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2023/PGA/1127 - 2023/VJ11/419

Het OPENBAAR MINISTERIE

en

DE WOONISPECTEUR VAN HET VLAAMSE GEWEST

met burelen te 1000 BRUSSEL, Havenlaan 88 bus 22 en te

eiser tot herstel

vertegenwoordigd door mr. advocaat hij de balie provincie
tegen

ondernemingsnummer

met maatschappelijke zetel gevestigd te

beklaagde

vertegenwoordigd door mr. en mr, beiden
advocaat bij de balie provincie

1. Ten laste gelegde feiten

Als dader of mededader in de zin van artikel 66 van het strafwetboek;

In het onroerend goed gelegen te gekadastreerd als
met een totale opperviakte van 0la
48ca, eigendom van voor het geheel in volle

eigendom, ingevolge akte verleden op 17 september 2020.

Verhuren, te huur of ter beschikking stellen van een gebrekkig goed met het oog op

bewoning
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Als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een roerend of onroerend
goed ter beschikking stelt, een roerend of een onroerend goed dat niet hoofdzakelijk voor
wonen bestemd 1s, rechtstreeks of via een tussenpersoon, te hebben verhuurd, te huur
gesteld of ter beschikking gesteld met het oog op bewoning terwyl dit goed gebreken
vertoont die een veiligheids- of gezondheidsrisico inhouden of terwyl in dit goed de
basisnutsvoorzieningen zoals elektriciteit, sanitarir, kookgelegenheid en

verwarmingsmogelijkheid onthreken of niet behoorlijk functioneren,
(art. 20 § 1 lid 2 Decreet 15 juli 1397 houdende de Vlaamse Wooncode)

De feiten thans vanaf 1 januari 2021 omschreven en strafbaar gesteld als volgt. Als
verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter beschikking
stelt, een niet-conforme of overbewoonde woning rechtstreeks of via tussenpersoon te
hebben verhuurd, te huur gesteld of ter beschikking gesteld met het oog op bewoning

(art. 3.34 Vlaamse Codex Wonen van 2021).

te op 29 mei 2018

namelijk het ter beschikking stellen van woongelegenheden in het voornoemde pand te
aan buitenlandse arbeiders, terwijl deze

woongelegenheden niet voldeden aan de wettelijke vereisten inzake woonkwaliteit en -
velligheid.

Overgeschreven op het kantoor Rechtszekerheid d.d. 16 juni 2022

Ref.:
Bedrag- 240,00 euro
Financieel Deskundige

2, Bestreden beslissing

2.1

Bij het vonnis, op tegenspraak gewezen op 27 februari 2023 door de rechtbank van eerste
aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen, kamer AC1, werd onder meer als volgt beslist:

Verleent akte van de vrijwillige tussenkomst aan De Wooninspecteur van het Vlaamse

Gewest,



Hof van bercep Antwerpen - -p 4

Wiyst de herstelvordering af.

2.2,

Er werd hoger beroep ingesteld tegen voormeld vonnis van 27 februari 2023 op de griffie
van de rechtbank van eerste aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen op 21 maart 2023 door
de eiser tot herstel DE WOONISPECTEUR VAN HET VLAAMSE GEWEST tegen alle
beschikkingen waarbij de herstelvordering werd afgewezen.

2.3.

Er werd een verzoekschrift in de zin van artikel 204 Wetboek van Strafvordering ingediend
op de griffie van de rechtbank van eerste aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen op 21
maart 2023 door de eiser tot herstel DE WOONISPECTEUR VAN HET VLAAMSE GEWEST.

3. Rechtspleging voor het hof

De zaak werd behandeld op de openbare zitting van 6 december 2023.
Het hof heeft hierbij gehoord:

- mevrouw de Voorzitter in haar verslag,

- het Openbaar Ministerie in zijn uiteenzetting van de zaak en in zijn advies,

- de eiser tot herstel in zijn middelen, ontwikkeld door zijn raadsman, voornoemd,

- de beklaagde in haar middelen van verdediging, ontwikkeld door haar raadslieden,
voornoemd.

