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

- Coöperatieve vennootschap ONS DAK, ingeschreven in de Kruispuntbank van Ondernemingen

onder nummer 0401.336,114, die haar maatschappelijke zetel heeft te 3680 Maaseik,

Maastrichtersteenweg 33

met als advocaat meester Torn Lenaerts, die kantoor houdt te 3680 Maaseik, Prinsenhoflaan 4

aanleggende partij

met rijksregisternum ^ die woont te

met als advocaat meester Carine op 't Roodt, die kantoor houdt te 3640 Kinrooi, Winkelstraat 3

verwerende partij

VOLGT HET VONNIS:

Gezien het verzoekschrift in toepassing van art, 1344bis van het Ger. W. van 04.11.2019, neergelegd

ter griffie alhier op 06.11.2019.

Gezien de beschikking van dagbepaling van 06.11.2019 en de oproeping van partijen bij
gerechtsbriefen advocaat bij gewone brief van dezelfde datum overeenkomstig art. 1344bis van het

Ger. W.

Gezien de conclusies door verwerende partij neergelegd ter griffie alhier op 13.01.2020.

Gehoord in openbare zitting van 16,01.2020:

- Mr. Torn Lenaerts, advocaat te Maaseik, namens aanleggende partij;

- Mr. Carine op 't Roodt/ advocaat te Kinrooi, namens verwerende partij.

De verschenen partijen kwamen niet tot een verzoening.

l. FEITEN :

Bij overeenkomst van 26.04.2016 huurt verwerende partij van aanleggende partij het pand gelegen

te

Het betreft een sociale huur in een appartementsgebouw.

Bij aangetekend schrijven van 24.10.2019 zegde aanleggende partij de huur op tegen 31.01.2020
wegens een ernstige of blijvende tekortkoming van de huurder m.b.t. de verplichtingen die

voortvloeien uit de huurovereenkomst,

Voormeld aangetekend schrijven vermeldt als redenen voor de opzegging ; aanhoudende ernstige

verwaarlozing van de gehele woning, klachten inzake het woongedrag (middelengebruik,

brandstichting, toegang verlenen aan wildvreemden in het appartemëntsblok, bedelen voor geld,

drank of eten, enz...) en verschillende tussenkomsten van de politiediensten.

Verwerende partij betwist de vordering en concludeert tot de ongegrondheid ervan.
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II. BEOORDELING:

l. Betreffende de in het opzeaschrliven vermelde wettelHke beoalingen:

Verwerende partij werpt op dat de in de opzegbriefvan aanleggende partij van 24.10.2019 vermelde

art, 33 § l, 3° van het Kaderbesluit Sociale huur en art. 92 § 3 van de Vlaamse Wooncode niet van

toepassing zijn op de gegeven opzeg, die bijgevolg geen rechtsgrond heeft en waarvan bijgevolg de

geldigverklaring niet kan gevorderd worden,

Verwerende partij verliest uit het oog dat de opzegging een vormvrije rechtshandeling is die aan
geen enkele inhoudelijke vereiste of formaliteit moet voldoen.

Geen enkele wettelijke of contractuele bepalingen inzake sociale huur legt aan de opzeggende partij

de verplichting op om enige wettelijke of contractuele grondslag voor de opzegging te vermelden in

de opzegbrief.

Zoals in het gemene huurrecht, volstaat ook in het sociale huurrecht de loutere kennisgeving van de

intentie de overeenkomst te willen beëindigen, zolang de wil tot opzegging maar ondubbelzinnig

blijkt uit de opzegbrief (M, DAMBRE, B, HUBEAU & S. STIJNS (eds.), Handboek Algemeen Huurrecht,
Die Keure, 2015, p. 661, nr. 30 en 31 en p. 663, nr, 34).

In casu vermeldt de opzegbrief van 24.10.2019 - die als vetgedrukte titel draagt : "Huuropzeg

wegens gebrek aan onderhoud en overlast" - ondubbelzinnig en duidelijk de wil van aanleggende

partij tot opzegging van de huur : "Bij deze zeggen wij uw huurovereenkomst om bovenstaande

redenen dan ook op. Uw huuropzeg van drie maanden zal ingaan op 01-11-2019 en een einde nemen

op 31-01-2020"

Als redenen voor de opzeg worden vermeld ; "In 2018 stelden onze medewerkers vast dat uw gehele

huurwoning ernstig verwaarloosd is. Om déze verwaarlozing verder geen kans meer te geven,

werden er huisbezoeken afgelegd door Ons Dak, In samenwerking met NOOLIM. Echter, door uw

aanhoudende middelengebruik blijkt het voor u niet mogelijk uw volledige medewerking te tonen.
Uw woning is na verschillende hulppogingen, nog steeds verwaarloosd. Bovendien ontvingen wij

meermaals klachten over het feit dat u de leefbaarheid in uw woonomgeving ernstig verwaarloost.

U zorgt voor een sterk onveUigheidsgevoel bij omwonenden (middelengebruik, brandstichting,
toegang verlenen aan wildvreemden in het appartementsblok, bedelen voor geld, drank of eten,...)

