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

- Burgerlijke vennootschap onder de vorm van een codperatieve vennootschap met beperkte
aansprakelijkheid WOONHAVEN ANTWERPEN met soclaal oogmerk, ingeschreven in de

Kruispuntbank van Ondernemingen onder nummer 0403795657, met vennootschapszetel gelegen te
2020 Antwerpen, Jan Denucéstraat 23

met als advocaat meester (NN dic kantoor houdt te 2600 Berchem-Antwerpen,
)

elsende partij

-G st ingeschreven te 2020 Antwerpen,_ doch

aldaar in datum van 28 juni 2019 ambtelijk afgeschreven, hebbende op 20/09/2019 een
adreswijziging aangevraagd naar het gehuurde te 2020 Antwerpen,

met rijksregisternummer (D th2ns zonder gekende woonplaats, verblijfplaats of gekozen
woonplaats in Belgié of in het buitenland,

met als advocaat meester (S MEE die kantoor houdt te 2018 Antwerpen, (IIINEED G

verwerende partij

Procedure

De eisende partij heeft deze zaak ingeleid bij dagvaarding van 4 oktober 20189.

Gelet op de beschikking conform artikel 747 § 1 van het Gerechtelijk Wethoek dd. 14 november
2019.

Gelet op het tussenvonnis dd. 26 maart 2020.
De vrederechter heeft alle partijen gehoord.

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

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

@ s!oot cen sociale huurovereenkomst af met Woonhaven Antwerpen ingaande op 1
mei 2016 voor een appartement, gelegen te 2020 Antwerpen aan de (D S s e i
lael

Het betreft een studio met een geactualiseerde huurprljs van 424,00 euro. Een waarborg van
11.250 bfr. werd overeengekomen.
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Grieven Woonhaven Antwerpen :

Woonhaven Antwerpen stelt sterke aanduidingen te hebben dat (S nict woont op het
adres :

-~ &r pas een contract werd afgesloten met een energieleverancier na 2 maanden,
- het zeer geringe electriciteitsgebruik nul was sedert 2012,
- het zeer geringe gasverbruik,

- de ambtelijke schrapping van (D

- het gegeven dat bij drie controles uitgevoerd door een gerechtsdeurwaarder in de loop van 2018
D G i<t aanwezig was,

- er werd vastgesteld dat de woning amper bemeubeld was en er bleek éénmaal een andere persoon
aanwezig te zijn die verklaarde er niet te zullen blijven,

- blj 4 onaangekondigde plaatsbezoeken van de sociaal assitente bleek G - - in
aanwezig,

Bij een bezoek van de wijkagent was er weer eens ander persoon aanwezig .....

Grieven van de huurder ;

De huurder stelt art.93 § 3 al.1 Wooncode en art. 15 van het huurcontract na te leven:

Hij moet als huurder niet permanent aanwezig zijn en dat hij allicht afwezig was tijdens de
“contrales” omwille van werk of verblijf in het buitenland. Na het bezoek van de sociaal assistent
heeft hij altijd contact met de sociaal assistent genomen om een nieuwe afspraak te maken.

Op 08.01.2019 merkte de sociaal assistent dat het pand duidelijk bewoond lijkt.
De huurder geeft toe dat er vrienden soms zijn komen slapen, maar er zeker niet leven.

Intussen heeft de huurder meermaals een nieuw verzoek bij de gemeente gedaan om terug
ingeschreven te worden (stuk 5 bundel verwerende partij). Eerst werd het verzoek geweigerd maar
op 29.10.2019 ontving hij een recent getuigschrift van woonst waarin staat dat hi] sinds 14.03.2018
in het pand aan de (NG - 2020 Antwerpen ingeschreven is (stuk 11 bundel
verwerende partij).

VORDERINGEN :

- De huurder te veroordelen om te betalen het geactualiseerde bedrag van 2.129,00 euro ten titel
van achterstallige huurgelden t.e.m. de maand mei 2020, meer de forfaitaire schadevergoeding.

