiende
uit de wettelijke of contractuele verbintenissen van de huurder, im-
mers bevoorrecht op alle goederen die het gehuurde goed stoffe-
ren(41).

In geval van tenietgaan van deze stofferende inboedel door brand, zal
op grond van artikel 58, lid 1 Wet LVO zaakvervanging plaatsvinden
op de zich in het vermogen van de huurder bevindende schuldvor-
dering tot schadevergoeding opzichtens zijn inboedelverzekeraar.
Deze laatste zal bijgevolg krachtens voormelde wetsbepaling zelf de
vergoeding niet mogen uitkeren aan zijn verzekerde maar deze moe-
ten aanwenden ter betaling van de bevoorrechte schuldeisers, die
aldus een rechtstreeks recht jegens deze verzekeraar verkrijgen. Toch
is dit geen door de wet voorziene rechtstreekse vordering, maar eerder
een beslag van rechtswege in toepassing van de zakelijke subroga-
tie(42). Indien de verzekeraar toch zou betalen aan zijn verzekerde,
zal hij niet bevrijd zijn, vermits deze betaling niet tegenstelbaar zal
zijn aan de bevoorrechte schuldeisers, in casu in de eerste plaats de
eigenaar-verhuurder of de in zijn rechten gesubrogeerde brandverze-
keraar.

17. In tegenstelling tot de hypotheken en onroerende voorrechten, is
evenwel voor vele roerende voorrechten geen publiciteitssysteem
voorzien. De schadeverzekeraar van roerende goederen kan dan ook
veel moeilijker zelf op zoek gaan naar het bestaan van bevoorrechte
schuldeisers, aan wie de vergoeding zou moeten uitgekeerd worden.
Vandaar dat artikel 7 van de verzekeringswet van 11 juni 1874
bepaalde dat wanneer roerende zaken verzekerd worden, de aan de
verzekerde gedane uitbetaling van de vergoeding de verzekeraar
niettemin bevrijdt, wanneer bij hem geen verzet werd gedaan. Ook
deze bepaling werd in gewijzigde vorm overgenomen in artikel 58,
lid 2 Wet LVO volgens hetwelk de betaling aan de verzekerde be-
vrijdend is voor de verzekeraar, indien de schuldeisers wier voorrecht
niet openbaar gemaakt wordt, geen voorafgaand verzet hebben ge-

(41) DE PAGE, H., Traité élémentaire de droit civil belge, T. VII, Brussel, Bruylant, 1957,
nr. 148, p. 125; Voorrechten en hypotheken, Artikelsgewijze commentaar met overzicht van
rechtspraak en rechtsleer, Kluwer, Hyp. W. art. 20, 1°, p. 7, nr. 8.

(42) Voorrechten en hypotheken, Artikelsgewijze commentaar met overzicht van rechtspraak
en rechtsleer, Kluwer, Hyp. W, art. 10, p. 11, nr. 9.
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daan(43). In geval van roerende voorrechten, waarvoor geen wettelijk
publiciteitssysteem is voorzien — zoals in casu het voorrecht van
artikel 20, 1° Hyp.W. —, legt de wetgever derhalve nog steeds op dat
het initiatief van de bevoorrechte schuldeiser moet uitgaan. Hij moet
verzet doen in handen van de zaakschadeverzekeraar van deze goe-
deren en dan blijft de draagwijdte van artikel 58, lid 1 Wet LVO
volkomen gelden.

Met betrekking tot dit verzet, stelt de rechtsleer unaniem dat de
bevoorrechte schuldeiser geenszins zijn toevlucht dient te nemen tot
de in het gerechtelijk wetboek omschreven procedure van beslag
onder derden doch integendeel kan volstaan met het richten van een
eenvoudige brief of, teneinde bewijsmoeilijkheden te voorkomen, van
een aangetekend schrijven aan de verzekeraar van de zaak, waarop
zijn voorrecht betrekking had(44)(45). De redenering is dat de proce-
dure van derdenbeslag overbodig is, indien de wet z€If — artikel 10
Hyp.W. c.q. artikel 58, lid 1 Wet LVO — het mechanisme reeds
voorziet.

(43) Terecht maakt de wetgever niet meer het onderscheid tussen de schuldeisers volgens de
roerende of onroerende aard van het voorrecht van hun schuldvordering maar wel naargelang
aan dit voorrecht een georganiseerd publiciteitssysteem is verbonden. In geval van roerende
voorrechten, waar een wettelijk publiciteitssysteem is voorzien (bv. het voorrecht van de
pandhoudende schuldeiser op de handelszaak, het landbouwvoorrecht ...) zal derhalve de
verzekeraar, in tegenstelling tot onder de oude wetgeving, zelf op zoek moeten gaan naar
het mogelijk bestaan van deze schuldeisers, gezien, zelfs bij afwezigheid van verzet, hij te
hunnen opzichte niet bevrijdend kan betalen aan de verzekerde.

Cfr. Voorrechten en hypotheken, Artikelsgewijze commentaar met overzicht van rechtspraak
en rechtsleer, Kluwer, Hyp. W. art. 10, nrs. 2, 14 en 15.

(44) MALTER, O., ,,Du privilége du bailleur sur I'indemnité d’assurance due au preneur en cas
d’incendie de son mobilier”, R.G.A.R., 1931, 816; LALOUX, P.,Traité des assurances terrestres
en droit belge, Brussel, Bruylant, 1944, nr. 69, p. 69; FREDERICQ, L., Trairé de droit commercial
belge, T. III, Gent, Fécheyr, 1947, nr. 218, p. 318; FEYAERTS, R. en ERNAULT, 1., Traité général
des assurances terrestres, in Les Novelles, Droit commercial, T. V, vol. I, Brussel, Larcier,
1966, nr. 852, p. 189; FONTAINE, M., Droit des assurances, Brussel, Larcier, 1975, nr, 38,
p. 148; A.T., noot onder Gent, 10 februari 1972, Bull. Ass., 1974, 437-438; Kluwer’s Verzeke-
ringshandboek, 11.11.14, 20; ScHUERMANS, L., ,.De nieuwe wet op de landverze-
keringsovereenkomst van 25 juni 19927, R.W., 1992-93, 730.

(45) Uiteraard kan niet worden belet dat andere schuldeisers van de huurder eveneens aan-
spraak maken op het geheel of een specifiek gedeelte van de door de inboedelverzekeraar van
deze laatste gewaarborgde schadeloosstelling, ofwel door overeenkomstig het gerechtelijk
wetboek beslag onder derden te leggen (schuldvordering die niet bevoorrecht is op de
inboedel), ofwel door in de zin van artikel 58, lid 2 Wet LVO eveneens buitengerechtelijk
verzet aan te tekenen (op de inboedel bevoorrechte schuldvordering, waarvan het voorrecht
niet openbaar wordt gemaakt), ofwel krachtens de wet z€If (voorrecht waaraan een aangepast
publiciteitssysteem is verbonden; bv. de pandhoudende schuldeiser op de handelszaak).

