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Inzake:

WOONHAVEN ANTWERPEN,
burgerlijke vennootschap in de vorm van een codperatieve vennootschap met beperkte

aansprakelijkheid met sociaal oogmerk,
met maatschappelijke zetel te 2020 ANTWERPEN 2, Jan Denucéstraat 23, met

ondernemingsnummer 0403.795.657

appellante
- vertegenwoordigd ter zitting doot te 2018 ANTWERPEN 1,

Paleisstraat 24,

TEGEN:

geboren of en wonende te 2030 ANTWERPEN

geintimeerde

- vertegenwoordigd ter zitting door te 2000 ANTWERPEN,

Schermersstraat 30.
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1. Procedure

De rechtbank heeft kennis genomen van:
- de akte van hoger beroep van 12 december 2016, waarmee tijdig en regelmatig hoger beroep

werd ingesteld tegen het vonnis van de Vrederechter te Antwerpen, vierde kanton, van 25
oktober 2016 (AR 16A285);

- de conclusie van appellante, neergelegd ter griffie op 8 mei 2017;

- de conclusie van geintimeerde, neergelegd ter griffie op 7 augustus 2017;

- de dossiers van partijen.

De rechtbank heeft de middelen en conclusies van partijen gehoord tijdens de openbare
terechtzitting van 30 november 2017. Daarna werden de debatten gesloten en werd de zaak

in beraad genomen.
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2. Feiten

ingevolge een huurovereenkomst van 9 maart 2007 verhuurde annellante aan geintimeerde
een appartement gelegen te Antwerpen, . Het betreft een sociale
huur die voor onbepaalde tijd werd gesloten.

Appellante vernam dat geintimeerde één slaapkamer van het appartement verhuurde via
airbnb.

Gelet hierop zegde appellante op 16 maart 2016 de huurovereenkomst op en deelde aan
geintimeerde mee dat zij het appartement uiterlijk op 30 juni 2016 moest verlaten.

Geintimeerde deelde op 24 maart 2016 mee dat zij de opzeg hetwistte. Appellante
antwoordde dat zij bij haar standpunt bleef.

Gelet op het voorgaande legde appellante op 10 april 2016 het gedinginleidende
verzoekschrift neer bij de eerste rechter. De eis strekte er toe:

-de opzeg geldig te horen verklaren;
-geintimeerde te horen veroordelen tot ontruiming tegen uiterlijk 30 juli 2016 op straffe van

uithuiszetting;
-voorbehoud te horen verlenen voor huurschade;

-de huurwaarborg aan appellante te horen vrijgeven;
-geintimeerde te horen veroordelen tot de gerechtelijke intresten en de gerechtskosten.

Geintimeerde besloot tot de ongegrondheid van de eis en vroeg ondergeschikt om haar een
verbod op te leggen publiciteit te voeren voor het door haar gehuurde appartement en dit
aan te bieden ter verhuring op het internet of op andere wijze en zij vroeg appellante te horen

veroordelen tot de gerechtskosten.

3. Bestreden beslissing

in het bestreden vonnis werd de eis toelaatbaar maar ongegrond verklaard. Appellante werd
veroordeeld tot de gerechtskosten.

4. Beoordeling van het hoger beroep

Appellante stelt hoger beroep in teneinde het bestreden vonnis te horen hervormen,
dienvolgens de oorspronkelijke eis gegrond te horen verklaren en voor recht te horen zeggen
dat de opzeg betekend bij brief van 16 maart 2016 geldig en van toepassing is en geintimeerde
te horen veroordelen om het pand te ontruimen en geintimeerde te horen veroordelen tot de

kosten van het geding.
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Geintimeerde besluit tot de ongegrondheid van het hoger beroep. Ondergeschikt vraagt
geintimeerde de sanctie van de ontbinding uit te stellen en enkel een verbod op te leggen
publiciteit te voeren voor het huurappartement en het huurgoed aan te bieden ter verhuring
op het internet of op enige andere wijze. Geintimeerde vraagt in ieder geval appellante te
horen veroordelen tot de kosten van het geding.

Appellante brengt in hoger beroep geen nieuwe stukken, argumenten of middelen aan,
waarop de eerste rechter nog niet volledig en correct heeft geantwoord, zodat de rechtbank
zich de motieven van de eerste rechter eigen maakt. Enkel volledigheidshalve en teneinde te
antwoorden op de grieven van appellante tegen het bestreden vonnis benadrukt de rechtbank

wat volgt.

Er bestaat geen betwisting dat partijen een sociale huurovereenkomst afsloten met elkaar.

Er bestaat eveneens geen betwisting dat geintimeerde één kamer van het appartement via
airbnb ter beschikking heeft gesteld.

Artikel 5 van de huurovereenkomst bepaalt dat de huurder de woning of een deel ervan niet
in onderhuur kan geven, noch aan derden zijn huurrecht geheel of gedeeltelijk kan afstaan.
Appellante verwijst eveneens naar artikel 92, § 3, 1° en 2° en artikel 98§ 3 van de Vlaamse

Wooncode.

Gelet op het voorgaande staat het vast dat geintimeerde een contractuele wanprestatie
begaan heeft in strijd met artikel 5 van de huurovereenkomst. Het ter beschikking stellen van
een kamer via airbnb is immers te beschouwen als een niet toegestane onderhuur.

Een schending van artikel 92, § 3, 1° en 2° van de Wooncode acht de rechtbank niet bewezen
nu geintimeerde de huurwoning bleef betrekken, er haar hoofdverblijf had en er
gedomicilieerd was en er geen sprake was van personen die de woning op duurzame wijze
betrekken zodat een melding niet nodig was.

