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2016/PGG/2824- 2016/VJll/930 

Not.nr. GE.SS.LA.078973/15 

In de zaak van het OPENBAAR MINISTERIE en van 

1. nr. DE WOONINSPECTEUR 

met maatschappelijke zetel te 9000 Gent, Koningin Maria Hendrikaplein 70 

postbus 93, 

-eiser tot herstel-

tegen 

1. nr. 11 �b 1, van Belgische nationaliteit, 

geboren te 1 op 

keukenhulp, 

wonende te 

-beklaagde -

2. nr.116t I 

verdacht van: 

_geboren te I 

invalide, 

wonende te' 

-beklaagde -

De eerste en de tweede : 

! Wondelgem, 

·,van Bulgaarse nationaliteit, 

I op 

Zei zate, 

Om de misdaad of het wanbedrijf uitgevoerd te hebben of om aan de uitvoering ervan 
rechtstreeks medegewerkt te hebben, door enige daad tot de uitvoering zodanige hulp 
verleend te hebben dat zonder zijn bijstand het misdrijf niet kon gepleegd worden, nl. 

bij Inbreuk op artikel 5, strafbaar gesteld door artikel 20§1 al 1 van het decreet d.d. 15 juli 
1997 houdende de Vlaamse Wooncode, als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of 
als persoon die een woning ter beschikking, een woning die niet voldoet aan de verelsten en 
normen van artikel 5 rechtstreeks of via tussenpersoon verhuurd, te huur gesteld of ter 
beschikking gesteld te hebben met het oog op bewoning, 

meer bepaald 
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In het handelspand gelegen te · kadastraal gekend als 
eigendom van 

wonende te ' 

1 op ',wonende te' 

, geboren te 1 op 
en . geboren te 

onder meer aan: 

'en 
ten 

(kamer 1.1) 
• (kamer 2.1) 

: (kamer 2.2) 
en 

·(kamer -1.1) 
1 (kamer 0.1) 

{kamer 3.1) 

met de omstandigheld dat van de activiteit een gewoonte wordt gemaakt 

te in de periode van 01/11/2012 tot en met 26/11/2015 

De eerste verdachte tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig art. 42 en 43 bis van 
het strafwetboek, zoals ingevoegd �oor de Wet van 17.07.1990, te horen veroordelen tot de 
bijzondere verbeurdverklaring van een bedrag van € 35.820,00, zijnde hetzij de 
vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdrijf zijn verkregen, ·hetzij goederen en 
waarden die In de plaats ervan zijn gesteld, hetziJ Inkomsten uit belegde voordelen, waarbiJ 
de rechter, Indien de zaken niet kunnen worden gevonden In het vermogen van de 
beklaagde, de geldwaarde ervan dient te ramen ( het equivalent bedrag). 

De tweede verdachte tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig art. 42 en 43 bis van 
het strafwetboek, zoals ingevoegd door de Wet van 17.07.1990, te horen veroordelen tot de 
bijzondere verbeurdverklaring van een bedrag van € 36.180,00, :zijnde hetziJ de 
vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdrijf zijn verkregen, hetzij goederen en 
waarden die In de plaats ervan zijn gesteld, hetzij Inkomsten uit belegde voordelen, waarbij 
de rechter, indien de zaken niet kunnen worden gevonden in het vermogen van de 
beklaagde, de geldwaarde ervan dient te ramen ( het equivalent bedrag). 

1. 

1.1 De rechtbank van eerste aanleg Oost-Vlaanderen, afdeling Gent, kamer G30d, besliste biJ 
vonnis van 20 september 2016 op tegenspraak als volgt: 

'Voorafgaande lijk: 
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Verbetert de dagvaarding als volgt: 

Verbetert de feiten voor zover deze betrekking hebben op de periode van 1 november 2012 
tot en met 10 augustus 2013, onder de enige tenlastelegging als volgt: 

( ... ) 

( ... ) 

A. Bij inbreuk op artike/17 van het decreet d.d. 4 februari 1997 houdende de kwaliteits­

en veiligheidsnormen van komers en studentenkamers, zoals gewijzigd door het 

decreet van 7 juli 2006, als verhuurder hetzij rechtstreeks, hetzij via tussenpersoon, 

als persoon die het goed ter beschikking stelt met het oog op bewoning, hettij 

rechtstreeks, hetzij via tussenpersoon of als eventuele onderverhuurder hetzij 

rechtstreeks, hetzij vla tussenpersoon, 

een kamerwoning of een kamer die niet voldoet aan de vereisten artikelen 4, 6 en 7 

van hoger vernoemd decreet te hebben verhuurd, te huur gesteld of ter beschikking te 
hebben gesteld met het oog op bewoning, 

met de omstandigheid dot van de activiteit een gewoonte wordt gemaakt; 

Strafrechtelijk: 

Ten aanzien van. 

Verklaart de feiten, voorwerp van de enige tenlastelegging (zoals verbeterd), bewezen. 

Veroordeelt de beklaagde voor het hierboven omschreven en bewezen verklaarde feit 

voorwerp van de enige tenlastelegging (zoals verbeterd) tot een gevangenisstraf van .1 jaar 

en een geldboete van 1.000,00 euro, vermeerderd met 50 opdeciemen tot 5.000 euro, of een 

vervangende gevangenisstraf van 3 maanden. 

Verleent uitstel van tenuitvoerlegging van dit vonnis voor de opgelegde 

hoofdgevangenisstraf voor de duur van 5 jaar. 

Beveelt de bijzondere verbeurdverklaring van 33.830 euro. 

Ten aanzien van 

Verklaart de feiten, voorwerp van de enige tenlastelegging {zoals verbeterd}, bewezen. 

L 
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Veroordeelt de beklaagde voor het hierboven omschreven en bewezen verklaarde feit 

voorwerp van de enige tenlastelegging (zoals verbeterd) tot een gwangenlsstraf van J jaar 

en een geldboete van 1.000,00 euro, vermeerderd met 50 opdeciemen tot 6.000 euro, of een 
vervangende gevangenisstraf van 3 maanden. 

Verleent uitstel van tenuitvoerlegging van dit vonnis voor de opgelegde 
hoofdgevangenisstraf voor de duur van 5 jaar. 

Beveelt de bijtandere verbeurdverlclaring van 42.430 euro. 

Kosten: 

Veroordeelt de beklaagden elk tot betaling van de bijdrage tot het Fonds tot hulp aan de 

slachtoffers van aprettelijke gewelddoden en aan de occasionele redders van 25 euro, 
vermeerderd met 50 opdeciemen tot 150 euro. 

Veroordeelt de bekloogden elk tot betaling van de vaste vergoeding voor beheerskosten in 

straftaken van 51,20 euro. 

Veroordeelt de bekloogden hoofdelijk tot de gerechtskosten, voor het openbaar ministerie 
begroot op 124,70 euro. 

Herstelvorderlng: 

Verklaart de herstelvordering van de wooninspecteur toelaatbaar en gegrond zoals hierna 

bepaald. 

Beveelt de eerste beklaagde en de tweede beklaagde de herstelmaatregel, zoals hierna 
bepaald, uit te voeren of te laten uitvoeren. 

Beveelt dat aan het pond gelegen tE kadastraal gekend als 
eigendom van :m een 

andere bestemming zal worden gegeven overeenkomstig de bepalingen van de Vlaamse 

Codex Ruimtelijke Ordening van 15 mei 2009, dan wel dat het pand wordt gesloopt, tenzij de 

stoop ervan verboden is op grond van wettelijke, decretale of reglementaire bepalingen. 

Bepaalt de termijn voor de uitvoering van de herstelmaatregel op 10 maanden vanaf de dag 

waarop dit vonn;s wordt uitgesproken. 

Zegt voor recht dat de veroordeelden overeenkomstig art. 20bis, §6, Vlaamse Wooncode de 

wooninspecteur en het college van burgemeester en sch epenen van de stad Gent 
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onmiddellijk bij aangetekende brief of door afgifte tegen ontvangstbewijs op de hoogte 

brengen wanneer de opgelegde herstelmaatregel vrijwillig werd of zalzijn uitgevoerd. 

Machtigt de wooninspecteur en het colfege van burgemeester en schepenen van de stad 

Gent om zelf het herstel uit te voeren indien de veroordeelden in gebreke blijven om dat te 

doen. 

Veroordeelt de eerste beklaagde en de tweede beklaagde hoofdelijk tot vergoeding van alle 

uitvoeringskosten in geval van ambtshalve uitvoering overeenkomstig art. 20bis, §7 Vlaamse 

Wooncode. 

De wooninspecteur wordt gemachtigd om de kosten van herhuisvesting bedoeld in artikel 

llbis, §2 van de Vlaamse Wooncode te verhalen op de beklaagden. 

Verklaart het vonnis wat betreft de herstelvordering uitvoerboor bij voorraad 

niettegenstaande iedere voorziening. 

Burge"echteli}k: 

Houdt de burgerlijke belangen voor wat betreft de bewezen verklaarde misdrijven 
ambtshalve aan." 

