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ONDERTEKEND AFSCHRIFT toegezonden overeenkomstig
_ artikel 792 van het Gerechteliik Wetboek
VRIJ van EXPEDITIERECHT : art. 280, 2°, W. Reg.an

Hof van Cassatie van Belgié

Arrest

Nr. C.14.0557.N

STAD ANTWERPEN, vertegenwoordigd door het college van bﬁrgemeester en
schepenen, met kantoor te 2000 Antwerpen, Stadhuis, Grote Markt 1,

giseres,

vertegenwoordigd door mr. Bruno Maes, advocaat bij het Hof van Cassatie, met
kantoor te 1000 Brussel, Central Plaza, Loksumstraat 25, waar de eiseres woon-

plaats kiest,
tegen

, wonende te

verweerder.

T RECHTSPLEGING VOOR HET HO¥F

Het cassatieberoep is gericht tegen het arrest van het hof van beroep te Antwerpen

van 6 maart 2014.

Raadsheer Geert Jocqué heeft verslag uitgebracht.
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-

Advocaat-generaal Christian Vandewal heeft geconcludeerd.

. CASSATIEMIDDEL

De eiseres voert in haar verzoekschrift een middel aan.

Geschonden wetshepalingen ‘ e
- artikel 149 Grondwet,

- de artikelen 5, 15, § 1, eerste lid en 20, § 1 van het Decreet van 15 Juli 1997 houdende
de Viaamse Wooncode, voor de wijziging en vervanging ervan door het Decreet van
29 april 2011 houdende wijziging van diverse decreten met betrekking tot wonen en
het Decreet van 29 maart 2013 houdende wijziging van diverse decreten wat de
woonkwaliteitsbewaking betreft (hierna de Viaamse Wooncode),

- artikel 135, § 2, Nieuwe Gerpeentewet;

- de artikelen 1319, 1320, 1322, 1382 en 1383 Burgerlijk Wetboek,

Bestreden beslissing

Het hof van beroep wijst het kostenverhaal van de eiseres voor de beveiliging en ajslui-
ting van de ramen en dewren van het pand van de verweerder af en veroordeelt de eiseres

in de gedingkosten, op grond van de volgende overwegingen:

“9. [De eiseres] kan anderzijds niet aantonen uit welke regelgeving zij haar rechten put
om de hoge kosten te verhalen van de sitex-beveiliging, die zij zelf op eigen initiatief heeft

aangebracht.

In hoofde van [de verweerder] is er geen sprake van verrijking, aangezien hij niet gehou-

den is om dergelijke hoge beveiligingskosten te maken.

Noch de noodzakelijkheid, noch de juiste omvang van de kosten, die op de eigenaar van

het onbewoonbaar pand verhaald worden, worden bewezen.

In het bundel van [de eiseres] bevinden zich facturen van voor de

huur van:

2 deurconstructies, 2 raamconstructies <lm? gelijkvl, en 2 raamconstructies < 2m? ge-
kvl

Het betreft facturen voor de huur van meerdere constructies. De factuur voor de montage

‘van de “deurconsiructie/raamconstructie voor het pand nr. 6" wordt niet voorgebracht.

De eerste “factuur” — in feite een vorderingsstaat dateert van 14 september 2011 en be-
treft een bedrag van 5984,18 euro, deze vorderingsstaat wordt niet voorgelegd, evenmin
als de facturatie van die daarop betrekking heefi, zoals ondermeer ook
blijkt wit het onbeantwoord gebleven protestschrijven van van 16 janu-
ari 2012,
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Het bestreden vonnis dient te worden hef;zomzc?f i
Het hoger beroep is om‘ba}zkelijk en gegr'oﬁd' A

10. Overeenkomstig artikel 1017 Gerebhtel{;‘k Wetbhoek zijn de gerec‘hrskosz‘én ten laste
van de in het ongelijk gestelde partij.”

FEerste onderdeel

Schending van de artikelen 1382 en 1383 nger?z’jk Wet3oe1q van de artikelen 5, 15, § 1, .
eerste lid en 20, § 1, Viaamse Wooncode en van artikel 133, § 2, Niewwe Gemeentewet.

Artikel 15, § 1, eerste lid, Viaamse Wooncode geeft de Ewgemeesz‘er de mogelijkheid om,
onverminderd de toepassing van artikel 135, 3 2, Nieuwe Geméehtewer, op eigen initiatief
of op verzoek een woning die niet beantwoordt aan de in artikel 5 Viaamse Wooncode

bedoelde normen, ongeschiki of onbewoonbaar te verklaren.

