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De vrederechter spreekt het volgende vonnis uit in de zaak van:
- Burgerlijke vennootschap in de vorm van een codperatieve vennootschap met beperkte
aansprakelijkheid met sociaal oogmerk WOONHAVEN ANTWERPEN, ingeschreven in de

Kruispuntbank van Ondernemingen onder nummer 0403795657, die haar maatschappelijke zetel
heeft te 2020 Antwerpen, Jan Denucéstraat 23

met als advocaat meester Walter Damen, die kantoor houdt te 2600 Antwerpen, Elisabethlaan 122

eisende partij

- . <t riiksregisternummer [ die woont te 2180 Antwerpen, il

met als advocaat meester Johan Van Kelst, die kantoor houdt te 2000 Antwerpen, Tolstraat 24

- -r, met rijksregisternummer [ il cie woont te 2180 Antwerpen, il [l

met als advocaat meester Johan Van Kelst, die kantoor houdt te 2000 Antwerpen, Tolstraat 24

verwerende partij

Procedure

De vrederechter heeft kennis genomen van de onderstaande stukken:
o het inleidende verzoekschrift van 26 april 2019.
« de beschikking op grond van artikel 747 § 1 Gerechtelijk Wetboek van 14 mei 2019.
o de laatste conclusie van de eisende partijen van 13 september 2019, evenals de
bijbehorende stukken.

s de laatste conclusie van de verwerende partijen van 14 oktober 2019, evenals de
bijbehorende stukken.

De vrederechter heeft de partijen gehoord in hun middelen en conclusies op de openbare zitting van

31 december 2019. De debatten werden gesloten en de zaak werd op voormelde zitting in beraad
genomen.

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



19A289 28 januari 2020 p-3
Vredegerecht van het kanton Kapellen

Beoordeling van de vordering

1. De feiten

Tussen partijen bestond een overeenkomst tot sociale woninghuur met betrekking tot een

appartement aan de g N

Deze overeenkomst werd aangegaan op 21 januari 2010 en nam een aanvang op 1 maart 2010.

Begin 2019 heeft de eisende partij de verwerende partijen gevraagd om toestemming te verlenen
voor het opvragen van persoonsgegevens en deze door te geven aan een gespecialiseerde
onderneming met het oog op het verkrijgen van informatie inzake buitenlandse eigendommen.

Op 6 februari 2019 heeft de eisende partij de verwerende partijen in gebreke gesteld.

De eisende partij heeft de verwerende partijen opgeroepen in verzoening, maar deze
verzoeningspoging is zonder verder gevolg gebleven omdat de verwerende partijen niet zijn
verschenen.

Vervolgens heeft de eisende partij deze procedure opgestart.

Hangende deze procedure hebben de verwerende partijen de sociale huurovereenkomst opgezegd
per aangetekende brief van 19 juli 2019. Ingevolge deze opzeg heeft de sociale huurovereenkomst
een einde genomen op 31 oktober 2019.

Ter zitting heeft de eisende partij de vrederechter geinformeerd dat het gehuurde goed werd

verlaten en de afrekening werd opgesteld, met inbegrip van de verrekening van de huurwaarborg.

2. De vorderingen

in deze procedure gaat het in wezen enkel over de toewijzing van de kosten aan een van de partijen.

Partijen vragen dat de vrederechter nog uitspraak zou doen over de kosten van het geding. Dit noopt
de vrederechter kennis te nemen van de grond van de zaak om na te gaan wie, indien de
vrederechter uvitspraak had moeten doen, zijn gelijk zou hebben behaald.
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3. Bespreking

Tussen partijen bestond een overeenkomst van sociale woninghuur. Deze overeenkomst werd
aangegaan op 1 maart 2010.

Luidens artikel 93 § 1 lid een Wooncode houdt de verhuurder een kandidatenregister bij dat de
identiteit vermeldt van alle kandidaat-huurders, alsook van de huurders aan wie in de loop van het
lopende en het vorige kalenderjaar een sociale huurwoning werd toegewezen. De inschrijving
gebeurt in volgorde van de indiening van de aanvragen.

