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VONNIS

Op de openbare terechtzitting van woensdag veertien juni tweeduizend zeventien, in
de gerechtszaal van het Vredegerecht van het kanton Mechelen, werd door Paul
BUELENS, Vrederechter, bijgestaan door David GIELIS, Griffier, het volgende vonnis

uitgesproken:

Inzake:

CVBA WOONPUNT MECHELEN, voorheen DE MECHELSE GOEDKOPE WONING, met

ondernemingsnummer 0403.607.397, met zetel te 2800 Mechelen, Lijsterstraat 6,
hebbende als raadsman mr. Hill LANSBERGEN, advocaat te 3010 Leuven,

Verzoeningstraat 21,

eiseres
tegen:
. 3 geborente _____ , op ' wonende
te 2800 Mechelen, - iebbende als raadsman mr. Manu BANDE, advocaat te
2000 Antwerpen, Amerikalei 29/10.
verweerder

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

Gelet op het verzoekschrift art. 1344bis van het Gerechtelijk Wetboek namens CVBA
Woonpunt Mechelen van 17 mei 2017, ter griffie ontvangen op 17 mei 2017.

Gelet op de beschikking dagbepaling van 18 mei 2017 overeenkomstig art. 1344bis,
vierde lid van het Gerechtelijk Wetboek, en op de oproeping van partijen bij gerechtsbrief
van 18 mei 2017 overeenkomstig art. 1344bis, vierde lid van het Gerechtelijk Wetboek.

Gelet op de zitting van 31 mei 2017, waarop partijen zijn verschenen, de zaak werd
gepleit en in beraad werd genomen.

Gelet op de stukken:

— voor CVBA Woonpunt Mechelen (hierna Woonpunt) : 1 tot 16,
— voor« ~ 7 (hierna * __ & hiet genummerde en/of

geinventariseerde stukken.

Gehoord partijen in hun middelen en conclusies.
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qasssiaeee. | RELEVANTE VOORGAANDEN.

e _suurt ingevolge sociale huurovereenkomst d.d. 23 december 1998 met

ingang van 1 maart 1999 van Woonpunt een woning gelegen te 2800 Mechelen,

— B voor onbepaalde duur, mits een huurprijs van actueel 151,88 EUR (stuk 1
MR SRR, '

vvoonpunt).

Een plaatsbeschrijving bij intrede wordt tussen partijen ondertekend op 22 februari 1999,
stuk waarin op bladzijde 1 en op bladzijde 4 melding wordt gemaakt van het feit dat het
gaat over een op dat ogenblik gerenoveerde woning (stuk 3 Woonpunt).

Beheerder Cofely Services brengt per mail van 6 maart 2015 bij Woonpunt verslag uit van
de “heel onhvaiénische toestand” waarmee men zich geconfronteerd zag in de woning
var ! gewag wordt gemaakt van kakkerlakken op de grond en in de ketel,
uitwerpselen van muizen, en waarbij tevens wordt gewezen op zekere handelingen
dewelke M autonoom en inadequaat zou stellen, met tenslotte de suggestie
om voorafgaandelijk aan verdere tussenkomsten eerst de ontsmettingsdienst te laten

langsgaan (stuk 4bis Woonpunt).

Eveneens worden twee behandelingsrapporten van de BVBA ECOB bijgebracht,
daterende van respectievelijk 20 maart 2015 en 27 anril 2015 en waaruit blijkt dat

ongediertebestrijding op voornoemde data bij . ~ niet kon plaatsvinden,
wegens afwezigheid.

Naar aanleiding van een eerste behandeling op 15 december 2016 door BVBA ECOB
voornoemd, werd vastgesteld :

““ in de woonunit is een actieve infestatie aanwezig met (Duitse) kakkerlakken; het
zwaartepunt van deze infestatie werd aangetroffen in appartement nr. 2. De
aanwezigheid daar was zo overweldigend dat de oorzaak voor de algehele besmetting

meer dan waarschijnlijk in dit appartement te situeren is

- bijkomende specifieke opmerkingen appartement nr. 2.
oW in _het volledige appartement, dus alle lokalen, is een actieve aantasting met
P kkenkien aanwezigheid ’
© het appartement was niet gereinigd, overal waren resten aanwezig, vuilzakken
waren opgestapeld, er is geen verluchting en vochtviekken zijn op de muren
zichtbaar. D bevordert de.ontwikkeling van kakkerlakken
« de bewoner was Vriendé.fg'k fov de technicus ECOB bvba, alle plaatsen konden
behandeld worden
de bewoner uitte klachten fov de technicus ivm Woonpunt Mechelen (gebrek aan
begeleiding, geen acties die ondernomen worden,...). De technicus heeft hier niet

