
Arrestnummer 

/ A333 / 2023 

Repertonumnummer 

2023 / 45'25' 
Datum van uitspraak 

12 oktober 2023 

Notitienummer parket-generaal 

2022/VJ11/268 
NotJtlenummer eerste aanleg 

LE/L/66/Wl/101000/2019 

0 Registreerbaar 

X Niet registreerbaar 

Aangeboden op 

Niet te registreren 

Hof van beroer:• 

Brussel 

Arrest 

15e kamer 
correctionele zaken 



Hof van beroep Brussel - p 2 

De zaak van het OPENBAAR MINISTERIE en van : 

1) geboren te op 
wonende te 

burgerlijke partij, 
die niet verschijnt noch vertegenwoordigd wordt; 

2) geboren te op Belgische nationaliteit, 
wonende te 3 

burgerlijke partij, 
die niet verschijnt noch vertegenwoordigd wordt; 

3) geboren te 
nationaliteit, wonende te 

burgerlijke partij, 
die niet verschijnt noch vertegenwoordigd wordt; 

4) 
wonende te 

burgerlijke partij, 
vertegenwoordigd door meester 

geboren te 

meester advocaat t€ 

00 Marokkaanse 

op 

advocaat te loco 

5) DE WOONINSPECTEUR. handelend in naam van Het Vlaams Gewest, met 
burelen gevestigd te 

eiser tot herstel, 
vertegenwoordigd door meester 

Tegen: 

1) 

advocaat te 

RRN geboren te 

Belgische nationaliteit, wonende te 

beklaagde, 
aanwezig en bijgestaan door meester advocaat te 

op 



Hof van beroep Brussel - - p 3 

2) advocaat te in haar 
hoedanigheid van curator van het faillissement van 

beklaagde, 
die in persoon verschijnt. 

**** * 

1 TENLASTELEGGING(EN) 

Beklaagd van, 

als dader of mededader in de zin van artikel 66 van het Strafwetboek; 

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 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 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 
(omschrijving misdrijf). 
(art. 2 § 1, 31°, en 20 § 1 lid 1 Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse 
Wooncode) 

te gekadastreerd 
periode van 1 juli 2018 tot en met 2 7 september 2020 
het pand met 3 woonentiteiten te hebben verhuurd aan 
door 

ten nadele van 
ten nadele van 
ten nadele van 
ten nadele van 
ten nadele van 
ten nadele van 

geboren op 
geboren op 

geboren op 
geboren op 

geboren op 
geboren op 

in de 
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2. BESTREDEN BESLISSING 

Gezien de hogere beroep ingesteld op : 

- 3 januari 2022 door de burgerlijke oartiien 
3 januari 2022 door de beklaagde 
10 Januari 2022 door het openbaar ministerie tegen de beklaagde 

20 januari 2022 door de beklaagde 
21 januari 2022 door de burgerlijke partij 
21 januari 2022 door de burgerlijke partij 
21 januari 2022 door het openbaar ministerie tegen de beklaagde 

tegen een vonnis uitgesproken na tegenspraak door de 19de kamer 25N van de 
correctionele rechtbank van eerste aanleg te Leuven d.d. 22 december 2021 dat 
onder meer als volgt beslist: 

Op straf gebied 

Ten aanzien van 

Verklaart de fe iten bewezen voor 
tot 27 september 2020. 

11oor de periode van 18 april 2019 

Veroordeelt tot het betalen van een geldboete van 4.000 euro, 
zijnde 500 euro te verhogen met 70 opdeciemen (x8), met een vervangende 
gevangenisstraf van 2 maanden bij niet betaling. 

Veroordeelt ,ok tot het betalen van: 
een bijdrage van 1 maal 200 euro, zijnde de som van 25 euro verhoogd met 
70 opdeciemen, ter financiering van het Fonds t er hulp aan de slachtoffers 
van opzettelijke gewelddaden en de occasionele redders; 
een biJdrage van een bijdrage van 22 euro aan het Begrotingsfonds voor 
juridische tweedelijnsbijstand; 
een vaste vergoeding van 50 euro voor de beheerskosten in strafzaken; 
de kosten van de strafvordering, hoofdelijk met 
voorlopig begroot op 344,32 euro 

Beveelt de verbeurdverklaring per equivalent van 8.062,50 euro aan 
vermogensvoordelen lastens 
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Ten aanzien van 

Verklaart de feiten bewezen voor 
2019 tot 27 september 2020. 

voor de periode van 18 april 

Veroordeelt tot het betalen van een geldboete van 4.000 euro, 
zijnde 500 euro te verhogen met 70 opdeciemen (x8). 

Veroordeelt ook tot het betalen van: 
een bijdrage van 1 maal 200 euro, zijnde de som van 25 euro verhoogd met 
70 opdeciemen, ter financiering van het Fonds ter hulp aan de slachtoffers 
van opzetteliJke gewelddaden en de occasionele redders; 
een bijdrage van een bijdrage van 22 euro aan het Begrotingsfonds voor 

juridische tweedelijnsbijstand; 
een vaste vergoeding van 50 euro voor de beheerskosten in strafzaken; 
de kosten van de strafvordering, hoofdelijk met voorlopig 
begroot op 344,32 euro. 

Beveelt de verbeurdverklaring per equivalent van 8.062,50 euro aan 
vermogensvoordelen lastens 

De vordering tot herstel 

Verklaart de herstelvordering van de wooninspecteur ontvankelijk en gegrond als 
volgt: 

Veroordeelt hoofdelijk tot het uitvoeren van 
renovatie-, verbeterings- en/of aanpassingswerken {dit is het herstel van de 
conformiteit zoals beschreven ,n artikel 1 3,§1,8° VWC) aan het oand gelegen in 

kadastra;:il '1'PkPnrl tP. 

eigendom van waardoor het 
pand voldoet aan de minimale kwaliteitsvereisten. Na het doorgevoerde herstel 
mogen de woonentiteiten geen gebreken van categorie Il of 111 vertonen en mag er 
geen sprake zijn van overbewoning. 

