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A. Bij infareuk op de artikelen 1,1, 4, 6, 7, 8,10, 16, 17 en 23 van het decreet van 4 februarl 1977 
houdende de kwaliteits- en veillgheidsnormen van kamers en studentenkamers, als verhuurder hetzij 
rechtstreeks, hetzij via tussenpersoon van een kamerwoning of een kamer verhuurd te hebben of ter 
beschikking te hebben gesteld met het oog op bewoning, die nlet beantwoordt aan de in artikelen 4, 
6 en 7 bedoelde normen of van een studenten- of studentengemeenschapsbuis of studentenkamer 
die niet beantwoordt aan de in artikelen 4 en 8 bedoelde normen, 
in cosu

1. In de perlode van 27 jonl 200S (st. 14 - datum controle RWO) tot en met 21 januari 2009 (st. 
191): het pand gelegen te bestaande u!t kamers waarvan

kamer ongeschikt en onbewoonbaar zijnde (st. 115) 
kamer twee ongeschikt en onbewoonbaar zijnde (st. 18) 
kamer drie ongeschikt en onbewoonbaar zijnde (st. 116) 
kamer vier ongeschikt en onbewoonbaar zijnde (st.117)
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In de zaak van het Openbaar Ministerie en van

de Wooninspecteur, bevoegd voor het grondgebied van het Vlaamse Gewest, met kantoor te 9000 
Gent, Gebroeders Van Eyckstraat 4-6,

ciser tot herstel,

tegen:

1. Nr. , , ambtenaar, geboren te
wonende te

2. Nr. ,. bediende, geboren te
wonende te

beklaagden,

verdacht van:

Om de misdaad of het wanbedrijf uitgevoerd te hebben of om aan de urtvoering ervan rechtstreeks 
medegewerkt te hebben, door enige daad, tot de uitvoering 2odanige hulp verleend te hebben dat 
zonder zijn bijstand het misdrijf nlet kon gepleegd worden, door giften, beloften, bedreigingen, 
misbruik van gezag of van macht, misdadige krulperijen of argllstigheden, dit misdrijf rechtstreeks 
uitgelokt te hebben, als dader of mededader zoals voorzien door artikel 66 van het Strafwetboek:
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kamer vijf ongeschikt en onbewoonbaar zijnde (st. 117)
kamer zes ongeschikt, onbewoonbaar en overbewoond 2ijnde (st. 118)
kamer zeven ongeschikt en onbewoonbaar zijnde (st. 118)

2. in de perlode van 27 juni 2008 (DE.66.97.889/08 - st. 12) tot en met 4 januarl 2009 (st. 112): het
pand gelegen te bestaande uit kamers waarvan

kamer e6n ongeschikt en onbewoonbaar zijnde (st. 16) 
kamer twee ongeschikt zijnde (st 111) 
kamer drie ongeschikt 2ijnde (st. 17) 
kamer vler ongeschikt zijnde (st. Ill)
kamer vijf ongeschikt, onbewoonbaar en overbewoond zijnde (st 112) 
kamer zes ongeschikt en overbewoond zijnde (st. 18)

3. in de periode van 27 juni 2008 (DE.66.97.891/Q8 - st. 13) tot en met 31 december 2008 (st. 50):
het pand gelegen te , bestaande uit kamers waarvan

kamer e6n ongeschikt, onbewoonbaar en overbewoond zijnde (st. 48) 
kamer twee ongeschikt en onbewoonbaar zijnde (st. 49) 
kamer vijf ongeschikt zijnde (st. 17)

met de verzwarende omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte wordt gemaakt.

De eerste en de tweede tevens gedagvaard om bij toepassing van de artikelen 42 en 43bis van het 
Strafwetboek, zoals ingevoegd door de Wet van 17 juli 1990, de bij2ondere verbeurdverklaring te 
horen urtspreken van de vermogensvoordelen die rechtstreeks uit de misdrijven zijn verkregen, 
goederen en waarden die in de plaats ervan zijn gesteld of inkomsten uit de belegde voordelen, In 
casu € 6.860, de som van

- € 1.960, zijnde de huurlnkomsten uit tenlastelegging A.I., namelijk
- C 1.960, voor wat betreft kamer 2,a rate van € 245 per maand gedurende de periode van 27 juni 

2008 tot en met 7 janueri 2009 (st. 119)
- € 1.710, zijnde de huurinkomsten uit tenlastelegging A.2., zijnde
- € 1.710, voor wat betreft kamer 1, a rato van € 285 per maand (st. 97) gedurende de periode van 

27 juni 2008 tot en met 31 december 2008 (st. 157).
- € 3.190, zijnde de huurlnkomsten uit tenlastelegging A.3., zijnde
- € 1.715, voor wat betreft kamer l, a rato van € 245 (st. 98) per maand gedurende de periode van 

27 juni 2008 tot en met 31 december 2008 (st. 86)
- € 1.475, voor wat betreft kamer 5, a rato van € 295 (st. 108) per maar.d gedurende de periode 

van 27 juni 2008 tot en met 31 oktober 2008 (st. 90)

De kadastrale omschrijving van het onroerend goed dat het voorwerp van het misdrijf vermeld onder

de tenlastelegging A.l. uitmaakt, zijnde:
ligglng:
aard en oppervlakte: huls, 0 a 70 ca
wijk en nummer van het kadaster:
en de eigenaars ervan geTdentlficeerd zijnde als:
die de eigendomstrtet hebben verkregen krachtens een akte van aankoop d.d. 12 mei 1995, verleden 

door notaris te
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De kadastrale omschrijving van het onroerend goed dat het voorwerp van het misdrijf vermeld onder
de teniastelegging A.2. uitmaakt, zijnde:
ligging:
aard en oppervlakte: huis, 0 a 90 ca 
wijk en nummer van het kadaster:
en de eigenaars ervan geldentificeerd zijnde a!s: en
die de eigendomstltel hebben verkregen krachtens een akte van aankoop d.d. 12 mei 1995, verieden 
door notaris , te