1.2 Tegen dit vonnis van 20 september 2016 werd hoger beroep ingesteld op: 

26 september 2016 door de tweede beklaagde 
27 september 2016 door het openbaar ministerie tegen 
18 oktober 2016 door de eerste beklaagde 
19 oktober 2016 door het openbaar ministerie tegen 

1.3 Gezien het proces·verbaal van de terechtzitting van 27 januari 2017 van dit hof, waarbij 
conclusietermijnen werden vastgelegd en de rechtsdag werd bepaald op de terechtzitting 
van donderdag 8 juni 2017. 

1.4 Het hof hoorde op de openbare rechtszitting van 8 juni 2017: 

de eerste beklaagde in zijn middelen van verdediging, bijgestaan door 
meester Pieter Claeys, advocaat met kantoor te Lembeke, voor meester David 
Doolaege, advocaat met kantoor te Melle, 

de tweede beklaagde in zijn middelen van verdediging, bijgestaan 
door meester· Edwin De Bacl<er, advocaat met kantoor te Gent, tevens bijgestaan 
door de aangestelde en beëdigde tolk, 
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het openbaar ministerie in zijn vordering bij monde van Jan Oe Clercq, advocaat­

generaal, 

dit alles in het Nederlands, behoudens de verklaringen van de beklaagde 
die zich heeft uitgedrukt in de Bulgaarse taal en werd bijgestaan door de aangestelde tolk, 

die de wettelijk voorgeschreven eed heeft afgelegd en de gezegden heeft vertaald van het 
Bulgaars naar het Nederlands en omgekeerd. 

De eiser tot herstel was niet aanwezig en werd niet vertegenwoordigd. 

2. 

2.1 Hoewel hij regelmatig werd gedagvaard om te verschijnen voor het hof, is de 

wooninspecteur, eiser tot herstel, niet verschenen noch iemand voor hem. Dienvolgens 

geschiedt de rechtspleging voor het hof, wat de wooninspecteur (eiser tot herstel) betreft, 
bij verstek. 

2.2 Oe partijen en het openbaar ministerie gingen ermee akkoord dat alle conclusies in de 

debatten worden gehouden, met Inbegrip van de "besluiten in graad van beroep" die 

namens de eerste beklaagde werden neergelegd op 2 mei 2017, dit is nadat op 
28 april 2017, zijnde de laatste nuttige datum van de desbetreffende conclusletermijn, een 
onvolledige kopie van die beroepsconclusie via elektronische post ter griffie werd 

ontvangen. 

3. 
3.1 Tegen het vonnis van 20 september 2016 van de rechtbank van eerste aanleg Oost­
Vlaanderen, afdeling Gent, werd door de tweede beklaagde hoger beroep 

aangetekend blijkens een op 26 september 2016 ter griffie afgelegde verklaring, waarbij 

tegen dit vonnis hoger beroep werd ingesteld "tegen alle beschikkingen zoals vermeld op 

het grievenformuller". Tevens werd door de tweede beklaagde op 

diezelfde datum (26 september 2016) ter griffie een verzoekschrift met grieven 

( "grievenformulier hoger beroep"} neergelegd waarin nauwkeurig werd bepaald welke 

grieven tegen het voormelde vonnis worden ingebracht. 

Voorts werd ook door de eerste beklaagde hoger beroep aangetekend tegen 

het voormelde vonnis van 20 september 2016, namelijk blijkens een op 18 oktober 2016 ter 
griffie afgelegde verklaring, waarbij tegen dit vonnis een onbeperkt hoger beroep werd 

ingesteld. Tevens werd ook door de eerste beklaagde op diezelfde datum (18 
oktober 2016) ter griffie een verzoekschrift met grieven ( "grievenformulier hoger beroep") 
neergelegd waarin nauwkeurig werd bepaald welke grieven tegen het voormelde vonnis 

worden ingebracht. 

Oe hoger beroepen van de belde beklaagden werden aldus tijdig en regelmatig naar de vorm 

ingesteld en zijn ontvankelijk (artt. 203-204 Sv., zoals gewi;zigd door de artikelen 88 en 89 

r--PAGE 01-DDOOD937851-0DD7-0027-DL-D1-� 

L ...J 



Hof van beroep Gent -tiende kamer- 2016/NT /930 - p. 8 
. - -·---�------------------------

van de wet van 5 februari 2016 tot wijziging van het strafrecht en de strafvordering en 

houdende diverse bepalingen inzake justitie). 

Ook door het openbaar ministerie werden hoger beroepen aangetekend tegen het 
voormelde vonnis, respectievelijk blijkens een op 27 september 2016 ter griffie afgelegde 

verklaring (houdende een hoger beroep, gericht tegen de tweede beklaagde 

en blijkens een op 19 oktober 2016 ter griffie afgelegde verklaring (houdende 
een hoger beroep, gericht tegen de eerste beklaagde 1, waarbij met betrekking 
tot de desbetreffende hoger beroepen op diezelfde respectievelijke data door het openbaar 

ministerie ter griffie verzoekschriften met grieven werden neergelegd waarin nauwkeurig 

werd bepaald welke grieven tegen het voormelde vonnis worden ingebracht (nl. een op 27 
september 2016 ter griffie neergelegd grievenschrift met betrekking tot het hoger beroep 
tegen de tweede beklaagde en een op 19 oktober 2016 ter gr iffie 

neergelegd grievenschrift met betrekking tot het hoger beroep tegen de eerste beklaagde 

Oerhalve zijn ook de hoger beroepen van het openbaar ministerie ontvankelijk. 

3.2 Blijkens het op 26 september 2016 ter griffie neergelegde grievenformulier, opgesteld 

volgens het bij koninklijk besluit van 18 februari 2016 vastgestelde model, acht de tweede 

beklaagde zich gegriefd door het bestreden vonnis 

op strafgebied in zoverre daarin werd geoordeeld over de schuld, over de 
verbeurdverklaring en over de herstelvordering (waaromtrent in het 

grievenformulier de punten 1.1, 1.7 en 1.12 werden aangekruist, waarbij punt 1.12 
werd gespecificeerd met de vermelding "herstelvordering"); 

op burgerlijk gebied : in zoverre daarin werd geoordeeld over de herstelvordering 

(waaromtrent in het grievenformulier de vermelding "herstelvorderlng" werd 

aangebracht na het aangekruiste punt 2.5, wat duidelijk dubbel gebruik uitmaakt met 

het voormelde punt 1.12, zij het zonder dat hierdoor afbreuk wordt gedaan aan de 

nauwkeurigheld van de desbetreffende grief). 

Volgens het op 18 oktober 2016 ter griffie neergelegde grievenformulier, opgesteld volgens 
het bij koninklijk besluit van 18 februari 2016 vastgestelde model, acht de eerste beklaagde 

zich gegr iefd door het bestreden vonnis 

op strafgebied : in zoverre daarin werd geoordeeld over de schuld, over de straf en 

over de verbeurdverklaring (waaromtrent In het grievenformulier de punten 1.1, 1.4 
en 1.7 werden aangekruist); 
op burgerlijk gebied : in zoverre daarin werd geoordeeld over de ontvankelijkheid 

(waaromtrent in het grievenformulier punt 2.1 werd aangekruist zonder verdere 

specificering, waarbij het hof erop wijst dat de omstandigheid dat deze grief 
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klaarblijkelijk zonder voorwerp Is (zie ook verder, randnr. 11), geen afbreuk doet aan 
de nauwkeurigheid van de overige grieven). 

Blijkens de op 27 september 2016, respectievelijk op 19 oktober 2016 ter griffie neergelegde 
grievenformulieren acht het openbaar ministerie zich louter gegriefd door het bestreden 
vonnis in zoverre daarin werd geoordeeld over de strafmaat, de verbeurdverklaring en de 
herstelvordering ten aanzien van de onderschelden beklaagden, waarbij onder punt 1.12 
telkens ook werd gespecificeerd dat een volgappel werd ingesteld (zie de aangekruiste 
punten 1.4, 1. 7 en 1.12 van de respectievelijke verzoekschriften met grieven van het 
openbaar ministerie). 

Het hof beslist in het voorliggende arrest binnen de perken van dè grieven zoals bedoeld in 
artikel 210 van het Wetboek van Strafvordering, zoals aangevuld bij artikel 94 van de wet 
van 5 februari 2016. 

3.3 Ter terechtzitting van 8 juni 2017 heeft het openbaar ministerie verklaard afstand te 
doen van de in het grievenschrift van 19 oktober 2016 opgenomen grief met betrekking tot 

de herstelvorderrog tegen de eerste beklaagde Van deze afstand kan er akte 
worden verleend zoals hierna bepaald. 

4. 

De zaak werd regelmatig bij de eerste rechter aanhangig gemaakt door de 
verwljzingsbeschikklng van de raadkamer te Gent van 2 maart 2016. 

