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2022/PGG/2563 - 2022/VJ11/1128 

Not.nr. DE.66.Wl100700/18 

In de zaak van het OPENBAAR MINISTERIE en van 

1. nr. [RRN 

van Nederlandse nationaliteit, 

geboren te op 1 december 1984, 

wonende te 

- burgerlijke partij -

2. nr. DE WOONINSPECTEUR, 

tegen 

1. nr. 

verdacht van: 

met maatschappelijke zetel te 1000 Brussel, Herman Teirlinckgebouw, 

Havenlaan 88 bus 22, 

- etser tot herstel -

(RRN 

van Belgische nationaliteit, 

geboren te >p 

wonende te 

- beklaagde -

Als dader of mededader in de zin van artikel 66 Strafwetboek; 

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

(art. 2 § 1, 31°1 en 20 § 1 lid 1 Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Woon code) 
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1 In het pand gelegen te kadastraal gekend als 
eigendom 

van met maatschaooelijke zetel te en 
ondernemingsnummer verleden bij akte van 02.03.2021 door notaris 

te 

Een ongeschikte en onbewoonbare woning te hebben verhuurd aan 
te In de periode van 29 november 2016 tot en met 6 maart 2018 (St. 1 datum 
ongeschikt- en onbewoonbaarheid - St. 1 vaststellingen) 

2 in het pand gelegen te kadastraal gekend als 
thans kadastraa l gekend als 

eigendom van 
wonende te 

geboren op te en 
verleden biJ akte van 02.03.2021 door notaris 

te 

Een ongeschikte en onbewoonbare woning te hebben verhuurd aan 
te in de periode van 1 januari 2018 tot en met 21 januari 2019 (St. 2 en St. 14 
verklaring huurster - St. 1 vaststelhngen) 

3 m het pand gelegen te kadastraal gekend als 
eigendom voor 1/2e in volle eigendom van 

op te wonende te 
eigendom van geboren op te 

~n voor 1/4e rn volle eigendom van 
te wonende te 
schenKmg verleden bij akte van 09.05.2007 door notaris 

Een ongeschikte woning te hebben verhuurd aan 

geboren 
voor 1/4e in volle 

wonende te 
geboren op 

ingevolge een 
te 

te rn de periode van 21 ianuan 2014 tot en met 21 ianuari 2019 (St. 2 
vaststellingen) 

4 in het pand gelegen te 

van 02.03.2021 door notaris 

kadastraal gekend al~ 
eigendom van 

~n ondernemingsnummer 
te 

met maatschappelijke zetel te 
verleden bij akte 

Een ongeschikte en onbewoonbare woning te hebben verhuurd aan 
te in de periode van 21 januari 2014 tot en met 21 januari 2019 (St 2 
vaststelhngen) 
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5 in het pand gelegen te 

geboren oo 

p 4 

kadastraal gekend als 
eigendom voor het gehele vruchtgebru ik van 

te wonende te 

op te 
voor 1/2e in blote eigendom van 

Wonende te 
~eboren 

voor 1/2e in blote 
eigendom van geboren op te wonende te 

te verleden bij akte van 02 03.2021 door notaris 

Een ongeschikte en onbewoonbare wonmg te hebben verhuu rd aan 

te 1n de periode van 1 december 2017 tot en met 21 januari 2019 (St. 2 en St. 14 
- St. 1 vaststellingen) 

6 in het pand gelegen te kadastraa l gekend als 
eigendom voor het gehele vruchtgebruik van 

geboren op te wonende te 

op te 
voor 1/2e in blote eigendom van 

Nonende te 
geboren 

voor 1/2e In blote 
eiRendom va n . geboren op 

verleden biJ akte van 02.03.2021 door notaris 

wonende te 
te 

Een ongeschikte en onbewoonbare woning te hebben verhuurd aar 

k in de periode van 1 juli 2015 tot en met 21 januari 2019 (St 2 - St 1 
vaststellingen) 

7 in het pand gelegen te 
~igendom van 

wonende te 

door notaris te 

kadastraal gekend als 

geboren op :e 
verkregen bij schenking dd. 05 03.1985 

Een ongeschikte en onbewoonbare woning te hebben verhuurd aar 

te n de periode van 1 februari 2014 tot en met 23 oktober 2019 (St. 3 - St. 31 
nacontrole) 

