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Hof van Cassatie van België 

Nr. P.21 .0855.N 

wonende te 

beklaagde, 

eiser, 

met als raadsman mr. 

tegen 

Arrest 

, geboren te op 

·, advocaat bij de balie te ., 

1. , vertegenwoordigd door het college van 

burgemeester en schepenen, met kantoor te 

burgerlijke partij, 

met als raadsman mr. , advocaat bij de balie te 
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2. WOONINSPECTEUR, met kantoor te 

eiser tot herstel, 

met als raadsman mr. advocaat bij de balie te 

verweerders. 

1. RECHTSPLEGING VOOR HET HOF 

Het cassatieberoep is gericht tegen het arrest van het hof van beroep te Gent, 

correctionele kamer, van 21 mei 2021. 

De eiser voert in een memorie die aan dit arrest is gehecht, vijf middelen aan. 

Raadsheer 

Advocaat-generaal 

heeft verslag uitgebracht. 

heeft geconcludeerd. 

II. BESLISSING VAN HET BOF 

Beoordeling 

Ontvankelijkheid van het cassatieberoep 

1. Het arrest oordeelt dat de herstelvordering zonder voorwerp is voor het pand 

aan 

In zoverre ook gericht tegen die beslissing, is het cassatieberoep bij gebrek aan 

belang niet ontvankelijk. .. 

Eerste middel 

2. Het middel voert schending aan van artikel 154, tweede lid, Wetboek van 

Strafvordering en artikel 20, § 2, Vlaamse Wooncode, thans artikel 3.37, eerste 

lid, Vlaamse Codex Wonen van 2021: eisers schuldigverklaring is niet naar recht 

verantwoord omdat ze is gegrond op de bijzondere bewijswaarde die het arrest 



28 NOVEMBER 2023 P.21.0855.N/3 

niet enkel toekent aan de persoonlijke en zintuiglijke vaststellingen door de 

verbalisanten van de Wooninspectie, maar ook aan hun gevolgtrekkingen, 

namelijk de technische kwalificaties, die deze verbalisanten doen op basis van hun 

persoonlijke en zintuiglijke vaststellingen. 

3. Het arrest {p. 21) oordeelt als volgt: "De bevoegde opsporingsambtenaren, 

die daartoe in een bijzondere wet een bijzondere opdracht kregen, stelden 

zintuiglijk de staat van de woningen vast. Uit deze vaststellingen volgt dat de 

woningen de vermelde ernstige gebreken vertoonden en de woning aldus niet 

voldeden aan de woonkwaliteitsvereisten, zoals gesteld door artikel 5 Vlaamse 

Wooncode. De technische kwalificaties vloeien voort uit de zintuigelijke 

vaststellingen van de opsporingsambtenaren, zodat de bijzondere bewijskracht 

ook hierop betrekking heeft. Er is geen sprake van loutere gevolgtrekkingen of 

vermoedens zonder bewijswaarde, zoals { de eiser} aanvoert. De vaststellingen in 

de processen-verbaal vormen duidelijk een samenhangend geheel dat volledig 

bijzondere bewijswaarde heeft " 

4. Uit dit oordeel, in zijn geheel gelezen, volgt niet dat de appelrechters een 

bijzondere bewijswaarde toekennen aan de gevolgtrekkingen van de verbalisanten 

uit hun vaststellingen, maar wel dat de bijzondere bewijswaarde ook betrekking 

heeft op hun technische beschrijving van de vastgestelde gebreken. 

Het middel dat berust op een onjuiste lezing van het arrest, mist feitelijke 

grondslag. 

Tweede middel 

Eerste onderdeel 

5. Het onderdeel voert schending aan van artikel 6.1 EVRM, artikel 149 

Grondwet, artikel 195, tweede lid, Wetboek van Strafvordering en artikel 8, § 1, 

vierde lid, Probatiewet: het arrest vermeldt niet en in elk geval niet op 

nauwkeurige wijze waarom niet is ingegaan op eisers verzoek om alle hem 

opgelegde straffen met inbegrip van de bijzondere verbeurdverklaring met uitstel 

van tenuitvoerlegging uit te spreken. 
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6. Uit artikel 8, § 1, vierde lid, Probatiewet en artikel 195 Wetboek van 

Strafvordering volgt dat de rechter die een verzoek om uitstel van 

tenuitvoerlegging afwijst in een geval waarin die maatregel wettelijk mogelijk is, 

die beslissing nauwkeurig moet motiveren, ook al mag d1e motivering beknopt 

zijn. 

