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De vrederechter spreekt het volgende vonnis uit in de zaal< van

- Coöperatieve vennootschap met beperkte aansprakelijkheid WOONHAVEN ANTWERPEN,

burgerlijke vennootschap in de vorm van een coöperatieve vennootschap met beperkte
aansprakelijl<heid met sociaal oogmerk, ingeschreven in de lftuispuntbanl< van Ondernemingen
onder nunlmer 0403795657, met maatschappelijke zetel te 2020 Antwerpen, Jan Denucéstraat 23,
vertegenwoordlgd door de heer Wouter GEHRE, algemeen directeur

met als advocaat meesterJdie l<antoor houdtte 201B Antwerpen,

eiseres op hoofdeis
verweerster op tegeneis

met rijl<sregisternummer- met voorstel ambtel ke sc ng sedert
22-02-202L, doch nog steeds officieelwonende te 2030 Antwerpen,

met als advocaat meester die kantoor houdt te 2140 Antwerpun,f

eerste verweerster op hoofdeis
eiseres op tegeneis

met rijksregisternummer laatst wonende te 2030 Antwerpen,
doch aldaar sedert 24-O3-202L afgevoerd met verlies van verblijfsrecht

tweede verweerder op hoofdeis

Procedure

Eiseres heeft deze zaal< ingeleid bij dagvaarding van B juni 2021"

De vrederechter heeft rel<ening gehouden met
bewijsstukken.

de procedurestul<ken en de neergelegde

De wet op het gebruik der talen in gerechtszaken werd nageleefd

Eerste verweerster huurt lngevolge de geregistreerde huurovereenkomst van 6 augustus 20t2,
aanvanlcelljl< same

te 2013 Antwerpe
n met haar toenmal de sociale woning gelegen

De aanvankelijkevanaf L september 20L2

basishuurprijs bedroeg 395 euro.

Op 24 juni 2013 werd een addendum aan de overeenkomst opgesteld l<rachtens hetwelk de
huurovereenl<omst, wegens de duurzame ontwrichting van het huwelijk van eerste verweerster,
beëindigdwerdopzicht"n-zodateersteVerweerSteralleenhuursterwerdvan
de woning íngevolge de huurovereenl<omst die voor het overige onverminderd van toepassing bleef
MaandeliJkse huurprijs werd bepaald op 155 euro.
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ln 2020 kwam tweede verweerder bij eerste verweerster inwonen {waartoe een aanvraag bíjwoonst
feitelijke partner ingediend werd bij eiseres). lngevolge de toegestane samenwoonst werd de
huurprijs vanaf 1 september 2A20 op 374 euro gebracht. (Zie stul< 7 eiseres)

Op 14 december 2020 verzond eiseres een aangetel<end schrijven aan verweerders waarin gemeld
werd dat:
- op 15 juli 2020 een onaangekondigd huisbezoek had plaatsgevonden waarbij enlcel een onbel<ende
jongeman was aangetroffen dle verl<laarde een neef te zijn van verweerster die tijdens zijn studies in
het appartement zou verbliJven Iot 22 juli 202O;

- op 1 september 2020 vruchteloos geÏacht was telefonisch contact op te nemen met de gekende
telefoonn ummers;

- op 3 september 2020 vruchteloos een brief werd gestuurd voor contactname;
- op 2t september 2020 onaangel<ondigd huisbezoel< had plaatsgevonden waarbij niemand werd
aangetroffen en vruchteloos een contactkaart werd achtergelaten;
- op 23 november 2020 andermaal onaangel<ondigd huisbezoek had plaatsgevonden waarbij
niemand werd aangetroffen maar waarna op 26 november 2020 telefonisch contact was
opgenomen door verweerster waarbij gemeld werd dat verweerster en haar partner wegens
omstandígheden weinig aanwezig waren op het adres en besprol<en werd dat de zoorfvan het
adres zou worden afgeschreven vermits hij bij de ouders van verweerster in Antwerpen woonde en
het in april 2020 geboren kindje van verweerster nog op het adres díende ingeschreven te worden;
- op 30 november 2020 werd verweerster voor het eerst aangetroffen ter gelegenheid van een
onaa ngel<ondígd huisbezoek.

ln het schrijven werd gemeld dat er ernstige vragen gerezen waren inzake de effectieve bewoning
van het sociale woning, die nochtans verplicht is. Er werd in de brief verwezen naar de verplichting
tot de effectieve bewoning en het feit dat deze verplichting gesanctioneerd wordt door de opzeg van
de overeenkomst door eiseres.

op 4 januari 202L werd de huurprijs aangepast naar 38L,65 euro, gelet op de veranderÌng van
samenstelling va n gezin.

