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De vrederechter spreekt het volgende vonnís u¡t ¡n de zaak van

' Burgerlijke vennootschap onder de vorm van een coöperatieve vennootschap met beperkteaansprakelijkheid wooNHAVEN ANTWERPEN met soclaal oogmerk, ingeschreven in deKruispuntbank van ondernemingen onder nummer 0403795557, met vennootschapszetel gelegen te2020 Antwerpen, Jan Denucéstraat 23

met als advocaat meester If die kantoor houdt te 2600 Berchem-Antwerpen,

-I
eisende partij

doch

laats of gekozen

met als advocaat meesterlJdie kantoor houdt te 201g Antwerpen,-r

vennerende partij

De eisende partij heeft deze zaak ingeleid b'rj dagvaarding van 4 oktober 2019.

Gelet op de beschikking conform artikel 747 S ! van het Gerechtelijk Wetboek dd. 14 november
2079.

Gelet op het tussenvonnis dd. 26 maart 2020.

De vrederechter heeft alle partijen gehoord.

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

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

FEITEN:

mei 2016 voor
sloot een sociale huurovereenkomst af met woonhaven Antwerpen ingaande op1

-

een appartement, gelegen te 2020 Antwerpen aan deI- t¡
Het betreft een studio met een geactualiseerde huurprljs ven 424,00 euro.
1L.250 bfr. werd overeengekomen.

Procedure

Een waarborg van
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Grieven Woonhaven Antwerpen :

woonhaven Antwerpen stelt sterke aanduidingen te hebben datlniet woont op hetadres :

- er pas een contract werd afgesloten met een energieleverancier na 2 maanden,
- het zeer geringe electriciteitsgebruik nul was sedert 2012,
- het zeergeringe gasverbruik,
- de ambtelijke schrapping van

p.3

persoon

evenmin

- het gegeven dat

IIn
aanwezig te
- bij 4 onaa
aanwezig.

bíj drie controles uitgevoerd door een gerechtsdeurwaarder in de loop van 2018
iet aanwezig was,

- er werd vastgesteld dat de woning amper bemeubeld was en er bleek éénmaal een andere
zijn die verklaarde er niet te zullen blljven,
ngekondigde plaatsbezoeken van de sociaal assitente bleek

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

Grieven van de huurder :

De huurder stelt art.g3 $ 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
"controles" omwille van werk of verblijf in het buitenland. Na het bezoek van de sociaal assistent
heeft hij alt¡jd contact met de sociaal assistent genomen om een nieuwe afspraak te maken.

op 08.01..2019 merkte de soclaal assÍstent dat het pand duidelijk bewoond lijkt.

De huurder geeft toe dat er vrienden soms zijn komen slapen, maar er zeker niet leven.

lntussen heeft de huurder meermaals een nieuw verzo ek bij de gemeente gedaan om terug
ingeschreven te worden (stuk 5 bundel venruerende part[). Eerst werd het venoek geweigerd maar
op 29.10.2019 ontving hij een recent getuigschrift van woonst waarin staat dat hij slnds 14.03.201g
in het pand aan de
venruerende partü).

2020 Antwerpen ingeschreven is (stuk tt bundel

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 201g
ten bedrage van 47,93 euro,
- Te zeggen voor recht dat voormelde huurovereenkomst 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
wederverh u ri ngsve rgoe ding,
- De huurder te veroordelen om het pand, gelegen te 2020 Antwerpen,
I met alle aan- en toebehoren te verlaten, te ontru¡men en ter volledige beschikking te stellen,
uiterl'ljk binnen de maand na de betekenîng van het tussengekomen vonnis en hiJ gebreke daaraan
te voldoen, Woonhaven Antwerpen te machtigen met de hulp van een aangezochte
gerechtsdeunr¡aarder de huurder er te doen uitdrijven,
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- Voorbehoud te verlenen aan Woonhaven Antwerpen voor eventuele huurschade,
- De huunruaarborg ten bedrage van 555,54 euro vermeerderd met de ¡ntresten, 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 21g,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 h'rj 2 jaren b''i l-in een ploegensysteem en deed aan
carpooling,
Het ¡s een appartement dat op gas wordt verwarmd maar omdat het zo klein ls en de leidingen
van de buren ook warmte leveren hoeft hfj niet echt te verwarmen,
Hij kookt er regelmatig op elektriciteit,
Hij had een TV tot deze f n beslag genomen werd. Later kocht h'rj terug tweedehandspullen.

