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De vrederechter spreekt het volgende vonnis uit in de zaak van:

- Codlperatieve vennootschap met beperkte aansprakelijkheld WOONHAVEN ANTWERPEN,
burgerlijke vennootschap in de vorm van een codperatieve vennootschap met beperkte
aansprakelijkheld met sociaal oogmerk, ingeschreven in de Kruispuntbank van Ondernemingen
onder hummer 0403795657, met maatschappelijke zetel te 2020 Antwerpen, Jan Denucéstraat 23,
vertegenwoordigd door de heer Wouter GEHRE, algemeen directeur

met als advocaat meeste-die kantoor houdt te 2018 Antwerpen,—

eiseres op hoofdeis
verweerster op tegeneis

22-02-2021, doch nog steeds officieel wonende te 2030 Antwerpen,

— met rijksregisternummer— met voorstel ambtelijke schrapping sedert

met als advocaat meester (| | D ¢ ‘entoor houdt te 2140 Antwerpen (@i

eerste verweerster op hoofdeis
eiseres op tegeneis

-_ met rijksreglsternummer_ laatst wonende te 2030 Antwerpen,

doch aldaar sedert 24-03-2021 afgevoerd met verlies van verblijfsrecht

tweede verweerder op hoofdeis

Procedure

Eiseres heeft deze zaak ingeleid bij dagvaarding van 8 juni 2021,

De vrederechter heeft rekening gehouden met de procedurestukken en de neergelegde
bewijsstukken.

De wet op het gebruik der talen in gerechtszaken werd nageleefd.

Eerste verweerster huurt Ingevolge de geregistreerde huurovereenkomst van 6 augustus 2012,

aanvankelljk samen met haar toenmalige echtgenoo (D de sociale woning gelegen
te 2013 Antwarpen*vanaf 1 september 2012, De aanvankelijke

hasishuurprijs bedroeg 395 euro.

Op 24 juni 2013 werd een addendum aan de overeenkomst opgesteld krachtens hetwelk de
huurovereenkomst, wegens de duurzame ontwrichting van het huwelijk van eerste verweerster,
begindigd werd opzichten < D 2o o2t corste verweerster alleen huurster werd van
de woning ingevolge de huurovereenkomst die voor het overige onverminderd van toepassing bleef,
Maandelijkse huurprijs werd bepaald op 155 euro,
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- In 2020 kwam tweede verweerder bij eerste verweerster inwonen (waartoe een aanvraag bijwoonst
feitelijke partner ingediend werd bij eiseres). Ingevolge de toegestane samenwoonst werd de
huurprijs vanaf 1 september 2020 op 374 euro gebracht. (Zie stuk 7 eiseres)

Op 14 december 2020 verzond eiseres een aangetekend schrijven aan verweerders waarin gemeld
werd dat: :

- op 15 juli 2020 een onaangekondigd huisbezoek had plaatsgevonden waarhij enkel een onbekende
jongeman was aangetroffen dle verklaarde een neef te zijn van verweerster die tijdens zijn studies in
het appartement zou verblijven tot 22 juli 2020;

- op 1 september 2020 vruchteloos getracht was telefonisch contact op te nemen met de gekende
telefoonnummers;

— ap 3 september 2020 vruchteloos een brief werd gestuurd voor contactname;

—op 21 september 2020 onaangekondigd huishezoek had plaatsgevonden waarbij niemand werd
aangetroffen en vruchteloos een contactkaart werd achtergelaten;

— op 23 november 2020 andermaal onaangekondigd huisbezoek had plaatsgevonden waarhij
niemand werd aangetroffen maar waarna op 26 november 2020 telefonisch contact was
opgenomen door verweerster waarblj gemeld werd dat verweerster en haar partner wegens
omstandigheden weinig aanwezig waren op het adres en besproken werd dat de zoor.van het
adres zou worden afgeschreven vermits hij bij de ouders van verweerster in Antwerpen woonde en
het in april 2020 gebaren kindje van verweerster nog op het adres diende ingeschreven te worden;
— op 30 november 2020 werd verweerster voor het eerst aangetroffen ter gelegenheid van een
onaangekondigd huisbezoek.