7. Uit artikel 149 Grondwet volgt dat de rechter een door een beklaagde met 

redenen omkleed verzoek om uitstel van tenuitvoerlegging moet beantwoorden, 

zonder dat hij moet ingaan op elk argument dat tot staving van dit verzoek is 

aangevoerd. 

8. Uit artikel 6.1 EVRM kan geen verdergaande motiveringsplicht worden 

afgeleid. 

9. De afwijzende beslissing van een verzoek om uitstel van uitvoerlegging 

vereist niet noodzakelijk een autonome motivering. De rechter kan die afwijzing 

nauwkeurig motiveren door het opgeven of het mede opgeven van de redenen die 

het opleggen van een effectieve bestraffing verantwoorden. 

10. Artikel 8, § 1, derde lid, Probatiewet bepaalt sinds 18 april 2014 dat geen 

uitstel van tenuitvoerlegging kan worden verleend voor de straf van de bijzondere 

verbeurdverklaring (hierna de verbeurdverklaring). De rechter moet dan ook de 

beslissing betreffende de verbeurdverklaring van de na die datum verworven 

vermogensvoordelen als bedoeld door de artikelen 42, 3° en 43bis Strafwetboek 

niet nader motiveren. 

11. In zoverre het onderdeel uitgaat van andere rechtsopvattingen, faalt het naar 

recht. 

12. De appelrechters (arrest, p. 23-25) oordelen betreffende de straftoemeting 

als volgt: 

de regelgeving over het Vlaamse woonbeleid beoogt onder meer het 

waarborgen van het fundamenteel recht op menswaardig wonen en dat 

personen die onroerende goederen verhuren met winstoogmerk bij de verhuur 

of terbeschikkingstelling van woningen de door de overheid opgelegde 

kwaliteitsnormen en -vereisten strikt naleven en niet besparen op investeringen 

hiertoe; 
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- gezien de economische inslag van de gepleegde misdrijven is een geldboete 

passend en noodzakelijk als maatschappelijke vergelding; 

- uit niets volgt dat een geldboete de eiser sociaal zou declasseren of zijn sociale 

reclassering op onevenredige wijze in het gedrang zou brengen; 

- de straf moet de eiser voldoende aanzetten tot naleving van de regels ter 

vrijwaring van de woonkwaliteit op de huurmarkt; 

- de bewezenverklaarde misdrijven hebben belangrijke vermogensvoordelen 

opgeleverd voor de eiser; 

het openbaar ministerie vorderde schriftelijk de verbeurdverklaring van de 

vermogensvoordelen in de zin van artikel 42, 3°, Strafwetboek, wat de 

mogelijkheid biedt deze straf op te leggen; 

- het is maatschappelijk volstrekt onaanvaardbaar dat de eiser in het bezit zou 

blijven van de vruchten van de bewezen misdrijven. 

13. Aldus motiveren de appelrechters op nauwkeurige wijze de beslissing om 

aan de eiser een effectieve geldboete en een effectieve verbeurdverklaring van 

vermogensvoordelen op te leggen en beantwoorden zij het door hem ter zake 

gevoerde verweer. 

In zoverre kan het onderdeel niet worden aangenomen. 

Tweede onderdeel 

14. Het onderdeel voert schending aan van artikel 6.1 EVRM, artikel 149 

Grondwet en artikel 195, tweede lid, Wetboek van Strafvordering: het arrest 

veroordeelt de eiser tot effectieve straffen (inclusief een verbeurdverklaring), 

terwijl het slechts met een standaardmotivering het in de appelconclusie 

ontwikkelde zelfstandig verweer verwerpt dat de overschrijding van de redelijke 

termijn een grote impact beeft gehad op de persoonlijke situatie van de eiser; het 

arrest vermeldt niet de redenen voor het oordeel dat die impact eerder beperkt 

was; daardoor is het niet adequaat gemotiveerd. 
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15. Artikel 195, tweede lid, Wetboek van Strafvordering dat voorziet in de 

verplichting voor de rechter om de keuze voor de straffen en hun maat, die de wet 

aan zijn vrije beoordeling overlaat, nauwkeurig te motiveren, is niet van 

toepassing op de antwoordplicht betreffende een redehjketennijnverweer. 

