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Nr.421429% Rep. Wigesteld grimerecht
. . van het
Vonnis van 21.06.2012 Ahchrlft ter kenrs in iftvoering ‘van art.

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

In de zaak 11/1704/A (jz):

C.V.B.A. | | |

— Dburgerlijke vennootschap in de vorm van een
handelsvennootschap;

~ met vennootschapszetel te | l |
_I; .

— ingeschreven in de Kruispuntbank van Ondernemingen
onder nummer | | |;

— APPELLANTE;

— OORSPRONKELIJK EISERES;

— vertegenwoordigd door en pleitend meester |
|, advocaat te 8500 Kortrijk, |” | (xef: /)

tegen :

"

— wonendete | |, |}

- GEINTIMEERDE;

— OORSPRONKELIJK VERWEERSTER;

— vertegenwoordigd door en pleitend meester —|

|, advocaat te 8500 Kortrijk, |j (ref.:
D.

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

Bij verzoekschrift neergelegd ter griffie op 13 september 2011 tekent | | |
CVBA hoger beroep aan tegen het vonnis gewezen door de Vrederechter van het tweede
kanton te Kortrijk op 23 augustus 2011, gekend onder rolnummer 11A754.

Er wordt geen betekeningsakte voorgelegd.

Het verzoekschrift voldoet aan de voorwaarden gesteld in de art. 1056 en 1057 Ger.W.

Het hoger beroep is naar termijn en vorm ontvankelijk.

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

De neergelegde bundels werden ingezien.
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1. Relevante feitelijke gegevens, procedurele voorgaanden en bestreden vonnis

1.1.

| L‘hu'urt bij | | | CVBA sedert januari 1979 een

woning, gelegen te |

Tijdens de zomer van 2010 gaf L | ter kennis aan |
CVBA dat haar zoon, | | bij haar zou komen inwonen in het kader van het

elektronisch toezicht.

| | huurde voorheen eveneens een woning bij | | | CVBA.
De huurovereenkomst werd lastens hem ontbonden bij vonnis van de vrederechter van het 2°
kanton te Kortrijk dd. 14.07.2010. Dit vonnis werd betekend op 10.08.2010. De aanzienlijke
schuld tegenover | | | CVBA zou echter nog niet zijn aangezuiverd.

| | CVBA verzette zich tegen de voorgenomen inwoonst en zou dit
herhaaldelijk mondeling (zowel door het OCMW, als door de justitieassistente) te kennen
hebben gegeven aan F | | Medio september 2010 zou |de
woning hebben verlaten. Begin december 2010 zou | | CVBA echter
vernomen hebben dat hij terug een intrek had genomen bij zijn moeder.

Bij aangetekend schrijven van 24 januari 2011 werd § | | aangemaand dat

| viterlijk binnen de termijn van 2 weken, en dit ten laatste o februan
2011, de woning diende te verlaten. Zo dit niet het geval zou zijn, zou |
CVBA de huurovereenkomst opzeggen en beé€indigen.

Via bemiddeling van het OCMW werd vanaf februari 2011 een kamer voorzien in de
crisisopvang voor

|

CVBA beweert dat | | toch nog altijd zou wonen blj
| alwaar hij sedert 10 september 2010 gedomicilieerd is.
| | stelt dat | | op vrijdag-en zaterdagavond bij haar komt
slapen om zijn dochter  |[te zien.
De brieven die | | CVBA verkrijgt van de voormalige echtgenote van
| zouden ongeloofwaardig zijn. Er zou een probleem zijn met de

domiciliéring van

In oktober 2011 zou | | een eigen woonst hebben gevonden in |

Wegens een ongeval van de verhuurder zou deze overeenkomst zijn ontbonden. Inmiddels
- zou | | opnieuw -een woning hebben aangetroffen te ! |- |
waar hij op heden effectief zou wonen. :

Op 18 januari 2012 werd | ingeschreven in het bevolkingsgregister als
hebbende haar verblijfplaats te |—|

1.2,
In de huurovereenkomst werd volgende voor deze procedure relevante clausule opgenomen:

Art. 4: Enkel die personen welke rechistreeks deel uitmaken van het gezin van de huurders
mogen de woning betrekken. De huurder mag zijn perceel niet aan derden overdragen, noch
het gehuurde huis geheel of gedeeltelijk onderverhuren, zonder uitdrukkelijke en schriftelijke
toelating der verhurende maatschappij en mits naleving van de door deze laatste
voorgeschreven beschikkingen. Ook is het hem uitdrukkelijk verboden logeergasten te

herbergen.
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1.3.
Bij verzoekschrift van 7 juli 2011, neergelegd ter griffie op 11 juli 2011 bij toepassing van
_art. 1344bis Ger.W. vorderde | | | CVBA voor de Vrederechter van het

2% kanton te Kortrijk :

— de ontbinding van de huurovereenkomst ten laste van § | |

- de veroordeling van F | | tot het betalen van een
wederverhuringsvergoeding ten bedrage van drie maanden huur, hetzij 546,45 euro, meer

de gerechtelijk rente;
- voorbehoud te verlenen voor de huurschade, huurachterstal , huurkosten-en lasten;

— de veroordeling van F | | om het pand te verlaten binnen de 24h na
betekening van het tussen te komen vonnis, met machtiging tot vithuiszetting;

-~ r | te veroordelen tot de kosten van het geding, aan de zijde van

| CVBA begroot op de Kkosten rolstelling (35€) en de

rechtsplegingsvergoedig (1.320 €).
Dit alles bij voorraad, niettegenstaande elk verhaal, zonder borgstelling en met uitsluiting van

kantonnement. '

1.4.
De zaak werd behandeld op de openbare zitting van 9 augustus 2011.
H | | betwist de ingestelde vordering en verzoekt deze af te wijzen als

ongegrond. De kosten aan haar zijde worden begroot op 1.320 € rechtsplegingsvergoeding.

1.5.
De vrederechter verklaarde bij vonnis dd. 23 augustus 2011 de vordering van | |
CVBA toelaatbaar doch ongegrond en veroordeelde haar tot betaling van de

gevorderde gerechtskosten.

Enerzijds stelde hij ervan overtuigd te zijn dat | | thans nog steeds
hoofdzakelijk verblijft in de | te | doch dit zou geen afbreuk doen
aan de terechte argumentatie van F | | dat zij krachtens artikel 4 van de
huurovereenkomst het recht heeft om samen met in gezinsverband samen
te wonen in het huis dat zij van | | CVBA. huurt.

| CVBA zou niet het recht hebben om F | te verbieden met haar

zoon samen te wonen, zoniet miskent zij zelf de bepalingen van de huurovereenkomst. De
vrederechter was van oordeel dat de notie “gezin” ruim moet worden opgevat en dat deze
zonder enige twijfel de mogelijkheid moet omvatten dat een meerderjarige zoon (om welke
reden ook, dit behoort immers tot de privacy) bij zijn moeder gaat inwonen.

2. Grieven en standpunten van partijen in graad van beroep

2.1.
| | | CVBA stelt hoger beroep in tegen de beschikking van de

vrederechter nu deze haaks zou staan op de wettelijke bepalingen van de sociale huur.

- De huurovereenkomst dateerde van december 1978. | | was toen 11 jaar en
behoorde tot het gezin. Hij verliet de woning van zijn ouders op 12 mei 1989 en was toen 21
jaar.

