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uitgifte afgeleverd AANGEBODEN 
aan 
op 

NIET AAN REGISTRATIE ONDERWORPEN 
De e.a. Inspecteur, 

BUR nr. 
Kosten blz. x € 1,50 = € 

G. WELLENS 

VONNIS 

Op de openbare terechtzitting van woensdag twaalf januari tweeduizend en elf, in de 
gerechtszaal van het Vredegerecht van het kanton MECHELEN, werd door Ons, Sylvain VAN 
ROY, Plaatsvervangend Vrederechter, bijgestaan door Vanessa VAN LENT, Griffier, het 
volgende vonnis uitgesproken: 

INZAKE: 

cvba  erkend door de Vlaamse 
Huisvestingsmaatschappij onder nummer met ondernemingsnummer 
met zetel te   hebbende als raadsman mr. 

advocaat te 2820 Bonheiden, 
eisende partij 

TEGEN: 

    geboren te op wonende te 
 hebbende als mr. advocaat te 2800 

Mechelen,  
verwerende partij 

Gelet op het verzoekschrift van 15 oktober 2010, ter griffie toegekomen op 18 oktober 
2010. 

Gelet op de beschikking dagbepaling van 19 oktober 2010 overeenkomstig art. 1344bis, § 4 

Van het Ger.W. en op de oproeping van partijen bij gerechtsbrief van 19 oktober 2010 
overeenkomstig art. 1344bis, § 4 van het Ger.W .. 
\ 
,-

\ ~ 

Met inachtneming van de beschikkingen van de wet van 15 juni 1935 en de aanvullende 

,}ietten op het gebruik der talen in gerechtszaken. 

Gelet op de conclusies voor verweerder, gedateerd 23 november 2010. 

Gelet op de conclusies voor eiseres, gedateerd 2 december 2010. 

Gelet op de stukken voor eiseres. 
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Concreet houdt eiseres voor dat verweerder het gehuurde appartement in realiteit niet 
effectief zou bewonen, dat hij in tegendeel permanent zou verblijven bij een vriendin in 
Oostende, en dat hij het appartement, voorwerp van de huurovereenkomst, uitsluitend zou 
aanhouden als een soort "postbusadres". 

Verweerder spreekt niet tegen dat hij geregeld verblijft bij een vriendin in de regio 
Oostende, maar stelt dat hij niettemin toch zeker één à twee weken per maand in het 
litigieuze huurappartement verblijft. 

11. Beoordeling 

Het normale gebruik van een gehuurde woning conform de bestemming waartoe zij door 
de verhuurder in huur werd gegeven, behoort tot de verplichtingen van de huurder. 

De huurder is ertoe gehouden de gehuurde zaak als een goed huisvader te gebruiken. 

In het kader van een sociale woninghuur - wellicht op een nog meer uitgesproken wijze 
dan bij een privaat huur - behoort de effectieve bewoning van het gehuurde pand tot deze 
normale huurdersverplichtingen. 

Terecht stelt eiseres in haar besluiten dat, daar er lange wachtlijsten zijn bij alle sociale 
woningmaatschappijen. het aangewezen is dat wachtende kandidaten niet zouden 
"gebarricadeerd worden door postbushuurders". 

Bovenstaande principes nemen echter niet weg: 
(1) dat ook bij de huurder van een sociale woning de "temporele bezettingsgraad" van het 
gehuurde appartement kan schommelen in functie van diens levensomstandigheden, 
(2) dat huurontbinding en uitdrijving een zware sanctie is die enkel bij zeer ernstige 
tekortkomingen kan worden uitgesproken en 
(3) dat mede om voormelde redenen, bij betwisting, door de eisende partij het sluitend 
bewijs moet worden geleverd dat er effectief van domiciliefraude sprake is. 

n conclusie voert verweerder aan dat eiseres h 

'jat blijkt effectief zo te zijn. Het dossier van eiseres bevat inderdaad geen enkel document 
" "j waruit blijkt dat zij verweerder zou hebben aangemaand zijn huurdersverplichtingen op 

; c rrecte wijze na te komen, wat toch toch vrij verwonderlijk is, wanneer men rekening 
, ,:b~udt met het ingrijpend karakter van de door eiseres ingestelde vordering. 

/ 

Eiseres kan niet worden gevolgd in haar stelling dat haar brieven van 21 juni en 13 augustus 
2010 een ingebrekestelling zouden daarstellen. 

In deze brieven vroeg eiseres aan verweerder enkel dat deze haar kopie zou bezorgen van 
zijn afrekeningen van gas, water en elektriciteit over een periode van 4 jaar (2006 tot en 
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met 2009). 

In de brief van 21 juni 2010 werd dan nog gepreciseerd dat dit gevraagd werd "teneinde 
zicht te krijgen op het gemiddelde verbruik van water, gas en elektriciteit van onze 
huurders". 

