
exit de hoofdelijke huuraansprakelijkheidPRIVATE 


(Artikel 1734 van het Burgerlijk Wetboek)
Het Belgisch Staatsblad van 22.02.1991 heeft de wet van 20.02.1991 houdende wijziging van de bepalingen van het Burgerlijk Wetboek inzake huishuur be​kend​gemaakt.

Titel I (artikels 1 en 2) betreft de bescherming van de hoofdverblijf​plaats.

Titel II (artikels 3 tot 13) brengt een ingrijpende verandering aan in de huur​aansprakelijkheid zoals thans gereglementeerd door het Burgerlijk Wetboek. Zo vervangt ar​ti​kel 7 de tekst van artikel 1733 van het Burgerlijk Wetboek door een nieuwe bepaling :

OUDE TEKST 1733                         NIEUWE TEKST 1733

Hij (de huurder) is aansprakelijk       Hij is aansprakelijk voor brand,

voor brand, tenzij hij bewijst dat      tenzij hij bewijst dat de brand buiten

de brand is ontstaan door toeval of     zijn schuld is ontstaan.

overmacht of door een gebrek in de

bouw of dat de brand van een naburig

huis is overgeslagen.

Artikel 13, paragraaf 1, 3 van Titel II heft artikel 1734 van het Bur​gerlijk Wet​boek op.

OUDE TEKST 1734                         NIEUWE TEKST 1734

Indien er verscheidene huurders zijn,

zijn zij allen hoofdelijk aansprake-

lijk voor de brand, tenzij zij bewij-

zen dat de brand in de woning van één   artikel opgeheven
van hen is begonnen, in welk geval 

deze alleen aansprakelijk is, of ten-

zij sommigen onder hen bewijzen dat 

de brand niet bij hen is kunnen be-

ginnen, in welk geval zij niet aan-

sprakelijk kunnen zijn.

De nieuwe wet is in werking getreden op 28.02.91 en is ook van toepas​sing op de huurovereenkomsten (huishuur en handelshuur) gesloten vóór deze da​tum (Titel III, artikels 18 en 14).

Welke zijn de praktische gevolgen van deze nieuwe wet ?
1)
de wijziging van artikel 1733 van het Burgerlijk Wetboek bevestigt enkel een vas​te rechtspraak die de bevrijding van de huurder aanvaardt door het bewijs dat de brand buiten zijn schuld heeft plaatsgehad (door het bewijs van de totale afwezigheid van fout levert de huurder in werkelijkheid het nega​tieve bewijs van een geval van overmacht of van een vreemde oorzaak).

2)
de opheffing van artikel 1734 van het Burgerlijk Wetboek impliceert dat de con​trac​tue​le aansprakelijkheid van elke huurder bij brand, voortaan beperkt is tot het in huur genomen deel van het gebouw.

VERZEKERINGSRECHT


HUURDERSAANSPRAKELIJKHEID VERSTRENGD

Voortaan is een huurder aansprakelijk voor een brand in het pand dat hij huurt, tenzij hij bewijst dat die brand buiten zijn schuld is ontstaan. Zo luidt de nieuwe versie van artikel 1733 van het Burgerlijk Wetboek, een gevolg van de recente huurwet die op 1 maart 1991 in werking trad. Deze nieuwe bepaling sluit aan bij de rechtspraak van het Hof van Cassatie en tracht een einde te maken aan de onzekerheden die de oude tekst teweegbracht.

De huurder kan van nu af aan zijn aansprakelijkheid enkel ontlopen als hij aan​toont dat geen enkele van zijn handelingen, tussenkomsten en/of niet-tussen-komsten net vóór het uitbreken van de brand foutief waren én bijgedragen heb​ben tot het ontstaan van de brand. Een huurder kan dus nooit aansprakelijk zijn voor een brand die te wijten is aan een vreemde oorzaak.

Daartegenover staat dat de kleinste fout of het geringste verzuim van de huur​der volstaat om zijn aansprakelijkheid in het gedrang te brengen. Ook al gaat het tegelijk om overmacht, een constructiefout of een fout van een derde (zelfs van de verhuurder !). Daarbij dient aangestipt te worden dat het de grondrech​ter is die hierover soeverein oordeelt.

