A.R. 11/1368/A KOPIE TER KENNIS GEBRACHT

UITVOERING VAN ART. 792 G.w.
VRIJGESTELD VAN CGRIFFIERECHT

Repertoriumnr. 2012/ & & Vonnisnr. 2012/ £~
d.d. 02.01.2012

DE DERDE KAMER VAN DE RECHTBANK VAN EERSTE AANLEG VAN HET
GERECHTELIUK ARRONDISSEMENT TONGEREN ZETELEND IN GRAAD VAN
BEROEP HEEFT HET VOLGENDE VONNIS UITGESPROKEN

INZAKE
P——
Appellant
Ter zitting vertegenwoordigd door mr. advocaat te
loco mr. advocaat te
TEGEN
C.V.B.A. | gewestelijke bouwmaatschappij tot nut van het algemeen,
onderworpen aan de huisvestingscode, erkend door de Nationale Maatschappij voor
de Huisvesting onder nr. burgerlijke vennootschap met de vorm van een
handelsvennootschap met ondernemingsnummer en met
maatschappelijke zetel te
Geintimeerde
Ter zitting vertegenwoordigd door mr. advocaat te

1. Beroepsprocedure

Op 03.08.2011 heeft appellant een verzoekschrift neergelegd op de griffie van deze
rechtbank, houdende hoger beroep tegen het vonnis dat op 01.03.2011 werd
uitgesproken door de vrederechter van het kanton Genk in de zaak met algemeen
rolnummer 11A407.

Partijen hebben beroepsconclusies neergelegd op de griffie.

De zaak werd behandeld op de zitting van 05.12.2011 waarop Nederlands werd
gesproken.

Partijen hebben elk een dossier met stavingstukken neergelegd.
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2. Voorafgaanden

Bij verzoekschrift neergelegd op de griffie van het vredegerecht op 04.02.2011
vorderde geintimeerde de opzeg d.d. 16.12.2010 van de huurovereenkomst van
31.08.1982 met betrekking tot de gehuurde woning te 3600 Genk,

geldig te verklaren, appellant te veroordelen om de woning uiterlijk op 31.03.2011 ter
vrije beschikking te stellen, appellant te veroordelen tot betaling van de achterstallige
huurgelden ten bedrage van 2.952,05 euro en een bezettingsvergoeding van 671,99
euro per maand.

Bij vonnis uitgesproken bij verstek op 01.03.2011 werd de opzeg van de huur geldig
verklaard overeenkomstig art. 33 § 1, 3° van het Besluit van de Vlaamse Regering
van 12 oktober 2007 omwille van de ernstige en voortdurende tekortkoming van de
huurder aan zijn verplichting om de sociale huurprijs te betalen, werd appellant
veroordeeld om de woning uiterlijk op 31.03.2011 ter vrije beschikking te stellen,
werd appellant veroordeeld tot betaling van de achterstallige huurgelden ten bedrage
van 2.952,05 euro, tot betaling van een bezettingsvergoeding van 671,99 euro per
maand en tot betaling van de kosten van het geding.

Bij dagvaarding betekend op 14.04.2011 heeft appellant verzet aangetekend tegen
dit vonnis.

In het bestreden vonnis van 21.06.2011 werd het verzet ontvankelijk doch ongegrond
verklaard en werd appellant veroordeeld tot betaling van de kosten van het geding.

Bij verzoekschrift neergelegd op 03.08.2011 tekent appellant hoger beroep aan
tegen dit vonnis van 21.06.2011.

3. Ontvankelijkheid

Er bestaat geen betwisting over de ontvankelijkheid en tijdigheid van het hoger
beroep en de rechtbank stelt geen ambtshalve te weerhouden gronden van
onontvankelijkheid vast.

4. Beoordeling ten gronde

4.1.

Op datum van 31.08.1982 sluiten partijen een huurovereenkomst af voor de huur van
een sociale woning te 3600 Genk, Sl ——_e"

De huurprijs bedraagt thans 671,99 euro per maand.
In januari 2009 was er een betalingsachterstal van 1.535,28 euro. Geintimeerde
heeft appellant toen opgeroepen in verzoening voor de vrederechter. De dag voor de

zitting (19.02.2009) heeft appellant de volledige achterstand aangezuiverd.

In januari 2010 was de achterstand opnieuw opgelopen tot 3.792,27 euro.
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De vrederechter heeft dan bij verstekvonnis van 26.01.2010 de huurovereenkomst
ontbonden verklaard lastens appellant en appellant veroordeeld tot betaling van de
achterstallige huur.

Op de dag van de effectieve uitzetting (29.03.2010) werd de openstaande huur ten
bedrage van op dat ogenblik 5.583,18 euro alsnog aangezuiverd waardoor de
effectieve uitzetting uit de woning werd vermeden.

In oktober 2010 was de achterstand, ondanks diverse aanmaningen, opnieuw
opgelopen tot een bedrag van 2.205,04 euro.

Bij aangetekend schrijven van 16.12.2010 heeft geintimeerde de huurovereenkomst
opgezegd met een opzegtermijn van 3 maanden op grond van art. 98 §3, 2° van de
Vlaamse Wooncode.

Geintimeerde vordert de geldigverklaring van deze opzeg.

Volgens appellant is de opzeg ongeldig omdat er een opzegtermijn van 6 maanden
in acht had moeten genomen worden in plaats van 3 maanden.

4.2.

Artikel 98 § 3 Vlaamse Wooncode bepaalt in welke gevallen de verhuurder de
huurovereenkomst kan beéindigen. Deze regels werden verder uitgewerkt in artikel
33 van het kaderbesluit sociale huur van 12 oktober 2007.

