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Vredegerecht van het kanton Torhout

De vrederechter spreekt het volgende vonnis uit in de zaak van:

- Cooperatieve vennootschap met beperkte aansprakelijkheid VIVENDO, ingeschreven in de
Kruispuntbank van Ondernemingen onder nummer 0406062883, die haar maatschappelijke zetel
heeft te 8200 Brugge, Magdalenastraat 20 bus 1
met als advocaat meester Pascal Leys, die kantoor houdt te 8000 Brugge, Ezelpoort 6

eisende partij
TEGEN:

- I <t rijksregisternummer [ die woont te 8210 Zedelgem,-
[

met als advocaat meester Kris Decloedt, die kantoor houdt te 8820 Torhout, Industrielaan 27
verwerende partij

Procedure

De zaak werd ingeleid bij verzoekschrift ter griffie neergelegd op 5 oktober 2020.
De partijen werden gehoord op de openbare terechtzitting van 13 januari 2021.

Kennis werd genomen van het dossier van de rechtspleging en de door de partijen neergelegde
stukken.

De wet van 15 juni 1935 en de aanvullende wetten op het gebruik der talen in gerechtszaken
werden nageleefd.

Vorderingen

De eisende partij vordert, samengevat, in haar op 23 december 2020 neergelegde besluiten:

— de geldigverklaring van de opzeg gegeven door de eisende partij op 28 september 2020 tegen 31
december 2020 met betrekking tot de huurovereenkomst voor de woning te 8210 Zedelgem,
]

— de verwerende partij te veroordelen om binnen de maand na betekening van het vonnis het
huurgoed in goede staat van onderhoud te ontruimen en ter vrije beschikking te stellen van de
eisende partij;

— bij gebreke van de verwerende partij aan voormelde te voldoen, de eisende partij te machtigen
om verwerende partij met al wie en al wat zich in het huurgoed mocht bevinden, te doen
uitdrijven door het ambt van de eerste daartoe aangezochte gerechtsdeurwaarder, desnoods
met bijstand van de openbare macht;

— de verwerende partij te veroordelen tot het betalen van de achterstallige huur van 280,74 EUR,
meer de gerechtelijke interesten tot de dag van de volledige betaling;

— de verwerende partij te veroordelen tot het betalen van een bezettingsvergoeding van 10,00
EUR per dag vanaf 1 januari 2021 tot op het tijdstip van de definitieve terbeschikkingstelling van
het pand aan de eisende partij;

— voorbehoud te verlenen voor het vorderen van de eventuele huurschade en eventuele
betalingen nutsvoorzieningen;

— te zeggen voor recht dat de huurwaarborg dient vrijgegeven te worden aan de eisende partij ;
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Tot slot vordert de eisende partij de veroordeling van de verwerende partij tot de kosten van het
geding, dit alles bij vonnis uitvoerbaar te verklaren bij voorraad, niettegenstaande elk rechtsmiddel
en zonder borgstelling.

Op de openbare terechtzitting heeft de eisende partij haar vordering uitgebreid met de ondertussen
vervallen huurgelden voor de maand januari 2021. Zij vordert thans 542,46 EUR.

De verwerende partij verzoekt in haar besluiten neergelegd op 24 november 2020 de
hoofdvordering van de eisende partij af te wijzen als ongegrond. In ondergeschikte orde de

huurovereenkomst te beéindigen op 31 maart 2021.

Zij stelt een tegeneis in en verzoekt de eisende partij te veroordelen tot de terugbetaling van 60 %
van alle betaalde huurgelden sinds de aanvang van de huurovereenkomst meer de interesten.

In ondergeschikte orde vraagt zij een plaatsopneming.

Zij vordert tevens te zeggen voor recht dat zij geen huur dient te betalen vanaf 1 december 2020 tot
zij de woning definitief heeft verlaten.

Zij meent dat de huurwaarborg in haar voordeel dient te worden vrijgegeven om die toe te rekenen
op alle sommen waartoe de eisende partij bij tegeneis wordt veroordeeld.

Tot slot verzoekt zij de eisende partij te veroordelen tot de kosten van het geding én het vonnis

uitvoerbaar te verklaren bij voorraad, niettegenstaande alle verhaal en zonder enige borgstelling met
uitsluiting van het kantonnement.

Motivering

I. _Poging tot verzoening (art. 1344 septies Ger.W.)

Partijen konden niet tot verzoening worden gebracht zodat de zaak verder ten gronde wordt
behandeld.

