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In de zaak van:

DE WOONINSPECTEUR handelend in naam van het VLAAMSE GEWEST,

met kantoren te 1000 BRUSSEL, Havenlaan 88/22,

eisende partij, ter zitting vertegenwoordigd door mr. , advocaat, loco mr.
advocaat te

tegen
, (RRN: ), geboren te op en wonende
te i
verwerende partij, ter zitting vertegenwoordigd door mr. advocaat, loco mr
, advocaat te
(RRN: ), geboren te of en wonende te
?

verwerende partij, ter zitting vertegenwoordigd door mr. , advocaat, loco mr.

, advocaat te

l. Procedure

De hepalingen van de wet van 15 juni 1935 op het taalgebruik in gerechtszaken werden
nageleefd.

De rechtbank nam onder meer kennis van:
- deinleidende dagvaarding van 5 december 2019;
- de laatste conclusies en de stukken van partijen;
- de overige stukken van het rechtsplegingsdossier.

De zaak werd behandeld op de openbare zitting van 8 september 2021. De zaak werd nadien
in beraad genomen.
Il. Feiten

4 is vruchtgebruiker en is blote eigenaar van een
waning gelegen te

De woning werd door bij overeenkomst van 15 april 2010 voor een duur van
9 jaar verhuurd aan . De huurprijs bedroeg 640 euro per maand.
2 Op 17 juni 2017 werd door het agentschap Wonen Vlaanderen een aanvankelijk

proces-verbaal opgesteld houdende de niet-naleving van toenmalig artikel 20, §1, eerste lid
van de Vlaamse Wooncode. (stuk 2 van eiser)
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De woning werd op dat moment bewoond door 5 "
7 en de minderjarige i
verklaarde een werkloosheidsuitkering te ontvangen en daarmee het hele
gezin te moeten onderhouden.

Wat betreft het gebouw werd een totaal van 36 strafpunten toegekend. De volgende gebreken
werden vastgesteld:

— Stabiliteit buitenmuren.
— Vervorming en/of scheurvorming gevelvlak:
o scheuren in de achtergevel, hoven de rollaag van het raam achteraan links
o scheur in de linkse gevel van de aanbouw (boven badkamer)
— Elektriciteit:
o indicatie van een risico op elektrocutie/brand
o algemeen sterk verouderde elektrische installatie
Daaronder volgt in het proces-verbaal een opsomming van de verschillende gebreken
zonder dat deze limitatief is.
— Gas- of stookolie-installatie:
o indicatie van risico op ontploffing/brand
Hierbij werd vastgesteld dat de gasleiding t.h.v. de gasketel in de eetkamer
onvoldoende bevestigd is. Er dienen bevestigingsbeugels te worden geplaatst t.h.v. elke
richtingsverandering en de afsluitkraan. De geldigheidsdatum van de oranje
elastomeerslang aan het gasfornuis is vervallen (datum 2002). Er worden 3 gasflessen
in de garage gestockeerd.
— Dakisolatie ontbreekt of onvoldoende.

Wat betreft de woning werd een totaal van 167 strafpunten toegekend. Onder meer de
volgende gebreken werden vastgesteld:

— Vocht aan daken of plafonds.

— Gebrekkige afwerking van de plafonds.

— Vocht aan de buitenmuren.

— Gebrekkige afwerking van de buitenmuren.

— Tekortkoming van ramen en/of deuren.

— Gebrekkige afwerking van draagvioeren.

— Gebrekkige afwerking van binnenwanden.

— Gebreken aan trappen en overlopen.

— De sanitaire functie is gebrekkig en heeft ook een gebrekkig lig-, zit- of stortbad.
— De keukenfunctie is gebrekkig. De toiletfunctie is gebrekkig.

— De elektriciteitsvoorzieningen zijn gebrekkig, zowel gua stopcontacten als lichtpunten.
— De luchtkwaliteit is gebrekkig.

— Eris een indicatie van een risico op Co-vergiftiging.

— De toegankelijkheid is gebrekkig wegens onveilige toegang.
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Er worden daarenboven nog andere gebreken vastgesteld (2.24 lijst van de gebreken in het
proces-verbaal). Er is een inbreuk op de rookvermeldingsplicht.

