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2022/PGG/2809 - 2022/VJ11/1172 

Not.nr. BG.66.Wl.102100/19 

In de zaak van het OPENBAAR MINISTERIE en van 

1. nr. DE WOONINSPECTEUR, 

2. nr. 

tegen 

1. nr. 

2. nr. 

verdacht van: 

met kantoren te 1000 Brussel, Havenlaan 88 bus 22, 

- burgerlijke partiJ -

(RRN 

van Roemeense nationaliteit, 

geboren te )p 

wonende t e 

- burgerlijke partij -

geboren te 

wonende te 

- beklaagde -

geboren te 

wonende te 

- beklaagde -

(RRN 

[RRN 

op 

als dader, mededader, in de zin van artikel 66 Strafwetboek, om het misdriJf te hebben 
uitgevoerd of om aan de uitvoering ervan rechtstreeks te hebben medegewerkt, of om door 
enige daad, tot de uitvoering zodanige hulp te hebben verleend dat het misdrijf zonder Zijn 
b1Jstand niet kon gepleegd worden, of om door giften, beloften, bedreigingen, m1sbru1k van 
gezag of van macht, misdadige kuiperijen of arglistigheden, dit misdrijf rechtstreeks te 
hebben uitgelokt, 

de eerste en de tweede, 
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een woning of specifieke woonvorm die niet voldoet aan de vereisten van artikel 5, § 1 
Vlaamse Wooncode verhuren, te huur stellen of ter beschikking stellen 
als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter beschikking 
stelt, een woning of een spec1f1eke woonvorm, als vermeld In artike l 5, § 3, eerste lid, 
Decreet van 15 Juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, die niet voldoet aan de vereisten 
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 het gebouw gelegen te bekend op het kadaster 
als handelshuis te met een 
oppervlakte van 1a 4ca, 
toebehorend aan de huwgemeenschap bestaande t ussen 
om het te hebben aangekocht jegens 
verleden voor notaris op 18 februari 2016, 

ingevolge akte 

(art. 2, § 1, 31°, en 20, § 1, eerste lid, Decreet 15 ju li 1997 houdende de Vlaamse Wooncode) 

vanaf 1 januari 2021 inbreuk op artikel 3.1 Vlaamse Codex Wonen, strafbaar gesteld door 
artikel 3.34 Vlaamse Codex Wonen, 

in de periode van 1 oktober 2018 tot en met 3 mei 2021 

door 

Beide beklaagden eveneens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig artikel 42 en 43b1s 
St rafwetboek te horen veroordelen tot de b1JZondere verbeurdverklaring van hierna 
vermelde vermogensvoordelen die zich bevinden in het patrimonium van de gedaagde, 
zijnde het zij de vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdrijf ziJn verkregen, hetziJ 
de goederen en waarden die in de plaats ervan zijn gesteld, hetzij de inkomsten uit de 
belegde voordelen, waarbij de rechter, indien de zaken niet kunnen worden gevonden in het 
vermogen van de beklaagde, de geldwaarde daarvan dient te ramen (het equivalent bedrag), 
namelijk: 

Berekening vermogensvoordeel 
In principe zou het OM terug kunnen gaan tot de dat um waarop de woningen ter 
beschikking gesteld werden aan de huurders, echter omwille van bill ijkheidsredenen za l er 
slechts gevorderd worden vanaf de dat um van de vastst ellingen, z1Jnde mei 2019 tot juni 
2021 (gezien het pand op die datum nog steeds bewoond is). De aanleiding hiervoor is dat 
na de vaststellingen de beklaagden niet het nodige gedaan hebben om de 
terbeschikkingste lling van de woning te beéindigen. 

• van mei 2019 tot juni 2021: 25 maanden x 400 euro/maand = 10.000 euro 
TOTAAL: 10.000 euro 
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* * * * 

1.1 De rechtbank van eerste aanleg West-Vlaanderen, afdeling Kortrijk, kamer K.17 besliste 
brj vonnis van 10 oktober 2022 op tegenspraak als volgt: 

"Op tegenspraak ten aanzien van de eerste beklaagde 

OP STRAFGEBIED 

Verklaart de feiten van de tenlastelegging voor de eerste beklaagde bewezen 

Veroordeelt de beklaagde voor de bewezen verklaarde feiten van de 
tenlastelegging tot een geldboete van 4.000,00 euro, namelijk 500,00 euro verhoogd met 
70 opdeciemen, deels met uitstel zoals hierna bepaald. 

Aangezien de hoofdgevangenisstraf niet meer dan viJf Jaar gevangenis bedraagt en de 
beklaagde nog geen veroordeling heeft ondergaan tot een hoofdgevangenisstraf van meer 
dan twaalf maanden of tot een gelijkwaardige straf die in aanmerkmg genomen wordt 
overeenkomstig artikel 99bls van het Strafwetboek en de opgelegde straf een voldoende 
waarschuwing zal uitmaken om het plegen van andere of analoge misdrijven te voorkomen 
gelast dat: 

- de tenuitvoerlegging van de geldboete zal worden uitgesteld voor de duur van 3 iaar met 
uitzondering van 2.400,00 euro, nameliik 300,00 euro verhoogd met 70 opdeciemen. 

Zegt voor recht dat bij niet betaling van de geldboete binnen de wettelijke termijn deze zal 
kunnen vervangen worden door een gevangenisstraf van 30 dagen. 

Veroordeelt tot het betalen van het bedrag van 200,00 euro, namelijk 25,00 
euro verhoogd met 70 opdeciemen, als bijdrage tot financiering van het fonds tot hulp aan 
slachtoffers van opzettelijke gewelddaden en occasionele redders. 

Veroordeelt 
van 
52,42 euro . 

tot betolmg van de vergoeding voor beheerskosten ,n strafzaken 

Veroordeelt tot betaling van een bedrag van 24,00 euro als budrage voor het 
Begrotmgsfonds voor de juridische tweedeli}nsbi}stand . 

Op tegenspraak ten aanzien van tweede beklaagde 

OP STRAFGEBIED 
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Verklaart de feiten van de tenlastelegging voor de tweede beklaagde 
bewezen. 

Veroordeelt de beklaagde voor de bewezen verklaarde feiten van de 
tenlastelegging tot een geldboete van 4.000,00 euro, namelijk 500,00 euro verhoogd met 
70 opdeciemen, deels met uitstel zoals hierna bepaald. 

Aangezien de hoofdgevangenisstraf niet meer dan vijf Jaar gevangen,s bedraagt en de 
beklaagde nog geen veroordeling heeft ondergaan tot een hoofdgevangenisstraj van meer 
dan twaalf maanden of tot een gelijkwaardige straf die ,n aanmerking genomen wordt 
overeenkomstig artikel 99bis van het Strafwetboek en de opgelegde straf een voldoende 
waarschuwing zal uitmaken om het plegen van andere of analoge misdrijven te voorkomen 
gelast dat: 

- de tenuitvoerlegging van de geldboete zal worden uitgesteld voor de duur van 3 iaar met 
uitzondering van 2.000,00 euro, namefiik 250,00 euro verhoogd met 70 opdeciemen. 

