
/r\.' vlaamseí§ negering

i{inisterieel besluit houdend€ uitspÍaak in de
beroepsprocedure ingezet in toepassing van artikel 16 van de
Vlaamse Wooncode inzake de woning geleg€n Steenweg op
Deinze 178 te 988() Aalter

DE VLAAT4SE MINISTER VAN FINÀNCIËN EN BEGROTING,
WONEN EN ONROEREND ERFGOED

Gelel op het decreet van 22 december 1995 houdende bepalingen tot bege,eiding
van de begroting 1996, inzonderheid op hoofdstuk VIII, aÍdeling 2, zoals laatst
gewjzigd;

Gelet op het decreet van 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode,
inzonderheid op Titel IIt, hoofdstuk UI, zoals laatst gewijziqd;

Gelet op het decreet houdende de Vlaamse Codex Fiscaliteit van 13 december
2013, zoals laatst gewijzigd;

Ge{et op het besluit van de Vlaamse Regering van 16 december 2005 tot oprichting
van het intem verzelfstandigd agentschap Wonen-Vlàanderen, zoals laatst
gewirzigd;

Gelet op het besluit van de Vlaamse Regering van 12 juli 2013 betreffende de
kwaliteits- en veiligheidsnormen voor woningen. zoals laatst gewijzigd;

Gelet op het beslLliÈ van de àdministrateur-genèraal van 10 juli 2018 tot aanwijzing
van de personeelsleden van Wonen-Vlaanderén die bevoegd zijn voor bepaalde
taken lnzake de kwaliteitsbewaking van woningen en de inventarisatie van
woningen die ongeschikt of onbewoonbaar zrjn verklaard, zoals laatst gewuziqd;

Gelet op het technisch veÍslàg van 4 februari 2020, opgesteld door de heer Stijn
Spegelöere, woningcontÍoleur van wonen-Vlaanderen;

Gelet op het schrijven van 13 februari 2020 vàn de heer Pieter Van vlaenderen,
adviseur wooangkwaliteit van Wonen-Vlaènderen, ter attentie van de burgemeester,
inzake het niet in aanmerking komen voor een ongeschikt- of
onbewoonbaarverklarlng van de betrokker woning;

Geht oo het besluit van de burgemeester van 2 maart 2020 tot niet-ongeschikt_ en
niet-onbewoonbaarheid van de woning gelegen Steenweg op Deinze 178 te 9880
Aalter;

Gelet op het gemotiveerde veízoekschrift van 9 maart 2020 van de heer Erik
verbeeck en mevrolw adriana van der Sànde, bewoners, tegen de voormelde
beslissing van de burgemeester;

overwegende dat bij brief vàn 24 maatl.2020 het agentschap wonen_vlaànderen
de burgemeesteÍ, de eigenaar - de houder van het zakelijk recht en de bewoners -
de ver2oekers in kennis heeft gesteld van de onwankelijkheid van voormeld



gemotiveerd verzoekschrift met de vraag hun mogelijke 9íeven of argumenten
kenbaèr te maken;

overwegende dat de ver2oekers hun relaas van de feiten geven; dat zU

opmerkingen formuleren bij dè technische vaststellingen met betrekking tot het
risico op elektrocutie en brand, bi.j het functioneren van de rookmelders en bij de

beoordeling van stijgvocht; dat zrj met betrekking tot de technische vaststellingen
volgende argumenten aanhalen:

7. Het technisch verslàg van 4 februa 2020

Argument 7-

Het technisch verslag EN20-00OO93 van SÍDN SPEGEIAERS vertoont
leemten die een vertekencl beeld en geen correct eincltotadl van de
straÍpunten weergeeft. Het verslaq maakt getàÈg van 12 strafpunten. Er is

wegens diverse tekortkoningen met de conformiteit van de elektrische
installatie, vastgesteld door een erkend organisme, geen enkel strafpunt
toegekend.

