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Mevrouw,
Geachte heer,

Betreft - VIVENDO c/
Uw referte  : VI/SB /2013/41450-01
Mijn referte : 05379147/PL/bh

U gelieve in bijlage kopij te willen vinden van het tussen-
gekomen vonnis van de heer Vrederechter over het kanton
Torhout dd. 4 november 2014.

U zal lezen dat de debatten worden heropend ter zitting van 3
februari 2015, teneinde ons toe te laten verdere uitleg te
verschaffen omtrent de toepassing van de vermindering van
de onroerende voorheffing.

U zal eveneens lezen dat een aantal vorderingen van
VIVENDO werden afgewezen.

Ik meen toch dat hier één en ander over te zeggen valt.
Ik neem contact met U op voor verdere bespreking.

Inmiddels verblijf ik,

Met de meeste hoogachting.

- )

<

PascaIL Yi\




De VREDERECHTER van het kanton Torhout heeft het hiernavolgend vonnis verleend:
In de zaken 14A102 en 14A174 Rep. nr 2014/ /AN

In de zaak 14A102

* Vivendo CVBA, met ondernemingsnummer 0406.062.883, met maatschappe-
lijke zetel te 8200 Sint-Andries (Brugge), Magdalenastraat 20 bus 1,
eiseres, hebbende als raadsman meester Pascal Leys, advocaat te 8000 Brugge,

Ezelpoort 6

tegen:

* [ o e te 8480 Eernegem (Ichtegem), NN

verweerster, hebbende als raadsman meester Joris Gadeyne, advocaat te 8480
lchtegem, Stationsstraat 34/1

en

In de zaak 14A174
* I o e te 8480 Eernegem (Ichtegem), NG

eiseres op verzet, toegelaten tot de kosteloze rechtspleging bij beslissing
verleend door de vrederechter van het kanton Torhout d.d. 18 februari 2014,
verder verweerster genoemd, hebbende als raadsman meester Joris Gadeyne,
advocaat te 8480 Ichtegem, Stationsstraat 34/1

tegen :

* Vivendo CVBA, met ondernemingsnummer 0406.062.883, met maatschappe-
lijke zetel te 8200 Sint-Andries (Brugge), Magdalenastraat 20 bus 1,

verweerster op verzet, verder eiseres genoemd, hebbende als raadsman meester
Pascal Leys, advocaat te 8000 Brugge, Ezelpoort 6

|. Procedure
De zaak 14A102 werd ingeleid bij verzoekschrift dat ter griffie werd neergelegd op 12 februari

2014.

De dagvaarding in de zaak 14A174 werd betekend op 26 februari 2014 en houdt verzet in tegen
het verstekvonnis van deze zetel d.d.10 september 2013 in de zaak 13A402.

In beide zaken volgde een tussenvonnis op 16 september 2014 waarbij de heropening der
debatten werd bevolen teneinde de stukkenbundels neer te leggen.

Partijen werden ter zitting van 7 oktober 2014 gehoord in hun middelen en besluiten.

Kennis werd genomen van beide dossiers van de rechtspleging en van de voorgebrachte
stukken .

De artikelen 2 en volgende van de wet van 15 juni 1935 tot regeling van het taalgebruik in
gerechtszaken werden nageleefd.

I[. Samenvoeging zaken AR nr. 14A174 en AR nr. 14A102

1. Verweerster op verzet, verder eiseres genoemd, vraagt de samenvoeging van de zaken met
voormelde rolnummers op grond van samenhang. In beide zaken betreft het dezelfde partijen,
dezelfde huurovereenkomst, dezelfde feiten en voorgaanden.

2. Er kan worden vastgesteld dat eiseres in de zaak AR nr. 14A174 bij haar oorspronkelijke
vordering huurachterstal vorderde, vervallen sinds januari 2013 en dat er op datum van het
verstekvonnis van 10 september 2013 een achterstand was van 3 maanden huur waarvoor werd

veroordeeld. De ontbindingsvordering werd niet toegekend.
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3. Met haar vordering in de zaak AR nr. 14A102 wordt nogmaals gerekend vanaf januari 2013
maar nu tot februari 2014. Ook in deze zaak wordt de ontbindingsvordering gesteld.

