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Not nr DE.D 66.Wi.100300/18

In de zaak van het OPENBAAR MINISTERIE en van

1. , (RRN )
geboren te op ’
wonende te ’
- burgerlijke partij -

tegen

1. ' , (RRN )
geboren te op ,
wonende te )
- beklaagde -

verdacht van;

Als dader of mededader in de zin van artikel 66 Strafwetbhoek, namelijk:

zij die de misdaad of het wanbedrijf hebben uitgevoerd of aan de uitvoering rechtstreeks
hebben meegewerkt,

zi) die door enige daad tot de uitvoering zodanige hulp hebben verleend dat de misdaad of
het wanbedrijf zonder hun bijstand niet had kunnen worden gepleegd;

zij die, door giften, beloften, bedreigingen, misbruik van gezag of van macht, misdadige
kuiperijen of arglistigheden, de misdaad of het wanbedrijf rechtstreeks hebben uitgelokt;

zij die, hetzij door woorden in openbare bijeenkomsten of plaatsen gesproken, hetzij door
enigerlei geschrift, drukwerk, prent of zinnebeeld aangeplakt, rondgedeeld of verkocht, te
koop geboden of openlijk tentoongesteld, het plegen van het feit rechtstreeks hebben
uitgelokt,

onverminderd de straffen die bij de wet bepaald zijn tegen daders van aanzetting tot
misdaden of wanbedrijven, zelfs voor het geval dat die aanzetting zonder gevolg Is gebleven,
voor de volgende strafbare feiten:;

A.

verhuren, te huur of ter beschikking stellen, met het oog op bewoning, van woning of
woonvorm zonder aan de vereisten en normen te voldoen

als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter beschikking
stelt, een woning of een specifieke woonvorm, als vermeld in artikel 5 § 3 lid 1 van het
Decreet van 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, die niet voldoet aan de vereisten
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en normen, vastgesteld met toepassing van artikel 5 van voornoemd Decreet, rechtstreeks
of via tussenpersoon, te hebben verhuurd, te huur gesteld of ter beschikking gesteld met het
oog op bewoning, namelijk

als eigenaar een ongeschikte en onbewoonbare woning te hebben verhuurd aan

in een pand gelegen te kadastraal gekend als
in eigendom toebehorend aan geboren te
op wonende te verkregen ingevolge een

schenking bij akte van 13.10.2021 door notaris
(art.2§1,31°,en 20 § 1 lid 1 Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode)

te in de periode van 1 maart 2016 tot en met 6 juli 2020 (St. 3-5 en St. 84);

VERMOGENSVOORDEEL : Art. 42 en 43 Bis 5S.W.B.
tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig art. 42 en 43bis van het Strafwetboek, te
horen veroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring van €33.800 in hoofde van

zijnde

1. hetzij de vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdrijf zijn verkregen,
v hetzij goederen en waarden die in de plaats ervan zijn gesteld,

3% hetzij inkomsten uit belegde voordelen,

waarbi de rechter, indien de zaken niet kunnen worden gevonden in het vermogen van de
beklaagde, de geldwaarde ervan dient te ramen ( het equivalent bedrag).

Berekening:
huuropbrengst gedurende de incriminatieperiode

-huuropbrengst tenlastelegging A.: 52 maanden aan een maandelijkse huurprijs van 650
euro: €33.800.

# % % %

1.1 De rechtbank van eerste aanleg Oost-Viaanderen, afdeling Dendermonde, kamer D13M,
beshste bij vonnis van 13 juni 2022 bij verstek als volgt:

“OP STRAFGEBIED

De rechtbank:
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verklaart beklaagde SCHULDIG aan de feiten van de enige tenlastelegging;
toepassing makend van artikel 65, lid 1 van het Strafwetboek;

veroordeelt beklaagde hiervoor tot een GELDBOETE van 4.000,00 EURO, ziynde een
geldboete van 500,00 EURO, verhoogd met 70 opdeciemen (x8);

zegt dat bif niet betaling binnen de door de wet bepoalde termijn de lastens
beklaagde uitgesproken geldboete kan worden vervangen door een gevangenisstraf
van 3 maanden.

