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rechtbank van eeiste aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen pi2
In de zaak
wonende te
vertegenwoordigd door meester , advocaat te , loco Meester
» advocaat te
Bij exploot van gerechtsdeurwaarder , plaatsvervangend gerechtsdeurwaarder in
vervanging van , te d.d. 11 juni 2024 werd derdenverzet aangetekend tegen

het vonnis gewezen door de rechtbank van eerste aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen, AC1 kamer,
op 23 oktober 2023, vonnisnummer

En:

1.

geboren

wonende te

die verstek laat gaan,

2, 4 RRN

gebhoren '
van Belgische nationaliteit

ingeschreven

die verstek laat gaan.

3. DE WOONINSPECTEUR VAN HET VLAAME GEWEST
met kantoren te 1000 Brussel, Havenlaan 88

vertegenwoordigd door Meester , advocaat te

4. Het openbaar ministerie

De dagvaarding in verzet luidende als volgt:

I.VOORGAANDEN

1. Op 23 oktober 2023 werd er door rechtbank van eerste aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen, AC1
kamer, een vonnis geveld, waarbij eerste gedaagde bij verstek werd vetoordeeld tot herstel van het
pand gelegen te (stuk 1). Meer bepaald werden de
volgende herstelmaatregelen opgelegd in het vonnis:

- "het geven van een andere bestemming aan het pand volgens de bepalingen van de Vlaamse
Codex Ruimtelijke Ordening, hetzij de woning te slopen, tenzij de sloop verboden is op grond
van wettelijke, decretale of regementair bepalingen, en,

- het uitvoeren van alle werken om de conformiteit in de zin van artikel 1.3, 51, 8° Viaamse
Codex Wonen, te herstellen en de eventuele overbewoning te beéindigen wat dit pand betreft,
indien het goed bestemd wordt voor bewoning."
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Hieraan werd een uitvoeringstermijn gekoppeld van tien maanden na het in kracht van gewijsde treden
van het vonnis, met daaraan gekoppeld een dwangsom van 150,00 EUR per dag vertraging na het
verstryken van de hoger bepaalde hersteltermijn in zoverre het vonnis vooraf werd betekend.

Er werd op 7 januari 2020 een stedenbouwkundige inbreuk vastgesteld, namelijk "het wijzigen van het
aantal woongelegenheden in het gebouw naar acht, terwijl de vergunde toestand vier woonentiteiten
betrof".

De herstelvordering werd namens tweede gedaagde afgewezen. Derde gedaagde, de wooninspecteur,
tekende hoger beroep aan tegen dit vonnis, enkel wat betreft de afwijzing van de herstelvordering
lastens tweede gedaagde.

2. Op 26 oktober 2023 werd het pand te in openbare
verkoop toegewezen aan verzoeker (stuk 2), die niet op de hoogte was van het gevelde vonnis.

Verzoeker kocht het onroerend goed via een online openbare verkoop via Biddit lastens
De verkoop was het gevolg van een gedwongen openbare verkoop na uitvoerend beslag
op verzoek van

3. Verzoeker wenst witeraard de nodige herstelmaatregelen uit te voeren en nam hiervoor contact op
met de wooninspectie, die aangaf dat de herstelvordering kan worden uitgevoerd door het wijzigen
van de functie van het gebouw, dan wel het afbreken van het gebouw of het herleiden van het gebouw
naar de laatst vergunde toestand. Hoewel het vonnis stipuleert dat "de laatst vergunde toestand vier
woonentiteiten betrof', betwist de wooninspectie dat het vonnis uitspraak doet over het gegeven dat
de laatste vergunde toestand effectief vier woonentiteiten omvat

Verzoeker is dan ook in het ongewisse wat betreft de vereiste herstelmaatregelen die moeten worden
genomen om de conformiteit in de zin van artikel 1.3, §1, 8° Vlaamse Codex Wonen te herstellen.
Verzoeker wenst bijgevolg duidelijkheid over de te nemen herstelmaatregelen, alsook is het nodig om
de uitvoeringstermijn te verlengen om deze herstelmaatregelen uit te voeren. Verzoeker is dan ook
genoodzaakt om krachtens artikel 1122 van het Gerechtelijk Wetboek derdenverzet te doen tegen het
vonnis van de rechtbank van eerste aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen van 23 oktober 2023 met
vonnisnummer D