8 in het pand gelegen te 

eigendom van 

wonende te 
notaris te 

kadastraal gekend als 
geboren op :e 

verleden bij akte van 18.12.1987 door 

Een ongeschikte en onbewoonbare woning te hebben verhuurd aan 

1n de periode va n 1 december 2016 tot en met S december 2019 (St. 2 - St. 29) 
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9 in het pand gelegen te 

eigendom van 
wonende te 

notaris te 

·p 5 

kadastraal gekend als 

geboren op te 
verleden bij akte van 18.12.1987 door 

Een ongeschikte en onbewoonbare woning te hebben verhuurd aan 

in de periode van 15 maart 2020 tot en met 3 december 2020 (St. 47 - St. 66) 

kadastraal gekend als 
geboren op te , 

10 in het pand gelegen te 

eigendom van 
wonende te 1erkregen bij schenkmg dd. 11.09.1991 door 
notaris te 

Een ongeschikte woning (woning 1) te hebben verhuurd aan 

in de periode van 1 oktober 2018 tot en met 4 september 2020 (St. 3 - St 84) 

kadastraal gph,nrl ::11, 

geboren op te 

11 in het pand gelegen te 
eigendom van 

wonende te verkregen biJ schenking dd. 11.09.1991 door 
notaris te 

Een woning (woning 3) in een structureel gebrekkig pand te hebben verhuurd aan 

in de periode van 1 iuni 2016 tot en met 4 september 2020 (St. 26, St. 27 en St. 

12 in het pand gelegen te kadastraal gekend als 

eigendom voor 1/2e in volle eigendom van 
te wonende te 

eigendom van , geboren op te 
en voor 1/4e in volle eigendom van 

te wonende te 
schenking verleden bij akte van 09.05.2007 door notaris 

geboren op 
voor 1/4e in volle 

wonende te 
geboren op 

ingevolge een 
te 

Een ongeschikte en onbewoonbare woning {woning 2) te hebben verhuurd aan 
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in de periode van 10 ianuari 2014 tot en met 10 januari 2019 (St. 3) 

13 in het pand gelegen te kadastraal gekend als 

eigendom voor 1/2e in volle eigendom van 

te wonende te 

eigendom van geboren op te 

en voor 1/4e in volle eigendom van 

te wonende te 

schenking verleden 611 akte van 09.05.2007 door notaris 

geboren op 

voor 1/4e in volle 
wonende te 

geboren op 

ingevolge een 

te 

Een ongeschikte en onbewoonbare woning {woning 1) te hebben verhuurd aan 

in de periode van 1 maart 2015 tot en met 21 januari 2019 (St. 23) 

met de omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt. 

(art. 20 § 1 lid 3, 1 ° Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode) 

VERMOGENSVOOROEEL: art. 42 en 43bis Strafwetboek 
Tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig art. 42 en 43b1s Strafwetboek, te horen 

veroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring van 230.810, 46 euro, z1Jnde 

1. hetzij de vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdrijf z1Jn verkregen, 

2. hetzij goederen en waarden die in de plaats ervan z1Jn gesteld, 

3. 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 equ ivalent bedrag) . 

Berekening: 
huuropbrengst gedurende de 1ncriminat1eperiode 
-huuropbrengst tenlastelegging A.1: 16 maanden aan een rnaandeliJkse huurprijs van 450 

euro: 7.200 euro (st. 3, St. 32, St. 49) 
-huuropbrengst tenlastelegging A.2: 13 maanden aan een maandelijkse huurpriJs van 400,16 

euro: 5.202,08 euro (st. 2) 

-huuropbrengst tenlaste legging A.3: 60 maanden aan een maandelijkse huurprijs van 564,30 

euro : 33.858 euro {st. 2, St. 14) 
~huuropbrengst tenlastelegging A.4: 23 maanden aan een maandelijkse huurpriJs van 490 

euro+ 37 maanden aan een maandel ijkse huurprijs van 502, 74: 29.871,38 euro: 

-huuropbrengst tenlastelegging A.S : 14 maanden aan een maandelijkse huurprijs van 400 

euro· 5.600 euro (st. 2) 