Bijdragen - vergoeding - kosten

De rechtbank:

spreekt in hoofde van beklaagde de verplichting uit om EENMAAL een bedrag van
25,00 euro, met 70 opdeciemen verhoogd, 200,00 euro bedragende, te betalen bij
wijze van bijdrage tot financiering van het Fonds tot financiéle hulp aan slachtoffers
van opzettelijke gewelddaden;

legt beklaagde bovendien een vergoeding op voor de kostprijs van de strafprocedure
van 52,42 euro overeenkomstig artikel 31, 2de Iid van het koninklijk besluit van 28
december 1950 houdende algemeen reglement op de gerechtskosten n strafzaken,

veroardeelt beklaagde, krachtens artikel 4 §3 van de wet van 19 maart 2017 tot
oprichting van een Begrotingsfonds voor de juridische tweedelijnsbijstand, tot het
betalen van een bijdrage aan het Fonds van 22,00 euro;

veroordeelt beklaagde tot de gerechtskosten, tot op heden begroot op de som van
294,77 euro, meer de betekeningskosten van huidig vonnis.

HERSTEL

De rechtbank verklaart de herstelvordering van de wooninspecteur zonder voorwerp.

OP BURGERLIJK GEBIED

De rechtbank:

*

verklaart de vordering van de burgerlyke partij ontvankelijk en
gegrond.
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* veroordeelt beklaagde om aan de burgerlijke een
definitief bedrag van 10.000 euro te betalen voor de geleden materiele en morele
schade ten gevolge van het bewezen misdriff.

* houdt de beslissing over de overige burgeriijke belangen ambtshalve aan ”

1.2 Gerechtsdeurwaarder betekende dit verstekvonnis op 14
september 2022 aan de woonplaats van de beklaagde avereenkomstig artikel
38, § 1 Gerechtelijk Wetboek.

1.3 Tegen dit vonnis werd hoger beroep ingesteld middels een verklaring op de griffie van de
rechtbank van eerste aanleg, afdeling Dendermonde, op:

- 10 oktober 2022 door de beklaagde

- 14 oktober 2022 door het openbaar ministerie.

Deze partijen legden tegelijk ook elk een verzoekschrift neer in de zin van artikel 204
Wetboek van Strafvordering.

1.4 Op de rechtszitting van 27 oktober 2023 (inleidingszitting) legde dit hof bij toepassing

van de artikelen 152, §1 en 209bis, laatste lid, Wetboek van Strafvordering,
conclusietermijnen vast en bepaalde de rechtsdag op de rechtszitting van 27 oktober 2023.

Alle conclusies zijn tijdig neergelegd.

1.5 Het hof hoorde op de openbare rechtszitting van 27 oktober 2023 in het Nederlands:

- de beklaagde in zijn middelen van verdediging, bijgestaan door
meeaster voor meester beiden advocaat met
kantoor te

- het openbaar ministerie in zijn vordering bij monde van advocaat-
generaal,

- de burgerlijke parti in zijn middelen vertegenwoordigd door
meester advocaat met kantoor te voor meester

advocaat met kantoor te

2.1 De onderscheiden verklaringen van hoger beroep tegen het vonnis van 13 juni 2022
gedaan op de griffie van de rechtbank die het vonnis heeft gewezen, zijn tijdig en regelmatig
naar de vorm. Qok de verzoekschriften zijn tijdig ingediend.

2.2 De advocaat van de beklaagde epaalde in het verzoekschrift nauwkeurige
grieven over de schuld, de straf en de burgerlijke vordering.
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Het openbaar ministerie bepaalde een grief over de strafmaat, met inbegrip van de
verbeurdverklaring. Ook dit gebeurde nauwkeurig.

2.3 De hoger beroepen van respectief de beklaagde en van het openbaar
ministerie zijn ontvankelijk (art 203 en 204 Wetboek van Strafvordering).

Het hof beslist in dit arrest binnen de perken van de hoger beroepen en vervolgens van de
grieven zoals bedoeld in artikel 210 Wethoek van Strafvordering. In dit verband stelt het hof
vast dat er geen redenen zijn om ambtshalve een grief in de zin van de voormelde bepaling
op te werpen

2.4 De dagvaarding voor de eerste rechter werd met toepassing van artikel 3.49 Vlaamse
Codex Wonen, op 4 april 2022 overeeschreven op het kantoor rechtszekerheid te
referentie De strafvordering is ontvankelijk.

