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A.R. nr. 09/2721/A 11"} de .~aak van: 

De heer en zijn echtgenote 
mevrouw  samenwonende te 9000 Gent. 

APPELLANTEN, voor wie optreedt meester advocaat 
te 9000 Gent, 

tegen: 

De CVBA    ingeschreven te in 
het register der burgerlijke vennootschappen die de vorm van een 
handelsvennootschap hebben aangenomen onder nr. erkend door 
de Vlaamse Huisvestingsmaatschappij onder nr. met zetel te 

GEINTIMEERDE, voor wie optreedt meester 
advocaat te 9000 Gent, 

vonnist de rechtbank als volgt: 

I. PROCEDURE. 

Het dossier van de rechtspleging en de overtuigingsstukken werden 
ingezien, inzonderheid het voor eensluidend verklaard afschrift van het 
vonnis van de Vrederechter van het eerste kanton te Gent dd. 22 juni 
2009 in de zaak er gekend onder A.R. 08 A 1082. De appellanten 
hebben tegen dit vonnis tijdig en regelmatig hoer beroep aangetekend 
met een verzoekschrift neergelegd ter griffie op 20 augustus 2009. 

11. FEITELIJKE VOORGAANDEN. 

De appellanten huren sedert 1 november 1998, toen hun zoontje net 
geen jaar oud was, een studio bij de geïntimeerde gelegen te Gent, 
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Sedert een aantal jaren betaalden de appellanten een onaangepaste 
huurprijs, nu zij immers aanspraak maakten op een aan hun 
gezinssituatie aangepaste sociale huurwoning, nu hun zoon groter 
werd en nog steeds op de slaapkamer van zijn ouders diende te 
slapen. Ten gevolge daarvan deed er zich een achterstand voor, op 
basis waarvan de geïntimeerde de procedure aanving tot ontbinding 
van de huur. uithuiszetting en betaling van de achterstal. 
bezettingsvergoeding en wederverhuringsvergoeding. 

Een eerste tussenvonnis van de vrederechter van het eerste kanton te 
Gent dd. 4 april 2005 in een procedure gekend onder A.R, 03 A 951 
veroordeelde de appellanten tot een bedrag van 861,99 euro 
achterstal en beval aan de geïntimeerde wachtlijsten voor te leggen en 
aanduiding van de plaats die de appellanten daarin zouden bekleden. 

Het eindvonnis in diezelfde procedure dateert van 20 februari 2006 en 
veroordeelde de appellanten tot een achterstal van 380.33 euro en de 
geTntimeerde "om binnen de drie maanden vanaf heden aan 
verweerders een woonst met twee slaapkamers te verhuren in één 
van de wijken   of  

. 

De vrederechter sprak toen de ontbinding van de huurovereenkomst 
dus niet uit op grond van de motivering dat de bestaande achterstal 
niet dermate ernstig was dat hij de ontbinding zou verantwoorden. 

Het vonnÎs van 20 februari 2006 werd niet uitgevoerd. De achterstal is 
niet betaald en de appellanten wonen nog steeds in dezelfde studio. 

Omdat de appellanten nog steeds hetzelfde bedrag aan huur 
betaalden en de achterstand dus aangroeide, ving de geïntimeerde 
een nieuwe procedure aan met een verzoekschrift neergelegd ter 
griffie op 13 juni 2008, waarin zij een achterstand vermeldde van 
2.195,19 euro, waarvan evenwel de voorgaande veroordelingen 
dienden te worden afgetrokken. zodat zij de veroordeling vraagt voor 
een bedrag van 952.87 euro, Zij vordert de gerechtelijke ontbinding 
met toebehoren. 

De appellanten beroepen zich op de exceptio non adimpleti 
contradus en de niet verhuring, in strijd met het eerder vonnis. van 
een passende woning door de geïntimeerde. Zij stelden een 
tegenvordering ertoe strekkende de verbeurte van een dwangsom te 
bekomen aan de verplichting voor de geïntimeerde hen een 
aangepaste woning te verhuren en een plaatsbezoek te bevelen. 
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111. DE VORDERING. 

De oorspronkelijke vordering van de geïntimeerde betrof aoldus een 
bedrag aan huurachterstallen van 952,87 euro. Zij vorderde de 
gerechtelijke ontbinding, uithuiszetting, een bezettingsvergoeding van 
253.11 euro. een wederverhuringsvergoeding van 759,33 euro, 
voorbehoud voor kosten en huurschade, de gerechtelijke intresten en 
de kosten van het geding. 

