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2012/PGA/2858 - zo1z/v111/aod

inzake

geboren te
wonende te
|

rechtstreeks dagende partij .

aanwezig en bijgestaan door mr. Jeroen De Coninck, advocaat bij de
balie van Antwerpen

tegen

1. de WOONINSPECTEUR VAN HET VLAAMS GEWEST,

bevoegd voor het grondgebied van de provincie Antwerpen,

met burelen gevestigd te 2018 Antwerpen, Lange Kievitstraat 111-
113

rechtstreeks gedaagde partij
vertegenwoordigd door mr. Johan Claes, advocaat bij de balie van

Antwerpen

2. de PROCUREUR-GENERAAL BlIJ HET HOF VAN BEROEP TE
ANTWERPEN,

woonstkiezende op zijn parket generaal aldaar, Gerechtsgebouw,
ingang Waalse Kaai 35 A,

rechtstreeks gedaagde partij
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3. de STAD i "

vertegenwoordigd door haar College van Burgemeester en
' Schepenen,

met burelen gevestigd te
rechtstreeks gedaagde partij

vertegenwoordigd door mr. Johan Claes, advocaat bij de balie van
Antwerpen

4,.
geboren te
wonende te

rechtstreeks gedaagde partij
aanwezig en bijgestaan door mr. Tim Dierynck, advocaat bij de balie

van Kortrijk, en tevens bijgestaan door een door de voorzitter
aangestelde tolk die de daartoe vereiste eed heeft afgelegd

1. Dagvaarding verzoek vaststelling onmogelijkheid uitvoeren werkzaamheden
opgelegd bij arrest van 18 september 2013, met nr. C/1905/13, conform artikel
1385quinquies B.W.

De eerste, de tweede en de derde pgedaagd bij exploot van Charles Mertens,
gerechtsdeurwaarder te 2018 Antwerpen, Mechelsesteenweg 203 d.d. 24 juni 2015.

De vierde gedaagd bij exploot van Dirk Hessels, gerechtsdeurwaarder te 8780 Oostrozebeke,

Stationstraat 124, loco Patrick Maryns, gerechtsdeurwaarder te 8200 Brugge, Torhoutse
Steenweg 344/1.

De rechtstreekse dagvaarding luidende als yol :
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Dat verzoekende partij op 29 april 2014 het pand, gelegen te
verkocht aan

Dat Art. 20quater Wooncode stelt:

Als er op een roerend of onroerend goed ten gevolge van een definitieve rechterlijke
beslissing een verplichting rust om herstelmaatregelen uit te voeren als vermeld in artike!
20bis, wordt die verplichting op het ogenblik dat een authentieke akte wordt opgesteld voor
de overdracht van een zakelijk recht op het goed, in een afzonderlijke akte vermeld. In die
akte wordt ook vermeld dat de nieuwe houder van het zakelijk recht de verbintenis aangaat
om, met behoud van de toépassing van de verplichting voor de overtreder, de opgelegde
herstelmaatregelen uit te voeren en de eventuele uitvoeringskosten te vergoeden
overeenkomstig artikel 20bis, § 7, tweede lid.

De instrumenterende ambtenaar bezorgt een afschrift van de afzonderliijke akte, vermeld in
het eerste lid, aan de wooninspecteur.

Dat navolgende hebben verkiaard in de akte van aankoop: "Kopers
verkiaren kennis te hebben van het vonnis dd. 21 mei 2012 en van de beslissing van het Hof
van Beroep te Antwerpen betrekking heeft op het goed te inzake
herstelmaatregel dewelke van toepassing is. Terzake verklaren kopers uitdrukkelijk
voldoende ingelicht te zijn door de ondergetekende notaris;"

Dat het vonnis van 21 mei 2012 navolgende stelt:

“Beveelt, conform de herstelvordering van de Wooninspecteur, dat het pand, gelegen te

. gekadastreerd in haar
oorspronkelijke staat zal hersteld worden, namelijk door werken uit te voeren waardoor het
pand voldoet aan de woonkwaliteitsnormen van art. 5, Vlaamse Wooncode, binnen een
termijn van één jaar te rekenen vanaf het in kracht van gewijsde treden van huidig vonnis en
onder verbeuring van een dwangsom van 125 euro per dag vertraging in het niet nakomen
van de werken _hiefvoor bevolen.

Dat de wooninspecteur en/of het College van Burgemeester en Schepenen, in geval het
vonnis niet wordt ten uitvoer gelegd, van ambtswege in de uitvoering ervan kan voorzien.
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Machtigt de Wooninspecteur of het College van Burgemeester en Schepenen de van de
herstelling van de plaots afkomende materialen en voorwerpen te verkopen, te vervoeren, op
te slaan en te vernietigen op een door hen gekozen plaats;

Zegt voor recht dat de veroordeelde gehouden is alle uitvoeringskosten, verminderd met de
opbrengst van de verkoop der materialen en voorwerpen, te vergoeden op vertoon van een
staat, begroot en invorderbaar verklaard door de beslagrechter;

Wijst de herstelvordering van het College van Burgemeester en Schepenen van de Stad

g’, n

Dat tegen dit vonnis beroep werd ingesteld en dat het Hof van Beroep te Antwerpen nr.
C/1905/13 repertoriumnr. 2013/5414, rolnr. 2012/C0/778 navolgend arrest heeft geveld op
18 september 2013: |

Met betrekking tot de herstelvordering:

- met betrekking tot de herstelvordering van de Wooninspecteur

Beveelt de beklaagden en  solidair werken uit te voeren aan het pand gelegen aan de

om het pand dat het gebouw met de aanwezige
woonentiteiten omvat te laten voldoen aan de vereisten en normen, vastgesteld met
toepassing van artikel 5 van het decreet van 15 juli 1997, binnen een termijn van 1 jaar vanaf
het in kracht van gewijsde gaan van huidig arrest;

Beveelt voor het geval de herstelmaatregel niet binnen één jaar na het in kracht van gewijsde
gaan van huidig arrest worden uitgevoerd, zoals hiervoor gezegd, dat de wooninspecteur en
het college van burgemeester en schepenen van de stad ambtshalve in de
uitvoering ervan kunnen voorzien op kosten van beklaagden, op grond van art. 20bis §7 van
het woondecreet; |

Zegt dat de overtreder die in gebreke blijft, verplicht is alle uitvoeringskosten te vergoeden op
vertoon van een staat, opgesteld door de overheid die het arrest uitvoert, of begroot en
uitvoerbaar verklaard door de beslagrechter in de burgerlijke rechtbank;

Veroordeeit bekiaagden solidair voor het geval dat aan de veroordeling tot het uitvoeren van
de herstelmaatregelen niet wordt voldaan, tot betaling aan de wooninspecteur van een
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dwangsom van 125 euro per dag vertraging vanaf de eerste dag volgend op het verstrijken
van de hoger vermelde hersteltermijn en in zoverre huidig arrest vooraf werd betekend;

- Verklaart de herstelvordering van het college van burgemeester en schepenen van
de stad gegrond als volgt:

Veroordeelt beklaagden 2n 1avolgende werken uit te voeren aan het pand gelegen
aan de om het pand dat het gebouw met aanwezige
woonentiteiten omvat te laten voldoen aan de vereisten en normen, vastgesteld met
toepassing van artikel 5 van het decreet van 15 juli 1997, hetgeen impliceert het herstellen
van de volgende gebreken:

()

Binnen een termijn van 1 jaar vanaf het in kracht van gewijsde gaan van huidig arrest;

(...)

Binnen een termijn van 1 jaar vanaf het in kracht van gewijsde gaan van huidig arrest;

Beveelt, voor het geval dat de herstelmaatregel niet binnen één jaar na het in kracht van
gewijsde gaan van huidig arrest worden uitgevoerd, zoals hiervoor gezegd, dat het college
van burgemeester en schepenen van de stad . ' en de wooninspecteur ambtshalve in
de uitvoering ervan kunnen voorzien op kosten van beklaagden, op grond van art. 20bis §7
van het woondecreet;

Zegt dat de overtreder die in gebreke blijft, verplicht is alle uitvoeringskosten te vergoeden op
vertoon van een staat, opgesteld door de overheid die het arrest uitvoert, of begroot en
uitvoerbaar verklaard door de beslagrechter in de burgerlijke rechtbank;

Veroordeelt beklaagden solidair voor het geval dat aan de veroordeling tot het uitvoeren van
de herstelmaatregelen niet wordt voldaan, tot betaling aan het college van burgemeester
en schepenen van de stad van een dwangsom van 100 euro per dag vertraging

vanaf de eerste dag volgend op het verstrijken van de hoger vermelde hersteltermijn en in
zoverre huidig arrest vooraf werd betekend;"

Het arrest van het Hof van beroep te Antwerpen zou betekend zijn op 4 juli 2014;
De wooninspectie eist dwangsommen vanaf 28 december 2014, gélijk aan 125 euro per dag;

Een eerste bevel tot betaling werd verstuurd op 15 april 2015;
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Dat de akte van herstel stelt dat:

Onverminderd de rechten en plichten van partijen uit hoofde van hun
overeenkomsten en onverminderd de verplichtingen van vorige eigenaars, dewelke

ongewijzigd blijven ten aanzien van door hen gepleegde overtredingen, verbinden de
nieuwe eigenaars, hiervoor de kopers genoemd, er zich toe, voor zover de
tenuitvoerlegging van de door de rechter bevolen herstelmaatregelen niet verjaard
zijn, deze opgelegde herstelmaatregelen uit te voeren en de eventuele
uitvoeringskosten te vergoeden overeenkomstig artikel 20bis, §7, 2de lid van de
Vlaamse Wooncode.

Dat dit echter gedurende méér dan een jaar hebben nagelaten;

Dat verzoekende partij geen zeggingskracht heeft over het betreffend feit nu hij (i} niet
langer eigenaar is en (ii) niet over de financiéle middelen beschikt;

Dat op 20 mei 2015 gebleken is dat na hercontrole de werken nog lang niet waren afgewerkt
om dwangsommen te doen stoppen;

Dat geen aanstalten maken om spoedig werken uit te voeren en dat
verzoekende partij intussen een procedure heeft opgestart voor de rechtbank van eerste
aanleg om aan te manen onder verbeurte van een dwangsom om de

werken op te starten;

Verzoekende partij heeft momenteel géén inkomsten, geen OCMW steun noch andere
steun;

Verzoekende partij bevindt zich in een moeilijke en kwetsbare psychische en fysische
situatie;

Dat verzoekende partij geen enkele zeggingskracht heeft en derhalve in de de facto
onmogelijkheid is over het uitvoeren van de werken nu hij (i) niet langer eigenaar is en (u)
niet over de fi nancnele middelen beschikt;

Dat de wooninspectie intussen overgegaan is tot het opvorderen van de dwangsommen,
gelijk aan 125 euro per dag;

Dat op 20 mei 2015 gebleken is dat na hercontrole de werken nog lang niet waren afgewerkt
om dwangsommen te doen stoppen;
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Dat artikel 1385quinquies stelt: "de rechter die een dwangsom heeft opgelegd, kan op
vordering van de veroordeelde de dwangsom opheffen, de looptijd ervan opschorten
gedurende de door hem te bepalen termijn of de dwangsom verminderen ingeval van
blijvende of tijdelijke, gehele of gedeeltelijke onmogelijkheid voor de veroordeelde om aan de
hoofdveroordeling te voldoen.

