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IN ZAKE A.R. n f. 12/16'i3/A 

  wonende te 3500 Hasselt,  

appellant, in persoon verschijnende bijgestaan door Mr. advocaat te 3920 
Lommel,  

tegen: 

  CV, met 
kruispuntbanknummer en met zetel gevestigd te 

, 

gerntimeerde, vertegenwoordigd door M.r.   advocaat te 3500 Hasselt, 
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VOLGT HET VONNIS: Ol10f}9 

Gelet op: 

het bestreden vonnis van de vrederechter van het eerste kanton Hasselt van 
24,04.2012, waarvan geen akte van betekening voorligt; 
het verzoekschrift in hoger beroep, neergelegd op de griffie op 09.07,2012:, 
de ontvillLkelijlrJleid van het hoger beroep; 
de conclusies en stukken v11.'1. partijen, 

X FEITEN 

GeYntimeerde  CV verhuurde vanaf 01.12.1998 
de sociale woning, gelegen te 3500 Hasselt,  37 mm appellant 

. 

In art 5 van deze huurovereenkomst werd venl1eld: "Behoudens de uitdrukkelijke en 
geschreven machtiging van de verhuurder mag de rl'oning slechts betrokken worden 
door personen die rechtstreeks deel uitmaken van het gezin van de huurder. Dit gezin 
is bij aanvang van deze overeenkomst samengesteld als volgt: 

De heer °
AIevrouw 

Kinderen ten laste: 0 
Andere inwonende personen: 0 

Elke wijziging die zich in de loop van de huurtermijn in deze toestand en in de 
burgerliJke staal van de gezinsleden voordoet, moet door de huurder aan de 
verhuurder binnen de maand schriftelijk medegedeeldlvorderl, De huurder kan de 
woning ofeen deel ervan, niet in onderhuur geven, noch aan derden zijn huurrecht 
geheel afgedeeltelijk afstaan" 

De relatie tussen appeHant  en mevrouw is beëindigd, Sinds 
14,12,201.0 zijn zijn nieuwe partner  en haar drie kinderen, 
zijnde   en  , evenals het kind dat zij heeft met appellant 

 heeft, zijnde   (geboren op  op het adres van 
appell.:mt ümcieelingeschreveu. 

Volgens geïntimeerde  CV heen appeIlant 
voor deze bijwoonst nooit enige aaJ:1vTaag gedaan en heeft zij nooit haar 

toestemming hiervoor gegeven, Appellant ben vist dit en beweert dat hij 
begin januari 2011 gemeld heeft dat mevrouw en haar kinderen bij hem 
zijn ingetrokken, 
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Door deze bijwoonst zijn volgens geïntimeerde 
CV de woonbezettingsnormen overschreven; de woning mag slechts bewoond 
worden met 5 personen, terwijl er ondertussen 6 personen wonen. 

Bij aangetekend schrijven van 18.01.2011 heeft geïntimeerde  
 CV appellant hiervan op de hoogte gebracht en 

hem in gebreke gesteld dat mevrouw  en haar kinderen de 
woning dienen te verlaten voor 28.02.2011. 

De raadsman van appellant  heeft bij schrijven van 11.02.2011 de inhoud van 
dat sch..'i.j ven geprotesteerd. 

Bij aangetekend schrijven van 14.02.2011 heeft geïntimeerde  
 CV bijkomende informatie verstrekt omtrent de 

berekening van de overbezetting en heeft zij appellant nogmaals 
aangemaand om zich in orde te stenen. 

Bij schrijven van 14.04.2011 heeft het Agentschap Inspectie Ruimtelijke Ordening, 
\Voonbe1eid en Onroerend Erfgoed aan appellant laten weten dat zij het 
standpunt van geïntimeerde bijtrad, dat zij van geïntimeerde had geëist dat zij zich in 
regel stelde en de betreffende personen niet langer zou huisvesten en dat zij 
geïntimeerde had geadviseerd om de huurovereenkomst op te zeggen. AppeIlant 

 betwist deze brief ontvangen te hebben; uit de neergelegde stukken blijkt 
echter dat hij nagelaten heeft deze brief af te halen. 

Bij aangetekend schrijven van 15.06.201 ] heeft geïntimeerde 
 CV de huurovereenkomst opgezegd tegen 30.09201 L 

Bij aangetekend schrijven van 22.09.2011 heeft geïntimeerde  
 CV deze opzeg nogmaals bevestigd. 

Bij schrijven van 23.09.2011 heeft de raadsman van appellant deze opzeg 
betv ... ist Appellant heeft tot nu toe geweigerd de woning te verlaten. 