op gereageerd

O

Afgaand op de vaststellingen, kunnen we met quasi zekerheid stellen dat de oorzaak van

de actuele aanwezigheid van de infestatie met kakkerlakken in het gebouw, in

&,z w@ppartement nr. 2 ligt daar in dat appartement alle factoren ook optimaal aanwezig zijn
~ om een dergeljjke infestatie te bevorderen.” (stuk 6 Woonpunt)

De dienst wonen van Stad Mechelen stelt Woonpunt via e-mail van 20 januari 2017 in
kennis van de resultaten van een kwaliteitsonderzoek hetwelk op 13 januari 2017 werd
verricht in de woning, en waarbij gebreken werden vastgesteld aan de elektriciteit, de
gas- of stookolie-installatie, de buitenmuren en de sanitaire functies (respectievelijk 15,
15, 3 en 9 strafpunten, zijnde 42 in totaal) (stuk 9 Woonpunt).
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Woonpunt kondigt per aangetekend schrijven van 24 januari 2017 aan' _
plaatsbezoek aan tegen 8 februari 2017, en maant tevens aan in onderhoud van de
woning, bij gebreke waarvan wordt aangekondigd datitot "procedtre zal worden
overgegaan (stuk 8 Waoonpunt).

L TE SR O 2
et} geeft Op 6 februari 2017 aan Woonpunt telefonisch te kennen niet te
zullen aanwezig ziin op 8 februari 2017, en ook geen toegang tot het pand te zullen
verschaffen, gevolg waaraan Woonpunt op 6 februari 2017 ophieuw aangetekend
enerzijds een nieuw plaatsbezoek voorstelt op 15 februari 2017, en anderzijds opnieuw
wijst op de zeer slechte staat van onderhoud van de woning, en waaraan wordt
toegevoegd : “Bovendien is er kwaliteitsonderzoek bij Stad Mechelen, waar wij binnen
een strikte termijn gevolg aan moeten geven. Wij hebben vastgesteld op de documenten
van Stad Mechelen dat ook hier een heel aantal zaken ten laste zZijn van de huurder, en

dus dat u huurschade heeft veroorzaakt.” SO LISER L S

Woonpunt maant'§ aan om ervoor te zorgensdatehet pand in goede staat
van onderhoud is en de toegebrachte huurschade zou worden hersteld tegen 15 februari
2017, bij gebreke waaraan wordt aangekondigd dat procedure in huurontbinding zou
worden opgestart (stuk 10 Woonpunt).

Op 15 februari 2017 kan een rondgang plaatsvinden waarvan technisch verslag (stuk 11
Woonpunt) smetisshesiuit : :

1) De vocht- en schimmelproblemen die zich voordoen worden veroorzaakt door de
huurder zelf wegens het niet of onvoldoende ventileren en verwarmen.

2) De vastgestelde gebreken aan toestellen en uitrustingen van het appartement zijn
door huurder zelf veroorzaakt door slecht en onoordeelkundig gebruik. .

3) Door het gebrek aan (dagelijks) onderhoud van het appartement is er een reéel
en blijvend gevaar voor overlast van ongedierte en het besmetten van de

aanpalende appartementen.
4) De totaal ongevaarlijke barsten in meerdere plafonds kunnen weggewerkt

worden. (inpleisteren gaasband of behangen met glasviies en schilderen)” (stuk 11
Woonpunt)

Per aangetekend schrijven van 1 maart 2017 stelt Woonpunt _ ~___gngebreke in
het tegen uiterlijk 16 maart 2017 herstellen van 7 in concreto omschreven gebreken (stuk

12 Woonpunt).

Per brief gedateerd 8 maart 2017 spreeki rtegen dat er tot herstelling zou
moeten worden overgegaan, en maakt hij integendeel aanspraak op een nieuwe woning

(stuk 13 Woonpunt).

Per brief van 30 maart 2017 herhaalt Woonpunt haar standpunt dat de door te voeren
herstellingen wel degelijk te aanzien zijn als huurderschade, waarbij zij nogmaals
aandringt dat deze herstellingen effectief zouden worden doorgevoerd, en waarbij een
nieuw plaatsbezoek wordt voorgesteld tegen 4 april 2017 (stuk 14 Woonpunt).

