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— de eiseres geen enkel bewijs bijbrengt dat zij daadwerke-
lijk re€le inspanningen heeft gedaan om een andere huurder
te zoeken voor het pand;

—de keuze van de eiseres om de huurovereenkomst verder te
laten nakomen er niet mag toe leiden dat deze keuze door het
tijdsverloop en het inactief blijven van de verhuurder
beschouwd wordt als kennelijk onredelijk, wat het geval is
indien de situatie van 31 oktober 2012 ongewijzigd blijft
aanhouden tot na 10 september 2014 zoals in onderhavig
geval;

— de verweerster bij monde van haar raadsman op 19 juni
2012 heeft gevraagd de concrete modaliteiten van teruggave
onder de overeenkomst te bespreken voor een beéindiging
per 31 oktober 2012, maar dit door de eiseres botweg werd
geweigerd;

— de eiseres perfect deze modaliteiten had kunnen bespreken
en regelen, zij het desgevallend onder voorbehoud van haar
rechten.

3. Door op die enkele gronden te oordelen dat de eiseres
schuldig is aan rechtsmisbruik en bijgevolg haar principieel
recht om de gedwongen uitvoering van de huurovereen-
komst te verkrijgen heeft verbeurd, verantwoorden de appel-
rechters hun beslissing niet naar recht.

Het onderdeel is gegrond.
Dictum

Het Hof,

Vernietigt het bestreden arrest.

Beveelt dat van dit arrest melding zal worden gemaakt op de
kant van het vernietigde vonnis.

Houdt de kosten aan en laat de beslissing daaromtrent over
aan de feitenrechter.

Verwijst de zaak naar de rechtbank van koophandel te Ant-
werpen.

(..)

Noot

Rechtsmisbruik na laattijdige opzegging van de huurovereenkomst

Heleen Struyven'

1.  Inleiding. In principe brengt een opzegging van een
huurovereenkomst die de contractueel bepaalde opzeggings-
voorwaarden niet respecteert, geen bijzondere rechtsgevol-
gen teweeg?. Wanneer een huurder de contractueel bedon-
gen opzegtermijn niet naleeft door laattijdig de huurovereen-
komst op te zeggen, kan dit echter aanzien worden als een
contractuele wanprestatie®. De verhuurder kan zich desge-
vallend beroepen op het keuzerecht vervat in artikel 1184,
tweede lid van het Burgerlijk Wetboek, om de verdere uit-
voering (in natura) ofwel de gerechtelijke ontbinding, des-
gevallend met schadevergoeding, van de overeenkomst na te
streven. Voorts wordt in uitzonderlijke omstandigheden ook

de buitengerechtelijke ontbinding wegens wanprestatie aan-
vaard*.

Waar deze keuze in principe aan de schuldeiser toebehoort
en bijgevolg door de rechtbank gerespecteerd moet worden’,
kan de rechtbank via de theorie van rechtsmisbruik in
bepaalde omstandigheden deze keuze toch controleren®.
Dankzij de figuur van de beperkte, marginale rechterlijke
toetsing kan een manifest onredelijke uitoefening van een
recht tot een normale en redelijke rechtsuitoefening beperkt
worden’ of gesanctioneerd worden met het herstel van de
door het rechtsmisbruik veroorzaakte schade®. De mati-
gingsbevoegheid van de feitenrechter kan bovendien verder
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gaan dan een beperking. Het Hof van Cassatie laat namelijk
toe dat de feitenrechter in uitzonderlijke omstandigheden de
uitoefening van het recht ontzegt® of de tegenovergestelde
optie oplegt'®. Zo aanvaardt het Hof van Cassatie dat mis-
bruik van de keuzevrijheid hersteld kan worden door ver-
beurte van het recht om de gedwongen tenuitvoerlegging te
verkrijgen'!. Deze materie heeft aanleiding gegeven tot een
uiterst casuistische rechtspraak'. In praktijk heeft de laattij-
dig opzeggende huurder immers vaak het pand al verlaten,
ondanks de eis tot verdere uitvoering van de huurovereen-
komst van de verhuurder.

