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VONNIS
In de zaak van:

| | CVBA, sociale huisvestingsmaatschappij, burgerlijke
vennootschap in de vorm van handelsvennootschap nummer = | met kruispuntbank- .

nummer met vennootschapszetel te | | |
hebbende als raadsman mr | | advocaat te | |

- eisende partij -

tegen:
| | |~ ] voorheen wonende te | | il
| | doch thans wonende te |7 L |
hebbende als raadsmanmr™ |7 | advocaat te | | |
- verwerende partij -
mede inzake:
| advocaat, met kantoor te | | ( |
in zijn hoedanigheid van voorlopig bewindvoerder over |

- vrijwillig tussenkomende partij -

g.9. van zijn vrijwillige tussenkomst in de procedure. De vordering van cvea
| werd toelaatbaar verklaard. Vooraleer ten gronde te beslis-

Bij vonnis, uitgesproken op 18 oktober 2011, hebben wij akte verleend aan Mr. |

sen, werd toelating verleend aan cvea | | | om met getuigen te
bewijzen dat er in het nabije verleden geregeld sprake is geweest van nachtlawaai,
overlast en/of vandalisme in en rond het appartement van |_|

elegen in de 7] | ] te |endat |

hierbij betrokken was (hetzij dat hij aan deze feiten heeft deelgenomen, hetzij
dat hij niet is tussengekomen, wetende dat bezoekers van zijn appartement dergelijke
feiten pleegden).

Het verhoor van de getuigen vond plaats op 1 december 2011 en hiervan werd proces-
verbaal opgemaakt.

Namens™ || | | werden besluiten neergelegd op 6 maart 2012.
Namens cvea | | | werden synthesebesluiten neergelegd op 23
maart 2012.

Namens ™ |" | | | werden synthesebesluiten neergelegd op 9 mei 2012.

De raadslieden van de partijen zijn verschenen en hebben gepleit in openbare
terechtzitting op 10 juli 2012.

Het bundel van de rechtspleging en de stukken werden nagezien.,

Standpunt van cvea | | | na getuigenverhoor

cvBA | | | zet viteen dat zij met = || : een huur-
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overeenkomst heeft afgesloten met ingang van | | | cvea

wist dat haar huurder psychiatrische problemen had maar daar hield het
ook mee op. Nadere uitleg kreeg cvea | | | niet, alleen gaf hij aan
dat hij op de goede weg was en zich zou laten begeleiden door psychiatrische thuis-
zorg.

Uit het in de huidige procedure meegedeeld vonnis van het Vredegerecht Menen dd.
20.03.2007 blijkt dat er nog veel meer aan de hand was en dat er tevens sprake was
van ernstig druggebruik. Dit gegeven was cvsa | | | bij het aan-
gaan van de huurovereenkomst totaal onbekend.

Begeleiding door psychiatrische thuiszorg is in zijn geval relatief vermits dit voor hem
betekent dat hij de dienst opbelt wanneer hij er zin in/of behoefte aan heeft. Tijdens
een huisbezoek van cvea | | | op | werd daar met hem
over gesproken maar hij gaf duidelijk te kennen dat hij van een doorgedreven bege-
leiding niet wilde weten, van geen enkele dienst, gezien hij zijn vrijheid wenste te be-
houden. Op 23 mei 2011 ontving cvea | | | trouwens een email van
de Ps chlatnsche Thuiszorg Menen waarin werd meegedeeld dat de begeleiding bij

_y_| | werd stopgezet omdat hij niet meer voldeed aan de vooropge-
stelde basusvoorwaarden.

Ten onrechte laat ™ |~ |7 | | het in zijn besluiten uitschijnen alsof cvea
| €¢én week na het versturen van een aanmaning al de proce-
dure heeft opgestart. Voor alle duidelijkheid nogmaals de feiten op een rij :

- Een eerste klacht van buurvrouw \werd ontvangen op | nadat zij al

herhaalde keren bij | _| zelf was gaan aankloppen. Vermits cvea

| ook de versievan ™ |7 || | wenste te horen

kondigde zij hem bij brief van 04.03.2011 een evaluatlebezoek aan op 15.03.11.

- De voorlopig bewindvoerder werd eveneens verwittigd.

-Op 14.03.11om18uliet” |7 ] ] | weten dat het huisbezoek niet kon

doorgaan vermits hij zich zou laten opnemen in de psychiatrie

- Op 15.03.11 was betrokkene al weer thuis '

- Een nieuw huishezoek werd land op 17. 03 11 samen met de begeleidster

psychiatrische thuiszorg. g_r | gaf toen nogmaals duidelijk aan dat hij

niet open stond voor doorgedreven be eleiding ; er werden een aantal afspraken
emaakt die schriftelijk door cvea ﬁ | werden bevestigd aan |

en aan de voorlopig bewindvoerder. Een volgend evaluatiemoment

werd voorzien voor 05.04.11. :

- Op 31.03.11 ontving cvea | | | opnieuw een resem klachten van

Mevr. | ; toen werd er beslist om de procedure lastens betrokkene op te starten

vermits hij zich niet hield aan de gemaakte afspraken. Dit werd hem tijdens het huis-

bezoek van 05.04.11 meegedeeld, ook aan de begeleidster psychiatrische thuiszorg,

aan het OCMW en aan het CAW.

