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IN ZAKE AR nr. 12/1673/A

| | wonende te 3500 Hasselt, | |71

appellant, in persoon verschijnende bijgestaan door Mr. _| |agivmaa€ te 3920

Lommel,

tegen:
|CV, met
kruispunthanknummer en met zetel gevestigd e | |

| | |R

geﬁ:‘mimeez’deﬁsmgenwmrdi gd door Mr. _| |., advocaat te 3500 Hasselt,
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VOLGT HET VONNIS:

Gelet op:

- het bestreden vonnis van de vrederechier van het eerste kanton Hasselt van
24.04.2012, waarvan geen akie van betekening voorligt;

-~ het verzoekschrift in hoger beroep, neergelegd op de griffie op 09.07.2012%;

~  de ontvankeliilcheid van het hoger beroep;

- de conclustes en stukken van partijen.

i FEITEN
Geintimeerde | CV verhuurde vanaf 01.12.1998
de sociale woning, gelegen te 3300 Hasselt, |37 aan appeliant

=

In art, 5 van deze huuwroveresnkomst werd vermeld: *Behoudens de uitdrukkelijke en
geschreven machtiging van de verhuurder mag de woning slechts betrokken worden
door personen die rechistrecks deel uitmaken van het gezin van de huurder. Dit gezin
is bij aanvang van deze overeenkomst samengesteld als volgt:

De heer | | | ¢
Mevroww | | |
Kinderen ten laste: 0

Andere inwonende personen. §

Elke wifziging die zich in de loop van de huuriermijn in deze foestand en in de
burgerlijke stuat van de gezinsleden vourdoet, moet door de huurder aon de
verhuurder binnen de maand schrifielijk medegedecld worden. De huurder kon de
woning of een deel ervan, niet in onderhuur geven, noch aan derden zifn huurrecht
geheel of gedeeitelifk afsiaan.”

De relatie tussen appei ant | en meviouw | is besindigd. Sinds
14.12.2010 zijn zijn nienwe pamzzar | | en haar drie kinderen,
zijnde | |en iat zij heeft met appa,iiwi

| heeft, zijnde | | ¢ ge,,hmm op b op het adres van

appellant || | officiee! ingeschreven.

Volgens gelntimeerde | | CV heeft appellant
| voor deze bijwoonst nooit enige asnvraag gedasn en heeft zi} nooit haar

toestemming hiervoor gegeven. Appellant betwiat dit en beweert dat hij
begin junuari 2011 gemeld heeft dat mevrouw en haar kinderen bij hem

ziin ingetrokken.
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Door deze bijwoonst 2iin volgens gelntimeerde | |
CV de woonbezettingsnormen overschreven; de woning mag stechis bewoond
worden met 5 personen, terwijl er ondertussen 6 personen wonen.

Bij aangetekend schrijven van 18.01.2011 heefl gelntimeerde |

| CV appellant hiervan op de hoogie gebracht en
hem in gebreke gesteld dat mevrouw | | en haar kinderen de
woning dienen te verlaten voor 28.02.2811,

De raadsman van appellant | heeft bij schrijven van 11.02.2011 de inhoud van
dat schrijven geprotestesrd,

Bij aangetekend schrijven van 14.02.2011 heeft geintimesrde |

| CV bijkomende informatie verstrekt omirent de
berekening van de overbezetting en heeft 2ij appellant | nogmaals
aangemaand om zich in orde te stellen. :

Bij schrijven van 14.04.2011 heeft het Agentschap Inspectie Ruimtelitke Ordening,
Woonbeleid en Onroerend Erfgoed aan sppeliant | taten weten dat zii het
standpunt van geintimeerde bijirad, dat zij van geintimeerde had geéist dat zi zich in
regel stelde en de betreffende personen niet langer zou huisvesten en dat zij
geintimeerde had geadviseerd om de huuroversenkomst op te zeggen. Appellant

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

Bij aangetekend schrijven van 15062011 heeft geintimeerde |
| CV de huurovercenkomst opgezegd tegen 30.052011,

Bij aangetekend schrijven van 22.09.2011 heeft geintimeerde |
| €V deze opzeg nogmaals bevestigd.