-huuropbrengst tenlastelegging A.6: 43 maanden aan een maandel ijkse huurprijs van 400 

euro: 17.200 euro (st. 2) 
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-huuropbrengst tenlastelegging A.7: 69 maanden aan een maandelijkse huurprijs van 441 
euro· 30.429 euro (st 2) 
-huuropbrengst tenlastelegging A.8 : 36 maanden aan een maandel1Jkse huurprrJs van 550 
euro: 19.800 euro (st. 2, St. 28, St 49) 
-huuropbrengst tenlastelegging A.9: 9 maanden aan een maandelijkse huurprfjs van 550 
euro. 4.950 euro (St. 49 st. 66) 
-huuropbrengst tenlastelegging A.10 : 23 maanden aan een maandelijkse huurprijs van 490 
euro. 11.270 euro (st. 84) 
-huuropbrengst tenlastelegging A.11: 51 maanden aan een maandelijkse huurprijs van 500 
euro: 25.500 euro (st. 84) 
-huuropbrengst tenlastelegging A.12: 60 maanden aan een maandelijkse huurprijs van 378 
euro: 22.680 euro (st. 211) 
-huuropbrengst tenlastelegging A.13: 46 maanden aan een maandelijkse huurpnJs van 375 
euro: 17.250 euro (St. 23, st. 38) 

* * * * 

1,1 De rechtbank van eerste aanleg Oost-Vlaanderen, afdeling Dendermonde, kamer D13M, 
besliste biJ vonnis van 26 september 2022 op tegenspraak als volgt: 

"OP STRAFGEBIED 

De rechtbank: 

• verklaart beklaagde SCHULDIG aan de feiten van de tenlasteleggingen A 1 tot en met 
A.13; 

• verklaart de verzwarende omstandigheid "dat van de betrokken activiteit een 
gewoonte werd gemaakt" bewezen; 

• toepassing makend van artikel 65, lid 1 van het Strafwetboek; 

• veroordeelt beklaagde voor de bewezen verklaarde feiten samen tot een 
HOOFDGEVANGENISSTRAF van 6 MAANDEN en een GELDBOETE van 16.000,00 
EURO, zunde een geldboete van 2.000,00 EURO, verhoogd met 70 opdeciemen (xB); 

• zegt dat bij met betaling binnen de door de wet bepaalde termijn de lastens 
beklaagde uitgesproken geldboete kan worden vervangen door een gevangenisstraf 
van 3 maanden; 

• verleent beklaagde GEWOON UITSTEL van de tenuitvoerleqqmq van het GEHEEL van 
de opgelegde hoofdqevanqen,sstraf voor een periode van 3 jaar, en van de HELFT 
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(zl[nde 1.000,00 euro verhoogd met 70 opdeciemen (x8) en gebracht op 8.000,00 
euro) van de opqefeqde geldboete voor een periode van 3 jaar. 

• wijst beklaagde er op dat het wtstel van rechtswege herroepen wordt ingeval 
gedurende de proeftijd een nieuw misdrijf is gepleegd dat veroordeling to t een 
criminele straf of hoofdgevangenisstraj van meer dan zes maanden zonder wtstel ten 
gevolge heeft gehad. 

Verbeurdverklaring 

De rechtbank verklaart een bedrog van 50.000 euro verbeurd als equivalent van de 
wederrechtelijk bekomen vermogensvoorde/en en wijst hiervan een bedrag toe aan de 
burgerlijke partij zoals hierna bepaald. 

Bijdragen - vergoeding - kosten 

De rechtbank: 

• spreekt in hoofde van beklaagde de verplichting wt om EENMAAL een bedrag van 
25,00 euro, met 70 opdeciemen verhoogd, 200,00 euro bedragende, te betalen bij 
wijze van bijdrage tot financiermg van het Fonds tot fmanc1ele hulp aan slachtoffers 
van opzettelijke gewelddaden; 

• legt beklaagde bovendien een vergoed,ng op voor de kostprijs van de strafprocedure 
van 521 42 euro overeenkomstig artikel 91, 2de lid van het koninklijk bes/ uit van 28 
december 1950 houdende algemeen reglement op de gerechtskosten in strafzaken, 

• veroordeelt beklaagde, krachtens artikel 4 §3 van de wet van 19 maart 2017 tot 
oprichting van een Begrotingsfonds voor de juridische tweedelijnsbijstand, tot het 
betalen van een budrage aan het Fonds van 22100 euro; 

• veroordeelt beklaagde tot de gerechtskosten, tot op heden begroot op de som van 
293,60 euro. 