De neergelegde conclusies en stukken werden in het beraad betrokken,
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4. Beoordeling van de ontvankelijkheid en de omvang van het hoger beroep
4,1, Ontvankelijkheid van het hoger beroep

1. De verklaring van hoger beroep van de eiser tot herstel de wooninspecteur werd tijdig en
regelmatig gedaan op de griffie van de rechtbank die het bestreden vonnis heeft gewezen.

2. Het verzoekschrift van de eiser tot herstel de wooninspecteur zoals bedoeld in artikel 204
Wetboek van Strafvordering werd tiydig ingediend ter griffie van de rechtbank die het
bestreden vonnis heeft gewezen en de daarin bepaalde grief met betrekking tot de
herstelvordering is nauwkeurig.

3. Gelet op het bovenstaande s het hoger beroep van de eiser tot herstel de
wooninspecteur regelmatig naar vorm en termijn en ontvankelijk.

4.2. Omvangvan het hoger beroep

Het hof heeft ambtshalve geen grieven van openbare orde opgeworpen zoals bedoeld in
artikel 210, tweede lid Wetboek van Strafvordering.

Gelet op de overwegingen onder rubriek 4.1. van dit arrest is de rechtsmacht van het hof
daarom beperkt tot de beoordeling van de beschikkingen van het bestreden vonnis die
betrekking hebben op de herstelvordering. Bij gebrek aan hoger beroep van de beklaagde en
van het Openbaar Ministerie is de beslissing van de eerste rechter tot schuldigverklaring van
de beklaagde aan de feiten onder de enige tenlastelegging en de straf definitief komen vast

te staan.

5. Beoordeling met betrekking tot de herstelvordering van de wooninspecteur

1. De wooninspecteur stelde op 20 september 2018 een herstelvordering in, ertoe
strekkende om aan de overtreder het bevel te geven tot herbestemming van het pand
volgens de bepalingen van de Viaamse Codex Ruimteljke Ordening, hetzij het pand te
slopen, tenzij de sloop verboden zou zijn op grond van wettelijke, decretale of reglementaire
bepalingen en dit binnen een termijn van 10 maanden vanaf heden en onder verbeurte van
een dwangsom van 150,00 euro per dag vertraging volgend op het verstrijken van deze

hersteltermin.



Hof van beroep Antwerpen - ‘p 6

De herstelvordering werd meegedeeld aan het Openbaar Ministerie per brief op 20
september 2018 (stuk 2 strafdossier).

Het college van burgemeester en schepenen van sloot zich aan by de
herstelvordering van de wooninspecteur (zitting 29 mei 2020 stuk 84 strafdossier).

2. Beklaagde voerde vervolgens werken uit aan het pand waarbiy de afzonderlijke
woongelegenheden werden verwijderd.

De wooninspecteur ging op 4 november 2020 ter plaatse op verzoek van beklaagde. Er werd
vastgesteld dat de eerder vastgestelde stedenbouwkundige inbreuk (nl. het opsplitsen van
de woning in verschillende woongelegenheden) werd ongedaan gemaakt. Het pand werd
opnieuw ingericht als een handelszaak met eengezinswoning conform de
stedenbouwkundige vergunning van 2 september 1980. De wooninspecteur stelde vast dat
het pand onbewoond was maar dat er nog gebreken waren aan het pand zowel op het
gelijkvlioers als op de eerste, tweede en derde verdieping. Er werden 77 minpunten
vastgesteld aan het gebouw (stuk 10 strafonderzoek). Het pand voldoet aldus niet aan de

woonkwaliteitsvereisten.
Deze herstelvordering werd geactualiseerd op 18 mei 2022 (stuk 17 strafdossier).

3. Gelet op de gewijzigde toestand van het pand vorderde de wooninspecteur niet langer de
herbestemming dan wel sloping van het pand. De wooninspecteur wijzigde in conclusie,

neergelegd voor de eerste rechter, zijn herstelvordering als volgt-
“Beklaagde te veroordelen tot het uitvoeren van alle werken om het onroerend goed gelegen
te volledig conform te maken in de zin van art. 1.3.§1.8°

Vlaamse Codex Wonen binnen een termijn van 10 maanden op straffe van een dwangsom
van 150,00 euro...”.

