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Vredegerecht van het 3de kanton Antwerpen

Op de buitengewone openbare terechtzitting van donderdag vijfentwintig oktober tweeduizend
achttien, in de gerechtszaal van het vredegerecht van het 3de kanton Antwerpen, werd door Chantal
Merlin, vrederechter, bijgestaan door Dennis Adams, afgevaardigd griffier van het vredegerecht van
voormeld kanton, het volgende vonnis uitgesproken:

INZAKE :

Woonhaven Antwerpen, Burgerlijke vennootschap onder vorm van codperatieve vennootschap met
beperkte aansprakelijkheid, ingeschreven in de Kruispuntbank van Ondernemingen onder nummer
0403795657, met maatschappelijke zetel te 2020 Antwerpen, Jan Denucéstraat 23,
vertegenwoordigd door mr. Peter De Maeyer, advocaat te 2000 Antwerpen, Lange

Nieuwstraat 47

eisende partij

TEGEN:

I, cchoren te I
wonende te 2020 Antwerpen, NN  \crtegenwoordigd door mr.

Alexandre Lemmens, advocaat te 2000 Antwerpen, Amerikalei 12/22

B ccboren te IEEENEEEENEEERNEEEEENEREREEEEENER. \onende te 2020
Antwerpen, |GG crtczenwoordigd door mr. Alexandre Lemmens,

advocaat te 2000 Antwerpen, Amerikalei 12/22
verwerende partij
Gelet op het verzoekschrift van 8 februari 2018, ter griffie neergelegd op 9 februari 2018;

Gelet op de beschikking dagbepaling van 9 februari 2018 overeenkomstig artikel 1344bis, vierde lid
Ger.W.;

Gelet op de oproeping van partijen bij gerechtsbrief van 9 februari 2018 overeenkomstig art.
1344bis, vierde lid Ger.W.;

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

Gezien de voorgaande procedurestukken;

Gezien de tussenbeschikking conclusietermijnen en rechtsdag art. 747, § 1 Ger.W. van 5
maart 2018;

Partijen werden gehoord.
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Motivering

Vordering
Woonhaven vraagt:

e de geldigverklaring van de opzeg dd 19 december 2017 op basis van art 98§3,3° Vlaamse
Wooncode, daar de huurders tijdens de loop van de huurovereenkomst bewust foutieve
verklaringen hebben afgelegd omtrent de inkomsten van huurster [N zowel in
2012 als 2013.

e de uithuiszetting en ter beschikking stelling van de woning gelegen te 2020 ANTWERPEN,

¢ de betaling van huurachterstal tot en met september gelijk aan 2.781,18 euro.
e voorbehoud te verlenen voor eventuele huurschade en een bezettingsvergoeding

e de huurders te veroordelen tot de kosten van het rolrecht van 80,00 euro en de
rechtsplegingsvergoeding ten bedrage van 1.440,00 euro.

Overzicht van de feiten

Met ingang van 1 augustus 2017 sloten partijen een huurovereenkomst af m.b.t tot voormelde
sociale woning.

Voorheen huurden zij een sociale woning van de rechtsvoorganger van Woonhaven en dit sedert 1
september 2005 in de |GGG tc 2020 Antwerpen, wegens gezinsuitbreiding -
overbezetting - verkregen zij in 2017 een aangepaste woning in de NG -

2020 Antwerpen.

Om de correcte huurprijs te berekenen worden de inkomsten van huurders nagekeken door middel
van opvraging van de aanslagbiljetten in de personenbelasting en dit om de drie jaar.

Tussentijds worden er aan de bewoners inlichtingen gevraagd door middel van verklaringen op eer
die door de betrokken huurder, die daartoe wordt uitgenodigd, moet ondertekend worden.