Beveelt voor het geval de herstelmaatregel niet binnen de 10 maanden na de 
betekening van het vonnis wordt uitgevoerd, dat de woonlnspecteur en het college 
van burgemeester en schepenen van in de wtvoering ervan kunnen 
voorzien op kosten van 

Zegt dat als in gebreke blijven, zij verplicht 
zijn alle uitvoeringskosten te vergoeden op vertoon van een staat, opgesteld door 
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de overheid die het vonnis uitvoert, of begroot en uitvoerbaar verklaard door de 
beslagrechter in de burgerlijke rechtbank. 

Machtigt de woon inspecteur en het college van burgemeester en schepenpn 11:in 
om de eventuele kosten van herhuisvesting te verhalen op 

Veroordeelt voor het geval dat aan de 
veroordeling tot het uitvoeren van de herstelmaatregel niet wordt voldaan, tot 
betaling aan de wooninspecteur van een dwangsom van 150 euro per dag 
vertraging vanaf de eerste dag volgend op het verstrijken van de hoger vermelde 
hersteltermijn en in zoverre huidig vonnis werd betekend. 

Zegt tevens dat geen dwangsom zal worden verbeurd boven het bedrag van 25.000 
euro. 

Op burgerlijk gebied 

De vordering van 

De rechtbank veroordeelt 1oofdehjk tot het 
betalen van een schadevergoeding van 2.212,50 euro aan te 
vermeerderen met interest aan de wetteliJke interestvoet vanaf 25 jul, 2019 tot de 
dag van volledige betaling, en een rechtsplegingsvergoedmg van 845 euro. 

De vordering var 

De rechtbank veroordeelt 1oofdelijk tot het 
betalen van een schadevergoeding van 6.050 euro aan te 
vermeerderen met interest aan de wette lijke interestvoet vanaf 31 mei 2020 tot de 
dag van volledige betaling, en een rechtsplegingsvergoeding van 1.170 euro. 

De vordering van 

De rechtbank wijst de vordering van af 

Inschrijving van dit vonnis 

Dit vonnis dient ingeschreven te worden op de kant van de overgeschreven 
dagvaarding op het hypotheekkantoor 1n onder het nummer 

********** 
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--- --------------- --

3. RECHTSPLEGING VOOR HET HOF 

Gehoord het verslag van raadsheer 

Gehoord het openbaar ministerie in zijn vordering. 

Gehoord de burgerlijke partij 
zitting ontwikkeld door meester 

in zijn middelen, zoals ter 

Gehoord de eiser tot herstel in zijn middelen, zoals ter zitt ing ontwikkeld door 
meester 

Gehoord de beklaagde in zijn middelen van verdediging, zoals ter 
zitting ontwikkeld door meester 

Gehoord de curatele in haar middelen van verdediging, zoals ter zitting ontwikkeld 
door meester 

Gezien de neergelegde conclusies en stukken. 

*** ***** 

4. BEOORDELING 

1. 
Hoewel burgerlijke partijen behoorlijk werden gedagvaard, 
waren zijn nret aanwezig noch vertegenwoordigd op de inleidingszlttlng van het hof 
van 2 september 2022; evenmin zijn zij verschenen of werden zij vertegenwoordigd 
op de rechtszitting van het hof van 14 september 2023 waarop de zaak werd 
behandeld en in beraad Is genomen. 
Dit arrest wordt ten aanzien van hen bij verstek gewezen. 

2. 
Artikel 2bis Voorafgaande Titel Wetboek van Strafvordering bepaalt dat ingeval de 
strafvordering wordt ingesteld tegen een rechtspersoon en tegen degene die 
bevoegd Is om de rechtspersoon te vertegenwoordigen, wegens dezelfde of 
samenhangende feiten, de rechtbank een lasthebber ad hoc aanwijst om de 
rechtspersoon in de st rafprocedure te vertegenwoordigen. Deze maatregel beoogt 
belangenconflicten bij de verded iging te vermijden tussen de vervolgde natuurlijke 
en de vervolgde rechtspersoon. 
In toepassing van deze bepaling werd bij vonnis van de correctionele rechtbank te 
Leuven van 10 maart 2021 een lasthebber ad hoc aangesteld voor beklaagde 
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aangezien ook haar (enige) zaakvoerder, beklaagde 
vervolgd wegens dezelfde feiten. 

wordt 

Bii vonnis van de ondernemingsrechtbank te Leuven van 7 juli 2022 werd beklaagde 
failliet verklaard en werd een curator aangesteld. 

Het hof stelt vast dat de lasthebber ad hoc voor beklaagde hoewel 
hij werd vertegenwoordigd op de inleidingszitting van het hof van 2 september 
2022, niet aanwezig was of vertegenwoordigd werd bij de behandeling van de zaak 
in hoger beroep op de rechtszitting van het hof van 14 september 2023. Enkel de 
curator van deze beklaagde rechtspersoon was aanwezig. 

Nochtans duurt, eens een lasthebber ad hoc is aangesteld, diens mandaat voort tot 
op het ogenblik dat een definitieve beslissing is gewezen over de strafprocedure ten 
aanzien van de rechtspersoon, zelfs indien de rechtspersoon in de loop van de 
procedure faill iet wordt verklaard. Immers treedt de curator op voor de 
schuldeisers en niet als advocaat van de gefailleerde vennootschap. 

De curator van kan de gefailleerde vennootschap bijgevolg niet op 
strafgebied verdedigen. De curator werd op de rechtszitting van het hof van 14 
september 2023 wel gehoord omtrent de gevolgen van d~ veroordelingen op 
strafrechtelijk en burgerlijk gebied voor de failliete boedel, die zij vertegenwoordigt. 

Aangezien de op strafrechtelijk gebied niet werd vertegenwoordigd 
voor het hof, is het arrest ten aanzien van haar bij verstek. 

3. 
Beklaagden het openbaar ministerie ten aanzien van 
de beide beklaagden en de burgerl ijke partijen 

hebben tiJdig en regelmatig hoger beroep ingesteld en tevens tijdig een 
grievenformulier ingediend. 

De hogere beroepen zijn ontvankelijk en niet vervallen . 

De hogere beroepen van beklaagden zijn geri cht 
tegen de beslissingen op strafgebied wat betreft hun respectievelijke 
schuldigverklaring aan de feiten van de enige telastlegging evenals tegen de voor 
ieder van hen uitgesproken straf, met inbegrip van de verbeurdverklaring. Op 
burgerlijk gebied betwisten zij de beslissingen over de burgerlijke vorderingen . 