De daarop volgende dagvaarding van de beklaagden voor de eerste rechter werd bij 
toepassing van artikel 20ter van de Vlaamse Wooncode op 20 april 2016 overgeschreven in 
het hypotheekkantoor van het gebied waar het onroerend goed is gelegen, zijnde het 
Hypotheekkantoor van Gent I (on�er de referte 67-T-20/04/2016-05941}. 

s. 
5.1 De eerste rechter verbeterde terecht de kwalificatie van de enige telastlegging, daar de 
in die telastlegging bedoelde felten werden gedateerd in de periode van 1 november 2012 
tot en met 26 november 2015. In de periode van 1 november 2012 tot en met 10 augustus 
2013 waren de In de enige telastlegging bedoelde feiten immers strafbaar op grond van 
artikel17 van het decreet van 4 februari 1997 houdende de kwaliteits- en veiligheidsnormen 
voor kamers en studentenkamers (het zgn. "Kamerdecreet"), dat werd opgeheven bij artikel 
34 van het decreet van 29 maart 2013 houdende wijziging van diverse decreten wat de 
woonkwaliteitsbewaking betreft (het zgn. "lntegratiedecreet"). In de periode van 11 
augustus 2013 tot en met 26 november 2015 waren de feiten strafbaar - en zijn ze dat op 
heden nog steeds - op grond van artikel 20 van het decreet van 15 juli 1997 houdende de 
Vlaamse Wooncode (hierna : "de Vlaamse Wooncode"). 

� L� _j 
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Het hof verwijst dienaangaande naar de oordeelkundige en bij deze door het hof 
overgenomen motieven van de eerste (echter omtrent de kwalifcatie van de enige 

telastlegging (randnrs. 18-19 op het 13e en het 14e blad van het bestreden vonnis). 

Ingevolge deze deels verbeterde kwalificatie door de eerste rechter- waardoor het feitelijke 

voorwerp van de telastlegging ongewijzigd is gebleven en waarvan de partijen werden 

verwittigd- dient de enige telastlegging aldus te worden heromschreven : 

"de eerste en de tweede 

Om het wonbedrijf uitgevoerd te hebben of om aan de uitvoering ervan rechtstreeks 

medegewerkt te hebben, door enige daad tot de uitvoering zodanige hulp verleend te 

hebben dat zonder zijn bijstond het misdrijf niet gepleegd kon worden, namelijk 

in de periode van 1 november 2012 tot en met 10 augustus 2013 bij inbreuk op artikel 

17 van het decreet van 4 februari 1997 houdende de kwaliteits-en veiligheidsnormen 
voor kamers en studentenkamers, als verhuurder of als eventuele onderverhuurder of 

als diegene die het goed ter beschikking stelt, rechtstreeks of via tussenpersoon een 

kamerwoning of een kamer die niet voldoet aan de vereisten van artikelen 4, 5 en 7 

van hoger vernoemd decreet te hebben verhuurd, te huur gesteld of ter beschikking 

gesteld met het oog op bewoning, en 

in de periode van 11 augustus 2013 tot en met 26 november 2015 bij inbreuk op 
ortikef 5, strafbaar gesteld door artikel 20 §1 al l van het decreet van 15 juli 1997 

houdende de Vlaamse Wooncode, als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of 
als persoon die een woning ter beschikking stelt, een woning die niet voldoet oon de 

vereisten en normen van artikel 5 von de Vlaamse Wooncode rechtstreeks of via 
tussenpersoon verhuurd, te huur gesteld of ter beschikking gesteld te hebben met het 

oog op bewoning, 

meer bepaald 

in het handelspand gelegen te 

op 

geboren te 

onder meer aan: 

, eigendom van 

wonende te 

op wonende te 

en 

en 
(kamer 1.1) 

(kamer 2.1) 

(kamer 2.2) 

(kamer -1.1) 

'{kamer 0.1) 
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(kamer 3.1) 

met de omstandigheid dat van de activiteit een gewoonte wordt gemaakt". 

Het hof stelt in dit verband nog vast dat de feiten, voor zover gepleegd in de periode van 1 
november 2012 tot en met 10 augustus 2013 ook na die laatste datum tot op heden steeds 
strafbaar zijn gebleven, namelijk op grond van de voormelde bepalingen van de Vlaamse 
Wooncode. 

Telkens hierna wordt verwezen naar de enige telastlesglng, betreft het de aldus door het hof 
verbeterde telastlegging. 

5.2 De feiten die betrekking hebben op de voormelde misdrijfperiode van 1 november 2012 
tot en met 10 augustus 2013 van de enige telastlegging werden voorheen strafbaar gesteld 
door artikel 17 van het Kamerdecreet met een gevangenisstraf van zes maanden tot drie jaar 
en een geldboete van 500,- EUR tot 25.000,- EUR en -In zoverre van de betrokken activiteit 
een gewoonte werd gemaakt - met een gevangenisstraf van een jaar tot vijf jaar en een 
geldboete van 1.000,· EUR tot 100.000,- EUR. 

In zoverre de feiten, voorwerp van de enige telastlegging, betrekking hebben op de 
voormelde misdrijfperiode van 11 augustus 2013 tot en met 26 november 2015, worden ze 
strafbaar gesteld door artikel 20, § 1, van de Vlaamse Wooncode met een gevangenisstraf 
van zes maanden tot drie jaar en een geldboete van 500,- EUR tot 25.000,- EUR of met een 

van die straffen alleen en - in zoverre van de betrokken activiteit een gewoonte werd 
gemaakt- met een gevangenisstraf van een jaar tot vijf jaar en een geldboete van 1.000,­
EUR tot 100.000,- EUR of met een van die straffen alleen. 

Daar artikel 20, § 1, van de Vlaamse Wooncode, op grond waarvan de feiten gedurende de 
volledige misdrijfperiode op heden strafbaar worden gesteld, aldus voorziet In de 
mogelijkheid om behalve een gevangenisstraf en een geldboete ook een van die straffen 
alleen uit te spreken, houdt het hof rekening met die laatste bepaling bij de beoordeling van 
de straftoemeting (art. 2 Sw.). 

6. 
Op 20 oktober 2015 stelde de lokale politie te Gent naar aanleiding van een klacht van een 
buurtbewoner vast dat er abnormaal veel mensen hun intrek hadden genomen In een pand, 
gelegen te Meer in het bijzonder bleken diverse personen, 
voornamelijk met de Bulgaarse nationaliteit, in onderscheiden kamers van het voormelde 
pand te wonen. 

Het bewuste pand behoort in eigendom toe aan de eerste beklaagde en diens 
echtgenote De eerste beklaagde , die van India afkomstig is en 
in 1999 tot Belg werd genaturaliseerd, verklaarde dat hij het pand "ongeveer in 2000" heeft 
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gekocht, terwijl uit het inlichtingenbulletin in het strafdossier blijkt dat hij er van 25 juni 
2002 tot 31 oktober 2012 heeft gewoond. 

Uit het strafdossier blijkt voorts dat de eerste beklaagde het pand met ingang 
van 31 oktober 2012 heeft verhuurd tegen een huurprijs van 995,- EUR per maand aan de 
tweede beklaagde {volgens de gegevens van het strafdossier bijgenaamd 
" ", en blijkbaar soms ook " " of " " genoemd), die de Bulgaarse nationaliteit 
heeft (zie de kopie van de desbetreffende huurovereenkomst in de stukken 152-160 van het 
strafdossier). Deze laatste blijkt de woning te hebben onderverhuurd aan diverse 
onderhuurders, vaak van Bulgaarse afkomst, waaronder deze die in de enige telastlegging 
worden vermeld. 

In dit verband werd een gerechtelijk onderzoek gevorderd wegens huisjesmelkerij (artt. 
433decies e.v. Sw.), dat nadien werd uitgebreid met een onderzoek naar inbreuken op de 
Wooncode. ln dit verband deed de wooninspecteur ook technische vaststellingen in het 
bewuste pand, waarbij onder meer werd vastgesteld : 

dat de in de kelder ingerichte woongelegenheid 139 strafpunten behelsde en 
ongeschikt, onbewoonbaar en onaangepast was (kamer -1.1); 
dat de kamer op het gelijkvloers 81 strafpunten behelsde en als zodanig ongeschikt 
en onaangepast was (kamer 0.1); 
dat de kamer op de eerste verdieping (straatzijde) 96 strafpunten behelsde en 
ongeschikt en onbewoonbaar was (kamer 1.1); 
dat de kamer op de tweede verdieping (straatzijde) eveneens 96 strafpunten 
behelsde en ongeschikt was (kamer 2.1); 
dat ook de kamer op de tweede verdieping (achtenijde) 96 strafpunten behelsde en 
ongeschikt en onaangepast was (kamer 2.2); 
dat de kamer op de derde verdieping (zolder) 90 strafpunten behelsde en ongeschikt 
en onaangepast was (kamer 3.1). 

