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Ministerieel besluit over de schrapping van de heer |l vit het register van de kandidaat-
huurders

Uitspraak nr. WB 609-33-03

DE VLAAMSE MINISTER VAN FINANCIEN EN BEGROTING, WONEN EN ONROEREND ERFGOED

In zake: de sociale huisvestingsmaatschappij || lGczczczNzINzIzINE
met zetel gevestigd |GGG
met ondernemingsnummer || G

|. Voorwerp van het beroep

e Op 19 augustus 2021 beslist de raad van bestuur van |||} I hicrna de sociale
huisvestingsmaatschappij genoemd, om de heer |l hierna de kandidaat-huurder
genoemd, te schrappen uit het register van de kandidaat-huurders.

e Op 26 augustus 2021 vernietigt de heer ||} I hicna de toezichthouder
genoemd, die beslissing.

e Het beroep ingesteld op 24 september 2021 strekt tot hervorming van de
vernietigingsbeslissing van de toezichthouder.

Il. Ontvankelijkheid van het beroep

e De toezichthouder vernietigt de beslissing van de sociale huisvestingsmaatschappij op 26
augustus 2021.

e De sociale huisvestingsmaatschappij moet binnen 30 dagen beroep aantekenen, dus ten laatste
25 september 2021". Het beroep dateert van 24 september 2021. Het is tijdig ingesteld.

1 Art 487 van de Vlaamse Codex Wonen van 2021



e De sociale huisvestingsmaatschappij moet het beroep aantekenen bij de minister op het adres
van het agentschap Wonen-Vlaanderen®.

e Het woonbeleid behoort tot de bevoegdheid van de heer Matthias Diependaele®.
e Het beroep is op het juiste adres en aan de bevoegde minister gericht.

Conclusie: het beroep is ontvankelijk.

Ill. Feiten

e De sociale huisvestingsmaatschappij heeft tweemaal een woning toegewezen aan de kandidaat-
huurder.

e De kandidaat-huurder weigert de eerste woning omdat hij de huur te hoog vindt. De sociale
huisvestingsmaatschappij heeft de huurprijs echter moeten herberekenen omdat pas op het
ogenblik van de ondertekening van het huurcontract de kandidaat-huurder liet weten dat ook zijn
vrouw en moeder mee verhuizen. Hij verwijt de sociale huisvestingsmaatschappij frauduleus
handelen.

e Inverband met de tweede woning moet de sociale huisvestingsmaatschappij de huurprijs telkens
opnieuw berekenen, omdat de kandidaat-huurder steeds andere informatie over zijn inkomsten en
gezinssamenstelling doorgeeft. Hij verwijt de sociale huisvestingsmaatschappij dat de
huurprijsberekening niet correct is.

e Op 2juli 2021 dient de kandidaat-huurder een klacht in bij de Vlaamse Ombudsdienst wegens
frauduleuze berekening en racisme. De Vlaamse Ombudsdienst deelt betrokkene mee dat hij
verhaal kan indienen bij de afdeling Toezicht.

e De sociale huisvestingsmaatschappij laat bij aangetekend schrijven van 28 juli 2021 weten dat de
toewijzing niet doorgaat omdat de woning door de gewijzigde gezinssamenstelling niet meer
voldoet aan de rationele bezettingsnorm.

e Op 29juli 2021 dient de kandidaat-huurder verhaal in bij de afdeling Toezicht wegens annulering
van de toewijzing, frauduleuze berekening en racisme.

e Op 20 augustus 2021 verklaart de toezichthouder dit verhaal ongegrond omdat de kandidaat-
huurder niet kan staven waarom de sociale huisvestingsmaatschappij frauduleus en racistisch zou
zijn, maar vooral omdat betrokkene zeer onduidelijk is over zijn gezinssamenstelling (het al dan niet
mee verhuizen van zijn echtgenote en moeder). Op grond van zijn laatste verklaring (hij wou alleen
op het huurcontract staan) heeft de sociale huisvestingsmaatschappij besloten dat de toegewezen
woning niet langer voldeed aan de rationele bezetting en werd de toewijzing geannuleerd.