Alhoewel =~ |7 |7 ] | zich door tal van zorginstanties kan laten bijstaan
verjaagt hij door zijn onmogelijke attitude elke hulpverlener en slaagt er dan ook niet in
om zich aan te passen aan de eisen die het leven in een woonwijk stelt.

cvBA | | | vordert de ontbinding van de huurovereenkomst en be-
roept zich hiervoor in eerste instantie op artikel 13 van de huurovereenkomst : “de
huurder is verplicht de woning te onderhouden als een goede huisvader. Hij zal de wo-
ning op zodanige wijze bewonen dat geen overmatige hinder wordt veroorzaakt voor
de buren en de naaste omgeving en dat de leefbaarheid niet in het gedrang komt.”

Dat” | ] | | aan deze contractuele verplichting tekort komt is overduide-
lijk : de buren beklagen zich over nachtlawaai zijnde luid roepen, geruzie, luide muziek,
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stoelen die worden omver geworpen, auto’s die komen aangereden, = ] 7]

en zijn bezoekers stappen dan in deze wagens om na enkele minuten weer
uit te stappen (bevoorrading van drugs?) in de vooravond en ’s nachts wordt er vaak
zwaar gevochten, vrouwelijk bezoek gooit maandverbanden door het WC-venster naar

buiten op het gazon etc...

In de nacht van 31.03 op 01.04.11 werd het raam van de toegangsdeur ingesmeten en
werd de kabel van de distributie losgetrokken. Er was politie-interventie maar ™|

was op het ogenblik van de tussenkomst niet wakker te krijgen en niet in
staat om verhoord te worden.
En het houdt maar niet op : cvea | | | werd ervan verwittigd dat in
de nacht van 14 op 15 mei de regenafvoerpijp werd losgerukt.

Op 19 juli 2011 stelde de politie vast dat er doeken met ontlasting vanuit het badka-
merraamvan__ | | | | naar beneden waren gegooid op het gazon.

Op 10, 11 en 12 oktober 2011 waren er opnieuw interventies vereist wegens
nachtlawaai.

| ] | | wuift alle klachten weg als onvoldoende zwaarwichtig om de
ontbinding van de huurovereenkomst te wettigen maar zowel uit de talrijke politie
interventies als uit het getuigenverhoor is gebleken dat het niet om sporadische feiten
gaat maar dat ze zich integendeel met de regelmaat van een klok blijven voordoen en
| | absoluut geen tekenen van beterschap laat zien.

De buurtbewoners ervaren zijn gedrag en dat van zijn entourage als bijzonder storend
en voelen zich in de wijk niet meer veilig sinds = | | | daar is komen
wonen. Daarover laat het getuigenverhoor geen twijfel bestaan: ‘

- Getuige | | verklaart dat ze zich niet meer veilig voelt omdat er
voortdurend vreemden, waaronder negers, heen en weer rijden en zij vermoedt dat er
drugs en drank in het spel zijn. Zij heeft hen nog bij slecht weer helemaal uitgeteld in
het gras zien liggen. ’

- Getuige | | durft zijn venster niet meer laten openstaan uit schrik
dat er iets zou gebeuren. Zij worden ’s nachts wakker doordat de vrienden van ™ ||
nog luid blijven doordiscussiéren aan de voordeurvan™ |~ | |
Llen alhoewel de getuige op het.gelijkvioers woont van het gebouw naast dat
waar | woont, horen zij 's nachts nog de muziek uit zijn apparte-"

ment.

- Onnodig te zeggen dat het voor getuige | | die juist onder ™ |7 |7 |
woont, niet meer houdbaar is van het lawaai. De schrik zit er bij haar goed in

nadat twee bezoekersvan ™~ || | | het glas van de toegangsdeur heb-
ben ingegooid en aan de brand in de garage van | | | houdt de ge-
tuige nachtmerries over! Nochtans is de getuige gestart met goede bedoelingen t.a.v.
| ] | | want hij kreeg hulp en eten omdat het een alleenstaande jongen
was maar nu mag hij aan de deur niet meer komen. De vrienden van™| _J_|
namen t.0.v. deze getuige meer dan eens een bedreigende houding aan.

- Getuige | | verklaart dat zij vroeger in de zomer sliepen met open
raam doch dat zij dat nu niet meer durven ; deze getuige heeft ook al herhaaldelijk
lawaaihinder ondervonden.