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

L. de arbeidsovereenkomst met !waaruit bl¡jkt dat hij in 2018 werk in een ploegenstelsel
uiWoerde en wat de uren waren.
2. het PV van beslag op zijn roerende goederen.

Ter z¡tt¡ng van 4 juni 2020 wordt een document voorgelegd dat het ¡nter¡mbureau dat voor!
arbeidskrachten ronselt gesloten is. lnmiddels zijn bedrijven - uitgezonderd de horeca - terug actief
.en laat na het gevraagde document te bezorgen. Aan de waarachtigheid van zljn
uitleg dat h'tj gedurende twee jaren in ploegen tewerkgesteld was bijlen dit tot en met 2018,
reden waarom hij niet kon aangetroffen worden, wordt door de vrederechter dan ook geen geloof
meer gehecht.

Iegt wel een PV van uíthaling van in beslag genomen meubels voor verkoop van 6
mei 2019 waaruit blijkt dat zijn W Samsung inderdaad werd verkocht na inbeslagname.

Ult dlt PV blijkt evenwel dat zowel op 3/912018, zijnde het ogenblik van de inbeslagname door
gerechtsdeurwaarder llals op 613/2019 zijnde het PV van oplading der goederen een
slotenmaker nodig was waarult dus kan afgeleid worden d.tl!niet aan te treffen was
( stuk 14 bundelverwerende partü en werkbon slotenmaker).

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

Luidens voormeld artikel 92, 5 3, eerste lid, 1'van de Vlaamse Wooncode rust op de huurder
de verplichting om :

"in de socíale huurwoning zijn hoofdverblijfplaats te hebben en er gedomicilieerd te zijn, in
voorkomend geval samen met de aan hem toegewezen minderjarige kinderen "
{r r r)rl
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rpen draagt de bew'rjslast en dient aan te tonen dat
et permanent en daadwe rkelijk als hoofdverblijfplaats betrekt.

p.5

overeenkomstigart¡kel 98,5 3 van het Decreetvan 15 julitggT,houdende de Vlaamse wooncode(hierna: vlaamse wooncode), kan de verhuurder de 
'huurou"ieenkomst 

opze*gen indien - kortsamengevat - (i) de huurder van een socíale huurwoning n¡"t *ã",, voldoet aan ¿ã voorwaarden, (ii)bij een ernstige of blijvende tekortkoming van de huurder van een sociale huunruoning metbeÛekking tot zijn verplichtingen, of (liii als de nuur¿er ingevotge onjuiste of onvolledigeverklaringen' afgelegd te kwader trouw, onrechtmatig voordelen - zoals bepaald in de Vlaamsewooncode - heeft genoten of onrechtmatig tot een sociale huurwoning ls toegelaten.

overeenkomstig artikel 98, 5 3, 2o van de Vlaamse wooncode wordt een inbreuk van de bepalingen,vermeld in artlkel 92, 5 3, eerste lid, 1', 2'en g" gelijkgesteld met een ernstige tekortkoming.

verder wordt' luidens artikel 33, 5 5, tweede lid van het Besruit van de Vlaamse Regering van L2oktober 2007 tot reglementering van het soclale huurstelsel ter uitvoering van titel vll van devlaarnse wooncode, zoals 
.van toepassing op het ogenblik van de door appellante gegevenopzegging, de huurovereenkomst van rechtswege ontbonden wanneer de (laatste) huurder dewoning niet meer als hoofdverblflfplaats betrekt.