2 Avrtikel 4 245 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021

3 Artikel 2, 85 van het besluit van de VIaamse Regering van 2 oktober 2019 tot bepaling van de bevoegdheden van de leden van de VVlaamse Regering



e Op 19 augustus 2021 beslist de sociale huisvestingsmaatschappij om de kandidaat-huurder te
schrappen uit het register van de kandidaat-huurders.

e Op 26 augustus 2021 vernietigt de toezichthouder deze beslissing. Hij meent dat er onvoldoende
argumenten zijn om tot schrapping over te gaan.

e Op 23 september 2021 beslist de sociale huisvestingsmaatschappij om beroep in te dienen.

e Op 24 september 2021 tekent de sociale huisvestingsmaatschappij beroep aan tegen de beslissing
van de toezichthouder.

IV. Onderzoek van de middelen

Standpunt van de toezichthouder

e De schrappingsgronden worden limitatief opgesomd in artikel 6.10 van het Besluit Vlaamse Codex
Wonen van 2021. De raad van bestuur haalt geen van deze schrappingsgronden aan. De
toezichthouder is het ermee eens dat dat de samenwerking met de kandidaat-huurder moeizaam
verloopt, de communicatie vaak onduidelijk is en zijn taalgebruik soms agressief is.

e Eris echter onvoldoende aangetoond dat de kandidaat-huurder te kwader trouw door het
verstrekken van verkeerde of onvolledige verklaringen een onrechtmatig voordeel zou hebben
bekomen.

e Uit het dossier blijkt dat de kandidaat-huurder voldoet aan de inschrijvings- en
toelatingsvoorwaarden en de wachttijd rechtmatig heeft doorlopen.

e De sociale huisvesting is een belangrijk instrument in het uitvoeren van het grondwettelijk recht op
wonen. Wie tot de afgebakende doelgroep behoort, moet zich kunnen inschrijven voor een sociale
huurwoning en de wetgever waakt over dit recht door limitatief de schrappingsgronden te bepalen.

e De argumenten die de sociale huisvestingsmaatschappij aanhaalt en de elementen uit het dossier
kunnen niet tot een schrapping op grond van artikel 6.10 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van
2021 leiden.

e Bij dergelijk gedrag van een kandidaat-huurder kan de sociale huisvestingsmaatschappij mits
grondige motivering de toewijzing van een woning koppelen aan het opleggen van begeleidende
maatregelen (artikel 6.24 Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021). De sociale
huisvestingsmaatschappij kan ook uitzonderlijk een toewijzing weigeren als zij kan aantonen dat de
toewijzing aan de kandidaat-huurder een ernstige bedreiging vormt voor de fysieke of psychische
integriteit van de bewoners.



Standpunt van de sociale huisvestingsmaatschappij

e De kandidaat-huurder geeft telkens andere gegevens door over zijn gezinssamenstelling. Zo was hij
eerst enkel met zijn vrouw ingeschreven. Op 7 april 2021 deelt hij aan de sociale
huisvestingsmaatschappij mee dat hij samen met zijn vrouw en moeder zou verhuizen en op 20 juli
2021 stelt hij dat hij alleen kandidaat is voor een sociale woning en dat hij wenst dat het contract
enkel op zijn naam staat. Op 27 juli 2021 besluit de kandidaat-huurder dan toch te verhuizen met
zijn vrouw en moeder.

e Ook met betrekking tot zijn inkomsten geeft de kandidaat-huurder geen of foutieve informatie.
Eerst deelt hij de inkomsten van zijn vrouw niet mee, later weigert hij de inkomsten van zijn moeder
mee te delen, nog later vraagt hij kortingen,... Telkens beschuldigt hij de sociale
huisvestingsmaatschappij ervan dat de huurprijsberekening niet correct is.

e De kandidaat-huurder vindt dat de sociale huisvestingsmaatschappij zich niet moet moeien met
hoeveel personen hij in de woning zal wonen en met het feit of hij al dan niet voldoet aan de taal-
en inkomensvereisten.

e De kandidaat-huurder heeft het enkel over rechten en niet over plichten. Het verhaal van de sociale
woningen is er echter één van rechten en plichten en van wederzijds respect.