In 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 januati 2021 werd de huurprijs aangepast naar 381,65 euro, gelet op de verandering van
samenstelling van 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 :

op 28 februari 2021 om 11:00 uur

op 2 maart 2021 om 10:05 uur

op 4 maart 2021 om 10:08 uur

op 6 maart 2021 om 10:25 uur

op 13 maart 2021 om 10:55 uur

op 18 maart 2021 om 14:10 uur

waarhij verweerders telkens nlet in de woning werden aangetroffen,

Door de wijkmedewerker werd op 11 januari 2021, 18 januari 2021 en 11 februari 2021
onaangekondigde controle bezoeken afgelegd waarbij niemand aanwezig was. Op 11 februari 2021
werd er een contactname kan onder de deur geschoven die onmiddellijk door een onbekende 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 februari 2021 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 dle toen was apgelopen tot 1259,44 euro. Op 7 mei 2021 volgde een nieuwe
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aanmaning voor achterstallige huur ten bedrage van 2022,74 euro.

Op 11 mei 2021 werd aan eerste verweerster geschreven dat tweede verweerder, die niet langer

gerechtigd was om in Belgié 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 18 mei 2021 het
bhewijs diende te leveren dat hij wel degelijk duurzaam in Belgi& mocht verblijven. De :
huurovereenkomst zou op grond van ernstige en blijvende tekortkomingen aan de l
huurdersverplichtingen worden opgezegd mits een termijn van 3 maanden overeenkomstig artikel i
6.33 van de Vlaamse codex wonen, :

Op 8 juni 2021 ging eiseres over tot dagvaarding van verweerders teneinde:
— de huurovereenkomst te horen ontbinden lastens verweerders overeenkomstlg de artikelen 6.20, |
le en 6.33, 2e en 3e van de Vlaamse Codex Wonen; i
- verweerders te horen voordelen tot het ontruimen en verlaten van het pand binnen de maand na
betekening van het tussen te komen vonnis en bij gebreke 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
terheschikkingstelling van het pand aan elseres, te vermeerderen met de intresten;
— 2310 euro wederverhuringsvergoeding (gelijk aan 3 maanden huur), te vermeerderen met
de intresten;
- zich voorbehoud te horen verlenen met betrelking tot eventuele huurschade;
—de huurwaarborg te horen vrijgeven in het voordeel van eiseres ter verrekening met de aan haar |
verschuldigde bedragen; '
- verweerders te horen veroordelen tot de gerechtskosten, waarin begrepen de
rechtsplegingsvergoeding;
—de voorloplge tenuitvoerlegging van het vonnis te horen toestaan.

Beoordeling van de vordering

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 verhouding 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 In de wettelijke voorwaarden (blijven) verkeren. De effectieve
bewoning van de sociale woning is een essentiéle vereiste om van een sociale woning te kunnen
genieten, sociale woningen dlenen immers om onderdak verlenen aan een belangrik deel van de
bevolking die door haar sociale situatie moeilijk of onmaogelijk om de private huurmarkt in hun
elementaire basisbehoefte aan een woning kunnen voorzien.

Het kan dan ook onmogelijk de bedoeling zijh dat de veel te schaarse sociale woningen worden
aangewend als een louter inschrijvingsadres of referentle-adres zonder effectieve bewoning.
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Aan de hand van de vaststellingen van de politie bewijst eiseres alleszins, zonder enige mogelijkheid |
tot twijfel, dat in de periode van 28 fehruari 2021 tot 18 maart 2021 ter gelegenheid van de 6
huisbezoeken door de wijkagent, verweerders nooit op hun adres werden aangetroffen.

Voordien werd op 14 december 2020 schriftelijk aan verweerders medegedeeld dat in de periode
van 15 juli 2020 tot 23 november 2020 door de aangestelden van eiseres 2elf 5 controlebezoeken
waren afgelegd, ter gelegenheid waarvan verweerders nooit in het pand werden aangetroffen en er
behalve na het bezoek 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 14 december 2020 kennelijk nooit gereageerd en de erin
opgenomen feitelijke vaststellingen ter gelegenheid van de voormelde controles op geen enkele
wijze hetwist zodat de rechtbank ook deze feitelijke vaststellingen als bewezen aanvaard.

Tussen 15 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 maakt dan
ook zeer aannemelijk dat de soclale woning door verweerders niet effectief bewoond wordt,

0ok de proceshouding van verweerster zelf maalkt de thesis van eiseres nog meer aannemelijk.

In essentie heperkte verweerster zich ertoe te beweren dat zij het pand bewoond als haar
hoofdverhlijfplaats.

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

Logischerwljs zou menh 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 rechthanlk uiteraard niet overtuigen.

