
Nr.À.v \ &G. 8 ( Rep. 
Vonnis van 16/12/2010 

10/206/ A - Pag. 1 

DE ItECHTBANK VAN EERSTE AANLEG VAN HET ARRONDISSEMENT 
KORTRIJK, PROVINCIE WJEST-VLAANDEREN, EERSTE KAMER MET DRIE 
RJECHTERS, RECHTSPREKEND IN BURGERLIJKE ZAKEN. 

In de zaak A.R. nr lO/2011)/A : 

C.V.B.A. H  

- met zetel te    

APPELLANTE -
- OORSPRONKELIJK EISERES -

..2) - vertegenwoordigd door en pleitend meester 
 advocaat te 8530 Harelbeke,   (ref. 

 

tegen: 

 
geboren te  op   

- wonende te     
GEÏNTIMEERDE -
OORSPRONKELIJK VERWEERSTER -

- vertegenwoordigd door en pleitend meester  loco 
meester  advocaat te 8400 Oostende, 

 (ref. / / /  

Gelet op de artikelen 2 en volgende van de Wet van 15 juni 1935 op het gebruik van talen in 
Gerechtszaken, 

Bij verzoekschrift neergelegd op 01.02.2010 tekent CVBA   hoger beroep aan tegen 
een vonnis van het vredegerecht van Waregem van 08.12.2009 waarbij haar oorspronkelijke 
vordering gericht tegen   slechts gedeeltelijk gegrond werd verklaard en de 
tegenvordering eveneens deels gegrond. 

Er wordt geen betekeningsakte voorgelegd. 

Het hoger beroep is tijdig en regelmatig naar de vorm. 

De zaak werd in openbare terechtzitting door de raadslieden uiteengezet en de bundels werden 
neergelegd en ingezien . 

.1. Feiten en retroacten. 

Bij overeenkomst van 30.07.2008 geregistreerd op 12.08.2008 werd een woning gelegen 
  in  (basishuurprijs 276 €) door CVBA   in huur gegeven 

aan   voor een maandelijkse huurprijs van 153,25 € waarin de garage begrepen was 
(zonder garage 121,84 €/maand). 
Op 30.07.2008 werd een plaatsbeschrijving opgemaakt die werd ondertekend door  
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Op 26.01.2009 werd door CV13A   een brief gericht aan   waarin gesteld 
werd dat via het rijksregister vernomen werd dat   bij de huurster gaan inwonen 
was. Tegen uiterlijk 06.02.2009 diende   de gevraagde documenten met betrekking 
tot de voorwaarden voor verhuring in geval van inwonende persoon over te maken. 
Op 09.02.2009 werd de nieuwe huurprijs meegedeeld gelet op het feit dat   
komen inwonen was. Deze nieuwe huurprijs bedroeg 274,75 € zonder garage, bedrag dat 
betaald werd voor de maanden februari en maart 2009. 
Mlet garage inbegrepen bedroeg de huurprijs 298,75 €. 

  zou laten weten hebben dat   op 08.02.2009 de woning verlaten had. 

Bij aangetekend schrijven van 27.03.2009 van de verhuurder werd de opzeg bevestigd en 
werd een afspraak gemaakt voor 10.04.2009 om de woning te bezichtigen en op 30.06.2009 
om een plaatsbeschrijving op te maken bij het einde van de huur. 

Bij aangetekend schrijven van 14.05.2009 heeft CVB A   nogmaals de opzeg 
bevestigd en een document bijgevoegd welke herstellingen/reiniging door de huurder dienden 
te gebeuren en een (tweede?) afspraak gemaakt om de woning op voorhand te bezichtigen. 

  was niet aanwezig. 

Bij verzoekschrift neergelegd op 04.08.2009 door CrV"BA   wordt de veroordeling 
gevraagd van   tot het betalen van een bedrag van 588,98 € als volgt samengesteld: 

-huurschade 
-achterstal huur 
-huurwaarborg 

De huurschade is samengesteld als volgt: 

··Vvc-deksel 
··tuin 
-reinigen en ledigen afvoeren 
··slot van schuifraam 

35,00 E 
200,00 E 
150,00 € 
35,00 € 

420,00 € 

420,00 € 
695,00 € 
526,06 € 
588,94 € 

Naar aanleiding van een plaatsbezoek op 02.06.2009 werd   reeds gewezen op de 
verplichtingen die haar bij huurovereenkomst werden opgelegd bij het einde van de huur met 
name reinigen van de afvoeren (en bewijs voorleggen), het vervangen van het WC-deksel en 
het opruimen van de tuin. 

  stelt dat haar zoon in werkelijkheid niet bij haar verbleef. In elk geval diende zij 
de huurovereenkomst op te zeggen gezien haar zoon onvermogend was en de hogere huurprijs 
voor haar niet te betalen was. 
Indien de correctie huurprijs wordt gevorderd (voor een persoon) dan werd door  
reeds 89,75 € teveel betaald, bedrag dat zij bij tegeneis terugvordert. 

