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AR 20/715/A —in de zaak van:

F_ wonende te 9200 Dendermonde, || G

Appellant, vertegenwoordigd door J. Goossens loco mr. Michaél Bracke, advocaat te 9200
Dendermonde, Noordlaan 78/3,

Tegen:

CVBA DE VOLKSWONINGEN, KBO 0400.189.732, codperatieve vennootschap met een
sociaal oogmerk, met zetel te 9200 Dendermonde, Pijnderslaan 2,

Geintimeerde, vertegenwoordigd door mr. Jan Van Lantschoot, advocaat te 9200
Dendermonde, Hof ter Bremptstraat 32,

verleent de rechtbank volgend vonnis:
L PROCEDURE
1.1 De rechtbank nam kennis van het dossier van rechtspleging, inzonderheid van:

- het bestreden vonnis van 18 februari 2020 op verstek gewezen door de
vrederechter van het kanton Dendermonde in de zaak aldaar gekend onder het
rolnummer 20A151;

- het verzoekschrift tot hoger beroep tegen voormeld vonnis door appellante
neergelegd ter griffie van deze rechthank op 2 april 2020 en door de griffier aan
geintimeerde meegedeeld in overeenstemming met artikel 1056 van het
Gerechtelijk Wetboek;

- de beschikking van 3 september 2020 overeenkomstig artikel 747 §2 van het
Gerechtelijk Wetboek;

- de door partijen neergelegde conclusies en stukken,

1.2 Gelet op:

- het geldende ministeriee! besiuit houdende dringende maatregelen om de
verspreiding van het coronavirus COVID-19 te beperken;

- de richtlijnen van het College van de hoven en rechthanken van 1 november
2020.

De rechtbank heeft de standpunten van partijen gehoord tijdens de openbare
terechtzitting van 25 februari 2021, Op de zitting bevestigden partijen dat er geen
betwisting bestaat over de termijnen van de neerlegging van conclusies, Geintimeerde
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I
zaak in beraad genomen.

1.3 De artikelen 2, 24, 30, 33, 34, 36, 37, 40, 41 en 42 van de wet van 15 juni 1935 op
het gebruik der talen in gerechtszaken zijn nageleefd.
I FEITEN EN VOORGAANDEN

2.1 De feiten die nuttig zijn voor de beoordeling van de zaak kunnen als volgt worden
samengevat:

2.1.1 Geintimeerde is een sociale huisvestingsmaatschappij in Dendermonde. Partijen
sloten op 5 juli 2011 een huurovereenkomst af, bestemd tot hoofdverblijfplaats van de

huurder, waarhij geintimeerde een sociale woning, gelegen te 9200 Dendermonde,
ﬂverhuurde aan appeilante.

huurovereenkomst van onbepaalde duur.,
De maandelijkse basish uurprijs bedroeg 375,03 euro, jaarlijks te indexeren.
2.1.2  Appellante woonde aanvankelijk met haar toenmalige partner en hun vier kinderen

in de woning. Na de relatiebreuk startte appellante een nieuwe relatie met-
die eveneens drie kinderen heeft.

Geintimeerde ontdekte dat appellante samen me_in de sociale woning

woonde zonder dat zij dit aan haar gemeld had.

Geintimeerde legde op 10 september 2018 klacht neer bij de politie wegens
domiciliefraude.

Sinds 12 augustus 2019 is [ - o« daadwerkelijk ingeschreven op het adres
van de desbetreffende sociale huurwoning.

Op 17 september 2019 stelde einti rde appellante in kennis dat de huurprijs ingevolge
de bewoning doorﬂherzien werd naar een bedrag van 586,31 euro en

dit vanaf 1 september 2019, (stuk 3 van geintimeerde)
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Volgens appeliante verbleef_ edurende minstens de helft van de tijd
Op een ander adres, namelij 9200 Appels en betaalde hij voor de

woning aldaar ook maandelijks nuurgelden.

