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Ministeriee! besluit over de schrapping van mevrouw : uit  het
inschrijvingsregister door de sociale huisvestingsmaatschappij

Uitspraak nr. WB 609-01-74-02

DE VLAAMSE MINISTER VAN BINNENLANDS BESTUUR, INBURGERING, WONEN, GELI/KE KANSEN EN
ARMOEDEBESTRIJIDING

In zake: de sociale huisvestingsmaatschappij
met zetel gevestigd ,
te .,
met ondernemingsnummer BE -
hierna de sociale hu:svestmgsmaatschappu genoemd.

I, Voorwerp van het beroep

¢ Op 1december 2016 beslist de raad van bestuur van de sociale huisvestingsmaatschappij om

de schrapping van mevrouw uit het inschrijvingsregister te handhaven.
¢ Op 8 december 2016 vernietigt mevrouw , hierna de toezichthouder genoemd,
die beslissing,

e Het beroep ingesteid op 23 december 2016 strekt tot hervorming van de
vernietigingsbeslissing van de toezichthouder,

Il. Ontvankelijkheid van het beroep

¢ De toezichthouder vernietigt de beslissing van de sociale huisvestingsmaatschappij op 8
december 2016.

! Toepassing van artikel 29 bis, §5 van de Vlaamse Wooncode.




De sociale huisvestingsmaatschappij moet binnen 30 dagen beroep aantekenen, dus ten
laatste 7 januari 20172 Het beroep dateert van 23 december 2016. Het is tijdig ingesteld.

De sociale huisvestingsmaatschappij tekent beroep aan bij de minister op het adres van de
afdeling Woonbeleid®,

Het beroep is op het juiste adres en aan de bevoegde minister gericht.

Het beroep is bijgevolg ontvankelijk.

ii. Feiten

De kandidaat-huurder is ingeschreven sinds 26 februari 2015. Zij geeft als domicilieadres de
te op.

Op 15 april 2016 stuurt de sociale huisvestingsmaatschappij, n.av. de actualisatie, de
actualisatiebrief naar de te ., gezien zij in de Kruispuntbank Sociale
Zekerheid (KSZ) vastgesteld heeft dat de kandidaat-huurder reeds op 19 mei 2015 naar dat
adres verhuisd was. Op 20 mei 2016 stuurt de sociale huisvestingsmaatschappij een
herinneringsbrief naar hetzelfde adres. Op 21 juni 2016 wordt aan de kandidaat-huurder
meegedeeld dat zij geschrapt wordt uit het inschrijvingsregister wegens het niet reageren op
de actualisatiebrief van 15 april 2016 noch op de herinneringsbrief van 20 mei 20716.

Op 2 september 2016 dient de kandidaat-huurder via de klachtenbehandefaar bij Wonen-
Vlaanderen verhaal in tegen de schrapping.

Op 7 november 2016 oordeelt de toezichthouder dat het verhaal van de kandidaat-huurder
gegrond is.

Op 1 december 2016 beslist de raad van bestuur van de sociale huisvestingsmaatschappij zich
niet akkoord te verkiaren met de gegrondverklaring van het verhaal en de schrapping van de
kandidaat-huurder te handhaven.

De toezichthouder vernietigt op 8 december 2016 die beslissing.

2 artikel 29bis, §5 van de Vlaamse Wooncode,
3 artikel 8 van het beslult van de Viaamse Regering van 23 december 201t houdende de organisatie van het toezicht,
vermeld in artikel 29bis van de Vlaamse Wooncode.




IV, Onderzoek van de middelen

Standpunt van de toezichthouder

+ Een sociale huisvestingsmaatschappij is inderdaad niet verplicht om alle briefwisseling i.v.m.
de actualisatie aangetekend te verzenden. In geval van betwisting over de ontvangst van de
briefwisseling geldt echter het rechtsprincipe dat iedere parti}j het bewijs moet leveren van
de feiten die zij aanvoert. De sociale huisvestingsmaatschappij moet dus bewijzen dat zij de
brieven verstuurd heeft. De toezichthouder verwijst hiervoor naar artikel 870 van het
Gerechtelijk Wetboek en artikel 1315 van het Burgerlijk Wetboek.

