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Rechtbank van eerste aanleg Oost-Vlaanderen, afdeling Dendermonde — zitting van 24 oktober 2019
D11% kamer — A.R.18/2211/A

A.R.18/2211/A - In de zaak van:

G o - R o GE o< de te 8400
Oostende, (I NING

Appellant, vertegenwoordigd door mr. (S (oco mr. G :dvocaat te 2018
Antwerpen,

Tegen :

CVBA DE ZONNIGE WOONST, KBO nr. 0405.085.262, met zetel te 9220 Hamme, Rozenhoed
1,

Geintimeerde, vertegenwoordigd door mr. (S R oco mr. (I - ocaat
te 9220 Hamme, (DD

verleent de rechtbank volgend vonnis:

I, PROCEDURE

11. Derechtbank nam kennis van het dossier van rechtspleging, inzonderheid van:

- het bestreden vonnis van 28 juni 2018 bij verstek gewezen door de vrederechter
van het kanton Dendermonde-Hamme, met zetel te Hamme in de zaak aldaar

gekend onder het rolnummer 18A213;

- het verzoekschrift tot hoger bercep tegen voormeld vonnis door appellant
neergelegd ter griffie van deze rechtbank op 9 augustus 2018 en door de griffier aan
geintimeerde meegedeeld in overeenstemming met artikel 1056 van het

Gerechtelijk Wetboek;
- de beschikking van 27 september 2018 overeenkomstig artikel 747 §1 van het

Gerechtelijk Wetboek;
- de neergelegde conclusies van partijen;
- de neergelegde bundel stukken van appellant;

1.2 De rechtbank hoorde de standpunten van partijen tijdens de oper{bare zitting van
26 september 2019 Geintimeerde legde haar bundel met overtuigingsstukken neer, de
rechtbank sloot de debatten en nam de zaak in beraad.

1.3,  De artikelen 2, 24, 30, 33, 34, 36, 37, 40, 41 en 42 van de wet van 15 juni 1935 op
het gebruik der talen in gerechtszaken zijn nageleefd.
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1. FEITEN EN VOORGAANDEN

2.1 De feiten die nuttig zijn voor de beoordeling van de zaak kunnen als volgt worden
samengevat:

- Geintimeerde is een saciale huisvestingsmaatschappij te Hamme.

- Met overeenkomst ingaande op (N verhuurt geintimeerde een sociale
woning in (Ml tc Hamme aan appellant voor onbepaalde duur. De
basishuurprijs van de woning bedraagt 516 euro per maand (behalve de eerste
maand 176 euro), maar appellant krijgt een sociale korting waardoor hij een lagere
huurprijs geniet.

- Geintimeerde stelt in 2017 vast dat appellant volle eigenaar is van een
handelsgelijkvioers met woongelegenheid te Oostende, (S NENGEGD
dat hij aankocht op 30 januari 2017. Daarnaast verneemt geintimeerde dat
appellant al op 23 november 2012 een woning, (S D = me aankocht
(voor de prijs van 135.000 euro) en verkocht op 22 september 2016 (voor de prijs
van 250.000 euro). Appellant heeft nagelaten deze aankopen te melden aan
geintimeerde.

- Naaraanleiding van deze feiten betekent geintimeerde met aangetekende brief van
22 september 2017 aan appellant een huuropzeg. De opzeggingstermijn gaat in op
1 oktober 2017 en eindigt op 31 maart 2018.

- Vervolgens stelt geintimeerde met aangetekende brief van 9 maart 2018 appellant
in gebreke om de ten onrechte genoten sociale korting van 14.408,34 euro terug te
betalen vodr 31 maart 2018.

- De raadsman van geintimeerde maant appellant op 5 april 2018 nogmaals aan tot
terugbetaling, maar zonder gevolg.

- Op 5juni 2018 dient geintimeerde een verzoekschrift in bij de vrederechter van het
kanton Dendermonde-Hamme met zetel te Hamme. Geintimeerde vordert de
veroordeling van appellant tot betaling van de ten onrechte genoten korting van
14.408,34 euro meer gerechtelijke interesten en de kosten van het geding met
inbegrip van een rechtsplegingsvergoeding van 1.320 euro

2.2, Bijvonnisvan 28 juni 2018 beslist de viederechter bij verstek als volgt, samengevat:

- Veroordeling van appellant tot het betalen aan geintimeerde van 14.408,34 euro
uit hoofde van ten onrechte verleende sociale korting voor de periode van 1 april
2013 tot 31 maart 2018, te vermeerderen met de gerechtelijke interesten aan de
wettelijke interestvoet vanaf 5 juni 2018 tot datum van algehele betaling;

