
, , ' 
, , ', , , 

/ ' ' 

J :~~:=K~, 
Arrestnummer 

C1 3~.3 
Repertonumnummer 

2024/ J3t: 
Datum van uitspraak 

15 maart 2024 

Not1t1enummer griffie 

/ 2024 

Not1t1enummer parket-generaal 

2023/PGG/1858 
2023/VJ11/829 

Hypothecaire rnschriJving Hof van beroep 

Gent 

Arrest 

tiende kamer 
correctionele zaken 



Hof van beroep Gent - tiende kamer - p 2 

2023/PGG/1858 • 2023/VJll/829 

Not.nr GE 66.Wl.100500/21 

In de zaak van het OPENBAAR MINISTERIE en van 

1. nr. ( ... ) 

2 nr. ( ... ) 

3. nr. :RRN 

van Slovaakse nat 1onalrte1t, 

geboren te 

wonende te 

- burgerlijke partiJ • 

4. nr. ( ... ) 

5. nr. ( ... ) 

6. nr. ( ... ) 

7. nr. DE WOONINSPECTEUR, 

op 

met kantoor te 1000 Brussel, Havenlaan 88 bus 22, 

- eiser tot herstel -

tegen 

1. nr. 

verdacht van: 

van Belgische nat1onahte1t, 

geboren te >p 

wonende te 

- beklaagde -

'.RRN 

als dader of mededader rn de zrn van artikel 66 Strafwetboek; 
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A verhuren, te huur of ter beschikking stellen, met het oog op bewoning, van niet
conforme of overbewoonde woning met verzwarende omstandigheden 
als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter beschikking 
stelt, een niet-conforme of overbewoonde woning rechtstreeks of via tussenpersoon te 
hebben verhuurd, te huur gesteld of ter beschikking gesteld met het oog op bewoning, 
(art 3.34 Vlaamse Codex Wonen van 2021) 

met de omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte wordt gemaakt, 
(art. 3 36, 1•, Vlaamse Codex Wonen van 2021) 

In het pand gelegen te 
eigendom van 

wonende te 
notaris te 

kadastraa l gekend als 
geboren te op 

bij aankoopakte van 7 mei 1982 verleden door 

1 woning 
en 

te hebben verhuurd rn strijd met de woonlkwalrteitsnormen, aan 

te in de periode van 4 februari 2021 tot en met 8 juni 2021 (OK 1. st. 4-6. 67-73. 
124-128, 131-132) 

2 woning 
en 

te hebben verhuurd in strijd met de woonkwaliteitsnorrnen, aan 

k rn de periode van 4 februari 2021 tot en met 8 juni 2021 (OK 1, st. 6-8, 75-81, 
124-128, 132-133) 

3 woning te hebben verhuurd in strijd met de woonkwaliteitsnormen, aan 
en 

g 1n de periode van 4 feb ruari 2021 tot en met 8 junr 2021 (OK L st. 8-10, 82-88. 
124-128, 133-134) 

in het pand gelegen te 
eigendom van 

wonende te 
wonende te 

van 23 Juni 1999, ver leden voor notaris 

kadastraal gekend als 
geboren te 

en van 

te 

op 
geboren te )p 

bij aankoopakte 

4 woning te hebben verhuurd rn strijd met de woonkwahteitsnorrnen aan 

te in de periode van 4 februari 2021 tot en met 8 juni 2021 (OK 2. st. 4-7, 44-50, 
85-89, 92-93, 150-155) 
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5 woning te hebben verhuurd In stnjd met de woonkwalite1tsnormen, aan 

te in de periode van 4 februari 2021 tot en met 31 januari 2022 (OK 2, st 4-7, 51, 
85-89, 92-93, 172-173) 

6 woning 
en 

te hebben verhuurd in strijd met de woonkwal1teitsnormen, aan 

te m de periode van 4 februari 2021 tot en met 31 januari 2022 (OK 2, st. 4-7, 92-
93, 164-149, 173-174) 

7 woning te hebben verhuurd in strijd met de woonkwahte1tsnormen aan 

te op 31 januari 2022 (OK 2, st. 171-172) 

Vermogensvoordeel: artikel 42 en 43bis Strafwetboek 

Eveneens gedagvaard met het oog op de bijzondere verbeurdverklaring van 13.620 euro, 
met toepassing van artikel 42 en 43b1s van het Strafwetboek: 

1. hetzij de vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdnJf zIJn verkregen, 
2. hetzij goederen en waarden die in de plaats ervan zij n gesteld, 
3. hetz1J inkomsten Uit belegde voordelen, 

waarbij de rechter, md1en de zaken niet kunnen worden gevonden in het vermogen van de 
beklaagde, de geldwaarde ervan dient te ramen (het equ ivalent bedrag}. 

Berekening: 

1. verhuur tenlastelegging A.1.: vier maanden aan een maandelijkse huurprijs van 350 euro, 
in totaal 1.400 euro 
2. verhuur tenlastelegging A.2.: vier maanden aan een maandelijkse huurprijs van 390 euro, 
in totaal 1.560 euro 
3. verhuur tenlastelegging A.4.: vier maanden aan een maandelijkse huurprijs van 370 euro, 
in totaal 1.480 euro 
4. verhuur tenlastelegging A.S.: twaalf maanden aan een maandelijkse huurprijs van 395 
euro, in totaal 4.740 euro 
5. verhuur tenlastelegging A.6. : twaalf maanden aan een maandelijkse huurpnjs van 370 
euro, in totaal 4.440 euro 

* * * * 
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1.1 De rechtbank van eerste aanleg Oost-Vlaanderen, afdeling Gent, kamer G30DI, besliste 
b1J vonnis van 16 mei 2023 op tegenspraak als volgt: 

"Op strafgebied 

Ten aanzien van beklaagde 

Verklaart de feiten van de tenlasteleggingen A.1, A.2, A.3, A.4, A.5, A.6 en A.7 bewezen. 

