" 09/04 04 VRI 13:16 FAX ADVOCAAT doo2
d.

VREDEGERECHT
van het kanton
WESTERLO Rolnummer : 03A410

Repertoriumnr.: 669/2004
EERSTE BLAD

eerste aanleg uitgifte afgeleverd
aan
op -
R.O/U:
VONNIS

Op de buitengewone openbare terechtzitting van maandag,
vijf april tweeduizend en vier, in de gerechtszaal van
het Vredegerecht van het kanton WESTERLO, werd door Ons,
Ludo CARENS, Vrederechter, bijgestaan door

Griffier bij het Vredegerecht van voormeld kanton,

het volgende vonnis uitgesproken:

INZAKE:

C.V.B.A., 1ingeschreven ter
griffie van de Rechtbank van RKoophandel te Turnhout onder
BY. op - met zetel te

hebbend als raadsman Mr. advocaat

te 2440 GEEL,
EERSTE COMPARANTE

EN INZAKE :

geboren op te
( wonend te
hebbend als raadsman Mr. advocaat te

2200 NOORDERWIJK,
TWEEDE COMPARANTE

Gelet op het proces—verbaal van vrijwillige verschijning
van 23 juli 2003.

Gelet op de artikelen 2, 3, 4, 30, 37, 41 en 43 van de
Wet wvan 15 juni 1935.

Aangezien comparanten vrijwillig zijn verschenen om recht
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te horen spreken over de tussen hen ontstane betwisting

//fo:” omtrent de tussen comparanten gesloten huurovereenkomst
aangaande de woning gelegen te HULSHOUT,
nls

- Aangezien eerste comparante van oordeel is dat tweede
comparante tot en met april 2003 een maandelijks
huurgeld van 472,20 EUR diende te betalen en vanaf de
maand mei 2003 een bedrag van 149,10 EUR ;

- Aangezien eerste comparante voorhoudt dat tweede
comparante tot en met juli 2003 nog een bedrag aan
achterstallige huurgelden van 1.451,40 EUR

verschuldigd is ;
— Aangezien eerste comparante de ontbinding van de

huurovereenkomst lastens tweede comparante vordert ;
- Aangezien eerste comparante een wederverhurings-
vergoeding vordert gelijk aan 3 maanden huur, d.i. 3
x 149,10 EUR = 447,30 EUR ;
- Aangezien tweede comparante de vordering van eerste
comparante integraal betwist ;
Gelet op Ons tussenvonnis d.d. 08 december 2003 waarbij
ambtshalve heropening der debatten werd bevolen alsmede
de persoonlijke verschijning van tweede comparante op de
zitting van 07 januari 2004.
Gelet op de kennisgevingen overeenkomstig de artt. 775 en
996 van het Ger.W. d.d. 09 december 2003.
Gelet op Ons proces-verbaal van persoonlijke verschijning
d.d. 07 januari 2004 en de kennisgeving hiervan d.d. 07
januari 2004.
Gelet op de verklaringen van partijen.
Gelet op de overgelegde stukken en conclusies.
In feite.
Op 30 juli 2002 sluiten de
(sociale huisvestingsmaatschappij-verhuurder) en mevrouw
(huurster) een sociale woninghuurovereenkomst af
waarbij eerstgenoemde aan tweedegenoemde in huur geeft,
een woning gelegen te Hulshout, Hulshoutveld nr. 148
zulks met ingang vanaf 01 september 2002 en voor een
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onbepaalde duur. De maandelijkse huurprijs bedraagt
(lasten inbegrepen) 139,45 EURO, berekend op grond van de
inkomensgegevens 1999,
De verhuurder stelt dat - naar aanleiding van 2zijn
jaarlijks inkomensonderzoek met het oog op een eventuele
huurprijsherziening - de huurster heeft nagelaten haar
inkomensgegevens 2000 tijdig mee te delen, zodat de
met ingang vanaf 01 januari 2003
de maximale huur heeft aangerekend, =zijnde (lasten
inbegrepen) 472,20 EURO. Dit laatste bedrag wordt door de
huurster ook betaald voor wat betreft de maand januari
2003 doch voor de daaropvolgende maanden februari, maart,
april en mei 2003 wordt door de huurster geen enkele huur
meer betaald omdat naar haar zienswijze de maximale huur
van 472,20 EURO veel te hoog is en niet had mogen
aangerekend worden. Vanaf juni 2003 wordt opnieuw normaal
huur betaald, nl. 149,10 EURO (herziene huur). Gelet op
de voormelde huurachterstand vordert de
thans de ontbinding van de

huurovereenkomst lastens de huurster, betaling van de
ontbrekende huur en van een wederverhuringsvergoeding
gelijk aan 3 maanden huur. Deze vordering wordt door de
huurster integraal betwist, voornameliijk op grond van het
argument dat zij - naar haar zienswijze - alle gevraagde
inkomensgegevens 2000 wel degelijk en ten nuttigen tijde
aan de bezorgde.