De kadastrale omschrijving van hat onroerend goed dat het voorwerp van het misdrijf vermeld onder
de tenlastelegging A.3- urtmaakt, zijnde:-
Ilgglng:
aard en oppervlakte: huis, 0 a 50 ca 
wljk en nummer van het kadaster::
en de eigenaars ervan geldentificeerd zijnde als: en
die de eigendomstltel hebben verkregen krachtens een akte van aankoop d-d. 10. februari 1998, 
verleden door notaris # te

De rechtbank van eerste aanleg te Dcndermonde, 13d* kamer, besILste b«j vonnis van 23 april 2012, 
op tegenspraak als voIgt:

De eerste beklaagde

Verklaart de eerste beklaogde schuldig aon de feiten Al, A.2 en A.3 omschreven
onder de enig weerhouden tenlastelegging.

Toepassing makend van artike! 65, eerste lid van het Strafwetboek.

Veroordeelt de eerste beklaagde voor deze feiten samen tot een
hoofdgevangenisstraf van zes maanden en een geidboete van vijfbonderd euro, verhoogd met 45 
dedemen (x 5,5), 2.750,00 euro bedragend.

Gelast voor een termljn von drie jaar, gewoon ultstet van tenuitvoerlegging van het geheef von de 
opgelegde hoofdgevongenisstraf en van het geheel van de opgeiegde geidboete.

Zegt dot bij toepassing van artikel 14, § 1 van de wet von 29 juni 1964 betreffende de opschorting, 
het uttste! en de probatie, het ultstei van rechtswege herroepen wardt InQevai gedurende de proeftijd 
een nieuw misdrijf gepleegd is, dat veroordeling tot een criminele straf of hocfdgevangenissrrof van 
meer dan zes maanden zonder ultstei tot gevolg heeft gehad.

Zegt dat bij niet betaling binnen de door de wet beooolde termijn von de fastens eerste beklaogde 
uitgesproken geidboete kan worden vervangen door een gevangenisstraf van 90 dagen, waarvon 90 

dagen slaan op het gedeelte met uitstel.

De tweede beklaagde
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Verkloart de tweede beklaagde , schutdig aan de feiten A.1, A.2 en A.3 cmschreven
onder de enig weerhouden tenlastefegging.

Veroordeelt de tweede beklaagde voor dezt feiten samen tor een
hoofdQevcngenlsstrof van zes maonden en een geidboete van vijfhonderd euro, verhoogd met 45 
dedemen (x 5,5), 2.750,00 euro bedragend.

GelQ5t voor een termijn van drie jaar, gewoon uitstel van tenuitvoeriegglng van het geheel van de 
opgelegde hoofdgevangenisstrcf en van het geheel van de opgelegde geidboete.

Zegt dot bij toepassing van artikel 14, § 1 van de wet van 29 juni 1964 betreffende de opschorting, 
het uitstel en de probatie, het uitstel van rechtswege herroepen wordt ingeval gedurende de proeftijd 
een meuw misdrijf gepieegd Is, dot veroordeling tot een criminele straf of hoofdgevongenisstraf van 
meer dan zes maanden zonder uitstel tot gevo/g heeft gehad.

Zegt dat bij niet beta ling binnen de door de wet bepaalde termijn van de fastens eerste beklaagde 
uitgesproken geidboete kan warden vervongen door een gevangemsstraf von 90 dagen, waorvan 90 
dogen slaan op het gedeelte met uitstel.

Bijdragen - vergoeding

Spreekt m hoofde van de eerste beklaagde en de tweede beklaagde
de verplichting uit om elk tenmaol een bedrag van 25,00 euro, met 50 dedemen verhoogd, 150,00 
euro bedragende, te betalen bij wijze von bijdrage rot finance ring von her Foods totfmandele hulp 
aon siachtoffers van opzettelljke geweiddaden;

Legt de veroordeelden de eerste beklaagde en de tweede beklaagde
elk een vergoeding op voor de kostprijs von de strafprocedure van 32,27 euro overeenkomstig artikel 
91, 2“ lid en 148 van het koninklljk besluit van 28 december 1950 houdende oigemeen reglement op 
de gerechtskosten in strafzaken.

Bijzondere Verbeurdverklaring

Spreekt fastens de eerste beklaagde overeenkomstig de artikelen 42 en 43bls von het
Strafwetboek, de bijzondere verbeurdverklaring uit van een bedrag van 3.430,00 euro, zijnde het 
aondeel van de eerste beklaagde In de vermogensvoordelen die rechtstreeks uit de misdrljven A.1, A.2 

en A3 werden verkregen.

GelQst uitstel voor een gedeelte van 2.430,00 euro gedurende een termijn van drie jaar.

Spreekt lostens de tweede beklaagde overeenkomstig de artikelen 42 en 43bis van
het Strafwetboek, de bijzondere verbeurdverklaring uit van een bedrag van 3.430,00 euro, zijnde het 
aandeel van de eerste beklaagde in de vermogensvoordelen die rechtstreeks uit de misdrijven A.1, A2 

en A.3 werden verkregen.

Gelast uitstel voor een gedeelte van 2.430,00 euro gedurende een termijn van drie jaar.