HERSTEL 

De rechtbank: 

• verklaart de herstelvorderingen voor de panden gelegen te 

en . zonder voorwerp; 
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• beveelt aan oo vorderma van de wooninsoecteur de oanden aelPaPn te 

mteqraal te herstellen door de nodige 
renovatie-, verbetenngs- of aanpassingswerken uit te voeren zodat de woningen 
conform zijn aan de veiligheids-, gezondheids- en woonkwa/iteitsvereisten bedoeld m 
artikel 3.1 Vlaamse Codex Wonen 2021; 

• beveelt aan op vordering van de woonmspecteur het pand gefegen te 
te herbestemmen of te slopen tenzij de sloop verboden 1s; 

en in zoverre het pand na de eventuele herbestemming nog een woonfunctie heeft, 
de nodige renovatie-, verbeterings- of aanpassingswerken wt te voeren zodat de 
woning conform is aan de vei/,ghe1ds-1 gezondheids- en woonkwahteitsvereisten 
bedoeld in artikel 3.1 Vlaamse Codex Wonen 2021; 

• beveelt dat het herstellen/herbestemmen/slopen zoals hierboven bevolen gebeurt 
binnen een term/in van twaalf maanden no het in kracht van gewijsde gaan van dit 
vonnis, onder verbeurte van een dwangsom van 50 euro per dag vertraging in geval 
van niet-uitvoermg van dit vonnis binnen de gestelde termijn; 

• machtigt, voor het geval een pand niet binnen de opgelegde term11n werd hersteld, de 
wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen van de gemeente 
alwaar het pand is gelegen ambtshalve in de uitvoering van de bevolen 
herstelmaatregel · te voorzien, met de daaraan verbonden kosten ten laste van de 
veroordeelde; 

• machtigt de wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen van de 
gemeente alwaar het onroerend goed is gelegen om de kosten van herhuisvesting, 
bedoeld in artikel 3.33 Vlaamse Codex Wonen, te verhalen op de respectieve!Uke 
veroordeelde(n}. 

OP BURGERLIJK GEBIED 

De rechtbank: 

• verklaart de vordering van de burgerlijke partij 
gegrond. 

Jntvanke/1jk en deels 

• veroordeelt beklaagde om aan de burgerlijke partij een definitief bedrag van 2.500 
euro te betalen voor de geleden schade, te vermeerderen met de vergoedende 
interesten aan de wettelijke interestvoet vanaf de gemiddelde datum van 24 juli 2020 
tot de datum van dit vonnis en vanaf dan te vermeerderen met de gerechtel11ke 
interesten aan de wettelijke interestvoet tot de datum van algehele betalfng. 
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• wijst van het bedrag van de bijzondere verbeurdverklaring die ten aanzien var 
is wtgesproken, een bedrag van 2.500 euro toe aan 

• veroordeelt beklaagde tot de kosten van deze burgerlijke partij, hierin begrepen een 
rechtsp/egingsvergoeding van 910 euro. 

• houdt de beslissmg over de overige burqerli[ke belangen aan." 

1.2 Tegen dit vonnis werd hoger beroep ingesteld door een verklaring ter griffie en de 
neerlegging van een verzoekschrift overeenkomstig artikel 204 Wetboek van Strafvordering 
op. 

25 oktober 2022 door de beklaagde 
27 oktober 2022 door het openbaar ministerie. 

1,3 Op de rechtszitting van 27 Januari 2023 (inleidingszitting) legde dit hof bij toepassing van 
de artikelen 152,§1 en 209bts, laatste lid, Wetboek van Strafvordering, condusieterm1jnen 
vast en bepaalde de rechtsdag op de rechtszitting van 11 met 2023. 

De wooninspecteur legde op 21 apnl 2023 tijdig en regelmatig digitaal conclusies neer. 
Diezelfde conclusie legde hiJ op 25 april 2023 fysiek neer te griffie. Omdat dit gebeurde 
buiten de hem toegekende term ijn, weert het hof de conclusie die op 25 april 2023 is 
neergelegd uit de debatten Alle andere conclusies zijn t1Jdig. 

