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De vrederechter spreekt het volgende vonnis uit in de zaak van:

- Codperatieve vennootschap met beperkte aansprakelijkheid VIVENDO, ingeschreven in de
Kruispuntbank van Ondernemingen onder nummer 0406062883, die haar maatschappelijke zetel
heeft te 8200 Brugge, Magdalenastraat 20 bus 1

met als advocaat meester Pascal Leys, die kantoor houdt te 8000 Brugge, Ezelpoort 6

eisende partij

- I, et rijksregisternummer BB die woont te 8000 Brugge,

met als advocaat meester Lore Arnou, die kantoor houdt te 8000 Brugge, Gerard Davidstraat 46/1

verwerende partij

Procedure _]

De eisende partij heeft deze zaak ingeleid bij verzoekschrift van 19 november 2019. De griffier heeft
de verwerende partij opgeroepen per gerechtsbrief.

De vrederechter heeft alle partijen gehoord.

De vrederechter heeft rekening gehouden met de procedurestukken en de neergelegde
bewijsstukken.

De wet op het gebruik der talen in gerechtszaken werd nageleefd.

—— ———— I—

Beoordeling vaﬁ;e vordering _!

e ———— S—

Bij verzoekschrift van 19/11/2019 neergelegd ter griffie op 19/11/2019 vordert eisende partij de
ontbinding van de huurovereenkomst met betrekking tot de onroerende goederen gelegen te 8755
ruiselede, NN -~ 3000 8rugge, NN '=stens verwerende partij met
bevel tot ontruiming, machtiging tot uitdrijving, betaling van een bezettingsvergoeding, betaling van
achterstallige huur van 455,66 euro tot en met november 2019, betaling van 2563 euro wegens ten
onrechte toegekende sociale korting voor de periode 01/02/2019 tot 31/12/2019, betaling van een
wederverhuringsvergoeding van 1109 euro, zijnde drie maanden huur na aftrek van sociale korting,
voorbehoud voor de huurschade en veroordeling tot de kosten van het geding;

Dat ter staving van deze vordering uiteengezet wordt dat eisende partij een sociale verhuurster is, zij
op 01/02/2015 een onroerend goed verhuurde aan verwerende partij gelegen te 8755 Ruiselede,

ingevolge verbouwingswerken evenwel dit onroerend goed diende te worden
verlaten, dan ook het onroerend goed gelegen te 8000 Brugge, NN tcr beschikking
diende te worden gesteld aan verwerende partij met een maandelijkse huurprijs van 240,62 euro, er
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thans een achterstal is van 455,66 euro, af te betalen via een afbet?lingsplan van 53,75 euro per
maand, maar vooral uit een onderzoek in september 2019 gebleken is dat verwerende partij zijn
onroerend goed onderverhuurt via Airbnb aan prijzen die 103 euro per nacht halen, hij daar op
05/09/2019 werd over aangesproken, met de melding dat dit in strijd is met art. 3 van de
huurovereenkomst, dat hij onmiddellijk zijn verhuringen diende te staken, er meteen ook een
verklaring gevraagd werd waarin dergelijke activiteiten niet meer; zouden worden uitgeoefend,
verweerder dat evenwel nooit heeft willen ondertekenen, daarnaast werd vastgesteld dat hij het
goed evenzeer te huur stelde via Booking.com, de stad Brugge dan aan verweerder betekende dat hij
daarenboven een stedenbouwkundige overtreding beging, een proces-verbaal werd opgemaakt en in
die omstandigheden bovenvermelde vordering gesteld werd; .,
Dat dan spijts de gevorderde toepassing van art. 735 Ger. W. partijen: rechtspleging geregeld hebben
bij toepassing van art. 747 Ger. W., in besluiten verweerder uiteenzet dat hij steeds in de horeca en
hoteluitbating gewerkt heeft, het contact met mensen en het ontvangen van gasten steeds een
passie en drijfveer geweest is, hij midden augustus dan ook besloten heeft zijn woning aan te bieden
als logement voor reizigers op Booking.com, verder hij een probleem heeft met zijn psychische
gezondheid, hij gediagnosticeerd werd als manisch-depressief, zijn Esycholoog dan ook bevestigde
dat hij sedert hij zijn activiteiten uitoefent op Airbnb hij een positieve invloed vaststelt, er dan wel
degelijk aanspraken geweest zijn op 05/09/2019, en er onderhandelingen geweest zijn waarna
eiseres uiteindelijk gekozen heeft voor een procedure; i