FLASH BACK

Het oude artikel 1733 van het Burgerlijk Wetboek bepaalde dat de huurder aan​sprakelijk is voor brand, "tenzij hij bewijst dat de brand is ontstaan door toeval of overmacht, of door een gebrek in de bouw, of dat de brand van een naburig huis is overgeslagen". Dit wekte de indruk dat indien de huurder een van de drie "externe oorzaken" kon bewijzen, het vermoeden van aansprakelijk​heid onmiddellijk wegviel.

Het Hof van Cassatie heeft die interpretatie nooit gevolgd. Volgens ons hoogste rechtsorgaan volstond zo'n bewijs niet. De huurder moest nog altijd kunnen be​wijzen dat hij geen fout of nalatigheid had begaan. Omdat de lijst van externe oorzaken niet helemaal volledig was (fout van derde en van eigenaar ontbraken) nam de rechtspraak vrede met het (uiterst moeilijk te leveren) bewijs van af​wezigheid van fout in hoofde van de huurder. Deze visie wordt nu tot regel ver​heven in de huurwet van 20.02.91.

Belangrijk : de nieuwe huurwet laat de andere aansprakelijkheidsregels onge​moeid. Alles blijft dus bij het oude wanneer het gaat om de volgende situaties : verschillende huurders huren een pand ; in het gebouw wonen zowel de verhuur​der als huurder(s) ; de schade wordt aangericht door personen waarvoor de huur​der moet instaan.

(Wet 20.02.91, Belgisch Staatsblad 22.02.91)

In Verzekeringsnieuws nummer 11 van 20.03.91 kon u lezen dat de nieuwe huurwet de andere aansprakelijkheidsregels ongemoeid laat. Alles zou bij het ou​de blij​ven wanneer verschillende huurders een pand bewonen, zo schreven we. Eigenlijk was dat te snel van stapel gelopen, want de nieuwe huurwet voert, zij het met stille trom, artikel 1734 van het Burgerlijk Wetboek af. En dit heeft vrij in​grijpende gevolgen.

FLASH BACK

Zoals u zich wellicht herinnert, bepaalde artikel 1734 van het Burgerlijk Wet​boek het volgende :

"Indien er ver​scheidene huurders zijn, zijn zij allen hoofdelijk aansprake​lijk voor de brand, tenzij zij bewijzen dat de brand in de woning van een van hen is begonnen, in welk geval deze alleen aansprakelijk is, of tenzij som​migen onder hen bewijzen dat de brand niet bij hen is kunnen beginnen, in welk geval zij niet aansprake​lijk zijn".

Dit artikel speelde, dat spreekt voor zich, ruim in het voordeel van de ver​huurder. Wanneer zijn pand geheel of gedeeltelijk door vlammen werd verwoest, kon hij immers gaan aankloppen bij om het even welke huurder. In de praktijk was dat nagenoeg altijd de meest kapitaalkrachtige. Kon die huurder het vermoe​den van aansprakelijkheid dat op hem rustte niet ontkrachten, dan was hij ver​plicht de totaliteit van de schade aan het gebouw terug te betalen.

Hoewel die huurder zich op de andere medehuurders kon verhalen, was dit een allesbehalve gezonde regelgeving. Ze werd dan ook herhaaldelijk op de korrel genomen in de rechtsleer. Ook het Hof van Cassatie heeft getracht de zware ge​volgen van dit artikel af te zwakken door te besluiten dat ze niet van toepas​sing was zodra de verhuurder (of een conciërge) zelf een gedeelte van het ge​bouw bewoonde.

GEVOLGEN

De opheffing van artikel 1734 van het Burgerlijk Wetboek betekent dat het ver​moeden van contractuele aansprakelijkheid die op de huurders rust, de baan moet ruimen voor het klas​sieke systeem van de foutaansprakelijkheid. Als verschil​lende huurders een pand bewonen, kan de verhuurder het herstel van de volledige schade bijgevolg niet meer van één van de huurders eisen (tenzij die uiteraard aansprakelijk is). Hij zal integendeel alle huurders op het matje moeten roepen om van elkeen schade​vergoeding te eisen naargelang hun aansprakelijkheid.

EN IN DE PRAKTIJK ?

Stel : een brand verwoest een gebouw dat aan verschillende huurders wordt ver​huurd. De verhuurder zal zich dan tot een van de huurders wenden. Die zal voor het gedeelte dat hijzelf bewoont, het vermoeden van contractuele aansprakelijk​heid moeten omkeren. Dit vermoeden rust op hem krachtens het nieuwe artikel 1733 van het Burgerlijk Wetboek (Zie Verzekeringsnieuws nummer 11/4).