H PROCEDURE IN EERSTE AAi~LEG 

Bij verzoekschrift neergelegd op de griffie op 30.11.2011 heeft geïntimeerde 
 CV gevorderd: 

de opzeg van 15.06.2011 door geïntimeerde van de huurovereenkomst m.b.t 
het pand gelegen te  geldig te verklaren, 
te zeggen voor recht dat appellant  sedert 30.09.2011 het pand zonder 
recht noch titel bezet, 
appellant te veroordelen om het pand te ontruimen en opnieuw ter vrije 
beschikking van geïntimeerde te stellen binnen de 8 dagen na het tussen te 
komen vonnis; appellant te veroordelen tot afgifte van de sleutels va.n het 
pand aan geïntimeerde, binnen de 8 dagen na betekening van het tussen te 
komen vonnis; voor zover als nodig, haar nu reeds te machtigen appellant te 
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I 'd'" l' 1 '1.." ., bOl11061 1aten mt rIjven met a WIe en a wat er ZICH m het pand iJevmdt, met ehu p 
van de openbare macht, desnoods mmm militari; 
appellant te veroordelen tot betaling van een bezettingsvergoeding van 
288,06 euro per maand bezetting (te actualiseren per OL01.2012 aan de hand 
Vim de aanpassing van de huurprijzen op dat ogenblik)" 
geïntimeerde voorbehoud te verlenen voor de verschuldigde lasten, alsook 
voor de huurschade, 
de 'Ynjgave te bevelen van de huurwaarborg (638,43 euro op 28.1 1,2003 incl, 
intresten) in het voordeel van geïntimeerde, ter compensatie met de bedragen 
\vaartoe appellant ult hoofde van huidige procedure zal worden veroordeeld, 
appellant te veroordelen tot de kosten van het geding, 

Bij conclusies neergelegd op de griffie op 09,Cl 1.2012 heeft appellant in 
ondergeschikte orde, met nan1e indien de opzeg geldig wordt verklaard, een 
tegenvordering ingesteld die ertoe strekt: 

geïntimeerde te veroordelen tot herhuisvesting van appel iant naar een 
geschikte woning gezien hij niet tekort IS geschoten in de meldingsplicht van 
de wijziging vm1 de gezinssituatie; 
de gevorderde termijn van 8 dagen na het tussen te vonnis te verlengen tot 1 
maand na de betekening van het vonnis. 

Bij conclusies neergelegd op de grift1e op 31.01,2012 heeft geïntimeerde de 
bezettingsvergoeding geactualiseerd aan de hand van de huurprijs met ingang van 
01,01.2012 naar het bedrag van 293,36 euro. 

Bij bestreden vonnis van 24,04.2012 dat uitvoerbaar bij voorraad werd verklaard, 
werden de hoofdvordering en de tegenvordering ontvankelijk en in de volgende mate 
gegrond verklaard: 

de opzeg door geïntimeerde van de hUllroverenlkomst m,b,t, de woning 
gelegen te   werd geldig verklaard; 
er Werd voor recht gezegd dat appeHant sedert 30.09.2011 het pand zonder 
recht noch titel bezet; 
appellant werd veroordeeld om voormeld pand te verlaten, te ontruimen en 
ter volle en vrije beschikking te stelten van ge'fntimeerde binnen de maand na 
de betekening van het vonnis en bij gebreke hieraan vrij\\'iUig te voldoen 
blf'.nen de hiervoor gestelde terrnijn, werd geïntimeerde gemachtigd om 
appellant te doen uitdrZJven, zij met at ,,{ie of wat er zich mocht bevinden en 
haar meubelen en roerende voorwerpen buiten te halen, door het ambt van 
een daartoe aangezochte gerechtsdeurwaarder, desnoods met behulp van de 
openbare macht; 
appellant vverd vetoordee1d tot afgifte van de sleutels van de betreffende 
woning; 
appellant werd veroordeeld tot betaHng aan geïntimeerde ten titel van 
b\:~zettinggvergoedjng van de som van 293,96 euro per maand vanaf 
01 ,OS.20 12 tot aan de volledige ontruiming van het pand, met dien verstande 
dat elke begolliwll maand voor het geheel verschuldigd is, te vermeerderen 
met de gerechtelijke intresten aan de wettelijke intrestvoet: 
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aan gefntimeerde werd voorbehoud verleend betreffende eventuele 
huurschade te vorderen bij afzonderlijke procedure; 
partijen werden veroord.edd tot vrijgave van de huurwaarborg ten gunste van 
geïntimeerde tot beloop van de door appellant verschuldigde bedragen, met 
dien verstande dat het eventuele saldo toekomt aan appellant; 
appellant werd veroordeeld tot de kosten van het geding, met inbegrip van de 
rechtsplegingsvergoeding, begroot op 1.320,00 euro. 