Bij schrijven van 23.09.2011 heeft de randsman van appeliant | deze opzeg
betwist. Appellant | heeft tot nu toe geweigerd de woning te verlaten.

i PROCEDURYE IN EERSTE AANLEG

Bij verzoekschrift neergelegd op de griffie op 30.11.2011 heeft geintimeerde
| CV gevorderd:

-« deopzeg van 15.06.2011 door geintimeerde van de huuroversenkomst m.b.t
het pand gelegen te | | | geldig te verklaren,

- tg zeggen voor recht dat appellant | sedert 30.69.2011 het pand zonder
rechi noch titel bezat,

~ appellant te veroordelen om het pand fo ontruimen en oprisuw ter vrije
beschikking van geintimeerde te stellen binnen de 8 dagen na het tussen
komen vonnis; appellant te vercordelen ot afgifte van de sleutels van het
pand aan geintimeerde, binnen de 8 dagen na betekening van het tussen o
komen vonnis; voor zover alg nodig, haar nu reeds te machtigen appellant
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laten uitdrijven met al wic en al wat er zich in het pand bevindt, met be
van de openbare macht, desnoods many militari:

- appellant te vercordelen tot betaling van een berettingsvergoeding van
288,06 ewro per maand bezetting (te actualiseren per §1.01.2012 aan de hand
van de sanpassing van de hwurprijzen op dat ogenblik),

- geintimeerde voorbehoud te verlenen voor de verschuldigde lasten, alsook
voor de huursehade,

- de vrijgave te bevelen van de huurwaarborg (638,43 ewro op 28.11.2003 incl.-
infresten} in het voordeel van geintimeerde, ter compensatie met de bedragen
waartoe appellant vit hoofde van huaidige procedure zal worden veroordeeld,

-~ appellant te veroordelen tot de kosten van het geding.

Bij conclusies neergelegd op de griffie op 09.01.2012 heeft appeliant in
ondergeschikie orde, met name indien de opzeg geldig wordt verklaard, een
tegenvordering ingesteld die ertoe strekt

- geintimeerde te veroordelen tof herhuisvesting van appeliant naar een
geschikie woning gezien hij niet tekort is geschoten in de meldingsplicht van
de wijziging van de gezinssituatie;

- de gevorderde termijn van § dagen na het tussen te vonnis te verlengen tot
maand na de betekening van het vonnis,

Bij conclusies neergelegd op de griffic op 31.01.2012 heeft geintimeerde de
bezettingsvergoeding geactualisesrd aan de hand van de huurprijs met ingang van
{(31.01.2012 naar het bedrag van 293,36 ewro,

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 verkiaard:

-~ de opzeg door gefutimeerde van de huurovereenkomst mub.t. de woning
gelegen te | | | | werd geldig verkiaard;

- gr werd voor recht gezegd dat appeliant sedert 30.09.2011 het pand zonder
recht noch titel beget;

- appellant werd veroordeeld om voormeld pand te verlaten, te onfrulmen en
ter volle en vrije beschikking te stellen van gefntimesrde binnen de maand na
de betekening van het vonnis en bij gebreke hieraan vrijwillig 2 voldoen
binnen de Mervoor gestelde termijn, werd geintimeerde gemachtigd om
appellant te doen uitdrijven, zij mel al wie of wat er zich mochi bevinden en
haar meubelen en roerende voorwerpen buiten e halen, door het ambt van
een daartoe aangezochie gerechisdeurwaarder, desnoods met behulp van de
openbare macht; .

- appellant werd vercordeeld tot afgifie van de sleutels van de betreffende
woning:

- appellant werd veroordeeld ot betaling san gelntimeerde ten titel van
bezettingsvergoeding van de som van 293,96 euro per maand vanaf
(1.05.2012 1ot aan de volledige ontruiming van het pand, met dien verstande
dat elke begonnen maand voor het geheel verschuldigd is, te vermeerderen
met de gerechtelijfke intresten aan de wettelijke intrestvost;
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- aan geintimeerde werd voorbehoud verleend betreffende eventuele
hnwschade te vorderen bij afzonderlijke procedure;

-~ partijen werden vercordeeld tot vriigave van de huurwaarborg ten gunste van
geintimeerde {ot beloop van de door appellant verschuldigde bedragen, met
dien verstande dat het eventuele saldo toekomt aan sppeliant;

