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RECHTBANK VAN EERSTE AANLEG LEUVEN.
AFDELING BURGERLIJKE RECHTBANK.
vijfde kamer.

zitting: 08.05.2013.
Eindvonnis

Rol nr.: 12/1615/A

In de zaak van:

F | cvba, gewestelijke maatschappij voor de huisvesting, waarvan
de bestuurszetel gevestigd is te | l,
- appellante, ter zitting vertegenwoordigd door meester | , advocaat te 3290

Diest, |} |

tegen:

| H l, geboren te | op ] | | wonende te | ,

2

- geintimeerde, ter zitting vertegenwoordigd door meester |- | loco meester "]
, advocaat te 3050 Oud-Heverlee, T 1]

1. PROCEDURE

De rechtbank doet uitspraak in deze zaak die op de openbare zitting van 27 februari
2013 na tegenspraak in beraad werd genomen.

De Wet op het gebruik der talen in gerechtszaken van 15 juni 1935 werd toegepast.

De rechtbank heeft 0.m. kennis genomen van:

- het vonnis van de vrederechter van het kanton Diest van 16 juli 2012

- het verzoekschrift tot hoger beroep neergelegd op 16 augustus 2012

- de laatste conclusies en bewijsstukken voor F |en mevrouw |

2. FEITEN

Bij huurovereenkomst van 1 november 2001 heeft de sociale huisvestingsmaatschappij
F | een appartement verhuurd aan mevrouw | gelegen te ,
| | bus | aan de actuele huurprijs van 223,95 euro per maand.
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Nadat de sociale huisvestingsmaatschappij had vastgesteld dat er blijkbaar reeds
jarenlang geen enkel verbruik van nutsvoorzieningen meer was (water, aardgas,
elektriciteit), heeft zij op 30 augustus 2011 de huurovereenkomst opgezegd wegens
ernstige tekortkomingen aan de huurovereenkomst, m.b. domiciliefraude.

Uit de stukken van Eandis, de VMW en Infrax blijkt immers dat

- de aardgasmeter werd afgesloten en er geen leveringscontract meer bestaat;

- er geen wateraansluiting meer is, de meter werd in 2006 weggenomen

- de meterstand voor elektriciteit van 1/7/2003 tot 9/12/2011 32.642 bedraagt en er
dus in 2009, 2010, 2011 O kWh werd verbruikt.

De sociale huisvestingsmaatschappij gaf een opzeg wegens ernstige tekortkomingen
met een opzegtermijn van 3 maanden, ingaande op 1 september 2011 om te eindigen op
30 november 2011.

Mevrouw | betwistte de opzeg. Zij gaf toe dat er geen verbruik van gas, water en
elektriciteit was maar hield voor dat zij toch in het appartement woonde, weliswaar zeer
sober.

3. DE VORDERINGEN EN HET VONNIS VAN DE VREDERECHTER

3.1. De sociale huisvestingsmaatschappij ging op 5 januari 2012 over tot dagvaarding

van mevrouw |en vroeg

- de huuropzeg van waarde te horen verklaren/de huurovereenkomst te verbreken ten
laste van mevrouw

- mevrouw | te veroordelen om het appartement te l, | 7] bus ]
onmiddellijk te ontruimen en ter vrije beschikking te stellen

- haar te machtigen om mevrouw |, indien nodig, uit te drijven

- mevrouw |te veroordelen tot een bezettingsvergoeding van 223,95 euro per
begonnen maand, vanaf het vonnis tot de werkelijke terbeschikkingstelling

3.2. Na een tussenvonnis en een plaatsbezoek heeft de vrederechter in zijn vonnis van
16 juli 2012 de vordering van de sociale huisvestingsmaatschappij als ongegrond
afgewezen en haar veroordeeld tot de gerechtskosten.

3.3. De sociale huisvestingsmaatschappij heeft op 16 augustus 2012 een verzoekschrift
tot hoger beroep neergelegd en vraagt het vonnis van de eerste rechter teniet te doen.
Zij vraagt de opzeg geldig en van waarde te verklaren en te zeggen voor recht dat de
huurovereenkomst beéindigd werd op 30 november 2011.

De sociale huisvestingsmaatschappij herneemt ook de rest van haar oorspronkelijke

vordering (ontruiming, uitdrijving en bezettingsvergoeding te compenseren met de
intussen betaalde ‘huur’)
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4. BEOORDELING

4.1. Er wordt geen exploot van betekening van het vonnis van de vrederechter
bijgebracht. Het hoger beroep werd tijdig en correct naar vorm ingesteld en is
ontvankelijk.