Het openbaar ministerie richt zijn hoger beroep tegen de beide beklaagden. Het 
betreft een volgberoep. Er 1s ook telkens een autonome grief inzake de 
straftoemeting. 
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Hoewel de beklaagden niet aangeven gegriefd te zijn omtrent de opgelegde 
herstelmaatregel, wordt ook die beslissing, die behoort tot de strafvordering, aan 
de beoordeling van het hof van beroep voorgelegd, doordat beide beklaagden hun 
schuld aan de ten laste gelegde feiten betwisten en zo ook (impliciet) betwisten dat 
zij tot herstel van de gevolgen van het ten laste gelegde misdrijf gehouden zijn. 

De burgerlijke partIJen geven in hun 
grievenformulieren aan gegriefd te ziJn wat de beslissingen op burgerlijk gebied 
betreft. 

4. 
Er zijn geen ambtshalve op te werpen middelen. 

Het hof stelt vast dat de dagvaarding is overgeschreven op het kantoor 
Rechtszekerheid onder de referte 

5. 
De eerste rechter heeft de feiten zoals dte blijken uit het strafdossier correct 
weergegeven in het bestreden vonnis (p. 4-6, punt 3.2 'De relevante feiten'). Het 
hof treedt deze uiteenzetting bij en maakt ze tot de ziine 
Evenwel dient te worden opgemerkt dat beklaagde eigenaar Is van 
het desbetreffend onroerend goed te sinds 29 september 
2015 (in plaats van "sinds mei 2012" zoals in het bestreden vonnis wordt gesteld) 
(stuk 11). 

de strafvordering 

6. 
De beklaagden worden blijkens de feitelijke omschrijving van de telastlegging 
vervolgd voor 'het verhuren' van drie woongelegenheden in een pand te 

aan personen die deze woongelegenheden gebruikten als 
verblijfplaats terwijl die ongeschikt waren en omwille van ernstige veiligheids- en 
gezondheidsrisico's onbewoonbaar waren 

De strafbaarstelling van die feiten in artikel 20, §1, van de Vlaamse Wooncode Is 
met de inwerkingtreding van de Vlaamse Codex Wonen van 2021 op 1 januari 2021 
(voluit: de decreten over het Vlaamse woonbeleid, gecodificeerd op 17 JUii 2020 biJ 
besluit van de Vlaamse regering van 17 juli 2020 tot codificatie van de decreten 
betreffende het Vlaamse woonbeleid) opgenomen in het artikel 3.34 van de 
Vlaamse Codex Wonen van 2021. 

Die nieuwe strafbepaling bevat in hoofdorde dezelfde constitutieve bestanddelen 
en bepaalt dezelfde straffen als voorheen. 

., 
1 
l 
J 
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Volled1ghe1dshalve dient evenwel t e worden opgemerkt dat, in zover artikel 3.34 
van de Vlaamse Codex Wonen van 2021 nu ook 'het ter beschikking stellen' van een 
woning die niet aan de woonkwalite1tsvereisten voldoet strafbaar stelt, het een 
gedraging betreft die vroeger geen misdrijf uitmaakte zodat deze uitbreiding van de 
strafbaarstelling, op grond van het legaliteitsbeginsel, enkel kan toegepast worden 
op feiten ná de inwerkingtreding van de nieuwe wet (01/01/2021). Gelet op het feit 
dat de aan de beklaagden ten laste gelegde feiten hen worden verweten in de 
periode van 1 juli 2018 tot en met 27 september 2020 - waarbij in het bestreden 
von111s de aanvangsdatum van de mcnmmatieperiode op basis van de datum van 
het eerste plaatsbezoek terecht wordt heromschreven naar 18 april 2019 - is dit te 
dezen niet het geval. 

6.1 
De woonkwallte1tsvere1sten zijn nu vastgelegd door artikel 3.1, §1 en §2, van de 
Vlaamse Codex Wonen van 2021 en artikel 3.2, evenals de bijlage 5, van het Besluit 
van de Vlaamse Regering van 11 september 2020 tot uitvoering van de Vlaamse 
Codex Wonen van 2021 ('Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021'). Zij vallen 
grotendeels samen met degene die door de oude regelgeving werden gesteld (zie 
artikel 2 en bijlage 1 van het Besluit van de Vlaamse Regering van 12 juli 2013 
betreffende de kwaliteits- en veiligheidsnormen voor woningen). 

Bij de nadere bepaling van de woonkwaliteitsvereisten worden lijsten gehanteerd 
met mogelijke gebreken die onderverdeeld zijn in drie categorieën: 
-gebreken van categorie l: kleine gebreken die de levensomstandigheden van de 
bewoners negatief bemvloeden of die potentieel kunnen uitgroeien tot ernstige 
gebreken 
-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 komt voor 
bewoning 
-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 actuele strafbaarstel ling onder artike l 3.34 van de Vlaamse Codex Wonen van 
2021 kent een wijziging ten opzichte van de Vlaamse Wooncode. Waar onder de 
Vlaamse Wooncode ieder gebrek strafbaarheid meebracht, is dat nu slechts het 
geval wanneer de woning (of kamer) als niet-conform (of overbewoond) kan 

bestempeld worden. 

Er is sprake van een 'conforme woning' en 'conformiteit' indien de won ing geen 
gebreken vertoont die worden vermeld in artikel 3.1, §1, derde lid, 2° en 3°, van de 



Hof van beroep Brussel - • p.11 

Vlaamse Codex Wonen van 2021 (artikel 1, §1, 7° en 8°, van de Vlaamse Codex 
Wonen van 2021), ziJnde gebreken van categorie Il of 111. 

6.2 
Het staat vast dat de inbreuken op de woonkwal1teitsvere1sten, zoals vastgesteld in 
het aanvankelijk proces-verbaal van 18 april 2019 onder 
gelding van de Vlaamse Wooncode, ook gebreken vormen in de zin van de Vlaamse 
Codex Wonen van 2021. 