4. De opeenvolgende vorderingen van vervalien huurtermijnen zouden in principe niet
samenhangend zijn mochten deze, mede gelet op de tussentijds gedane betalingen, geen
rechtstreekse invioed hebben op de uiteindelijk verschuldigde bedragen en de beoordeling van
de ontbindingsvordering. In die mate zijn beide vorderingen dan ook dermate samenhangend
dat het wenselijk is ze samen te behandelen en te berechten om onverenigbare oplossingen bij
afzonderlijke berechting te vermijden.

IIl. Vorderingen van partijen

AR nr. 14A174

1. Bij het inleidend exploot wordt verzet ingesteld tegen het vonnis bij verstek gewezen op 10
september 2013.

2. Verweerster op verzet, verder eiseres genoemd, betwist dit verzet en vordert bij
syntheseconclusie, neergelegd op 17 juli 2014:
. De zaken met rolnummers AR 14/A/174 (verzetsprocedure tegen het eerste vonnis) en AR 14/A/102
(de 'tweede' procedure) samen te voegen.

* A Inzake het verzet de veroordeling aan achterstallige huur in het vonnis d.d. 10/09/2013 ten bedrage
van € 672,30 herleiden naar € 222,98, vermeerderd met de gerechtelijke intresten.
. B. Inzake de hoofdvordering m.b.t. de huur vanaf oktober 2013 verweerster te veroordelen tot betaling
van:
*  €944,42 wegens huurachterstal, vordering te vermeerderen of te verminderen lopende het geding
en waarbij een betalingsgemak wordt toegekend van € 100,00 per maand boven de lopende huur:
. bijaldien verweerster de (af)betalingen inzake de lopende en achterstallige huur niet nakomt de
huurovereenkomst met inwerkingtreding op 01.09.2006 betreffende de woning gelegen te
8480 Eemegem N -<tens verweerster ontbonden te verklaren en te bevelen dat dit
goed vrij en ijdel ter beschikking dient gesteld te worden van eiseres, binnen de maand na
betekening van het tussen te komen vonnis, in goede staat van onderhoud met afgifte van de
sleutels, op straffe van uitdrijving door het ambt van een gerechtsdeurwaarder, desnoods met
tussenkomst van de openbare macht; en verweerster te veroordelen tot betaling van:
. € 674,25 wegens wederverhuringsvergoeding;
. een bezettingsvergoeding van € 7,50 per dag vanaf het ogenblik van de huurontbinding tot
op het ogenblik van de afgifte van de sleutels nadat het goed ijdel en leeg werd gemaakt
*  Alle sommen te vermeerderen met de gerechtelijke intresten;
*  Voorbehoud te horen verlenen aan eiseres voor eventuele huurschade;
. Verweerster verder te veroordelen tot de kosten van het geding, rechtsplegingsvergoeding inbegrepen,
en in hoofde van eiseres begroot op:

. rolrecht: € 40,00
. rechtsplegingsvergoeding: € 220,00
. Eiseres te machtigen om te beschikken over de huurwaarborg, zo in hoofdsom als in verworven
intresten;
. Het vonnis uitvoerbaar te horen verklaren bij voorraad, niettegenstaande elke voorziening en zonder
borgstelling.

3. Eiseres op verzet, verder verweerster genoemd, betwist de oorspronkelijke vordering om de
redenen die hierna worden weergegeven en ontmoet.

AR nr. 14A102
1. Bij het inleidend verzoekschrift wordt volgende vordering gesteld:

+ de huurovereenkomst met inwerkingtreding op 01/09/2006 betreffende de woning gelegen te 8480
Eernegem, I 12stens verweerster ontbonden te verklaren en te bevelen dat dit goed vrij en ijdel
ter beschikking dient gesteld te worden van eiseres, binnen de maand na betekening van het tussen te
komen vonnis, in goede staat van onderhoud met afgifte van de sleutels, op straffe van uitdrijving door het
ambt van een gerechtsdeurwaarder, desnoods met tussenkomst van de openbare macht;

+ verweerster te veroordelen tot betaling van:
- €1.331,56 wegens huurachterstal, vordering te vermeerderen of te verminderen lopende het geding;