Kan deze huurder aantonen dat hem geen schuld treft, dan staat zijn aansprake​lijkheid niet op het spel. Zowel wat betreft de schade aan het deel van het ge​bouw dat hij bewoont als aan de rest van het gebouw. Kan hij dat bewijs ech​ter niet leveren, dan moet hij aan de verhuurder de schade vergoeden die het ge​deelte van het gebouw heeft opgelopen dat hij huurt. Hij heeft namelijk de ver​plichting het gehuurde goed in de oorspronkelijke staat terug te geven.

En wat met de schade aan het gedeelte dat onbewoond is of dat aan andere huur​ders verhuurd wordt ? Daarvoor gelden de gewone regels van het gemeen recht : de verhuurder zal naast de schade en het oorzakelijk verband, het bestaan van een fout (of een nalatigheid) moeten aantonen in hoofde van de medehuurder in kwestie (artikels 1382 en 1883 van het Burgerlijk Wetboek).

Mocht die medehuurder niet in staat zijn het vermoeden van aansprakelijkheid te ontzenuwen dat op hem krachtens het nieuwe artikel 1733 van het Burgerlijk Wet​boek rust, is de fout dan onmiddellijk bewezen ?  Niet noodzakelijk : de brand kan het resultaat ge​weest zijn van een onbekende oorzaak of van een oorzaak die aan geen enkele huurder toe te schrijven is.

Zodra de verhuurder echter een fout of een nalatigheid van een van de medehuur​ders kan bewijzen, dan is die niet alleen verplicht de schade aan het gehuurde goed te herstellen, maar ook alle schade aan de rest van het gebouw. En dit overeenkomstig het algemeen rechtsprincipe dat zegt dat wie de potten breekt, ze ook moet vergoeden.

WEERSLAG OP VERZEKERINGEN

De huurder is in principe altijd verplicht een brandverzekering te sluiten. Ook al staat zijn aansprakelijkheid nu minder gemakkelijk op het spel, toch blijt het risico bestaan dat een (mede)huurder veroordeeld wordt tot vergoeding van alle brandschade die door zijn fout of nalatigheid ontstaan zou zijn.

Toegegeven : de huurdersaansprakelijkheid in strikte zin (d.w.z. de zuiver con​tractuele) is fors afgezwakt vermits enkel het vermoeden van aansprakelijkheid op basis van artikel 1733 van het Burgerlijk Wetboek blijft bestaan. Maar daar​door komt er een nieuw risico aan de oppervlakte, namelijk het risico dat de verhuurder verhaal uitoe​fent op basis van de artikels 1382 en 1383 van het Bur​gerlijk Wetboek (eventu​eel zelfs van artikels 1384, 1385 of 1386 bis). Een ver​haal dat ertoe strekt vergoeding te bekomen voor de schade aan delen van het gebouw die niet in het huurcontract zijn be​oogd. En die bijgevolg uitgesloten zijn van het toepas​singsgebied van het nieu​we artikel 1733 van het Burgerlijk Wetboek. Het is dan ook aangeraden dit risi​co expliciet in de brand​verzekering op te nemen.


BRANDVERZEKERING


IN HOEVER ZIJN HUURDERS AANSPRAKELIJK VOOR GEMENE DELEN ?
In appartementsgebou​wen zijn sommige constructies of plaatsen steevast gemeen​schappelijk in gebruik of in bestemming. Dat spreekt voor zich wat de funderin​gen, buitenmuren, dak en trappen betreft. Maar zulks kan ook op basis van een stilzwijgende of contrac​tuele overeenkomst. We denken hier aan ruimtes als zol​der, kelder, garage, was​hokje enz. De hamvraag die dan onmiddellijk rijst is de volgende : welke aan​sprakelijkheidsregeling geldt bij schade aan de gemene de​len in het licht van de recente huurwet van 20.02.91 ?