2.  De feiten en procedurele voorgaanden. De zaak die
aanleiding gaf tot onderhavig cassatiearrest betrof een huur-
overeenkomst naar gemeen recht (meer bepaald voor een
kantoorgebouw, een polyvalente ruimte en parkings) die
werd gesloten voor een termijn van 9 jaar met ingang van
11 september 2005. De huurovereenkomst voorzag in de
mogelijkheid om na afloop van het 6de jaar de huur op te
zeggen, op voorwaarde dat een opzegperiode van 6 maanden
werd gerespecteerd. Op 5 april 2012 (en dus pas na aanvang
van het 7de jaar van de huurovereenkomst) stuurde de huur-
der een aangetekende brief om de huurovereenkomst te
beéindigen, met vermelding van een opzeggingstermijn van
6 maanden, te rekenen vanaf 1 mei 2012. Op deze wijze
trachtte de huurder de overeenkomst te be€indigen op
31 oktober 2012.

Op 15 oktober 2012 liet de huurder een dagvaarding beteke-
nen voor het vredegerecht te Zaventem, teneinde de rechts-
geldigheid van de opzegging te laten vaststellen en 2 maan-
den vermeend onverschuldigde huur terug te vorderen, in
combinatie met een schadevergoeding ter waarde van één
maand huur. De huurder verliet vervolgens het pand op
31 oktober 2012, en tekende op 20 december 2012 nieuwe
huurovereenkomsten voor twee andere panden. De verhuur-
der stelde een tegenvordering in om de opzegging ongeldig
te horen verklaren en de huurder te verplichten om de over-
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eenkomst tot op het einde van de negenjarige termijn uit te
voeren.

Bij vonnis van 5 november 2013 besliste het vredegerecht te
Zaventem dat de opzegging wel degelijk rechtsgeldig
gebeurde en het verklaarde dat de huurovereenkomst op
31 oktober 2012 een einde nam. De verhuurder legde zich
niet neer bij deze beslissing.

In graad van hoger beroep oordeelde de Nederlandstalige
rechtbank van koophandel te Brussel dan weer dat de opzeg
laattijdig werd gegeven. Ondanks deze vaststelling van laat-
tijdige opzegging, ging de rechtbank niet in op de eis van de
verhuurder tot volledige uitvoering van de huurovereen-
komst tot de contractuele einddatum van 10 september 2014.
De appelrechters oordeelden immers dat de keuze van de
verhuurder om de gedwongen uitvoering van de overeen-
komst te vorderen in de concrete omstandigheden rechtsmis-
bruik uitmaakte.

In deze analyse zocht de Nederlandstalige rechtbank van
koophandel naar de maatregelen die er door de verhuurder
werden genomen om enige schade te beperken en misbruik
te vermijden. Het vonnis in hoger beroep van 27 april 2015
steunde de vaststelling van rechtsmisbruik op de volgende
elementen: (i) de verhuurder bewees volgens de rechtbank
niet dat zij “daadwerkelijk reéle inspanningen” had geleverd
om een nieuwe huurder te vinden voor het pand, (ii) de ver-
huurder had geweigerd om een gesprek aan te gaan over de
teruggavemodaliteiten van het pand, (iii) de keuze tot
gedwongen uitvoering van de verhuurder mag volgens de
rechtbank niet tot gevolg hebben “dat deze keuze door het
tijdsverloop en het inactief zijn van de verhuurder
beschouwd wordt als kennelijk onredelijk”, en (iv) de recht-
bank stelde vast dat dit wel degelijk het geval was omdat het
pand gedurende een periode van meer dan 22 maanden tus-
sen de vrijgave van het pand door de huurder (op 31 oktober
2012) en de afloop van de contractuele negenjarige duurtijd
van de overeenkomst (op 10 september 2014) leegstond.
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In het geannoteerde arrest nam het Hof van Cassatie echter
geen genoegen met voormelde motivering van de beslissing
van de appelrechters, en verwees de zaak naar de rechtbank
van koophandel te Antwerpen. Het Hof van Cassatie meende
immers dat bovenvermelde feitelijke omstandigheden en
vaststellingen niet volstonden om te besluiten dat de ver-
huurder rechtsmisbruik pleegde door te opteren voor de
gedwongen uitvoering van de overeenkomst. Zodoende
werd het aangevochten vonnis vernietigd, met uitdrukkelijke
verwijzing naar het gebrek aan vaststelling dat het door de
verhuurder nagestreefde voordeel buiten verhouding stond
tot het berokkende nadeel aan de huurder.