» €1.874,25 wegens wederverhuringsvergoeding;
« een bezettingsvergoeding van € 21,00 per dag vanaf het ogenblik van de huurontbinding tot op het
ogenblik van de afgifte van de sleutels nadat het goed ijdel en leeg werd gemaakt;
Alle sommen te vermeerderen met de gerechtelijke intresten;

» voorbehoud te verlenen voor eventuele huurschade;

* verweerster verder te veroordelen tot de kosten van het geding, rechtsplegingsvergoeding inbegrepen, en
in hoofde van eiseres begroot op:
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* rolrecht: € 40,00
« rechtsplegingsvergoeding: € 440,00

« eiseres te machtigen om te beschikken over de huurwaarborg, zo in hoofdsom als in verworven intresten;

» het vonnis uitvoerbaar te horen verklaren bij voorraad, niettegenstaande elke voorziening en zonder
borgstelling.

2. Vordermg bij conclusie, neergelegd op 17 juli 2014:
De zaken met rolnummers AR 14/A/174 (verzetsprocedure tegen het eerste vonnis) en AR 14/A/102
(de 'tweede' procedure) samen te voegen.
+ A Inzake het verzet de veroordeling aan achterstallige huur in het vonnis d.d. 10/09/2013 ten bedrage
van € 672,30 herleiden naar € 222,98, vermeerderd met de gerechtelijke intresten.
. B. Inzake de hoofdvordering m.b.t. de huur vanaf oktober 2013 verweerster te veroordelen tot betaling
van:
+ € 944,42 wegens huurachterstal, vordering te vermeerderen of te verminderen lopende het geding
en waarbij een betalingsgemak wordt toegekend van € 100,00 per maand boven de lopende huur;
+  bijaldien verweerster de (af)betalingen inzake de lopende en achterstallige huur niet nakomt de
huurovereenkomst met inwerkingtreding op 01.09.2006 betreffende de woning gelegen te 8480
Eernegem, B - s vcnveerster ontbonden te verklaren en te bevelen dat dit goed
vrij en ijdel ter beschikking dient gesteld te worden van eiseres, binnen de maand na betekening
van het tussen te komen vonnis, in goede staat van onderhoud met afgifte van de sleutels, op
straffe van uitdrijving door het ambt van een gerechtsdeurwaarder, desnoods met tussenkomst
van de openbare macht; en verweerster te veroordelen tot betaling van:
. € 674,25 wegens wederverhuringsvergoeding;
- een bezettingsvergoeding van € 7,50 per dag vanaf het ogenblik van de huurontbinding tot
op het ogenblik van de afgifte van de sleutels nadat het goed ijdel en leeg werd gemaakt
+  Alle sommen te vermeerderen met de gerechtelijke intresten;
. Voorbehoud te horen verlenen aan eiseres voor eventuele huurschade;
. Verweerster verder te veroordelen tot de kosten van het geding, rechtsplegingsvergoeding inbegrepen,
en in hoofde van eiseres begroot op:

. rolrecht: €40,00
. rechtsplegingsvergoeding: € 220,00
+  Eiseres te machtigen om te beschikken over de huurwaarborg, zo in hoofdsom als in verworven
intresten,;
. Het vonnis uitvoerbaar te horen verklaren bij voorraad, niettegenstaande elke voorziening en zonder
borgstelling.

3. Verweerster betwist de oorspronkelijke vordering om de redenen die hierna worden
weergegeven en ontmoet.

In artikel 748bis Ger.W. wordt gesteld dat voor de toepassing van artikel 780, lid 1, 3° Ger.W. de
syntheseconclusies alle vorige conclusies en desgevallend de gedinginleidende akte van de
partij die de syntheseconclusies neerlegt vervangen. Derhalve dient de rechter enkel te
antwoorden op de argumenten en motieven in de syntheseconclusie aangehaald’.

IV. Poging tot verzoening (art. 1344septies Ger.W.)
1. De rechtbank heeft gepoogd, in overeenstemming met artikel 1344septies Ger.W., de partijen

te verzoenen.

