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Vredegerecht van het 4de kanton Antwerpen

Op de buitengewone openbare terechtzitting van woensdag zes maart tweeduizend negentien, in
de gerechtszaal van het vredegerecht van het 4de kanton Antwerpen, werd door Philip Dijckmans,
vrederechter, bijgestaan door Samira Chatar, griffier van het vredegerecht van voormeld kanton, het

volgende vonnis uitgesproken:

INZAKE :

ABC Codperatieve vennootschap met beperkte aansprakelijkheid, codperatieve vereniging voor
huurders, door de Vlaamse Huisvestingsmaatschappij erkend onder nummer 106/5, ingeschreven
onder nummer 15 in het register der burgerlijke vennootschappen die de vorm van een
handelsvennootschap hebben aangenomen bij de Ondernemingsrechtbank Antwerpen,
ingeschreven in de Kruispuntbank van Ondernemingen onder nummer 0404688354, die haar
maatschappelijke zetel heeft te 2050 Antwerpen, Reinaartlaan 8 , vertegenwoordigd door mr. Anke

Dumez, advocaat te 2000 Antwerpen, Amerikalei 78A/6
eisende partij

TEGEN:

‘ met rijksregisternummer [ die woont te 2140
Antwerpen, , vertegenwoordigd door mr. Enrico De Simone, advocaat te 2018
Antwerpen, Oudekerkstraat 89

verwerende partij

Gelet op het verzoekschrift van 8 november 2018, ter griffie neergelegd op 8 november 2018;

Gelet op de beschikking dagbepaling van 8 november 2018 overeenkomstig artikel 1344bis, vierde lid
van het GerW.;

Gelet op de oproeping van partijen bij gerechtsbrief van 8 november 2018 overeenkomstig art.
1344bis, vierde lid van het GerW.;

Gelet op de wet van 15 juni 1935 en de aanvullende wetten op het gebruik der talen in
gerechtszaken;

Gezien de voorgaande procedurestukken;

Motivering

Gelet op de conclusies en dossiers van partijen.

Tussen partijen bestaat geen betwisting over de bevoegdheid van dit vredegerecht, over de
rechtsgeldigheid van de proceshandelingen en over de ontvankelijkheid van de eis.
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1. voorgaanden

Verwerende partij (hierna ook de huurder genoemd) huurt bij geregistreerde overeenkomst van 26
november 1999 van eisende partij (hierna ook de verhuurder genoemd) een appartement gelegen te

2140 Borgerhout, | NEGEEENEGGGGEI et betreft een sociale huurwoning.

De huurder is sedert 30 mei 2016 voor meer dan 66% arbeidsongeschikt verklaard en sedert 18 mei
2017 als +66% invalide erkend, zodat hij sedertdien genoot van een huurprijsvermindering in
toepassing van artikel 48 van het Kaderbesluit Sociale Huur. Tot en met juni 2018 werd aan de
huurder een huurprijs van aangerekend.

Op 12 april 2018 liet de verhuurder weten dat de huurder voor de periode april tot en met juni 2018
een huurvermindering (tot 274 euro) zou genieten en verzocht de verhuurder de huurder om voor
15 juni 2018 het inkomen van de laatste drie maanden te bezorgen teneinde na te gaan of de
huurder nog altijd in aanmerking zou komen voor een huurprijsvermindering.

Voor de periode juli tot en met september 2018 rekende de verhuurder de reéle huurprijs van 577
euro aan. Omdat de huurder de eerdere huurprijs van 274 euro betaalde, ontstond zo een achterstal
van 909 euro (zijnde 3 x 303 euro).

Op 6 september 2018 liet de verhuurder weten dat hij voor de periode van oktober tot en met
december 2018 274 euro als huurprijs diende te betalen.

Per e-mails van 1 en 2 oktober 2018 betwistte de huurder via de huurdersbond de
huurprijsverhoging voor de periode juli tot en met september 2018, o.a. omdat hij de nodige
inkomensbewijzen tijdig per post had bezorgd aan de verhuurder, en verzocht de huurder om voor
de betreffende periode de huurprijs (retroactief) aan te passen.

De verhuurder betwistte per e-mail van 1 oktober 2018 dat zij de inkomensbewijzen had ontvangen.

Op 8 november 2018 legde de verhuurder het inleidende verzoekschrift neer ter griffie.

2; De eis

De eis van de verhuurder strekt ertoe:
- De huurovereenkomst ontbonden te horen verklaren ten laste van verwerende partij;

- Verwerende partij te horen veroordelen om het gehuurde goed te laten en ter vrije
beschikking te stellen uiterlijk €én maand na betekening van het vonnis, met machtiging tot

uithuiszetting;
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- Verwerende partij te horen veroordelen tot betaling van 909 euro (achterstallige
huurgelden), van 90,90 euro  (verhogingsbeding) en van 548  euro
(wederverhuringsvergoeding);

Akte te horen verlenen aan het voorbehoud van eisende partij met betrekking tot
eventuele huurschade;

Vrijgave te horen bevelen van de huurwaarborg;

- De huurder te horen veroordelen tot de gerechtelijke intresten en de kosten van het
geding.