11.AANSPRAKEN van verzoeker

4 Verzoeker vordert:
de vordering van verzoeker ontvankelijk en gegrond te verklaren;

dienvolgens het vonnis van de rechtbank van eerste aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen van 23
oktober 2023 (vonnisnummer ) wat betreft de herstelmaatregel te hervormen;

in hoofdorde te zeggen voor recht dat de vereiste herstelmaatregelen die moeten worden genomen
om de conformiteit in de zin van artikel 1.3, $1, 8° Vlaamse Codex Wonen te herstelien, het wijzigen
van het aantal woongelegenheden van acht naar vier entiteiten is; hiervoor een uitvoeringstermijn te
bepalen van 10 maanden na het in kracht van gewijsde treden van het te vellen vonnis op derdenverzet;

in ondergeschikte orde een termijn van 24 maanden toe te kennen om een omgevingsvergunning te
hekomen en deze uit te voeren,

gedaagden te veroordelen tot de kosten van het geding, aan de zijde van verzoeker voorlopig en onder
voorbehoud van vermeerdering/indexering in de loop van het
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geding begroot op de kosten van onderhavige dagvaarding en op het basisbedrag van de
rechtsplegingsvergoeding begroot op 1.800,00 EUR.

MIDDELEN IN RECHTE

1. Het rechtsmiddel van derdenverzet is ontvankelijk

5Verzoeker is als nieuwe eigenaar van het pand te in
de mogeljkheid om het rechtsmiddel van derdenverzet aan te wenden tegen het vonnis van de
rechtbank van eerste aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen van 23 oktober 2023,

Het Hof van Cassatie oordeelde op 5 juni 2001 dat derdenverzet tegen een beslissing van de
strafrechter waarbij een herstelmaatregel wordt opgelegd, principieel mogelijk 1s 1 De herstelvordering
van de bevoegde overheid, hoewel behorend tot de strafvordering, heeft immers een civielrechtelijk
karakter.

2. Het derdenverzet is gegrond

2.1. In hoofdorde: te zeggen voor recht dat de woning moet worden
omgevormd naar vier woonentiteiten

6.In het vonnis van 23 oktober 2023 wordt veroordeeld tot "het uitvoeren van alle
werken om de conformiteit in de zin van artikel 1.3, $1, 8° Vlaamse Codex Wonen, te herstellen en de
eventuele overbewoning te beéindigen wat dit pand betreft, indien het goed bestemd wordt voor
bewoning."

Verzoeker werd drie dagen later eigenaar van het deshetreffende onroerend goed, en was bijgevolg
niet op de hoogte van het tussengekomen vonnis. Het is verzoeker zeer onduidelijk wat de
herstelmaatregelen zin, die moeten worden genomen om de conformiteit in de zin van artikel 1.3, $1,
8° te herstellen.

Aangezien in de motivering van het vonnis wordt gesteld dat "de vergunde toestand vier
woonentiteiten betrof' wenst verzoeker dat in het beschikkend gedeelte van het vonnis duidelyk wordt
gesteld dat het omvormen naar vier entiteiten de vereiste herstelmaatregel is.

Verzoeker dient bovendien over een redelijke termijn te beschikken om deze herstelmaatregel uit te
voeren, dus vraagt hij in dit opzicht opnieuw een termijn op te leggen van 10 maanden, te rekenen
vanaf het in kracht van gewijsde treden van het te vellen vonnis op derdenverzet.