2.2 Met vonnis van 18 februari 2020 oordeelde de vrederechter bij verstek als volgt:

“erklaart de vordering van CVBA DE VOLKSWONINGEN ontvankelijk en als volgt
gegrond:

Verklaart de huurovereenkomst bestaande tyssen artifen met betrekking tot het
pand gelegen te 9200 Dendermonde, i ontbonden vanaf 31.01.2020
ten laste van .

Veraordeelt_ om kwestieus pand onmiddellijk te verlaten, te

ontruimen en ter volle en vrije beschikking te stellen van cvBA pf
VOLKS WONINGEN, en machtigt CVBA DE VOLKSWONINGEN om

~ indi hieraan njet vrijwillig voldoet — ng verloop van één

maand na de betekening van djt vonnis gedwongen uit Voormeld pand uit te drijven
met al wie en of wat er zich uit hoofde van dnog zou bevinden,

Veroordeelt _ tot betaling van € 1.514,70 agn achterstallige
huurgelden gerekend tot en met de maand Jjanuari 2020, te vermeerderen met:
- deverwjjlintresten te rekenen als volgt:
© op€1514,70 vanaf 01.09.2019 tot 23.01.2020
- de gerechteljjke verwijlintresten te rekenen als volgt:
O op€1.514,70 vanaf 24.01.2020 tot datum van volledige betalingen alle
intresten te rekenen aan de wetteljjke rentevoet,

veroordeelt _ tot betaling van € 1.967,70 ten titel van

wederverhuringsvergoeding, te vermeerderen met de gerechteljjke verwijlintresten
te rekenen aan de wettelijke rentevoet vanaf heden,

veroordeelt_ tot betaling van een bezettingsvergoeding van €

21,56 per dag dat zif na 31.01.2020 het pand nog zou betrekken,
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neemt akte van het feit dat CVBA DE VOLKSWONINGEN zich het recht voorbehoudt
om nog te vorderen met betrekking tot eventuele huurschade en aanstelling
deskundige,

zegt voor recht dat de in het kader van de bij huidig vonnis ontbonden
huurovereenkomst geplaatste huurwaarborg (kapitaal + intresten} kan worden
vrifgegeven ten voordele van CVBA DE VOLKSWONINGEN dit ter gedeeltelijke

delging van wat op basis van huidig vonnis aan CVBA DE VOLKSWONINGEN
toekomt,

verwﬁst_ in de kosten van het geding, langs de zijde van CVBA
DE VOLKSWONINGEN begroot als volgt:

- bijdrage in het Begrotingsfonds voor de juridische tweedelijnsbijstand € 20,00
- rechtsplegingsvergoeding €450,00
- attest van woonst £5,00

verwijst met betrekking tot de al dan niet uitvoerbaarheid bijvoorraad van dit vonnis
(al dan niet met de mogelijkheid tot zekerheidsstelling of kantonnement) naar de
van rechtswege toepasselijke bepalingen van het Gerechtelijk Wetboek en zegt dat
er geen redenen zijn om daarvan af te wijken,

De vrederechter veroordeelt _ met rijksregisternummer

| tot betaling van het rolrecht van € 50,00. Dit rolrecht is na uitnodiging
te betalen aan de Belgische Staat.”

Appellante tekende op 2 april 2020 hoger beroep aan tegen hogervermeld vonnis.

Appellante verklaarde ter zitting dat zij op heden nog steeds in de woning woont.,

31

VORDERINGEN IN HOGER BEROEP

Met haar hoger beroep beoogt appellante_ de hervorming van

voornoemd vonnis van 18 februari 2020 en vordert zij in haar verzoekschrift hoger beroep,
opnieuw rechtdoende:

“Het hoger beroep van [appellante] ontvankelijk en gegrond te verklaren.
Dienvolgens het bestreden vonnis, gewezen op verstek d.d. 18.02.2020 door de

Vrederechter van het kanton Dendermonde, met zetel te Dendermonde, gekend
onder A.R. 20A151 teniet te doen en opnieuw wijzende:
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De vorderingen van geintimeerde ten aanzien van _ontvankeﬁjk te
verklaren, doch af te wijzen als ongegrond.

