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Nr. 2015 CO 83 van het parket (1st* aanleg: nr.: LE66.RW.101300-12)

Nr. 2015 BC 77 van de griffle

ARREST

Het Hof van Beroep te Brussel, IS*1* kamer,

zltting houdend in strafzaken, wljst het volgende arrest:

De zaak van het Openbaar Ministerle en van:

2UOb De WOONINSPECTEUR, handelend n naam van het Vlaams Gewest, met kantoren te 
1210 Brussel, Konfng Albert iWaan 19/22,

eiser tot herstel,
vertegenwoordigd door meester Dennis Mufiiz, loco meester Philippe Dedercq beiden 
advocaat aan de balie van Leuven,

TEGEN:

,geborente I wonende

beklaagde,
vertegenwoordigd door meester Syivain Van Roy, advocaat aan de balie van Mechelen.

Beldaagd van:

eigendom van



A. In de periode van 15/08/2001 tot 30/03/2012, zonder onderbreklng van enige termijn

Bij Inbreuk op artikel 5, strafbaar gesteld door artlkel 20§1 al 1 van het decreet d.d. 15 juli 
1997 houdende de Vlaamse Wooncode, als verhuurder, een woning die nlet voldoet aan de 
elementalre velllghelds-, gezondhelds- en woonkwaliteitsnormen van artlkel 5, rechtstreeks 
verhuurd te hebben met het oog op bewoning, met name aan i

Gezien de hogere beroepen ingesteld op:

- 11 december 2014 door de beklaagde en dlt tegen alle beschlkkingen op 
burgerlijk en strafrechtelljk gebled;

- 12 december 2014 door het openbaar mlnlsterle tegen de beklaagde;

tegen een vonnis ultgesproken na tegenspraak door de 17* kamer van de correctlonele 
rechtbank te Leuven d.d. 2 december 2014, dat strafvorderlng ontvankelljk verklaart en de 
feiten bewezen verklaart, en verder onder meer als voIgt beslist:

Op strafrechtelljk eebled

Veroordeelt de beklaagde tot:
* een geldboete van 1.000 euro x 6 = 6.000 euro;
- een bljdrage van 25 euro x 6 = 150 euro;
- een vergoeding van 51,20 euro;
- de kosten : 209,75 euro;

Beveelt de verbeurdverklarlng van een bedrag van 10.1 
In hoofde van de beklaagde

III euro aan ontvangen huurgelden

Zegt dat deze besllsslng moet worden Ingeschreven op de kant van de overgeschreven 
dagvaardlng, In toepassing van artlkel 20ter van de Vlaamse Wooncode.

Op_burRgf|||k gebled

Verklaart de vorderlng In hoofdorde tot hetzlj herbestemmlng, hetzlj sloop van de woning 
gelegen te , evenals de vorderlng om machtiging te
verlenen om de kosten van herhulsvestlng te verhalen op de beklaagde, ontvankelijk maar 
ongegrond.

Heropent de debatten ten einde de beklaagde de mogelijkheid te verlenen om verweer te 
voeren over de door de woonlnspecteur In ondergeschikte orde Ingestelde vorderlng tot 
herstel van alle gebreken aan de bedoelde woning.



Er wordt een conclusiekalender opgestefd en de zaak wordt, specifiek wat betreft dit 
onderdeel van de herstelvordering, in voortzetting gesteld op de zitting van 21 april 
2015 om 11.45 uur.
Houdt een uitspraak over de kosten aan.

Houdt ambtshalve de overige burgeriijke beiangen aan (overeenkomstig artlkel 4 V.T. 
Sv).

•**•***•

Gehoord het verslag van voorzltter Papen.

Gehoord de vordering van het openbaar minlsterle

Gehoord de elser tot herstel In zijn middelen, zoals ter zitting ontwikkeld door meester 
Mufliz.

Gehoord de beklaagde in zijn middelen van verdediglng, zoals ter zitting ontwikkeld 
door meester Van Roy.

Gezien de conciusies en stukken van partijen.

De hogere beroepen werden regelmatig naar vorm en tijdig Ingesteld.

Het dagvaardlngsexploot van 26 december 2013 werd overgeschreven op het 
hypotheekkantaor te Leuven op 31 december 2013.