4.2. De sociale huisvestingsmaatschappij heeft de huurovereenkomst met mevrouw
| opgezegd wegens ernstige tekortkomingen aan de huurdersverplichtingen, en
m.b. aan de verplichtingen opgelegd in artikel 12 van de huurovereenkomst.

4.3. Artikel 12 van de huurovereenkomst begint als volgt:
‘De huurder zal het gehuurde goed betrekken... *

In artikel 25 van de huurovereenkomst wordt gesteld:

‘De wet op de huurovereenkomsten is op deze overeenkomst van toepassing, in de mate
dat de voor de Nationale Maatschappij voor Huisvesting en haar erkende
vennootschappen specifieke wetgeving en reglementering of de bepalingen van
onderhavige overeenkomst, die niet verboden zijn door eerstgenoemde wetgeving,
daarvan niet afwijken.’

De specifieke wetgeving en reglementering betreffende sociale woninghuur is dus van
toepassing op het sociale huurcontract in casu, en daarnaast ook de Woninghuurwet,
voor zover deze niet afwijkt van wetgeving en reglementering betreffende sociale
woninghuur.

4.4. Artikel 92 §3 van de Vlaamse Wooncode (Art. 92, Decreet houdende de Vlaamse

Wooncode van 15/07/1997 - Vlaams Parlement) bepaalt uitdrukkelijk dat de huurder

van een sociale huurwoning als eerste en tweede verplichting:

- de sociale huurwoning moet betrekken

- in de sociale huurwoning zijn hoofdverblijfplaats moet hebben en er gedomicilieerd
zijn

De wetgever heeft deze verplichting tot effectieve bewoning als hoofdverblijfplaats
opgelegd aan de sociale huurder om erop toe te zien dat de schaarse sociale
huurwoningen optimaal gebruikt worden door de meest woonbehoeftigen.

4.5. In tegenstelling tot wat mevrouw | aanhaalt, is het dus voor wat betreft een
sociale huurwoning, niet voldoende dat de huurprijs stipt wordt voldaan, dat het goed
gebruikt wordt als een goede huisvader, dat de bestemming ervan niet gewijzigd wordt
en er geen huurschade is.

Een sociale huurwoning moet effectief betrokken worden door de huurder, die er zijn
hoofdverblijfplaats moet hebben.
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4.6. Er kan niet worden aangenomen dat mevrouw | effectief woont in een
appartement waar sinds 2003 geen elektriciteit meer verbruikt wordt, waar er minstens
sinds 2006 geen water meer verbruikt wordt en waar geen aardgasaansluiting meer was.

Zelfs indien men zeer sober leeft, verbruikt eenieder in zijn hoofdverblijfplaats
elektriciteit en water. Indien er geen water- en elektriciteitsverbruik in een woning is,
wordt er in deze woning niet geleefd. Zelfs bij een zeer sobere levensstijl is er een
zeker verbruik van nutsvoorzieningen.

4.7. Het loutere feit dat de woning gestoffeerd bleek te zijn op het ogenblik van het
plaatsbezoek van de vrederechter, maakt niet aannemelijk dat ze toch door mevrouw

| als hoofdverblijfplaats wordt gebruikt. Het plaatsbezoek werd twee weken op
voorhand aangekondigd, zodat mevrouw | het nodige kon doen.

Het is niet geloofwaérdig dat mevrouw | minstens sinds 2006 met water in bidons
(die aanwezig waren op het plaatsbezoek) haar hoofdverblijfplaats zou onderhouden
(wc’s, poetsen, ...) en onverklaarbaar dat zij O kWh elektriciteit zou verbruiken.

De rechtbank merkt op dat de brief van Electrabel aan mevrouw | van januari
2008 (stuk 4 van mevrouw | ) geen bewijs van elektriciteitsverbruik aantoont,
zoals zij voorhoudt, maar een verbruik van 5,79 euro aardgas (en 24,30 euro kosten
ingebrekestelling).

Uit de brief van Infrax van 30 november 2012 aan mevrouw | blijkt dat er geen
(0 kWh) elektriciteit werd verbruikt van 2003 tot december 2011. (bijkomende stukken
1&2 van de sociale huisvestingsmaatschappij).

