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Not.nr. KO.66.RW.100700/13

In de zaak van het OPENBAAR MINISTERIE en van

1. nr.

2.nr.

tegen

' , van Armeense nationaliteit,
geboren te | op ;
wonende te | Kortrijk, |

- burgerlijke parti] -

| , van Armeense nationaliteit,
geboren te | Hop .

wonende te | Kortrijk, !

- burgerlijke partij -

d::Nr. )&W |

verdacht van:

bij inbreuk op artikel 5, strafbaar gesteld door artikel 20, § 1, al 1 van het decreet van 15 juli
1997 houdende de Vlaamse Weooncode, als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of
als persoon die een woning ter beschikking, een woning die niet voldoet aan de vereisten en
normen van artikel 5 rechtstreeks of via tussenpersoon verhuurd, te huur gesteld of ter

geboren te ' Op .
advocaat,

wonende te ' Torhout,

- beklaagde -

beschikking gesteld te hebben met het oog op bewoning, namelijk:

% %

| :van 1 november 2013 tot 1 april 2014

een zelfstandige woning

(

De kadastrale omschrijving van het onroerend goed dat het voorwerp van het

)

misdrijf is, zijnde: ligging:
aard en oppervlakte: huis, 70 ca
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wijk en nummer van het kadaster ,en de
eigenaars ervan geidentificeerd zijnde als: | , geboren te
| Cop | . en . geboren te
| op ., beiden wonende te % . die de
eigendomstitel hebben verkregen krachtens de akte van aankoop verleden op 18 juni
2010.

2. tel .van 1 november 2013 tot 1 april 2014

een zelfstandige woning

( )

De kadastrale omschrijving van het onroerend goed dat het voorwerp van het
misdrijf Is, zijnde: ligging:
aard en oppervlakte: huis, 75 ca

wijk en nummer van het kadaster:" §

en de eigenaars ervan geidentificeerd zijnde als:

geboren te | op . -en , eeboren
te | ' Op . , beiden wonende te | . die de
eigendomstite!l hebben verkregen krachtens de akte van aankoop verleden op 13 mei
2011,

3. te van 1 december 2014 tot en met 30 april 2015

twee zelfstandige duplexwoningen

)

De kadastrale omschrijving van het onroerend goed dat het voorwerp van het
misdrijf is, zijnde: ligging:

aard en opperviakte: magazljn, 1 a 50 ca

wijk en nummer van het kadaster |

en de eigenaars ervan geidentificeerd zljnde als: | ;
geboren te ' Op | en , geboren
te | op . , beiden wonende te die de

elgendomstitel hebben verkregen krachtens de akte van aankoop verleden op

De beklaagde is tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig de artikelen 42 en 43bis
Strafwetboek, te horen veroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring van een bedrag
van 9.125 euro, zijnde de vermogensvoordelen dle rechtstreeks uit het misdrijf zijn
verkregen of, indlen de zaken nlet kunnen worden gevonden in het vermogen van de
beklaagde, de geldwaarde daarvan te ramen (het equivalent bedrag).
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: . {5 maanden X 475 EUR) 2.375 EUR + (5 maanden X 450 EUR) 2250 EUR
= 4,625 EUR

.' :» 5 maanden x 460 EUR = 2.300 EUR
| 5 maanden x 440 EUR = 2.200 EUR

£ & * %

1.1 De rechtbank van eerste aanleg West-Vlaanderen, afdeling Kortrijk, kamer 12, besliste bij
vonnis van 20 april 2016 op tegenspraak als voigt:

“op strafgebied:

Verklaart de feiten van de tenlasteleggingen 1, 2 en 3 niet bewezen in hoofde van |
Spreekt \ vrij en ontslaat hem dienvoligens van rechtsvervolging uit hoofde van
de feiten omschreven in voormelde tenlasteleggingen zonder kosten. Laat de gerechtskosten

ten loste van de staat.

Zegt dat er geen aanleiding is om te statueren over de overtuigingsstukken, gelet op de
vrijspraak van de beklaagde.

Op burgerlijk gebied:

Verklaart de burgerlijke partijstelling van en ontvankelijk

doch ongegrond.”

1.2 Tegen dit vonnis werd hoger beroep ingesteld op:

- 25 april 2016 door het openbaar ministerie conform de beroepsakte en het
grievenschrift;

- 17 mei 2016 door de burgerlijke partijen conform de beroepsakte en het grievenschrift;

- 19 mei 2016 door de beklaagde conform de beroepsakte en het grievenschrift.

1.3 Het hof hoorde op de openbare rechtszitting van 25 november 2016 in het Nederlands:

- het openbaar ministerie in zijn vordering bij monde van lan De Clercq, substituut-
procureur-generaal;
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- de burgerlijke partijen | en - i in hun middelen
vertegenwoordigd door meester Bruno Soenen, advocaat met kantoor te Gent, voor
meester Annelies Bottelier, advocaat met kantoor te Kortrijk-Heule;

- de beklaagde In zijp middelen van verdediging, bijgestaan door meester Roland
Mittenaere, advocaat met kantoor te Kortrijk.

2.1 Tegen het vonnis van 20 april 2016 van de rechtbank van eerste aanleg West-
Vlaanderen, afdeling Kortrijk, werd door het openbaar ministerie hoger beroep aangetekend
blijkens een op 25 april 2016 ter griffle afgelegde verklaring.