Tevens vordert de wooninspecteur:

- om te zeggen voor recht dat er geen aanleiding bestaat tot het opleggen van een
dwangsomtermijn in de zin van artikel 1385bis, vierde lid Gerechtelijk Wetboek;

- machtiging van hemzelf evenals het college van burgemeester en schepenen om, bij
gebreke aan uitvoering door beklaagde zelf, ambtshalve in de uitvoering van het

opgelegde herstel te mogen voorzien;
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- machtiging om de kosten van herhuisvesting, bedoeld in artikel 17bis, §2, Vlaamse
Wooncode (thans artikelen 3.33 en 3.48 Vlaamse Codex Wonen van 2021) te
verhalen op de veroordeelde;

- om het vonnis uitvoerbaar bij voorraad te verklaren.

4. Op 10 november 2021 bekwam beklaagde een omgevingsvergunning voor het slopen van
de bestaande eengezinswoning en het bouwen van een meergezinswoning met 3
appartementen, 1 studio en een atelier (stuk 11 strafdossier). Beklaagde was van gedacht
veranderd en ging niet over tot het uitvoeren van deze omgevingsvergunning en stelde het
pand te koop. Volgens beklaagde is er een kandidaat-koper en zijn er gesprekken met een
nieuwe eigenaar maar een verkoopbelofte is tot op heden niet ondertekend (zie stuk bundel

beklaagde neergelegd ter zitting)

5. De herstelvordering strekt ertoe om de onrechtmatige toestand ingevolge het bewezen
verklaard misdrijf te doen verdwiinen en I1s noodzakelilk om de gevolgen van dit misdrijf
ongedaan te maken. Zij behoort tot de strafvordering in ruime zin, maar 1s niettemin als
bizondere vorm van teruggave een maatregel van burgerlijke aard. Krachtens de artikelen
44 Strafwetboek en 161 en 189 Wetboek van Strafvordering dient de teruggave verplicht te
worden uitgesproken. Een veroordeelde mag niet in het voordeel van het bewezen verklaard

misdrijf blijven.

Het hof is dan ook verplicht om de herstelmaatregel te bevelen zoals gevorderd door de
herstelvorderende overheid Zij dient wel de interne en externe wettigheid van de maatregel
te toetsen en in het bijzonder na te gaan of de voordelen die de herstelmaatregel voor de
woonkwaliteit oplevert wel 1n verhouding staan tot de last die ze voor de overtreder

veroorzaken,

Een herstelmaatregel is er krachtens artikel 3.43 Viaamse Codex Wonen van 2021 principieel
op gericht om de overtreder te bevelen werken uit te voeren om de woning of het pand dat
het gebouw met de aanwezige woningen omvat, conform te maken  aan de
woonkwaliteitsvereisten zoals bepaald in art. 1.3.6§1.8° Vlaamse Codex Wonen.

Rekening houdend met deze gegevens zoals hierboven uiteengezet staat het aldus vast dat
tot op heden de herstelvordering niet volledig werd uitgevoerd zodat deze herstelvordering
haar voorwerp behoudt, ook al 1s de woning deels gerenoveerd en aangepast en niet

bewoond.
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Het hof is in tegenstelling tot de eerste rechter op grond van de voorliggende gegevens van
het strafdossier en de aangevoerde motieven van oordeel dat de herstelvordering tot het
uitvoeren van aanpassingswerken zowel intern als extern wettig 1s, gerechtvaardigd is en
kennelijk niet onredelijk of buitenproportioneel 1s, daar zij op gepaste, aangepaste doch
noodzakelijke wijze het herstel becogt van de gevolgen van het door de beklaagde gepleegd
misdrijf. Zij is gemotiveerd vanuit het oogpunt van elementatre veiligheids-, gezondhelds- en
woonkwaliteitsvereisten en is bovendien noodzakelijk om te beletten dat in de toekomst
nog personen In het gebouw zouden worden gehuisvest in slechte woonomstandigheden.

Beklaagde heeft er voor gekozen om het pand te koop te stellen zonder dat dit aan de
woonkwaliteitsvereisten voldeed.