Veroordeelt voor de vermengde feiten van de tenlasteleggingen A.1, A 2, 
A.3, A.4, A.5, A.6 en A.7. 

tot een geldboete van 8.000,00 EUR, zijnde 1.000,00 EUR verhoogd met 70 opdeciemen. 

Boete vervangbaar bij gebreke van betaling binnen de wette/JJke termijn door een 
gevangemsstraf van 3 maanden. 

Verleent uitstel van tenuitvoerlegging wat betreft deze geldboete voor een term11n van 3 
Jaar, doch slechts voor een gedeelte van 4.000,00 EUR, zijnde 500,00 EUR verhoogd met 70 
opdeciemen. 

Verklaart een bedrag van 12.060,00 EUR verbeurd als equivalent van de verkregen 
vermogensvoorde/en wt de tenlasteleggmgen A.1. A.4. A.5 en A.6 met toewijzing van een 
bedrag van 100,00 EUR aan de burgerlijke partij een bedrag van 800,00 
EUR aan een bedrag van 1.500,00 EUR aan ~n een bedrag 
van 1.500,00 EUR aan op grond van artikel 43bis, 3de lid van het 
Strafwetboek. 

Veroordeelt tot betaling van· 

- een bijdrage van 1 maal 200,00 EUR, Zijnde de som van 1 maal 25,00 EUR verhoogd 
met 70 opdeciemen, ter financiering van het Fonds tot hulp aan de slachtoffers van 
opzettelijke gewelddaden en de occasionele redders 

- een bijdrage van 24,00 EUR aan het Begrotmgsfonds voor jund1sche 
tweedelijns bijstand 

- een vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken. Deze vergoeding bedraagt 
58,24 EUR 

de kosten van de strafvordering tot op heden begroot op 295,50 EUR. 



Hof van beroep Gent • tiende kamer - p 6 

Herstel 

Beveelt aan op vordenng van de wooninspecteur het pand gelegen te 
te herstellen door de nodige renovatie-, verbetermgs- of 

aanpassingswerken wt te voeren zodat het pand conform is aan de ve1/ighe1ds-, gezondheids
en woonkwaliteitsvere1sten bedoeld m artikel 3.1 Vlaamse Codex Wonen 2021, alsook de 
overbewoning te beëindigen; 

beveelt dat het herstel zoals hierboven bevolen gebeurt binnen een termijn van 16 maanden 
na het in kracht van gewusde gaan van dit vonnis, onder verbeurte van een dwangsom van 
100,00 EUR per dag vertraging ,n geval van niet-uitvoering van dit vonnis binnen de gestelde 
termijn, 

machtigt, voor het geval het pand met binnen de opgelegde termitn werd hersteld, de 
woonmspecteur en het college van burgemeester en schepenen var, ambtshalve 
m de uitvoering van de bevolen herstelmaatregel te voorzien, met de daaraan verbonden 
kosten ten Jaste van de veroordeelde; 

machtigt de wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen van de stad 
Gent om de kosten van eventuele herhuisvesting, bedoeld m artikel 3 33 Vlaamse Codex 
Wonen, te verholen op de veroordeelde. 

Beveelt aan op vordering van de wooninspecteur het pand gelegen te 
te herstellen door over te gaan tot de herbestemming 

overeenkomstig de Vlaamse Codex Rwmtelijke Ordening, dan wel tot de sloop van het pand, 
tenzij dit verboden Is en in zoverre het pand na de herbestemmmg nog een woonfunctie 
heeft, de nodige renovatie-, verbeterings- of aanpassingswerken utt te voeren zodat de 
woning conform is aan de vellighelds-, gezondheids- en woonkwal1teitsvereisten bedoeld tn 

artikel 3.1 Vlaamse Codex Wonen 2021 en teneinde het pand te laten voldoen aan de 
minimale kwaliteitsvereisten van artikel 3.43 Vlaamse Codex Wonen van 2021; 

beveelt dat het herstel van het pand ,n zoals hierboven 
bevolen gebeurt binnen een termijn van 10 maanden na het in kracht van gewijsde gaan van 
dit vonnis, onder verbeurte van een dwangsom van 100,00 EUR per dag vertragmg m geval 
van niet-UJtvoenng van dit vonnis binnen de gestelde termijn; 

machtigt, voor het geval het pand niet bmnen de opgelegde termijn werd hersteld, de 
woonmspecteur en het college van burgemeester en schepenen van ambtshalve 
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in de wtvoering van de bevolen herstelmaatregel te voorzten, met de daaraan verbonden 
kosten ten laste van de veroordeelde; 

machtigt de woomnspecteur en het college van burgemeester en schepenen van 
om de kosten van eventuele herhutsvesting, bedoeld in art ikel 3.33 Vlaamse Codex 

Wonen, te verholen op de veroordeelde. 

Verklaart dit vonnis wat betreft de beslissingen over de beide herstelvorderingen uitvoerbaar 
bij voorraad. 

Op burgerlijk gebied 

u 

Ten aanzien van burqerl1ike part11 

Verklaart de vordenng van de burgerl11ke partij 
gegrond. 

ontvankelijk en gedeeltelijk 

Veroordeelt beklaagde tot betaling aan deze burgerlijke partij van een schadevergoeding van 
800,00 EUR voor materie/e en morele schade, vermeerderd met de vergoedende interesten 
aan de wetteltJke interestvoet vanaf 6 april 2021 tot de datum van dit vonms en vanaf dan te 
vermeerderen met de gerechtelijke interesten aan de wettelijke interestvoet op de hoofdsom 
en de vergoedende intrest tot de datum van algehele betaling. 

