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Hof van Cass·atie van België 

Arrest 

Nr. P.11.0312.N 

WOONINSPECTEUR, bevoegd voor het g rondgebied van het Vlaamse Gewest, 

rn.et.l�.antoor te 3000 Leuven, Blij.de Inkomststraat 195, 

eiser tot herstel, 

eiser, 

vertegenwoordigd door mr. Huguette Geinger, advocaat bij het Hofvan Cassatie, 

tegen 

', geboren te op 

wonende te 

beklaagde, 

ver-weerder. 
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4 OKTOBER 2011 

L ,RECHTSPLEGlNG VOOR HET HOF 

P.111.0312.N/2 

Het cassatieberoep is gericht tegen het arrest van het hof van beroep· te Brussel, 
correctionele kamer, van 11 januari 2011. 

De eiser voert in een m�morie die aan.dit arrest is gehecht, een middel:aan. 

Eerste advocaat-generaal Marc De S'waef·heeft een schriftelijke conclusie neerge­

legd. 

Afdelingsvoorzitter Etienne Goethals heeft verslag uitgebracht 

Eerste advocaat-generaa:l Marc De Swaefbeeft geconcludeerd. 

ll. BESLISSING VAN HET HOF 

Beoordeling 

Eerste onderdeel 

L Het onderdeel voert schending aan van de artikelen 23 en 159 Grondwet" ar­

tikel 44 Strafwetboek,-artikel 161. en 18:9 Wetboek van Strafvordering, artikel 2, 

31°, .5, § l, derde lid, en § 2, artikel 7 en 20bis Vlaamse Wooncode, artikel 20, § 

1, eerste lid Vlaamse Wooncode, zowel in de versie vóór ais na de. wijziging bij 

:artikel 8 van het decreet van 7 juli 2006 ho�dende Wijiiging van het decr�et van 

.22 december 1995 houder:tde bepalingen tot begeleiding van de begroting 1996, 

van het ·decreet van 4 februari 1997 houdende de kwaliteits- en veiligheidsnormen 

voor kamers en studentenk:ameI'S en van.het decreet van 15juli 1997:houdende de 

Vlaan;ise W ooncode, wat betreft de versterking van het instrumentarium woon­

kwaliteitsbewaking, artikel 5·en 18 van het besluit van de Vlaamse regering van 6. 

oktober 1998 betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van voorkoop en het 

sociaal beheersrecht op woningen, Deel D� getiteld "technisch·ve,rs/ag van het on'­

derzoek van de kwaliteit van woningen", van bijlage I .bij voornoemd uitvoerings­

besluit van 6. oktober 1998, zowel in de versie vóór als na de wijziging bij artikel 

7 van het besluit van de Vlaamse· regering van 27 januari 2006 tot wijziging van 

bet besluit van 'de Vlaamse -regering van 6· oktober 1998 betreffende de kwaliteits­

bewaking, het recht van voorkoop en het sociaal beheersrecht op woningen, tot 
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wijziging van het besluit van de Vlaamse regering van 3 oktober 2003·betreffende 

de kwaliteits- en veiligheidsnormen voor kamers en studentenkamers en tot wijzi­

ging van het beSluit van de Vlaamse regering van 2 april.· 1996 betreffende de hef­

fing ter bestrijding van leegstand en verkrotting van gebouwen en/of woningen, en 

miskenning van het beginsel van de ·Scheiding der machten, zoals· vervat in de ar" 

tikelen 36, 37 en 40 Grondwet: het verl,nrren van een woning die niet.voldoet aan 

de veiligheids'-" gezondheids- en woonkwaliteitsnormen is een misdr;ijf; naast de 

straf kan de rechtbank. de overtreder bevelen om werken uit te voeren om de wo­

ning aan.die vereisten te laten voldoen dit gebeurt ambtshalve of op vordering van 

de wooninspecteur of het college van burgem.eester en schepenen� de rechter kan 

de externe en interne wettigheid van de vord'ering toetsen, maar kan niet oordelen 

over de opportuniteit van de vordering; het bevoegde bestuur heeft ter zake geen 

beleids- of appreciatiebevoegdheid, vermits de enige voorziene herstelmaatregel 

erin bestaat werken te laten . uitvoeren om de woning te laten voldoen aan voor­

no�de vereisten; de .appelrechters die de herstelvordering aan een evenredig­

heidstoets onderwerpen en als.on.redelijk afWijzen· beoordelen aldus niet-de beslis­

sing van de eiser om herstel te vorderen, maar wel de decreetgever die de kwali­

teitsnormen heeft vastgelegd; zij miskennen aldus de minimumvereisten voor wo­

ningen die de decreetgever vastlegde, laten na het verplichte herstel te bëvelen en 

gaan hun l:>evoegdheid om de wettigheid van ·de hel'.Steimaatregel te beoordelen te. 

buiten. 

2. Artikel 2Öbis, § l, Vlaamse Wooncode .bepaalt: "Naast de straf kqn de 

rechtbank de overtreder bevelen om werken uit te voeren om de woning te laten 

vo.ldoen aan de vere;sten van.artikel 5". 

Paragraaf 3 van hetzelfde artikel bepaalt: ''De vordering wort:ft uitdrulcJcelijk ge­

motiveerd vanuit het oogpunt van tie elementaire veiligheids-; gezondheids-- en 

woonkwaliteitvereisten, vermeld in arti�l 5 ". 

Artikel l Eerste Aanvullend Protocol EVRM bepaalt: "Alle natuurlijke of rechts­

personen hebben recht op het ong.estoord genot van hun eigendom. Niemand ·zal 

van zijn eigendom worden beroofd behalve in het algemeen belang en met inacht­

neming van de voorwaarden neergelegd in de wet en in de algemene beginselen 

vim het internationaal.recht. 



4 OKTOBER 20.11 P.1. 1.03"12.N/4 

De voorg(J(lnde bepalingen zullen echter op .geen enkele wijze het recht aantasten 

dat een Staat heeft om die wetten toe te pass.en welk.e hii no.odza/celijk oordeelt om 

toezicht uit te oefenen op he_t gebnalc van eigendom in overeenstemming met het 

algemeen belang of om de betaling van belastingen of andere heffingen en boeten 

te verzekeren. " 

3. Een· inmenging in het eigendomsrecht wordt op zijn evenre�gheid beoor­

deeld aan de hand van een afweging van het algemeen belang tegenover het pri­

vaat belang van 'het recht van de· eigenaar op de bescherming van zijn eigendom. 

Dit vereist dat wordt nagegaan of er een redelijke verl;louding van evemedigheid 

bestaat tussen de aangewende middelen en het beoogde dpeL 

4. De rechter die oordeelt over· een herstelmaatregel zoals bepaald in ·artikel 

20b·is Vlaamse Wooncode, moet bijgevolg"de wettigheid ervan onderzoeken en in 

het bijzonder nagaan of die maatregel verzoenbaar is met de dwingende eisen van 

internationale verdragen en van het interne recht, met inbegrip van algemene 

rechtsbeginselen. De toetsing houdt in het bijzonder ÎÏl. dat de rechter moet nagaan 

of de herstelmaatregel niet oneve�edig -is in verhouding tof de beoogde elemen­

taire veil:igheids-; gezondheids- en woonkwaliteitsvereiSten, vermeld in artikel 5 

Vlaamse Wooncode. De -rechter inag daarbij onderzoeken of het bestuur in rede­

lijkheid kon overgaan tot het vorderen van dat herstel. 

Het onderdeel dat aanvoert dat de rechter niet kan nagaan of het nagestreefde her­

stel kennelijk onredelijk is ·en geen evenreqigheidtoets kan uitvoeren, omdat het 

bestuur een gebonden bevoegdheid heeft, faaJ:t naar recht. 

Tweede onderdeel 

5.. Het onderdeel voert schending aan van artikel 149 Grondwet: in·.zoverre.het 

arrest door overname van de redengeving van de eerste rechter tot de kennelijke 

onredelijkheid van de herstelvordering besluit is het niet -regelmatig met redenen 

omkleed. 

Het arrest steunt zijn oordeel niet op de redenen van het bcroepen· vonnis. 
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Het onderdeel mist feitelijke grondslag. 

A.mbtsha/,Ve·onderzoelc van de beslissing 

7. De substanti�Ie of op straffe van nietigheid voorgeschreven rechtsvormen 

zijn in acht.genomen en de beslissing is overeenkomstig de wet gewezen. 