De kosten ten faste te leggen van geintimeerde, waaronder begrepen de
rechtsplegingsvergoeding van 480,00 EUR.”

3.2 Geintimeerde DE VOLKWONINGEN vordert in haar laatste conclusie:

“Het hoger beroep als ontvankelijk doch ongegrond af te wijzen en dienvolgens het
bestreden vonnis te bevestigen in al zijn beschikkingen uitgezonderd de
achterstallige huur thans (tot en met oktober 2020) begroot op 2.787,80 €, Aldus
appellante te veroordelen om aan [geintimeerde] te betalen ten titel van
achterstallige huur 2.787,80 €;

Appellante te veroordelen tot de kosten van het ganse geding, thans langs de zijde
van [geintimeerde)] aanvullend begroot op:

- Rechtsplegingsvergoeding art. 1022 GW — KB 26.10.2007
Hoger beroep 480,00€”

v. BEOORDELING VAN DE ONTVANKELIIKHEID VAN HET BEROEP

4.1.  Volgens verklaring van partijen ter zitting werd het vonnis niet betekend. Partijen
voeren geen betwisting over de ontvankelijkheid van het hoger beroep en ambtshalve stelt
de rechtbank in deze instantie geen gronden van niet-ontvankelijkheid vast. Het hoger
beroep is bijgevolg ontvankelijk.

4.2.  Ter zitting breidde geintimeerde haar vordering uit voor wat betreft de
huurachterstal met een bedrag van 2.632,09 euro.

Dit betreft een actualisering van haar oorspronkelijke vordering, Volgens artikel 808 van
het Gerechtelijk Wetboek is de actualisering van de vordering wat betreft huurgelden die
sedert het instellen van de vordering vervallen zijn mogelijk in elke stand van het geding.
Deze bepaling is ook van toepassing in graad van beroep (artikel 1042 van het Gerechtelijk
Wetboek).

V. BEOORDELING VAN DE GROND VAN HET BEROEP

5.1.  Appellante kan zich niet akkoord verklaren met het verstekvonnis. Zij stelt in
essentie dat er geen sprake kan zijn van een ernstige, contractuele wanprestatie in hare
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hoofde die aanleiding kan geven tot de gerechtelijke ontbinding van de huurovereenkomst
lastens haar.

Geintimeerde meent daarentegen dat er enerzijds sprake is van domiciliefraude en dat
anderzijds de huurachterstal dermate is opgelopen zodat de huurovereenkomst terecht
gerechtelijk werd ontbonden lastens appellante. Daarnaast actualiseert geintimeerde in
graad van beroep haar vordering betreffende deze huurachterstal.

V.l De domiciliefraude

5.2.  Appellante beweert dat er geen sprake is van domiciliefraude, nu zij met ||| N

louter een LAT-relatie zou onderhouden en dit dus geen ernstige contractuele
wanprestatie kan inhouden.

Artikel 92, §3 van de Vlaamse wooncode (thans Viaamse Codex Wonen van 2021) bepaalt
dat de huurder van een sociale woning enkel mag toestaan dat een persoon op duurzame
of tijdelijke wijze in de sociale huurwoning komt bijwonen als dat niet leidt tot een
Onaangepaste woning en indien hij de bijwoonst meldt aan de verhuurder.

Artikel 9 van de huurovereenkomst schrijft voor dat de huurder ertoe gehouden is om de
woning desgevallend samen met de minderjarige kinderen effectief te betrekken en dat
“iedere wijziging van de samenstelling van de bewoners die de woning op duurzame wijze
bewonen, moet binnen een maand aan de verhuurder schriftelijk worden meegedeeld.” (zie
stuk 1 van geintimeerde)

De rechtbank volgt het standpunt van appellante niet dat_niet

duurzaam zou inwonen bij appellante.