Nog los van de vraag of eiseres wel gerechtigd is zomaar dergelijke informatie te vragen -
behoren die gegevens dan niet tot de persoonlijke levenssfeer van de huurder? - is het 
duidelijk dat de bedoelde brieven niet de minste aanduiding geven dat eiseres verweerder 
domiciliefraude verweet, laat staan hem aanmaande zijn huurdersverplichtingen na te 
omen door een normale bewoning van het gehuurde appartement. 

Ook de stelling dat de huurder er niet onwetend zou kunnen van zijn dat een effectieve 
bewoning tot zijn normale huurdersverplichtingen behoort, en dat de decretale wetgeving 

.' nemen niet weg dat eiseres niet ontslagen zou geweest zijn van de verplichting tot 
ingebrekestelling. 

Luidens artikel 1146 B.W. is de ingebrekestelling alleen dan overbodig indien hetgeen de 
schuldenaar zich verbonden heeft te geven of te doen, niet kon gegeven of gedaan worden 
dan binnen een bepaalde tijd, die hij heeft laten voorbijgaan. 

Ir De rechtspraak aanvaardt dan ook van oudsher dat de regel, vervat in artikel 1146 B.W. -
t.t.z. de verplichting tot voorafgaandelijke ingebrekestelling van de schuldenaar - algemeen 

~
's, en toepassing vindt. zowel in geval van niet-uitvoering als in geval van niet tijdige 
uitvoering van de verbintenis (Brussel. 14 november 1884, Pas. 1885, 11,42; Cass. Fr. 11 
januari 1892, Pas. 1892, I, 257). 

Weliswaar kan de gedinginleidende akte (in casu: het op 18 oktober 2010 door eiseres ter 
griffie gedeponeerde verzoekschrift) - als ingebrekestelling gelden, maar dan zou eiseres 
moeten aantonen dat, posterieur aan het inleiden van de procedure door middel van 
voormeld verzoekschrift, verweerder verder in gebreke gebleven is zijn 
huurdersverplichtingen te voldoen. 

Dit brengt Ons tot de beoordeling van de draagwijdte van de verplichting tot effectieve 
bewoning. 

Ofschoon, zoals gesteld, een effectieve bewoning tot de normale huurdersverplichtingen 
\behoort. moet men de invulling van deze verplichting ook toetsen aan de hedendaagse , 
\ ~ciale realiteit. 

J 
:l"',! t 

}Jet zomin als men dat kan eisen van een huurder in het kader van een privaat huur, kan 
! men ook van}iamtm~Aehf_WM:o~."#icti'8iéf",t)I.~"mtMjfi't::H"Wjth;en-I'f<:, ... dl5;i\h~Qv:ol'I)I&' 

,~6~i,fk~f:~ _P~J~t,~ ,.«:c~4Y~WJ~c,'c _'lNl?hIMJlhi~aliF:-,',r~~PI' 

eft&ç;t~tiI,b .. tl~;P"zo"rb!itven. 

Meerdere elementen kunnen met zich meebrengen dat een huurder - ook een huurder van 
een sociale woning - nu en dan gedurende een min of meer lange periode elders verblijft, 
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Deze relatievorm is sociaal ingeburgerd en het aanhouden van een LAT-relatie kan. aan de 
huurder van een sociale woning niet worden aangerekend als een vorm van 
domiciliefraude. 

Gebeurlijk - en afhankelijk van de concrete omstandigheden - zou het aanhouden van een 
LAT-relatie wel voor gevolg kunnen hebben dat de huurde zo goed als nooit meer in het 
gehuurde appartement verblijft en dit de facto enkel nog als een postbusadres aanhoudt. 

In dergelijke concrete situatie zou de sociale huisvestingsmaatschappij gerechtigd zijn van 
de huurder te verlangen dat deze zijn huur opzegt of. bij gebreke daarvan. de 
huurontbinding kunnen vorderen. 

De vraag is echter of de - door verweerder toegegeven - LAT-relatie die hij aanhoudt met 
een dame uit Oostende. dergelijk extreme vorm aanneemt. 

Verweerder betwist zulks, en stelt alleszins dat hij, aan de hand van het inleidend 
verzoekschrift, gewezen zijnde op zijn bewoningsverplichtingen - de laatste maanden zeker 
één à twee weken per maand in het litigieuze appartement verblijft. 

De door eiseres voorgebrachte bewijzen zijn al bij al toch nog vrij mager, en bewijzen het 
tegendeel niet. 

4EliI'99.t:s.e;.,f:.~.U~.~!1,.tl '.t:,.;~.ktC~étl&10.4 
Hierin wordt geattesteerd dat de wijkagent, bij herhaalde bezoeken, op willekeurige 
tijdstippen, verweerder niet thuis heeft kunnen aantreffen . 

.-~*,,,,.,, Verder wordt hierin gesteld dat de wijkagent telefonisch contact heeft genomen met 
C I;;~>~:verweerder op diens verzoek. Dat wijst er toch op dat verweerder op een bepaald ogenblik 

~'\" v rnomen moet hebben dat de wijkagent naar hem had gevraagd . 
. ',:.\ \ 

" .. ~(;'\ , 

.~'? ;~ weergave, achteraf, in een brief, van de inhoud van een telefoongesprek. biedt niet de 
:. J~:; 1.~ 

~' aarborgen van een formeel proces-verbaal, dat aan de ondervraagde wordt voorgelezen 
en door deze laatste wordt ondertekend. en in het kader waarvan de ondervraagde vooraf 
gewezen wordt op zijn rechten ter gelegenheid van dergelijk verhoor. 