Zegt voor recht dat bij niet betalmg van de geldboete binnen de wette/11ke termun deze zal 
kunnen vervangen worden door een gevangenisstraf van 30 dagen. 

Veroordeelt tot het betalen van het bedrag van 200,00 euro, namelijk 
25,00 euro verhoogd met 70 opdeciemen, als bijdrage tot financiering van het fonds tot hulp 
aan slachtoffers van opzettelijke gewelddaden en occasionele redders. 

Veroordeelt tot betaling van de vergoeding voor beheerskosten m 
strafzaken van 52,42 euro . 

Veroordeelt tot betaling van een bedrag van 24,00 euro als biJdrage voor 
het Begrotingsfonds voor de Juridische tweedelijnsbijstand. 

Gerechtskosten 

Veroordeelt solidair tot betaling van de gerechtskosten 
van 322, 70 euro. 

BIJZONDERE VERBEURDVERKLARING 

Zegt voor recht dat de wettelijke voorwaarden voor de bijzondere verbeurdverklaring 
(artikelen 42,3° Sw. en 43bis Sw.) vervuld zI1n en spreekt de bi1zondere verbeurdverklarina uit 
m hoofde van de eerste beklaagde en de tweede beklaagde 
voor een bedrag van 10.000,00 euro. 

DE HERSTEL VORDERING 
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Verklaart de herstelvordermg wat betreft het pand gelegen aan 
ontvankelijk en als volgt gegrond. 

Beveelt de eerste beklaagde ':!n de tweede beklaagde )m het 
onroerend goed en de erin gelegen woningen gelegen te 
kadastraal gekend onder te 
herstellen en conform te maken zoals bedoeld in art. 3.1 Vlaamse Codex Wonen zonder dot 
er overbewonmg Is. 

en dit binnen een termijn van 10 maanden vanaf de betekening van het huidig vonnts. 

Zegt voor recht dat op vordering van de Wooninspecteur en/of het college van burgemeester 
en schepenen van door de veroordeelden ':!n 
een dwangsom zal worden verbeurd van 100,00 euro per dag vertraging ,n nakoming van dit 
bevel, te rekenen vanaf het verstrijken van de termijn van 10 maanden vanaf de betekenmg 
van huidig vonms. 

Sluit een biJkomende termijn in de zin van artikel 1385bis, 4 • lid Ger. W. uitdrukkelijk uit 

Machtigt voor zover geen gunstig gevolg wordt gegeven aan boven vermeld bevel binnen de 
termijn van 10 maanden de Wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen 
van van ambtswege om in de wtvoermq ervan te kunnen voorzien op 
kosten van de veroordeelden ?n 

Verklaart het vonnts uitvoerbaar b11 voorraad wat het opgelegde herstel betreft. 

Wijst het anders of meer gevorderde af als ongegrond. 

Beveelt dot bij toepassing van art ikel 3.49 §1, tweede lid Vlaamse Codex Wonen een 
uittreksel van dit vonnis, nadat het ,n kracht van gewijsde zal Zijn getreden, op de kant van 
de overgeschreven dagvaarding of van het overgeschreven exploot ingeschreven zal worden 
op de wijze bepaald in artikel 84 van de hypotheekwet en bij gebreke daarvan, een wttrekse/ 
van onderhavig vonnis ingeschreven dient te worden op de kant van de overschnjvmg van de 
titel van verkrijgmg. 

Verzoekt de griffier om m toepassing van artikel 3.45 van de Vlaamse Codex Wonen aan de 
herstelvorderende overheid binnen de termijn om rechtsmiddelen tegen de uttsproak aan te 
wenden een afschrift te bezorgen. 

OP BURGERLIJK GEBIED 

Verklaart de vordenng van de burger!tJke partij 
gegrond. 

ontvankelijk en als volgt 
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Veroordeelt en solidair tot betaling aan het 
bedrag van 10.250, 00 euro te vermeerderen met de vergoedende rente aan de wettelijke 
rentevoet vanaf 15 Juli 2020 {gemiddelde datum) tot de dag voor hwd1g vonnts en vanaf het 
vonnis op dit alles de moratoire rente aan de wetteltjke rentevoet tot de dag van de volledige 
betalmg. 
Zegt voor recht dat het bedrag van 10.000,00 euro meer de rente dat ,n hoofde van 

en verbeurd verklaard werd wordt toegewezen aan de burgerliJke 
partij 

Veroordeelt en solida,r tot betaling aan het 
bedrag van 1.540,00 euro als rechtspleglngsvergoeding. 

Wijst het meer of anders gevorderde af als ongegrond. 

Houdt de eventuele overige burgerlijke belangen overeenkomstig artikel 4 al. 2 van de 
voorafgaande titel van het Wetboek van Strafvordering ambtshalve aan." 

1.2 Tegen dit vonnis werd hoger beroep ingesteld door het afleggen van een verklaring op 
de gr iffie van de rechtbank van eerste aanleg West-Vlaanderen, afdeling Kortrijk, op: 

7 november 2022 door de beide beklaagden; 
9 november 2022 door het openbaar ministerie. 

Diezelfde partijen dienden op diezelfde data een verzoekschrift in, zoals bedoeld in artikel 
204 Wetboek van Strafvordering. 

1.3 Op de rechtszitting van 6 april 2023 legde het hof met toepassing van de artikelen 152, 
§ 1 en 209b1s, laatste lid, Wetboek van Strafvordering, conclusietermijnen vast en bepaalde 
de rechtsdag op 28 september 2023. 

Op die laatste rechtszitting verklaarden (de advocaten van) alle partijen dat alle eventueel 
laattijdig meegedeelde en/of laatt1jd1g neergelegde conclusies in het debat mogen bhJven. 

1.4 Het hof hoorde op de openbare rechtszitting van 28 september 2023 in het Nederlands. 

- de beklaagden 
advocaat met kantoor te 

advocaat met kantoor te 

- het openbaar ministerie vertegenwoordigd door 

vertegenwoordigd door meester 
voor meester 

advocaat-generaal; 

- de burgerlijke partij 
advocaat met kantoor te 

vertegenwoordigd door meester 
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de eiser tot herstel, vertegenwoordigd door meester advocaat met 
kantoor te voor meester beiden advocaat met kantoor te 

2.1 De beide verklaringen van hoger beroep tegen het vonnis van 10 oktober 2022 zijn t1jd1g 
en regelmatig naar de vorm. Ook de verzoekschriften of grievenformulieren met de grieven 
tegen het vonnis, zIJn tijdig ingediend. 

2.2 De advocaat van de beklaagden en duidde in het 
grievenformulier nauwkeurige grieven aan over de schuld en de straf (reden: "m hoofdorde· 

opschorting, in ondergeschikte orde: meer uitstel"). In de rubriek "Burgerlijke 

rechtsvordering" gaf hij aan dat het hof onbevoegd is om over die vorde ring t e oordelen b1J 
vrijspraak. De vordering is volgens hem ongegrond bij gebrek aan bewiJZen van betaling van 
de huur. In de rubriek "Andere" herhaalt hij het verzoek tot opschorting. 

Ook de door het openbaar ministerie aangeduide grief over de straf Is nauwkeurig. 