1.4 Het hof hoorde op de openbare rechtszitting van 11 me, 2023 in het Nederlands: 

- de beklaagde 
meester 

m zijn middelen van verdediging, vertegenwoordigd door 
advocaat met kantoor te 

het openbaar ministerie in zijn vordering b1J monde van advocaat-
generaal, 

- de burgerlijke partij in haar middelen, vertegenwoordigd door 
meester advocaat met kantoor te 

- de eiser tot herstel in zijn middelen, vertegenwoordigd door meester 
, voor meester beiden advocaat met kantoor tE 

2.1 De onderscheiden verklaringen van hoger beroep tegen het vonnis van 26 september 
2022 zijn tijdig en regelmatig naar de vorm. Ook de verzoekschriften zijn tijdig ingediend. 

2.2 De advocaat van de beklaagde duidde in het verzoekschrift de straf en de 
burgerlijke vordering aan als grief. Uit de toelichting biJ die grieven blijkt dat hij ook de 
beslissing over de schuld en de herstelmaatregel viseert. Al deze grieven zijn voldoende 
nauwkeurig. 
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Het openbaar mrntsterie duidde een grief aan over de strafmaat. Verder duidde het 
openbaar ministerie aan dat het volgberoep aantekent, waarmee het te kennen geeft dat 
het op strafgeb1ed en binnen de perken van het hoger beroep van de beklaagde, tegen het 
bestreden vonnis dezelfde grieven aanvoert als de beklaagde. Ook dit gebeurde nauwkeurig. 

2.3 De hoger beroepen van respect ief de beklaagde en van het openbaar 
ministerie zijn ontvankelijk lart. 203 en 204 Wetboek van Strafvordering). 

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

2.4 De dagvaarding voor de eerste rechter werd met toepassing van artikel 3.49 Vlaamse 
Codex Wonen . oo 12 oktober 2021 overaeschreven op het kantoor rechtszekerheid te 

De strafvordering 1s ontvankelijk 

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

"1. 
Beklaagde moet zich verantwoorden voor het verhuren van 12 woningen in 10 verschillende 
panden in strijd met de Vlaamse Wooncode in de periode van 10 Januan 2014 tot en met 3 
december 2020 met de omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gèwoonte werd 
gemaakt. 

2. 
B11 r:nntmlP nn 'J7 111!, 2016 stelde een woningcontroleur vast dat de womng in 

r,iet voldeed aan de minimale woonkwaliteitsvere1sten. De wonmg had ,n 

totaal 70 strafpunten. De woning werd op 29 november 2016 ongeschikt en onbewoonbaar 
verklaard door de burgemeester. BIJ een controle op 24 augustus 2017 stelde 1ast 
dat de woning nog altijd met voldeed. Op 6 maart 2018 ging de woonmspectie ter ploatse. 

verklaarde reeds twee Jaar de woning te huren van 1oor 450 euro 
per maand. Htj had de laatste drie maanden niet betaald door een beslissing van de rechter. Het 
gebouw had 33 strafpunten en de woning 83 strafpunten Er was risico op brand/ontploffmg en 
risico op CO-vergiftiging. Er waren onder meer geen rookmelders en er werden uitwerpselen van 
mwzen gevonden. 

De wooninspect/e leidde een herstelvordering m bij het parket op 11 apnl 2018 en het college sloot 
zich hierbij aan. 

Beklaagde verklaarde op 23 ju/1 2018 dat de huurder er op uit was om geen huur te betalen en 
stopcontacten wt de muur trok. Toen hij voor de rechter gedaagd werd omdat hij geen huishuur 
betaalde, kwam h11 af met een papier dat de woning onbewoonbaar was. Na de 
onbewoonbaarverklaring op 29 november 2016 had hij werken uitgevoerd. Hij had een 
hercontrole aangevraagd maar er was nooit iemand gekomen. H11 ging de woning sowieso 
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herstellen Hij betwistte met dat deze niet m orde was. Bmnen 14 dagen ging alles rn orde z11n. Htj 
had in totaal een stuk of 20 eigendommen dte hij verhuurde, 

Op 19 februart 2019 waren de herstellingen nog niet wtgevoerd Beklaagde probeerde eerst de 
huurder wt te zetten In JUii 2019 meldde beklaagde dat er interesse zou zijn om het pand te kopen 
voor een meuwbouwpro1ect In februar, 2020 bleek de wonmg nog steeds bewoond te zijn. 
Beklaagde mm/de dat de woning zou verkocht worden nadat ze werd leeggemaakt Z1jn advocaat 
was bez,g met de wtdnJvmg. Op 21 september 2020 /tet beklaagde weten dat het pand te koop 
stond. Op 2 oktober 2020 ma,lde beklaagde dat de compromis getekend werd. Op 2 maart 2021 
werd het pand verkocht samen met nog vijf andere panden. 