B'tj aangetekend schrijven van 20 augustus 2019 { stuk 1 bundel verwerende partü) weeswoonhaven Antwerpen op de ernstige ãn blijvende iekortkoming van de huurder en beríep zichuitdrukkelijk op de opzegmogeliJkheid voorzien in artikel 92, S 3, eerste lld, 1o van de VtaamseWooncode,

Ratlo legls van de opzegmogerijkheid weBens niet permanente bewoning :

volgens artikel 2, eerste lid, 10'van de Vlaamse wooncode is de hoofdverblijfplaats ,.de woningwaar een gezin of een alleenstaande effectief en gewoonlijk verblijft,,. Geen enlele regel bepaaltechter een concreet minimaal bezettingscriterium om van een hoofdverbl'rjfplaats te kunnen spreken( Vredegerecht l.anden-Zoutleeuw, T.Vred.2020,1-2,p130 ev).

ln het woninghuurrecht veronderstelt een hoofdverblijfplaats geen permanentie. Maar het lijktevident, dat de effectieve bewonlngsverplichtingen in het soclaal huurrecht veel strengerbeoordeeld worden' Dit omwille van de maatschappãl¡te doelstellingen van het sociaal huurstelsel,namelijk het aan een verminderd huur-tarief verschaffen van onderdak ln een kwaliteitsvolle woningaan zoveel mogelijk personen die niet zelf in hun huis-vesting kunnen voorzien (A. HANSETAER & B.HUBEAU (eds), Sociale huur, Brugge, die Keure, 2OLl,p.Zf nr. gZ).

De wetgever'heeft de verplíchting tot effectieve bewoning van de hoofdverblijfplaats door de socialehuurder opgelegd om erop toe te zien dat de schaarse sociale huurwoningen optimaal gebruíkt
worden door de meest woonbehoeftigen (Rb. Leuven 8 mei 2013, Rw 2014-15 ,77 en1513).

Zoniet is er een ernstige tekortkomlng aan de verplichtingen van de sociale huurder die deonmiddellijke ontbindlng van de overeenkomst rechtvaa rdigt.

Bewijsvoering:

Woonhaven Antwe
gehuurde wonlng ni

de

Het komt aan de rechter toe om soeverein de toelaatbaarheld en de bewijswaarde van de bewiJzente beoordelen (zie in dre zin: catto¡r, 8., Burgerlijk bewijsrecht, in A.p.R.,p. 373, nr. 666).
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i::Jii::Ántwerpen 
stelt sterke aanduidinsen te hebben datEriet woont op het

f] dez* gerochtsdeurwaarder heeft ook vastgesteld dat de waning amper bemeubeld was en erbleek dénmaal een andere persoon aanwezlg te rijn die verklaarde er n¡et te ¿ullen blijven.
5- er werd pâs gen contract âfgeslrten met een energieleverancier na ? maanden.
6- de metårstanden voor gas en elektriciteit ( cf, hei schrijven van ngentschap wonen Vlaanderen
dd. 14 november 2017 stuk 2 bundel eisende partü :

Elektr¡c¡teitsveiþru¡k-: volgens gegevens van de VREG is het gemiddeld Jaarlijkselektriciteitsverbruik van een kleine verbruiker 600 kwh. Tuisen tqod/20t6 - Lg/og/zot1
wordt biJ de huurder slechts een verbruik vastgesteld van 173 kwh. op L5 maanden tijd
wsrdt er slechts onge\reer t/4 van het gemiddeld verbruik van een kleine verbruiker
gebrulkt.

Gasverþ,r:pfk : volgens gegevens van de VREG is het gemíddeld aardgasverbruik van een
kleine verbruiker 326 kWh. Tussen tA/A6l2OL6 - ß/a9/2Aß wordt bij
slechts een verbruik vastgesteld van 120,g3 kWh Tussen 28/04/20L7 * ß/A912O17 wordt
bij verwerende partij slechts een verbruik vastgesteld van 9,97 kWh.