Dictum 

Het Hof, 

Verwerpt het cassatieberoep. 

Veroorde.elt de eiser in de. kosten. 

Bepaalt·de kosten in het geheè.l·op 255,19 euro waarvan 5,Jl euro verschuldigd is. 

Dit arrest is gewezen te Brussel door het Hof van Cassatie, tweede kamer, samen­

gesteld uit afdelingsvoorzitter Etienne Goethals, als voorzitter, en de raadsheren 

Luc Van hoogenbem4 Koen Mestdagh, Filip Van Volsem en Peter Hoet, en op de 
Qpenbare rechtSzitting van 4 oktober 2011 uitgesproken door afdelingsvoorzitter 

Etienne Goethals, in aanwezigheid van eerste advocaat-generaal Marc De· Swaef, 

met bijstand van afgevaardigd griffier VéI:qnique Kosynsky. 

·--.. ". 

\ .. 

éj=Ç? F. Van VolSem 

�-Go ·s. 
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Tweede kamer 
P .1·1.0312.N 

Kar\11 MéRCKX 
Giiier. hoOld van dlenll· 

MEMORIE 

ter staving van het op 27 januari 2011 door mr. Philippe Declercq aangete­
kende cassatieberoep voor �n namens 

de WOONINSPECTEUR, handelend in naam van het Vlaamse Gewest, met 
kantoren te 3000 Leuven, Blijde lnkomststraat 105, 

'Eiser tot cassatie, bijgestaan en vertege.nwoordigd door Mr. Huguette Gein­
ger, ondergetekende advocaat bij het Hof van Cassatie, kantoor houdende te 
1'000 Brussel, Quatre· Brasstraat 6, 

tegen het arrest gewezen op 11 januari 2011 door de vijftiend·e kamer van 
het Hofvan Beroep te Brussel, waarbi}eveneens partij waren: 

1. de heer :, g.eboren te op 
, wonende te 

Oorspronkelijk beklaagde, 

2. het OPENBAAR MINISTERIE. 

• 

Aan de heren Eerste Voorzitter en Voorzitter, de Dames en Heren 
Raadsheren, leden van het Hof vàn Cassatie, 

Hooggeachte Dames en Heren, 

Eiser heeft de: eer zijn tegen bovengenoemd arrest aangetekende 
cassatieberoep als volgt te staven. 

-- --- --· _" -- -- - -·- -- -- -- -- --· -- --·-·--- --- -- -- ---
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FEITEN EN PROCEDUREVOORGMNDEN 

Beklaagde is eigenaar van twee woningen te 

--·- . . _ . . · - - - .  en ' die werden verhuurd 

als hoofdver:blijfplaats hoewel ze niet beantwoorden aan de· kwaliteitsnormen 

gesteld door artikel .5 van de Vlaamse Wooncod�. 

-Beklaagde werd vervolgd voor de Correctionele Rechtbank te . 

Leuven weg�ns. inbreuk op artikel 20 van de Vlaamse Wooncode, in de peri­

ode 8 januari 2004 tot 27 juni 2007 wat betreft de woning in de 

, en in de periode van 1januari.2006 tot 26 juli 2007, voor 

de woning in de 

Bij vonnis van 10 juni 20Ó9 werden de feiten bewezen verklaard, 

en werd beklaagde strafrechtelijk veroordeeld tot één straf.voor het geheel van 

de inbreuken. De herstelvordering van eiser m.b.t. de woning in de 

· - .... · - · · .  . .  • die na herstellihgs- en aanpassingswerken door be­

klaagde, door eiser werd beperkt tçt het appartement op de tweede verdieping 

dat niet voldoet aan de . .bezettingsnorm (op grond van een minimum plafond­

hoogte van 220cm), werd door de rechtbank vel"('IC>rpen wegens kennelijke 

onredelijkheid. 

Spijts het hoger betoep van eiser tegen de afwijzing van d.e her­

stelvordering, bevestigde het Hof van beroep te Brussel, bij arrest- van 11 ja­

nuari 2011, .de beslissing a quo .. 

Tegen dit arrest meent eiser volgend middel tot cassatie te kun­

nen aanyoeren. 

ENJG MIDDEL TOT CASSATIE 

Geschonden bepalingen 

- ·Artikelen 23., 149 en 159 van de gecoördineerde-Grondwet; 

- Artikel 44 Van het Strafwetboek; 

------ ---·------ ---'---- ---- ----



Derde ·blad. � 
P. 11.0312.N/ 8. ' 

-Artikelen 161en189 van het Wetboek van Strafvordering; 

- Arµkelen 2, 31°, s. § 1, derde lid, 5, § · 2, 7, 20bis van de Vlaamse Wooncode; 

-Artikel'20,.§1, eerste lid van hef.Vlaamse decreet van 15 juli 1997 houdende 

de Vlaamse Wooncode (hierna afgekort •de Vlaamse Wooncode"), zowel in de 

versie vóór als. na de wijziging �ij artikel 8 van het decreet van 7 juli 2006 hou­

dende wijziging van het decreet van 22 december 1995 houdende bepalingen 

tot begeleiding van de begroting 1996, van het decreet van 4 februari 1997 

ho.udende de kwaliteits- en veiligheidsnormen voor kamers en studentenka­

mers en van het decreet van 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, 

wat betreft de versterking van het in.strument_arium woonkwatiteitsbewaking; 

- Artikelen 5 en 18 van het besluit van Vlaamse regering van 6 oktober 1998: 

'betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van voorkoop en het sociaaJ be­

heersrecht op woningen-. (hierna .afgekort "uitvoeringsbesluit 1998"); 

- Deel D getiteld •technisch verSJag van het onderzoek van de kwaliteit van 

woningen", van bijlage 1 bij het uitvoeringsbesluit 1998, zowel· in de versie vóór 

�Is na de wijziging ·bij artikel 1 van het best.uit van de Vlaamse Regering van 

27 jar.iuari 2006 tot wijziging van het besluirt van de· Vlaamse Regering vans· 

oktober 1998 betreffende de .i:<waliteitsbewaking, het recht van voorkoop en­

het sociaal beheersrecht .op woningen, tot wijziging van het besluit van de 

Vlaamse Regering van 3 o ktober 2003 betreffende de l<waliteits- en veilig­

heidsnormen voor ·ka_mers en studentenkamers en to.t wijziging van het be5Iuit 

van de Vlaamse Regering· van 2 .april 1996 betreffende de heffing ter bestrij­

qi_ng van leegstand en verkrotting van get;>ouwen en/of .woningen, 

- Het beginsel der scheiding der machten, zoals vervat in de artikelen 3 6, 37 

en 40 van de gecoördineerde Grondwet.. 

Bestreden beslissing 

Het bestreden. arrest bevestigt het beroepen vonnis van de 

Correcfionete· Rechtbank te Leuven. van: 10 juni 2009, waarbjJ de herstelvorde­

ring van eiser als ongegrond werd afgewezen, op volgende gronden 

"Het staat vast dat het voorwerp van de betWisting enkel de herstelvordering 

.betreft met betrekking tot het appartement op de tweede verdieping van de 

woning gelegen aan de te · 
en meer bepaald wat de vrije hoog.te betreft van. de woonlokalen. 
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Er ligt geen proces-verbaal van vaststelling van uitvoering van de gevorderde 
werken voor zoals· voorzien in art. 20 bis § 6 van het Decreet van 15 juli .1997 
houdende de Vlaamse Wooncode (hierna de Vlaamse Wooncode genoemd). 

Vo(gens het voorliggend proces-verbaal d.d. 27 juni 2007 wercfvastgesteld dat 
de vrije .hoogte van de woongelegenheid varieert tussen 2. 14m en 2. 16m daar 
waar de minimale vereiste 2.20m.is. 

De v�fderihg van (eiser), inge.steld conform. arl. 20 bis. § 3 van de Vlaamsè 
Wooncode, werd tijdig ingesteld, werd overgeschreven op het hypotheekkan­
toorDp 19 september 2008 en is onfvank.etijk. 

Deze vordering .pestaat erin 'de werken uit te voeren waardoor het pand vol­
doet.aan de·woonkwaliteitsnormen m.n .. het verhelpen van alle :gebreken in het 
.pand zodanig dat er geen strafpunten overblijven en het pan�· niet verhuren 
zola:ng dit alles niet is gerealiseerd'. 

Dit impliceert, wat de vrije hoogte betreft, dat deze dient' opgetrokken te wor­
den door middel van herstelwerken tot 2. 20m. 

