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Bundel nr.: 

ZITTING VAN 14 OKTOBER 2011 7° Kamer-B.Z. 

_________________________________ F_o_lio_m __ .: __ ~2362 

A.R.: 10/2516/A 

In de zaak van: 

. ~GWA~ - ~ -DIE-' _ : ' _ -·--

  voorheen de "  
 burg. Vennootschap die de vorm van een 

coöperatieve vennootschap heeft aangenomen, met sociaal oogmerk, met 
vennootschapszetel te    KEO m.  

 

eerste vrijwillig verschijnende partij, eiseres, vertegenwoordigd door mr. 
Jan Van Lantschoot, advocaat te 9200 Dendermonde, 

samen met dhr.  als vertegenwoordiger van eiseres, 

tegen 

 
. 

tweede vrijwillig verschijnende partij, verweerster, vertegenwoordigd door 
mr.    advocaat te 9200 Dendermonde,  

 

VELT DE RECHTBANK HET VOLGENDE VONNS: 

De rechtbank nam kennis van: 

• Het proces verbaal van vrijwillige verschijning neergelegd door 
partijen ter zitting van 17.09.2010; 

• De beschikking gewezen conform art.747 §2 Ger.W. dd. 01.10.2010; 
• De besluiten tijdig neergelegd door alle partijen. 

Kennis werd genomen van het dossier van rechtspleging en van de door 
partijen overgelegde bundels. 

Partijen hebben hun middelen en besluiten voorgedragen op de openbare 
terechtzitting van 16.09.2011. 

De artikelen 2, 3, 24,30,33,34,36,37,40, 41 en 42 van de wet van 15 juni 
1935 op het gebruik der talen in gerechtszaken werden nageleefd. 
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Rep. nr.: Folio nr.: 2 36 3 

Bundel nr.: 

l.Bijzonderste gegevens. 
Bij notariële akte dd 07.09.1993, verleden door notaris J.  te 
Waasmunster, kocht verweerster; in de akte aangeduid als "de kopers"; van 
eiseres een sociale woning gelegen te   •••••• 

. _._u _gekend_ten_kadasteLsectie-B, r. grootA-a-14-Ga-sn-Jé-dmL ---.---... ---_ uu 

voor de prijs van 2.920.952 BEF. Eiseres was hiertoe voorafgaandelijk 
gemachtigd door de VIfK. 

Rubriek IV van de notariële akte voorziet: 'Tot de volledige betaling van de 
lening bij de Vlaamse Huisvestingsmaatschappij en alleszins gedurende de 
termijn van 20 jaar, ingaande bij de ondertekening van de koopakte, 
verbinden de kopers zich ertoe: 
het gekochte goed zelf te betrekken en het goed te onderhouden. " 

Art. IX van de akte voorziet vervolgens: "In geval van niet naleving van 
één der hierboven vermelde verkoopsvoorwaarden, heeft de maatschappij­
verkoopster het recht onmiddellijk betaling te eisen van een 
schadevergoeding gelijk aan tien percent (10%) van de initiële koopprijs en 
dit onverminderd haar recht om de verkoopsvoorwaarden te doen naleven 
door alle middelen van recht" 

De lening ter fmanciering van deze aankoop werd door de koper afgesloten 
bij de VHM, thans VMSW. 

Volgens het attest van de dienst bevolking heeft verweerster deze woning 
zelf bewoond tot 30.06.2005 om dan tot 18.01.2007 haar woonplaats te 
verplaatsen naar j I ;)f t 11 t t 75 l Tussen 18.01.2007 en 
19.08.2008 woonde verweerster opnieuw in de voornoemde aangekochte 
woning. Vanaf 19.08.2008 nam verweerster opnieuw haar intrek 5 . _ I 
op haar huidige adres. 