- appellant werd veroordesld tot de kosten van het geding, met inhegrip van de
rechisplegingsvergoeding, begroot op 1320, euro.

i PROCEDURE IN HOGER BEROEP

Per verzoelschrifl neergelegd op de griffie op 09.07.2013 heeft appeliant |
hoger beroep ingesteld tegen het vonnis van 24.04. 2012

D3at hoger beroep strekt ertoe het bestreden vonnis te hervormen en opnieuw recht
doende, in hoofdorde de hoofdvordering van geintimeerde |

| CV ontvankeliik doch ongegrond te verklaren en hsar te
vergordelen tot de kosten van beide sanleggen en in ondergeschikie orde, de
tegenvordering van appellant | ontvankelijk en volledig gegrond te verkiaren
en de rechisplegingsvergoeding in eerste aanleg te herleiden tot 82,50 euro.

v BEOQORDELING

D¢ discugsie tussen partijen betreft de vraag of geintimeerde
CV de huwroversenkomst met appeliant

rechisgeldig heefl opgeregd.

Oeintimesrde heell deze muurovereenkomst opgezend bij toepassing van art, 33, 3°
Visamse Wooncode dat bepaalt: “De verfnmrder zegt de hunrovereenkomst op
tiidens en na de progfperiode in de Rerna bepaalde gevallern:

£}

1 Ed
3% als er bif de huurder een ernstige of Blijvende tekortkoming is met betrebking tot

de verplichtingen die voortvioeien uil 2ijn uroversenkomst”.

Als Bliivende tekortkoming beroept geintimeerde zich op het feit dat de maximale
woonbezetting door toedosn van appellant resds geruime tiid overschreden is en dat
hij weigert, ondanks herhaalde ingebrekestellingen, zich in regel te stellen. De eerste
rechier is petntimeerde herin gevolgd, terwiil appellant betwist dat de gegeven
opzeg geldig kan verkdaard worden.

Overcenkomstig het hoger vermelde artikel § van de huurovereenkomst was de
uitdrukkelijke en geschreven machtiging van geintimeerde nodig, nu mevrouw

| en haar kinderen bij een andere partner bij appeliant | in de
sociale woning wensten in te wonen, Een dergelitke machtiging ligt niet voor. De

vraag of appeliant | voorafpaandelijk aan geintimesrde melding heeft
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gemaakt van deze bijwoonst is nief relevant, nu er geen geschreven machtiging
voorligt,

Everwel dient er rekening te worden gehouden met het Besluit van de Viaamse
Regering tot reglementering van het sociale huurstelsel ter uitvoering van titel VI
1

van de Viaamse Wooncode van 12.10.2007, dat in werking is getreden vanaf
(1.01.2008,

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

“ 3° glie andere meerderjarige personen die na de aunvang van de
hunroveresnkomst gaon samenwonen met de corspronkelifke nnrder. Dig personen
zifn verplicht de huurovereenkomst mee e ondertekenen in een bijvoegsel dor bif
deze huuroveresnkomst word! gevoegd. Dol gelds ook voor de minderiarige kinderen
die al Bif hen inwonen, op het ogenblik dot ze meerderiarig worden. De
hunrovereenkomst kan alleen onderiekend worden als de oorsprovkelifke huurder en
de verhisurder ermes akkoord gaan. De verfmurdey kan de toetreding welgeren als
de persoon siel voldoet aan de toelatingsvoorwagrden, in de gevallen vermeld in art,
22 van ket Socioo! Huurbesiuit of als niet volduan is gan de normen inzake
woningbezetting, vermeld in het technisch versing gevoegd als biflage 1 5if het
besluit van de Vigomse Regering von 06,10 1998 betreffende de kwaliteitsbewaking,
het recht van voorkoop en sociaal beheersrecht op woningen. Het zifn de huurders,
vermeld inart, 2, por. 1, eerste lid) 34°, d) van de Vieamse Wooncode ™.

Asngezien de mnrovereenkomst dateert van vadr de inwerkingtreding van dat
besiuit en de bijwoonst van na de nwerkingtreding ervan, is deze bepaling van
foepassing op de huurovereenkomst van appellant en de situatie van mevrouw

| Dat kan naar analogie afyeleid worden uit de overgangshepaling
voorzien in art. 73 par. 2, 3% lid van dat besluit dat deze bepaling uitdrukkelijk van
toepassing maakt op huuroversenkomsten afpesloten védr de inwerkingtreding van
het beshuit en op de personen die v6dr de inwerkingtreding ervan zijn komen
bijwonen.