Zegt voor recht dat de aan de burgerlijke partij in toepassing van artikel 43bis, 3e lid Sw 
toegewezen en betaalde sommen in mindering moeten worden gebracht van de toegekende 
burgerli1ke vordering. 

Ll 

Ovenqe burgerliike belangen 

Houdt de overige burgerlijke belangen ambtshalve aan " 

1.2 Tegen dit vonnis werd hoger beroep ingesteld door het afleggen van een verklaring op 
de gri ffie van de rechtbank van eerste aanleg Oost-Vlaanderen, afdeling Gent, op: 

14 Juni 2023 door de burgerl1Jke part1J tegen "het vonnis op burgerlijk 
gebied"; 
15 juni 2023 door de beklaagde 
herstelvordenng ( ... )"; 

'op burgerlijk gebied en tegen de 
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20 juni 2023 door het openbaar ministerie. 

Deze partijen dienden tegelijk ook elk een verzoekschrift in, zoals voorgeschreven door 
artikel 204 Wetboek van Strafvordering. 

1.3 Op de rechtszitting van 10 november 2023 legde het hof met toepassing van de artikelen 
152, § 1 en 209bis, laatste lid, Wetboek van Strafvordering, conclusietermijnen vast en 
bepaalde de rechtsdag op 1 februari 2024. 

De conclusieterm 1jnen zijn nageleefd. 

1.4 Het hof hoorde op de openbare rechtszitting van 1 februari 2023 in het Nederlands: 

- de beklaagde vertegenwoordigd door meester 
advocaat met kantoor te 
te 

1oor meester advocaat met kantoor 

het openbaar ministerie, vertegenwoord igd door advocaat-generaal; 

- de burgerlijke partij 
advocaat met kantoor te 

vertegenwoordigd door meester 

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

voor 

2.1 Alle verklaringen van hoger beroep tegen het vonnis van 16 mei 2023 zijn tijdig 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 burgerlijke partij duidde in het grievenformulier een 
nauwkeurige grief aan over de burgerlijke vordering, met als reden dat de eerste rechter Zijn 
eis te sterk zou hebben gereduceerd. 

De beklaagde kruiste in het grievenformulier de rubrieken "Burgerll)ke 

rech tsvordering" en "Andere" aan, waarin hij telkens stelde het niet eens te Zijn met de 
beslissing van de eerste rechter over de herstelvorderingen. Dit z1Jn voldoende nauwkeurige 
grieven. 

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

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

Strafvordering) 
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Het hof beslist in dit arrest binnen de perken van de hoger beroepen en vervolgens van de 
grieven zoa ls 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. 

De devolutieve werking van de beperkte hoger beroepen en vervolgens de grieven brengt 
mee dat het hof niet meer te oordelen heeft over de schuld van de beklaagde aan de 
telastleggingen A.1 tot en met A.7. Ook de besl issirn! van de eerste rechter over de 
burgerli1ke vorderingen van 

is definitief, net als de beslissing tot het aanhouden van de overige 
burgerliJke belangen. 

3. De dagvaarding werd met toepassing van artikel 3.49, § 1, Vlaamse Codex Wonen 2021 op 
11 oktober 2022 overgeschreven op het kantoor Rechtszekerheid (ref • 

. De strafvordering is ontvankelijk. 

4. De eerste rechter vatte de feiten in het vonnis van 16 mei 2023 samen als volgt: 

"l. Op 4 februari 2021 ging de woonmspectie ter plaatse in de panden In 
en Beide panden hadden dezelfde eigenaar, 

Verschillende bewoners hadden reeds bij hun ongenoegen geu,t over de 
woonkwaliteit. Op 27 december 2020 was er een interventie uitgevoerd door het 
departement Facility Management van in het kader van de openbare veiligheid 
in de woning in omwille van stabiliteitsproblemen aan de bovendakse 
schouw. Het terras van de woning mocht niet meer betreden worden tot de noodzakeluke 
werken werden uitgevoerd. Op 4 februari 2021 had de eigenaar echter nog ntets 
ondernomen. 

Beide panden hadden een verleden van ongesch1ktverklaringen. De panden kregen laatst op 
7 januari 2020 een conform,teitsattest u,tgereikt. Er waren toen minder dan 15 strafpunten. 

2. In waren er drie zelfstandige woningen die verhuurd werden. 

Het gebouw had dne ernstige gebreken van categone Il en één gebrek van categorie III dat 
een direct gevaar opleverde voor de veiligheid en gezondheid of mensonwaardige 
levensomstandigheden veroorzaakte. 
Woning op het gelijkvloers had vijf kleine gebreken, negen ernstige gebreken van 
categorie Il en vier gebreken van categorie III die een direct gevaar opleverden voor de 
veiligheid en gezondheid of mensonwaardige levensomstandigheden veroorzaakten. 
Woning JP de eerste verdieping had vijf kleine gebreken, negen ernstige gebreken van 
categone Il en vier gebreken van categorie /Il die een direct gevaar opleverden voor de 
veiligheid en gezondheid of mensonwaardige levensomstandigheden veroorzaakten. 
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Wonmg op de tweede en derde verd1epmg had zes kleine gebreken, negen ernstige 
gebreken van categorie Il en vier gebreken van categorie /Il die een direct gevaar opleverden 
voor de ve,/1ghe1d en gezondheid of mensonwaardige levensomstandigheden veroorzaakten 

Wonmg Aterd verhuurd voor 350 euro per maand en bewoond door en 
De huurwaarborq van 700 euro werd niet betaald. Energiekosten waren 

inbegrepen m de huurprtjs. verklaarde dat hij de huur van januan 2021 nog met 
had betaald. 
Woning werd verhuurd voor 390 euro per maand en bewoond door Ze 
verklaarde dat ze geen huurwaarborg had betaald. Energiekosten waren niet inbegrepen. Ze 
had al twee maanden met betaald. Ze moest ,n februari naar de rechtbank voor de huur. 
Woninc, werd verhuurd voor 400 euro per maand en bewoond door 
en Ze verwachtten een kindJe voor apnl. Ze hadden eens twee maanden 
geen huur betaald omdat het gasfornuis n,et werkte. Toen kregen ze een ander vuur. Ze 
hadden twee maanden waarborg betaald. Ze betaalden de huur v,a overschnJving. Er zaten 
kakkerlakken, muizen en ratten tn het pand. Er zat een gat in het plafond waar regen door 
naar binnen kwam. Ze mochten nu niet meer op het terras omwille van de problemen met de 
schouw. 

