
   

 

 
 

Ministerieel besluit betreffende de beroepsprocedure met toepassing van artikel 29bis, §5, van de 
Vlaamse Wooncode betreffende de beslissing van de sociale huisvestingsmaatschappij < verwijderd > 
met betrekking tot de opzeg van de huurovereenkomst van < verwijderd > en de huurovereenkomst 
van < verwijderd > 
 

 
Uitspraak nr. WB 609-01-17-16 

 
DE VLAAMSE MINISTER VAN BINNENLANDS BESTUUR, INBURGERING, WONEN, GELIJKE KANSEN EN 
ARMOEDEBESTRIJDING 

 
 
 
 
In zake:  de sociale huisvestingsmaatschappij < verwijderd >, 
 met zetel gevestigd < verwijderd >, 
 te < verwijderd >, 
                      met ondernemingsnummer < verwijderd >, 
 hierna de sociale huisvestingsmaatschappij genaamd. 
 
   
I. Voorwerp van het beroep 
 
Op 21 oktober 2014 beslist het directiecomité van de sociale huisvestingsmaatschappij om de 
huurovereenkomst van < verwijderd > en de huurovereenkomst van < verwijderd > op te zeggen. 
 
Op 30 oktober 2014 vernietigt de heer < verwijderd >, hierna de toezichthouder genaamd, deze 
beslissing. 
 
Het beroep ingesteld op 27 november 2014 strekt tot hervorming van bovenvermelde 
vernietigingsbeslissing van de toezichthouder. 
 
 
II. Ontvankelijkheid van het beroep 
 
De vernietigingsbeslissing van de toezichthouder dateert van 30 oktober 2014.  
 
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 29 november 2014. Het beroep dateert van 27 november 2014, waardoor het tijdig is 
ingesteld. 
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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, §5 van het besluit van de Vlaamse Regering van 25 juli 2014 tot bepaling van de 
bevoegdheden van de leden van de Vlaamse Regering, verleent mevrouw Liesbeth Homans de 
bevoegdheid voor het beleidsveld woonbeleid. 
 
Het beroep is op het juiste adres en aan de bevoegde minister gericht. 
 
 
III. Feiten 
 
Voorliggend beroep heeft betrekking op twee afzonderlijke dossiers. In beide dossiers stelt de 
sociale huisvestingsmaatschappij vast dat een medehuurder, resp. de heer < verwijderd > en 
mevrouw < verwijderd >, niet meer beschikt over een geldig verblijfsstatuut in België en niet langer 
gedomicilieerd is op het adres waar hij zijn hoofdverblijfplaats heeft overeenkomstig de 
huurovereenkomst.  
 
Gezien de sociale huurreglementering niet toelaat dat de opzeg slechts aan een enkele huurder 
wordt betekend, beslist de sociale huisvestingsmaatschappij om ook de medehuurder, die wel 
beschikt over een geldig verblijfsstatuur in België, op te zeggen. Deze beslissing wordt 
overeenkomstig artikel 52, § 2  van het Kaderbesluit Sociale Huur meegedeeld aan de huurders, die 
nalaten om binnen de voorziene termijn van een week te reageren. De sociale 
huisvestingsmaatschappij beslist daarom om overeenkomstig artikel 10 van de huurovereenkomst, 
artikel 92, §3, 2° van de Vlaamse Wooncode en artikel 33, §1, 3° van het Kaderbesluit Sociale Huur, 
de beide huurovereenkomsten op te zeggen. 
 
 
IV. Onderzoek van de middelen. 
 
Standpunt van de toezichthouder. 
 
Artikel 10 van de huurovereenkomst bepaalt dat de huurder de woning tot zijn hoofdverblijfplaats 
bestemt en zich laat inschrijven in de bevolkingsregisters van de gemeente waar de woning gelegen 
is. De toezichthouder motiveert dat de heer < verwijderd > en mevrouw < verwijderd > deze 
verplichting waren nagekomen, maar dit nu niet meer kunnen ingevolge de beslissing inzake hun 
verblijfsstatuut en dat er dus geen sprake is van domiciliefraude of een ander onrechtmatig 
bekomen voordeel. 
 
De toezichthouder haalt aan dat het verlies van verblijfsrecht ertoe leidt dat de persoon in kwestie 
niet alleen de sociale woning maar ook het Belgisch grondgebied dient te verlaten en dat dit een 
situatie is die inherent tijdelijk is en bovendien door andere overheidsdiensten zal worden 
opgevolgd. 
 
Volgens de toezichthouder is een beëindiging van de huurovereenkomst hierdoor feitelijk 
overbodig. 
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De toezichthouder is van oordeel dat de beëindiging van de huurovereenkomst t.a.v. de huurders < 
verwijderd > en < verwijderd > een buitenproportionele handeling is, aangezien hen geen ernstige 
noch blijvende tekortkomingen m.b.t. de naleving van hun huurdersverplichtingen kunnen ten laste 
gelegd worden en zij door de opzeg van de huurovereenkomst hun woonrecht verliezen louter en 
alleen omwille van een negatieve beslissing inzake het verblijfsstatuut van de persoon die bij hen 
inwoont. 
 