Vervolgens is er al verschillende keren tussenkomst van de politie nodig geweest omdat de situatie

escaleerde..."

De kennisgeving van de opzeg bij brief van 24.10.2019 geeft niet alleen duidelijk de intentie van
aanleggende partij aan om de huur te beëindigen, doch motiveert ook uitvoerig de beslissing

daartoe.

Krachtens art. 9g § 3 van de Vlaamse Wooncode kan de verhuurder een sociale huurovereenkomst

beëindigen bij een ernstige of blijvende tekortkoming van de huurder m.b.t. zijn verplichtingen. Het

veroorzaken van overlast wordt gelijkgesteld met een ernstige tekortkoming (T. VANDROMME,

Sociale Huur, Die Keure, 2019, p. 608,nr. 1143).

Nu verwerende partij de vormvrije opzegging betwist, is aanleggende partij gerechtigd de
geldigverklaring ervan te vorderen.
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2. Betreffende dein het ORZegschriiven vermelde feiten:

Verwerende partij stelt dat het door aanleggende partij ter staving van haar vordering voorgebracht

stuk, een sociaal verslag betreft dat door aanleggende partij zelf éénzijdig werd opgesteld "pour les
besoins de la cause" en niet tegenstelbaar is aan verwerende partij'.

Het door aanleggende partij voorgebrachte verslag is inderdaad éénzijdig en door haar zelf
opgesteld, doch er mag niet uit het oog verloren worden dat een sociale verhuurmaatschappij' door

het hoogste rechtscollege van dit land reeds diverse keren als een openbare dienst wordt

gekwalificeerd, die geacht wordt doelstellingen van algemeen belang na te streven (Cass. 22 oktober

1970, JT 1972, 8; Cass, 5 april 1973, Pas. 1973,1, 783; Cass. 10 februari 1983, T. Vred. 1983, 230).

Bijgevolg wordt aanleggende partij vermoed te handelen in het algemeen belang bij het opstellen
van haar verslag betreffende de huurproblematiekvan aanleggende partij.

In die omstandigheden zonder enige ernstige aanwijzing of weerlegging het verslag van aanleggende

partij eenvoudigweg afdoen als opgesteld "pour les besoins de la cause" en niet tegenstelbaar, kan

niet worden aanvaard. De bewijsproblematiek in sociale huur mag niet hetzelfde benaderd worden

als in een privaat huurgeschil naar gemeen recht.

Gelet op het gegeven dat de vraag naar sociale huurpanden groter is dan het aanbod en dat er lange

wachtlijsten zijn, moet de sociale huisvestingsmaatschappij toezicht houden en zich ervan

verzekeren dat de sociale huurder zijn verplichtingen nakomt en voldoet aan de voorwaarden om de

geboden voordelen van de sociale huur te kunnen blijven genieten. De controleplicht van de sociale

verhuurder is een onderdeel van het sociaal aspect van de sociale woninghuur en bij de uitoefening

ervan houdt de sociale verhuurmaatschappij niet alleen rekening met de zwakke positie van de

sociale huurder, maar ook met het sociaal huurstelsel. De toezichthouder gaat hierbij steeds

zorgvuldig en evenredig te werk, Betwist de huurder de actie, dan dient de vrederechter te oordelen

of de toezichthouder zorgvuldig te werk is gegaan en de beweerde tekortkoming in verhouding staat

tot de toegepaste sanctie (T. VANDROMME, Sociale Huur, Die Keure, 2019, p.649,nr. 1238).

Het is m.a.w. aan verwerende partij om aan te tonen dat aanleggende partij als openbare dienst niet

als een normaal omzichtige openbare dienst in dezelfde omstandigheden handelt, maar misbruik

maakt van haar wettelijk bepaald opzeggingsrecht.

Verwerende partij' brengt dienaangaande geen enkele aanwijzing of bewijs voor.

Verwerende partij erkent in conclusies dat hij "lijdt aan psychose" en daarom diende opgenomen te

worden in een psychiatrische instelling, doch thans zou "zijn ziekte onder controle" zijn.

Dit laatste wordt evenwel weerlegd door de recente vaststellingen van aanleggende partij tijdens

controles op 14 en 16.10.2019 en de tussenkomst van de wijkagent op 17.10.2019.

Bovendien stelt de rechtbank vast dat verwerende partij in conclusies de door aanleggende partij in

haar opzegbrief opgesomde feiten niet expliciet ontkent of weerlegt.