- Veroordeling van appellant tot de kosten van het geding (rolstelling 40 euro,
rechtsplegingsvergoeding 1 320 euro, bijdrage in het begrotingsfonds 20 eura);

- Uitvoerbaarverklaring bij voorraad van het vonnis
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1. VORDERINGEN IN HOGER BEROEP

3.1 Metzijn hoger beroep beoogt appellant de hervorming van voornoemd vonnis van
28 juni 2018 en vordert hij, opnieuw rechtdoende, samengevat:

- De oorspronkelijke vordering van geintimeerde ontvankelijk te verklaren, maar af
te wijzen als ongegrond;
- Recht doende op de tegenvordering van appellant:

- Voor recht te zeggen dat er geen reden is tot terugbetaling van het bedrag
van 14.408,34 euro;

- Geintimeerde te veroordelen tot terugbetaling van de waarborg ten
bedrage van 857 euro te vermeerderen met de gemiddelde gekapitaliseerde
marktrente vanaf 1 juli 2011;

- Uiterst ondergeschikt, het bedrag van de terugbetaling te beperken in dé
tijd tot de periode 1 januari 2017 tot 31 maart 2018;

- Geintimeerde te veroordelen tot de kosten van het geding, inbegrepen de
toepasselijke rechtsplegingsvergoeding in hoofde van appellant begroot op 1.320
euro.

3.2 Geintimeerde vordert -

- Het hoger beroep van appellant deels onontvankelijk, minstens in zijn geheel
ongegrond te verklaren;

- Het bestreden vonnis van 28 juni 2018 te bevestigen in al diens beschikkingen;

- Dienvolgens appellant te zien en te horen veroordelen in betaling van geintimeerde
tot de toepasselijke rechtsplegingsvergoeding, aan de zijde van geintimeerde
begroot op 1 320 euro onder voorbehoud van aanpassing en/of indexatie.

v, BEOORDELING VAN DE ONTVANKELUKHEID VAN HET BEROEP

4.1.  Het bestreden vonnis werd betekend op 23 juli 2018 (stuk 1 van appellant). Het
hoger beroep werd ingesteld op 9 augustus 2018, dat wil zeggen binnen de wettelijke
termyn van één maand te rekenen vanaf de betekening (artikel 1051 van het Gerechtelijk

Wetboek).

4 2. Geintimeerde vordert dat het hoger beroep van appellant deels onontvankelijk
wordt verklaard maar voert daartoe geen middelen aan en ambtshalve kan de rechtbank
in deze instantie geen gronden van niet-ontvankelijkheid ontwaren. Het hoger beroep is

bijgevolg ontvankelijk.

4.3.  Appellant vordert in graad van beroep voor het eerst de teruggave van de
huurwaarborg waarbij hij aanvoert dat de huurschade bij uittrede eenzijdig en zonder zijn
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akkoord werd vastgesteld en bovendien het om gebruikelijke huurschade gaat die geen
inhouding van 535 euro kan verantwoorden. De rechtbank beschouwt deze vordering als
een nieuwe tegenvordering in graad van beroep. Een nieuwe tegenvordering kan voor de
eerste maal in hoger beroep worden ingesteld, indien zij berust op een feit of akte in de
dagvaarding aangevoerd of wanneer zij een verweer vormt op de hoofdvordering of strekt
tot schuldvergelijking (vgl. Laenens, J., Handboek gerechtelijk recht, Intersentia 2016, nr.
1217, p. 530; vgl. ook Cass, 23 februari 2006, Arr. Cass. 2006, 429; Cass., 14 oktober 2005,
Arr. Cass. 2005, 1940; Cass., 22 januari 2004, RW 2005-06, 423; Grondwettelijk Hof 4
december 2014, nr. 177/2014, JT 2015, 834). De tegenvordering berust niet op een feit of
een akte in de dagvaarding, zij vormt geen verweer op de hoofdvordering en strekt niet tot
schuldvergelijking. In het inleidend verzoekschrift dat werd neergelegd op 5 juni 2018 hetzij
ruim twee maanden nadat de huurovereenkomst een einde had genomen, is nergens
sprake van huurschade noch van de aanwending van de huurwaarborg ter aanzuivering
daarvan, zodat de tegenvordering van appellant niet berust op een “feit of een akte in de
dagvaarding”. Bovendien staat het vast dat de huurwaarborg niet werd aangewend ter
aanzuivering van de teruggevorderde sociale korting, zodat de vordering tot terugbetaling
van de huurwaarborg evenmin een verweer vormt op de hoofdvordering. Ten slotte strekt
de tegenvordering ook niet tot schuldvergeljking. Geintimeerde wordt thans voor het eerst
in graad van beroep geconfronteerd met deze volstrekt nieuwe tegeneis van appellant,
hetgeen wegens het beginsel van de gelijkheid van partijen niet onbeperkt in hoger beroep
mag worden toegelaten, temeer nu geintimeerde daarmee een aanleg ontnomen wordt,
dit terzijde. De tegenvordering van appellant is onontvankelijk.