» De toezichthouder is het eens met de sociale huisvestingsmaatschappij dat het aangetekend
versturen van afle brieven in het kader van de actualisatieprocedure niet strookt met het
redelijkheids- en zuinigheidsprincipe, maar stelt dat het aantal betwistingen over de
ontvangst van dergelijke brieven zeer laag ligt.

¢ Indien de sociale huisvestingsmaatschappij niet kan bewijzen dat zij de brieven heeft
verstuurd, moet de toezichthouder het verhaal van de kandidaat-huurder gegrond verklaren.
De sociale huisvestingsmaatschappij moet dan de kandidaat-huurder opnieuw inschrijven in
het inschrijvingsregister.

» De sociale huisvestingsmaatschappij haalt diverse elementen aan, waaruit blijkt dat de
kandidaat-huurder de brieven over de actualisatie zeer waarschijnlijk wel heeft ontvangen.
De toezichthouder is van oordeel dat er weliswaar “ernstige, nauwkeurige en met elkaar
overeenstemmende vermoedens” zijn, maar dat er nog steeds niet is aangetoond dat de
brieven daadwerkelijk verzonden zijn en ontvangen zijn door de kandidaat-huurder.
Er is geen bewijs, zoals bedoeld in artikel 870 van het Gerechtelijk Wetboek en artikel 1315 van
het Burgerlijk Wetboek.

* Dat de kandidaat-huurder pas reageerde op het ogenblik dat zij op de hoogte was van het
wegvallen van haar huurpremie is evident, gezien ze de actualisatiebrieven niet ontvangen
zou hebben,

e De sociale huisvestingsmaatschappij haalt aan dat de annulatie van de schrapping een
precedent zou scheppen. De toezichthouder stelt vast dat zij sinds 2008 slechts 2 verhalen
heeft ontvangen van kandidaat-huurders die zich benadeeld achtten door een beslissing van
deze soclale huisvestingsmaatschappij. Enkel de kandidaat-huurder in dit dossier vecht de
schrapping aan.

» De toezichthouder wenst een zo uniform mogelijke beocordeling van de verhalen.
Het rechtsprincipe, op basis waarvan het verhaal van de kandidaat-huurder werd beoordeeld,
wordt reeds fang gehanteerd in gelijkaardige gevallen en werd reeds meermaals bevestigd in
ministeriéle besluiten.




Standpunt van de sociale hufsvestingsmaatschappif

» De kandidaat-huurder heeft nagelaten haar adreswijziging mee te delen aan de verhuurder.

¢ De sociale huisvestingsmaatschappij heeft zelf op 15 maart 2016 de adreswijziging in de KSZ
vastgesteld. De adreswijziging dateerde reeds van 19 mei 2015,

e Zowel de actualisatiebrief als de herinneringsbrief werden verstuurd naar het correcte adres,
nl. te ;

e Het ministerieel besluit van 30 juli 2008° iegt nergens de verplichting op om de
correspondentie in het kader van de actualisatieprocedure aangetekend te verzenden.

¢ Indien al deze briefwisseling aangetekend zou verzonden worden, zou dit een aanzienlijke
meerkost betekenen voor de sociale huisvestingsmaatschappij. Dit gaat in tegen het
redelijkheids- en zuinigheidsprincipe.

» Het standpunt van de toezichthouder dat de sociale huisvestingsmaatschappij niet verplicht
is om de actualisatiebrieven aangetekend te versturen, maar dat een aangetekende zending
het enige bewijs vormt in geval van betwisting van ontvangst is enigszins paradoxaal. Hieruit
vioeit voort dat de sociale huisvestingsmaatschappij voortaan alle brieven aangetekend zou
moeten verzenden om een situatie zoals in casu te voorkomen,

* De sociale huisvestingsmaatschappi] heeft zowel van de actualisatiebrief als van de
herinneringsbrief een fysieke en digitale kopie bijgehouden. Hierop staat het correcte adres
van de kandidaat-huurder vermeld.