In al deze gevallen ontstaat een situatie van samenloop en zal derhalve moeten worden
overgegaan tot evenredige verdeling — rekening houdend met de voorrechten — overeen-
komstig artikel 1627 Ger.W. Cfr. SCHUERMANS, L., ,,De nieuwe wet op de landverzekerings-
overeenkomst van 25 juni 19927, R.W., 1992-93, nr. 124, p. 730-731.
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18. Onder de verzekeringswet van 11 juni 1874 werd aangenomen dat
de bepaling van artikel 10 Hyp.W. niet wegnam dat de excepties die
de verzekeraar aan de verzekerde kon tegenwerpen evenzeer tegen-
stelbaar waren aan de bevoorrechte en hypothecaire schuldeisers, die
niet meer rechten konden doen gelden dan de verzekerde schuldenaar
zelf(46). De wet van 25 juni 1992 heeft echter, indien het goed tegen
brand verzekerd is, de positie van de hypothecaire en bevoorrechte
schuldeisers versterkt(47). Artikel 66, § 1 Wet LVO bepaalt immers
dat geen verweermiddel of verval van recht voortvloeiend uit een feit
dat zich na het schadegeval heeft voorgedaan, door de verzekeraar kan
worden tegengeworpen aan de schuldeiser die op de verzekerde
goederen een recht van voorrang heeft, dat de verzekeraar bekend
is. Alhoewel in de voorbereidende werken niet wordt gepreciseerd wat
moet worden verstaan onder de termen ,,een recht van voorrang dat de
verzekeraar bekend is”, mag worden aangenomen dat daarmee ver-
wezen wordt naar de bepalingen van artikel 58 van dezelfde wet, nl.
een bevoorrechte schuldeiser die ofwel in handen van de verzekeraar
verzet heeft gedaan, ofwel daarvan is vrijgesteld, gezien zijn voor-
recht (of hypotheek) krachtens een wettelijk publiciteitssysteem open-
baar wordt gemaakt.

In het geval dat ons bezig houdt, kan de situatie dan ook als volgt
worden samengevat. Indien en zo lang de eigenaar of de in zijn
rechten gesubrogeerde brandverzekeraar geen verzet heeft gedaan
op de door de inboedelverzekeraar van de huurder verschuldigde
vergoeding, kan deze laatste verzekeraar bevrijdend betalen aan zijn
verzekerde of kan hij de dekking weigeren op grond van een exceptie
die betrekking heeft op een feit dat zich hetzij v66r hetzij na het
schadegeval heeft voorgedaan. Van zodra het voormelde verzet even-
wel wordt betekend, kan de inboedelverzekeraar niet meer bevrijdend
betalen aan de huurder (tenzij en tot zolang de huurder op grond van
een in kracht van gewijsde getreden gerechtelijke uitspraak bevrijd
wordt van zijn contractuele huurdersaansprakelijkheid voor de brand)

(46) Cass., 20 december 1985, R.W., 1986-87, 50, noot DHAEYER, Gh.; Antwerpen, 25
november 1987, De Verz., 1989, 102 noot DE MAESENEIRE, D. Beide gedingen betroffen de
tegenstelbaarheid van het in de polis opgenomen wederopbouwbeding aan de bevoorrechte en
hypothecaire schuldeisers. Wanneer de schuldenaar het geteisterde gebouw niet wederop-
bouwde en overeenkomstig de voorwaarden van het verzekeringscontract op basis van een
gereduceerde schadeloosstelling zou worden vergoed, kon de schuldeiser bijgevolg geen
aanspraak maken op de vergoeding die verschuldigd zou zijn indien het pand was wederopge-
bouwd.

(47) PonEr, F., RUBENS, P. en VERHEES, W., De Landverzekeringsovereenkomst, Practische
commentaar bij de wet van 25 juni 1992, Antwerpen, Kluwer, 1993, nrs. 860-864, p. 277-278;
CoLLE, Ph., Bijzonder gereglementeerde verzekeringscontracten in hoofdlijnen, Antwerpen,
Maklu, 1993, nr. 70, p. 54.
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en kan hij bovendien aan de eigenaar of de in zijn rechten gesub-
rogeerde brandverzekeraar slechts deze op de contractuele verhouding:
met de huurder steunende excepties tegenwerpen welke betrekking
hebben op een feit dat zich v6or het schadegeval heeft voorgedaan.
Indien deze exceptie daarentegen betrekking heeft op een feit date-
rend na het schadegeval doch vooraleer verzet werd gedaan, moet m.i.
worden aangenomen dat zij aan de bevoorrechte schuldeisers niet
tegenstelbaar is. De rechten van deze laatste op de door de verzekeraar
verschuldigde vergoeding ontstaan immers op grond van artikel 58,
lid 1 Wet LVO op de dag van het schadegeval. Ter zake volstaat het
dan ook dat op deze datum de huurder gerechtigd is op de verzeke-
ringsvergoeding nopens de inboedel aanspraak te maken.

19. Niettegenstaande de analogie met de regeling der excepties in-
zake de rechtstreekse vordering van de eigenaar ten aanzien van de
aansprakelijkheidsverzekeraar van de huurder, is er ook een wezenlijk
verschil, nl. voor wat de verjaring betreft. Hiervoor werd uiteengezet
dat artikel 10 Hyp.W. c.q. artikel 58, lid 1 Wet LVO aan de bevoor-
rechte en hypothecaire schuldeisers een rechtstreeks zakelijk recht
toekent op de door de zaakschadeverzekeraar verschuldigde vergoe-
ding doch geen rechtstreekse vordering jegens deze verzekeraar.
Bijgevolg is de uitoefening van dit rechtstreekse recht afhankelijk
van de voorwaarde dat — minstens op de datum van het schadegeval
— de contractuele verbintenis van de inboedelverzekeraar jegens de
verzekerde huurder vaststaat. De rechtsleer neemt dan ook aan dat de
vorderingsrechten van de hypothecaire en bevoorrechte schuldeisers
eveneens onderworpen zijn aan de driejarige verjaringstermijn, die op
grond van artikel 32, lid 1 van de wet van 11 juni 1874 c.q. artikel 34,
§ 1,1id 1 Wet LVO van toepassing is op alle rechtsvorderingen die uit
de verzekeringsovereenkomst voortvloeien. Deze verjaringstermijn
loopt vanaf de datum van het schadegeval, gezien op dat ogenblik
ingevolge de toepassing van de zakelijke subrogatie ook de rechten
van de schuldeisers op de verzekeringsvergoeding ontstaan(48).

Niets wijst erop dat de wet van 25 juni 1992 tot doel zou gehad hebben
aan deze algemeen aanvaarde thesis afbreuk te doen. Ingeval de
goederen tegen brand zijn verzekerd, moet nochtans worden verwezen

(48) DEMOULIN, P., Etude sur la prescription en matiére d’assurance terrestre, Brussel,
Bruylant, 1945, nr. 15, p. 29-30 en nr. 42 E, p. 63-64; DE PAGE, H., Traité élémentaire de
droit civil belge, T. VI, Brussel, Bruylant, 1953, nr. 1082, p. 1101; BREWAEYS, E.,De verjaring
in het verzekeringsrecht, Antwerpen, Kluwer, 1989, 19.
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naar artikel 66, § 1 Wet LVO, op grond waarvan geen verweermiddel
of verval van recht voortvloeiend uit een feit dat zich na het schade-
geval heeft voorgedaan, door de verzekeraar aan de hypothecaire en
bevoorrechte schuldeisers kan worden tegengeworpen. De exceptie
van bevrijdende verjaring is uiteraard hét middel bij uitstek dat
gesteund is op een feit, m.n. de uitdoving van de verbintenis door
het verstrijken van de verjaringstermijn, dat zich na het schadegeval
heeft voorgedaan...