Standpunt van de sociale huisvestingsmaatschappij. 
 
De sociale huisvestingsmaatschappij stelt dat het volgen van de beslissing van de toezichthouder 
inhoudt dat elk individu dat een bevel ontvangt om het grondgebied te verlaten en een procedure 
voert i.v.m. zijn verblijfsstatuut, die vaak onbepaald is in de tijd, mag blijven wonen gezien hij niet 
kan voldoen aan de voorwaarden om ingeschreven te zijn in het bevolkings- of 
vreemdelingenregister. 
 
Tevens betekent dit dat mensen die door een overheidsbeslissing niet langer gerechtigd zijn in 
België te verblijven en dus een precair verblijfsstatuut hebben, meer rechten kunnen laten gelden 
op een sociale woning dan mensen met een duurzaam verblijfsstatuut die ellenlange wachtlijsten 
moeten doorlopen voor ze kunnen toetreden tot een sociale huurwoning wat geenszins de 
bedoeling kan zijn. 
 
Verder haalt de sociale huisvestingsmaatschappij aan dat de beëindiging van de huurovereenkomst 
t.a.v. de medehuurders inherent is aan de reglementering terzake en niet kan worden beschouwd 
als een disproportionele handeling. 
 
Beoordeling 
 
Voorwerp van voorliggende casussen betreft de vraag of een opzeg verantwoord is ten opzichte 
van huurders die bij de inwerkingtreding van de huurovereenkomst aan de inschrijvings- en 
toelatingsvoorwaarden voldeden maar waarvan een enkele medehuurder ten gevolge van 
omstandigheden buiten zijn wil niet langer kan voldoen aan de huurdersverplichting om zijn 
domicilie te hebben in de betreffende huurwoning. 
 
De mogelijkheden tot opzeg van een sociale huurovereenkomst door de sociale 
huisvestingsmaatschappij zijn beperkt. De sociale huisvestingsmaatschappij kan de 
huurovereenkomst enkel beëindigen als de huurder niet meer voldoet aan de voorwaarden, vermeld 
in artikel 96, §1 van de Vlaamse Wooncode en bij een ernstige of blijvende tekortkoming van de 
huurder m.b.t. zijn verplichtingen. 
  
In voorliggende dossiers dient telkens de ernst van de door de sociale huisvestingsmaatschappij 
opgeworpen tekortkomingen in hoofde van resp. de heer < verwijderd > en mevrouw < verwijderd > 
te worden beoordeeld. Er zal moeten worden nagegaan of de beëindiging van de sociale 
huurovereenkomsten evenredig is met de tekortkomingen die resp. aan de heer < verwijderd > en 
mevrouw < verwijderd > verweten worden. M.a.w. dient de vraag gesteld te worden of de 
contractuele wanprestatie ernstig genoeg is om een ontbinding van de betreffende 
huurovereenkomsten te rechtvaardigen. Hiertoe dient een afweging te worden gemaakt van het 
grondrecht op wonen van de betreffende huurders in verhouding tot het algemeen belang (= het 
grondrecht op wonen van de medehuurders, kandidaat-huurders, …). 
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Overeenkomstig artikel 93, § 3, eerste lid, 2° van de Vlaamse Wooncode moet de huurder van een 
sociale huurwoning in de sociale huurwoning zijn hoofdverblijfplaats hebben en er gedomicilieerd  
zijn. Deze verplichting geldt gedurende de gehele looptijd van de huurovereenkomst en werd 
ingeschreven om domiciliefraude te voorkomen en bestrijden. De meest voorkomende vormen van 
domiciliefraude zijn: 

- het laten inwonen van een persoon zonder daarvan melding te maken aan de sociale 

verhuurder; 

- het niet (zelf) bewonen van de sociale huurwoning; 

- domiciliefraude gepleegd voor het verkrijgen van verblijfsdocumenten. 

Uit de gegevens van het dossier < verwijderd > blijkt dat mevrouw < verwijderd > op 1 april 2010 
een huurovereenkomst sloot met de sociale huisvestingsmaatschappij. De heer < verwijderd > trad 
toe tot deze huurovereenkomst op 1 februari 2012. Volgens de gegevens uit KSZ zijn mevrouw < 
verwijderd > en de heer < verwijderd > gehuwd op 5 november 2011 en is het huwelijk in België 
erkend. Bij het sluiten van de huurovereenkomst voldeed mevrouw < verwijderd > aan de 
toelatingsvoorwaarden om een sociale woning te huren. Bij de toetreding tot de huurovereenkomst 
voldeed de heer < verwijderd > eveneens aan de toelatingsvoorwaarden.  
 
Uit de gegevens van het dossier < verwijderd > blijkt dat de heer < verwijderd > op 1 april 2008 een 
huurovereenkomst sloot met de sociale huisvestingsmaatschappij. Mevrouw < verwijderd > trad toe 
tot deze huurovereenkomst op 1 april 2013. Zij zijn wettelijk samenwonend sinds 28 september 2012. 
Bij het sluiten van de huurovereenkomst voldeed de heer < verwijderd > aan de 
toelatingsvoorwaarden om een sociale woning te huren. Bij de toetreding tot de huurovereenkomst 
voldeed mevrouw < verwijderd > eveneens aan de toelatingsvoorwaarden.  
 