Voorzover de dwangsom verbeurd was voordat de onmogelijkheid intrad, kan de rechter
haar niet opheffen of verminderen."

Dat verzoekende partij uw Hof conform artikel 1385quinquies Ger.W. verzoekt om de
dwangsommen op te heffen, verschuldigd na verkoop van het pand in april 2015;

Dat verzoekende partij geen enkele zeggenskracht meer heeft over de dwangsommen;
Dat de toepassingsvoorwaarden van artikel 1385quinquies Ger.W. vervuld zijn;

Dat het een gekend fenomeen is dat ondanks het feit dat de wooninspectie of de stad
de werken zelf mag uitvoeren op kosten van de eigenaar, deze dit niet zal doen;

Dat het Hof zeker niet mild is in zijn rechtspraak inzake rechtsmisbruik bij het opeisen van
dwangsommen:

"Het hoog oplopen van een bedrag aan verschuldigde dwangsommen is een logisch gevolg
van de bewuste keuze van eiser om geen uitvoering te geven aan het definitief rechterlijk
bevel tot herstel. Doordat eiser zelf gedurende lange tijd heeft nagelaten om het arrest
waarbij een dwangsom werd opgelegd uit te voeren, kan hij zich nu niet beroepen op het feit
dat er een wanverhouding zou zijn ontstaan tussen de verbeurde dwangsommen en de uit te
voeren herstelmaatregel. Hij was trouwens op geregelde tijdstippen op de hoogte van een
bedrag aan de reeds verbeurde dwangsommen (gelet op de betekeningen die plaatsvonden)
en kon aldus zelf het risico op zijn stilzitten perfect inschatten. Hij kan thans de
stedenbouwkundige inspecteur, die handelt ingevolge het stilzitten, dan ook niet
beschuldigen van rechtsmisbruik." (Antwerpen nr. 2012/AR/19489, 15 meij 2013)

Deze strenge rechtspraak is in casu niet van toepassing nu verzoekende partij geen eigenaar
meer is van het pand, maar wel nog gehouden is. In deze is er dus een onmogelijkheid om de
dwangsommen zelf te doen stoppen. In casu zijn dwangsommen starten te lopen in
december 2014, daar waar onroerend goed reeds verkocht was in april 2014.

Bovendien is de vraag van de wooninspectie in deze onredelijk gelet op de inspanningen die
verzoekende partij heeft geleverd om uit deze penibele situatie te geraken; De maatstaf is in

deze niet de absolute onmogelijkheid, maar wel wat redelijkerwijze onmogelijk is;

Dat verzoekende partij derhalve verkocht heeft opdat er zou kunnen hersteld worden;
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Dat verzoekende partij hier een bezwaar heeft ingediend tegen de heffing van belastingen,
totaal 4262,40 euro gelet op de problematiek aangekaart door de wooninspectie voor het
aanslagjaar 2014;

TEN EINDE:

Om voormelde redenen en alle andere op tijd en stond te doen gelden en alhier uitdrukkelijk
voorbehouden;

De vordering van verzoekende partij conform artikel 1385quinquies Ger.W. ontvankelijk en
gegrond te verklaren;

Dienvolgens de dwangsommen opgelegd door de wooninspectie en verleend aan de stad

naar het verleden als naar de toekomst op te heffen, minstens te verminderen,
dan wel op te schorten tot op het ogenblik dat de kopers, , de nodige
werken zullen hebben uitgevoerd;

Gedaagden solidair, in solidum, de ene bij gebreke aan de andere te veroordelen tot betaling
van de procedurekosten, zijnde de dagvaardingskosten, de rolrechten en de
rechtsplegingsvergoeding, deze laatste voorlopig begroot op 1320 euro;

Het te wijzen arrest uitvoerbaar te horen verklaren bij voorraad, niettegenstaande elk
rechtsmiddel en zonder zekerheidsstelling en met uitsluiting van kantonnement;

Eis gesteund op de gegrondheid der vordering, de wetten, de besluiten en de gebruiken

terzake, zonder enige nadelige erkentenis hoe dan ook en onder voorbehoud van alle
hoegenaamde rechten;

2. Voorgaanden

2.1.

Bij het vonnis, op tegenspraak gewezen op 21 mei 2012 door de rechtbank van eerste aanleg
van Antwerpen, kamer 1C, werd onder meer als volgt beslist:

Beveelt, conform de herstelvordering van de Wooninspecteur, dat het pand, gelegen te

o i . gekadastreerd in haar
oorspronkelijke staat zal hersteld worden, namelijk door werken uit te voeren waardoor het
pand voldoet aan de woonkwaliteitshormen van art. 5, Vlaamse Wooncode, binnen een
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termijn van één jaar te rekenen vanaf het in kracht van gewijsde treden van huidig vonnis en
onder verbeuring van een dwangsom van 125 euro per dag vertraging in het niet nakomen
van de werken hieryoor bevolen.