IV. DE BESTREDEN BESLISSING. 

Bij vonnis van 22 juni 2009 verklaarde de Vrederechter van het eerste 
kanton te Gent de vordering van de geïntimeerde gegrond en de 
tegenvordering van de appellanten ongegrond. Hij ontbond de 
huurovereenkomst lastens de appellanten en veroordeelde hen tot 
betaling van bedragen van 2.652,43 euro achterstallen. een 
bezettingsvergoeding van 449.03 euro vanaf juli 2009, een 
wederverhuringsvergoeding van 1.347,09 euro en de intresten. Hij 
verleende aan de geïntimeerde voorbehoud voor eventuele 
huurschade en voor de afrekening van verwarming, water en 
huurdiensten. Hij veroordeelde de appellanten ten slotte tot betaling 
van de gerechtskosten, daarin begrepen de minimum 
rechtsplegingsvergoeding. 

De vrederechter heeft overwogen dat de geïntimeerde aan de 
appellanten wel een aangepaste woning had aangeboden. doch dat 
dezen dit hadden geweigerd, zodat zij zich niet op de exceptio non 
adimpleti contractus konden beroepen. 

V. STANDPUNTEN EN GRIEVEN. 

Met een verzoekschrift neergelegd ter griffie op 20 augustus 2009 
tekenden de appellanten hoger beroep aan tegen voormeld vonnis. 
Daarin en in conclusies neergelegd ter griffie op 24 november 2009 en 
syntheseconclusies neergelegd ter griffie op 29 januari 2010 vorderen 
de appellanten het eerste vonnis teniet te doen en de oorspronkelijke 
vordering van de geïntimeerde af te wijzen als onontvankelijk. de 
geïntimeerde te veroordelen de huurprijs voor 2009 te herberekenen, 
een plaatsbezoek te bevelen. de geïntimeerde te veroordelen tot het 
verhuren aan de appellanten van een aangepaste woning binnen de 
drie maanden na het tussen te komen vonnis, zonder dat een 
opzegging vereist is en tegen de betekening van het te betalen bedrag 
van de huurwaarborg. zonder betaling van een eerste maand huur of 
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welke andere kosten dan ook, onder verbeurte van een dwangsom van 
125 euro per dag vertraging en te zeggen voor recht dat er geen 
huurachterstal meer is. Zij vragen tevens dat de geïntimeerde tot de 
gerechtskosten zou worden veroordeeld. 

De geïntimeerde. in conclusies neergelegd ter griffie op 22 oktober 
2009, 15 december 2009 en syntheseconclusies neergelegd ter griffie 
op 19 februari 2010. vordert de afwijzing van het hoger beroep en de 
bevestiging van het eerste vonnis met veroordeling van de appellanten. 
tot de kosten van het geding. 

IV. BEOORDELING. 

1. Procedure. 

Overeenkomstig artikel 780, eerste lid, 3° Ger.W. dient een vonnis 
onder meer het antwoord op de conclusies van partijen te bevatten. 

Met ingang van 1 september 2007 worden, in de zaken waarin op die 
datum nog geen conclusiekalender of rechtsdag werd aangevraagd of 
vastgesteld, de in een andere zaak of in een andere aanleg genomen 
conclusies waarnaar wordt verwezen of waaraan wordt gerefereerd 
niet beschouwd als conclusies in de zin van artikel 780, eerste lid, 3° 
Ger.W. (artikel 744 Ger.W.). 

Met ingang van 1 september 2007 dienen. in de zaken waarin op die 
datum nog geen conclusiekalender of rechtsdag werd aangevraagd of 
vastgesteld, de laatste conclusies van partijen de vorm van een 
syntheseconClusie aan te nemen. Voor de toepassing van artikel 780. 
eerste lid. Y Ger.W. vervangt de syntheseconc1usie alle vorige 
conclusies en desgevallend de gedinginleidende akte van de partij die 
de syntheseconclusie neerlegt (artikel 748bis Ger.W.). Door het feit dat 
de syntheseconclusie alle vorige conclusies en desgevallend de 
gedinginJeidende akte vervangt, dienen deze vorige conclusies en 
gedînginleidende akte voor de toepassing van artikel 780, eerste lid. 3° 
Ger.W. als onbestaande beschouwd te worden. Een argument dat niet 
als zodanig opnieuw wordt verwoord doch louter steunt op een 
verwijzing of referentie naar een eerder in dezelfde aanleg genomen 
conclusie of gedinginleidende akte. en dus verwijst of refereert naar 
een voor de toepassing van artikel 780, eerste lid. 3° Ger.W. 
onbestaande conclusie of gedinginleidende akte, dient dan ook niet 
beantwoord te worden. 
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2. Ten gronde. 

