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Vredegerecht van het 3de kanton Antwerpen

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

- Burgerlifke vennootschap in de vorm van een codperatieve vennootschap met beperkte
aansprakelijkheid WOONHAVEN ANTWERPEN, met sociaal oogmerk, ingeschreven in de
Kruispuntbank van Ondernemingen onder nummer 0403795657, vertegenwoordigd door de heer
Wouter GEHRE, algemeen directeur, handelend overeenkomstig artikel 25 van de statuten en met
vennootschapszetel gelegen te 2020 Antwerpen, Jan Denucéstraat 23

met als advocaat meester Raymond Van De Weyer, die kantoor houdt te 2018 Antwerpen,
Paleisstraat 24
eisende partij

-

beiden met als advocaat meester Rahim Aktepe, die kantoor houdt te 2000 Antwerpen, Amerikalei

95
verwerende partijen

Procedure

De eisende partij heeft deze zaak ingeleid bij verzoekschrift gedateerd 19 februari 2019, ontvangen
en ingeschreven ter griffie op 21 februari 2019. De griffier heeft de partijen opgeroepen per
gerechtsbrief.

Gelet op de beschikking conform artikel 747 § 1 van het gerechtelijk Wetboek dd. 21 maart 2019.
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 :
Verwerende partijen, de echtgenoten , hierna de huurders
genoemd, huren sedert het onroerend goed, gelegen te 2020 Antwerpen,

" van eisende partij de BV CVBA WOONHAVEN ANTWERPEN, hierna
Woonhaven genocema. De maandelijkse huurprijs bedraagt aanvankelijk 354,75 euro, nu 722,00
euro.

Beide huurders hebben in een andertekende verklaring van 19 september 2018 ( stuk 2 eisende
partij) toelating gegeven aan Woonhaven om aan de " adviesverlenende vennootschap SozaXpert,
opdracht te geven om onderzoek te doen naar buitenlandse eigendom .
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Het onderzoeksrapport van 09 november 2018( stuk 3 eisende partij) ondertekend door de
directeur van SozaXpert, gestaafd door kadastrale stukken, meldt . . i eigenaar is
van:

- 4 appartementen en dit sinds 17 december 2015 welke verhuurd 2ijn,

-16 gronden ( gedeeltelijk eigenaar) sinds 7 september 2017.

Bezittingen waarvan ze geen kennis hebben gegeven aan Woonhaven.

Bij aangetekend schrijven dd. 20 november 2018 heeft Woonhaven deze huurders opgezegd wegens
ernstige en blijvende inbreuken op de sociale huurreglementering en de huurovereenkomst, met

een opzeggingstermijn ingaand op 01 december 2018 om te eindigen op 31 mei 2019 (stuk 8
eisende parti)).

GRIEVEN WOONHAVEN: VERBOD OP ONROEREND BEZIT BIJ HET HUREN VAN EEN SOCIALE
WONING.

In toepassing van de, sedert 22 maart 2017 verstrengde artikelen 95 § 1,1° en 96 § 1 van de Vlaamse
Wooncode, is het hebben van onrcerende eigendom verboden en het maakt de toewljzing van een
soclale woning onmogelijk. Dit verbod op eigendom blijft van toepassing tijdens de ganse periode
van de sociale huurovereenkomst.

Ook art. 33 § 1,1° van het Kaderbesluit Sociale huur hanteert dit verbod want er wordt in dit artikel
gesteld dat de verhuurder de huurovereenkomst moet opzeggen wanneer de huurder een

woning " volledig of gedeeltelijk in volle eigendom of volledig in vruchtgebruik verworven "

heeft.

Onroerend eigendomsbezit leidt in toepassing van art. 98 & 3,1° Vlaamse Wooncode automatisch
tot opzegging van de huurovereenkomst en dit met een opzeggingsperiode van 6 maanden.

Art. 98 § 3,3° sanctioneert dan weer het feit dat de huurder onjuiste verklaringen heeft afgelegd om
een sociale huurwoning te bemachtigen, wat dus ook geldt wanneer men nalaat het eigendom van
onroerende goederen dan wel op het ogenblik van de inhuurneming, dan wel op een later ogenblik
in de loop van de huurovereenkomst, te melden ( zie ter 2ake ook Bernard HUBEAU en Tom
VANDROMME, Kroniek van Sociale Huisvesting 2009-2014 , RW 15-16,1058 ).

Methodiek Woonhaven:

Woonhaven voert al enige tijd een actief beleid teneinde 0.a. deze vorm van sociale fraude te
beteugelen. Dit omdat deze sociale fraude - rekening houdend met de krapte op de soclale
huurmarkt en de lange wachtlijsten - er toe leidt dat mensen dewelke effectief recht hebben op een
sociale woning, moelilijker tot de sociale huurmarkt kunnen toegelaten worden.

Woonhaven heeft als sociale woningmaatschappij op basis van artikel 52, § 1 en 2 van het
Kaderbesluit Sociale Huur het recht om bij bevoegde overheden en instellingen om alle
noodzakelijke documenten en gegevens op te vragen.