3. De eerste rechter vatte de feiten in het beroepen vonnis correct samen als volgt.

“Omwille van een vermoeden van misdriiff ging de wooninspectie op controle in de woning in

op 6 februari 2018,
De eengezinswoning werd bewoond door Hiy verklaarde dat hy reeds
ongeveer twee jaar de woning huurde van Hij betaalde 650 euro per maand. Hy

had een goed contact met de eigenaar en had geen klachten over de woning. Als er een probleem
was, reageerde de verhuurder altyd onmiddellijk met herstellingswerken.

Aan het gebouw werden 15 strafpunten vastgesteld. Er waren verschillende stopcontacten zonder
aarding wat een vals gevoel van veiligheid geeft. Er hingen stopcontacten los en het
elektriciteitsnet werd onoordeelkundig uitgebreid.

In de woning werden 59 strafpunten vastgesteld Er was schade aan het plafond van de middelste
slaapkamer door insijpelend vocht en er werd in meerdere vertrekken gebrekkige afwerking
vastgesteld Het raam in de achterdeur en het raam tussen de woonkamer en de wasruimte
ontbraken. Er was water in de kelder. De keldertrap had geen leuning. Er was geen controleerbare
verluchting of opengaand raam in het toilet. De woning werd verwarmd met een kachel type B die
niet voorzien was van een permanente verluchting die dit toestel voorzag van voldoende
verbrandingsiucht. De badkamer werd verwarmd met een verwarmingstoestel type A. De
badkamer was ntet voeorzien van een permanente verluchting die dit toestel voorzag van
voldoende verbrandingslucht,

Omuwille van ernstige gezondheids- en veiligheidsrisico’s voor de bewoners, was de woning
onbewoonbaar.

Er kon vastgesteld worden dat een aantal gebreken met zekerheid aanwezig waren bij de aanvang
van de huurovereenkomst.

Er werd een herstelvordering ingeleid door de wooninspecteur by brief van 20 maart 2018
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Verhuurder en eigenaai werd verhoord op 20 april 2018 Hij verkiaarde dat dit zyn
ouderlijk huis was dat hy geerfd had De woning werd al 10 jaar verhuurd. Er was geen achterstal
by de betaling van de huurgelden. Hij had nooit kiachten gekregen en ging er ook niet langs Een
Jaar geleden werd er wel een nieuwe boiler geplaatst. Hif was zich niet bewust van de gebreken
De gebreken werden veroorzaakt door de huurders. Hy ging bekijken of hij de woning zou
herstellen of laten afbreken,

Op 17 mer 2018 kreeg de wooninspectie een mail van waarin stond dat ze samen
met de verhuurder de gebreken gingen oplossen

Eind 2018 meldde bekloagde dat de meeste gebreken werden opgelost.

In april 2019 liet beklaagde weten dat de huurder niet meer betaalde en dat hy de huurder er ging
uitzetten en het pand ging slopen.

Beklaagde stuurde een wangetekende brief naar de huurder op 29 mei 2019 dat hij het pand
diende te verlaten tegen 1 september 2018. Bekloagde liet op 20 januan 2020 weten dat de
huurder niet vertrok en ook niet betaalde. Er werd een procedure bij de vrederechter opgestart

Op 6 juli 2020 vernam de wooninspectie dat de huurder de woning had verlaten
Er werd een sloopvergunning aangevraagd
Op 26 juli 2021 kon de sloop aan de hand van foto’s worden vastgesteld door de wooninspectie.

Er werd aan bekioagde een minnelijke schikking voorgesteld van 5.000 euro. Deze bleef
onbetaald.”

4, De enige telastlegging A heeft betrekking op het als verhuurder, eventuele
onderverhuurder of persoon die een woning ter beschikking stelt, verhuren, te huur stellen
of ter beschikking stellen van een woning of een specifieke woonvorm als vermeld in artikel
5, § 3, eerste lid van de toenmalige Vlaamse Wooncode, die niet voldoet aan de vereisten en
normen, vastgesteld met toepassing van artikel 5 Vlaamse Wooncode. Het betreft een
inbreuk op de regels inzake de woonkwaliteit.

De decreten over het Vlaamse woonbeleid werden gecodificeerd op 17 juli 2020 bij artikel 2
Besluit van de Viaamse Regering van 17 juli 2020 (BS 13 november 2020) in de Vlaamse
Codex Wonen van 2021 (art. 1). De Viaamse Wooncode werd mee gebundeld.