Thans zou de sociale huur worden geregeld door tite]l VII van de Vlaamse Wooncode en het
Sociale Huurbesluit (KSH). Sedert 1997 is het aldus de Vlaamse Wooncode die
reglementeert wie er als huurder moet worden beschouwd en wat er in de
huurovereenkomsten moet opgenomen worden. Er zou een typehuurovereenkomst zijn
vastgelegd door de Vlaamse Regeling waar niet mag van afgeweken worden tenzij in de
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gevallen die de Vlaamse Regering bepaalt. Het gemeen recht en het woninghuurrecht zou tot
louter suppletief recht worden herleid. '
Onder art. 2.34° Vlaamse Wooncode wordt gepreciseerd wat onder een huurder van een

woning moet worden verstaan. ‘
Als | | bij t | | gaat inwonen, zou hij volgens art. 2.34°.

huurder worden en zou hij, zoals elke sociale huurder aan bepaalde toelatingsvoorwaarden
moeten voldoen.
Daarenboven zou volgens art. 22 KSH | | | CVBA gerechtigd zijn om

als huurder te weigeren.
was immers huurder in de periode van 1 juli 2005 tot 30 september 2010

en de huurovereenkomst werd ontbonden wegens het niet nakomen van zijn
huurdersverplichtingen. Hij verliet zijn woning en liet een huurachterstal noteren van
5.596,94 €. Daarenboven had | | | CVBA met | | als
huurder heel wat slechte ervaringen, niet alleen op het vlak van onbetaalde huur, doch ook op
het vlak van overlast voor de buurt.

- Art.98§3,2° Vlaamse Wooncode laat de verhuurder toe om de huurovereenkomst te
beéindigen bij een ernstige of blijvende tekortkoming van de huurder van een sociale woning
met betrekking tot zijn verplichting. Een inbreuk van de bepalingen vermeld in art. 92,83,1°
en 2° wordt gelijkgesteld met een ernstige tekortkoming. (art. 98§3,2° Vlaamse Wooncode)
Als huurder zou | dan ook het akkoord nodig hebben om bij zijn moeder te
mogen inwonen. - | | was er perfect van op de hoogte dat
CVBA zich op haar recht tot weigering beriep. Desondanks zou zij

!hebben toegelaten bij haar in te trekken wat een ernstige tekortkoming is en een
grond vormt tot be€indiging van de huurovereenkomst. Bovendien zou zij krachtens art. 38
KSH de sociale korting op de huurprijs vanaf september 2010 verliezen en zou zij een
maandelijkse basishuurprijs van 388 € verschuldigd zijn.

In verdere besluiten stelt zij aanvullend dat het geenszins zo is dat | | in een
kamer van het OCMW woont. Sedert juli 2011 zou hij al geweerd zijn. uit de
crisisopvang.

Uit het uitreksel uit het rijksregister zou blijkendT inmiddels ook de dochter van |

gedomicilieerd is aan de
Ook zou H | | art. 4 van de huurovereenkomst verkeerd interpreteren.

Bezwaarlijk kan worden volgehouden dat | | nog rechtstreeks deel uitmaakt
van het gezin van de huurder. Bezwaailijk zou iemand die met een interval van 21 jaar terug
bij zijn moeder gaat inwonen als een rechtstreeks lid van het gezin kunnen beschouwd
worden. Ook zijn dochter kan moeilijk als deel van het gezin worden beschouwd.

Tot slot werpt | | | CVBA op dat er geen grond is om de
rechtsplegingvergoeding te verlagen gezien nog steeds geen stukken voorliggen die de
toelating tot de kosteloze rechtsbijstand bewijzen.

Om die redenen verzoekt | | | CVBA het vonnis van de eerste rechter te
hervormen en opnieuw recht dqende de huurovereenkomst nopens het onroerende goed
elegen aan de | dT te | | te ontbinden lastens | |
haar tevens te veroordelen tot betaling van de basishuurprijs van 388 € per maand

vanaf september 2010 en haar te veroordelen tot een verbrekingsvergoeding van drie
maanden basishuurprijs, zijnde 1.164 €, meer de gerechtelijke rente.

Tevens vordert | | | CVBA voorbehoud te verlenen voor de huurschade,
huurachterstal, huurkosten-, en lasten, de veroordeling van H | | om het
pand te verlaten binnen de 24h na betekening van het tussen te komen vonnis, met
machtiging tot uithuiszetting en de veroordeling tot de kosten van het geding, aan de zijde
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van | | | CVBA begroot op de kosten rolstelling eerste aanleg (35 €), de
rechtsplegingsvergoeding eerste aanleg (1320 €), rolrecht in graad van beroep (82 €) en de
rechtsplegingsvergoeding in graad van beroep (1.320 €).