- De huurder te veroordelen tot terugbetaling van de onterecht genoten sociale korting van 990,00
euro,

- De huurder te veroordelen tot betaling van de huurlasten en afrekening centrale verwarming 2018
ten bedrage van 47,93 euro,

- Te zeggen voor recht dat voormelde huuravereenkomst wordt ontbonden lastens de huurder gelet
op de huurachterstal en de niet-bewoning,

- De huurder te veroordelen om te betalen bedrag van 1.086,00 euro ten titel van
wederverhuringsvergoeding,

- De huurder te veroordelen om het pand, gelegen te 2020 Antwerpen, ( N D G
. met alle aan- en toebehoren te verlaten, te ontruimen en ter volledige beschikking te stellen,
uiterlijk binnen de maand na de betekening van het tussengekomen vonnis en hij gebreke daaraan
te voldoen, Woonhaven Antwerpen te machtigen met de hulp van een aangezochte
gerechtsdeurwaarder de huurder er te doen uitdrijven,
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- Voorbehoud te verlenen aan Woonhaven Antwerpen voor eventuele huurschade,

- De huurwaarborg ten bedrage van 555,54 euro vermeerderd met de intresten, geconsigneerd op
rekening van VMSW met nummer 363-0880154-16, vrij te geven In bet voordeel van Woonhaven
Antwerpen,

- De huurder te veroordelen tot alle kosten van het geding, zijnde de dagvaardingskosten 219,93
euro en de rechtsplegingsvergoeding aan de zijde van Woonhaven Antwerpen begroot op 1.440,00
euro, de uitgavenvergoeding en de gerechtelijke interesten,

- Het tussen te komen vonnis uitvoerbaar te verklaren.

Beoordeling :

De huurder was aanwezig ter zitting en zijn volgende verklaringen zljn relevant voor de oplossing van

het geschil :

— Het appartement/studio betreft een woonkamer, hall, badkamer en keuken. Je kan er met 2
slapen,

- Tot einde 2018 werkte hij 2 jaren bij (S EEEEn ccn ploegensysteem en deed aan
carpooling,

— Hetis een appartement dat op gas wordt verwarmd maar omdat het zo klein Is en de leidingen
van de buren ook warmte leveren hoeft hij niet echt te verwarmen,

— Hij kookt er regelmatig op elektriciteit,

= Hijhad een TV tot deze In beslag genomen werd. Later kocht hij terug tweedehandspullen.

Bij tussenvonnis van 26 maart 2020 vraagt de vrederechter dat de huurder volgende stukken zou
voorleggen :

1. de arbeidsovereenkomst met (il waaruit blijkt dat hij in 2018 werk in een ploegenstelsel
uitvoerde en wat de uren waren.
2. het PV van beslag op zijn roerende goederen.

Ter zitting van 4 juni 2020 wordt een document voorgelegd dat het interimbureau dat voor (il
arbeidskrachten ronselt gesloten is. Inmiddels zijn bedrijven - uitgezonderd de horeca - terug actief
en laat (S = het gevraagde document te bezorgen. Aan de waarachtigheid van zijn
uitleg dat hij gedurende twee jaren in ploegen tewerkgesteld was bij (i} en dit tot en met 2018,
reden waarom hij niet kon aangetroffen worden, wordt door de vrederechter dan ook geen geloof
meer gehecht.

G ot \wel een PV van uithaling van in beslag genomen meubels voor verkoop van 6
mei 2019 waaruit blijkt dat zijn TV Samsung inderdaad werd verkocht na inbeslagname.

Uit dit PV blijkt evenwel dat zowel op 3/9/2018, zijnde het ogenblik van de inbeslagname door
gerechtsdeurwaarder (I 2's op 6/3/2019 zijnde het PV van oplading der goederen een
slotenmaker nodig was waarult dus kan afgeleid worden dat (D @G nict 2an te treffen was
( stuk 14 bundel verwerende partij en werkbon slotenmaker).