Alles hangt af van het al dan niet bestaan van een (contractuele) verplichting in hoofde van de huurder om de gemene delen terug te geven. Zo'n verplichting heeft precies dezelfde waarde als de teruggaveplicht die voor de bewoonde delen geldt. Er is geen misverstand mogelijk wanneer de huurovereenkomst expliciet de gemeenschappelijke delen opsomt waarvan de huurder het genot heeft. Maar wat als de huurovereenkomst daarover met geen woord rept ?  Rechtsleer en recht​spraak zijn het er in het algemeen over eens dat voor de gemene delen die nood​zakelijk zijn voor het genot van de bewoonde delen (muren, funderingen, dak, trappen, lift enz.) er een weerlegbaar vermoeden bestaat dat die opgenomen zijn in de huurovereenkomst. Met als gevolg dat ze binnen het toepassingsgebied van de teruggaveplicht (artikel 1730 van het Burgerlijk Wetboek) vallen.

De gemene delen daarentegen die niet noodzakelijk zijn voor het genot van de bewoonde delen worden geacht uit de huurovereenkomst gesloten te zijn. Zij val​len, behoudens tegenbewijs, niet onder artikel 1730 van het Burgerlijk Wetboek. Het zo net geschetste onderscheid is evenwel geen wet van Meden en Perzen. Vaak zal het aangepast moeten worden aan de concrete omstandigheden. Zo is een trap of lift in een appartementsgebouw in principe van geen nut voor huurders die het gelijkvloers bewonen. In geval van conflict is het de rechter die de knoop moet doorhakken.

IN DE PRAKTIJK

Het vermoeden van aansprakelijkheid dat krachtens het nieuwe artikel 1733 van het Burgerlijk Wetboek op de huurders rust, geldt ook ten aanzien van schade aan de gemene delen. We on​derscheiden drie gevallen :

1)
Indien geen enkele huurder kan bewijzen dat hij geen fout (of strafbare na​latigheid) heeft begaan, dan moeten ze allemaal samen de schade vergoe​den. Ie​der zijn deel uiteraard : het nieuwe artikel 1733 van het Burgerlijk Wet​boek schaft de hoofdelijke aansprakelijkheid af. Op basis van welke criteria ?  Een ver​deling in gelij​ke delen lijkt de simpelste oplossing. Meestal wordt ech​ter de voorkeur ge​geven aan een verdeling op basis van het aantal m3 of de huurwaarde van de privatieve delen.

2)
Stel dat sommige huurders het vermoeden van aansprakelijkheid dat op hen rust kunnen omkeren en andere niet - zonder dat evenwel bewezen is dat ze een fout hebben begaan - dan zijn enkel deze laatsten verplicht de schade te ver​goeden. Voor de omslag van de schadevergoeding verwijzen we naar de cri​teria van daarnet. Maar opgelet : de fracties die samenhangen met de appar​tementen die bewoond worden door huurders die zich hebben kunnen vrijstel​len, mag men niet ten laste leggen van de huurders die het ver​moeden niet hebben kunnen om​keren. Rechtsleer en rechtspraak verbieden dit categoriek.

3)
Als vaststaat dat een of meer huurders een fout of schuldige nalatigheid heb​ben begaan, moeten zij uiteraard opdraaien voor de schadevergoeding op basis van hun aandeel in de aansprakelijkheid. Het gaat hier nooit om een hoofdelijke aansprakelijkheid (tenzij de rechter een veroordeling "in soli​dum" zou hebben uitgesproken). Omvat de schadevergoeding de volledige schade aan de gemene de​len of blijft die beperkt tot de respectieve frac​ties van de schuldige huurders ?  Het antwoord op die vraag is nog steeds controver​sieel.

artikel 1382 van het Burgerlijk Wetboek

Inzake de gemene delen waarvoor geen enkele teruggaveplicht gelt, is het gemeen recht van toepassing. Meer bepaald de artikels 1382 van het Burgerlijk Wet​boek en volgende. Dit geldt even​zeer voor de huurders die het genot van de ge​mene delen hebben en onderwor​pen zijn aan een teruggaveplicht, maar die erin ge​slaagd zijn het vermoeden van aansprakelijkheid te ontzenuwen. In beide ge​val​len is het aan de verhuurder om het foutbewijs te leveren (fout, schade en oor​zakelijk ver​band) ..


BRANDVERZEKERING


INVLOED VAN DE NIEUWE HUURWET OP DE POLISSEN
Onmiddellijk na het verschijnen van de recente huurwet zijn we in Verzekerings​nieuws uitgebreid ingegaan op de nieuwe huuraansprakelijkheidsregels. Zoals u zich wellicht nog wel herinnert, brengt de herschrijving van artikel 1733 van het Burgerlijk Wetboek, en vooral de afschaffing van artikel 1734 van het Bur​gerlijk Wetboek aanzien​lijke wijzi​gingen met zich. Op de vraag wat nu de prak​tische gevolgen van beide wetswijzigingen op de po​lissen zijn, trachten we een zo bondig mogelijk ant​woord te formuleren.