IH .PROCE:nURE IN HOGER BEROEP 

Per verzoekschrift neergelegd op de griffie op 09,C)7.2013 heeft appellant 
hoger beroep ingesteld tegen het vonnis van 24.04.2012. 

Dat hoger beroep strekt ertoe het bestreden vonnis te nervoml.en en opnieuw recht 
doende, in hoofdorde de hoofdvordering van geYntimeerde 

 CV omvi1.11kelijk doch ongegrond te verklaren en ha;:tr te 
veroordelen tot de kosten van beide aanleggen en in ondergeschikte orde, de 
tegenvordering van appeHant  ontvankelijk en volledig gegrond te verklaren 
en de rechtsplegingsvergoeding in eerste aarlleg te herleiden tot 82,50 euro. 

IV BEOORDEIJNG 

De discussie tussen partijen hetreft de vraag of gel'ntimeerde 
CV de huurovereenkomst met appellant  

rechtsgeldig heeft opgezegd. 

Geïntimeerde heeft deze huurovereenkomst opgezegd bij toepassing v~'1 art 33,3° 
Vlaamse Wooncode dat bepaalt: "De verhuurder zegt de huurovereenkomst op 
tijdens en ntl de proefperiode in de hierna bepaalde gevallen: 
(.) 
]0 als er bij de huurder een ernstige afblijvende tekortkoming is met betrekking tot 
de verplichtingen die voortvloeien uit z!fn huurovereenkomst". 

Als blijvende tekortkoming beroept geîntimeerde zich op het feit dat de maximale 
woonbezetting door toedoen van appellant reeds geruime tijd overschreden is en dat 
hij \vei.ge rt" ondanks herhaalde ingebrekestellingen. zich in regel te stenen, De eerste 
rechter is geïntimeerde hierin gevolgd, terwijl appellant betvlist dat de gegeven 
opzeg ge.!dig kan verkl.aard worden, 

Overeenkomstig het hoger vermelde artikel 5 van de huurovereen .... \omst was de 
uitdrukkelijke en geschreven machtiging van geïntimeerde nodig, nu mevrouw 

 en haar kinderen bij een andere partner bij appeiiant  in de 
sociwe woning wensten in te \vonen. Een dergelijke machtiging ligt niet voor, De 
vraag of appellant voorafgaanddijk aan geïntimeerde melding heeft 
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gemaakt van deze bijwoonst is niet relevant, nu er geen geschreven machtiging 
voorligt. 

Evenwel dient er rekening te worden gehouden met het Besluit van de Vlaamse 
Regering tot reglementering van het sociale huurstelsel ter uitvoering van titel VII 
van de Vlaamse Wooncode van 12,10.2007, dat in werking is getreden vanaf 
01.0L2008. 

Overeenkomstig art 1.3° van het typehuurcontract, ingevoerd bij dat besluit, worden 
de volgende personen als huurders van de woning beschouwd: 

" JO alle andere meerderjarige personen die na de cul1,lvang van de 
huurovereenkomst gaan samenwonen met de oorspronkel{fke huurder. Die personen 
zijn verplicht de huurovereenkomst mee te ondertekenen in een bijvoegsel dat bij 
deze huurovereenkomst 1vordt gevoegd Dat geldt ook voor de mindeJiarige kinderen 
die al b(j hen inwonen, op het ogenblik dat ze meerderjarig lvórden. De 
huurovereenkom.'?t km alleen ondertekend worden als de oorspronkelijke huurder en 
de verhuurder ermee akkoord gaan. De verhuurder kan de toetreding weigeren als 
de persoon niet voldoet aan de toelatingsvoorwaarden, in de gevallen vermeld in art. 
22 van het Sociaal Huurbesluit a/als niet voldaan is aan de normen inzake 
woningbezetting~ vermeld in het technisch verslag gevoegd als bijlage I bij het 
besluit van de v7aamse Regering van 06.10.1998 betreffende de kwaliteitsbewaking, 
het recht van voorkoop en sociaal beheersrecht op woningen. Het zijn de huurders, 
vermeld in art. 2, par. 1, eerste lid, 34°, d) van de Vlaamse f1/aancode H. 