Op het ogenblik van de huiszoeking van 26 november 2015 bleek dat de voormelde 
kamers/woongelegenheden door de tweede beklaagde toentertijd werden 
onderverhuurd aan : 

en • van Bulgaarse nationaliteit {kamer -1.1), 
en van Bulgaarse nationaliteit {kamer 0.1), 

, van Turkse nationaliteit (kamer 1.1), 
van Turkse nationaliteit (kamer 2.1), 

, van Bulgaarse nationaliteit (kamer 2.2), 
van Belgische nationaliteit, en . van Bulgaarse 

nationaliteit (kamer 3.1). 

De raadkamer te Gent oordeelde bij beschikking van 2 maart 2016 dat er geen reden was tot 
vervolging op grond van huisjesmelkerij, maar verwees de beide beklaagden wel naar de 
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correctionele rechtbank op grond van inbreuken op de Vlaamse Wooncode overeenkomstig 
de hoger aangehaalde telastlegging. 

Voor een verdere weergave van de gegevens van het onderzoek verwijst het hof naar de 
desbetreffende weergave In het bestreden vonnis, die bij deze wordt overgenomen en 
bevestigd en voor herhaald wordt beschouwd (randnrs. 4-17 op het 4e blad tot en met het 
13e blad onder de hoofding "Feiten"), met dien verstande dat het schrijven van de afdeling 
bouw· en woontoezicht van de stad Gent van 7 februari 2014 louter aan de eerste beklaagde 

blijkt te zijn meegedeeld, terwijl de tweede beklaagde werd 
aangeschreven bij schrijven van 20 juni 2014 {randnr. 17 op het 13e blad van het bestreden 
vonnis, zie stuk 175 van het strafdossier). 

7. 
7.1 Op grond van de gegevens van het strafdossier en de behandeling voor het hof zijn de 
feiten, voorwerp van de enige telastlegging, en de schuld van zowel de eerste beklaagde 

als van de tweede beklaagde aan die feiten ook voor het hof 
bewe2en gebleven. 

Het hof verwijst dienaangaande naar de oordeelkundige motieven van de eerste rechter 
(randnrs. 20·23 op het 14e blad en het lSe blad van het bestreden vonnis), die bij deze 
worden bevestigd en overgenomen en alhier als herhaald worden beschouwd. Mede gelet 
op de door de beklaagden neergelegde conclusies, voegt het hof daar nog het volgende aan 
toe. 

7.2 Uit de gegevens van het strafdossier, waaronder met name de vaststellingen van de 
verbalisanten en de foto's van de plaatselijke toestand (zie het navolgend proces-verbaal 
GE.LA.089097/1S en het aanvankelijk proces-verbaal nr. GE.66.RW.103800/2015 van de 
Wooninspectie Oost-Vlaanderen), blijkt onmiskenbaar dat het gebouw feitelijk werd 
opgedeeld in meerdere entiteiten die elk afz.onderlijk - op een weliswaar volstrekt 
ondermaatse wijze - feitelijk waren Ingericht als een woongelegenheid, waarbij voor elke 
woonentiteit (met inbegrip van de woonentiteit in de kelderverdieping} werd voorzien In 
enige vorm van - deels gemeenschappelijk te benutten - sanitaire voorzieningen, kook- en 
slaapgelegenheid. 

Het verweer van de tweede beklaagde dat, aangezien het pand in de 
patrimoniumdocumentatie staat beschreven als een "handelspand", volgens hem de 
Vlaamse Wooncode niet van toepassing is, snijdt geen hout. Immers blijkt nergens uit dat de 
woning gedurende de incriminatieperiode, geheel of gedeeltelijk, ooit werd gebruikt als 
handelspand, en dit in weerwil van de verklaring van de tweede beklaagde 
dat hij aanvankelijk de bedoeling had in het pand een pizzeria te Installeren en zelf boven te 
gaan wonen (stuk 135 .. van het strafdossier). De tweede beklaagde 
verklaarde immers zelf dat de kamers reeds voorhanden waren in het pand - waarmee 
blijkbaar wordt bedoeld : op het ogenblik dat de tweede beklaagde de huur aanging ten 
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aanzien van de eerste beklaagde - en dat hij zelf op de zolderkamer een toilet en een 
badkamer heeft geïnstalleerd en met afvalhout een trap heeft gemaakt (stuk 136 van het 
strafdossier). Het pand werd aldus feitelijk louter aangewend voor de huisvesting van 
meerdere personen en/of gezinnen, en dient bijgevolg te worden beschouwd als een 
"woning" in de zin van de Vlaamse Wooncode, zijnde elk onroerend goed of het deel ervan 
dat hoofdzakelijk bestemd is voor de huisvesting van een gezin of alleenstaande (art. 2, § 1-
31", Vlaamse Wooncode). 

Dat het gebouw bij de patrimoniumdocumentatie bekend staat als een handelspand 
{"handelshuis"), is als zodanig irrelevant. Hetzelfde geldt voor de omstandigheid dat het 
pand ook in de huurovereenkomst van 31 oktober 2012 tussen de eerste beklaagde als 
verhuurder en de tweede beklaagde als huurder beschreven wordt als een "handelshuis" 
(stuk 152 strafdossier), te meer daar in de huurovereenkomst werd gestipuleerd dat het 
pand bestemd is als hoofdverblijfplaats en noch geheel noch gedeeltelijk voor de 
beroepsactiviteit van de huurder mag worden aangewend, waarmee werd gedoeld op elke 
activiteit die onder het toepassingsgebied van de wet op de handelshuurovereenkomsten 
valt (stuk 154 strafdossier}. Overigens blijkt ook uit de brandverzekeringsovereenkomst die 
de eerste beklaagde en zijn echtgenote met betrekking tot het bewuste pand sloten, dat het 
pand werd verzekerd voor het gebruik als "woning", meer in het bijzonder voor het type 
"eengezinswoning" (stuk 163 strafdossier). 

Voorts is het bewezen dat de voormelde kamers in het pand werden {onder)verhuurd door 
de tweede beklaagde aan diverse, meestal snel wisselende, 
onderhuurders, waaronder (op het einde van de misdrijfperiadel aan de In de enige 
telastlegging vermelde personen. Deze dienden de huurprijs van meerdere honderden 
euro's per kamer cash in handen van de tweede beklaagde te betalen (waarbij door de 
onderscheiden huurders melding wordt gemaakt van maandelijkse huurprijzen variërend 
van 200,- EUR, 300,- EUR, 400,- EUR, 450,- EUR tot zelfs 550,- EUR per kamer). 

Zo ook blijkt uit de vaststellingen van de verbalisanten. en met name deze van de 
wooninspecteur, dat de kamers niet beantwoordden aan de vereisten en normen van artikel 
5 van de Vlaamse Wooncode (zie ook hoger, randnr. 6). Het verweer van de tweede 
beklaagde dat de vastgestelde gebreken grotendeels betrekking hadden op "afwerking en 
onvakkundige plaatsing" en dat de kamers op meerdere punten wél in orde waren - met 
name volgens de beklaagde op het vlak van de sanitaire voorzieningen, de 
verwarmingsmiddelen, de elektrische installaties, de gasinstallaties en de stabiliteit - doet 
geen afbreuk aan de technische vaststellingen van de wooninspecteur, waaruit blijkt dat de 
kamers geenszins voldeden aan de vereisten en normen van artikel 5 van de Vlaamse 
Wooncode. 

De enige telastlegging is dan ook bewezen in hoofde van de tweede beklaagde 
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Voorts is het bewezen dat de tweede beklaagde van de betrokken activiteit 
een gewoonte heeft gemaakt, daar hij op een bestendige wijze gedurende een periode van 
ongeveer drie jaar de niet-woonconforme kamers van het voormelde pand aan meerdere 
personen heeft (onder)verhuurd. In weerwil van wat door de tweede beklaagde In zijn 
beroepsconclusie wordt voorgehouden, ging het hierbij zeker niet om louter "sporadische" 
terbeschikkingstellingen van kamers aan personen die in een tijdelijke woningnood 
verkeerden, maar om een activiteit waarvan de tweede beklaagde een gewoonte had 
gemaakt, wat overigens wordt bevestigd door zijn eigen verklaringen (stuk 135 strafdossier). 

Het is irrelevant dat er niet met betrekking tot alle (onder}verhuringen processen-verbaal 
werden opgesteld. Overigens blijkt uit het schrijven van de afdeling bouw- en woontoezicht 
van de stad Gent van 7 februari 2014 dat er op 14 november 2013 reeds werd vastgesteld 
dat er zich in het pand drie keukens bevonden en dat het pand bewoond werd door 
meerdere gezinnen (stuk 175 strafdossier). In weerwil van wat door de tweede beklaagde 
wordt voorgehouden, zijn er geen redenen om te twijfelen aan de waarachtigheid van de 
inhoud van dit officiële schrijven van 7 februari 2014. 