Verweerster houdt verder aan dat zij moet instaan voor de zorg over haar zieke moeder die
woonachtig in Nederland. Ook in dit verband wordt geen enkel bewils voorgelegd, noch van het feit
dat de moeder woonachtig is in Nederland, noch van het feit dat de moeder ziek en zorghehoevend
zou zijn, noch van het feit dat verweerster hiertoe vaak afwezig moest zijn. Het is zelfs niet duidelijk
in welke periode en hoe frequent verweerster beweerdelijk afwezig was om voor haar moeder te
zorgen,

Verder zou verweerster in de periode januari-februari 2021 op vakantie geweest zijn in Marokko.
Ook met betrekking tot deze loutere bewering wordt niet het minste bewijs voorgelegd. De
controles vonden alleszins plaats in een veel ruimere periode.

Bljgevolg acht de rechthank, mede gelet op de houding van verweerster, het voldoende hewezen dat
zij niet effectief in de sociale woning woont en hijgevolg woonstfraude pleegt die wettelijk
gesanctioneerd dient te worden met de ontbinding van de overeenkomst in haar nadeel. Het zelfde
geldt voor tweede verweerder die daarenboven in elk geval niet langer in de woaonvoorwaarden is
om een sociale huurder te zijn, gelet op het feit dat hij kennelijk niet legaal in het rijk meer mag
verblijven,
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Bijgevolg dringt de onthinding 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 1 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, eiseres nog steeds de mogelijkheid heeft om benevens de kost van de eigenlijke
herstellingen huurschade ook nog een vergoeding wegens onbeschikbaarheld van de woning tijdens
de herstellingswerken de elsen. Deze afzonderlijke vergoeding staat los van de
wederverhuringsvergoeding ten gevolge van de ontbinding van de overeenkomst in het nadeel van
verweerders, i

Vermits voldoende is aangetoond dat verweerders niet [anger in aanmerking komen 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 niet door eiseres in haar afrekening zouden zijn
opgenomen. (De betalingen van 17 en 18 mei 2021 waarnaar verweerster in conclusie verwijst zijn
alleszins wel degelijk In de afrekening opgenomen)

Verweerders zijn bijgevolg overeenkomstig deze correcte afrekening 3072,55 euro aan achterstallige
huur verschuldigd tot en met september 2021,

Beslissing

De vrederechter,

- ontbindt op 31 oktober 2021 de huurovereenkomst met betrekking tot het gehuurde goed gelegen
te Antwerpen,_n het voordeel van eiseres en in het nadeel van
verweerders;

- 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 dit vonnis.

- veroordeelt verweerders solidair om aan eiseres te betalen:

. € 3072,55 euro achterstallige huur tot en met september 2021 en de intrest daarop
aan de wetteliJke intrestvoet vanaf de respectievelijke vervaldata tot de datum van volledige
betaling;

o € 770 wederverhuringsvergoeding (gelijk aan 1 maand huur) en de intrest daarop aan
de wettelijle intrestvoet vanaf datum van dagvaarding;
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° € 770 bezettingsvergoeding per begonnen maand, vanaf 1 november 2021, tot de
terbeschlkkingstelling van het pand aan elseres, te vermeerderen met de intresten aan de
wettelijke intrestvoet tot de datum van volledige betaling.

Verleent aan eiseres akte van voorbehoud voor het elsen van een vergoeding voor eventuele

huurschade en met betrekking tot afrekening van de kosten voor de nutsvoorzieningen, bij hieuw en
afzonderlijk geding.

— beveelt de vrijgave aan elseres van de huurwaarborg, in hoofdsom en intresten, op eenvoudig
vertoon van een afschrift van dit vonnis. Eiseres moet het ontvangen hedrag in mindering brengen

op de sommen dle verweerders volgens dit vonnis moet betalen aan eiseres. Het eventuele saldo
komt toe aan verweerders.

Wijst het meergevorderde af als ongegrond.
Verklaart dit vonnis ultvoerbaar bij voorraad niettegenstaande alle verhaal en vrij van borgstelling.
De vrederechter veroordeelt verweerders solidair tot betaling van de proceskosten van de eiseres.

Deze proceskosten bedragen:

—~ dagvaarding: €374,05
— rechtsplegingsvergoeding (minimum tarief gelet op de precaire financiéle

situatie van verweerders) : € 97,50
~  totaal: € 471,55

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

met rijksregisternumme
met rijksregisternummet it rolrecht is na uitnodiging te betalen aan

de Belgische Staat.

Dit vonnis is uitgesproken in openbare zitting van 21 oktober 2021 van het vredegerecht van het

kanton Merksem, door vrederechter (GNP bisestaan door griffier G GPD

Digltaal ondertekend door Digitaal ondertekend doar
rifflar

Op 21-10-2021 om 15:49:06 Op 21-10-2021 om 15:50:47

vredegeracht van het vredegerachl van het

kanton Merksam kanton Merksem
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