3. Beoordeling

De verhuurder meent dat zij in overeenstemming met artikel 46 van het Kaderbesluit Sociale Huur
tijdelijk de reéle huurprijs kon aanrekenen (dit is zonder sociale korting), omdat de huurder voor de
maanden juli tot en met september 2018 geen inkomstenbewijzen had bezorgd, en dat zij niet de
verplichting heeft om de huurder te contacteren indien geen inkomstenbewijzen worden

binnengebracht.

De huurder betwist de vordering ten gronde, omdat hij tijdig de inkomstenbewijzen had bezorgd en
minstens de verhuurder zou gehandeld hebben in strijd met voornoemd wetsartikel, met artikel 5,
derde lid van de typehuurovereenkomst sociale huur en met artikel 1134 Burgerlijk Wetboek.
Ondergeschikt worden afbetalingen van 100 euro per maand gevraagd.

De vrederechter beoordeelt deze betwisting als volgt.

Artikel 46 van het Kaderbesluit Sociale Huur bepaalt:

“De reéle huurprijs, vermeld in artikel 38, wordt jaarlijks op 1 januari aangepast aan het inkomen in
het referentiejaar en het aantal personen ten laste van de huurder.

De reéle huurprijs wordt bovendien aangepast in de volgende gevallen :

()
2° als het gemiddelde inkomen van de huurder van een woning, berekend over drie opeenvolgende
maanden, met minstens 20 % gedaald is ten opzichte van het inkomen in het referentiejaar;

(..)

Als het tweede lid, 2°, van toepassing is, wordt de reéle huurprijs uiterlijk vanaf de eerste dag van de
maand die volgt op de maand waarin de huurder de nodige stavingstukken ter kennis van de
verhuurder heeft gebracht, aangepast, rekening houdend met het inkomen van de huurder van de
drie opeenvolgende maanden. Op zijn vroegst drie maanden na de aanpassing van de reéle
huurprijs kan de verhuurder aan de huurder vragen om het voortduren van deze toestand
opnieuw te bewijzen. Als dat bewijs niet wordt geleverd, wordt de huurprijs onmiddellijk weer

aangepast overeenkomstig het eerste lid.”
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Op 12 april 2018 liet de verhuurder weten dat de huurder voor de periode april tot en met juni 2018
een huurvermindering (tot 274 euro) zou genieten en verzocht de verhuurder de huurder om voor
15 juni 2018 het inkomen van de laatste drie maanden te bezorgen teneinde na te gaan of de
huurder nog altijd in aanmerking zou komen voor een huurprijsvermindering voor de periode vanaf
juli 2018. Een ander (eventueel later) verzoek van de verhuurder ligt niet voor. Uit de door de
vrederechter gemarkeerde passage in voornoemd wetsartikel volgt evenwel dat de verhuurder ten
vroegste drie maanden na de aanpassing van de reéle huurprijs (in deze zaak dus ten vroegste op 1
juli 2018) aan de huurder kan vragen om het voortduren van de financiéle toestand (bedoeld in
artikel 46, tweede lid, 2° Kaderbesluit Sociale Huur) te bewijzen én dat deze vraag een noodzakelijke
voorwaarde is om de huurprijs opnieuw te herzien. De verhuurder gaat er op dit punt volgens de
vrederechter ten onrechte van uit dat er voor hem geen verplichting bestaat om de betreffende
bewijsstukken op te vragen. De brief van de verhuurder van 12 april 2018 (nauwelijks 10 dagen in
plaats van drie maanden na de huurprijsvermindering) is in strijd met voornoemde wetsbepaling en
bij gebreke aan een andere (latere) brief vanwege de verhuurder (teneinde de bewijsstukken op te
vragen) waren de wettelijke voorwaarden derhalve niet vervuld om de huur te herzien..

Nu de rechtsverhoudingen inzake sociale huur reglementair van aard zijn, dient de door de
verhuurder in strijd met voormelde wetsbepaling doorgevoerde huurprijsverhoging overeenkomstig
artikel 159 Grondwet buiten toepassing te worden gelaten. Een al te automatische herziening van de
huurprijs, wanneer de huurder niet onmiddellijk alle nodige gegevens bezorgt aan de verhuurder, is
bovendien in strijd met de sociale opdracht van de huisvestingsmaatschappij (vgl. DAMBRE, de
huurprijs, rdnr. 591), zodat ter zake een rechterlijk matigend optreden aangewezen is.

Nu de huurder — behoudens de ten onrechte doorgevoerde huurprijsverhoging — steeds zijn huur
stipt heeft betaald, is geen wanprestatie bewezen die een ontbinding van de huur lastens de huurder

zou kunnen onderbouwen.
De vordering is ongegrond.

4.  Rechtsplegingsvergoeding

De eis is deels in geld waardeerbaar en deels niet in geld waardeerbaar, zodat de
rechtsplegingsvergoeding dient vereffend te worden op basis van het onderdeel van de eis dat
aanleiding geeft tot de begroting van de hoogste rechtsplegingsvergoeding met name het niet in
geld waardeerbaar onderdeel. Nu geen omstandigheden zijn aangetoond die nopen tot een
afwijking van de basisvergoeding, wordt deze laatste toegekend.

Beslissing

Rechtdoende op tegenspraak.
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Verklaart de eis ontvankelijk maar ongegrond.

Verwijst eisende partij in de kosten van het geding aan de zijde van verwerende partij door de
vrederechter vereffend op 1.440,00 euro (rechtsplegingsvergoeding).

Devrederechter heeft getekend met de griffier.
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