2.1. 

De appellanten werpen in hun verzoekschrift tot hoger beroep en 
conclusies op dat de vordering van de geïntimeerde strijdig zou zijn 
met het gezag van gewijsde van de voorgaande vonnissen van de 
vrederechter van het eerste kanton dd. 4 april 2005 en 20 februari 
2006 in de procedure gekend onder A.R. 03 A 951. Zij argumenteren 
dat de vrederechter motiveerde dat een vordering tot ontbinding van 
de huur slechts zou kunnen in geval de appellanten, nadat zij een 
aangepaste woning konden huren van de geïntimeerde. opnieuw 
zouden nalaten de huurprijs correct te betalen. 

De geïntimeerde stelt echter terecht dat er van een gezag van 
gewijsde slechts sprake kan zijn wanneer de gevorderde zaak 
dezelfde is en dezelfde oorzaak heeft. De nieuwe procedure 
aangevangen op 13 juni 2008 betrof achterstal die is ontstaan na de 
veroordelingen uitgesproken in de voorgaande procedure, dus 
achterstal vanaf februari 2006. De gevorderde zaak is aldus niet 
dezelfde en de vordering tot gerechtelijke ontbinding is gebaseerd op 
die nieuwe achterstallen. waarover de vrederechter zich in de 
voorgaande vonnissen niet heeft uitgesproken, zodat van een 
schending van het gezag van gewijsde geen sprake is. 

De vordering van de geïntimeerde is terecht ontvankelijk verklaard. 

2.2. 

Bij vonnis van 20 februari 2006 veroordeelde de Vrederechter van het 
eerste kanton te Gent de geïntimeerde "om binnen de drie maanden 
vanaf heden aan verweerders een woonst met twee slaapkamers te 
verhuren in één van de wijken  of 

 

Uit de stukken van het dossier en de gezegden in de conclusies van 
beide partijen blijkt dat de geïntimeerde daaraan niet voldeed. Zij heeft 
aan de appellanten niet voor uiterlijk 20 mei 2006 een passende 
woning aangeboden, laat staan effectief verhuurd. 

De geïntimeerde zet uiteen dat zij ervan uitging dat de appellanten zich 
bij haar zouden aanbieden. Er kan evenwel niet worden ingezien op 
welke grond zij daarvan kon uitgaan. Enige voorwaarde in die zin was 
aan de gezegde veroordeling van het vonnis van 20 februari 2006 niet 
verbonden. 
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Het enkele feit niet te hebben voldaan binnen de bij vonnis bepaalde 
termijn aan de veroordeling. is voldoende om ertoe te besluiten dat de 
geïntimeerde in gebreke is. Zij heeft dus niet voldaan aan de 
veroordeling. zodat de appellanten zich terecht beriepen op de 
exceptÎo non adimpleti con tractus. De geïntimeerde voert ten onrechte 
aan dat deze exceptie alleen kan worden ingeroepen bij niet nakoming 
van de verbintenissen uit een overeenkomst en niet van veroordeling 
bij vonnis. De veroordeling bij vonnis van 2 februari 2006 is gebaseerd 
op de overeenkomst tussen beide partijen en consacreert ervan 
slechts de uitvoering. De veroordeling is de bevestiging van de 
bestaande verbintenissen in hoofde van de geïntimeerde. De exceptie 
kan dus a fortiori worden ingeroepen in geval van, zoals ten deze, de 
niet naleving van de rechterlijke veroordeling. Er mag worden 
opgemerkt dat de geïntimeerde niet tegen die veroordeling is 
opgekomen. 

De verdere argumentatie van de geïntimeerde is evenmin pertinent. 
De rechtbank verwijst naar de volgende elementen; 

• Er is niet bewezen dat de tweede appellante het aanbod dd. 6 
juli 2006 zou hebben geweigerd omdat zij een appartement van 
drie slaapkamers wenste. Integendeel is het aanneembaar dat 
zij de beslissing niet alleen wenste te nemen. nu haar 
echtgenoot in het buitenland vertoefde. hetgeen de 
geïntimeerde blijkbaar wist (stuk 10 van de appellanten en stuk 
7 van de geïntimeerde). Er bestaat geen aannemelijke reden 
waarom de tweede appellante plotseling drie slaapkamers zou 
vragen. 
Waar de geïntimeerde een opzegging eiste en de betaling van 
een nieuwe huurwaarborg (stukken 4 en 6 van de appellanten). 
voegde zij aan de veroordeling van het vonnis van 20 februari 
2006 voorwaarden toe. 