2.3 De hoger beroepen van de beklaagden en 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 Wetboek van Strafvordering. In dit verband stelt het hof 
vast dat er geen redenen zijn om ambtshalve een grief in de zin van deze bepaling op te 
werpen. 

3. De dagvaarding werd met toepassing van artikel 3.49, § 1, Vlaamse Codex Wonen 2021 op 
18 me, 2022 overneschreven op het kantoor Rechtszekerheid (ref .. 

De strafvordering is ontvankelijk. 

4. De eerste rechter gaf in het vonnis van 10 oktober 2022 het volgende feitenoverzicht: 

"1.1.1 Oo 16 me, 2019 begaf de Wooninspecteur vergezeld van 
woningcontroleur b11 het agentschap Wonen Vlaanderen, zich naar het pand gelegen te 

na melding door omw1/fe van een vermoeden 
van misdrijf (een woning of kamer verhuren die niet voldoet aan de minimale kwaliteitsnormen). 
Aan de bewoners van het pand werd door middel van de dienstkaart hun naam, hoedanigheid en het 
doel van hun komst meegedeeld. 
Na de voorafgaande en schriftelt1ke toestemming van werd de woning onderzocht 
om de nodige vaststellingen te doen. 

Het pand betreft een woning met gelukvloers en 2 bovenliggende verdiepingen. 
Elke verdieping omvat een woning Enkel het gelijkvloers werd bewoond. 
Het gel11kvloers betrof een woning die omgevormd werd tot nachtwinkel en ondertussen opnieuw 
naar een woning werd omgevormd 
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Het geltjkv/oers omvat: een gemeenschappe/iJke inkom, woonkamer met open keuken, slaapkamer, 
badkamer met toilet en douche, overdekte koer, berging, gemeenschappelijke f1etsberg1ng en een 
doorgang naar de kelder. 
De woningen op de eerste en tweede verdieping waren vo!led1g in renovatie. 

De Woomnspecteur stelde gebreken vast en kende strafpunten als volgt toe: 

- het gebouw {deel B technisch verslag) en die betrekking hebben op alle woonent,teiten 
heeft 45 strafpunten op het technisch verslag (o.a schade door betonrot, barsten in de 
bwtenmuren, onvakkundig u,tgevoerde bchtschakelaar met risico op elektrocutie, afdekplaatjes 
van stopcontact en /Jchtschakelaar ontbreken, negatief brandweerverslag, geen volledige isolat,e 
plat dak); 

- woning gelijkvloers (ontbreken deel plafond badkamer, vocht m de gemeenschappelJ1ke kelder­
rwmte, ontbreken van afwerking in de badkamer, aan de keldertrap ontbreekt een leuning, 
het ontbreken van een waterslot aan de gootsteen In de keuken, onvoldoende verluchting in de 
badkamer . . ) heeft 46 strafpunten 

De woning heeft op het technisch verslag een totaal van 91 strafpunten (stukken 1 tot 4, technische 
vaststellingen stukken 39 tot 44, fotoverslag technische vaststellingen stukken 45 tot 53) 

Door de Wooninspecteur en de woningcontroleur werd vastgesteld dat de woning op het geltJkvloers 
bewoond werd door 
Volgens de bevindingen van de Woonlnspecteur was de woning ongeschikt en onbewoonbaar 
De woning voldeed met aan de normen van de Vlaamse Wooncode en werd verhuurd, te huur gesteld 
en/of ter beschikking gesteld. 

1.1.2 Op 27 mei 2018 werd door de Wooninspecteur een herstelvordermg opgesteld voor het pand 
gelegen te 
Bij besluit van de burgemeester van d.d. 3 december 2019 werd de woning 
ongeschikt en onbewoonbaar verklaard, op 4 me, 2020 werd de woning door de minister ongeschikt 
en onbewoonbaar verklaard (stuk 88). 

1.1.3 Tijdens haar verhoor (verklaarde) beklaagde (stuk 54} dat ZIJ samen met 
haar man het gelijkvloers en de kelder bewoonde 
Z11 moesten uit hun vorige woning vertrekken en moesten kiezen voor deze wonmg of op straat 

zei hen dat ze ,n deze woning mochten wonen als ze niets anders vonden. 
Er was geen badkamer en slaapkamer. 
De badkamer en de keuken hadden ze zelf gemaakt. 

kwam één maal per maand. 
ZIJ verklaarde dat er geen problemen waren met de woning. 

1 1 4 Tijdens Zijn verhoor verklaarde dat hij akkoord was gegaan dat de hwd1ge bewoner 
op het gelijkvloers zou wonen. 
Hij zou daar maar drie maanden wonen en kreeg daarom geen huurcontract. 
De pnjs werd verlaagd naar 400,00 euro per maand omdat er afgesproken was dat hij zou helpen biJ 
de werken. HiJ woonde er smds november 2018. 
HiJ hielp hem met de werken in het gebouw. Er was geen vriendschappelijke relatie. 
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HI1 verklaarde dat de bewoner had geholpen met de keuken en de badkamer maar dat de bewoner 
deze zelf met ge,nstal/eerd had. 
H11 verklaarde dat hij niet wist dat h11 het ge/,Jkvloers met mocht verhuren (stukken 67 en 68) 

1.1 5 811 beslwt van het college van burgemeester en schepenen van 
2018 werd aan een omgevingsvergunning afgeleverd inzake 
handelsruimte naar een wooneenheid gelegen tE 

72). 

van 251um 
de wIjz1g,ng van een 

(stukken 70 tot 

1.1.6 In het proces-verbaal van ml1chtmg d.d 17 me, 2021 werd door de wooninspecteur vastgesteld 
dat er op 16 mei 2021 een positief brandweerverslag werd opgesteld. 
Op dezelfde dag vroeg de Wooninspectie nog bewijzen, facturen en attesten, zoals het EPC-attest. 
Er werd meegedeeld dat een hercontrole zonder verdere bewusstukken nog met aan de orde was 
(stuk 88). 

1.1.7 In het navolgend proces-verbaal d.d 24 juni 2021 werd door de woomnspecteur en de 
wonmgcontroleur vastgesteld dat de woning op het gel,jkvloers niet toegankelijk was 
Er werd vastgesteld dat de woonentite1ten op het gehJkvloers niet conform waren overeenkomstig de 
bepalingen van de Vlaamse Codex Wonen en/of werden bewoond en verhuurd, te huur gesteld en/of 
ter beschikking gesteld. 
De woning op de tweede verdieping was niet conform de bepalingen van de Vlaamse Codex Wonen 
(stukken 110 tot 152}" 

S. De telastlegging heeft betrekking op het als verhuurder, eventuele onderverhuurder of 
persoon die een woning ter beschikking stelt, verhuurt, te huur stelt of ter beschikking stelt 
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 S 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 Vlaamse Regering van 17 Juli 2020 {85 13 november 2020) in de Vlaamse 
Codex Wonen van 2021 (art. 1). De Vlaamse Wooncode werd mee gebundeld. 

Sinds 1 januari 2021 is de woningkwallteitsbewaking gelbundeld in boek 3 van de Vlaamse 
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 S, § 1, Vlaamse Wooncode. 