Tevens werd door het openbaar ministerie op 25 april 2016 ter griffie een verzoekschrift met
grieven (“verzoekschrift houdende grieven tegen het vonnis artikel 204 Wetboek van
Strafvordering”) neergelegd (dat werd gehecht aan het eensluidend afschrift van de akte van
hoger beroep) waarin nauwkeurig werd bepaald welke grieven tegen het voormelde vonnls
worden ingebracht.

Het hoger beroep van het openbaar werd tijdig en regelmatig naar de vorm ingesteld en is
ontvankelijk (artikelen 203 en 204 Wetboek van Strafvordering, zoals gewijzigd door de
artikelen 88 en 89 van de wet van 5 februari 2016 tot wijzlging van het strafrecht en de
strafvordering en houdende diverse bepalingen inzake justitie).

2.2. Ock door de burgerlijke partijen | en .  werd hoger
beroep aangetekend tegen het voormelde vonnls, namelijk blijkens een op 17 mei 2016 ter
griffie afgelegde verklaring, waarblj tegen dit vonnis een onbeperkt hoger beroep werd
ingesteld (“tegen alle beschikkingen”).

Tevens werd door de vermelde burgerlijke partijen op 17 mei 2016 ter griffie een
verzoekschrift met grieven (“grievenformulier hoger beroep”) neergelegd (dat werd gehecht
aan het eensluidend afschrift van de akte van hoger beroep) waarin werd bepaald welke
grieven tegen het voormelde vonnis worden ingebracht.

Het hoger beroep van de vermelde burgerlijke partijen werd tijdig en regelmatig naar de
vorm ingesteld en Is ontvankelijk (artikelen 203 en 204 Wetboek van Strafvordering, zoals
gewijzigd door de artikelen 88 en 89 van de wet van 5 februarl 2016 tot wijziging van het
strafrecht en de strafvordering en houdende diverse bepalingen inzake justitie).

2.3. Hetzelfde geldt voor het hoger beroep dat de beklaagde op 19 mei 2016 instelde tegen
de beslissing van de eerste rechter om hem geen rechtsplegingsvergoeding toe te kennen.

Op dezelfde datum werd voor de beklaagde ter griffie een verzoekschrift ingediend waarin
nauwkeurig de grieven die tegen het vonnis worden ingebracht worden bepaald.

[ Pace 01-00000741183-0005-0018-01-03-4 |

O
re
| ;)



Hof van beroep Gent - tiende kamer ~ 2016/NT/563 ~ p. 6 Se blad o

Ook het hoger beroep van de beklaagde werd tijdig en regelmatig naar de vorm ingesteld en
is ontvankelijk (artikelen 203 en 204 Wetboek van Strafvordering, zoals gewijzigd door de
artikelen 88 en 89 van de wet van 5 februari 2016 tot wijziging van het strafrecht en de
strafvordering en houdende diverse bepalingen inzake justitie).

2.4. Blijkens het op 25 april 2016 ter griffie neergelegde grievenformulier, opgesteld volgens
het bij koninklijk besluit van 18 februarl 2016 vastgestelde model, acht het openbaar
ministerie zich gegriefd door het bestreden vonnis wat betreft de schuldigverklaring, wat
werd gepreciseerd als volgt: “Gezien in de strafboarstelling geen moreel element voorzien is,
voistaan het bewust en vrijwillig hondelen. (Djat van dat loatste sprake is wordt
verondersteld bij het plegen van de materiéle handeling, die als uiting van vrij en bewuste wil
moet worden aanzien, als het bestaan van een schulduitsiuitingsgrond zoals overmacht of
onoverkomelijke dwaling, of een rechtvaardigingsgrond zoals noodtoestand niet
geloofwaardig -wordt gemaakt. Goede trouw op zich volstaat niet. Het feit dat (...) er
conformiteitsattest in het verle(d)en werd verstrekt, dat er verhuurd werd via het OCMW en
het pand hersteld wordt toont geen schulduitsiuitingsgrond of rechtvaardigingsgrond aan.
Herstel doet het moreel element op zich niet verdwijnen. Het conformiteitsattest is immers
enkel een momentopname. De verhuurder heeft immers zowel een herstelplicht (ingaan op
kiachten van huurders) als opvolgingsplicht. Hij dient ervoor te zorgen dat het pand
gedurende de volledige huurperiode voldoet aan de minimale huisvestingsnormen. Het louter
veronderstellen volstaat niet.”

2.5. Blijkens het op 17 mei 2016 ter griffie neergelegde grievenformulier, opgesteld volgens
het bij koninklijk besluit van 18 februari 2016 vastgestelde model, achten de vermelde
burgerlijke partijen zich gegriefd door de beslissing op burgerlijk gebied van het bestreden
vonnis en dit wat betreft de gegrondheid (“gezien schuldig”), de ontvankelijkheid, het
causaal verband, de schadebegroting (cijfers) en de intresten. In het verzoekschrift tot hoger
beroep worden deze grieven gepreciseerd.

2.6. Blijkens het op 18 mel 2016 ter griffie neergelegde grievenformulier, opgesteld volgens
het bi] koninklijk besluit van 18 februarl 2016 vastgestelde model, acht de beklaagde zich
gegriefd door de beslissing om hem geen rechtspleglngsvergoeding toe te kennen.

