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G. WELLENS 

VONNIS 

Op de openbare terechtzitting van woensdag acht december tweeduizend en tien. in 
de gerechtszaal van het Vredegerecht van het kanton MECHELEN. werd door Ons, Sylvain 

VAN ROY, Plaatsvervangend Vrederechter, bijgestaan door  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  
eisende partij 

TEGEN: 

   geboren te op wonende te 
 /  hebbende als raadsman mr.  advocaat 

te   
verwerende partij 

,~elet op het verzoekschrift van 5 juli 2010. ter griffie toegekomen op 6 juli 2010 . 

. Gelet op de beschikking dagbepaling van 6 juti 2010 overeenkomstig art. 1344bis, § 4 van 

het Ger.w. en op de oproeping van partijen bij gerechtsbrief van 6 juli 2010 

overeenkomstig art. 1344bis, § 4 van het GerW .. 

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

wetten op het gebruik der talen in gerechtszaken. 

Gelet op Onze beschikking in toepassing van art. 747, § 1 Ger.W. d.d. 28 juli 2010. 

Gelet op de conclusies voor verweerster, neergelegd op 30 augustus 2010. 
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Gelet op de conclusies voor eiseres, neergelegd op13 september 2010. 

Gelet op de stukken voor eiseres. 

Gehoord de raadslieden van partijen in hun middelen en conclusies ter zitting van 27 

oktober 2010. 

De vordering van eiseres strekt ertoe de sociale huurovereenkomst tussen haarzelf en 

verweerster betrekkelijk het appartement,  te 
ontbonden te verklaren lastens verweerster, verweerster te veroordelen om dit 

appartement te verlaten, en bij gebreke daaraan te voldoen, gemachtigd te worden 
verweerster uit te drijven. 

Verder verweerster te veroordelen tot betaling van een wederverhuringsvergoeding van 
3 maanden huur, hetzij 675,39 EUR, en de huurwaarborg in haar voordeel te horen 
vrijgeven. 

Eiseres steunt haar vordering op zogenaamde "domiciliefraude". 

Concreet wordt daar in huidig geval mee bedoeld dat het appartement. door eiseres aan 
verweerster verhuurd, niet slechts door verweerster zelf zou worden betrokken, maar 
tevens door de genaamde die bij verweerster zou inwonen. 

In het sociale huurstelsel is de identiteit en het aantal bewoners dat een sociale 
huurwoning effectief betrekt een essentieel gegeven. 

De huurprijsberekening geschiedt immers in functie van het inkomen van de huurder en 
- indien de woning door meerdere personen wordt betrokken - in functie van de 
samengetelde inkomsten van deze bewoners. Ook de vraag of de huurder al dan niet in 
aanmerking komt voor toekenning van een sociale huurwoning wordt hierdoor mede 
bepaald, 

Artikel 5 van de huurovereenkomst vermeldt dan ook uitdrukkelijk dat het gezin, dat het 
gehuurde appartement zal betrekken, uitsluitend is samengesteld uit mevrouw 

De overeenkomst bepaalt klaar en duidelijk dat de huurder verplicht is elke wijziging die 
zich in de loop van de huurtermijn in deze toestand zou voordoen, binnen de maand 
schriftelijk aan de verhuurder mede te delen. 

Deze essentiële verplichting is zeer goed gekend bij de huurders van sociale woningen: 
zij krijgen immers ieder jaar medeçleling van een aangepaste huurprijs in functie van de 
gezinsinkomsten, die zij telkens opnieuw aan de sociale huisvestingsmaatschappij moeten 
mededelen. 
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Een correcte handhaving van dit systeem dringt zich dan ook op: zoniet plaatst men het 

hele systeem van sociale huisvesting op losse schroeven. 

Uit het voorgelegde dossier blijkt dat eiseres bij aangetekend schrijven 18 december 
2009 aan verweerster liet weten dat zij zware vermoedens had dat zij bijwoonst verleent 

aan de heer   

Eiseres wees erop dat dit kadert onder domiciliefraude en verboden is. 

Niettemin bood zij in hetzelfde schrijven aan verweerster de kans om de bijwoonst 
alsnog te regulariseren, waartoe zij een aantal inlichtingen vroeg, onder meer met 

betrekking tot de inkomsten van de heer 

Verweerster reageert hierop schriftelijk bij brief van 30 september 2009, door te stellen 
dat: "De heer  is enkel een goede vriend met wie ik regelmatig contact 
heb. Ik kan u echter bevestigen dat ik niet samenwoon met de heer en 
dat de heer  dus niet permanent bij mij inwoont." 