Sinds 1 januari 2021 is de woningkwaliteitsbewaking gebundeld in boek 3 van de Viaamse
Codex Wonen. Artikel 3.1, § 1, Vlaamse Codex Wonen van 2021 bepaalt de veiligheids-
gezondheids- en woningkwaliteitsnormen, zoals die tot 1 januari 2021 vermeld waren in
artikel 5, § 1, Viaamse Wooncode.

Op grond van artikel 3.1, § 1, derde lid, Vlaamse Codex Wonen van 2021 zijn de mogelijke
gebreken onderverdeeld in de volgende drie categorieéen:
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1° gebreken van categorie |. kleine gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners
negatief beinvloeden of die potentieel kunnen uitgroeien tot ernstige gebreken;

2° gebreken van categorie Il: ernstige gebreken die de levensomstandigheden van de
bewoners negatief beinvioeden maar die geen direct gevaar vormen voor hun velligheid of
gezondheid, waardoor de woning niet in aanmerking zou komen voor bewoning;

3° pgebreken wvan categorie Il: ernstige gebreken die mensonwaardige
levensomstandigheden veroorzaken of die een direct gevaar vormen voor de veiligheid of de
gezondheid van de bewoners, waardoor de woning niet in aanmerking komt voor bewoning.

De strafbaarstelling voor inbreuk op de gestelde vereisten is sinds 1 januan 2021 vervat in
artikel 3.34, eerste lid, Vlaamse Codex Wonen van 2021 en luidt: “Als een niet-conforme of
overbewoonde woning rechtstreeks of via tussenpersoon wordt verhuurd, te huur gesteld of
ter beschikking gesteld met het oog op bewoning, wordt de verhuurder, de eventuele
onderverhuurder of diegene die de woning ter beschikking stelt, gestraft met een
gevangenisstraf van zes maanden tot drie jaar en een geldboete van 500 tot 25.000 euro of
met een van die straffen alleen.”

In deze zaak zijn meerdere gebreken vastgesteld die behoren tot categorie Il en Ill. Het hof
verwijst naar de gebreken die zijn opgesomd in het aanvankelijk proces-verbaal van 6
februari 2018, waaruit blijkt dat er onder meer sprake was van gevaar op elektrocutie/brand
door gebreken In de elektriciteit en van risico op CO-vergiftiging door het gebruik van
verwarmingstoestellen zonder dat de ruimtes permanent worden verlucht

De te last gelegde feiten zijn dus sinds 1 januari 2021 strafbaar gebleven. De strafmaat bleef
ongewljzigd.

5. De vaststellingen van de wooninspecteur zoals weergegeven in de processen-verbaal ziin
duidelijk en spreken voor zich. Deze vaststellingen hebben bijzondere bewijswaarde,
namelijk tot bewijs van het tegendeel, wat niet wordt geleverd. De woning die de beklaagde
verhuurde beantwoordde niet aan de vereisten van toenmalig artikel 5 § 1 Viaamse
Wooncode, thans artikel 3.34, eerste lid, Vlaamse Codex Wonen. Het vervolgde misdnf
vereist enkel (algemeen) opzet als moreel element. Dat 1s voorhanden bij het wetens en
willens, dit is bewust en zonder dwang, plegen van de feiten. Frits Heirman maakt
rechtvaardiging, schuldontheffing of niet-toerekeningsvatbaarheid niet enigszins
aannemelijk.

De beklaagde erkent dat de woning niet voldeed aan de minimale
kwaliteitsnormen, maar benadrukt dat hij daarvan niet op de hoogte was of moest zijn. Het
tegendeel blijkt uit de dossiergegevens. Vooreerst waren een aantal gebreken onmiskenbaar
aanwezig van bij het begin van de huurovereenkomst, en bijgevolg ook van bij het begin van
de incniminatieperiode. Het hof verwijst naar de afwezigheid van een leuning bij de trap naar
de kelder, de aanwezigheid van een niet-spatwaterdichte elektrische armatuur in de
verboden zone rond het bad, en de afwezigheid van permanente luchttoevoer in de ruimtes

e
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waar noodzakelijk een verwarmingselement moest worden geplaatst. Het vochtprobleem in
de kelder en in de middelste slaapkamer is een gebrek dat betrekking heeft op de uitrusting
van de woning, zoals die moet worden voorzien door de verhuurder. Dat de
incriminatieperiode van de enige telastlegging niet aanvangt by het begin van de
huurovereenkomst impliceert niet dat de woning bij het begin van de huur conform was.
Een landmeter is niet bevoegd om de woningkwaliteitsnormen te controleren. De
plaatsbeschrijving bij aanvang van de huur bewijst niet dat de woning op dat ogenblik
conform was.

