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Ni, 42140 4y Rep.
Vonnis van 14.06.2012

DE RECHTBANK VAN EERSTE AANLEG VAN HBET ARRONDISSEMENT
KORTRIJK, PROVINCIE WEST-VLAANDEREN, EERSTE KAMER| MET DRIE
RECHTERS, RECHTSPREKEND IN BURGERLIJKE ZAKEN.

In de zaak 11/1539/A (iz)
CV.BA | | |

met vennootschapszetel te| | |

- APPELLANTE;
— OORSPRONKELIJK EISERES;
~ vertegenwoordigd door en pleitend speester |
) | advocaat te 8530 Harelbeke, |
: (ref: |
tegen :

T 1]

~ wonende te 8790 Waregem, Kouters 42;

- GEINTIMEERDE;

— OORSPRONKELIJK VERWEERDER;
— vertegenwoordigd door en pleitend meester

B2

2
advoTaat 1 80U KOtk | C T (refl:

Vo

Gelet op de artikelen 2 en volgende van de taalwet van 15 juni 1935.

Bij verzoekschrift neergelegd ter griffie op 25 augustus 2011 tekent | | hoger
beroep zan tegen het vonnis gewezen door de Vrederechier van Waregem op |12 juli 2011,
gekend onder rolnummer 11A467. '
Er wordt geen betekeningsakie voorgelegd.
Het verzoekschrift voldoet aan de voorwaarden gesteld in de art. 1056 en 1057 Ger. W,
Het hoger beroep is naar termijn en vorm ontvapkelijk.

De raadslieden hebben de zaak in openbare terechtzitting van 10 mei 2012 uiteergezet.

De neergelegde bundels werden ingezien.

1. Feitelijke gegevens. procedurele voorgaanden en bestreden vonmis

1-1- ' !

| huurt bij CVBA™ |7 | een woning gelegen te 8791 Wargdm- Beveren-
|
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Sedert 3 december 2010 zou | | bij | | zijn komen inwonen. CVBA
zou hierover niet zijn geraadpleegd.

Bij aangetekend schrijven van 11 januari 2011 werd | |aangemaand dat = |

| onmiddeliijk de woning diepde te verlaten. Als ingeschreven in het wachtregister, zou

zij niet toegelaten kunnen worden in een sociale woning. Ook het OCMW ypan Waregem
werd aangeschreven betreffende de problematiek.

Bij schrijven, uitgaande van CVBA | | dd. 21 januari 2011 werd gesteld dat wanneer
h nog het appartement betrekt, de opzeg van de huurovereenkomst (3 maanden) zou
worden betekend.

Bij schrijven van 3 februari 2011 werd aan | | de opzeg betekend. Hij werd
aangemaand het appartement te verlaten uiterlijk tegen eind april 2011. Ook nu werd het
OCMW van Waregem op de hoogte gesteld van de situatie.

Op 28 april 2011, ogenblik waarop de tegensprekelijke plaatsbeschrijving werd Fepland werd
vastgesteld “Huurder is niet verhuisd. Alle meubelen staan nog in de woning -+ vriendin van
huurder is aanwezig.”

1.2.
In de huurovereenkomst werd vo]gende voor deze procedure relevante clausule gpgenomen:

Samenwoning, afstand, onderhwur:
Art. 5: Behoudens u1tdrukkehjke en geschreven machngmg van dc verhu

gezm van de huurdcr Dlt gezm is bl] de aanvang van deze overeenkomst samengesteld als
volgt:

| | geboren |

Elke wijziging die zich in de Joop van de huurtermijn in deze toestand of in de burgerlijke
staat van de gezinsleden voordoet, moet door de huurder aan de verhuurder binntien de maand
schriftelijk worden medegedeeld.

De huurder kan de woning, of een deel ervan, niet in onderhuur geven, noch aar'l derden zijn
huurrecht geheel of gedeeltelijk afstaan.

1.3.
Bij verzockschrift neergelegd op 3 mei 2011 bij toepassing van art. 1344bis Ger|W. vorderde
CVBA™ |7 |voor de Vrederechter te Waregem:
de veroordeling van | | tot het betalen van de achterstallige huur tot en met
de maand mei 2011 van 277,04 €, meer de huurverhoging ten bedrage van 27,70 € of in
totcz!x'al 304,74 €, en dit onder voorbehoud van de huurgelden welke vervallern lopende het
geding ;
~ de ontbinding van de huuroverecnkomst ten laste van | ;
- de veroordeling van | | om het pand te verlaten binnen de maand na
betekening van het tussen te komen vonnis, met machtiging tot uithuiszetting;
- de veroordeling van | | tot het betalen van een wederverhuring svergoeding
ten bedrage van drie maanden huur, hetzij 506,25 euro;
- voorbehoud te verlenen voor de huurschade;
- over te gaan tot de aanstelling van een deskundige teneinde deze buurschade te begroten;

| | te veroordelen tot de kosten van het geding, 2an de zude van CVBA

| begroot op de kosten mlstelline (REY an da PR e il (400 €

{
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14. :
De zaalc werd behandeld op de openbare zitting van 14 juni 2011.