V. BEQORDELING VAN DE GROND VAN HET BEROEP

5.1.  Appellant kan zich niet akkoord verklaren met het bestreden vonnis en voert
daarvoor als middel aan dat er geen rechtsgrond bestaat voor de veroordeling tot

terugbetaling van de sociale korting.

5.2 De rechtbank treedt appellant niet bij. De Vlaamse Wooncode, het Kaderbesluit
Sociale Huur, en de andere uitvoeringsbesluiten, met inbegrip van hun bijlagen, leggen het
reglementair kader vast waarbinnen de sociale woninghuur in Vlaanderen dient te
fungeren. De rechtsverhouding tussen de sociale verhuurder en huurder is dus grotendeels
reglementair van aard. Een sociale verhuurder kan in de huurovereenkomst geen afbreuk
doen aan de bepalingen van het Kaderbesluit Sociale Huur, die van openbare orde zijn. Het
gaat dus over een hybride, gemengde of heterogene rechtsverhouding met contractuele
en vooral reglementaire elementen. De reglementaire aspecten primeren, de contractuele
elementen hebben een aanvullende of suppletieve werking: voor de aspecten die niet
geregeld zijn in het sociaal huurstelsel gelden de bepalingen van het gemene huurrecht en
het woninghuurrecht (vgl. B. HUBEAU en T. VANDROMME, “Kroniek van de sociale
huisvesting 2009-2014", RW 2015-16, nr. 27, 1043 e.v.).
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53.  Artikel 38 van het Kaderbesluit Sociale Huur bepaalt dat de basishuurprijs van een
sociale woning gelijk is aan de marktwaarde voor een vergelijkbare woning met een
vergelykbare leeftijd en onderhoudstoestand, Als regel geldt dat de huurder de
basishuurprijs verschuldigd is Om de betaalbaarheid te garanderen wordt de
basishuurprijs verminderd met een sociale korting. Artikel 38 vierde lid bepaalt dat “de
huurder uitsluitend recht [heeft] op de sociale korting [...] als hij alle noodzakelijke
informatie aan de verhuurder bezorgt en die informatie niet frauduleus is ” Verder bepaalt
dit artikel dat “de verhuurder de toegekende korting ten allen tijde [kan] terugvorderen als
blijkt dat dit niet het geval is geweest.”

5.4.  Overeenkomstig artikel 52 §3 Kaderbesluit Sociale Huur moet de huurder, indien hij
een woning of perceel, bestemd voor woningbouw, volledig of gedeeltelijk in volle
eigendom of volledig in vruchtgebruik verwerft, dat onmiddellijk melden aan de
verhuurder. Op de huurder rust met andere woorden een actieve informatieverplichting
om het verwerven van een onroerend goed mee te delen aan de verhuurder, zodat
appellant tevergeefs zich steunt op zijn stuk 5, zijnde een (jaarlijkse) brief van geintimeerde
met vraag om informatie naar aanleiding van de nieuwe huurprijzen op 1 januari 2018.
Overigens laat appellant in conclusies na de inhoud van de achterzijde van de brief te
vermelden. Aldaar vroeg geintimeerde om de gegevens op het bijgevoegde document (dat
appellant niet voorlegt) na te kijken en dat document aan te vullen en tijdig terug te
bezorgen indien de gegevens of de gezinssamenstelling gewijzigd waren. Appellant betwist
niet dat hij niet gereageerd heeft op die brief.

5.5. Integenstelling tot hetgeen appellant aanvoert, is er in casu aldus wel degelijk een
rechtsgrond voor de terugvordering van de onrechtmatig genoten sociale korting.

