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In de zaak van

. | | | | cvba (afgekort |KBO nr.
"~ |metzetelte | | |

~eiseres ter zitting vertegenwoordigd door meester | loco meester

| | advocaat te 3001 Leuven, ||

tegen

~Mevrouw | | | | geboren te |op |

wonendete. | | | | |

-verweerster ter zitting vertegenwoordigd door meester” | | | loco meester

| | advocaat te 3000 Leuven, ||

1. Procedure

De rechtbank doet uitspraak in deze zaak die op de openbare zitting van 8 januari 2013
op tegenspraak behandeld en in beraad genomen werd.

De Wet op het gebruik der talen in gerechtszaken van 15 juni 1935 werd toegepast.

De rechtbank heeft kennis genomen van o.m.:
- de dagvaarding van 28 december 2011
- de laatste conclusies en bewijsstukken voor beide partijen

2. Feiten

2.1. Mevrouw | heeft bij notariéle akte van~ |~ | |vande | en

Imaatschappij voor het arrondissement Leuven (| | thans een
sociale nieuwbouwwoning gekocht, op en met grond gelegen te | |7
voor een bedrag van 112.020,37 euro.
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In de notari€le verkoopakte werd onder artikel 9. ‘Verplichtingen van de koper’ het -

volgende bepaald: ‘

De koper verbindt zich tot het effectief en gewoonlijk verblijf als volle eigenaar in de

gekochte woning gedurende een termijn van twintig Jaar ingaande op de datum van

onderhavige akte.

Indien slechts één van de personen die deel uitmaken van de contracterende partij die

in onderhavige akte ‘de koper’ wordt genoemd, deze verbintenis naleeﬁ is aan deze

verplichting voldaan.

De koper verbindt er zich toe de verkoper onmiddellijk en vooraf op de hoogte te

brengen van elk voornemen tot vervreemding, overdracht van een zakelzjk recht of niet-

persoonlijke bewoning van de verkochte woning.

In afwijking van het in het eerste lid van onderhavig artikel gestelde, kan de koper van

de daar beschreven verbintenis ontslagen worden indien voldaan is aan de volgende

twee voorwaarden:

1. de koper heeft aan de verkoper de niet-afgeschreven overheidsinvestering betaald
waarvan sprake in artikel 10 van onderhavige akte.

2. de koper is schrifielijk ontlast van de verbintenis waarvan sprake in het eerste lid
van onderhavig artikel door een kwijting die is opgesteld door de verkoper na
ontvangst van de betaling van diezelfde niet-afgeschreven overheidsinvestering.

In artikel 10 wordt de niet afgeschreven overheidsinvestering per jaar opgesomd.

Artikel 11 betreft de wederinkoop:

Wanneer de koper, om welke reden dan ook, één van de verbintenissen uiteengezet in
artikel 9 van onderhavige akte, niet volledig naleeft of heeft nageleefd, kan de verkoper
het recht van wederinkoop, voorzien in artikel 84§1 van het decreet van vijftien juli
negentienhonderd zevenennegentig houdende de Viaamse Wooncode toepassen, zodra
hij kennis neemt van de niet-naleving van deze verbintenissen...

Partijen verklaren dat de ondergetekende instrumenterende ambtenaar, overeenkomst
artikel 84 §1 lid 4 van het decreet van vijftien juli negentienhonderd zevenennegentig
houdende de Viaamse Wooncode, voorlezing heeft gegeven van artikel 84 van de
Vlaamse Wooncode.

Dit artikel luidt als volgt:

‘§1. De VHM, de sociale huisvestingsmaatschappijen, het VWF, de gemeenten en de
openbare centra voor maatschappelijk welzijn beschikken, zonder enig uitdrukkelijk
beding, gedurende twintig jaar over een recht om de sociale huurwoningen en sociale
koopwoningen die ze hebben verkocht aan woonbehoeftige gezinnen of alleenstaanden
terug te nemen wanneer die de voorwaarden en verbintenissen als koper die
voortvloeien uit de Viaamse Wooncode en besluiten ter uitvoering ervan niet nakomen.
De woning kan worden teruggenomen van de eerste, en in voorkomend geval, van de
tweede koper tegen de oorspronkelijke verkoopprijs, vermeerderd met de gemaakte
kosten van de koop en van de kosten van de verbeterings- en
herstellingswerkzaamheden, ...