De enige wijze waarop· dit. zou kunnen bereikt worden is door het verwijderen 
van de aangebrachte isolatie bij het. bouwen van de kwestieuze woning waar­
d<Jor een vijftal centimeters zouden kunnen worden bij gecreëerd bovenop de 
huidige .bestaande hoogte .. 

Daardoor zou tevens·het voordeel van de gevestigde isolatie verloren gaan. 

Het behoort .tot de bevoegdheid van de .rechterlijke .macht d�ze vordering op 
haar externe en interne wettigheid te toetsen en te onderzoeken of ze strookt 
.met de wet dan wel op machtsoverschrijding of machtsatwending berust ferwij1 
het niet aan de rechter staaf ·de opportuniteit van die vordering te beootdelen. 

De rechter moet de vordering die steunt op motieven die vreemd zijn .aan de 
elementaire veiligheids- gezondheids- en woonkwaliteitsvereisten vermeld in 
art. 5 van de Vlaamse Wooncode of op een opvatting van die vereisten die 
kennelijk onredelijk is, zonder gevolg laten. 
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Ve!Wijzend naar bovenvermelde gegevens wordt deze vordering, samen met 

de eerste rechter, als kennelijk onredelijk bestempeld. 

De voormelde gegevens brengen mee dat het voordeel voor de veiligheids-, 

gezondheids- en woonkwaliteitsvereisten vefmeld ih art. 5 van de Vlaamse 

Wooncode door het herstel geenszins opweegt tegen de last die daaruff voor 

de eigenaar voortvloeit. 

Door dit te oordelen, beoordeelt het (hof van berof!p) aldus niet de opporluni­

teit van. de gefonnuleerde vordering van (eiser) maar toetst hef (hof van be­

roep) çJeze op haar wettigheid en stelt het vast dat deze gevorderde maatregel 

in geen geval te verantwoon:fen is door de veiligheids- gezondheids- en woon­

kwaliteits- vereisten vermeld in ·art. 5 van de Vlaamse Wooncode. 

Derhalve laat het hof deze vordering zonder gevolif (arrest pp. 2-3). 

In het. beroepen. vonnis van de Correctionele Rechfbank te Leu­
ven van 10 juni' 2009 werd de ·herstelvorderïng ver-worpen op volgende .gron­

den: 

u In dossier met notit;enummer r heeff de wooninspecteur 

een herstelvordéring ingediend voor de woning in de· 

Op de zitting van 13 mei 2009 heeft de raadsman van de wooninspecteur ge­

steld dat niet meer aangedrongen Wordt op deze vordering omdat de be­

klaagde de nodige herstelling- en aanpassingswerken heeft uitgevoerd zoals 

blijkt uit het navolgend proces-vernaai 
· · · · -· · · · - - � · · ·-- van 20 februari 

2009. 

Enkel voor het appartement op de 2e verdieping zou zich nog een probleem 

stellen m.b.t. -de bezettingsnorm. 

Het betreft een appartement met een oppervlakte van 136,45 m2 dat bestaat 

uit 8 lokalen. De vrije hoogte van de .woongelegenheid varieert tussen 2, 14 en 

2, 16 m teTWijl de minimumhoogte 2,20m zou moeten bedragen. 
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60 
Volgens de beklaagde vormde de· hoogte van het appartement in het verleden 
nooit een probleem en is het ho ogteverschil het gevolg van het aan.brengen 

van 5cm isolatie. 

Bij beslissing van 5 mei 2009 ·werd de onbewoonbaarheid van de woning. op­

geheven door de burgemeester van en werd de woning, na 

hercontrole geschikt verklaard en in overeenstemming met de elementaire 

vereisten van .v,ei/igheid, gezondheid en woonkwaliteit (inclusief -stabiliJeit, 

bouwfysica en minimaal comfort). 

De rechtbank acht het niet opportuun om de herste}vordering van (e;ser) voor 

het appartement op de 2e verdieping gegrond te verklaren omdat deze beslis­

sing kennelijk onredelijk voorkomt gelet op de tussengekomen beslissing van 

5 mei2009. 

De vordering van de wooninspecteur wordt als. ongegrond afgewezen· (vonnis 
Correctione1e Hechtbank te Leuven van 10 juni 2009,. pp. 5-6, sub 5) .. 

Grieven 

Eerste onderdeel 

1. De Vlaamse Wooncode regelt, in toepassing van het door arti­
kel 23 van de gecoördineerde Grondwet ge.waart>orgde recht op een behoo.r­
lijke huisvesting, de elementaire veiligheids-, gezondheiçJs- en woonkwaliteits­
r.tormen van w oningen,. zijnde, luidens artikel 2, 31° van de Vlaamse Woon­
cod�. "elk onroerend goed of het deel eFVan dat hoofdzakelijk bestemd is voor 

de huisv e sting van een.gezin of alleenstaande'". 

Genoemde elementaire vereisten zi)n opgesomd in artikel 5. van 
de Vlaamse Wooncode,. en werden door de Vlaamse regering bij besluit van 6 
oktober 1998 ·betreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van voorkoop· en 

het sociaal beheersrecht op woningen", nader b�paald. 

Overeenkomstig artikel' 7 van de Vlaamse Wooncode wordt de 
conformiteit met de in .artikel 5 gestelde Aorm vah een woning die als hoofd­
verblijfplaats wordt verhuurq, vastgesteld in een conformtteitsatte.st, waarvan 
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het model wordt vastgesteld door de Vlaam·se regering. Het confonniteitsattest 
vermeldt de maximaal toegestane woningbezetting volgens de normen, be­
doeld in artikel 5, § 1, derde lid. 

Krachtens artikel 5, § 2, van de Vlaamse Wooncode bepaalt de 

Vlaamse regering· de criteria en de procedure om de. conformiteit van de wo­
ning met deze vereisten en de mogelijkheid om de eventuele tekortkomin·gen. 
via renovatie-, verbeterings- of aanpassingswerkzaamheden te verhelpen, 

vast te stellen. 

2. Overeenkomstig artikel 5, §1 .• derde· lid, van de Vlaamse Woon­
code moet de omvang van de woning ten minste beantwoorden aan de wo­

n ingbezetting .. D.e Vla:amse regering. stelt de normen inzake .de vereiste rrii:­
·riimale omvang van de woning vast in relatie tot de.gezinssamenstelling. 

Overeenkomst ig artikel 5 van het. uitvoeringsbesluit t998" dat 
geldt voor alle woningen·, worden de vereisten van woningbezetting, bedoeld 
in artikel 5, ·§ 1,. derde lid, van de Vlaamse Wooncode, beoordeeld aan de 
händ van deel D· van het technisch verslag" gevoegd als bijlage 1 bij dit besluit. 

Overeenkomstig artikel � 8 van .het uitvoeringsbesluit 1998, wordt 
de conformiteit van een woning die als hoofdverblijfplaats wordt verhuurd, zo­
als bedoeld in artikel 7, eerste lid, van de Vlaamse Wooncode, beoordeeld .aan 

de hand van de delen B, C, en D van '.het·teçhnisch verslag, gevoegd als bij­

lage 1 bij dit besluit,. en wordt, on.verminderd de t0epassing van artikel 10 van 
de Vlaamse Wooncode, de woning niet conform bevonden ·als ze volgens het 

technisch ver�!ag een eindscore van 15 punten of meer behaalt (waarbij een 

gebrek va.n categorie 1 geldt voor 1 punt, van categorie Il voor 3 punten, van 
categorie 111voor 9 punten en van categorie IV voor 15 punten), of als de om­

vang van de woning niet voldoet'. aan de vereisten inzake woningbezetting, 

bedoeld in artikel 5 van het uitvoeringsbesluit-1998. 

Bijlage 1 bij het uitvoeringsbesluit 1998 (zowel in :de versie vóór als 
na de wijziging bij artikel 7 van 'het besluit van de Vlaamse Regering van 27 
januari 2006 "tot wijziging van het 'beslu,if. van de, Vlaamse Regering van 6· ok­

tober 1998 t;Jetreffende de kwaliteitsbewaking, het recht van .voorkoop en het 

sociaal beheersrecht op woningen, ·tot wijziging van het besluit van de 

Vlaamse Regering van 3 oktober 2003 betreffende de kwa'fiteits- en veilig-
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heidsnormen voor kamers en .studentenkamers en tot wijziging van het besluit 
van de Vlaamse Regering van 2 april 1996 betreffende de heffing ter bestrij­
ding van leegstand en verkrotting van gebouwen ënlof woningen·. waarbij: de 
bijlage 1, met ingang van 1 februari 2008, werd vervangen door de bijlage 1 ge­
voegd bij het genoemçje besluit van 27 januari 2006), getiteld "technisch ver­
slag van het onderzoek van de kwaliteit van woningen·, .bepaalt sub deel D 

"bezettingsnorm", de berekeningswijze van de bezettingsnorm. 