De vraag stelt zich derhalve of appellante gerechtigd was de huurovereenkomst op te zeggen
gelet op voormelde contractuele wanprestatie van onderhuur.

Krachtens artikel 98, §3, eerste lid, 2° van de Vlaamse Wooncode kan de verhuurder een
sociale huurovereenkomst, naast het geval waarin de huurder een woning bestemd voor
woningbouw verwerft, enkel beéindigen: “bij een ernstige of blijvende tekortkoming van de
huurder van een sociale huurwoning met betrekking tot zijn verplichtingen. Een inbreuk van
de bepalingen, vermeld in artikel 92, § 3, eerste lid, 1°, 2° en 9°, wordt gelijkgesteld met een
ernstige tekortkoming.” Artikel 33, §1, eerste lid, 3° van het Kaderbesluit Sociale Huur

herneemt deze opzeggingsgrond.

De ontbinding van een sociale huurovereenkomst ten laste van de huurder veronderstelt dus
niet enkel dat een contractuele tekortkoming door de huurder kan worden vastgesteld, maar
eveneens dat er sprake is van een ernstige en blijvende tekortkoming aan de
huurdersverplichtingen (zie: Cass. 3 maart 2016, TBBR 2016, afl.7, 405).

{
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Wat de ernst van de door appellante opgeworpen tekortkomingen betreft, wordt een en
ander soeverein beoordeeld door de rechtbank, nu iedere persoon die het risico loopt om
haar woning te verliezen het recht heeft om door een onafhankelijke rechtbank te laten
beoordelen of de beéindiging van de sociale huurovereenkomst wel evenredig is met de
tekortkoming verweten aan de sociale huurder. De rechtbank oefent terzake de volheid van
zijn rechtsmacht uit en de toetsing van het opzeggingsmotief is geenszins louter marginaal (zie
in deze zin: EHRM 13 mei 2008, Mc Cann t/Verenigd Koninkrijk, Rev.trim.dr. h. 2009, 527 met

noot N. BERNARD).

De ernstige tekortkoming dient zo te worden geinterpreteerd dat zij voldoende zwaarwichtig
moet zijn. Een ernstige tekortkoming is in deze zin een ongeoorloofde handeling van de sociale
huurder die de voortzetting van de contractuele relatie onmogelijk maakt. De ernst van de
inbreuk die aan de sociale huurder wordt verweten, moet in overeenstemming zijn met de

opgelegde sanctie.

Een blijvende tekortkoming is een inbreuk op de huurdersverplichtingen die zich op
systematische wijze en gedurende enige tijd manifesteert.

Vanuit het doel van de sociale huur en de opdracht van appellante om, in het algemeen
belang, woonbehoeftige sociaal zwakkere gezinnen te huisvesten, moet kritisch worden
gekeken naar rechtshandelingen die de rechtspositie van de sociale huurder fundamenteel
aantasten. De rechtbank moet rekening houden met de gevolgen die de opzegging heeft voor
geintimeerde, met name haar verminderde kansen om een nieuwe woning te vinden.

De rechtbank stelt vast dat geintimeerde de woning reeds sedert 2007 betrekt en er nooit
problemen waren. Zij heeft steeds de huur betaald.

Samen met de eerste rechter is de rechtbank van oordeel dat appellante niet afdoende
aantoont dat geintimeerde de kamer reeds aanbood vanaf oktober 2012. Geintimeerde heeft
sinds die datum een profiel aangemaaki maar een terbeschikkingstelling wordt pas
aangetoond vanaf april 2015 tot maart 2016.

De rechtbank is van oordeel dat voormelde sporadische tekortkoming door het tijdelijk ter
beschikking stellen van ‘één kamer voor korte duur over een periode van bijna 10 jaar
onvoldoende is om de opzegging te verantwoorden. Meer bepaald zou het gaan om 15
mensen waarvoor geintimeerde een totaalbedrag van 375 euro ontvangen heeft.
Geintimeerde is steeds zelf in het appartement blijven wonen en er was geen sprake van

schade of overlast.

Bovendien werd geintimeerde nooit in gebreke gesteld door appellante om de
terbeschikkingstelling te stoppen. Nadat geintimeerde de opzegbrief ontvangen heeft, heeft
zij haar profiel verwijderd en de kamer niet meer ter beschikking gesteld via airbnb, noch via

enig ander kanaal.

Appellante toont derhalve niet aan dat er sprake is van een ernstige en blijvende tekortkoming
aan de huurdersverplichtingen die de opzeg verantwoordt.
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Het hoger beroep is dan ook ongegrond.

5. Kosten van het hoger beroep

De eis in hoger beroep is niet in geld waardeerbaar zodat de desbetreffende tarieven wat de
rechtsplegingsvergoeding betreft van toepassing zijn. Er zijn geen redenen om af te wijken van
het basisbedrag.

6. Uitspraak

De rechtbank stelt vast dat de wet van 15 juni 1935 op het taalgebruik in rechtszaken
nageleefd is en doet uitspraak op tegenspraak.

Om alle bovenstaande redenen:
Verklaart het hoger beroep toelaatbaar maar ongegrond.

Bevestigt het bestreden vonnis.

Veroordeelt appellante tot betaling van de kosten van het hoger beroep aan de zijde van
geintimeerde  begroot en door de rechtbank vereffend 1.440,00 euro

(rechtsplegingsvergoeding hoger beroep).

Dit vonnis werd uitgesproken op eenentwintig december tweeduizend zeventien in openbare
zitting van de Kamer AB5, die samengesteld was uit:

B. Moortgat, rechter
A. De Vos, griffier

. De Vos, griffier B. Moortgat, rechter