Dat wordt onomstotelijk bevestigd door samenlegging van die vaststellingen, zoals 
weergegeven in de technische verslagen, gevoegd aan dit proces-verbaal met de al 
genoemde b1Jlage 5 biJ het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021, waarin de 
actuele woonkwaliteitsvereisten zijn opgesomd, met vermelding van de categorie 
van inbreuk die ontstaat wanneer ze niet nageleefd blijken. Dit blJJkt ook uit de 
herstelvordering van 25 ju li 2019, zoals geactualiseerd op 8 februari 2021: 

-het gebouw (de technische vaststellingen aan het gebouw hebben betrekking op 
gebreken die een invloed hebben op alle woonentiteiten in het pand): 

-categorie 111 : -elektriciteit (risico op elektrocutie) 

-de woonentite1ten 

6.3 

*woning 1 (18 strafpunten - ongeschikt en onbewoonbaar- niet toegankelijk) 

*woning 2 (71 strafpunten - ongeschikt en onbewoonbaar) 
-categorie Il: -elektriciteit {defecte stopcontacten) 

-vocht daken of plafonds (insijpelend vocht met schimmelvorming) 
-vocht buitenmuren {insijpelend vocht met schimmelschade) 
-toegankelijkheid 

-categorie 111: -afwezigheid borstwering dakterras 

*woning 3 (121 strafpunten - ongeschikt en onbewoonbaar) 
-categorie Il: -vocht buitenmuren (insijpelend vocht met schimmelvorming) 

-sanitair (boiler stuk, geen warm water) 
-toegankelijkheid 

-categorie 111: -verwarming (onvoldoende sterk verwarmingselement) 
-luchtkwaliteit (risico op CO-vergiftiging). 
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Het wordt nret betwist dat de drie woonentiteiten in het pand effectief werden 
verhuurd. 

noodzakel!Jkerw1js met 
- als verhuurder. 

als huurder werd 

De huurovereenkomsten met burgerlijke partI1en 
als huurders vermelden telkens beklaagde 
tussenkomst van haar enige zaakvoerder, beklaagde 
De huurovereenkomst met burgerliJke partIJ 
weliswaar afgesloten door beklaagde als verhuu rder, het pand is echter 
de exclusieve eigendom van beklaagde 

Evenmin betwist, is dat het pand en de woonent ,teiten niet voldeden aan de 
minimale kwaliteitsvere,sten die de regelgeving van het Vlaamse Gewest oplegt 
voor het verhuren of ter beschikking stellen van een woongelegenheid, zowel onder 
de oude wetgeving als onder de nieuwe, hierboven aangegeven. 
De vaststellingen van de verba lisant en het fotomateriaal laten daarover trouwens 
geen enkele twiJfel bestaan. 

Beklaagde stelt echter dat de woonent1te1ten bij aanvang van de huur 
steeds in goede staat waren maar wegens vernielingen door de huurders (cfr. 
verstopte leidingen met vochtschade als gevolg) niet meer voldeden aan de 
woonkwal iteitsvereisten. Volgens beklaagde heeft hij bovendien 
initiatieven genomen om de noodzakelijke herstellingen uit te voeren maar werd 
dit , in het b1J2onder door de burgerlijke partijen belemmerd . 

Het standpunt van beklaagde overtu igt niet. 

Het argument inzake de beweerdelijke vernielingen door de huurders verklaart 
mogelijk een deel van de gebreken. De beschreven (overige) tekortkomingen zijn 
echter dermate fundamen teel en structureel waardoor vaststaat dat zij gedurende 
de gehele incriminatieperiode hebben bestaan. Er kan bij wijze van voorbeeld 
verwezen worden naar de hoge risico's waarmee de elektriciteitsinstallatie behept 
was, de tekortkomingen inzake de verwarming en de luchtkwaliteit (risico op CO­
intoxicat ie). 

De beklaagden kunnen hun verantwoordelijkheid ter zake niet afwentelen op de 
huurders. De gebreken zijn, gelet op hun aard en oorzaak, in essentie niet te w1Jten 
aan een slecht beheer door de huurders, evenmin kan deze laatsten verweten 
worden de gebreken niet aan de beklaagden te hebben gemeld. Het volstaat 
dienaangaande te verwi1zen naar de aangetekende ingebrekestellingen die door 
burgerlijke partiien (brieven van 1 feb ruari 2019 en 19 juni 2019, st ukken 2 l"n 
3 BP en (brief van 2 augustus 2019, stuk 3 BP 

aan beklaagde werden verstuurd. 
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•• ·-·- - - -·--- ---- -------

De beklaagden dienden zich als eigenaar, respectievelijk (instrumenterende) 
verhuurder te vergewissen of de door hen verhuurde woningen te allen t ijde (nret 
enkel bij aanvang van de huur) aan de essentiële vereisten inzake de woonkwal iteit 
voldeden. 

Zo waren ziJ zich wel degelijk bewust van de toestand waarin de woning (nr. 1) zich 
op het ogenblik van de aanvang van de huur door burgerlijke partij 
bevond nu dit huurcontract op 1 mei 2019 werd afgesloten, nadat op 19 april 2019 
het plaatsbezoek door de wooninspect le had plaatsgevonden. 

Het feit dat burgerlijke partiJen het uitvoeren van bepaalde 
herstellingen zouden hebben bemoeilijkt (stukken 1 en 2 B ·), gaat voorbij 
aan het feit dat bepaalde structurele, standvastige tekort komingen aan het gebouw 
in zijn tota liteit (cfr. de elektrische installatie) en aan de desbetreffende verhuurde 
woning (nr. 2} in het bijzonder (cfr. de afwezigheid van een borstwering op het 
dakterras) reeds bestonden vóór de aanvang van de huurovereenkomst op 1 
oktober 2015. Uit niets blijkt bovendien dat de beklaagden juridische stappen 
hebben ondernomen om de renovatiewerken op een gedwongen wijze mogelijk te 
maken, desnoods door de huurovereenkomst te beëindigen. 