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

V. Feiten en voorafgaandelijke gegevens
1. De uitspraak van het vonnis waartegen verzet:
+  verweerster werd veroordeeld tot een bedrag van € 672,30 uit hoofde van achterstallige huur
vermeerderd met de gerechtelijke intresten en de gedingkosten
. verweerster werd verder gemachtigd voormeld bedrag af te betalen in maandelijkse termijnen van €
80,00

2. Voorwerp van de huurovereenkomst

huur van een sociale woning, als hoofdverblijfplaats

datum van ondertekening: 10 augustus 2006

registratie: Torhout op 25 oktober 2006, 6° register, boek 20, blad 10, vak 204
inwerkingtredingsdatum: 1 september 2006

1 Vred. Antwerpen (8) 11 juni 2013, AR. 12A1482, onuitgeg.; Vred. Veurne 25 oktober 2011, AR 10A1222,
onuitgeg.LAENENS, J., BROECKX, K., SCHEERS, D., en THIRIAR, P., Handbhoek gerechte/ykrecht Antwerpen,
Intersentia, 2008, 404, nr. 855, ALLEMEERSCH B. en VAN ORSHOVEN P., Ingereedheidbrenging van de zaak,
in DE WET VAN 26 APRIL 2007, TAELMAN, P. en VAN ORSHOVEN, P. (eds) Brugge, Die Keure, 2007, 79, nr.
67 en 80, nr. 68

2 stuk 1 eiseres
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’ duur: onbepaald

*  ligging huurgoed: Eernegem,

’ huurprijs: € 500,00, gebracht op € 257,27, huurlasten inbegrepen, in verhouding tot het inkomen en
gezinssamenstelling van verweerster

. huurwaarborg: € 500,00 op geblokkeerde rekening bij Dexia Bank thans Belfius.

3. Ingebrekestellingen
. brief van de gerechtsdeurwaarder van 6 maart 2013'
. aangetekende brief uitgaande van de raadsman van eiseres van 25 april 2013 (gedateerd op 23 april

2013)?

4. Procedureverloop
. verzoekschrift, neergelegd op 21 mei 2013
vonnis bij verstek gewezen op 10 september 2013
betekening bevel van 10 februari 2014
nieuw verzoekschrift, neergelegd op 12 februari 2014
dagvaarding in verzet van 26 februari 2014 tegen het verstekvonnis van 10 september 2013
samenvoeging van de zaken 14A174 en 14A102

4 s e 4 e

VI. BEOORDELING
1. Huurachterstand

1. Waar in de procedure AR nr. 13A402 die aanleiding gaf tot het verstek met het vonnis van

10 september 2013 en waartegen verzet onder de zaak AR nr. 14A174 eiseres aanvankelijk een
bedrag van € 661,98 vorderde voor de huurachterstand vanaf januari 2013 tot en met mei 2013
vordert eiseres in de zaak AR nr. 14A102 aanvankelijk de huurachterstand vanaf januari 2013
tot en met februari 2014. Dit betekent derhalve dat eiseres huurachterstand vorderde voor de
periode vanaf januari 2013 tot en met de datum van het verstekvonnis en bij het daaropvolgend
verzoekschrift nogmaals een vordering stelt voor dezelfde periode en aanvullend voor de

periode tot en met februari 2014.

2. Hoewel het non bis in idem principe kon worden tegengeworpen in de nieuwe procedure
wordt de vordering aangepast in haar globaliteit door de samenvoeging van beide voormelde

zaken.

3. Op te merken valt dat eiseres in haar afrekening alle procedurekosten heeft meegerekend en
de administratiekost, alsook dat zij voor de maanden januari en februari 2014 telkens een
bedrag van € 624,75 vordert, hetzij de maximale huur omdat verweerster nagelaten had te
reageren op het jaarlijks antwoordformulier met betrekking tot haar inkomenstoestand.