16. De door artikel 149 Grondwet aan de rechter opgelegde verplichting een 

regelmatig voor hem aangevoerd verweer te beantwoorden, heeft een fonneel 

karakter. Het enkele feit dat een beklaagde zich niet kan vinden in een door de 

rechter op een verweer gegeven antwoord, levert als dusdanig geen 

motiveringsgebrek op. 

17. Die grondwetsbepaling verplicht de rechter weliswaar een dergelijk verweer 

te beantwoorden, maar niet de redenen van zijn redenen op te geven. 

18. Een dergelijke verplichting kan evenmin uit artikel 6.1 EVRM worden 

afgeleid. 

19. In zoverre het onderdeel uitgaat van andere rechtsopvattingen, faalt het naar 

recht. 

20. De eiser heeft in zijn appelconclusie in het kader van zijn 

redelijketennijnverweer met verwijzing naar een aantal feitelijke gegevens 

aangevoerd dat de tegen hem gevoerde procedure vanaf de aanvang van het 

onderzoek van zeer groot belang is geweest en dat de psychologische impact 

ervan gigantisch was. 

21. Het arrest (p. 23) oordeelt betreffende eisers redelijketennijnverweer als 

volgt: "Gelet op het nagestreefde winstoogmerk, de impact van dergelijke 

misdrijven op de sociale rechtvaardigheid en de ernst en hoeveelheid van de 

gepleegde misdrijven, is een bestraffing nog steeds maatschappelijk verantwoord 

en vereist, zodat niet kan volstaan worden met een eenvoudige schuldigverklaring. 

De overschrijding van de redelijke termijn heeft voor de persoonlijke situatie van 

[ de eiser] overigens een eerder beperkte impact gehad. De zogenaamde 

gigantische gevolgen, zijn door [ de eiser J kennelijk overroepen en alleszins niet 

aangetoond. Als herstel voor de overschrijding van de redelijke termijn, zal het 

hof (van beroep) een reële en meetbare verminderde straf opleggen, zoals hierna 

bepaald." 
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22. Met die redenen beantwoordt en verwerpt het arrest eisers 

rede]ijketermijnverweer. 

In zoverre mist het middel feitelijke grondslag. 

Derde middel 

Eerste onderdeel 

23. Het onderdeel voert schending aan van artikel 6.1 EVRM en artikel 149 

Grondwet: het arrest spreekt lastens de eiser een verbeurdverklaring uit van 

vennogensvoorde1en terwijl meerdere verweenniddelen van de eiser in zijn 

appelconclusie niet worden beantwoord; het betreft het verweer dat bij de 

bepaling van de vermogensvoordelen niet zonder meer mag worden aangenomen 

dat alle cash stortingen op de rekeningen van de eiser afkomstig zijn uit verhuur, 

alsook dat inbeslaggenomen goederen zoals het aandelenpakket daarop moeten 

worden toegerekend. 

24. Artikel 149 Grondwet verplicht de rechter een voor hem regelmatig 

aangevoerd verweer te beantwoorden, zonder dat evenwel is vereist dat hij 

antwoordt op elk argument dat tot staving van dit verweer is ingediend, maar dat 

zelf geen afzonderlijk verweer vonnt. Een dergelijke verplichting kan evenmin uit 

artikel 6.1 EVRM worden afgeleid. 

In zoverre het onderdeel uitgaat van een andere rechtsopvatting, faalt het naar 

recht. 

25. Het arrest (p. 24, vijfde alinea) oordeelt dat, rekening houdend met de 

huurgelden die door de huurders op de rekening van de eiser werden gestort, de 

contant op rekening gestorte gelden en de gelden afkomstig van verhuur door 

evenals met het feit dat de bewezenverklaring enkel geldt voor de telastleggingen 

Aa.1 t/m 5, Ab.1 t/m 5 en Ac.1 t/m 5, deze vermogensvoordelen worden bepaald 

op 200.000,00 euro. Het oordeelt ook dat het inbeslaggenomen bedrag van 320,00 

euro, dat op een COIV-rekening is gestort, in rekening moet worden gebracht 

voor de bepaling van de vennogensvoordelen. Het arrest (p. 30, voorlaatste 

alinea) spreekt vervolgens de verbeurdverklaring van dit bedrag uit, waarbij het 
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bepaalt dat het moet in rekening worden gebracht op de uitgesproken 

verbeurdverklaring van 200.000,00 euro. 