6.4 
De feiten zijn toerekenbaar aan elk van beide beklaagden. 

De verhuring van de ongeschikte woningen kaderde binnen het maatschappelijk 
doel en de activiteiten van beklaagde :het verwerven, (ver)bouwen 
en verhuren van onroerende goederen\ en werd in haar naam en voor haar 
rekening gerealiseerd. Beklaagde heeft als eigenaar en 
professioneel verhuurder geen of alleszins onvoldoende inspanning gedaan om de 
conformiteit van de verhuurde wooneenheden na te gaan, blijvend te controleren 
of te garanderen. Dat gebeurde zelfs niet na de controle waarbij de onveiligheid en 
ongeschiktheid van de woningen werd vastgesteld. Zij heeft die feiten dan ook 
wetens en willens gepleegd. 

Het fert dat die beslissingen, handelingen en het bewuste nalaten van de nodige 
ingrepen, feitelijk werden tot stand gebracht door haar enige zaakvoerder en dus 
samenvallen met diens persoonlijke strafrechtelijke verantwoordeliikheid, doet 
geen afbreuk aan de toerekenbaarheid van de feiten aan beklaagde 

Beklaagde trad op als vertegenwoordiger van de beklaagde 
en is als haar enige zaakvoerder ten volle verantwoordeliJk voor de 

handelingen die de rechtspersoon stelde (het verhuren van ongeschikte woningen) 
of die ze bewust naliet (geen conformiteit bij aanvang van de verhuur, noch 
passend herstel na de vaststelling van de gebreken). 
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7. 
De feiten zijn zeer zwaarwichtig. Het recht op veilig wonen met garantie van de 
minimale kwaliteitsvereisten, 1s een fundamenteel mensenrecht. 

De beklaagden hebben zeer bewust het fundamentele recht op een menswaardig 
wonen met voeten getreden en de bewoners als loutere bron van inkomsten 
beschouwd en behandeld. 

De huurders werden blootgesteld aan levensbedreîgende risico's en ongezonde 
levensomstandigheden. 

Die feiten vereisen een strenge bestraffing om de beklaagden erop te wijzen dat 
misdrijven niet lonen, om hen tot probleeminzicht te brengen en om hen ertoe aan 
te zetten geen nieuwe misdrijven te plegen. 

Er moet wat dat laatste betreft worden gewezen op het feit dat bij proces-verbaal 
van inlichting van 27 maart 2020 door de woonmspecteur 
werd vastgesteld dat de woonentiteiten in kwestie nog steeds absoluut niet 
voldeden aan de minimale kwaliteitsvereisten (cfr. er tot dan geen melding van 
herstel werd ontvangen) en desondanks onverminderd werden verhuurd (cfr. zoals 
reeds gesteld werd woning 1 met ingang van 1 mei 2019 verhuurd aan burgerlijke 
partij dit is ná het plaatsbezoek van 18 april 2019). 

Voor de beklaagden kan een opschorting van de uitspraak van een veroordeling of 
een straf met uitstel van tenuitvoerlegging geenszins volstaan, nu dergelijke 
maatregel of straf de doelstellingen van de strafvordering zou uithollen. 
De door de eerste rechter aan beklaagde opgelegde effectieve 
geldboete is noodzakelijk om hem tot gedragsverbetering te brengen en als signaal 
dat de maatschappij zwaar tilt aan dergelijke misdrijven. 

De door de eerste rechter aan beklaagde opgelegde geldboete is 
onwettig. 
Een min1mumgeldboete van 3.000 euro (te verhogen met 70 opdeciemen), namelijk 
een minimum geldboete van 500 euro vermenigvuld igd met zes (het getal van de 
maanden van de minimumvrijheidsstraf op het feit gesteld), zal een voldoende 
krachtdad ig signaal vormen dat de inbreuk op het mensenrecht op menswaardig 
wonen maatschappelijk niet getolereerd wordt. Zij moet beklaagde 
ertoe aanzetten zich 1n de toekomst rigoureus aan de regelgeving te houden. 

8. 

8.1 

r 
' 



Hof van beroep Brusse l - · p 15 

Het openbaar ministerie vordert in zijn geschreven vordering (stuk 8 procedure 
eerste aanleg} de verbeurdverklaring van een wederrechtelijk vermogensvoordeel 
van 34.450 euro, dat de beklaagden met de verhuur van de wooneenheden zouden 
hebben verworven . 

8.2 
Beklaagde houdt voor geen huurgelden te hebben ontvangen. Als er al 
huurgelden werden betaald dan werden deze volgens beklaagde betaald 
aan beklaagde 
Ondergeschikt wordt opgemerkt dat het pand slechts op 2 maart 2020 
onbewoonbaar werd verklaard zodat de incriminatieperiode zich volgens beklaagde 

uitstrekt van 2 maart 2020 tot en met 27 september 2020. 

8.3 

Het Is aan de beklaagden om aannemelijk te maken dat zij geen huur ontvingen. 
Hun bewering van de burgerlijke partijen geen huurgelden te hebben ontvangen, îs 
niet geloofwaardig nu geen enkele aanmaning tot betaling van achterstallige huur 
noch enig bewijs van een procedure tot invordering van achterstallige huur wordt 
bijgebracht. 
Uit het strafdossier blijkt trouwens dat burgerlijke partijen 
ter zake werden opgevolgd door (cfr. aanvankelijk proces-verbaal 

van 18 apnl 2019, bijlage l - waar er sprake is van het 
opstarten van een procedure tegen de huisbaas bij de Huurdersbond, en proces­
verbaal van inlichting van 12 december 2019, bijlage 1 -
waar er sprake is van het afdwingen van een verlaging van de huurprijs (zie in 
dezelfde zin de voormelde aangetekende Ingebrekestellingen van respectievelijk 1 
februari 2019 en 2 augustus 2019 waar sprake is van het betalen van lagere 
huurgelden wegens "exceptlo non adimpleti contractus"}} . 

Hogerop wordt gesteld dat de aanvang van de incriminatieperiode in het bestreden 
vonnis terecht op 18 april 2019 wordt geplaatst. Op die datum werd door de 
wooninspectie naar aanleiding van een plaatsbezoek geoordeeld dat het pand niet 
aan de vereiste minimale woonkwaliteitsvereisten voldeed, onverminderd de latere 
onbewoonbaarverklaring van het betrokken onroerend goed . 