- Getuige | | stoort zich aan het druggebruik van |_[

| len
zijn vrienden en voelt zich daar niet meer veilig ; de getuige heeft'f | |
|ooit zelf nog gevraagd om toch kalmer te zijn maar daar had |
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geen oren naar: hij maakte een obsceen gebaar en noemde de getuige een
oud ventje.

- Getuige | |verklaart dat de buren te bang geworden zijn om ’s
zomers nog met zijn allen samen in de tuin te zitten. Zij heeft zelf vastgesteld dat het
glas van de voordeur van het gebouw waar |_| | | woont, was ingesla-
gen en dat de regenpijp was losgetrokken. Van de brand in de garage van _qﬁ
was ook deze getuige de dupe : het gerief en de tuinmeubels die in haar
garage stonden werden volledig vernield door de rook.
- Getuige | | is formeel : er komen bij —! ' veel rare
gasten, er Is daar veel kabaal en er wordt gevochten. zit vaak
compleet onder de drugs zodanig dat hij niet meer weet waar hij staat. De getuige
verklaart voorts dat die rare gasten _?arage van |7 | |in brand

hebben gestoken want het was | zelf die aan deze getuige heeft
gezegd dat de brand was aangestoken. :

- Getuige | | is ronduit bang van |_| | |; hij ziet er uit
als een lijk met zwarte ringen onder zijn ogen, zijn huid is wit en zijn haar in dread-
locks. Misschien is er van die jongen nog iets te maken als hij geplaatst wordt.

- Getuige | | durft zelfs niet meer langs de voordeurvan™ |~ | |
passeren. Zij is bang van zijn uiterlijk alleen al. Hij strompelt en doet als
iemand “die niet samenhoudt”. Deze getuige heeft hem nog eens helemaal bebloed
aan de bus-bushalte aangetroffen ; op de bus zat hij voorovergebogen te knikkebollen
en de getuige was opgelucht als hij van de bus afstapte.
Het getuigenverhoor heeft de ernst van de feiten klaar en duidelijk geschetst :
benevens de lawaaihinder en de materiéle schade aan het gebouw, zorgt het intensief
druggebruik van 7] | | en zijn kompanen voor een constante bedrei-
ging van de bewoners. Meestal zijn ze zo ver heen dat ze niet meer weten wat ze
doen; nu werd een garage in brand gestoken maar de volgende keer kan een apparte-
mentsgebouw in de vlammen opgaan... Er wordt vaak gevochten. Quid als één van de
buurtbewoners ook fysiek wordt aangevallen en in de klappen deelt ?

Het getuigenverhoor geeft nochtans aan dat er bij de buurtbewoners geen sprake was
van enige vooringenomenheid ten aanzien van de persoon van _9_| | :
in den begmne wilden zij hem helpen en gaven hem zelfs eten. Dat de sutuatle ont-
spoord is is uitsluitend aan £| | zelf te wijten.

Als de getuigen spreken over vreemden en negers dan bedoelen zij daar mee mensen
die niet in de buurt thuishoren en in de wijk niet woonachtig zijn. Zij kennen de identi--
teit van die mensen niet en moeten ze toch op de een of andere manier beschrijven.
Als daar mensen bij zijn van een andere huidskleur dan kan dat mogelijks tot identifi-
catie leiden en dat heeft met racisme niets van doen. Hoe komt | | |
er trouwens bij om de getuigen die hun vrije tijd doorbrengen met breien voor de mis-
sies, van racisme te beschuldigen. Die mensen hebben niets tegen kleurlingen, wel te-
gen vechtjassen onruststokers, drugdealers en druggebrwkers om het even of ze
blank of zwart zijn.

Al te gemakkelijk verschuilt = ]| | | zich achter zijn zwakke geestelijke
gezondheid. Psychiatrische thuiszorg werd stopgezet omdat hij niet voldeed aan de
basisvoorwaarden. Af en toe laat hij zich opnemen maar dat gebeurt allemaal op

vrijwillige basis t.t.z. alleen als het hem zint. cvea | | | mag dan al
krachtens art. 21 van de huurovereenkomst het recht hebben om het OCMW in te
schakelen, wat ze trouwens ook heeft gedaan, maar als |71 | |geen

doorgedreven begeleiding wil omda_|l| aan zun vrijheid houdt, dan staat cvea

| | machteloos | wil zijn vrijheid maar heeft
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duidelijk aangetoond dat hij die vrijheid niet aankan en niet functioneert in een normale
woonomgeving.

Voor de veroorzaakte schade aan het gebouw (glasbreuk, ingetrapte deur, afgerukte

regenpijp, losgetrokken kabels, brandschade in verschillende garages etc.) steekt |
_? l een beschuldigende vinger uit naar zijn kompanen en beweert voor

hen niet verantwoordelijk te zijn ; zo schrijft hij het ingooien van het raam van de toe-

gangsdeur op rekening van | | en | zodat de
schade hem niet zou kunnen toegerekend worden. Ten onrechte :

" s zijn nicht en | |is een vriendin die zelfs een tijdje bij hem heeft
ingewoond.

