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VONNIS 

Op de openbare terechtzitting van donderdag, drie mei tweeduizend en twaalf. in 

de gerechtszaal van het Vredegerecht van het kanton DENDERMONDE-HAMME, met 

zetel te Hamme, werd door Danny DE SCHEPPER, Toegevoegd Vrederechter, 

bijgestaan door  Griffier, het volgende vonnis uitgesproken : 

INZAKE: 

 CVBA, ingeschreven bij de Kruispuntbank van 
Ondernemingen onder het nummer  met vennootschapszetel gevestigd 

te   vertegenwoordigd door mr  

. loco mr  advocaat te  

eisende partij; 

TEGEN: 

  geboren te / (   op  

wonende te  84, vertegenwoordigd door mr 
advocaat te  

  geboren te / ( op   

wonende te  vertegenwoordigd door mr 
advocaat te 

verwerende partij; 

Gelet op de dagvaarding van gerechtsdeurwaarder te 
Dendermonde d.d. 9 september 2011. 

Met inachtneming van de beschikkingen van de wet van 1 S juni 1935 en de 

aanvullende wetten op het gebruik der talen in gerechtszaken. 

Vooraf 
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De volgende procedurestukken werden ingezien: 

• De inleidende dagvaarding d.d. 09.09.2011; 
• De conclusie van verweerders, ter griffie neergelegd op 28.10.2011: 

• De conclusie van eiseres, ter griffie neergelegd op 01 .12.2011: 

• De tweede conclusie van verweerders, ter griffie neergelegd op 

21.12.2011: 

• De tweede conclusie van eiseres, ter griffie neergelegd op 20.02.2012. 

De volgende overtuigingsstukken werden ingezien: 

• Het bundel van eiseres. bestaande uit 12 geïnventariseerde en 
genummerde stukken; 

• Het bundel van verweerders, bestaande uit 6 geïnventariseerde en 

genummerde stukken. 

Partijen werden bij monde van hun raadslieden gehoord op de openbare 

terechtzitting van 01.03.2012, waarna de zaak in beraad werd genomen. 

I. Feiten en voorgaanden. 

1.1. Met een huurovereenkomst van verhuurt eiseres aan verweerders een 

sociale woning te 

De huurovereenkomst werd afgesloten voor onbepaalde duur, ingaande op 
01.07.2008. 

Ze werd geregistreerd op  

In toepassing van het huurstelsel der sociale woningen voor het Vlaamse Gewest was 

de basishuurprijs vastgesteld op € 437.80. 

8ij de aanvang van de huur werd door verweerders een huurwaarborg betaald van € 
800,00. 

In artikel 2 van de huurovereenkomst werd de volgende gezinssituatie van 

verweerders vermeld: 

-  - HUURDER 
- - ECHTGENOTE 

 -  - ZOON 
 - - ZOON 

Hetzelfde artikel vermeldt: "de woning mag slechts duurzaam betrokken warden door 
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de huurder, vermeld in artikel I , en de inwonende minderjarige kinderen." 

Artikel 10 van de huurovereenkomst bepaalt: 

"Iedere wijzig ing van de samenstelling van de bewoners die de woning op 
duurzame wijze bewonen, moet binnen de maand aan de verhuurder schriftelijk 
worden meegedeeld." 

Artikel 15 van de huurovereenkomst bepaalt: 

"Voor zover hij niet vrijgesteld is of niet kan aantonen dat hij voldoet aan het 
niveau van Nederlands dat overeenkomt met richtwaarde A.I. van het 
Gemeenschappelijke Europees referentiekader voor talen. is de huurder verplicht 
de bereidheid te tonen om Nederlands op dat niveau aan te leren. " 

En artikel 16: 

"Voor zover het decreet van 28 februari 2003 betreffende het Vlaams 
inburgeringsbeleid van toepassing is op de huurder, voor zover hij het nog niet 
heeft gevolgd en niet vrijgesteld is, is de huurder verplicht het 
inburgeringstraject te volgen." 

1.2. Vermits aan het licht was gekomen dat de woning naderhand ook werd 
betrokken door de ouders en de zus van eerste verweerder, werd één en ander op 

29.03.2011 besproken in de directieraad van eiseres. 

Eerder, op 07.03.2011, zou een gesprek hebben plaats gevonden met eerste 
verweerder. Eerste verweerder zou daarbij hebben meegedeeld dat het niet 
mogelijk was om het domicilieadres van zijn ouders te verplaatsen. vermits zij geen 
andere familie hadden in België. 