| | stelde op deze zitting, bij monde van zijn raadsman, dat de| huur volledig
zou vereflend zijn. De raadsman van CVBA | | zou gesteld hebben dat er nog een
kleine achterstand is en dat de huur van de maand juni 0ok niet zou zijn betaald

De vrederechter stelde bij vonnis dd. 12 juli 2011 dat | | dierLde te worden
veroordeeld tot de kleine huurachterstand van 304,74 €, de maand juni 2011 inbegrepen.

- Het was de vrederechter niet duidelijk welk reglement werd overtreden door inj het gehuurde

pand samen te wonen met een vrouw, regel die daarbij pog zou gesanctioneerd moeten
worden met de ontbinding van de huurovercenkomst in zijn nadeel.

Hij stelde zich ook de vraag of dergelijke regel en reglement al dan niet strijdig zouden zijn
met de hogere rechtsorde zoals intetnationale verdragen en fundamentele rechten.

Om die redenen verklaarde hij de vordering gegrond voor wat betreft de achtirstauige huur
tot en met juni 2011 (304,74 €), meer de gerechtelijke rente en de kosten van het geding (35€
rolrecht en 82,50 € rechtsplegingsvergoeding). Het meer gevorderde werd dfgewezen als
ongegrond.

2. Grieven en standpunten van partijen in graad van beroep

L2,

B4

Z- 4.

CVBAT | |stelt gedeeltelijk hoger beroep in tegen de beschikking van d
en dit voor zover deze niet inging op de vordering tot ontbinding van de hu
omwille van het feit dat | | onderdak verleent aan een asielzpeker en een
persoon heeft laten inwonen zonder dit voorafgaandelijk te melden en hiervoor|toestemming
te verkrijgen en zonder dat voldaan is aan de voorwaarden eigen aan het verkrijgen van een
sociale huurwoning.

| | zou niet voldoen aan de toelatingsvoorwaarden, aan de Visamse Wooncode en
het Sociale Huurbesluit, en dit doordat ze ingeschreven is in het wachtregister, en meer in het
bijzonder aan de artikelen 96§1, al.2 en 98§3,1° Viaamse Wooncode ep de artikelen 3,§1,6°
en 14 al.1 Sociale Huurbes]uit. ‘

Sociale woningen zouden in beginsel bestemd zijn voor permanente bewoning en het zou niet
de bedoeling zjjn om tijdelijkc opvang van asielzoekers te organiseren. Dit basisprincipe zou
ondersteund zijn door het feit dat in de sociale huisvesting steeds huurcoptracten van
onbepaalde duur worden afgesloten ~ tenzij de verhuurder zelf maar een beperkte termijn
over de woning kan beschikken — met het oog op het realiseren van woonzekerheid, maar
tegelijk zou hiermee een duwrzame bewoning worden becogd die het sajnenleven in
wooncomplexen ten goede komt.

Vanuit een streven naar duurzame bewoning, zou de toegang tot sociale woningén gekoppeld
zijn aan een inschrijving in het bevolkings-, of vreemdelingenegister. De asielzoeker die
wordt jngeschreven in het wachtregister, kan zich tijdens zijn asielprocedure nigt inschrijven
in het inschnjvingsregister. Pas na een definiticve positicve uitspraak over de asiglaanvraag of
vraag om subsidiaire Dbescherming, wordt de asielzoeker ingeschreven in et
vreemdelingenregister en zou hij zich kandidaat kunnen stelien voor een sociale woning.
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Ondanks het feit dat | | herhaaldelijk werd in gebreke gesteld, zou hij het
huurpand niet hebben verlaten. Om die reden verzoekt CVBA™ |7 |het ingestelde hoger
beroep ontvankelijk en gegrond te willen verklaten en opnieuw rechtdoende, |de ontbinding
van de overeenkomst uit te spreken gezien niet voldoet aan de vogrwaarden van
de sociale huur.

In verdere besluiten wordt gesteld dat niet alleen de huurder, doch ook de persoon (partner)
die wil inwopen moet voldoen aan de voorwaarden die gelden met betrekking| tot de sociale
huurwetgeving (Vlaamse Wooncode). Dit zou gclden voor alle huurders en perspnen (partner)
die wensen te komen inwonen. Hierbij wordt verwezen naar art. 9,2° Sociale Hyurbesluit.
Bijwoning zou dienvolgens kunnen geweigerd worden indien:

1. Toetreder niet voldoet aan de eigendomsvoorwaarde of taal-en inburgeﬁngstoomaaﬁe,
bevolkingsgregister of inkomensvoorwaarde;
2. Bij overbezetting van de woning of het appartement volgens art. 5 Vlaa.mre Wooncode

nict eigen rationele bezetting intern huurreglement.