M.i. dient artikel 66, § 1 Wet LVO ten aanzien van de verjarings-
problematiek evenwel aldus te worden geinterpreteerd dat de toe-
passelijkheid van de driejarige verjaringstermijn als zodanig wel
degelijk aan de vorderingsrechten van de hypothecaire en bevoor-
rechte schuldeisers kan worden tegengeworpen doch niet het feit dat
de verzekerde huurder zelf niet binnen deze termijn zijn inboedelver-
zekeraar in rechte zou hebben aangesproken.

20. De bovenvermelde uiteenzetting nopens de grondslag van de
rechten van de hypothecaire en bevoorrechte schuldeisers kan deze
stelling nader verklaren.

De door de schadeverzekeraar verschuldigde vergoeding uit hoofde
van het tenietgaan van de zaak moet immers krachtens artikel 58, lid 1
Wet LVO worden aangewend ter betaling van de bevoorrechte en
hypothecaire schuldeisers van de verzekerde. Het gaat derhalve om
een beslag onder derden dat van rechtswege — door de wet z&Ilf —
wordt geinstitueerd. Wat moeten de bevoorrechte en hypothecaire
schuldeisers doen opdat dit beslag uitwerking heeft, m.a.w. opdat de
schuldvordering van de verzekerde jegens zijn verzekeraar te hunnen
opzichte onbeschikbaar zou worden ? De schuldeisers, wier voorrecht
openbaar wordt gemaakt, helemaal niets; de andere moeten op louter
informele wijze in handen van de verzekeraar verzet aantekenen (cft.

artikel 58, lid 2 Wet LVO).

Op grond van artikel 2244 B.W. dient niet alleen een dagvaarding
voor het gerecht maar ook ieder — bewarend of uitvoerend — beslag
als een burgerlijke stuiting van de verjaring beschouwd te worden.
Wanneer door een schuldeiser bewarend beslag onder derden wordt
gelegd, bv. in handen van de verzekeraar op de door deze laatste aan
de verzekerde schuldenaar verschuldigde vergoeding, wordt alge-
meen aangenomen dat het verjaringsstuitend effect van het beslag
dubbel is: niet alleen wordt de verjaring gestuit van de vordering van
de beslaglegger opzichtens de beslagen schuldenaar (in casu de ver-
zekerde) maar ook de vordering van deze laatste opzichtens de derde-
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beslagene (in casu de verzekeraar)(49). Volgens de rechtsleer komt dit
stuitend effect slechts toe aan een beslag dat geldig is gelegd, waar-
mede dan bedoeld wordt dat de in het gerechtelijk wetboek bepaalde
formaliteiten in acht moeten zijn genomen. Vermits de hypothecaire
en bevoorrechte schuldeisers ter zake door de wet zElf van deze
procedurevoorschriften worden vrijgesteld, zou het m.i. onlogisch
zijn om die reden één van de voornaamste gevolgen van het beslag
onder derden — een dubbel verjaringsstuitend effect — aan dit beslag
van rechtswege te ontnemen. Concreet betekent dit derhalve dat ten
aanzien van de schuldeisers, wier voorrecht openbaar wordt gemaakt,
de driejarige verjaring van de vordering van de verzekerde (besla-
gene) opzichtens zijn schadeverzekeraar (derde-beslagene) van
rechtswege wordt gestuit vanaf de datum van het schadegeval. Wan-
neer de schuldeisers echter op grond van artikel 58, lid 2 Wet LVO in
handen van de schadeverzekeraar verzet moeten doen, moet m.i.
worden aangenomen dat vanaf de datum van dit buitengerechtelijk
verzet hetzelfde verjaringsstuitend effect plaatsvindt. In casu zal de
driejarige verjaring van de vordering van de huurder opzichtens zijn
inboedelverzekeraar dan ook gestuit worden door het verzet van de
eigenaar of de in zijn rechten gesubrogeerde brandverzekeraar. Deze
laatsten moeten er dan wel over waken om binnen de termijn van drie
jaar vanaf de datum van het schadegeval dit buitengerechtelijk verzet
aan te tekenen.

§4. De rechten van de eigenaar op de door de inboedelverzekeraar
van de onderhuurder aan deze laatste verschuldigde vergoeding

21. Tenslotte dient onderzocht te worden of de eigenaar of de in zijn
rechten gesubrogeerde brandverzekeraar eveneens verzet kunnen
doen op de door de inboedelverzekeraar van de onderhuurder aan
deze laatste verschuldigde vergoeding. Daartoe moet worden nage-
gaan of het voorrecht van de op artikel 1733 B.W. gegronde schuld-
vordering van de eigenaar (opzichtens de hoofdhuurder) zich tevens

(49) DEMOULIN, P., Ftude sur la prescription en matiere d’assurance terrestre, Brussel,
Bruylant, 1945, nr. 59, p. 84; DE LEVAL, G., La saisie-arrét, Luik, 1976, nr. 156, p. 239-
240; BREWAEYS, E., De verjaring in het verzekeringsrecht, Antwerpen, Kluwer, 1989, nr. 59,
p- 45-46.

DE LEVAL merkt terecht op dat de verjaring van de vordering van de beslaglegger opzichtens de
beslagene slechts wordt gestuit door de aanzegging van het beslagexploot aan deze laatste —
bij zoverre er nog geen vordering ten gronde werd ingeleid —, terwijl de verjaring van de
vordering van de beslagen schuldenaar opzichtens de derde-beslagene gestuit wordt door de
betekening van het beslagexploot zelf.
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uitstrekt tot de stofferende inboedel van het gehuurde goed, die eigen-
dom is van de onderhuurder.

Het voorrecht van artikel 20, 1° Hyp.W. slaat in principe op alle
goederen die het gehuurde goed stofferen ongeacht of zij in eigendom
toebehoren aan de huurder. Opdat de verhuurder zijn voorrecht zou
kunnen uitoefenen op de goederen die geen eigendom zijn van de
huurder, is evenwel vereist dat hij niet wist of had moeten weten v46r
of op het ogenblik dat de voorwerpen in het gehuurde goed werden
gebracht, dat zij niet aan de huurder toebehoorden. Hij moet met
andere woorden op het voormelde tijdstip te goeder trouw zijn; maar
deze goede trouw wordt overeenkomstig het gemeen recht wel ver-
moed(50).

22. Indien de inboedel in eigendom toebehoort aan een onderhuurder,
maakt de rechtsleer een onderscheid naargelang de onderhuur ver-
boden dan wel toegelaten is.

In geval van verboden onderhuur, mag de eigenaar er redelijkerwijze
van uitgaan dat alle goederen die het gehuurde goed stofferen aan de
hoofdhuurder toebehoren. Hij kan dan ook zijn voorrecht zonder enige
beperking op deze goederen uitoefenen, zelfs indien zij geheel of
gedeeltelijk eigendom zijn van de onderhuurder. Weliswaar staat het
deze laatste vrij te bewijzen dat op het ogenblik dat de goederen in het
pand werden gebracht de eigenaar op de hoogte was dat deze geen
eigendom waren van de hoofdhuurder. Dit bewijs zal echter zeer
moeilijk kunnen geleverd worden, gezien de eigenaar niet geacht
wordt te vermoeden dat zijn huurder hetzij het verbod van onderhuur
zonder meer zou miskennen hetzij zonder de in de huurovereenkomst
bedongen voorafgaandelijke toestemming of kennisgeving het goed
toch zou onderverhuren(51).