¢ 3 andere kandidaat-huurders, die in dezelfde straat wonen als de kandidaat-huurder, kregen
rond dezelfde periode hun briefwisseling rond de actualisatie en hebben deze wél ontvangen.
Fouten iv.m. de postbedeling zijn dus hoogst onwaarschijnlijk.

¢ De kandidaat-huurder heeft alle briefwisseling na de brieven inzake de actualisatie wél
ontvangen. Dat blijkt uit haar reacties op deze brieven.

e De actualisatiebrieven zijn niet als ‘onbestelbaar’ terugbezorgd aan de post.
e Uit het voorgaande blijkt dat er redelijkerwijs en met een aan zekerheid grenzende
waarschijnlijkheid mag geconcludeerd worden dat de kandidaat-huurder alle brieven heeft

ontvangen.

¢ De kandidaat-huurder reageerde pas op haar schrapping toen zij op de hoogte werd gebracht
van het wegvallen van haar huursubsidie,

e De annulfatie van de schrapping, louter op basis van de bewering een brief niet ontvangen te
hebben, zou een precedent kunnen scheppen.

4 Artikel 10, 7° lid van het Kaderbesluit Sociale Huur.
> Ministerieel besluit van 30 jull 2008 tot bepaling van nadere regels voor het vaststellen, de wijze van bijhouden, de
inhoud en het actualiseren van het inschrijvingsregister voor kandidaat-huurders.




» De sociale huisvestingsmaatschappij beoogt een zo uniform en transparant mogelijke
actualisering, waarbij elke kandidaat-huurder op gelijke wijze wordt behandeld,

¢ De kandidaat-huurders die een huursubsidie genieten, worden, in tegenstelling tot de
kandidaat-huurders die geen huursubsidie krijgen, nog eens via een afzonderlijk schrijven van
de afdeling Tegemoetkomingen expliciet geattendeerd op hun schrapping.

Beoordeling

Als algemeen rechtsbeginsel wordt in artikel 870 van het Gerechtelijk Wetboek bepaald dat ‘iedere
partij het bewijs moet leveren van de feiten die zij aanvoert’. Artikel 1315 van het Burgerlijk
Wetboek stelt verder dat: 'Hij die de uitvoering van een verbintenis vordert, moet daarvan het
bestaan bewijzen en hij die beweert bevrijd te zijn, moet het bewijs leveren van de betaling of van
het feit dat het tenietgaan van zijn verbintenis heeft teweeggebracht.’

De bewijslast van de zending van een brief ligt bij de afzender. In casu is het de sociale
huisvestingsmaatschappij die moet bewijzen dat ze de brieven m.b.t. de actualisatie verstuurd
heeft. De sociale huisvestingsmaatschappij heeft de brieven niet aangetekend verzonden aangezien
het Kaderbesluit Sociale Huur een sociale huisvestingsmaatschappij niet verplicht om de brieven die
worden verstuurd bij de actualisering van het inschrijvingsregister, aangetekend te verzenden,

De sociale huisvestingsmaatschappij stelt dat zij zowel een fysieke als een digitale kopie
bijgehouden heeft, waaruit blijkt dat de brieven naar het correcte adres verstuurd werden,
Zij heeft een kopie van de brieven voorgelegd aan de toezichthouder.