Er werd geen melding van herstel gedaan. 

3. 
Naar aanfetdma van een vermoeden van m1sdn1f ging de wooninspectte op controle rn het pand in 
dE op 21 ;anuari 2019 Het gebouw had 0 strafpunten. De 
wonmg had 51 strafpunten. Omwille van ernstige gezondheids- eh ve1lighe1dsr,sico's voor de 
bewoners (geen onderverfuchtmg bi) de kachel) was het pand onbewoonbaar. De woning werd 
verhuurd aan aan 400,16 euro per maand. Ze had altijd betaald en had 
geen klachten. 

De wooninspecteur leidde een herstelvordermg 1n bi} het parket op 8 maart 2019. Het college sloot 
zteh hierbij aan. 

Beklaagde verklaarde op 19 april 2019 dat h11 wist dot zijn woningen met allemaal perfect waren 
Nu hij 60 was ging h11 zijn projecten afbouwen en verkopen. Hij had de woning 22 jaar geleden 
aangekocht en toen volledig opgeknapt Tussen de huurders in deed hl) werken. De huurders 
hadden geen klachten 

Het pand werd verkocht op 2 maart 2021. 

Er was een melding van herstel door de nreuwe eigenaar 
maart 2022 vastgesteld. 

4. 

Het herstel werd op 22 

Naar aanleiding van een vermoeden vàn m1sdr1Jf g,ng de woonmspect1e op controle in het pand ,n 

dt )p 21 januan 2019 Het gebouw had 9 strafpunten. De woning had 53 
strafpunten en was ongeschikt Er was vooral veel vochtschade. De woning werd verhuurd aan 

aan 564,30 euro per maand. Ze had een aantal klachten. Ze had deze gemeld aan 
de verhuurder maar h11 was nret langsgekomen. 

De woonmspecteur leidde een herstelvordenng in bi} het parket op 8 maart 2019. Het college sloot 
zich hierbij aan 

Beklaagde verklaarde op 19 apr,/ 2019 dat hij de womng geerfd had van zijn ouders. HrJ had de 
woning eerst gerenoveerd. De huidige huurster woonde er sinds 2010. Op haar vraag deed hiJ 
geregeld herstellingen Hij zou de nodige herstellingen wtvoeren. 



Hof van beroep Gent - lOe kamer - p 13 

Op 6 JUii 2020 liet beklaagde weten dat enkel nog de schouw moest versterkt worden 
Op 8 januari 2021 liet beklaagde weten dat er nog dubbel glas moest worden gestoken. 
Op 8 februari 2021 het beklaagde weten dot ofle werken achterop waren door corona en vorst. 

Naar aanleiding van een melding van herstel door beklaagde gmg de woonmspect1e ter plaatse op 
18 februari 2022 Het herstel kon met worden vastgesteld. Het gebouw had een ernstig gebrek van 
categone JI en een ernstig gebrek van categorie /IJ. De woning had 7 kleine gebreken in categone /, 
3 ernstige gebreken m categorie Il en 1 gebrek dat een direct gevaar opleverde van categone /fl 

5. 
Naar aanfe,dmq van een vermoeden van m1sdrl}f ging de woonmspectie op controle ,n het pand in 

op 21 Januari 2019 Het gebouw had 30 strafpunten. De womng 
had 114 strafpunten en was ongeschikt. Dmwi/fe van ernstige gezondheids- en ve1l1gheidsr1S1ca's 
voor de bewoners (geen onderver!uchtmg bij de kachel} was het pand onbewoonbaar. De woning 
werd verhuurd aan aan 490 euro per maand sinds januari 2010. H11 had geen 
klachten en wou de woning graag kopen. 

De woonmspecteur leidde een herstelvordering in bi1 het parket op 8 maart 2019. Het college sloot 
zich h1erbrj aan. 

Beklaagde verklaarde op 19 april 2019 dat hf/ aan het kuken was om de woning te verkopen. 