Het hof is bovendien van oordeel dat het reeds van bij de aanvang van de 

huurovereenkomst tussen de eerste en de tweede beklaagde de bedoeling van deze laatste 
was om het pand op te delen in kamers en deze te (onder)verhuren. Het Is immers 
onaannemelijk dat de tweede beklaagde het pand zou hebben gehuurd 
(voor een huurprijs van 995,· EUR per maand) met de daadwerkelijke bedoeling om er op de 
gelijkvloerse verdieping een pizzazaak te openen en op de bovenverdieping te wonen, en dat 
pas nadien, overigens bijna onmiddellijk, zou zijn gebleken "dat zulks niet haalbaar was". 
Behalve de gratuite bewering van de tweede beklaagde dat hij de bedoeling had om een 
pizzazaak te openen (waarbij hij ook op 26 november 2015 nog steeds volhield "alsnog een 
pizzeria op de locatie te openen", stuk 136 strafdossier}, ligt geen enkel gegeven voor 
waaruit kan worden afgeleid dat het de tweede beklaagde werkelijk menens wa.s om een 
dergelijke horecazaak op te starten. Dit klemt te meer daar de tweede beklaagde, net als zijn 
echtgenote, van een invaliditeitsuilkering blijkt te genieten. 

7.3 In tegenstelling tot wat door de eerste beklaagde wordt voorgehouden, is 
het voor de bewezenverklaring van de telastlegging in zijnen hoofde niet vereist dat hij zou 
hebben "samengewerkt" met de tweede beklaagde of met deze laatste 

"onder een hoedje" zou hebben gespeeld, noch dat hij met zijn huurder concrete afspraken 
zou hebben gemaakt. De eerste beklaagde heeft als (hoofd)verhuurder Immers 

een eigen strafrechtelijke verantwoordelijkheid, waardoor ook hij als dader moet worden 

beschouwd van het in de enige telastlegging nader omschreven misdrijf. 

Het hof volgt de eerste beklaagde niet in zijn verweer dat hij als eigenaar· 
(hoofd)verhuurder van het pand niet op de hoogte zou zijn geweest van de omstandigheid 

dat de onderscheiden kamers in dit pand door zijn huurder, zijnde de tweede beklaagde 

als afzonderlijke wooneenheden op een wederrechtelijke wijze (want In 
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strijd met de voorschriften van artikel 5 van de Vlaamse Wooncode) werden 

(onder)verhuurd aan diverse onderhuurders. Het hof hecht Immers geloof aan de verklaring 

van de tweede beklaagde waarbij deze stelde dat hij de eerste beklaagde 
van meet af aan heeft voorgesteld om het huis op te delen in kamers en deze 

verder onder te verhuren, en dat de eerste beklaagde daarmee akkoord ging 

omdat het enige wat hem interesseerde het innen van de maandelijkse huurprijs van 995,­
EUR was (stuk 135 strafdossier). Zo ook hecht het hof geloof aan de verklaring van de 

tweede beklaagde dat hij op de zolderkamer een badkamer heeft 
geïnstalleerd en op de gelijkvloerse verdieping de badkamer heeft gerenoveerd, en dat het 
materiaal daarvoor door de eigenaar, zijnde dus de eerste beklaagde , werd 

betaald (stuk 136 van het strafdossier). 

De eerste beklaagde verklaarde overigens zelf dat hij wist dat er meerdere 
mensen in het pand woonoen lStuk 145 in fine strafdossier), waarbij hij heel zeker besefte 
dat deze mensen zeker niet allen familieleden van de tweede beklaagde waren. Het gebruik 
van het pand als meergezinswoning wordt ook bevestigd door het schrijven van de afdeling 
bouw- en woontoezicht van de stad Gent van 7 februari 2014, waaruit blijkt dat er op 14 
november 2013 werd vastgesteld dat er zich in het pand drie keukens bevonden en dat het 
pand bewoond werd door meerdere gezinnen (stuk 175 strafdossier). Hieraan wordt geen 
afbreuk gedaan door de omstandigheid dat reeds op 29 augustus 2014 werd vastgesteld dat 

de gevraagde aanpassingswerken werden uitgevoerd en dat het pand opnieuw als 

eensgezinswoning werd gebruikt (stuk 177 strafdossier), daar deze "aanpasslngswerken" er 
blijkbaar louter in bestonden dat er twee extra keukens moesten worden verwijderd en de 
woning opnieuw slechts door één gezin zou worden bewoond (stuk 175 strafdossier). Deze 
aanpassingswerken stelden duidelijk maar weinig voor, waardoor de kamers in het pand 
bijna onmiddellijk daarna opnieuw konden worden (en ook werden) doorverhuurd aan 
onderscheiden (onder)huurders. Het is overigens opmerkelijk dat de tweede beklaagde 

in zijn verklaring van 26 november 2015 niet eens melding maakt van deze 

aanpassingswerken (hoewel de afdeling bouw- en woontoezicht van de stad Gent bij 
schrijven van 20 juni 2014 ook hem ertoe had aangemaand deze werken uit te voeren, zie 
stuk 176 van het strafdossier), terwijl uit de gegevens van het strafdossief voorts blijkt dat in 

de loop van 2014 meerdere personen zelfs officieel waren ingeschreven (of ingeschreven 

bleven) op het adres (stuk 6 strafdossier), namelijk: 

de genaamde , met de Tunesische nationaliteit, sedert 18 juni 2014; 
een niet-nader geïdentificeerde vrouw met de Hongaarse nationaliteit sedert 16 juli 
2014 (zie dienaangaande ook de verklaring van de tweede beklaagde, stuk 135 van 
het strafdossier); 
de genaamde 

de in Turkije geboren 
2014. 

met de Iraakse nationaliteit, sedert 5 november 2014; 
. van Belgische nationaliteit, sedert 8 december 
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Het verweer van de eerste beklaagde dat hij niet het opzet had om 
gemakkelijk geld te verdienen "op de kap van kansarmen en illegalen", impliceert als zodanig 
niet dat hij niet schuldig zou zijn aan de hem ten laste gelegde feiten. De eerste beklaagde 

besefte gedurende de volledige geïncrimineerde periode Immers maar al te 

goed dat het innen van de maandelijkse huurprijs van 995,- EUR voor het verhuren van het 
bewuste pand - dat zich geenszins in een optimale toestand bevond - aan de tweede 
beklaagde slechts mogelijk was in zoverre de tweede beklaagde op een lltegale wijze (want 
in strijd met de Vlaamse Wooncode) kamers In het pand zou onderverhuren, en dit in 
weerwil van de door hem gedane inspanningen om het pand in een volgens hem goede staat 
te onderhouden en om dienaangaande zelfs bepaalde keuringen te laten uitvoeren. Mocht 
de eerste beklaagde werkelijk de bedoeling hebben gehad zich te distantiëren van de 
praktijk van de Illegale kamerverhuring, dan zou hij de huurovereenkomst ten aanzien van 
zijn huurder, zijnde de tweede beklaagde, hebben opgezegd van zodra de stad Gent hem (in 
februari 2014) meedeelde dat tijn pand op een wederrechtelijke wijze als meergezinswoning 
werd gebruikt, of zou hij de tweede beklaagde in dit verband minstens officieel in  gebreke 
hebben gesteld. Evenwel heeft de eerste beklaagde er integendeel duidelijk voor geopteerd 
de huurovereenkomst met de tweede beklaagde en dienvolgens de illegale toestand voort 
te zetten : de huurovereenkomst van 31 oktober 2012 werd te dezen pas beëindigd met 
ingang van 1 januari 2016 - en bovendien blijkbaar door een opzegging door de tweede 
beklaagde (zie stuk 181 van het strafdossier). Het verweer van de eerste 
beklaagde dat hij nadien een procedure voor de vrederechter heeft moeten opstarten om 
het pand vrij te krijgen, is In deze context volstrekt irrelevant. 

Aldus heeft de eerste beklaagde doelbewust zijn woning, die niet voldeed aan de door 
artikel 5 van de Vlaamse Wooncode gestelde vereisten en normen, via de voormelde 
huurovereenkomst aan de tweede beklaagde verhuurd, wetende dat het zou worden 
onderverhuurd met het oog op bewoning door derden. 