Indien daarentegen de onderhuur door de eigenaar werd toegelaten,
kan deze laatste bezwaarlijk voorhouden dat de onderhuurder de

(50) KOKELENBERG, J., ,,De verantwoording voor de uitbreiding van het voorrecht van de
verhuurder tot goederen die niet aan zijn huurder toebehoren”, R.W., 1975-76, 667; Voor-
rechten en hyotheken, Artikelsgewijze commentaar met overzicht van rechtspraak en rechis-
leer, Antwerpen, Kluwer, Hyp. W. art. 20, 1°, nr. 11, p. 10.

(51) Dk PAGE, H., Traité élémentaire de droit civil belge, T. VII, Vol. 1, Brussel, Bruylant,
1943, nr. 158, p. 130-131; LA HAYE, M. en VANKERCKHOVE, J., Le louage de choses, T. I, Les
baux en général, in Les Novelles, Droit civil, T. VI, Vol. I, Brussel, Larcier, 1964, nr. 715,
p- 300; Répertoire Notarial, T. VIII, Boek I, Le bail en général, 1989, Brussel, Larcier, nr. 368,
p- 217.

Zelfs indien de onderhuurder het voormelde tegenbewijs zou kunnen leveren, kan de eigenaar
nog steeds zijn voorrecht uitoefenen in de mate hem zulks is toegestaan in de hypothese van
- een toegelaten onderhuur.
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goederen zonder zijn toestemming of medeweten in het gehuurde
pand heeft gebracht, zodat deze overeenkomstig de supra uiteenge-
zette beginselen principieel aan zijn voorrecht zouden moeten ont-
snappen(52). In geval van toegelaten onderhuur heeft de wetgever
evenwel een afwijkende regeling voorzien luidens dewelke enerzijds
de eigenaar tevens pandbeslag kan leggen op de goederen van de
onderhuurders waarmede de door deze laatste betrokken plaatsen zijn
toegerust wegens de vervallen huurgelden die verschuldigd zijn door
de hoofdhuurder (art.1461, lid 2 Ger.W.) en anderzijds de onderhuur-
der jegens de eigenaar slechts gehouden is ten belope van de prijs die
hij als onderhuurder verschuldigd is op het ogenblik van het beslag
(artikel 1753 B.W.).

Uit de combinatie van beide artikelen dient te worden afgeleid dat het
voorrecht van de schuldvordering van de verhuurder-eigenaar opzich-
tens de hoofdhuurder zich tevens uitstrekt tot de goederen van de
onderhuurder, doch slechts ten belope van de achterstallige huurgelden
die deze laatste aan de hoofdhuurder op het ogenblik van het beslag
verschuldigd is(53). Krachtens artikel 1753 B.W. geldt bijgevolg de
uitbreiding van het onderpand van de eigenaar tot de goederen van de
onderhuurder slechts op voorwaarde dat op het ogenblik van het beslag
de hoofdhuurder tevens een schuldvordering heeft opzichtens de onder-
huurder en dat bovendien deze schuldvordering de betaling van achter-
stallige huurgelden tot voorwerp heeft. Artikel 1753 B.W. is dan ook
onlosmakelijk verbonden met de rechtsfiguur van het pandbeslag.

Weliswaar stellen een aantal hedendaagse auteurs dat het onderpand
van de eigenaar-verhuurder op de goederen van de onderhuurder
beperkt is tot ,,hetgeen de onderhuurder nog verschuldigd is aan de
hoofdhuurder”(54). Dit lijkt echter eerder een weinig precieze om-

(52) Dk Pagg, H., Traité élémentaire de droit civil belge, T. VII, Vol. I, Brussel, Bruylant,
1943, nr. 158, p. 130-131; LA HAYE, M. en VANKERCKHOVE, J., Le louage de choses, T. I, Les
baux en général, in Les Novelles, Droit civil, T. VI, Vol. I, Brussel, Larcier, 1964, nr. 716,
p- 300.

(53) Dk Pack, H.,Traité élémentaire de droit civil belge, T. VII, Vol. I, Brussel, Bruylant,
1943, nr. 158, p. 131; LA HAYE, M. en VANKERCKHOVE, I., Le louage de choses, T. I, Les baux
en général, in Les Novelles, Droit civil, T. VI, Vol. 1, Brussel, Larcier, 1964, nr. 716, p. 301;
Répertoire Notarial, T. VIII, Boek I, Le bail en général, 1989, Brussel, Larcier, nr. 368, p. 217.
Eén en ander betekent ook dat het voorrecht van de schuldvordering van de hoofdhuurder
opzichtens de onderhuurder in zijn praktische uitoefening aanzienlijk wordt beknot, indien de
hoofdhuurder zelf in gebreke is gebleven ten aanzien van de eigenaar die tot pandbeslag op de
inboedel van de onderhuurder laat overgaan.

(54) Van OverLoop, D., ,,Het voorrecht van de niet-betaalde verhuurder”, Jura Falconis,
1979-80, 36; DIrIX, E., Obligatoire verhoudingen tussen contractanten en derden, Antwerpen,
Kluwer, 1984, nr. 144, p. 109; Voorrechten en hypotheken, Artikelsgewijze commentaar met
overzicht van rechtspraak en rechtsleer, Antwerpen, Kluwer, Hyp. W. art. 20, 1°, nr. 2, p. 4.
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schrijving dan wel een bewust verruimende interpretatie van het
toepassingsgebied van artikel 1753 B.W. te zijn.

23. In geval van brand van het gehuurde goed heeft de hoofdhuurder
weliswaar een schuldvordering opzichtens de onderhuurder doch deze
is gegrond op artikel 1733 B.W. en heeft dan ook in principe niet de
betaling van achterstallige huurgelden tot voorwerp. De inboedel van
de onderhuurder ontsnapt bijgevolg aan het voorrecht van de op
artikel 1733 B.W. gegronde schuldvordering van de eigenaar opzich-
tens de hoofdhuurder, tenzij het om een verboden onderhuur gaat.
Slechts in dit laatste geval zal de eigenaar of de in zijn rechten
gesubrogeerde brandverzekeraar derhalve op grond van artikel 58
Wet LVO een rechtstreeks recht kunnen laten gelden op de door de
inboedelverzekeraar van de onderhuurder aan deze laatste verschul-
digde vergoeding.

24. Indien de onderhuur werd toegelaten, is de op artikel 1733 B.W.
gegronde vordering (in vrijwaring) van de hoofdhuurder opzichtens
de onderhuurder krachtens artikel 20, 1° Hyp.W. uiteraard wél be-
voorrecht op de goederen van de onderhuurder die de door deze laatste
gehuurde plaatsen stofferen. De door de inboedelverzekeraar van de
onderhuurder aan zijn verzekerde verschuldigde vergoeding dient
bijgevolg op grond van artikel 58 Wet LVO van rechtswege te worden
aangewend tot betaling van de bevoorrechte schuldeisers van de
onderhuurder, in casu de hoofdhuurder of de in zijn rechten gesub-
rogeerde huurdersaansprakelijkheidsverzekeraar, voor zover deze
laatste in de zin van artikel 58, lid 2 Wet LVO buitengerechtelijk
verzet hebben gedaan.