Eiseres stelt dat uit het getuigschrift van woonst met historiek blijkt dat 
verweerster de voornoemde bepalingen, nl. het goed zelf te betrekken 
gedurende een termijn van 20 jaar, niet heeft nageleefd en eiseres vordert de 
betaling van de contractueel vastgelegde vergoeding. Verweerster betwist 
deze vordering. 

Eiseres heeft een eerste betaling ten bedrage van € 2000 aan verweerster 
teruggestort en bij een nieuwe betaling deze behouden onder voorbehoud 
van de uitkomst van de huidige procedure. 

Eiseres ging over tot dagvaarding daar er geen minnelijke regeling mogelijk 
bleek tussen partijen. 
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2. Voorwerp van de vordering 

2.l.Eiseres vraagt verweerster te veroordelen om aan haar te betalen, om 
voornoemde redenen in betaling van 7.243,70 euro meer de moratoire 

.--- ----intresten-aan--de-wettelijke--intrestvoet vanaf-12:T2200o-tot-dedag van --------
dagvaarding nadien de gerechtellijke intresten en de kosten van het geding, 
het vonnis te horen uitvoerbaar verklaren bij voorraad, niettegenstaande alle 
verhaal zonder borg en spijts kantonnement. 

2.2.Verweerster vraagt de hoofdeis tegenover haar als ongegrond af te 
wijzen en eiseres te veroordelen tot de kosten 

3.Beoordeling 

3.1. Art.1134 BW voorziet: ' .Art 1134 BW voorziet: 'Alle overeenkomsten 
die wettig zijn aangegaan, strekken degenen die deze hebben aangegaan, tot 
wet. 
Zij kunnen niet herroepen worden dan met hun wederzijdse toestemming of op 
de gronden door de wet erkend 
Zij moeten te goeder trouw worden ten uitvoer gebracht'. 

De bindende kracht van de overeenkomst tussen de partijen moet door de 
rechter geëerbiedigd worden (zie Cass., 8 januari 1920, Pas., 1920, 1, 174; 
Cass., 11 juli 1957, Pas., 1957, 1, 1357; Cass., 10 juni 1958, Pas., 1958, 1, 
1124; Arr. Cass., 1958, 816; Cass., 25januari 1980, Arr. Cass., 1979-80, 
612; Pas., 1980, 1, 600; Cass., 1 februari 1980, Arr. Cass., 1979-80, 652; 
Pas., 1980, 1, 645; Cass., 29 mei 1980, Arr. Cass., 1979-80, 1208; Pas., 1980, 
1, 1197,' Cass., 23 oktober 1980, Arr. Cass., 1980-81,209; Pas., 1981,1,241). 

De rechter schendt art. 1134 B. W. niet wanneer zijn uitleg strookt met het 
doel van de overeenkomst en wanneer dit doel verwezenlijkt is (zie Cass., 
10 november 1977, Arr. Cass., 1978, 305; Pas., 1978, 1, 292; Cass., 
9 januari 1975, Pas., 1975,1, 485; Cass., 27 juni 1975, Pas., 1975,1, 1053; 
Cass., 21 november 1975, Pas., 1976, I, 371; Cass., 28januari 1976, Pas., 
1976, I, 599). 

3.2.In casu werd in de notariële akte voorzien dat de kopers gedurende een 
periode van twintig jaar het omoerend goed zelf dienen te betrekken en te 
onderhouden en indien dit niet het geval is er een schadevergoeding van 10 
% verschuldigd is. . 

Uit de stukken van het dossier blijkt dat verweerster op 30.06.2005 tot 
18.01.2007 verhuisde naar en opnieuw op 19.08.2008. 

3 
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3.3.Verweerster stelt echter dat zij wel aan de voorwaarde van zelf bewonen 
heeft voldaan daar het zelf bewonen moet worden geïnterpreteerd als een 
bewonen door het gezin hetgeen in casu is gebeurd daar haar dochter de 
woning is blijven bewonen. 