Het felt van de enige tenlasteiegging sub A is in hoofde van de beklaagde, na 
onderzoek van de zaak door het hof, bewezen gebleven.

De ten laste gelegde felten worden op heden alle strafbaar gesteld door het Decreet 
van 29 maart 2013 houdende wijzfglng van diverse decreten wat de 
woonkwaliteitsbewaking betreft, BS 1 augustus 2013 (Integratledecreet 
Wonlngkwallteltsbewaking), op grand van art. 20 §1 van de Viaamse Wooncode.

Op 30 maart 2013 is de Wooninspecteur ter plaatse gekomen in een wonlng geiegen 
aan de te op verzoek van het O.C.M.W., toen eigen dom
zijnde van de beklaagde.
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Ter plaatste stelde de Wooninspecteur vast dat de wonlng niet beantwoordde aan de 
vereisten van de Wooncode.

Deze vaststelllngen werden beschreven In het proces-verbaal van vaststelling.
Zo werd onder meer vastgesteld dat:

- er vocht aanwezig was in de keuken en de slaapkamer en condensatie- 
schimmelvorming in de badkamer,

- in de zolderkamer een gedeelte van de plafondbekledlng ontbrak,
- aldaar de afwerking van de linker muur in betonblokken ontbrak,
- in de leefruimte het verdeelbord geen achterste afdekplaat had,
- aldaar onder spanning staande delen aanraakbaar waren,
- er geen document werd vcorgelegd waaruit bieek dat de gastank werd 

goedgekeurd door een erkend organisme noch een goedkeuringsattest van de 
leidlng die aan de gastank bevestlgd werd (laatste keuring van 2001).

Naar aanleidlng van zijn verhoor van 26 juni 2012 heeft de bekiaagde verklaard dat de 
huurders hem niet gecontacteerd hebben om problemen te melden maar dat hij zelf, naar 
aantelding van een bezoek, heeft vastgesteld dat er problemen waren, waarvan de 
huurders stelden dat ze deze zelf gingen oplossen. Het jaar voordien heeft hij hetgoed niet 
bezocht omdat de huurders hem geen toegang verschaften.

Hierblj dient verwezen te worden naar het felt dat inzake, aangezien de woonlnspecteurs 
beschouwd moeten worden als politieambtenaren die In een bijzondere wet een 
bljzondere opdracht krijgen om misdrijven vast te stellen, hun vaststelllngen bij proces- 
verbaal gelden tot bewijs van het tegendeel.
( Cass., 18 maart 1993, Arr.Cass. 1993, 304 en M. BOCKSTAELE, Processen-verbaal, 
Antwerpen, Maklu, 2008,p. 176, nr. 386)

In zulk geval is het hof verpllcht de vaststelllngen van de opsteller van het proces-verbaal 
voor waar aan te nemen tenzlj het tegenovergestelde bewezen wordt (Cass., 24 januari 
2007, A.R. P.06.1195 F, Arr. Cass., 2007, nr. 43).

Inzake wordt door de voormeide betwisting van de gedane vaststelllngen het tegenbewljs 
niet geleverd.

Het felt dat de bekiaagde voor het hof een attest neeriegt waaruit blljkt dat de elektrlclteit 
gekeurd werd op 25 januari 2014 en het voorgebrachte energleprestatleceitificaat d.d. 18 
September 2012 doen aan het voorgaande geen afbreuk nu deze documenten dateren van 
na de perlode van de tenlastelegging.

De eerste rechter oordeelde terecht dat bepaalde gebreken structureel waren zodat deze 
reeds bestonden bij het begin van het verhuren van de wonlng door de bekiaagde In 
augustus 2001.



Ook het feit dat de huurders hi] het sluiten van het huurcontract attesteerden in art. 1 
van de huurovereenkomst dat de woningvoldeed aan de woonkwaliteltsvereisten van 
de Vlaamse Wooncode doet hier geen afbreuk aan nu deze woonkwaliteitsnormen van 
openbare orde zijn en het niet voldoende is, teneinde zich aan zijn 
verantwoordelijkheid te kunnen onttrekken, doorte verwljzen naar deze aanvaardlng.

De materialitelt van het misdrijf staat aldus vast: de beklaagde verhuurde een wonlng 
in de periode van de tenlastelegging die duidelijk niet voldeed aan de 
woonkwaliteitsnormen van de Wooncode.