De huurder zelf stelt dat hij een contract heeft met ENECO. Uit de afrekeningen volgt dat in
de periode 29/04/20t7 - :'6/06/201g--een energieverbruik had van 72
kwh en in de periode t5/06/20L8 - oz/oäjzo19 een electriciteitskost had van 63,28 euro
excluslef BTW, wat beduidend laag ls. Temeer het gros van de electriciteitsfactuur
distributiekosten en taksen betreffen.

Ds $çderechtpf stelt,y?$ldçJ :

L. er zeer weinlg elektriciteit is verbrulkt. (ook gas maar dat is verklaarbaar in een kle¡ne studio met
verura rmingsbuizen van andere appartementen).

Dit staat in schril contrast met wat-Iterzittingvan 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 ¡n 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.

ln die zin oordeelde de Rechtbank van Eerste Aanleg te Antwerpen, AR 19/1009 dd. 7 juni 2otg,
onuitgegeven: " Een bijzonder sobere levensstijl en het zichzelf comfort ontzeggen kan een
voldoende verklarlng voor het lage verbruik van nutsvoorzieningen. De rechtbank merkt hierbij op
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dat appellant recht hseft op de eerbíediging van zíjn privéleven. De wiize van bewoning, zelfs als dieafwijkt van wat als normaal of doorgaaris uioru, ¡ãr.nnu*d, roãigeaer$edigd worden en kan nietzomaa r gesa nctionee rd worden,,.

Maar een sobere levensstijl betekent nog nlet dat het verbruik extreem trrg i, tenvijl men ter zitting
;::iÏ:::verklaart 

dat men er woont en zelfs vaak met z vorwassånen en dat men er op erectriciteít

3' uit het pv van inbe^sra_gname bríjkt nog eens datrfnret in zijn appartement werdaangetroffen'noch oo 3/-9!1?ls, zijnde het og_enblik uìã ¿ñu.Fræname door geiechtsdeurwaarder¡¡fnoctr op 6/g/2otg 
"jtu1 

n.i PV van oplading der goederen omdat er steeds eenslotenmaker nodig was { stuk 14 ¡un¿er verwerende partij enïerkbon srotenmaker).

4' De ambtshalve afschrljving op 28 juni 2019 toont aan dat na voorstel van ambtshatve afschriJving,sinds L9 september 20J7, de niei bewoning gecontroleerd werd gedurende een periode vanminstens 6 maanden alvorens men tot effectieve afschr'rjving overgaat ( stuk 2 en stuk 6 bundeleisende partü : pV politie aangaande ambtelijke schrappinei.

5. Het gegeven datfler terug werd ingeschreven op 25 september 2019 bewijst nietdatller voorheen op permanente orii, u.r¡r".t,ìitug"nouer hij werd ingeschrevenop elgen verzoek na een adreswljziging (stuk 5 bundelu.*.rund. partrj).enkeide maatîchappelijkassistente heeft hem éénmaal ontmoet in zijn woning. Het is niet duidelijk of dit niet eenaangekondigd bezoek betrof.

Het gegeven dat noch de wiikagent, noch de drie gerechtsdeurwaarders hem daar kondenaantreffen is geen toevalmeer.

verklaringen van
met de periode waarin hij effectief werktebij!Bovend len blijkt op het ogenbtik van de beha ndeling van de zaak, dathet interimkantoo r dat rnet werving voorlbelast is, wel degelijk terug werkt.

Om al deze redenen is de vrederechter de mening toeged aan dat er in casu meer dan voldoendegewichtige, bepaalde en met elkaar overeenstemmende elementen wijzen dat de huurder zÜnhoofdverblijfpla ats niet heeft te 2020 Antwerpen, E
Gevorderde bedragen :

woonhaven Antwerpen vraagt de terugbetallng van de sociale korting ten belope van 990,00 euro.(stuk 8 bundel eisende partii: berekening onterecht genoten soclale korting). Dit op basis van art.3g,3(1' lid van het Kaderbesluit Sociale Huui.