~ -~-~~- ~ ~ ,---
Verweerster verwijst hiertoe naar het Besluit van de Vlaamse regering van 8 
juni 1999 houdende de verbintenissen, voorwaarden, vergoedingen en 
sancties voor de bewoners van sociale koopwoningen en verkochte sociale 
huurwoningen ter uitvoering van de Vlaamse Wooncode. 

Dit besluit voorziet in art.1.4 ° dat wordt verstaan onder oorspronkelijke 
koper: de alleenstaande die of het gezin dat een sociale koopwoning of een 
sociale huurwoning heeft gekocht door toedoen van een initiatiefnemer, of 
een van de wettelijke elfgenamen en in art.l. 6° dat wordt verstaan onder 
persoonlijke bewoning: 'het effectief en gewoonlijk verblvf als volle 
eigenaar in de gekochte woning door minstens een van de personen die de 
sociale koopwoning of sociale huurwoning hebben gekocht door toedoen 
van een initiatiefnemer, aldoor een van de wettelijke erfgenamen. ' 

Dit besluit dateert echter pas van 8 juni 1999 (BS 31.07.1999) en er is geen 
sprake van enige retroactieve werking van dit besluit daar waar de 
authentieke akte die partijen in casu bindt dateert van 07.09.1993 zodat 
verweerster zich niet kan baseren op dit besluit teneinde te pretenderen dat 
door de bewoning van haar dochter alsdan is voldaan aan de persoonlijke 
bewoning gedurende twintig jaar. 

De authentieke akte is op dit punt duidelijk en voor geen interpretatie 
vatbaar namelijk verweerster, zijnde de enige koper in casu diende 
gedurende een periode van twintig jaar de woning zelf te bewonen en uit de 
stukken van het dossier blijkt afdoende dat verweerster niet aan deze 
voorwaarde heeft voldaan. 

3.4.Verweerster stelt vervolgens dat er in casu sprake is van overmacht daar 
zij verhuisde om haar zieke moeder te verzorgen. 

Art. 1148 B.W. voorziet daaromtrent: 
'Geen schadevergoeding is verschuldigd, wanneer de schuldenaar door 
overmacht of toeval verhinderd is geworden datgene te geven of te doen 
waartoe hij verbonden was, of datgene gedaan heeft wat hem verboden 
was.' 

Overmacht veronderstelt een onoverwinnelijke en onvoorzienbare hindernis 
vreemd aan de wil van de contractant, voor het verderzetten en het uitvoeren 
van het contract (zie Cass., 10 november 1976, Pas., 1977, I, 285; Arr. 
Cass., 1977,288). 

4 
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Enkel een onvoorzienbare en onvermijdbare gebeurtenis die onafhankelijk 
is van de wil van de betrokkene kan overmacht uitmaken (zie Cass., 
9 oktober 1986, Arr. Cass., 1986-87, 165; Pas., 1987,1, 153; R. W, 1987-
88, 778, noot (i. v. m. termijnen in de burgerlijke rechtspleging); Cass., 

_ __ __ __ ~_____ ---LjunL-I9.88,------Arr.---Cass.,-----1--987--88,--1278---{i.--v.m~-termijnen---in_· 
slrafrechtspleging); Pas., 1988, 1, 1185) 
De feitenrechter oordeelt soeverein over het bestaan van overmacht (zie 
Cass., 18 februari 1886, Pas., 1886, I, 78; Cass., 12 maart 1959, Pas., 1959, 
I, 702; Arr. Cass., 1959,532). 
In geval de nakoming van de verbintenis niet volkomen onmogelij kis, 
doch alleen maar moeilijker of duurder, is geen overmacht 
aanwezig(zie Cass., 23 februari 1967, Arr. Cass., 1967, 797; Pas., 1976, I, 
782). 

In casu is de Rechtbank: van oordeel dat uit geen enkel element van het 
dossier blijkt dat de ziekte van haar moeder verweerster heeft gedwongen te 
verhuizen en is de nakoming van de door haar aangegane verbintenis aldus 
niet volkomen onmogelijk door deze omstandigheden (alleen moeilijker) en 
is aldus geen overmacht bewezen. 