Bovendien vermeldt de brief van de wijkagent dat verweerder zich niet op het adres van 
zijn vriendin in Oostende wil inschrijven "daar zijn relatie met zijn vriendin stroef loopt". 

Dit laatste wijst erop dat verweerder ook geregeld niet bij deze vriendin zou verblijven. 
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De "attesten" van buurtbewoners, voor eiseres voorgebracht, overtuigen al evenmin. 

De 3 "attesten" werden klaarblijkelijk op één en dezelfde dag en door één en dezelfde 
persoon geschreven. 

Twee van de drie "attesten" zouden door de opsteller dan opgeschreven zijn op basis van 
een mondelinge toelichting, door een derde persoon gegeven. Zoiets is niet van aard grote 
overtuigingskracht te geven aan het waarheidsgetrouwe, volledige en genuanceerde 
karakter van de inhoud van dergelijke documenten, die al te zeer kunnen geïnspireerd zijn 
door die ene en dezelfde opsteller. 

Bovendien brengt verweerder tegenbewijzen voor die niet zonder belang zijn. 

Een andere onmiddellijke nabuur van verweerder (een dame die woont in de 
attesteert dat verweerder soms bij zijn vriendin verblijft, om de 14 dagen een week. 

In het kader van een LAT-relatie is dat een volkomen normale situatie, in het kader waarvan 
men niet kan stellen dat betrokkene geen normaal gebruik meer zou maken van de 
gehuurde woning conform haar bestemming. 

Van minstens even groot belang is het attest van Dr. Hieruit blijkt niet alleen dat 
deze de gebruikelijke huisarts is van verweerder - het feit dat verweerder zijn gebruikelijke 
huisarts behoudt in de onmiddellijke omgeving van zijn domicilie te Mechelen, is een 
ernstige aanwijzing dat het centrum van de belangen van verweerder te Mechelen gevestigd 
blijft - maar tevens dat verweerder met ernstige fysieke en psychische 
gezondheidsproblemen kampt. 

Dit verantwoordt - zoals ter zitting door verweerder bij monde van zijn raadsman toegelicht 
- dat verweerder af en toe ook al wel eens bij zijn kinderen en kleinkinderen verblijft. daar 
hij zelf af en toe verward is. wat hem in dergelijke periodes om gezondheidsredenen 
afhankelijk maakt van opvang en toezicht in een familiaal kader. 

Rekening houdend met al deze omstandigheden dienen Wij te besluiten dat niet ten 
genoege van recht bewezen is dat verweerder in buitensporige mate het door hem van 
eiseres gehuurde appartement onbenut laat. 

al is het mogelijks zo dat verweerder geregeld elders verblijft. toch moet worden 
',aangenomen dat hij inderdaad het centrum van zijn belangen houdt in het gehuurde 
appartement te Mechelen. dat zijn "vaste stek" is en blijft waarop hij steeds kan terugvallen 
en ook effectief terugvalt wanneer hij niet bij zijn vriendin te Oostende verblijft of wanneer 
zijn gezondheidstoestand hem er niet toe noopt tijdelijk onderkomen te vinden bij zijn 
familie. 

Het aanhouden van een LAT-relatie enerzijds, en de geschetste gezondheidsproblematiek 
anderzijds. brengen met zich mee dat de periodieke afwezigheden van verweerder hem niet 
als een verwijtbare tekortkoming aan zijn normale huurdersverplichtingen kunnen worden 
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toegerekend. 

De vordering is dan ook ongegrond. 

Diensvolgens dient eiseres verwezen te worden in de kosten. Nu verweerder de 
rechtsplegingsvergoeding in zijn conclusies zelf begroot heeft op een bedrag van € 400,00, 
dient dit laatste bedrag te worden gekend, daar dit binnen de vorm blijft van de voor niet 
in geld waardeerbare vorderingen eisbare rechtsplegingsvergoeding, en trouwens beneden 
het basisbedrag ligt. 

OM DEZE REDENEN, 
Wij, VREDERECHTER, 

Rechtdoende op tegenspraak. 

Alle andere tegenstrijdige en/of verderreikende conclusies verwerpend. 

Verklaren de vordering ontvankelijk doch ongegrond. 

Wijzen eiseres ervan af en veroordelen haar tot de gerechtskosten. 

Begroten deze kosten in hoofde van eiseres tot op heden in hun geheel op VEERTIG EURO 
(€ 40,00), zijnde € 35,00 kosten van rotstelling en € 5,00 kosten attest van woonst. 

Begroten deze kosten in hoofde van verweerder tot op heden in hun geheel op 
VIERHONDERD EURO (€ 400,00), zijnde rechtsplegingsvergoeding. 

En Wij, Plaatsvervangend Vrederechter hebben getekend met de Griffier. 

Griffier 
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