2.7 Het hof stelt vast dat er geen redenen zljn om ambtshalve een grief In de zin van het

voormelde artikel 210 op te werpen.

3. De aanhangig makende rechtstreekse dagvaarding werd overeenkomstig artikel 20ter,
eerste lid, Vlaamse Wooncode overgeschreven In het hypotheekkantoor van het gebied
waar de goederen gelegen zijn, zodat de dagvaarding ontvankelijk Is.
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4. Het hof verbetert de telastlegging door toevoeging van het woord “stelt” na de woorden
“ter beschikking”, namelijk als volgt: “bij inbreuk op ortikel 5, strafbaar gesteld door artikel
20, § 1 al. 1 van het decreet van 15 juli 1997 houdende de Vliaamse Wooncode, als
verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter beschikking
stelt, een woning die niet voldoet aan de vereisten van artikel 5 rechtstreeks of vio
tussenpersoon verhuurd, te huur gesteld of ter beschikking gesteld te hebben met het oog op
bewoning, namelijk”. |

Het betreft de loutere rechtzetting van een materiéle vergissing, die de aanhangig gemaakte
feiten onverlet laat.

5. De feitelijke gedragingen van de telastlegging die strafbaar zijn gesteld betreffen het ter
beschikking stellen van een woning die niet voldoet aan de vereisten van artike! 5 Vlaamse
Wooncode. De telastiegging heeft betrekking op drie panden, respectievelijk twee woningen
te : ) en twee zelfstandige duplexwoningen te

| (i ).

Artikel 5, § 1, Vlaamse Wooncode bepaalt: “Elke woning moet op de volgende viakken
voldoen aan de elementaire veiligheids-, gezondheids- en woonkwaliteitsvereisten, die door
de Viaamse Regering nader bepaald worden :

1° de opperviakte van de woongedeelten, rekening houdend met het type van woning en de
functie van het woongedeelte;

2° de sanitaire voorzieningen, vooral de aanwezigheid van een goed functionerend toilet in of
aansluitend bij de woning en een wasgelegenheid met stromend water, beide aongesioten
op een afvoerkanaal zonder geurhinder;

3° de winddichtheid, de thermische isolatie en de verwarmingsmogelijkheden, vooral de
aanwezigheld van voldoende veilige verwarmingsmiddelen om de woongedeelten met een
woonfunctie tot een normale temperatuur te kunnen verwarmen en, indien nodig, te kunnen
koelen tegen redelijke energiekosten of de mogelijkheid om die middelen op een veilige
manier aan te sluiten;

4° de ventilatie-, verluchtings- en verlichtingsmogelijkheden, waarbij de
verlichtingsmogelijkheid van de woongedeelten wordt vastgesteld in relatie tot de functie, de
ligging en de vioeropperviakte ervan, en de ventilatie- en verluchtingsmogelijkheid in relatie
tot de functie en de ligging van het woongedeelte en tot de aanwezigheid van kook-,
verwarmings- of warmwaterinstallaties die verbrandingsgassen produceren;

5° de aanwezigheid van voldoende en veilige elektrische Installaties voor de verlichting van
de woning en voor het vellige gebruik van elektrische apparaten;

6° de gasinstallaties, waarbij zowel de toestellen als de plaatsing en de aansluiting ervan de
nodige veiligheidsgoranties bieden;

7° de stabiliteit en de bouwfysica met betrekking tot de fundering, de daken, de buiten- en
binnenmuren, de draagvloeren en het timmerwerk;

8° de toegankelijkheid en het respect voor de persoonlijke levenssfeer;

9° de minimale energetische prestaties;
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10° de aanwezigheld van drinkbaar water.”

Indien het schuldbestanddeel van een misdri]f bestaat uit opzet, dit is het wetens en willens
aannemen van een strafbare gedraging, zoals /n casu, kan het opzet worden afgeleid uit het
door de dader gepleegde materiéle felt en de vaststelling dat dit hem of haar kan worden
toegerekend, met dien verstande dat de dader vrijuit gaat als hij (of zij) rechtvaardiging,
schuldontheffing en niet-toerekeningsvatbaarheid enigszins aannemelljk maakt.

6. | -

De wooninspecteur werd op 8 oktober 2013 gecontacteerd door een hoofdinspecteur van
de federale gerechtelilke politle over een vermoeden van misdrljf betreffende de woning te
| (inbreuk op de Wooncode). De wooninspecteur begaf zich op 26
november 2013 naar de woning en verrichtte de vaststellingen. Bij de technische
vaststellingen stelde de weoninspecteur gebreken vast in de woning met een totaal van 39
(straf)punten, waardoor de woning ongeschikt werd bevonden. De gebreken betroffen:
insijpelend vocht via het plafond van de slaapkamer op de eerste verdieping, vochtschade
aan de buitenmuur van het raam in de slaapkamer op de eerste verdieping achteraan, zeer
slechte staat van de ramen van de slaapkamers op de eerste verdieping en de leefruimte op
het gelijkvioers vooraan, afwezigheid van een leuning voor de trap naar de kelder,
gebrekkige afvoer van de gootsteen in de keuken en uitvoering van de afvoer In
verschillende materialen en onvoldoende verdicht en geen opengaand raam of ventilatie
naar rechtstreekse buitenlucht in leefkamer, keuken, badkamer en toilet.