Verwerende partij kan moeilijk voorhouden dat al de klachten van diverse buren, die zijn vermeld in
het verslag van aanleggende partij, verzonnen of vals zouden worden aangevoerd door aanleggende

partij als openbare dienst.
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De rechtbank is van oordeel dat de in het verslag van aanleggende partij vermelde aanhoudende
feitelijkheden van gebrekkig onderhoud van het gehuurde pand en de overlast voor de buren

voldoende ernstig zijn om de beëindiging van de sociale huurovereenkomst te rechtvaardigen,

temeer daar verwerende partij huurt. in een appartementsblok waar meerdere sociale huurders

wonen, die gelet op de aard van het gebouw, in nauwer contact teven met elkaar, hetgeen een

grotere zorg vraagt van aanleggende partij om aldaar aan alle huurders het rustig genot te

verzekeren, de algemene rust voor de bewoners te bewaken en de (buren-)hinder te beperken.

In een appartementsgebouw of sociale woonblok kan het door aanleggende partij naar voldoening

van recht bewezen wangedrag van verwerende partij niet worden getolereerd.

De vordering van aanleggende partij dient bijgevolg gegrond verklaard te worden.

De door verwerende partij' in conclusies geuite bezorgdheid waar hij naartoe moet wanneer hij zal

worden uitgezet, is niet meer dienend, daar hij zich daarover had moeten bezinnen alvorens

aanhoudend de onrechtmatige en voor de buurt onleefbare handelingen te stellen. Het laattijdig

zelfbeklag van verwerende partij is misplaatst.

Het grondrecht op wonen beschermt niet alleen de sociale huurder tegen lichtzinnige uithuiszetting,

maar ook de medehuurders tegen een overlast veroorzakende huurder. De sociale verhuurder heeft

daarom als openbare dienst de plicht op te treden tegen overlast van medehuurders.

3. Betreffende de kosten van hetgeclins :

Verwerende partij, die in het ongelijk wordt gesteld, geniet tweedelijns juridische bijstand zodat de
rechtsplegingsvergoeding dient herleid te worden tot het minimumbedrag.

De vordering bestaat in casu uit zowel in geld waardeerbare als niet in geld waardeerbare

geschilpunten.

In toepassing van art, 558 Ger. W. - waarnaar het K.B. van 26 oktober 2007 verwijst - dient de

vordering als een niet in geld waardeerbare vordering aanzien te worden omdat één geschilpunt niet

in geld waardeerbaar is.

Bovendien kan opgemerkt dat het wezenlijk voorwerp van het proces de ontbinding van de

huurovereenkomst wegens wanprestatie is, terwijl de rest als het ware als toebehoren kan

beschouwd worden, zodat het ook om die reden als een niet in geld waardeerbare vordering dient

beschouwd te worden.

Gelet op de aan verwerende partij toegekende tweedelijns juridische bijstand, bedraagt de minimum
rechtsplegingsvergoeding derhalve 90,00 euro.

Met inachtneming van de bepalingen van de wet van 15 juni 1935 en de aanvullende wetten op het
gebruik der talen in gerechtszaken.

OM DEZE REDENEN

Verklaart de vordering ontvankelijk en gegrond.
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Zegt voor recht dat de tussen partijen afgesloten huurovereenkomst betreffende het pand gelegen

te vnliTp opzegging een einde neemt op 31.01.2020.

Veroordeelt de verwerende partij om het gehuurde goed te verlaten, te ontruimen en ter gehele en

vrije beschikking te stellen van aanleggende partij', met afgifte van de sleutels, uiterlijk tegen
31.01.2020.

Bij gebreke hieraan vrijwillig te voldoen, is aanleggende partij gemachtigd om verwerende partij, na
verloop van een termijn van één maand na de betekening van onderhavig vonnis en door

tussenkomst van een gerechtsdeurwaarder, uit het gehuurde goed te laten zetten met al wie en wat

er zich in zou bevinden, met nederzetting van alle roerende goederen op de openbare weg op risico

van verwerende partij.

Veroordeelt de verwerende partij om te betalen aan aanleggende partij, een bezettingsvergoeding

van 740,00 euro per begonnen maand vanaf 01.02,2020 tot de algehele ontruiming en ter gehele en

vrije beschikking stelling van het gehuurde goed aan aanleggende partij.

Verleent aanleggende partij voorbehoud voor huurgelden die tijdens de procedure zouden zijn

vervallen en onbetaald zijn gebleven, alsook voor eventuele huurschade.

Veroordeelt verwerende partij tot de kosten van het geding, deze in hoofde van aanleggende partij

vereffend op 110,00 euro, nl. 20,00 euro bijdrage voor het begrotingsfonds voor juridische

tweedelijnsbijstand, en 90,00 euro rechtsplegingsvergoeding, en in hoofde van verwerende partij

begroot op 90,00 euro rechtsplegingsvergoeding.

Veroordeelt verwerende partij tevens tot betaling van het rolrecht ten bedrage van 50,00 euro aan

de Belgische Staat, FOD Financiën.

Dit vonnis is op tegenspraak uitgesproken in openbare zitting van donderdag dertig januari

tweeduizend twintig van het vredegerecht van het kanton Bree/ door Danny Delwiche/ vrederechter/

bijgestaan door Evelyn Schoemans, toegevoegd griffier.

De toegevoegd griffier, ^.—.De^/redere.fchter,

Evelyn Schoemans "—-"Üanny Delv