In rechte.

Overwegende dat het voorliggende geschil een soclaal
huurgeschil is hetwelk zich situeert binnen het hierna-
volgende wettelijk kader : enerziids art. 99, par. 1 van
het Decreet van 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode
(B.S. 19 augustus 1997), gewijzigd door de decreten van
17 maart 1998 (B.S. 17 april 1998), van 18 mei 1999 (B.S.
05 juli 1999 en 08 juli 1999), van 08 december 2000 (B.S.
13 januari 2001) en van 21 december 2001 (B.S. 29
december 2001) en anderzijds de artikelen 10 tot en met
23 van het Besluit van de Vlaamse Regering van 20 oktober
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2000 tot reglementering van het sociale huurstelsel voor
sociale huurwoningen die worden verhuurd of onderverhuurd
door de Vlaamse Huisvestingsmaatschappij of een sociale
huisvestingsmaatschappij, met toepassing van artikel VII
van de voormelde Vlaamse Wooncode (B.S. 13 december 2000,
eerste uitgave), hierna verkort geciteerd "Sociaal
Huurbesluit".

Overwegende dat meer bepaaldelijk in casu aan de orde
zijn, de navolgende artikelen (alle van het voormelde
Sociaal Huurbesluit) : artikelen 22 en 24, par. 3 (dat de
verhuurders opdraagt jaarlijks over te gaan tot een
onderzoek naar het inkomen van hun huurders met het oog
op de herziening van de huurprijs), art. 23 (dat de
verhuurder de mogelijkheid geeft om de huurder en zijn
gezinsleden te verplichten hem het aanslagbiljet
betreffende het inkomen en de bijgevoegde berekeningsnota
alsmede alle andere adequate en nuttige formulieren over
te leggen) en tenslotte art. 25 (dat een sanctie voorziet
inzoverre de huurder of een lid van 2zijn gezin nalaat de
bij voormeld art. 23 bedoelde documenten op het eerste
verzoek van de verhuurder voor te leggen).

Overwegende dat nog meer bepaaldelijk, het in casu gaat
over de wisselwerking tussen enerzijds de opvraging van
gegevens door de sociale huisvestingsmaatschappij (eerste
comparante) en anderzijds het daaraan door de huurster

(tweede comparante) verleende gevolg.

Overwegende dat finaal, in casu eigenlijk slechts deze
rechtsvraag voorligt, of de 9opvraging van de
inkomensgegevens door de sociale huisvestingsmaatschappi j
mag gebeuren middels een algemeen formulier "aan alle
huurders", dan wel moet gebeuren middels een individueel,
gepersonaliseerd schrijven aan iedere huurder
afzonderlijk.

Overwegende dat het noodzakelijk is, vooraleer over te
gaan tot de concrete beantwoording van de voormelde
voorliggende rechtsvraag, eerst even de algemene
beginselen in herinnering te brengen welke de sociale
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verhuring kenmerken.

De bijzondere karakteristieken van de sociale

verhuring.

Een sociale huisvestingsmaatschappij houdt =zich
niet alleen bezig met het doelmatig beheer wvan
bakstenen, maar heeft ook - en misschien vooral -
aandacht voor het sociale aspect van het wonen.
Aldus vervult 2zij een uiterst waardevolle
maatschappelijke functie, doordat zij zorgt voor
een menswaardige huisvesting van dat gedeelte van
de bevolking voor wie deze huisvesting vaak is, een
"dernier garant d’une dignité humaine déja
précaire", zoals de Vrederechter te Grédce—Hollogne
het treffend formuleerde (Cfr. Vred. Gré&ce—-Hollogne
27 maart 2001, Echos Log. 2002, 26).

Bij de wijze waarop de sociale huisvestingsmaat-
schappij deze voormelde maatschappelijke functie
(bijdragen tot het helpen realiseren van het recht
op wonen van de meest behoeftige gezinnen en
alleenstaanden) invult, is zij gebonden aan zeer
strikte reglementaire voorwaarden en aan zeer

strikte toelatings— en prioriteitsregelen.