De wooninspecteur stelde vast dat de volgende gebreken met zekerheid aanwezig waren bij
de aanvang van de huurovereenkomst: de zeer slechte staat van de ramen van de
slaapkamers op de eerste verdieping en de leefruimte op het gelijkvloers, de afwezigheid
van de leuning aan de keldertrap en de afwezigheid van opengaand raam of ventilatie.

y 2.

De wooninspecteur werd op 8 oktober 2013 gecontacteerd door een hoofdinspecteur van
de federale gerechtelijke politie over een vermoeden van misdrijf betreffende de woning te
Kortrijk, Vaartstraat 101 (inbreuk op de Wooncode). De wooninspecteur begaf zich op 26
november 2013 naar de woning en verrichtte de vaststellingen. Bij de technische
vaststellingen stelde de wooninspecteur gebreken vast in de woning met een totaal van 23
{straf)punten, waardoor de woning ongeschikt werd bevonden, De gebreken betroffen
onder meer: gebruik niet geschikte gasleidingen, verweerde oversteek van het dak aan de
voorzijde, ontbrekend afdekplaatje van een schakelaar en stopcontact in een slaapkamer,
condenserend vocht met schimmelvorming aan de koepel In de badkamer en aan het
plafond boven het toilet, ontbrekende afwerking van de binnenmuur aan de inkomdeur,
afwezigheid trapleuning keldertrap, geen apart afsluitbare brievenbus en afwezigheid van
minstens één rookmelder op elke bouwlaag.
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De wooninspecteur stelde vast dat de volgende gebreken met zekerheid aanwezig waren bij
de aanvang van de huurovereenkomst: de niet voor aardgas geschikte leidingen, de
ontbrekende trapleuning aan de keldertrap, de ontbrekende brievenbus en de ontbrekende
afwerking van de binnenmuur.

De wooninspecteur werd op 2 september 2014 gecontacteerd door de deskundige
ruimtelijke ordening van de gemeente Ingelmunster over een vermoeden van misdrijf
betreffende de woning te ' (Inbreuk op de Wooncode).
De wooninspecteur begaf zich op 8 december 2014 naar de woning en verrichtte de
vaststellingen. Bi] de technische vaststellingen stelde de wooninspecteur gebreken vast aan
het gebouw en in de woning met een totaal van 38 (straf}punten voor de woning op de
eerste en tweede verdieping vooraan en met een totaal van 19 (straf)punten voor de woning
op de eerste en tweede verdieping achteraan (waarbi] de wooninspecteur vaststelde dat
deze woning niet toegankelijk was), waardoor de woningen ongeschikt werden bevonden.
De gebreken betroffen onder meer: aansluiting van de kookplaat met niet geschikte
leidingen (indicatie van een risico op ontploffing/brand), ontbreken van een keuringsattest
voor de elektrische installatie, een verweerde houten bekleding van de dakgoot, ontbreken
van trapleuningen, onvoldoende ventilatie in de keuken en badkamer met toilet, ontbreken
van minstens één rookmelder per bouwlaag, sporen van insijpelend vocht en ontbreken van
individuele brievenbussen.

De wooninspecteur stelde vast dat een aanvraag van stedenbouwkundige vergunning voor
het verbouwen van een meergezinswoning geweigerd werd bi] beslissing van 29 juni 2012
van het college van burgemeester en schepenen van de gemeente Ingelmunster. Deze
aanvraag hield een wijziging in van handelspand met woonst naar meergezinswoning met
drie woongelegenheden. Op het ogenblik van de vaststellingen waren er twee
woongelegenheden in het pand. Het pand was vergund als handelspand met woonst,
waarbij de wooninspecteur vaststelde dat de tweede woongelegenheid niet vergund was.

Bij beslissing van 3 oktober 2016 verleende het college van burgemeester en schepenen van
de gemeente Ingelmunster de beklaagde een stedenbouwkundige regularisatievergunning
voor een handelspand met meergezinswoning (stuk 8, bundel beklaagde). De vervolging
voor het hof slaat niet op deze stedenbouwkundige inbreuk.

9. Aangezien de door de Vlaamse regering aangewezen wooninspecteurs beschouwd
moeten worden als politieambtenaren die in een bijzondere wet, In dit geval de Vlaamse
Wooncode, een bijzondere opdracht krijgen om misdrijven vast te stellen, gelden hun
vaststellingen bij proces-verbaal tot bewl]s van het tegendeel.
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De beklaagde heeft de vermelde woongelegenheden verhuurd dle niet voldeden aan de
elementaire velligheids-, gezondheids- en woonkwaliteitsvereisten die door de Viaamse
Regering worden bepaald, wat door artikel 5 Vlaamse Wooncode verplicht is gesteld voor
elke woning.

De gewestelljke woningkwaliteitsnormen zijn van openbare orde. Zij zijn de absolute
minimumgrens waaronder geen verhuring mogelilk Is, zelfs indlen de huurder ermee
akkoord zou gaan. Als verhuurder diende de beklaagde na te gaan of de woningen wel aan
de woningkwaliteitsnormen voldeden en diende hij regelmatig de staat van de verhuurde
panden te controleren. Bovendien waren bepaalde gebreken reeds voor de aanvang van
bepaalde huurovereenkomsten aanwezig. De inbreuken zijn de beklaagde als verhuurder
toerekenbaar. Hij had de beslissingsbevoegdheid en -macht bepaalde gebreken voor
verhuring te verhelpen en aan andere in de loop van het verhuren een einde te stellen, doch
liet na dit te doen.