3.  De matigende rol van de rechter bij rechtsmisbruik.
Het algemene rechtsbeginsel van het verbod op rechtsmis-
bruik vindt zijn oorsprong in artikel 1134, derde lid van het
Burgerlijk Wetboek, krachtens hetwelk overeenkomsten te
goeder trouw ten uitvoer moeten worden gebracht'3. Zo kop-
pelt het Hof van Cassatie het verbod van misbruik van con-
tractuele rechten aan de matigende of beperkende werking
van de goede trouw'4. Rechtsmisbruik wordt door het Hof
van Cassatie gedefinieerd als een uitoefening van een sub-
jectief recht op een wijze die kennelijk de grenzen van de
normale uitoefening ervan door een redelijke en voorzich-
tige persoon te buiten gaat'>. Door het feit dat enkel “kenne-
lijk” onredelijke of onbillijke handelwijzen kunnen worden
gesanctioneerd, spreekt men hier van een marginale contro-
lebevoegheid van de rechter'®. Deze zal zich immers terug-
houdend moeten opstellen en enkel tussenkomen wanneer
hij overtuigd is dat iedere normale, voorzichtige en redelijke
beoordelaar tot hetzelfde besluit zou komen'”.

Naast voormelde algemene definitie van rechtsmisbruik,
ontwikkelde de rechtspraak een reeks (niet exhaustieve) bij-
komende, bijzondere criteria voor de in concreto-beoorde-
ling van de feitelijke situatie'®. Zo kan er sprake zijn van
rechtsmisbruik in geval van een rechtsuitoefening (i) met de
loutere bedoeling om de wederpartij te schaden, (ii) waarbij
tussen verschillende wijzen van uitoefening met eenzelfde
nut, de voor de wederpartij meest schadelijke wijze wordt
gekozen, (iii) zonder een redelijk en voldoende belang, die

schade berokkent aan de wederpartij, (iv) die een voordeel
veroorzaakt dat buiten verhouding staat tot het nadeel dat
aan de wederpartij wordt berokkend (gekend als het propor-
tionaliteits- of evenredigheidscriterium) of (v) die in strijd is
met het rechtmatig vertrouwen of de legitieme verwachtin-
gen van de wederpartij.

In casu verweet de verhuurder in haar cassatievoorziening
dat het bestreden beroepsvonnis geen enkele overweging
bevatte om vast te stellen dat het recht van de verhuurder om
de gedwongen uitvoering van de overeenkomst te vorderen
in concreto op één van bovenvermelde wijzen zou zijn uit-
geoefend. Bovenstaand arrest verwijst bovendien uitdrukke-
lijk naar het proportionaliteitscriterium als één van de maat-
staven van het principe van rechtsmisbruik. Nochtans lijken
de beroepsrechters wel degelijk een bepaalde proportionali-
teitstoets te hebben gehanteerd. Zo verwezen de appelrech-
ters naar de kennelijk onredelijke keuze van de verhuurder
om in de concrete omstandigheden (met name het tijdsver-
loop en inactief blijven van de verhuurder, het gebrek aan
bewijs van re€le inspanningen om een nieuwe huurder te
zoeken en het “botweg” weigeren om in te gaan op een voor-
stel om de concrete modaliteiten van teruggave te bespre-
ken) de uitvoering in natura van de huurovereenkomst te
blijven eisen.