Paragrafen 1 en 2 van het nu van kracht zijnde, artikel 52 van het Kaderbesluit Sociale Huur bepalen

als volgt:
“§ 1. De referentiepersoon geeft aan de verhuurder, door zijn aanvraag tot inschrijving in het
register, zijn inschrijving als kandidaat-huurder of zifjn 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
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verwerking van persoonsgegevens, haar uitvoeringsbesluiten en elke andere bepaling tot
bescherming van de persoonlijke levenssfeer, vastgesteld door of krachtens een wet, decreet
of besluit. ' '

§ 2. Voor de uitvoering van de bepalingen van dit besluit doet de verhuurder een bercep 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.
Onder de bevoegde overheden en instellingen, vermeld in § 1 en § 2 eerste lid, worden
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 saciale 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;

S,

6" de organisaties die belast zijn met de uitvoering van het Viaamse integratie- en
inburgeringsbeleid; '

7" de codrdinatiecel Viaamse E-government;

8.."

Buitenlandse onderzoeken:

Omdat Woonhaven noch de terreinkennis, noch de talenkennis heeft om zelf haar onderzoeken in
het buitenland te voeren, heeft ze het Nederlandse onderzoeksbureau SozaXpert gecontracteerd op
12 februari 2018. Deze is gespecialiseerd in vermogensonderzoek in diverse landen, analyse
onroerend goed, buitenlands bezit en inkomsten en dit door midde! van een ultgebreid netwerk van
buitenlandse contacten.

Deze overeenkomst was het resuitaat van een overheidsopdracht via de Stad Antwerpen (stuk 14
eisende partij) volgens de vereenvoudigde onderhandelingsprocedure op 25 oktober 2017 en waarin
op pagina 18 de context verwoord werd, m.n. dat de in Antwerpen actieve sociale
woningmaatschappijen en het OCMW beroep willen doen op een organisatie die een bijzondere
expertise heeft Inzake onderzoek buitenlandse vermogens.

Het onderzoeksbureau SozaXpert heeft voor dit dossier een lokaal Turkse bedrijf Tadem
ingeschakeld dat ook een waardebepaling heeft uitgevoerd.

GRIEVEN HUURDERS:

De huurders ontkennen noch in conclusies, noch ter zitting dat zij onroerende bezittingen hebben in
Turkije.

Zij zijn echter van mening dat Woonhaven op onrechtmatige wijze aan deze informatie is geraakt

om reden dat:
1. De toelating tot het voeren van een vermogensonderzoek is behept met een wilsgebrek, m.n.
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dwaling. Door hun beperkte kennis van het Nederlands hebben de huurders het voormelde
document van toelating tot onderzoek naar buitenlandse eigendommen ondertekend.

2. Het vermogensonderzoek is strijdig met de bescherming van de persoonlijke levenssfeer en dus
onrechtmatig verkregen, omdat hun persoonlijke data - zonder hun medeweten - gedeeld werd
met derden, nl. de Turkse firma Tadem,dle voor SozaXpert in Turkije werkt, zodat de stukken uit
het debat moeten geweerd worden.

3. De overheidsopdracht is nietig, want die is in strijd met artikel 13 van de Wet van 19 juli 1991 tot
regeling van het beroep van privé-detective.

“Het is de privé-detective verboden zijn activiteiten uit te oefenen ten behoeve van publiekrechtelijke
rechtspersonen, behoudens toestemming van de Minister van Binnenlandse Zaken,"

4. Eris schending van de Antidiscriminatiewet omdat Woonhaven enkel vermogensonderzoeken
uitvoert naar huurders van Turkse origine.

VORDERINGEN :
A. Woonhaven vordert:

1. De gegeven huuropzeg dd.20 november 2018 geldig te verklaren en de huurders te bevelen het
pand te verlaten tegen uiterlijk 31 mei 2019. Verder vordert zij de gedwongen uithuiszetting van de
huurders vanaf 31 mei 2019.

2. De veroordeling van de huurders tot betaling van het bedrag van 10.737,77 EURO ten titel van
achterstallige huurgelden, inclusief de verrekening van de sociale korting.

3. Woonhaven vordert ook de veroordeling van de huurders tot betaling van de kosten van het
rapport opgesteld door SozaXpert en de kosten van de gelegaliseerde vertaling van de
voorgebrachte stukken, voor een bedrag van 4.527,05 EURO in totaal.

4. De huurders te veroordelen tot de kosten van het geding.

B. De huurders vorderen :

1.0m de rapporten van het vermogensonderzoek (stukken 2 t.e.m. 5 van eisende partij) uit de
debatten te weren omdat dit een onrechtmatig verkregen bewijs zou zijn en dat bij gebreke aan
bewijs de vordering als ongegrond af te wijzen.

2.Woonhaven te veroordelen tot de kosten van het geding.

3. In ondergeschikte orde:

-De vordering inzake de sociale korting en de facturen van SozaXpert en de vertalers af te wijzen.
-In alle geval te zeggen voor recht dat het vonnis niet uitvoerbaar is bij voorraad en dit
vitdrukkelijk te willen motiveren.

BEOORDELING

De vrederechter dient te onderzoeken of enerzijds de bewijsvoering van Woonhaven rechtmatig is
anderzijds de opzeg rechtsgeldig is.