Dat de Wooninspecteur enfof het College van Burgemeester en Schepenen, in geval het
vonnis niet wordt ten uitvoer gelegd, van ambtswege in de uitvoering ervan kan voorzien.

Machtigt de Wooninspecteur of het College van Burgemeester en Schepenen de van de
herstelling van de plaats afkomende materialen en voorwerpen te verkopen, te vervoeren,
op te slaan en te vernietigen op een door hen gekozen plaats; '

Zegt voor recht dat de veroordeelde gehouden is alle uitvoeringskosten, verminderd met de
opbrengst van de verkoop der materialen en voorwerpen, te vergoeden op vertoon van een
staat, begroot en invorderbaar verklaard door de beslagrechter;

Wijst de herstelvordering van het Coilege van Burgemeester en Schepenen van de Stad
af.

2.2,

Bij het arrest, bij verstek gewezen ten aanzien van de eiser tot herstel het college van
burgemeester en schepenen van de stad . en op tegenspraak gewezen ten
aanzien van de eiser tot herstel de wooninspecteur van het Vlaamse Gewest en de
beklaagden en door het hof van beroep van Antwerpen, kamer 12, op
11 december 2013 werd onder meer als volgt beslist:

Met betrekking tot de herstelvorderingen

Bevestigt het bestreden vonnis met betrekking tot de herstelvordering van de wooninspecteur, mits
de volgende aanpassing:

Beveelt de beklaagden en solidair werken uit te voeren aan het pand gelegen aan de

om het pand dat het gebouw met de aanwezige woonentiteiten
omvat te laten voldoen aan de vereisten en normen, vastgesteld met toepassing van artikel 5 van het
decreet van 15 juli 1997, binnen een termijn van EEN JAAR vanaf het in kracht van gewijsde gaan van
huidig arrest;

Beveelt voor het geval de herstelmaatregelen niet binnen één jaar na het in kracht van gewijsde gaan
van huidig arrest worden uitgevoerd, zoals hiervoor gezegd, dat de wooninspecteur en het college
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van burgemeester en schepenen van de stad ambtshalve in de uitvoering ervan kunnen
voorzien op kosten van beklaagden, op grond van art. 20bis §7 van het woondecreet;

Zegt dat de overtreder die in gebreke blijft, verplicht is alle uitvo'eringskosten te vergoeden op
vertoon van een staat, opgesteld door de overheid die het arrest uitvoert, of begroot en uitvoerbaar
verklaard door de beslagrechter in de burgeriijke rechtbank;

Veroordeelt beklaagden solidair voor het geval dat aan de veroordeling tot het uitvoeren van de
herstelmaatregelen niet wordt volﬂaan, tot betaling aan de wooninspecteur van een dwangsom van
HONDERDVUFENTWINTIG EURO per dag verfraging vanaf de eerste dag volgend op het verstrijken
van de hoger vermelde hersteltermijn en in zoverre huidig arrest vooraf werd betekend;

Het bestreden vonnis wijzigend;

Verklaart de herstelvordering van het college van burgemeester en schepenen van de stad
gegrond als volgt:

Beveelt de beklaagden en  navolgende werken vuit te voeren aan het pand gelegen aan de

om het pand dat het gebouw met de aanwezige woonentiteiten
omvat te laten voldoen aan de vereisten en normen, vastgesteld met toepassing van artikel 5 van het
decreet van 15 juli 1997, hetgeen impliceert het herstellen van de volgende gebreken:

A. technische vaststellingen in het gebouw:

Deze gebreken van het gebouw hebben een impact op alle ruimten in het gebouw en bijgevolg op
alle woningen in het gebouw; '

* brandveiligheid:

1 een onderzoek naar de brandveiligheid door brandweer is gewenst wegens het
ontbreken van 2de viuchtweg, brandblusmiddelen en noodverlichting

2, de lift in het gebouw functioneert niet
3. de woningen zijn te bereiken via smalle houten trappen met kwartdraai (4 verdiepihgen)
* risico op ontploffing en brand:

4, tijdens het onderzoek werd vastgesteld dat er geen stop op de gasleidingen aanwezig
was in de keuken van de woningen op de 4de verdieping; dit werd evenwel onmiddellijk
hersteld na het onderzoek

B. technische vaststellingen in de woning op de 1ste verdieping voor:

* elektrocutiegevaar:
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1. er zijn toestellen klasse | (koelkast, koffiezet, boiler) aangesloten op niet-geaarde
stopcontacten in de keuken '

2. er zijn stopcontacten met aardingspin zonder aarding in alle woonvertrekken

* gebreken elektriciteit:

4, er is geen keuringsverslag van de elektrische installatie aanwezig (wel sticker

3. er zijn geen 2 geaarde stopcontacten in de keuken aanwezig
keuringsorganisme O.C.B.)
5. de stroomkringen in het elektrische verdeelbord werden onvoldoende benoemd

* gebreken verlichting:

6. er is onvoldoende natuurlijk licht in de slaapkamer midden (geen raam naar buitenlucht)

* gebreken verluchting:

y er is geen opengaand raam naar buitenlucht of ventilatie aanwezig in de slaapkamer
midden

C. technische vaststellingen in de woning op de 1ste verdieping achter:

* vocht:
1, er is condensatievocht op de buitenmuren in de slaapkamer achteraan rechts
2. er is schimmelvorming op de aluminium ramen zonder thermische onderbreking

* gebreken afwerking/verwering:

3. er is geen kruk op de deuren van de slaapkamers

* gebreken elektriciteit:

4, er is geen keuringsverslag van de elektrische installatie aanwezig (wel sticker
keuringsorganisme O.C.B.)
5. de stroomkringen in het elektrische verdeelbord werden onvoldoende benoemd

* gebreken verlichting:

6. er is onvoldoende natuurlijk licht in de slaapkamer rechts (geen raam naar buitenlucht)

* gebreken verluchting:
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7 3 er is geen opengaand raam naar de buitenlucht of ventilatie aanwezig in de slaapkamer
rechts

* andere gebreken:

8. er zijn afvallende deurtjes van de keukenkasten

* woonbezetting:

9. de netto vloeropperviakte van de woning bedraagt 43,54 m?; derhalve is de woning
aangepast voor bewoning door 3 personen; er werd vastgesteld dat de woning wordt
bewoond door 6 personen; de woning is kleiner dan 70 m? en daarom onaangepast voor

bewoning door 6 personen
D. technische vaststellingen in de woning op de 2de verdieping voor:
* vocht:
1. er is schimmelvorming op de aluminium ramen zonder thermische onderbreking
* gebreken elektriciteit:

2. er is geen keuringsverslag van de elektrische installatie aanwezig (wel sticker
keuringsorganisrne 0.C.B.)

3. de stroomkringen in het elektrische verdeelbord werden onvoldoende benoemd

4, het deurtje van het elektrische verdeelbord is afgebroken

* gebreken verlichting:

S. er is onvoldoende natuurlijk licht in de slaapkarﬁer midden (geen raam naar buitenlucht)

* gebreken verluchting:

6. er is geen opengaand raam naar buitenlucht of ventilatie aanwezig in de slaapkamer

midden

E. technische vaststellingen in de woning op de 2de verdieping achter:

* vocht:
1. = erisvochtschade aan de buitenmuur in de badkamer
2. er is schimmelvorming op de aluminium ramen zonder thermische onderbreking

* gebreken verwarming:
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3. er is geen warm water wegens defecte elektrische boiler
* gebreken sanitair:

4, er is geen sproeikop op de kraan van het bad

5. het toilet in de badkamer is niet voorzien van een zitting

* elektrocutiegevaar:

6. er is een stopcontact met aardingspin zonder aarding links van deur in slaapkamer links
achteraan |
75 er is een stopcontact zonder afdekplaatje ter hoogte van het kookvuur in de keuken

* gebreken elektriciteit:

8. er is geeri keuringsverslag van de elektrische installatie aanwezig (wel sticker
keuringsorganisme 0.C.B.)

g, de stroomkringen in het elektrische verdeelbord werden onvoldoende benoemd

o gebrekén verlichting:

10. er is onvoldoende natuurlijk licht in de slaapkamer rechts (geen raam naar buitenlucht)
* gebreken verluchting:

11. er is geen opengaand raam naar buitenlucht of ventilatie aanwezig in de slaapkamer
rechts

* woonbezetting:

12, de netto vioeropperviakte van de woning bedraagt 43,54 m? derhalve is de woning
aangepast voor bewoning door 3 personen; er werd vastgesteld dat de woning wordt
bewoond door 4 personenj de woning is kleiner dan 50 m? en daarom onaangepast voor
bewoning door 4 personen

F. technische vaststellingen in de woning op de 3de verdieping achter:
* vocht:
1. er is schimmelvorming op de aluminium ramen zonder thermische onderbreking

* gebreken elektriciteit:

r PAGE DL-OUDUDBSSES“-DUI'&-UUE‘I-01-01-‘0_|

_ o N



Hof van beroep' Antwerpen - 2015/C0/810-p. 15

- —y R

2 er is geen keuringsverslag van de elektrische installatie aanwezig (wel sticker
keuringsorganisme 0.C.B.)

3. de stroomkringen in het elektrische verdeelbord werden onvoldoende benoemd

* gebreken verlichting:

4.  erisonvoldoende natuurlijk licht in de slaapkamer rechts (geen raam naar buitenlucht)

* gebreken verluchting:

5 er is geen opengaand raam naar buitenlucht of ventilatie aanwezig in de slaapkamer
rechts

G. technische vaststellingen in de woning op de 4de verdieping achter:

* vocht:

1, er is schimmelvorming op de aluminium ramen zonder thermische onderbreking

* gebreken elektriciteit:

2, er is geen keuringsverslag van de elektrische installatie aanwezig (wel sticker
keuringsorganisme 0.C.B.)

C de stroomkringen in het elektrische verdeelbord werden onvoldoende benoemd
* gebreken verlichting:
4, er is onvoldoende natuurlijk licht in de slaapkamer rechts (geen raam naar buitenlucht)

* gebreken verluchting:

S er is geen opengaand raam naar buitenlucht of ventilatie aanwezig in de slaapkamer
rechts

* andere gebreken:
6. er is geen afvoerleiding aan het overdrukventiel van de elektrische boiler in de keuken
binnen een termijn van EEN JAAR vanaf het in kracht van gewijsde gaan van huidig arrest;

Beveelt, voor het geval dat de hersteimaatregelen niet binnen één jaar na het in kracht van gewijsde
gaan van huidig arrest worden uitgevoerd, zoals hiervoor gezegd, dat het college van burgemeester
en schepenen van de stad en de wooninspecteur ambtshalve .in de uitvoering ervan
kunnen voorzien op kosten van beklaagden, op grond van art. 20bis §7 van het woondecreet;
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Zegt dat de overtreder die in gebreke blijft, verplicht is alle uitvoeringskosten te vergoeden op
vertoon van een staat, opgesteld door de overheid die het arrest uitvoert, of begroot en uitvoerbaar
verklaard door de beslagrechter in de burgerlijke rechtbank;