In conclusies neergelegd ter griffie op 28 februari 2012 verzoekt | | |
CVBA in subsidiaire orde, F | | te verplichten elke andere persoon die zich
in de woonst zou bevinden uit te zetten binnen de 24 h na het tussen te komen vonnis, en dit

met machtiging tot uitdrijving.

2.2.

H | | verzoekt om het ingestelde hoger beroep af te wijzen als

onontvankelijk, minstens als ongegrond en CVBA | | verder te veroordelen tot de
kosten van het geding, in haar hoofde begroot op de rechtsplegingsvergoeding van 1.320 €.

- Zij verwijst naar art. 4 van de huurovereenkomst die haar contractueel toelaat om haar zoon,
als rechtstreeks lid van haar gezin, te laten inwonen.

- Hij zou slechts enkele nachten per week daar blijven slapen en kwam voor het overige
alleen op bezoek.

- Zelfs al zou een effectief verblijf bewezen zijn en zou haar zoon geen deel mogen uitmaken
van het gezin, dan nog zou dit niet correct en disproportioneel zijn om te sanctioneren zoals
gevorderd.

- H | stelt dat zij de relevantie niet inziet van de volgende artikelen
waarop | | CVBA haar vordering staaft: art. 22 en 33§3 Kaderbesluit
Sociale Huur en artikel 96§2 en 98§83 Vlaamse Wooncode.

Zij stelt op geen enkel ogenblik daden gesteld te hebben die een blijvende of ernstige
tekortkoming van haar huurdersverplichtingen uitmaken en vormt geen enkel bedreiging voor
de pscychische of fysische integriteit van de bewoners.

- het domicilie van | | zou maar niet geregeld geraken omdat hij niet in een
crisisopvang mag worden gedomicilieerd als hij niet als ambtshalve afgeschreven staat. Na de
problemen met de crisisopvang zou hij terug zijn ingetrokken bij zijn moeder, doch op heden
zouden hij en zijn dochter zijn gedomicilieerd in een woning te ,
- in toepassing van art. 1022 Ger. W. zou | | gerechtigd zijn op de
herleiding van de rechtsplegingsvergoeding aangezien zij pensioengerechtigd is, in
budgetbeheer is en zal toegelaten worden tot de tweedelijnsrechtsbijstand.

3. Beoordeling

3.1
Niettegenstaande de rechtbank van oordeel is dat | | wel degelijk al die tijd
inwoonde bij zijn moeder (dit blijkt uit zijn inschrijving in het bevolkingsregister aldaar,

/

evenals uit de inschrijving van zijn dochter) en onvoldoende bewijs voorligt dat dit niet het -

geval zou zijn (er ligt enkel een aanvraag voor van wijziging hoofdverblijf, doch geen
huurovereenkomst of effectief bewijs van gewijzigde inschrijving), is ook deze rechtbank van
oordeel dat een inbreuk in hoofde van I | | op art. 4 Huurovereenkomst
niet bewezen voorkomt.

Art. 4 van de huurovereenkomst voorziet expliciet dat personen die rechtstreeks deel
uitmaken van het gezin de woning mogen betrekken.

Ook deze rechtbank is van oordeel dat het begrip ‘rechtstreeks deel vitmaken van het gezin’
ruim dient te worden geinterpreteerd. In de overeenkomst werd geen definitie opgenomen
van het begrip gezin. De Vlaamse Wooncode definieert het gezin als meerdere personen die
op duurzame wijze in dezelfde woning samenwonen en daar hun hoofdverblijfplaats hebben.
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In art. 92§3.1° Vlaamse Wooncode wordt het niet verboden aan de huurder om de woning te
laten betrekken door zijn meerderjarige kinderen, er wordt enkel bepaald dat iedere wijziging
van personen die de sociale huurwoning op duurzame wijze betrekken, onmiddellijk aan de
verhuurder moet worden meegedeeld, wat in casu gebeurde. De rechtbank is van oordeel dat
eigen kinderen, zelfs nadat zij voor lange tijd de ouderlijke woonst hebben verlaten, terug
deel uitmaken van het gezin wanneer zij in de ouderlijke woonst terug hun hoofdverblijf

vestigen. Terecht stelde de vrederechter dat de onderliggende.reden van dergelijke verhuis tot

de privé-zaken behoort van de huurders. Het komt niet aan de sociale
huisvestingmaatschappij toe daarover hun goedkeuring te verlenen. Dat wordt ook zo niet

voorzien in de wet.