• Er kan niet worden ingezien op grond waarvan de geïntimeerde 
in de overtuiging kon verkeren dat de appellanten zouden 
hebben verzaakt aan de uitvoering van de voormelde 
veroordeling van 20 februari 2006 en niet langer een passende 
woning zouden wensen. Immers. de tweede appellante 
ondertekende het document van weigering van mutatie niet, 
zodat de geïntimeerde er niet kon van uitgaan dat de 
appellanten mutatie weigerden. Dat laatste (onterechte) 
uitgangspunt van de geïntimeerde is ten andere ook strijdig met 
haar eigen ontkenning van het feit dat de appellanten 
überhaupt, voorafgaand aan de procedure. een mutatie 
aanvroegen ... 
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• De geïntimeerde betwist niet dat zij het bedrag van de te 
betalen huurwaarborg niet op papier zette. opdat de appellanten 
daarmee steun konden vragen bij het OCMW. Er bestond 
daartoe geen aanwijsbare reden. Integendeel blijkt uit de 
briefwisseling (stukken 8 en 10 van de appellanten) dat zij zelf 
wel aan de eisen van de geïntimeerde in verband met de 
betaling van de huurwaarborg tegemoet wensten te komen. als 
zij daarvoor steun konden krijgen. Ook na de duidelijke brief 
van de raadsvrouw van de appelanten dd. 17 april 2008 (stuk 
10 van de appellanten) heeft de geïntimeerde niets 
ondernomen. 

2.3. 

Er kan niet worden betwist dat de appellanten nalieten de stukken met 
betrekking tot hun inkomsten van het jaar 2006 (aanslagjaar 2007) aan 
de geïntimeerde te bezorgen, teneinde haar in de mogelijkheid te 
stellen de huurprijs voor het jaar 2009 te berekenen. De geTntimeerde 
wordt niet tegengesproken als zij stelt dat de huurprijs wordt berekend 
op basis van de inkomsten van het referentiejaar. zijnde drie jaar 
tevoren. De stukken die de appellanten in de procedure brachten (hun 
stuk 13) betreffen de inkomsten van 2007. Deze konden dus alleen 
dienen voor de huurprijsberekening van 2010 - hetgeen ook gebeurde. 

De appellanten voeren ten onrechte aan dat alleen de tweede 
appellante door de geïntimeerde was aangeschreven met de vraag die 
stukken mee te delen. Nergens wordt de geïntimeerde ertoe verplicht 
alle huurders aan te sçhrijven en kan één brief per gehuurd goed 
volstaan. De rechtbank wijst er op dat de huurovereenkomst (stuk 12 
van de appellanten) zelf als huurder vermeldt "de heer  

 en/of mevrouw   zodat de appellanten 
hun argument niet kunnen hard maken. 

Nu de juiste stukken niet voorliggen, kan niet worden ingegaan op de 
vordering van de appellanten om de huurprijs voor 2009 te 
herberekenen. 

2.4. 

Gelet op hetgeen voorafgaat en de nalatigheid van de geTntimeerde tot 
uitvoering van de veroordeling van het vonnis van 20 februari 2006, 
dient het eerste vonnis te worden hervormd ten aanzien van de 
uitgesproken gerechtelijke ontbinding en de toebehoren daarvan. De 
vordering van de geïntimeerde is ten aanzien daarvan ongegrond, nu 
de appellanten zich terecht op de excepüo non adimpleti c:ontractus 
konden beroepen (zie verder over de mate waarin). 
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Daaruit vloeit eveneens voort dat de vordering van de appellanten tot 
veroordeling van de geïntimeerde om hen een passende woning te 
verhuren met verbeurte van een dwangsom terecht is. Gelet op de 
aankomende vakantieperiode is het passend de termijn met één 
maand te verlengen. Een dwangsom kan uiteraard aneen gelden voor 
de toekomst, doch de nalatigheid uit het verleden bewijst de noodzaak 
van de oplegging ervan thans. 