2.2. In_ ondergeschikte orde: een termijn van 24 maanden toe te kennen om een
omgevingsvergunning aan te vragen en uit te voeren

7.Wanneer er in het te vellen vonnis geen duidelijkheid zou worden gegeven over de precieze te nemen
herstelmaatregelen, dient verzoeker te bekijken met een architect of er een vergunningsaanvraag kan
worden voorbereid en ingediend, rekening houdend met de hedendaagse normering,

Hiervoor moeten er nog verscheidene stappen worden ondernomen: enerzijds de voorbereiding,
anderzijds de aanvraag en ten slotte de uitvoerende fase. Verzoeker vraagt in dat opzicht, in
ondergeschikte orde, hiervoor de maximumtermiyn van 24 maanden te willen toekennen, zoals
bepaald in artikel 3.43 Vlaamse Codex Wonen van 2021.
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TEN EINDE:

Om deze redenen en alle andere op tijd en stand te doen gelden in de loop van het geding en alhier
uitdrukkelijk voorbehouden;

Er de vordering van verzoeker ontvankelijk en gegrond te zien en te horen verklaren;

Er dienvolgens het vonnis van de rechtbank van eerste aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen van 23
oktober 2023 (vonnisnummer wat betreft de herstelmaatregel te zien en te horen
hervormen;

Er in hoofdorde te zien en te horen zeggen voor recht dat de vereiste herstelmaatregelen die moeten
worden genomen om de conformiteit in de zin van artikel 1.3, 1, 8° Vlaamse Codex Wonen te herstellen,
het wijzigen van het aantal woongelegenheden van acht naar vier entiteiten is; hiervoor een
uitvoeringstermijn te bepalen van 10 maanden na het in kracht van gewijsde treden van het te vellen
vonnis op derdenverzet;

Er in ondergeschikte orde een termijn van 24 maanden te zien en te horen toekennen om een
omgevingsvergunning te bekomen en deze uit te voeren;

Er zich te zien en te horen veroordelen tot de kosten van het geding, aan de zijde van verzoeker
voorlopig en onder voorhehoud van vermeerdering/indexering in de loop van het geding begroot op

de kosten van onderhavige dagvaarding en op het basishedrag van de rechtsplegingsvergoeding
begroot op 1.800,00 EUR.

De behandeling en de debatten van de zaak hadden plaats in openbare terechtzitting.
De rechtspleging verliep in de Nederlandse taal.
De rechtbank nam kennis van de stukken van de rechtspleging.

Gehoord derdenverzetdoende partij in haar middelen en besluiten, vertegenwoordigd door meester
, advocaat te , loco Meester , advocaat te

Gehoord het openbaar ministerie in haar middelen terzake;

Gehoord DE WOONINSPECTEUR, verwerende partij in derdenverzet, in zijn middelen en besluiten
ontwikkeld door , advocaat te I

en Zijn niet verschenen.

beoordeling

(eiser op derdenverzet, verder, ) tekende op 11 juni 2024 derdenverzet aan

tegen het vonnis van deze kamer van de rechtbank van 23 oktober 2023, waarbi) |
(toenmalig eerste beklaagde, gedaagde op derdenverzet, verder ) strafrechtelijk werd
veroardeeld en waarbij aan haar een herstelmaatregel werd opgelegd met betrekking tot het pand te
(verder: het pand). De herstelmaatregel strekte tot
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herbestemming/sloop, zoals voorzien in artikel 3.43 Vlaamse Codex Wonen, alsook het uitvoeren van
alle werken om woningen conform te maken. De hersteltermijn werd bepaald op tien maanden en aan
Zosim werd een dwangsom opgelegd.

(toenmalig tweede beklaagde, gedaagde op derdenverzet, verder: werd
strafrechtelijk veroordeeld, maar de herstelmaatregel werd ten aanzien van hem ongegrond verklaard
in het vonnis van 23 oktober 2023,

b.
is de {(nieuwe) eigenaar van het pand. Hij kocht het pand aan op 26 oktober 2023.

Het pand werd verkocht via het biedingsplatform biddit be en de verkoopsvoorwaarden van 8
september 2023 (stuk 14 van verwijzen ap pagina 4 naar de overschrijving:

dagvaarding ruimtelijke ordening en stedenbouw tegen de
beslagene, op verzoek van de Procureur des Konings bij de Rechtbank van Eerste Aanleg te
Antwerpen, afdeling Antwerpen sectie Correctionele rechtbank, aangaande: het verhuren, te
huur of ter beschikking stellen met het oog op bewoning of woonvorm zonder aan de vereisten
en normen te voldoen houdende Vlaamse Wooncode.