Eerste verweerder beloofde wel een document te zullen bezorgen waaruit moest 
blijken dat zijn echtgenote opnieuw school zou volgen. 

Op datum van de bespreking in de directieraad. was dat document echter nog steeds 
niet beschikbaar. De directieraad besliste om eerste verweerder nogmaals uit te 
nodigen op het bureel. 

1.3. Met een schrijven van 06.04.2011 nodigde eiseres verweerders uit om zich aan te 
bieden op het secretariaat. De reden van de uitnodiging blijkt echter niet uit het 
schrijveri . 

Uit een attest dat door eisers op 04.05.2011 werd opgevraagd bleek dat op het adres 
Zuidermolen 84 niet minder dan 9 personen waren ingeschreven. nl. 
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• De beide verweerders; 

• Hun 4 kinderen; 
• 2 ouders/schoonouders; 
• Een zuster van eerste verweerder. 

Behoudens bij de geboorte van hun derde kind . op  zouden 

verweerders aan eiseres nooit enige melding van een wijziging in hun 

gezinssamenstelling hebben doorgegeven. 

1.4. Op 09.05.2011 verzond eiseres aan verweerders een aangetekende 

ingebrekestelling. Daarin beklaagde eiseres zich over: 

• Het feit dat de woning betrokken werd door 9 mensen en dit zonder de 
toestemming van eiseres; 

• Het feit dat nooit mededeling was gedaan van de wijzigingen in de 
gezinssamenstelling: 

• Het feit dat verweerders onvoldoende inspanningen hadden geleverd om 
de Nederlandse taal aan te leren en zij evenmin een inburgeringstraject 

hadden gevolgd. 

Met hetze lfde schrijven zegde eiseres de huurovereenkomst op bij toepassing van de 

artikelen 32. 3° en 37. 3° van de huurovereenkomst (opzegging op basis van ernstige 
of blijvende tekortkoming). 

Verweerders werden aangemaand om de woning tegen 31 .08.2011 terug ter 

beschikking van eiseres te stellen. 

1.5. Verweerders richtten zich daarop tot het OCMW van Waasmunster. 

Met een schrijven van 07.06.2011 . opgesteld door de maatschappelijk werker van het 

OCMW maar ondertekend door verweerders. deelden zij aan eiseres mee dat zij 
ondertussen hadden getracht om de inbreuken ongedaan te maken. 

In dat schrijven werd aangekondigd dat de ouders en de zus van eerste verweerder 

vanaf 01.07.2011 zouden verhuizen. Bovendien werd gesteld dat de ouders van 

eerste verweerder om medische redenen niet in staat waren om Nederlandse les te 
volgen. De zus van eerste verweerder zou zich hebben aangemeld bij het 

Onthaalbureau te Lokeren en ingeschreven zijn voor een cursus Nederlands voor 
anderstaligen. 

Verweerders verklaarden zich bereid t egemoet te komen aan de bepalingen van de 

huurovereenkomst en vroegen in hetzelfde schrijven om de opzegging van de 

huurovereenkomst te herzien. 



11 A439 Rep.R. nr. / Se bladzijde 

Bij het schrijven waren een aantal stukken gevoegd, o.a.: 

• Een niet gedateerde verklaring, ondertekend door een medewerkster van 

het Huis van het Nederlands, waarin werd gesteld dat eerste verweerder 
de mondelinge taalvaardigheid wel bezit; 

• Een niet gedateerde verklaring, ondertekend door een medewerkster van 
het Huis van het Nederlands, waarin werd gesteld dat bij tweede 
verweerster een intakegesprek werd afgenomen. 

Op dit schrijven werd door eiseres klaarblijkelijk niet meer geantwoord, 

1.6. Verweerders richtten zich daarop tot een raadsman. 

Met zijn aangetekend schrijven van 19.08.2011 deelde die nogmaals aan eiseres mee 

dat verweerders te goeder trouw waren en de nodige initiatieven hadden genomen 
tot adreswijziging van de ouders en de zus van eerste verweerder. 

De raadsman van verweerders besloot dat niet kon worden gesproken van een 
blijvende tekortkoming, zodat de tijdelijke overtreding van de contractbepalingen 

niet van aard was om de verbreking van de huurovereenkomst te verantwoorden. 

Ook eiseres richtte zich daarop tot een raadsman. 