56. In concreto stelt de rechtbank vast dat appellant volle eigenaar is van een
handelsgelijkvloers met woongelegenheid te Oostende, (GGG - hij
aankocht op 30 januari 2017. Toen geintimeerde overeenkomstig artikel 52 §2 Kaderbesluit
Saciale Huur via elektronische weg informatie opvroeg bij de FOD Financién, bleek uit de
verkregen informatie dat appellant niet enkel het onroerend goed te Oostende aankocht
in 2017, maar bovendien al op 23 november 2012 een woning, (I tc Hamme in
volle eigendom aankocht (voor de prijs van 135.000 euro) en verkocht op 22 september
2016 {voor de prijs van 250.000 euro) (stuk 7 van geintimeerde), zodat hij een winst maakte
van maar liefst 115,000 euro (1)

Appellant betwist niet dat hij de verhuurder niet op de hoogte bracht van deze aankopen
in 2012 en in 2017. Nochtans was deze informatie noodzakelijk om te beoordelen of
appellant al dan niet terecht aanspraak maakte op een sociale korting, meer nog, deze
informatie leidde rechtstreeks tot de opzeg van de huurovereenkomst overeenkomstig
artikel 33 §1, 1° Kaderbesluit Saciale Huur (stuk 3 van geintimeerde), opzeg die appellant

niet betwist.
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5.7.  Appellant vordert 1n ondergeschikte orde dat hij enkel de kortingen genoten vanaf
2017 en 2018 zou moeten terugbetalen om reden dat hem toen pas naar informatie was

gevraagd.

De rechtbank wijst dit af, gelet op de actieve informatieplicht van appellant hogerop reeds
besproken. Bovendien beschikt de rechtbank niet over enige matigingsbevoegdheid, nu de
bepalingen van het Kaderbesluit Sociale Huur van reglementaire aard zijn. Ten slotte is het
wel duidelijk dat appellant (die in een korte tijdspanne van vi)f jaar zich twee onroerende
goederen kon aanschaffen en bij de verkoop een winst realiseerde van 115.000 euro) niet
tot de categorie van de sociaal zwakkeren behoort, en ten onrechte jarenlang geprofiteerd
heeft van de sociale kortingen, meer nog hiy had zelfs het recht niet een sociale woning te

blyven huren.

5.8.  Besluit: omwille van deze redenen is het hoger beroep van appellant ongegrond en
wordt het vonnis van de vrederechter integraal bevestigd.

5.9. Volledigheidshalve, de hierboven eventueel niet besproken argumenten en
middelen van de partijen zijn ofwel niet dienend voor de beoordeling van de zaak ofwel

imphciet beantwoord.

Vi PROCESKOSTEN

6.1.  De proceskosten vallen in de regel ten laste van de in het ongelijk gestelde partij
(artikel 1017, eerste lid van het Gerechtelijk Wetboek). De ongegrondverklaring van het
hoger beroep rechtvaardigt om de proceskosten in graad van beroep ten laste van

appellant te leggen.

6.2.  Behalve de eigen proceskosten dient appellant de proceskosten van geintimeerde
te dragen. Deze omvatten de rechtsplegingsvergoeding van geintimeerde, te weten een
forfaitaire tussenkomst in haar advocatenkosten (artikel 1022 van het Gerechtelijk

Wetboek).

Geintimeerde vordert een rechtsplegingsvergoeding van 1 320 euro zijnde het basisbedrag
volgens de wettelijke barema’s.

De rechtbank kent dit toe.
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Vil.  UITSPRAAK

De rechtbank:
- doet uitspraak op tegenspraak en in hoger beroep;

- wijst alle andere, meeromvattende en tegenstrijdige middelen en conclusies van de
hand;

- verklaart het hoger bercep ontvankelijk maar ongegrond en bevestigt het
bestreden vonnis in al zijn beschikkingen;

- verklaart de tegenvordering van appellant in éraad van beroep onontvankelijk;

- verwijst appellant in de proceskosten van het hoger beroep. Naast z‘ijn eigen kosten
ziin dat de kosten van geintimeerde, bepaald op 1.320 euro
rechtsplegingsvergoeding in graad van beroep.

Aldus gevonnist door de D/elfde kamer van de Rechtbank van eerste aanleg Oost-
Vlaanderen, afdeling Dendermonde, zetelend in burgerlijke zaken in de volgende

samenstelling:

C. Crevits, rechter, voorzitter van de D/elfde kamer
- H. Van Outryve, rechter

- D. Gheys, plaatsvervangend rechter

- E. Van den Broeck, griffier

1

en uitgesproken in openbare terechtzitting van VIERENTWINTIG OKTOBER TWEEDUIZEND
NEGENTIEN

- door C. Crevits, rechter
- met bijstand van E. Van den Broeck, gnffier,

E.Vanden Broeck -7 D. Gheys H Van Outryve C. Crevits
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