
Ministeriële uitspraak in de beroepsprocedure met toepassing van artikel 
29bis,§5, van de Vlaamse Wooncode betreffende de beslissing van de sociale 
huisvestingsmaatschappij met betrekking tot het doorrekenen van de 

opruim kosten van sluikafval aan de huurders 

Uitspraak nr. WB 609-01-36-02 

DE VLAAMSE MINISTER VAN ENERGIE, WONEN, STEDEN EN SOCIALE 
ECONOMIE, 

In zake: de sociale huisvestingsmaatschappij 
met zetel gevestigd 
te 

met ondernemingsnummer  
hierna de sociale huisvestingsmaatschappij genaamd. 

I. Voorwerp van het beroep 

Op 11 januari 2012 neemt de raad van bestuur van de sociale huisvestingsmaat­
schappij de beslissing om de opruimkosten van sluikafval door te rekenen aan de 
huurders. 

Op 23 januari 2012 vernietigt  hierna de toezichthouder 
genaamd,deze beslissing. 

Het beroep ingesteld op 21 februari 2012strekt tot hervorming van bovenvermelde 
vernietigingsbeslissing van de toezichthouder. 

11. Ontvankelijkheid van het beroep 

De vernietigingsbeslissing van de toezichthouder dateert van 23 januari 2012. 

Op grond van artikel 29bis, §5, van de Vlaamse Wooncode, gewijzigd bij decreet van 
29 april 2011 houdende wijzigingen van diverse decreten met betrekking tot 



wonen,moet de sociale huisvestingsmaatschappij binnen de dertig dagen na de 
vernietiging beroep aantekenen. De laatste nuttige dag is 23 februari 2012. Het beroep 
dateert van 21 februari 2012, waardoor hettijdig is ingesteld. 

Artikel 8 van het besluit van de Vlaamse Regering van 23 december 2011 houdende de 
organisatie van het toezicht, vermeld in artikel 29bis van de Vlaamse Wooncode, 
bepaalt dat het beroep, op straffe van onontvankelijkheid, moet gericht worden aan de 
minister op het adres van de afdeling Woonbeleid. 

Artikel 2, §7, van het besluit van de Vlaamse Regering van 13 juli 2009 tot bepaling van 
de bevoegdheden van de leden van de Vlaamse Regering, laatst gewijzigd bij het 
besluit van de Vlaamse Regering van 14 oktober 2011, verleent mevrouw Freya Van 
den Bossche de bevoegdheid voor het beleidsveld woonbeleid. 

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

111. Feiten 

De raad van bestuur van de sociale huisvestingsmaatschappij beslist op 11 januari 
20120mde opruimkosten van sluikafval door te rekenen aan de huurders. 

IV. Onderzoek van de middelen. 

Standpunt van de toezichthouder. 

De toezichthouderhad naar aanleiding van een inspectie met betrekking tot de 
afrekening van de huurlasten in zijn verslag vermeld dat de kosten voor het opruimen 
van sluikafval enkel aangerekend kunnen worden indien de schuldige gekend is. Indien 
de schuldige niet kan geïdentificeerd worden, mag men deze kosten niet verdelen over 
alle huurders en moet de maatschappij deze kosten dragen. De ten onrechte 
aangerekende kosten moeten terugbetaald worden aan de huurders. 

Gezien de sociale huisvestingsmaatschappij hieraan geen gevolg gaf, heeft de 
toezichthouder de beslissing van de raad van bestuur met betrekking tot doorrekenen 
van de kosten voor het opruimen van sluikafval en het niet terugstorten van het reeds 
doorgerekende bedrag aan de huurders vernietigd. De toezichthouder is van oordeel 
dat de huurlasten, opgenomen in artikel 1, §1 van bijlage 111 van het besluit van de 
Vlaamse regering van 12 oktober 2007 houdende de reglementering van het sociale 
huurstelsel ter uitvoering van titel VII van de Vlaamse Wooncode, hierna het 
Kaderbesluit Sociale Huur genoemd, o.m. het ophalen en verwerken van huisvuil 
omvattenen dat hiermee de normale periodieke huisvuilophaling wordt bedoeld. 

De toezichthouder heeft tijdens zijn inspectie vastgesteld dat de kosten voor het 
opruimen van sluikafval o.m. de huur van afvalcontainers omvatten en stelt dat deze 
kosten niet vallen onder het gewone onderhoud van de gebouwen, maar dienen 
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beschouwd te worden als kosten tengevolge van overmachtIndien de verhuurder niet 
kan aantonen dat één of meerder huurders verantwoordelijk zijn voor het sluikstorten, 
kan hij deze kosten niet aanrekenen aan alle huurders en dient de verhuurder de 
kosten zelf te dragen. 