He rste bordering

ST/Z0 "9W ________ll'QDddSNI0Nld30Alin LZL91>££60 Pt>:S0 t>TQZ/Z9/t>l



Hof van twroap Gent - tiende kamer - 2013/NT/44 - p. 6

zevande blad

b

Zegt dot er op heden nog geert reden voortanden zijn om in te goon op de door de Wooninspectie 
ingestekie herstefvordenngen en stelt de zoak op dot gebied in voortzetting op de terechtzitting van 
moandag 17 September 2012 met verzoek oan het openbaar ministers om aan het gevraogde te 
voldoen.

Hoadt de beslissing nopens de kosten aan.

Tegen dit vonrns werd huger beroep ingesteld op:

- 7 me! 2012 door beide beklaagden tegen alie beschikklngen;
- 8 mel 2012 door het openbaar ministers tegen beide beklaagden.

* * • «

1. Het hot hoorde op de openbare rechtszitting van 24 januari 2014 in het Nederiands:

- de beklaagden in hun middelen van verdediging, vertegenwoordigd door meester Dirk De Meerleer, 
advocaat met kantoor te Aalst,
- het openbaar minlsterie in zijn vordering blj monde van Jan De Cfercq, substituut-procureur- 
gerteraal,
- de elser tot herstel In haa'r middelen vertegenwoordlgd door meester Pieter Van Assche voor 
meester Veerle De Tollenaere, belden advocaat mot kantoor te Gent.

2.1 De hoger beroepen werden tijdig en regelmatig riaar de vorm ingesteld en zijn ontvankefijk.

2.2 De dagvaarding werd overgeschreven in het hypotheekkantoor van het gebied waar de goederen 
gelegen zijn.

3. De aan de beide beklaagden te last gelegde felten situeren zich, voor zover bewezen, in de pertode 
van 27 juni 2008 tot en met 21 januari 2009. Deze feiten zijn de opeenvolgende en voortgezette 
uitvoerlng van een zelfde misdadig opzet, daar zij onderling verbonden zijn door eenheid van doel en 
verwezenlijking, waarvan de termljn voor het geheel van de feiten, die elk onderling nfet gescheiden 
zijn door een langere termijn dan de verjarlngstermijn, slechts begint te lopen vanaf het laatste feit, 
dit is op 21 Januari 2009; De verjaring van de strafvorderlng werd geldig gestuit door de betekenlng 
van het bevel tot dagvaarden voor het hof op 26 december 2013. Sindsdlen Is geen vljf jaar 
verstreken. De strafvorderlng is niet vervallen door verjaring.

4. in de telastlegging is bij materifele vergissing het jaartal van het Decreet houdende de kwalltetts- 
en veiiigheidsnormen van kamers en studenten-kamers (Kamerdecreet) vermeld als "197T, waar dit 
moet zijn U199T. Ook dient het woord "von" na de woorden nvio tussenpersoonu en voor de 
woorden Meen kamerwoning of een komer* te worden weggelaten. Het hof ret deze materi£le 

verglssingen recht.

Telkens hlerna sprake is van de telastlegging of haar onderdelen betreft het deze telastlegging. zoafs 

nader omschreven in de dagvaarding en hier vert*terd.
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5.1 Het hof stelt vast dat aan elk van de beklaagden een onwettige straf, namelijk een 
hoofdgevangenfsstraf van 2e$ maanden en een geldboete van € 500, is opgelegd.

De beklaagden worden immers vervolgd om de in de teiastlegging Al, A2 en A3 vermelde feiten te 
hebben gepleegd met de verzwarende omstandigheid dat van de betrokken acth/ltert een gewoonte 
werd gemaakt (artikel 17, lid 2, 1° van het Kamerdecreet). In dat geval waren ten tijde van de 
uitspraak de minimumstraffen een gevangenisstraf van een jaar en een geldboete van € 1 000.

Zonder voor de beklaagden deze verzwBrende omstandigheid niet bewezen te achten, dan we! 
zonder verzachtende omstandigheden aan te nemen, of zonder het bij toepassing van artikel 21fer 
V.T.SV opleggen van een lagere straf dan de wettelijke minimumstraf nodig te oordelen, mocht de 
eerste rechter geen straffen opleggen lager dan de minimumstraffen.

De bestissing is niet naar recht verantwoord.

Het bestreden vonnis moet nietig worden verklaard.

5.2 Bijkomend merkt het hof op dat de eerste rechter in het beschlkkend deel van het bestreden
vonnis ten onrechte oordeelde dat de voor de tweede beklaagde uitgesproken
geldboete kon worden vervangen door een gevangenisstraf van 90 dagen bij niet betaling van de 
door de eerste beklaagde uitgesproken geldboete, en dat de eerste rechter eveneens
ten onrechte besliste dat voor de verbeurdverklaring van een bedrag van € 3 430
werd uitgesproken wegens het aandeel van in de vermogensvoordelen die
rechtstreeks ult de misdrijven van de telastleggingen Al, A2 en A3 werden verkregen.

6. De beklaagden worden vervolgd wegens inbreuken op het Kamerdecreet in drie verschillende 
panden.

Het Kamerdecreet werd met ingang van 11 augustus 2013 opgeheven door artikel 34 van het decreet 
van 29 maart 2013 houdende wijziging van diverse decreten wat de woonkwallteitsbewaklng betreft 
(B.5., 1 augustus 2013).

De feiten van de telastleggingen A.1, A.2 en A.3 waren ten tijde van de feiten inbreuken op de 
artikelen 4, 6 en 7 van het Kamerdecreet en waren strafbaar gesteld door artikel 17, lid 1 en 2,1* van 
het Kamerdecreet met een gevangenisstraf van een jaar tot vijf jaar en een geldboete van € 1 000 tot 

€ 100 000.