Dit ontkennend antwoord van verweerster noopte eiseres vanzelfsprekend tot de nodige 
onderzoeken, onder meer een buurtonderzoek en een verzoek daartoe aan de lokale 

politie. 

Dat dit enige tijd in beslag nam, en dat eiseres er voorkeur aan gaf haar dossier 
behoorlijk te stofferen vooraleer de procedure te starten. kan aan eiseres niet verweten 

worden. 

De uitgevoerde onderzoeken hebben - met uitsluiting van iedere redeUjke twijfel 
daaromtrent - uitgewezen dat de heer wel degelijk bij verweerster 

inwoont. 

Die inwoning van de heer  was door verweerster overigens niet ontkend, 

alleen hield zij voor dat dit niet "permanent" was. doch slecht "occasioneel". 

Van personen die een zogeheten "LAT-ïe[atie" hebben, zou men - afhankelijk van de 
concrete omstandigheden - nog kunnen aannemen dat deze niet "samenwonen", in de 

betekenis, daaraan gegeven in de sociale huurwetgeving. 

Opdat de ene persoon niet zou beschouwd worden als "samenwonend" met de andere, 
is dan vanzelfsprekend vereist dat deze zelf nog over een normale, eigen en afzonderlijke 

huisvesting beschikt. 

Dit laatste blijkt in hoofde van de heer  absoluut niet het geval te zijn. 

Hij is klaarblijkelijk wel eigenaar van een onroerend goed. maar uit de gevoerde 
onderzoeken blijkt dat dit onroerend goed totaal ongeschikt is voor bewoning. 
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Dit gegeven wordt overigens in de conclusie van verweerster geenszins tegengesproken, 

in tegendeel: zij onderlijnt dat er in het litigieuze onroerend goed geen ingerichte 
keuken is. geen toilet, geen badkamer. geen elementaire sanitaire voorzieningen. en zelfs 
geen bevloering. zodat de woning dus niet vatbaar of geschikt is voor bewoning. 

Het is dus duidelijk dat de heer totaal niet verblijft in dit onroerend 
goed dat zijn eigendom is. maar dat totaal ongeschikt is voor bewoning. 

Waar de heer dan wel zou verblijven wanneer hij niet bij verweerster 
inwoont. wordt niet eens aangegeven, laat staan bewezen. 

Niettemin erkent verweerster in haar conclusies dat zij de heer 
"opgevangen" heeft. Zij stelt dat zij "dus enkel ontkent dat zij met de heer 

zou samenwonen als man en vrouwen met hem een gezin vormde". 

Dit laatste is echter volkomen irrelevant bij de beslechting van het voorliggend geschil. 

De vraag is niet of verweerster en de heer  enige vorm van relatie 
hebben. De vraag is gewoon of zij - de facto - onder hetzelfde dak verblijven. 

Eens aan die voorwaarde is voldaan, zal het hoger geciteerde artikel 5 van de 
huurovereenkomst moeten toegepast worden. 

Dit geldt dus ook voor personen die - buiten iedere persoonlijke relatie om - al dan niet 
kosten delend hun voornaamste verblijfplaats in dezelfde woongelegenheid hebben 
gevestigd. 

Deze "samenwool1st" hoeft dus niet eens permanent te zijn. in de zin dat zij 365 dagen 
per jaar effectief zou zijn, vereist is a([een dat beide personen hun voornaamste 
verblijfplaats in dezelfde woongelegenheid hebben gevestigd. 

Zoals gezegd blijkt dit in huidige casus wel degelijk zo te zijn, zoals gestaafd door de 
hogere reeds aangehaalde elementen en de overige gegevens. voortvloeiend uit het 
buurtonderzoek. 

In ondergeschikte orde betwist verweerster dat deze tekortkomingen aan haar 

contractuele verplichtingen, voldoende zwaarwichtig zouden zijn om de huurontbinding 
te rechtvaardigen. 

Zij stelt dat het loutere feit dat de heer  eigenaar is van een onroerend 

goed, in casu toch geen beletsel zou vormen 0111 in het kader van de sociale 
huisvestingswetgeving toch nog een samenwoonst toelaatbaar te maken. daar het 

onroerend goed van de heer niet vatbaar is voor bewoni ng. 

Verder stelt zij dat ook de samenvoeging van haar inkomsten en deze van de heer 

 niet voor gevolg zou hebben dat zij niet meer in aanmerking zou komen 
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voor toewijzing van een sociale woning. 

Het is perfect mogelijk dat deze bedenkingen van verweerster correct zijn. Maar zij raken 
niet de essentie van huidig geschil. De vraag is immers niet of verweerster, mits correcte 

aangifte van een samenwoning met de heer al dan niet nog in 
aanmerking zou komen voor sociale huur, maar wet het zuivere feit dat verweerster, in 

strijd met een essentiële verplichting voorvloeiend uit haar sociale huurovereenkomst. 
nalaat opgave te doen aan eiseres van haar samenwoonst met een derde in de sociale 
huurwoning, en van de inkomsten die deze derde geniet. 