Il. Beoordeling

— de hoofdvordering:

De eisende partij verwijst naar het feit dat onder andere de huurwoning van de verwerende partij zal
gesloopt worden. Er werd een bewonersvergadering georganiseerd; er werden verschillende andere
huurwoningen aangeboden aan de verwerende partij maar zij ging hier niet op in. Het OCMW werd
ter bemiddeling ingeschakeld en na hun tussenkomst werden nog twee huurwoningen aangeboden
in Brugge.

De eisende partij verwijst naar de Vlaamse Wooncode die onder meer als huurdersverplichting
opneemt het instemmen met een verhuizing naar een andere sociale woning. Aangezien
verschillende pogingen werden ondernomen en de verwerende partij hetzij niet gereageerd heeft
hetzij heeft geweigerd, leidt de eisende partij af dat er een ongegronde weigering is geweest. Deze
ongegronde weigering kan worden beschouwd als een ernstige tekortkoming op de
huurdersverplichting waardoor een opzeg mogelijk is. Gelet op de ernstige tekortkoming zou slechts
een opzegtermijn van drie maanden moeten worden gerespecteerd.
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De vrederechter stelt vast dat de eisende partij niet over één nacht ijs is gegaan en afdoende
inspanningen heeft gedaan om de verwerende partij te herhuisvesten in een deugdelijke andere
huurwoning. De blijvende weigering van de verwerende partij om in te stemmen met deze
herhuisvesting maakt in haar hoofde een ernstige tekortkoming uit op haar huurdersverplichting. De
eisende partij kon derhalve de huurovereenkomst opzeggen met een opzegtermijn van drie
maanden.

De opzeg is geldig gegeven en moet haar uitwerking kennen. Er kan inderdaad voorbehoud worden
verleend voor de vaststelling van eventuele huurschade. Nu vast staat dat de woning zal afgebroken
worden kan het alleen maar gaan om beperkte verplichtingen van de verwerende partij.

Aangezien de gegeven opzeg geldig en van waarde wordt verklaard dient de huurovereenkomst als
beéindigd te worden beschouwd op 31 december 2020.

De door de eisende partij uitgebreide vordering moet in die zin worden geinterpreteerd dat geen
huur verschuldigd is voor de maand januari 2021 maar dat de gevorderde maand huur wel kan
worden toegekend als bezettingsvergoeding.

De verdere bezettingsvergoeding gevorderd door de eisende partij dient te worden herleid naar
(280,74 X 12/ 365=) 9,23 EUR.

— De tegenvordering:

De verwerende partij stelt een tegenvordering in. Zij wijst op het gegeven dat de eisende partij
ernstig in gebreke is gebleven om de woning in een goede staat af te leveren. Er zou onder andere
geen vloer in de woning aanwezig zijn. Spijts herhaalde ingebrekestellingen zou de eisende partij hier
geen gevolg hebben aan gegeven. Er wordt verwezen naar een aantal andere gebreken
(elektriciteitsleidingen, wc, barsten in de muur, vochtinsijpeling,...) waardoor zij meent reeds
gedurende 17 jaar huurderving te hebben gehad.

De vrederechter stelt vast dat de verwerende partij niet alleen de schade niet bewijst maar dat zij
evenmin ingebrekestellingen ten aanzien van de eisende partij in het debat brengt. In deze
omstandigheden kan niet worden ingegaan op het verzoek van de verwerende partij om een
plaatsopneming te bevelen.

Immers, zelfs als zou schade worden vastgesteld dan nog heeft de verwerende partij, als huurder, de
plicht de eisende partij, als verhuurder, hiervan op de hoogte te brengen. De verwerende partij
bewijst niet dat zij heeft voldaan aan haar meldingsplicht. Aangezien dit niet wordt aangetoond kan
het moeilijk de eisende partij ten kwade worden geduid dat zij geen herstellingswerken heeft
uitgevoerd.

De gevorderde plaatsopneming heeft in deze omstandigheden geen zin.

De vordering van de verwerende partij met betrekking tot de huurderving dient afgewezen als
ongegrond. De vordering om 'met ingang van 01-12-2020 geen huur meer te moeten betalen totdat
zij de woning effectief heeft verlaten' kan evenmin worden toegekend.

Wat de huurwaarborg betreft komt het aangewezen voor daar hic et nunc geen beslissing over te
nemen aangezien de uittredende plaatsbeschrijving en de eventuele vaststelling van de huurschade
nog dient plaats te vinden,
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lll. De gerechtskosten

De verwerende partij is te beschouwen als in het ongelijk gestelde partij en dient te worden
veroordeeld tot de kosten van het geding. Gelet op de precaire financiéle situatie komt het
aangewezen voor de minimumrechtsplegingsvergoeding op te leggen.