$2 Wanneer de in §1 vermelde initiatiefnemers geen gebruik maken van hun recht van
wederinkoop, hebben ze onder de voorwaarden die de Viaamse Regering vaststelt, het
recht om van de kopers van een sociale woning die deze woning wederverkopen of
verhuren binnen een termijn van twintig jaar volgend op de aankoop, een vergoeding te
vorderen waarvan de Viaamse Regering het minimum en het maximum bepaalt.’

2/8



Rep. Nr. 2013/ §3€ | blad:

2.2. Mevrouw | schreef op 27 juni 2008 aan de Vlaamse Huisvestingsmaatschappij
dat zij de woning tijdelijk moest verlaten omwille van ernstige problemen met haar
zoon. Zij liet weten dat zij de woning niet wilde verkopen maar de niet-afgeschreven
overheidsinvestering wilde betalen.

2.3. Mevrouw |is sinds 28 juli 2008 gedomicilieerd te | | |1,
waar zij ook effectief met haar nieuwe partner en kinderen woont. De woning in
|wordt door haar verhuurd.

2.4. Op 25 januari 2010 schreef | | | cvba (verder )
mevrouw | aangetekend aan dat zij vastgesteld had dat mevrouw = | niet meer
in de woning was gedomicilieerd. | liet weten dat zij haar recht tot wederinkoop
betreffende de woning wenste uit te oefenen.

Mevrouw | verwees op 12 februari 2010 naar haar schrijven van 27 juni 2008 aan
de Vlaamse Huisvestingsmaatschappij.

Op 1 maart 2010 liet aan mevrouw | weten dat zij kennis genomen had van
de brief van mevrouw | aan de VSMW met de motivatie tot verhuren van de

woning, maar dat op 22 februari 2010 het Beheerscomité toch beslist heeft tot
wederinkoop.

2.5. Er volgf nog verdere briefwisseling, waarbij aan mevrouw | ook gevraagd
| wordt naar de nodige gegevens om de wederinkoopprijs te kunnen berekenen. Partijen
komen niet tot een vergelijk. Mevrouw | verzet zich tegen de wederinkoop door

2.6. In de Ioop van de procedure zijn partijen het eens geraakt over de eventuele
wederinkoopprijs ten bedrage van 146.018,42 euro, zodat er hiervoor geen deskundige
meer moet worden aangesteld, zoals oorspronkelijk gevorderd door |

3. Vordering

3.1. |vraagt, in een voorlopig uitvoerbaar vonnis,
- te zeggen voor recht dat zij gerechtigd is om de woning gelegen te L
|” | te wederinkopen tegen de prijs van 146.018,42 euro

- mevrouw |te veroordelen om te verschijnen voor een aan te duiden notaris,
uiterlijk binnen de acht dagen na een aangetekend verzoek daartoe van die
notaris, voor de ondertekening van de notari€le akte van wederinkoop

- te zeggen voor recht dat bij gebreke aan ondertekening het vonnis zal gelden als
authentieke akte van wederinkoop van het onroerend goed

- Mevrouw | te veroordelen tot afgifte van het EPC-certificaat
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- te zeggen voor recht dat alle in de begroting opgenomen toebehoren in de
woning aanwezig dienen te blijven

- MEevIouw | te veroordelen tot betaling van alle kosten die voortvloeien uit
de verbreking van de huurovereenkomst, voor eventuele huurschade, voor
gebruiksderving, en voor het lichten van de hypotheken, ten bedrage van 1 euro
provisioneel met raming op 10.000 euro en tot de gerechtskosten

3.2. Mevrouw | stelt een tegenvordering en vraagt te zeggen voor recht dat zij het
niet-afgeschreven deel van de overheidsinvestering ten bedrage van 17.823,54 euro mag
betalen aan

4. Beoordeling

4.1. Partijen zijn het erover eens dat | op grond van artikel 11 van de notariéle
verkoopakte van 24 mei 2002 en op grond van de Vlaamse Wooncode over een recht
tot wederinkoop van de verkochte woning beschikt (bepalingen hoger geciteerd).