De woning werd ongeschikt bevonden en gelet op de ernstige gezondheids- en
veiligheidsrisico’s voor de bewoners eveneens onbewoonbaar verklaard.

" Er werd vastgesteld dat de woning niet voldeed aan de normen van toenmalig artikel 5 van de
Vlaamse Wooncode en hovendien werd verhuurd in de zin van artikel 20 van dat decreet
(thans artikel 3.34 Vlaamse Codex Wonen). Er werd ten slotte vastgesteld dat de vaststellingen
eveneens kunnen kaderen binnen artikel 433decies van het Strafwetboek.

Op 30 juni 2017 werd in toepassing van artikel 20bis van de toenmalig geldende Wooncode
een herstelvordering geformuleerd strekkende tot uitvoering van werken om het pand, zijnde
het gebouw en de woning, te laten voldoen aan de minimale kwaliteitsvereisten, dit is het
wegwerken van alle vastgestelde gebreken. {stuk 1 van eiser)

werd verhoord op 1 september 2017, Hij verklaarde dat hij van plan was de
woning volledig te renoveren. Hij stelde dat hij met de huurder zou bespreken of deze bereid
was de woning te verlaten, dan wel een procedure zou starten via de vrederechter. (stuk 3 van
eiser)

De herstelvordering werd meegedeeld aan de procureur des Konings. In het kader van het
gevoerde opsporingsonderzoek werd opnieuw gecontacteerd op 3 juli 2018,
Hij verklaarde dat de woning niet langer bewoond was en dat hij het voornemen had om een
aanvraag tot grondige verbouwing in te dienen, maar nog niet wist wanneer hij dit zou
uitvoeren. Het dossier werd door de procureur des Konings geseponeerd. (stuk 6 van eiser)

Op 13 december 2018 werden verweerders verzocht om te melden of intussen alle gebreken
werden hersteld, dan wel op hun plannen tot herstel kenbaar te maken. (stuk 7 van eiser)

antwoordde op 30 april 2019 dat hij een architect had gevraagd om enkele
ideeén op papier te zetten en om de nodige vergunningen aan te vragen bij de gemeente
. Afhankelijk van hun akkoord en de kostprijs zouden de werken zo snel als mogelijk

worden uitgevoerd. (stuk 7 van eisers)

Op 8 februari 2021 stelde eiser een geactualiseerde herstelvordering op, gelet op de
inwerkingtreding van de Vlaamse Codex Wonen op 1 januari 2021. (stuk 9 van eiser) Er werd
gepreciseerd dat de wijze van herstel er in moest bestaan dat de woning daarna dient te
voldoen aan de minimale kwaliteitsvereisten en er na het doorgevoerde herstel geen gebreken
van categorie Il of lll mogen zijn en er geen sprake mag zijn van overbewoning.

I,  Vordering

1. Eiser formuleert zijn vordering in zijn laatste conclusies als volgt:

De vorderingen van concluant ontvankelijk en gegrond te verkiaren;
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Dienvolgens verweerders voor het pand gelegen te kadastraal
gekend L in solidum, minstens de ene bij
gebreke aan de andere, te veroordelen tot het uitvoeren van renovatie-, verbeterings- en/of
aanpassingswerkzaamheden (d.i. het herstel van de conformiteit zoals beschreven in artikel 1.3,
$1, 8° VCW) waardoor het pand voldoet aan de mimmale kwaliteitsvereisten. Na het gevorderde
herstel mag/mogen de woonentiteit(en) geen gebreken van categorie I1 of Il vertonen en mag er
geen sprake zijn van overbewoning;

Dit alles binnen een termijn van maximaal 10 maanden vanaf de betekening van het vonnis, en
dit ap straffe van een dwangsom van 150,00 euro per dag vertraging per veroordeelde en zonder
dat er een bijkomende termijn in de zin van artikel 1385bis, 4 de lid Ger. W. wordt toegekend;

Concluant en het college van burgemeester en schepenen van de gemeente te
machtigen, voor het geval het herstel niet binnen de door de Rechtbank gestelde termijn wordt
uitgevoerd, ambtshalve in de uitvoering ervan te voorzien en te zeggen voor recht dat concluant
gerechtigd is de kosten te verhalen bij verweerders;