Hieruit blijkt dat '"de netto-vloeropper'tllakte wordt gemeten in de 
zone met een plafondhoogte van mfhstens 220 cm.,., dat geen rekening wordt 
gehouden met "lokalen die nergens· een pfafondhoogte van minstens 220 cm 
·hebben", en dat voor bewoning minster:is 12m2, en, sinds 1 februari 2008, 
18m2 vereist is. 

3. Overeenkomstig artikel: 20, .§1. eerste lid van de Vlaamse 
Wooncode, in de versie vóór de wijziging bij artikel 8 van het dèCreet van 7 

juli 2006 "houdende wijziging van he.t decreet van 22 december 1995 hou­
dende bepalingen tot begeleïding van .de begroting 1996, van het decreet van· 

4 februari 1·997 houdende de kwaliteits- en veiligheidsnormen voor kamers en 
studentenkamers en van het decreet van 15jull 1997 houdende qe Vlaamse 
Wooncode, wat betreft de versterking van het instrumentarium woonkwaliteits­
bewaking"·, wo rdt de verhuurder of de eventuele onderverhuurder van die wo­

ning gestraft- met een geldboete van 100 euro tot 10.000 eur(), wanneer een 
woning die niet beantwoordt aan de vereisten van artikel 5,. als hoofdverblijf­

plaats wordt verhuurd zonder geldig  conformiteitsattest. 

Overeenkomstig het met ingang van '9 sep�ernber 2007 geldend 

artikel 20, §1, eerste lid van de Vlaamse Wooncode, in de versie na de wijzi­
ging bij artikel 8· van het voornoemde decreet v�n 7 juli 2006, wordt de v.er­
huurd�r. de eventuele onderverhuurder of diegene die de woriing ter beschik­

king stelt,. gestraft met een gevangeniS5traf van zes maanden tot drie jaar en 

een geldboete van 500 tot 25.000 euro, wanneer een woning die niet voldoet 

aan de ver.eisten van artikel 5, rechtstreeks of via tussenpersoon wordt ver­

huurd of ter beschikking gesteld met het oog op bewoning. 

4. Uit de samenhang van voornoemde bepalingen vloeit voortdat 
de verhuring van een woning die .niet voldoet aan de vereisten inzake woning­
bezetting, strafbaar is. 
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5. Overeenkomstig artikel 20bis, §1, van de Vla·ams.e Wooncode, 
kan de rechtbank, naast de straf, de .overtreder bevelen om werken uit te voe­
ren om de woning te laten voldoen aan de vereisten van artikel 5. Dat ge­
beurt ambtshalve .of op vordering van de woon.inspecteur of het college van 
burgemeester en schepenen op wier grondgebied de woning zich bevindt. De 
re·chtbank bepaalt de termijn voor de uitvoering van de welken en kan, op vor­
dering van de wooninspecteur of het college van burgemeester en schepenen 
of ambtshalve, eveneens een dwangsom bepalen per dag vertraging in de 
tenuitvoerlegging van de we·rken. De termijn voor de uJtvoerïng van de werken. 
bedraagt maximaal twee jaar. Wanneer de overtreder geen houder is van een 
zakelijk recllt op de woning, kan de rechtbank, op vordering van de woonin­
specteur of het college van burgemeester· en schepenen of ambtshalve, 
machtiging verlenen aan de wooninspecteur, het college van .burgemeester en 
schepenen of eventueel de burgerlijke partij om .in de uitvoering van de werken 
te voorzien. 

Krachtens ·artikel 20bis, § 2, van d e  Vlaamse Wooncode worden 
de .vorderingen bedoeld in § 1, bij: het parket ingeleid. bij gewone brief in naam 
van het Vlaamse Gewest of het college van burgemeester en schèpe.nen, door 
de wooninspecteurs en de aangestelden van het college van burgemeester en 
schepenen. 

Krachtens artikel 20bis, § 3 ,. van .de Vlaamse Wooncode. wordt de 
vordering uitdrükkelijk gemot'iveerd van.uit het oogpunt van d.e elementaire vei­
ligheids-, gezondheids en woonkwalirteitsvereisten, vermeld in artikel 5. 

Krachtens artikel 20bis, § 4, van de Vlaamse Wooncode vermeldt 
de vordering minstens de gebreken waarvan het herstel wordt gevorderd. 

Deze herstelmaatregel is een vordering tot teruggave, in de i:uirn� 
zin van het woord, zoals bedoeld in artikel 44 van het Strafwetboek en de arti­

kelen 161 en 189 van het Wetboek van Strafvordering, die beoogt de voorde­
len van het misdrijf teniet te doen, en de veilighetds- gezondheids- en woon­
kwaliteitsnormen gesteld in artikel 5 van de Vlaamse Woor.,lcode, te verwezen­
lijken. 
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6. De rechter kan, op grond van artikel· 159 van de geco·ördi­

neerde· GrondWet, de gevorderde herstelmaatregel op zijn e.xterne en interne 
wettigheid toetsen, alsmede onderzoeken of bij strookt met de ·wet dan wel op 

machtsoverschrijding of machtsafwending berust 

Krachtens het beginsel der scheiding der machten .• zoals vervat in 

de artikelen 3.6, 37 en 40 van de gecoördineerde Grondwet, behoort het niet 

aan de rechter de opportuniteit van de gevorderde herstelmaatregel te be­

oordelen. Hij is verpli.cht de· gevorderde herstelm�atregel in te willigen. indien 

deze met de wet strookt. 

Nu het verhuren of ter beschikking stellen voor .bewoning van een 

woning die niet voldoet aan de vereisten van artikel 5 van de Vlaamse Code 

een · misdrijf .is, en de bif a·rtikel 20bis van de Vlaamse Wooncode bepaalde 

herstelmaatregel ertoe strekt werken te laten uitvoeren pm de woning te laten 

voldoen aan de vereisten van artikel 5, heeft het bevoegde besluur. dat het 

herstel in die zi.n nastreeft, geen beleids- of ·appreciatiebevoegdheid, en dus 

,een gebonden bevoegdheid. 

De rechter kan dan ook in het bijzónder nie:t nagaan. of het nage:... 

streefde herstel kennelijk o_nredelijk is en een evenredigheidstoets uitvoeren 

waarbij , het voordeel voor de woonkwaliteitsvereisten wordt afgewogen tegen-· 
over het nadeel voor de overtreder van een herstel van de vastgestelde _ge­

breken. 

Door dit we) te doen zou de rechter niet de beslissing van het be­

stuur het herstel na te streven beoordelen, maar wel-d� door de decreetgever 

in artikel 5 van de Vlaamse Wooncode vastgelegde: minimumkwaliteitsver­

eisten zeJf, en hieraan voorwaarden toevoegen die deze niet bevatten. 

7. Te dezen blijkt utt het vonnis van de Correctionele Rechtbank te 

Leuven van 10 Juni 2009 dat verweerder, met lo�passing· van artikel"20 van de 

Vlaamse Wooncode, werd veroordeeld wegens verhuring als hoofdverblijf­

plaats in de periode 8 januari 2004 tot 27 iuni 200'7. zonder gelijkvormigheids'" 

attest, va:n de woning gelegen te 

� die. niet beantwoordt aan de vereisten van artikel 5 van de Vlaamse 

Wooncode. 

-------------=----------- - - -
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Oit ·het bestreden arrest .blijkt dat het appartement op· de tweede 

verdiep van de woning aan de - - -- · ' - • · ·-- L-- -\ thans nog 

steeds niet voldoet aan de woonkwaliteitsvereisten gesteld door artikel 5 van 

de Vlaamse Wooncode, inzonderheicf wat betreft de vrije hoogte van de 

woonlokalen, nu de vrije hoogte van de woongelegenheid varieert tussen 

2,14m en 2,16m, terwijl·de:minimale vereiste 2,20m is .. 