Bijgevolg diende geintimesrde de bifwoonst van mevrouw | en haar
kinderen goed te kewren en kon 2ii weigeren, indien er niet voldaan was san de
normen van de woonbezeting, vermeld in het technisch verslag gevoegd als bijlage |
bii het besiuit van 06101998,

Appellant betwist dat de normen van de woonbezetiing overschreden zijnen
argumendeert dat gelntimeerde haar goedkeuring ten onrechte geweigerd heefl.

Getntimeerde brengt de berskening van de woonberettingsnorm b} aan de hand van
deel I van het technisch verslag gevoegd als bijlage T bij het beshait van de Visamse
Regering van 0611998, De fetteliike gegevens die geintimeerde hierbi) hantesrt en
de berekening op zich, worden niet betwist door appeliant.
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e wounbezetting wordt bepaald aan de hand van deel D van het betreffende
techmisch verslag. Art. 3 van het besluit van 06.10.1998 stelt immers dat de vereisten
van woonbezetting, bedoeld in art. § par. 1, derde Hd van de Visamse Wooncode,
worden beoordeeld aan de hand van deel D van het technisch versiag gevoegd als
bijlage [ bij dit besluit. Deze bezettingsnorm wordt berekend san de hand van de
totale netto-vioeropperviakie en het aantal woonlokalen. Op basis van de bekomen
aantalien wordt de bezetlingsnorm bepaaid aan de hand van het kleinste aantal
personen. Dat is vitdrukkelijk zo bepaald in deel D van het technisch verslag,
waarvan de inhoud vastgelegd is bij het besluit van 06.10.1998. Ten onrechie werpt
appellant dan ook op dat geintimeerde bij haar berekening slechts uitgaat van het
kleinst aantal personen.

Appellant werpt tevens op dat de bezettingsnorm dient vasipesteid te worden door de
gewestelifke ambtenaar die aan de hand van het technisch verslag een onderzosk
uitvosrt en advies verleent.

Er is schter geen enkele wettelijke bepaling die vermeld dat het betreffende deel I3
inzake de bezettingsnorm van het technisch verslag dient ingevuld te worden door de
gewestelitke ambienaar en dat hij ter zake advies dient te verlenen met het cog op het
hepalen van de bezettingsnorm in het kader van de hoger vermelde goedkeuring van
bijkomende huurders door de verhuurder oversenkomstig het Besluit van
12102007

Tenslotte werpt appellant op dat er slechts sprake kan zijn van een correcte

weigering, ingeval van overbewoning van de woning, dat bijgevolg dient sangetoond

te worden dat deze overbezetting cen veiligheids- en/of gezondheidsrisico inhoudt en
~dat dat bewis niet voorligt,

Oversenkomstig art. 6, derde Hd van de Visamse Wooncode 15 een woning met een
bezettingspraad 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 7o groot
is dat het cen veiligheids- en/of gezondheidsrisico inhoudt,

Bij miskenning van de woonbezettingsnorm, waarbij het grote santal bewoners
tevens gen veiligheids- en/of gezondheidsrisico vonmt, spreckt men van een
gverbewoonde woning. De overschrijding van de woonbezettingsnorm implicsert
miet noodzakelitk een veiligheids- of gezondheidsrisico. [t risico dient in concreto
benordeeld en beschreven te worden in een omstandig versiag, zoals wordt
voorgeschreven door art. & van het Besluit van 06.10.1998,

Er is biigevolg een verschil tussen het overschrijding van de woonbezettingsnormm en
het overbewoond verklaren van een woning. In dat laatste geval dient de
overschriiding van de woonbezettingsnorm een veiligheids- en gezondheidsrisico in
¢ houden en dient de pewestelitke amblenasar een onderzoek in to stellen on advies o
verlenen, alvorens de burgemeester tot overbewoonverklaring kan overgaan,
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I art, 1, 3° van het typehunrcontract, zoals hoger sangehasld, is er evenwel enkel
sprake van de overschrijding van de bezetlingsnorm en geenszins van overbewoning
van de woning. Geintimeerde heeft dan ook terecht haar goedkeuring geweigerd, nu
de hezettingsnorm door de bijwoning zou worden overschreden. Het feit dat
gelntimeerde geen bewijs bijbrengt dat deze overschrijding een veiligheids- enfof
gezondheidsrisico inhowd, is dan ook nist relevant,