Op grond van artikel 3.1, § 1, derde lid, Vlaamse Codex Wonen van 2021 zij n de mogelijke 
gebreken onderverdeeld in de volgende drie categorieen: 
1 ° gebreken van categorie 1: kleine gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners 
negatief beïnvloeden of die potentieel kunnen uitgroeien tot ernstige gebreken; 
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2° gebreken van categorie Il: ernstige gebreken die de levensomstandigheden van de 
bewoners negatief beïnvloeden maar die geen direct gevaar vormen voor hun veiligheid of 
gezondheid, waardoor de woning niet in aanmerking zou komen voor bewoning, 
3° gebreken van categorie 111: 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 januari 2021 vervat in 
artikel 3.34, eerste lid, Vlaamse Codex Wonen van 2021 en luidt: "Als een niet-conforme of 
overbewoonde wonmg 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." 

De door de wooninspectie in deze zaak vastgestelde gebreken betroffen voornamelijk 
ernstige gebreken, namehJk gebreken van nu minstens categorie ll. Het hof verwijst bij wijze 
van voorbeeld naar de volgende gebreken (p. 40 t.e.m. 44 strafdossier): 

- de afschermkap van de elektrische boiler in de badkamer hing los, met een risico op 
elektrocutie tot gevolg; 

- de afdekplaatjes van het stopcontact en de lichtschakelaar in de berging ontbraken, net 
als het afdekplaatje van de lichtschakelaar op de overdekte koer. Ook dit bracht een 
risico op elektrocutie mee; 
de gootsteen van de keuken was voorzien van een flexibel waterslot (sifon) . Een flexibel 
kan niet gebruikt worden als waterslot, waardoor de gootsteen door de wooninspectie 
als onbestaande werd beschouwd; 

- aan de keldertrap, enkel te gebruiken door de bewoners van het appartement op het 
gelijkvloers, ontbrak een leuning; 

- de leuning van de gemeenschappehJke keldertrap was niet over de volled ige loopliJn 
grijpbaar en de trap zelf was onderaan ernstig beschadigd, met valgevaar tot gevolg, 
onder de lavabo in de badkamer was een kast voorzien, zonder achterz1Jde. De kast 
bevond zich boven de keldertrap, waardoor er eveneens valgevaar was. 

De woning was ook ongeschikt en onbewoonbaar (p. 88verso strafdossier). Dit bevestigt de 
ernst van de vastgestelde gebreken. 

De te last gelegde feiten zijn dus sinds 1 Januari 2021 strafbaar gebleven. De strafmaat is 
dezelfde gebleven. 

6.1 Uit de vaststellingen van de woon inspecteur van 16 mei 2019 volgt dat de woning die de 
beklaagden aan het gezin van ter beschikking stelden, niet voldeed aan de 
woningkwal1teitsvereisten bedoeld in artikel 5 Vlaamse Wooncode, nu artikel 3.1, § 1, 
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Vlaamse Codex Wonen van 2021. Dit bleef zo gedurende de volledige incrimmat1epenode. 
Bij hercontrole op 24 juni 2021 kon de woning op het gelijkvloers niet worden gecontroleerd 
omdat ze niet toegankelijk was, maar het gebouw vertoonde nog steeds twee ernstige 
gebreken van de tweede categorie (p. 112 strafdossier). Die gebreken aan het gebouw 
hadden door hun onmiddellijk negatief effect hoe dan ook tot gevolg dat ook de woning zelf 
niet conform was, zoals bedoeld in artikel 3.1 Vlaamse Codex Wonen van 2021. 

Dat er geen schrrfteliJke huurovereenkomst voorligt, neemt niet weg dat de beklaagden de 
woning aan het gezin van in elk geval ter beschikking hebben gesteld. Ze lieten 
toe dat en zijn gezin het genot over de woning verkregen en er woonden. 

6.2 Tevergeefs voeren de beklaagden aan dat de Vlaamse Codex Wonen van 2021 m dit 
geval niet van toepassing zou zijn, omdat ze en zijn gezin slechts een t1JdehJk 
genotsrecht van dne maanden toekenden. 

Artikel 1.3, § 1, eerste lid, 66° Vlaamse Codex Wonen van 2021 (voorheen: artikel 2, § 1, 31° 
Vlaamse Wooncode) omschrijft een woning als elk onroerend goed of deel ervan dat 
hoofdzakelijk bestemd is voor de huisvesting van een gezin of een alleenstaande. Artikel 1.3, 
§ 1, eerste hd, 19° Vlaamse Codex Wonen van 2021 (voorheen: artikel 2, § 1, 8° Vlaamse 
Wooncode) definieert een gezin als meerdere personen die op duurzame wijze in dezelfde 
woning samenwonen en daar hun hoofdverblijfplaats hebben. Artikel 1.3, § 1, eerste lid, 21 • 
Vlaamse Codex Wonen van 2021 (voorheen: artikel 2, § 1, 10° Vlaamse Wooncode) bepaalt 
dat onder hoofdverblijfplaats moet worden verstaan de woning waar een gezin of een 
alleenstaande effectief en gewoonlijk verblijft. 

Uit deze bepalingen volgt dat onroerende goederen slechts onder de toepassing van de 
Vlaamse Codex Wonen van 2021 (voorheen de Vlaamse Wooncode) vallen indien de 
huisvestingsbestemming een zekere standvastigheid heeft, wat inhoudt dat het verblijf een 
duurzaam of anders gezegd, permanent ka rakter moet hebben. 

De duur van de bewoning 1s geen doorslaggevend criterium bij de beoordeling van het 
duurzaam of permanent karakter. Ook een woning die slechts gedurende een beperkte 
periode van bijvoorbeeld enkele maanden wordt verhuurd of te r beschikking gesteld en 
hoofdzakelijk bestemd is tot huisvesting van een gezin of een alleenstaande, moet voldoen 
aan de toepasselijke woonkwaliteitsnormen. 

De woning diende tot hoofdverblijfplaats van het gezin van dat er effectief en 
gewoonlijk verbleef. Het staat vast dat het gezin geen andere verblijfplaats had en 
gedurende de incriminat ieperlode nooit elders heeft verbleven. Net omdat het geen ander 
onderkomen vond, ging het gezin in op het aanbod van de beklaagden om er te gaan wonen 
(zie verhoor partner var p. 54 strafdossier). Zelfs als het de 
bedoeling zou zijn geweest dat en zijn gezin slechts gedurende een beperkte 
periode in de woning aan de zouden verbhJven, zoals de beklaagden 
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beweren, blijkt uit de dossiergegevens dat ze er in realiteit veel langer woonden In oktober 
2018 trokken ze de woning in en op het ogenblik van de controle op 16 mei 2019 woonden } 
ze er nog steeds. Ze bleven dit doen gedurende de volledige incnmrnatieperiode, die pas 
eindigde op 3 me, 2021. Pas op 31 me, 2022 maanden de beklaagden hen aan om de woning 
te verlaten (stuk 1 van de beklaagden). 

Uit al die gegevens bl1Jkt dat de bewoning wel degelijk een duurzaam karakter had. 