3. Indien de toetreder reeds huurder was bij de bouwmaatschappij en zijn verplichtingen njet
is nagekomen

4. Indiep de toetreder een emstige bedreiging vormt voor de fysische of psychisch integriteit
van de bewonerts.

| | zou verplicht zijn de wet na te leven en deze voorwaarden {e respecteren
teneinde misbruiken onmogelijk te maken.
Tevens verwijst CVBA | | naar de huurovereenkomst die partijen strekt tot wet,

| zou gehouden zijn de overeenkomst ter goeder trouw vit te vperen, wat hij
niet doet. Hij zou ter kwader trouw zijn waar hij stelt in besluiten dat hij voldoet aan de
voorwaarden en dat het feit dat |~ || niet voldoet aan de voorwaarden, hij daar niets
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; —Hi 1er bij hem laat inwpnen, die nict
voldoet aan de voorwaarden.

De tekortkoming in hoofde van | | zou ernstig zijn. Overeenkomstig art. 5 en
20 zou een ernstige tekortkoming van de huurder met betrekking tot zijn verplichtingen ecen
reden zijn tot geldigverklaring van de opeeg en de begindiging van de overeenkomst.

| | zou niet voldoen aan de toelatingsvoorwaarden, aan de Viaamse Wooncode en
het Sociale Huurbesluit, om toe te treden tot de sociale woning doordat ze is ingeschreven in
het wachtregister. Zij kan niet worden ingeschreven in het bevolkingsregister, noch in het
vreemdelingenregister. '

2.2

| | verzoekt om het ingestelde hoger beroep af te wijzen als onontvankelijk,
minstens als ougegrond en CVBA | | verder te veroordelen tot de kdsten van het
geding, in zijn hoofde begroot op de rechtsplegingsvergoeding van 1.320 €,

zijn, zodat er ‘an sich’ geen imbreuk zou zijn op de bepaling dat enke] de personen die

| | werpt op dat 1™ | | deel uitrnaakt van zijn gezin. Zij zo}(zijn partner
rechistreeks deel uitmalcen van het gezin van de buirder de woning mogen betrekken.

| die enkel als gezinslid de woning betrekt, zou niet kunnen aanzies
huurder. Het komt | dan ook voor als een raadsel hoe de voorw
kandidaat-huurders in de zin van de Viaamse Wooncode en het Sociale Hu
toepassing zijn op |

h worden als
raarden voor
irbeslujt van




*

op/BE/2012 17:11

ADY |

11/1539/A

p56725418

Uit de huurovercenkomst zou duidelijk blijken dat enkel |
woning en
Sociale Huurbesluit zouden dan ook niet van toepassing zijn op

PAG.

Pap. 5

| hugrder is van de
geen parttij is bij de overecnkomst. De verejsten van att. 3§1 van het

| | zou dan ook geenszins de wetgeving misbruiken, doch enkel fpepassen.

Het door CVBA ™~ | | aangehaalde art. 9,2° Sociale Huurbesluit zou niet 3
zijn op | doordat zij niet valt onder de categorie personen zoals bedg
van de Vlaamse Wooncode nu 71] de huurwoning niet heeft betrokken bij ag
huurovereenkomst en doordat zij de huurovereenkomst niet mee heeft onderteks

Ten hoopste kan
bij hem kwam inwonen. Er wordt immers geen voorafgaandelijke nj

yan toepassing
eld in art. 2§1
nvang van de
nd.

| aldus worden verweten dat hij niet tijdig heeft gemeld dat

elding vereist

bij een wijziging van de samenstelling van het gezin, doch enkel een melding binnen de

maand.

Dergelijke vcrgetélheid zou geenszins aanleiding kunnen geven tot een ontbinding van de

overeenkomst.

Inmiddels heeft CVBA | | zelf vastgesteld dat de gezinsituatie wijzigde waardoor

geen nood meer zou zijn aan een regularisatie.

Evenmin zou sprake zijn van onderhuur of afstand van huur. Deze rechtsfiguren zouden niet

van toepassing zijn.

Bovendien zou de vrederechter terecht hebben opgemerkt dat, voor zover al een rechtsgrond

zou bestaan om op basis van de samenwoonst van

| met zijn partner de

Bb

hmwmte;e@nkemst—ﬁe’z—ujd:gfe—mﬁbmm vraag opdukt naar de strijdigheid met de

hogere rechtsnormen. Er zou sprake zijn van een aanfluiting van de internationale verdragen

cn de fundamentele rechten van de mens, zoals het recht op samenwoonst en gezin.