II.De concrete toepassing van deze beginselen in het

onderhavige geval en het antwoord op de voorliggende

rechtsvraag.

In het onderhavige geval heeft de
'J  haar maatschappelijke functie op

uitstekende wijze geéffectueerd doordat zifj
besliste om een van alle primair comfort voorziene
ééngezinswoning met 3 slaapkamers waarvan de
normale huurwaarde (lasten inbegrepen) 472,20 EURO
per maand bedraagt, aan mevrouw - gelet up
haar precaire sociale situatie - te verhuren aan
slechts 139,45 EURO per maand (van september 2002
tot en met december 2002) en later aan slechts
149,10 EURO per maand (vanaf mei 2003), telkens

lasten inbegrepen.

@oos
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Op grond van de relevante inkomensgegevens (deze
van het jaar 2000), had de maandelijkse huur reeds
vanaf de maand januari 2003 (en niet slechts vanaf
de maand mei 2003) moeten gebracht worden op 149,10
EURO, maar de stelt dat
zulks onmogelijk was omdat zij slechts einde april
2003 uiteindelijk over alle inkomensgegevens 2000
beschikte.
Mevrouw stelt dat zulks onjuist is, minstens
dat — ook al zou één en ander wél juist zijn - deze
feitelijkheid in het geheel niet aan haar te wijten
was. Het gaat hier over de kern van het huidige
sociaal huurgeschil.
In het kader van het onderzoek naar de voormelde
betwiste feitelijkheid heeft Ons Ambt bij
tussenvonnis d.d. 08 december 2003 de debatten
ambtshalve heropend teneinde de

toe te laten Ons mede te delen
wanneer precies zij de door haar met het oog op de
huurprijsberekening over het jaar 2003 (volkomen
terecht) noodzakeliijk geachte inkomensgegevens 2000
bij mevrouw heeft opgevraagd en voorts
teneinde haar toe te laten Ons mede te delen
wanneer precies zij de voormelde opgevraagde

gegevens vanwege mevrouw heeft ontvangen.

Hierop antwoordend legt Ons
drie stukken voor tot staving

a.Een niet gedateerd algemeen document dat geen
geadresseerde vermeldt en aanheft als volgt
“"Aan alle huurders van de

CoViBiAsa

Geachte Huurder,

Om Uw nieuwe huur voor 2003 te kunnen berekenen
vragen wij U volgende documenten".

.Een eveneens niet gedateerd en blijkbaar
eveneens algemeen schrijven dat eveneens geen
geadresseerde vermeldt en dat als volgt aanheft:

o

[doo7
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“Geachte Heer, Geachte Mevrouw,

Bij nazicht van uw dossier constateren wij dat U
tot op heden nog geen bewijzen van uw inkomsten
2000 hebben ontvangen"(sic).

.Een schrijven d.d. 23 april 2003 gericht aan
mevrouw persoonlijk waaruit blijkt dat het
aanslagbiljet inkomen 2000 inmiddels werd
ontvangen en waarbij wordt gevraagd nog een
bijkomende verklaring te ondertekenen.

Deze laatste bijkomende verklaring is stuk 8
stukkenbundel en alhoewel
dit stuk "23 april 2003" als datum draagt, blijkt

niet wanneer precies dit door
werd ontvangen doch dit zal alleszins v6ér

9!

einde april 2003 (en dus onmiddellijk na de
gepersonaliseerde brief d.d. 23 april 2003) geweest
zijn gezien vanaf 01 mei 2003 reeds de herziene
(verminderde) huur werd aangerekend.
Uit het voorgaande blijkt dat het ingevolge het
algemene en onpersoonlijke karakter van de
hiervoren sub II, 4, a en b beschreven stukken,
geheel onmogelijk is uit te maken wanneer de
precies het aanslagbiljet inkomen
2000 bij mevrouw heeft opgevraagd en wanneer
dit precies werd ontvangen, terwijl anderzijds wél
vaststaat dat de noodzakelijk geachte bijkomende
verklaring slechts op 23 april 2003 werd opgevraagd
en deze ook onmiddellijk door de huurster werd

bezorgd.