De gevorderde huurschade wordt eveneens betwist gezien er geen tegensprekelijke 
plaatsbeschrijving werd opgemaak.-t en deze bij aanvang ook gebrekkig is want niet 
gemotiveerd en gedetailleerd. 
Zo werd bijvoorbeeld geen van de mogelijkheden vermeld bij toestand van de tuin aangeduid. 
Minstens zijn de gevorderde schadeposten fel overdreven. 
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  vraagt tensl01te de vrijgave van de huurwaarborg in haar voordeel, te 
vermeerderen met de nalatigheidsintresten aan de wettelijke intrestvoet vanaf heden 
(31.08.2009) op de totale huurwaarborg, waarvoor zij eveneens een tegeneis instelt. 

Zij vraagt tenslotte de herleiding van de huurwaarborg tot het minimum gezien zij geniet van 
de tweedelijns juridische bijstand. 

2. Vonnis vredegerecht Waregem van 08.12.2009. 

Met betrekking tot de hoegrootheid van de huurprijs stelt de vrederechter vast dat geen bewijs 
voorlilgt van het feit dat de zoon effectief verblijft bij   gezien inschrijving in de 
bevolkingsregisters niet gelijk staat met verblijf. 
In haar schrijven van 26.01.2009 stelt CVBA   dat de 'toetreder' aan een aantal 
voorwaarden moet voldoen bij gebreke waaraan hij of zij de woning dient te verlaten of de 
huurovereenkomst op te zeggen. 
Tenslotte wordt in dat schrijven toegevoegd dat de toetreder pas na zes maanden een 
bijvoegsel moet ondertekenen. De vrederechter was van oordeel dat de huurder een termijn 
van respijt heeft van zes maanden zodat er in die periode van zes maanden geen verhoging 
kan gevraagd worden. 
De tegeneis tot terugbetaling van het teveel betaalde ad. 89,75 € is derhalve gegrond. 

Met betrekking tot de huurschade, stelt de vrederechter vast dat deze niet tegensprekelijk 
werd vastgesteld maar met alle middelen van recht kan bewezen worden. 
De vrederechter aanvaardt niet het forfait van 200 € voor het maaien van het gras in de tuin 
daar waar de woning gedurende maanden niet werd verhuurd. 
Voor de WC-bril wordt terecht 35 'E gevorderd. 
De overige forfaitaire posten worden afgewezen als niet gestaafd. 

Uiteindelijk wordt CVBA   veroordeeld tot het betalen van een bedrag van 54,75 € 
{89,75 - 35 €) te vermeerderen met de gerechtelijke rente vanaf 31.08.2009 tot aan de 
betaling. 

De huurwaarborg wordt vrïjgegeven ten voordele van   

CVBA   wordt veroordeeld tot de gerechtskosten aan de zijde van   
begroot op de rechtsplegingsvergoeding ad. 200 €. 

3. Grieven in boger beroep. 

CVJBA   tekent hoger beroep aan op grond van de volgende grieven: 

a) Uit de verklaring afgelegd door de wijkagent blijkt dat   wel degelijk 
akkoord was met het feit dat de zoon zou komen inwonen. De verhoging van de 
huurprijs werd geweigerd omdat de zoon onvermogend zou zijn, waarvan geen 
bewijs werd en wordt neergelegd. Artikel 48 van het Huurbesluit voorziet in dat 
geval verhoging van de huurprijs vanaf de eerste dag van de maand volgend op de 
wijziging. Deze vordering werd derhalve ten onrechte afgewezen door de eerste 
rechter. 
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b)   was niet aanwezig bij de plaatsbeschijving bij het einde van de huur 
maar werd daartoe nochtans uitgenodigd bij aangetekend schrijven van 
14.05.2009. 
Het reinigen van de afvoeren en het onderhoud van de tuin wordt door de huurder 
uitgevoerd. De forfaitair aan te rekenen prijzen waren gekend door de huurder. 

CVBA   vraagt derhalve de hervorming van het vonnis :en de toekenning van de 
oorspronkelijke vordering en de afvvijzing van de tegeneis. 

 vraagt de bevestiging van het bestreden vonnis en de veroordeling van CVBA 
 tot de gerechtskosten aan haar zijde begroot op de rechtsplegingsvergoeding ad. 

200€ .. 

4. Beoordeling. 

a. Bedrag van de huurprijs. 

De rechtbank stelt vooreerst vast dat bewezen is want niet betwist dat  de 
meerderjarige zoon van   op 20.01.2009 ingeschreven werd in de 
bevolkingsregisters als hebbende zijn hoofdverblijf op het adres van moeder. 
Dit gebeurde niet, zoals   beweert, zonder haar medeweten, zoals blijkt uit een 
attest van de wijkagent die de vaststelling van effectieve woonst van op dat 
adres heeft gedaan. 

Bovendien blijkt duidelijk uit de opzegbrief van 26.03.2009 van  dat wel 
degelijk nog bij haar woonde. 

De rechtbank stelt anderzijds vast dat uit de door beide partijen ondertekende 
huurovereenkomst kan afgeleid worden dat er inderdaad, zoals terecht gesteld door de eerste 
rechter, een soort termijn van respijt van zes maanden is voorzien vooraleer de huurprijs dient 
élangepast of verhoogd te worden bij feitelijke samenwoonst. 