Per antwoordschrijven (verkeerdelijk) gedateerd 8 maart 2017, geeft b te
kennen geen gevolg te zullen geven aan voornoemde afspraak op 4 april 2017 (hij geeft
aan een andere afspraak te hebben gemaakt met iemand anders van Woonpunt?), en
waarbij hij voor het overige nogmaals zijn vraag tot het bekomen van een andere woning

herhaalt (stuk 15 Woonpunt).
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Per brief van 14 april 2017 laat Woonpunt overgaan tot oproeping minnelijke schikking
voor deze rechtbank, onder meer onder volgende motivering :

“ Echter dienen er dringende herstellingen te worden uitgevoerd, nav kwaliteitsonderzoek.
Woonpunt zal dan ook genoodzaakt zijn deze werken uit te voeren, doch deze te
factureren aan de huurder, gelet op het feit dat dit huurschade betreft.

Doch het pand bevindt zich in dermate slechte staat, dat wij onze medewerkers van de
technische dienst in de huidige situatie NIET kunnen toestaan de werken uit te voeren! Er
dient zodoende eerst een algemene desinfectie en reiniging van het appartement te
gebeuren. Het spreekt voor zich dat Woonpunt Mechelen ook deze kosten zal verhalen

op de huurder.” (stuk 16 Woonpunt).

Per brief van 8 mei 2017 formuleert, B “tegenspraak’, samengevat hierop
neerkomende dat hij klaarblijkelijk niet van plan is gevolg te geven aan de voornoemde

vragen van Woonpunt (niet genummerd stuk bundek N PR A

« verschijnt niet op de zitting minnelijke sehikking:zoals vastgesteld voor
deze rechtbank op 15 mei 2017, waarop proces-verbaal van niet-verzoening wordt

geacteerd. '

PP i e iy

[

Woonpunt legt op 17 mei 2017 verzoekschrift artikel 1344bis van het Gerechtelijk
Wetboek neer, reden van dit geding.

Il. VORDERINGEN.
A. CVBA Woonpunt Mechelen vordert :

Toepassing te doen van art. 735 van het Gerechtelijk Wetboek. Alzo de zaak op de
inleidende zitting te weerhouden voorbehandeling.

Het verzoek ontvankelijk en gegrond te verklaren.

De huurovereenkomst, afgesloten op 23/12/1998 m.b.t. de woning gelegen te 2800
Mechelen, vte ontbinden ten laste van verweerder,

Verweerder dienvolgens te veroordelen om de woning gelegen te 2800 Mechelen,
€ verlaten en deze ter vrije beschikking van eiseres te stellen.

Wbt o NEA
Bij gebreke hieraan vrijwillig te voldoen 30 dagen na de betekening van het vonnis, eisers
vanaf nu en vooralsdan te horen machtigen verweerder uit te drijven, en al wie of wat er
zich mogen bevinden, met opstraatstelling van zijn meubelen en roerende voorwerpen,
door een daartoe aangezochte gerechtsdeurwaarder, desnoods met de sterke hand en
de kosten die hieruit mochten voortvloeien te verhalen op verweerder op eenvoudig

vertoon der facturen.

Verweerder eveneens te veroordelen tot betaling van een verbrekingedétiwel tot een
wederverhuringsvergoeding van 455,64 €, overeenstemmend met drie maanden huur.

Tevens verweerder te veroordelen om te betalen aan eiseres het maandelijks bedrag van

151,88 €, ten titel van bezettingsvergoeding voor de woning.
AT T

Voorbehoud te verlenen aan eiseres voor de begroting van de veroorzaakte huurschade,
voorbehoud te verlenen voor de aanstelling van een deskundige alsmede voor de
huurlasten van 2016 en 2017.

