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Op de openbare terechtzitting van woensdag zevenentwintig juni tweeduizend achttien, in de
gerechtszaal van het vredegerecht van het kanton lzegem, werd door Christiaan Madou,
vrederechter, bijgestaan door Caroline Deklerk, griffier van het vredegerecht van voormeld kanton,
het volgende vonnis uitgesproken:

INZAKE :

CV 1ZEGEMSE BOUWMAATSCHAPPL, KBO 0405573133, met zetel te 8870 lzegem, Brugstraal 16,
vertegenwoordigd door m¥. Van Parys Dries in vervanging van mr. Ghekiere Alain, advocaat te 8870

IZEGEM, Burg. vandenbogaerdelaan 14
eisende partij

TEGEN:

geboren te lzegem op-wonende te 8870 lzegem_

vertegenwoordigd door m. Chariotte Van Neste, advocaat te 2800 Roeselare, Henri Horriestraat A4-

46
verwerende partij

Gezien het inleidende verzoekschrift van 5 maart 2018 ter griffie neergelegd op 9 maart 2018, Onze
daaropvolgende beschikking van 12 maart 2013, alsmede de regelmatige oproeping van partijen bij
gerechtsbrieven van 12 maart 2018;

Gezien de behandeling van de raak ter zitting van 30 mel 2018, waarna de zaak voor vonnis werd
gesteld op heden;

Gelet op artikel 2 en volgende van de wet van 15 juni 1935 op het gebruik van talen in gerechtszaken
welke werden nageleefd;

1. De vordering heeft betrekking op een appartement gelegen te 8870 Izegem_
welke door eiseres ingevolge een (sociale)huurovereenkomst van 26 april 2017 voor de duur van J jaar

met aanvang op 1 mei 2017 in huur werd gegeven aan verweerster tegen een maandelijkse
basishuurprijs van 567,00 FUR, aangepast tot 203,00 EUR en te verhogen met 52,44 EUR voor de

kosten en lasten of samen 255,44 EUR.
2. Eiseres laat gelden dat er sprake is van domiciliefraude en wanbetaling.

Zij vordert de ontbinding van de huur en de veroordeling van verweerster in betaling van volgende
bedragen :

- 1.724,30 EUR uit hoofde van huurachterstal;

-1.906,80 EUR wederverhuringsvergoeding;

- 25,00 EUR/dag bezettingsvergoeding;
Zij vraagt tevens de vrijgave van de huurwaarborg in haar voordeel en voorbehoud inzake huurschade.

2.1. In haar besluiten van 30 april 2018 wijst verweerster op de verregaande vochtproblematiek in de

woning met ongeschiktheid/onbewoonbaarheld tot gevolg. Zij betwist verder dat domiciliefraude
werd gepleegd. Zij erkent dat haar partner, de hee evens de vader van haar kind, op
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27 november 2017 zijn intrek heeft genomen bij haar. Zij stelt evenwel dat zij op 15 december 2017
eiseres op de hoogte heeft gebracht van deze samenwoning en er mocht van uitgaan dat dit geen
probleem vormde.

Zij meent in eerste instantie dat de zaak niet in staat is en dat de beslissing inzake de
ongeschiktheid/onbewoonbaarheid moet afgewacht worden.

Zij vordert verder de afwijzing van de hoofdvordering en meent ondergeschikt dat bij afwezigheid van
domiciliefraude de verhoging van de huurprijs moet teniet gedaan worden.

Op tegenvordering vordert verweerster de nietigheid van de overeenkomst en de terugbetaling van de
onterecht betaalde huurgelden voor een totaal bedrag van 2.754,44 EUR.

In eerste ondergeschikte orde vordert verweerster schadevergoeding voor mingenat {in geval van
geen huurverhoging) ad 1.709,84 EUR.

In tweede ondergeschikte orde vordert verweerster schadevergoeding voor mingenot (ingeval van
huurverhoging) ad 2.850,32 EUR.

