IN DE SCHIJNWERPERS: VOORKEURRECHT VAN HUURDERS IN BRUSSEL
Sinds begin 2024 is het voorkeurrecht van de huurder in Brussel een feit. Maar wat is het toepassingsgebied (materieel en persoonlijk) en wat betekent het precies voor de betrokken partijen? We beantwoorden deze vragen hieronder.
1. In welke situaties heeft de huurder een voorkeurrecht?
Het principe is dat wanneer de verhuurder het gehuurde goed (gelegen in het Brussels Hoofdstedelijk Gewest) wil verkopen, de huurder een voorkeurrecht heeft (het recht om het goed met voorrang te kopen), als aan alle volgende voorwaarden is voldaan:
· Het gehuurde pand is een woning;
· Onderworpen aan een huurovereenkomst voor een hoofdverblijfplaats, met uitzondering van huurovereenkomsten van korte duur (d.w.z. voor een periode van minder dan of gelijk aan drie jaar) tenzij ze geacht worden te zijn afgesloten voor een periode van 9 jaar (cf. Art. 238 van de Brusselse Huisvestingscode);
· Waar de huurder gedomicilieerd is op het moment dat de verhuurder hem op de hoogte stelt van zijn voornemen om te verkopen.
Er zijn echter een aantal uitzonderingen op dit principe. In grote lijnen hebben deze betrekking op de volgende verkopen en eigendommen (voor meer details, zie art. 247/1 §2 van de Brusselse Huisvestingscode):
   1° de verkoop van woningen tussen leden van eenzelfde familie ;
   2° de verkoop van een ander zakelijk recht dan het volledige eigendomsrecht en de verkoop in ruil voor een lijfrente;
   3° de verkoop van woningen naar aanleiding van fusies, splitsingen of de vereffening van vennootschappen;
   4° de verkoop aan een vennootschap of de inbreng in een vennootschap waarin de verkoper of zijn partner een aanzienlijk aantal aandelen bezit;
   5° overdracht van onverdeelde rechten tussen mede-eigenaars;
   6° de verkoop van het goed aan een openbare instantie of publieke rechtspersoon;
   7° goederen die het voorwerp uitmaken van een onteigeningsbesluit om redenen van openbaar nut;
   8° onbewoonbaar verklaarde eigendommen;
   9° gebouwen met meerdere eenheden die door verschillende huurders worden bewoond, in geval van verkoop van het volledige gebouw;
   10° vastgoed dat het voorwerp uitmaakt van een verkoopbelofte met een vaste datum vóór het einde van de huurovereenkomst.

2. Wie profiteert er precies van dit voorkeurrecht?

De huurder zelf (de persoon wiens naam vermeld staat in de huurovereenkomst), maar ook zijn echtgeno(o)t(e) of wettelijk of feitelijk samenwonende partner, evenals zijn afstammelingen of geadopteerde kinderen of die van zijn echtgeno(o)t(e) of wettelijk of feitelijk samenwonende partner, op voorwaarde dat zij ook gedomicilieerd zijn in het genoemde pand op de datum van ontvangst van de kennisgeving van de verhuurder.

3. Als er een voorkeurrecht geldt, wat betekent dit dan?

3.1. Alvorens een verkoop van de woning af te sluiten, moet de verhuurder de huurder per aangetekende brief met ontvangstbewijs op de hoogte brengen van zijn voornemen tot verkoop en van het voorkeurrecht. 

De informatie die aan de huurder wordt verstrekt, moet ten minste de volgende gegevens bevatten:

   1° de identiteit en het adres van de verhuurder ;
   2° het adres van het te verkopen goed;
   3° een beschrijving van de woning, met inbegrip van de kadastrale perceelidentificatie;
   4° de aanduiding van de prijs (of, in geval van een openbare verkoop, de minimumprijs) en de voorwaarden van de voorgenomen verkoop;
   5° indien van toepassing, de zakelijke rechten die het eigendom bezwaren (bijvoorbeeld een erfdienstbaarheid).
   2. De regering kan de lijst van de in lid 1 bedoelde gegevens aanvullen.

Deze kennisgeving vormt een aanbod tot verkoop aan de geadresseerde, behalve in het geval van een openbare verkoop (die we hier niet zullen behandelen).

Kennisgevingen aan de huurder zijn automatisch tegenstelbaar aan de andere houders van het voornoemde voorkeurrecht. Als zij niet naar behoren zijn geïnformeerd, kunnen zij alleen actie ondernemen tegen de huurder, zonder verhaal op de verhuurder, de notaris of de makelaar.