Verplichting van de huurder om de sociale woning effectief te betrekken :

Luidens voormeld artikel 92, § 3, eerste lid, 1° van de Vlaamse Wooncode rust op de huurder
de verplichting om :

“in de sociale huurwoning zijn hoofdverblijfplaats te hebben en er gedomicilieerd te zijn, in
voorkomend geval samen met de aan hem toegewezen minderjarige kinderen *

(-oc)"
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Overeenkomstig artikel 98, § 3 van het Decreet van 15 juli 1997, houdende de Vlaamse Wooncode
(hierna: Vlaamse Wooncode), kan de verhuurder de huurovereenkomst opzeggen indien - kort
samengevat - (i) de huurder van een sociale huurwoning niet meer voidoet aan de voorwaarden, (ii)

betrekking tot zijn verplichtingen, of (lii) als de huurder ingevolge onjuiste of onvolledige
verklaringen, afgelegd te kwader trouw, onrechtmatig voordelen - zoals bepaald in de Vlaamse
Woaoncode - heeft genoten of onrechtmatig tot een sociale huurwoning Is toegelaten.

Overeenkomstig artikel 98, § 3, 2° van de Vlaamse Wooncode wordt een inbreuk van de bepalingen,
vermeld in artlkel 92, § 3, eerste iid, 1°, 2° en 9° gelijkgesteld met een ernstige tekortkoming.

Verder wordt, luidens artikel 33, § 5, tweede lid van het Besluit van de Vlaamse Regering van 12
oktober 2007 tot reglementering van het soclale huurstelsel ter uitvoering van titel VIl van de
Vlaamse Wooncode, zoals van toepassing op het ogenblik van de door appellante gegeven
opzegging, de huurovereenkomst van rechtswege ontbonden wanneer de (laatste) huurder de
woning niet meer als hoofdverblijfplaats betrekt.

Bij aangetekend schrijven van 20 augustus 2019 ( stuk 1 bundel verwerende partij) wees
Woonhaven Antwerpen op de ernstige en blijvende tekortkoming van de huurder en beriep zich
uitdrukkelijk op de opzegmogelijkheid voorzien in artikel 92, § 3, eerste lid, 1° van de Vlaamse
Wooncode.

Ratlo legis van de opzegmogelijkheid wegens niet permanente hewoning :

Volgens artike! 2, eerste lid, 10° van de Viaamse Wooncode is de hoofdverblijfplaats “de woning
waar een gezin of een alleenstaande effectief en gewoonlijk verblijft”. Geen enkele regel bepaalt
echter een concreet minimaal bezettingscriterium om van een hoofdverhlijfplaats te kunnen spreken
( Vredegerecht Landen-Zoutleeuw, T.Vred.2020,1-2,p130 ev).

In het woninghuurrecht veronderstelt een hoofdverblijfplaats geen permanentie. Maar het lijkt
evident, dat de effectieve bewoningsverplichtingen in het sociaal huurrecht veel strenger
beoordeeld worden. Dit omwille van de maatschappelijke doelstellingen van het sociaal huurstelsel,
namelijk het aan een verminderd huur-tarief verschaffen van onderdak In een kwaliteitsvolle woning
aan zoveel mogelijk personen die niet zelf in hun huis-vesting kunnen voorzien (A. HANSELAER & B.
HUBEAU (eds), Sociale huur, Brugge, die Keure, 2011, p. 21 nr. 32).

De wetgever heeft de verplichting tot effectieve bewoning van de hoofdverblijfplaats door de sociale
huurder opgelegd om erop toe te zien dat de schaarse sociale huurwoningen optimaal gebruikt
worden door de meest woonbehoeftigen (Rb. Leuven 8 mei 2013, RW 2014-15, 71 en 1513).

Zoniet Is er een ernstige tekortkoming aan de verplichtingen van de sociale huurder die de
onmiddellijke ontbinding van de overeenkomst rechtvaa rdigt.