3.5.Verweerster werpt verder op dat het schadebeding nietig is want strijdig 
met art.6 BW. 

Art. 6 BW voorziet: 'Aan de wetten die de openbare orde en de goede zeden 
betreffen, kan door bijzondere overeenkomsten geen afbreuk worden 
gedaan'. 

Art. 1226 BW voorziet: 'Een strafbeding is een beding waarbij een persoon 
zich voor het geval van niet-uitvoering van de overeenkomst verbindt tol 
betaling van een forfaitaire vergoeding van de schade die kan worden 
geleden ten gevolge van de niet-uitvoering van de overeenkomst. ' 

Art. IX van de akte voorziet: "In geval van niet naleving van één der 
hierboven vermelde verkoopsvoorwaarden, heeft de maatschappij­
verkoopster het recht onmiddellijk betaling te eisen van een 
schadevergoeding gelijk aan tien percent (10%) van de initiële koopprijs en 
dit onverminderd haar recht om de verkoopsvoorwaarden te doen naleven 
door alle middelen van recht JJ en houdt aldus een strafbeding in. 

Voor zover het schadebeding een ongeoorloofde oorzaak heeft, dient het 
nietig te worden verklaard daar het tegen de Openbare Orde is ( art.6 BW). 

Overdreven schadebedingen zijn ongeoorloofd ook al staat de toestemming 
van de partijen hieromtrent vast. De sanctie van het overdreven karakter is 
krachtens de art. 6 en 1131 B.W. de absolute nietigheid. 

5 
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Een beding dat aan de medecontractant een winst bezorgt buiten elke 
verhouding met de schade welke kan voortvloeien uit de niet-uitvoering van 
het contract, en dat derhalve geen schadevergoeding kan betekenen, is 
nietig. (zie Cass. 24 november 1972 Arr.Cass. 1973,302; B.R.H. 1973, 323; 

------------------Fas~-1_97-3,-I,297~RG-JB--19'7-3,__30~,-noot--MARGREVE,+;-RW-19éJ-3<74-,-

2427, noot WYMEERSCH, E.) 

Een schadebeding heeft aldus een ongeoorloofde oorzaak indien het geen 
werkelijk geleden schade herstelt en een groter voordeel oplevert dan de 
normale uitvoering van de overeenkomst. 

Eiseres stelt dat er in casu geen sprake is van een ongeoorloofd 
schadebeding daar het begrip "schadevergoeding" in feite moet gelezen 
worden als een forfaitaire terugbetaling - van de niet afgeschreven 
overheidsinvestering. 

De overheid en de wetgever beogen om, via haar erkende 
huisvestingsmaatschappijen, het ter beschikking stellen van de kavels en 
woningen aan mensen met een bescheiden inkomen tegen voorwaarden die 
merkelijk voordeliger zijn dan de private sector voor gelijkaardige goederen 
en waarbij de overheid tussenkomsten verleent. 

Doorslaggevend is het maatschappelijk doel van eiseres, gericht op het 
tegemoetkomen aan de huisvestingsbehoeften van bepaalde categorieën van 
de bevolking. 

Zonder de waarborg van de duurzaamheid van bewoning wordt dit 
maatschappelijk doel uitgehaald wanneer aan de koper vrijheid wordt 
gelaten te vervreemden, te verhuren of te laten bewonen door een derde 
waarvan men niet vermag te beoordelen of deze voor zulke woning in 
aanmerking zou komen. 

De Rechtbank is het eens met eiseres dat het opleggen van het strafbeding 
zoals in casu het geval is moet worden gezien in het licht van de 
doelstellingen die de Vlaamse huisvestingsmaatschappij nastreeft namelijk 
onder meer het verkopen Van bouwkavels aan mensen met een bescheiden 
inkomen welke gebeurt onder aanzienlijk voordeligere voorwaarden dan in 
de private sector voor gelijkaardige bouwkavels. Het opleggen van de 
bedongen strafbedingen beogen onder meer speculatie tegen te gaan met de 
door de huisvestingsmaatschappij verkochte goederen. 