De kandidaat-huurder betwist echter de ontvangst van zowel de actualisatiebrief als de
herinneringsbrief, In haar beroep benadrukt de sociale huisvestingsmaatschappij dat alle
briefwisseling die werd verstuurd na de actualisatiebrieven naar hetzelfde adres werd gestuurd en
wél werd ontvangen, gezien betrokkene op deze brieven gereageerd heeft. Tevens haalt zij aan dat
andere kandidaat-huurders die in dezelfde straat wonen als de kandidaat-huurder, hun briefwisseling
rond de actualisatie wél ontvangen hebben en fouten i.v.m. de postbedeling dus vrijwel uitgesloten
zijn. De sociale huisvestingsmaatschappij stelt eveneens dat de actualisatiebrieven niet als
‘onbestelbaar’ terugbezorgd zijn aan de post.

Er bestaat geen betwisting over dat het zeer waarschijnlijk is dat de kandidaat-huurder de
actualisatiebrief en de herinneringsbrief heeft ontvangen. Er bestaat evenmin betwisting over dat
niet met volledige zekerheid kan aangetoond worden dat de kandidaat-huurder de actualisatiebrief
en de herinneringsbrief effectief heeft ontvangen.

Gelet op de zware gevolgen van de schrapping voor de kandidaat-huurder (de kandidaat-huurder
verliest haar opgebouwde wachttijd en haar huursubsidie), kan de schrapping enkel worden
doorgevoerd wanneer met volledige zekerheid kan aangenomen worden dat de kandidaat-huurder
de actualisatiebrief en de herinneringsbrief heeft ontvangen. Dit is hier niet het geval.

De schrapping is bijgevolg ongegrond.




Daarnaast dienen sociale huisvestingsmaatschappijen steeds te handelen overeenkomstig het
algemeen belang en moeten ze daarbij de beginselen van behoorlijk bestuur, zoals het redelijkheids-
en evenredigheidsbeginsel, in acht nemen.

Het redelijkheids- en evenredigheidsbeginsel houdt in dat er geen wanverhouding mag bestaan -
tussen de nadelen voor de burger en de voordelen voor de instantie die de beslissing neemt.

Zoals reeds vermeld zijn de nadelen voor de kandidaat-huurder die volgen uit de schrapping zeer
groot, terwijl het belang voor de sociale huisvestingsmaatschappij van de schrapping deze ernstige
gevolgen voor de kandidaat-huurder niet kan verantwoorden.

Hier kan - ten overvloede — nog aan toegevoegd worden dat naar alle waarschijnlijkheid ook de
sociale huisvestingsmaatschappij gevolgen zal ondervinden van de schrapping van de kandidaat-
huurder, doordat de kandidaat-huurder zich waarschijnlijk opnieuw zal inschrijven en de sociale
huisvestingsmaatschappij daardoor een nieuw kandidatendossier moet openen, Inclusief de
daarmee gepaarde controles en administratieve handelingen.

Nadat de sociale huisvestingsmaatschappij op de hoogte was van de gegrondverklaring van het
verhaal, had zij de mogelijkheid om een nieuwe beslissing te treffen over de schrapping van de
kandidaat-huurder. Zij had de kandidaat-huurder opnieuw kunnen inschrijven, Met toepassing van
artikel 14 van het Erkenningenbesluit van sociale huisvestingsmaatschappijen wordt verwacht dat
de sociale huisvestingsmaatschappij aandacht schenkt aan de operationele doelstelling ‘zich
inzetten voor een zo goed mogelijke woonzekerheid'. In die context, en met het maatschappelijk
doel van de sociale huisvestingsmaatschappij voor ogen, kon de sociale huisvestingsmaatschappij
deze inspanning, die slechts een kleine administratieve handeling inhoudt, feveren i.p.v, de
schrapping te handhaven, wat toch een drastische maatregel is.

BESLUIT:

Het beroep van 23 december 2016, ingesteld door de sociale huisvestingsmaatschappij

met betrekking tot de schrapping van mevrouw uit het inschrijvingsregister,
wordt verworpen.

Brussel, 0 6 FEB, 2017

De Vlaamse minister van Binnenlands Bestuur, Inburgering, Wonen, Gelijke Kansen en

Armoedebestrijding
e

8 Raad van State 26 juni 2014, nr, 227.910,






