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Inzake:

WOONHAVEN ANTWERPEN
ingeschreven bij de Kruispuntbank van Ondernemingen onder het nummer 0403.795.657 en
met zetel te 2020 ANTWERPEN 2, Jan Denucéstraat 23,

appellante
- vertegenwoordigd ter zitting door meester Dirk Geens loco meester Jean Hendrick,
advocaat, kantoorhoudende te 2018 ANTWERPEN 1, Lange Lozanastraat 24,

TEGEN:

1,

“o_ en wonende te 2000 ANTWERPEN, |l

2. I
geboren te |GGG o B -~ onende te 2000 ANTWERPEN,-

geintimeerden
- niet ter zitting aanwezig, noch iemand voor hen.

* *

*

Gezien de stukken van het dossier van de rechtspleging zoals zij voorkomen op de inventaris

ervan, ondermeer: ‘

- de akte van hoger beroep van 29 mei 2018, waarmee tijdig en regelmatig hoger beroep
werd ingesteld tegen het vonnis van 18 januari 2018 van de Vrederechter 2% kanton
Antwerpen (AR 16A670_2/2), waarvan geen akte van betekening voorligt;

- de stukken van de appelante.

Gelet op de wet van 15 juni 1935 op het gebruik van talen in gerechtszaken.
Gehoord appellante in haar middelen en gezegden op de zitting van 8 oktober 2018.

Geintimeerden, hoewel behoorlijk opgeroepen overeenkomstig artikel 803 Ger.W., zijn niet
verschenen, noch iemand voor hen.

Verstek werd gevorderd en verleend.

Dit verstek werd niet gezuiverd.
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Met betrekking tot de feiten verwijst de rechtbank naar het bestreden vonnis.

In dit vonnis werd enkel nog uitspraak gedaan over de vordering van appellanten met
betrekking tot de forfaitaire schadevergoeding van 10%, meer bepaald 81,20 EUR die
appellante vorderde op basis van art. 11 van de huurovereenkomst die tussen partijen was
gesloten.

De vrederechter oordeelde dat appellante Woonhaven een onderneming is in de zin van de
Belgische regelgeving op de onrechtmatige bedingen omdat zij een rechtspersoon is die
handelt in het kader van haar publiekrechtelijke beroepsactiviteit.

Derhalve is volgens de vrederechter art. 11 van de sociale huurovereenkomst onderworpen
aan hoofdstuk 6 van boek VI WER en is dit artikel op grond van art. V.84 WER nietig vermits
hierin een forfaitaire schadevergoeding van 10% wordt opgelegd aan de huurder bij laattijdige
betaling doch de huurovereenkomst geen forfaitaire vergoeding oplegt aan Woonhaven als
deze haar verbintenissen niet nakomt.

Appellante vordert de vernietiging van voormeld vonnis wat betreft de toekenning van de
forfaitaire schadevergoeding van 10% en opnieuw rechtdoende geintimeerden solidair te
veroordelen tot betaling van een som van 81,20 EUR en de kosten van de procedure die ze
begroot op de rolrechten in graad van beroep en een rechtsplegingsvergoeding van 180,00
EUR.

Appellante stelt dat de gewesten uitsluitend bevoegd zijn tot regeling van de sociale
huisvesting en dat in het kader van haar bevoegdheden de Vlaamse regelgever o.m. heeft
voorzien heeft in een typehuurovereenkomst die het bewuste art. 11 bevat.

De bepalingen hebben een reglementair karakter en de regelgeving inzake onrechtmatige
bedingen zoals opgenomen in boek VI WER kan volgens appellante geen afbreuk doen aan de
autonomie van de Vlaamse regelgever om de bepalingen inzake sociale verhuring zelfstandig
te regelen. Het gemeen recht heeft slechts een aanvullende of supplementaire werking ten
aanzien van de gewestelijke reglementering inzake sociale huur.

Bovendien is appellante van oordeel dat zij geen ondernemer is in de zin van boek VI WER
omdat zij geen economische activiteit uitoefent doch een sociaal doel heeft en een taak van
algemeen belang uitvoert.

De vraag die zich derhalve stelt is of art. VI.83.17° en VI.84 WER van toepassing zijn op de
sociale huurovereenkomsten.

De gewesten zijn uitsluitend bevoegd tot regeling van de sociale huisvesting.

In de Viaamse wooncode werd de bevoegdheid om een typeovereenkomst vast te stellen
gedelegeerd aan de Vlaamse regering, die een typeovereenkomst heeft uitgewerkt, waarin
het kwestieuze art. 11 is opgenomen, en waarvan alleen kan worden afgeweken in de gevallen
die de minister bepaalt.
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De bepalingen van deze typeovereenkomst hebben een reglementair karakter en dienen
nageleefd te worden zowel door de verhuurders als door de huurders.

De federale bepalingen inzake consumentenbescherming hebben hier slechts aanvullende
werking zodat de regelgeving inzake onrechtmatige bedingen geen afbreuk kan doen aan de
bepalingen van de Vlaamse regelgever.

Bovendien zijn sociale verhuurders geen onderneming in de zin van het WER.