De verhuurder mag de huurovereenkomst opzeggen bij een ernstige of blijvende
tekortkoming van de huurder van een sociale woning met betrekking tot zijn
verplichtingen. De opzeggingstermijn bedraagt 3 maanden. Een inbreuk op de plicht
om de woning te bewonen als hoofdverblijfplaats, op de mededelingsplicht wie de
duurzame bewoners zijn en op de plicht voor de huurder om zich in de woning te
domiciliéren wordt gelijkgesteld met een ernstige tekortkoming.

Volgens appellant kunnen enkel deze laatste inbreuken beschouwd worden als
ernstige of blijvende tekortkomingen. Dit is echter geenszins het geval. Deze
inbreuken worden automatisch beschouwd als ernstige of blijvende tekortkomingen,
doch de opsomming is niet limitatief. Er zal steeds geval per geval moeten worden
nagegaan of er sprake is van een ernstige of een blijvende tekortkoming.

De ernstige tekortkoming dient zo te worden geinterpreteerd dat zij voldoende
zwaarwichtig moet zijn. Een ernstige tekortkoming maakt een ongeoorloofde
handeling uit die de voortzetting van de contractuele verhoudingen tussen partijen
onmogelijk maakt. Met een blijvende tekortkoming wordt dan weer bedoeld een
tekortkoming die zich op systematische wijze en gedurende enige tijd manifesteert.

Vroeger werd de wanbetaling in de Vlaamse Wooncode expliciet vermeld als
opzeggingsgrond, doch dit is nu niet langer het geval. Thans moet nagekeken
worden of de wanbetaling een ernstige of blijvende tekortkoming uitmaakt, waardoor
een opzegtermijn van 3 maanden mag gegeven worden.
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Zie ook HANSELAER, A., De duur en de beéindiging van de sociale
huurovereenkomst, in Sociale Huur, A. HANSELAER en B. HUBEAU (eds.), Reeds
Huurrecht 4, Die Keure, Brugge, 2011, p. 154 — 157.

4.3.

Uit de feiteliike gegevens en de door geintimeerde bijgebrachte stukken blijkt dat
appellant systematisch sedert januari 2008 maanden aan een stuk de huurgelden
niet betaalde, om dan af en toe na de nodige procedures de achterstallen in één keer
aan te zuiveren.

Op basis van de inkomstengegevens van 2008 (aanslagjaar 2009) waarover
geintimeerde beschikt blijkt dat het globale gezinsinkomen van appellant in 2008
ongeveer 55.000 euro was. De huurprijs bedraagt dan ook slechts 15% van het
gezinsinkomen, hetgeen haalbaar moet zijn. Appellant betwist dit niet. Hij betwist ook
de historiek van zijn betalingsachterstand niet. Appellant stelt enkel dat hij wegens
onregelmatige inkomsten achterstallen opbouwt, doch appellant specificeert dit niet
en brengt omtrent zijn financiéle toestand ook geen enkel stuk bij.

Appellant stelt enkel dat de huurachterstand in maart 2011 volledig werd
aangezuiverd, doch de rechtbank dient zich voor de beoordeling van de ernstige en
blijvende tekortkoming op het tijdstip van de opzeg te stellen. Bovendien bedraagt de
huurachterstal in december 2011 opnieuw 3.359,95 euro.

De huurachterstal sleept aldus reeds jaren aan en is niet het gevolg van tijdelijke
financiéle moeilijkheden. Ook is het niet zo dat appellant het moet stellen met een
zeer bescheiden inkomen. Sociale huisvestingsmaatschappijen moeten niet
onbeperkt dulden dat huurders getuigen van onzorgvuldigheid of kwade trouw, door
de huurprijs niet te willen betalen.

In deze omstandigheden dient de wanbetaling door appellant beschouwd te worden
als een ernstige en als een blijvende tekortkoming die een opzegtermijn van 3
maanden rechtvaardigt. De opzeg werd door de eerste rechter aldus terecht
rechtsgeldig verklaard.

4.4.

Appellant stelt dat geintimeerde een inbreuk maakt op haar herhuisvestingsplicht
(art. 26 Vlaamse Wooncode).

Uit de stukken van geintimeerde blijkt dat geintimeerde het OCMW heeft
ingeschakeld voor bemiddeling. Geintimeerde heeft aldus aan haar verplichtingen
voldaan.

Het hoger beroep is ongegrond.

5. Gedingkosten

Appellant wordt veroordeeld tot betaling van de kosten van het geding in graad van
beroep.
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Gezien de artikelen 2, 30 tot 37 en 41 van de wet van 15 juni 1935 op het gebruik der
talen in gerechtszaken.

-OM DEZE REDENEN-

De rechtbank, uitspraak doende op tegenspraak en in graad van beroep,

Verklaart het hoger beroep ontvankelijk doch ongegrond.

Bevestigt het bestreden vonnis.

Veroordeelt appellant tot betaling van de kosten van het geding in graad van beroep,
door de rechtbank vereffend op 82 euro rolrecht en 1.320 euro

rechtsplegingsvergoeding in  hoofde van appellant en 1.320 euro
rechtsplegingsvergoeding in hoofde van geintimeerde.

Aldus gewezen door Mevr. K. llsbroukx, rechter, voorzitter van de derde kamer,

‘Mevr. A. Lecocq, rechter en Mevr. H. Bormans, toegevoegd rechter, doch enkel

ondertekend door Mevr. K. lisbroukx en Mevr. A. Lecocq, gelet op de onmogelijkheid
in hoofde van Mevr. H. Bormans om het vonnis te ondertekenen (art. 785 Ger.W.),
en uitgesproken door Mevr. K. lisbroukx in openbare zitting in het gerechtsgebouw te
Tongeren op maandag 2 januari 2012, in aanwezigheid van Dhr.

griffier.

K. ILSBROUKX
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