De sociale huurwetgeving (0.a. art. 3 § 1, 3° van het Besluit van de Vlaamse Regering van 12 oktober
2007 tot reglementering van het sociale huurstelsel ter uitvoering van titel VIl van de Viaamse
Wooncode, ook genoemd “het kaderbesluit” bepaalt dat een sociale huurder samen met zijn
gezinsleden, geen woning of perceel, bestemd voor woningbouw, volledig of gedeeltelijk in volle
eigendom of volledig in vruchtgebruik mag hebben in binnen- of buitenland.

Enerzijds legt art. 52 § 3 van voornoemd Besluit van de Vlaamse Regering aan de sociale huurder een
actieve meldingsplicht op wanneer hij een woning of perceel, bestemd voor woningbouw, volledig
of gedeeltelijk in volle eigendom of volledig in vruchtgebruik verwerft.
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Anderzijds ligt de bewijslast van dit rechtsfeit bij de sociale verhuurder die het bewijs kan leveren
met alle middelen van recht.

De vrederechter dient in casu na te gaan of het aangebrachte bewijs hier op rechtmatige wijze werd
verzameld .

Onderzoek van de grieven van de huurders :
1, Eerste grief: GEBREK AAN GELDIGE TOESTEMMING

De op 19 september 2018 ondertekende toelating om onderzoek te laten doen (door SozaXpert)
naar buitenlandse eigendommen gaven de huurders, omdat ze het Nederla nds niet voldoende
machtig zijn, zodat zij niet wisten wat zij ondertekenden,

Zo ontstond dwaling wat aanleiding zou geven tot nietigheid van hun toestemming.

De vrederechter stelt vast dat :
Dit argument niet ernstig te nemen is want:

* Een sociale huurder dient te voldoen aan de huurdersverplichting, zijnde te beschikken over
een taalvaardigheid in het Nederlands dat overeenstemt met het niveau A 1. Dame [l
volgde in 2007 een cursus Nederlands en haar echtgenoot volgt die nog (stuk 10 eisende
partij),
Het document is in verstaanbare taal opgesteld,
Beide huurders wonen op ononderbroken wijze in Belgié sedert 2004,
Beide huurders hebben daardoor inmiddels de Belgische natlonalitelt verkregen,
De huurders, die de Belgische nationaliteit bezitten, worden daarbij verondersteld de in
Belgié geldende wetgeving (met inbegrip van voormeid Kaderbesluit dat grotendeels een
reglementair karakter heeft) te kennen, of zij de landstalen nu daadwerkelijk beheersen of
niet,
* Indien de huurders de toedracht niet begrepen van de documenten die hen werden
voorgelegd, rustte op hen de verplichting :
- hetzij bijkomende toelichting te vragen en, zo nodig, de vertaling van het document
en/of juridisch advies m.b.t. het document in te winnen (Rb. Antwerpen, afd.
Antwerpen, 22 december 2016, R.W., 2018-2019,1316),
- hetzij dit document te laten vertalen alvorens het te ondertekenen.

Woonhaven zou dwang uitgeoefend hebben wat ook de gegeven toestemming zou aantasten

Woonhaven laat het toestemmingsdocument ondertekenen teneinde de huurders in te lichten en
hen de kans te geven om eventueel toch nog zelf tot bekendmaking van hun eigendommen over te
gaan en eventueel zorg te dragen voor regularisatie van de situatie.

De vermelding dat er obstructie is wanneer men niet tekent ,is evenmin een vorm van dwang
vermits er enerzijds geen sanctie aan verbonden is en anderzijds dit document in eerste instantie
een instrument is voor het voeren van een loyale bewijsvoering, algemeen principe dat voor alle
partijen geldt.

3.De vrederechter stelt daarenboven ook vast dat de huurders nooit hun instemming ingetrokken
hebben ,recht dat ze ontlenen aan hun vrijheid van geldige toestemming.
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De vrederechter beslult dat in deze omstandigheden de toestemming van de huurders niet
aangetast is door enig wilsgebrek.

2.Tweede grief van de huurders: STRIDIGHEID VAN DE HANDELWLIZE VAN WOONHAVEN MET DE
BEPALINGEN VAN DE PRIVACYWETGEVING

(voorheen de wet van 28 december 1992 tot bescherming van de persoonlijke levenssfeer ten
opzichte van de verwerking van persoonsgegevens en thans de wet van 30 juli 2018 betreffende
de bescherming van natuurlijke personen met betrekking tot de verwerking van -
persoonsgagevens- afgekort als AVG)

2.1.DE PERSOONSGEGEVENS ZIIN DOORGEGEVEN AAN DERDEN

De huurders, gaven uitdrukkelijk toelating om hun persoonlijke gegevens te gebrulken voor het
voeren van het onderzoek naar buitenlandse elgendom door SozaXpert. (vermeldingen stuk 2
Woonhaven).