De telastlegging vereist, zoals hogervermeld, als moreel element algemeen opzet, wat
bestaat bij wetens en willens handelen. Dit betekent dat de dader bewust en zonder dwang
handelt. Die bepaling vereist niet dat de dader te kwader trouw of bedrieglijk handelt of met
een bepaald, bijzonder opzet. De beklaagde voert het bestaan van een
schulduitsluitingsgrond, zoals overmacht of onoverkomelijke dwaling, of van een
rechtvaardigingsgrond, zoals noodtoestand, niet aan, noch maakt hij dit aannemelijk. De
eventuele goede trouw van de beklaagde is voor het bestaan van het mlsdrijf zonder belang.
De invulling door de beklaagde van de begrippen bewust en vrijwillig, als zou hij niet vrijwillig
de keuze hebben gemaakt om de panden In een ongeschikte staat te blijven verhuren,
berust op een verkeerde rechtsopvatting.

De beklaagde wist of behoorde als verhuurder te weten dat de woningen niet voldeden aan
de minimale decretale normen van de Vlaamse Wooncode.

Het bestaan van een conformiteitsattest (voor drie woongelegenheden) brengt, anders dan
de beklaagde aanvoert, niet mee dat de inbreuken niet meer strafbaar zouden zijn. De
beklaagde voert niet aan, en maakt ook niet geloofwaardig, dat de gebreken die sinds de
vroegere vaststellingen van de conformiteit zijn opgetreden, hem niet verwijtbaar zijn als
gevolg van een rechtvaardigings- of verschoningsgrond. De door de wooninspecteur
vastgestelde gebreken tonen aan dat de vroeger vastgestelde conformiteit niet meer actueel
is.

Het bestaan van een conformiteitsattest ontsloeg de beklaagde als een persoon die
woongelegenheden ter beschikking stelde, als verhuurder, niet van het nagaan of de
woonkwaliteitsnormen blijvend werden nageleefd. Alleszlns kan hij op grond van de
conformiteitsattesten niet inroepen onwetend te zijn geweest van de gebreken zoals de
wooninspecteur deze vaststelde; zoals al vermeld, waren bepaalde gebreken trouwens reeds
voor de aanvang van bepaalde huurovereenkomsten aanwezig.
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Noch het herstellen van de door de wooninspecteur vastgestelde gebreken, noch het
volgens de beklaagde nog meer verbeteren van de woongelegenheden, heeft de opheffing
van de strafbaarheid van de beklaagde tot gevolg. De plicht tot herstellen van gebreken in de
zin van artikel 5 van de Wooncode is niet afhankelijk van de vaststelling van gebreken door
de wooninspecteur en de kennisgeving ervan aan de beklaagde. Bij de vaststelling van
gebreken is immers in beginsel een strafbare inbreuk voorhanden.

De overwegingen van de beklaagde in conclusies over de ratio legis van de Vlaamse
Wooncode, dat de interpretatie van de wet niet dermate streng mag zijn als zouden
verhuurders te goeder trouw, die naar hij stelt "alles doen om correct te handelen en die
hierin ook slagen”, nlet strafrechtelijk zouden mogen gesanctioneerd worden en dat de wet
is “gemoakt om malafide verhuurders te vervolgen”, is zonder relevantie voor de
beoordeling van de telastleggingen, evenmin als het feit dat “de voorzitter van het OCMW”
niet correcticneel werd vervolgd. Evenmin relevant is de mate van investeringen die de
beklaagde heeft gedaan om de panden te renoveren. Hetzelfde geldt voor de overweging
dat met dergelijke vervolging geen potentiéle verhuurders nog bereid zullen zijn een oud
huis met het oog op verhuring te renoveren en dat dit een “totaal verkeerd signaal” zou zijn.
Niets bepaalt dat voor de vervolging van de inbreuken eerst een administratiefrechtelijke
procedure zou moeten worden doorlopen of dat er klachten van huurders zouden moeten
zijn.

10.1 Het hof voegt, met voorafgaande kennisgeving aan de partijen op de terechtzitting,
voor de beklaagde de verzwarende omstandigheid van artikel 20, § 1, derde lid, 1° Vlaamse
Wooncode toe, namelijk dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt: de
beklaagde verhuurde diverse panden als woongelegenheid en de inbreuken hadden
betrekking op dric panden met in totaal vier woongelegenheden. Deze verzwarende
omstandigheid verhoogt de toepasselijke strafmaat naar een geldboete van 1.000 euro tot
100.000 euro en een gevangenisstraf van één jaar tot vijf jaar of met een van die straffen

alleen.

Het toevoegen van de verzwarende omstandigheid wijzigt niet de feiten die door de
rechtstreekse dagvaarding werden aanhangig gemaakt.

10.2 De bewezenverklaarde feiten werden door de beklaagde gepleegd met eenheld van
misdadig opzet, zodat het hof hem overeenkomstig artikel 65, eerste lid, Strafwetboek voor
de feiten samen één straf oplegt.

De beklaagde heeft vier woengelegenheden verhuurd in strijd met de minimale veiligheids-,
gezondheids- en woonkwaliteitsnormen.

Door niet voldoende belang te hechten aan de kwaliteit, gezondheid en veiligheld, bracht de
beklaagde de huurders potentieel in gevaar. Hij stelde enkel zijn eigen financléle belangen
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voorop. Dergelijk handelen doorkruist de betrachting van de overheid te komen tot een
eerlijk en kwaliteitsvol woonbeleid.