Wat de door de eisende partij gevorderde rechtsplegingsvergoeding betreft merkt de rechtbank op
dat het hierbij enerzijds om niet in geld waardeerbare vorderingen gaat en anderzijds om in geld
waardeerbare vorderingen. In die omstandigheden dient te worden nagegaan welke soort vordering
aanleiding geeft tot de hoogste wettelijke rechtsplegingsvergoeding (zie o.m.: J.-F. VAN
DROOGHENBROECK en B. DE CONINCK, “La loi du 21 avril 2007 sur la répétibilité des frais et
honoraires d’avocat”, J.T. 2008, p. (37) 41-42, nr. 14 en bevestigd door Cass. 11 mei 2010, R.W.
2010-2011, 873). Hier is dit de in geld waardeerbare vordering, waarvan het toe te passen bedrag
immers gelijk is aan 150,00 EUR (artt. 2-3 K.B. 26 oktober 2007).

\' i ei

Wat betreft de gevorderde uitvoerbaarverklaring van het vonnis geldt dat artikel 1397 van het
Gerechtelijk Wetboek als algemene regel bepaalt:

— verzet en/of beroep tegen een eindvonnis bij verstek schorst de tenuitvoerlegging;
— hoger beroep tegen een eindvonnis op tegenspraak schorst de tenuitvoerlegging niet.

De rechtbank kan van de algemene regel afwijken op voorwaarde dat zij haar beslissing met
“bijzondere redenen omkleedt”.

In casu wordt het vonnis op tegenspraak uitgesproken zodanig dat de uitvoerbaarheid ervan
voortvloeit uit de wet.

| Beslissing

De rechtbank doet uitspraak op tegenspraak.
Verklaart de tegenvordering ontvankelijk maar wijst hem af als ongegrond.

Verklaart de hoofdvordering van de eisende partij ontvankelijk en gegrond in de mate zoals hierna
bepaald.

Zegt voor recht dat de opzeg van de eisende partij gegeven op 28 september 2020 tegen
31 december 2020 met betrekking tot de huurovereenkomst voor de woning te 8210 Zedelgem,

_geldig en van waarde is.

Veroordeelt de verwerende partij om voormeld pand te verlaten, te ontruimen en ter vrije en gehele
beschikking te stellen van eisende partij binnen de maand na de betekening van huidig vonnis.
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Zegt dat bij gebreke hieraan door verwerende partij vrijwillig te voldoen binnen de hiervoor gestelde
termijn, eisende partij gemachtigd is om verwerende partij uit dit goed te doen zetten, alsook al
diegenen die er zich in mochten bevinden, en dat de meubelen en roerende goederen op de
openbare weg zullen geplaatst worden door de eerste daartoe aangezochte gerechtsdeurwaarder,
desnoods met de hulp van de openbare macht.

Veroordeelt verwerende partij om aan eisende partij te betalen de som van
vijffhonderdtweeénveertig euro zesenveertig cent (542,46 EUR) hoofdens achterstallige huurgelden
en bezettingsvergoeding, de maand januari 2021 inbegrepen, meer de gerechtelijke interesten
vanaf 5 oktober 2020 tot de datum van de volledige betaling.

Veroordeelt verwerende partij tot de betaling van het bedrag van negen euro drieéntwintig cent
(9,23 EUR) per begonnen dag vanaf 1 februari 2021 tot de volledige ter beschikkingstelling van het
pand ten titel van bezettingsvergoeding.

Verleent voorbehoud tot het vorderen van eventuele huurschade, eventuele betalingen
nutsvoorzieningen en het vrijgeven van de huurwaarborg.

Veroordeelt verwerende partij tot de kosten van het geding en begroot deze aan de zijde van
eisende partij op:

- rechtsplegingsvergoeding: 150,00 EUR

- bijdrage in het begrotingsfonds: 20,00 EUR

Veroordeelt verwerende partij tot de rolrechten begroot op 50,00 EUR te betalen aan de FOD
Financién die verder zal instaan voor de invordering.

Wijst het meer en/of anders gevorderde af.
Dit vonnis is op tegenspraak uitgesproken in openbare zitting van woensdag drie februari

tweeduizend eenentwintig van het vredegerecht van het kanton Torhout, door Jorn Dangreau,
vrederechter, bijgestaan door Stefanie Vandenberghe, griffier.
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