e De sociale huisvestingsmaatschappij kan niet aanvaarden dat de kandidaat-huurder de wetten stelt
en zijn informatie aanpast naargelang de huurprijsberekeningen hem uitkomen. Dit wijst op bewust
onjuiste of onvolledige verklaringen.

e De kandidaat-huurder belemmert de werking van de sociale huisvestingsmaatschappij en
beschuldigt haar ten onterechte van racisme. De houding en verbale communicatie van de
kandidaat-huurder worden door de medewerkers van de sociale huisvestingsmaatschappij als
bedreigend ervaren.

e Inde regelgeving over sociale woninghuur wordt er veel belang aan gehecht dat de kandidaat-
huurders correct en eerlijk zijn over hun inkomsten, bezittingen en gezinssamenstelling.

e Uit het gedrag van de kandidaat-huurder blijkt dat hij een probleem heeft om samen te leven. Een
sociale huisvestingsmaatschappij heeft de plicht om de leefbaarheid van haar projecten te
bewaken. De sociale huisvestingsmaatschappij wil geen risico nemen voor mogelijke omwonenden.

e Artikel 6.24 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021 stelt dat de verhuurder in
uitzonderlijke gevallen de toewijzing kan weigeren als wordt aangetoond dat de toewijzing een
ernstige bedreiging vormt voor de fysieke of psychische integriteit van de bewoners.

e Artikel 6.10 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021 bepaalt dat de verhuurder een
kandidatuur kan schrappen als blijkt dat de kandidaat-huurder te kwader trouw onjuiste of
onvolledige verklaringen of gegevens heeft afgelegd of gegeven.



e Uit het mailverkeer met de kandidaat-huurder blijkt dat de bezorgde informatie bewust onjuist
en/of onvolledig was. Het veelvuldig wijzigen van de gezinssamenstelling, met weerslag op de
inkomsten, in functie van de huurprijsberekeningen kan niet anders geinterpreteerd worden als
kwaadwillig en om eigen geldelijk voordeel.

Beoordeling

Artikel 6.10 van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021 stelt:
“De verhuurder schrapt een kandidatuur uit het inschrijvingsregister in de volgende gevallen:

4° als blijkt dat de kandidaat-huurder te kwader trouw onjuiste of onvolledige verklaringen of
gegevens heeft afgelegd of gegeven;

”

De gegevens die voor een sociale huisvestingsmaatschappij essentieel zijn bij de toewijzing van een
woning zijn o.a. de gezinssamenstelling en de inkomsten van de kandidaat-huurder en zijn gezinsleden.

Uit het mailverkeer tussen de kandidaat-huurder en de sociale huisvestingsmaatschappij blijkt duidelijk
dat de kandidaat-huurder zijn gezinssituatie steeds wijzigt waardoor het voor de sociale
huisvestingsmaatschappij moeilijk wordt om een woning toe te wijzen die beantwoordt aan de rationele
bezettingsnorm. Aanvankelijk was hij enkel met zijn vrouw ingeschreven. Op 7 april 2021 deelt hij aan de
sociale huisvestingsmaatschappij mee dat hij samen met zijn vrouw en moeder zou verhuizen en op 20
juli 2021 stelt hij dat hij alleen kandidaat is voor een sociale woning en dat hij wenst dat het contract
enkel op zijn naam staat. Op 27 juli 2021, nadat de sociale huisvestingsmaatschappij hem had laten weten
dat de toewijzing werd geannuleerd omdat deze niet meer voldoet aan de rationele bezettingsnorm,
besluit de kandidaat-huurder dan toch te verhuizen met zijn vrouw en moeder.

Bij een eerdere toewijzing was de situatie gelijkaardig. De kandidaat-huurder is ingeschreven met zijn
vrouw, maar de moeder behoort ook tot het gezin. Uiteindelijk beslist hij om alleen te verhuizen. Na de
toewijzing, bij de ondertekening van het huurcontract, blijkt plots dat zijn vrouw en moeder toch mee
verhuizen. De sociale huisvestingsmaatschappij moest dan de huurprijs en bezetting herbekijken, waarop
hij de woning weigerde omdat hij de aangepaste huurprijs te hoog vond.