Eike schending van de kwaliteitsnormen is strafbaar. De woning meet niet 
voorafgaandelljk ongeschlkt of onbewoonbaar verklaard zijn door de burgemeester.

Artikel 20, § 1, eerste lid van de Vlaamse Wooncode voorzlet evenmin een 
puntengrens.

in tegenstelling tot de administratieve procedure, waar mlnstens 15 strafpunten 
vereist zijn vooraleer de gewestelijk ambtenaar een advies ongeschlktheid zal 
ultbrengen, kan in de strafrechtelijke procedure opgetreden worden zodra er 66n 
gebrek wordt vastgesteld, d.w.z. 46n strafpunt
Inzake werden 128 strafpunten toegekend en werd de woning onbewoonbaar 
bevonden omwille van emstige gezondheids- en veiligheldsrisico's voor de bewoners.

Ook het moreel element staat vast in hoofde van de beklaagde nu hij verklaarde dat hij 
zelf gebreken had vastgesteld naar aanleiding van een bezoek in de woning.

Zelfs indiende beklaagde zich niet bewust was van het feit dat deze gebreken van die 
aard waren dat de woning niet voldeed aan de woonkwaliteitsnormen, dan nog is het 
moreel element in zijnen hoofde bewezen nu hij alsdan een gebrek aan voorzorg en 
voorzichtigheld aan de dag heeft gelegd door, als verantwoordelljke voor de verhuur, 
niet te hebben gecontroleerd of de woning we! voldeed aan de woon
kwaliteitsnormen.

De beklaagde maakt geen rechtvaardiglngsgronden aannemelijk.
Hij toont niet aan, aan de hand van een omstandige plaatsbeschrijving, dat de woning 
blj de aanvang van de huurovereenkomst in overeenstemmlng was met de 
woonkwaliteitsnormen.
Het hof stelt integendeel vast dat er een plaatsbeschrijving zou zijn opgemaakt (zie art. 
12 van het huurcontract) die eehter niet wordt voorgelegd door de beklaagde In 
huldige procedure.



Door dlt decreet werd de strafmaat van de kwestleuze mlsdrijven gewijzlgd in die zin dat de 
oude versie van de Wooncode bepaalde dat de gevangenisstraf en de geidboete verplicht 
moesten worden opgelegd en enkel in geval van verzachtende omstandigheden kon de 
rechter kiezen voor een gevangenisstraf of een geidboete alleen daar waar bij voormeld 
decreet, hoewel de minima en de maxima van de hoofdstraf en de bijkomende straf 
dezelfde zijn gebleven, de rechter de mogelljkheid krijgt ofwel een gevangenisstraf ofwel 
een geidboete ofwel beiden op te leggen.

Nopens dit taatste wordt aangenomen dat de nieuwe straf minder zwaar is dan de oude 
straf zodat de mlldere straf (de nieuwe) inzake moet worden toegepast op deze felten die 
gepleegd werden onder geding van de oude Vlaamse Wooncode.

Rekening houdend met de emst van de felten en de persoonlijkheid van de beklaagde, die 
blljkbaar behept Is met een gebrek aan respect voor de minimum hulsvestingsnormen, 
wordt de door de eerste rechter opgeiegde straf bevestigd nu deze aangepast biijkt. 
DaarbiJ moet edhter wei voorzien worden in een vervangende gevangenisstraf indlen de 
beklaagde deze geidboete niet blnnen de wettelijke termijn betaait.

Aan de wettelijke voorwaarden voor de verbeurdverklaring van de huurgelden, als 
vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdrijf zijn verkregen (art. 42,3" Sw.), Is 
voldaan nu zlj door het openbaar minlsterie schriftelijk werd gevorderd zoals verelst 
conform art. 43 bis Sw. en deze beschouwd moeten worden als vermogensvoordelen die 
rechtstreeks uit het misdrijf verkregen zijn (art. 42,3* Sw.).
De verbeurdverklaring strekt zich uit tot het geheel van huurgelden die de verhuurder 
ontvangen heeft, terwijl de woning of kamer niet verhuurd mocht worden.
Aangezien een woning die niet aan de woonkwallteltsnormen voldoet niet verhuurd mag 
worden, werd elke vergoedlng onwettlg verkregen en dlent deze dus aldus verbeurd 
verklaard te worden.
Om geen onredelljk zware straf op te leggen aan de beklaagde herleidt het hof het bedrag 
van de in art. 42,3" Sw. bedoelde vermogensvoordelen tot 10.000 euro, zoals de eerste 
rechter deed.
Alle kosten werden gemaakt ter opsporing en vervolging van de bewezen gebleven 
mlsdrijven zodat de beklaagde dlent veroordeeld te worden tot alle kosten.