Minstens sluit het bestreden. arrest niet uit dat, zoals door eiser in 

conclusie aangevoerd, de woning op de tweede verdiep niet voldoet aan de 

door artikel 5 -van de Vlaa'mse Wooncode gestelde vereisten. Eiser vo.erde 

immers in conclusie aan dat de woning op de tweede verdiep ongeschikt is 

voor bewoning en düs niet voldoet aan de minjmale kwaliteitseisen , nu zif nog· 

.steeds 1 S strafpunten behaa.lt ·aar.igezien zij' slechts een hoo·gte heeft van 

2, 16m2 (beroepsconclusie eiser, neergelegd 8 oktober 2010, p_ 4, in medio}. 

8� Het bestreden arrest stelt vast dat de herstelvordering van ei­

ser, wat betreft het appartement op de tweede verdiep van de woning aan de 

. --.- . _ _  . :, ertoe strekt "de werken uit te .voeren waardoor hef 
pand voldoet aan de woonkwaliteitsnormen m;n. het verhelpen van a.JJe gebre­
ken in het pand zodanig dat er geen strafpunten overblijven en .het pand niet 
verhuren zolang dit alles niet is gerealiseerr!'. Dit betekent volgens de appel:.. 

rechters dat te dezen.de vrije hoogte ·dient opgetrokk�n te worden door middel 

van herstelwerken, tot 2,20 meter. 

De enige wijze waarop dit, volgens de appelrechters, kan bereikt 

worden is door het verwijderen van de aangebrachte isolatie bij het �ouwen 

van de kwestieuze woning·, waardoor een vijftal centimeter zou kunnen gecre­

ëerd worden 'bovenop de huidige bestaande hoogte, en waardoor tevens het 

voorde�! van de gevestigde isolatie verf oren zou· gaan. 

In deze omstandigheden acht. het bestreden arrest de herstelvor· 

dering kennelijk onredelijk omdat "h.et voordeel' voor de veiiigheids-, gezond­
heids-·en woonkwaliteitsvereisten vermeld in art. 5 van de Vlaamse Wooncode 
door het herstel geenszihs opweegt tegen de last die· daaruit .voor de eigenaar 
voorlvloeïr. Volgens de �ppelrechters beoordelen zij aldus "niet de opportuni­
teit van de geformuleerde vordering van (eéser) maar toetst het hof deze op 

haar wettigheid en stelt het vast dat deze gevotderde maatregel in geen ,geval 
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te verantwoorden is door de veingheids- g!3zondheids- en woonkwaliteitsver­

eisten vermeld in art. 5 van de Vlaamse Wooncode" . 

. s·. Nu het bestreden arrestaanneemt dat de woning op de tweede 
verdiep niet' voldoet aa.n. de vereisten van artikel 5 van de Vlaamse Wooncode, 
.zoals ook weerhouden in de· lastens verweerder bewezen verklaarde tenlas­
teleggîng, minstens niet uitsluit dat niet aan -deze vereisten is voldaan, -kon het 
niet wettig tot een beoordeling van de kennelijke onredelijkheid van de her­
stelmaatregel overgaan op grond van de: evenredigheidstoets ·die het bevat, en· 
.kon het niet wettig oordelen. dat de .gevorderde maatregel, die de uitvoering 
van werken beoogde om een gebrek· in de zin van artikel 5 van de Vlaamse 
·wooncode en he.t uitVoeringsbesluit 1 998 te herstellen,. "in geen geval te· ver­

antwoorden .is door de veiligheids- gezondheids- en woonkwaliteitsvereisten in 
art 5 van de Vlaamse Wooncode". 

Aldus miskent het arrest de door de decreetgever zelf vastgelegde 
minimumvereisten voor woningen {schending van artikel 23 van de gecpprd·i­

neerde Grondwet, artikelen 2, 31°, 5, §1., derde lid , 5, §2, en 7 van d� Vlaamse 
Wo.oncode, artikelen ·5 en 1 8  van het uitvoeringsbesluit 1 998, en deel D van 
het technisch verslag, gevoegd als bijlag.e 1 bij het uitvoeringsbesluit 1998, in 
de versies aang·ehaald ih de aanhef van het middel), laat het na het verplicht 
herstel van de ·gebreken aan de door artik·el 5 van de Vlaamse Wooncode 

vastgelegde minimumvereisten te bevelen (schending van artikel 20, § 1 ,  eer­
ste lid, van de Vlaamse ·Wooncode in de versies aangehaald in de aanhef van 
het middel, .artikel '20bis van de Vlaamse Wooncode, artikel 44 var:i ·het Straf­
wetboek en de arti�efen 161 en 189 van het Wetboek van Strafvordering), en 
gaat het zijn. bevoegdheid tot :het beoordelen van de wettigheid van de door 
eiser gevorderde herstelmaatregel te buiten (schending ·van a_rtikel 159 van de 
gecoördineerde Grondwet, artikel'. 20bis van de Vlaamse Woon.code, en het 

begins�I der s.cheidir.lg der machten, zoals vervat in de artikelen 36,. 37 en 40 
van de gecoördineerde Grondwet). 

Tweede·onderdeet 

10. Voor zover de redengeving van het bestreden arrest toelaat 

aan te .nemen dat-de .appelrechters, door te overwegen dat zij "samen met de 
eerste rechter' de herstelvorder:ing kennelijk onredelijk achten, niet alleen op 

�--- - -- - - - - - -
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grond van eigen redenen, maar ook door overname van de redengeving van 
de eerste rechter, tot kennelijke onredelijkheid besluiten van de herstelvorde­
ring, is de beslissing niet regel.mat.ig met redenen omkleed. 

1"1. De eerste rechter besloot tot kennelijke onredelijkheid van de 
herstelvordering op grond van de beslissing van 5 mei 2009 .• waarbij de bur� 
gemeester van · de onbewoonbaarheid van de woning ophief 
en ze na hercontro1e geschikt verklaarde en in overeenstemming met de ere­
mentaire vereisten van veiligheid, .gezondheid en woonkwaliteit. 

12. Eiser bekritiseerde in zijn appelconclusie de motiverin!;1 van de 
eerste rechter op volgende gronden: 

"Op· 27.06.07 stellen de· verbalisanten vast dat zo.wet het .apparlement op de 
1 ste als, op de ::t*' verdieping wordt verhuurd als hoofdverblijfplaats, en ook 

· effectief wordt bewoond door respectieve/ijk mevrou� - - · · - -· ·· · en de .heer 
, die elk 550,00 euro en 450,00·euro huur per maand betalen. 

De precieze vaststellingen van het proces-vemaal luiden va.or wat betreft de 2 
de verdieping van de woning gelegen te 

en in het bijzonder voor wat betreft. de bezettingsnorm: 
'BEZETTI NGSNORM. 
De vrije hoogte van de woongelegenheid varieert tussen 2,14 meter en 2,16 

meter hoogte� De .minimale v.ereiste is 2,20 meter. Bijgevolg is de grondopper­
vlakte van deze woongelegenheid niet .in rekening gebracht' voor de bezet­
tingsnonn. De woning bestaat uit B lokalen en heeft een vloeroppervlakte van 
136,45' m ·2. Voor de bezettingsnorm WQrden enkel de woonlo1<:alen in rekening 
gebracht. In dit geva,I O lokalen met een. vloeroppervlakte van O m 2. De wo­

ning is ONAANGEPAST en bijgevolg ook ONGESCHIKT'. 

Bij vonnis van de Correctionele Rechtbank te Leuven d.d. 10 juni 2009 werd, 
rekening houdende met de inmiddels uitgevoerde werken, en in het bijzonder 
de vaststellingen gedaan in het navolgend proces-verbaal van 20 februari 
2009, vastgesteld dat enkel voor het ·appartement op de 2 de. verdieping zièh 
nog een probleem zou stellen m;b.t: de bezettingsnorm. 

Ten onrechte heeff de eerste rechter daarover geoordeeld: 
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'Het betreft een appartement met een oppervlakte van 136,45 m 2 dat bestaat 
uit 8 lokalen. De vrjje hoogte van de woongeleg�nhei� varieert .tussen 2,14 en 

2, 16 m terwijl.de minimum hoogte 2,20 m zou moeten bedragen. 

Volgens de beklaagde vormde de hoogte van het appartement in het verleden 
nooit een probleem en is het hoogteverschil het gevolg van het aanbrengen 
van 5 cm isolatie-. 