Uit het strafdossier bliikt dat: 
-burgerlijke partij woning 1 huurde met ingang van 1 mei 2019 en 
de maandelijkse huurprijs 700 euro bedroeg. De huurgelden dienden te worden 
overgeschreven op een rekening op naam van beklaagde (stuk 1 BP 

In zijn voormelde aangetekende ingebrekestelling van l augustus 
2019 wordt gesteld dat hij (minstens tot die datum}, ondanks de gebreken, de huur 
steeds correct betaalde; 
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-burgerlijke partijen woning 2 huurden met ingang van 1 oktober 
2015 en de maandelijkse huurprijs 450 euro bedroeg. De huurgelden werden 
betaald middels overschrijvingen tot 2018 (stukken 1 en 4 BP Gelet 
op de niet-uitvoering van de gevraagde renovatiewerken werd naar eigen zeggen 
sinds 2018 geen huur meer betaald (conclusie 15/09/2021, p.7); 
-burgerlijke partij woning 3 huurde met ingang van 1 JUii 2018, de maandelijkse 
huurprijs 650 euro bedroeg en het huurcontract door hem aangetekend werd 
opgezegd op 25 oktober 2019 (stukken 1 en 3 BP Burgerlijke partij 
verklaarde dat de huurgelden telkens cash werden voldaan. In lijn met zijn 
voormelde aangetekende ingebrekestelling van 1 februari 2019 (waarin sprake is 
van een mingenot van 200 euro) stelde hij in februari 2019 de laatste keer het 
bedrag van 650 euro te hebben betaald (proces-verbaal van inlichting 

van 27 september 2020, bijlage 11). 

De beklaagden hebben wederrechtelijke vermogensvoordelen ontvangen door 
wooneenheden te verhuren die onbewoonbaar waren of ongeschikt waren om te 
worden verhuurd. 

De bewezen verklaarde feiten zijn de oorzaak van de huuropbrengsten, 

De wederrechteli;ke vermogensvoordelen worden op een bedrag van 14.825 euro 
begroot: 
-woning 1: 11.900 euro (17 maanden (01/05/2019-27 /09/2020) x 700 euro/maand) 
-woning 2: geen bewijs van ontvangen huurgelden {18/04/2019-27 /09/2020) 
-woning 3: 2.925 euro (6,5 maanden (18/04/2019-01/11/2019) x 450 euro/maand). 

Een bedrag van 7.412,50 euro per beklaagde moet verbeurd verklaard worden om 
de beklaagden de voordelen van het bewezen verklaarde misdrijf te ontnemen. De 
huurgelden zijn niet meer individuallseerbaar aanwezig in het vermogen van de 
beklaagden zodat deze geldsom voor ieder van hen bij equivalent wordt verbeurd 
verklaard. 

Deze verbeurdverklaring neemt geen dergelijke omvang aan dat zij een onredelijk 
zware straf vormt. 

9. 
De beklaagden worden elk veroordeeld tot betaling van een bijdrage van 200 euro 
aan het Slachtofferfonds, een bijdrage aan het Begrotingsfonds juridische 
tweedelijnsb1jstand die actueel 24 euro bedraagt en een geïndexeerde vaste 
vergoeding van 58,24 euro. 

De beklaagden werden terecht hoofdeltJk veroordeeld tot de kosten van de 
strafvordering rn eerste aanleg, begroot op 344,32 euro 
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De beklaagden zijn hoofdelijk gehouden tot de kosten van het hoger beroep. 

10. 
De andere burgerlijke belangen dan deze waarover het hof uitspraak doet, worden 
aangehouden. 

11. 
De publicatie van dit arrest door inschrijving op de kant van de overgeschreven 
Inleidende dagvaarding op het bevoegde kantoor van de Algemene Administratie 
van de Patrimoniumdocumentatie moet gebeuren overeenkomstig artikel 3.49 van 
de Vlaamse Codex Wonen van 2021 en artikel 84 van de Hypotheekwet. 

de herstelvordering 

12. 
De herstelvordering is geent op het bewezen misdrijf, zoa ls thans omschreven in 
artike l 3.34 van de Vlaamse Codex Wonen van 2021. 

De vordering vindt thans haar rechtsgrond in artikel 3.43 van de Vlaamse Codex 
Wonen van 2021. 
Krachtens die bepaling kan de strafrechter naast de straf de overtreder bevelen om 
werken uit te voeren in de woning of het pand dat het gebouw met de aanwezige 
woningen omvat en om de overbewoning te beëindigen. 

De wooninspecteur heeft per brief van 25 juli 2019 de herstelvordering ingediend 
bij het openbaar ministerie. Per brief van 8 februari 2021 werd een geactua liseerde 
herstelvordering opgeste ld die rekening houdt met de gewijzigde wetgeving (stuk 1 
WI) . 

De wooninspecteur vordert aan het kwest ieus pand renovatie-, verbeterings- en/of 
aanpassingswerken uit te voeren (d it is het herstel van de conformiteit in de zin van 
artikel 1.3 § 1,8° van de Vlaamse Codex Wonen van 2021) waardoor het pand 
voldoet aan de minimale kwalite itsvereisten. Na het doorgevoerde herstel mogen 
de woonentiteiten geen gebreken van categorie Il of 11 1 vertonen en mag er geen 
sprake zijn van overbewoning. 

De herstelvordering van de woonmspecteur is wettig en is gemotiveerd vanuit het 
oogpunt van elementaire velligheids-, gezondheids- en woonkwaliteitsvereisten. De 
herstelvordering is niet onredelijk 

Beklaagden zijn beiden schuldig bevonden aan het 
misdrijf. Zij worden beiden veroordeeld tot het herstel. 



Hof van beroep Brussel - p.18 

De herstelvordering werkt "in rem" en maakt een zakeliJk aankleven van het pand 
ult. De beklaagden die als overtreder tot het herstel worden veroordeeld, zijn 
derhalve, zelfs na de verkoop van het onroerend goed in kwestie, gehouden tot dit 
herstel. 

13 
Het komt gepast voor de beklaagden een hersteltermijn van 10 maanden toe te 
kennen vanaf de betekening van het arrest. 

Het Is van belang dat de beklaagden zelf de veroordelmg tot het herstel nakomen, 
gelet op de beperkte overheidsmiddelen, de zware procedure van aanbesteding en 
de lange duur nodig voor een ambtshalve uitvoering. Een dwangsom is daartoe het 
meest efficiente middel. 
Voor het geval het herstel niet binnen de hierboven gestelde termijn wordt 
uitgevoerd, dient een dwangsom van 150 euro per dag vertraging (met een 
maximum aan te verbeuren dwangsommen van 30.000 euro) te worden opgelegd. 