Verweerster is van oordeel dat het schadebeding nietig is, want 
ongeoorloofd omdat het geen enkel verschil zou maken of de koper nu één 
jaar in de woning zou blijven dan veel langer doch de Rechtbank is van 
oordeel dat dit enkel in aanmerking kan komen voor een eventuele matiging 
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doch in se maakt dit het strafbeding niet ongeoorloofd (hoogstens 
overdreven). 

De Rechtbank is van oordeel dat gelet op het voorgaande het bedongen 
schadebeding niet ongeoorloofd is en aldus niet nietig is. 

3.6.Verweerster werpt uiterst ondergeschikt op dat het strafbeding minstens 
overdreven is en aldus moet worden herleid. 

Art. 1231 BW voorziet:' §lDe rechter kan, ambtshalve of op verzoek van de 
schuldenaar, de straf die bestaat in het betalen van een bepaalde geldsom 
verminderen, wanneer die som kennelijk het bedrag te boven gaat dat de 
partijen konden vaststellen om de schade wegens de niet-uitvoering van de 
overeenkomst te vergoeden. In geval van herziening kan de rechter de 
schuldenaar niet veroordelen tot een kleinere geldsom dan bij gebrek aan 
strafbeding verschuldigd zou zijn geweest. 
§2 
De straf kan door de rechter worden verminderd wanneer de hoofdverbintenis 
gedeeltelijk is uitgevoerd. ' 

Uit de stukken van het dossier blijkt het volgende: 
- verweerster heeft de woning gedurende een totale periode van 18 jaar 

zelf bewoond; 
- verweerster heeft als sanctie reeds haar voordelige sociale lening 

volledig en vervroegd terugbetaald; 
- in de nieuwe authentieke aktes wordt voorzien in een degressief 

schadevergoedingssysteem (hoe langer men de woning zelf bewoont, 
hoe lager het percentage van schadevergoeding); 

Daar waar uit geen enkel element van het dossier blijkt dat de 
overeengekomen schadeloosstelling de potentiële schade overstijgt zodat er 
geen toepassing kan worden gemaakt van art.1231 §1 BW, is het wel zo dat 
de hoofdverbintenis in casu door verweerster gedeeltelijk is uitgevoerd 
zodat conform art.1231 §2 BW de straf gedeeltelijk kan worden verminderd. 

In casu heeft verweerster de verbintenis om de woning zelf te betrekken 
gedurende ongeveer veertien jaar (sedert verlijden akte dd. 07.09.1993 tot 
30.06.2005 en vanaf 18.01.2007 tot 19.08.2008) en gedurende die tijd heeft 
de investering met gemeenschapsgelden in de sociale woning haar doel 
bereikt en heeft eiseres aldus haar maatschappelijk doel door de 
gedeeltelijke nakoming van de verbintenis door verweerster ook deels 
kunnen realiseren. 
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In die omstandigheden komt het passend voor het schadebeding dat geen 
rekening houdt met de gedeeltelijke uitvoering te verminderen tot een som 
van € 2535,29. 

Daar verweerster reeds een bedrag van € 2000 betaalde aan eiseres (onder 
alle voorbehoud) dient zij aldus nog een som van € 535,29 te betalen meer 
de gerechtelijke intresten aan de wettelijke intrestvoet sedert dagvaarding tot 
datum algehele betaling. 

4.De gedingkosten. 

Gezien de slechts gedeeltelijke gegrondheid van de vordering (en het feit dat 
verweerster voordien een aantal voorstellen tot minnelijke regeling heeft 
gedaan) wordt eiseres veroordeeld tot 50 % van de gedingkosten en 
verweerster tot 50 % van de gedingkosten. 