Eén en ander staat in schil contrast met het inzake
van sociale woninghuur erg zwaarwichtig karakter
van de reeds vanaf 01 januari 2003 toegepaste
sanctie, nl. de aanrekening van de maximumhuur.
Deze handelwijze stemt helemaal niet overeen met de
algemene doelstellingen van de regeling vervat in
het voormelde Sociaal Huurbesluit en meer
bepaaldelijk niet met de ratio legis wvan de

gjoos
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artikelen 22-24, par.3 - 23 en 25 van dit
Buurbesluit. Deze ratio legis vereist dat de

opvraging van de inkomensgegevens door de sociale

huisvestingsmaatschappij geschiedt middels een

individueel, gepersonaliseerd en gedateerd
schrijven aan iedere huurder afzonderlijk en niet
middels een algemeen formulier "aan alle huurders"”.
Alleen op deze manier kan achteraf worden
uitgemaakt wanneer, wat precies is opgevraagd en
wanneer, wat precies is bezorgd zodat er over deze
feitelijkheden geen betwisting kan ontstaan ingeval

van eventuele sancties.
Zowel rechtspraak als rechtsleer hebben dit

specifieke, gepersonaliseerde karakter reeds

benadrukt :

— Vred. 2de Kanton Leuven 30 mei 2000, R.W. 2002-
2003, 271 en volgende : "dat ten overvloede de
specifieke doelstelling van de Vlaamse
Huisvestingsmaatschappij en de door haar erkende
vennootschappen"” (namelijk de verhuring van

woningen aan personen met bescheiden inkomsten)
" "tot gevolg heeft dat de huurcontracten die
voor deze woningen worden gesloten, het karakter
hebben van overeenkomsten “intuitu personae”,
dat wil zeggen van overeenkomsten met bepaalde
personen gesloten uit hoofde van specifieke

voorwaarden waaraan ze dienen te voldoen,
bepaald door de Vlaamse overheid, terwijl de
private huurovereenkomst algemeen wordt
beschouwd als "non intuitu personae”, (Cass. 10
februari 1983, J.T. 1983, 540), afgeleid uit
art., 1717 B.W." “,

- B. Hubeau, "Knelpunten sociale huur" in A.
Verbeke (ed.), "Knelpunten huur", Intersentia
2003, p. 80, nr. 5.3.2.6 met verwijzing naar
Vred. Grace-Hollogne 16 mei 2000, Echos Log.
2000, 152 en J.L.M.B. 2000, 1.341 : "De

ooy
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administratieve overheid moet bij elke
beslissing rekening houden met de concrete

omstandigheden en de situatie van de gebruiker.
Wanneer zij overgaat tot de toepassing van een
welbepaalde wijze van sanctionering, moet dit
gebeuren na afweging van de alternatieven,
bijvoorbeeld inzake de  verzameling van
informatie, nodig voor een huurprijsberekening.
Hierbij moet tevens worden nagegaan of
begeleiding niet meer aangewezen 1s voor deze
mensen "in moeilijkheden”, eerder dan

repressieve sancties”.

Eén en ander ligt ook geheel in de lijn van het
"actiever optreden” van de sociale huisvestings-

maatschappijen waarvoor rechtspraak en rechtsleer

ook reeds hebben gepleit

Rb. Luik (4) 03 oktober 2000, J.L.M.B. 2001,
1.258 (Waalse Sociaal Huurbesluit) en Vred.
Sint-Jans-Molenbeek 29 decemher 1998, Act. Jur.
Baux 1999, 126 (Brusselse Sociaal Huurbesluit),
samen te vatten als volgt : "Wanneer een huurder
onvoldoende antwoordt op de vraag om gegevens
mee te delen, mag de sociale huisvestingsmaat-
schappij niet met een grote strengheid en zonder

rekening te houden met de sociale doelstelling
de maximum huurprijs opleggen, zeker als er geen
schijn van bedrog aanwezig 1is. Ze moet
integendeel alle mogelijke middelen inzetten om

zelf het onderzoek naar de inkomsten te voeren.

De keuze voor de zwaarste sanctie is slechts in
uitzonderlijke omstandigheden te verantwoorden”.
B. Hubeau, “"De tussentijdse huurprijsherziening
in het sociale huurstelsel", noot onder Rb.
Turnhout, 3de Kamer, 07 februari 2000, R.W.
2000-2001, 706 : "Door de doelstelling én van de

sociale huisvesting in het algemeen én van de

sociale huisvestingsmaatschappijen kan men

010
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bijvoorbeeld niet onmiddellijk overgaan tot
beéindiging van de sociale huurovereenkomst en
zijn andere sancties, alsook een actiever

optreden van de sociale huisvestingsmaatschappi i

denkbaar".