Het komt niet bewezen voor dat H | | de woning zou onderhuren aan |
| noch haar huurrecht aan hem op enige wijze heeft afgestaan.

3.2.

Enige andere inbreuk, hetzij op de huurovereenkomst, hetzij op het Vlaamse Woondecreet,
hetzij op het Sociale Huurbesluit in hoofde van F | | komt de rechtbank
evenmin bewezen voor.

Conform de art. 98§2 en § 3 Vlaamse Wooncode kon de verhuurster, met in achtname van
een opzegtermijn van 6 maanden, de overeenkomst beéindigen wanneer de huurder niet meer
voldoet aan de voorwaarden zoals voorzien in art. 96§1 Vlaamse Wooncode. De opzegtermijn
bedraagt 3 maanden bij een ernstige en blijvende tekortkoming.
In art. 96§1 Vlaamse Wooncode worden een aantal verplichtingen opgelegd aan de huurder,
evenals aan de personen die volgens de artikelen 2§1,34° c) en d) Vlaamse Wooncode
eveneens als huurder worden beschouwd (en dit op het ogenblik van de toetreding tot de
lopende huurovereenkomst), met name:
c) de partner die onder de door de Vlaamse Regering te bepalen voorwaarden feitelijk
samenwoont met de ondertekenaar van de huurovereenkomst en die, op voorwaarde dat de
ondertekenaar en de verhuurder van de sociale huurwoning ermee instemmen, de
huurovereenkomst mee ondertekenen.
d) alle andere personen, met uitzondering van de minderjarige kinderen, die daar hun
hoofdverblijfplaats hebben en die, eveneens op voorwaarde dat de ondertekenaar van de
huurovereeenkomst en de verhuurder van de sociale huurwoning hiermee instemen, de
huurovereenkomst mee ondertekenen.
Alwaar in casu | | de huurovereenkomst niet heeft ondertekend zijn de
voorwaarden zoals opgesomd in art. 96§1 Vlaamse Wooncode dan ook op hem niet van
toepassing, en kan het niet vervullen van deze toepassingsvoorwaarden s |
niet worden ten kwade genomen.

Art. 92§3.2° Vlaamse Wooncode bepaalt enkel dat de huurder, zijnde - | |
in de sociale huurwoning haar hoofdverblijfplaats moet hebben en er gedomicilieerd moet
zijn. Terecht wordt gesteld door + | | dat dit artikel in huidige zaak niet van

toepassing is.

Ook art. 22 KSH is niet geschonden, gezien ook dit enkel van toepassing is op kandidaat-
huurders, wat | |niet beoogt te zijn.

Door het louter inwonen, wat uitdrukkelijk is toegelaten in art. 4 huurovereenkomst en niet

wordt verboden bij latere reglementering, wordt | | geen huurder van het pand,
noch mede-contractant, zodat ook de vereisten van toepassing om de huurovereenkomst af te
sluiten niet aan hem kunnen worden opgelegd, en aldus 3 | | niet als

wanprestatie kunnen worden verweten.

/
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De gevorderde ontbinding en aanverwante vorderingen tot uithuiszetting en
wederverhuringsvergoeding komen dan ook ongegrond voor. Er is geen reden om nu reeds
een voorbehoud toe te kennen voor huurschade, huurachterstal, huurkosten —en lasten.