De feiten zijn sinds 11 augustus 2013 inbreuken op artikel 5, § 1 en § 2 van de Vlaamse Wooncode en 
artikel 2 van het Besluit van de Vlaamse Regerlng van 12 Juli 2013 betreffende de kwahteits- en 
veiligheidsnormen voor woningen (S.S., 1 augustus 2013) en strafbaar gesteld door het artikel 20, § 
1, eerste en derde lid van de Vlaamse Wooncode met een gevangenisstraf van een jaar tot vijf jaar en 
een geldboete van € 1000 tot € 100 000 of met £en van die straffen alleen.

De feiten zijn nog steeds strafbaar,

7.1 Het hof verwijst naar het feitenrelaas in het bestreden vonnis onder de rubriek '2. Feltenrelaas'> 

en maakt drt tot het zljne.
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7.2 De drie in de telastleggingen opgesomde panden, ten tijde van de feiten eigendom van de
beklaagden en alle gelegen te werden alle zonder voorafgaande stedenbouwkundlge
vergunning onderverdeeld in kamers die werden verhuurd. Er waren gemeenschappeiijke 
voorzieningen van keuken, toilet en douches. De woonlnspecteur stelde op 27 juni 2008 in de drie 
gebouwen en aanvulfend op 19 november 2008 vast dat de kamers in de respectlevelijke panden niet 
beantwoordden aan de vereisten van.de artikelen 4, 6 en 7 van het Kamerdecreet. Het hof merkt 
daarbij op dat in het navolgend proces-verbaal DE.62P-RW.101113.2008 (kaft Al, stuk 111) per 
vergissing werd vermeld dat het bijkomend ondenoek gebeurde in het pand aan de

, terwijl dit het pand aan de betrof.

Deze vaststelllngen worden op'zfch niet bttwist door de beklaagden.

7.3 In de werden gebreken vastgesteld die een vefligheids- en gezondheidsrisico
inhielden voor de bewoners. Alle kamers waren hierdoor ongeschikt en onbewoonbaar. Kamer 6 
was tevens overbewoond aangezien de netto-vloeroppervlakte slechts 8,27m2 bedroeg, waar de 
minimum-oppervtakte 12m2 is. Volgende gebreken werden ondermeer vastgesteld:
• in de keuken, de badkamer en kamer 3 werden stopcontacten aangetroffen uitgerust met een 
aardingspen, die niet waren aangesloten op een beschermlngsleider; op het stopcontact in de 
keuken was een koelkast, elektrisch toestel klasse I, op dergelijk stopcontact aangesloten; er was 
aldus verhoogd risico op elektrocutle;
- in de keuken was een gasgeiser type B en in de berging een gaskachel type B, waarvan de 
schouwuitmondingen zich bevonden In de verboden uitmondlngszone 3; dlt bracht kans op terugslag 
van de rookgassen mee;

er was geen mogelfjkheid tot vertuchting in het gemeenschappelljk toilet op de tweede 
verdieping;

in vijf kamers werd een verboden gaskachel type B aangetroffen, waardoor er risico was op CO- 
ve rgiftiging.

7.4 In de werd vastgesteld dat alle kamers ongeschikt waren voor bewoning.
Kamer 1 en 5 waren ook onbewoonbaar en kamers 5 en 6 waren tevens overbewoond. Volgende 
gebreken werden ondermeer vastgesteld:
- er werden In de gemeenschappeiijke badkamer, keuken, trappenhal en in kamers 1 en 6 
stopcontacten aangetroffen uitgerust met een aardingspen maar niet aangesloten op een 
beschermlngsleider;

de gasleiding van de gaskachel in kamer 2es was onvoldoende bevestigd op de muur waardoor 
er risico is op ontploffing en brand;
- de gaskachels In kamers 1,2, 3 en 6 waren niet toegelaten gaskachels type B; 

kamer 6 op de zolderverdieplng was niet vellig toegankelljk.

7.5 In het pand in de werden gebreken vastgesteld in kamers 1, 2 en 5
waardoor deze kamers ongeschikt waren voor bewoning. Kamers 1 en .2 waren tevens 
onbewoonbaar en kamer 1 ook overbewoond. Volgende gebreken werden ondermeer vastgesteld:
- in de gemeenschappeiijke badkamer en In het toilet stond een gasgeiser type B met open 
verbrandingskamer opgesteld, zonder de nodige onderverluchting met rechtstreekse luchttoevoer
naar buiten, waardoor er risico was op CO-vergiftlging;

in kamer 5 werd een ;stopcontact aangetroffen uitgerust met een aardingspen, doch niet
aangesloten op een beschermlngsleider;
- de gaskachels in kamers 1,2 en 5 waren niet toegelaten gaskachels type B;
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er waren onvoldoende veriuchtingsmogelijkheden in de gemeenschappeHjke badkamer, het 
toilet en kamerl.

8.1 De bekiaagden voeren, net als voor de eerste rechter, aan dat zij te goeder trouw meenden dat 
zij werrelijk in orde waren am de kamers in de drie panden te verhuren, aangezien zij van de 
burgemeester van de stad Aalst 'de definitive en onvoorwaardelijke toeteting' kregen om in de drie 
panden kamerwonlngen te verhuren. Zij men en dat daardoor de strafvordering elke grond mist.

De2e 'toelating' tot verhuren brengt echter geenszins mee dat de kamers met dienden te voldoen 
aan de minimale kwaliteits- en veiligheidsnormen voor de verhuring of ter beschikking stelling van 
kamers. De stelling van de bekiaagden is juridlsch onjuist.