Bij beslissing van 5 mei 2009 werd de onbewoonbaarheid van de woning op­
geheven <!oor de burgemeester van de - · · en werd de woning. na 
hercontrole geschikt verklaard en in overeenstemming met de elementaire 
vereisten van veiligheid, gezondheid en woonkwaliteit (inclusief stabiliteit, 
bouwfysica �en minimaal comfort): 

De rechtbamk acht het niet opportuun om de. herstelvordering van (eiser) voor 
het appartement op tje 2de verdieping gegrond te verklaren omdat deze be­
slissing kennelijk onredelijk voorkomt Qelet ·op de tussengekomen beslissing 
van 5 r:nei 2009.' 

ln,middels werd het besluit van 5 .mei 2009 terecht ingetrokken bij b.esluit tot 

opheffing onbewaonbaarverklaring door de burgemeester op 12 .oktober 2009. 

Hij stelt terecht in hef.besluit: 

'Gelet op het nieuw onderzoek. van· 13 februari 2009 door mevrouw 
van Wonen Vlaams-Brabant, waaruit blrjlct dat de woning een ei.nd­

score van 1 5  punten behaalde en ongeschikt blijft; 

Overwegende dat het onderzoek ook uitwijst dat de onbewoonbaarheid van de 
woning wel werd weggewerkt; 

Overwegende �at aldus de woning beantwoordt .aan de elementaire vereisten 
van veiligheid, gezondheid en woonkwaliteit {i.ncl .. stabiliteit, bouwfysica en mi­
nimaal comfort}; 

Overwegende dat deze onderdakse woning een maximale plafondhoogte 
heeft van 2, 1 6  meter! wat fl:linder is dat .d e  vereiste minimale plafondhoogte 
van 2,20 meter; 
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Overwegende dat deze woning daarom ongeschikt beoordeeld wordt; 

Gelet op het. besluit van 5 mei 2009 tot opheffing van de ongeschikt- en onbe­

woonbaarverklaring; 

Overwegende dat uit de voorgaande overwegingen blijkt dat .alleen de oor:za­

ken die de onbewoonbaarheid teweegbrachten, werden opgelost; 

( ... )' 

Hij: besluit dan o.ok: 

'Het besluit van de burgemees.ter van 5 mei -2009 tot opheffing van de onge­

schikt- en onbewoonbaarverklaring van de woning gelegen te 

De woning g.elegen te 

blijft ongesqhikt. '. 

wordt ingetrokken. 

De herstelvordering van (eiser) dient dan ook, anders dan de eerste rechter 
heeft gesteld, gegrond te worden verklaard. 

Ten onrechte werd de herstelvordering afgewezen ondanks het feit dat de wo­
ning op de '2!18 verdiepmg nog .steeds 

.
15 .strafpunt�n ·behaalt, bijgevolg onge­

schikt. is voor bewoning en dus niet voldoet aan de minimale kwaliteitsvereis­

ten" (beroepsconclusie eiser, .neergelegd 8 oktober 2010, pp. 2-4). 

1-3. Voor zover het bestreden arrest, zoals de .eerste rechter; ook 

op grond van het besluit van de burgemeester van 5 mei 2009 besluit tot ken­

nelijke onredel.ijkhe.id van de· herstelvordering, laat het na het voornoemd om­

standig verweer van eiser in conciusie, waarin eiser wees op de omstandig­

heid dat dit besluit van 5 mei 2009 op 12 oktbber 2009 werd ingetrokken en tot 

ongeschi.kt.heid van de woning werd· besloten, precies omdat niet aan de mi­

nimale plafondhoogte van 2,20 m'eter is voldaan, te beantwoorden, en is het 

om die reden niet regelmatig met..redenen omkleed (schending van artikel 149 

van de gecoördineerde Grondwet). 
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TOELICHTING 

1 .  Zowel de Vlaamse Wooncode van 1 5  juli 1 997 (art 20 bis) als 

het Kamerdecreet v.an 4 februari 1 997 (art. 1 7bis) voorzien een herstelvorde­

ring die ertoe strekt de overtreder te bevelen om werken uit te voeren om het 

goed te laten voldoen aan, respectievelijk, de vereisten van a.rtikel 5 van dé 

Vlaamse Wooncode, dan wel de vereisten van artikelen 4, 6, 7 en 8 van het 

Kamerdecreet. Een dwan.gsom kan worden opgelegd� 

Di.t herstel dient ambtshalve door de rechtbank te worden bevolen, 

of op vordering van de wooninspecteur of het college van burgeme:ester en 

schepenen op wier grondgebie.d het goeq zich bevindt. 

Deze herstelmogelijkheid werd in de Vlaamse Wooncode inge­

voerd bij artikel 9 van- h_et decreet van 7 j:uli -2006 ·houdende wijziging van het 

decreet van 22 de�mber 1995 houdende bepalingen tot begeleiding van de 

begroting 199.6, van het decreet van 4 lebru.ari 1997 houdende de kwa/iteits­

en veiligheidsnormen voor kamers en studentenkamers en van het decreet 

van 15-juli 1997 houdende de Vlaar:nse Wooncode, wat betreft de versterking 

van het instrumentarium woonkwa/iteitsbewaking"; dat in werking .getreden is . �· op 9 september 2007 (art. 4 besluit van de Vlaamse Regering van 1 9  juli 

2007 "houdende bepaling van de inwerkingtreding van het .decreet van 7 juli 
2006 houdende wijziging van het decre·et van 22 december 199.5 houdende 

bepalingen tet begeleiding· van de begroting· 1996, van het decreet van 4 fe­

bruari 1997 houdende de kwa/iteits.,. e.n veiligheidsnormen voor kamers en 

studentenkamers en van het decreet van ·15 jufi 1997 houdende de Vlaamse 

Wooncode, wat betreft de versterking van het instrumentarium woonkwaliteits­

bewaking en houdende bepaling van de :in dat kader te verlenen bevoegdhe­

den"' a.s. 30 augustus 2_007). 

Hetzelfde decreet van 7 juli 2006 (art. 6) voerde ook de herstel­

maatregel in in het Kamerdecreet van 4 februari 1997. 

2. De herstelvordering kan op volgende wijze worden gesitueerd 

in de wetgeving op ·de woonkwaliteitsnorm.en (zie VANOROMME, T., Wo­

ningkwaliteitsbewaking in het VIe1amse· Gewest, Mechelen, Khmer, 2008, 1·67 

e.v.; DE SMEDT, P., "De vernieuwde Vlaamse Wooncode: woningkwaliteits-
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handhaving volgens een nieuwe huisstijl", in Woonnormen: Vlaanderen, Brus-

sel. Normes d'habitation: Wallonie, Bruxelles·, BILUET, T. e.a. (eds.), Brugge, 

die Keure, 2008, 1 e .. v.; VANDROMME, T., "Een _grotere slagkracht voor de 

Wooninspectie �nkzij wijzigingen aan de Vlaamse Wooncode en. het Kamer­

decreef, R.W., 2007-08, 634 e.v.; VAN OEVELEN, A, De burgerrechtelijke en 

bestuursrechtelijke regeling van de woningkwaliteit in de .federale en de 

Vlaamse regelgeving

.

_, R.W: 2002-03; (1401), 1412 e.v.). 

2. 1 .  De Vlaamse Wooncode regelt de woonkwaliteitsnormen 

var:i woningen ("elk onroerend goed of het deel ervan dat hoofdzakelijk be­
stemd is voor de huisvesting van een gezin of alleenstaande·: art. 2, ·31°,  

Vlaamse Wooncode), terwijl het Kamerdecreet de· woonkwaliteitsnormen van 

kamers regelt (i.e. een wonin·g waarin één of meer van de volgende voorzie­

ningen, WC, bad of douche, kookgelêgenheid, ontbreken en waarvan de be­

woners voor deze voorzieninge_n afl:tankelijk zijn van de gemeenschappelijke 

ruimten in Df aansluitend bij het gebouw·waarvan de woning deel uitmaakt art 

2,.3°, Kame�decreet). 

Zowel de Wooncode als het Kamerdecreet bevatten een aantal 

maatregelen die erop gericht zijn de sanering van de woningen (kc;imers} 

conform .de woonnormen te bewerkstelligen. 

Wanneer qe woning on.geschikt of onbewoonbaar wordt ver­

klaard door de burgemeester of een confonniteitsattest werd geweigerd , dan 

moeten renovatie-, verbefetings- of aanpassingswerkzaamheden wo.rden 

uitgevoerd (art 18, § 1 ,  Vlaamse Wooncode; binnen een termijn van 12 maan­
den als gèen stedenbouwkundige vergunning vereist is" en 35· maanden als 

wel een vergunning vereist is: art. 12  beSluit van de Vlaamse regering van 6 
oktober 1998 betreffende de kwaliteiffi.bewëi:king, het recht van voorkoop en 

het sociaal beheersrecht op· woningen). 