Artikel 1735 van het Burgerlijk Wetboek is op dat vlak alleszins duidelijk. De huurder is
aansprakelijk jegens de verhuurder voor andermans fouten met name deze die te wij-
ten zijn aan het toedoen van zijn huisgenoten en het is daarbij volkomen irrelevant of
de huurder zelf een fout heeft begaan. De term huisgenoten wordt door de rechtspraak
zeer ruim geinterpreteerd en strekt zich uit tot al wie de huurder in zijn woning toelaat.

Conclusie : als sociale huisvestingsmaatschappij is cvea | | | ver-

plicht te waken over de leefbaarheid in haar woonwijken en moet zij de huurontbinding
lastens = || | | vorderen nu hij een bedreiging vormt voor de veiligheid
van de medebewoners en blijkbaar ongeschikt is om zelfstandig te functioneren in zijn

actuele woonomgeving.

Zijn gedrag maakt een contractueel wanpresteren (artikel 13 van de huurovereen-
komst) uit zodat de ontbinding overeenkomstig artikel 1741 van het Burgerlijk Wetboek
gewettigd is evenals een veroordeling tot een verbrekingsvergpeding van drie maan- -
den huur (artikel 1760 van het Burgerlijk Wetboek). i

i
Daarenboven is zijn houding nog een aanfluiting van artikel 98 § 3 van de Wooncode
en van artikel 33 §3 van het Kaderbesluit Sociale Huur.

CVBA | | | heeft de veroordeling gevraagd tot het betalen van de
huurprijs voor elke eventueel nog te vervallen huurmaand lopende de procedure. Dat
p_1 | | op het moment van de inleiding van de vordering geen huurach-
terstal had en tot op heden nog geen achterstal heeft opgelopen gezien de voorlopig
bewindvoerder stipt de betalingen uitvoert, is absoluut geen garantie voor de toekomst.
Quid als aan het voorlopig bewind om de één of andere reden een einde wordt gesteld
of als de voorlopig bewindvoerder over geen middelen meer beschikt ? cvea |
| wil vermijden dat ze in de loop van de procedure haar vordering
moet uitbreiden (artikel 807 van het Gerechtelijk Wetboek) en dan waarschijnlijk de
opmerking zal krijgen dat een vordering in betaling van huurgeld niets van doen heeft
met een vordering in ontbinding zodat ze een nieuw verzoekschrift moet neerleggen.
cvBA | | | wenst dit risico niet te lopen.

| wenst de rechtsplegingsvergoeding tot het absolute minimum
herleid te zien gelet op zijn gezondheidstoestand. Voor zover cvsa

bekend, heeft de gezondheidstoestand van een procespartij geen invioed
op de begroting van de rechtsplegingsvergoeding. Wanneer |_E| |op
een raadsman beroep mag doen aangesteld in het kader van de BJB, dan is het maar
een kleine moeite om de stukken daaromtrent aan de vrederechter en aan de andere

procespartij mee te delen. 5

IR

Standpuntvan™ || | | na getuigenverhoor |

P

|7 | | zet uiteen dat hij de betrokken woning‘"hﬁ‘uurt vanaf 01.09.2010.
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CVBA | | | kende zijn bijzondere situatie : hij werd bij vonnis van
20.03.2007 door de Vrederechter te Menen een voorlopig bewmdvoerder toegekend
gezien zijn medische situatie. Hij bevindt zich in het statuut vaﬁ 'vermindering van het

verdienvermogen tot 1/3 of minder dan een valide persoon door een ander beroep op
de algemene arbeidsmarkt kan verdienen en bekomt een inkomensvervangende
toekenning van 1.048,08 euro per maand.

De huurovereenkomst voorziet uitdrukkelijk dat de verhuurder vanwege de huurder het
recht bekomt om het OCMW te betrekken als er zich problemen voordoen bij het
nakomen van de huurdersverplichtingen.

CVBA | | | is op de hoogte van de aanstelling van de voorlopige
bewindvoerder vermits hij deze, voorafgaand aan de procedure, diverse keren heeft
aangeschreven.

Op 23.03.2011 werd |—|_| | aangemaand in verband met “klachten”
(cvea | gaf daarbij niet op van wie deze klachten kwamen) in
verband met Iawaan Er werd aangekondigd dat op 05.04.2011 een evaluatiegesprek
zou doorgaan. Evenwel blijkt dat cvea | | | reeds op 01.04.2011
(vier dagen vroeger) het uittreksel uit het rijksregister had aangevraagd en op
04.04.2011 een verzoekschrift heeft neergelegd in ontbinding van de huurovereen-
komst.

Ter ondersteuning van haar aanspraken legt cvea | | | de klacht
neer van ene mevrouw | | en een - anonieme - verklaring van 31.03.2011.