De huurder is in gebreke gebleven om tijdig en correct achterstalllge huurgelden te betalen en erzich hlerdoor een achterstand vertoont tot * 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 forfaltaire schadevergoedlng van to %, zlJnde2L2'9a euro' De L0% forfaitaire schadevergoeding is conform het vonnis van de Rechtbank van
:erste aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen kamer 41310 dd. s:r],/tg reglementair van aard enkan bijgevolg nlet worden gematigd door de rechtbank.

De bedragen en berekening worden niet betwist doorfJzodat de vrederechter de
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veroordeelt verwerende partû om aan eisende partij te betalen de søm van 2.1ãg,0t EUB. ten titelvan achterstarfige huurgerden tot en met de rnaand *tli ið¿o en 2X.2,St EUR0 forfaitaireschadevergoeding, te vermeerderen met de gerechtelijke intresten tot de âlgehele betaling.

afrekening van Woonhaven Antwerpen tot de hare maakt.

Zeggen voor recht dat de tussen partijen bestaande h uurovereenkomst betreffende het gehuurdeappartement, gelegen 2020 Antwe
en wordt ten lastevan verwerende partij, gelet op de h uurachterstal en de niet-bewoning

199,93 euro
20,00 euro
90,00 euro

veroordeeft verwerende partii om voormeld appartement te verraten, te ontruimen en ter vríJe en

i:||ii 
herchikklng te stellen van elsende partij binne¡ de maand na de betekening van huidig

Zegt dat blj gebreke hieraan door verwerende parrij vrijwlllig te voldoen binnen de hiervoor gesteldeterrnljn, eisende partij van nu af aan en voor alsdarr gemach]tied ís om veruverende partij ult dit goedte deen retten, alsook de zijnen en al diegenen dle ãr ¿ich ln-zíin hoofde mochten bevinden, en datzljn meubelen en roerende goederen op àe openbare weg zulLn geplaatst wordên door de eerstedaartoe aangezochte gerechrsdeurwåarder, desnoods met je nurp uãn'iu-åùii;äär.
veroordeelt verwerende partii tot terugbetaling aan eÍsende partrj van de onterecht gênoten socialekorting van ggt,00 EURo, te vermeerderen met de gerechteli.lte iÃteresten tot de algehele betaling.

veroordeelt verwerende partli tot betåling aan eisende partlj van de huurlasten en afrekeningcentrale verwarming 2018, ten beclrage van 47,93 EURO, te vermeerderen met de gerechtelijke
iñteresfen tot de algehele betaling,

Veroordeelt verwerende part'rj tot betaling aan eisende partij van de kosten van het pv vanvaststelling door de gerechtsdeurwaarder ten bedrage u.n äsz,óo EuRo, te vermeerderen met degerechtekl-ke interesten tot de algehele betaling,

Veroordeelt ven¡¡erende part¡j om aan eisende partij te betalen de som van 1.0g6,00 EURo ten titelvan wederverhuringsvergoeding, te vermeerderen met de gerechtelIke intresten.

verleent voorhehoud aan eisende paftii voor eventuele vordering van een vergoeding voorhuurschade en kosten nutsvoorzieningen.

Machtí8t eisende part¡j om de huurwaarborg nomlnaal ten bedrage van 555,54 EURo gesteld bijVMSW onder nr' 363-0880154-L6 en haar intresten in ontvangst te nemen ter gedeeltelijke
aanzuivering van voormelde veroordelingen.

Wijst e¡sende partij af van het overige van haar vordering.

D* vrederechter veroordeelt de ven¡rerende partij tot betaling van de proceskosten van de eisendepartij,

Deze proceskosten bedragen:
dagvaardíng:
bijdrøge in het Be6rotingsfonds voor de juridrsche tweederijnsbijstand:
rech tsplegi ngsvergoedÍn g:

Beslissing
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De vrederechter verovanhet,";;.l;"*;;:ffitImetrijksreglsternummefbtotbetaling

iJ"iì*':ä; jï:1îiî:î:ffiïïîJåïî:ï:,ïïiî,îi'#:iffi 
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Vrijgesteld van het griffierecht
(art. 280, 2'W.Reg.)
Afschrift afgeleverd in uitvoering
vân ârt. 792van het Ger,W.
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