4. Indien louter rekening wordt gehouden met de te betalen huur dan ziet de afrekening eruit als
volgt eveneens rekening houdend met een maximale huur wegens het niet tijdig inleveren van
de nodige informatie nopens het inkomen:

datum 2013 | bedrag betaald
telkens 10de vd maand
januari 220,66
B | febr 220,66
mrt 220,66
22/03/2013 461,32
april 220,66
26/04/2013 441,00
mei 220,66
juni 220,66
juli 220,66
26/07/2013 441,32
aug 220,66
27/08/2013 439,32
sept 220,66
4/10/2013 223,49
okt 220.66
| 24/10/2013 220,44
nov 220,66
dec 220,66
2014
januari 624,75
22/01/2014 260,00
febr 624,75
28/02/2014 260,00

1 stuk 2 eiseres
2  stuk 3 eiseres
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mrt 224,75

27/03/2014 324,75
april 224,75
mei 224,75

23/05/2014 320.66
juni 224,75

25/06/2014 260,00
juli 224,75

29/07/2014 224,75
aug 224,75

5.245,92 3.877,05 1.368,87

5. Wanneer alleen rekening wordt gehouden met de huurprijs in verhouding tot het inkomen van
verweerster dan is de afrekening van de loutere huur als volgt:

datum 2013 | bedrag betaald
telkens 10de vd maand

januari 220,66
febr 220,66
mrt 220,66

22/03/2013 461,32
april 220,66

26/04/2013 441,00
mei 220,66
juni 220,66
juli 220,66

26/07/2013 441,32
aug 220,66

27/08/2013 439,32
sept 220,66

4/10/2013 223,49
okt 220,66

24/10/2013 220,44
nov 220,66
dec 220,66

2014

januari 224,75

22/01/2014 260,00
febr 224,75

28/02/2014 260,00
mrt 224,75

27/03/2014 324,75
april 224,75
mei 224,75

23/05/2014 320,66
juni 224,75

25/06/2014 260,00
juli 224,75

29/07/2014 224,75
aug 224,75

4.445,92 3.877,05 568,87

6. Het grote verschil in beide afrekeningen is duidelijk te vinden in de aanrekening van de
maximale huur omdat verweerster nagelaten had de nodige informatie tijdig mede te delen met
betrekking tot haar inkomenstoestand. Eiseres weigert deze maximale huur aan te passen aan
de normale huur met terugwerkende kracht. Zij steunt zich hierbij op de bepalingen uit de
sociale woninghuur.

7. Terecht merkt verweerster op dat de bepalingen betreffende de onrechtmatige bedingen
vastgesteld in de wet op de marktpraktijen ook toepassing vinden binnen de sociale huur.

8. De geoorloofdheid van dergelijke bedingen dient te worden beoordeeld al naargelang de
huurder of de gebruiker van de dienst al dan niet een consument is in de zin van artikel Art. I.1,
2° WER (Wetboek economisch recht). Voor de toepassing van deze wet moet worden verstaan
onder consument: iedere natuurlijke persoon die handelt voor doeleinden die buiten zijn
handels-, bedrijfs-, ambachts- of beroepsactiviteit vallen.

9. Verder is voor de toepassing van voormelde wet als onderneming te beschouwen: elke
natuurlijke persoon of rechtspersoon die op duurzame wijze een economisch doel nastreeft,
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alsmede zijn verenigingen. Aldus overheidsinstellingen of de rechtspersonen waarin de overheid
een overwegend aandeel heeft, en/of die een commerciéle, financiéle of industriéle activiteit aan
de dag leggen en die producten of diensten te koop aanbieden of verkopen. Dit begrip dient
ruim te worden geinterpreteerd in de zin van economische activiteit.

10. Ook de verhuring van sociale woningen door sociale huisvestingsmaatschappijen kan
worden beschouwd als het aanbieden van diensten zodat voormelde regels van toepassing zijn.

11. Het lijdt dan ook geen twijfel dat de leer van de onrechtmatige bedingen vastgelegd in het
Wetboek voor economisch recht, zowel op contractuele bedingen als op reglementaire
voorwaarden van toepassing is’.