Op pagina 10 en verder van de verkoopsvoorwaarden wordt opnieuw verwezen naar voormelde
overschrijving (in een citaat van de dienst vergunningen van ), met de toevoeging
dat er aldus een verplichting rust op het eigendom herstelmaatregelen uit te voeren, dat het onroerend
goed ongeschikt en/of onbewoonbaar verklaard werd, alsook: “Op het pand rust een herstelvordering
opgesteld door de Vlaamse Wooninspectie binnen de strafrechtelyke procedure waarvoor nog geen
herstel is uitgevoerd”,

De aangehaalde overschriyving betreft de overschrijving van de dagvaarding die geleid heeft tot het
vonnis van 23 oktober 2023, overgeschreven op het kantoor rechtszekerheid Antwerpen 2 op 23
december 2022,

[
Uit het voorgaande volgt dat aan de publiciteitsvoorwaarden van artikel 3.49 Vlaamse Codex Wonen
werd voldaan en dat naar de dagvaarding van de strafzaak in het kader waarvan de herstelmaatregel
werd geformuleerd uitdrukkelyk werd verwezen in de verkoopsvoorwaarden.,

kocht het pand bijgevolg aan hoewel hij kennis had van het bestaan van de herstelvordering,
minstens diende hij zich als diligente kandidaat-koper te informeren betreffende het bestaan van een
dergelijke vordering.

Bij de behandeling ten gronde van het derdenverzet bevestigde dat hij kennis had van de
herstelvordering die op het pand rustte,

d.
Als koper van het pand — rechtsverkrijgende onder bijzondere titel -~ zou krachtens artikel 1122
Gerechtelijk Wetboek slechts uitzonderlijk derdenverzet kunnen instellen Deze uitzonderingssituaties,
namelijk bedrog van de rechtsvoorganger of aankoop voorafgaand aan de rechterlijke beslissing (artikel
1122, tweede lid, 2° Gerechtelijk Wetboek) doen zich in deze niet voor.

De vordering in derdenverzet is onontvankelijk.
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Ten overvloede wist de rechtbank erop dat aan in de bestreden beslissing geen
herstelmaatregel werd opgelegd, zodat de beslissingen in het vonnis van 23 oktober 2023 niet

kunnen schaden. Met betrekking tot de gehoudenheid in hoofde van KRemER om de herstelmaatregel
uit te voeren werd door de WOONINSPECTEUR VAN HET VLAAMS GEWEST (gedaagde op derdenverzet, eiser
toe herstel, verder: wooNINSPECTEUR) hoger beroep ingesteld tegen voormeld vonnis en in de procedure
voor het Hof van Beroep kwam op ontvankelijke wijze tussen.

TOEGEPASTE WETTEN

De rechtbank houdt rekening met de volgende artikelen die de bestanddelen van de misdrijven en de
strafmaat bepalen, en het taalgebruik in gerechtszaken regelen:

art, 1,2, 11, 12, 14, 16, 31, 32, 34, 35, 37, 41 wet van 15 juni 1935;
art. 1, 2, 3, 6 strafwetboek,

art. 4 VT.Sv;

art. 185, 186, 187 Sv.

De rechthank:

op tegenspraak ten aanzien van , DE WOONINSPECTEUR VAN HET VLAAME GEWEST
bij verstek ten aanzien van i

Op strafgebied
Verklaart het derdenverzet onontvankelijk,

Veroordeelt tot de kosten van huidig vonnis belopende 0,00 EUR.

dek koK

Dit vonnis is gewezen en uitgesproken in openbare zitting op 28 april 2025 door de rechtbank van
eerste aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen, kamer AC1.,

- , rechter

in aanwezigheid van het hid van het openbaar ministerie vermeld in het proces-verbaal van de
terechtzitting,

met bistand van griffier