De burgemeester neemt in dat geval alle maatregelen die hij noodzakelijk acht ter uitvoe-
ring van de ongeschiktheid- of onbewoonbaarverklaring (artikel 15, § 1, eerste lid, laat-
ste zin van de Viaamse Wooncode).

Overeenkomstig artikel 135, § 2, Nieuwe Gemeentewet mag de burgemeester alle maat-
regelen nemen die tot doel hebben binnen de gemeente de openbare veiligheid, rust of ge-
zondheid te waarborgen. De uitoefening van deze algemene administratieve bevoegdheid
is niet afhankelijk van het bestaan van een voorafgaand federaal, regionaal, provinciaal

of gemeentelijk reglement.

Wanneer de burgemeester een woning ongeschikt of onbewoonbaar verklaart, houdt dit
. een offici¢le vaststelling in van de slechte kwaliteit van de woning. In het geval van een
onbewoonbaarverklaring wordt er officieel vastgesteld dat er ernstige gezondheids- en/of
veiligheidsrisico’s zijn voor de bewoners van het pand. De in de Vlaamse Wooncode ge-
regelde procediure van ongeschiki- of onbewoonbaarverklaring door de burgemeester.

- maakt deel uit van de administratieve handhaving ven de woningkwaliteitsbewaking.

Artikel 20, § 1, Viaamse Wooncode stelt degene die rechistreeks of via een tussenpersoon

een wonine verhuurt of ter beschikking stelt die niet voldoet aan de vereisten van artikel 5°
o

stregbaay.

Het verhuren of ter beschikking stellen voor bewoning van een woning die niet voldoet
aan de veiligheids-, gezondheids- en woonkwaliteitsnormen, bepaald in artikel 5 Viaamse
Wooncode maakt bijgevolg een jout uit in de zin van de artikelen 1382 en 1383 Burgerlijk
Wetboek, die verplicht tot vergoeding van de erdoor berokkende schade.

Een partij is bijgevolg vergoedingsgerechtigd indien zij aantoont dal zij ingevolge de fout
van een derde uitgaven of prestaties heeft moeten verrichien, tenzij wit de inhoud of de
strekking van éen wet, reglemert of contract blijkt dat deze uiigave definitief ten laste

moet blijven van diegene die ze heéft verricht.

Te dezen heeft de eiseres in haar conclusie in hoger beroep uiteengezel dat tegenpartij

als eigenacr het pand aan heeft later verkrotien, wal aardeiding
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heeft gegéven fot de onbeﬁoonbaar- en ongeschiktverkiaring ervan bij beslissing var: de
burgemeester van 22 maart 2006, bevestigd door de Viaamse minister van binnenZands
bestuur, stedenbeleid, wonen en inburgering bij ministerieel bésluit van 18 augustus 2006
en dat tegenpartij met manifeste miskenning van die beslissingen het goed niet alleen niet

’}xeeft hersteld maar integendeel opnieww verhuurd heeft.

Zij besloot dat die fouten in oorzakelijk verband stonden met de uitgaven die de eiseres
had gedaan tot het aanbrengen van sitex-beveiliging en dat de kosten die zij had gemaakt
tot herstel en beveiliging van de onveilige woning subsidiair waren aarr de verplichtingen

die in dat verband op de eigenaar rustten.

Het hof van beroep stelt vast dat de woning gelegen aan ongeschikt en
onbewoonbaar werd verklaard, dat ondanks het verbod om dit goed nog te bewonen, te
verhuren of in gebruik te laten nemen op 28 april 2009 door de wooninspectie bewoning
werd vastgesteld en dat daarop de woning door de eiseres gedwongen werd ontruimd,
met opdracht aan de firma om het nodige te doen om het pand af te sluiten en

te beveiligen,

In zover het hof [van beroep] vervolgens overweegt dat de eiseres niet kan aantonen uit
welke regelgeving zij haar rechten put om de hoge kosten van de sitex-beveiliging te ver-
halen die zij zelf op eigen initiatief heeft aangebracht en dat de noodzaak hiervan niet
bewezen wordlt, is de afwijzing op die grondslag van het kostenverhaal van de eiseres niet
naar recht verantwoord want strijdig met de artikelen 1382 en 1383 Burgerlijk Wetboek,
in samenhang gelezen met de hiervoor vermelde bepalingen van de Viaamse Wooncode

en de Nieuwe Gemeentewel.

Tweede onderdeel

Schending van artikel 149 Grondwet en van de artikelen 1319, 1320 en 1322 Burgerljjk
Wetboek.

Het hof van beroep overweegt dat “de juiste omvang van de kosten, die op de eigenaar

van het onbewoonbaar pand verhaald worden” evenmin bewezen wordi.