26. Aldus beantwoordt en verwerpt het arrest de door het onderdeel bedoelde 

verweren, zonder dat het dient te antwoorden op de argumenten die louter tot 

staving van die verweren werden aangevoerd en die geen afzonderlijk verweer 

vormen. 

In zoverre kan het onderdeel niet worden aangenomen. 

Tweede onderdeel 

27. Het onderdeel voert schending aan van artikel 6.1 EVRM, artikel 149 

Grondwet en de artikelen 8.1.4°, 8.1.5°, 8.17 en 8.18 Burgerlijk Wetboek: met het 

oordeel dat de eiser heeft aangevoerd dat de appelrechters rekening dienen te 

houden met de gemaakte kosten miskent het arrest de bewijskracht van eisers 

appelconclusie; de eiser heeft enkel aangevoerd dat ze daarmee rekening konden 

houden; het arrest laat in elk geval na te antwoorden waarom het niet aangewezen 

of billijk is om met de kosten rekening te houden. 

28. De rechter miskent de bewijskracht van een akte indien hij van die akte, 

waarnaar hij verwijst, een uitlegging geeft die onverenigbaar is met de 

bewoordingen ervan, met andere woorden wanneer hij die akte doet liegen. Er is 

geen miskenning van de bewijskracht van die akte indien de door de rechter 

gegeven uitlegging een mogelijke uitlegging is, naast andere. 

In zoverre het onderdeel uitgaat van een andere rechtsopvatting, faalt het naar 

recht. 

29. De eiser heeft in zijn appelconclusi~ aangevoerd dat de kosten geen 

verkregen vermogensvoordelen zijn, dat de totale som van de ontvangen 

huurgelden met 108.836,00 euro moet worden verminderd en dat het maximale 

daadwerkelijke vermogensvoordeel 121.574,00 euro bedraagt. Aldus heeft hij 

aangevoerd, ondanks de overige bewoordingen van zijn appelconclusie, dat de 

appelrechters bij de bepaling van het bedrag van de vermogensvoordelen aftrek 

dienden te doen van de kosten. 
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30. Met het door het onderdeel belaitiseerde oordeel, geeft het arrest van eisers 

appelconclusie bijgevolg een uitlegging die niet onverenigbaar is met de 

bewoordingen ervan. 

In zoverre mist het onderdeel feitelijke grondslag. 

31. Het begrip vermogensvoordeel dat rechtstreeks uit een ntisdrijf is verkregen 

in de zin van artikel 42, 3°, Strafwetboek omvat elk voordeel dat uit een misdrijf 

is verkregen, zonder dat aftrek moet worden gedaan van de kosten die verbonden 

zijn aan de realisatie van het misdrijf. 

32. De bijkomende straf van de verbeurdverklaring van vermogensvoordelen 

heeft een facultatief karakter. Daaruit volgt dat de rechter niet steeds verplicht is 

om de verbeurdverklaring te bevelen voor het brutobedrag van de verkregen 

vennogensvoordelen, maar dat hij de verbeurdverklaring mag beperken tot het 

nettobedrag. 

33. fudien een beklaagde de rechter verzoekt de verbeurdverklaring van de 

vermogensvoordelen te beperken tot het nettobedrag louter omwille van niet nader 

gespecificeerde redenen van billijkheid, kan de rechter dit verzoek beantwoorden 

en verwerpen door de enkele afwijzing ervan. 

34. fu zoverre het onderdeel uitgaat van andere rechtsopvattingen, faalt het naar 

recht. 