De hoger vermelde bedragen te vermeerderen met de verwijlintresten en met de
gerechtelijke intresten.
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Evenzo eiseres te machtigen om €énzijdig en zonder toestemming van verweerder, de
huurwaarborg ten bedrage van 495,79 € meer de intresten in het kader van de afrekenin

tussen partijen op te trekken op eenvoudig vertoon van het vonnis. '

Verweerder tevens te veroordelen tot de gerechtskosten, voorlopig geraamd als volgt :

~ rolrechten verzoekschrift : 40,00 € ‘
— attest van woonst : 5,00 €
— bijdrage fonds tweedelijnsbijstand : 20,00 €
— rechtsplegingsvergoeding : 1440,00 €

Het te vellen vonnis uifvoerbaar te verklaren bij voorraad, niettegenstaande alle verhaal
en zonder borgstelling €h met uitsluiting van het vermogen tot kantonnement.
L vordert:

. $be i ]
Namens ~ Pwerd louter mondeling verweer gevoerd op de zitting van 31 mei
2017.

vordert in algemene termijnen de ongegrondverklaring van de tegen hem
gestelde eis.

lll. BEOORDELING.

A. Ontvankelijkheid.

Geen concrete middelen van eventuele niet-ontvankelijkheid werden door verweerder
opgeworpen.

Er zijn geen ambtshalve aan te dragen middelen van eventuele niet-ontvankelijkheid.

De vordering is ontvankelijk.

.

B. Gegrondheid.

Uit de hierboven beschreven voorgaanden is ruim voldoende. bewezen dat minstens
sedert einde 2014 onafgebroken tot heden een erg onhygiénische situatie heerst in de

woning gehuurd door

Ter zake kan relevant worden verwezen naar onder meer :
— Verslag d.d. 26 december 2014 Cofely Services NV (stuk 4bis Woonpunt)
— rapport na behandeling op 15 december 2016 door BVBA ECOB (stuk 6 Woonpunt)

— technisch verslag na plaatsbezoek 15 februari 2017 (stuk 11 Woonpunt).

Uit voornoemde 3 vaststellingen en hun chronologie, kan enkel worden besloten dat WL
. —— de woning niet op aanvaardbare wijze onderhoudt, met de bijkomende
vaststelling dat de door hem gevoerde briefwisseling bijkomend aantoont dat hij het
probleem ten onrechte deels minimaliseert, cleels zelfs eenvoudig ontkent.

Anderziids zijn de vastgestelde woningkwaliteitsgebreken effectief te aanzien als door @
- ———— veroorzaakte huurderschade, minstens aan hem toerekenbare schade, gelet
enerzijds op de aard van de vastgestelde beschadigingen, en anderzijds mede in acht
genomen het feit dat de woning bij huurintrede buiten betwisting volledig gerenoveerd

was (stuk 3 Woonpunt).
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! — k&N Niet worden gevolgd in zijn standpunt dat het zou gaan om gewone

slijtage, en wel om de volgende redenen:

— de toestand waarin het elektriciteitsnet op 13 januari 2017 werd aangetroffen kan
enkel het gevolg zijn van eigen manipulaties : het gaskookfornuis werd door @
( B klaarblijkelijk vrijstaand gemaakt en aangesloten met een niet-toegelaten
rubberen slang, in herstel waarvan hij werd in gebreke gesteld, en hetgeen hij
opzichzelf niet betwist .

— bij plaatsbezoek 15 februari 2017 werd vastgesteld dat de woning geenszins werd
verlucht, hetgeen betekent dat de vastgestelde vochtschade wel degelijk

toerekenbaaris aan
~ ontstopping van douche en lavabo behoort eveneens tot normaal huurdersonderhoud

— ten slotte moet worden vastgesteld dat ~ ~ bij herhaling verder
plaatsbezoek weigert : geen gunstig gevolg werd voorbehouden aan voorstellen tot

plaatsbezoek, zowel tegen 16 maart 2017 als tegen 4 april 2017.

De houding van ‘Wkomt hierop neer dat Woonpunt zich actueel voor de
onmogelijkheid ziet geplaatst om nochtans dringende herstellingen uit te voeren,
waardoor ongeschiktheid en/of onbewoonbaarverklaring van de woning, buiten haar wil of

toedoen om, dreigt.

Bovendien laat Woonpunt terecht gelden dat, voorafgaandelijk aan eigenlijk herstel, tot
algemene desinfectie en reiniging van het appartement dient te worden overgegaan,

waarbij enkel kan worden vastgesteid dat' _ ﬁ___._’ge_en toegang verleent, noch ter

reiniging, noch ter herstelling. .

Gevolg geven aan afspraken, overigens in zijn eigen belang, is essentieel in het kader
van een sociale huurverhouding.

De volgehouden en blijvende weigering in hoofde van' ~ dom zich hierin in te
schrijven, dient te worden aanzien als een ernstige en blijvende tekortkoming in de zin

van de Vlaamse Wooncode.