6.3 Het vervolgde misdnJf vereist enkel (a lgemeen) opzet als moreel element. Dat is 
voorhanden b1J het wetens en willens, dit is bewust en zonder dwang, plegen van de feiten . 
De beklaagden maken rechtvaardiging, schuldontheffing of niet-toerekeningsvatbaarheid 
niet enigszins aannemelijk. 

Ten onrechte roepen de beklaagden in te hebben gedwaald. Dwaling kan slechts 
schuldu1tsluitend zijn als ze onoverkomelijk is, wat betekent dat uit de omstandigheden kan 
worden afgeleid dat de persoon die zich op de dwaling beroept, heeft gehandeld zoals reder 
redelijk en voorzichtig persoon in dezelfde situatie zou hebben gehandeld Dit is niet het 
geval voor de beklaagden. Als eigenaars van het pand waren ze op de hoogte van de staat 
waarin het zich bevond en van de erin aanwezige, talrijke gebreken zowel van het gebouw 
als van de woning op het gelijkvloers. Dit geldt des te meer, nu :>1j 
verhoor op 16 mei 2019 verklaarde dat maandelijks langskwam (p. 54 
strafdossier) . Ze hadden moeten weten dat ze de woning in die toestand niet mochten ter 
beschikking stellen. 

Dat de burgemeester van bij beslissing van 31 augustus 2018 enkel de 
woningen op de eerste en tweede verdieping ongeschikt en onbewoonbaar verklaarde, doet 
hieraan niets af. Wel integendeel, de beklaagden hadden net u,t die beslissing moeten 
afleiden dat ook de woning op het gelijkvloers niet mocht worden verhuurd of ter 
beschikking gesteld. U,t het technisch verslag dat heeft geleid tot de ongeschikt- en 
onbewoonbaarverklaring van die woonentiteiten bllJkt immers dat de elektriciteitsmstallat,e 
in de gemeenschappelijke delen van het gebouw een gebrek vertoonde, dat een risico op 
elektrocutie of brand meebracht (p. ?verso strafdossier). Dit is een gebrek van het gebouw, 
dat een onmiddellijk negatief effect had op de geschiktheid en bewoonbaarheid van alle enn 
ondergebrachte woningen. 

Dat er geen huurovereenkomst werd afgesloten en de huurders nooit huur zouden hebben 
betaald, dat het de bedoeling was dat en zijn gezin slechts gedurende drie 
maanden in de woning zouden verblijven en dat de beklaagden de woning uit 
barmhartigheid ter beschikking stelden, zijn geen omstandigheden die bij de beklaagden 
konden leiden tot de overtuiging dat de woning niet hoefde te voldoen aan de 
woonkwaliteitsvereisten van de Vlaamse Wooncode, nu de Vlaamse Codex Wonen van 
2021. 



Hof van beroep Gent • tiende kamer • ·P 14 

De beklaagden verwijzen tot slot naar een ingewonnen advies bij Ze 
maken niet aannemelij k dat hen een onjwst advies zou hebben gegeven 
over wat dan ook. Op geen enkele manier verduidelijken ze de inhoud van dit beweerde 
advies. 

Elk redelijk en zorgvu ldig persoon m dezelfde omstandigheden zou hebben geweten dat de 
woning op het gelijkvloers niet voldeed aan de t oepasselij ke woonkwaliteitsnormen en 
daarom niet mocht worden verhuurd of ter beschikking gesteld met het oog op bewoning. 

7. De regelgeving over het Vlaamse woonbeleid beoogt onder meer het waarborgen van het 
fundamenteel recht op menswaardig wonen. Diegenen die woningen verhuren of ter 
beschikking stellen moeten daarbij de door de overheid opgelegde kwaliteitsnormen en -
vereisten strikt naleven en mogen niet besparen op investeringen hiertoe. 

De beklaagden hebben deze verp lichtingen naast zich neergelegd en lieten toe dat 
en zijn gezin in een woning verbleven die zich in een slecht onderhouden, verouderde 

en zelfs ronduit slechte toestand bevond. 

Het strafregister van is blanco. Dat van is dat niet. Hij werd vijf 
keer veroordee ld door de politierechtbank voor verkeersmisdnjven, waaronder twee keer 
voor het sturen in geïntoxiceerde of dronken toestand. 

De hierna bepaalde effectieve minimumgeldboete Is passend en noodzakehJk als 
maatschappelijke vergelding en om de beklaagden er voldoende toe aan te zetten de regels 
ter vrijwaring van de woonkwaliteit op de huurmarkt, na te leven. 

Het hof gaat niet in op de vraag van de beklaagden om toepassing te maken van artikel 85 
Strafwetboek en hen een straf op te leggen, lager dan de wettehjke minimumstraf. Dat de 
beklaagden te goeder trouw waren en stellen te hebben gehandeld uit barmhartigheid, is 
daarvoor geen reden en neemt niet weg dat ze moesten zorgen dat de woning aan de 
toepasselijke woonkwahte1tsnormen voldeed. Het strafrechtelijk verleden van de 
beklaagden is evenmin een reden om toepassing te maken van artikel 85 Strafwetboek. De 
beklaagden zijn helemaal geen verhuurders die "de zaak steeds correct, adequaat en te 
goeder trouw hebben opgevolgd". Zo verwijzen ze naar de verhuring van de woningen in 
hetzelfde pand aan de Nijverheidsstraat op de eerste en de tweede ve rd ieping, terwij l ook 
die woningen ongeschikt en onbewoonbaar werden verklaard, meer bepaald op 31 augustus 
2018. Dat ze de verhuring van die woningen onmiddellijk na de onbewoonbaarverklaring 
ervan staakten en die woningen volled ig renoveerden, was niet meer dan hun wettelijke 
verplichting. 

De beklaagden stellen het verkeerd voor als zou het aantal strafpunten van de woning op 
het gelijkvloers, ter beschikking gesteld aan het gezin van bij de hercontrole op 
24 juni 2021 aanzienlijk zijn verm inderd. De woning op het gelijkvloers was op het ogenblik 
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van de hercontrole niet toegankeliJk, zodat de Wooninspecteur geen kwalite itsonderzoek 
kon doen. Wel kon hij vaststellen dat het gebouw nog steeds twee ernstige gebreken van de 
tweede categorie vertoonde, zodat ook de woonentiteit op het gelijkvloers nog steeds niet 
conform was, zoals voorgeschreven door de Vlaamse Codex Wonen van 2021 (p. 112 en 114 
strafdossier). 

Anders dan de beklaagden voorhouden, traden ze helemaal niet onmiddellijk en 
daadkrachtig op. De vaststellingen van de Wooninspecteur met betrekking tot het 
gelijkvloers dateren van 16 mei 2019. Er vonden al verschillende hercontroles plaats, maar 
het bewijs van een volledig herstel ligt nog steeds niet voor. Bovendien wendden de 
beklaagden zich pas bij verzoekschrift van 16 juni 2022 tot de vrederechter om 
en zijn gezin uit het goed te doen zetten. 