8.2 De middelen van de bekiaagden die betrekking hebben op het ronder voorafgaande 
stedenbouwkundige vergunning de panden, die eengezinswoningen waren, als meergezinswoning te 
hebben ingericht zijn voor de beoordeling van de feiten van de telastleggingen Al, A2 en A3 niet 
relevant en behoeven geen antwoord. Oe bekiaagden zijn imrners niet vervolgd voor Inbreuken op de 
reglementering inzake stedenbouw en ruimtelijke ordening.

De bewering dat de stad Aalst de bekiaagden over de noodzaak tot het voorafgaandelijk bekomen 
van een stedenbouwkundige vergunning voor die inrlchting niet zou hebben ingelicht kan de scbuld 
van de bekJaagden aan de hen ten laste gelegde feiten niet wegnemeo.

8.3 De bekiaagden voeren ook aan dat de stad Aalst en de woonlnspectie een verschillende 
interpretatie hebben omtrent de ongeschlktheid en onbewoonbaarheid van de kamers. De2e 
tegenstrijdigheld zou de bekiaagden ten goede moeten komen.

Deze beweerde tagenstrijdigheid is niet correct. Op het ogenbiik dat de burgemeester van de stad 
Aalst besllste dat zij de woningen niet ongeschikt of onbewoonbaar zou verklaren, dit Is op 29 mei 
2009, waren de panden niet meer verhuurd als kamerwoningen: op die grond oordeelde de 
burgemeester dat zlj niet een besluit van ongeschikrheld of onbewoonbaarheid moest nemen.

D»t brengt niet mee dat de vaststellingen vocrdien van de woonlnspecteur worden weerlegd of niet 

juist zijn.

8.4 De bekiaagden hebben inderdaad na de kennisgeving van de vaststellingen van Inbreuken op het 
Kameraecreet snel een einde gesteld aan de lopende huurcontracten. Hierdoor is de strata re 
periode beperkt tot het tijdstip waarop de huurcontracten afliepen.

Dlt neemt het strafbare karakter van de feiten voorafgaand aan de be6indiging van de 

huurcontracten niet weg.

De snelheid waarmee een einde gesteld werd aan de wederrechxelijke verhuring is een aspect 
waarmee kan worden rekening gehouden bij de straftoemeting.

. . . . __t_ i—l Aa iwcmolllnoan wan Hp

rechtszitting van he: hof, zijn de telastleggingen A.l, AJ. en A.3 bewezen voor de beide bekiaagden. 
Zoals vermeld between de bekiaagden die vaststellingen als dusdanig niet.
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Ook Is de verzwarende omstandigheid dat van de activitelt een gewoonte ward gemaakt voor de 
beide bekJaagden bewezen. Er was tSjdens de vervolgde periodes duldelljk sprake van een 
grootschalige verhuring in strijd met de minimale kwaliteits- en veiligheidsnormen voor kamers, 
waaruit vast staat dat de beklaagden er een gewoonte van maakten kamersin strijd met de decretale 
bepalingen ter zake te verhuren.

9.2 In zover het middel van de beklaagden in hun condusie over het gebrek aan opzet betrekking 
heeft op de Inbreuken op het Kamerdecreet, merkt het hof op wat volgt.

De Inbreuken op- het Kamerdecreet en de Vlaamse Wooncode vereisen geen bijzonder opzet. 
AJgemeen opzet, dit is bewust en vrijwillig handelen, volstaat. Dat sprake is van bewust en vrijwillig 
handelen wordt verondersteld bij het plegen van de materi£le handeiing, die als de uiting van de 
vrije en bewuste wll moet worden aangezien. Het moreel bestanddeel van deze inbreuken is 
onachtzaamheid of onzorgvuldigheid. Het gedrag moet worden getoetst aan de referentiegedraging 
van de normaai en zorgvuldlg persoon, geplaatst in dezelfde omstandigheden.

De beklaagden handelden bewust en vrijwillig, dlt is met kennis van zaken en zonder dwang. ZiJ 
handelden in strijd met Wat een normaai voorzichtfg en voorultziend persoon in dezelfde 
omstandigheden zou hebben gedaan. Er moet worden aangenomen dat een normaai voorzichdg en 
vooruitziend persoon de zaken nlet op hun beloop zou hebben gelaten, zoals hier het geval is, maar 
de veiligherd en het comfort van zijn huurders zou hebben gegarandeerd door de panden zo te 
verhuren en te onderhouden dat deze geen risico's inhielden. De beklaagden maken het bestaan van 
een schulduitsluitingsgrond, zoals overmacht of onoverwinnelijke dwaling, of van een 
rechtvaardigingsgrond, zoals noodtoestand, nlet enigszins gelocfwaardig.

De bewezen mfsdrijven zijn de beide beklaagden toerekenbaar en verwijtbaar.

10.1 De feiten die aan de telastleggingen A.1, A.2 en A,3 ten grondslag liggen, zijn voor elke 
beklaagde de uitvoerlng van eenzelfde misdadig opzet en maken aid us slechts e£n misdrijf alt 
waarvoor aan elke beklaagde bij toepassing van artikel 65, lid 1 Sw. slechts straf moet worden 
opgelegd.

De straf op heden is minder zwaar dan die ten tijde van de feiten, waardoor de straf bepaald in 
artikel 20, § 1, lid 3 van de Vlaamse Wooncode moet worden toegepast.