Concluant eveneens te machtigen om de eventuele kosten van herhuisvesting te verhalen op
verweerders;

Verweerders in solidum, minstens de ene bij gebreke aan de andere, te veroordelen tot de kosten
van het geding, zijnde de dagvaardingskosten, kosten van overschrifving van het exploot tot
inleiding van het geding i het kantoor rechtszekerheid en de kosten van de kantmelding van de
gewezen eindbeslissing op het overgeschreven exploot, alsook de rechtsplegingsvergoeding in
casu begroot op 1,440,00 euro;

Tevens de uitspraak uitvoerbaar bif voorraad te horen verklaren;
2. Verweerders vragen:

In hoofdorde:
De eis ontvankelijk, doch ongegrond te verkiaren.

Eiser te veroordelen tot de kosten van het geding, met inbegrip van de wettelijke
rechtsplegingsvergoeding in hoofde van concluanten, te begroten op € 1.560.

In ondergeschikte orde:

Akte te nemen van het aanbod van concluanten om het pand verder te ontmantelen in de zin dat
het pand zal worden afgebroken binnen de limreten die toegelaten worden door het Agentschap
Onroerend Erfgoed in afwachting van verdere realisatie van het project waarvan het pand deel
zal uitmaken. Te zeggen voor recht dat, éénmaal deze werken zullen uitgevoerd zijn, concluanten
zullen geacht worden te hebben voldaan aan de vordering van eiser,

Uiterst ondergeschikt:

Aan concluanten tot twee jadr na het tussen te komen vonnis de mogelijkheid te bieden om alle
gebreken aan het pand weg te werken, woardoor het zal voldoen aan de minimale

kwaliteitsvereisten,
De vordering van eiser voor het overige af te wijzen en hem eveneens te veroordelen tot de kosten

van het geding.
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IV. Beoordeling

1. Ontvankelijkheid van de vorderingen

1. Er worden geen ontvankelijkheidsexcepties opgeworpen en er is geen reden om dat
ambtshalve te doen.

De gestelde vorderingen zijn ontvankelijk.

2. Ten gronde

2. Verweerders menen in hoofdorde dat de herstelvordering voorbarig is en moet worden
afgewezen.

Zij werpen op dat de woning niet meer bewoond is en dat zij de verbouwing van het pand, als
onderdeel van een groter complex van appartementen, diligent nastreven. Zij wijzen er op dat
het om een omvangrijk project gaat. De vooruitgang van dit project zou bovendien gehinderd
zijn door de tussengekomen heraanleg van het kruispunt van de en

in het kader waarvan zij pas op 3 december 2018 zouden hebben
vernomen dat zij niet zouden worden onteigend. Ook de coronacrisis zou de realisatie van het
project hebben vertraagd, aangezien de stadsdiensten minder bereikbaar zouden zijn geweest
en het project pas in het voorjaar van 2021 opnieuw zou kunnen zijn besproken met de
diensten van de gemeente

3. Geen enkele wettelijke bepaling voorziet er in dat de wooninspecteur enkel een
herstelvordering mag formuleren, dan wel de uitvoering daarvan mag nastreven, indien de
overtreder onvoldoende voortgang zou maken met het spontaan herstel van de gebreken.,

Dienaangaande wordt opgemerkt dat de rechtbank steeds een termijn voor de uitvoering van
de herstelmaatregelen zal bepalen, zodat zelfs indien de vordering gegrond wordt verklaard,
verweerders nog steeds over een bepaalde termijn zullen beschikken om er voor te zorgen dat
het pand voldoet aan de minimale kwaliteitsvereisten, de woonentiteit geen gebreken van
categorie |l of Il vertonen en er geen sprake meer is van overbewoning.

4. In ondergeschikte orde vragen verweerders dat de rechtbank zou zeggen voor recht
dat zij kunnen volstaan met de sloop van het pand, t.t.z. de ontmanteling daarvan binnen de
grenzen die toegelaten zouden worden door het Agentschap Onroerend Erfgoed, aangezien
de woning deel uitmaakt van een beschermd dorpsgezicht.