In derde ondergeschikte orde vordert verweerster de ontbinding van de huur in het nadeel van eiseres
meer de veroordeling tot schadevergoeding wegens mingenot.

Zij vordert tenslotte voorbehoud voor de schade die zij, haar kind of haar partner andervonden
hebben/zullen ondervinden door de woonproblematiek.

2.2. De repliek van eiseres zal worden ontmoet bij de beoordeling.

3. Beoordeling:

3.1. De sociale woninghuurovereenkomsten zijn onderworpen aan een eigen reglementering en
wetgeving (titel VIl van de Viaamse Wooncode en het “kaderbesluit sociale huur” d.d. 12 oktober
2007.

Die regelgeving belet niet dat de sociale huisvestingsmaatschappijen onmiddellijk opteren voor een
vordering tot onthinding eerder dan voor een opzegging. Het moet dan wel gaan om ernstige
inbreuken op de huurderverplichtingen, terwijl in de regel ook moet aangetoond worden dat vooraf
overleg, bemiddeling of begeleiding is gebeurd. Inzonderheid moet een sociale
huisvestingsmogefijkheid de huurder de mogelijkheid bieden om zich alsnog te schikken naar zijn

wettelijke verplichtingen.

Gelet op de doelsteliingen van de sociale huisvestingsmaatschappijen en hun opdracht van algemeen
belang om woonbehoeftige en alleenstaanden te huisvesten, moet inderdaad kritisch worden gekeken
naar rechtshandelingen met gevolgen voor de rechtspositie van de sociale huurder. Een sociale
verhuurder mag aldus niet licht een einde stellen aan het recht op wonen voor kwetsbare huurders.

3.2. Artikel 15 van de huurovereenkomst bepaalt ondermeer het volgende: “ledere wijziging van de
gezinssamenstelling moet binnen een maand aan de verhuurder schriftelijk worden meegedeeld. De
huurder kan alfeen toestaan dat extra personen hun hoofdverblijfolaats vestigen in de sociale
huurwoning of er zich domiciliéren als dat in overeenstemming is met artikel 95,81, tweede lid, van de

Viaamse Wooncode”.

In de bijlage bij de huurovereenkomst wordt ondermeer bepaald dat als een persoon komt bijwonen in
de sociale woning, van wie het inkomen moet meegeteld worden voor de huurprijs, de huurprijs
opnieuw wordt berekend en dat de aangepaste huurprijs verschuldigd is vanaf de maand die volgt op

de maand waarin de persoon er bif kwam,




18A153 27 juni 2018 p. 4
Vredegerecht van het kanton Izegem

Er bestaat geen betwisting over het feit dat verweerster zich samen met haar vriend,

op 15 december 2017 heeft aangeboden bij eiseres met de vraag tot bijwoonst {cf. e-mailbericht
eiseres van 3 januari 2018 — haar stuk 7). Volgens dit bericht werd verweerster medegedeeld dat de
aanvraag schriftelijk moet gebeuren vermits de persoon voor wie de bijwoonst wordt gevraagd moet
voldoen aan de toelatingsvoorwaarden bepaald in het Kaderbesluit Sociale Huur.

Fiseres legt onder haar stukken een melding voor van de WMSW (Vlaamse Maatschappij voor Sociaal

Wonen) d.d. 2 januari 2018 waaruit blijkt da {j|| | | - dert 27 november 2017 woont op het
adre<| . zoz=m.

Ondermeer met verwijzing naar voormeld bericht heeft eiseres verweerster op 19 januari 2018 in
gebreke gesteld in de volgende bewoordingen:
“Teneinde u de kans te geven zich te regulariseren en een formele huuropzeg te vermijden moet:

1. De heer| R socicle woongelegenheid binnen de kortst mogelijke periode
verlaten. Indien hij de woning niet heeft verlaten tegen ten laatste 19 februari 2018 wordt
een juridische procedure met het oog op het verbreken van onze huurovereenkomst,
ondertekend op 26/04/2017 met onmiddellifke ingang en zonder verdere ingebrekestelling
opgestart.