De wooninspecteur en de burgemeester van dienen te worden 
gemachtigd om het herstel desnoods ambtshalve uit te voeren (art. 3.47 Vlaamse 
Codex Wonen 2021) en de kosten van een eventuele herhuisvesting van de 
bewoners te verhalen op de beklaagden (art. 3 48 Vlaamse Codex Wonen 2021). 

de burgerlijke vorderingen 

14. 
burgerliike partijen 

Burgerlijke partijen 
beroep ingesteld. 

hebben op burgerlijk gebied hoger 

Daarmee werden de burgerlijke vorderingen van deze burgerlijke partijen bij het 
hof aanhangig gemaakt. 

De voormelde burgerlijke partijen verschijnen evenwel niet en hebben evenmin 
geconcludeerd, zodat geheel onbekend blijft wat actueel hun vorderingen en 
middelen zijn. 

De burgerhJke be langen uit de bewezen telastlegging worden, zoals gezegd, 
ambtshalve aangehouden. 

15. 
burgerlijke partij 
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15.1 
Burgerl1Jke partij 
volgende vorderingen: 
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formuleert ten aanzien van de beiden beklaagden 

-de nietigverklaring van de huurovereenkomst 
-de teruggave van de betaalde huurgelden In de periode van 1 mei 2019 tot en met 
1 juli 2021 ten belope van een bedrag van 18.900 euro in hoofdsom (700 euro x 27 

maanden) 
-de administratiekosten ten belope van 100 euro in hoofdsom 
-een morele schadevergoeding van 500 euro in hoofdsom. 

15.2 
Burgerlijke partij voert aan dat hij door het misdrijf huurgelden 
betaalde voor een woning waarin hij in principe niet mocht wonen, zodat die 
volledig moeten worden terugbetaald. 
Hij steunt zijn vordering op artikel 44 Strafwetboek en de nietigheid van de 
huurovereenkomst. 

De in artikel 44 Strafwetboek bedoelde teruggave houdt, naast het louter 
teruggeven van goederen die aan de eigenaar werden ontnomen en die in handen 
van het gerecht zijn gekomen, elke maatregel in die beoogt de materiele gevolgen 
van het bewezen verklaarde misdrijf teniet te doen, met als doel het herstel van de 
feitelijke toestand zoals die bestond vóór het plegen van het bewezen verklaarde 
misdrijf en dus de vrijwaring van het algemeen belang. 
Hoewel van burgerrechtelijke aard, beveelt de strafrechter ambtshalve of op 
vordering van het openbaar ministerie de teruggave. De teruggave raal<t immers de 
openbare orde. Het feit dat de teruggave als vorm van herstel ook voor de 
burgerlijke rechter kan worden gevorderd, doet hieraan geen afbreuk. Indien een 
overeenkomst door een misdrijf werd verkregen en deze overeenkomst bijgevolg 
geen effect mag sorteren, kan de teruggave bestaan in een door de strafrechter uit 
te spreken nietigverklaring van die overeenkomst, welke retroactief werkt (zie ook 
Cass. 3 september 2013, 

Een huurovereenkomst is een wederzijdse overeenkomst waarbij de partijen elk 
niet alleen rechten, maar ook verplichtingen hebben. Tegenover het betalen van de 
huurgelden staat het voorzien in het genot van een huurwoning. 
De nietigverklaring van het huurcontract als vorm van teruggave kan om die reden 
niet resulteren in het herstel van de feitelijke toestand zoals die bestond vóór het 
plegen van het bewezen verklaard misdnjf. De terugbetaling van de huurgelden 
door de verhuurder ontneemt immers het verkregen huurgenot van de huurder 
niet. 
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Een loutere nietigverklaring van de huurovereenkomst is te dezen trouwens niet 
langer relevant nu het contract tussen de partijen inmiddels reeds fe itelijk 
ontbonden is. 

Het is evenwel aannemelijk dat burgerlijke partij schade heeft 
geleden in oorzakelijk verband met de bewezen verklaarde feiten. Hij heeft 
huurgelden betaald zonder het daartegenover staand woongenot daadwerkelijk 
integraal te hebben ontvangen. 

De burgerlijke partij kan echter niet gevolgd worden waar hij stelt dat hij bij wijze 
van schadevergoeding het totaalbedrag aan huurgelden moet terugkrijgen. H1J 
verliest uit het oog dat hij in ruil daarvoor het betrokken pand mocht bewonen en 
dat, indien hij niet had gehuurd van de beklaagden, hij een andere huisvesting had 
moeten bekostigen. 
Wel kan aanvaard worden dat de priJS die hij moest betalen het huurgenot dat hiJ m 
de plaats kreeg, te boven ging. Die genotsderving vormt schade die door de verhuur 
van de gebrekkige woning werd veroorzaakt, zodat zij door de beide beklaagden, als 
dader of mededader aan het bewezen verklaard misdrijf, moet vergoed worden. 

In het bestreden vonnis wordt deze genotsderving correct bepaald en begroot op 
de helft van de betaalde huur, namelijk 5.950 euro, en worden de beklaagden 
terecht hoofdelijk veroordeeld tot terugbetaling van dat bedrag. 
In tegenstelling tot wat de burgerlijke partij voorhoudt, kan bij deze berekening 
geen rekening worden gehouden met een bewoning tot en met 1 Juli 2021, 
aangezien deze datum buiten de incrlminatleperiode valt. 

Het hof kent geen afzonderlij ke vergoeding toe voor morele schade aangezien deze 
begrepen is in de vergoeding voor het verminderd huurgenot. 
Een vergoeding van 100 euro wegens administratiekosten 1s redehJk en kan worden 
toegekend. 

De vergoedende intresten kunnen worden begroot vanaf de gemiddelde datum, 31 
mei 2020. 