Bewljsvoering :

Woonhaven Antwerpen draagt de bewijslast en dient aan te tonen dat O -
gehuurde woning niet permanent en daadwerkelijk als hoofdverblijfplaats betrekt.

Het komt aan de rechter toe om soeverein de toelaathaarheld en de bewijswaarde van de bewi)zen
te beoordelen (zie in dle zin: Cattoir, B., Burgerlijk bewijsrecht, in A.P.R.,p. 373, nr. 666).
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Woonhaven Antwerpen stelt sterke aanduidingen te hebben dat (Y i<t v/oont op het
adres, omdat :

1- de ambtelijke schrapping van (NG - d- wijkwerking zelf (stuk 6 bundel eisende
parti] : PV politie aangaande ambtelijke schrapping), Ook liep er en voorstel tot afvoering van

ambtswege sinds 19 september 2017 (stuk 2 bundel eisende partij).
2- de wijkagent treft er op 14/3/2019 _-* nationaliteit Nigeriaan aan.

Deze verklaarde dat hij er ‘af en toe' blijft slapen. Verder wordt in dit PV vermeld dat er geen
bewoning voor twee personen mogelijk is endat @ i uidelijk zijn persoonlijke spullen in de
kast staan (stuk 6 bundel eisende partij),

3- het gegeven dat hij 4 onaangekondigde controles uitgevoerd door een gerechtsdeurwaarder in
opdracht van Woonhaven Antwerpen--nooit aanwezig was ( stuk 4 bundel eisende
partij).

4- deze gerechtsdeurwaarder heeft ook vastesteld dat de woning amper bemeubeld was en er
bleek éénmaal een andere persoon aanwezig te zijn die verklaarde er niet te zullen blijven.

5~er werd pas een contract afgesloten met een energieleverancier na 2 maanden.

6- de meterstanden voor gas en elektriciteit ( cf. het schrijven van Agentschap Wonen Vlaanderen
dd. 14 november 2017 stuk 2 bundel eisende partij :

Elektriciteitsverbruik : volgens gegevens van de VREG is het gemiddeld Jaarlijks
elektriciteitsverbruik van een kleine verbruiker 600 kWh. Tussen 11/06/2016 — 19/09/2017
wordt bij de huurder slechts een verbruik vastgesteld van 173 kWh. Op 15 maanden tijd
wordt er slechts ongeveer 1/4 van het gemiddeld verbruik van een kleine verbruiker
gebruikt.

Gasverbruik : volgens gegevens van de VREG is het gemiddeld aardgasverbruik van een
kleine verbruiker 326 kWh. Tussen 10/06/2016 — 13/09/2016 wordt bij (D
slechts een verbruik vastgesteld van 120,93 kWh. Tussen 28/04/2017 — 19/09/2017 wordt
bij verwerende partij slechts een verbruik vastgesteld van 9,97 kwWh.

De huurder zelf stelt dat hij een contract heeft met ENECO. Uit de afrekeningen volgt dat in

de periode 29/04/2017 — 16/06/2018 (NI <cn cnergieverbruik had van 72
kWh en in de periode 15/06/2018 — 02/05/2019 een electriciteltskost had van 63,28 euro
exclusief BTW, wat beduidend laag Is. Temeer het gros van de electriciteitsfactuur
distributiekosten en taksen batreffen.

De vrederechter stelt vast cat :

1. er zeer weinig elektriciteit is verbrulkt. (ook gas maar dat is verklaarbaar in een kleine studio met
verwarmingsbuizen van andere appartementen).

Dit staat in schril contrast met war (D QD ter zitting van 12 maart 2020 verklaarde : nl. dat
hij er permanent woonde en zelfs vaak samen met een vriend die er ook blijft slapen, dat hij er
kookt op electriciteit en zijn televisietoestel werd pas in maart 2019 verwijderd ingevolge beslag.

Een lage energie- kan naar het oordeel van de vrederechter niet automatisch tot de conclusie leiden
dat een woning niet bewoond wordt.