Als de verhuurder de huurder niet heeft geïnformeerd over zijn voornemen om te verkopen en over zijn voorkeurrecht, is de notaris of de makelaar die verantwoordelijk is voor de verkoop, onderworpen aan dezelfde verplichting.

3.2. De huurder heeft dan 30 dagen vanaf de ontvangst van de bovengenoemde kennisgeving om de partij die de kennisgeving heeft gedaan (de verhuurder zelf, de makelaar of de notaris) op de hoogte te stellen van zijn beslissing om af te zien van het voorkeurrecht of dit uit te oefenen tegen de geadverteerde prijs en voorwaarden, waarbij hij het bewijs moet bijvoegen dat hij in het betreffende pand gedomicilieerd is. 

In deze kennisgeving door de huurder moet ook worden vermeld of de huurder het voorkeurrecht persoonlijk dan wel namens een van de voornoemde houders uitoefent. In het laatste geval moet de kennisgeving ook de handtekening van die houder bevatten.

Als de huurder niet binnen 30 dagen reageert, ziet hij af van de uitoefening van zijn voorkeurrecht.

De aanvaarding door de huurder van de prijs en de voorwaarden die in de kennisgeving zijn opgenomen, vormt een verkoop. De eigendomsoverdracht van de woning en de betaling van de prijs vinden echter pas plaats na ondertekening van de notariële akte, onverminderd de betaling van een eventuele waarborgsom.

3.3. Indien de huurder afstand heeft gedaan van zijn voorkeurrecht en de eigenaar besluit te verkopen onder voorwaarden of tegen een prijs die gunstiger is voor de koper, moet hij de huurder opnieuw op de hoogte brengen van deze nieuwe voorwaarden en prijs. 

Deze kennisgeving vormt opnieuw een aanbod tot verkoop ten gunste van de huurder, geldig voor een periode van 7 dagen vanaf ontvangst. Indien de huurder niet reageert binnen de bovengenoemde periode van 7 dagen, wordt hij geacht afstand te hebben gedaan van zijn voorkeurrecht.

3.4. Alle uitwisselingen tussen de partijen in het kader van de naleving van het stelsel van het voorkeurrecht geschieden, op straffe van nietigheid, per aangetekende post met ontvangstbevestiging.

Bovendien wordt elke overeenkomst met betrekking tot een verkoop die onderworpen is aan het voorkeurrecht onherroepelijk geacht te zijn gesloten onder de opschortende voorwaarde dat de huurder het voorkeurrecht niet uitoefent.

4. Waar moet je in de praktijk op letten als verhuurder-eigenaar (of als makelaar die de verhuurder-eigenaar begeleidt)?

4.1. Wanneer moet de huurder op de hoogte worden gebracht van de intentie om te verkopen en van het verkoop aanbod ?

De Brusselse Huisvestingscode stelt dat dit "vóór de sluiting van de verkoop" is. Naar Belgisch recht is de verkoop gesloten zodra de verkoper een bod van een koper aanvaardt.

Het feit dat de verhuurder de huurder nog niet in kennis heeft gesteld van zijn voornemen om te verkopen en van het aanbod tot verkoop, belet de verhuurder op zich dus niet om het goed reeds te commercialiseren (door een advertentie te publiceren enz.). Het is echter raadzaam om de huurder zo snel mogelijk op de hoogte te stellen, zodat de periode van 30 dagen zo snel mogelijk kan beginnen (en dus aflopen). 

Als de verhuurder tijdens de periode van 30 dagen immers een bod krijgt (tegen een prijs die gelijk is aan of hoger is dan de prijs die aan de huurder wordt aangeboden) van een potentiële koper, en het bod is minder lang geldig dan de termijn waarbinnen de huurder zijn voorkeurrecht nog kan uitoefenen, zal de verhuurder het alleen kunnen aanvaarden onder de opschortende voorwaarde dat de huurder zijn voorkeurrecht niet uitoefent. 

Anderzijds mag de verhuurder tijdens de periode van 30 dagen in geen geval een aanbod aanvaarden tegen een lagere prijs dan die welke aan de huurder werd voorgesteld, zelfs onder de opschortende voorwaarde dat de huurder zijn voorkeurrecht niet uitoefent. Zoals we later zullen zien, moet de verhuurder immers, als hij van plan is een aanbod te aanvaarden tegen een prijs of onder voorwaarden die gunstiger zijn dan die welke aan de huurders worden aangeboden, de huurder nog eens 7 dagen de tijd geven om een beslissing te nemen.