Zo vermeldt artikel 1, 30 van de huurovereenkomst dat de persoon die feitelijk gaat 
samenwonen met de huurder verplicht is ten laatste zes maanden na, het begin van het feitelijk 
samenwonen de huurovereenkomst mee te ondertekenen. 
Artikel 10, 2° van de huurovereenkomst voorziet dat elke wijziging van de samenstelling van 
de bewoners die de woning op duurzame vvijze bewonen binnen de maand aan de verhuurder 
wordt meegedeeld. 
'Voor de partner die feitelijk gaat samenwonen met de oorspronkelijke huurder, is er sprake 
van duurzaam verblijf als de partner zes maanden met de oorspronkelijke huurder 
samenwoont. ... '. 

Minstens dient in geval van twijfel over de interpretatie van een overeenkomst (enkel termijn 
van respijt voor administratieve formaliteiten of ook termijn van respijt voor effectieve 
aanpassing van de huurprijs) de overeenkomst uitgelegd te worden in het voordeel van 
diegene die zich verbonden heeft in casu de huurder. 

Door CVBA wordt een uittreksel voorgelegd met name artikel 48 van het 
'Huurbesluit' , waaruit zou dienen afgeleid te worden dat de aanpassing van de huurprijs 
gebeurt de eerste dag van de maand volgend op de wijziging in de bewonerssamenstelling. 
CVBA   toont niet aan dat dit Huurbesluit integrerend deel uitmaakt van de 
afgesloten huurovereenkomst, gekend en vooral aanvaard was door de huurder zodat de 
rechtbank daar geen rekening mee houdt. 
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De rechtbank bevestigt op dit punt het bestreden vonnis. 

b. Huurschade. 

De rechtbank stelt vast dat reeds bij aangetekend schrijven van 27.03.2009 de huurder 
uitgenodigd werd tot het bijwonen van de tegensprekelijke plaatsbeschrijving bij het einde 
van de huur en meer bepaald op 30.06.2009. 
Er zou een (gewone) brief verstuurd zijn 18.05.2009 uitgaande van CVBA   waarin 
de plaatsbeschrijving werd verplaatst van 10u. naar 15u. 
Gezien het schrijven niet aangetekend werd verstuurd ligt geen bewijs van het effectief 
versturen en ontvangst voor. 

Deze corrigerende brief zou trouwens geen invloed gehad hebben gezien   niet 
aanwezig was op de voorziene afspraak op 30.06.2009 om 10u. noch om 15u. zonder dat zij 
voorafgaandelijk verwittigd heeft van het feit dat zij daar niet kon aanwezig zijn, hoewel zij 
daar ruimschoots de tijd voor had. 

De rechtbank is derhalve van oordeel dat de plaatsbeschrijving geacht wordt tegensprekelijk 
te zijn gebeurd. 

Van de vaststellingen die gebeurd zijn in deze plaatsbeschrijving wordt derhalve aangenomen 
dat deze correct zijn. 

De eerste rechter stelt trouwens terecht dat huurschade op andere manieren kan bewezen 
worden. 
Er ligt geen bewijs voor van vervanging van de VV"C-bril noch van het reinigen van de 
afvoeren. Uit de foto's blijkt bovendien dat het gras niet gemaaid was, hoewel dit 
uitdmkkelijk geëist wordt in de huurovereenkomst. 

De vervanging van de WC-bril voor een bedrag van 35 € is aannemelijk. 

De rechtbank stelt vast dat de forfaitaire bedragen van 200 en 150 € voor het maaien van het 
gras en het reinigen van de afvoeren niet bewezen worden want niet gestaafd door enig 
bewijsstuk. 
Ook het bedrag van 35 € voor het herstel van het schuifraam wordt niet aanvaard want niet 
gestaafd door enig bewijsstuk (hoewel opdracht werd gegeven aan een firma om dit te 
herstellen). 

Het bestreden vonnis wordt derhalve bevestigd weze het op grond van een andere motivering. 

Gerechtskosten. 

Het hoger beroep wordt integraal afgewezen als ongegrond. 

CVBA  wordt veroordeeld tot de gerechtskosten aan de zijde van   
begroot op de rechtsplegingsvergoeding ad. 200 €. 



YNijzende op tegenspraak, 

OM DEZE REDENEN, 
DE RECHTBAJ',JK, 
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\T erklaart het hoger beroep van CVBA   ontvankelijk maar ongegrond, 

Bevestigt integraal het bestreden vonnis. 

Veroordeelt CVBA  tot de gerechtskosten aan de zij de van  begroot op 
de rechtsplegingsvergoeding ad. 200 E. 

Aldus gevonnist en uitgesproken in het gerechtsgebouw te Kortrijk, in de openbare 
terechtzitting van ZESTIEN DECEMBER TWEEDUIZEND EN TIEN. 

Aanwezig: G. V ANDENBULCKE, oudst benoemde rechter, zetelend als voorzitter, 
1. V ANDENBROUCKE, rechter, 
K. VRIJGHEM, plaatsvervangend rechter, 

griffier. 
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