3.3. Alvorens recht te doen omtrent de gevorderde veroordeling tot betaling van een
basishuurprijs van 388 € per maand, worden de debatten heropend teneinde partijen toe te
laten standpunt in te nemen omtrent de rechtmatigheid van de gevorderde verhoging nu
vaststaat dat geen van de beweerdelijke inbreuken op de huurovereenkomst, sociale
wooncode en Sociaal Huurbesluit in hoofde van F | | bewezen voorkomen.
Partijen worden eveneens uitgenodigd standpunt in te nemen omtrent de toepasselijkheid in
de tijd van het bij wet van 30 september 2011 gewijzigde art. 38 Sociale Huurbesluit.

| | CVBA wordt aangemaand de briefwisseling voor te leggen die zij
desgevallend richtte aan i | | teneinde haar in kennis te stellen van een
verhoogde huurprijs en de aanmaningen die zij verrichtte om deze te verwerven.

OM DEZE REDENEN,
DE RECHTBANK,

Wijzende op tegenspraak,

Verklaart het hoger beroep ontvankelijk en wijst het af als ongegrond voor zover een
hervorming van het oorspronkelijke vonnis werd beoogd,

En houdt de beslissing aan omtrent de door | | CVBA in hoger beroep
ingestelde vordering tot veroordeling van tot betaling van een
basishuurprijs van 388 € per maand vanaf september 2010.

Heropent de debatten teneinde partijen toe te laten standpunt in te nemen:

— omtrent de rechtmatigheid van de gevorderde verhoging nu vaststaat dat geen van de
beweerdelijke inbreuken op de huurovereenkomst, sociale wooncode en Sociaal
Huurbesluit in hoofde van i | | bewezen voorkomt

- omtrent de toepasselijkheid in de tijd van het bij wet van 30 september 2011 geWIJz1gde
art. 38 Sociale Huurbesluit

en teneinde | | | CVBA toe te laten de briefwisseling voor te leggen die

zij desgevallend richtte aan F | | om haar in kennis te stellen van een

verhoogde huurprijs evenals van de aanmaningen die zij verrichtte om deze te verwerven.

Bepaalt de termijn waarbinnen appellante, op straffe van ambtshalve verwijdering uit de
debatten, haar eventuele schriftelijke opmerkingen aan de rechtbank dient te overhandigen op
twee maanden, te rekenen vanaf de datum waarop huidig vonnis haar ter kennis zal zijn

gebracht;

Bepaalt de termijn waarbinnen geintimeerde, op straffe van ambtshalve verwijdering uit de
debatten, haar eventuele schriftelijke opmerkingen aan de rechtbank dient te overhandigen op
twee maanden vanaf de datum waarop appellante haar schriftelijke opmerkingen ter griffie

- zal hebben neergelegd,;

Zegt dat elke partij, op straffe van ambtshalve verwijdering uit de debatten, daarenboven over
een termijn van één maand zal beschikken om eventueel te repliceren op de schriftelijke
opmerkingen van de wederpartij, en dit vanaf de datum waarop laatstgenoemde deze
schriftelijke opmerkingen ter griffie zal hebben neergelegd,;
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Stelt de zaak voor verdere behandeling op de zitting van donderdag 14 februari 2013 om
09.30 uur , eerste kamer, zetelend in het gerechtsgebouw te 8500 Kortrijk, Burgemeester

Nolfstraat 10A, zaal 46 eerste verdieping;

Zegt dat huidig vonnis per gerechtsbrief aan de partijen en per gewone brief aan hun
raadslieden ter kennis dient te worden gebracht overeenkomstig artikel 775 van het

Gerechtelijk Wetboek;
Houdt de beslissing omtrent de kosten aan.

Aldus gevonnist en uitgesproken in het gerechtsgebouw te Kortrijk, in de openbare
terechtzitting van EENENTWINTIG JUNI TWEEDUIZEND EN TWAALF.

Aanwezig : G. VANDENBULCKE, oudst benoemde rechter, zetelend als voorzitter,

H. BONNIER, rechter,
K. VRIJGHEM, plaatsvervangend rechter,

| | griffier.

G. Vandenbulcke

K. ghem H. Bonnier
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