Luidens artikel 93 § 1 lid twee Wooncode moet de kandidaat-huurder, op het ogenblik van de
inschrijving, onder de door de Viaamse Regering te bepalen voorwaarden, aantonen dat hij :

1° voldoet aan de voorwaarden inzake onroerend bezit en inkomen die de Vlaamse Regering
vaststelt;

(--)

5° ingeschreven is in de bevolkingsregisters, vermeld in artikel 1, § 1, eerste lid, 1°, van de wet van
19 juli 1991 betreffende de bevolkingsregisters, de identiteitskaarten, de vreemdelingenkaarten en
de verbliffsdocumenten en tot wijziging van de wet van 8 augustus 1983 tot regeling van een
Rijksregister van de natuurlijke personen, of ingeschreven is op een referentieadres als vermeld in
artikel 1, § 2, van de voormelde wet.

Luidens artike! 95 § 1 Wooncode kan de kandidaat-huurder kan alleen worden toegelaten tot een
sociale huurwoning als hij aantoont dat hij:

1° voldoet aan de voorwaarden inzake onroerend bezit en inkomen die de Viaamse Regering
vaststelt;

(...)

5°ingeschreven is in de bevolkingsregisters, vermeld in artikel 1, § 1, eerste lid, 1°, van de wet van 19
juli 1991 betreffende de bevolkingsregisters, de identiteitskaarten, de vreemdelingenkaarten en de
verblijfsdocumenten en tot wijziging van de wet van 8 augustus 1983 tot regeling van een
Rijksregister van de natuurlijke personen, of ingeschreven is op een referentieadres als vermeld in
artikel 1, § 2, van de voormelde wet.

Luidens 3 § 1 artikel 3 Kaderbesluit Sociale huur kan, met behoud van de toepassing van het tweede
lid, een natuurlijke persoon zich laten inschrijven in het register, vermeld in artikel 7, als hij aan de
volgende voorwaarden voldoet :

1° hij is een meerderjarige persoon, een minderjarige ontvoogde persoon of een minderjarige
persoon die zelfstandig woont of gaat wonen met begeleiding door een erkende dienst;

2° hij beschikt, samen met zijn gezinsleden, niet over een inkomen in het referentiejaar, dat de
grenzen, vermeld in § 2, overschrijdt;

3° hij heeft, samen met zijn gezinsleden, geen woning of perceel, bestemd voor woningbouw, volledig
of gedeeltelijk in volle eigendom of volledig in vruchtgebruik in binnen- of buitenland;

3° bis hij of een van zijn gezinsleden is geen zaakvoerder, bestuurder of aandeelhouder van een
vennootschap waarin hij of een van zijn gezinsleden een woning of een perceel dat bestemd is voor
woningbouw, heeft ingebracht;

4° hij en, in voorkomend geval, zijn gezinsleden tonen de bereidheid om Nederlands aan te leren;

5° hij en, in voorkomend geval, zijn gezinsleden, zijn bereid het inburgeringstraject te volgen
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overeenkomstig het Inburgeringsdecreet voor zover hij en, in voorkomend geval, zijn gezinsleden
verplichte inburgeraars zijn;

6° hij en, in voorkomend geval, zijn gezinsleden zijn ingeschreven in de bevolkingsregisters, vermeld
in artikel 1, § 1, eerste lid, 1°, van de wet van 19 juli 1991 betreffende de bevolkingsregisters, de
identiteitskaarten, de vreemdelingenkaarten en de verblijfsdocumenten en tot wijziging van de wet
van 8 augustus 1983 tot regeling van een Rijksregister van de natuurlijke personen, of hij en, in
voorkomend geval, zijn gezinsleden zijn ingeschreven op een referentieadres als vermeld in artikel 1,
$ 2, van de voormelde wet.

Luidens artikel 52 § 1 Kaderbesluit sociale huur geeft de referentiepersoon aan de verhuurder, door
zijn aanvraag tot inschrijving in het register, zijn inschrijving als kandidaat-huurder of zijn
huurderschap, de toestemming om bij de bevoegde overheden en instellingen en bij de lokale
besturen de noodzakelijke documenten of gegevens betreffende de in dit besluit gestelde
voorwaarden en verplichtingen te verkrijgen, met behoud van de toepassing van de bepalingen van
de wet van 8 december 1992 tot bescherming van de persoonlijke levenssfeer ten opzichte van de
verwerking van persoonsgegevens, haar uitvoeringsbesluiten en elke andere bepaling tot
bescherming van de persoonlijke levenssfeer, vastgesteld door of krachtens een wet, decreet of
besluit.