10.2 De beklaagden hebben In drie verschillende panden in de periodes nader vermeld in de 
telastleggingen verschillende kamers verhuurd in strijd met minimale kwaliteits- en 
veiligheidsnormen. De vastgestelde gebreken waren in elk van deze panden talrijk en in elk pana was 
er emstig gevaar op elektrocutie, brand en CO-vergiftiging. Heel wat kamers waren niet enkel 
ongeschikt voor bewoning, maar tevens onbewoonbaar en in enkele gevalien overbewoond.

Door te weinig belang te hechten aan de kwailteit en de veikgheid van de in die omstandigheden 
verhuurde kamers, brachten de beklaagden de huurders zeifs in gevaar. Zlj stelden duidelljk hun 
eigen fmanciele belangen voorop en wilden zo weinig mogelijk kosten maken.
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10.3 Het hof houdt in het voordeel van de beklaagden rekenlng met hun bianco strafrechtelijk 
verleden op heden en het felt dat zl] snel, na de vaststellingen, een einde stelden aan de 
huurovereenkomsten met de bewoners.

10.4 Rekening gehouden met de voormelde elementen oordeelt het hof het opleggen van een 
geldboete met vervangende gevangenisstraf zoals hiema bepaaid nodig om de bsklaagden de emst 
van de gepleegde mlsdrijven te doen inzien en hen te doen weerhouden nog dergelijke feiten te 
plegen.

Aan de beklaagden,. die in de wettelljke voorwaarden daartoe verkeren, kan uitstel van de 
tenuitvoerlegglng van de geJdboete worden verleend gedurende de termijn zoals hierna bepaaid. De 
straf, opgeiegd aan de beklaagden, gaat immers de vi/f jaar gevangenisstraf niet te boven en zij 
werden tot op heden nog niet veroordeeld tot.een crimlnete straf of een hoofdgevangenisstraf van 
meer dan twaalf maanden. Het hof verwacht bovendien dat de veroordeling de beklaagden zal 
aanzetten z'rch niet meer aan dergelijke feiten schuldig temeken.

De feiten werden gepleegd na 29 februari 2004 en voor 1 januari 2012, 2odat de geldboeten telkens 
worden verhoogd met 45 dectmes.

11.1 De eerste rechter oordeelde correct over de bijdrage aan het Slachtofferfonds.

11.2 De vergoeding voor administratieve kosten moet sinds 1 december 2012 en na indexatie 
worden bepaaid op € 51,20 (art. 91, tweede lid, van het.Algemeen Reglement op de gerechtskosten 
in strafzaken vastgesteld bij K.B. van 28 december 1950, zoals laatst gewtjzigd bij art. 1 van het K.B. 
van 13 november 2012, (fl.S., 29 november 2012)). Oeze vergoeding heeft een eigen aard en is geen 
straf.

11.3 Over de gerechtskosten oordeelt het hof zoals hiema bepaaid.

12.1 Het openbaar ministerie handhaaft de vordering tot de bijzondere verbeurdverklaring van de 
huurgelden. Deze vordering werd schrfftelijk, in de dagvaarding, gesteld..

12 2 Het is niet relevant voor de beoordeling van de verbeurdverklaring van de huurgelden dat de 
huurders geen klachten hebben geuit omtrent de omstandigheden waarin zij gehuisvest waren. 
Overigens onderkenden zl) het gevaar voor elektrocutie en CO-vergiftiging, dat in elk pand aanwezig 

was niet..

12.3 De vordering tot verbeurdverklaring heeft betrekking op huurgelden uit de verhuring van de 
kamers in de vervoigde periodes van de telastleggingen. De huurgelden betreffen 
vermogensvoordelen die rechtstreeks voortkomen uit de wederrechtelijke verhuring van de niet aan 
de kwaliteits- en veiligheldsnormen beantwoordende kamers. Het gegeven dat pas na de be^indiging 
van de huurovereenkomst een herstelvordering is geformuleerd bij het openbaar ministerie rnaak: 
de vordering tot bijzondere verbeurdverklaring niet onontvankelljk.

12.4 De beklaagden mogen niet in het bezit worden gelaten van voordelen die zij uit de 
wederrechtelijke feiten hebben verkregen: dit zou maatschappeiljk onaanvaardbaar zijn.
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Indlen de 2aken n(et kunnen worden gevonden In het vermogen van de veroordeelde raamt de 
rechter de geldwaarde ervan en heeft de verbeurdverkiaring betrekking op een daarmee 
overeenstemmend bed rag.

De omvang van de wederrechtelijk bekomen huurgelden werd correct bepaald in de dagvaarding. Er 
zljn geen reden om een ander bedrag te weerhouden.

Op goede gronden, die het bof tot de 2ijne maakt, oordeeide de eerste rechter (in de rubriek '6. 
Bijzondere verbeurdverkiaring'), dat in hoofde van elke bekJaagde de bij2ondere verbeurdverkiaring 
van € 3 430 moet worden uitgesproken.

Voor de bijzondere verbeurdverkiaring kan, nu de huurders toch onderdak hadden en de beklaagden 
daarvoor kosten maakten, deels uitstel worden verleend zoats hiema bepaald.

13.1 De eerste rechter hield de uitspraak over de vorderingen tot herstel aan. Alvorens te oordeien 
over de herstelvordertng achtte de eerste rechter het opportuun om de nieuwe eigenaars te 
identificeren en te verhoren om hun Intenties en de actuele toestand van de panden na te gaan.

13.2 Gelet op de devolutieve werking van het hoger beroep is bet bof bevoegd om over de 
herstelvorderingen te oordeien.

13.3 De beklaagden legden bij de eerste reenter stukken voor waaruit bleek dat de drie bewuste 
panden werden verkocht.

13.4 De wooninspecteur vraagt, zoals aangepast in zijn conclusie, het hot om het principle herstel 
te beveien, In cosu voor alle panden het wegwerken van alle gebreken tot er nul strafpunten op de 
technische verslagen overblijven.