Daar er vermoedens waren ontstaan dat eerste verweerster feitelijk in Nederland woonde en
bijgevolg niet haar hoofdverblijfplaats in het gehuurde appartement had werd er op vraag van
eiseres door de stedeliJke politie nazicht gedaan I

op 28 februari202t om 11:00 uur
op 2 maart 202L am L0:05 uur
op 4 maart 2021 om 10:08 uur
op 6 maart 2421 om L0:25 uur
op L3 maart 202! om L0:55 uur
op 18 maart 202I om 14:L0 uur
waarbiJ verweerders tellcens nlet in de woning werden aangetroffen,

Door de wijkmedewerlcer werd op ll januari 2A2!,18 januari 2O2t en 11 februari 2021
onaanget<ondigde controle bezoeken afgelegd waarbij niemand aanwezig was, Op 11 februari 2021
werd er een contactname kan onder de deur geschoven die onmiddellijl< door een onbel<ende werd
weggenomen waarop echter geweigerd werd de appartementendeur te openen;

Op 28 januari 2021 werden verweerders aangemaand de achterstallige huur die toen 381,65 euro
bedroeg te voldoen. Op 26 februa rl2O2l werden verweerders andermaal aangemaand tot betaling
van de huurachterstallen die dan was opgelopen tot 763,30 euro,
Op 15 maart 2021 werden verweerders andermaal aangemaand tot betaling van de
huurachterstallen die toen was opgelopen to|1259,44 euro, Op 7 mei2O2t volgde een nleuwe
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aanmaning voor achterstallige huur ten bedrage uan 2022,7 4 euro.

Op 1.1" mei 2021 werd aan eerste verweerster geschreven dat tweede verweerder, die niet langer
gerechtigd was om in België te verblijven en bijgevolg ook nlet meer in de voorwaarden was om een
sociale woning te huren zodat hij binnen de 2 maanden diende te verhuizen of voor 1B mei 2021 het
bewijs diende te leveren dat hij wel degelijk duurzaam in Belgie mocht verblijven. De
huurovereenl<omst eou op grond van ernstige en blijvende tekortkomingen aan de
huurdersverplichtingen worden opgezegd mîts een termijn van 3 maanden overeenl<omstig artikel
6.33 van de Vlaamse codex wonen,

Op 8 juni 2O2l ging eiseres over tot dagvaarding van verweerders teneinde:
- de huurovereenl<omst te horen ontblnden lastens verweerders overeenl<omstig de artil<elen 6.20,
le en 6.33, 2e en 3e van de Vlaamse Codex Wonen;
- verweerders te horen voordelen tot het ontruimen en verlaten van het pand binnen de maand na
betel<ening van het tussen te l<omen vonnis en bij gebrel<e hieraan vrijwillig te voldoen, eiseres te
horen machtigen om verweerders uit het pand te laten uitzetten door de eerste hiertoe
aangezochte gerechtsdeurwaarder desnoods met behulp van de openbare macht;
- verweerders solidair, in solidum, minstens de ene bij gebreke aan de andere te horen veroordelen
tot betaling van:

- 1935,05 euro huurachterstallen, te vermeerderen met de tijdens het geding te vervallen
huurgelden en de wettelljke intresten;
-770 euro bezettingsvergoeding per begonnen maand na de ontbinding van de huur tot de
terbeschikl<ingstelling van het pand aan eÌseres, te vermeerderen met de intresten;
- 2310 euro wederverhuringsvergoeding (gelijk aan 3 maanden huur), te vermeerderen met
de intresten;

- zich voorbehoud te horen verlenen met betrekking tot eventuele huurschade;
- de huurwaarborg te horen vrijgeven in het voordeel van eiseres ter verrekening met de aan haar
verschu ldigde bedragen;

- verweerders te horen veroordelen tot de gerechtskosten, waarln begrepen de
rechtspl egi ngsve rgoedi ng;

- de voorlopige tenuitvoerlegging van het vonnis te horen toestaan.

Beoordellng van de vorderlng

Eiseres benadrukt terecht het reglementair karakter van de rechtsverhouding tussen partijen en de
verplichting in hoofde van verweerders om de sociale woning effectief als hoofdverblijfplaats te
bewonen.

Het is evident dat, gelet op de schaarste aan sociale woningen in verhoudîng tot de grote nood aan
dergelijke woningen ter huisvesting van de zwakkeren van onze samenleving, het de plicht is van
eiseres om toe te zien op het feit dat de sociale woningen, die eiseres beheert, effectief bewoond
worden door mensen die hiertoe în de wettelijke voorwaarden (blijven) verkeren. De effectieve
bewoning van de sociale woning is een essentiële vereiste om van een sociale woning te l<unnen
genieten, sociale woningen dfenen immers om onderdal< verlenen aan een belangrijk deel van de
bevolking die door haar sociale situatie moeilijk of onmogelijk om de private huurmarl<t in hun
elementaire basisbehoefte aan een woning kunnen voorzien.