Hetzelfde geldt voor de modaliteiten van die verhuring. De 
geïntimeerde verwijst ten onrechte naar artikel 1138, 2° van het 
Gerechtelijk Wetboek, nu precies die modaliteiten worden gevorderd. 

2.5. 

Gelet op wat voorafgaat, is een plaatsbezoek niet nuttig. Er is niet 
betwist dat de appenanten nog steeds in een studio wonen, terwijl hun 
zoon ondertussen 13 jaar oud is en nog steeds bij zijn ouders op 
dezelfde slaapkamer dient te slapen. 

2.6. 

Nu de appellanten terecht de exceptÎo non adimpleti contractus 
inriepen om een gedeelte van de huurprijs niet te betalen en zij thans 
vorderen dat zulks zou worden bevestigd, dient te worden nagegaan 
welk deel van de huurprijs. zoals berekend door de geïntimeerde 
volgens haar stukken 4, 3,26 en 22. in mindering kon worden 
gebracht. De partijen kregen geen gelegenheid zich daarover uit te 
spreken. zodat de debatten dienaangaande worden heropend. 

OP DIE GRONDEN, 
DE RECHTBANK, recht doende OP TEGENSPRAAK, 

Met inachtneming van artikel 2, 24, 34 en 41 van de wet van 15 juni 
1935 op het gebruik der talen in gerechtszaken; 

Verklaart het hoger beroep ontvankelijk en gedeeltelijk gegrond; 

Hervormt het bestreden vonnis behoudens in de mate waarin het de 
vordering van de geïntimeerde en de tegenvordering van de 
appellanten ontvankelijk verklaarde. en opnieuw wijzende: 

Heropent ambtshalve de debatten teneinde partijen toe te laten 
standpunt in te nemen omtrent het gedeelte van de door de 
geïntimeerde berekende huurprijs in de periode van juni 2006 tot en 
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met mei 2010 dat de appellanten terecht inhielden bij toepassing van 
de exceptio non adimpleti contractus gelet op het niet verhuren in die 
periode van een passende woning door de ge"fntimeerde aan de 
appellanten, en de noodzakelijke aanpassing daaraan van de 
vorder:ing met betrekking tot de huurachterstallen; 

Bepaalt bij toepassing van artikel 747 van het Gerechtelijk Wetboek 
dat 

• aan de geïntimeerde een termijn toekomt tot 01 oktober 2010 
om conclusies en stukken neer te leggen en mee te delen 

~011/012 

.. •. - aaA-ée-a'PFleHaflten-een termijn tot-lS·december-2-O.:1.Q-Om----
conclusies en stukken neer te leggen en mee te delen 

Stelt de zaak voor verder behandeling ter terechtzitting van 04 februari 
2011 om 09 uur. 

Wijst de oorspronkelijke vordering van de geïntimeerde voor het 
overige af als ongegrond; 

Wijst de vordering van de appellanten tot herberekening van de 
huurprijs voor het jaar 2009 af als ongegrond: 

Veroordeelt de geïnti meerde om binnen een termijn van vier maanden 
vanaf de betekening van voorliggend vonnis aan de geïntimeerde. aan 
de appellanten een aan hun gezinssituatie aangepaste woning met 
minstens twee slaapkamers te verhuren in de wijken 

of   mits betekening vooraf 
van het te betalen bedrag van de huurwaarborg, voldoende om het 
OCMW te laten tussenkomen, zonder dat een opzegging, of 
voorafbetaling van enÎge huurprijs of andere kost daaraan als 
voorwaarde wordt verbonden, onder de verbeurte van een dwangsom 
van 75 euro per dag vertraging na 4 oktober 2010 dat de geïntimeerde 
geen passende woning met minstens twee slaapkamers in de wijken 

 of   aan de 
appellanten verhuurt; 

Houdt de beslissing omtrent de gerechtskosten aan; 
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Aldus gewezen en uitgesproken in openbare terechtzitting door de 
negende burgerlijke kamer van de rechtbank van eerste aanleg te 
Gent op 04 juni 2010. waar aanwezig waren: 

rechter Ann Vermeir, voorzitter van de kamer, 
rechter Isabelle Traest, 
rechter Johan Timmermans. 
griffier 
~  

~p'/ .' 
'~~"./'/.' 
~/ 

~ER1!:!' J. 
f 

i 
i 

! 
Aangeboden op 0 9 JUN! 2010 
Niet _ registr!!lren; 

t77/i: 
De 
M.CASSAN 
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