Veroordeelt beklaagden solidair voor het geval dat aan de veroordeling tot het uitvoeren van de
herstelmaatregelen niet wardt voldaan, tot betaling aan het college van burgemeester en schepenen
van de stad van een dwangsom van HONDERD EURO per dag vertraging vanaf de eerste
dag volgend op het verstrijken van de hoger vermelde hersteltermijn en in zoverre huidig arrest
vooraf werd betekend;

en dit uit hoofde van

| zijnde de eerste beklaagde, zijnde de tweede beklaagde])

Te
De eerste en de tweede

De kadastrale omschrijving van het onrocerend goed dat het voorwerp van het misdriif is,
zijnde: , :

ligging.

aard: gebouw met handelsgelijkvloers en acht appartementen

opperviakte: 1 are en 42 ca

de eigenaar ervan geidentificeerd zijnde als: die de eigendomstitel hebben
verkregen krachtens de akte van aankoop verleden op 16 januari 2004 verleden voor notaris
te

Hetzij door de misdaad of het wanbedrijf te hebben uitgevoerd of aan de uitvoering
rechtstreeks te hebben meegewerkt, hetzij door enige daad tot de uitvoering zodanige hulp
te hebben verleend dat de misdaad of het wanbedrijf zonder zijn bijstand niet had kunnen
worden gepleegd; | : :
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bij inbreuk op de artikelen 1, 2, 5, 6, 15, 20 §1, 20bis en 20ter van het decreet van 15 juli
1997 houdende de Vlaamse Wooncode, zoals gewijzigd door de decreten van 19 maart
2004, 7 mei 2004, 7 juli 2006, 21 november 2008, 29 april 2011 en 29 maart 2013 als
verhuurder, eventuele onderverhuurder of diegene die de woning ter beschikking stelt een
woning of een specifieke woonvorm als vermeld in artikel 5 §3, eerste lid die niet voldoet
aan de vereisten en normen vastgesteld met toepassing van artikel 5, rechtstreeks of via
tussenpersoon hetzij te hebben verhuurd, hetzij te huur of ter beschikking te hebben gesteld
met het oog op bewoning,

- namelijk

“

van 25 mei 2009 tot 4 mei 2010,

a)

b)

d)

f)

een appartement gelegen te
op de eerste verdieping vooraan

ten nadele van en

een appartement gelegen te
op de eerste verdieping achteraan

ten nadele van en

een appartement gelegen te
op de tweede verdieping vooraan

ten nadele van

een appartement gelegen te
op de tweede verdieping achteraan

ten nadele van

een appartement gelegen te
op de derde verdieping achteraan

ten nadele van

een appartement gelegen te Antwerpen
op de vierde verdieping achteraan

zijnde het appartement

zijnde het appartement

zijnde het appartement

zijnde het appartement

zijnde het appartement

zijnde het appartement
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ten nadele van en
1.

van 1 juni 2008 fot 7 december 2009,

een appartement gelegen te
vierde verdieping vooraan

‘ten nadele van en

zijnde het appartement op de

Gezien het bewijs van overschrijving van de dagvaarding van beklaagden door de bewaarder
der Hypotheken 1ste kantoor te Antwerpen, dd. 22 maart 2012 boek 57 deel T nr. 03892

3. Rechtspleging voor het hof

De zaak werd behandeld op de openbare zitting van 25.11.2015.

Het hof heeft hierbij gehoord:

- ' het Openbaar Ministerie in zijn advies.

- de rechtstreeks dagende partij
raadsman vernoemd,

in zijn middelen, ontwikkeld door zijn

- de rechtstreeks gedaagde partij DE WOONINSPECTEUR VAN HET VLAAMS GEWEST in
haar middelen, ontwikkeld door haar raadsman, voornoemd,

- de rechtstreeks gedaagde partij HET COLLEGE VAN BURGEMEESTER EN SCHEPENEN
VAN DE STAD . in haar middelen, ontwikkeld door haar raadsman

voornoemd,

- de rechtstreeks gedaagde partij

raadsman, voornoemd.

in zijn middelen, ontwikkelid door zijn

De neergelegde conclusies en stukken werden in het beraad betrokken.

4, Beoordeling
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4.1. Bevoegdheid

De rechtstreeks dagende partij verwijst in zijn rechtstreekse dagvaarding en in conclusie ten
onrechte naar het arrest van dit hof en deze kamer van 18.09.2013. Dit betrof een
tussenarrest.

Zoals hierboven vermeld heeft dit hof bij arrest van 11.12.2013 wel enerzijds het vonnis van
de rechtbank van eerste aanleg Antwerpen, kamer 1C, van 21.05.2012 bevestigd mits in het
arrest vermelde aanpassingen en anderzijds dit vonnis gewijzigd in die zin dat de
herstelvordering van het college van burgemeester en schepenen van de stad ,in
tegenstelling tot de beslissing van de eerste rechter, ook gegrond werd verklaard. De
rechtstreeks dagende partij en de rechtstreeks gedaagde partij werden solidair
veroordeeld tot betaling van dwangsommen aan respectievelijk de wooninspecteur en het
college van burgemeester en schepenen van de stad bij vertraging in de
uitvoering van deze herstelmaatregelen.