Een correcte verwerking van persoonsgegevens is onderworpen aan de toepassing van de volgende
zes 'basisbeginselen'{ CAPRONI en DE SMEDT, Praktische Gids Privacy in de onderneming, Wolter
Kluwer, 2017, 28) :

* persoonsgegevens moeten worden verwerkt op een wijze die ten aanzien van de
betrokkene rechtmatig, behoorlijk en transparant is ('rechtmatigheid, behoorlijkheid en
transparantie');

* persoonsgegevens moeten worden verzameld voor welbepaalde, uitdrukkelijk
omschreven en gerechtvaardigde doeleinden en mogen vervolgens niet verder op een
met die doeleinden onverenighare wijze worden verwerkt ('doelbinding'’);

e persoonsgegevens moeten toereikend zijn, ter zake dienend en «beperkt tot wat
noodzakelijk Is voor de doeleinden waarvoor zij worden verwerkt (‘relevante
hoeveelheid gegevens');

* persoonsgegevens moeten juist zijn en 2o nodig worden geactualiseerd. Alle redelijke
maatregelen moeten worden genomen om de persoonsgegevens die, gelet op de doeleinden
waarvoor zij worden verwerkt, onjuist zijn, onverwijld te wissen of te verbeteren (‘juistheid');

¢ persoonsgegevens mogen niet langer worden bewaard - in een vorm die het mogelijk
maakt de betrokkenen te identificeren - dan noodzakelijk is voorde doeteinden waarvoor de
persoonsgegevens worden verwerkt (‘opslagbeperking'); en door het nemen van passende
technische of organisatorische maatregelen moet een passende beveiliging van persoonsgegevens
worden gewaarborgd, zodat 2l onder meer beschermd zijn tegen ongeoorloofde of onrechtmatige
verwerking en tegen onopzettelijk verlies, vernietiging of beschadiging ('integriteit en
vertrouwelijkheid').

De vrederechter stelt vast:

1. Woonhaven heeft de persoonsgegevens, die haar door haar huurders ter beschikking waren
gesteld, uitsluitend aangewend voor- de in de verklaring op eer uitdrukkelijk- meegedeelde
doeleinden, nl. voor het controleren van de eigendomsvereiste.

2. Het feit dat Woonhaven voor deze controle-opdracht beroep deed op derden schendt niet de
privacy van de huurders.

Woonhaven heeft niet de expertise en talenkennis om zelf dit bewijs te genereren overal ter
wereld, en de ambassades kunnen hier evenmin medewerking aan verienen, zodat ze dus
genoodzaakt was om beroep te doen op derden die connecties hadden met het Turkse
overheidsapparaat.
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3. Het is de taak en zelfs de plicht van de sociale huisvestingsmaatschappijen niet enkel onderzoek te
doen naar eigendommen in Belgié maar ook naar eigendommen in het buitenland, dit om de gelijke
behandeling van al haar huurders en kandidaat-huurders na te streven.

in een gelijkaardige zaak oordeelde ook de Vrederechter van Hamme dat er geen sprake was
van een inbreuk op de privacy (in dat dossier was door de woningmaatschappij zelfs geen
toelating gevraagd - vonnis dd. 06/06/2019 AR 18A261 vonnis dd. 01/08/2019 AR 18A248
stuk 16 bundel Woonhaven).

"Het behoort tot de decretale plicht van eiseres om aan de overheid de nodige garanties te
bieden dat het woningpark dat zij met overheidssubsidies uitbouwt enkel ten goede komt
oan mensen die er ook rechtens aanspraak op kunnen maken. Het uitvoeren van
onderzoeken naar andere onroerende eigendommen van sociale huurders is daartoe een
essentieel instrument. Voor zover die eigendommen zich situeren in Belgié kan deze oefening
gemakkelijk door eisende partij zelf worden uitgevoerd. Dit is echter niet zo van zodra op
zoek moet worden gegaan naar onroerende eigendommen in het buitenland. Eisende partij
heeft absoluut niet onrechtmatig gehandeld door daartoe het Nederlandse BUREAU
BUITENLAND in te schakelen. Temeer niet daar ook Nederlondse overheden samenwerken
met het betreffende bureau. Samenwerking die in Nederland de toets van de conformiteit
met de privacywetgeving heeft doorstaan."

4. Het contract met SozaXpert biedt garanties voor het waarborgen van privacygegevens van de
huurders. Op pagina 22 van de offerteaanvraag wordt immers uitdrukkelijk verwezen naar het feit
dat de persoonsgegevens onderworpen zijn aan de Wet tot bescherming van de persoonlijke
levenssfeer.

Deze opdrachtovereenkomst is ook nog gekoppeld aan een zeer gedetailleerde
verwerkingsovereenkomst  contract voor de verwerking van de persoonsgegevens ) ( stuk 9

bundel Woonhaven), waarin de beide partijen, Inclusief de medewerkers ter plaatse die in opdracht
van de verwerkers handelen (art. 6 onderaanneming), zich uitdrukkelijk ertoe verbinden om de
persoonsgegevens, aangereikt in het kader van de kwestieuze opdracht, te verwerken In toepassing
vanart. 4.1 en volgende van de Algemene Verordening Gegevensverwerking (AVG 2016/679).

5.De huurders zelf blijven tot op heden nog steeds in gebreke om concreet aan te geven waarin hun
rechten zouden zijn geschonden.