Ohder #19 193 van het technisch verslag worden in de keukenÍunctie
naàst de deze in gebruik voor de vaste toestellen, nog twee geaarde

stopconta cte n gev ra a gd, ech ter;

1,1 Niettegenstaande de controleurs van Wonen vldanderen met een CATU

Dl-155 Electrical Tester de aanwezígheid vàn een beschermingsgeleicler
controlerent is aàngetoond dat een dergelijke meting geen sluitend bewijs
levert atat de aéftlpen effectief met de aarde is verbonden. De controleur
heeft met cte CAru DT-155 evenrnin de testrnogelijkheid van de ditrerentieel
gebruikt.

1.2 De aardinq van de installatte werct, om aan te tonen dat een dergelïke
meting haàr doel mist, geopend, wèardoor de aarding onderb@keÓ was- Er

is beiezen dat het toestel CATI.) DT'155 niet ziet dat er geen aarding
aènwezig was! Voorbeeld verbinding beschermíhgsgeleider stuk 5

1,3 Als er geen aarding 'of te grote spreidingswëerstaod- aanwezig is, zal de

differentieel niet werken en is er elektrocutiegevaar -artikel 78.01 en

78,04 AREI-. Wonen Vlaanderen is zich alaaNan hiet bewust en geeft hier
een vals gevoel van veiligheid.

1.4 Het keuringsvestag van erkend organisme Van Hemelen heeÍt over die
2 stor{:ontacdn in de keukenfunctie een opmerking gemaakt 'inbreuk in de
nofienclatuur / inbreukentijst -Stuk 6- onder * 93 van dèt organisme- Het
gaat over een overtreding op àttikel 104.03 b2 van het aREI wat
bftndgevaàr betekent-

Argument 2.

Er werd geen aahdacht geschonken aan opstigend vocht in de bergtuimte

Argutuent 3.

Er \A/erd evenmin aandacht geschonken aan het Íeit dat de aanwezige
rookínelaters op een alarmientrale werden aangesloten die tUegens deÍect
niet in werkinq kan worden gesteld waardoor de aànwezige rookmelders
gewoon niet iunnen werken. De opmerkingen aan de ondeftoeker door
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verzaekers gemeldt werden niet genoteeral! Wat de onderzoeker in diens
technísch verslag in de opmerkingen op pagina 4 noteert is gewoonweg een
flagÈnte leogen.

Argument 4.

Behalve de fatale leeÍnte in het technisch dossier van SÍIJN SPEGEUERE
van 04 feb4@ri 2O2O m.b.t. de elektische installatie -dèt feit alleen al
rechtvaardigt een befoep-/ zijn et nog meer ónaanvaafubare situaties fiet
dat pand, ander meèr het feit dat het pand in 2012 zonder vergunning tot
woning op hoofdverblijíplaats werd verbouwd -anikel4.2.1. van de VCRO-.
Overtredinqen waarvoor de ambtenaren van Wonën Vlaanderen in het
kaclervan artikel 29 vàn WsV de ogen niet mogen en kunnen sluiten.

Argument 5,

Het op Agend vocht in de berging, waar cle muren -#21 ve6lag en
opmerking op pagina 2- gescheurd zijn, werd niet op een eÍnstige wijze
gemeten,

Argument 6.

Er is, in tegenstelling tot wAt de ondezoeker in zijn verslag beweert, geen
EPC aanwezig, dàt werd ook ni$ Udens de ondethandelingen ovér de huur
of bij de ondertekening van het huurcontract afgeleverd.

Arq u menten niet li mi tatief

Besluit.

AaDgezÍen Wonen Vlaanderen bij haar contruÍe op 04 febtuai 2020 niet
coïect te werk is gegaan, de genoteefue feiten niet overeen stemmen met
de werkelijkheid, specifiek v(mr wàt de niet conforme elektrísche installatie
betreft, verz(Eken wij Vlaams minister Matthias DÍependaele van Begroting,
Financien, wonen en Onroerend Erfgoed, dë beslissinq van de Burgemeester
vah Aalter, genomen op 02 maart 2020 -Stuk 1- nietig te verklarcn.

Ondergetekenden verzoeken de minister een nieuw onderzoek te gelasten
door Wonen Vlaanderen in overeehstefiming met art. 5 vèn het Decreett dit
rekening houdend ínet de hierboven aangehaalde arguínenten eh de regels
van het Algemeen Reglefient Elektrische Instalhties -AREI- van 10 maart
1981 en 27 juli 1981 te toetsen aàn het beschlkbare keuringsvetslag
uitgevoerd door een door de FOD Ecoaomie e*end organisme -artikel 275
AREI KB 10 maart 1981-.