In het voordeel van de beklaagde houdt het hof rekening met de gegevens dat de
vastgestelde gebreken geen acute velligheldsrisico’s opleverden, dat er ook voor de
vaststelling van de gebreken al, weliswaar onvoldoende, inspanningen tot renovatie
gebeurden, dat intussen volledig herstel werd bewerkstelligd en dat de beklaagde, die
advocaat Is, beschikt over een blanco strafregister.

Het opleggen van een gevangenisstraf, zelfs met uitstel van tenuitvoerlegging, zou
onevenredig zijn met de ernst van de misdrijven. Waar de beklaagde het voorstelt alsof het
verhuren van oud gerenoveerde woningen voor hem een vorm van liefdadigheid vormt,
primeren voor hem vanzelfsprekend en terecht economische motieven. Een geldboete Is
dan ook de meest passende aansporing om dergelijke feiten niet meer te plegen. Het
gelasten van de opschorting van de uitspraak van veroordeling is een onvoldoende duidelijke
aansporing hiertoe, terwijl een geldboete voor dit soort misdrijven de beklaagde niet sociaal
zal declasseren. De beklaagde liet zelf bewust de kans voorbijgaan die hij kreeg om
strafvervolging, en het oplopen van een straf, te vermijden door het betalen van een
minnelijke schikking van 1.250 euro. Het opleggen van de minimumgeldboete is, in acht
genomen de hiervoor vermelde omstandigheden, voldoende om de beklaagde ertoe aan te
zetten voortaan de vereisten van de Viaamse Wooncode strikt na te leven.

De geldboete verhoogt het hof met S0 deciemen, nu de bewezenverklaarde feiten werden
gepleegd na 31 december 2011.

De hierna voorziene vervangende gevangenisstraf moet de beklaagde aanzetten de
opgelegde geldboete te betalen.

10.3 Het kan niet aanvaard worden dat de beklaagde in het bezit blijft van de
vermogensvoordelen die met de misdrijven bekomen werden. Het openbaar ministerie
heeft overeenkomstig artikel 43bis, eerste lid, Strafwetboek schriftelijk de bijzondere
verbeurdverklaring gevorderd van de vermogensvoordelen bedoeld in artikel 42, 3°
Strafwetboek.

De beklaagde heeft de woningen verhuurd en hiervoor huurinkomsten ontvangen terwijl
deze woningen niet voldeden aan de vereisten van artikel 5, § 1, Vlaamse Wooncode. Deze
huurinkomsten zijn vermogensvoordelen verkregen uit de bewezen misdrijven.

Het hof spreekt op grond van artikel 42, 3° en 43bis, eerste en tweede lid Strafwetboek ten
aanzien van de beklaagde de bijzondere verbeurdverklaring van het equivalent van deze
vermogensvoordelen uit, meer bepaald 9.125 euro.

Deze verbeurdverklaring legt de beklaagde, als veroordeelde, geen onredelijk zware straf op,
zodat er geen reden is tot vermindering van het bedrag ervan.
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Op grond van artikel 8, § 1, eerste lid, Probatiewet kan de tenuitvoerlegging van de
veroordeling tot een verbeurdverklaring niet worden uitgesteld.

Gezien de zo verbeurdverkiaarde zaken in de hierna bepaalde mate het equivalent zijn van
de zaken die toebehoren aan de burgerlijke partijen, in de zin van artikel 43bis, tweede lid
Strafwetboek, wijst het hof deze zoals hierna bepaald en in de hierna bepaalde mate toe aan
de burgerlijke partijen.

11. De bijdrage tot financiering van het Bijzonder Fonds tot Hulp aan de Slachtoffers van
Opzettelijke Gewelddaden en aan de Occasionele Redders dient te worden bepaald op 25
euro, sinds 1 Januari 2012 te vermeerderen met 50 deciemen tot 150 euro, ongeacht de
datum van de bewezen verklaarde feiten; deze bijdrage heeft een eigen aard en is geen
straf.

De vergoeding voor administratieve kosten meet sinds 1 december 2012 en na indexatie
worden bepaald op 51,20 euro (art. 91, tweede lid, van het Algemeen Reglement op de
gerechtskosten in strafzaken vastgesteld bij K.B. van 28 december 1950, zoals laatst
gewljzlgd bij art. 1 van het K.B. van 13 november 2012, B.S., 29 november 2012). Ook deze
vergoeding heeft een eigen aard en is geen straf.

Het hof veroordeelt de beklaagde tot betaling van deze bljdrage en vergoeding.

12. Het hof veroordeelt de beklaagde tot de kosten van de strafvordering in eerste aanleg en
in beroep.

13. De eerste rechter besliste: “Zegt dot er geen aanleiding is om te statueren over de
overtuigingsstukken, gelet op de vrijspraak van de beklaagde”, terwijl er in deze zaak geen
overtuigingsstukken zijn waarover de eerste rechter had en het hof nu heeft te beslissen.

14. Bij brieven van respectievelijk 19 december 2013 (tweemaal) en 26 januari 2015 leidde
de wooninspecteur herstelvorderingen in bij het parket met betrekking tot de drie hiervoor
vermelde panden. Volstrekt ten onrechte stelde de eerste rechter (als één van de drie
omstandigheden die hem tot de vrijspraak brachten) vast dat er geen herstelvordering is
ingeleid.