Gelet op deze aanpassingen en wijzigingen van het bestreden vonnis moet dit hof ook
worden beschouwd als de rechter die de dwangsom heeft opgelegd. Het hof is derhalve
bevoegd om te oordelen over de vorderingen ex artikel 1385quinquies Ger.W.

4.2. Ontvankelijkheid \fan de vorderingen

De vordering van de rechtstreeks dagende partij ex artikel 1385quinguies Ger.W. is
ontvankelijk ten aanzien van de wooninspecteur en ten aanzien van het cbllege van
burgemeester en schepenen van de stad . Laatstgenoemden zijn de schuldeisers
van de dwangsom.

De vordering van de rechtstreeks dagende partij ex artikel 1385quinquies Ger.W. is
onontvankelijk ten aanzien van het Openbaar Ministerie, tegen wie de rechtstreekse
dagvaarding eveneens werd uitgebracht en ten aanzien van de rechtstreeks gedaagde

bij gebrek aan belang. Laatstgenoemden zijn immers geen schuldeisers van de
dwangsom en een eventuele opheffing, vermindering of opschorting van de dwangsom voor
de rechtstreeks dagende partij heeft ten aanzien van hen geen uitwerking,

De vordering van de rechtstreeks gedaagde partij die bij conclusie eveneens ten

aanzien van de Vlaamse wooninspecteur en ten aanzien van het college van burgemeester
en schepenen van de stad vordert dat de dwangsommen opgelegd door de
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Vlaamse wooninspecteur, zoals ingevorderd met bevel tot betalen van 14.04.2015 en
18.09.2015 en verleend aan het college van burgemeester en schepenen van de stad

, met toepassing van artikel 1385quinquies Ger.W. zowel naar het verleden als
naar de toekomst zou worden opgeheven, minstens zou worden verminderd, dan wel zou
worden opgeschort tot het ogenblik dat de kopers van het pand de nodige werken zullen
hebben uitgevoerd, is ontvankelijk. Deze partij heeft daartoe immers een eigen belang,
aangezien zij solidair met de rechtstreeks dagende partij werd veroordeeld tot deze
dwangsommen. Bovendien is het niet op straffe van nietigheid voorgeschreven dat zulke
vordering bij wijze van dagvaarding moet worden ingesteld, zodat deze ook bij conclusies
kan worden ingesteld.

4.3. Beoordeling ten gfonde

1. De rechtstreeks dagende partij werpt op dat hij geen enkele zeggingskracht
meer heeft over de woning die het voorwerp uitmaakt van de herstelvorderingen aangezien
hij deze op 29.04.2014 heeft verkocht en derhalve in de de facto onmogelijkheid is om het
herstel uit te voeren nu hij niet langer eigenaar is en ook niet over de financiéle middelen
beschikt om dit te doen.

Volgens artikel 1385quinquies, eerste lid, Gerechtelijk Wetboek kan de rechter die de
dwangsom heeft opgelegd, op vordering van de veroordeelde de dwangsom opheffen, de
looptijd ervan opschorten gedurende de door hem te bepalen termijn of de dwangsom
verminderen ingeval van blijvende of tijdelijke, gehele of gedeeltelijke onmogelijkheid voor
de veroordeelde om aan de hoofdveroordeling te voldoen.

Er is sprake van een onmogelijkheid in de zin van deze bepaling indien zich een toestand
voordoet waarin de dwangsom haar zin als dwangmiddel, dit wil zeggen als geldelijke prikkel
om nakoming van de veroordeling zoveel mogelijk te verzekeren, verliest. Dat is het geval
indien het onredelijk zou zijn om van de veroordeelde meer inspanning en zorgvuldigheid te
vergen dan hij heeft betracht. De door artikel 1385quinquies, eerste lid, Gerechtelijk
Wetboek bedoelde onmogelijkheid is geen absolute, maar wel een relatieve onmogelijkheid
die moet worden afgemeten volgens de maatstaf van wat redelijkerwijze onmogelijk is (zie
0.a. Cass. 2° k, AR P.14.0493.N, 12 mei 2015).

~Het hof stelt vast dat de rechtstreeks dagende partij geenszins aantoont dat hij
redelijkerwijze niet in de mogelijkheid was om de herstelvorderingen uit te voeren.
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Vooreerst dient vastgesteld dat door de woning na uitspraak van het arrest van 11.12.2013
te verkopen, vooraleer het bevolen herstel werd uitgevoerd, de rechtstreeks dagende partij
welbewust zelf de naleving ervan heeft bemoeilijkt.

Deze verkoop impliceert ook geen onmogelijkheid om zijn verplichtingen na te komen, nu de
huidige eigenaar(s) zich niet kunnen verzetten tegen een regelmatige uitvoering van het
bevolen herstel.

De rechtstreeks dagende partij kan zich evenmin beroepen op het feit dat de kopers van de
woning de nodige werken nog niet hebben uitgevoerd. Het hof wijst in dat verband op de
“akte hersteilmaatregel” die notarieel werd geakteerd op 29.04.2014 en waarin duidelijk
wordt gestipuleerd dat de kopers zich ertoe hebben verbonden de opgelegde
herstelmaatregelen uit te voeren “onverminderd de verplichtingen van vorige eigenaars,
dewelke ongewijzigd blijven ten aanzien van door hen gepleegde overtredingen”. In dat
verband moet ook worden gewezen op artikel 20quater Vlaamse Wooncode dat verplicht
om dergelijke zkte op te stellen waarin wordt vermeld dat de nieuwe houder van het zakelijk
recht de verbintenis aangaat om “met behoud van de toepassing van de verplichting voor de
overtreder” de opgelegde herstelmaatregelen uit te voeren en de eventuele
uitvoeringskosten te vergoeden overeenkomstig artikel 20bis, § 7, tweede lid. De
rechtstreeks dagende partij toont op geen enkele manier aan welke redelijke inspanningen
hij zou hebben ondernomen om zelf aan zijn verplichtingen te voldoen, noch dat de kopers
zich hiertegen op enigerlei wijze zouden hebben verzet.