In het bovengenoemde geval, waarin de verhuurder binnen de periode van 30 dagen een aanbod van een potentiële koper aanvaardt (tegen een prijs die gelijk is aan of hoger is dan de prijs die aan de huurder wordt aangeboden), onder de opschortende voorwaarde dat de huurder zijn voorkeurrecht niet uitoefent, en waarbij de huurder uiteindelijk zijn voorkeurrecht uitoefent, zal de verkoop aan deze potentiële koper niet doorgaan, omdat niet aan de opschortende voorwaarde is voldaan.

Als de huurder daarentegen binnen de periode van 30 dagen niet reageert of afstand doet van zijn voorkeurrecht, kan de verkoop aan de kandidaat-koper doorgaan, aangezien aan de opschortende voorwaarde is voldaan.

4.2. Let op: kennisgeving aan de huurder vormt een aanbod tot verkoop

Dit betekent dat als je huurder zijn voorkeurrecht uitoefent binnen de periode van 30 dagen op basis van de kennisgeving die je hem hebt gedaan, de verkoop is afgerond en je geen aanvullende voorwaarden meer kunt opleggen aan de huurder.

Het is daarom belangrijk om vanaf het begin een zo volledig mogelijk 'aanbod tot verkoop' op te stellen. Naast de verplichte informatie die het moet bevatten, is het bijvoorbeeld nuttig om aan te geven of de eigenaar wenst dat er een voorschot wordt betaald op het moment van de compromis (en zo ja, hoeveel), en eventueel te specificeren dat dit voorschot ook dient als waarborgsom voor de goede nakoming van de verbintenissen van de partijen, en/of te specificeren dat de eigenaar al dan niet instemt met de verkoop onder de opschortende voorwaarde dat de koper een hypothecaire lening verkrijgt.

Het is niet onontbeerlijk om te stipuleren dat de betaling van de prijs en de eigendomsoverdracht zullen plaatsvinden op het moment van de akte, aangezien dit al is voorzien in de Brusselse Huisvestingscode zelf. We raden desondanks aan om dit te specificeren om het voor de huurder zo duidelijk mogelijk te maken.

4.3. Hoe zit het met de reactie van de huurder?

Om hun voorkeurrecht geldig uit te oefenen, moeten huurders hun antwoord uiterlijk 30 dagen na ontvangst van de initiële kennisgeving per aangetekende post met ontvangstbevestiging versturen. Om hun voorkeurrecht geldig uit te oefenen, moeten ze bovendien bij hun antwoord een bewijs voegen dat ze in het pand gedomicilieerd zijn. Tot slot, als de huurder het voorkeurrecht uitoefent voor rekening van een van de andere houders van het voorkeurrecht, moet zijn antwoord medeondertekend zijn door die houder. 

Als er binnen 30 dagen geen (geldig) antwoord is ontvangen, betekent dit dat er afstand wordt gedaan van het voorkeurrecht.

4.4. Wat gebeurt er als de huurder binnen de eerste periode van 30 dagen afstand doet van zijn voorkeurrecht?

In dit geval staat het de verhuurder vrij om een bod van een andere potentiële koper te accepteren, tegen een gelijke of hogere prijs en onder dezelfde voorwaarden als die welke aan de huurder zijn aangeboden.

Als de woning daarentegen niet wordt verkocht en de makelaar en zijn klant daarom overwegen om de geadverteerde prijs te verlagen of de voorwaarden voor de verkoop te wijzigen, is het sterk aangeraden om de huurder vooraf op de hoogte te stellen van deze nieuwe voorwaarden en/of prijs en te wachten tot de nieuwe periode van 7 dagen is verstreken voordat je dit doet. 

Anders kan uw klant, als hij een aanbod tegen een lagere prijs of tegen betere voorwaarden dan de aanvankelijk aan de huurder aangeboden voorwaarden wil accepteren, dit opnieuw enkel doen onder de opschortende voorwaarde dat de huurder zijn voorkeurrecht niet uitoefent. 

Wij staan ter uwer beschikking om al uw vragen over dit onderwerp te beantwoorden en delen u mee dat volgende documenten aan MY CENTURY 21 werden toegevoegd: standaardbrief om de verkoop van de woning aan de huurder aan te kondigen, initieel verkoopaanbod dat aan de huurder moet worden meegedeeld, standaardbrief om gunstigere voorwaarden dan het initieel aanbod aan de huurder aan te kondigen, clausule voor een aankoopaanbod die het voorkeurrecht respecteert, clausule die in de opdracht moet worden opgenomen voor de bescherming van het ereloon in geval van een voorkeurrecht.