Uit de brief van de bewindvoerder dd. 01.06.11 aan de raadsmah van cvea |
| blijkt dat” | Da | | zich, voor zu[ 1znek’ce en op eigen
inzicht, heeft laten opnemen in een psychiatrische instelling. ;;1 :

Ondertussen staat de bewindvoerder verder in voor de betalmg van de huurgelden,
zodat geen enkele burgerrechtelijke sanctie zich opdringt.

Uit de voorafgaande brief van de raadsman van cvea | | | dd.
01.06.11 blijkt dan weer een vooringenomenheid om alles wat in de omgeving van het
gehuurde pand misgaat aan | | | te wijten (mannen ‘van Afrikaanse
origine’, waarvan cvea | | | ‘niet weet’ (sic) of zij in het drugsmilieu
moeten gesignaleerd worden en die mogelijk iets te maken zouden kunnen hebben
met een losgerukte afvoerpijp ...) en een vastbeslotenheid om de huurovereenkomst te
kunnen verbreken. Deze zelfde vooringenomenheid bleek ook manifest aanwezig in

hoofde van de door cvea | | | opgeroepen getuigen.
In laatste besluiten verwijt cvea | | laan® | | dat
hij zich niet wil laten bijstaan voor begeleiding van zijn ziekte. | |

legt als stuk 8 een overzicht neer van een reeks vrijwillige opnames waaruit het
tegendeel blijkt. Daarbij moet ook gezegd dat er, tijdens deze periodes van medische
opname, ook nooit klachten zijn geweest vanwege cvea | | | als
zou het pand ondertussen onvoldoende onderhouden of verwaarloosd zijn. |7 ]
| anticipeert hiermee op een mogelijke nieuwe aanleiding in hoofde van -
| om de overeenkomst te kunnen horen ontbinden.

| ] | | betwist de vordering dan ook zoals deze werd ingesteld.

cvBA | | | verwijst naar art. 98 § 3 Wooncorﬂe1 om haar vordering in
rechte te steunen op “ernstige en blijvende tekortkomingen” beg an door de huurder.
Zij verwijst hiervoor in het bijzonder naar een tweetal klachten Y an buren, die zelf
echter nog geen enkel initiatief naar || | |toe ondernomen hebben.

Datum: 14-08-2012 rolnr.: 11A370 " blz. 6



Verder wordt er verwezen naar een interventie van de politiezone Mira, doch deze
interventie had betrekking op het optreden van | |en
die, buiten toedoen of goedkeuringvan | | | | terwijl hij
sliep, probeerden binnen te geraken en aldaar schade hebben aangericht aan de
toegangsdeur van het gebouw. cvea- | | | toont echter niet aan dat
hiervoor aansprakelijk is, laat staan dat cvea

eenzijdig zou kunnen voorhouden dat een en ander in hoofde van ]
| ernstige en blijvende tekortkomingen uitmaken die de ontbinding van de
overeenkomst zouden wettigen.

CcVBA | | | meent in haar besluiten een ‘reeks van klachten’ te kun-
nen vaststellen, doch bij nader inzien zijn zowat alle klachten te herleiden tot één be-
woonster, die || | | een kwaad hart toedraagt of tot gebeurtenissen,

die (zoals een brand in een garage) zonder enige vorm van bewijs aan |7 ]
verweten worden. Dit is ook gebleken in het PV van getuigenverhoor.

Bij ontstentenis van specifieke afwijkende bepalingen in de Vlaamse Wooncode geldt
vervolgens artikel 1735 van het Burgerlijk Wetboek dat uitdrukkelijk bepaalt dat de
aansprakelijkheid van de huurder beperkt blijft tot de schade aangericht door de
huisgenoten en onderhuurder, terwijl _‘\ | niet verantwoordelijk is
voor de genoemde personen. Verder blijkt ook niet welke stappen de buren, die de
klachten geformuleerd, naar de personen in kwestie hebben ondernomen. Artikel 1735
van het Burgerlijk Wetboek kan zich nooit uitstrekken tot wat-derden in de straat doen

enz...

| ] | | wees er van meetaf aan op dat de feiten die thans verweten
worden in elk geval niet van aard zijn om de ontbinding van de huurovereenkomst te

wettigen. : e

Ook in besluiten legt cvea | | | vooral hypothesen voor, die door
geen objectieve vaststellingen zun ondersteund. De beschadlgmgen waar cvsa
| | naar verwijst zijn, naar haar elgen zeggen,‘gebeurd terwijl [
| | sliep, zodat hier overduidelijk sprake is van hmder door derden.