Het hof van beroep oordeelt in het bijzonder dat de factuur voor de montage van de
dewrconstructie/raamconstructie voor het pand ~ niet wordl voorgebracht en dat de
eerste factuur in feite een vorderingsstaat betreft die dateert van 14 september 2011 voor
een bedrag van 5984,18 euro, dat deze yorderingsstaat niet wordt voorgelegd, evenmin
als de facturatie die daarop betrekking heeft, zoals o.m. ook blijkt uit het onbeantwoord

gebleven protestschrijven van . van 16 januari 2012.

De eiseres bracht als onderdeel van het omvangrijker stuk 3 van hacr stukkenbunclel de
factuur nr. 46922 van 20 mei 2009 van Woonservice aan de eiseres bij yoor Mon-
tage en voorijkosten’ en ‘Opmetingskosten per opdracht’ betrejfende de

le.

Het betreft de laaiste pagina van dat stuk 3.
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In zover het hof van beroep overweegt — onder uitdrukkelijke verwijzing naar de stukken-
bundel van de eiseres — dat zich daarin facturen bevinden voor de huur van deur- en
raamconstructies, dat het Jfacturen betreft voor de huur van meerdere constructies maar
dat de factuur voor de montage van de deurconstructie/raamconstructie voor het pand

‘niet wordt bijgebracht, legt het hof van beroep de bewuste factuur, onderdeel van het
stuk 3 van de eiseres, uit op een manier die ermee onverenigbaar is.

Het hof [van beroep] schendt bijgevolg de bewijskracht van dit stuk (schending van de
artikelen 1319, 1320 en 1322 Burgerlijk Wetboek). -

Minstens antwoordt het hof van beroep niet op de conclusie in hoger beroep van de eise-
res, in zover daarin met verwijzing naar het bewuste stuk 3 de omvang van de schade
werd begroot. Het arrest schendt aldus artikel 149 Grondwet.

In zover het hof van beroep overweegt dat de eerste 'factuwr’ die de eiseres bijbrengt in
Jeite een vorderingsstaat is die dateert van 14 september 2011 en een bedrag van 5984,18
euro betreft en dat deze vorderingsstaat niet wordt voorgelegd, is het arrest ook met een

tegenstrijdigheid behept.

Het is tegenstrijdig enerzijds te overwegen dat de eerste factuur’ die de eiseres bijbrengt
in feite een vorderingsstaat is en anderzijds vast te stellen dat deze vorderingsstaat niet
wordt voorgelegd. Door die tegenstrijdige vaststellingen over het bijbrengen — of niet —
van de vorderingsstaat is het arrest niet regelmatig met redenen omkleed (schending van
artikel 149 Grondwet).

In zover volgens het hof van beroep ook uit het onbeantwoord gebleven protéstschrzjven
van de verweerder van 16 januari 2012 blijkt dat de facturatie voor de montage van de
‘deurconstructie/raamconstructie voor het pand niet word!t bijgebracht, geeft het
hof van beroep van die brief eveneens een uitlegging die onverenigbaar is met de be-
woordingen ervan, door hieraan iets toe te voegen dat daarin niet voorkomt.

Die brief, door de verweerder bijgebracht als zijn stuk 13, luidt over de facturen ‘terug-
vordering afsluiting pand’ als volgt:

“Ik weet niet wie de opdracht hiertoe gegeven heeft. Ook hiervan werd ik in het verleden
niet in kennis gebracht. Ik verwijs hiervoor naar mijn vroegere protesten, briefwisseling
en gesprekken in kwestie. Daarenboven eis ik dat mijn deuren op ordentelijke wijze terug
worden geplaatst en overweeg ik een vordering in te stellen voor het geldelijk verlies. Ik
zal dan ook niet tot betaling van deze facturen overgaan.”

In zover volgens het hof van beroep uit die brief blijkt dat de facturatie voor de moniage
van de ‘deurconstructie/raamconstructie voor het pand niet wordt bijgebracht, legt
het hof van beroep die brief uit op een manier die ermee onverenigbaar is en schendt het
hof ook de bewijskracht van dit stuk (schending van de artikelen 1319, 1320 en 1322
Burgerlijk Wetboek). -

Het besluit van het hof van beroep dat de juiste omvang van de kosten, die op de eigenaar
van het onbewoonbaar pand verhaald worden niet bewezen wordt is dan ook niet naar
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recht verantwoord (schending van artikel 149 Grondwet en van de artikelen 1319, 1320
en 1322 Burgerlijk Wetboek).

0. BESLISSING VAN HET HOF
Beoordeling
Eerste onderdeel

1.  Krachtens artikel 5 Vlaamse Wooncode moet elke woning voldoen aan de
elementaire veiligheids-, gezondheids- en woonkwaliteitsvereisten die door de

Vlaamse regering worden bepaald.