In zijn schrijven van 24.08.2011, zowel gericht aan de raadsman van verweerders als 
aan het OCMW Waasmunster, deelde die mee dat eiseres in haar beslissing tot 

opzegging van de huurovereenkomst volhardde. 

In hetzelfde schrijven werd aangedrongen op vrijgave van het huurgoed tegen 

31 .08.2011. Verweerders werden gevraagd om contact op te nemen met eiseres met 

het oog op het opstellen van een plaatsbeschrijving einde huur. 

1.7. Ook na 31 .08.2011 bleven verweerders de woning betrekken, zodat eiseres op 
09.09.2011 liet overgaan tot dagvaarding. 

11. Voorwerp van de vordering. 

11.1. Bij inleidende dagvaarding d.d. 09.09.2011 vordert eiseres: 

• De geldig en regelmatig verklaring van de aangetekende opzegging van de 
huurovereenkomst tegen 31.08.2011; 

• De beëindiging van de bezetting zonder recht noch titel en de vrijmaking 
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en ter beschikking stelling van het huurgoed binnen de maand na de 
betekening van het tussen te komen vonnis; 

• De machtiging om zo nodig tot uitdrijving te doen overgaan; 
• Betaling van een bezettingsvergoeding a rato van de lopende huur voor de 

periode vanaf 01 .09.2011 tot de datum van algehele ontruiming en 
vrijgave van de woning; 

• Voorbehoud voor wat betreft nog de te vervallen bezettingsvergoedingen 
in de loop van de procedure; 

• Voorbehoud voor eventuele huurschade; 
• Betaling van de conventionele en gerechtelijke intresten en de 

gerechtskosten met inbegrip van de rechtsplegingsvergoeding. vast te 
stellen op € 1.320,00; 

• De uitvoerbaarheid bij voorraad van het tussen te komen vonnis. 

11.2. Bij conclusie, ter griffie neergelegd op 01 .12.2011 . breidt eiseres haar vordering 
uit. 

Beneven.s hetgeen zij reeds vorderde in de inleidende dagvaarding vordert zij 
eveneens betaling van een bedrag van € 790.37. zijnde de meerhuurprijs waarop zij 

gerechtigd zou zijn ten gevolge van het inwonen van drie bijkomende personen. 

111. Beoordeling. 

111.1. Uit de opzeggingsbrief d.d. 09.05.2011 blijkt dat de huur is opgezegd in 
toepassing van artikel 37. 3' van de huurovereenkomst. Deze bepaling stelt: 

"De verhuurder zegt de huurovereenkomst op tijdens en na de proefperiode in 
de hierna vermelde gevallen: 

3' Als er bij de huurder een ernstige of blijvende tekortkoming is met betrekking 
tot de verplichtingen die voortvloeien uit deze huurovereenkomst." 

De ernstige tekortkoming moet voldoende zwaarwichtig zijn. Een ernstige 
tekortkoming is een ongeoorloofde handeling die de voortzetting van de contractuele 
verhoudingen tussen partijen onmogelijk maakt. 

Een blijvende tekortkoming is een tekortkoming die zich op systematische wijze en 
gedurende enige tijd manifesteert. 

Vanuit de doelstellingen van de sociale huisvestingsmaatschappijen en hun opdracht 
van algemeen belang om woonbehoeftige gezinnen te huisvesten, moet kritisch 

worden gekeken naar rechtshandelingen met gevolgen voor de rechtspositie van de 
sociale huurder. De doelstelling van een sociale huisvestingsmaatschappij houdt in 
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dat ze pas haar toevlucht neemt tot contractuele sancties. die tot gèvolg hebben dat 
de huurder geen woonst meer heeft, wanneer dit ernstig verantwoord is en in laatste 
instantie (HANSELAER, A., en HUBEAU, B., Sociale huur, in reeks Huurrecht, Die Keure, 

Brugge, 2011, p. 154, nr. 165 e.v.). 

111.2. Als eerste ernstige en blijvende tekortkoming verwijst eiseres naar de 

overbezetting van de woning. Gedurende 2 jaar zou de woning, die maar geschikt is 

voor 5 bewoners. betrokken zijn geweest door niet minder dan 9 bewoners. 

Bovendien zouden verweerders hebben nagelaten tijdig melding te maken van de 

bijkomende bewoners. 