35. Het arrest (p. 24, laatste alinea, p. 25, eerste alinea) oordeelt dat de eiser ten 

onrechte aanvoert dat rekening moet worden gehouden met de door hem gemaakte 

kosten, ook niet uit billijkheidsoverwegingen, alsook dat de uitgesproken 

verbeurdverklaring van de vennogensvoordelen niet tot het gevolg heeft dat de 

eiser wordt onderwoipen aan een onredelijk zware straf. Met die redenen 

beantwoordt en verwerpt het arrest het doo; het. onderdeel bedoelde verweer. 

fu zoverre mist het onderdeel eveneens feitelijke grondslag. 
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Vierde middel 

Eerste onderdeel 

36. Het onderdeel voert schending aan van artikel 6.1 EVRM en artikel 149 

Grondwet: het arrest beantwoordt niet eisers in zijn appelconclusie gevoerde 

verweer dat de panden waarvoor een herstelmaatregel is bevolen niet met een 

stedenbouwkundige inbreuk zijn behept. 

37. Uit artikel 149 Grondwet volgt voor de rechter de verplichting een 

regehnatig voor hem aangevoerd verweer te beantwoorden, voor zover dit 

verweer duidelijk is geformuleerd. De rechter kan een verweer dat bestaat in een 

loutere aanvoering verwerpen door het tegendeel aan te nemen. Uit artikel 6.1. 

EVRM kan wat dat betreft geen verdergaande motiveringsverplichting worden 

afgeleid. 

In zoverre het onderdeel uitgaat van een andere rechtsopvatting, faalt het naar 

recht. 

38. De eiser heeft in zijn appelconclusie (p. 110, nr. 116) onder de titel "De 

herstelvordering houdt rekening met onbestaande stedenbouwkundige 

overh·edingen" het volgende aangevoerd: "[De eiser] verwijst naar de hoger 

geschetste feiten en de stukken die de feiten ook bewijzen. Er is geen enkele 

sprake van stedenbouwkundige inbreuken. [De eiser} verwijst ter zake 

kortheidshalve naar zijn uiteenzetting van de relevante feiten, waarin dit al zeer 

uitvoerig aan bod kwam. Het uitgangspunt van de herstelvordering is manifest 

foutief en de herstelvordering is in die mate dan ook ongegrond." 

39. In zijn memorie (p. 28) voert de eiser aan dat de stelling dat de 

stedenbouwkundige overtredingen in werkelijkheid onbestaande waren in zijn 

appelconclusie uitvoerig aan bod is gekomen en er wordt daarbij verwezen naar 

de pagina's 3 (randnr. 1, derde paragraaf), 9 (randnr. 5), 13 (randnr. 4 van de 

geciteerde brief), 15 (randr. 10 van de geciteerde brief), 19 (randnr. 14 van de 

geciteerde brieven), 23-24 (randnr. 19), 27 (randnr. 23, derde paragraaf), 28-35 

(randnr. 29), 36-40 (randnr. 32-36), 41-42 (randnrs. 37-38), 43 (randnr. 40), 43-44 

(randnrs. 42-43), 45 (randnr. 44, tweede paragraaf), 45-48 (randnrs. 46-50), 49 
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(randnr. 51, tweede en derde paragraaf), 50-52 (randnrs. 54-57), 53-55 (randnrs. 

58-59) en 55-56 (randrs. 61-63). 

40. Het staat niet aan de rechter om in een 124 pagina's tellende appelconclusie 

"de hoger geschetste feiten en de stukken" te gaan opsporen die een 

concluderende partij relevant acht voor haar aanvoering, maar wel aan die partij 

om die feiten en stukken precies te identificeren. Er moet bovendien worden 

vastgesteld dat sommige randnummers waarnaar de eiser thans in zijn 

cassatiememorie verwijst slechts feitelijke aanvoeringen bevatten zonder dat 

daaruit een duidelijk juridisch gevolg wordt getrokken, andere randnummers 

citaten bevatten van briefwisse]ing met de verweerder 1 of met een 

herstelvorderende overheid waarin de meest diverse aspecten aan bod komen en 

nog andere randnummers verband houden met panden waarop de thans 

bekritiseerde beslissing op de herstelvordering geen betrekking heeft. 

41. Daaruit volgt dat de appelrechters enkel ertoe gehouden zijn om de op 

pagina 110 onder randnr. 116 van eisers appelmemorie geformuleerde aanvoering 

dat de stedenbouwkundige overtredingen onbestaande waren te beantwoorden. 