Luidens artikel 52 § 2 Kaderbesluit sociale huur doet de verhuurder voor de uitvoering van de
bepalingen van dit besluit een beroep op informatie die de bevoegde overheden of instellingen of
andere verhuurders hem elektronisch kunnen bezorgen. Als op die manier geen of onvoldoende
gegevens worden verkregen, wordt de kandidaat-huurder of huurder gevraagd de nodige gegevens
te bezorgen. Als via de verkregen informatie van de bevoegde overheden of instellingen of andere
verhuurders blijkt dat de kandidaat-huurder of huurder niet of niet meer voldoet aan de
voorwaarden en verplichtingen van dit besluit, wordt die vaststelling meegedeeld aan de kandidaat-
huurder of huurder die dan binnen een week na de mededeling kan reageren.

Luidens artikel 52 § 2, tweede lid Kaderbesluit sociale huur worden onder de bevoegde overheden
en instellingen, vermeld in § 1 en § 2, eerste lid, onder meer begrepen:

1° het Rijksregister van de natuurlijk personen, vermeld in de wet van 8 augustus 1983 tot regeling
van een rijksregister van de natuurlijke personen;

2° de instellingen van sociale zekerheid, vermeld in artikelen 1 en 2, eerste lid, 2°, van de wet van 15
januari 1990 houdende oprichting en organisatie van een Kruispuntbank van de Sociale Zekerheid en
de personen waartoe het netwerk van de sociale zekerheid met toepassing van artikel 18 van
dezelfde wet werd uitgebreid;

3° de Federale Overheidsdienst Financién;

4° de Kruispuntbank Inburgering;

5°..;

6° de organisaties die belast zijn met de uitvoering van het Vlaamse integratie- en
inburgeringsbeleid;

7° de codrdinatiecel Vlaamse E-government;

8 ...

Uit de bovenstaande wettelijke bepalingen volgt dat de regelgeving ter zake van de sociale woningen
vereist dat:
- de sociale huurder bij aanvang en tijdens de duur van de overeenkomst geen onroerende
rechten heeft in het binnen- en/of buitenland.
- de sociale huurder daartoe een verklaring op erewoord heeft afgegeven.
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- de eisende partij instaat voor de controle van deze voorwaarde.

De verwerende partijen stellen dat de vraag van de eisende partij om een toestemmingsformulier te
ondertekenen waardoor zij toestemming verlenen aan de eisende partij om te onderzoeken of de
verwerende partijen geen onroerende rechten aanhouden in het buitenland een inbreuk zou
uitmaken van hun privacy. De verwerende partij beroept zich hiervoor op artikel 8 EVRM.

Artikel 8 EVRM luidt als volgt

Art. 8 [Recht op eerbiediging van privé-, familie- en gezinsleven]

1

Eenieder heeft recht op eerbiediging van zijn privé leven, zijn gezinsleven, zijn huis en zijn
briefwisseling.

2

Geen inmenging van enig openbaar gezag is toegestaan met betrekking tot de uitoefening van
dit recht dan voor zover bij de wet is voorzien en in een democratische samenleving nodig is in
het belang van 's lands veiligheid, de openbare veiligheid, of het economisch welzijn van het
land, de bescherming van de openbare orde en het voorkomen van strafbare feiten, de
bescherming van de gezondheid of de goede zeden, of voor de bescherming van de rechten en
vrijheden van anderen.

Het eerste wat opvalt is dat het recht op privacy krachtens het EVRM zelf geen absoluut recht is. In
het tweede lid van artikel 8 EVRM worden uitzonderingen voorzien op de eerbiediging van het privé-
leven.

In de eerste plaats stellen de verwerende partijen dat er geen wettelijke basis is die de verwerende
partijen verplichten om het formulier te ondertekenen.

De vrederechter verwijst kortheidshalve naar de aangehaalde wettelijke teksten (Wooncode en
Kaderbesluit Sociale huur), waardoor genoegzaam wordt aangetoond dat er wel degelijk een
wettelijke basis voorhanden is.

In de tweede plaats stellen de verwerende partijen dat er geen noodzaak (‘in een democratische
samenleving nodig is in het belang van 's lands veiligheid, de openbare veiligheid, of het economisch
welzijn van het land, de bescherming van de openbare orde en het voorkomen van strafbare feiten,
de bescherming van de gezondheid of de goede zeden, of voor de bescherming van de rechten en
vrijheden van anderen’) bestaat die de inbreuk op hun privacy kan rechtvaardigen.

De vrederechter is het niet eens met de zienswijze van de verwerende partijen. De controle die de
eisende partij wenst uit te voeren, is gericht op de bestrijding van sociale fraude.