Het kan dan ook onmogelijk de bedoeling zijn dat de veel te schaarse sociale woningen worden
aangewend als een louter inschrijvingsadres of referentie-adres zonder effectieve bewoning,
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Aan de hand van de vaststellíngen van de politíe bewiJst eiseres alleszins, zonder enige mogelijkheid
tot twijfel, dat in de periode van 28 februari 2021 tot L8 maart 2021" ter gelegenheid van de 6
huisbezoel<en door de wijkagent, verweerders nooit op hun adres werden aangetroffen.

Voordien werd op J.4 decembet 2O2O schriftelijk aan verweerders medegedeeld dat in de periode

van L5 juli 2020 tot 23 november 2020 door de aangestelden van eiseres zelf 5 controlebezoeken
waren afgelegd, ter gelegenheid waarvan verweerders nooit in het pand werden aangetroffen en er
behalve na het bezoel< van 23 november 2020 nooit door verweerders enig gevolg was gegeven aan

de achtergelaten schriftelijke vraag tot contactname, Verweerster zelf werd voor het eerst op 30
november 2020 door de aangestelde van eiseres in het pand aangetroffen.

Verweerders hebben op deze brlef van l-4 december 2020 kennelijk nooit gereageerd en de erin
opgenomen feitelîJke vaststellingen ter gelegenheid van de voormelde conÍoles op geen enl<ele

wijze betwist zodat de rechtbanl< ool< deze feitelijke vaststellingen als bewezen aanvaard.

Tussen L5 juli 2020 en 18 maart 2021 werd verweerster ter gelegenheid van in totaal niet minder
dan 12 controles slechts eenmaal in het pand aangetroffen en verweerder nooit. Eiseres maal<t dan

ool< zeer aannemeliJk dat de soclale woning door verweerders niet effectief bewoond wordt.

Ook de proceshouding van verweerster zelf maakt de thesis van eíseres nog meer aannemelijk.

ln essentie beperkte verweerster zich ertoe te beweren dat zij het pand bewoond als haar

hoofdverblijfplaats.

Dit is een louter feitelijk gegeven dat met alle middelen van recht zou aangetoond kunnen worden

Logíscherwijs zou men er vanuit kunnen gaan (gelet op het immense belang van de betwisting voor
verweerster, indien zij werkeliJk te sociale woning als hoofdverblijfplaats nodig heeft en gebruikt) dat
zij dan ook alles in het werk zou stellen om het feit dat zij het pand niet zou bewonen, zoals door
eiseres aannemelijk wordt gemaakt, te weerleggen, Verweerster legt evenwel geen enkel stuk voor
waaruit zou blijken dat het pand wel degelijk effectief door haar bewoond wordt en blijkbaar is er

niemand die eventueel zou kunnen bevestigen dat zij daar effectief woont, De louter bewering van

verweerster dat zij in het pand woont kan de rechtbank uiteraard niet overtuigen.

Verweerster houdt verder aan dat zij moet instaan voor de zorg over haar zieke moeder die

woonachtig ln Nederland. Ook in dit verband wordt geen enkel bewijs voorgelegd, noch van het feit
dat de moeder woonachtig is ln Nederland, noch van het feit dat de moeder ziek en zorgbehoevend

zou zijn, noch van het feit det verweerster hiertoe vaal< afwezig môest zijn. Het is zelfs niet duidelijk
in well<e periode en hoe frequent verweerster beweerdelijk afwezig was om voor haar moeder te
zorgen,

Verder zou verweerster in de periode januari-februari 2021op valcantie geweest zijn in Marokko.
Ool< met betrelcking tot deze loutere bewering wordt niet het minste bewijs voorgelegd. De

controles vonden alleszins plaats in een veel ruimere periode.

Bljgevotg acht de rechtbank, mede gelet op de houding van verweerster, het voldoende bewezen dat
zij niet effectief in de sociale woning woont en biJgevotg woonstfraude pleegt die wettelÌjk
gesanctloneerd dient te worden met de ontbindlng van de overeenkomst in haar nadeel. Het zelfde
geldt voor tweede verweerder die daarenboven in elk geval niet langer in de woonvoorwaarden is

om een sociale huurder te zijn, gelet op het feit dat hij kennelìjk niet legaal in het rijk meer mag

verblijven.
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Bijgevolg dringt de ontbinding van de overeenkomst zich in het nadeel van beide verweerders op en
zijn ook de aanverwante eisen tot ontruiming van het pand, betaling van een
wederverhuringsvergoeding en bezettingsvergoeding en het voorbehoud voor eventuele huurschade
gegrond,

Verweerster betwist terecht dat er een wederverhuringsvergoeding gelijk aan 3 maanden huur
verschuldigd is . Gelet op de hoge vraag naar sociale huurwoningen en de lange wachtlijsten die
hiermee gepaard gaan wordt wederverhuringsvergoeding begroot op L maand huur of 770 euro.