Het is duidelijk dat in beide dossiers de huurders geenszins beoogden een onrechtmatig voordeel te 
verkrijgen. De oorspronkelijke huurders en hun rechtmatig toegetreden partner voldeden aan de 
geldende toelatings- en toetredingsvoorwaarden, betrekken de sociale huurwoning, hebben er hun 
hoofdverblijfplaats en betalen de huurprijs. Bovendien heeft de oorspronkelijke huurder de 
wachtlijsten doorlopen en werden bij de inhuurneming van de woning geen valse verklaringen 
afgelegd om een onrechtmatig voordeel te verkrijgen. De enige huurdersverplichting die de 
toegetreden huurders nu niet meer kunnen nakomen is gedomicilieerd zijn in de sociale 
huurwoning, dit omdat ze geschrapt zijn uit het vreemdelingenregister.  

Het feit dat resp. de heer < verwijderd > en mevrouw < verwijderd > afgevoerd werden uit het 
vreemdelingenregister en dus niet langer gedomicilieerd zijn in de sociale huurwoning is het gevolg 
van een administratieve beslissing (omzendbrief van 30 augustus 2013). De omzendbrief van 30 
augustus 2013 schaft de omzendbrief van 20 juli 2001 af. Volgens de oude omzendbrief moesten 
gemeenten wachten met de schrapping van vreemdelingen die nog een schorsend beroep hebben 
tegen een negatieve verblijfsbeslissing. De gemeenten moesten pas schrappen uit het 
vreemdelingenregister of bevolkingsregister wanneer de termijn voor een schorsend beroep 
verlopen is zonder beroep, of bij beroep wanneer het beroep negatief afloopt, waardoor het 
uitwijzingsbevel uitvoerbaar wordt. In de omzendbrief van 30 augustus2013 vraagt de Dienst 
Vreemdelingenzaken aan de gemeenten om vreemdelingen te schrappen uit het vreemdelingen- of 
bevolkingsregister zodra de Dienst Vreemdelingenzaken een negatieve verblijfsbeslissing neemt, ook 
als er nog een schorsend beroep (met bijlage 35) is. Dit geldt voor nieuwe verblijfsbeslissingen en 
bijlages 35 vanaf 6 september 2013. Uit een loutere schrapping uit het vreemdelingenregister kan 
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niet worden afgeleid dat de persoon illegaal op het grondgebied zou verblijven. Er is nog geen 
"einde aan het verblijf" gesteld wanneer een persoon een bijlage 35 heeft. De bijlage 35 vermeldt 
expliciet :  dat de betrokkene ” op het grondgebied van het Rijk [mag] verblijven in afwachting van 
de beslissing van de Raad voor Vreemdelingenbetwistingen”.   

Voor zover de termijn voor een schorsend beroep nog niet verlopen is, of bij beroep voor zover het 
uitwijzingsbevel nog niet uitvoerbaar is geworden, kan er niet gesproken worden van nalatigheid 
of ongeoorloofde handeling van de huurders zelf. Het niet langer gedomicilieerd zijn in de woning 
waar zij hun hoofdverblijfplaats hebben, is een gevolg van omstandigheden buiten hun wil. Er kan 
resp. de heer < verwijderd > en mevrouw < verwijderd > bijgevolg geen ernstige of blijvende 
tekortkoming aan hun huurdersverplichtingen verweten worden die een opzeg van hun 
huurovereenkomsten rechtvaardigt. Een ernstige tekortkoming is een ongeoorloofde handeling van 
de sociale huurder die de voortzetting van de contractuele relatie onmogelijk maakt. Dit is hier niet 
het geval. De sociale huisvestingsmaatschappij kan de huurovereenkomst dus niet opzeggen op 
grond van art. 33, §1, 3° van het Kaderbesluit Sociale Huur. Het vredegerecht van het kanton 
Mechelen heeft in een gelijkaardig geval geoordeeld dat de opzeg van de huurder ongegrond was 
(vonnis Rep. V. 5013/2014 dd. 17 oktober 2014). De vrederechter motiveerde in haar vonnis dat 
omzendbrieven pseudo-wetgeving zijn die enkel bindende kracht hebben voor de overheid en niet 
voor burgers. Het niet hebben van een domicilie op de plaats waar de sociale huurder zijn 
hoofdverblijfplaats heeft, is volgens de vrederechter niet te wijten aan een ongeoorloofde 
handeling van de sociale huurder maar aan een beslissing van de overheid. 

 
BESLUIT: 
 
Het beroep van 27 november 2014, ingesteld door de sociale huisvestingsmaatschappij < verwijderd > 
met betrekking tot de opzeg van de huurovereenkomst van < verwijderd > en de huurovereenkomst 
van < verwijderd >, wordt verworpen.  
 
 
Brussel,  
 
 

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

 
 
 
 
 
 

 
Liesbeth HOMANS 