Art. 1.1 WER bepaalt dat behoudens andersluidende bepaling in titel 2, voor de toepassing van
dit Wetboek wordt verstaan onder onderneming: elke natuurlijke persoon of rechtspersoon
die op duurzame wijze een economisch doel nastreeft, alsmede zijn verenigingen.

Eris geen afwijkende bepaling voorzien voor boek V1.

Een economisch doel bestaat er in dat de goederen en diensten op een markt worden
aangeboden.

Een grensconflict bestaat voor sociale activiteiten of andere activiteiten die, ook al worden ze
verstrekt tegen een vergoeding, traditioneel niet volgens marktprincipes worden
geéxploiteerd, bijvoorbeeld omdat ze vooral worden gefinancierd door subsidies of giften.
Voorbeelden hiervan zijn o.a. onderwijs en activiteiten van sociale aard, waar aspecten als
herverdeling en solidariteit meer doorwegen. Daarbij moet telkens voor ogen worden
gehouden dat het ondernemingsbegrip kijkt naar de activiteit en niet naar de concrete
entiteit.

Sociale huisvestingsmaatschappijen willen het recht op wonen voor de meest zwakke
gezinnen en alleenstaanden bevorderen en werken met het oog op het algemeen belang. Hun
doel bestaat in het aanbieden van betaalbare, gezonde woningen en voldoende
woonzekerheid en een behoorlijke woonomgeving vermits iedereen een grondwettelijk recht
van wonen heeft.

Sociale verhuurders voeren een taak van algemeen belang uit. Ze hebben tot doel aan de
meest misdeelde groepen van de bevolking woningen te verhuren waarvan de huurprijzen
niet hoger zijn dan hetgeen de begunstigden kunnen betalen. De huurprijs wordt niet bepaald
volgens de economische waarde van de woning, zoals dat wel het geval is in geval van
marktwerking, doch in hoofdzaak op basis van het inkomen van de huurder en zijn
gezinssamenstelling waarbij de marktwaarde van de verhuurde woning slechts in
ondergeschikte orde mee speelt.

Sociale verhuurders kunnen dus bij het verhuren van hun patrimonium geen economische
motieven laten meespelen zoals een commerciéle verhuurder. Er is dan ook geen sprake van
marktwerking bij sociale verhuring en sociale verhuurders hebben dan ook geen economisch
maar een sociaal doel zodat zij geen onderneming zijn in de zin van het WER.
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Zij vervullen een taak van algemeen belang en hebben in feite een sociale functie, waarbij ook
het solidariteitsbeginsel aan de grondslag ligt en er niet echt een verband bestaat tussen
prestatie en vergoeding, wat eveneens wijst op de afwezigheid van een economisch doel.

De rechtbank is dan ook van cordeel dat de regelgeving op de onrechtmatige bedingen van
het WER niet van toepassing is op de sociale huisvestingmaatschappijen.

Zulks neemt evenwel niet weg dat de sociale verhuurders de regelgevende bepalingen van het
sociaal huurstelstel moeten toepassen vanuit het doel waarvoor ze zijn opgericht en in
overeenstemming met het recht op wonen en dat de rechter in geval van betwisting de
correcte toepassing van deze principes door de sociale verhuurder dient te controleren en
derhalve dient na te gaan of het toegepaste schadebeding evenredig is met de vastgestelde
wanprestatie en desgevallend de sanctie kan matigen na afweging van de in het geding zijnde
belangen en hij dus in concreto kan oordelen of de verhoging moet worden toegepast en in
welke mate.

Zulks volgt ook uit de bewoordingen van het kwestieuze artikel zelf dat bepaalt dat de sociale
verhuurder op de achterstallige som een verhoging van 10% KAN toepassen en hij hiertoe niet
verplicht is.

in huidige zaak bestaat er evenwel geen betwisting met betrekking tot de gevorderde 10%.
De rechtbank is dan ook van oordeel dat appellante in huidige zaak terecht een
schadevergoeding van 10% vordert zodat het bestreden vonnis op dat punt dient hervormd
te worden.

Nu de zaak wordt afgesloten met een beslissing bij verstek en geen enkele in het ongelijk

gestelde partij ooit is verschenen, is het bedrag van de rechtsplegingsvergoeding dat van de
minimumvergoeding.

OM DEZE REDENEN

DE RECHTBANK,

Rechtdoende bij verstek.

Alle verdere en strijdige middelen verwerpend.
Verklaart het beroep ontvankelijk en gegrond.

Vernietigt het bestreden vonnis in zoverre dit de gevorderde forfaitaire schadevergoeding
afwijst.

Opnieuw recht doende veroordeelt geintimeerden solidair tot betaling van een som van 81,20
EUR, en de kosten van de procedure die door appellante begroot en door de rechtbank
vereffend wordt op de rolrechten in graad van beroep en de bijdrage in het Begrotingsfonds
ten bedrage van 120,00 EUR en een rechtsplegingsvergoeding ten bedrage van 90,00 EUR.
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Dit vonnis werd uitgesproken op vijf november tweeduizend achttien in openbare zitting van
de Kamer AB10, die samengesteld was uit:

M. Nuyens, ondervoorzitter,
B. Vanchaze, griffier,

A

s

B. Vanchaze M. Nuyens
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