4.8. De stukken van de nutsmaatschappijen tonen dus onweerlegbaar aan dat mevrouw
| de woning niet effectief betrok en ze niet als haar hoofdverblijfplaats gebruikte.

De rechtbank wijst ten overvloede naar art. 101 van de Programmawet (I) van 29 maart
2012 (Afdeling 9. Controle op het misbruik van fictieve adressen door de gerechtigden
van sociale prestaties (art. 100 - 105)) waarin uitdrukkelijk wordt verwezen naar de
verbruiksgegevens van water, elektriciteit en gas om aan te tonen dat het adres fictief is.

Ook in casu blijkt uit de verbruiksgegevens van water; elektriciteit en gas dat mevrouw
er niet woonde en haar adres er fictief is.

4.9. Mevrouw | kan thans niet met recente verzoeken tot heraansluiting voor
water en gas van februari 2013 aantonen dat zij de woning op het ogenblik van de opzeg
en de jaren voordien gebruikte als hoofdverblijfplaats.

Uit deze nieuwe aanvragen blijkt des te meer dat mevrouw | niet te goeder trouw
was en zij niet zozeer geldproblemen had dat zij de aansluitingen bij de nutsleveranciers
niet meer kon betalen, maar wel dat zij het appartement niet effectief betrok en het niet
als haar hoofdverblijfplaats gebruikte.
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4.10. Mevrouw | is haar huurdersverplichtingen met betrekking tot haar sociaal
huurappartement niet nagekomen. Zij heeft het appartement nl. niet betrokken en
gebruikt als haar hoofdverblijfplaats. De opzeg van 30 augustus 2011 door de sociale
huisvestingsmaatschappij moet dan ook geldig en van waarde verklaard worden.

Het hoger beroep van de sociale huisvestingsmaatschappij is gegrond.

5. UITSPRAAK

De rechtbank beslist op tegenspraak en in hoger beroep.

Het hoger beroep van F |cvba is ontvankelijk en gegrond als volgt.
Het vonnis van de vrederechter van het kanton Diest van 14 mei 2012 wordt hervormd,
behalve waar het de vordering van ; | cvba ontvankelijk verklaarde.
De opzeg door 3 | cvba aan | | | van 30 augustus 2011 is
geldig en van waarde. De huurovereenkomst met betrekking tot het appartement
gelegen te | l || bus | werd begindigd op 30 november 2011.

| wordt veroordeeld om het appartement gelegen te Diest,
| | bus |te ontruimen en ter vrije beschikking van F |cvba te
stellen binnen de maand na betekening van dit vonnis.

|: cvba wordt gemachtigd om, bij gebreke aan vrijwillige ontruiming
door | |, haar er te doen uitdrijven met al wie en al wat er zich uit
haren hoofde in zou bevinden, met op straat stelling van haar meubelen en roerende
voorwerpen, en dit door het ambt van de cerste daartoe aangezochte
gerechtsdeurwaarder en desnoods met behulp van de openbare macht, dit alles op
kosten en risico van | | |

| | | wordt veroordeeld tot betaling van een bezettingsvergoeding van
223,95 euro per begonnen maand vanaf 30 november 2011 tot op de dag van de
werkelijke terbeschikkingstelling van het pand. Vanaf 1 januari 2012 bedraagt de
bezettingsvergoeding 230,88 euro per begonnen maand. De bedragen die sinds 30
november 2011 als ‘huur’ betaald werden, dienen hiervan in mindering gebracht te
worden.

| | | wordt veroordeeld tot de gerechtskosten voor beide aanleggen.

Deze worden voor F | cvba bepaald op 235,30 euro dagvaardingskosten,
1.320 euro rechtsplegingsvergoeding eerste aanleg, 60 euro rolrecht hoger beroep (zoals
gevorderd) en 1.320 euro rechtsplegingsvergoeding hoger beroep en voor haarzelf niet
bepaald omdat ze te haren laste blijven.
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Dit vonnis is gewezen te Leuven door de rechtbank van eerste aanleg, vijfde kamer,
samengesteld uit:

- L. WILLEKENS, Voorzitter van de kamer,

- P. HEIREMANS, rechter,

- M. DAMS, rechter,

- 7 |, griffier.

en op de openbare terechtzitting van woensdag 08 meil 2013 uitgesproken door L.
Willekens, voorzitter van de vijfde kamer, bijgestaan doo
toepassing van art. 782 bis Ger. W.
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