Geintimeerde legt immers diverse stukken voor waaruit net het tegendeel blijkt:

- Twee attesten van woonst waaruit blijkt dat op 10 januari
2020 en op 7 oktober 2020 in de bevolkingsregisters ingeschreven staat op het
adres van appellante. (zie stukken 5 en 10 van geintimeerde)

- E-mailverkeer waarin Floris Verstuyft, een medewerker van geintimeerde,
aangeeft dat hij tijdens twee aangekondigde huisbezoeken zowel op 6 januari
2017 als op 16 mei 2017ﬁaantrof in de woning. (zie stuk 8
van geintimeerde)

- Op 10 september 2018 legde geintimeerde klacht neer bii de politie en
verklaarde Floris Verstuyft dat het voertuig van _altijd op de

oprit van de woning van appellante staat. (zie stuk 4 van geintimeerde)

Appellante legt zeif geen stukken voor waaruit zou blijken dat_ niet

woonachtig is op haar adres.
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Het gaat hier bijgevolg om een duidelijk geval van domiciliefraude.

Domiciliefraude is een ernstige inbreuk op de wettelijke en contractuele verplichtingen van
een sociale huurder, waartegen door de sociale verhuurmaatschappij terecht zeer streng
wordt opgetreden. De huurder eigent zich hierdoor immers op onrechtmatige wijze
bepaalde voordelen van de sociale huurwetgeving toe, zoals een lagere huurprijs, hetgeen
niet alleen de sociale verhuurder doch ook de hele maatschappij tot nadeel strekt.

Dit maakt dus wel degelijk een ernstige contractuele wanprestatie uit in hoofde van
appellante.

V.2 De huurachterstal

5.3.  De rechter kan een huurovereenkomst ontbinden indien de huurder in gebreke
blijft om zijn verplichtingen na te komen. De meest essentiéle verplichting van de huurder
is het stipt betalen van de huurgelden. Als de huurder in gebreke blijft, beoordeelt de
rechtbank op soevereine wijze of de tekortkoming voldoende is om de ontbinding te
rechtvaardigen.

Appellante haalt aan dat de huurachterstal niet dermate ernstig is en vraagt dat
geintimeerde “iets meer geduld zou hebben zodat de situatie kan stabiliseren”. Zjj stelt dat
de huurachterstal ontstaan is ingevolge de herziening van de huurprijs.

Bij het insteilen van de procedure bij het Vredegerecht bedroeg de huurachterstal tot en
met januari 2020 1.514,70 euro.

Ook na het verstekvonnis van 18 februari 2020 heeft appellante de situatie niet
geregulariseerd. Uit het bijkomende stuk dat geintimeerde neerlegde ter zitting blijkt dat
de huurachterstal op 16 februari 2021 2.632,09 euro bedraagt, namelijk meer dan vier
maanden huurachterstal.

In de voormelde omstandigheden oordeelt de rechtbank dat er geen reden is om het vonnis
van de vrederechter te hervormen en de beoordeling van de ontbinding van de
huurovereenkomst met toebehoren op enig punt te wijzigen. Er is immers wel degelijk
sprake van meerdere ernstige contractuele wanprestaties in hoofde van appellante.

Het hoger beroep van appellante is ongegrond.

V.3. Deactualisatie van vordering door geintimeerde

5.4  Geintimeerde vordert in graad van beroep om appellante te veroordelen tot

betaling van de bijkomende huurachterstal van 2.632,09 euro, namelijk voor de periode
van februari 2020 tot en met februari 2021,
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De rechtbank merkt op dat deze vordering, gelet op het voorgaande, niet langer aan de
orde is. De rechtbank heeft hierboven immers het hoofdberoep van appellante afgewezen
als ongegrond en het bestreden vonnis bevestigd wat betreft de ontbinding en toebehoren.
Het gevolg daarvan is dat de huurovereenkomst ontbonden blijft op de door de
vrederechter bepaalde datum, zijnde 31 januari 2020, en dat er vanaf die datum geen huur
meer verschuldigd is, maar wel een bezettingsvergoeding. Voor de periode na de
ontbinding van de huurovereenkomst heeft de vrederechter een bezettingsvergoeding
toegekend van 21,56 euro per dag, een bedrag dat gebaseerd is op de voorheen
verschuldigde huurprijs. Deze bezettingsvergoeding loopt tot het ogenblik dat appellante
het pand vrijgeeft aan geintimeerde.