Standpunt van de sociale huisvestingsmaatschappij. 

De sociale huisvestingsmaatschappij stelt dat het een gangbare praktijk geworden is 
om afval te dumpen in de gemeenschappelijke delen van een appartementsgebouwen 
dat sluikafval door de ophaaldiensten en de intercommunale wordt gekwalificeerd als 
groot huisvuil zodat de sociale huisvestingsmaatschappij deze kosten wel kan verhalen 
op alle huurders op grond van Bijlage 111 van het Kaderbesluit Sociale Huur. 

Volgens de sociale huisvestingsmaatschappij worden de containerkosten niet 
doorgerekend aan de huurders, want de sociale huisvestingsmaatschappij brengt het 
sluikafval zelf per bestelwagen en aanhangwagen naar een erkende stortplaats. De 
containerkosten zouden stortkosten in het recyclagecentrum van het containerbedrijf 
betreffen. 

Tevens is de sociale huisvestingsmaatschappij van oordeel dat, indien de kosten voor 
het opruimen van sluikafval doorgerekend worden aan de huurders, deze een strenge 
sociale controle zullen doorvoeren tegen het dumpen van sluikafval en dat de huurders 
ook zullen gesensibiliseerd worden om het sluikafval weg te werken teneinde 
overbodige kosten te vermijden. 
Als daarentegen sluikstort verplicht moet worden opgehaald door de sociale 
huisvestingsmaatschappij, zal geen enkele huurder het risico nemen een andere 
huurder aan te duiden als verantwoordelijke voor het storten van sluikafval en verdwijnt 
dus de sociale controle en sensibilisering. 

Bovendien kan een sociale huisvestingsmaatschappij niet zelf haar huurprijzen 
bepalen. De huurinkomsten volstaan niet om rendabel of zelfs maar kostendekkend te 
werken. 

Beoordeling 

Ook al zouden de containerkosten, waarvan de toezichthouder geoordeeld heeft dat 
deze kaderden in het ophalen van sluikafval, niet aangerekend worden aan de 
huurders, toch ontkent de sociale huisvestingsmaatschappij niet dat zij de kosten voor 
het ophalen van het sluikafval (door de sociale huisvestingsmaatschappij zelf) 
doorrekent aan haar huurders, aangezien zij oordeelt dat het wegruimen van dit afval 
hoort bij het normaal onderhoud en schoonmaken van de gemene delen. 

In artikel 1, §1, 3 0 van Bijlage 111 van het Kaderbesluit Sociale Huur wordt exhaustief 
bepaald welke kosten en lasten ten laste van de huurder vallen. Dit zijn o.m. de kosten 
voor het ophalen en verwerken van huisvuil en de kosten voor het normaal onderhoud 
en het schoonmaken van de gemene delen en de groenruimten. 
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Voor zover voorkomend 'sluikafval' louter als 'niet reglementair aangeboden huisvuil' 
kan worden beschouwd en het opruimen ervan valt onder het normaal onderhoud en 
het schoonmaken van de gemene delen, kan een sociale huisvestingsmaatschappij de 
kosten voor het opruimen ervan verhalen op alle huurders, conform bijlage 111 van het 
Kaderbesluit Sociale Huur. 

Wanneer er door het storten van sluikafval evenwel bijkomende schade wordt 
veroorzaakt, moet de sociale huisvestingsmaatschappij deze schade conform artikel 
1382 en 1383 van het Burgerlijk Wetboek verhalen op de huurder die aansprakelijk is 
voor deze schade. 

Wanneer de sociale huisvestingsmaatschappij de voor de schade aansprakelijke 
huurder niet kent, dan moet deze schade beschouwd worden als te herstellen schade 
ingevolge overmacht die conform artikel 1755 van het Burgerlijk Wetboek ten laste van 
de verhuurder valt. Deze schade kan niet doorverrekend worden aan alle huurders. 

V. Beslissing 

Het beroep van 21 februari 2012, ingesteld door de sociale huisvestingsmaatschappij 
nzake het doorrekenen van de opruimkosten voor sluikafval aan de huurders, 

wordt ingewilligd, voor zover het sluikafval betreft dat gekwalificeerd kan worden als 
gewoon huisvuil en het opruimen en verwerken ervan vervat kan worden als 
ressorterend onder de opdracht van de SHM tot het onderhouden en schoonmaken van 
de gemene delen. 

Brussel, 0 5 APR. 2012 

De Vlaamse minister van Energie, Wonen, Steden en Sociale Economie, 

--
OSSCHE 
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