In die zin oordeelde de Rechtbank van Eerste Aanleg te Antwerpen, AR 19/1009 dd. 7 juni 2019,
onuitgegeven: ” Een bijzonder sobere levensstijl en het zichzelf comfort ontzeggen kan een
voldoende verkiaring voor het lage verbruik van nutsvoorzieningen. De rechtbank merkt hierbij op



19A8010/3 Rep.8590/2020 11 juni 2020
Vredegerecht van het 3de kantan Antwerpen

p.7

dat appellant recht heeft op de eerbiediging van zijn privéleven, De wijze van bewoning, zelfs als die

afwijkt van wat als normaal of doorgaans wordt beschouwd, moet gederbiedigd worden en kan niet
zomaar gesanctioneerd worden”,

Maar een sobere levensstijl betekent nog niet dat het verbruik extreem laag is terwijl men ter zitting

expliclet verklaart dat men er woont en zelfs vaak met 2 volwassenen en dat men er op electriciteit
kookt....

2. 0ok het uitblijven van het bewijs van tewerkstelling bij (ll}is een teken aan de wand dat de
verklaringen van (SEEEEEEED G et helemaal stroken met de periode waarin hij effectief werkte
bij-Bovendlen blijkt, op het ogenblik van de behandeling van de zaak, dat
het interimkantoor dat met werving voor ({illbelast is, wel degelijk terug werkt.

3. Uit het PV van inbeslagname blijkt nog eens dat (D G- < in zijn appartement werd
aangetroffen,noch op 3/9/2018, zijnde het ogenblik van de inbeslagname door gerechtsdeurwaarder

noch op 6/3/2019 zijnde het PV van oplading der goederen omdat er steeds een
slotenmaker nodig was ( stuk 14 bundel verwerende partij en werkbon slotenmaker).

4, De ambtshalve afschrijving op 28 juni 2019 toont aan dat na voorstel van ambtshalve afschrijving,
sinds 19 september 2017, de niet bewoning gecontroleerd werd gedurende een periode van
minstens 6 maanden alvorens men tot effectieve afschrijving overgaat ( stuk 2 en stuk 6 bundel
eisende partlj: PV politie aangaande ambtelijke schrapping).

5. Het gegeven dat (D G - terug werd ingeschreven op 25 september 2019 bewijst niet
dat (SN - voorheen OP permanente basis verbleef, integendeel hij werd ingeschreven
op eigen verzoek na een adreswl)ziging (stuk 5 bundel verwerende partij). Enkel de maatschappelijk
assistente heeft hem éénmaal ontmoet in zijn woning. Het is niet duidelijk of dit niet een
aangekondigd bezoek betrof.

Het gegeven dat noch de wijkagent, noch de drie gerechtsdeurwaarders hem daar konden
aantreffen is geen toeval meer.

Om al deze redenen is de vrederechter de mening toegedaan dat er in casu meer dan voldoende
gewichtige, bepaalde en met elkaar overeenstemmende elementen wijzen dat de huurder zijn

hoofdverblijfplaats niet heeft te 2020 Antwerpen, (NS DaED

Gevorderde bedragen :

Woonhaven Antwerpen vraagt de terugbetaling van de sociale korting ten belope van 990,00 euro.
(stuk 8 bundel eisende partij: berekening onterecht genoten soclale korting). Dit op basis van art.38,
3(1° lid van het Kaderbesluit Sociale Huur.

De huurder is in gebreke gebleven om tijdig en correct achterstallige huurgelden te betalen en er
zich hierdoor een achterstand vertoont tot en met de maand mei 2020 van in totaal 2.129,00 euro,
wat op zich al een voldoende reden is om de ontbinding van de huurovereenkomst uit te spreken.

Dit bedrag dient vermeerderd te worden met de forfaitaire schadevergoeding van 10 %, zijnde
212,90 euro. De 10% forfaitaire schadevergoeding is conform het vonnis van de Rechtbank van
eerste aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen kamer AI310 dd. 5/11/18 reglementair van aard en
kan hijgevolg niet worden gematigd door de rechtbank.