Wat betreft het pand te , sloot het college van burgemeester en
schepenen van de stad Kortrijk zich blj beslissing van 2B november 2013 aan bij de
herstelvordering van de wooninspecteur.

Bij beslissing van 9 maart 2015 sloot het college van burgemeester en schepenen van de
gemeente Ingelmunster zich aan bij de herstelvordering van de wooninspecteur wat betreft
de woning te |
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Wat betreft het pand te werd door de wooninspecteur bij
proces-verbaal van 29 oktober 2015, wat een proces-verbaal van uitvoering van het herstel
Is in de zin van artikel 20bis, § 6, Vlaamse Wooncode, vastgesteld dat het pand volledig werd
hersteld. Het hof stelt aldus vast dat wat betreft dit pand de woning voldoet aan alle
krachtens artikel S Vlaamse Wooncode geldende elementaire veiligheids-, gezondheids- en
woonkwaliteitsnormen en de herstelvordering zonder voorwerp is geworden.
Eenzelfde vaststelling doet het hof wat betreft het pand te " , gelet op
het proces-verbaal van 23 december 2014 van de wooninspecteur waarin is vermeld dat de
inbreuken volledig werden hersteld en wat betreft het pand te |

, gelet op het proces-verbaal van 14 september 2015 van de
wooninspecteur, met een vermelding in dezelfde zin.

De herstelvorderingen zijn zonder voorwerp.

15.1 De burgerlijke partijen . en zijn echtgenote . vorderen
samen voor het hof 3.500 euro als materiéle schadevergoeding. Het betreft een vordering
van de huwgemeenschap.

De burgerlijke partijen huren (nog steeds) de woning te

Als gevolg van het bewezen misdrijf van de telastlegging 1 leden de burgerlijke partijen
schade, die de beklaagde overeenkomstig artikel 1382 Burgerlijk Wetboek moet vergoeden.

in de pericde van 1 maart 2013 tot 1 april 2014 betaalden de burgerlijke partijen aan de
beklaagde 6.064 euro huur. De periode van de bewezen telastlegging loopt slechts van 1
november 2013 tot 1 april 2014, hetzij vijff maanden. Voor zover de vordering van de
burgerlijke partijen slaat op de periode van 1 maart 2013 tot 1 november 2013 Is zij niet-
ontvankelijk.

De burgerlijke partijen voeren aan dat er een mingenot van de woning was van 60 %. De
huurprijs die zij betaalden in de periode van de bewezen telastlegging 1 bedroeg 440 euro x
5 of 2.200 euro. Het mingenot van 60 % is een door de burgerlijke partijen aangevoerd
criterium ter begroting van de schade, waartoe het hof op grond van het
beschikkingsbeginsel is gehouden: het hof kan de burgerlijke partijen niet het geheel van de
illegale huurinkomsten toekennen, gezien zij niet het geheel ervan vorderen. Een mingenot
van 60 % voor deze huurperiode beloopt 1.320 euro.

De vordering van de burgerlijke partijen is gegrond ten belope van 1.320 euro. Het
meergevorderde wijst het hof af als ongegrond.

Het equivalent van de vermogensvoordelen waarvan ten aanzien van de beklaagde de
verbeurdverklaring wordt uitgesproken, wijst het hof ten belope van 1.320 euro toe aan de

burgerlijke partijen.
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15.2 Krachtens artikel 162bis, samen gelezen met artikel 211 van het Wetboek van
Strafvordering veroordeelt ieder veroordelend arrest uitgesproken tegen de beklaagde, deze
beklaagde tot het betalen aan de burgerlijke partij van de rechtsplegingsvergoeding bepaald
in artikel 1022 Gerechtelijk Wetboek. Deze rechtsplegingsvergoeding Is verschuldigd per
aanleg. De strafrechter moet de rechtsplegingsvergoeding begroten. Deze begroting heeft
het bedrag van de vordering als maatstaf en wordt bepaald door artikel 2 van het koninklijk
besluit van 26 oktober 2007 tot vaststeliing van het tarlef van de rechtsplegingsvergoeding
in artikel 1022 van het Gerechtelijk Wetboek.

Er werden geen redenen aangevoerd om een ander bedrag dan het voorziene basisbedrag
toe te kennen. In het verzoekschrift tot hoger beroep vorderen de burgerlijke partijen
evenwel een nlet geindexeerd bedrag van 715 euro als basisbedrag, terwijl het basisbedrag
sinds de tweede verhoging van de bedragen bepaald bij het Koninklijk Beslult van 26 oktober
2007 voor een vordering van 3.500 euro, vermeerderd met vergoedende intresten, nu 780
euro bedraagt. Gelet op het beschikkingsbeginsel kan het hof enkel het gevorderde bedrag
aan rechtsplegingsvergoeding toekennen.

16. Het hof houdt de afhandeling van, andere, burgerlijke belangen aan.

17. De beklaagde werd rechtstreeks gedagvaard door het openbaar ministerie. De
burgerlijke partijen hebben niet rechtstreeks gedagvaard (en evenmin worden zij in het
ongelijk gesteld), zodat artikel 162bis, tweede lid, Wetboek van Strafvordering geen

toepassing kan vinden en de beklaagde niet gerechtigd is op betaling van een
rechtsplegingsvergoeding.