Een deel van de gebreken bestond met zekerheid bij het begin van de incriminatieperiode of
hield verband met de structuur van het gebouw. De beklaagde maakt aannemelijk dat een
ander deel van de gebreken door toedoen van de huurder zijn ontstaan, onder meer
doordat de huurder een nieuwe keuken zou plaatsen maar dit niet afwerkte. Ook van die
gebreken was de beklaagde evenwel op de hoogte. De huurder gaf aan de wooninspecteur
te kennen dat de eigenaar de problemen steeds herstelt wanneer hij ze meldt. Zo plaatste
de eigenaar kort voor de controle nog een nieuwe boiler en vernieuwde hij het dak De
heklaagde verwijst in conclusies ook zelf naar de boller die hij op eerste verzoek van de
huurder had vervangen. Zijn stelling dat hij gedurende tien jaar de huurwoning niet had
betreden is daarmee in tegenspraak en ongeloofwaardig. Toen hij de woning betrad om de
boiler te vervangen, kon de beklaagde ook zelf de gebreken vaststellen. De beklaagde kan
zich bovendien niet verschuilen achter het feit dat de huurder hem de gebreken nooit heeft
gemeld. Anders dan wat de beklaagde in conclusies neerschrijft, moet een verhuurder wel
degelijk op eigen initiatief de kwaliteit van de woning controleren en de gebreken herstellen,
ongeacht de oorzaak van die gebreken. Dit kan eventueel ook contractueel worden
vastgelegd. Enkel op die manier kan hij de conformiteit van de woning steeds garanderen
De beklaagde maakt niet aannemelijk dat de huurder hem dit verhinderde.

De schuld van de beklaagde aan de feiten van de telastlegging A blift bewezen.

6.1 De beklaagde pleegde de feiten van de enige telastlegging met eenzelfde misdadig opzet,
zodat het hof hiervoor maar één straf oplegt (artikel 65, eerste lid Strafwetboek).

De Vlaamse Wooncode — nu de Vlaamse Codex Wonen van 2021 - becogt het waarborgen
van het fundamenteel recht op menswaardig wonen. Bij het verhuren van een pand moeten
de door de overheid opgelegde kwaliteitsnormen en — vereisten strikt worden nageleefd en
mag niet bespaard worden op investeringen die hiervoor noodzakelijk zijn, De beklaagde had
hier onvoldoende oog voor. Hij wilde de woning op termijn slopen om er twee
nieuwbouwwoningen op te bouwen, maar verhuurde die in afwachting van die werken om
een taks op leegstand te vermijden. De beklaagde verklaarde daarover op 20 april 2018 dat
het niet de bedoeling was om grote kosten te maken aan het huis. Hij liet duidelijk
winstbejag (vaste maandelijkse huurinkoemsten) primeren op het recht van de huurder op
een kwalitatieve huurwoning.
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De beklaagde 1s  jaar oud. Hy liep drie eerdere veroordelingen op voor
misdriven in het verkeer, en werd op 2 november 2020 ook bij verstek veroordeeld tot een
geldboete van 200 euro, waarvan de helft met uitstel, wegens een stedenbouwkundig
misdrijf.

Er moet de beklaagde geen gevangenisstraf worden opgelegd om hem het besef bij te
brengen dat hi bij verhuur niet enkel de lusten maar ook de lasten moet dragen. De hierna
bepaalde effectieve geldboete is voor deze beklaagde een passende en noodzakelijke
bestraffing. Het hof gaat niet in op zijn vraag om hem de gunst van de (probatie-)opschorting
te verlenen of om hem (probatie-)uitstel toe te kennen. De geldboete waartoe het hof hem
veroordeelt overstijgt zijn financiéle draagkracht niet De gevraagde gunstmaatregelen
zouden hem onvoldoende doen inzien dat de bewezen misdrijven niet voor herhaling
vatbaar zijn.