42. Met het oordeel dat er voor de twee panden waarvoor het herstel nog is 

vereist, sprake is van een stedenbouwkundige inbreuk, namelijk het onvergund 

opsplitsen van een woning of in een gebouw het aantal woongelegenheden 

wijzigen (art. 4.2.1, 7° Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening) beantwoorden en 

verwerpen de appelrechters eisers verweer, zonder dat zij die beslissing nader met 

redenen dienen te omkleden. 

In zoverre kan het onderdeel niet worden aangenomen. 

Tweede onderdeel 

43. Het onderdeel voert schending aan van artikel 1.3, § 1, 7°, 3.1, 3.34 en 3.43 

Vlaamse Codex Wonen van 2021: het arrest beveelt ten onrechte het herstel van 

alle gebreken, inclusief de gebreken zoals vermeld in artikel 3.1, § 1, derde lid, 1 °, 

Vlaamse Codex Wonen van 2021; het herstel strekt volgens artikel 3.43 Vlaamse 

Codex Wonen van 2021 ertoe het pand conform te maken; volgens artikel 1.3, § 

1, 7°, Vlaamse Codex Woning van 2021 is een woning conform indien ze geen 
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enkel gebrek vertoont zoals vermeld in artikel 3.1, § 1, derde lid, 2° en 3°, 

Vlaamse Codex Wonen van 2021. 

44. Artikel 1.3, § 1, 7°, Vlaamse Codex Wonen van 2021 omschrijft een 

conforme woning als een woning die geen enkel gebrek als vermeld in artikel 3 .1, 

§ 1, derde lid, 2° en 3° vertoont. 

45. Artikel 3.1, § 1, derde lid, Vlaamse Codex Wonen van 2021 bepaalt dat de 

Vlaamse Regering een of meer lijsten van mogelijke gebreken hanteert bij de 

nadere bepaling van de vereisten, vermeld in het eerste lid, en de vaststelling van 

de specifieke en aanvullende veiligheidsnormen, vermeld in het tweede lid, en die 

zijn onderverdeeld in de volgende drie categorieën: 

1 ° gebreken van categorie I: kleine gebreken die de levensomstandigheden van de 

bewoners negatief beïnvloeden of die potentieel kunnen uitgroeien tot ernstige 

gebreken; 

2° gebreken van categorie II: ernstige gebreken die de levensomstandigheden van 

de bewoners negatief beïnvloeden maar die geen direct gevaar vormen voor hun 

veiligheid of gezondheid, waardoor de woning niet in aanmerking zou komen 

voor bewoning; 

3° gebreken van categorie III: ernstige gebreken die mensonwaardige 

levensomstandigheden veroorzaken of die een direct gevaar vormen voor de 

veiligheid of de gezondheid van de bewoners, waardoor de woning niet in 

aanmerking komt voor bewoning. 

46. Artikel 3.43, eerste lid, Vlaamse Codex Wonen van 2021 bepaalt dat de 

rechtbank de overtreder kan bevelen om werken uit te voeren om de woning of het 

pand dat het gebouw met de aanwezige woningen omvat, conform te maken en 

om overbewoning te beëindigen. 

47. Uit de samenlezing van deze wetsbepalingen volgt dat de herstelvordering 

ertoe strekt de woning conform te maken als een woning die geen enkel gebrek 

vertoont als vermeld in artikel 3.1, § 1, derde lid, 2° en 3°, Vlaamse Codex Wonen 

van 2021. 

48. Het arrest (p. 26, laatste alinea, p. 27, eerste alinea en p. 31) beslist met 

betrekking tot de herstelvordering als volgt: 
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- het integraal herstel wordt bevolen van de panden te ,, 

kadastraal gekend onder 

, en te kadastraal gekend 

onder 

- het herstel dient te gebeuren door de nodige renovatie-, verbeterings- of 

aanpassingswerken uit te voeren zodat de woningen conform zijn aan de 

veiligheids-, gezondheids- en woonkwaliteitsvereisten bedoeld in artikel 3.1 

Vlaamse Codex Wonen van 2021 en teneinde de panden te laten voldoen aan 

de minimale kwaliteitsvereisten van artikel 3.43 Vlaamse Codex Wonen van 

2021. 