OP DEZE GRONDEN

Het hof,

rechtsprekend op tegenspraak,

gelet op de artikelen hiervoor aangehaald en de volgende artikelen:

- 211 en 211bis Wetboek van Strafvordering;
- 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 met eenparige
stemmen:

wijzigt het bestreden vonnis als volgt:

Strafrechtelijk
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verbetert de telastlegging door toevoeging van het woord “ste/t” na de woorden “ter
beschikking”, namelijk als volgt: “bij inbreuk op artikel 5, strafbaar gesteld door artikel 20, §
1 al. 1 van het decreet van 15 juli 1997 houdende de Viaamse Wooncode, als verhuurder, als
eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter beschikking stelt, een woning
die niet voldoet aan de vereisten van artikel 5 rechtstreeks of via tussenpersoon verhuurd, te
huur gesteld of ter beschikking gesteld te hebben met het oog op bewoning, namelijk”;

voegt aan de telastlegging de (verzwarende) omstandigheid toe dat door de beklaagde van
de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt;

verklaart de beklaagde schuldig aan de zoals hiervoor verbeterde bewezen telastlegging,
onderdelen 1, 2 en 3, met de omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte
werd gemaakt;

veroordeelt de beklaagde voor de zo bewezen telastlegging, onderdelen 1, 2 en 3 samen tot
een geldboete van 1.000 euro, verhoogd met 50 deciemen tot 6.000 euro of een
vervangende gevangenisstraf van drie maanden;

spreekt voor de beklaagde de bijzondere verbeurdverklaring uit van het equivalent van de
vermogensvoordelen van de bewezen misdrijven voor een bedrag van 9.125 euro en wijst
deze verbeurdverklaring in de hierna bepaalde mate toe aan de hierna vermelde burgerlijke
partijen;

veroordeelt de beklaagde tot betaling van een bedrag van 25 euro, verhoogd met 50
deciemen tot 150 euro, te betalen bij wijze van bijdrage tot de financiering van het bijzonder
Fonds tot hulp aan de slachtoffers van opzettelijke gewelddaden en aan de occasionele
redders; '

veroordeelt de beklaagde tot betaling van de vergoeding voor administratieve kosten van
51,20 euro;

veroordeelt de beklaagde tot de kosten van de strafvordering, voor het openbaar ministerie
begroot op 99,72 euro in eerste aanleg en 57,16 euro in beroep;

Herstelvorderingen
stelt vast dat de herstelvorderingen van respectievelijk de wooninspecteur, het college van
burgemeester en schepenen van de stad Kortrijk en het college van burgemeester en

schepenen van de gemeente Ingelmunster zonder voorwerp zijn geworden;

Burgerlijke vordering
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verklaart de vordering van de burgerlijke partijen niet-ontvankelijk voor zover deze slaat op
de periode van 1 maart 2013 tot 1 november 2013;

veroordeelt de beklaagde tot het betalen aan de burgerlifke partijen | en

, namelijk de tussen hen bestaande huwgemeenschap, van een bedrag van
1.320 euro, vermeerderd met de vergoedende intresten vanaf 15 januari 2014 tot de datum
van dit arrest, vanaf dan meer de gerechtelijke intresten, en tot de kosten van de burgerlijke
partijen, hierin begrepen een rechtsplegingsvergoeding van 715 euro in eerste aanleg en 715
euro in beroep; wijst het meergevorderde af als ongegrond,;

wijst het equlvalent van de vermogensvoordelen waarvan ten aanzien van de beklaagde de
verbeurdverklaring wordt uitgesproken ten belope van 1.320 euro toe aan de burgerlijke
partijen | en ;

houdt de afhandeling van andere burgerlijke belangen verder aan;

verklaart de vordering van de beklaagde tot betaling van rechtsplegingsvergoedingen door
de burgerliike partijen ongegrond.
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Kosten eerste aanleg:

Dagv. beklaagde: € 26,70
Hypoth. Inschr.: € 63,95
€ 90,65

+ 10 %: €9,07

Totaal: €99,72

Kosten beroep:

Dagv. beklaagde: € 26,70
Dagv. BP'n: € 25,26

€ 51,86

+ 10 %: €5,20

Totaal: €57,16

Dit arrest is gewezen te Gent door het hof van beroep, tiende correctionele kamer,
samengesteld uit kamervoorzitter Erik Van de Sijpe, als voorzitter, raadsheer Bart Meganck
en plaatsvervangend magistraat Dirk Van Remoortel, en in openbare rechtszitting van 23
december 2016 uitgesproken door voorzitter Erik Van de Sijpe, in aanwezigheid van Jan De
Clercq, substituut-procureur-generaal, met bijstand van griffier Leentje Mouton.

- —

~————

Leentje Mouton Dirk Van Remoortel

C;;;\ganck e ~—__Erik \lan'4 e Sijpe
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Eensluidend verklaarde kopie
Afgeleverd aan: Procureur-generaal

0O . .
Rep.nr /O’/?//J‘/
Geen rechtsmiddel werd tot heden tegen dit arrest ingesteld.
Vrij van opstelrecht - art. 162,5° en 279,1° W.Reg.

Uitsluitend voor bestuurlijke inlichting - behoeften van inwendige aard

Gent, 18-01-2017

C ,6 ;c,f/—)

Koen Baeyens
griffier
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