De huurders ondertekenden tot driemaal toe, zowel in 2012 (stuk 9 en 13 bundel Woonhaven
ondertekend door [IIII als in 2013 (stuk 16 ondertekend door I cen verklaring waarin
ze op eer verklaren dat dame [BGEEN inkomsten heeft genoten gedurende een welbepaalde

periode.

Op basis van deze verklaringen werd de huurprijs bepaald uitsluitend op basis van de inkomsten van
I (cfr. stuk 10 en 14 en 17 -bis- bundel Woonhaven). Partijen genoten aldus
van een grotere huurkorting dan waar ze recht op hadden.



18A1045/3 25 oktober 2018 5 / o042 b4
Vredegerecht van het 3de kanton Antwerpen '7 8 ! 3 2*9 é

Woonhaven (cfr. stuk 18 bundel Woonhaven - ontvangen eind 2016) stelde in 2017 op basis van de
aanslagbiljetten vast dat huurster [JJJllin 2012 wel genoot van een inkomen van 6.986,00 euro
(de echtgenoot 14.550,00 euro).

Dit betreft zowel loon uit poetsarbeid, als mutualiteitsuitkeringen via Voorzorg en een
werkloosheidsinkomen.

In 2013 had zij een inkomen van 7.124,00 euro (de echtgenoot 16.505,00 euro) bestaande uit
mutualiteitsuitkeringen via Voorzorg en deels werkloosheidsuitkeringen.

Er volgde een opzegschrijven van 19 december 2017 ingaande op 1 januari 2018 om te eindigen op
30 maart 2018.

* A& ok ok

De huurders stellen dat niet wordt bewezen dat er fraude is maar dat het om een misverstand gaat

wegens een gebrekkige kennis van de taal en wegens psychische problemen van dame [Jjililsedert
2009 angstaanvallen veroorzaakt door ruzie met haar echtgenoot (stuk 9 bundel huurders).

De aldus ten onrechte genoten korting van 1.959,70 euro werd door de huurders onmiddellijk
terugbetaald op 8 januari 2018, nadat ze van Woonhaven op 19 december 2017 (stuk 3 bundel
huurders) een opzeg schrijven ontvingen met terugvordering van de sociale korting. De opzegtermijn
nam een aanvang op 1 april 2018 om te eindigen 30 september 2018.

De opzeg hebben zij daarom formeel betwist middels schrijven van hun raadsman van 23 januari

2018
(stuk 6 bundel huurders).

Op 30 januari 2018 vroeg Woonhaven een huurprijs van 690,00 euro per maand, vanaf 1 januari
2018, op basis van de marktwaarde ( stuk 6 bundel huurders). De huurders bleven de oude huurprijs
betalen. Thans is hierdoor een achterstal ontstaan van 2781,18 euro tot en met oktober 2018.

Argumenten van de huurders
De huurders werpen volgende argumenten op:

1. De huurovereenkomst kan niet ontbonden worden op basis van feiten die dateren van 5 jaar voor
aanvang van de overeenkomst

2. De feiten waarop Woonhaven zich beroept dateren van voor de contractsluiting

3. De feiten dateren van voor de inwerkingtreding van art 98§3,3 de lid van de Vlaamse Wooncode
4, Er is niet voldaan aan de voorwaarden van art 98§3,3 de lid van de Vlaamse Wooncode: er is geen
kwader trouw en er werden geen onrechtmatige voordelen genoten.

Beoordeling

1. De huurovereenkomst kan niet ontbonden worden op basis van feiten die dateren van 5 jaar voor
aanvang van de overeenkomst

De huurders van hun kant beweren dat Woonhaven na de beweerde fraude laattijdig -pas 4 a 5 jaren
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later - heeft gereageerd.

Deze reactie is laat, maar men mag niet uit het oog verliezen dat Woonhaven pas over deze
gegevens beschikt na opvraging en dat er dus tijd verloopt tussen deze opvraging en het bekomen
van de cijfers. Het driejaarlijks opvragen van deze gegevens is een kwestie van organisatie of beleid,
maar tast de geldigheid van de opzeg niet aan.

