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Vred. Westerlo,

3 juni 2015.
Vrederechter: L. CArens.
Griffier: J. Brems.
Advocaten: N. Lucas en
J. ArNAUTS-SMEETS.

Huur sociale woning — verplichte mu-
tatie van de huurder - ernstige stoornis
door de huurder — te kwalificeren als
“burenhinder” — passende compensatie
in natura.

Een huurder van een sociale woning ont-
vangt van de sociale huisvestingsmaatschap-
pij een verplichte mutatie ingevolge ernstige
stoornis. De verhuurder acht zich immers
ernstig gestoord door de gedragingen van de
huurder, waarover ze klachten ontving van
medehuurders. Deze stoornis kan worden
gekwalificeerd als “burenhinder” in de zin
van artikel 544 BW, zodat de wederpartij
een rechtmatige en passende compensatie
kan vragen, waardoor het evenwicht wordt
hersteld. Deze compensatie leidt niet tot
volledig herstel, maar slechts tot herstel ten
belope van het bovenmatige karakter van de
hinder. Dit kan in natura gebeuren na een
voorzichtige afweging.

Bail de logement social - mutation
imposée du locataire — perturbation
grave par le locataire — qualification de
«troubles de voisinage» — compensation
en nature appropriée,

Le locataire d’un logement social regoit une
injonction de mutation en raison de pertur-
bation grave. Le bailleur considére en effet
que le comportement du locataire dérange,
en raison des plaintes enregistrées de la part
d'autres locataires. Ce dérangement peut étre
qualifié de «troubles de voisinage» au sens
de l'article 544 du Code civil, en maniére
telle que I'autre partie peut demander une
compensation destinée a rétablir I'équilibre
rompu. Cette compensation n’aboutit pas

a une réparation intégrale, mais seulement
4 une réparation du caractére excessif du
trouble. Elle peut intervenir en nature aprés
une évaluation prudente.

(..)

Overwegende dat de verhuurder, C.V.
Z. K., op 27 augustus 2014 aan mevrouw

ellen.leclercqavmsw.be
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E. L. schriftelijk meedeelde dat haar
Raad van Bestuur op 14 augustus 2014
besliste haarzelf “en het hele gezin” te
verplichten om te verhuizen naar een
andere woning binnen het patrimonium
van Z. K., zulks onder verwijzing naar
“art. 13” van de huurovereenkomst en
“omwille van volgende hoofdredenen: in
het gedrang brengen van de leefbaarheid
van de buurt”.

Overwegende dat vermeld art. 13
evenwel handelt over de uitvoering
van bepaalde noodzakelijk of dringend
geachte werken door de verhuurder en
geenszins over het beweerdelijk in het
gedrang brengen van de leefbaarheid
van de buurt door de huurder. Begrijpe
wie dit kan.

Overwegende dat huurder de nietig-
verklaring vordert van de “verplichte
mutatie”, terwijl de verhuurder een
tegeneis formuleert strekkende tot de
geldigverklaring daarvan.

Overwegende dat de verhuurder ook
inroept dat de huurder zichzelf, reeds
op 18 april 2014, vrijwillig zou hebben
ingeschreven op de lijst om gemuteerd
te worden, daarbij verwijzende naar
stuk 5 van haar stukkenbundel. Zulks
wordt evenwel door het kwestige stuk 5
helemaal niet bewezen: het betreft hier
louter een standaard-formulier onder de
titulering “Dossier Fiche”, geen enkele
handtekening dragend.

Overwegende dat gelet hierop en gelet
op het feit dat art. 13 van de huurover-
eenkomst geenszins toepasselijk is, enkel
overblijft dat Ons Ambt verplichtend de
wetsbepalingen dient aan te duiden die
op de voorgelegde feitelijkheden (samen-
gevat: het beweerdelijk in het gedrang
brengen van de leefbaarheid) van toepas-
sing zijn.

Overwegende dat het bij deze appre-
ciatie/kwalificatie nuttig zou zijn te
beschikken over de strafdossiers welke
kennelijk naar aanleiding van de diverse
strafklachten werden geredigeerd, maar
deze worden niet voorgelegd en Ons
Ambt kan daarbij geen gebruik maken

2016 - 149

verplichte mutatie van de huurder - ernstige atocornias door de huurder - te kwalificeren als &guot;burenhi...

r

[100p uspogqgabuee

/-

alenbsun

B

ussaud,

9}

Jed g,




7

é par

aangeboden door/présent

Jurisquare

B

JURISPRUDENCE
RECHTSPRAAK

van de artt. 871 en 877 Ger.W. gelet op
het onbetwiste axioma dat de burgerlijke
rechter in geen geval zelf de overleg-
ging van een strafdossier door het
Openbaar Ministerie kan bevelen. (Cfr.
B. ArremesrscH en P. ScrolLen, “Behoor-
lijk bewijs in burgerlijke zaken. Over de
geoorloofdheidsvereiste in het burgerlijk
bewijsrecht”, RW 2002-03, p. 47 met ver-
dere verwijzing naar onder meer Cass.

2 mei 1977, Arr.Cass. 1977, p. 896, Cass.
21 juni 1974, Arr.Cass., 1974, p. 1176,
Brussel 8 november 1977, RW 1979-1980,
p- 249 met noot.)