De beklaagden verhuren naar eigen zeggen nog verschillende andere onroerende goederen 
in Het hof kan niet nagaan of het juist ,s dat er zich 
met betrekking tot die woningen geen problemen stellen wat betreft woonkwaliteit. Hoe 
dan ook is dit geen verzachtende omstandigheid zoals bedoeld in artikel 85 Strafwetboek, 
maar net een reden om de beklaagden een straf op te leggen, die hen er voldoende toe 
aanzet om de toepasselijke regelgeving inzake woonkwaliteit voortaan stipt na te leven voor 
alle door hen verhuurde panden. 

Diezelfde door de beklaagden aangevoerde argumenten zijn evenmin redenen om hen de 
gunst van de opschorting t e verlenen. Bovendien volgt uit niets dat de geldboete die het hof 
oplegt de beklaagden sociaal zou declasseren of hun sociale reclassering op onevenredige 
wijze in het gedrang zou brengen. 

Ook de gunst van het uitstel is in het geval van de beklaagden niet passend. Deze gunst zou 
onvoldoende ontradend werken voor de beklaagden. 

Terecht verhoogde de eerste rechter de geldboete telkens met 70 deciemen, nu de door de 
beklaagden gepleegde feiten dateren van na 1 januari 2017. 

De hierna bepaalde vervangende gevangenisstraf zet de beklaagden er voldoende toe aan 
om de geldboete te betalen. 

8. Het openbaar ministerie heeft schnfteliJk de bijzondere verbeurdverklaring van de uit het 
misdrijf voortkomende vermogensvoordelen gevorderd, zoals hoger weergegeven. 

Het openbaar ministerie begroot deze vermogensvoordelen op 10.000 euro, zijnde de 
maandelijkse vergoeding van 400 euro die ~edurende vij fentwintig maanden zou 
hebben betaald. 
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Anders dan de beklaagden stellen, staat het voor het hof vast dat partijen wel degelijk een 
vaste, maandelijkse vergoeding zijn overeengekomen voor het genot van de woning. Het is 
irrelevant of die vergoeding al dan niet als huurgeld moet worden beschouwd en of de 
(mondelinge) overeenkomst tussen partijen al dan niet een huurovereenkomst Is. Bij 
verhoor op 3 september 2019 verklaarde immers (p. 67verso stafdoss1er): "Het 
was de bedoef,ng dat h11 daar maar drie maanden zou wonen. Er werd daarom geen 
huurcontract opgesteld. De prijs werd verlaagd naar 400 euro per maand omdat er 
afgesproken was dat hij zou helpen bij werken" verklaarde op 16 me, 
2019 aan de Wooninspecteur (p. 54 strafdossier): "De huurpnJs bedraagt 400 euro. Deze 
wordt cash betaald". 

Het Is voor het hof nochtans niet bewezen dat die vergoeding effectief heeft 
betaa ld Zelfs zo de vergoeding telkens cash zou zijn betaald, belette niets om 
hiervan een ontvangstbewijs te laten ondertekenen. Dergelijke ontvangstbewijzen liggen 
niet voor. Ook m de op 31 mei 2022 naar en zijn partner verstuurde aanmaning 
verwezen de beklaagden naar het gebrek aan betaling. "Hierbij stel ik u in gebreke om mijn 
woning te verlaten, die u op een illegale wijze bewoont zonder ook maar enige huur te 
betalen." (zie stuk 1 van de burgerlijke partiJ, het vonnis van de vrederechter van 20 oktober 
2022 waarin naar die aanmaning wordt verwezen). 

Bovendien gingen de beklaagden en aanvankelijk vriendschappelijk met elkaar 
om en hielp hen met de renovatiewerken van de woningen op de e.erste en 
tweede verdieping. Zo verklaarde (p. 67verso stafdossier): "HIJ hielp mij met 
werken in het gebouw, plafonds wtbreken, naar het containerpark gaan. Er ,s een 
vriendschappelijk contact tussen ons. Ik heb hem leren kennen omdat hij mijn buur was. HIJ 
kwam veel langs tijdens de werken aan het gebouw. Toen er nog een nachtwinkel was, dronk 
ik soms een drankje buiten en babbelden we." Meer nog, stelt in conclusies dat 
hij gedurende een volledig jaar, zeven dagen op zeven, de klok rond heeft gewerkt in 
verschillende panden van de beklaagden (p. 8 conclusie voor . Het ,s aannemelijk 
dat de beklaagden niet aandrongen op betaling van de overeengekomen vergoeding omwille 
van die aanvankelijk vriendschappelijke relatie en in ruil voor de hulp van bij 
diverse verbouwingswerken. 

De arbeid die verrichtte in ruil voor het genot van de woning op het gelijkvloers 
maakt ook een vermogensvoordeel uit, voortkomend uit het misdrijf. Het hof beschikt 
echter over onvoldoende concrete gegevens om dit vermogensvoordeel te begroten. Het 
hof Wijst de vordering tot verbeurdverklaring daarom af. 

9. De beklaagden zijn gehouden tot de kosten, in de beide aanleggen aan de zijde van het 
openbaar ministerie begroot zoals hierna bepaald. 

Veroordeeld tot een correctionele hoofdstraf moeten de beklaagden de bijdrage betalen van 
25 euro tot financiering van het biJzonder Fonds tot hulp aan de slachtoffers van opzettelijke 
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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. 

Met toepassing van artikel 91 koninklijk beslu it van 28 december 1950 houdende het 
algemeen reglement op de gerechtskosten in strafzaken veroordeelt het hof de beklaagden 
tot de vaste vergoeding voor de kostprijs van het verloop van de strafprocedure, die 
geïndexeerd 58,24 euro bedraagt. Met toepassing van diezelfde bepaling verhoogt het hof 
de kosten in hoger beroep met 10 %. 

Overeenkomstig artikel 4, § 3 en artikel 5, § 1, wet van 19 maart 2017 tot oprichting van een 
Begrotingsfonds voor de Juridische tweedelijnsbijstand, veroordeelt het hof de beklaagden 
ook tot het betalen van een bijdrage aan het Begrotingsfonds voor de juridische 
tweedelijnsbiJstand, die sinds 1 oktober 2022 na indexatie 24 euro bedraagt. 

10.1 De wooninspecteur stelde op 17 mei 2021 op ontvankelijke wiJZe een herstelvordering 
in voor het pand aan Per brief van 27 mei 2019 
actualiseerde de wooninspecteur deze herstelvordering. Op 14 juni 2019 sloot het College 
van burgemeester en schepenen van zich hierbij aan. 

De herstelmaatregelen op grond van een (publieke) herstelvordering zijn een bijzondere 
vorm van teruggave en moeten verplicht worden opgelegd aan diegenen die schuldig 
worden bevonden aan een misdrijf. 

De principiële herstelmaatregel wat betreft de woonkwal iteitsnormen is het uitvoeren van 
renovatie-, verbeter ings- of aanpassingswerkzaamheden waardoor het pand conform wordt 
gemaakt. 