BURGERLIJKE AANSPRAKELIJKHEID

De waarborg die in de polissen de burgerlijke aansprakelijkheid van de huurder dekt, zal ongetwijfeld aangepast moeten worden. Verwijzingen naar het oude ar​tikel 1734 van het Burgerlijk Wetboek dienen immers geschrapt. Bovendien zullen de verzekeraars nor​ma​liter een nieuwe waarborg moeten inlassen van het type "verhaal van de ver​huur​der" (op basis van artikel 1382 van het Burgerlijk Wet​boek en volgende.) of "aanspra​kelijkheid van de huur​der tegenover de andere goede​ren die eigendom zijn van de verhuurder".

TE VERZEKEREN BEDRAG

Wat het bedrag betreft waarvoor de huurder zijn aansprakelijkheid tegenover de verhuurder moet verzekeren, verandert er eigenlijk niets. Want de nieuwe huur-wet sluit niet uit dat de huurder ooit aansprakelijk gesteld wordt voor de hele schade aan het gebouw. Dit bedrag blijft met andere woorden vastgesteld op ba​sis van dezelfde criteria als die welke voorgeschreven zijn door het Koninklijk Besluit van 01.02.88 inzake de brandverzekering van eenvoudige risico's (arti​kel 15, paragraaf 4).

De herziening van de aansprakelijkheidsregels inzake huur heeft weliswaar een omkering van de bewijslast ten voordele van de huurders meegebracht en ook het wegvallen van de hoofdelijke aansprakelijkheid. Maar zulks vermindert helemaal niet de aansprakelijkheid op zich. Het te verzekeren kapitaal naar beneden her​zien zou dus een zeer onverstandige beslissing zijn.


BVVO


Beroepsvereniging der Verzekeringsondernemingen

Wet van 20.02.91 tot wijziging en aanvulling van de bepalingen van het Burger​lijk Wetboek - Gevolgen van de opheffing van artikel 1734 van het Burger-lijk Wetboek voor de brandverzekering.

In hun algemene voorwaarden, zowel de oude als de nieuwe, of in hun bijzondere voorwaarden voorzien bijna alle brandverzekeraars in diverse bepalingen betref​fende de zogenaamde "aanvullende (of bijkomende) huurdersaansprakelijkheid".

Men mag echter niet van oordeel zijn dat deze waarborg geen zin meer heeft door de opheffing van artikel 1734 van het Burgerlijk Wetboek en van de eruit voort-vloeiende hoofdelijke aansprakelijkheid van de medehuurders.

Het verzekerde bedrag dat verkregen wordt door de regel van 15 of 20 maal de jaarlijkse huur (vermeerderd met de lasten) toe te passen, kan immers onvol​doende zijn om de reële waarde van de plaatsen te vertegenwoordigen waarvoor de huurder ten overstaan van zijn verhuurder aansprakelijk is.

De verzekeringnemer zal zich bijgevolg moeten uitspreken over het volledige of gedeeltelijke behoud van de in aanmerking genomen formule. Indien de bewoording ervan uitdrukkelijk of uitsluitend artikel 1734 van het Burgerlijk Wetboek be​doelt, zou het echter opportuun zijn dat de maatschappij de verzekeringnemer op de hoogte brengt van de ongeldigheid van deze formule.

De schrapping ervan op zich uit de contractuele voorwaarden brengt niet nood​zakelijkerwijs de onmiddellijke aanpassing mee van het contract aan het Konink​lijk Besluit van 01.02.88.

Tenslotte zal de opheffing van artikel 1734 van het Burgerlijk Wetboek blijk​baar niet als gevolg hebben dat het aantal geschillen met betrekking tot het zoeken naar een quasi-delictuele aanspra​kelijkheid aanzienlijk toeneemt, dat wil zeggen een aan​sprakelijkheid gebaseerd op de artikels 1382 tot 1386 bis van het Bur​gerlijk Wetboek.

Bijgevolg dient de weerslag van deze wetswijziging als verwaarloosbaar te wor​den beschouwd in het kader van de overeenkomst tussen maatschappijen betreffen​de het afstand doen van de uitoefening van "verhaal op derden".