Bovendien is het belangrijk er_g‘te wijzen dat de geestelijke gezondheld van |_|

waardoor | misschien minder vat of controle heeft
op kennissen of bezoekers, door CVBA | | | gekend was bij afsluiten
van de overeenkomst, terwijl cvea | | | eveneens contractueel

bedongen heeft dat zij bij niet naleving van de huurverplichtingen het OCMW kan
inschakelen. ,

cvBA | | | heeft er echter voor geopteerd om enerzijds aan te
kondigen dat zij op 04.04.2011 een bezoek zou brengen doch anderzijds voordien
reeds de nodige initiatieven te nemen om een procedure op te starten in ontbinding
van de huurovereenkomst. Blijkbaar wil cvea | | | - op de rekening
van_ |77 ] | - ‘een voorbeeld stellen’. Het is evenwel uitsluitend de
rechter die oordeelt of de feiten bewezen zijn, of zij aanrekenbaar zijn aan ™ | |

én of zij desgevallend voldoende zwaarwichtig zijn om de ontbinding te
wettigen, quod non.

Zelfs indien bepaalde van de door cvea| | | | aangehaalde feiten
terug te leiden ziintot = |~ || | dan nog betekent dit niet dat deze hem
juridisch imputeerbaar zijn, laat staan dat zij de ontbinding van de overeenkomst in zijn
hoofde zouden wettigen. Deze feiten zouden hoogstens gelinkt kunnen worden aan de
geestesziekte van |_| | | die cvea | | | van meetaf
aan gekend was en die in zijn hoofde overmacht uitmaken, althans voor hetgeen

Da _g_‘ nu - veelal ten onrechte - verweten wordt.
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Bij vonnis dd. 18.10.2011 heeft de vrederechter aan cvea | ‘ | |
toelating verleend tot het getuigenverhoor dat doorging op 01.12.2011.

Op het getuigenverhoor hebben zich, op vraag van cvsa | | | een
tiental getuigen aangeboden. Uit de weerslag van dit getuigenverhoor, het pv van
getuigenverhoor van genoemde datum, blijkt het volgende :

« Mevr. | | verklaart dat zij omtrent lawaai niets kan zeggen omdat zij
drie blokken verder woont. Ze heeft wel een onveiligheidsgevoel en dit, zoals blijkt uit
de verdere bevraging door de vrederechter, vanuit manifest racistische vooroordelen.
“Ik heb wel een onveiligheidsgevoel omdat er voortdurend vreemden, waaronder
negers, heen en weer rijden..." (sic).

» Meuvr. | |heeft nooit iets gehoord en heeft een onveiligheidsgevoel
‘omdat het gebrand heeft in de garage van ™ || | | Zij weet niet of =]
] | daar iets mee te maken heeft.

- Dhr. | |is een viertal keer wakker geworden omdat er lawaai was in

de straat. Een paar keer speelde er muziek uit het appartementvan™ |7 |7 ]
Al het overige is “van horen zeggen”.

« Mevr. | | heeft™ |7 ] | | één keer zien staan ‘in het
midden van de straat rond 7.30 u'. Verder blijkt ook hier weer hetzelfde racistische
vooroordeel : ‘= |7 ] | | kreeg veel bezoek van mensen met een andere
huidskleur.”

* Mevr. | |is de enige die klaagt van overlast en concreet een paar voor-

beelden kan aangeven. Mevrouw |was de auteur van deinitiéle klacht en duide-
lijk aanzetter tot het gehele gebeuren. Ook hier is er in haar velelarmgen weer sprake
van “negers”. Haar subjectief gevoel van onveiligheid zou voortkomen uit een opmer-
king die haar in het verleden door een bezoeker gericht werd, mét name dat mevr.

| zich niet telkens met de bezoekers van™ || |" | |diende te be-
moeien. Deze getuigenis is, los van de racistische vooroordelen; zuiver subjectief
gekleurd. :

« Dhr. | |heeft op zich ook weer louter racistisch gekleurde vooroordelen,
zonder concrete feiten “personen van verschillende huidskleur die ik als louche types.

omschrijf” en hij stoort zich verder aan het feitdat™ |~ ] | |'s nachts zijn
verlichting laat branden.

« Mevr. | | kan niets verklaren in verband met nachtlawaai doch
heeft “vreemde gasten met de fiets zien toekomen”.

* Mevr. | |verklaartdat™ ™ ] | | soms moeilijkheden had
door zijn bezoek en al af en toe sporen van slagen heeft vertoond. |_|J |

|is tegenover haar nog nooit bedreigend geweest en zij geeft hem soms eten.
» Mevr. | | stoort zich aan de persoon met “verschillende huidskleur.
» Mevr. | wijst op een incident van een zestal maanden geleden waar
niet. | | | doch “een aantal vreemden” op de regenafvoer aan het

stampen waren en eraan sleurden. Zij heeft echter niet gezien dat™ || |

toen thuis was. Nachtlawaai heeft zij nooit ervaren.