De bewezen misdrijven zijn gepleegd na 31 december 2016, zodat het hof de geldboete
verhoogt met 70 deciemen. De hierna bepaalde vervangende gevangenisstraf spoort de
beklaagde voldoende aan de geldboete te betalen.

6.2 Het openbaar ministerie heeft schriftelijk de bijzondere verbeurdverklaring van de uit de
misdrijven voortkomende vermogensvoordelen gevorderd voor de beklaagde

Het openbaar ministerie begroot de totale vermogensvoordelen op de verschuldigde
huuropbrengsten voor de verhuurde woning tijdens de incriminatieperiode en bekomt een
bedrag van 33.800 euro (52 maanden x 650 euro huur). Vermits de woning van bij het begin
van de incriminatieperiode ongeschikt was voor bewoning, mocht de beklaagde hier geen
huurinkomsten voor innen. Het is niet aanvaardbaar dat de beklaagde in het bezit zou
blijven van de opbrengst van de misdrijven. Het hof gaat in op de vordering tot
verbeurdverklaring.

De beklaagde houdt voor dat de huurder vanaf juli 2019 geen huurgelden betaalde. Het
tegendeel is niet bewezen. Daarom, én om de beklaagde geen onredelijk zware straf op te
leggen, bepaalt het hof het te verbeuren bedrag op 4.000 euro. Het hof wijst dit bedrag toe
aan de burgerlijke partij

6.3 De beklaagde is gehouden tot de kosten, gevallen in de beide aanleggen aan de zijde van
het openbaar ministerie zoals hierna bepaald.

Als veroordeelde tot een correctionele hoofdstraf is de beklaagde gehouden tot betaling van
de bijdrage van 25 euro tot financiering van het bijzonder Fonds tot hulp aan de slachtoffers
van opzettelijke gewelddaden en aan de occasionele redders (art. 29 van de wet van 1
augustus 1985 houdende fiscale en andere bepalingen). Deze bijdrage, die een eigen aard
heeft en geen straf inhoudt, wordt vermeerderd met 70 deciemen tot 200 euro, en dit
ongeacht de datum van de bewezen verklaarde feiten.
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Met toepassing van artikel 91 koninklijk besluit van 28 december 1950 houdende het
algemeen reglement op de gerechtskosten in strafzaken veroordeelt het hof de beklaagde
tot de vaste vergoeding voor de kostprijs van het verloop van de strafprocedure, die
geindexeerd 58,24 euro bedraagt. Met toepassing van diezelfde bepaling verhoogt het hof
de kosten met 10 %.

Met toepassing van artikel 4, § 3 en artikel 5, § 1 van de wet van 19 maart 2017 tot
oprichting van een Begrotingsfonds voor de juridische tweedelijnshijstand, in werking
getreden op 1 mei 2017 ingevolge artikel 6 van het koninklijk besluit van 26 apnl 2017 tot
urtvoering van de wet van 19 maart 2017 tot oprichting van een Begrotingsfonds voor de
juridische tweedelijnsbijstand, veroordeelt het hof de beklaagde ook tot het betalen van een
bijdrage aan het Begrotingsfonds voor de juridische tweedelijnshijstand, die sinds 1 oktober
2022 na Indexatie 24 euro bedraagt.

7. De eerste rechter stelde terecht vast dat de herstelvordering zonder voorwerp is. De
woning is gesloopt.

8. De beklaagde is met toepassing van artikel 1382 Oud Burgerlijk Wetboek gehouden om de
schade te vergoeden die de burgerlijke partij heeft geleden als gevolg
van het bewezen misdrijf uit de enige telastlegging A.

De eerste rechter kende de burgerlijke partij een schadevergoeding toe van 10.000 euro. De
burgerlijke parti vraagt het hof om die beslissing te bevestigen. De beklaagde verzoekt het
hof om die vordering integraal af te wijzen.

Het staat vast dat de woning in niet voldeed aan de toepasselijke
woningkwaliteitsnormen. De burgerlijke partij leed hierdoor materiéle schade, die kan
worden gecompenseerd door gedeeltelijke terugbetaling van de betaalde huurgelden. Daar
staat tegenover dat de burgerlijke partij een zeker genot heeft gehad van de woning en niet
aannemelijk maakt dat hij na juli 2019 nog huurgelden betaalde.