13.5 Sinds het bestreden vonnis zijn er geen bijkomende gegevens beschikbaar over de uitvoering 
van het herstel.

Het kan de wooninspecteur niet worden verweten dat er geen controle werd gedaan om na te gaan 
of het gevorderde herstel werd uitgevoerd. Dergelijke controle vlndt immers pas plaats naaat de 
overtreders conform artlkel 17b/s, § 6 van het Kamerdecreet, thans artlkel 20bi$, § 6 Vlaamse 
Wooncode, de wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen van het urtgevoerde 
herstel op de hoogte hebben gebracht en nadat zij de vergoeding voor de controle hebben betaald. 
Artlkel 20bis, § 6 van de Vlaamse Wooncode houdt bijgevolg een omkering van de bewijslast in: eens 
de bevoegde overheid een herstelvordering heeft uitgebracht, dlent de overtreder het. Initiatief te 
nemen om een melding van herstel te doen. Zolang geen melding van herstel werd gedaan, moet de 
rechter er in de regel van ultgaan dat het herstel nog niet werd doorgevoerd.
13.6 Ten onrechte voeren de beklaagden aan dat het herstel iaattljdig werd gevorderd nu op het 
ogenblik dat de herstelvorderingen zijn gesteld alle huurovereenkomsten al werden be£indigd.

De stopzettlng van de verhuring brengt in beginsel net einde mee van het vervolgde misdrijf, maar 
brengt niet mee dat de gebreken zijn weggewerkt. De herstelvordering van de wooninspecteur strekt 
tot het realiseren van de (thans) in artikel 5 Vlaamse Wooncode bedoelde elemental^ velligheids-, 
gezondheids- en woonkwalitertsnormen. Zolang het bewijs van het herstel niet is geleverd, kan de 
herstelvordering regelmatlg worden uitgeoefend.
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13.7 De beklaagden beweren ven/olgens dat door de verkoop van de panden de herstelvorderingen 
niet langertegen hen kunnen worden ingesteld.

Olt Is onjulst.

De omstandigheid dat door de verkoop een einde werd gesteld aan de stedenbouwkundige inbreuk 
van de beklaagden brengt niet mee dat de herstelmaatregel, die het verhogen beoogt van de 
woonkwallteit en beoogt te vermijden dat bewoners/huurders in slechte omstandigheden worden 
gehuisvest, zonder voorwerp is geworden.

De herstelmaatregel werkt weliswaar in rem en is onlosmakelijk verbonden met het pand, maar de 
veroordeling tot herstel is het gevoig van het bewezen misdrijf: op de overtreder rust de plicht tot 
herstel van de gebreken. Het feit dat een goed verkocht werd, doet voor de overtreder in beginsel 
niet de onmogelijkheid ontstaan om gevoig te geven aan de verplichting tot herstel. Wie het herstel 
uiteindelljk uitvoert, speelt geen rol.

13.8 Het feit dat de kamers door de burgemeester van de stad Aalst niet ongeschikt en 
onbewoonbaar (meer) werden vericlaard is geen bewljs dat het herstel werd ultgevoerd.

13.9 De rechter heeft geen opportuniteitsbeoordeling bij het opleggen van de herstelvordering. 
Aange2ien de herstelvordering als bijzondere vorm van teruggave moet ge2ien worden, is de rechter 
verplicht om een beklaagde tot herstel te bevelen, zodra hij deze beklaagde schuldig acht aan het 
misdrijf van krotverhuur.

Enkel wanneer de rechter vaststeit dat het integrale herstel niet mogelijk is omdat de woning niet in 
aanmerking komt voor werkzaamheden, of dat het gaat om een goed als vermeld in artikel 20, § 1, 
tweede lid, dient de rechter de overtreder te bevelen om er een andere bestemming aan te geven 
overeenkomstlg de bepallngen van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordering van 15 mei 2009 of om 
de woning of het goed te slopen.

Het gaat hier niet om een onroerend goed als vermeld in artikel 20, § 1, tweede lid van de Vlaamse 
Wooncode.

Het blljkt in casu niet dat er geen renovatie-, verteterings- of aanpassingswerkzaamheden opgelegd 

kunnen worden.

13.10 De principle herstelmaatregelen zoals gevorderd door de wooninspecteur voor leder pand 
zijn uitdrukkelijk gemotiveerd vanuit het oogpunt van de elementaire veilighelds-, gezondheids- en 
woonkwaliteitsvereisten. De herstelmaairegelen zijn In verhouding tot de beoogde elementaire 
veiligheids-, gezondheids-, en woonkwalitertsvereisten van artikel 5 Vlaamse Wooncode.

De herstelvorderingen zijn gegrond en zijn nog steeds actueei.

13.11 Een termijn van tien maanden om de werken ult te voeren geeft de beklaagden de nodige tijd 

om de herstelmaairegelen te realiseren.

14. Om te vermijden dat de beklaagden de noodzakelijke werken 2ouden biijven uitstellen, dient de 

gevorderde dwangsom van € 125 te worden opgelegd, zoals hierna bepaald.
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De dwangsom zai verschuWigd zijn wanneor, na het verstrijken van da voormelde termijn, het herstel 
niet zal zJjn uitgevoerd. Hat hof kent bijgevolg alleen een ultvoeringstermljn toe en geen 
respijttermljn zoals bedoeid in artikel 1385b/s, vierde lid, Ger.W. De dwangsom kan dus worden 
verbeurd vanaf het verstrijken van die termijn op voorwaarde dat drt arrest aan de beklaagden is 
betekend (en zonder dat de betekening een respijttermijn doet lopen).