Aldus oordeelt het arrest dat het herstel van de woningen erin bestaat dat zij 

conform dienen te zijn in de zin van de artikelen 1.3, § 1, 7° en 3.43, eerste lid, 

Vlaamse Codex Wonen van 2021 en dus geen enkel gebrek mogen vertonen als 

vermeld in artikel 3 .1, § J, derde lid, 2 ° en 3 °, Vlaamse Codex Wonen van 2021. 

Het onderdeel dat berust op een onjuiste lezing van het arrest, mist feitelijke 

grondslag. 

Derde onderdeel 

49. Het onderdeel voert schending aan van artikel 1 Eerste Aanvullend Protocol 

EVRM, artikel 1 oud Burgerlijk Wetboek, de artikelen 1 tot 6 Hypotheekwet, 

artikel 20ter, vijfde lid, Vlaamse Wooncode, zoals ingevoerd door artikel 9 van 

het decreet van het Vlaams Parlement van 7 juli 2006 houdende wijziging van het 

decreet van 22 december 1995 houdende bepalingen tot begeleiding van de 

begroting 1996, van het decreet van 4 februari 1997 houdende de kwaliteits- en 

veiligheidsnonnen voor kamers en studentenkamers en van het decreet van 15 juli 

1997 houdende de Vlaamse Wooncode, wat betreft de versterking van het 

instrwnentarium woonkwaliteitsbewaking, en artikel 20ter, vijfde lid, Vlaamse 

Wooncode, thans gecodificeerd als artikel 3.49, § 3, eerste en tweede lid, Vlaamse 

Codex Wonen van 2021, alsook miskenning van het algemeen rechtsbeginsel van 

de primauteit van verdragsbepalingen met rechtstreekse werking, het 

rechtszekerheidsbeginsel en het algemeen rechtsbeginsel van de gelijkheid van 

burgers voor de openbare lasten: het arrest oordeelt ten onrechte dat het arrest zelf 



28 NOVEMBER 2023 P.21.0855.N/14 

een titel vormt om het herstel van de eventuele nieuwe eigenaar af te dwingen; uit 

artikel 20ter, vijfde lid, Vlaamse Wooncode (oud), zoals ingevoerd door artikel 9 

van het voormelde decreet van 7 juli 2006, kon aan derden-verkrijgers van de 

woning de herstelvordering niet worden tegengeworpen indien hun titel was 

overgeschreven vóór de hypothecaire publiciteit van de dagvaarding; volgens 

artikel 20ter, vijfde en zesde lid, Vlaamse Wooncode (nieuw), met 

inwerkingtreding op 1 januari 2021, thans gecodificeerd in artikel 3.49, § 3, eerste 

en tweede lid, Vlaamse Codex Wonen van 2021, moet de publieke 

herstelmaatregel door iedereen worden gedoogd, maar kunnen derden-verkrijgers 

die niet in het geding zijn tussengekomen en van wie de titel al was 

overgeschreven vóór de hypothecaire publiciteit derdenverzet instellen tegen de 

eindbeslissing over de herstelvordering; die nieuwe regeling kan nochtans geen 

afbreuk doen aan de onherroepelijk verworven rechten van derden-verkrijgers van 

wie de titel werd ingeschreven vóór de inwerkingtreding van de nieuwe regeling; 

met het bekritiseerde oordeel doet het arrest afbreuk aan de onherroepelijk 

verworven rechten van dergelijke derden-verkrijgers; de toepassing van de nieuwe 

regeling moet in elk geval buiten toepassing worden gelaten wegens strijdigheid 

met artikel 1 Eerste Aanvullend Protocol EVRM, dat zich verzet tegen de 

terugwerkende kracht van de nieuwe regeling; de in de nieuwe regeling bepaalde 

mogelijkheid voor derden-verkrijgers die niet in het geding zijn tussengekomen en 

van wie de titel al was overgeschreven vóór de hypothecaire publiciteit van de 

herstelvordering om derdenverzet aan te tekenen, houdt niet noodzàk:elijk in dat 

het herstel kan worden afgedwongen van de nieuwe eigenaar. 

50. Artikel 20ter, vijfde lid, Vlaamse Wooncode, zoals ingevoegd door het 

voormelde decreet van 7 juli 2006 bepaalt dat elke eindbeslissing die in de zaak is 

gewezen, steeds tegenstelbaar is aan derden-verkrijgers, van wie de titel niet is 

overgeschreven vóór de in het eerste lid bedoelde overschrijving, of vóór de 

inschrijving van de dagvaarding of het exploot tot inleiding van het geding, op de 

kant van de overschrijving van een eerdere titel van verkrijging. 