2.2. HET DOORGEVEN VAN PERSOONSGEGEVENS BUITEN DE EUROPESE UNIE IS NIET TOEGELATEN

Volgens de huurders is het bewijs ook onrechtmatig omdat hun persoonsgegevens werden gedeeld
met ‘Tadem’, de Turkse onderneming die het onderzoek in Turkije heeft gedaan.

De huurders gaven nooit de toestemming om hun persoonlijke data te delen met deze buitenlandse
derde, gevestigd in Turkije, alwaar de Algemene Verordening Gegevensbescherming niet van

toepassing is.
AVG buiten de Europese Unie:

Op basis van de AVG kan doorgifte buiten de EUROPESE UNIE inderdaad enkel in bepaalde gevallen :
iIndien een verwerkingsverantwoordelilke persoonsgegevens buiten de Europese Unie wenst over te
zenden, moet deze zich er eerst van vergewissen dat het land van bestemming een passend
beschermingsniveau biedt (artikeld4 e.v. AVG).

Turkije komt niet voor In de lijst van de Europese Gegevensbeschermingsautoriteit von

landen met een passend beschermingsniveau (stuk 5 bundel huurders).

Als een land niet voorkomt in de lijst van de Europese Gegevensbeschermingsautoriteit kan

er een passende bescherming geboden worden via een overeenkomst.
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Maar er bestaan bepaalde "uitzonderingen" waarmee gegevens kunnen worden overgezonden naar
derde landen. Dit is onder meer het geval:
-wanneer de betrokkenen hun ondubbelzinnige toestemming geven voor overzending van
hun gegevens aan een dergelijk land,
-wanneer overzending noodzakelijk is voor de tenuitvoerlegging van een overeenkomst met
de betrokken persoon,
-wanneer de gegevens afkomstig zijn uit een openbaar register ter informatie van het
publiek (bijvoorbeeld telefoongids, handelsregister).

Verder geldt dat deze uitzonderingen op restrictieve wijze moeten geinterpreteerd worden en
kunnen ze geen normaal kader vormen voor overzending van gegevens, vooral als dit massaal en
herhaaldelijk gebeurt. Als er sprake is van een soort gegevensstromen is het aanbevolen om snel
een contractuele oplossing te vinden. Dan gaat de bestemmeling van de gegevens immers een
Juridische verbintenis aan om de gegevens te beschermen en zijn er juridische garanties voor de
burger.

De vrederechter stelt vast :

1.De huurders hebben hun ondubbelzinnige toestemming geven voor overzending van hun gegevens
aan Turkije en het toestemmingsdocument vermeldt dat dit gebeurt in het kader van de AVG van 14
april 2016.

De opdrachtovereenkomst afgesloten tussen Woonhaven en SozaXpert, is gekoppeld aan een

zeer gedetailleerde verwerkingsovereenkomst (contract voor de verwerking van de
persoonsgegevens) { art.6 stuk 9 bundel Woonhaven), waarin de beide partijen, inclusief de
medewerkers ter plaatse, die in opdracht van de verwerkers handelen, zich er uitdrukkelijk toe
verbinden om de persoonsgegevens, aangereikt in het kader van hun opdracht, te verwerken in
toepassing van art. 4.1 en volgende van de Algemene Verordening Gegevensverwerking

( AVG2016/679).

Woonhaven heeft dus de juridische verbintenis aangegaan om de gegevens te beschermen.

2.Uit niets blijkt dat de algemene beginselen van de AVG (onder meer wettigheid, verenigbaarheid
van de mededeling van de gegevens aan een derde met de oorspronkelijke verwerking, kennisgeving
aan de betrokkenen) niet werden gerespecteerd.

3.Woonhaven - is reglementair gemachtigd om onderzoek te doen naar eigendom krachtens art 52
§ 1 van het Kaderbesluit - bij de bevoegde overheden en instellingen en bij de lokale besturen in
Belgié.

Het is de evidentie dat dit in kader van de gelijkheid niet alleen bij Belgische overheden kan maar
ook bij de buitenlandse overheden.

De opsomming van art 52 is duidelijk niet limitatief daar de lijst van bevoegde overheden en
instellingen, wordt voorafgegaan door de woorden "onder meer".

4.De gegevens van het Turkse kadaster zijn officiéle gegevens die de huurders zelf te allen tijde
konden opvragen of weerleggen, in het kader van hun actieve informatieplicht ten aanzien van
Woonhaven. Doch ze blijven zich ook de ganse duur van de procedure in een omstandig stilzwijgen
hullen.

5.Woonhaven verwerkt deze gegevens enkel en alleen om de gelijkheid van haar huurders te
waarborgen en om de efficiénte en correcte samenstelling van het dossier van (kandidaat-)huurders,
kopers of ontleners mogelijk te maken, om de concrete huur-, koop-, of ontleningsvoorwaarden
voor een sociale woning of lening vast te stellen en om na te gaan of deze voorwaarden door de
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huurders worden nageleefd.

6.00k dient hier weer vastgesteld te worden dat de huurders zelf in gebreke blijven om concreet aan
te geven waarin hun rechten zouden zijn geschonden.