De rechtstreeks dagende partij kan zich evenmin beroepen op het feit dat de eisers tot
herstel (nog) niet zelf zijn overgegaan tot herstel. De wet voorziet immers een mogelijkheid
tot ambtshalve uitvoering voor de wooninspecteur of het college van burgemeester en
schepenen (artikel 20bis, §7 Vlaamse Wooncode) voor het geval dat de herstelmaatregelen
door de overtreder niet binnen de door de rechtbank gestelde termijn worden uitgevoerd.
Dit is slechts een mogelijkheid en de verplichting tot uitvoeren van de herstelmaatregelen
ligt steeds in de eerste plaats bij de overtreder.

Zijn ingeroepen financiéle toestand maakt tenslotte ook geen onmogelijkheid uit voor de
rechtstreeks dagende partij om de hem opgelegde herstelmaatregelen uit te voeren. Zoals
gezegd toont de rechtstreeks dagende partij immers op geen enkele manier aan welke
redelijke inspanningen hij heeft ondernomen om aan deze verplichtingen te voldoen.
Bovendien werpen de Vlaamse wooninspecteur en het college van burgemeester en
schepenen in conclusie terecht op dat de door hem ingeroepen precaire financiéle toestand
ook niet aangetoond wordt en ernstig kan worden betwijfeld nu uit de neergelegde stukken
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blijkt dat een aanzienlijk bedrag werd betaald voor de woning en de rechtstreeks dagende
partij ook nog eigenaar is van ander onroerend goed, hetgeen door hem ter terechtzitting
ook niet werd betwist. |

2. Mutatis mutandis gelden dezelfde overwegingen voor de rechtstreeks gedaagde partij
die eveneens toepassing van artikel 1385quinquies Ger. W, vordert.

Hij kan zich niet beroepen op het feit dat hij geen eigenaar is (geweest) van de woning en

kan zich evenmin als de rechtstreeks dagende partij beroepen op de nalatigheid van de
nieuwe kopers om de nodige werken uit te voeren.

Evenmin kan hij zich beroepen op het feit dat de Vlaamse wooninspecteur de werken niet
zelf zou laten uitvoeren, om gelijkaardige redenen als hierboven vermeld.

Wat zijn huidige financiéle toestand betreft worden stavingsstukken neergelegd maar wordt
niet aangetoond welke redelijke inspanningen door hem zouden geleverd zijn om de hem
bevolen herstelmaatregelen wel uit te voeren sinds de veroordeling bij arrest van
11.12.2013. Het enkele gegeven dat hij een leefloon van het OCMW ontvangt en een
verzoekschrift tot collectieve schuldenregeling zou hebben neergelegd, houden op zich nog
geen onmogelijkheid in om aan zijn verplichtingen te voldoen.

5. Wettelijke bepalingen

Het hof houdt rekening met volgende wettelijke bepalingen, de artikelen:

- 11, 12, 14, 24, 31 tot 37 en 41 van de wet van 15 juni 1935

- 162, 182, 183, 185, 190, 190ter, 194, 195, 199, 200, 202, 203, 203bis, 210, 211, 282
van het Wetboek van Strafvordering

- 1, 2, 3, 7 van het Strafwetboek
- 1385quinquies van het Gerechtelijk Wetboek

6. Beslissing

Het hof,
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Beslist op grond van de hoger vermelde redenen, binnen de perken van de hogere
beroepen, zoals hierna bepaald, op tegenspraak;

~ Verklaart de vordering van de rechtstreeks dagende partij ex artikel 1385quinquies
Ger.W. ten aanzien van de wooninspecteur en ten aanzien van het college van burgemeester
en schepenen van de stad ontvankelijk maar ongegrond;

Verklaart de vordering van de rechtstreeks dagende partij ex artikel 1385quinquies
Ger.W. ten aanzien van het Openbaar Ministerie en ten aanzien van de rechtstreeks
gedaagde onontvankelijk; |

Verklaart de vordering van de rechtstreeks gedaagde partij ex artikel
1385quinquies Ger.W. ten aanzien van de Vlaamse wooninspecteur en ten aanzien van het
college van burgemeester en schepenen van de stad ontvankelijk maar
ongegrond;

Laat de kosten van de tolk ten laste van de Staat;

Veroordeelt de rechtstreeks dagende partij tot de overige kosten van deze
procedure, deze voorgeschoten door de openbare partij in totaal begroot op 0 euro;
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Dit arrest is gewezen te Antwerpen door het hof van beroep, twaalfde kamer, samengesteld

uit:
L. Knapen raadsheer d.d. voorzitter
J. Daenen raadsheer

J. Decoker raadsheer

en in openbare terechtzitting van 20 januari 2016
uitgesproken door L. Knapen, raadsheer d.d. voorzitter
- in aanwezigheid van advocaat-generaal L. De Mot

met bijstand van griffier J. Ge ans

J. De

\—
L. Knapen

J. Daenen
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