De huurders waren niet tevreden. Ze verklaarden dat de verhuurder btJna nooit langskwam 
en geen herstellmgen deed. Er was veel ongedierte 

Er werd een herstelvordering mgeleid door de woonmspectie voor 
prfnc1piele herstel werd gevorderd. Het college sloot zich hierbij aan. 

Het 

werd verhoord op 14 april 2021. Hij verklaarde samen met zijn ex
echtgenote eigenaar te zijn van de panden, maar zich alleen bezig te houden met de verhuur 

had één maand huurachterstal, maar hij kortte af De huurders van 
maakten alles kapot en betaalden al een jaar niet. Htj wou een uithuiszetting. De huurders 
van woning hadden al drie maanden niet betaald. Er was een huurwaarborg van 800 
euro. Dat was nog geld van haar broer die daar vroeger woonde. 
Als hij rookmelders hing, werden ze weggehaald door de huurders. 
De problemen met de schouw waren intussen opgelost. 
Hij wou de twee panden verkopen. Hij had nog andere eigendommen· de wonmg waar h11 
zelf in woont en een appartement in het 

Na meldmg van herstel ging de woonmspectie ter plaatse in op 8 Juni 2021 
Het pand was nog niet conform. Woningen en Naren niet toegankelijk. Wonmg 
werd nog steeds bewoond door Wonmg was bewoond, maar de 
bewoner was afwezig en beklaagde had geen toestemmingsformulier voor een huiszoeking. 
Wonmg was volgens beklaagde nog met bewoond. 
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Op 6 november 2021 werd het pand in .Jerkocht. De notans was niet op de 
hoogte van de herstelvordering. De meuwe eigenaar informeerde bi) de woonmspectIe naar 
de herstelvordenng. Hu deelde mee dat beklaagde gezegd had dat 2 van de 3 studio's in orde 
waren 

3, BIJ de controle ,n het pand m op 4 februari 2021 werd vastgesteld 
dat er een indeling was in drie zelfstandige woningen. De woning op de tweede verdieping 
was met toegankeluk. 

Het gebouw had twee kleine gebreken, drie ernstige gebreken van categorie Il en O gebreken 
van categorie /Il die een direct gevaar opleverden voor de ve1flgheid en gezondheid of 
mensonwaardige levensomstandigheden veroorzaakten. 
Woning op het gelijkvloers had acht kleine gebreken, negen ernstige gebreken van 
categorie Il en twee gebreken van categone Il/ die een direct gevaar opleverden voor de 
veiligheid en gezondheid of mensonwaardige levensomstandigheden veroorzaakten. 
Woning op de eerste verdieping had acht kleine gebreken, acht ernstige gebreken van 
categone Il en twee gebreken van categone Il/ die een direct gevaar opleverden voor de 
ve1hgheid en gezondheid of mensonwaardige levensomstandigheden veroorzaakten. 
Woning op de tweede verdieping had twee kleme gebreken, dne ernstige gebreken van 
categorie Il en O gebreken van categone Il/ die een direct gevaar opleverden voor de 
veiligheid en gezondheid of mensonwaardige levensomstandigheden veroorzaakten. (dit zijn 
louter de gebreken van het gebouw aangezien deze wonmg niet werd onderzocht) 

Wonmg werd verhuurd voor 370 euro per maand en bewoond door 
en mailde het huurcontract door. Ze 

verklaarde dat het huis helemaal kapot was en ze erg bang was. De huisbaas hielo niet. 
Woning werd verhuurd voor 395 euro per maand en bewoond door 
Hij kon geen huurcontract voorleggen. HiJ had twee maanden huurwaarborg cash betaald 
aan beklaagde. 
Volgens het rijksregister woonde in woning De huurpnJs bedroeg 370 
euro per maand en de huurwaarborg 740 euro. 
Dit pand werd opgesplitst zonder vergunning. 

De wooninspecteur vorderde de herbestemming of sloop gelet op het onvergunde karakter. 
Het college sloot zich hierbij aan. 

Beklaagde verklaarde op 14 april 2021 dat woning werd bewoond door 
sinds 1 Januan 2020. Er was geen huurachterstand. 
Woning werd bewoond door HIJ stond nu 1 maand achter met de 
huur. Er werd een huurwaarborg va!1 7qn P11m hPtnnld. 
Woning werd bewoond door ZIJ heeft geen achterstal. Er werd een 
huurwaarborg van 780 euro betaald. 
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Het was al een paar Jaar dat hij van alles herstelde en dat het dan weer kapotg,ng De 
bewoners prutsten aan de wonmgen om een sociale wonmg te kunnen knJgen. Het was een 
beetje een straatje zonder einde Hij had veel huurders via het die h11 niet mocht 
weigeren 

Na melding van herstel werd een nacontrole verricht op 8 juni 2021. De woningen werden 
nog bewoond door dezelfde huurders als op 4 februar, 2021 en ZIJ gaven hun toestemming 
tot huiszoeking. De woningen waren niet ccnform. In alle woningen waren er nog gebreken 
van categorie /ll. Ze waren ongeschikt en onbewoonbaar. De huurders verklaarden dat 
beklaagde hen gezegd had niets te zeggen over de staat van de woningen. 