De omstandigheid dat de onderscheiden kamers niet door de eerste beklaagde maar wel 
door zijn huurder, de tweede beklaagde, werden (onder)verhuurd en onderverhuring zonder 
voorafgaand en schriftelijk akkoord van de verhuurder zelfs werd verboden in de 
{hoofd)huurovereenkomst van 31 oktober 2012, doet geen afbreuk aan de schuld van de 

eerste beklaagde . zonder wiens optreden de feiten, voorwerp van de enige 
telastlegging, nooit zouden zijn gebeurd. Dat de ondervraagde (onder)huurders de eerste 
beklaagde niet bleken te kennen, Is in dit verband Irrelevant, waarbij het hof er overigens op 
wijst dat de eerste beklaagde ten onrechte voorhoudt dat behalve de tweede beklaagde 
niemand wist dat hij de eigenaar was : aldus verklaarde de genaamde die 
samen met zijn levensgezellin en zijn dochtertje de 
gelijkvloerse verdieping betrok (kamer 0.1), dat de verhuurder "een zekere een 
Bulgaar" Is en de eigenaar "een Indiër van wie hij de naam niet kent" (waarmee de eerste 
beklaagde wordt bedoeld, die van Indiase origine is en in 1999 de Belgische nationaliteit 
verwierf, zie de stukken 67 en 70 van het strafdossier). 
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Het hof hecht in deze context ook geen geloof aan het verweer van de eerste beklaagde 

dat hij ooit in de oprechte overtuiging zou hebben verkeerd dat hij een 

handelspand (met woongelegenheid) in de werkelijke zin van het woord, met een reële 

commerciële waarde van 995,- EUR, zou hebben verhuurd aan de tweede beklaagde. De 

eerste beklaagde wist immers van bij de aanvang van de huur door de tweede beklaagde dat 

deze laatste de kamers in het pand ter beschikking zou stellen voor bewoning door 

meerdere personen en gezinnen, en dat deze illegale (onder)verhuring van kamers de enige 

mogelijkheid was om de door hem van de tweede beklaagde gevraagde huurprijs van 995,­
EUR te innen. Zoals hoger reeds gesteld, liet de huurovereenkomst tussen de beklaagden 

niet eens toe dat er in het pand een handelszaak zou worden uitgebaat, waarbij het hof de 

beklaagde niet volgt in zijn verweer dat hij het Nederlands onvoldoende machtig is en 

derhalve geen acht had geslagen op de bedingen van het model-huurcontract dat hij zelf aan 

de tweede beklaagde had voorgelegd. Overigens benadrukte de eerste beldaagde 

naar aanleiding van zijn verhoor op 26 november 2015 geenszins de zogenaamde 
commerciële waarde van het pand noch de omstandigheid dat de tweede beklaagde op zoek 

was naar een pand voor commerciële doeleinden, doch beperkte hij zich in dit verband tot 

de terloopse en vage opmerking dat de tweede beklaagde "op de gelijkvloerse verdieping 
winkel wilde houden" {stuk 145 van het strafdossier). 

De enige telastlegging is aldus eveneens bewezen in hoofde van de eerste beklaagde 

ten aanzien van wie voorts tevens bewezen is dat hij van de betrakken activiteit een 
gewoonte heeft gemaakt, en dit gelet op de lange periode gedurende welke hij zijn woning, 
die niet voldeed aan de door artikel S van de Vlaamse Wooncode gestelde vereisten en 

normen, via de huurovereenkomst met de tweede beklaagde ter beschikking heeft gesteld 

met het oog op bewoning. 

8. 
8.1 De feiten die het voorwerp vormen van de bewezen verklaarde enige telastlegging, zoals 

verbeterd, zijn in hoofde van de eerste beklaagde de opeenvolgende en 

voortgezette uitvoering van eenzelfde misdadig opzet, zodat er slechts één straf moet 

worden uitgesproken (art. 65, eerste lid, Sw.). 

De eerste beklaagde werd reeds meermaals veroordeeld wegens verkeersgerelateerde 

misdrijven, waaronder intoxicatie en dronkenschap achter het stuur, het weigeren van de 
ademtest en vluchtmisdrijf. Hfj verzocht In ondergeschikte orde dat hem de gunst van de 

opschorting van de uitspraak van de veroordeling zou worden gegund. Het openbaar 

ministerie vorderde evenwel de bevestiging van het bestreden vonnis. 

Het hof is van oordeel dat er niet kan worden ingegaan op de door de eerste beklaagde 
verzochte gunst van de opschorting, daar een dergelijke gunst naar het oordeel van het haf 
een onvoldoende krachtig signaal zou inhouden voor de eerste beklaagde, waardoor hij niet 

de ernst van de door hem gepleegde feiten zou beseffen. 
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In het voordeel van de beklaagde kan wel rekening worden gehouden met de omstandigheid 
dat hij de toestand inmiddels heeft geregulariseerd. 

Het hof acht het evenwel niet nodig noch nuttig om aan de eerste beklaagde een 
hoofdgevangenisstraf op te leggen. De hierna bepaalde geldboete als hoofdstraf houdt als 

lodanig voldoende rekening met de voormelde overwegingen en volstaat - doch Is ook 

noodzakelijk- om de eerste beklaagde te weerhouden van recidive. In weerwil 
van het verzoek van de eerste beklaagde om slechts een straf met uitstel uit te spreken, is 

het hof voorts van oordeel dat de aldus opgelegde geldboete volledig effectief moet worden 

opgelegd, daar een geheel of zelfs gedeeltelijk uitstel van de tenuitvoerlegging van de 

opgelegde geldboete naar het oordeel van het hof niet zou volstaan om de eerste beklaagde 

ervan te weerhouden zich in de toekomst nog schuldig te maken aan inbreuken op de 

Vlaamse Wooncode. 

De feiten, voorwerp van het bewezen verklaarde misdrijf werden gepleegd na 31 december 

2011 maar vóór 1 januari 2017, zodat de geldboete, uitgedrukt in euro, met 50 opdeciemen 

moet worden verhoogd. 

Oe hierna bepaalde vervangende gevangenisstraf strekt ertoe om in een voldoende 

effectieve vervangende straf te voorzien mocht de geldboete niet worden betaald door de 
eerste beklaagde. 

8.2 Oe feiten die het voorwerp vormen van de bewezen verklaarde enige telastlegging, zoals 

verbeterd, zijn In hoofde van de tweede beklaagde de opeenvolgende en 

voortgezette uitvoering van eenzelfde misdadig opzet, zodat er slechts één straf moet 

worden uitgesproken (art. 65, eerste lid, Sw.). 

Oe tweede beklaagde beschikt over een nog blanco strafrechtelijk verleden 
in België en verzoekt in ondergeschikte orde om een milde toepassing te maken van de 

strafwet. 

Bij de straftoemeting ten aanzien van de tweede beklaagde houdt het hof 

rekening met de lange periode gedurende welke de tweede beklaagde de feiten heeft 

gepleegd, alsook met de omstandigheid dat hij met het oog op gemakkelijk en oneerlijk 

geldgewin er niet voor terugschrok om kamers te verhuren die daartoe niet geschikt waren, 

waarbij hij zelf zonder meer verklaarde dat hij zelf niet in het pand zou willen wonen (stuk 

136 van het strafdossier). 

In het licht hiervan is het hof van oordeel dat aan de tweede beklaagde 

weliswaar geen hoofdgevangenisstraf moet worden opgelegd, maar dat wel de hierna 

bepaalde effectieve geldboete als hoofdstraf moet worden opgelegd, te meer daar slechts 

een dergelijke effectleve geldboete van aard zal zijn om de . tweede beklaagde 
te doen inzien dat zijn handelen onaanvaardbaar en verwerpelijk was en de 
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veiligheid en gezondheid van de huurders in gevaar kon brengen, alsook om hem te 

weerhouden van recidive. 

De feiten, voorwerp van het bewezen verklaarde misdrijf werden gepleegd na 31 december 
2011 maar vóór 1 januari 2017, zodat de geldboete, uitgedrukt in euro, met 50 opdeciemen 

moet worden verhoogd. 

De hierna bepaalde vervangende gevangenisstraf strekt ertoe om in een voldoende 

effectieve vervangende straf te voorzien mocht de geldboete niet worden betaald door de 
tweede beklaagde. 

8.3 De beide beklaagden achten zich ook gegriefd door de verbeurdverklaring van de 

vermogensvoordelen waartoe zij in het bestreden vonnis werden veroordeeld. 

a) Het openbaar ministerie vorderde voor de eerste rechter schriftelijk de 
verbeurdverklaring van de vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdrijf zijn 

verkregen, hetzij goederen en waarden die in de plaats ervan zijn gesteld, hetzij 

inkomsten uit belegde voordelen, hetzij de equivalente geldwaarde ervan, namelijk 

een bedrag van 35.820,- EUR in hoofde van de eerste beklaagde en een 
bedrag van 36.180,- EUR in hoofde van tweede beklaagde De 
eerste rechter verklaarde als vermogensvoordelen evenwel een bedrag van 33.830,­

EUR verbeurd in hoofde van de eerste beklaagde en een bedrag van 

42.430,- EUR in hoofde van de tweede beklaagde 

Het vermogensvoordeel werd tijdens het strafonderzoek door de onderzoekers 

becijferd (zie de stukken 167-169 van het strafdossier} in  het licht van de 
misdrijfperiode van 1 november 2012 tot en met 26 november 2015, hetzij afgerond 

36 maanden, en ten aanzien van de eerste beklaagde berekend op basis van de 

maandelijkse huurprijs van 995,- EUR (aldus 995,- EUR X 36 == 35.820,- EUR). Op grond 
van de bedenking dat de eerste beklaagde twee maandelijkse huurbedragen niet 

blijkt te hebben ontvangen, herbegrootte de eerste rechter het wederrechtelijke 
vermogensvoordeel in hoofde van de eerste beklaagde op 33.830,· EUR ("' 995,· EUR 
X 34), welk bedrag door de eerste rechter verbeurd werd verklaard. 