De beklaagde moet worden verplicht tot betaling van een bljdrage tot de financiering van 
het bljzonder fonds tot hulp aan de slachtoffers van opzettelljke geweiddaden en aan de 
occaslonele redders van 25 euro verhoogd met 50 opdedemen en gebracht op 150 euro 
(Wet op de opdedemen, zoals gewijzlgd door de artikelen 2-3 van de Wet van 28 december 
2011houdende diverse bepallngen Inzake justitie (II); B.S., 30 december 2011).

De beklaagde moet tevens worden verplicht tot betaling van een vergoedlng voor de 
kostprijs van het verloop van de strafprocedure van 50 euro (artikel 91, tweede lid van het 
Koninklijk Besluit van 28 december 1950 houdende algemeen reglement op de 
gerechtskosten In strafzaken, zoals gewijzigd door het artikel 1 van het Koninklijk Besluit 
van 13 november 2012), Ingevolge Indexatle gebracht op 51,20 euro (artikelen 148 en 149 
van het genoemde Koninklijk Besluit van 28 december 1950).



Wat de [ Bering tlHU-li

Inzake evoceert het hof de faesllssingomtrent de herstelvordering nu de eerste rechter 
enkel een vonnls alvorens recht te doen velde desomstrent.

Rekeninghoudend met hetfeit dat blj brief van 19 oktober 2012 door het Agentschap 
inspectie RWO werd gesteld dat de permanente bewoning werd stopgezet en de 
daarmee gepaard gaande inbreuk inzake stedenbouw was opgehouden te bestaan, 
vond de herbestemming plaats van de kwestieuze woning, meer bepaald tot een 
vergund geacht weekendverblljf.

De hersteh/ordering Is derhalve zonder voorwerp geworden.

OM DEZE REDENEN,
HET HOF,

RECHTSPREKEND NATEGENSPRAAK;

Gelet op de in het bestreden vonnis door de eerste rechter aangehaaide wetsartikelen; 
alsook:

- art. 24 van de Wet van 15Junl 1935 op hetgebrulkdertalen in gerechtszaken;
- art. 210,211 en 215 van het Wetboek van Strafvordering;
- art. 42 Strafwetboek;
- Decreet van 29 maart 2013 houdende wljziging van diverse decreten wat de 

woonkwaliteltsbewaking betreft, 8.S. 1 augustus 2013 (Integratiedecreet 
Wonlngkwaliteltsbewaking);

Verklaart de hogere beroepen ontvankeiljk;

Op strafrechteiiik eebled

Bevestigt het bestreden vonnls mits deze wijzlglng dat blj gebreke aan betaling van de 
geldboete binnen de wettelijke termijn, deze geldboete wordt vervangen door een 
gevangenisstraf van drie maanden.

Veroordeelt de beklaagde in kosten van het hoger beroep, begroot op 177,69 euro.

Wat de tint:

Doet het bestreden vonnis tenlet en evocerend:

Opnieuw rechtsprekend: Verklaart de herstelvordering zonder voorwerp.
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Aldus gevonnlst door:

- mevrouw A. Papen, raadsheer d.d. voorzitter,
- de heer P. Soetaert, raadsheer,
- mevrouw V. Aelbrecht, raadsheer,

magistraten van de 15de kamer van het hof van beroep te Brussel die aan de beraadslaglng 
hebben deelgenomen en het beraad hebben befiindlgd.

Soetaert Papen

en uftftesproken door de voorzitter, mevrouw A. Papen, in openbare terechtzlttlng van 
6 oktoner 2015, waar aanwezlg waren :

A. Papen,
de heer lOl Verbelen, 
de heer ThMSIllioen,

raadsheer d.d. voorzitter, 
advocaat-generaai, 

griffter.

Papen

S.