51. Artikel 20ter, vijfde lid, Vlaamse Wooncode, zoals van toepassing na de 

wetswijziging door artikel 17 van het Decreet van 29 maart 2019 met ingang van 

1 oktober 2021, bepaalt dat de uitvoering door of in de plaats van de veroordeelde, 

van de publieke herstelmaatregel die werd opgelegd met toepassing van artikel 
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20bis, door iedereen moet worden gedoogd en dat met behoud van de toepassing 

van het vijfde lid derden-verkrijgers die niet in het geding zijn tussengekomen en 

van wie de titel al was overgeschreven vóór de hypothecaire publiciteit, vermeld 

in het eerste en tweede lid, derdenverzet kunnen instellen tegen de eindbeslissing 

waarin de herstelmaatregel, vermeld in het vijfde lid, is opgelegd. 

52. Artikel 3.49, § 3, eerste lid, Vlaamse Codex Wonen van 2021 bepaalt thans 

dat de uitvoering door of in de plaats van de veroordeelde, van de publieke 

herstelmaatregel die is opgelegd met toepassing van de artikelen 3.43 tot en met 

3.48, door iedereen moet worden gedoogd. Volgens artikel 3.49, § 3, tweede lid, 

Vlaamse Codex Wonen van 2021 kunnen, met behoud van de toepassing van het 

eerste lid, derden-verlaijgers die niet in het geding zijn tussengekomen en van wie 

de titel al was overgeschreven vóór de hypothecaire publiciteit, vermeld in 

paragraaf 1, derdenverzet instellen tegen de eindbeslissing waarin de 

herstehnaatregel, vermeld in het eerste lid, is opgelegd. 

53. Uit het geheel van deze bepalingen en hun wetsgescbiedenis volgt dat de 

regel dat een nieuwe eigenaar, die het zakelijk recht op de woning verkreeg vóór 

de definitieve veroordeling van de overtreder tot herstel, de uitvoering van de 

herstelmaatregel door de veroordeelde moet gedogen, onverminderd de 

mogelijkheid van derdenverzet, ook van toepassing was onder het oude artikel 

20ter, vijfde lid, Vlaamse Wooncode, zoals ingevoegd door het vennelde decreet 

van 7 juli 2006. 

54. In zoverre het onderdeel uitgaat van een andere rechtsopvatting, faalt het 

naar recht. 

55. Voor het overige is het onderdeel afgeleid uit die onjuiste rechtsopvatting en 

is het niet ontvankelijk. 

Vijfde middel 

56. Het middel voert schending aan van artikel 6.1 EVRM en artikel 149 

Grondwet: het arrest beantwoordt niet eisers verweer dat de burgerlijke 

rechtsvordering van de verweerder 1 onontvankelijk is bij gebrek aan een 

rechtmatig belang; deze vordering strekt niet tot schadevergoeding, maar kadert 
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enkel in een missie van deze verweerder om de eiser zo hard als mogelijk te 

treffen. 

57. Met een geheel van redenen oordeelt het arrest (p. 28) dat de door de 

verweerder 1 gevorderde kosten vergoedbare schade uitmaken als gevolg van de 

lastens de eiser bewezen verklaarde feiten, zodat de eiser die moet vergoeden. 

Aldus beantwoordt en verwerpt het arrest het veiweer dat de vordering geen 

vergoeding van geleden schade beoogt en dat de verweerder 1 bijgevolg geen 

rechtmatig belang heeft. 

Het middel mist feitelijke grondslag. 

Ambtshalve onderzoek 

58. De substantiële of op straffe van nietigheid voorgeschreven rechtsvotmen 

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

Dictum 

Het Hof, 

Verwerpt het cassatieberoep. 

Veroordeelt de eiser tot de kosten. 

Bepaalt de kosten op 156,81 euro. 

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

samengesteld uit raadsheer ., als waarnemend voorzitter, de 

raadsheren 

en in openbare rechtszitting van 28 november 2023 uitgesproken door 

waarnemend voorzitter , in ·aanwezigheid van advocaat-generaal 

, met bijstand van griffier 