Dat het juist is dat er een huurachterstal is, dat die evenwel wordt afbetaald ten gevolge van een
akkoord, daarop nog 161,25 euro openstaat die tegen de pleitzitting zou moeten effen zijn, en aldus
geen sociale achterstand zou zijn;

|
Dat vervolgens met betrekking tot de intrekking van de sociale korting de voorlegging van de
berekening gevorderd wordt, de actuele berekening immers mis is omwille van het feit dat er een
periode gevorderd wordt van 01/02/2019 tot 31/12/2019, evenwel de eerste verhuring pas
plaatsvond op 15/08/2019, de maanden februari tot en met juli dan ook niet kunnen verschuldigd
zijn, meer ten slotte, met betrekking tot de ontbinding van de overeenkomst, gesteld wordt dat de
hoofdverplichting en het betalen van de huurprijs betreft er het onderhouden van het gehuurde
pand als een goede huisvader, de huurprijs correct is afbetaald, het gbed goed onderhouden is, in die
omstandigheden er geen essentiéle tekortkomingen zijn, de terbeschikkingstelling van het goed ook
niet zorgt voor overlast en de aangevoerde redenen dan ook niet Zwaarwichtig genoeg zijn om de
huurovereenkomst te ontbinden; |

Dat daarop eisende partij repliceert in besluiten dat het juist is meti betrekking tot de openstaande
huur ook de sociale korting dient te worden verrekend, dat meebrengt dat er een openstaand bedrag
is van 579,49 euro, en de vordering dan ook in die zin wordt aangepa'st;

Dat vervolgens art. 3 van de huurovereenkomst uitdrukkelijk'? onderverhuring verbiedt, die
onderverhuring niet ter discussie staat omdat uit het nazicht van Airbnb blijkt dat er vanaf
01/02/2019 er een tehuurstelling is van het onroerend goed, verweerder zelf één en ander nooit
onmiddellijk gestaakt heeft, ook geen verklaring heeft willen ondertekenen, wel integendeel! zijn
huurgoed ook nog via Booking.com te huur gesteld heeft, en in deze omstandigheden overtredingen
van de huurovereenkomst duidelijk zijn, noch daargelaten het een overtreding is op het gebruik
volgens de bestemming aan het huurgoed gegeven bij de huurovereenkomst, nu het verhuren van
het onroerend goed als een vakantiewoning een stedenbouwkundigé inbreuk uitmaakt;

Dat in deze omstandigheden volhard wordt, maar met verminderde bedragen omwille van het feit
dat eiseres wel haar vordering aanpast door slechts de sociale korTing terug te vorderen over een
periode van 01/08/2019 tot 31/12/2019 zijnde 1165 euro, de socie?le korting voor 2020 zijnde 568
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euro, en de achterstallige huur ten bedrage van 579,49 euro, wat het bedrag herleidt tot 2312,49
euro;

Omtrent de huurachterstand wordt bijgetreden dat er inderdaad afkortingen zijn, die bedragen
evenwel verrekend zijn, met betrekking tot de sociale korting, het gevorderde bedrag dan ook niet
meer kan worden betwist, en dan met betrekking tot de vordering in ontbinding van de
huurovereenkomst korte metten gemaakt wordt met het verweer, omwille van het feit dat enerzijds
de huurovereenkomst duidelijk is anderzijds de wetgeving in verband met de verhuring van
vakantiewoningen en de sociale opdracht van eiseres;

Dat inzonderheid met betrekking tot de psychologische toestand van verweerder geargumenteerd
wordt dat er geen enkele reden is contractuele bepalingen aan zijn laars te lappen, de realiteit
volgens eisende partij dan ook is dat naar aanleiding van zijn tijdelijke huisvesting en interessant
gelegen studio op toeristisch vlak verweerder de kans zag om een extra inkomen te verwerven,
verder het goed onderhoud enkel de uitvoering is van een contractuele verplichting, er daarenboven
nog domiciliefraude gepleegd werd en eiseres het niet kan laten passeren gelet op haar sociale
opdracht en het feit dat vele andere kandidaat-huurders op een wachtlijst in de kou blijven staan
terwijl verweerder zomaar één en ander aan zijn laars lapt;

Dat in de synthesebesluiten verweerder grosso modo volhardt;

Dat uit de stukken blijkt wat verweerder betreft er een attest is van psycholoog Langedock die stelt
dat zijn patiént positieve ervaringen haalt uit zijn activiteiten, een print screen van Booking.com
waaruit blijkt dat Booking.com voor het eerst gepubliceerd heeft in augustus 2019, attesten van
buren dat er geen overlast is, wijl in bundel van eisende partij de rechtbank vooreerst een afschrift
aantreft van de huurovereenkomst, daarin art. 3 uitdrukkelijk bepaalt dat de huurder in geen geval
de woning of een deel ervan mag onderverhuren, verder art. 15 van de huurovereenkomst stelt dat
de gehuurde woning effectief moet betrokken worden, dan het schrijven voorgelegd onder stuk 6
van de ingebrekestelling van 05/09/2019, het schrijven van de stad Brugge van 24/09/2019, en
onder de stukken 12 en 13 de huurprijsberekening en sociale korting van 2019 en 2020;