Na meldmg van herstel op 31 januari 2022 werd een nacontrole verncht. Er kon nog geen 
herstel worden vastgesteld. Er was nog steeds een gebrek van categorie Il/ zodat de 
woningen onbewoonbaar waren. De drie woninaen werden noa steeds verhuurd Op het 
ge!,jkvloers was er een meuwe huurder, namelijk 

Op 2 februari 2023 verzocht beklaagde opnieuw om een controle bij de wooninspect,e De 
wooninspectie verzocht om bewijsstukken van herstel alvorens opnieuw ter plaatse te gaan. 
U,t deze stukken kon de wooninspectie reeds afleiden dat er geen herstel was zodat er geen 
controle meer werd verricht." 

5. De beklaagde pleegde de feiten van de telastleggingen A.1 tot en met A.7 met eenzelfde 
misdadig opzet, zodat het hof voor ze samen slechts een straf toepast (art. 65, eerste lid, 
Strafwetboek). 

De regelgeving over het Vlaamse woonbeleid beoogt onder meer het waarborgen van het 
fundamenteel recht op menswaardig wonen. Diegenen die woningen verhuren of ter 
besch ikking stellen moeten daarbij de door de overheid opgelegde kwaliteitsnormen en -
vereisten strikt naleven en mogen niet besparen op investeringen hiertoe. De beklaagde 
heeft deze verplichtingen naast zich neergelegd en liet toe dat zIJn huurders in woningen 
verbleven die zich in een slecht onderhouden, verouderde en zelfs ronduit slechte toestand 
bevonden. 

Met drie veroordelingen door de politierechtbank Is het strafregister van de beklaagde nog 
relatief gunstig. 

De hierna bepaalde effectieve minimumgeldboete Is passend en noodzakehJk als 
maatschappelijke vergeld ing en om de beklaagde er voldoende toe aan te zetten de regels 
ter vrijwaring van de woonkwaliteit op de huurmarkt, voortaan stipt na te leven. Anders dan 
de eerste rechter verleent het hof geen uitstel voor een deel van de geldboete. Deze gunst 
zou aan de straf elk ont radend karakter ontnemen. 
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Hoewel de beklaagde geen professionele verhuurder 1s, verhuurde hij toch op grote schaal 
en beoogde h1J wel degelijk zoveel mogelijk winst te realiseren, terwijl hij slechts minimaal in 
de verhuurde panden investeerde. Dat hij over conforrn1te1tsattesten beschikte, mocht hem 
niet doen veronderstellen dat de beide panden en alle daarin aanwezige woonentite1ten 
bhjvend aan alle woningkwalite1tsvereisten zouden voldoen. De foto's van het strafdossier 
tonen aan dat alle woonentite1ten op zo'n goedkope, weinig kwal iteitsvolle en zelfs 
prim1t1eve manier waren uitgerust en ingericht, dat het niet anders kon dan dat er binnen 
afzienbare tijd talrij ke gebreken en problemen zouden opduiken. 

De beklaagde houdt voor dat hem slechts een gebrek aan voorzorg en voorzichtigheid kan 
verweten worden door niet op regelmatige basis de staat van de woningen na te gaan, wat 
dan een reden zou zijn tot mildheid bij de bestraffing. Het vervolgde rnisdnJf vereist 
(algemeen) opzet als moreel element. Dat is voorhanden bij het wetens en willens, dit 1s 
bewust en zonder dwang, plegen van de feiten. Zelfs als de beklaagde enkel zou kunnen 
verweten worden niet op regelmatige basis de staat van de woningen te Zij n nagegaan, 
neemt dit niet weg dat h1J wel degelijk met opzet handelde. 

Bij het bepalen van de omvang van de geldboete houdt het hof er rekening mee dat de 
beklaagde in de loop van het onderzoek inspanningen deed om de panden te herstellen, ziJ 
het dat die inspanningen voorlopig ontoereikend zijn gebleken 

De beklaagde wijst er op dat hij een man 1s die nog een studerende dochter te last 
heeft. Zijn maandelijks pensioen bedraagt 1.500 à 1.600 euro. De boete die het hof de 
beklaagde oplegt, 1s daarmee niet onevenredig. De beklaagde verklaarde immers tiJdens het 
onderzoek nog verschil lende andere eigendommen te hebben, dan deze die het voorwerp 
uitmaken van de telastleggingen, met name de woning waarin hii zelf woonde en een 
appartement in in Het pand in heeft hij ondertussen 
verkocht, wat hem dus ook fmanciele middelen heeft opgeleverd. 

Nu de bewezen feiten dateren van na 31 december 2016, verhoogt het hof de geldboete 
met 70 deciemen. 

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

6. De eerste rechter verklaarde 12.060 euro verbeurd aan vermogensvoordelen. De 
beklaagde, noch het openbaar minist erie voeren hierover betwisting. Het hof bevestigt deze 
beslissing en treedt de motieven die tot deze beslissing hebben geleid, vol ledig biJ (zie p 10 
t.e.m. 12 vonnis van 16 me, 2023). 