2. U ons schriftelijk op de hoogte brengt dat deze derde uw sociale woongelegenheid verlaten
heeft aan de hand van bewifzen. Intussen wordt vanaf 01/01/2018 de maximale huurprijs,
zZijnde de basishuur (576,00 euro} aangerekend en wordt uw sociale korting niet langer
toegekend. Dit volgens de berekeningsnota in bijlage ten bedrage van 635,60 euro (incl.
huurlasten) volgens ort. 38 van de reglementering volgens het Besluit van de Vieamse
Regering van 12/10/2007 tot reglementering van het sociale huurstelsel tot uitvoering van

titef VIl van de Viagomse Wooncode.”

Uit de voorgelegde stukken van eiseres blijkt da_‘ninstens alin oktober 2017
verbleef bij verweerster cf. krantenbericht van 10 oktober 2017 met betrekking tot een steekpartij
(stuk 6 eiseres) en een e-mailbericht van verweerster zelf d.d. 7 november 2017 waarin zij melding

maakt van het feit dat haar vriend, ||| | N NN c<vo'se voormeld incident haar woning niet
meer hinnen mag op bevel van het parket (stuk 11 eiseres).

3.3. Met betrekking tot de staat van de woning blijkt uit de voorliggende stukken dat zich op een
bepaald ogenblik n!. in september 2017 inderdaad een vochtprobleem heeft voorgedaan (cf. stukken
verweerster). Uit de stukken 12 tot en met 17 van eiseres blijkt evenwel dat deze laatste de zaak niet
zomaar op haar beloop heeft gelaten zoals verweerster wil laten uitschijnen. Uit een door eiseres
bevolen onderzoek bleek al viug dat de oorzaak van de waterschade bij verweerster een waterlek
‘was in het pand boven dat van haar. Verder werd dit waterlek vrij viug hersteld en was het enkel een
kwestie van vitdrogen van het pleisterwerk en het behang bij verweerster. Dat werd ook duidelijk
gecommuniceerd aan verweerster cf. schrijven van eiseres d.d. 13 november 2017. Uiteindelijk heeft
ook het technisch onderzoek van 16 april 2018 aangetoond dat de woning voldeed aan de
kwaliteitsvereisten cf. het conformiteitsattest van 3 mei 2018.

3.4. Voorgaande bedenkingen doen besluiten dat er alvast sprake is van domiciliefraude in hoofde
van verweerster.

Toen zij op 15 december 2017 melding maakte van het samenwonen verbleef haar vriend immers al
geruime tijd bij haar zonder toestemming van eiseres. Deze toestemming is er ook niet gekomen en
verweerster heeft evenmin gevolg gegeven aan de mogelijkheid om zich alsnog te schikken naar de
wettelijke verplichtingen en aldus een procedure tot onthinding te vermijden.
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Anderzijds hestaat geen voldoende grond tot nietigheid/ontbinding van de huurovereenkomst
wegens wo ningkwaliteitsgebreken. Het vochtprobleem werd opgelasten de woning bleek
uiteindelijk niet ongeschikt of onbewoonbaar te zijn.

De sanctie van de ontbinding dringt zich dan ook op in het nadeel van verweersier op basis van
domiciliefraude.

3 5. Er kan evenwel niet voorbijgegaan worden aan de vochtproblematiek. Ofschoon-daaraan
uiteindelijk werd verholpen is er ontegensprekelijk een niet onbelangrijk mingenot geweest enis dit
nog steeds aanwezig. Gelet ook op de penibele financiéle situatie van verweerster (zie
schuldbemiddeling), haar gezondheidsproblemen (zie haar e-mailbericht van 7 november 2017) en
de zorg voor een kind, houden Wij de niet aangepaste huurprijs van 255,44 EUR aan in de vorm van
een compensatie tussen de aan de domiciliefraude gekoppelde verhoging van de huurprijs en het
mingenot.