Steeds in de hypothese dat het een toegelaten onderhuur betreft,
ontsnapt deze vergoeding evenwel aan de vorderingsrechten van de
eigenaar of de in zijn rechten gesubrogeerde brandverzekeraar, voor
wie zelfs de procedure van beslag onder derden ter zake is uitgesloten.
Ofwel is er geen rechtsband tussen de beslaglegger en de beslagene:
op grond van het gemene huurrecht beschikt de eigenaar voor de
schadelijke gevolgen van de brand niet over een rechtstreekse vorde-
ring opzichtens de onderhuurder (die viteraard wel een contractuele
rechtsband heeft met zijn inboedelverzekeraar). Ofwel is er geen
- rechtsband tussen de beslagene en de derde-beslagene: de eigenaar
heeft uiteraard wel een contractuele rechtsband met de hoofdhuurder
doch deze laatste heeft geen rechtstreekse ,,persoonlijke” vordering
opzichtens de inboedelverzekeraar van de onderhuurder. Terwijl door
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de nieuwe verzekeringswet de exclusiviteit van de rechten van de
eigenaar of de in zijn rechten gesubrogeerde brandverzekeraar op de
door de aansprakelijkheidsverzekeraar van de onderhuurder gewaar-
borgde schadeloosstelling wordt ingevoerd, bestaat bijgevolg ter zake
geen enkele waarborg voor wat de door de inboedelverzekeraar van de
onderhuurder verschuldigde vergoeding betreft. Het eerste was slechts
door een volkomen kunstmatige ingreep mogelijk; het tweede zou
door een zeer eenvoudige tekstwijziging van art.1753 B.W. kunnen
verwezenlijkt worden.

I1. Het voorkeurrecht van de onderverzekerde eigenaar boven de
gesubrogeerde brandverzekeraar voor de invordering van het
niet verzekerde saldo

25. In het eerste deel van deze bijdrage werden de mogelijke vorde-
ringsrechten van de eigenaar in geval van brand van het verhuurde
onroerend goed besproken. De eigenaar en de in zijn rechten gesub-
rogeerde brandverzekeraar werden daarbij op voet van gelijkheid
geplaatst, zonder acht te slaan op hun mogelijke onderlinge verhou-
ding. Dit laatste moet thans nog aan de orde worden gesteld.

Een belangrijk kenmerk van de subrogatie van de verzekeraar ligt
vervat in artikel 41, lid 3 Wet LVO (cfr. artikel 22, lid 3 van de wet
van 11 juni 1874). Deze bepaling stelt dat de subrogatie van de
verzekeraar de verzekerde die slechts gedeeltelijk schadeloos werd
gesteld, niet mag benadelen. Ook dit beginsel is afkomstig uit het
burgerlijk recht en vindt zijn grondslag in artikel 1252 B.W.

Indien de eigenaar onderverzekerd is, zal hij voor het niet verzekerde
gedeelte van zijn schade eveneens de huurder kunnen aanspreken,
weze het uiteraard slechts ten belope van de schade in werkelijke
waarde van dit niet verzekerde gedeelte. In geval van onderverzeke-
ring, zullen de eigenaar en zijn brandverzekeraar dan ook doorgaans
gezamenlijk ageren tegen de huurder (en/of de aansprakelijkheids-
verzekeraar van de huurder en/of van de onderhuurder). Nochtans
komen de rechten van deze beide schuldeisers niet in samenloop. De
verzekeringswet bepaalt immers dat de verzekerde voor de invorde-
ring van zijn niet verzekerd saldo opzichtens de aansprakelijke derde
een recht van voorrang behoudt boven de verzekeraar, die slechts
nadat de verzekerde volledig is vergoed, de door hem uitgekeerde
bedragen kan recupereren.
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26. Er bestaat discussie nopens de vraag of de verzekerde, in casu de
eigenaar, zijn recht van voorrang eveneens kan laten gelden voor het
gedeelte van de schade dat niet wordt vergoed door zijn verzekeraar,
zulks niet om reden van onderverzekering maar omdat deze schade
niet onder het voorwerp van de dekking van de polis valt. Het hof van
beroep te Antwerpen oordeelde — m.i. terecht — dat indien de
verzekerde geheel vergoed is met betrekking tot het verzekerde ge-
vaarsobject doch nog andere, onverzekerde schade heeft geleden, hij
dan niet voor gaat op de verzekeraar(55).

27. Indien zowel de onderverzekerde eigenaar als de in zijn rechten
gesubrogeerde brandverzekeraar een rechtstreekse vordering instellen
tegen de aansprakelijkheidsverzekeraar van de huurder- of van de
onderhuurder, zal de uvitoefening van het voorkeurrecht van de eige-
naar boven zijn verzekeraar weinig praktische problemen stellen. De
door de huurdersaansprakelijkheidsverzekeraar gewaarborgde scha-
deloosstelling zal immers bij voorrang moeten aangewend worden tot
betaling van de eigenaar en slechts indien en nadat deze laatste
volledig vergoed is, tot betaling van de gesubrogeerde brandverzeke-
raar. Deze laatste zal dan de huurder z€lf moeten aanspreken, in
zoverre de dekking huurdersaansprakelijkheid ontoereikend zou zijn.
Indien deze dekking zelfs onvoldoende is om de onderverzekerde
eigenaar volledig schadeloos te stellen, zal hetzelfde mechanisme
worden toegepast ingeval zowel de eigenaar als de in zijn rechten
gesubrogeerde brandverzekeraar buitengerechtelijk verzet hebben ge-
daan op de door de inboedelverzekeraar van de huurder aan deze
laatste verschuldigde vergoeding(56).

28. Daarentegen kunnen moeilijkheden rijzen wanneer zowel de
onderverzekerde eigenaar als de in zijn rechten gesubrogeerde brand-
verzekeraar lastens de huurder moeten uitvoeren op vermogensbe-
standdelen waarop hun schuldvordering niet bevoorrecht is. Indien er
een situatie van samenloop ontstaat met andere schuldeisers van de
huurder en de opbrengst van het beslag onvoldoende is om alle
schuldvorderingen volledig te vereffenen, zal het aanwezige actief

(55) Antwerpen, 24 mei 1984, R.H.A., 1983-84, 375, geciteerd door FAGNART, J.-L., ,,Examen
de jurisprudence (1981-90), Les assurances terrestres”, R.C.J.B., 1991, nr. 60, p. 761 en
ScHUERMANS L., ,,De nieuwe wet op de landverzekeringsovereenkomst van 25 juni 19927,
R.W., 1992-93, 718; contra Kluwer’s Verzekeringshandboek, 11.11.14, 25.

(56) Desgevallend zal wel rekening moeten gehouden worden met andere in samenloop
komende schuldeisers van de huurder, waarbij de eigenaar en de in zijn rechten gesubrogeerde
brandverzekeraar wel het voorrecht van art. 20, 1° Hyp. W. kunnen laten gelden; cfr. voetnoot
nr. 45.
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onder de concurrerende schuldeisers in principe evenredig moeten
verdeeld worden volgens het bedrag van hun schuldvordering. Zulke
evenredige verdeling zou echter in strijd komen met het principe van
artikel 41, lid 3 Wet LVO op grond waarvan de gesubrogeerde brand-
verzekeraar de door hem uitgekeerde bedragen slechts — al is het
maar gedeeltelijfk — mag recupereren, nadat de onderverzekerde
eigenaar volledig is vergoed. Opdat de vereffenaar-bewindvoerder,
belast met de evenredige verdeling, zou kunnen bepalen hoeveel
uiteindelijk toekomt aan enerzijds de verzekerde en anderzijds de
verzekeraar, is m.i. een tweevoudige bewerking noodzakelijk. Voor-
eerst dient een ontwerp van evenredige verdeling te worden opge-
steld waarbij aan de verzekerde en de verzekeraar elk een bedrag
pro rata de omvang van hun respectievelijke schuldvordering wordt
toebedeeld, opdat de verhouding tot de andere concurrerende schul-
deisers kan worden bepaald. Vervolgens, teneinde de door artikel 41,
lid 3 Wet LVO opgelegde onderlinge verhouding tussen verzekerde
en verzekeraar te respecteren, dienen beide bedragen — die im-
mers betrekking hebben op één en dezelfde schuldvordering, welke
door de subrogant gedeeltelijk aan de gesubrogeerde werd overge-
dragen — m.i. te worden opgeteld. Het aldus bekomen bedrag dient
dan bij voorrang te worden aangewend tot betaling van de verze-
kerde. Slechts in zoverre deze laatste volledig wordt vergoed, kan
het eventuele saldo aan de gesubrogeerde verzekeraar worden uitge-
keerd.