Overwegende dat uit het geheel van de
wél gereveleerde feitelijkheden ver-

vat in de respectieve stukkenbundels,
blijkt dat de verhuurder zich ernstig
gestoord weet door de gedragingen

van de onderhavige huurder en dat zij
meerdere klachten daarover ontving
vanwege andere huurders. De verhuur-
der is een sociale verhuurmaatschappij,
niet gedreven door winstmotieven maar
door de bekommernis aan personen die
het moeilijker hebben een dergelijke
huisvesting tegen zo voordelig moge-
lijke voorwaarden te verschaffen. Het is
normaal dat zij daartegenover van haar
huurders een correcte en niet anderen
storende houding vraagt. Dat is het
minste wat van dusdanige huurder mag
worden verwacht. En als er toch klachten
binnengekomen zijn aangaande stoornis,
heeft de verhuurder dadelijk initiatieven
genomen, ondermeer door het inscha-
kelen ter bemiddeling van werkelijk een
batterij instanties zoals ondermeer de
burgemeester, de hoofdinspecteur van
de politiezone, de wijkinspecteur van

de politiezone, de schepen, de OCMW-
voorzitter en haar bestuurder alsmede
diverse interne diensten (zoals de dienst
Leefbaarheid). De omvang van deze
initiatieven en de betrokkenheid van al
deze instanties, duidt op de ernst van de
stoornis waarover de verhuurster klach-
ten ontving (en kennelijk nog steeds
ontvangt).

Overwegende dat deze ernstige stoor-
nis uitgaande van een huurder, huidige
eisende partij op hoofdeis, niet anders
kan worden gekwalificeerd dan als
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«burenhinder» in de zin van art. 544 BW
(de zgn. «evenwichtsleer»), nl. het opleg-
gen — door een weliswaar niet foutief
handelen — van een last aan één of meer-
dere andere naburen, welke de maat van
de normale, gewone ongemakken die uit
het nabuurschap voortvloeien, over-
schrijdt (cf. de Kanaal- en Schoorsteenar-
resten d.d. 6 april 1960 (Arr.Cass. 1960,
722; Pas. 1960, 1, 915, concl. P. Mauaux; JT
1960, 339, noot J. De Meurber; RCJB 1960,
257, noot J. DasiN; RGAR 1960, nr. 6.557,
noot R. Darce). Hieraan beantwoordt dat
de huidige eisende partij op hoofdeis een
rechtmatige en passende compensatie
verschuldigd is aan eisende partij op
tegeneis, waardoor het evenwicht wordt
hersteld (“evenwichtsleer”). Het gaat
hier over een foutloze maar toerekenbare
aansprakelijkheid vanwege de kwesti-
euze huurder.

Overwegende dat de sanctionering van
dergelijke burenhinder dus geschiedt
middels een passende en billijke compen-
satie daar er geen fout is gepleegd maar
er louter een onevenwicht is ontstaan
(dus géén volledig en integraal schade-
herstel zoals ingeval van de hier niet toe-
passelijke hypothese van art. 1382 BW).
Cfr. over dit onderscheid Cass. 14 de-
cember 1995, Arr.Cass. 1995, 1125 en AJT
1995-1996, 525 met noot S. Snaer; Cass.

23 november 2000, Arr.Cass. 2000, 1832 en
Cass. 8 februari 2010, RW 2011-12, 953.

Overwegende dat compensatie dus niet
leidt tot volledig herstel, maar slechts tot
herstel ten belope van het bovenmatige
karakter van de hinder. Er kan énkel
“vergoeding” worden toegekend voor
hetgeen de grens van de normale onge-
makken overschrijdt en de normale las-
ten die uit het nabuurschap voortvloeien
mogen niet verboden worden.

Overwegende dat voormelde compensa-
tie kan geschieden in natura, bij equi-
valent of zelfs onder de vorm van een
geldelijke vergoeding.

Overwegende dat de voorkeur dient
gegeven aan een compensatie in natura
(¢f. de Kanaal- en Schoorsteenarresten
d.d. 6 april 1960 voormeld).
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Overwegende dat bij de feitelijke invul-
ling daarvan een grote creativiteit en
een voorzichtige afweging vereist is.

De verhuurder, huidige eisende partij
op tegeneis, heeft deze creativiteit wel
degelijk aan de dag gelegd en deze af-
weging gemaakt, door aan haar huurder
geen opzegging te betekenen (integraal
herstel) maar slechts mutatie (compensa-
tie) te bevelen. Deze mutatieregel dient
derhalve bevestigd, zulks met verdere
bepaling van de modaliteiten in huidig

vonnis, zoals hierna vermeld.
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Rechtdoende op de hoofdeis.

Overwegende dat wat de gedingkosten
betreft, deze bij helften lastens iedere
partij dienen weerhouden, omdat noch
de verhuurder noch de huurder ter
verzoeningszitting d.d. 7 november 2014
(Rolnummer 14D97) zijn verschenen,
daardoor Ons Ambt verhinderend een
onderhandelde geschilbeslechting te
benaarstigen, met voor ieder van hen een
aanzienlijke kosten- en tijdsbesparing.

Uitspraak doende op tegenspraak en in

Alle andere tegenstrijdige of verderrei-

Verklaren de hoofdeis ontvankelijk.

Wijzigen de hoofdeis af als ongegrond.

.)

ellen.leclercq@vmsw,be
Huur sociale woning - verplichte mutatie van de huurder
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