Overwegende dat de verzoekers volgende stukken voorleggen ter staving:

1. Technisch verslag Wonen Vlaanderen d.d. 04 februari 2O2o rnet het besluit
van de burgemeester van Aalter d,d, 02 maart 2020 en bégeleideíde brief

2. Keuringsverslag elektrjciteit d.d. l0januari 2020
3. Toestemming woningcontrole d.d. 04 februari 2020
4. RP-AR schrijven aan l\4inister Diependaele d.d. 04 februari 2020 nret ref.l

EVS20021154
5. voorbeeld verbindang beschermingsgeleider
6. NomenclatuurkeuringsorganismeVan Hemelen



OveÍwegende dat de ve.zoekers peÍ brieí van 16 april 2020 (eveneens verzonden
per e-mail) bijkomend volgende stukken overmaken;

- "Foto's / compilatie vèn níet in het veÉlag apgenomen vochtmetjng en
vochtschade in de bergplaats / stooklokaal en de aantastin? van de
stabiliteit in dat lokàal, vochtmeting h keuken waar de vochtigheiclseraad
systernatisch 40o/o hoger licht dan in de rest vah de wooing,

- Brief van de gemeente Aaltet d.d. 23 maart 2O2O -bijtage I, waarbij na
aanvraag in het kader van het bestuursdecreet, wordt bevestigd dat er geen
bestemmingswijziging van dokterskabinet naér woning werd afgeleverdt eÍ'
vragen dienen gesteld over de bouwtechnische wize waarop die
bestemmíngswrziging tot stand is gekomen, scheuren in de muur richting
Steenweg op Deinze is daàruan een bewijs.

- Brief 8V520031180 d.d. 27 maarT 2020 aan de burgerneester van Aalter
met verzoek om een inspectie van de branclweer -blJlage 2-.

- Artikel MM-292 02 -bijlage 3- waarin de werkmethocle van wonen
Vlaanderen door gebruik van de CATU DR 155 om de aanwezigheid van een
beschenningsgeleider na te gaan, wordt aangekaart. De controleur heeft
een foto genomen van de aardihg onderbreker -zie fotodossier en de
opzet kunnen zien. Het geeft eeh vals gevoel van veiligheid als door de
neting fiet de CATU DR 155 wordt vastgesteld dat er een
bescherminqsgeleiate. aànwezig is, rnaar geen adrding. Dit artikel is
gebracht door ee,sle ondergetekende in het kaaler van diens joumalistieke
activiteiten en jarenlang onderzoek naàr de kwàliteit van woningen. Dàt
artikel kadert eveneens in het algefieen belang, de veiligheid van personen
en goèderen, at-tlkel 25 van de Grondwet, artlkel 10 van het EVRM
opsomming niet lifiitatief en zonder nadelige efkentenis-

- Tevens zenden wij u -bijlàge 4- een schriven van Wonèn Vlàanderen d.d.
29 juli 2001 waarin onofiwonden wordt gesteld dat een negatief
keuringsverslag een reden blijft voar weigering vàn de huutsubsidie.";

Overwegende dat de houder van het zakelijk recht per è-mail van 16 apral 2020
argumenteert dat 6 vèn de 12 in eerste aanleg vastgestelde gebreken onmiddellijk
werden weggewerkt; dat de trap naar de zolder werd vernieuwd en het enkel glas
vervangen door dubbel glas; dar volgens de horjder van het zakelijk recht de
huurder evenwel beroep instelt omdat bij tegenvoÍdering in de huurprocedure
tussen huurder en verhuurders ook de ontbinding/erkenning van de opzèg door de
verhuuíders werd gevraagd en aldus door de huurders gepoogd zal worden de
rechtbank te overtuiqen dat nieuwe elementen uitstelaan de pleitdatum zouden
rnoeten geven - hetgeen totaàl onterecht is; dat de houder van het zakelijk recht
de beweegredenen en de hanclelingen van de hLrurderc in vraag stelt;