Ten aanzien van de tweede beklaagde ging de politie ervan uit dat de gevraagde 
kamers in het pand een gezamenlijk maandelijks bedrag aan huurgelden opleverden 
van 2.000,- EUR (nl. (200,- EUR X 2) + 550,- EUR + 300,- EUR + 300,- EUR + 450,- EUR), 
waardoor de tweede beklaagde maandelijks een illegaal vermogensvoordeel 

opstreek van 1.005,- EUR (nl. 2.000,- EUR - 995,- EUR maandelijkse hoofdhuur). zodat 
het totale wederrechtelijke vermogensvoordeel In hoofde van de tweede beklaagde 
werd geraamd op 36.180,- EUR (= 1.005,- EUR X 36). Volgens de eerste rechter 

realiseerde de tweede beklaagde echter gedurende 34 maanden een maandelijks 

vermogensvoordeel van ten minste 1.195,- EUR en in de maand november 2015 zelfs 
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1.800,- EUR, zodat de eerste rechter het wederrechtelijke vermogensvoordeel in 
hoofde van de tweede beklaagde begrootte op 42.430,- EUR (= 1.195,- EUR X 34 + 

1.800,- EUR), welk bedrag door de eerste reenter verbeurd werd verklaard. 

b) De eerste beklaagde stelt ten onrechte dat het niet bewezen zou zijn 

dat er vóór 14 november 2013 kamers werden verhuurd. Zoals uit bovenvermelde 
overwegingen blijkt, had de tweede beklaagde immers van meet af aan (dat wil 
zeggen vanaf november 2012) de intentie om kamers te verhuren, en was de eerste 
beklaagde hier niet alleen van op de hoogte maar stelde hij zijn pand via de 
huurovereenkomst met de tweede beklaagde ook doelbewust hiertoe ook ter 
beschikking, daar hij slechts op die manier het maandelijkse huurbedrag van 995,­
EUR kon opstrijken. De door de eerste beklaagde voorgehouden kunstmatige 
opdeling in de periode van 14 november 2013 tot 18 juni 2014 en van S november 
2014 tot 26 november 2015 wordt door het hof dan ook niet gevolgd. Evenmin volgt 
het hof de eerste beklaagde in zijn standpunt als zou er slechts gedurende een 
periode van 17 maanden sprake zijn geweest van kamerverhuur. 

Wel kan de eerste beklaagde worden gevolgd in zijn standpunt dat hij twee 
maandelijkse huurbedragen niet heeft ontvangen van de tweede beklaagde en dat 
het voorts niet bewezen is dat er gedurende de volledige misdrijfperiode 
kamerverhuur is geweest waarvoor huurgelden werden ontvangen. Naar analogie 
var. de hierna geformuleerde beschouwingen omtrent het illegale 
vermogensvoordeel in hoofde van d e  tweede beklaagde, is het hof van oordeel dat 
er in elk geval wel over een totale periode van 30 maanden sprake Is geweest van 
illegale kamerverhuur waarvoor huurgelden werden opgestreken. 

De eerste beklaagde kan voorts niet worden gevolgd in zijn standpunt dat bij de 
berekening van het door hem genoten vermogensvoordeel de door hem gedragen 
onkosten in rekening zouden moeten worden gebracht. De illegale 
vermogensvoordelen die Ingevolge de bewezen telastlegging door de eerste 
beklaagde werden genoten, dienen in beginsel derhalve te worden 
geraamd op een totaal bedrag van 29.850,- EUR {= 995,- EUR X 30). 

Door de verbeurdverklaring van dit bedrag van 29.850,- EUR zou naar het oordeel 
van het hof aan de eerste beklaagde een onredelijk zware straf worden opgelegd, en 
dit mede gelet op de Inspanningen die de eerste beklaagde inmiddels heeft gedaan 
om de toestand te regulariseren. Dienvolgens vermindert het hof het voormelde 
bedrag tot 18.000,- EUR. Dit bedrag dient te worden verbeurdverklaard in hoofde van 
de eerste beklaagde, daar een dergelijke verbeurdverklaring als bijkomende 
vermogensstraf absoluut noodzakelijk is om de eerste beklaagde ervan te 
weerhouden zich in de toekomst nog schuldig te maken aan inbreuken op de 
Vlaamse Wooncode. 
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Daar de feiten, voorwerp van het bewezenverklaarde misdrijf, met eenheid van opzet 
werden gepleegd in een periode die zich uitstrekt tot na 18 april 2014 - zijnde de 
datum waarop artikel 52 van de wet van 11 februari 2014 houdende diverse 
maatregelen ter verbetering van de invordering van vermogensstraffen en de 
gerechtskosten in strafzaken (I) (8.5. 8 april 2014) in werking trad - kan, in weerwil 
van wat door de eerste beklaagde in de meest ondergeschikte orde wordt verzocht, 
aan de tenuitvoerlegging van die verbeurdverklaring niet de gunst van het uitstel 
worden gekoppeld. 

c} Ten onrechte stelt de tweede beklaagde dat het niet bewezen zou 
zijn dat er - behalve de bedragen die werden geïnd naar aanleiding van de enkele 
maanden huur door de genaamden 

en - effectief huurgelden werden geïnd en dat voor het 
overige hoogstens over een periode van twee maanden (tot 26 november 2015) 
huurgelden werden betaald. De loutere omstandigheid dat het onmogelijk was om te 
achterhalen hoeveel precies de diverse (onder}huurders, van wie ook de identiteit 
onmogelijk kon worden achterhaald, gedurende de in de enige telastlegging 
bedoelde misdrijfperiode aan huurgelden hebben betaald, doet geen afbreuk aan de 
hoger aangehaalde overwegingen waaruit blijkt dat de tweede beklaagde van meet 
af aan kamers op een wederrechtelijke wijze heeft (onder)verhuurd en daaromtrent 
ook huurgelden heeft opgestreken die als illegale vermogensvoordelen moeten 
worden beschouwd. Het verweer van de tweede beklaagde dat heel wat 
(onder)huurders helemaal geen huur zouden hebben betaald, is volstrekt 
ongeloofwaardig. 

Het hof volgt de tweede beklaagde ook niet In zijn standpunt als zouden de 
verklaringen van de diverse (onder)huurders in het strafdossier niet stroken met de 
werkelijkheid. Opmerkelijk is trouwens dat het hoogste huurbedrag voor een kamer 
waarvan sprake in het strafdossier - namelijk 550,- EUR voor de kamer op het 
gelijkvloers - als zodanig door de tweede beklaagde zelf werd vermeld als de door 
hem gevraagde huurprijs (stuk 136 van het strafdossier). 

In het licht van de gegevens van het strafdossier- waaronder ook de omstandigheid 
dat de tweede beklaagde, die {evenals zijn echtgenote) volgens zijn eigen 
verklaringen slechts een invaliditeitsoitkering geniet maar desondanks erin slaagde 
om gedurende meerdere jaren een woning te huren voor een maandelijkse huurprijs 
van 995,- EUR (en dit bovenop de maandelijkse huurprijs van 568,- EUR die hij moet 
betalen voor de woning in waar hijzelf woont, zie stuk 134 van het 
strafdossier)- is het hof van oordeel dat het, mede gelet op de voormelde becijfering 
van het vermogensvoordeel door de verbalisanten, in elk geval bewezen is dat de 
tweede beklaagde maandelijks een totaal bedrag aan illegale (onder)huurgelden kon 
innen van gemiddeld 2.000,- EUR, en dat hij aldus een gemiddeld maandelijks illegaal 
vermogensvoordeel genoot van 1.005,- EUR (= 2.000,- EUR -995,- EUR). 
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Wel kan de tweede beklaagde in een zekere mate worden gevolgd in zijn standpunt 
dat he� niet is aangetoond dat hij gedurende de volledige misdrijfperiode (36 
maanden) een dergelijk vermogensvoordeel zou hebben genoten. In het licht van de 
gegevens van het strafdossier, waàronder enerzijds de vaststelling dat het een 
"komen en gaan" was van vele (onder)huurders maar anderzijds ook dat er  
gedurende enkele korte periodes blijkbaar geen "volledige bezetting" voorhanden 
was (inzonderheid n.a.v. de tussenkomst van de stad Gent in 2014 : zie het hoger 
aangehaalde schrijven van 29 augustus 2014), Is het hofvan oordeel dat het bewezen 
is dat het maandelijkse vermogensvoordeel van 1.005,- EUR door de tweede 
beklaagde in elk geval over een periode van 30 maanden werd genoten. De illegale 
vermogensvoordelen die ingevolge de bewezen telastlegging door de tweede 
beklaagde werden genoten, dienen derhalve te worden geraamd op 
een bedrag van 30.150,- EUR (= 1.005,· EUR X 30). 