2.3.De huurders menen een overtreding te zien ,doordat er een schattingsverslag is opgemaakt en
dit niet vermeld wordt in de bijlage bij de verwerkingsovereenkomst (stuk 9) dat per
gegevenssoort de aard van de verwerking, alsmede het doel ervan opsomt.

De vrederechter houdt echter voor de beoordeling van deze zaak geen rekening met de
schattingsverslagen. De waarde van de goederen die blijkt uit de schattingsverslagen van Tadem
worden in het kader van deze procedure buiten beschouwing gelaten.

Het door Woonhaven aangebrachte deelbewljs door middel van kadastrale uittreksels is voldoende
om eigendom te bewijzen .Het verzamelen van de uittreksels it kadastrale registers valt volledig
binnen de grenzen van de verwerkingsovereenkomst.

Om al deze redenen is de vrederechter van mening dat er geen inbreuk aangetoond is op de
privacy van de huurders.

3. Derde grief van de huurders : DE SOCIALE WONINGMAATSCHAPP!) HEEFT EEN
PUBLIEKRECHTELIJK KARAKTER ( OVERHEIDSINSTANTIE ) EN MAG ALS DUSDANIG GEEN
OPDRACHTEN GEVEN AAN PRIVE-DETECTIVES OM ONDERZOEKEN TE DOEN IN HET
BUITENLAND

Het buitenlands vermogensonderzoek is in strijd met art 13 van de Wet van 19 juli 1991 tot regeling
van het beroep van privé-detective.
Artikel 13 van deze wet bepaalt immers als volgt:
"Het is de privé-detective verboden zijn activiteiten uit te oefenen ten behoeve van
publiekrechtelijke rechtspersonen, behoudens toestemming van de Minister van
Binnenlandse Zaken"

De vrederechter stelt vast:

1.Vooreerst is Woonhaven geen overheidsinstantie in zijn princiepsarrest van 10/06/2005( C.04.0278
zie stuk 17 bundel Woonhaven) zegt het Hof van Cassatie in de verenigde kamers, dat sociale
huisvestingsmaatschappljen niet mogen beschouwd worden als " overheid *, concreet als valt een
sociale huisvestingsmaatschappij niet onder art. 14 van de gecodrdineerde wetten van de Raad van
State.

2.Ten tweede is de wet op regeling van het beroep van privé-detective niet van toepassing ,vermits
noch het Nederlandse SozaXpert noch het Turkse Tadem een vergunning behoeven van de
Belgische FOD BIZA voor activiteiten in het buitenland.

De beweerde inbreuk op deze wetgeving raakt dus kant noch wal.

4, Vierde en laatste grief van de huurders; WOONHAVEN OVERTREEDT DE
ANTIDISCRIMINATIEWET DOOR VOORAL TURKSE EIGENAARS TE VISEREN

Volgens Woonhaven zeif 20uden ze met SozaXpert opzoekingen gebeuren in volgende landen :
Marokko - Polen — Turkije - Tunesié - Portugal - Nederland - Suriname - Spanje - Algerije. In 2018 in
totaal 154 dossiers geopend werden t.a.v. Belgisch onroerend bezit.
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De vrederechter stelt vast:

1. Niets wijst erop dat Woonhaven mensen van Turkse oorsprong bij het uitvoeren van controles
meer zou viseren dan andere soclale huurders.

2.Uit dossiers die ter beoordeling aan de Antwerpse vredegerechten worden voorgelegd biljkt
eerder het tegendeel.

3. In het dossier waarin de vrederechter van Hamme op 6 juni 2019 (stuk 16 bundel Woonhaven)

had UNIA op de klacht van de huurders geantwoord:
"in de zook die u beschrijft Is echter geen sprake van belemmering van toegang tot de sociale
huisvestingsmarkt. Het gaat hier om onderzoek naar respect van de heersende wetteljjke
regels op viak van eigendom voor sociale huurders. Uw cliénten hebben wel toegang
gekregen tot de sociale huisvesting. Hun huurovereenkomst zou ontbonden worden omdat ze
een wettelijke maatregel(verband op eigendom) niet hebben nageleefd. Het is waarschijnlijk
dat een dergelijke controle niet onder het toepassingsgebied van het Gelijke Kansendecreet
vait. Het Gelijke Kansendecreet kan moeilijk gebruikt worden om een rechtsmatige controle
op onwettelijkheden te betwisten,"

De inbreuk op de Antidiscriminatiewet is evenmin aangetoond.

kR Rk kR kb

De huurders mogen ook niet uit het oog verliezen dat als ze overtuigd blijven dat het
bewijsmateriaal zoals door Woonhaven aangebracht ongeoorloofd zou zijn, de rechter het nog
niet moet weren uit de debatten. Dit zal pas gebeuren als het onderzoeksrapport de
Antigoontoets niet doorstaat.

Geldigverklaring van de opzeg
De vrederechter stelt vast:

Gelet op de actieve meldingsplicht die op een sociale huurder rust is het niet aangeven van dat bezit
van onroerend goed een reden om de huurovereenkomst op te zeggen. De vordering tot
geldigverklaring is dan ook gegrond.