12. In artikel 38 van het Besluit van de Viaamse Regering tot reglementering van het sociale
huurstelsel ter uitvoering van titel VIl van de Viaamse Wooncode is bepaald dat de huurder
verplicht is de elementen die nodig zijn voor de berekening van de huurprijs mee te delen aan
de verhuurder, uiterlijk de laatste dag van de maand die volgt op het verzoek van de verhuurder,
of op een latere datum die de verhuurder meedeelt, met behoud van de toepassing van artikel
52, § 2. Als de huurder de informatie niet binnen die termijn bezorgt, verzendt de verhuurder een
brief, waarin hij de huurder meedeelt dat de informatie moet bezorgd worden uiterlijk zeven
dagen na de postdatum. Als de huurder in gebreke blijft, zal aan hem vanaf 1 januari na het
eerste verzoek van de verhuurder een huurprijs aangerekend worden die maximaal gelijk is aan
de basishuurprijs. Die huurprijs wordt opnieuw verminderd met de sociale korting, vermeld in
artikel 47, op de eerste dag van de maand die volgt op de maand waarin de informatie wordt
bezorgd en ten vroegste op 1 februari na het eerste verzoek van de verhuurder.

13. Eiseres voegt geen enkel document toe aan haar bundel waaruit de vervulling van
voormelde formaliteiten blijkt. Evenwel blijkt verweerster niet te betwisten dat deze informatie
haar werd gevraagd. Volgens haar niet tegengesproken bewering heeft haar antwoord op zich
laten wachten door haar fysische en psychische toestand”

14. VVoormelde bepaling moet geacht worden een schadebeding te zijn vermits het bedoeld is
als een sanctie voor het niet tiidig bezorgen van de nodige informatie. De vroegere wet op de
marktpraktijken en consumentenbescherming, die voorheen nog werd voorafgegaan door de
WHPC en thans opgenomen is in het wetboek van economisch recht moet beoordeeld worden
als een hogere higrarchische norm dan voormeld besluit van de Viaamse regering als Lex
specialis. De rechtbank komt dan ook tot de overtuiging dat de bepaling vermeld in artikel 38
van voormeld besluit dient te worden getoetst aan de bepalingen van Art. V1.83, 17° en 24°

WER.

15. Overeenkomstig art. VI.83, 17° WER (voorheen art. 74, 17° van de Wet van 6 april 2010
betreffende de marktpraktijken en consumentenbescherming (BS 12 april 2010,
inwerkingtreding 12 mei 2010, nog voorafgegaan door art. 32,15° WHPC) is ieder beding nietig,
dat ertoe strekt een bedrag vast te stellen van de vergoeding die verschuldigd is door de
consument die zijn verplichtingen niet nakomt, wanneer niet in een gelijkwaardige vergoeding is
voorzien ten laste van de verkoper die in gebreke blijft. Dit is een miskenning van het
wederkerigheidsprincipe. In deze is geen wederkerigheid vast te stellen zodat voormeld artikel

toepassing vindt.

16. Bovendien kan nog worden verwezen naar artikel VI.83, 24° WER, waarin is bepaald dat de
bedingen en voorwaarden of de combinaties van bedingen en voorwaarden in elk geval
onrechtmatig zijn die ertoe strekken, in geval van niet-uitvoering of vertraging in de uitvoering
van de verbintenissen van de consument, schadevergoedingsbedragen vast te stellen die
duidelijk niet evenredig zijn aan het nadeel dat door de onderneming kan worden geleden. In
deze wordt het eiseres toegestaan de huurprijs met meer dan het dubbele te verhogen voor de
periode tot het ogenblik dat de juiste informatie wordt verstrekt. Dit kan onmogelijk evenredig
worden genoemd met het verlies dat eiseres lijdt, als er van enig verlies al sprake zou kunnen

zZijn.

1 STIINS, S., Verbintenissenrecht, Boek 1, Brugge, Die Keure, 2005, 31, nr. 41; VAN OEVELEN, A., De
contractuele versus de reglementaire rechtsverhouding tussen openbare nutsbedrijven en hun gebruikers, en de
rechterlijke toetsing van de in die rechtsverhouding gehanteerde exoneratieclausules, RW 2000-2003, 1582, nr. 9,
met verwijzing naar andere rechtsleer
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17. Overigens wordt blijkbaar geen rekening gehouden met omstandigheden die er bij de
huurder hebben toe geleid zijn verplichtingen niet te kunnen naleven, zoals medische of

psychische factoren.