Worden de werken niet "uitgevoerd, dan kunnen de g�eente, het 

OCMW of de sociale woonorganisaties een sociaal beheersrecht verkrijgen 

op de woning (art so. Vlaamse Wooncode). Dit .betekent dat zij gedu(end� 

minstens negen jaar de woning in beheer nemen met de bevoegdheid er de 

nodige werken aan uit te voeren {ibid.) (zie ook HUBEAU, B., "Het sociaal of 

openbaar beheersrecht in de regionale wooncodes: geen feitelijke onteige­

ning", noot bij GwH. 20 april 2005, R.W. 2005-06, (8.17), 815,_ nr. 5). 
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I n  plaats van het sociaal bef:leersrecht is ook een "snelherste/pro­

cedure" voorzien voor de gebreken die relatief snel kunnen verholpen worden. 
oe· burgemeester kan m.n., op advies van de gewestelijke·ambtenaar, bepalen 
dat de reraovatie-, verbeterings- of aanpassingswerken moeten worden uitge­

voerd binnen een tennijn die maximaal 1 5  da.gen bed.raagt. Indien de nodige 

werken niet worden uitgevoerd, kan de burgemeester deze laten uitvoeren op 

.kosten van de eigenaar (art. 15, §1, tweede lid, Vlaamse Wooncode, zoals 

toegevoegd bij decreet ·van 7 jqli.2006, .waarnaar ook verwezen door artikel 16 

van het Kamerdecreet). 

2.2. Wat betreft het strafrechtelijk luik stellen artikel 20 van de 

Vlaamse Wooncode en artikel 17 \fan het Kamerdecreet de verhuurder, de 
eventuel e onderverhuurder of diegene die de woni,ng· ter beschikking stelt, 

strafbaar wanneer een woning die niet voldoet aan de kwaliteitsvereisten 
wordt verhuurd of ter beschikking gesteld. 

Teneinde ook iri ,de strafprocedure meer aandacht te verlenen aan 

het herstel van de. woning, wat, volgens de .wetgever, "vanuit beleidsmatig 

oogpunt belangrijk is'' (MvT. Gedr.St.,. VI.Pari., 2005-2006, nr. 672-1, pp. 6-7, 

sub 3.2.4), werd door het decreet van 7 juli 2006 aan de rechter de mogelijk­
heid gegeven om ook een herstelmaatregel, onder de vorm van een veroorde­

.ting van de overtreder tot uitvoering van werken om het.goed te laten voldoen · 

aan de woonkwaliteitsnormen, te bevelen . Volgens de wetgever zou "het be­

leid" met ·de herstelvordering "over een doeltreffend instrument beschikken wat 

overigens in .aJ/e andere beleidsdomeinen, bijvoorbeeld .ruimtelijke ordening en 

milieu, in de, handhaving van de normen bepaa.fd is" (ibid., p� 7). 

De Raad van State merkte op dat de ontworpen procedure voor 

het herstel van de won in� "in grote mate afgestemd (is) op de herstelvordering 

in he.t decreet van 18 m�i 1999 houdende de" organisatie van de ruimtelijke 

ordening" (adVies R.v.Sl, Gedr:St.Vl.Par1., 200'5-2006, nr .. 672-2, p. 7). De 
wetgever heeft immers de formulering uit het Stedenbouwdecreet 1999 over­

genomen. 

2.2.1.  Naar analogie met de oplossing die door het Hof van Cassa­

tie wordt aanvaard voor de herstelvordering ln stedenbouwzaken, kan worden 
aangenomen dat ook de herstelvordering ·inzake de woonkwaliteitsnonnen, een 
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vordering tot teruggave (in de ruime .zin van .het woord) is zoals bed®ld in 

artikel 44 van het Strafwetboek en. de artikelen 161 en 189 van het Wetboek 

van Strafvordering (zie in stedenbouwzaken: bv. Cass. 22 mei ·2007, 

P..06.1692.N, www.juridat.be; Cass. 3 april 2007, A.R. nr:. P.06.1.610.'N, 

www,juridat.be) (in die zin de rechtsleer na de wijziging van de· Vlaamse 
Wooncode en het Kamerdecreet bij decreet van 7 juli 2006: DE SMEDT, P., 
"De vernieuwde Vlaamse Wooncode: woriingkwaliteitshandhaving volgens een 

nieuwe huisstijl", in Woonnormen: Vlaanderen, Brussel. Normes d'habitation: 

Wallonie, Bruxelles", BILLIET, T. e.a. (eds.), Brugge, die Ke.ure, 2008, 29-30, 
nr. 58; VANDROMME, T., "Een grotere slagkracht voor de. Wooninspectie 

dankzij wijzigingen aan de Vlaamse Wooncode en het Kamerdecreet", R.W., 

2007-08, (634), 637, nr. 17; VANDROMME, T.,. Woningkwaliteitsbewaking in 

het Vlaamse Gewest, Mechelen, Kluwer, 2008, 168· •. nr. 401 ). 

De vordering tot teruggave werd op volgende wijze toegelicht in 

de omstandige conclusie van Eerste Advocaat-generaal Marc De Swaef voor­

afg:aand het arrest van het Hof van Cassatie van 24 februari 2004 (A.R 
P .03.1 143.N, www.juridat.be): 

" De. 'teruggave' in de. brede betekenis van het woord bestaat 

in. het tenietdqen van de materiële gevolgen van het misdrijt Zij hee'ft tot doel 

te vermijden dat ·een met de wet strijdige toestand .blijft bestaan en dat .de 

overtreder het voordeel van ·de door hem begane overtreding behoudt. Zij is 

bijgevolg een herstelmaatregel en heeft een burgerrechtelijk karakter. Zij· is, 

zoals de schadevergoeding, een wijze van herste.J van de door het misdrijf 

veroorzaakte schade. Zij heeft zoals de schadevergoeding een civielrechtelijk 

karakter. 
Zij onderscheidt zich evenwel van schadevergóeding. in zoverre 

scl)adevergo�ding strekt tot vergoeding van de aantasting van (in de regel) 

pa.rticuliere belangen terwijl teruggave ook ertoe strekt, in het algemeen be­

lang, de gevolgen .van het misdri]f ongedaan te maken. 

Uit het ·civielrechtelijk karakter van de teruggave vloeit voort da.t iij 
deel uitmaakt van de burgerlijke vordering die ·s,trekt :tot vergoeding van de 

door het misdrijf veroorza.akte schade. 

Het slachtoffer van het misdrijf k,an bijgevolg door middel van een 

burgerlijkepartijstel/ing de teruggave vorderen. 

Uit het feit dat de teruggave ook wordt opgelegd in het algemeen 

belang en de openbare orde vfoeit voort dat de rechter in de regel ambtshalve, 
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onafhankelijk van enige daartoe strekkende vordering, teruggave moet beve­

len. 
De teruggave kan eveneens door het openbaar .ministerie worden 

gevorderd op grond van zijn bevoegdheid in burgerlijke zaken op te treden. als 

de openbare orde zijn tussenkomst vergt. 

De strafrechter is in de regel slechts. bevoegd de teruggave te· be.:. 

velen voor zover hij een misdrijf vaststelt. 

Daartoe is evenwel niet ver.eist dat aan de dader ook een stra.f 

wordt opgelegd; ook bij verval van de strafvordering kan de rachter de terug:.. 
gave bevelen zoals hij ook. uitspraak kan doen over de schadevergoeding voor 

zover de burgerlijke vordering regelmatig bij hem is aanhangig gemaa.kr. 

2.2.2. In stedenbouwzaken wordt aangenomen dat de herstelvor­

dering haar onderwerp behoudt zolang de onrechtmatige gevolgen van het 

bouwmisdrijf 'blijven voortbestaan, dit is zolang het' herstel niet wordt uitge­

voerd of e.en regularisatievergunning iS verkregen (Cass. 27 maart 2001,  

.P.99.0551 .N, www.juridat.be)'. Het gevorderde herstel moet door de rechter 

bevolen worden zolang geen regularisatie van de onwettige toestand confOrm 
de daartoe afgeleverde vergunning is uitg·evoerd (Cass. 28 maa-rt. 2006, A.R. 

P.05.1574.N, www.juridat.be;. Cass. 1 1  deëember 2001 ,. A .. R. P.00.0627.N, 

www.juridat.be). 