Dit bedrag dient te worden verbeurdverklaard in hoofde van de tweede beklaagde, 
daar een dergelijke verbeurdverklaring als bijkomende vermogensstraf absoluut 
noodzakelijk is om de tweede beklaagde te doen inzien dat illegaal geldgewin finaal 
niet lonend is en om hem ervan te weerhouden zich in de toekomst nog schuldig te 

maken aan verhuringen van kamers in strijd met de Vlaamse Wooncode. Hierdoor 
wordt aan de tweede beklaagde geen onredelijk zware straf opgelegd. 

Oe beklaagden zijn hoofdelijk gehouden tot de kosten, gevallen in de beide aanleggen aan 
de zijde van het openbaar ministerie zoals hierna bepaald, al deze kosten ondeelbaar 
veroorzaakt zijnde door de in hunnen hoofde bewezen verklaarde telastlegging, die hen 
gemeen is. 

De beklaagden dienen ook, als veroordeelden tot een correctionele hoofdstraf, elk te 
worden verplicht tot het betalen van de bijdrage van 25,- EUR tot financiering van het 
bijzonder Fonds tot hulp aan de slachtoffers van opzettelijke gewelddaden en aan de 
occasionele redders (art. 29 van de wet van 1 augustus 1985 houdende fiscale en andere 
bepalingen). Deze bijdrage, die een eigen aard heeft en geen straf inhoudt, dient thans 
vermeerderd te worden met 70 opdeciemen tot 200,- EUR, en dit ongeacht de datum van de 
bewezen verklaarde feiten. 

Tevens zijn de beklaagden elk gehouden tot de vaste vergoeding voor de kostprijs van het 

verloop der strafprocedure, die thans, na indexatie, 51,20 EUR bedraagt (zie art. 91 van het 
koninklijk besluit van 28 december 1950 houdende algemeen reglement op de 
gerechtskosten in strafzaken, zoals gewijzigd door art. 1 van het koninklijk besluit van 13 
november 2012, B.S. 29 november 2012; omzendbrief 131quater (ns), B.S. 1 maart 2013). 

10. 
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De wooninspecteur zette voor de eerste rechter uiteen dat het pand stedenbouwkundig niet 

vergund is als een meergezinswoning en derhalve niet in aanmerking komt voor renovatie-, 

verbeterings- of aanpassingswerken, en vorderde dat bijgevolg het bevel zou worden 

gegeven om, op straffe van verbeurte van een dwangsom, ofwel een andere bestemming 

aan het pand te geven overeenkomstig de bepalingen van de Vlaamse Codex Ruimtelijke 

Ordening, ofwel het pand te slopen - tenzij de sloop verboden is op grond van wettelijke, 

decretale of reglementaire bepalingen. De eerste rechter ging hierop in. 

Blijkens een navolgend proces-verbaal van 13 september 2016 van de verbalisant 

woningkwaliteit van het Agentschap Wonen-Vlaanderen blijkt dat het bewuste pand 

inmiddels beantwoordt aan de minimale kwaliteitsvereisten, waaruit het hof afleidt dat het 

pand opnieuw a ls  een (geschikte) eengezinswoning werd ingericht (zie stuk 5 van de 

processtukken in hoger beroep). 

Dienvolgens is de herstelvordering zonder voorwerp geworden. 

11. 

De eerste rechter besliste terecht om de burgerlijke belangen ambtshalve aan te houden bij 

toepassing van artikel 4 van de Voorafgaande Titel van het Wetboek van Strafvordering. 

Derhalve wordt de beslissing op burgerrechtelijk vlak bevestigd. 

Volledigheidshalve merkt het hof hierbij nog op dat de In het grievenformulier van de eerste 

beklaagde aangekruiste grief omtrent de "ontvankelijkheid" op burgerlijk 

gebied {zie het aangekruiste punt 2.1 In dit grievenschrift}, bij gebrek aan enige gestelde 

burgerlijke partij zonder voorwerp is. 

OP DEZE GRONDENt 
het hoft recht doende bij verstek ten aanzien van de wooninspecteur (eiser tot herstel) en 

op tegenspraak voor het overige, 

Gelet op de in de enige verbeterde telastlegging aangehaalde alsook de hoger aangehaalde 

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

de artikelen 38, 39, 40, 41, 42, 43bis, 50 en 65 van het Strafwetboek, 
artikel 1 van de wet van 5 maart 1952 betreffende de opdeciemen op de 
strafrechtelijke geldboeten, 
artikel 5 van het decreet van 7 december 2001 tot regeling van enkele gevolgen van de 

invoering van de euro in de Vlaamse regelgeving, 

artikel 4 van de Voorafgaande Titel van het Wetboek van Strafvordering, 
de artikelen 162, 190, 194 en 211 van het Wetboek van Strafvordering, 
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Verklaart de hoger beroepen tegen het vonnis van 20 september 2016 van de rechtbank van 

eerste aanleg Oost-Vlaanderen, afdeling Gent, ontvankelijk en opnieuw ten gronde 

beslissend: 

Op strafgebled 

- Verbetert de enige telastlegging zoals nader bepaald In randnummer 5.1 van het 
voorliggende arrest; 

- Verklaart de enige telastlegging, gekwalificeerd zoals voormeld, bewezen in hoofde van de 

eerste beklaagde 

Veroordeelt de eerste beklaagde uit hoofde van de aldus bewezen verklaarde 
telastlegging tot een geldboete van 1.000,- EUR, te verhogen met 50 opdeciemen en aldus 
gebracht op 6.000,- EUR; 

Zegt dat bij gebrek aan betaling binnen de wettelijke termijn de aan de eerste beklaagde 

opgelegde geldboete vervangen zal kunnen worden door een vervangende 

gevangenisstraf van drie maanden; 

Verklaart een bedrag van 18.000.- EUR aan illegale vermogensvoordelen verbeurd in hoofde 
van de eerste beklaagde 

- Verklaart de enige telastlegging, gekwalificeerd zoals voormeld, bewezen in hoofde van de 

tweede beklaagde ·; 

Veroordeelt de tweede beklaagde uit hoofde van de aldus bewezen 
verklaarde telastlegging tot een geldboete van 1.500,- EUR, te verhogen met 50 opdeciemen 

en aldus gebracht op 9.000,- EUR; 

Zegt dat bij gebrek aan betaling binnen de wettelijke termijn de aan de tweede beklaagde 
opgelegde geldboete vervangen zal kunnen worden door een vervangende 

gevangenisstraf van drre maanden; 

Verklaart een bedrag van 30.150,- EUR aan illegale vermogensvoordelen verbeurd in hoofde 
van de tweede beklaagde 

- Legt de eerste beklaagde en de tweede beklaagde elk de 
verplichting op een bedrag van 25,- EUR, vermeerderd met 70 opdeciemen en aldus 

gebracht op telkens 200,- EUR te betalen als bijdrage tot de financiering van het fonds tot 
hulp aan de slachtoffers van opzettelijke gewelddaden en aan de occasionele redders; 
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legt de eerste beklaagde en de tweede beklaagde de 

verplichting op een bedrag van elk 51,20 EUR te betalen als vergoeding voor de kostprijs van 
het verloop van de strafprocedure; 

Veroordeelt de eerste beklaagde en de tweede beklaagde 
hoofdelijk tot de kosten gevallen in eerste aanleg aan de zijde van het openbaar ministerie, 
begroot op 124,70 EUR, en veroordeelt hen tevens hoofdelijk tot de kosten gevallen in hoger 
beroep aan de zijde van het oJ)€nbaar ministerie, begroot op 261,37 EUR; 

Wat het gevorderde herstel betreft 

Verleent akte van de afstand door het openbaar ministerie van de in het grieven schrift van 
19 oktober 2016 opgenomen grief met betrekking tot de herstelvordering tegen de eerste 

beklaagde 

Stelt vast dat de herstelvordering zonder voorwerp is geworden; 

Op burgerrechtelijk gebied 

Bevestigt het bestreden vonnis in zoverre de eventuele burgerlijke belangen daarin 
ambtshalve werden aangehouden overeenkomstig artikel 4 van de Voorafgaande Titel van 
het Wetboek van Strafvordering. 
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- .... _ _ _ _____________________ _ 

Kosten eerste aanleg: 

Kosten beroep: 
Afschrift vonnis: 

Afschriften akten HB: 
Opstelrecht HB bekl.: 
Oagv. ·: 

Dagv. 
Dagv. BP: 

+ 10%: 

Totaal: 

€ 124,70 

( 78,00 

( 12,00 

€ 70,00 

€ 25,87 

€ 25,87 

( 25,87 

( 237,61 

€ 23,76 

€ 261,37 

Dit arrest is gewezen te Gent door het hof van beroep, tiende correctionele kamer, 
samengesteld uit kamervoorzitter Erik Van de Sijpe, als voorzitter, en de raadsheren Peter 
Ghijs en Steven Van Overbeke, en in openbare rechtszitting van 15 september 2017 

uitgesproken door voorzitter Erik Van de Sijpe, in aanwezigheld van Jan De Clercq, advocaat­

generaal, met bijstand van griffier Leentje Mouton. 
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