42. Volgeﬁs heeft zij een recht op wederinkoop nu vaststaat dat mevrouw |
de voorwaarde van persoonlijke bewoning gedurende twintig jaar niet heeft nageleefd.

4.3. Volgens mevrouw | was de bewoningsverplichting gekoppeld aan een
meldingsplicht en is zij haar verbintenissen wel degelijk nagekomen, door te melden dat
zij de woning niet meer persoonlijk zou bewonen, zodat er geen automatisch recht van
wederinkoop zou zijn.

Mevrouw |is van oordeel dat zij de keuze heeft om haar woning terug door |
te laten inkopen of de niet-afgeschreven overheidsinvestering te betalen.

4.4. Voormelde contractuele en wettelijke bepalingen voorzien in een recht van
wederinkoop voor de VMSW, de sociale huisvestingsmaatschappijen, het VWF, de
gemeenten en de OCMW’s, als de koper zijn twintigjarige bewoningsplicht niet
nakomt. =

Dit wederinkooprecht vervalt niet wanneer de koper zijn voornemen tot niet-
persoonlijke bewoning vooraf gemeld heeft. :

4.5. De verkoper kan de koper schriftelijk ontslaan van haar verplichting tot
persoonlijke bewoning. (art.9 tweede lid koopovereenkomst) maar dat heeft zij in dit
geval niet gedaan. | wijst erop dat zij consequent ervoor kiest het recht van
wederinkoop uit te oefenen, gelet op het tekort aan sociale woningen.
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Wanneer de verkoper de koper niet ontslaat van haar verplichting, kan de koper zich
niet verder beroepen op artikel 9 tweede lid van de koopovereenkomst. De plicht tot
persoonlijke bewoning gedurende twintig jaar blijft dan ook gelden en de verkoper
behoudt zijn recht op wederinkoop bij gebreke hieraan.

In casu moet overigens worden vastgesteld dat mevrouw | niet de verkoper,

| heeft ingelicht van haar voornemen om de woning niet meer persoonlijk te
bewonen, maar de Vlaamse Huisvestingsmaatschappij, zodat | niet vooraf op de
hoogte was. "

Dit zou volgens | ook geen verschil hebben gemaakt hebben, nu zij er steeds voor
kiest haar recht op wederinkoop uit te oefenen.

4.6. Uit voormelde contractuele en wettelijke bepalingen kan geenszins worden afgeleid .
dat, indien hij de woning niet meer persoonlijk bewoont, de koper de keuze heeft om
ofwel de  woning terug te laten inkopen, ofwel de niet-afgeschreven
overheidsinvestering te betalen.

Het is de verkoper, de begunstigde van het wederinkooprecht die, indien/wanneer hij
zijn wederinkooprecht niet uitoefent, de niet-afgeschreven overheidsinvestering kan
vorderen. De beslissing hieromtrent ligt enkel bij de verkoper.

4.7. Partijen zijn het erover eens dat | geen administratieve overheid is.

| is dus niet gehouden tot de algemene beginselen van behoorlijk bestuur, in
tegenstelling tot wat mevrouw | stelt.

' | is, wat betreft haar beslissingen, niet onderworpen aan een wettelijke
motiveringsverplichting, een proportionaliteitstoets, het evenredigheidsbeginsel of
andere beginselen van behoorlijk bestuur.

| beroept zich op haar wettelijk en contractueel voorzien recht op wederinkoop,
conform de ratio legis van de wetgever. Zij heeft dit overigens uitgelegd in haar eerste
brief aan mevrouw | van 25 januari 2010 en bevestigd in latere briefwisseling.