Meer nog de proceshouding van de huurders is 0ok van aard de overeenkomst te kunnen verbreken
wegens contractuele wanprestatie. Het zich hardnekkig huldigen in stilzwijgen wat het bezit van
onroerend goed betreft, is een inbreuk tegen de uitvoering ter goeder trouw van het contract.

Deze houding is louter gebaseerd op een individueel belang dat haaks staat op de maatschappelijke
opdracht van sociale verhuurders nl. de terbeschikkingstelling van sociale woningen aan behoeftige
gezinnen of alleenstaanden { cf. Tom Van Dromme /*Sociale Huur" Die Keure, 2019, P.709).

Het is daarenboven van aard het rechtvaardigheldsgevoel van elke burger aan te tasten, gelet op:

e Het gegeven dat de schaarse overheidsmiddelen op het vlak van sociale huisvesting op een
rechtvaardige wijze moeten verdeeld worden (Woonhaven Antwerpen heeft een wachtlijst
van meer dan 24.400 kandidaat-huurders voor de 17.775 sociale woningen),

e Het gegeven dat het de sociale huurder een belangrijk financieel voordeel, bekostigd met
publieke middelen, dat bestaat uit het genot van een woonst tegen een huurprijs die veel
lager ligt dan de marktprijs,

e Het gegeven dat nu dure onderzoeken in het buitenland uitgevoerd moeten worden,
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gepaard gaande met vertalingskosten, gevolgd door een gerechtelijke procedure waar ook
een stevige prijskaart aan hangt, betekent dat de publieke middelen ook hieraan moeten
besteed worden.

® Hetgegeven dat personen die eigendommen in Belgi€/Europa hebben, wel en zeer snel
door de sanctie van opzeg kunnen getroffen worden, terwijl dit voor bezittingen in andere
landen niet gaat. '

Een partij, die beschikt over nuttige elementen voor haar tegenpartij, mag zich niet in stilzwijgend
terugtrekken, onder voorwendsel dat de bewijslast op haar tegenstrever ligt. Dit creéert een situatie
van aanzienlijk onevenwicht, reden waarom huurders de sociale huisvestingsmaatschappijen
moeten helpen tot het leveren van het bewijs dat strekt tot de ontdekking van de waarheid, in een
situatie die strijdig is met de goede trouw. '

De rechter mag dan ook uit een ongerechtvaardigd gebrek aan medewerking vanwege een
procespartij de gevolgtrekking maken die hij passend acht. (J. VAN DEN HEUVEL en J. DU MONGH,
"De waarheidsplicht van de advocaat. Bedenkingen bij art. 444, lid 1 Ger. W.", in X. {ed.), Liber
Amicorum Jean-Plerre de Bandt, Brussel, Bruylant, 2004, 241).

De vrederechter leidt vit dit omstandig stilzwijgen af dat de huurders bewust hun elgendommen
hebben verzwegen om op die wijze toch nog een sociale woning in Belgié te behouden, wat fraude
uitmaakt.

Dit Is zelfs een contractuele wanprestatie die voldoende ernstig is om opzeg van de
huurovereenkomst lastens de huurders te rechtvaardigen.

TERUGVORDERING VAN DE SOCIALE KORTING

Artikel 38 van het Kaderbesluit Sociale Huur bepaalt dat de huurders uitsluitend recht hebben op de
sociale korting als zij alle noodzakelijke informatie aan de verhuurder bezorgen en die informatie
niet frauduleus is. De verhuurder kan de toegekende korting ten allen tijde terugvorderen als blijkt
dat dit niet het geval is geweest.

Er is géén terugbetaling verschuldigd als aan de volgende cumulatieve voorwaarden voldaan is :
(1) de huurder bezorgt alle noodzakelijke informatie aan de verhuurder,

(2) dat deze informatie niet-frauduleus is (zie ook: T. Vandromme, «De sociale huur als instrument
ter verwezenlijking van het grondrecht op wonen» in Eindrapport onderzoek Wonen-Viaanderen,

2015, p. 170, nr. 301).
Als aan één der voorwaarden niet voldaan is kan de sociale korting teruggevorderd worden.

Onder de noodzakelijke informatie valt 0.m., 2oals voorzien in art. 3, § 1, 3° juncto art. 14 van het
Kaderbesluit het al dan niet in volle eigendom of volledig in vruchtgebruik hebben van een woning in
het binnen- of buitenland.

De vrederechter stelt vast:

De huurders hebben - in strijd met het derde lid van art. 38 van het Kaderbesluit nagelaten - en
laten nog steeds na Woonhaven «alle noodzakelijk informatie» te bezorgen.

De sociale verhuurder kan daardoor de genoten sociale korting terugvorderen.

De huurders hadden vanaf december 2015 datum van de verwerving van onroerend goed, geen
recht meer op een soclale huurwoning, reden waarom de sinds 01/01/2016 genoten sociale korting
nu wordt teruggevorderd.
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Bedrag

Woonhaven voert aan dat de sociale korting gelijk is aan het verschil dat de huurders betaalden voor
hun sociale woning en de marktwaarde van deze woning. Gedurende 44 maanden bedraagt dit

10.737,77 euro hetzi] gemiddeld 244,00 euro per maand of circa 30 procent van de huurprijs (stuk 7
bundel eisende partij).