Rekening houdende met de bepalingen van de Wet van 21.04.2007 en het 
K.B. van 26.10.2007 vroegen partijen in besluiten de rechtsplegings­
vergoeding te begroten op de basis rechtsplegingsvergoeding ten bedrage 
van € 990. 

5.De voorlopige ten uitvoerlegging. 

Eiseres vraagt het vonnis uitvoerbaar te verklaren bij voorraad 
niettegenstaande elk verhaal en zonder borgstelling noch kantonnement. 
Art. 1398 GeI.W. voorziet:'Behoudens de uitzonderingen die de wet 
bepaalt, kan de rechter de voorlopige tenuitvoerlegging van de vonnissen 
toestaan. I 

De gevraagde uitvoerbaarheid bij voorraad van het vonnis kan evenwel niet 
automatisch worden toegestaan, behoudens bijzondere omstandigheden die 
blijken hetzij uit de behandeling van de zaak zelf, hetzij uit de gegevens 
aangereikt door de verzoekende partij. 

Dit klemt des te meer daar overeenkomstig artikel 1397 GeI. W. verzet en 
hoger beroep tegen eindvonnissen de tenuitvoerlegging ervan schorsen en 
de uitvoerbaarheid bij voorraad zoals voorzien in artikel 1398 Ger.W. 
klaarblijkelijk een uitzondering is, zodat deze maatregel met een zekere 
omzichtigheid moet worden toegepast (Van Gompel H.," Uitvoerbaarheid 
bij voorraad en (uitdrukkelijke) motiveringsplicht ", Limb. Rechts!. 1998, 
215). 

Een automatisch toestaan van deze tenuitvoerlegging zonder enige 
motivering en ingaande op een evenzeer niet gemotiveerd verzoek tot 
voorlopige tenuitvoerlegging, is derhalve kennelijk strijdig met de 
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bepalingen van het Gerechtelijk Wetboek (vg!. Antwerpen, 11 februari 
1987, R.W. 1986-87, 2640 R.B. Mechelen, 24 juni 1991, T.B.B.R. 1994, 
noot Broeckx K. en Gent 09.03.1995, RW. 95-96, 437; T.B.B.R 1994, 
140). 

In casu zijn er geen bijzondere omstandigheden die een bij voorraad 
uitvoerbaarverklaring rechtvaardigen en evenmin wordt dit verzoek 
gemotiveerd door eiseres (zie Gent 09.03.1995, RW. 95-96, 437; T.B.B.R 
1994,140). 

OM DEZE REDENEN, DE RECHTBANK, 

Rechtdoende als op tegenspraak en in eerste aanleg, 

Alle andere, meeromvattende en tegenstrijdige middelen en conclusies van 
de hand wijzend; 

Verklaart de vordering van eiseres ontvankelijk en in de volgende mate 
gegrond; 
Veroordeelt verweerster tot betaling van het saldo van € 535,29 (€ 2535,29-
€ 2000 reeds betaald op 15.01.2009) meer de gerechtelijke intresten aan de 
wettelijke intrestvoet sedert dagvaarding tot datum algehele betaling; 
Veroordeelt eiseres tot 50 % en verweerster tot 50 % in de gedingkosten; 

Begroot deze kosten aan de zijde van eiseres tot heden op de som van € 82 
(rolrecht vrijwillige verschijning) en € 990 RPV en aan de zijde van 
verweerster tot heden op de som van € 990 RPV, ongerekend de rechten van 
registratie op minuut, de kosten van uitgifte van onderhavig vonnis en van 
verdere uitvoering. 

Aldus gewezen en uitgesproken in openbare terechtzitting van de zevende 
kamer van de rechtbank van eerste aanleg te Dendermonde, zetelend in 
burgerlijke zaken, op VEERTIEN OKTOBER TWEEDUIZEND EN 
ELF alwaar aanwezig waren: V. Aelbrecht, toegevoegd rechter, voorzitter 
van de zevende kamer en   afg. griffier 
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