De bestaande onzekerheid over de staat van het pand kan geen reden zijn om de
wederverhuringsvergoeding te verhogen tot 3 maanden, Er wordt immers voorbehoud verleend
voor eventuele huurschade zodat ingeval van ernstige huurschade, die een lange herstelduur zou
vereisen, eíseres nog steeds de mogelijkheid heeft om benevens de kost van de eigenlijke
herstellingen huurschade ook nog een vergoeding wegens onbeschikbaarheÌd van de woning tijdens
de herstellingswerken de eisen, Deze afzonderlijke vergoeding staat los van de
wederverhuríngsvergoeding ten gevolge van de ontbinding van de overeenkomst in het nadeel van
verweerders.

Vermits voldoende is aangetoond dat verweerders niet langer in aanmerl<ing l<omen voor de sociale
huurkorting maakt eiseres terecht aanspraak op de volledige marktconforme huurprijs,

Naar de bedragen toe wordt door verweerster geen betwisting gevoerd, Er worden alleszins geen
betalingsbewijzen voorgelegd van bedragen die nlet door eiseres in haar afrekening zouden zijn
opgenomen. (De betalingen van 17 en 18 mei 2021 waarnaar verweerster in conclusie verwijst zijn
alleszlns wel degeliJk ln de afrel<ening opgenomen)

Verweerders zijn bijgevolg overeenkomstig deze correcte afrekening 3}7z,ss euro aan achterstallige
huur verschuldigd tot en met september 2021..

Besllsslng

De vrederechter,

- ontbindt op 3L oktober 202I de huurovereenkomst met betrekking tot het gehuurde goed gelegen
te Antwerpen,
verweerders;

n het voordeel van eiseres en in het nadeel van

- dienvolgens veroordeelt verweerders om het gehuurde, te verlaten, te ontruimen en ter vrije
beschikking van eiseres te stellen tegen dan.

- bij gebreke hieraan vrijwillig te voldoen, machtigt eiseres van nu af en vooralsdan om verweerders
er te doen uitdrijven met al wie of wat er zich in het pand mocht bevinden door de eerste daartoe
aangezochte gerechtsdeurwaarder vanaf 1 maand na de betekening van dlt vonnis,

- veroordeelt verweerders solidair om aan eiseres te betalen:

o Ç 3072,55 euro achterstallige huur tot en met september 2A2t en de intrest daarop
aan de wettelijke intrestvoet vanaf de respectievelijke vervaldata tot de datum van volledige
betaling;

e Ç 770 wederverhuringsvergoeding (gelijk aan L maand huur) en de intrest daarop aan
de wettelijke intrestvoet vanaf datum van dagvaarding;
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r Ç 770 bezettingsvergoeding per begonnen maand, vanaf l" november 2021, tot de
terbeschlkkingstelling van het pand aan eiseres, te vermeerderen met de intresten aan de
wettelijke intrestvoet tot de datum van volfedige betaling.

Verleent aan eiseres al<te van voorbehoud voor het eisen van een vergoeding voor eventuele
huurschade en met betrekking tot afrekening van de l<osten voor de nutsvoorzieningen, bij nieuw en
afzonderlijl< geding,

* beveelt de vrijgave aan eiseres van de huurwaarborg, in hoofdsom en intresten, op eenvoudig
vertoon van een afschrift van dit vonnis, Eiseres moet het ontvangen bedrag in mindering brengen
op de sommen die verweerders volgens dit vonnis moet betalen aan eiseres, Het eventuele saldo
komt toe aan verweerders.

Wijst het meergevorderde af als ongegrond

Verlclaart dit vonnis uitvoerbaar bij voorraad niettegenstaande alle verhaal en vrij van borgstelling,

De vrederechter veroordeelt verweerders solidair tot betaling van de procesl<osten van de eiseres

Deze procesl(osten bedragen:

dagvaa rdingr
rechtsplegingsvergoeding (minimum tarief gelet op de precaire financiële
situatie van verweerders) :

totaal:

De vrederechter veroordeelt solidair tot betaling van het rolrecht van € 50,00

met rijksregisternumm
met rijksregisternumm rolrecht is na uitnodíging te betalen aan

€ 374,05

€.97,.s0

€ 47!,55

het vredegerecht van het
grinier-

de Belgische Staat

Dit vonnis is uitgesprol<en in openbare zitti van 21" oktober 202L van
l<anton Merl<sem, door vre bijgestaan door

Dlgltaal ondertekend door
ñp rrrerlaranhler

Oo 21-10-2021 om 15:49:06
vredegerechì van het
kanton Merksem

Dloltaal ondertekend door'gb
Op 21-10-2021 om 15:50:47
vredegerecht van het
kanton Merksem
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