Mevrouw | kan | niet verwijten dat | veeleer het algemeen belang
nastreeft ten nadele van de privé-belangen van mevrouw = |. Mevrouw | krijgt
wel de door haar betaalde prijs en de kosten terug en een vergoeding voor de
verbeteringswerken die zij aan de woning uitvoerde.

| haﬁdelt hierbij te goeder trouw en conform de bepalingen van de
verkoopovereenkomst, zodat de rechtszekerheid gewaarborgd blijft. ,

Mevrouw | verwijt | geen sociaal beleid te voeren. | wijst erop dat zij
nochtans haar recht op wederinkoop precies wenst uit te oefenen om de woning
opnieuw op de sociale woningmarkt te kunnen aanbieden, nu bh_]kt dat mevrouw |-
met haar nieuwe partner een nieuwe woonst heeft.
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Dat gedragsproblemen van haar zoon aan de oorsprong van haar verhuis liggen, is
mogelijk maar kunnen het sociale beleid van | niet blokkeren.

4.8. In tegenstelling tot wat mevrouw | voorhoudt, heeft de bepaling met
betrekking tot het inlichten van de verkoper van het voornemen om het pand niet meer
persoonlijk te bewonen, wel degelijk zin, zodat de verkoper de gepaste maatregelen kan
nemen om te voorkomen dat het pand op de privé-markt komt.

De bepaling met betrekking tot de verplichte twintigjarige persoonlijke bewoning, zou
daarentegen geen zin hebben, indien de koper zich van deze verplichting kon ontdoen -
door de loutere melding van zijn voornemen om de woning niet meer persoonlijk te
bewonen.

4.9. Dat mevrouw ' | slechts tijdelijk de woning niet persoonlijk zou bewonen,
blijkt geenszins.

De verplichting tot persoonlijke bewoning geldt voor twintig jaar onafgebroken.
| Mevrouw |is intussen bijna vijf jaar elders gedomicilieerd en toont niet aan dat zij
enige intentie heeft om de woning in |terug te betrekken.

4.10. Mevrouw | houdt voor dat de wetgever het recht van wederinkoop heeft
voorzien met de bedoeling fraude te bestrijden en dat zij niet met een frauduleus
oogmerk heeft gehandeld.

De omstandigheid dat mevrouw | niet met frauduleuze bedoelingen heeft
gehandeld, ontneemt | het recht op wederinkoop niet. | doet beroep op
haar recht op wederinkoop omdat mevrouw | haar contractuele verplichting van
persoonlijke bewoning gedurende 20 jaar niet is nagekomen.

De sociale Woning werd opgericht met overheidsubsidies om verhuurd of verkocht te
worden aan personen met een beperkt inkomen. Zij werd verkocht aan voorwaarden
die merkelijk voordeliger zijn dan in de private sector voor gelijkaardige goederen.

Het opleggen van bepalingen inzake persoonlijke bewoning gedurende een bepaalde
tijd en een recht op wederinkoop indien deze bepalingen niet worden nageleefd, beogen
de bescherming van het belang van de gemeenschap en het behoud van de specifieke
bestemming als sociale woning.

De bedoeling van deze regeling is enerzijds het tegengaan van speculatie maar
anderzijds zeker ook de bestemming als sociale woning gedurende minstens 20 jaar te
vrijwaren. wijst erop dat zij, gelet op het tekort aan sociale woningen, er steeds
voor kiest haar recht op wederinkoop uit te oefenen.
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| haalt niet aan dat mevrouw | frauduleus handelde maar wil de woning
toebedelen aan personen die wel nog woonbehoeftig zijn. De uitoefening van het
wederinkooprecht is geen sanctie ten opzichte van mevrouw | maar een maatregel
in het kader van een sociaal beleid ten voordele van woonbehoeftigen.

4.11. De Vlaamse wetgever wil vermijden dat de prijs van sociale woningen zo sterk
stijgt dat deze woningen onbetaalbaar worden voor de doelgroep waarvoor ze werden
gebouwd en deze woningen op minder dan 20 jaar hun karakter van sociale woning
kunnen verhezen

Sociale huur— en koopwoningen zijn bestemd voor woonbehoeflige gezinnen of
woonbehoeﬁlge alleenstaanden. Mevrouw | heeft minstens sinds 2008 een andere
woning in = | met haar nieuwe partner en kinderen. Zl_] verhuurt de door haar
aangekochte sociale woning op de privé-huurmarkt.