Bijkomend is duidelijk dat = geen gebruik van de woning maakt als een
goede huisvader en/of deze behoorlijk onderhoudt, in strijd met artikel 92 §3, 5de
Vlaamse Wooncode en artikel 1728 van het Burgerlijk Wetboek (zie overigens eveneens

artikel 13 huurovereenkomst).

De vordering tot huurontbinding meer aankleven is in de gegeven omstandigheden
gegrond.

In acht genomen de beperkte financiéle draagkracht van ~ _ _ _____} wordt de
rechtsplegingsvergoeding in zijn hoofde vastgesteld op het toepasselijke minimumbedrag

gemengde vorderingen, zoals hierna bepaald.

OM DEZE REDENEN,
DE VREDERECHTER,

Rechtdoende op tegenspraak.
Alle andere tegenstrijdige en/of verderreikende conclusies verwerpend.
Verklaart de vordering ontvankelijk en gegrond in de hierna bepaalde mate.

Verkiaart de huurovereenkomst bestaande tussen partijen betreffende het gehuurde
gelegen te 2800 Mechelen: ‘ tbonden ten laste van verweerder.
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Dienvolgens veroordeelt verweerder om het gezegde huur‘é?o‘ed'ité’-r'\'/éﬂat'eh, te ontruimen
en ter volle en vrije beschikking te stellen van eiseres uiterljk één maand na de
betekening van onderhavig vonnis (art. 1344quater van het Gerechtelijk Wetboek).

- En bij gebreke hieraan vrijwillig te voldoen binnen de hiervéor'gestélde termijn, machtigt
eiseres om verweerder er te doen uitdrijven, met al wie of wat er zich moge bevinden, met
opstraatstelling van zijn meubelen en roerende voorwerpen, door het ambt van een
daartoe aangezochte gerechtsdeurwaarder, desnoods met behulp van de openbare

macht.

ety W
Veroordeelt verweerder om aan eiseres te betalen, de som van VIERHONDERD
VIUFENVIJETIG " EURO VIERENZESTIG CENT (455,64 EUR), ten titel van
wederverhuringsvergoeding, meer de gerechtelijke intresten.

Verleent akte aan eiseres van haar voorbehoud voor eventuele huurschade, voor de
aanstelling van een deskundige alsmede voor de-filitrlasten van 2016 en 2017,

Zegt voor recht dat de huurwaarborg ten bedrage van VIERHONDERD
VIJFENNEGENTIG EURO NEGENENZEVENTIG CENT (495,79 EUR), vermeerderd met
de inmiddels verworven intresten, volledig dient vrijgegeven in het voordeel van eiseres
zulks -na overlegging van een afschrift van onderhavige beslissing en dat dit bedrag mag

worden aangewend ter delging van de voormelde toegekende bedragen.

¥ (it :,i:’f_'tj; AR o+
Veroordeelt verweerder om aan éiseres te betalen, ten titel van bezettingsvergoeding, de
som van HONDERD EENENVIJFTIG EURO ACHTENTACHTIG CENT per MAAND
(151,88 EUR/maand) vanaf 14 juni 2017 tot aan de datum der effectieve vrijwillige of
gerechtelijke ontruiming van het bovenvermeld huurgoed.

Veroordegelt.yerweerder tot de kosten van het geding, in hoofde van eiseres tot op heden
in hun geheel begroot op TWEEHONDERD VIJFTIEN EURO (215,00 EUR), zijnde
rolstelling verzoekschrift 60,00 EUR, met inbegrip van bijdrage Begrotingsfonds
tweedelijnsbijstand, attest woonst 5\,09@!;{5?15__33& rechtsplegingsvergoeding 150,00 EUR.

Wijst het anders of meergevorderde af als zijnde ongegrond.

Verklaart het huidig vonnis uitvoerbaar bij voorraad, niettegenstaande alle verhaal en

zonder borgstelling.
/
/ /\
\

De Vredefechter heeft getekend met de Griffier.

\
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David GIELIS Paul BUELEN

Griffier S Vrederectite
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Niet getekend afschrift,

Afgeleverd aan LANSBERGEN Hill
Uw ref. : - ,
te MECHELEN op 15 juni 2017

Vrijgesteld van het griffierecht (art. 280, 2°, W.Reg.)
Afschrift ter kennisgebracht in uitvoering van art. 792 Ger. W.
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