Hetgeen voorafgaat doet natuurlijk geen afbreuk aan
het feit dat van de huurder ener sociale woning mag
worden verwacht dat deze laatste - al zo omringd
door alle daadwerkelijke hem door de rest van de
samenleving verstrekte =zorgen en voordelen -
onmiddellijk en spontaan meewerkt om de gevraagde
inkomensgegevens aan de verhuurder te verstrekken.
In het onderhavige geval is geenszins aangetoond
dat mevrouw deze spontane medewerking niet
zou hebben betoond.

Uit al het voorgaande blijkt dat de zware sanctie
van ontbinding ener sociale huur in casu geenszins
gewettigd is en dat de huurster terecht aanspraak
maakt op de aanrekening van de verminderde huur
(149,10 EURO) vanaf 01 januari 2003, en niet
slechts vanaf 01 mei 2003. Cfr. Vred Doornik (2) 28
mei 2002, J.L.M.B. 2002, 1.823 (Waalse Sociaal
Huurbesluit) : "Te snel overgaan tot de toepassing
van de zwaarste sanctie, met name de aanrekening

van de maximale huurprijs, 1is strijdig met de
doelstellingen en deze prijsbeslissing kan door de
rechter opzij worden gezet. Maar wanneer huurders
de gevraagde inlichtingen niet bezorgen na
herhaalde vragen, en gedurende zes maanden geen
huurprijs betalen, voeren zij hun overeenkomst niet

te goeder trouw uit : dan is deze sanctie wel
gerechtvaardigd en is er geen sprake van misbruik

van bevoegdheid”.

l11.Dienvolgens is de vordering van de

slechts gegrond ten belope van 273,30
EURO, nl.
— verschuldigd jan. 2003 t.e.m. mei 2003

do11
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149,10 EURO X 5 maanden = 745,50 EURO
- reeds betaald jan. 2003 472,20 EURO

Blijft verschuldigd = 273,30 EURO

]

OM DEZE REDENEN:

Rechtdoende op tegenspraak en in eerste aanleg.

Alle andere tegenstrijdige of verderreikende besluiten
verwerpend.

Verklaren de vordering van eerste comparante ontvankeliik
en gegrond in de hiernabepaalde mate.

Veroordelen tweede comparante om aan eerste comparante te
betalen hoofdens saldo huurachterstal met betrekking tot
de maanden januari 2003 tot en met mei 2003, de som van
TWEEHONDERD DRIEENZEVENTIG EURQO DERTIG EUROCENT (273,30
EUR), te vermeerderen met de gerechtelijke intresten aan
de wettelijke rentevoet vanaf 23 juli 2003 tot en met
datum van volledige betaling.

Veroordelen  eerste comparante tot betaling van
drie/vierde van de kosten van het onderhavig geding,
inbegrepen de rechtsplegingsvergoeding voorzien bij
artikel 1022 van het Gerechtelijk Wetboek.

Veroordelen tweede comparante tot betaling van één/vierde
van de kosten van het onderhavig geding, inbegrepen de
rechtsplegingsvergoeding voorzien bij artikel 1022 van
het Gerechtelijk Wetboek.

Begroten de kosten van het onderhavig geding in hoofde
van eerste comparante tot op heden in hun geheel op
TWEEHONDERD EN ZES EURO VIJF EUROCENT (206,05 EUR),
zijnde 35,00 EUR kosten van rolstelling, 114,03 EUR
rechtsplegingsvergoeding (ten gronde) en 57,02 EUR
aanvullende rechtsplegingsvergoeding (heropening debatten
d.d. 08-12-2003) deze laatsten beide voorzien bij artikel
1022 van het Gerechtelijk Wetboek.

Begroten de kosten van het onderhavig geding in hoofde
van tweede comparante tot op heden in hun geheel op
HONDERD EENENZEVENTIG EURO VIJF EUROCENT (171,05 EUR),

o1z
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zijnde 114,03 EUR rechtsplegingsvergoeding (ten gronde)
en 57,02 EUR aanvullende rechtsplegingsvergoeding
(heropening debatten d.d. 08-12-2003) beiden voorzien bij
artikel 1022 van het Gerechtelijk Wetboek.

Verklaren al het meergevorderde ongegrond.

Verklaren het huidig vonnis uitvoerbaar bij voorraad,
niettegenstaande alle verhaal en zonder borgstelling.
En Wij hebben getekend met de griffier.

Doorhaling goedgekeurd van elf blanco bladzijden.

De Griffier, De Vrederechter,

T

Ludo CARENS
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