Overwegende dat in het kader van een adminlstratieve beroepsprocedure ingesteld
in toepassing van artikel 16 van de Vlaamse Wooncode enkel een uitspraak kan
gedaan worden over de al dan niet ongeschikte enlof onbewoonbare toesland van
een woning en dat er gèen uitspraak kan zijn íret betrekking tot de beoordeiing
over de nietigheid van een besluit van de burgemeester tot ongeschikt- enlof
onbewoonbaèrverklarin g ;

overwegende dat de administratieve beroepsinstantie over dezelfde
beoordelinqsbevoegdheid beschikt als hct orgaan dat de beslissing in eerste aanleg
diende te neÍÍ\en;

OveÍwegende dat de gewestelUke woningkwaliteitsnormen die de naleving vèn het
grondrecht op behoorlijk wonen helpen te realiseren het karakter van openbare



orde toekomt; dat woningen te allen tijde op de naleving van de vastgestelde
kwaliteitsnormen kunnen worden gecontroleerd; dat het doel van de Vlaamse
Wooncode en de daamaast vastqestelde kwaliteitsnormen is de kwaliteit en de
veiligheid van woningen te bewaken; dat een \4oning op elk ogenblik aan de
kwaliteitsvereisten moet voldoen;

Overwegende dat de mogelijke aansprakelijkheld omtr€nt de vastqestelde toestand
niet relevant js voor een ongeschikt- en/of onbewoonbaarverklaring als vaststelling
van de objectieve toestand vaí eeí woning; dat het beantwoorden van de vraag
inzake de aansprak€lijkheid voor de Oebrekkige toestand van een woning geenszins
tot de bevoegdheid behoort van de instantie die onderhavig beroepschrift behandelt
en dat de aansprakelijkheid moet worden !itOemaakt voor de bevoegde
íechtsinstantie;

Overwegende het feit dat een burgerlijke procedure hangende is en deze procedure
de minlsteriële ujtspraàk in het kàder vàn artikel 16 vèn de Vlaamse Wooncode niet
veÉrindert;

hel vlak van huisvestinq een eiqen
gyglEg_gÍ:6 van de Bijzondere Wet op de Hervormino van de
èamse Overheid deze bevoeqdheid heeft uitgeoefend door

Overwegende dat bÍj een onderzoek ih het kader van Titel III van de Vlaamse
Wooncode de feitelijke toestand van een woning op het ogenblik van het onderzoek
wordt vastgesteld en wordt hagegaan of een woning voldoet aan de Ín artikel 5 van
de Vlaamse Wooncode bedoelde elementaire veiligheids-, gezondheids- en
woningkwaliteitsnormen; dat de feiteÍijke toestand van een woning wordt
beoordeeld aan de hand van een technisch verslag; dat wordt Lritgegaan van de
effectleve satuatie op het moment van onderzoek;

Overwegende dat de feitelijke vastsiellingen de waameembare schade die de
woningcontroleur daadwerkelak objectief kan vaststellen, betreffun; dat
meetgegevens en fotomaterlaal enkel ondersteunend kunnen zijn voor voormelde
feiteljjke vaststellingen; dat de omvang en ernst vàn de vastgestelde gebÍeken
wordt èangevinkt en gequoteerd op het technisch verslag; dat de woningcontroleur
in het vak opmerkingèn vermeldt het gebrek zich voordoet;

Overwegende dat het gehanteerde model van technisch veÍslög integraal deel
uitmaakt van het uitvoeringsbesluit vàn de Vlaamse Regering en hÍerdoor eeh
formele juridlsche regel betreft voor het nader bepalen van de kwaliteits- en
veiligheidsnormen vermeld in artikel 5 van de Vlaamse Wooncode;

Overwegende dat de aard en de omvang van de gebreken bepalend zijn voor de
ernst ervan; dat naargelang de ernsl, een gebrek wordt onderverdeeld in categorle
I, II, III of lV; dat somihige gebÍeken, ongeacht hun omvang, niet worden
getolereerd; dat dit de gebreken van categori€ IV zijn en worden bestraft met 15
punlen (categorie IV) en onmiddellijk de ongeschiktheid en niet-conformiteit van de
woning als gevolg hebben; dat andere, minder storende aspecten, naargelang hun
omvang bestraft worden met 1, 3 of 9 punten (resp. categorieën I, II en III) en pas
tot ongeschiktheid of niet-conformiteit lelden wanneer ze samen met andere
gebreken voorkomen;