De bestrijding van sociale fraude is één van de grondvesten waarop de ordening van de
maatschappij is gebaseerd. Indien niet-behoeftigen het systeem misbruiken met het oog op het
verkrijgen van bijzondere goedgunstige prestaties van de maatschappij (i.c. een sociale woning)
terwijl zij er geen recht op hebben, blijven de oprecht behoeftigen in de kou staan. De regeling raakt
onmiskenbaar het economisch welzijn van het land, minstens de bescherming van de rechten en de
vrijheden van anderen.
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De vrederechter wijst erop dat er lange wachtlijsten bestaan voor het bekomen van een sociale
woning (huur of aankoop). Het recht van de ene rechthebbende begint daar waar het recht van de
andere eindigt. Waar de verwerende partijen deze realiteit miskennen , vergissen zij zich.

Overigens hebben de verwerende partijen op grond van artikel 95 Wooncode moeten verkiaren op
erewoord dat zij geen onroerend goederen aanhouden in het buitenland. Deze verklaring op
erewoord is een waardeloze handeling indien deze niet kan, noch mag worden gecontroleerd door
de eisende partij. Krachtens artikel 52 Kaderbesluit sociale huur is de eisende partij overigens
gehouden om de naleving van de voorwaarde zowel bij aanvang als tijdens de huurovereenkomst te
controleren.

Gelet op het bestaan van de verklaring op erewoord wekt de weigering door de verwerende partijen
om mee te werken aan de bewijsvoering dat er geen buitenlandse onroerende eigendommen
bestaan argwaan. Voor de verwerende partijen zou het eenvoudig zijn om de gevraagde gegevens
op te vragen. Zij kennen de taal, de administratieve organisatie en de geplogenheden van hun
geboorteland.

In het vonnis van de vrederechter te Hamme van 6 juni 2019 (algemeen rolnummer 18A261) wordt
terecht aandacht besteed aan de regels van het bewijsrecht. De vrederechter onderschrijft en maakt
de hierna aangehaalde passage ook tot de zijne:

2. Wanneer eiseres zich beroept op het (al dan niet frauduleuze) verzwijgen van onroerende
eigendommen in het buitenland om de ontbinding van de huurovereenkomst lastens
verweerders te vorderen, ligt de bewijslast van dit al dan niet frauduleuze verzwijgen bij
eiseres. Dit is een zuivere toepassing van de art. 1315 B.W. en 870 Ger.W.

Het hebben van een eigendom in het buitenland is een feit dat met alle middelen van recht kan
worden bewezen, getuigen en vermoedens inbegrepen.

3.Het voorgaande belet niet dat op iedere procespartij de plicht rust op eerlijke wijze bij te
dragen tot de bewijsvoering en de tegenpartij op dat viok waar mogelijk te helpen. Het
adagium dat niemand wordt verondersteld bewijs tegen zichzelf aan te brengen (nemo tenetur
edere contra se), is verlaten en maakt geen deel meer uit van het burgerlijk (proces)recht. Het
rechtsvertrouwen vereist dat de voorrang van de rechtsbedeling op de eigenrichting een
rechtvaardig en correct resultaat niet in de weg staat. Loyauteit in de procesvoering, gegrond
op het beginsel van de goede trouw, en een volwaardige waarheidsvinding, met eerbiediging
van de beperkingen opgelegd door de proceseconomie en door het recht op een eerlijk proces,
zijn daarbij cruciaal (CATTOIR, B., Burgerlijk bewijsrecht, in A.P.R., Kluwer, Mechelen, 2013;, p.
127, nr. 246 met verwijzing naar veelvuldige rechtspraak).

Bovendien neemt een meerderheidsstrekking in rechtspraak en rechtsleer thans ook aan dat
uit de deloyale houding van een procespartij die weigert zijn verplichting tot medewerking
inzake bewijsvoering na te komen, de rechter de conclusies kan trekken die hij geraden acht.
Zo kan de rechter die weigering beoordelen en uit de weigering zonder rechtmatige reden een:
feitelijk vermoeden afleiden (Cass., 17 december 1998, R.W., 1998-99, 1144 en CATTOIR, B.,
o.c., p. 123, nr. 237).
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Het valt op dat de verwerende partijen niet ingaan op de inhoudelijke discussie maar enkel trachten
te verhinderen dat de eisende partij inzage krijgt in het buitenlands patrimonium.