29. Tenslotte spreekt het vanzelf dat alle voormelde principes mutatis
mutandis van toepassing zijn wanneer zowel de opzichtens de eige-
naar voor de brand aansprakelijke huurder, wiens verzekering huur-
dersaansprakelijkheid echter ontoereikend is, als de ten belope van de
gewaarborgde schadeloosstelling in de rechten van deze laatste ge-
subrogeerde huurdersaansprakelijkheidsverzekeraar, een vordering in
vrijwaring opzichtens de onderhuurder instellen.
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SOMMAIRE

ASSURANCE INCENDIE ET RESPONSABILITE LOCATIVE

Le présent exposé s’attache a une analyse des rapports juridiques entre le proprié-
taire, le locataire et le sous-locataire et leurs assureurs respectifs de dommages et de
responsabilit€ en cas d’incendie d’'un immeuble, plus particuliérement depuis la loi
du 25 juin 1992 sur le contrat d’assurance terrestre.

Le point de départ de I’analyse est constitué par la position de I’assureur incendie du
propriétaire d’un batiment sinistré par un incendie qui, aprés avoir indemnisé son
assuré, entend exercer, a concurrence des montants qu’il a payés, un recours contre le
locataire de ce batiment. Le fondement de ce recours se situe, d’une part, dans le
principe légal selon lequel 1’assureur qui a payé 1’indemnité est subrogé, a concur-
rence du montant de cette indemnité, dans tous les droits et actions de son assuré
envers les tiers, d’autre part, dans les droits de 1’assuré, en I’espece le propriétaire-
bailleur qui peut, sur base de I'art. 1733 C.c., rendre le locataire du bAtiment
responsable des conséquences dommageables de l'incendie, sauf a ce dernier &
démontrer que 1’incendie n’a pu prendre naissance par sa faute ou par le fait des
personnes de sa maison ou de sous-locataires dont il doit, en vertu de ’article 1735
C.c., répondre a I'égard du propriétaire.

Une premiére partie du présent exposé aborde la question de savoir si et dans quelle
mesure il est possible pour ’assureur incendie subrogé dans les droits du propriétaire,
d’interférer dans les rapports juridiques entre, d’une part, le locataire et, le cas
échéant, le sous-locataire et, d’autre part, Jeurs assureurs respectifs de responsabilité
locative et de mobilier. '
Faisant suite a I’ancienne loi du 11 juin 1874, I’article 68 de la loi du 25 juin 1992 sur
le contrat d’assurance terrestre accorde au propriétaire un droit direct d’action contre
I"assureur de la responsabilité locative. Une innovation de la nouvelle loi consiste en
ce que le méme article 68 étend ce droit direct a ’égard de ’assureur de responsa-
bilit€ du sous-locataire. Sur base du droit commun en matiére de bail, le propriétaire
ne dispose pourtant pas d’une action directe contre le sous-locataire pour les dégats
causés a son batiment par suite d’incendie. If faut dés lors constater que le droit direct
du propriétaire a I’égard de I’assureur de responsabilité des locataires ne repond pas a
la définition classique de 1’action directe en droit belge, c’est-a-dire une action
permettant & un créancier de mettre en cause en nom et pour compte propres le
débiteur de son débiteur.

La créance du bailleur basée sur I’article 1733 C.c. étant privilégi€e sur tous les biens
meublant le bien loué, le propriétaire peut, dans la mise en ceuvre de son action
précitée, faire également valoir ses droits sur I’indemnité due par 1’assureur du
mobilier du locataire a la suite de I’incendie.

L’article 68 de la loi du 25 juin 1992 sur le contrat d’assurance terrestre dispose, en
effet, que dans la mesure ol 'indemnité due par I’assureur 4 la suite de la perte ou de
la détérioration d’un bien n’est pas enti¢rement appliquée a la réparation ou au
remplacement de ce bien, elle doit étre affectée au paiement des créances privilégiées
ou hypothécaires. De la sorte, en tant que créancier privilégié, le propriétaire obtient
un droit direct sur I’indemnité due par 1’assureur du mobilier du locataire. Il ne s’ agit
cependant pas ici d’une action directe prévue par la loi, mais plut6t d’une saisie-arrét
de plein droit en application du principe de la subrogation réelle, ceci impliquant que
le privilége reposant sur le bien est remplacé, en cas de destruction de ce bien, par un
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droit de préférence sur une somme d’argent, en 1’espéce, 1'indemnité due par
I’assureur du fait de la perte ou la distinction de ce bien.

Par contre, le propriétaire ne pourra faire valoir de droit sur I’indemnité due au sous-
locataire par I’assureur du mobilier de ce sous-locataire que lorsqu’il s’agit d’une
sous-location interdite. En cas de sous-location autorisée par le propriétaire, il peut se
déduire de la combinaison des art. 1753 C.c. et 1461 al. 2 C. Jud. que le mobilier du
sous-locataire échappe au privilege de la créance du propriétaire fondée sur I’article
1733 C.c. 4 I’égard du locataire principal.

La seconde partie, plus breéve, de ce méme exposée s’attache aux rapports mutuels
entre les droits du propriétaire partiellement indemnisé et 1’ assureur incendie subrogé
dans les droits de ce propriétaire. En cas de sous-assurance dans le chef du pro-
priétaire, celui-ci et son assureur incendie agiront le plus souvent ensemble contre le
locataire (et/ou I’assureur en responsabilité locative du locataire et/ou du sous-
locataire). Les droits de ces deux créanciers n’entrent cependant pas en concours.
Sur base de I’article 41 alinéa 3 de la loi du 25 juin 1992 sur le contrat d’assurance
terrestre, 1’assuré garde & I’égard du tiers responsable, pour le recouvrement du solde
non assuré, un droit de préférence sur 1’assureur qui ne peut récuperer les montants
qu’il a versés qu’apres indemnisation totale de 1I’assuré lui-mésme.

ZUSAMMENFASSUNG

BRANDVERSICHERUNG UND HAFTUNG DES MIETERS.

Dieser Beitrag enthilt eine Analyse der Rechtsverhiltnisse zwischen dem Inhaber,
dem Mieter und dem Untermieter, bzw. den jeweiligen Schaden- und Haftpflicht-
versicherern von Immobilien im Falle eines Brandes seit dem Gesetz vom 25. Juni
1992 iiber den Landversicherungsvertrag.