Ove e dat de Vlaarnse Overheid

lnstellingen; dat
minamaie kwaliteits-, veiligheids- en gezondhéidsnormen op le leggen voor
woningen; dat de vlaamse Overheid voor de uatoefening van deze bevoegdheid
woningcontroleurs heeft aangesteld om aan de hand van technische verslagen de
kwalltell van woningen en veiligheids- en gezondheidsrisico's in te schatten; dat de
Vlaamse Ovérheid met het oog op het bewerkstelliqen van een uniforme
beoordelingspràktijk van haar woningcontroleurs in het kader vaí de
administratieve procedure ongeschiktheid en onbewoonbaàrheid een handboek met
technisahe richtlijnen heeft opgesteld; dat van woningcontroleurs wordt verwacht



dat zij voomoemde technische richtlÍnen en beleidsvisies vojgen; dat de
woningcontroleurs bij de inschafting die zU dienen te maken niet aÍhankelijk zijn
van aanverwante federale reglementeringen zoals het AREI; dat zij bij hun

technische inschatting weliswaar naar aanverwante regelqeving kunnen verwiizen;

overwegende dat een neqatief keuringsverslag van een elektrische installatie een

weerslag kan hebben bii de beoordeling van de woningkwaliteit, doch niet steeds
gecatalogeerd dient te worden als een gebrek van categorie IV;

Overwegende dat indien een proces-verbaal van onderzoek van een huishoudelijke
elektrische installane opgemaakf door een erkend keuringsorganisme vermeldt dat
de elektrische ,nstallatae niet voldoet aan de voorschriften van het AREI hieruit niet
automatisch volgt dat de vermelde inbreuken steeds een veiligheidsrisico inhouden;
dat andersom elementen die geen onderdeel hebben uitgemaakt van de keuring.
zoals het gebruik van de op de elektrische installatiè èangesloten
qebruikstoestellen, Llel veiligheidsgebreken kunnen inhouden en daarom aanleídinq
kunnen geven tot het aankruisen van de ru brieken ' elektriciteat " op het technisch
verslàg;

overwegende dat de woniÍrgcontroleur tiidens een conformiteitsonderz oek Ínet
betrekking tot de aarding van de elektrische installatie nagaat of een stop<ontact
voorzieo van een aardingspen daadwe*elUk is aangesloten op een aardgeleide'
dat in dcsbetreffende woning een aansluiting op een aardgeleider werd vastgesteld;
dat de woningcontroleur evenwel geen uitspraak kèn doen over de veiligheid van de
aarding daar het bepalen van de sprejdingsweerstand niet tot de taken van de
woningcontroleur behoort; dat het beoordelen van een manipulatie van de
eléktrische installatie, zoals de verzoeker in de argumentatie van zrjn veízoekschrift
aàngeeft te hebben aangebracht, evenrhin tot de bevoegdheden van de
woningcontroleur behoort;

Over1/Íegende dat een conformiteiGonderzo€k enkel uitspraak doet over de fertelijke
toesfand van een woning inzake de veiligheids-, gezondheids- en
woonkwa iteitsnormen, zoals bedoeld in artikel 5 van de Vlaamse Wooncode, en
derhalve geenszins een àppreclatje kan inhouden over het àl dan niet legale
kàrakter van desbetíeffend onroerend goed, zoals bedoeld in de regelgeving vànuit
het domein ruimtelijke ordening; dat de argumenten inzdke het stedenbouwkundige
aspect dienen te worden beoordeeld vanuit de obieclieven van het domein
Íuimtelijke ordening en van de in dit domeln toepàsselijke regelgeving;

Overwegende dat de administratieve beroepsinslantie - gelei op de betwisting - het
noodzakelijk achlte te voorzlen in een bijkomend conformiteitsondeÍz oek van de
betreffende woning teneinde de feiteliike toestand correct te kunnen beoordelen;