Sinds 1 januari 2021 bepaalt artikel 3.43 Vlaamse Codex Wonen van 2021· "Naast de straf 
kan de rechtbank de overtreder bevelen om werken uit te voeren om de woning of het pand 
dat het gebouw met de aanwezige woningen omvat, conform te maken en om de 
overbewoning te beëindigen. Als de rechtbank vaststelt dat de woning niet in aanmerking 
komt voor werkzaamheden, of dat het gaat om een goed als vermeld in artikel 3.35, beveelt 
ze de overtreder om er een andere bestemming aan te geven overeenkomstig de bepalmgen 
van de Vlaamse Codex Rwmtelijke Ordening van 15 mei 2009 of om de woning of het goed te 
slopen, tenzij de sloop ervan verboden 1s op grond van wettelijke, decretale of reg/ementa,re 
bepalingen. Dat gebeurt ambtshalve of op vordering van de wooninspecteur of het college 
van burgemeester en schepenen van de gemeente waar de woning, het pand of het goed ligt. 

De rechtbank bepaalt de termun voor de uitvoering van de herstelmaatregelen en kan, op 
vordenng van de wooninspecteur of het college van burgemeester en schepenen, eveneens 
een dwangsom bepalen per dag vertraging in de tenuitvoerlegging van de 
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herstelmaatregelen. De termijn voor de uitvoenng van de herstelmaatregelen bedraagt 
maximaal twee jaar." 

De doelstelling van het herstel is dat het pand na uitvoering van het herstel regelmatig op de 
woningmarkt ter beschikking kan worden gesteld. 

Omdat de vastgestelde gebreken van het gebouw de non-conformiteit tot gevolg hebben 
van alle woonent1teiten in het pand, ook deze andere dan het gelijkvloers, moet de 
herstelmaatregel noodzakelijk betrekking hebben op het gehele pand. Het is daarom zonder 
relevantie dat de beklaagden in deze zaak niet vervolgd worden voor het verhuren of ter 
beschikking stellen van de niet-conforme woonentIteIten gelegen op de eerste en de tweede 
verdieping van het pand. 

De herstelvordering Is niet kennelijk onredelijk. De herstelvordering is gemotiveerd vanuit de 
doelstellingen van de wooncodereglementering (Vlaamse Wooncode en Vlaamse Codex 
Wonen van 2021) en bepaalt een wetteliJk voorziene herstelvorm. 

10.2 Op vandaag is er nog geen herstel. Er is immers geen proces-verbaal van uitvoering van 
de woontnspecteur van uitvoering van herstel in de zin van artikel 3.46 Vlaamse Codex 
Wonen van 2021 (voor 1 januari 2021: art. 20bis, § 6, Vlaamse Wooncode). 

Een eerste hercontrole vond plaats op 24 juni 2021. De wooninspecteur stelde toen vast dat 
het gebouw nog steeds twee ernstige gebreken van de tweede categorie vertoonde (p. 112 
strafdossier). Een kwaliteitscontrole van de woning op het gelijkvloers was niet mogelijk 
doordat de woning ontoegankelijk was, maar de gebreken aan het gebouw hadden hoe dan 
ook tot gevolg dat die woning niet conform was, zoals voorgeschreven door de Vlaamse 
Codex Wonen van 2021. Ook de woonentiteiten op de eerste en de tweede verdieping 
waren niet conform (p. 114 strafdossier). 

De beklaagden stellen het verkeerd voor als zouden de strafpunten naar aanleiding van die 
hercontrole slechts tot twee zijn gereduceerd. De twee strafpunten waarnaar ze verwIJzen, 
zijn in werkelijkheid twee ernstige gebreken van de tweede categorie aan het gebouw 

Een tweede hercontrole kon pas plaatsvinden op 14 september 2023. Het proces-verbaal dat 
daarvan werd opgemaakt, ligt niet voor. 

Het is niet aan het hof om de wooninspecteur te bevelen nogmaals tot hercontrole over te 
gaan, minstens is daar geen reden toe. 

Het is niet aangetoond dat )f iemand van zijn gezin de toegang tot de woning 
heeft verhinderd, zodat de beklaagden om die reden niet tot herstel konden overgaan. 
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Het staat dus vast dat de beklaagden rn het verleden hebben getalmd om de vastgestelde 
gebreken weg te werken. Terecht vorderen het openbaar ministerie en de woonmspecteur 
daarom de verbeurte van een dwangsom bij niet naleving van het bevel tot herstel. De 
dossiergegevens tonen aan dat de beklaagden al ruim de kans geboden werd het herstel uit 
te voeren, maar dat ze nalieten om een volledig herstel te real iseren. De hierna uitgesproken 
modaliteiten vormen een gepaste en noodzakelijke aansporing van de beklaagden om nu 
effectief zelf tot integraal herstel over te gaan. 

De lange tijd sedert dewelke de beklaagden al kon overgaan tot het herstel van het pand en 
de ruime termIJn die hem hiertoe nog wordt verleend, brengen mee dat er geen reden Is om 
bij toepassing van artikel 1385bis, laatste alinea, Gerechtelijk Wetboek nog een zekere 
termIJn te bepalen waarna de beklaagden pas de dwangsom zullen kunnen verbeuren. 

Voor het geval dat de herstelmaatregelen door de beklaagden niet binnen de gestelde 
termijn worden uitgevoerd, machtigt het hof de wooninspecteur en het College van 
burgemeester en schepenen van om ambtshalve in de uItvoenng ervan te 
voorzien. 

Het hof machtigt de wooninspecteur en het College van burgemeester en schepenen van 
eveneens om de eventuele kosten van herhuisvesting, bedoeld in artikel 3.33 

Vlaamse Codex Wonen van 2021, te verhalen op de beklaagden. 

10.3 Er zijn in deze zaak niet voldoende redenen om de uitzonderingsmaatregel van de 
uitvoerbaarheid bij voorraad te bevelen. 

11.1 De beklaagden zijn met toepassing van artikel 1382 Oud Burgerlijk Wetboek gehouden 
om de schade te vergoeden die de burgerlijke partij heeft geleden als gevolg van 
het misdrijf van de enige telastlegging en die voor hen een fout uitmaakt. 

De eerste rechter willigde de vordering van de burgerlijke partij tot terugbetaling van 
huurgelden in (10.000 euro) en kende hem een morele schadevergoeding toe van 250 euro. 
Hij kende ook interesten op deze bedragen toe. 

De burgerlijke partij vraagt om deze beslissing te bevestigen. 

11.2 Hoger besliste het hof al dat het niet bewezen Is dat effectief steeds een 
vaste, maandehJkse vergoeding van 400 euro heeft betaald voor het genot van de woning op 
het gelijkvloers. Alleen al om die reden kan het hof de beklaagden niet veroordelen tot 
terugbetaling daarvan. 

De eerste rechter kende de burgerlijke partij terecht een morele schadevergoeding toe van 
250 euro. Zijn levenskwaliteit werd zonder twiJfel aangetast door de vele gebreken die de 
woning vertoonde, waaronder ook vochtproblernen Dat hij nog lange tIJd na de 
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vaststellingen van de wooninspect1e m de woning Is blijven wonen en pas Is vertrokken na 
het vonnis van de vrederechter van 20 oktober 2022, weerlegt dit niet. Door zijn beperkte 
financ1ele middelen kon h1J ongetwijfeld niet snel een andere woning vinden die wel voldeed 
aan de toepasseltJke woonkwaliteitsvereisten. Ook de verklaring van z1Jn toenmalige partner, 
die op 16 mei 2019 aan de wooninspect1e verklaarde dat er voor hen geen problemen waren 
met de woning, is geen reden om het bestaan van de morele schade in twijfel te trekken. 
Het Is immers de ex-partner van de burgerlijke partij die dit verklaarde, niet de burgerlijke 
partIJ zelf. 