De eerste rechter wees een deel van dit verbeurd verklaarde bedrag toe aan de burgerlijke 
part ijen. Het hof bevestigt ook die beslissing, met dien verstande dat het hof een kleiner 
deel toewijst aan de burgerlijke partij (zie verder in dit arrest) 
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7. De eerste rechter besliste juist over de kosten van de strafvordering in eerste aanleg. 
Daarnaast is de beklaagde gehouden tot de kosten van de strafvordering in hoger beroep, 
aan de zijde van het openbaar rnmistene, zoals hierna begroot 

Veroordeeld tot een correctionele hoofdstraf moet de beklaagde de bijdrage betalen van 25 
euro tot f1nanc1enng van het br)Zonder Fonds tot hulp aan de slachtoffers van opzettelijke 
gewelddaden en aan de occasionele redders (art. 29 van de wet van 1 augustus 1985 
houdende fiscale en andere bepalingen). Deze bijdrage, die een eigen aard heeft en geen 
straf inhoudt, wordt vermeerderd met 70 decremen tot 200 euro, en dit ongeacht de datum 
van de bewezen verklaarde feiten. 

Met toepassing van artikel 91 koninklijk besluit van 28 december 1950 houdende het 
algemeen reglement op de gerechtskosten in strafzaken veroordeelt het hof de beklaagde 
tot de vaste vergoeding voor de kostprijs van het verloop van de strafprocedure, dre 
gerndexeerd 58,24 euro bedraagt. Met toepassing van diezelfde bepaling verhoogt het hof 
de kosten met 10 %. 

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

8.1 De beklaagde betwist niet dat de panden rn ~n rn 
berden gelegen in nog steeds niet zrJn hersteld. Er Is geen proces-verbaal van de 

wooninspecteur van uitvoering van herstel in de zin van artikel 3.46 Vlaamse Codex Wonen 
van 2021 (voor 1 Januari 2021 • art. 20b1s, § 6, Vlaamse Wooncode). 

Het pand In is zoals gezegd inmiddels verkocht. De oorspronkelijke koper 
heeft het pand op z1Jn beurt ondertussen doorverkocht aan dre bezig is het 
volledig te renoveren (stuk 1.f van de beklaagde). Anders dan de beklaagde stelt, belet het 
gegeven dat h1J niet langer eigenaar 1s niet dat hij zou worden veroordeeld tot het uitvoeren 
van het herstel. De veroordeling tot herstel is het gevolg van de bewezen verklaarde 
mrsdrrJven, zodat de beklaagde, ook al is hiJ geen eigenaar meer van het bewuste pand, 
moet worden veroordeeld tot het herstel van de gebreken. Dat de beklaagde geen eigenaar 
meer is van de woning, bet ekent niet dat het voor hem onmogelijk is om gevolg te geven 
aan de verplichting tot herstel, aangezien zij n veroordeling de titel hiertoe vormt. Evenmin 
heeft dit tot gevolg dat de herstelvordering kennehJk onredelijk zou ziJn. 

Uit de stukken die de beklaagde voorlegt, volgt dat de hu1d1ge eigenaar bezig 1s het pand 
volledig te renoveren. De renovatiewerken zouden in oktober 2024 beeindigd moeten zrJn, 
als alles volgens de voorziene planning verloopt (stuk 1 f van de beklaagde) MogeliJk zullen 
deze renovat iewerken tot gevolg hebben dat aan alle woonkwahteltseisen zal zijn voldaan, 
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zodat de beklaagde u1temdel1jk niet zelf tot herstel zal moeten overgaan. De hierna bepaalde 
herstelterm1Jn Is voldoende ruim om de renovatiewerken te voltooien en houdt rekening 
met eventuele noodzakelijke b1Jsturmg door de beklaagde, ter realisatie van een volledig 
herstel. 

Het pand in moet een herbestemming krijgen, of moet worden 
gesloopt, aangezien het zonder omgevingsvergunning werd opgesplitst In verschillende 
woonentIteIten. De beklaagde zal daarom een omgevingsvergunning moeten aanvragen 
vooraleer tot herstel te kunnen overgaan. De hierna bepaalde hersteltermijn is voldoende 
ruim om de beklaagde toe te laten dit te doen en eens de vergunning verleend, het herstel 
te realiseren 

8.2 Het staat vast dat de beklaagde in het verleden heeft getalmd om de vastgestelde 
gebreken in beide panden weg te werken. Terecht vordert de wooninspecteur daarom de 
verbeurte van een dwangsom bij niet naleving van de bevelen tot herstel. De 
dossiergegevens tonen aan dat de beklaagde al ruim de kans geboden werd het herstel uit te 
voeren, maar dat hij naliet om een volledig herstel te realiseren . De hierna uitgesproken 
modaliteiten vormen een gepaste en noodzakelijke aansporing van de beklaagde om nu 
effectief zelf tot integraal herstel van beide woningen over te gaan. Het spreekt voor zich dat 
een dwangsom van slechts 5 euro per dag vertraging de beklaagde onvoldoende zou 
aanzetten om het herstel nu eindelijk uit te voeren. Om dezelfde reden bepaalt het hof geen 
maximumbedrag waarboven geen dwangsom meer wordt verbeurd. 

De lange tijd sedert dewelke de beklaagde al kon overgaan tot het herstel van beide 
woningen 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 beklaagde pas de dwangsom zal kunnen 
verbeuren. 

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

Het hof machtigt de wooninspecteur en het college van de 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 beklaagde 

8.3 Er zijn geen gegronde redenen voorhanden om de beslissing wat de herstelvorderingen 
betreft uitvoerbaar te verklaren bij voorraad. Dat de wooninspecteur door de 
uitvoerbaarheid b1J voorraad een snelle uItvoenng kan nastreven, Is In dit geval een 
onvoldoende rechtvaardiging voor deze uitzonderingsmaatregel. 
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9.1 De beklaagde is met toepassing van artikel 1382 Oud Burgerlijk Wetboek gehouden de 
schade te vergoeden die de burgerlijke partij heeft geleden als gevolg van het 
bewezen mrsdrijf van de telastlegging A.1 en die een door de beklaagde begane fout 
uitmaakt 

De eerste rechter kende aan deze burgerlijke partij een schadevergoeding toe van 800 euro, 
te vermeerderen met de interesten vanaf 6 april 2021. 