De vrederechter stelt vast:
Het is niet duidelijk hoe Woonhaven deze marktwaarde heeft bepaald.

Het principe is dat een korting voorzien wordt op basis van de marktwaarde van de woning. Hoe
meer de woning waard is, hoe lager de korting. Dit noemt men patrimoniumkorting. De maximale
patrimoniumkorting Is 142,00 euro en de minimale 0,00 euro.

De vrederechter raamt het huurgenot dan ook tot en met november 2019 op 142,00 euro per
maand gedurende 47 maanden hetzij in totaal 6.674,00 euro ten onrechte genoten huurkorting.

Daar de toepassingsvoorwaarden van voormeld artikel 38 van het Kaderbesluit zijn vervuld is de
eis tot terugvordering van de huurkortingen ten bedrage van 6.674,00 euro gegrond.

UITBREIDING VORDERING MET DE ONDERZOEKSKOSTEN EN VERTALINGSKOSTEN :

De kosten van het rapport opgesteld door SozaXpert ( 3.500,00 euro), alsmede de gelegaliseerde
vertaling van de documenten afkomstig van SozaXpert, zijnde de verslagen in het Engels en Turks,
{ 900,00 euro + 127,05 euro = 1.027,05 euro)( stukken 14-15 bundel Woonhaven).

De huurders stellen zich de vraag op basis van welke rechtsgrond Woonhaven de terugbetaling
wenst van de factuur van SozaXpert en de vertalingen van het vermogensonderzoek. Ze kregen
immers zelf nooit de vraag om uit Turkije een bewijs te leveren aangaande hun vermogenssituatie.
Zij hadden dit zelf veel goedkoper kunnen doen.

De vrederechter stelt vast:

Woonhaven toont niet aan dat ze de huurders om documenten omtrent onroerend bezit
verzochten. Anderzijds toont ze wel aan dat de huurders al deze eigendommen reeds verworven op
het ogenblik dat zij de toelating tot vermogensonderzoek ondertekenden.

Door dit te ondertekenen en niet spontaan zelf documenten aan te leveren hebben zij foutief
gehandeld en financiéle schade berokkend aan Woonhaven die deze kosten moest maken om de
fraude aan te tonen.

Deze kosten waren nodig om het bewijs te leveren nu andere middelen niet mogelijk of quasi
onhaalbaar zijn.

DE GERECHTSKOSTEN:
De huurders zijn de in het ongelijk gestelde partij en moeten hoofdelijk worden veroordeeld tot

betaling van de procedurekosten van Woonhaven. Deze kosten worden vastgesteld op 20,00 euro
bijdrage fonds tweedelijnsbijstand en 1.440,00 euro rechtsplegingsvergoeding.
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OM DEZE REDENEN :
Verklaart de vordering van elsende partij ontvankelijk en gegrond.

Verklaart de gegeven huuropzeg, betekend bij aangetekend schrijven van 20 november 2018,
betreffende het S y , goed, geldig en van
waarde tegen 31 mei 2019.

Veroordeelt verwerende partijen om voormeld pand te verlaten, te ontruimen en ter vrije
beschikking te stellen van eisende partlj binnen de maand na betekening van huidig vonnis.

Zegt dat bij gebreke hieraan door verwerende partijen vrijwillig te voldoen, eisende partij van nu af
aan en voor alsdan gemachtigd is om verwerende partijen uit dit goed te doen zetten, alsook de
hunnen en al diegenen die er zich in hun hoofde mochten bevinden, en dat hun 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 partijen hoofdelijk tot terugbetaling van de sociale korting aan eisende
parti], voor een bedrag van 6.674,00 EURO, te vermeerderen met de gerechtelijke intresten vanaf
heden.

Veroordeelt verwerende partijen hoofdelijk tot de kosten van het rapport opgesteld door SozaXpert,
ten bedrage van 3.500,00 euro en de gelegaliseerde vertaling van de voorgebrachte stukken, ten
bedrage van 1.027,05 euro, hetzij in totaal 4.527,05 euro, te vermeerderen met de gerechtelijke
intresten vanaf 19 augustus 2019, datum van neerlegging der synthesebesluiten door eisende partij.

Verleent akte aan eisende partij van haar voorbehoud met betrekking tot de huurschade,

Wijst het meergevorderde af.

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

Begrotingsfonds : 20,00 euro
Rechtsplegingsvergoeding : 1.440,00 euro

De vrederechter veroordeelt hoofdelijk tot betaling van het rolrecht van 50,00 euro :

[N

Zij dienen, 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.

Zeggen voor recht dat het te vellen vonnis niet uitvoerbaar is bij voorraad omdat het geschil
principieel is.
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Dit vonnis is op tegenspraak uitgesproken In openbare zitting van donderdag vijf december
tweeduizend negentien van het vredegerecht van het 3de kanton Antwerpen, door Chantal Merlin,
vrederechter, bijgestaan door Marc Ringoot, griffier. g

De griffier, De vrederegtiter,

Marc Ringoot Chantal Merlin