2. De feiten waarop Woonhaven zich beroept dateren van voor de contractsluiting

Het recht op de sociale woning is ontstaan in 2005 en de “frauduleuze” inkomstenverklaringen
werden gedaan tijdens die huurovereenkomst.

Het feit dat men later, in 2017; een transitieovereenkomst ondertekent, verandert hier niets aan
vermits dit niets anders is dan de verderzetting van de eerste huurovereenkomst.

Het argument van de huurders dat men heeft opgezegd wegens feiten voorafgaand aan de
huurovereenkomst en dat de feiten al gekend waren ten tijde van de contractsluiting gaat dan ook
niet op.

Het ontneemt evenmin het frauduleus of leugenachtig karakter aan de verklaringen gedaan door
partijenin 2012 en 2013.

3. De feiten dateren van voor de inwerkingtreding van art 98§3,3 de lid van de Viaamse Wooncode

Voor art 98§3,3 de lid van de Vlaamse Wooncode, in voege getreden op 2” december 2013, gold het
artikel 33

Artikel 33.(23/12/2013- 28/02/2017)

§ 1. De verhuurder zegt de huurovereenkomst op in de volgende gevallen :

1° als de referentiehuurder en/of zijn wettelijke of feitelijke partner een woning volledig in volle
eigendom of volledig in vruchtgebruik hebben verworven;

2° als de referentie huurder en/of zijn wettelijke of feitelijke partner een perceel dat bestemd is voor
woningbouw, volledig in volle eigendom of volledig in vruchtgebruik hebben verworven;

3° als de huurder ernstig of blijvend tekortkomt aan de verplichtingen, vermeld in artikel 92, § 3,
eerste lid, van de Vlaamse Wooncode;

4° als de huurder ingevolge onjuiste of onvolledige verklaringen onrechtmatig bij dit besluit verleende
voordelen heeft genoten of onrechtmatig tot een huurwoning is toegelaten.

Onder artikel 33 werd de kwader trouw niet expliciet vermeld, maar uiteraard was de bedoeling van
de decreetgever dezelfde, zodat dit argument evenmin opgaat.

Het nieuwe kaderbesluit sociale huur dat art 9883, derde lid inlaste geldt bovendien als nieuwe wet
en is daardoor niet enkel van toepassing op toestanden die na zijn inwerkingtreding ontstaan, maar
ook op de toekomstige gevolgen van de onder de vroegere wet ontstane toestanden die zich
voordoen of voortduren onder gelding van de nieuwe wet. Het blijven recht hebben op een sociale
huurwoning is dergelijk toekomstig gevolg van de in 2005 afgesloten overeenkomst voor sociale

huur.

4. Er is niet voldaan aan de voorwaarden van art 9883,3 de lid van de Vlaamse Wo eris geen
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kwader trouw en er werden geen onrechtmatige voordelen genoten

A. Volgens de huurders zijn de fouten in de verklaringen ontstaan door de taalbarriere :

Dame s sedert 2005 in Belgi&, maar schreef zich weliswaar pas in voor de inburgeringscursus
in april 2013.

Haar echtgenoot is minstens sedert 1999 in Belgié en heeft er tot 2013 gewerkt. Hij volgde
gedurende 1,5 jaar Nederlandse les. Hij kent wat Frans.

Het gezin heeft drie kinderen van minstens 11, 10 en 4 jaar. Een vierde kind werd in 2017 geboren
(informatie uit stuk 15 verslag psychiater januari 2018).

- Het argument van de taalbarriére is dan ook niet geloofwaardig in die zin dat geen van beiden een
woord zou begrijpen van een andere taal dan hun moedertaal, na respectievelijk 7 en 12 jaar
gewoond te hebben in Belgié en er toegang te hebben gevonden tot alle voorzieningen.