Krachtens artikel 15, § 1, eerste lid, Vlaamse Wooncode kan de burgemeester op
eigen initiatief of op verzoek een woning die niet beantwoordt aan de vereisten en
normen vastgesteld met toepassing van artikel 5, bij besluit ongeschikt of onbe-

woonbaar verklaren.

Krachtens artikel 20, § 1, eerste lid, Vlaamse Wooncode wordt de verhuurder die
een woning verhuurt die niet voldoet aan de vereisten en normen, vastgesteld met

toepassing van artikel 5, gestraft met de in deze bepaling vastgestelde straffen.

2. De overireding van een wettelijke of reglementaire bepaling is in de regel
op zichzelf een fout die leidt tot de burgerrechtelijke aansprakelijkheid van degene

die de overtreding heeft begaan wanneer die fout schade veroorzaakt.

3.  Hieruit volgt dat diegene die een woning verhuurt of ter beschikking stelt
die niet voldoet aan de elementaire veiligheids-, gezondheids- en woonkwaliteits-
eisen bedoeld in artikel 5 Vlaamse Wooncode een fout begaat in de zin van artikel

1382 Burgerlijk Wetboek.

In geval de woning ongeschikt of onbewoonbaar is verklaard, neemt de burge-
meester krachtens artikel 15, § 1, eerste lid, Vlaamse Wooncode en onverminderd
de toepassing van artikel 135 Nieuwe Gemeentewet, alle maatregelen die hij ter

zake noodzakelijk acht.

4. De aansprakelijkheid uit onrechtmatige daad strekt zich uit tot de uitgaven

en kosten die een derde ten gevolge van de onrechtmatige daad dient te besteden
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krachtens een wettelijke of reglementaire bepaling, behoudens indien deze bepa-
ling de strekking heeft dat deze uitgaven en kosten definitief ten laste dienen te

blijven van die derde.
5. De appelrec;hters stellen vast dat:

- de verweerder eigenaar/verhuurder is van het onroerend goed gelegen te
- de woning ongeschikt en onbewoonbaar werd verklaard bij besluit van de bur-

gemeester van 22 maart 2006;

- ondanks het verbod van de burgemeester om de woning nog te bewonen, te
verhuren of in gebruik te laten nemen door derden, de wooninspectiediensten
van de Vlaamse overheid op 28 april 2009 hebben vastgesteld dat het pand be-

woond werd,;

- het pand op deze datum gedwongen werd ontruimd en de eiseres (hierna: de
stad) opdracht heeft gegeven aan om het pand af te

sluiten en te beveiligen;

- de verweerder sedert 22 maart 2006 niets ondernomen heeft om over te gaan

tot herstel of sloping van het pand.

De appelrechters oordelen dat de stad niet aantoont uit welke regelgeving zij haar
rechten put om de kosten van de beveiliging te verhalen op de verweerder aange-
zien deze niet gehouden was om zelf beveiligingskosten te maken en hij zich dus

niet verrijkt heeft.

6.  De appelrechters die de vordering van de stad als ongegrond afwijzen zon-
der na te gaan of de verhuring door de verweerder van het pand dat ongeschikt en
onbewoonbaar was verklaard, onrechtmatig is en of de genoemde bepalingen de
strekking hebben dat de financi€le lagt van de door de burgemeester genomen

maatregelen definitief voor rekening van de stad moeten blijven, verantwoorden

hun beslissing niet naar recht.

Het onderdeel is gegrond.
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Overige grieven
7.  De overige grieven kunnen niet tot ruimere cassatie leiden.

Dicium

Het Hof,

Vernietigt het bestreden arrest, behoudens in zoverre dit het hoger beroep ontvan-

kelijk verklaart.

Beveelt dat van dit arrest melding zal worden gemaakt op de kant van het gedeel-

telijk vernietigde arrest.

Houdt de kosten aan en laat de beslissing daaromtrent aan de feitenrechter over.
Verwijst de aldus beperkte zaak naar de het hof van beroep te Gent.

Dit arrest is gewezen te Brussel door het Hof van Cassatie, eerste kamer, samen-
gesteld uit afdelingsvoorzitter Eric Dirix, als voorzitter, afdelingsvoorzitter
Beatrijs Deconinck, en de raadsheren Koen Mestdagh, Geert Jocqué en Bart
Wylleman, en in openbare rechtszitting van 1 oktober 2015 uitgesproken door af-
delingsvoorzitter Eric Dirix, in aanwezigheid van advocaat-generaal Christian

Vandewal, met bijstand van griffier Kristel Vanden Bossche.
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