In onderhavig cassatiearrest meent het Hof van Cassatie ech-
ter dat het bestreden vonnis niet de nodige vaststellingen
deed om tot misbruik van keuzerecht te besluiten. Zodoende
meent het Hof van Cassatie dat de Nederlandstalige recht-
bank van koophandel te Brussel haar beslissing niet naar
behoren motiveerde door “op die enkele gronden te oordelen
dat de eiseres schuldig is aan rechtsmisbruik en bijgevolg
haar recht om de gedwongen uitvoering van de huurover-
eenkomst te verkrijgen heeft verbeurd”. Jammer genoeg
zorgt de gekende stijl en techniek van het Hof van Cassatie
ervoor dat de motivering van zijn eigen arrest beperkt is tot
bovenvermelde vaststelling. Men kan echter aannemen dat
volgens het Hof van Cassatie niet werd voldaan aan het alge-
mene noch één van de bijzondere criteria van rechtsmis-
bruik. Het tweede onderdeel van het cassatiemiddel verwijt
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immers dat de aangehaalde motieven van het bestreden von-
nis niet van die aard waren om de beslissing te kunnen recht-
vaardigen luidens dewelke de verhuurder misbruik van het
keuzerecht zou hebben gepleegd. Door aanvaarding van dit
onderdeel, lijkt het Hof van Cassatie dan ook te waarschu-
wen dat men niet lichtzinnig mag omspringen met de mati-
gingsbevoegdheid. De rechter moet dan ook steevast duide-
lijk motiveren welke feiten en gedragingen rechtsmisbruik
van het keuzerecht uitmaken'® en welk criterium van rechts-
misbruik werd toegepast?.

4.  De rol van de verhuurder bij laattijdige opzegging.
Naast een herinnering aan de motiveringsverplichting van de
rechter bij het uitoefenen van de matigingsbevoegdheid,
belicht onderhavig arrest eveneens de houding van de ver-
huurder bij laattijdige opzeg. De gedragingen van de ver-
huurder spelen een belangrijke rol bij het nagaan of er al dan
niet sprake zou zijn van rechtsmisbruik?!. Zo zou er in geval
van een laattijdige opzegging sneller sprake kunnen zijn van
rechtsmisbruik, wanneer de schuldeiser niet inging op con-
structieve voorstellen van de schuldenaar?? of hier niet of
laattijdig op reageerde?.

RECHTSPRAAK

Ook in het bestreden vonnis was de houding van de verhuur-
der een cruciale factor in de marginale toetsing door de rech-
ter. Zo verwezen de appelrechters (en vervolgens het Hof
van Cassatie) naar volgende gedragingen van de verhuurder:
(i) het gebrek aan bewijs van “daadwerkelijk reéle inspan-
ningen” om een nieuwe huurder te vinden, (ii) de keuze om
de gedwongen uitvoering na te streven en de interactie van
deze keuze met “het tijdsverloop en het inactief blijven van
de verhuurder”, (iii) het “botweg” weigeren van de verhuur-
der om in te gaan op de vraag om de concrete teruggavemo-
daliteiten van het verhuurde pand te bespreken en (iv) het
feit dat de verhuurder “perfect deze modaliteiten had kunnen
bespreken en regelen, zij het desgevallend onder voorbe-
houd van haar rechten”. Het Hof van Cassatie meende ech-
ter dat de feitenrechter uit bovenvermelde vaststellingen niet
wettig had kunnen afleiden dat er sprake was van rechtsmis-
bruik in hoofde van de verhuurder. Ook voor dit aspect stui-
ten we helaas op de beperkte motivering van het cassatie-
arrest. Het blijft bijgevolg gissen of het Hof van Cassatie
meent dat bovenvermelde gedragingen in ieder geval de
grens van de kennelijke redelijkheid niet overschrijden, of
dat het Hof van Cassatie eerder van oordeel is dat de appel-
rechters de feiten onvoldoende aan de algemene of bijzon-
dere criteria van rechtsmisbruik hebben getoetst.
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