In het kader van artikel 20bis ·van de Vlaamse WoonGode en arti­

·kel 17bis van het Kamerdecreet wordt aangenomen dat het herstel slechts kan 

bevolen worden, "voor zover en .in de mate dat de. kwaliteitsgebreken nog 

niet werden hersteld' (DE SMEDT, P., "De vernieuwde Vlaamse Wooncode: 

woliihgkwaliteitshandhaving volg.en·s een nieuwe huisstij l"" in Woonnormen : 
Vlaanderen, Brussel. Normes d.'habitation: Wallor"iie, Bruxelles", BILLIET, T. 

e.a. (eds.}, Brugge, die Keure,. 2008, ·30, nr. 60). 

Weliswaar vormt de gebrekkige woning op zich geen misdrijf, en­

kel de verhuring of terbeschikkingstelling ervan is een misdrijf. Het algeme.en 

belang vereist evenwel dat wordt vermeden dat de g.ebrekkige worimg verder 

wordt verhuurd, d'at de overtreder verder voordeel zou halen uit het gebrek­

kige pand door verhuring (of terbeschikkingstelling) van de gebrekkige woning . 

Door het herstel van de vastgestelde gebreken te bevelen wordt deze doel­

stelling verwezenlijkt, evenals dè algemene doelstelling van de Vlaamse 

Wooncbde, m.n. de verbetering van de woonkwaliteit (VANDROMME, T., Wo-
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ningkwaliteitsbewaking in het Vlaamse· Gewest, Mechelen,. Kluwer, 2008, 173, 
· 

nr .. 409). 

Als bijZondere vorm van teruggave moet het herstel verplicht 

worden. uitgesproken wanneer ·de rechter de beklaagde schuldig acht aan het 

verhuren of ter beschikking· stellen van een gebrekkige woning (of kamer). De 

rechter beschikt aldus niet over een opportuniteitsoordeel (VANDROMME, T., 
Worijngkwaliteitsbewaking in het Vlaamse Gewest, Mechelen, Kluwer, 2008, 

169, nrs. 406-404.), dit in tegenstelling tot hetgeen te.n·onrechte werd: gesugge­
n�erd in de voorbereidende werken: "De vordering tot verbeteringswerken be­

treft een faciJftat;eve maatregel' die de rechter naargelang van het concrete 

geval oplegt. De rechter beoordeelt bijgevolg de concrete situatie en. de door 

de partijen aangehaalde redenen. Op die basis wordt de opportuniteit van het 

op te leggen. herstel afgewogen"· (MvT. Gedr.St. , VI.Pari., 2(}05-2006, nr. 672-

1 ,  p. 7). 

Het niet opleggen van het herstel zou imi:ners betekenen dat de 

veroordeelde·, ondanks de veroordeling, verder woongelegenheden die niet 
·voldoen aan: de kwaliteitsvereisten, zou kunnen blijven verhuren 

(VANDROMME, T., Woningkwaliteitsbewaking in het Vlaamse Gewest, Me­

chelen, Kluwer, 2008·, 169, nr. 404). 

Anders dan de herstelmaatreg�I .in stedenbouwzaken, kan de 
rechter op grond van .de Vlaamse Wooncode .(en het Kamerdecreet) de her­
stelmaatregel ook ambtshalve beve!en. Immers. dient i.n het kader van deze 
herstelmaatregel geen afweging te gebeuren t.a.v. de goede ruimtelijke orde­

ning, en bestaat ook g·een keuze uit verschillende ,soorten herstelmaatregelen, 

·zodat de rechter zelf; na de inbreuk te hebben vastgesteld, het herstel van de 
gebreken kan bevelen. 

2.2.3. De rechter kan wel; .zoals t.a.v. de herstelvordering in ste­
denbouwzaken, 0.p grond van artikel 159 van de Grondwet de gevorderde her­

·stelmaatregel op Zijn externe en interne wettigheid toetsen, alsmede onder­

zoeken of hij strookt met de wet dan wel op machtsoverschrijding 9f machts­
afwending berust. 

Anders dan in stedenbouwzaken is de beleids- en appreciatie­

bevoegdheid van het bestuur bij het nastreven van het herstel: onbestaande. 
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De wet legt ·zelf de minimale· kwaliteitsvereisten van een woning op, zodat b1j 

miskenning van deze vereisten, de woning in overeenstemming met de wet 
moet gebracht worden. Het bestuur dat, onder de vorm van een herstelmaat�· 
regel, het herstel nastreeft van de gebreken aan de woning, heeft derhalve 

een gebonden bevoegdheicl. 

Nu het bestuur geen andere ·keuze heeft, kan de rechter ook niet 

overgaan tot de· evenredigheidstoets waarbij het voordeel· voor de woonkwali­
teitsvereisten wordt afgewogen tegenover het nadeel voor de overtreder van 
een herstel van de vastgestelde gebreken (cf. Cass. 5 januari 201.0, A.R. 

P.09.0486.N, www.juridat.be; Cass. 1 8  maart 2008, A.R. P.07 .. 1 509.N'" 
www.juridat.be; conclusie van Eerste Advocaat-generaal Marc De: Swaef vóór 
Cass. 1 5  juni 2004, www.juridatbe, inz. sub 8). 

De rechterlijke controle op de her-stelmaatregel inzake de 
Vlaamse Wooncode verschilt dan ook fündamenteel' van de rechterlijke con­

trole in het kader van de herstelmaatregelen in de stedenbouwwetgeving, 
waar de rechter, wanneer de wettigheid van de vordering. tot herstel. van de 
P.l�ats i n· de .oorl'.)pronkel_ijke· toestan" wordt aangevochten, niet alleen. nagaat 

of de beslissing van de stedenbouwku ndig inspecteur om die bepaalde her­
stelmaat_regel te vorderen uitsluitend met het .oog op de goede ruimtelijke or­
dening is genomen, maar hij bovendien in het bijzonder moet nagaan of deze 
vordering niet kennelijk onredelijk is en moet afwegen of geen andere her-'­

stelmaatregel noodzakelijk is, dft onder meer op grond van de· aard van de 
overtreding, de .omvang en de aantasting van de goede ruimtelijke ordening en 
het voordeel dat voor de ruimtelijke ordeming. onts.taat door het herstel van de 
plaats in de oorspronkelijke toestand' tegenover de last die daaruit voor de 

overtreder voortvloeit (zie o.m. Cass 1 0  februari· 2009, AR. P.08.1 1 63.N, 
www.juridat.be; Cass. 18 maart 2008, A.R. P.07.1509.N, www.juridalbe; 

Cass. 4 februari 2003, AR. -nr. P.01.1462.N, www"juridat.be). Deze toetsing 

veronderstelt. uiteraard dat het bev:oegde bestuur een andere herstelmaatregel 

dan -het herstel in de o.orspronkelijke toestand kon vorderen (Cass. 1 8  maart 

2008, A.R. P.07.1 509.N, gedt.� "om het gevorderde herstel van de plaats in-de 
oorspronkelijke toestand te kunnen afwijzen .moet de rechter vaststellen dat 

ook met een minder ingrijpende maatregel de goede ruimtelijke ordening kan 

worden hersteld'; zie· ook conclusie Eerste Advocaat-Generaal Marc De 
Swaef, toen Advocaat-Generaal, voor Cass. 1 5  juni .2004, AR. P;04.0237.N, 
www.juridat.be, inz. randnr. 4} 
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2.2.4. Nu te dezen vaststaat dat de ·woning n1et voldoet aan de 
vereisten van artikel 5 van de Vlaamse Wooncode, kon het bestreden arrest 
ni·et. tot kennefijk onredelijkheid 'besluiten van het door eiser ·nagestreefde her­
stel. Dergelijke beoordefing heeft immers tot gevolg dat de rechter niet de her­
stelvordering .maar de woonkwaliteitsnonnen zelf gaat beoordelen en hier­
aan voorwaarden ·gaat toevoegen die de Vlaamse Wooncode niet.bevat .. 

BIJ DEZE BESCHOUWINGEN 

Besluit voor eiser, ondergetekende advocaat bij het Hof van Cas­

sa�ie, dat het U behage, ho.oggeachte· Dames en Heren, de bestreden be­

slissing over de herstelvordering te vernietigen, de zaak en partijen te verwij­

zen naar een ander hof van beroep, kosten als naar recht 

Brussel, 1 5  april 2011 

Voor eensluidend a.fschrüt, 
De:afgevaardigd g·riffier, 