Ausgangspunkt dieser Studie ist die Lage des Brandversicherers des Inhabers eines
Gebédudes das vom Brand heimgesucht wurde, die zur Entschidigung seines Ver-
sicherten tibergeht und anschlieBend an den Mieter des Gebdudes in Hohe der von
ihm ausgezahlten Betrige die Riickerstattung geltend machen will. Die Grundlage
dieser Forderung liegt einerseits im gesetzlichen Prinzip, dal der Versicherer die den
Schadenersatz bezahlt hat, in Hohe dieses Betrags in allen Rechten und Rechts-
forderungen die der Versicherte Dritten gegeniiber hat, subrogiert wird, und an-
derseits in den Rechten des Versicherten, namentlich des Inhabersvermieters, der
aufgrund des Art. 1733 BGB, den Mieter des Gebiudes fiir die schidlichen Folgen
des Brandes verantwortlich machen kann, es sei denn daB letzterer beweist, daf3 der
Brand unméglicherweise weder durch seine Schuld noch durch das Handeln seiner
Hausgenossen oder Untermieter, fiir die er kraft Art. 1735 BGB ebenfalls hinsicht-
lich des Inhabers haftet, entstehen konnte.

Im ersten Teil dieses Beitrags wird gepriift, ob und inwiefern es dem in allen Rechten
des Inhabers subrogierten Brandversicherer zusteht, in die Rechtsverhiltnisse zwi-
schen einerseits dem Mieter und gegebenfalls dem Untermieter und andererseits den
jeweiligen Mietershaftpflicht- und Hausratversicherern zu interferieren.

Nach dem Vorbild des alten Versicherungsgesetzes vom 11. Juni 1874 verleiht Art.
68 des Gesetzes vom 25. Juni 1992 iiber den Landversicherungsvertrag dem Inhaber
ein direktes Forderungsrecht gegentiber dem Versicherer der Mieterhaftpflicht. Eine
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Innovation des neuen Gesetzes bestimmt, da} derselbe Art. 68 dieses direkte For-
derungsrecht auf den Haftpflichtversicherer des Untermieters erweitert. Aufgrund
des gemeinen Mietrechts verfiigt der Inhaber fiir die Beschédigungen seines Gebéu-
des infolge eines Brandes allerdings nicht iiber eine direkte Forderung dem Unter-
mieter gegentiber. Folglich muB festgestellt werden, daB das direkte Forderungsrecht
des Inhabers gegentiber dem Haftpflichtversicherer des Untermieters nicht der
klassischen Definition der direkten Forderung nach belgischem Recht entspricht,
d.h. einer Forderung wodurch ein Gliubiger in eigenem Namen und fiir eigene
Rechnung den Schuldner seines Schuldners verantwortlich machen kann.

Weil die auf Art. 1733 BGB basierte Schuldforderung des Vermieters Vorrang hat
fiir alle Giiter mit denen das gemietete Gebdude ausgestattet ist, kann der Inhaber bei
der Zugeldemachung der obenerwihnten Schuldforderung ebenfalls auf die infolge
des Brandes verschuldete Entschiddigung des Mieters durch dessen Hausratversiche-
rer seine Rechte geltend machen. Art. 58 des Gesetzes vom 25. Juni 1992 tiber den
Landversicherungsvertrag bestimmt namentlich daf, insofern der vom Versicherer
verschuldete Schadenersatz wegen der Verlust oder der Beschidigung eines Gebiu-
des fiir die Reparatur oder die Ersetzung dieses Geb#udes nicht vollig angewendet
wird, dieser Betrag fiir die Auszahlung der privilegierten oder hypothekiren Schuld-
forderungen benutzt werden muf3. So erhilt der Inhaber als privilegierter Gldubiger
ein direktes Recht auf den vom Hausratversicherer dem Mieter verschuldeten
Schadenersatz. Dennoch ist es keine vom Gesetz vorgesehene Forderung sondern
vielmehr eine Drittbeschlagnahme von Rechtswegen in Anwendung des Prinzips der
sachlichen Subrogation, was beinhaltet, daB das Privileg fiir eine Sache im Fall der
Vernichtigung dieser Sache, durch das Recht auf Vorrang fiir einen Geldbetrag, in
casu die vom Versicherer wegen der Vernichtigung dieser Sache verschuldete
Entschidigung ersetzt wird.

Dagegeniiber wird der Inhaber auf die vom Hausratversicherer dem Untermieter
verschuldete Entschiddigung nur Anspriiche geltend machen konnen, wenn es sich
um eine verbotene Untermiete handelt. Wenn die Untermiete vom Inhaber geneh-
migt wurde, kann aus der Kombination von Art. 1753 BGB und Art. 1461, Absatz 2
Richterliches Gesetzbuch abgeleitet werden, da8 der Hausrat des Untermieters dem
Privileg der auf Art. 1755 BGB basierten Schuldforderung des Inhabers gegentiber
dem Hauptmieter entkommt.

Im zweiten kiirzeren Teil dieses Beitrags wird schlieBlich das gegenseitige Verhilt-
nis zwischen den Rechten des teilweise entschidigten Inhabers und des in seinen
Rechten subrogierten Brandversicherers besprochen. Wenn der Inhaber unterver-
sichert ist, werden er und sein Brandversicherer meistens gemeinsam gegen den
Mieter (und/oder den Haftpflichtversicherer des Mieters und/oder des Untermieters)
vorgehen. Dennoch laufen die Rechte dieser beiden Gléaubiger nicht zusammen.
Aufgrund des Art. 41, Absatz 3 des Gesetzes vom 25. Juni 1992 iiber den Landver-
sicherungsvertrag behilt der Versicherte fiir die Einforderung seines nicht versicher-
ten Saldos gegeniiber dem haftenden Dritten ein Recht auf Vorrang vor dem Ver-
sicherer der erst nachdem der Versicherte vollig entschidigt wurde, die von ihm
ausgezahlten Betriige zurtickbekommen kann.
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SUMMARY

FIRE INSURANCE AND THE LIABILITY OF TENANTS

This contribution contains an analysis of the legal relations between the owner,
the tenant and the sub-tenant, and between their respective third-party liability
insurers — in cases where fire has affected the property involved — as they apply
since the Law of 25/6/1992 on land insurance agreements.

This study is based on the position of the fire insurer of the owner of a building
affected by fire, who decides to pay compensation to his insured, and then seeks to
recover the amount paid by him from the tenant of that building. The basis for such a
claim is (a) the statutory principle that the insurer who pays compensation for this
amount is being substituted in all rights and claims which the insured has agaist third
parties, and (b) the rights of the insured, i.c. the owner and landlord of the property,
who may, on the basis of Article 1733 of the Civil Code, institute a claim against the
tenant of the building for the damage caused by the fire, subject to the tenant being
able to prove that it was impossible for the fire to have occurred through his fault or
through the fault of his fellow residents or subtenants, for whom he can be held liable
towards the owner under Article 1735 of the Civil Code.

In the first part of his contribution, the author analyses whether, and the extent to
which, it is possible for the fire insurer, who is substituted in the rights of the owner,
to intervene in the legal relations between, on the one hand, the tenant and where
appropriate the subtenant, and, on the other hand, their respective insurers, i.e. the
provider of tenant insurance and the provider for contents of buildings insurance.

As was the case under the old Insurance Law of 11/6/1874, Article 68 of the law of
25/6/1992 on land insurance agreements confers on the owner a direct claim against
the tenant liability insurer. A novel feature of the Law is that Article 68 extends this
direct claim to the liability insurer of the subtenant. However, under the ordinary law
of landlord and tenant, the owner does not have any direct claim against the subtenant
for any damage caused to his building. It is therefore a fact that the direct claim of the
owner against the liability insurer of the subtenant does not conform to the traditional
definition of direct actions under Belgian law, i.e. an action by which a creditor may
claim against his debtor’s debtor in his own name and for his own account.