Overwegende dat op 12 mei 2020 een bilkomend conformiteitsonder2oek van de
betreffende woning werd uitgevoerd door de heer Willy Meulemans,
woningcontroleur van Wonen'Vlaanderen; dat de woningcontroleur vaststelt dat
herstellings- en aanpassingswerkèn zijn uitgevoerd, dat de woningconiroleur op
datum van het onderzoek ter plàatse tot bijkomende vaststellingen komt dle een
quotatie verantwooÍden ;

Overwegende dat uit het technisch verslag van 12 mei 2020 met een eindscore van
14 straípunten blijkt dat de woning gelegen Steenweg op Deinze 178 te 9880 Aalter
de volgende gebreken vertoont:
deel C: woning
(11) emstige aantèsting en /of doorbuiging van de dragende dakelementen;
(21) ernstige vervorming en/oF scheurvorming van !evelvlak of gevelelemenlen;
(121) niet-algemene ernstige tekortkomingen aan ramen;
(153) beperkte teschadiging (excl. vochtschade) afwerking binnenwanden;
(211) onvoldoende natuurljike verlichting in een of meer slaapkamerfuncties;

\r

\
(q
(



(236) de !4onanq beschikt niet over een bel;

Overwegende dat de woningcootroleur vaststelt dat voor de betreffende woning een
en er9 ieprestatiece rtificaè t (ce rtiflcaatn u m me r 20 1 9 1 105-0002 1 69220-RES-2)
beschikbaar is met een energiescore die geen aanleiding geeft tot een quotering op
het technisch verslag inzake het niei voldoen aan de minimale dakisolatievereiste;

Overweqende dat het proces verbaal van onderzoek van een huishoudelljke
elektrjsch€ inst3llatie op lage oÍ zeer lage spanning van 10 ianuari 2020 inbreuken
vermeldt op het AREI; dat de eigenaar binnen het jaar de installatie moet
aanpassen en laten herkeuren voor 1O10112021,; dat de installatie niet buiten
gebruik werd gesteld door het keuringsorqanisme; dat de woningcontroleur
vàsGtelt dat de vermelde inbíeuken op het vooÍmelde keuringsattesf geen
gebreken betreffen die aanleiding geven tot een quotatie op heL technisch verslag
van hel onderzoek vàn de kwalhe.t van woninge'r;

Overwegende dat de woningcontroleur vaststeit dat de betreffencle woning niet op
elke bouwlaag beschikt oveí een optische rookmelder; dat bi.i aanvraag van een
conformiteitsattest dient te worden vastqesteld of de woning voldoet aan de
rookmeldersverplichtlrgen ;

Overwegende dat de veízoekers en de houder van het zakelajk .echt peÍ brief van 2
juni 2020 (verzonden per e-mail) schriftelijk in kennis werden gesteld van het
technisch verslàg van 12 'r.,ei 2020)

Overwegende dat de gebíeken, zoals veímeld in het technisch verslag van 12 mea
2020, aan de betreffende woning een totaal aan strafpunten opleveren lager dàn de
grens van de ongeschiktheid, en derhalve een ongeschiktverklaring van de woning
in rechte en in feite niet geqrond is;

Overwegende dat in de betreffende woning geen gebreken werden vastgesteld die
een veiliqheids- en/of gezondheidsrisico inhouden en derhalve een
onbewoonbaarverklaring van de woning in rechte en in feite nièt gegrond is;

EESLUIT:

Artikel 1. Het beroep ingesteld door de heer Erik Verbeeck en mevrouw Adrianè
van der Sande, bewoners, wordt niet ingewilligd.

Artikel 2. De woning gelegen Steenweg op Deinze 178 te 9880 Aalter is niet
ongeschikt en niet onbewoonbaar.

Artikel 3, Een afschrift van dit bësluit en van het technisch verslàg van 12 mei
2o2o zal brj aangetekende bÍief ter kennis worden gegeven aan de eigenèar - de
houder van het zakelijk rechts, de bewoners - de ver-oékers en de buÍgemeester.

Brussel,

De Vlaamse mínister van Financièn en Begroting, Wonen en Onroerend Erfgoed

Gàbrod dd Llà1ur 3s o a$id!.b lsrF
R&dkbJedffilrd

Matthias DIEPENDAELE