De beklaagde is strafrechtelijk verantwoordelijk voor alle gebreken in de woning, ook voor
de gebreken die de burgerlijke partij zelf veroorzaakte. Op burgerrechtelijk viak kan het hof
echter geen vergoeding toekennen voor de schade die het gevolg is van de gebreken die de
burgerlijke partij zelf opzettelijk veroorzaakte.

Vochtschade aan de meubelen van de burgerlijke party 1s niet bewezen, Het hof kent
hiervoor geen vergoeding toe.

Dat de burgerlijke partij vrijwillig langer in de woning bleef, is geen argument dat tot verdere
beperking van de schadevergoeding leidt. Het is aannemelijk dat zijn financiéle situatie
precair was en dat hij niet onmiddellijk over een alternatief beschikte.
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Rekening houdend met dit alles, begroot het hof de schade van de burgerlijke partiy naar
billijkheid op 4.000 euro.

De beklaagde is gehouden tot betaling van de rechtsplegingsvergoeding in beroep, zoals
hierna bepaald

9. Het hof bevestigt de beslissing van de eerste rechter tot het ambtshalve aanhouden van
de overige burgerlijke belangen.

Dictum

Toegepaste wetsartikelen:

Het hof maakt toepassing van de hiervoor aangehaalde artikelen en van de artikelen:
- 211 en 211bis, Wetboek van Strafvordering,

- 24 van de wet van 15 juni 1935 op het gebruik der talen in gerechtszaken,

Beslissing van het hof:

Het hof,
rechtsprekend op tegenspraak,

verklaart de bercepen ontvankelijk en er ten gronde over beslissend met eenparige
stemmen:

bevestigt het beroepen vonnis in de beslissing tot het aanhouden van de burgerlijke
belangen;

wijzigt het beroepen vonnis voor het overige als volgt:
op strafgebied:
verklaart de beklaagde schuldig aan de feiten van de enige telastlegging A;

veroordeelt hem hiervoor tot een geldboete van 500 euro, met deciemen gebracht op 4.000
euro, of een vervangende gevangenisstraf van twee maanden;

verklaart de beklaagde verbeurd van 4.000 euro als equivalent van de
wederrechtelijk bekomen vermogensvoordelen overeenkomstig artikel 42, 3° Strafwetboek
en wijst dit bedrag toe aan de burgerlijke partij
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veroordeelt de beklaagde tot betaling van een bedrag van 25 euro,
vermeerderd met 70 deciemen en zo gebracht op 200 euro als bijdrage tot de financiering
van het fonds tot hulp aan de slachtoffers van opzettelyjke gewelddaden en aan de
occasionele redders;

veroordeelt de beklaagde tot betaling van een bedrag van 58,24 euro als
vergoeding voor de kostprijs van het verloop van de strafprocedure;

veroordeelt de beklaagde tot betaling van een bidrage van 24 euro aan het
Begrotingsfonds voor de juridische tweedelijnsbijstand;

veroordeelt de beklaagde tot betaling van de kosten van de strafvordering,
voor het openbaar ministerie opnieuw begroot op 355,23 euro in eerste aanleg en 143,13
euro in beroep;

op burgerlijk gebied:
veroordeelt de beklaagde om aan de burgerlijke partij
een bedrag van 4.000 euro te betalen, en een rechtsplegingsvergoeding voor de procedure

in graad van beroep begroot op 1.360 euro;

wijst het meer of anders gevorderde af als ongegrond
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Kosten eerste aanleg opnieuw begroot:

Dagv beklaagde: €27,97
Hypoth. inschr.: € 240,00
Betekening verstek. €27,00
€27,97

£322,94

+10%: €32,29

Totaal : € 355,23

Kosten beroep-

Afschrift vonnis: £27,00

Afschriften akten HB: €6,00

Opstelrecht ber.bekl.: €35,00

Dagv. bekl.: € 31,06

Dagv. BP: € 31,06

€130,12

+10 % : € 13,01

Totaal : €143,13
Dit arrest is gewezen te Gent door het hof van beroep, tiende correctionele kamer,
samengesteld uit raadsheer als waarnemend kamervoorzitter, raadsheer
en plaatsvervangend magistraat en in openbare

rechtszitting van 1 december 2023 uitgesproken door wnd. kamervoorzitter
in aanwezigheid van advocaat-generaal, met bijstand van griffier