Since in respect of the claim held by the landlord on the basis of Article 1733 of
the Civil Code, the landlord has a lien on all those goods which act as furniture in
the rented property, the owner may, when realising the said claim, also exercise
certain claims against such compensation as is due by the contents insurer of the
tenant to the latter as a result of the fire. More particularly. Article 58 of the Law of
25/6/1992 relating to land insurance agreements provides that, where the compensa-
tion owed by the insurer for the losss of, or damage caused to, an item of property
is not used entirely for the purpose of restoring or replacing the item, it must be used
for the purpose of paying the debts secured by lien or by mortgage. Thus the owner,
as a creditor secured by lien, obtains a direct claim as laid down by law, this
represents an automatic distraint exercised by third parties by application of the
principle of substitution of property rights, which entails that the lien vested on the
item will, if the item is destroyed, be replaced by a privileged right to a sum, in this
case the compensation owed by the insurer because of the destruction of the item in
question.

On the other hand, the owner will only be able to have a claim against the
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compensation owed by the contents insurer of the subtenant to the latier in the case of
a prohibited subtenancy. If the subtenancy was allowed by the owner, it can be
concluded from the combined effect of Article 1753 of the Civil Code and Article
1461(2) of the Judicial Code, that the contents of the building belonging to the
subtenant will fall outside the scope of the lien securing the claim, based on Article
1733 of the Civil Code, of the owner against the main tenant.

The second (and shorter) part of this contribution examines the relationship between
the rights of the partially compensated owner and the fire insurer who has been
substituted in his rights. Where the owner has been underinsured, both he and his fire
insurer will normally bring a joint action against the tenant (and/or the liability
insurer of the tenant and/or the subtenant). Nevertheless there is no concurrence
between the rights of these two creditors. Under Article 41(3) of the Law of 25/6/
1992 on land insurance agreements, the insured retains, for the purpose of collecting
the uninsured balance held in relation to the liable third party, a right of precedence
placing him above the insurer, who will only be able to recover the amounts paid by
him after the insured has been fully compensated.

RESUMEN
EL SEGURO DE INCENDIOS Y LA RESPONSABILIDAD CIVIL DEL INQUILINO

Este artfculo hace un andlisis de las relaciones juridicas entre el propietario, el
inquilino y el subinquilino y sus aseguradores de dafios y de responsabilidad civil
respectivos en el caso de incendio de un bien inmueble a partir de la ley de 25 de
junio de 1992 sobre el contrato de seguro terrestre.

El punto de partida de este estudio es la posicién del asegurador de incendios del
propietario de un edificio siniestrado por un incendio, que procede a la indemniza-
cién de su asegurado y que, luego, quiere ejercer la repeticion contra el inquilino del
edificio en cuestién, por el importe de las sumas pagadas por él. Esta reclamacién se
fundamenta, por una parte, en el principio legal de que el asegurador que pagé la
indemnizacidn es sustituido. por el importe de esa suma, en todos los derechos y
acciones que tiene el asegurado frente a terceros, por otra parte, en los derechos del
asegurado, particularmente el propietario-arrendador que, basindose en el articulo
1733 C.c., puede entablar una reclamaciOn contra el inquilino del edificio por las
consecuencias perjudiciales del incendio, sin perjuicio de la practica de la prueba a
que debe proceder el inquilino, de que el incendio no puede haber sido provocado por
culpa suya o por culpa de sus coinquilinos o subinquilinos, por los cuales tiene que
responder igualmente frente al propietario, en virtud del articulo 1735 C.c.

En la primera parte de este articulo, se verifica si y hasta qué punto es posible para el
asegurador de incendios, sustituido en los derechos del propietario, interferir en las
relaciones juridicas, por una parte, entre el inquilino y eventualmente el subinquilino
y, por otra parte, entre sus aseguradores respectivos de la responsabilidad civil del
inquilino y del seguro combinado para mobiliarios particulares.

Con arreglo al ejemplo de la antigua ley de seguros de 11 de junio de 1874, el arirculo
68 de la ley de 25 de junio de 1992 sobre el contrato de seguro terrestre confiere al
propietario un derecho de accién directa frente al asegurador de la responsabilidad
civil del inguilino. Una innovacién de la nueva ley es que el mismo articulo 68
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amplia este derecho de accién directa respecto al asegurador de la responsabilidad
civil del subinquilino. Sin embargo, en virtud del derecho comiin del arrendamiento,
el propietario no tiene un derecho de accién directa frente al subinquilino por los
dafios causados por incendio en su edificio. Por consiguiente, hay que constatar que
el derecho de accidn directa del propietario frente al asegurador de la responsabilidad
civil del subinquilino no corresponde a la definicidn cldsica de la accidn directa de
derecho belga, es decir una accidén a través de la cual un acreedor puede entablar
reclamacion contra el deudor de su deudor, en nombre propio y por cuenta propia.

Dado que el crédito del arrendador fundado en el articulo 1733 C.c. goza de
preferencia con relacién a todos los bienes que amueblan el bien alquilado, el
propietario, en el momento de la realizacién del crédito citado, también puede
ejercer derechos sobre la indemnizacién que debe abonar el asegurador de los
muebles de la casa del inquilino a éste a rafz del incendio. En concreto, el articulo
58 de la ley de 25 de junio de 1992 sobre el contrato de seguro terrestre estipula que,
en la medida en que la indemnizacién debida por el asegurador por pérdida o
deterioro de un bien no se utiliza totalmente para la reparacién o la sustitucién de
ese bien, tiene que utilizarse para pagar los créditos privilegiados o hipotecarios. De
esa manera, el propietario obtiene, en calidad de acreedor privilegiado, un derecho
directo a la indemnizacién debida por el asegurador de los muebles del inquilino. Sin
embargo, no es una accion directa prevista por la ley, sino mas bien un embargo en
manos de tercero de pleno derecho en aplicacidn del principio de la subrogacién real,
lo que implica que, en caso de desaparicion del bien, el privilegio sobre el bien sera
sustituido por un derecho de preferencia sobre una suma de dinero, en el presente
caso, la indemnizacién debida por el asegurador por razdn de la desaparicién de ese
bien.

En cambio, el propietario sélo podrd ejercer derechos a la indemnizacion que debe
pagar el asegurador de los muebles de la casa del subinquilino a éste si se trata de un
subarriendo prohibido. Si el subarriendo fue autorizado por el propietario, la combi-
nacién del articulo 1735 C.c. y del articulo 1461, pérrafo 2, del Cédigo judicial
permite concluir que los muebles de la casa del subinquilino escapan al privilegio del
crédito que tiene el propietario frente al inquilino principal en virtud del articulo
1733 C.c.

En la segunda parte, mds corta, de este articulo se trata finalmente de la relacién
mutua entre los derechos del propietario parcialmente indemnizado y del asegurador
de incendios sustituido en sus derechos. Si el propietario estd infraasegurado, éste y
su asegurador de incendios, por lo general, actuardn conjuntamente contra el inqui-
lino (y/o el asegurador de la responsabilidad civil del inquilino y/o del subinquilino).
Sin embargo, no hay concurso de derechos de esos dos acreedores. En virtud del
articulo 41, pdrrafo 3 de la ley de 25 de junio de 1992 sobre el contrato de seguro
terrestre, el asegurado, para la reclamacidn de su saldo no asegurado, mantiene,
frente al tercero responsable, un derecho de preferencia sobre el asegurador. Este
podré recuperar las sumas pagadas por €] s6lo despues de que el asegurado haya sido
indemnizado totalmente.
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