18. In de gegeven omstandigheden dient het beding in de overeenkomst opgenomen als nietig
te worden beschouwd en kan de bepaling van artikel 38 BVR' niet worden toegepast op grond
van artikel 159 Gw. De hoven en rechtbanken mogen de algemene, provinciale en plaatselijke
besluiten en verordeningen alleen toepassen in zoverre zij met de wetten overeenstemmen. Om
dezelfde reden kan er evenmin toepassing worden gemaakt van artikel 7 van de huurovereen-
komst waarbij het eiseres toegestaan wordt een verhoging toe te passen van 10%.

19. Met betrekking tot de afrekening mag dan ook enkel rekening worden gehouden met de
huurprijs zonder iedere verhoging zodat vastgesteld moet worden dat uiteindelijk slechts een
bedrag van € 568,87 verschuldigd blijft of iets meer dan 2 maand en half, onder voorbehoud van
hetgeen hierna gesteld met betrekking tot de tegenvordering.

2. Ontbinding
1. Eiseres vordert tevens de ontbinding van de huurovereenkomst op grond van de wanprestatie

van verweerster.

2. Er kan niet worden ontkend dat de huur overwegend laattijdig wordt betaald en dat er een
huurachterstand is weliswaar van minder dan 3 maanden. Er is dan ook wanprestatie vast te

stellen.

3. Verweerster legt uit dat haar psychische toestand belette aanwezig te zijn op de zitting van 10
september 2013 waarop verstek werd genomen. Zij blijkt toen te zijn opgenomen geweest in het
ziekenhuis voor een zware depressie. Ze is erkend invalide en geniet slechts van een beperkt
inkomen. Dit is en was eiseres duidelijk bekend.

4. Alle voormelde omstandigheden in acht genomen moet worden geoordeeld dat de
wanprestatie niet van aard is dat het de ontbinding van de overeenkomst rechtvaardigt. Dit zou
een onevenredige sanctie zijn, in ieder geval buiten verhouding tot de gepleegde wanprestatie.
Een sociale huisvestingsmaatschappij dient immers een opdracht van algemeen belang ertoe
strekkend aan de meest misdeelde groepen en onfortuinlijken een naar hun inkomen betaalbare
woning te verschaffen en dient rekening te houden met hun zwakke positie (financieel en
gecombineerd met eventueel fysisch of psychisch lijden)?. Het is bovendien ook een kwestie van

behoorlijk bestuur.

5. Eiseres kan trouwens niet worden geacht onwetend te zijn geweest over de medische
toestand van verweerster. Het was reeds sinds medio 2010 bekend dat verweerster in het bezit
was van het attest van de FOD Sociale zekerheid waaruit de vermindering van het
verdienvermogen tot 1/3 of minder blijkt, overeenstemmend met een ongeschiktheid van
minstens 66% aangevuld met een attest van vermindering van zelfredzaamheid van 9 punten®.
Deze attesten worden automatisch gecommuniceerd met de Vlaamse Belastingsdienst®. Van
eiseres mag worden verwacht dat zij alle middelen inzet om zelf de inkomensgegevens te
bekomen. Mocht zij aldus de inkomensgegevens hebben bekeken die haar bekend waren sinds
2010 dan zou zij noodzakelijk hebben gemerkt dat voor verweerster geen wijzigingen in de
inkomenstoestand in het vooruitzicht lagen.

8. Het aangrijpen door eiseres van de niet-betaalde maximum huurprijs om de ontbinding van de
overeenkomst te bekomen getuigt niet van behoorlijk bestuur®. Eiseres wist of behoorde te
weten dat verweerster een zeer fragiele persoonlijkheid heeft en helemaal niet te kwader trouw

was.

7. De vordering tot ontbinding dient dan ook te worden afgewezen.

1 Besluit van de Vlaamse Regering tot reglementering van het sociale huurstelsel ter uitvoering van titel Vil van de

Vlaamse Wooncode
Cass. AR 6620, 10 februari 1983, Arr.Cass. 1982-83, 751; JT 1983, 540; Pas. 1983, |, 661; RW 1983-84, 2233,

Rev.notb. 1983, 310; T. Vred. 1983, 230, noot JADOT, B.

stukken 2 en 3 kaft | verweerster (14A102)

hitp://belastingen.vlaanderen.be/nlapps/docs/default.asp?id=105

HUBEAU, B., Knelpunten sociale huur, in Knelpunten Huur, Verbeke, A., (ed.), Antwerpen, Intersentia, 2003, 76
e, nr. 5.3 tem. 54.
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3. Tegenvordering
1. Verweerster vordert eiseres opdracht te geven om de vermindering voor de onroerende

voorheffing die zij genoten heeft ten gevolge van de bewoning door verweerster als invalide in
mindering te brengen voor de jaren 2010, 2011, 2012, 2013, 2014 en volgende jaren.