Op deze morele schadevergoeding zijn interesten verschuldigd zoals hierna bepaald. 

11.3 Met toepassing van artikel 162bis, samen gelezen met artikel 211 Wetboek van 
Strafvordering veroordeelt ieder veroordelend arrest uitgesproken tegen de beklaagden, 
deze beklaagden tot het beta len aan de burgerlijke partij van de rechtsplegingsvergoedmg 
bepaald in artikel 1022 Gerechtelijk Wetboek. Deze rechtsplegingsvergoeding is verschuld igd 
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 vaststelling van het tarief van de 
rechtsplegingsvergoeding in artikel 1022 van het Gerechtelijk Wetboek 

Het hof kent de burgerlijke partIJ voor de procedure in eerste aanleg een 
rechtsplegmgsvergoeding toe van 3.500 euro, het basisbedrag voor vorderingen van 
40.000,01 euro tot 60.000 euro, zoals van toepassing op het ogenblik van de uitspraak van 
bestreden vonnis. In eerste aanleg vorderde de burgerliJke partij immers een 
schadevergoeding van 54.325 euro in hoofdsom, nog te vermeerderen met de interesten. 

In hoger beroep vorderde de burgerlijke partij slechts 10.250 euro in hoofdsom, te 
vermeerderen met de interesten. De rechtsplegingsvergoeding in hoger beroep bedraagt 
dan ook 1.650 euro, het geindexeerde basisbedrag voor vorderingen van 10.000,01 tot 
20.000 euro. 

12. Het hof bevestigt de beslissing van de eerste rechter om de overige burgerlijke belangen 
ambtshalve aan te houden, met toepassing van artikel 4 Voorafgaan.de Titel Wetboek van 
Strafvordering. 

Toegepaste wetsartikelen: 

Het hof maakt toepassing van de hiervoor aangehaalde artikelen en van de artikelen: 
211 en 211b1s, Wetboek van Strafvordering, 
24 van de wet van 15 juni 1935 op het gebruik der talen in gerechtszaken. 

Beslissing van het hof: 
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Het hof, 
rechtsprekend op tegenspraak, 

verklaart de beroepen ontvankehJk en beslist over de grond ervan met eenparige stemmen. 

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

wijzigt het beroepen vonnis voor het overige als volgt: 

op strafgebied: 

verklaart de beklaagde schuld ig aan de enige telastlegging en veroordeelt hem 
hiervoor tot een geldboete van 500 euro, vermeerderd met 70 deciemen en zo gebracht op 
4.000 euro, of een vervangende gevangenisstraf van drie maanden; 

verklaart de beklaagde ;;chuldig aan de enige te lastlegging en veroordeelt 
haar hiervoor tot een geldboete van 500 euro, vermeerderd met 70 deciemen en zo 
gebracht op 4.000 euro, of een vervangende gevangenisstraf van drie maanden; 

wijst de vordering tot verbeurdverklaring van de vermogensvoordelen af; 

veroordeelt de beklaagden elk tot betaling van een bedrag 
van 25 euro, vermeerderd met 70 deciemen en zo gebracht op telkens 200 euro als bijdrage 
tot de financiering van het fonds tot hulp aan de slachtoffers van opzettel1Jke gewelddaden 
en aan de occasionele redders; 

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

veroordeelt de beklaagden ?Ik tot betaling van een bijdrage 
van 24 euro aan het Begrotingsfonds voor de juridische tweedelijnsbijstand; 

veroordeelt de beklaagden hoofdel!Jk tot betaling van de 
kosten van de strafvordering, voor het openbaar ministerie begroot op 322,70 euro in eerste 
aanleg en op 207,27 euro in beroep; 

wat betreft de herstelvordering: 

beveelt op vordering van de woon inspecteur de beklaagden 
het pand te kadastraal gekend onder 

te herstellen door: 
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over te gaan tot de herbestemming overeenkomstig de bepalingen van de Vlaamse Codex 
Ruimtelijke Ordening of de sloop van het gebouw, tenzij dit verboden is op grond van 
wettelijke, decretale of reglementaire bepalingen, dan wel, het wegwerken door middel van 
renovatie-, ve rbetenngs- en aanpassingswerken van de gebreken aan het gebouw en de 
daarin aangebrachte woongelegenheden, zodat dit gebouw en de daarin ondergebrachte 
woongelegenheden conform zijn aan de ve1hgheids-, gezondhe1ds-, en 
woonkwaliteitsvere1sten, zoals bedoeld door artikel 3.1 van de Vlaamse Codex Wonen van 
2021; 

dit binnen een termijn van tien maanden na het in kracht van gewijsde gaan van dit arrest; 

beslist dat op vordering van de wooninspecteur door elk een 
dwangsom van 150 euro zal worden verbeurd per dag vertraging in de nakoming van dtt 
bevel te rekenen vanaf het verstrijken van de termijn van tien maanden vanaf de dag 
waarop dit arrest in kracht van gew1Jsde zal zijn; 

beveelt dat voor het geval het pand niet binnen de opgelegde termijn wordt hersteld, de 
wooninspecteur en het College van burgemeester en schepenen van 
ambtshalve in de uitvoering van de bevolen herstelmaatregel zullen kunnen voorzien, met 
de daaraan verbonden kosten te last van 

beslist dat de wooninspecteur en het College van burgemeester en schepenen van 
de eventuele kosten van herhuisvesting op 

kunnen verhalen; 

op burgerlijk gebied: 

veroordeelt de beklaagden hoofdelijk tot betaling aan de 
burgerliJke partij van een schadevergoeding van 250 euro, vermeerderd met de 
vergoedende intresten vanaf 15 Ju li 2020 tot de dag van dit arrest, vanaf dan meer de 
gerechtelijke intresten op de hoofdsom en de vergoedende interesten samen tot de dag van 
betaling, telkens aan de wettelijke intrestvoet; 

veroordeelt de beklaagden hoofdelijk tot betaling van de 
kosten van deze burgerlijke partij, met inbegrip van de rechtsplegmgsvergoeding begroot op 
3.500 euro in eerste aanleg en op 1.650 euro in beroep; 

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

Kosten beroep: 
Afschrift vonnis: 

Afschriften akten HB. 
Opstelrecht ber. bekl • 

Dagv. bekl.: 
Dagv. BP: 

Dagv. eiser tot herstel: 

+10%: 

Totaal. 

> 23 

€ 322,70 

€ 51,00 
€ 6,00 

€ 35,00 
€ 30,79 
€ 32,82 
€ 32,82 

€ 188,43 
€ 18,84 

€ 207,27 

Dit arrest is gewezen te Gent door het hof van beroep, t iende correctionele kamer, 
samengesteld uit raadsheer als waarnemend kamervoorzitter, raadsheren 

en in openbare rechtszitting van 10 november 
2023 uitgesproken door wnd. kamervoorzitter in aanwez1ghe1d van 

advocaat-generaal, met bijstand van griffier 