In casu is mevrouw | haar persoonlijke bewoningsverplichting gedurende twintig
jaar dus niet nagekomen, zodat | een recht op wederinkoop heeft. De vordering
van | moet worden toegekend zoals gevorderd. Over de wederinkoopprijs bestaat
geen betwisting meer.

4.12. Partijen zijn het erover eens dat het basisbedrag van de rechtsplegingsvergoeding
voor de hoofdvordering 1.320 euro bedraagt.

Mevrouw | vraagt, met verwijzing naar haar persoonlijke situatie dat de
rechtsplegingsvergoeding zoals gevorderd door , wordt beperkt tot het
minimumbedrag.

Ondanks het feit dat er door | in haar conclusie al vragen werden gesteld naar
deze ‘persoonlijke situatie’, geeft mevrouw | hieromtrent geen verdere uitleg. Er
wordt ook geen enkel stuk bijgebracht met betrekking tot de huidige financiéle situatie
van het gezin, zodat de rechtbank geen redenen ziet om de rechtsplegingsvergoeding te
verminderen.

4. 13 vraagt gemotiveerd dat het vonnis voorlopig uitvoerbaar zou verklaard
worden. Mevrouw | verzet zich hiertegen. :

De bedoeling van de regelgeving met betrekking tot sociale woningen die niet meer
persoonlijk worden bewoond, is te voorkomen dat deze sociale woningen op de privé-
markt komen, nu er een groot tekort is aan sociale woningen.

Gelet op deze omstandigheden kan niet worden toegelaten dat mevrouw | nog
langer huurgelden op de privé-markt kan innen voor een woning die opnieuw in de
sociale woningmarkt moet terechtkomen. Het vonnis wordt dus voorlopig uitvoerbaar
verklaard.
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5. Uitspraak
De rechtbank beslist op tegenspraak en in eerste aanleg.

De vordering van de |cvba tegen | |is ontvankelijk en gegrond.

De tegenvordering van | | tegen | cvba is ontvankelijk maar
ongegrond. . ‘
| cvba is gerechtigd om de woning gelegen te ] | ] weder in te

kopen tegen de prijs van 146.018,42 euro.

| | wordt veroordeeld om te verschijnen voor een aan te duiden notaris,
uiterlijk binnen de acht dagen na een aangetekend verzoek daartoe van die notaris, voor
de ondertekening van de notariéle akte van wederinkoop.

Bij gebreke aan ondertekening van de notariéle akte binnen de acht dagen na een
aangetekend verzoek daartoe van de notaris zal dit vonnis gelden als authentieke akte
van wederinkoop van het onroerend goed gelegen te l, | 7]
overeenkomstig artikel 1, al. 2 Hypotheekwet.

| | wordt veroordeeld tot afgifte van het EPC-certificaat.

Alle in de begrotmg opgenomen toebehoren (zoals o.a. gordijnroedes) dlenen in de
woning aanwez1g te blijven.

| | wordt veroordeeld tot betaling van 1 euro provisioneel voor alle kosten
die voortvloeien uit de verbreking van de huurovereenkomst, eventuele huurschade,
gebruiksderving, en het lichten van de hypotheken die het goed bezwaren, met raming
op 10.000 euro. :

| | wordt ook veroordeeld tot betaling van de gerechtskosten, voor |
cvba bepaald op 288,73 euro dagvaardingskosten en 1320 euro
rechtsplegingsvergoeding en voor haarzelf op 1.320 euro rechtsplegingsvergoeding.

Dit vonnis is voorlopig uitvoerbaar.
Dit vonnis werd uitgesproken in de openbare terechtzitting van de 8ste kamer van de

rechtbank van eerste aanleg, zitting houdende te Leuven op 5 februari 2013, waar
zetelden:

i -1 -Mevrouw P. HEIREMANS, alleenzetelend rechter, bijgestaan door

1| Mevrouw |, griffier
T |
S -
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