Verweerders kunnen niet ontkennen dat de woning die zij van eiseres huren 

inderdaad gedurende een lange tijd betrokken is geworden door meer personen dan 

er in de 'huurovereenkomst waren opgegeven. Evenmin kunnen zij ontkennen dat zij 

daarvan bij eiseres geen melding hebben gemaakt binnen de daartoe contractueel 
voorziene termijn. 

Verweerders hebben een manifeste inbreuk gepleegd op artikel 10 van de 

huurovereenkomst door zonder enige machtiging of goedkeuring van de verhuurder 

de rationele bezetting van de huurwoning door overbewoning te overschrijden (Rb. 
Gent, 2B november 200B, T.Vred., 2010, 35). 

111.3. Tegelijk moet echter worden vastgesteld dat de ernstige tekortkoming 

grotendeels is geregu lariseerd. 

Nog voordat de inleidende dagvaarding is uitgebracht (op 07.06.2011) deelde het 

OCMW van Waasmunster aan eiseres mee dat de ouders en de zus van eerste 

verweerder een huurovereenkomst hadden gesloten m.b.t. een andere woning. Deze 
huurovereenkomst zou ingaan op 01.07.2012. Op 29.07.2011 hebben vader, moeder 

en zuster dan ook hun inschrijving genomen op hun nieuw adres. 

Aldus was de situatie op het ogenblik van de inleidende dagvaarding grotendeels 

geregulariseerd. De woning wordt thans nog betrokken door verweerders en hun 4 

jonge kinderen. Hierdoor wordt de bezettingsnorm slechts licht overschreden (een 

tekort van 2,32 m' voor een toegelaten bezetting van 6 personen). 

Gelet op het feit dat de toestand - door het vertrekt van de ouders en zus van eerste 

verweerder - grotendeels is geregulariseerd, kan de huidige beperkte overbezetting 

op zich niet als voldoende ernstig worden aangezien om als "ernstige tekortkoming" 

te worden aanvaard die de opzegging van de huur verantwoordt (zie daarover ook: 

Rb. Gent, 28 november 2008, o.c.) . 

Tegelijk moet het voor verweerders echter duidelijk zijn dat de houding die zij ter 
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zake hebben aangenomen niet voor herhaling vatbaar is. Het kan van eiseres immers 

niet worden verwacht dat zij naar de meest verregaande sanctie moet grijpen om een 
correcte naleving van de huurvoorwaarden af te dwingen ... 

111.4. Voorts steunt eiseres haar opzegging op overtredingen tegen de artikelen 15 en 
16 van de huurovereenkomst (aanleren Nederlands en volgen van 

inburgeri ngstraject). 

Klaarblijkelijk stelt dit probleem zich enkel in hoofde van tweede verweerster. Voor 

eerste verweerder ligt een verklaring van mondelinge taalvaardigheid voor. 

Aan de hand van de stukken is het Ons niet duidelijk of de intake die op 09.05.2011 

van tweede verweerster werd afgenomen ook geleid heeft tot het volgen van de 

nodige taallessen. 

Willen verweerders in aanmerking blijven komen voor het huren van een sociale 

woning, dan zullen zij zich aan de ter zake geldende regelgeving moeten 

conformeren. Dit geldt ook voor tweede verweerster. Anderzijds zijn Wij van 

oordeel dat alsnog aan tweede verweerster de mogelijkheid moet worden gegeven 

om de nodige kennis t e verwerven. 

Enkel een systematisch en blijvend weigeren om de nodige cursussen daartoe te 

volgen kan een eventuele opzegging van de huurovereenkomst rechtvaardigen. 

In deze omstandigheden achten Wij het aangewezen om alvorens recht te doen de 

persoonlijke verschijning van verweerders te bevelen teneinde te peilen naar hun 

bereidheid zich naar de betreffende contractbepalingen te schikken en naar de 

concrete stappen die zij daartoe alsnog zullen ondernemen. 

OM DEZE REDENEN: 

Alvorens recht te doen; 

Bevelen bij toepassing van de art. 992 e.v. Ger.W. de persoonlijke verschijning van de 
beide verweerders; 

Zeggen dat deze persoonlijke verschijning zal doorgaan op Onze zitting in Raadkamer 

van donderdag, 24 mei 2012 om 11.30 u. 

Behouden de kosten voor; 

Verklaren dit vonnis uitvoerbaar bij voorraad. niettegenstaande enig rechtsmiddel en 

zonder borgstelling. 
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De Toegevoegd Vrederechter heeft getekend met de Griffier. 

De Griffi er. De Toegevoegd V echter 

Danny DE SCHEPPER 
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