3. Beoordeling

3.1.
De inbreuk int hoofde van |

| ] op art. 5 Huurovereenkomst acht (de rechtbank

niet voldoende zwaarwichtig om de ontbinding van de huurovereenkomst te rech}vaardigen.

Art. 5 van de huurovereenKornst voorziet expliciet dat de huurder de woning

betrekken door personen die deel uitmaken van zijn gezin, doch dat hij hiery
kennis moet geven aan de verhuurder binnen de maapd.

mag Jaten
schriftelijk

Door CVBA | | wordt niet betwistdat ™ | |

noch dat hij met deze vrouw een gezin vormt.

de partner is van

Het komt niet bewezen voor dat
noch zijn buttrecht aan haar op enige wijze hecft afgestaan.

Enke] het niet tijdig kennis geven van de inwoonst van een pattner kan
weerhouden als wanprestatie in hoofde van
spreken.

3.2

N |

|de woning zou onderhuren aan | |

niet worden

| teneinde de ontbinding uit te
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Woondecreet,

| komt de jrechtbank niet

Conform art. 20 van de huurovereenkomst {cfr. de art art. 98§2 en § 3 Viaamse Wooncode)

kon de verhuurster, met in achtname van een opzegtermijn van 6 maanden, deJ

overeenkomst

begindigen wanneer de huurder niet meer voldoet aan de voorwaarden zoals goomien in art.

9681 Viaamse Wooncode. De opzegtermijn bedraagt 3 maanden bij een ernsti
tekortkoming.

¢ en blijvende

In art. 96§1 Viaamse Wooncode worden een aantal verplichtingen opgelegd asn de huurder,

evenals aan de personen die volgens de artikelen 2§1,34° c) en d) Viaam
eveneens als huurder worden beschouwd (en dit op het ogenblik van de toe
Iopende huurovereenkomst), met name:
c) de partner die onder de door de Vlaamse Regering te bepalen voorwas

treding tot de

hrden feitelijk

samenwoont met de ondertekenaar van de huurovereenkomst en die, op voorwaarde dat de
ondertekenaar en de verhuurder van de sociale huurwoning ermee insternmen, de

huurovercenkomst mee ondertekenen.
d) alle andere personen, met uitzondering van de mindegjarige kinderen,
hoofdverblijfplaats hebben en die, eveneens op voorwaarde dat de onderte
huurovereeenkomst en de verhuarder van de sociale huurwoning hiermee
huurovereenkomst mee ondertekenen.

¢ daar hun
naar van de
instemen, de

Alwaar in casu | |de huuroveresenkomst niet heeft ondertekend zijn de voorwaarden

biet niet vervullen van deze toepassingsvoorwaarden
geduid.

zoals opgesomd in art. 95§1 Vlaamse Wooncode dan ook op haar niet van toepassing, en kan
| niet worden ten kwade

se Wooncode

a7

Ook de ingeroepen artikelen van het Kaderbesluit Sociale Huur zijn niet geschonden, gezien

deze enkel van toepassing zijn op kandidaat-huwurders, wat |

niet beoogt te zijn.

Door het louter inwonen, wat uitdrukkelijk is toegelaten in art. 5 Huurovereenkomst, wordt

| | geen huurster van het pand, noch mede-contractant, zodat ook de

vereisten van

toepassing om een huurovereenkomst af te sluiten haar niet kunnen worden opgelegd en aldus

| | niet als wanprestatie kuonen worden verweten.

3.3. Het hoger beroep is derhalve ongegrond.

CVBA ‘ dient als in het ongelijk gestelde partij te worden vergordeeld
die aap e Zyue van

1320 €, van toepassing op niet in geld waardeerbare vorderingen.

OM DEZE REDENEN,
DE RECHTBANK,

Wijzende op tegenspraak,
Verklaart het hoger beroep ontvankelijk, doch wijst het af als ongegrond.

Bevestigt integraal het bestreden vonnis.

tot de kosten,

| begroot worden op de rechtsplegingsvergoeding van
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Veroordeelt CVBA | | tot de kosten van het hoger be:uau_z;m_ll zijde niet te
begroten, vermits deze ten haren laste blijven en aan de zijde van 'q::—| begroot op
de rechtsplegingsvergoeding ten bedrage van 1.320 €.

Aldus gevonnist en uitgesproken in het gerechtsgebouw te Kortrijk, in|de openbare
terechizitting van VEERTIEN JUNX TWEEDUIZEND EN TWAALF.

Aanwezig : G. VANDENBULCKE, oudst benoemde rechter, zetelend als voorgitter,
H. BONNIER, rechter,
E. DEBUSSCHERE, plaatsvervangend rechter
griffier.

E. Debusschereﬁ;n’ni:rl—-

G. Viandenbulcke
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