15. Overeenkomstig artikel 20bis, § 7 van de Vlaamse Wooncode beveelt het hof dat voor het gevai 
dat de herstelmaatregelen door de beklaagden niet binnen de door het hof gestelde termijn zijn 
uitgevoerd, de woonlnspecteur en het college van burgemeester en schepenen van de stad Aalst 
ambtshah/e In de uftvoering ervan kunnen voorzien.

16. Er zijn evenwel geen redanen om de uitvoerbaarheid bij voorraad van de herstelmaatregelen utt 
te spreken.

17. De burgerlijke belangen moeten in toepassing van artikel 4 V.T. $v. ambtshalve worden 
aangehouden.

OP DEZE GRONDEN 
Het hof,

rechtsprekend op tegenspraak,

gelet op de artikelen hiervoor aangenaald, de artikelen aangehaald door de eerste rechter en:

- art 211 $v.,
• art. 24 van de wet van 15 junl 1935 op het gebruik der talen in gerechtszaken,

verklaart de beroepen ontvankelijk en er ten gronde over beslissend:

doet het bestreden vonnls teniet en wljst opnleuw:

verbetert de telastlegging zoals hiervoor vermeld in randnummer 4,

veroordeelt de eerste beklaagde voor de telastleggingen A.l, A.2 en A.3 samen tot
een geidboete van C 1 000, vermeerderd met 45 decimes, aldus gebracht op € 5 5Q0, of een 

vervangende gevangenisstraf van drie roaanden,

veroordeelt bij toepassing van de artikelen 42, 3“ en 43bis Sw. tot de bljzondere

verbeurdverklaring van C 3 430,

ver leant ultstel van de tenuitvoerlegglng van dit arrest voor de duur van drie Jaar
vanaf heden voor war betreft € 500 van de opgelegde geidboete, vermeerderd met 45 decimes tot 
€750, of 45 dagen van de vervangende gevangenisstraf, en voor € 1 130 van de uitgesproken

bijtondere verbeurdverklaring.
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veroordeelt de tweede beklaagde voor de bewezen telasrleggingen A.l, A.2 en A.3
samen tot een geldboete van € 1 000, vermeerderd met 45 decimes, aldus gebracht op € 5 500, of 
een vervangende gevangenisstraf van drie maanden,

veroordeelt bij toepassing van de artikelen 42, 3” en 43bis Sw. tot de bijzondere
verbeurdverklaring van € 3 430,

verleent uitstel van de tenuitvoeriegging van dit arrest voor de duur van drie iaar
vanaf heden voor wat betreft € 500 van de opgelegde geldboete, vermeerderd met 45 decimes tot 
C 2 750, of 45 dagen van de vervangende gevangenisstraf, en € 1130 van de uitgesproken bijzondere 
verbeurdverklaring,

veroordeelt de beklaagden elk tot betaling van de bijdrage tot financiering van het Bljzonder Fonds 
tot Hulp aan de Slachtoffers van Opzettelijke Cewelddaden en aan de Occasioned Redders van € 25, 
te vermeerderen met 50 opdeciemen tot C150,

veroordeelt de beklaagden elk tot betaling van de vergoeding voor administratieve kosten van 
€ 51,20,

veroordeelt de beklaagden hoofdelijk in de kosten gevallen aan de zijde van het openbaar ministerie, 
begroot op € 279,74 in eerste aanieg en € 158,88 in beroep,

veroordeelt de beklaagden hoofdelijk tot het herstel van de panden te
en . 2oals hiervoor nader vermeld, dit is: het

wegwerken van alle gebreken tot er nul strafpunten op de technische verslagen overbiijven,. binnen 
een termijn van tien maanden nadat het arrest in kracht van gewijsde zai zijn getreden,

zegt dat op vordering van de wooninspecteur en elk een dwang^ >m
van € 125 zullen verbeuren per dag vertraging in de uitvoering van de herstelmaatregelen vanaf het 
verstrijken van de termijn van tien maanden nadat het arrest In kracht van gewijsde zai zijn getreden,

machtigt de wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen van de stad -Aalst, 
indien de veroordeelden in gebreke blijven om de bevolen herstelmaatregelen binnen de gesteldr 
termijn uit te voeren, om ambtshalve in de uitvoering ervan te voorzien,

houdt de burgeriijke betangen ambtshalve aan.
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Kosten eerste aanleg:
Dagv. + hypo: € 254,31

+10 %: € 25,43

Totaai: € 279,74

Kosten beroep:
Afschrift vonnis: € 36,00

Afschriften akten hb: € 6,00
Opstelfecht ber. bekl.: € 35,00

Dagvaarding: € 67,44

€144,44 
f 10 %: € 14,44

Totaal: € 158,88

Dir arrest Is gewezen te Gent door het hof van beroep, tiende correctionele kamer, samengesteld uit 
kamervoorzitter Dirk Van Remoortel, als voorzitter, en de raadsheren Peter Ghijs en Mathieu D« 
Loot, en in openbare tereehtzitting van 7 maart 2014. uitgesproken door voorzitter Dirk Van 
Remoortel, in aanwezigheld van Jan De Clercq, substituut-procureur-generaal, met bijstand van 

grittier Leentje Mouton.
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(

De Griffier-hoofd van dienst,

K. DHONDT

Voor eensluidend afschrift van het arrest nummer C/444/14 bestaande nit 16 
bladzijden afgeleverd aan de Procureur-generaal, tot bestuurlijke 
inlichtingen.(R32/2007)
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