Dat heeft viteraard zijn weerslag op de nevenvarderingen van eiseres.

Wat inzonderheid de actuele betaalachterstand betreft, moet deze aan de hand van stuk 10 van
eiseres tot en met mei 2018 berekend worden als volgt: achterstal december 2017 ad 5,44 EUR + de
maanden maart, april en mei 2018 of 3 x 255,44 EUR of 766,32 EUR, hetzij samen 771,76 EUR.

3.6. Gelet op het voorgaande mist de tegenvordering elke grond. Verweerster dient uviteraard de
kosten van het geding fe dragen waarbij evenwel rekening wordt gehouden met de lopende

schuldbemiddeling.
OM DEZE REDENEN:

Rechtdoende in eerste aanleg en op tegenspraak:

Wij Vrederechter, alle andere of verdere besluiten van de hand wijzende, verklaren de hoofd- en de
tegenvordering antvankelijk doch enkel de hoofdvordering gegrond en slechts in de mate zoals hierna

bepaald;

Verklaren de huurovereenkomst van 26 april 2017 met betrekking tot het appartement gelegen te
8870 Izegem, Brugstraat 20/6 per 31 mei 2018 in rechte ontbonden in het nadeel van verweerster;

Veraardelen verweerster voormeld huurgoed te verlaten en ter vrije beschikking te stellen van eiseres
na verioop van een termijnvan &én maand na de betekening van huidig vonnis;

En bij gebreke vanwege verweerster daaraan vrijwillig te voldoen, machtigen eiseres van nu af voor
alsdan verweerster te laten uitdrijven met al degenen die er zich uit haren hoofde zouden kunnen
bevinden en de meubelen en mobilaire goederen op de openbare straat te laten stellen door tussen-
komst van de eerste daartoe aangezochte gerechtsdeurwaarder, z0 nodig met behulp van de sterke
macht, alles op kosten van verweerster en verhaalbaar bij enkel vertoon van nota's;

Veroordelen verweerster om aan eiseres ten titel van achterstallige huur tot en met de maand mei
2018 de som van 771,76 EUR te betalen meer de som van 766,32 EUR uit hoofde van
wederverhuringsvergoeding, beide bedragen te verhogen met de gerechtelijke intresten vanaf heden
tot aan de dag der betaling;
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Veroordelen verweerster verder om ten titel van Bezettingsvergoedfng vanaf 1 juni 2018 een bedrag
te betalen van 255,44 EUR voor elke begonnen maand tot aan de definitieve terbeschikkingstelling van

voormeld huurgoed;

Verlenen voorbehoud aan eiseres inzake huurschade en niet-betaalde abonnementsgelden op en van
het verbruik van elektriciteit, gas, water, telefoon..;

Bevelen dat de huurwaarborg, in hoofdsom vermeerderd met de intresten, vrijgegeven wordt in het
voordeel van eiseres teneinde in mindering gebracht te worden op de door verweerster verschuldigde

bedragen;

Veroordelen verweerster tenslotie tot alle kosten van het geding aan de zijde van eiseres te begroten

als volgt:

- rofrecht: 40,00 EUR
- rechtsplegingsvergoeding {minimumy}: 240,00 EUR
- retributie: 20,00 EUR
- fotaal: 300,00 EUR

Zeggen dat onderhavig vonnis uitvoerbaar is bij voorraad niettegenstaande de aanwending van een
rechismidde! en zonder borgstelling;

Zeggen dat er geen redenen zijn om de mogelijkheid tot kantonnement uit te sluiten;

De vrederechter heeft getekend met de griffier.

De griffier, /pitiederechter,
b [
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