Uit het voorgaande kan worden afgeleid dat de kandidaat-huurder bewust verkeerde informatie
meedeelt om een zo laag mogelijke huurprijs te bekomen, gezien hij tot tweemaal toe pas op het laatste
nippertje laat weten dat zijn vrouw en moeder mee verhuizen. Het is opvallend dat als de huurprijs hoger
wordt (omdat er 3 personen wonen in de plaats van 1), de kandidaat-huurder afhaakt en beslist om zich
vlak voor de ondertekening van het huurcontract alleen kandidaat te stellen.

Hieruit blijkt zijn intentie om via onvolledige en foutieve gegevens de laagste huurprijs te bekomen, nl die
voor één persoon.

Het continu wijzigen van de gezinssamenstelling die invloed heeft op de inkomsten waarmee rekening
moet worden gehouden bij de huurprijsberekening, kan niet anders geinterpreteerd worden als
moedwillig verkeerde verklaringen afleggen en foutieve informatie doorgeven zodat de kandidaat-
huurder de financieel meest voordelige huurprijs kan bekomen.



Omwille van de steeds wisselende gegevens omtrent de gezinssamenstelling, is er voor de sociale
huisvestingsmaatschappij ook geen duidelijkheid over de inkomsten waarmee rekening moet worden
gehouden. Deze zijn echter essentieel voor de berekening van de huurprijs.

Naast wisselende info verstrekken over zijn gezinssituatie, geeft de kandidaat-huurder ook steeds andere
info over zijn inkomsten. Wanneer de sociale huisvestingsmaatschappij vraagt naar de inkomsten van de
vrouw en moeder van de kandidaat-huurder, gaat hij hier eerst niet op in en later bezorgt hij steeds
foutieve/onvoldoende info waardoor het de sociale huisvestingsmaatschappij geen correcte huurprijs kan
berekenen.

Op een eerste vraag naar de inkomsten van de echtgenote en moeder op 7 april 2021 wordt geantwoord
dat zij geen inkomen hebben en wordt enkel over de moeder gezegd dat zij een invaliditeit heeft van
minstens 66%. Er worden echter geen bewijsstukken overgemaakt. Op 15 april 2021 stelt de sociale
huisvestingsmaatschappij dat zij de officiéle stavingstukken van de boekhouder van betrokkene nodig
heeft met betrekking tot het inkomen van de vrouw. De kandidaat-huurder stuurt een niet officieel excel-
bestand door, waaruit de nodige informatie niet kan worden afgeleid. Op 19 april 2021 wordt door de
sociale huisvestingsmaatschappij meegedeeld dat dit excel-bestand niet voldoende is als bewijs van
inkomsten en wordt gevraagd om een officieel attest van een officiéle instantie over de laatst gekende
kwartaalcijfers te bezorgen. Er wordt ook vermeld dat dit document nodig is om de huurprijs correct te
kunnen berekenen. Op basis van een belastingaangifte, wat niet het gevraagde document was, zet de
sociale huisvestingsmaatschappij de toewijzing toch verder en stuurt zij een voorlopige
huurprijsberekening door. Pas op 1 juli 2021 bezorgt de kandidaat-huurder een document waaruit blijkt
dat zijn moeder invalide is en vraagt hij om de huurprijs opnieuw te berekenen met de bijkomende
korting. De kandidaat-huurder stuurt eerst een screenshot door en pas na aandringen van de sociale
huisvestingsmaatschappij bezorgt hij alsnog een attest van de FOD Financién. Op 22 juli 2021 weigert hij
het contract te tekenen omdat de huurprijsberekening volgens hem niet klopt.

Het feit dat hij eerst stelt dat zijn vrouw geen inkomsten heeft, terwijl zij een zelfstandige activiteit
uitoefent en achteraf, na veelvuldig aandringen van de sociale huisvestingsmaatschappij, toch over de
brug komt met een document (dat niet eens overeenstemt met wat de sociale
huisvestingsmaatschappij gevraagd heeft), bewijst ook dat hij de goedkoopst mogelijke huur wou
bekomen.