5. Artikel 3.43 Vlaamse Codex Wonen, lid 1 bepaalt dienaangaande:

Naast de straf kan de rechtbank de overtreder 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 de
overbewoning te beeindigen. Als de rechtbank vaststelt dat de woning niet in aanmerking komt
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voor werkzaamheden, of dat het gaat om een goed dls vermeld in artikel 3.35, beveelt ze de
overtreder om er een andere bestemming aan te geven overeenkomstig de bepalingen van
de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening van 15 mer 2009 of om de woning of het goed te
slopen, tenzij de sloop ervan verboden is op grond van wettelijke, decretale of reglementaire
bepalingen. Dat gebeurt ambtshalve of op vordering van de wooninspecteur of het college van
burgemeester en schepenen van de gemeente waar de woning, het pand of het goed ligt.

Het door de Wooninspecteur gevorderde herstel moet tot integraal herstel strekken, dit wil
zeggen tot het conform maken van het pand en de woning (geen gebreken vertonen van
categorie Il en lll). Behoudens een vastgesteld integraal herstel — wat in casu niet voorligt —,
mag de vordering slechts worden afgewezen in het geval van kennelijke onredelijkheid. Enkel
indien dit herstel als principiele herstelmaatregel volgens de rechter niet mogelijk is, dient de
alternatieve maatregel van {(de herbestemming of) de sloop te worden bevolen.!

De gevorderde herstelmaatregel is allerminst kennelijk onredelijk. Het aanvankelijk proces-
verbaal met vaststelling van maar liefst 167 strafpunten (volgens de toen geldende Vlaamse
Wooncode) werd reeds op 17 juni 2017 opgesteld. Er werd een veelvoud aan ernstige
gebreken vastgesteld die het pand en de woning totaal ongeschikt maakten en bovendien voor
haar bewoners ernstige gezondheids- en veiligheidsrisico’s met zich meebrachten. De eerste
herstelvordering werd reeds geformuleerd op 30 juni 2017. Ondanks de herhaalde aanmaning
door eiser, werd deze door verweerders nooit uitgevoerd. Zelfs rekening houdende met de
door verweerders aangehaalde oorzaken van vertraging in uitvoering van het voornemen tot
het realiseren van een ruimer vastgoedproject (de heraanleg van de en
de coronacrisis), moet worden vastgesteld dat thans, meer dan 4 jaar later, nog steeds geen
concreet plan van renovatie, dan wel (gedeeltelijke) sloop en nieuwbouw voorligt. In de
geactualiseerde herstelvordering van 8 februari 2021 werd ten slotte nog gepreciseerd welke
gebreken thans onder de categorieén Il en lil zijn onder te brengen.

Verweerders beweren dat het goed niet in aanmerking komt voor werkzaamheden om het
conform te maken. Dit blijkt echter niet uit de door hen bijgebrachte stukken foto’s, die
weliswaar aantonen dat het pand oud en verwaarloosd is, maar niet dat het fysisch of
stedenbouwkundig onmogelijk zou zijn dit te herstellen. Dat verweerders de voorkeur geven
aan de (gedeeltelijke) sloop en nieuwbouw, volstaat niet om de herstelvordering af te wijzen.
Het is immers niet aan de rechtbank om na te gaan wat de meest geschikte, de meest
passende of de meest gewenste herstelmaatregel is. De rechtbank dient slechts na te gaan of
een herstelmaatregel wettelijk moet worden opgelegd.? Aangezien niet wordt aangetoond dat
het herstel van de gebreken zoals gevorderd onmogelijk of kennelijk onredelijk is, kan de sloop
als alternatieve herstelmaatregel door de rechtbank niet worden bevolen.

Gelet op wat voorafgaat is de herstelvordering gegrond.

! parl.St. VI.Parl, 2010-2011, nr. 854/1, 11* “Enkel indien de rechter vaststeft dat dit integrale herstel niet mogelijk
is, zal hi] de alternatieve herstelmaatregel moeten bevelen. Als er geen beletsel bestaat om het integrale herstel
te bevelen, is hij verplicht om dat te doen; Cass (2e k.) AR P.14,1254.N, 2 december 2014, www.cass.be;
Antwerpen 19 oktober 2011, TBO 2012, afl. 1, 32

2
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6. Aangezien de woning thans niet langer wordt verhuurd of bewoond en rekening
houdende met de omvang van de uit te voeren werken, kent de rechtbank een termijn voor
de uitvoering van de herstelmaatregel toe van maximaal 2 jaar vanaf de betekening van dit
vonhis.