15.3 
Aan burgerlijke partij wordt een rechtsplegingsvergoeding 
toegekend, begroot op het op datum van het bestreden vonnis en van dit arrest 
respectievelijk geldende geindexeerde basisbedrag dat overeenstemt met het 
werkelijk toegekende bedrag in plaats van het gevorderde bedrag, dat op foutieve 
wijze is overgewaardeerd, namelijk 1.170 euro voor de procedure in eerste aanleg 
en 1.350 euro voor de procedure in hoger beroep. 
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RECHTSPREKEND BIJ VERSTEK t.a.v. meester 
lasthebber ad hoc van beklaagde 

in zijn hoedanigheid van 
en van burgerlijke partijen 

en NA TEGENSPRAAK t.a.v. beldaagde 
de VLAAMSE WOONINSPECTEUR en de burgerlijke partij 

en in aanwezigheid van meester In haar hoedanigheid van 
curator van het faillissement van beklaagde 

Gezien de wetsbepalingen aangehaald In het bestreden vonnis, alsook de artikelen: 

24 en 25 van de wet van 15 Juni 1935 betreffende het gebruik der talen in 
gerechtszaken; 
186, 210, 211 en 211bis van het Wetboek van Strafvordering; 
1.3 § 1 en §2" 25° en 26°, 3.1, 3.6, 3.31, 3.34, 3.36, 3.37, 3.43, 3.47, 3 48 en 
3.49 van de decreten over het Vlaamse woonbeleid, gecodificeerd op 17 juli 
2020 bij besluit van de Vlaamse regering van 17 juli 2020 tot codificatie van 
de decreten betreffende het Vlaamse woonbeleid (Vlaamse Codex Wonen 
van 2021); 
84 van de Hypotheekwet; 
42,3° en 43bis van het Strafwetboek; 

Verklaart de hogere beroepen van beklaagden 
van het openbaar ministerie ten aanzien van beide voormelde beklaagden 

en van burgerlijke partijen 
mtvankelijk; 

Doet het bestreden vonnis teniet; Opnieuw beslissend; 

Op strafrechtelllk gebied 

Heromschrijft de incnminatieperiode van de enige telastlegging als "in de periode 
van 18 april 2019 tot en met 27 september 2020''; 

beklaagde 

Verklaart de telastlegging bewezen voor beklaagde 

Veroordeelt beklaagde tot het betalen van een geldboete van 
4.000 euro, dit is 500 euro vermeerderd met 70 opdeciemen, met een vervangende 
gevangenisstraf van TWEE maanden; 
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Beveelt de verbeurdverklaring bij equivalent van een bedrag van 7.412,50 euro aan 
wederrechtelijk verkregen vermogensvoordelen lastens beklaagde 

beklaagde 

Verklaart de telastlegging bewezen voor beklaagdE 

Veroordeelt, met eenparige stemmen, beklaagde tot het betalen 
van een geldboete van 24.000 euro, dit is 3.000 euro vermeerderd met 70 
opdeciemen; 

Beveelt de verbeurdverklaring bij equivalent van een bedrag van 7.412,50 euro aan 
wederrechtelijk verkregen vermogensvoordelen lastens beklaagde 

beklaagden 

Veroordeelt beklaagden :!Ik tot betaling van: 
een b1Jdrage van 200 euro aan het Slachtofferfonds 
een bijdrage van 24 euro aan het Begrotingsfonds voor de juridische 
tweedelijnsbijstand 
een vaste vergoeding van 58,24 euro; 

Veroordeelt beklaagden hoofdeliJk tot 
betaling van de kosten van de procedure in eerste aanleg, begroot op 344,32 euro 
en de kosten van het hoger beroep, begroot op 324,28 euro; 

Houdt de overige burgerlijke belangen aan. 

Over de herstelvordering 

Beveelt beklaagden om renovatie-, 
verbeterings- en/of aanpassingswerken (dit is het herstel van de conformiteit in de 
zin van artikel 1.3 § 1,8° van de Vlaamse Codex Wonen van 2021) uit te voeren aan 
het pand gelegen te kadastraa l gekend te 

waardoor het pand voldoet aan de 
minimale kwaliteitsvereisten. Na het doorgevoerde herstel mogen de 
woonentiteiten geen gebreken van categorie Il of 111 vertonen en mag er geen 
sprake zijn van overbewoning; 

En dit binnen een termijn van TIEN maanden nadat het arrest in kracht van gewijsde 
is getreden en onder verbeurte van een dwangsom van 150 euro per dag vertraging 
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nadat het arrest is betekend, met een maximum aan te verbeuren dwangsommen 
van 30.000 euro; 

Zegt dat, wanneer beklaagden in gebreke 
blijven het herstel binnen de gestelde termijn uit te voeren, de Vlaamse 
Woonmspecteur en de burgemeester van gemachtigd worden de 
nodige werken uit te voeren op kosten van de voormelde beklaagden, waarbij 
tevens de kosten van een eventuele herhuisvesting van de bewoners op hen 
kunnen worden verhaald; 

Over de burgerlijke vorderingen 

burgerl11ke partII 

Bevestigt het bestreden vonnis; 

Veroordeelt beklaagden hoofdelijk tot het 
betalen aan burgerlijke partij van een 
rechtsplegingsvergoeding voor de procedure in hoger beroep van 1.350 euro; 

burgerlijke partijen 

Houdt de burgerlijke belangen aan; 

Publicatie 

Beveelt de publicatie van dit arrest op het bevoegde kantoor van de Algemene 
Administratie van de Patrimoniumdocumentatie overeenkomstig artikel 3.49 van de 
Vlaamse Codex Wonen van 2021 en artikel 84 van de Hypotheekwet, op kosten van 
beklaagden 

******** ** 
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raadsheer, d.d. voorzitter, 
raadsheer, 

plaatsvervangend raadsheer, 

magistraten van de 15de kamer van het hof van beroep te Brussel die aan de 
beraadslaging hebben deelgenomen en het beraad hebben beelndigd; 

plaatsvervangend raadsheer, verkeert in de onmogelijkheid om het arrest 
te tekenen; 

en uitgesproken (conform artikel 782 bis en 785 eerste lid Ger. W,J_ door de\ 
voorzitter in openbare terechtzitting van 12 okt~r--.2..0.ill 
waar aanwezig waren : 

raadsheer, d.d. voorzitter, 
substituut-procureur-generaal, 

griffier, 