2. De onroerende voorheffing is ten laste van eiseres. Ze is van oordeel dat de vermindering
haar ten gunste moet komen.

3. Gelet op de vordering van verweerster komt het eiseres toe in conclusie uitleg te verschaffen
over de toepassing van de regels vervat in Titel 2, hoofdstuk 1 van de Viaamse Codex
Fiscaliteit, en meer bepaald uit welke bepaling zou blijken dat de huurder de vermindering van
de onroerende voorheffing niet in mindering zou mogen brengen van de te betalen huur'.
Eiseres wordt dan ook opgedragen de berekeningswijze van de huur over de verlopen periode
voor te leggen alsook alle bedragen sinds 2010 op te geven met betrekking tot de vermindering
van de onroerende voorheffing.

OM DEZE REDENEN,

De Vrederechter,
Wijzende op verzet en op tegenspraak.

Alle strijdige en meer omvattende besluiten verwerpend als ongegrond, niet terzake dienend of
overbodig.

Voegen de zaken gekend onder de rolnummers AR nr. 14A102 en 14A174 samen om in één
enkel vonnis te worden beslist.

Ontvangt het verzet.
Doet het vonnis waartegen verzet teniet en opnieuw wijzende:

Ontvangt de oorspronkelijke vordering in de zaak AR nr. 13A402 en de vordering en
tegenvordering in de zaak AR nr. 14A102 en rechtdoende in één enkel vonnis.

Wijst de vordering tot ontbinding van de huurovereenkomst af als ongegrond, alsook de daarop
geénte vorderingen tot betaling van een wederverhuringsvergoeding, een bezettingsvergoeding
en huurschade.

Met betrekking tot de vorderingen van achterstallige huur en de tegenvordering:

beveelt ambtshalve de heropening van de debatten teneinde partijen toe te laten te handelen
zoals hierboven gesteld in het motiverend gedeelte en verzoekt eiseres meer bepaald in
conclusie uitleg te verschaffen over de toepassing van de regels vervat in Titel 2, hoofdstuk 1
van de Vlaamse Codex Fiscaliteit, en meer in het bijzonder uit welke bepaling zou blijken dat de
huurder de vermindering van de onroerende voorheffing niet in mindering zou mogen brengen
van de te betalen huur.

Beveelt eiseres dienvolgens de berekeningswijze van de huur over de verlopen periode voor te
leggen alsook alle bedragen sinds 2010 op te geven met betrekking tot de vermindering van de

onroerende voorheffing.

Bepaalt de termijnen voor het uitwisselen tussen partijen en overhandiging aan de rechtbank
van de schriftelijke opmerkingen over het middel of de verdediging ter rechtvaardiging ervan als
volgt:

eiseres ten laatste op: 15 december 2014

verweerster ten laatste op: 20 januari 2015

1 http:/mww.onroerendevoorheffing.be/nlapps/docs/default.asp?id=113.
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Stelt vervolgens de zaken op de openbare terechtzitting van 3 februari 2015 om 14u30 waarop
partijen zullen worden gehoord.

Aldus gewezen en uitgesproken in openbare terechtzitting van het Vredegerecht van het kanton
Torhout op dinsdag vier november tweeduizend veertien.

Aanwezig zijn:
Patrick Vandierendonck, vrederechter _ g
Stefanie Vandenberghe, griffier

)
.'//j]. 1

Patriék Vandierendonck

Aangeboden op Uitgifte afgeleverd
niet te registreren aan

de eerstaanwezend inspecteur op
UR /

Afechri* ter kennis gebracht in
oJ

uitvoeriny van art. 116 Gg,_u\aj,

Vrijvangriffierechtart. 280. 2" Wi.reg.
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