- Woonhaven stelt bovendien ook alles in het werk om haar huurders te helpen wanneer er een

taalprobleemis :
Indien de persoon de Nederlandse taal niet machtig is, bij de ondertekening van de verklaring op
eer, wordt er vertaald naar het Frans of het Engels. De huurder mag zich ook laten bijstaan door
iemand die vertaalt zoniet wordt beroep gedaan op een persoon uit de wachtplaats, die de taal van
de huurder naar het Nederlands kan vertalen.

- De verklaring op eer is bovendien in eenvoudige en duidelijke taal opgesteld.

B. Het afleggen van foute verklaringen ter goeder trouw kan wanneer er sprake is van een
vergissing , maar dit is in casu ook niet geloofwaardig:

- Zij hebben beiden respectievelijk op 3 verschillende ogenblikken een foutieve verklaring op eer
ondertekend.

- Het bedrag genoten aan niet verklaarde of verzwegen uitkeringen is, gelet op het gezinsinkomen
niet verwaarloosbaar: het bedraagt in 2012 bijna de helft en in 2013 ruim 1/3 van het totale

gezinsinkomen.

C. De medische redenen kan men ook bezwaarlijk als verantwoording inroepen voor dergelijke
vergissingen.

_Nordt sedert 2012 opgevolgd wegens epilepsie (stuk 8 bundel huurders), die

tot invaliditeit heeft geleid.

Bij zijn vrouw wees een onderzoek op 4 oktober 2012 uit dat haar angsten een psychogene oorzaak
hebben. Haar klachten kunnen verholpen worden door aan haar zelfvertrouwen te werken.

Haar andere medische diagnose dateert van eind december 2012 wegens prenatale complicaties,
voorafgaandelijk aan de geboorte van een dochter op 4 januari 2013.

Er wordt door deze medische verslagen niet aangetoond dat deze medische problemen van aard
zijn om foutieve verklaringen af te leggen omtrent zakelijke gegevens zoals een inkomen.



18A1045/3 25 oktober 2018 13 409 / 2018 p.7

Vredegerecht van het 3de kanton Antwerpen

Conclusie:

Het zich verschuilen achter een gebrekkig taalkennis en een slechte gezondheid is geen
verantwoording om tot driemaal toe een document te tekenen dat belangrijke financiéle implicatie
heeft.

De Vrederechter is daarom van mening dat de huurders onjuiste of onvolledige verklaringen hebben
afgelegd die daarenboven ter kwader trouw zijn.

In de concrete omstandigheden is er zelfs sprake van een herhaalde frauduleuze ingesteldheid -in de
zin van art 98 §3 Kaderbesluit sociale huur van 23 december 2016- zodat de opzeg door Woonhaven
rechtsgeldig is en dat ze dus gerechtigd was de toegestane sociale kortingen terug te vorderen.

Als sociale huisvestingsmaatschappij heeft Woonhaven de taak rekening te houden met het doel van
haar opdracht, namelijk te zorgen voor sociale woningen en om woonbehoeftige sociaal zwakke

huisgezinnen te huisvesten.

De terbeschikkingstelling van een sociale woning betekent voor de huurder een belangrijk financieel
voordeel, bekostigd met publieke middelen, dat bestaat uit het genot van een woonst tegen een
huurprijs die lager ligt dan de marktprijs.

Het is dan ook evident dat er voor geen enkele vorm van fraude plaats kan zijn.

Valse verklaringen niet sanctioneren zou tot gevolg hebben dat er een foutief signaal gegeven wordt,
zodat het aantal misbruiken zou toenemen.

Anderzijds dient een sociale huisvestingsmaatschappij ook oog te hebben voor het feit dat zij haar
werkingsmiddelen haalt uit belastinggelden.

Zij heeft dan ook tot taak om kordaat op te treden wanneer er fraude is, teneinde het verkwisten
van gemeenschapsgelden tegen te gaan .