Het misbruik van het systeem benadeelt de oprecht behoeftigen ernstig. Alleen deze strijd tegen
sociale fraude rechtvaardigt het gegeven dat de eisende partij vordert dat zj gemachtigd zou
worden om de nodige gegevens te verzamelen door middel van een gespecialiseerde onderneming.

Overigens het tussenplaatsen van deze gespecialiseerde onderneming hoeft op zich niet te
betekenen dat er een schending van de privacy zou gebeuren. De door verwerende partijen ter
beschikking gestelde informatie zal uitsluitend aangewend worden voor het doel waarvoor ze wordt
opgevraagd. Het toestemmingsformulier verwijst overigens uitdrukkelijk naar de Algemene
Verordening Gegevensbescherming van 25 mei 2018. De eisende partij geeft aan in te staan voor de
naleving van de wettelijke bepalingen ter zake.

In de derde plaats stellen de verwerende partijen dat de lijst in artikel 52 Kaderbesluit Sociale huur
exhaustief zou zijn. Dit argument wordt door de wettekst zelf tegengesproken. De wettekst bepaalt
uitdrukkelijk ‘worden onder meer begrepen’. De woorden ‘onder meer” wijst op het niet-beperkend
karakter van de opsomming.

De verwerende partijen alluderen op een discriminatoire aanpak door de eisende partij. De eisende
partij zou enkel gezinnen ‘met dezelfde nationaliteit/migratieachtergrond’ viseren.

De verwerende partijen ondersteunen deze bewering door geen enkel concreet stuk of aanwijzing.
Niets wijst erop dat de eisende partij enkel gezinnen met een welbepaalde achtergrond zou
aanpakken. De verwerende partijen bewijzen niet dat de eisende partij discriminatoir zou handelen.
De eisende partij vervult enkel een haar wettelijk opgelegde plicht. Er kan dan ook niet worden
ingezien hoe de controle van de naleving van de wettelijke verplichtingen discriminatoir zou kunnen
zijn of hoe deze controle zou kunnen worden verhinderd op grond van anti-discriminatiewetgeving.

Aan het bovenstaande wordt evenmin afbreuk gedaan door het feit dat een zekere _
- de eisende partij zou hebben geinformeerd. In de eerste plaats wordt een en ander niet
bewezen door de verwerende partijen en de eisende partij ontkent het gestelde door de
verwerende partijen. Alleszins rust de verantwoordelijkheid op de naleving van haar
huurdersverplichtingen op de verwerende partijen.

In de loop van de procedure zijn de verwerende partijen eigenaar geworden van een woning te
Stabroek. Ten gevolge van de aankoop van een eigen onroerend goed komen de verwerende
partijen niet meer in aanmerking voor een sociale huurwoning.

Uit het voorgaande volgt dat artikel 8 EVRM geen onbeperkt recht is. Het recht op privacy kan op
proportionele wijze worden beperkt. Deze beperking moet in verhouding staan tot de door de
verwerende partijen genoten voordelen (recht op sociale woning). Het recht op privacy kan niet
worden gebruikt om zich een sociale woning toe te eigenen, terwijl men er geen recht op heeft.

Met andere woorden, in de mate dat de zaak niet zonder voorwerp zou zijn geworden, zou de
eisende partij in het gelijk gesteld geweest zijn.
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1. De gerechtskosten

De verwerende partijen dienen te worden beschouwd als de verliezende partijen. Zij dienen te
worden veroordeeld tot de kosten van het geding, daarin begrepen de rechtsplegingsvergoeding. De
rechtsplegingsvergoeding kan worden begroot op het basisbedrag voor een niet in geld
waardeerbare vordering.

Beslissing

Verklaart hoofd- en tegeneis ontvankelijk.

Verklaart hoofd- en tegeneis zonder voorwerp en wijst partijen wederzijds af van jegens elkaar
geformuleerde aanspraken.

Veroordeelt de verwerende partijen solidair tot de kosten van het geding, aan de zijde van de
eisende partij begroot op :

— bijdrage in het Begrotingsfonds voor de juridische tweedelijnsbijstand: €20,00
— rechtsplegingsvergoeding: € 1.440,00

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

e et rijksregisternummer

, met rijksregisternumme
Dit rolrecht is na uitnodiging te betalen aan de B

Dit vonnis is op tegenspraak uitgesproken in openbare zitting van dinsdag achtentwintig januari
tweeduizend twintig van het vredegerecht van het kanton Kapellen, door Johan Verhaert,
vrederechter, bijgestaan door Cathy Smout, griffier.

De griffier, ) De vrederechter,

Johan Verhaert
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