Motivering

Terzake de principes dient de rechtbank vast te stellen dat overeenkomsten partijen tot wet strekken
bij toepassing van art. 1134 BW.,;

Dat vervolgens de rechtbank dient vast te stellen dat het bestaan van een overeenkomst dient te
worden bewezen door de partij die zich erop beroept conform art. 1315, eerste lid B.W.;

Dat de beuvrijding dient te worden bewezen door de partij die beweert bevrijd te zijn conform art.
1315, tweede lid BW.,;

Dat verder elke huur conform art. 1728 ten eerste BW. de huurder verbindt tot het gebruik van het
huurgoed conform de bestemming van het huurgoed door de partijen eraan gegeven in de
huurovereenkomst, en tot een gebruik als goede huisvader;

Dat conform art. 1741 B.W., dat de facto een bevestiging inhoudt van het algemeen principe vervat in
art. 1184 BW. ter zake huurovereenkomsten, dat in geval van wanprestaties van partijen
huurovereenkomsten kunnen worden ontbonden;

Dat ten slotte art. 38 van het Besluit van de Vlaamse Regering inzake het sociale huurstelsel bepaalt
dat met behoud van toepassing van art. 42 paragraaf twee de huurder uitsluitend recht heeft op
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I
sociale korting vermeld in art. 47 wanneer alle noodzakelijke informatie aan de verhuurder bezorgd
wordt, die informatie niet frauduleus is, wijl de verhuurder de toegekende korting te allen tijde kan
terugvorderen als blijkt dat dit niet het geval is;

Toegepast op deze casus dient de rechtbank in eerste instantie vast te‘{e stellen dat partijen verbonden
zijn door een woninghuurovereenkomst van sociale aard, met betrekking tot een onroerend goed

gelegen te 8755 Ruiselede, [ NNEG i~scc22n op 0%/02/2015 en afgesloten voor
onbepaalde duur; !

Dat blijkens de schrijvens van 10/01/2019, bijvoegsel van de tijdelijke herhuisvesting evenals de
briefwisseling ter zake tegemoetkoming verhuis, dient te worden onthouden dat partijen
overeengekomen zijn dat het voorwerp van de huurovereenkomst zou worden overgebracht naar de
studio gelegen te 8000 Brugge, |l :cccn cen maandelijkse huurprijs van in 2020
262,85 euro; |
Dat gevolgens daaraan buiten elke twijfel verheven is dat vemeredde partij aan eisende partij de
betaling van de huur verschuldigd is, de rechtbank al in eerste instantie dient vast te stellen dat er
klaarblijkelijk wanbetaling geweest is, welke geregulariseerd werd met een afbetalingsovereenkomst,
in het raam waarvan evenwel, in strijd met de besluiten van verwerende partij, een achterstal
openstaat van 579,49 euro, nu er inderdaad rekening dient te wordel%m gehouden met sociale korting,
die op de huurprijs verschuldigd is, zodanig dat de achterstallen ook de ten onrechte toegekende
sociale korting dienen te bevatten; ‘

|

|

Dat aldus desbetreffende het bedrag van 579,49 euro openstaat, mTar de rechtbank de stelling van
verweerder ter zake bijtreedt dat dit op zich geen huurontbinding wettigt;

Dat het anders ligt met de sociale korting, er thans nog een bedrag openstaat van 1165 euro, voor de
periode van 01/08/2019 tot 31/12/2019, en een verhoogd bedrag van 568 euro over de periode
januari - februari 2020;

Dat dit immers het gevolg is van een verboden onderverhuring, die uiteraard opzettelijk is, dat ook
blijkt uit de verhuring niet enkel op Airbnb maar ook op Booking.com, en dat de zwaarwichtige,
duidelijk schuldige, en volgehouden wanprestatie van verweerder agn essentiéle huurverplichtingen
ter zake sociale woninghuur inhoudt; |

Dat het excuus van verweerder, die klaarblijkelijk behandeld wordt drtr een psycholoog, geen enkele
rechtvaardiging van overmacht inhoudt, maar het inderdaad niet is omwille van het feit dat men een
behandeling ondergaat dat dat meteen de poort openzet voor het toelaten van opzettelijk
contractuele wanprestaties;