Daar komt bij dat verweerster, ofschoon haar daartoe de mogelijkheid werd geboden, 
niet is ingegaan op het voorstel tot regularisatie van haar situatie, mits een correcte 
aangifte. 

Ook na het instellen van de procedure zelf, heeft verweerster hiertoe nog geen stappen 
ondernomen. 

Wij kunnen dus niet anders dan vaststellen dat verweerster tekort komt aan een 
essentiële verplichting van de sociale huurovereenkomst. en dat zij daarin volhardt, 
ondanks ingebrekestelling en inleiding van de procedure. 

Dat brengt met zich mee dat de haar verweten tekortkoming ruim voldoende 
zwaarwichtig is om de ontbinding van de huurovereenkomst te rechtvaardigen. 

Het enige wat haar nog kan worden toegestaan is een zekere termijn van respijt voor de 
ontruiming van de woning. 

De gevorderde wederverhuringsvergoeding kan worden toegekend, evenals de 
gevraagde vrijgave van de huurwaarborg ten belope van de uitgesproken veroordeling. 

OM DEZE REDENEN, 
WIJ, VREDERECHTER, 

Redltdoende op tegenspraak. 

Alle andere tegenstrijdige e%~~f verderreikende conclusies verwerpend. 

Na tevergeefs getracht te hebben partijen te verzoenen. 

Verklaren de vordering ontvankelijk en gegrond in de hiernabepaalde mate. 

Verklaren de sociale huurovereenkomst bestaande tussen partijen betreffende het 

appartement, gelegen te ontbonden ten laste van 
verweerster. 

Dienvolgens veroordelen verweerster om het gezegde appartement te verlaten, te 
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ontruimen en ter volle en vrije beschikking te steHen van eiseres, binnen de drie 
maanden na de betekening van onderhavig vonnis. 

En bij gebreke hieraan vrijwillig te voldoen binnen de hiervoor gestelde termijn, 
machtigen eiseres om verweerster er te doen uitdrijven, met al wie of wat er zich moge 

bevinden, met opstraatstelling van haar meubelen en roerende voorwerpen, door het 
ambt van een daartoe aangezochte gerechtsdeurwaarder, desnoods met behulp van de 
openbare macht. 

Veroordelen verweerster om aan eiseres te betalen, de som van ZESHONDERD 

VIJFENZEVENTIG EURO NEGENENDERTIG CENT (€ 675,39), ten titel van 
wederverhuringsvergoeding. 

Verlenen akte aan eiseres van haar voorbehoud voor eventuele huurschade. 

Zeggen voor recht dat de huurwaarborg, geplaatst bij de Vlaamse Maatschappij voor 

Sociaal Wonen, vermeerderd met de inmiddels verworven intresten, volledig dient 

vrijgegeven in het voordeel van eiseres, zulks na overlegging van een afschrift van 

onderhavige beslissing en dat dit bedrag mag worden aangewend ter delging van de 
voormelde toegekende bedragen, 

Veroordelen verweerster om aan eiseres te betalen, ten titel van bezettingsvergoeding, 
de som van TWEEHONDERD VIJFENTWINTIG EURO DERTIEN CENT per MAAND (€ 

225,13/maand) vanaf 1 december 2010 tot aan de datum der effectieve vrijwillige of 

gerechtelijke ontruiming van het bovenvermeld huurgoed. 

Veroordelen verweerster tot de gerechtelijke intresten vanaf 5 juli 2010 tot de datum 

van volledige betaling en tot de kosten van het geding, inbegrepen de 

rechtsplegingsvergoeding voorzien bij artikel 1022 van het Gerechtelijk Wetboek. 

Begroten deze kosten in hoofde van eiseres tot op heden in hun geheel op DUIZEND 
TWEEHONDERD VIJFENDERTIG EURO (€ 1.235,00), zijnde € 35,00 kosten van rolstelllng 

en € 1.200,00 rechtsplegingsvergoeding. 

Begroten deze kosten in hoofde van verweerster tot op heden in hun geheel op nihil. 

Wijzen het anders of meergevorderde af als zijnde ongegrond. 

." -~- ---. -

En Wij, Plaatsv~vangend vredereCh; hebben gel: m~ . ~.~ ~)~_~'\ 

Wim HEREMANS ----------=-=·SylvainVAN ROY 

Griffier Plaatsvervangend Vrederecb.!fr __ ._ 
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