De bevestiging van het bestreden vonnis houdt bijgevolg reeds de veroordeling van
appellante in tot de door haar aan geintimeerde verschuldigde bedragen na 31 januari 2020
(datum ontbinding huur), zodat geen bijkomende veroordeling meer vereist is.

De rechtbank bevestigt dan ook integraal het verstekvonnis van de vrederechter.

V.4  Overige middelen

5.5 De rechtbank beoordeelt de door partijen ingeroepen argumenten die niet
uitdrukkelijk besproken zijn als irrelevant voor de beoordeling van het geschil, dan wel als
impliciet beantwoord.

Vi, PROCESKOSTEN

6.1 De proceskosten vallen in de regel ten laste van de in het ongelijk gestelde partij
{artikel 1017, eerste lid van het Gerechtelijk Wetboek). De ongegrondverklaring van het
hoger beroep rechtvaardigt om de proceskosten ten laste van appellante te leggen.

Behalve de eigen proceskosten dient appellante de proceskosten van geintimeerde te
dragen. Deze omvatten de rechtsplegingsvergoeding, te weten een forfaitaire tussenkomst
in zijn advocatenkosten (artikel 1022 van het Gerechtelijk Wetboek).

6.2 De hoofdvordering - zijnde het beroep van appellante - strekt ertoe de hervorming
van het verstekvonnis van de vrederechter te bekomen op het vlak van het toestaan van
de ontbinding van de huurovereenkomst. Dat is een niet in geld waardeerbare vordering.
{cf. het koninklijk besluit van 26 oktober 2007 tot vaststelling van het tarief van de
rechtsplegingsvergoeding bedoeld in artikel 1022 van het Gerechtelijk Wetboek, zoals
geindexeerd).

Geintimeerde vordert een rechtsplegingsvergoeding van 480 euro.
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De rechtbank kent het gevorderde bedrag toe, gelet op het beschikkingsbeginsel.

6.3 Appellante dient als in het ongelijk gestelde partij ook in te staan voor de betaling
van het rolrecht van 165 euro te innen door de Belgische Staat (Federale Overheidsdienst
Financién) (artikel 2692 van het Wetboek der registratie-, hypotheek- en griffierechten).

VIl BESLISSING
De rechtbank:
- doet uitspraak op tegenspraak en in hoger beroep;

- wijst alle andere, meeromvattende en tegenstrijdige middelen en conclusies van de
hand;

- verklaart het hoger beroep van appellante ontvankelijk, maar wijst het af als
ongegrond;

- bevestigt het bestreden vonnis in alle beschikkingen;

- verwijst appellante in de proceskosten van het hoger beroep. Naast haar eigen
kosten zijn dat de kosten van geintimeerde, bepaald op 480 euro
rechtsplegingsvergoeding in graad van beroep;

= veroordeelt appellante_ tot betaling van
het rolrecht van 165 euro, te innen door de Belgische Staat.

Aldus gevonnist door de D/elfde kamer van de Rechtbank van eerste aanieg Oost-
Vlaanderen, afdeling Dendermonde, zetelend in burgerlijke zaken in de volgende
samenstelling:

= H. Van Outryve, rechter, voorzitter van de D/elfde kamer

= J. Hebbelinck, rechter

- | Verreet, rechter

- E.Van den Broeck, griffier

en uitgesproken in openbare terechtzitting van VIJFTIEN APRIL TWEEDUIZEND

EENENTWINTIG
- door H. Van Outryve, rechter

- |met bijstand van E. Van den Brow@ .

E.Va {@ Broeck iﬁ(e :

ebbelinek\‘ H. Van Outryve
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