De bedragen en berekening worden niet betwist door (D G :odat de vrederechter de
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afrekening van Woonhaven Antwerpen tot de hare maakt,

Beslissing _ J

Veroordeelt verwerende partij om aan eisende partij te betalen de som van 2.129,00 EURO ten titel
van achterstallige huurgelden tot en met de maand mei 2020 en 212,90 EURO forfaitaire
schadevergoeding, te vermeerderen met de gerechtelijke intresten tot de algehele betaling.

Zeggen voor recht dat de tussen partijen bestaande huurovereenkomst betreffende het gehuurde

appartement, gelegen 2020 Antwerpen,-_-.ontbonden wordt ten laste

van verwerende partij, gelet op de huurachterstal en de niet-bewoning,

Veroordeelt verwerende partij om voormeld appartement te verlaten, te ontruimen en ter vrije en

gehele beschikking te stellen van eisende partij binnen de maand na de betekening van huidig
vonnis.

Zegt dat bij gebreke hieraan door verwerende partij vrijwillig te voldoen binnen de hiervoor gestelde
termijn, elsende partij van nu af aan en voor alsdan gemachtigd is om verwerende partij uit dit goed
te doen zetten, alsook de zijnen en al diegenen die er zich in zijn hoofde machten bevinden, en dat
zljn meubelen en roerende goederen op de openbare weg zullen geplaatst worden door de eerste
daartoe aangezochte gerechtsdeurwaarder, desnoods met de hulp van de openbare macht.

Veroordeelt verwerende partij tot terugbetaling aan eisende partij van de onterecht genoten sociale
korting van 990,00 EURO, te vermeerderen met de gerechtelijke interesten tot de algehele betaling.

Veroordeelt verwerende partij tot betaling aan eisende partij van de huurlasten en afrekening
centrale verwarming 2018, ten bedrage van 47,93 EURO, te vermeerderen met de gerechtelijke
interesten tot de algehele betaling,

Veroordeelt verwerende partij tot betaling aan eisende partij van de kosten van het PV van
vaststelling door de gerechtsdeurwaarder ten bedrage van 292,00 EURO, te vermeerderen met de
gerechtelijke interesten tot de algehele betaling.

Veroordeelt verwerende partij om aan eisende partij te betalen de som van 1.086,00 EURO ten titel
van wederverhuringsvergoeding, te vermeerderen met de gerechtelljke intresten.

Verleent voorbehoud aan eisende partij voor eventuele vordering van een vergoeding voor
huurschade en kosten nutsvoorzieningen.

Machtigt eisende partij om de huurwaarborg nominaal ten bedrage van 555,54 EURO gesteld hij
VMSW onder nr. 363-0880154-16 en haar intresten in ontvangst te nemen ter gedeeltelijke
aanzuivering van voormelde veroordelingen.

Wijst eisende partij af van het overige van haar vordering.
De vrederechter veroordeelt de verwerende partij tot betaling van de proceskosten van de eisende
partij.

Deze proceskosten bedragen:

-- dagvaarding : 199,93 euro
— bijdrage in het Begrotingsfonds voor de Juridische tweedelijnsbijstand: 20,00 euro
~ rechtsplegingsvergoeding: 90,00 euro
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De vrederechter veroordeel_ G-t rljksreglsternummer— tot betaling

van het rolrecht van 50,00 e

Hij dient, na uitnodiging tot betaling, het rolrecht van 50,00 euro te betalen aan de Belgische Staat
FOD Financién, met vermelding van de referte vermeld op het betalingsverzoek.

twintig van he van het 3de kanton Antwerpen, door vrederechter,

Dit vonnis is op tegenspraak ultgesproken in openbare zitting van donderdag elf |uni tweeduizend
bijgestaan doo » griffier,

De griffier, D@ vredglec tér,
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Vrijgesteld van het griffierecht
(art. 280, 2° W.Reg.)

Afschrift afgeleverd in uitvoering
van art. 792 van het Ger,W.
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