Aangezien aan verweerders aldus een bijzonder ruime termijn wordt toegekend om de werken
uit te voeren, is het gepast een dwangsom op te leggen van 100 euro per dag vertraging, alsook
het college van burgemeester en schepenen van de gemeente te machtigen de
werken desgevallend ambtshalve uit te voeren.

Fic Eiser toont niet aan dat hij of de gemeente overging tot herhuisvesting van de laatste
bewoners van het pand. De woning is sindsdien ook niet langer bewoond. Er is dan ook geen
reden om eiser te machtigen de eventuele kosten van herhuisvesting te verhalen op
verweerders.

8. Eiser vordert huidig vonnis uitvoerbaar te verklaren bij voorraad.

Met toepassing van artikel 1397, eerste lid, van het Gerechtelijk Wetboek is de voorlopige
tenuitvoerlegging van een vonnis gewezen in eerste aanleg, de regel.

De vordering om de voorlopige tenuitvoerlegging van het vonnis toe te staan is overbodig.

9, Verweerders zijn de in het ongelijk gestelde partijen en warden veroordeeld tot de
kosten van het geding, die voor eiser worden vastgesteld op de dagvaardingskosten van 542,12
euro en de rechtsplegingsvergoeding van 1.440 euro (zoals gevorderd).

Verweerders worden als de in het ongelijk gestelde partijen, eveneens veroordeeld tot
betaling aan de Belgische Staat van het rolrecht van 165 euro.

V.  Beslissing
De rechtbank beslist op tegenspraak, in eerste aanleg en in openbare zitting.

De vorderingen van de Wooninspecteur van het Vlaams Gewest zijn ontvankelijk en deels
gegrond als volgt.

De rechtbank veroordeelt er in solidum tot:

— het uitvoeren van renovatie-, verbeterings- en/of aanpassingswerkzaamheden
(d.i. het herstel van de conformiteit zoals beschreven in artikel 1.3, §1, 8° VCW)
van het pand gelegen te , kadastraal gekend

waardoor dit pand voldoet
aan de minimale kwaliteitsvereisten, na het gevorderde herstel mag/mogen de
woonentiteit(en) geen gebreken van categorie Il of lll vertonen en mag er geen
sprake zijn van overbewoning;
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— dithinnen een termijn van maximaal 2 jaar vanaf de betekening van het vonnis;

— en dit op straffe van een dwangsom van 100 euro per dag vertraging met ingang
vanaf de dag na het verstrijken van de voormelde termijn van 2 jaar na de
betekening van dit vonnis.

De rechthank zegt voor recht dat indien en de
herstelmaatregel niet uitvoeren binnen de gestelde termijn, het college van burgemeester en
schepenen van Rotselaar wordt gemachtigd in de uitvoering ervan mogen voorzien, met dien

verstande dat en in dat geval alle uitvoeringskosten moeten
dragen.
De rechtbank veroordeelt en tot betaling aan de

Wooninspecteur van het Vlaams Gewest van de kosten van het geding. Deze kosten worden
voor de Wooninspecteur van het Viaams Gewest vastgesteld op de dagvaardingskosten van
542,12 euro en 1.440 euro rechtsplegingsvergeeding.

De rechtbank veroordeelt en elk voor de helft tot betaling
aan de Belgische Staat van het rolrecht van 165 euro.

Het vonnis is van rechtswege uitvoerbaar bij voorraad.

De rechtbank wijst erop dat artikel 3.33 Burgerlijk Wethoek van toepassing is op onderhavig
vonnis. De griffier mag geen uitgifte van het vonnis affeveren voor hun behoorlijk bewezen is
in de voorgeschreven vorm dat de kantmelding van dit vennis gedaan is.

Dit vonnis werd uitgesproken in de openbare zitting van kamer 09 van de rechtbank van eerste
aanleg Leuven op woensdag6 oktober 2021,

Waar zitting namen:
Wr
" griffier