Uit het getuigenverhoor blijkt overduidelijk dat de klachten tegenover ™ |~ |7 |
|in verre mate subjectief ingekleurd zijn en veelal te maken hebben met racis-
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tische vooroordelen. |~ | 7] | | heeft - zoals reeds;in een eerste conclusie
werd uiteengezet - inderdaad al problemen gekend - dit gezien zijn medische toestand
- en laat zich ook ten gepaste tijde daarvoor begeleiden en zonodig tijdelijk opnemen.
Deze omstandigheden zijn echter zeker niet van aard dat de essentiéle verbintenissen
uit hoofde van de huurovereenkomst zouden geschonden worden, te meer tegenpartij
bij het aangaan van de huurovereenkomst zeer goed op de hoogte was van de zwakke
geestelijke gezondheid van™— || |_F_| —|I—f ~ |is ook niet
verantwoordelijk voor de brand e. d

In de gegeven omstandigheden dient de vordering tot ontbinding van de overeenkomst
sowieso als ongegrond van de hand te worden gewezen.

Ondergeschikt, voor zover de overeenkomst toch ontbonden zou worden, vraagt™ |

_g_| dat hem nog een termijn van respijt zou worden toegestaan en dat
zou worden gezegd dat hem in dit geval nog een termijn van zes maanden vanaf de
tussen te komen uitspraak wordt toegestaan om het pand ter vrije beschikking te
stellen.

CVBA_ L | vordert evenzeer ten onrechte de veroordeling van™ |
1 | tot betaling van de lopende huur. De lopende huur wordt immers
systematisch en stipt betaald door de voorlopige bewindvoerder zodat er hic et nunc
geen enkele contractuele wanprestatie dienaangaande vast te stellen is. De vraag tot
veroordeling tot betaling van de lopende huur is dan ook als ongegrond van de hand te

wijzen, minstens is er geen enkele aanleidingom =~ || | | dienaangaan-

de te veroordelen. Evenzeer zou | kunnen vragen cvea

| te veroordelen tot het verschaffen van het rustig huurgenot. De ar-
gumentatie die cvsa | | | aanvoert omtrent dit deel van de vorde-
ring (‘het feit dat de huur nu stipt betaald wordt is geen garantie voor de toekomst’)
toont overduidelijk aan dat deze vordering als een actio ad futurum wordt geformuleerd
en dus afgewezen dient te worden. Dit blijkt ook nu lopende de procedure : De huur
wordt nog steeds door de bewindvoerder stipt betaald. cvea | | |
erkent dat maar houdt in besluiten niettemin vast aan deze vordering. De juridische
grond daarvan is onbegrijpelijk : cvea | | | stelt het risico niet te
willen lopen haar vordering in toepassing van artikel 807 van het Gerechtelijk Wetboek
te moeten uitbreiden indien er ooit een wanbetaling zou komen. Een veroordeling
dringt zich uiteraard slechts op na eventuele vaststelling van de concrete inbreuk
(quod non, zoals cvea | | | zelf erkent) en een degelijke vordering
moet uiteraard als manifest ongegrond van de hand worden gewezen.

Gezien het hoger gestelde is de vraag tot veroordeling tot betaling van enige verbre-
kingsvergoeding als ongegrond van de hand te wijzen. Er is geen aanleiding om de
overeenkomst te ontbinden lastens =~ || | | zodat er uiteraard ook geen
sprake kan zijn van een contractbreuk- of wederverhuringsvergoeding. cvea

| die blijkbaar een lange lijst kandidaat huurders heqft speculeert op
een situatie waarbij zij = || | | zou kunnen uitdrijven, gen vergoeding
zou kunnen vorderen en uiteraard onmiddellijk een nieuwe huurder zoﬁ kunnen
aannemen. Om dezelfde reden is de toekenning van een wederverhyrqngsvergoedlng
onbillijk en kan deze vergoeding nooit een vergoeding van werkelijke; Y chade zun m
hoofde van cvsa | |

S .
CVBA | | | dient, gezien de ongegrondheid van haar aanspraken in
rechte, veroordeeld te worden tot de gerechtskosten. De rpv bedraagt, gezien de
gemengde aard van de vordering thans 1.320 EUR. In uitérst otidergeschikte orde

dient de gevorderde rechtsplegingsvergoeding, indien = |~ | 7] ] dan toch
tot de kosten zou veroordeeld worden, tot het absolute minimum herleid te worden,

gezien zijn financiéle en gezondheidstoestand en gezien het feit.dat hij, omwille van
zijn inkomstensituatie, in aanmerking komt voor een aanstelling in het kader van de
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BJB en zijn raadsman ook formeel bevestigt in dit kader aangesteld te zijn. In die om-
standigheden legt de wet zelf het minimum op, voor de ondergeschikte hypothese dat
| |in het ongelijk zou worden gesteld. cvaa |
verzet zich zelfs hiertegen zodat haar bedoelmgen in deze nogmaals duidelijk zijn. In
laatste besluiten trekt zij zelf de formele bevestiging van de raadsman van J_| J_|
in twijfel. Om die reden legt 9_|
aanstelling van zijn raadsman door het BJB Bureau voor