Eerst wil hij de inkomensgegevens van zijn moeder niet meedelen en het duurt een hele tijd eer hij
gegevens over de inkomsten van zijn vrouw overmaakt. Pas na meerdere mails van de sociale
huisvestingsmaatschappij, stuurt hij eindelijk een document met de inkomsten van zijn vrouw en een
attest waaruit de invaliditeit van de moeder blijkt en dan praat hij ook direct over een korting. Hieruit
kan afgeleid worden dat de kandidaat-huurder bewust weigerde om correcte informatie mee te delen
over de inkomsten van zijn vrouw en moeder teneinde een huurprijs te kunnen bekomen die geldt bij
één huurder. Het wijst er eveneens op dat de kandidaat-huurder de info niet wil doorgeven omdat hij
weet dat dit een verhoging van de huurprijs impliceert.

Naar aanleiding van een eerdere toewijzing deed zich hetzelfde scenario voor: de sociale
huisvestingsmaatschappij vraagt op 13 oktober 2020 om een bewijs van de inkomsten van de vrouw,
die een zelfstandige activiteit uitoefent, te bezorgen. De sociale huisvestingsmaatschappij ontvangt
echter een niet officieel document op 23 oktober 2020. Opnieuw vraagt de sociale
huisvestingsmaatschappij een officieel attest van de kwartaalaangifte en een verklaring op eer voor een
inkomen als zelfstandige. Op 26 oktober 2020 stuurt de kandidaat-huurder opnieuw een verkeerd



document door waaruit niet kan opgemaakt worden of dit werkelijk overeenkomt met de inkomsten
van het bedrijf. Op 27 oktober 2020 stuurt hij dan wel documenten door, maar het gaat niet over de
inkomsten van de laatste 3 maanden zoals gevraagd. Ook deze werkwijze duidt aan dat betrokkene de
inkomsten van zijn echtgenote niet wil doorgeven omdat hij weet dat de huurprijs dan omhoog gaat.

Het is duidelijk dat de kandidaat-huurder bewust niet de vereiste documenten wou bezorgen aan de
sociale huisvestingsmaatschappij om het gezinsinkomen te kunnen bepalen. Als de huurprijs te hoog
werd, veranderde hij zijn gezinssituatie om alsnog op het laatste moment te beslissen dat hij toch zal
verhuizen met zijn vrouw en moeder. De kandidaat-huurder had niet de intentie om mee te werken aan
het dossier voor de toewijzing van een woning.

De kandidaat-huurder is van oordeel dat de sociale huisvestingsmaatschappij zich niet moet moeien
met hoeveel personen hij in de huurwoning zal wonen en of hij voldoet aan de taal- en
inkomensvereisten. Dit zijn echter fundamentele gegevens die de sociale huisvestingsmaatschappij
nodig heeft om tot toewijzing over te kunnen gaan.

De info die de sociale huisvestingsmaatschappij bekomt via onder andere de Kruispuntbank Sociale
Zekerheid komt vaak niet overeen met info die kandidaat-huurder bezorgt. Ook dit impliceert het
moedwillig verstrekken van verkeerde info.

Uit het geheel aan communicatie tussen de kandidaat-huurder en de sociale huisvestingsmaatschappij
kan dus duidelijk afgeleid worden dat de kandidaat-huurder moedwillig foutieve en onvolledige
gegevens doorgaf om de huurprijs zo laag mogelijk te houden.

Conclusie

De kandidaat-huurder heeft te kwader trouw onjuiste of onvolledige verklaringen of gegevens bezorgd
aan de sociale huisvestingsmaatschappij. De sociale huisvestingsmaatschappij heeft hem dus terecht
geschrapt. Er is voldaan aan art 6.10, eerste lid, 4° van het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021.

BESLUIT:

Het beroep van 24 september 2021, ingesteld door de sociale huisvestingsmaatschappi; || Nl

I D<trekking tot de schrapping van de heer |l vit het kandidatenregister,

wordt ingewilligd.



Brussel, 8 november 2021

De Vlaamse minister van Financién en Begroting, Wonen en Onroerend Erfgoed

Matthias DIEPENDAELE