Aangezien de huurovereenkomst dateert van vóór de inwerkingtreding van dat 
besluit en de bijwoonst van na de inwerkingtreding ervan, is deze bepaling van 
toepassing op de huurovereenkomst van appellant en de situatie vrul mevrouw 

Dat kan naar analogie afgeleid worden uit de overgangsbepaling 
voorzien In art. 73 par. 2, 3de lid van dat besluit dat deze bepaling uitdrukkelijk van 
toepassing maakt op huurovereen.komsten afgesloten vóór de inwerkingtreding van 
het besluit en op de personen die vóór de inwerkingtreding ervan zijn komen 
bijwonen. 

Bijgevolg diende geïntimeerde de bijwoonst van mevrouw en haar 
kinderen goed te keuren en kon Ai weigeren, indien er niet voldaan was aan de 
normen van de woonbezetting, vermeld in het technisch verslag gevoegd als bijlage I 
bij het besluit van 06.1 0.1998. 

Appellant betwist dat de normen van de woonbezetting overschreden zijn en 
argumenteert dat geïntimeerde haar goedkeuring ten onrechte geweigerd heeft. 

Geïntimeerde brengt de berekening van de woonbezettingsnorrn bij aan de hand van 
deel D van het technisch verslag gevoegd als bijlage I b~i het besluit van de Vl.aamse 
Regering van 06.10.1998. De ièitelijke gegevens die geïntimeerde hierbij hanteert en 
de berekening op zich, worden niet betwist door appellant. 



De woonbezetting wordt bepaald aan de hand van deel D van het betreftènde 
technisch verslag. Art. 5 van het besluit van 06.10.1998 stelt immers dat de vereisten 
van woon bezetting, bedoeld in art. 5 par. I, derde lid van de Vlaamse Wooncode, 
worden beoordeeld aan de hand van deel D van het technisch verslag gevoegd als 
bijlage I bij dit besluit. Deze bezettingsnorm wordt berekend aan de hand van de 
totale netto-vloeroppervlakte en het aantal. woonJokalen. Op basis van de bekomen 
aantallen wordt de bezettingsnorm bepaald aan de hand van het kleinste aantal 
personen. Dat is uitdrukkelijk zo bepaald in deel D van het technisch verslag, 
waarvan de inhoud vastgelegd is bij het besluit van 06.10.1998. Ten onrechte werpt 
appellant dan ook op dat geïntimeerde bij haar berekening slechts uitgaat van het 
kleinst aantal personen, 

Appellant werpt tevens op dat de bezettingsnorm dient vastgesteld te worden door de 
gewestelijke ambtenaar die aan de hand van het technisch verslag een onderzoek 
uîtvoert en advies verleent. 

Er is echter geen enkele wettelijke bepaling die vermeld dat het betreffende deel D 
inzake de bezettingsnoml van het technisch verslag dient ingev"lüd te worden door de 
gewestelijke ambtenaar en dat hij ter zake advies dient te verlenen met het oog op het 
bepalen van de bezettingsnorm in het kader van de hoger vermelde goedkeuring van 
bijkomende huurders door de verhuurder overeenkomstig het Besluit van 
12.10.2007. 

Tenslotte werpt appellant op dat er slechts sprake kan zijn van een correcte 
weigering, ingeval van overbewoning van de ",-voning. dat bijgevolg dient aangetoond 
te worden dat deze overbezetting een veiligheids- enJof gezondheidsrisico inhoudt en 

. dat dat bewijs niet voorligt. 

Overeenkomstig art. 6. derde lid van de Vlaamse Wooncode is een woning met een 
bezettingsgraad die niet groter is dan toegelaten volgens de normen bedoeld in art 1 
par. 1, derde lid overbewoond, wanneer het aantal bewoners van de woning zo groot 
is dat het een veiligheids- en/of gezondheidsrisico inhoudt. 

Bij miskenning van de woonbezettingsnom1, waarbij het grote aantal bewoners 
tevens een veiligheids- eu/of gezondheidsrisico vormt, spreekt men van een 
overbewoonde wonîng. De oversch.."ijding van de woonbezettingsnonn impliceert 
niet noodzakelijk een veiligheids- of gezondheidsrisico, Dit risico dient in concreto 
beoordeeld en beschreven te worden in een omstandig verslag, zoals wordt 
voorgeschreven door art. 6 van het Besluit van 06.10.1998. 