| volledigheidshalve de

Beoordeling

1. Wijj zijn van oordeel dat uit de door cvea - | neergelegde
stukken met onvoldoende zekerheid.blijkt.dz tekort is gekomen
aan zijn contractuele verplichting, omschreven in artikel 13 van de huurovereenkomst
(bundel Mr. | stuk 1) : "De huurder is verplicht de woning te onderhouden als
een goede huisvader. Hij zal de woning op zodanige wijze bewonen dat geen overma-
tige hinder wordt veroorzaakt voor de buren en de naaste omgeving en dat de leef-
baarheid niet in het gedrang komt."

Het merendeel van de klachten van de buren die onder eed zijn komen getuigen heeft
betrekking op feiten die zich op de openbare weg hebben voorgedaan (voortdurend
heen en weer rijden van personen met een andere huidskleur), die nietaan~ | |

persoonlijk kunnen worden toegerekend (bezoek van vreemden, nacht-
lawaai, brand in de garage van = || | | beschadiging van het glas van
de voordeur, beschadiging van de regenpijp) of die niet van die aard zijn dat zij de
ontbinding van de huurovereenkomst lastens =~ || | | kunnen wettigen
(het feitdat ™ |~ | | |'s nachts leeft en de verlichting 's nachts laat
branden).

Als er daadwerkelijk drugs worden gedeald op straat en in het appartement van |
dan behoort het aan de politie en het openbaar m|n|ster|e hlertegen

op te treden. Dit is met andere woorden geen tekortkommg vanwe
|aan zijn contractuele verplichtingen ten aanzien van cvsa |

Hetzelfde geldt wat het nachtlawaai betreft waaraan de bezoeketrs YUl [
zich blijkbaar geregeld schuldig maken.

Wat de verklaring van de getuige | | (het voornaamste "slachtoffer" van de
overlast in de buurt) betreft, zijn wij van oordeel dat wij niet twijfelen aan de oprecht- -
heid en de waarachtigheid van haar getuigenis, maar dat deze evenmin het bewijs
oplevert van een of meerdere aan _g_| _? | zelf toerekenbare inbreuken
op artikel 13 van de huurovereenkomst die voldoende zwaarwichtig zijn om de huur-
overeenkomst te zijnen laste te ontbinden.

Artikel 1735 van het Burgerlijk Wetboek, waarop cvea | | | zich
mede beroept, is enkel van toepassing op beschadigingen en verliezen die ontstaan
door toedoen van de huisgenoten of van de onderhuurders van de huurder. Welnu, in
de huidige zaak blijken de beschadigingen van het glas in de voordeur van het appar-
tement van _l| | en van de regenpijp te zijn veroorzaakt door perso-
nen waarvan met bewezen is dat zij zich met toestemmingvan™ || | |
toegang tot diens appartement hebben proberen te verschaffen, wel integendeel.
Artikel 1735 van het Burgerlijk Wetboek is bijgevolg niet toepasselijk (zie o.m. P.
Bossard, «L'étendue de l'article 1735 du Code civil», J.L.M.B. 1995, pp. 264-265 met
verwijzing naar H. De Page, 3e uitgave, 1V, 1972, p. 686).

Tot slot wensen wij nog op te merken dat er manlfest sprake is'van overlast in de buurt
en dat deze overlast zou verdwijnen indien | daar niet meer zou
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wonen. De vraag die zich in de huidige zaak stelt is evenwel of "] ] | |
zelf schuld heeft aan deze overlast. Wij zijn van oordeel dat het bewijs niet geleverd is

dat op deze vraag met zekerheid bevestigend kan worden geantwoord.

De vordering is ongegrond.

2. cvBa | | | wordt verwezen in de gedingkosten.
OM DEZE REDENEN:

Wij Vrederechter, gelet op de wet van 15 juni 1935 op het gebruik der talen in
gerechtszaken, gewijzigd bij het gerechtelijk wetboek; v
Rechtdoende op tegenspraak.

Verklaren de vorderm ongegrond ;
| |in de gedingkosten, die aan de zijde van™ |

Verwijzen CVBA

] _J_| | als volgt worden vereffend : 1.320,00 EUR
(rechtsplegingsvergoeding).

Aldus gevonnist en uitgesproken in het Gerechtsgebouw Il te Kortrijk in openbare
terechtzitting van het Vredegerecht van het tweede kanton Kortrijk op dinsdag veertien

augustus tweeduizend en twaalf.
Tegenwoordig Christophe ROBBE, Vrederechter van het tweede kanton Kortrijk en

Waarnemend Hoofdgriffier.
?\\/{?rechter
risto OB/BE\

de Waarnemend Hoofdgriffier,
P , /

sl

Aangeboden op
niet te registreren
de Ontvanger
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