Beklaagde besloot eveneens om de omgevingsvergunning van 10 november 2021, waarbij
de bestaande eengezinswoning zou gesloopt worden en het bouwen van een
meergezinswoning met 3 appartementen, 1 studio en een atelier, niet uit te voeren.
Beklaagde heeft zichzelf dan ook in deze toestand gebracht.

Het hof volgt de eerste rechter dan ook niet waarbij hij voorhoudt dat de herstelvordering
kennelijk onredelijk is doordat de kost van het witvoeren van de herstelmaatregel zeer hoog
Is wetende dat voor dit pand een nieuwe omgevingsvergunning beschikbaar 1s waarbi het
slopen van het pand toegestaan is om vervolgens een meergezinswoning met 3
appartementen, 1 studio en een atelier te bouwen De eerste rechter ging er ten onrechte
vanuit dat de mogelijks nieuwe eigenaar van het pand de omgevingsvergunning van 10
november 2021 zou uitvoeren. Dat dit voorbarig is blijkt tevens uit het gegeven dat tot op
heden het pand niet verkocht is, Er is enkel sprake van een kandidaat-koper. Bovendien zijn
er geen werken aangevat binnen de 2 jaar na het bekomen van de omgevingsvergunning van
10 november 2021 zodat deze dan ook vervallen is.

Zelfs indien de nieuwe eigenaar zich contractueel zou verbinden de werken uit te voeren,
doet dit geen afbreuk aan het gegeven dat de herstelvordering in rem werkt en beklaagde

gehouden blijft deze uit te voeren.

Mits het uitvoeren van beperkte aanpassingswerken is het pand wel bewoonbaar en zijn de
kosten die dit met zich meebrengt zeker niet buitenproportioneel. In tegenstelling tot
beklaagde ten onrechte voorhoudt, bhjkt uit de vaststellingen van de wooninspecteur op 4
november 2020 dat het pand niet alleen wind- en waterdicht is maar dat het ook
grotendeels afgewerkt 1s. Er ziyn verwarmingselementen in de kamers, er is overal bevioering
en er 1s zelfs een nieuw Ingerichte badkamer op de tweede verdieping en een afzonderlijke

WC (z1e bijlage foto’s stuk 10 strafdossier).
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Dat het een casco-gebouw betreft waarin zich enkel ramen, deuren en dakpannen bevinden,
druist in tegen de vaststellingen van de wooninspecteur.

Deze herstelmaatregel is niet onevenredig in verhouding tot de door artikel art. 1.3.§1 8°
Vlaamse Codex Wonen beoogde elementaire veiligheids-, gezondheids- en
woonkwaliteitsvereisten en i1s absoluut noodzakelijk om te beletten dat in de toekomst nog
personen In het pand zouden worden gehuisvest in slechte woonomstandigheden.

De voordelen die deze herstelmaatregel voor de woonkwaliteit oplevert staan in verhouding
tot de lasten die ze voor de overtreder veroorzaakt.

Gelet op de aard van de bevolen herstelmaatregel bepaalt het hof de uitvoeringstermin op
12 maanden vanaf het in kracht van gewijsde treden van huidig arrest, waarbij rekening
wordt gehouden met de omvang van de werken en de tijd die reeds verstreken is sedert de
eerste vaststellingen waarvan de beklaagde gebruik had kunnen maken om vriywillig over te
gaan tot herstel. Deze termijn moet voor de bheklaagde voldoende ziin om zich aan de

opgelegde verplichtingen te conformeren.

Tevens is het gepast om een dwangsom op te leggen, nu de veroordeelde tot op heden niet
het bewijs levert dat zij vrijwillig is overgegaan tot toereikend herstel, terwijl de technische
vaststellingen in verband met de gebrekkige toestand van de woning toch al dateren van 29
mei 2018. Het bedrag van de dwangsom wordt bepaald op 150,00 euro per dag vertraging in
de tenurtvoerlegging van de herstelmaatregel. Deze dwangsom zal verbeuren vanaf de
eerste dag na het verstrijken van de hoger vermelde hersteltermijn, in zoverre huidig arrest
vooraf werd betekend. Dit houdt concreet in dat er geen dwangsomtermijn wordt

toegestaan,

Bij toepassing van artikel 3.47 Vlaamse Codex Wonen van 2021 machtigt het hof niet alleen
de bevoegde wooninspecteur, maar ook het college van burgemeester en schepenen van de
stad Antwerpen, die zich aansloot by de herstelvordering, om ambtshalve in de uitvoering
van het opgelegde herstel te voorzien bij gebreke aan uitvoering door de veroordeelde en

dit op haar kosten.