Er is bijgevolg een verschil tussen het overschrijding van de woonbezettingsnorm en 
het overbewoond verklaren van een w.orung. In dat laatste geval dient de 
overschrijding van de woonbezettirigsnoml een veiIigheids- en gezondheidsrisico in 
te houden en dient de gewestelijke ambtenaar een onderzoek in te stellen en advies te 
verlenen, alvorens de burgemeester tot overbewool1verklaring kan overgaan, 
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In art. 1. 3 Q van het typehuurcontract, zoals hoger aangehaald, is er evenwel enkel 
sprake van de overschrijding van de bezettingsnorm en geenszins van overbewoning 
van de woning. Geïntimeerde heeft dan ook terecht haar goedkeuring geweigerd, nu 
de bezettingsnorm door de bijwoning zou worden overschreden. Het feit dat 
gelntimeerde geen bewijs bijbrengt dat deze overschrijding een veiligheids- en/of 
gezondheidsrisico irlhoudt. is dan ook niet relevant. 

Ondanks de terechte weigering van geïntimeerde om de bijwoonst van mevrouw 
 en haar kinderen goed te keuren en ondanks drie ingebrekestellingen, 

heeft geïntimeerde gedurende 5 maanden geweigerd zich in regel te stellen. Er is dan 
ook sprake van een blijvende tekortkoming in hoofde van de huurder in de zin van 
33, }O Vlaamse Wooncode. In strijd met dat artikel argumenteert appeHant dat er 
sprake dient te zijn van een blijvende én ernstige tekortkoming in hoofde van de 
huurder. 

De eerste rechter heeft bijgevolg terecht de opzeg door geïnthrteerde geldig 
verklaard. 

In ondergeschikte orde vordert appellant dat geïntimeerde zou veroordeeld worden 
tot de herhuisvesting. De eerste rechter heeft deze vordering afgewezen, stellende dat 
er in hooiäe van geïntimeerde geen wettelijke verplichting tot herhuisvesting is. 

Ook in gra.1.d van hoger beroep bewijst appellant niet dat geïntimeerde in huidige 
concrete omstandigheden wettelijk gehouden is tot herhuisvesting over te gaan. 

Het bestreden vonnis dient dan ook in die zin bevestigd te worden. 

2. 

Gelet op het procesresultaat heeft de eerste rechter terecht appellant veroordeeld tot 
de kosten van het geding. 

De eerste rechter heeft de rechtsplegingsvergoeding bepaald op het basIsbedrag van 
1.320,00 euro gelet op het feit dat de zaak principieel gepieit diende te worden na 
uitgebreide besluiten. 

Appellant vraagt dat deze rechtsplegingsvergoeding in beide aanleggen zou verlaagd 
worden tot het minimumbedrag. 

Rekening houdend met de sociaal en financieel zwakkere situatie van appellant 
Mertens in vergelijk.ing met die geïntimeerde en met het gegeven dat geïntimeerde 
omtrent de voorliggende problematiek-veel expertise in huis heeft, wordt het 
basis bedrag in beide aanleggen verlaagd tot het minimtunbedrag. 

Het feit dat deze bemisting principieel is, is geen voldoende reden om toch het· 
basisbedrag toe te kennen, gelet op de hoger aangeha.1.lde elementen. 
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Het hoger beroep is dan ook slechts op één punt gegrond, aL de begroting van de 
rechtsplegingsvergoeding, liet bestreden vormis wordt op dat punt hervormd. Deze 
beperkte hervorming verhindert niet dat appeHant ook in graad van hoger beroep als 
de in het ongelijk gestelde partij moet beschouwd worden en de kosten van het hoger 
beroep di.ent te drageIl, 

'" * * 

Gdet op de artikelen 2, 30 tot 37 en 41 van de wet van 15 juni 1935 op het 
taalgebruik in gerechtszaken. 

'" '* * 

OM DEZE BEDENE~ 

DE R'f~CHTBANK, zetelend in graad Vllil hoger beroep en rècht doende op 
tegenspraak, 

Verklaart het hoger beroep van appeHant ontvankelijk en grotendeels 
ongegrond, 

Bevestigt het bestreden vonnis met uitzondering dat de rechtsplegingsvergoeding 
wordt begroot op het rninimu111bedrag van 82,50 euro in pbllts van het basis bedrag 
van 1.320,00 euro. 

Veroordeelt appellant tot de kosten van het hoger beroep, in hoofde van 
geïntimeerde  CV begroot op: 

rechtsplegingsvergoeding: 82,50 euro. 

Aldus gevonnist te Hasselt op 8 ]uli2013 en aldaar in buitengewone openbare 
terechtzitting door de voorzitter van de kamer uitgesproken. 

Zetel: 

Mevrouw H. COENEN, voorzitter van de kamer, 
Mevrouw L LOlviMELEN, rechter, 
G/kvrouw V. MACHIELS, rechter, 
Mevrouw { hoofdgriffier, 
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