De burgerl1jke partij tekende hoger beroep aan tegen deze beslissing en voert aan dat de 
huurovereenkomst van bij de aanvang ervan nietig was, zodat hij recht heeft op 
terugbetaling van alle huurgelden die hij sinds het afsluiten van de overeenkomst heeft 
betaald, namelijk 12.600 euro, te vermeerderen met de interesten. Daarnaast vordert hij 
een morele schadevergoeding van 1.500 euro, te vermeerderen met de interesten. 

9.2 Artikel 44 Strafwetboek bepaalt dat de veroordeling tot de bij de wet gestelde straffen 
altijd wordt uitgesproken, onverminderd de teruggave en de schadevergoeding die aan 
partijen mochten zijn verschuldigd. 

Artikel 161 Wetboek van Strafvordering, dat eveneens van toepassing Is in correctionele 
zaken, bepaalt dat indien een beklaagde schuldig wordt bevonden aan een misdrrJf, de 
rechtbank de straf urtspreekt en bij hetzelfde vonnis beslist over de vorderingen tot 
teruggave en tot schadevergoeding. 

De door deze bepalingen 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 rn die beoogt de materiële gevolgen van het bewezen verklaarde 
misdrijf teniet te doen, met als doel het herstel van de feit elijke toestand zoals die bestond 
voor het plegen van het bewezen verklaarde misdrijf en dus de vrijwaring van het algemeen 
belang. De teruggave kan dus ook bestaan uit de nietigverklaring van een overeenkomst 

Hoewel de burgerlijke partij dit in het beschikkend gedeelte van zijn conclusies niet expliciet 
vordert, blijkt uit de overwegingen van zijn conclusies impliciet maar zeker dat hij vraagt dat 
het hof zou vaststellen dat de huurovereenkomst nietig Is. 

Het hof kan dit niet, nu de door de burgerlijke partij gevorderde schadevergoeding in natura 
niet is gebaseerd op het misdrijf dat is bewezen verklaard, namelijk het verhuren van een 
woning die niet voldeed aan de woonkwaliteitsnormen van de Vlaamse Codex Wonen van 
2021, in de periode van 4 februari 2021 tot en met 8 juni 2021. Het hof kan de 
huurovereenkomst slechts nret Ig verklaren, zo het vaststelt dat de huurovereenkomst is 
verkregen door het misdrijf. Het hof Is daartoe niet bevoegd, nu het slechts gevat is voor een 
misdrijf gepleegd rn de periode van 4 februari 2021 tot en met 8 juni 2021, terwijl de 
huurovereenkomst in dit geval werd afgesloten op 11 december 2019 (p. 72 strafdossier, OK 
1) 
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Het hof Wijst de vordering van de burgerlijke partij tot terugbeta ling van alle, van bij de 
aanvang van de huurovereenkomst betaalde huurgelden daarom af. 

9.3 Het 1s voor het hof bewezen dat de burgerlijke partij tijdens de incrimmat1eperiode een 
zekere morele schade heeft geleden, doordat hij moest wonen in een woning die manifest 
niet voldeed aan de won1ngkwaht e1tsvere1sten. De beklaagde is afkomstig van en 
heeft niet voldoende financiele middelen om een meer kwalitatieve woning te huren. Ook 
zonder bewijsstukken 1s aangetoond dat dit een negatieve impact heeft gehad op zijn 
mentale welzijn en dat dit stress b1J hem heeft teweeggebracht. Bij gebrek aan concrete 
gegevens die een objectieve begroting mogelijk maken, bepaalt het hof de vergoeding voor 
morele schade in billijkheid op 400 euro. Hierop 1s de beklaagde interesten verschuldigd 
vanaf de gemiddelde datum, 7 april 2021. 

9.4 Met toepassing van artikel 162b,s, samen gelezen met artike l 211 Wetboek van 
Strafvordering veroordeelt ieder veroordelend arrest uitgesproken tegen de beklaagde, deze 
beklaagde tot het betalen aan de burgerlijke partij van de rechtsplegingsvergoeding bepaald 
in artikel 1022 Gerechtelijk Wetboek. Deze rechtspleglngsvergoeding is verschuldigd per 
aanleg. De strafrechter moet de rechtsplegingsvergoeding begroten. Deze begroting heeft 
het bedrag van de vordering als maatstaf en wordt bepaald door artikel 2 van het koninklijk 
besluit van 26 oktober 2007 tot vast stelling van het tarief van de rechtsplegingsvergoedmg 
in artikel 1022 van het Gerechtelijk Wetboek 

Aan de burgerlijke partij komt een rechtsplegingsvergoeding toe voor de procedure in hoger 
beroep van 1.650 euro, het basisbedrag voor vorderingen van 10.000,01 tot 20.000 euro. 

Uit niets bliJkt dat het door de burgerlij ke partiJ gevorderde bedrag volgt ofwel uit een 
klaarblijkelijke overwaardering die de normaal bedachtzame en zorgvuldige rechtzoekende 
niet zou hebben begaan, ofwel uit een te kwader trouw verrichte verhoging die als enig doel 
had op art1f1c1ele wijze het bedrag van de vordering op te trekken t ot de hogere schijf. Er 1s 
geen reden om niet het basisbedrag toe te kennen. 

Voor de procedure in eerste aanleg kent het hof geen rechtsplegingsvergoeding toe, 
aangezien de burgerlijke partij toen niet werd bijgestaan door een advocaat. 