Bij toepassing van artikel 3.48 Vlaamse Codex Wonen van 2021 dienen de wooninspecteur
en het college van burgemeester en schepenen van de stad Antwerpen bikomend te
worden gemachtigd om de kosten, vermeld in artikel 3 33 Vlaamse Codex Wonen van 2021
te verhalen op de veroordeelde overtreder.




Hof van beroep Antwerpen - 3 10

Gelet op de actuele situatie ziet het hof tenslotte geen dwingende redenen om dit arrest
urtvoerbaar by voorraad te verklaren in de zin van art. 428 Wetboek van Strafvordering.

6. 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
- 152, 162, 182, 183, 185, 190, 190ter, 194, 195, 199, 200, 202, 203, 203bis, 204,
209bis, 210, 211 en 211bis van het Wetboek van Strafvordering
- 1,2,3 en7van het Strafwetboek

- 1,2,5,17, 20bis en 20ter van het decreet van 15 juli 1997
- 11,1.2,13.,3.1,333, 3.43,3.47.,3.48. en 3.49 van de decreten over het Vlaamse

woonbelerd van 17 juli 2020 “Vlaamse Codex Wonen van 2021”

7. Beslissing
Het hof,
Rechtdoende op tegenspraak en met eenparigheid van stemmen;

Beslist op grond van de hoger vermelde redenen, binnen de perken van het hoger beroep
zoals hiervoor bepaald, als volgt.

Verklaart het hoger beroep van de wooninspecteur ontvankelijk en gegrond;

Met betrekking tot de herstelvordering

Wijzigt het bestreden vonnis;

Beveelt de beklaagde om in het onroerend goed gelegen te

kadastraal gekend onder met een
totale oppervlakte van 1a48ca alle gebreken te herstellen teneinde deze conform te maken,
zodat zij geen enkel gebrek als bedoeld in 3.1, §1, derde lid, 2° en 3°, Vlaamse Codex Wonen

van 2021 meer vertonen;
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Beveelt dat deze herstelmaatregel integraal dient te worden uitgevoerd binnen een termijn
van 12 maanden vanaf het in kracht van gewijsde treden van dit arrest;

Veroordeelt de beklaagde, voor het geval dat niet tijdig aan de veroordeling tot herstel
wordt voldaan, tot betaling aan de wooninspecteur van een dwangsom van 150,00 euro per
dag vertraging vanaf de eerste dag volgend op het verstrijken van de hoger vermelde
hersteltermijn en in zoverre dit arrest vooraf werd betekend;

Beveelt dat, voor het geval dat de opgelegde herstelmaatregel niet binnen deze termin door
de beklaagde zou worden uitgevoerd, de wooninspecteur en het college van burgemeester
en schepenen van ambtshalve in de uitvoering ervan kunnen voorzien op

kosten van de beklaagde;

Machtigt de wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen var
om de eventuele kosten, vermeld in artikel 3.33 Vlaamse Codex Wonen van 2021

te verhalen op de beklaagde;
Zegt dat huidig arrest niet uitvoerbaar is bij voorraad;

De kosten

Veroordeelt de beklaagde tot de kosten van de herstelvordering in beide aanleggen, deze
voorgeschoten door de openbare partij en in totaal begroot op 107,77 euro.
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Dit arrest is gewezen te Antwerpen door het hof van beroep, C4 kamer, samengesteld uit
Kamervoorzitter
Raadsheer
Raadsheer

die aan de beraadslaging hebben deelgenomen

en in openbare terechtzitting van 17 januari 2024

uitgesproken door Kamervoorzitter

in aanwezigheid van Eerste Advocaat-generaal

met bijstand van griffier