Dat vervolgens de rechtbank daarbij toch zwaar dient te tillen| aan het feit dat een sociaal
woninghuurgoed afgewend wordt van zijn sociale bestemming, er tientallen kandidaten zijn voor
sociale huurwoningen die niet aan een woning geraken ondanks het feit dat zij in de voorwaarden
daartoe verkeren en dat hun situatie niet mag verzwaard worden door opzettelijke fraudes, wijl ten
slotte één en ander dan nog gebeurd is met miskenning van een aantal verplichtingen ter zake de
verhuring van vakantieverblijven; “
Dat de wanprestatie dan ook duidelijk is, de rechtbank deze t\kleede zwaarwichtige schuldige
wanprestatie als voldoende zwaarwichtig dient te aanzien om de ontbinding van de huur te
rechtvaardigen, maar de rechtbank er daarenboven wil op wijzen dat aan verweerder de kans
geboden geweest is in de mail van 05/09/2019 om de feitelijkheden stop te zetten, hij dat
klaarblijkelijk niet onmiddellijk gedaan heeft en in deze omstandigheden er geen enkel excuus kan
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worden gevonden voor zijn gedrag zodanig dat de ontbinding van de huurovereenkomst lastens
verwerende partij de enige passende sanctie is;

Dat gelet op de toekenning van de vordering in huurontbinding de rechtbank de accessoire vordering
in een bevel tot ontruiming, machtiging tot uitdrijving, betaling van de bezettingsvergoeding en
betaling van de wederverhuringsvergoeding, die overigens contractueel bedongen is, evenzeer als
ontvankelijk en gegrond dient toe te kennen;

Dat ten slotte voorbehoud voor de huurschade dient te worden gegeven, ze evenzeer opdringt voor
de betaling van de nutsvoorzieningen, vrijgave van de huurwaarborg zich opdringt en de veroordeling
van verwerende partij tot de kosten, waaronder een rechtsplegingsvergoeding op het basisbedrag
gelet op het feit dat er ter zake geen redenen voorhanden zijn om daarvan af te wijken in huidig
concreet geval;

| Beslissing \’

De vrederechter:

- ontbindt op 29/02/2020 de huurovereenkomst met betrekking tot de gehuurde studio te 8000
Brugee, |G- < woning gelegen te 8755 Ruiselede, NN het
voordeel van de eisende partij en in het nadeel van de verwerende partij;

- veroordeelt de verwerende partij om deze gehuurde goederen te verlaten, te ontruimen en volledig
ter beschikking van de eisende partij te stellen binnen de maand na de betekening van dit vonnis;

- staat de eisende partij toe om de verwerende partij en de overige bewoners van de gehuurde
goederen met al hun goederen uit de gehuurde goederen te laten zetten door een
gerechtsdeurwaarder;

- veroordeelt de verwerende partij om aan de eisende partij te betalen:
- € 2312,49 achterstallige huur tot en met februari 2020 en sociale korting van augustus 2019
tot en met februari 2020, meer de gerechtelijke intrest daarop aan de wettelijke intrestvoet
vanaf datum van verzoekschrift tot de dag van volledige betaling;
- € 1640,55 wederverhuringsvergoeding en de gerechtelijke intrest daarop aan de wettelijke
intrestvoet vanaf datum verzoekschrift tot de dag van volledige betaling;
- € 19,00 bezettingsvergoeding per dag vanaf 01/03/2020 tot de dag van volledige
ontruiming;

- beveelt de vrijgave aan de eisende partij van de huurwaarborg, in hoofdsom en intresten, op
eenvoudig vertoon van een afschrift van dit vonnis.

-verleent verder aan verzoekende partij voorbehoud tot opvordering van vergoeding voor eventuele
huurschade en eventuele betaling nutsvoorzieningen;

De vrederechter veroordeelt de verwerende partij tot betaling van de proceskosten van de eisende
partij.

Deze proceskosten bedragen:

—  bijdrage in het Begrotingsfonds voor de juridische tweedelijnsbijstand: €20,00
— rechtsplegingsvergoeding: €780,00
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|
De vrederechter veroordeelt ||| GGG - rijksregisternummer NN tot

betaling van het rolrecht van € 50,00. Dit rolrecht is na uitnodiging te betalen aan de Belgische Staat.

o
Verklaart dit vonnis uitvoerbaar. |
Dit vonnis is op tegenspraak uitgesproken in openbare zitting van dohderdag vijf maart tweeduizend
twintig van het vredegerecht van het vierde kanton Brugge, door Albert Billiet, vrederechter,
bijgestaan door Delphine Allemeersch, griffier.
De griffier, De vrederechter,
S ,:__rﬂ\\ 9\\9&;}( h

Delphine Allefmeersch