Toegepaste wetsartikelen: 

Het hof maakt toepassing van de hiervoor aangehaalde artikelen en van de artikelen· 
- 211 en 211b,s, Wetboek van Strafvordering, 

24 van de wet van 15 Juni 1935 op het gebru ik der talen 1n gerechtszaken. 

Perken van het hoger beroep: 
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Het hof heeft niet meer te oordelen over de schuld van de beklaagde aan de telastleggingen 
A.1 t ot en met A.7. Ook de beslissing van de eerste rechter over de burgerlijke vorderingen 
van 

is detInitiet, net als de beslissing tot het aanhouden van de overige burgerlijke 
belangen 

Beslissing van het hof: 

Het hof, 

rechtsprekend op tegenspraak, 

verklaart de beroepen ontvankelijk en beslist over de grond ervan met eenparige stemmen: 

bevestigt de beslissing in het beroepen vonnis tot verbeurdverklaring van 12.060 euro aan 
vermogensvoordelen. inclusief de toewijzing van 100 euro daarvan aan 
1.500 euro aan ~n 1.500 euro aan 

wijzigt het beroepen vonnis voor zover bestreden als volgt: 

op strafgebied: 

veroordeelt de beklaagde voor de telastleggingen A 1 tot en met A. 7 samen 
tot een geldboete van 1.000 euro, vermeerderd met 70 deciemen en zo gebracht op 8.000 
euro, of een vervangende gevangenisstraf van drie maanden; 

wij st 400 euro van het verbeurdverklaarde bedrag van 12 060 euro toe aan de burgerlijke 
partij 

veroordeelt de beklaagde tot bet aling van een bedrag van 25 euro, 
vermeerderd met 70 deciemen en zo gebracht op 200 euro als bijdrage tot de financiering 
van het fonds tot hulp aan de slachtoffers van opzetteliJke gewelddaden en aan de 
occasionele redders, 

veroordeelt de beklaagde tot betaling van een bedrag van 58,90 euro als 
vergoeding voor de kost prijs van het verloop van de strafprocedure; 

veroordeelt de beklaagde tot betaling van een b1Jdrage van 24 euro aan het 
Begrotingsfonds voor de Juridische tweedelijnsbljstand; 

veroordeelt de beklaagde ot betaling van de kosten van de strafvordering, 
voor het openbaar ministerie begroot op 295,50 euro in eerste aanleg en op 218,22 euro m 
beroep, 
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wat betreft de herstelvordering: 

beveelt de beklaagde 
gelegen in 

-p 19 

op vordering van de wooninspecteur het pand 
te herstellen door. 

het wegwerken door middel van renovatie-, verbetenngs- en aanpassingswerken van de 
gebreken aan het gebouw en de daarin aanwezige woongelegenheden, zodat dit gebouw en 
de daarin aanwezige woongelegenheden conform ziJn aan de ve1hghe1ds-, gezondhe1ds-, en 
woonkwaliteitsvereisten, zoals bedoeld door artikel 3 1 van de Vlaamse Codex Wonen van 
2021; 

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

beslist dat op vordering van de wooninspecteur door ~en dwangsom van 
100 euro zal worden verbeurd per dag vertraging in de nakoming van dit bevel te rekenen 
vanaf het verstrijken van de termijn van achttien maanden vanaf de dag waarop dit arrest m 
kracht van gewijsde 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 oi: kunnen verhalen; 

beveelt de beklaagde 
t e herstellen door: 

1et pand gelegen in 

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, in zoverre het pand na de 
herbestemming nog een woonfunctie heeft, het wegwerken door middel van renovatie-, 
verbeterings- 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 veilighe1ds-, gezondhe1ds-, en 
woonkwahteitsvereisten, zoals bedoeld door artikel 3.1 van de Vlaamse Codex Wonen van 
2021, 
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dit binnen een termijn van twaalf maanden na het in kracht van gewijsde gaan van dit 
arrest; 

beslist dat op vordering van de wooninspecteur door een dwangsom van 
100 euro zal worden verbeurd per dag vertraging in de nakoming van dit bevel te rekenen 
vanaf het verstrijken van de termrjn van twaalf maanden vanaf de dag waarop dit arrest m 
kracht van gew11sde zal zijn, 

beveelt dat voor het geval het pand niet binnen de opgelegde termijn wordt hersteld, de 
woonmspecteur 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 da t de wooninspecteur en het college van bure:emeester en schepenen van 
de eventuele kosten van herhuisvesting op kunnen verhalen; 

op burgerlijk gebied: 

veroordeelt de beklaagde tot betaling aan de burgerlijke partij 
van een schadevergoeding van 400 euro, vermeerderd met de vergoedende 

interesten vanaf 7 april 2021 tot de dag van dit arrest, vanaf dan meer de gerechtelijke 
interesten tot de dag van betaling, telkens aan de wettelijke interestvoet; 

beslist dat het aan de burgerlijke partij met toepassing van art ikel 43bis, derde hd, 
Strafwetboek toegewezen bedrag hiervan in mindering moet worden gebracht; 

veroordeelt de beklaagde tot betaling van de kosten van deze burgerlijke 
partij, met inbegrip van de rechtsplegingsvergoeding begroot 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'n: 

Dagv. eiser tot hestel: 

+ 10%: 

Totaal: 

p 21 

€ 295,50 

€ 60,00 
€6,00 

€ 35,00 
€ 31,80 
€ 31,80 
€ 30,78 

€ 198,38 
€ 19,84 

€ 218,22 

Dit arrest is gewezen te Gent door het 
samengesteld uit raadsheer 

uitgesproken door wnd. kamervoorzitter 
advocaat-generaal, met bijstand van griffier 

hof van beroep, t iende correctionele kamer, 

als waarnemend kamervoorzitter, raadsheren 
en in openbare rechtszitting van 15 maart 2024 

In aanwezigheid van 