Zij moet bovendien oog hebben voor de schaarste op de sociale woningmarkt en dient dus ook
rekening te houden met de ellenlange wachtlijsten van kandidaten voor een sociale huurwoning -in
Antwerpen 17.000 anno 2018- die wel ter goeder trouw zijn.

Met betrekking tot de nieuwe huurprijs gevraagd vanaf 1 januari 2018.

De huurders werpen tenslotte op dat de huurprijs, die vanaf januari 2018 wordt aangerekend, niet
correct berekend is.

Deze nieuwe huurprijs is gebaseerd op de marktwaarde die de gehuurde woning heeft nu ze niet
meer het karakter heeft van een sociale woning.

Deze verhoging vloeit voort uit de niet-mededeling van inkomensgegevens opgevraagd door
Woonhaven bij brief (stuk 25 en 26 bundel Woonhaven) en het niet komen opdagen op de
oproeping in verzoening bij de Vrederechter.
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Deze verhoging kan niet herleid worden daar ze voortvioeit uit de Vlaamse Wooncode en dus van
reglementaire aard is.

Deze verhoging werd trouwens nooit niet betaald, zodat er een aanzienlijke achterstal is ontstaan
van 2.781,18 euro.

Bij wijze van tegeneis en in ondergeschikte orde vragen de huurders de ontruiming te bevelen 3
maanden na betekening van het tussen te komen vonnis.

De Vrederechter aanvaardt dit omdat het vinden van een geschikte en betaalbare woning in Groot-
Antwerpen geen evidentie is voor een gezin zonder inkomen uit arbeid met 4 kinderen.

Beslissing

De rechtbank doet uitspraak op tegenspraak.
Verleent akte aan verwerende partij van haar tegenvordering.
Rechtdoende over de hoofd- en tegenvordering:

Verkiaart de hoofd- en tegenvordering ontvankelijk en gegrond in de mate zoals hierna bepaald.
Verklaat de

Veroordeelt verwerende partijen om aan eisende partij te betalen de som van TWEEDUIZEND
ZEVENHONDERDEENENTACHTIG EURO ACHTIEN EUROCENT (2781,18 EURO) verschuldigd wegens
achterstallige huurgelden tot en met september 2018, te vermeerderen met de gerechtelijke

intresten.

Verklaart de door eisende partij gegeven opzeg dd 19 december 2017 goed, geldig en van waarde
tegen 31 maart 2018.

Zegt voor recht dat de huurovereenkomst tussen partijen beéindigd wordt op voormelde datum met
betrekking tot het pand gelegen te 2020 Antwerpen,

Veroordeelt dienvolgens verwerende partijen om voormeld pand te verlaten, te ontruimen en ter
vrije en gehele beschikking te stellen van eisende partij .

Zegt dat bij gebreke hieraan door verwerende partijen vrijwillig te voldoen eisende partij gemachtigd
is binnen de drie maanden na de betekening van het tussen te komen vonnis om verwerende
partijen uit dit goed te doen zetten, alsook de haren en al diegenen die er zich in

haar hoofde mochten bevinden, en dat haar 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.
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Verleent voorbehoud aan eisende partij tot het vorderen van eventuele huurschade.

Verleent voorbehoud aan eisende partij tot het vorderen van eventuele bezettingsvergoeding, gelijk
aan de lopende huur van 690,00 euro per maand, vanaf de maand november 2018.

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

- kosten van verzoekschrift en rolstelling: 40,00 euro
- rechtsplegingsvergoeding: 90,00 euro
- bijdrage in het begrotingsfonds: 20,00 euro
- totaal: 150,00 euro

Verklaart huidig vonnis uitvoerbaar bij voorraad, niettegenstaande alle verhaal en zonder
borgstelling.

Wijst partijen af van het meer- en anders gevorderde.

De vrederechter heeft getekend met de afgevaardigd griffier.

De afgevaardigd griffier, De vredergchter-,’ 4

“hantal Merlin
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