Ondanks de terechie weigering van geintimeerde om de bijwoonst van mevrouw

| en haar kinderen goed te keuren en ondanks drie ingebrekestellingen,
heeft gefntimeerde 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, 3° Visamse Wooncode. In strijd met dat artikel argumenteert appellant dat er
sprake dient te zijn van een bliivende én ernstige tekorthoming in hoofde van de
huurder.

De cerste rechter heeft bijgevolg terecht de opzeg door gefutimesrde geldig
verklaard,

in ondergeschikie orde vordert appellant dat geintimeerde zou veroordeeld worden
tot de herhuisvesting. De cerste rechter heeft deze vordering afgewezen, stellende dat
er in hoofde van geintimesrde geen wettelifke verplichiing tot herhuisvesting is.

Dok in graad van hoger beroep bewiist appellant niet dat gefntimesrde in huidige
concrete omstandigheden wetielik gehouden is (ot herhuisvesting over te gaan.

Het bestreden vonnis dient dan ook in die zin bevestigd te worden,
2.

(zelet op het procesresultaat heeft de eorste rechier terecht appeliant veroordeeld 1ot
¢ kosten van het geding.

De eerste rechter heefl de rechisplegingsvergoeding bepaald op het basisbedrag van
1.320,00 ewro gelet op het feit dat de zask principies! gepleit diende te worden na
uitgebreide besluiten.

Appellant vrasgt dat deze rechisplegingsvergoeding in beide sanleggen zou verlaagd
worden tot het minimumbedrag.

Rekening houdend met de sociaal en financieel zwakkere situatie van appellant
Mertens in vergelijking met die gefntimeerde on met het gegeven dat geintimennde
omtirent de voorliggende problematick-veel expertise in huls heeft, wordt het
basisbedrag in beide sanleggen verlaagd tot het minimumbedrag,

Het feit dat deze betwisting principiee! is, i3 geen voldoende reden om toch het
basishedrag toe te kennen, gelet op de hoger asngehaalde elementen,
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Het hoger beroep is dan ook slechis op één punt gegrond, nl. de begroting 'Viﬁ%ﬁ
rechisplegingsvergoeding. Het bestreden vonnis wordt op dat punt hervormd, Deze
beperkte hervorming verhindert niet dat appellant ook in grsad van hoger beroep als
de in het ongelijk gestelde partij moet beschouwd worden en de kosten van het hoger
beroep dient te dragen.

L 4

Gelet op de artikelen 2, 30 tot 37 en 41 van de wet van 15 juni 1935 op het
taalgebruik in perechiszaken, '

OM DEZE REDENEN:

DE RECHTBANK, zetelend in graad van hoger beroep en recht doende op
tegenspraak,

Verklaart het hoger beroep van appeliant | ontvankeliik en grotendeels
ongegrond.

Bevestigt het bestreden vonnis met ultzondering dat de rechisplegingsvergoeding
wordt begroot op het minimumbedrag van 82,50 euro in plaats van het basisbedrag
van 1,328,080 suro.

Veroordeelt appeliant | tot de kosten van het hoger beroep, in hoofde van
geintimeerde | | CV hegroot op:

- rechisplegingsvergoeding: 82,50 euro.

Aldus gevonnist te Hasselt op 8 iuli 2013 en aldasr in builengewone openbare
terechizitting door de voorzitier van de kamer uitgesproken.

Zetel

Mevrouw H. COENEN, voorzitter van de kamer,
Mevrouw L LOMMELEN, rechier,

Mevrouw V., MACHIELS, rechier,

Mevrouw _| { hoofdgrithier,



LU TR I e e !z%
G8/72813 ARar 1M1673A biad 18

| TR (JE\D @
: So1Lby
g"@!’e MACHIELS /ﬁﬁ%&éy . FQE?&EEX ‘k



bl1302
Ovaal

bl1302
Ovaal