Het pand werd verkocht op 2 maart 2021 

Er was geen melding van herstel. 

6. 
Naar aanlerdina van een vermoeden van misdnjf gmg de wooninspectie op controle m het pand in 

?p 21 januari 2019 Het gebouw had 33 strafpunten De 
woning had 82 strafpunten en was ongeschikt. Omwille van ernstige gezondheids- en 
veifigheidsnsico's voor de bewoners (geen onderverluchting b11 de kachel) was het pand 
onbewoonbaar. De woning werd verhuurd aan aan 400 euro per maand smds 1 
december 2017. H1; had geen klachten. 

De woon/nspecteur leidde een herstelvordenng tn bij het parket op 8 maart 2019 Het co.l!ege sloot 
zich hierb11 aan. 

Beklaagde verklaarde op 19 apr,/ 2019 dat hij dit pand 20 tot 30 jaar geleden aankocht en volledig 
renoveerde. Hu dacht dat het pas aan werd verhuurd vanaf 1 januari 2018 
aangezien enkel dit contract werd ondertekend. 

Het pand werd verkocht op 2 maart 2021. 

Er was een melding van herstel door de nieuwe eigenaar De woomnspectre ging 
op 18 februari 2022 ter plaatse Er was 1 klern gebrek van categor,e I en 1 ernstig gebrek van 
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categorie ll. De wonmg was met conform omwille van een ontbrekende borstwering aan het raam 
m de slaapkamer op de eerste verdtepmg. 

7. 

Naar aanleiding van een vermoeden van misdnJf gmg de woomnspect1e op controle in het pand ,n 

de op 21 Januari 2019. Het gebouw had 33 strafpunten De 
woning had 81 strafpunten en was ongeschikt Omwille van ernstige gezondhe1ds- en 
vetlighe1dsns1co's voor de bewoners (geen onderverluchting bij de kachel, zekeringen en 
bedradingen niet afgeschermd, slechte afvoer van verbrandingsgassen, te korte schoorsteen) was 
het pand onbewoonbaar. De woning werd verhuurd aan aan 400 euro per 
maand sinds Juni 2015 H11 had geen klachten. 

De woonmspecteur leidde een herstelvordering m bi; het parket op 8 maart 2019. Het college sloot 
zich hierbij aan. 

Beklaagde verklaarde op 19 apr,/ 2019 dat hij deze wonmg 20 tot 30 Jaar geleden aankocht en 
renoveerde De huurders bleven a!t,jd lang en waren tevreden 

Het pand werd verkocht op 2 maart 2021. 

Er was een melding van herstel van de nieuwe eigenaar 
het herstel vastgesteld 

8. 

'Jp 22 maart 2022 werd 

Naar aanleidma van een vermoeden van m1sdriJf ging de woonmspect1e op controle in het pand ,n 

de op 211anuan 2019. Het gebouw had 24 strafpunten De woning had 
75 strafpunten en was ongeschikt. Omwille van ernstige gezondheids- en veiligheidsnsico's voor 
de bewoners (geen onderverluchting b1J de kachel, rts1co op elektrocutie) was het pand 
onbewoonbaar De woning werd verhuurd aan ':Ion 421,41 euro per maand sinds 
februari 2008 HIJ was zeer tevreden. De huurprijs was laag en de huisbaas herstelde alles meteen 
Hu vond het niet mooi dat de eigenaar geviseerd werd. De eigenaar zou een goede man zijn Hij 
was bang dat de eigenaar ging verkopen want dan wist h11 niet waar naartoe 

De woon,nspecreur leidde een herste/vordenng m b1; het parket op 8 maart 2019. 

Beklaagde verklaarde op 19 april 2019 dat h1; de woning aan het herstellen was 

Na melding van herstel werd de wonmg gecontroleerd op 23 oktober 2019. De woning 
beantwoordde aan de minimale kwalrteitsvere,sten 

9. 
Naar oanle1d1ng van een vermoeden van misdrijf ging de woonmspectie op controle ,n het pand m 

')p 11 maart 2019 Het gebouw had 15 strafpunten. De woning had 43 
strafpunten en was ongeschikt. 

Omwille van ernstige gezondhe1ds- en veihghe1dsris1co's voor de bewoners (slechte aansluitingen 
bi) afvoer rookgassen, onderverluchting kachel onvoldoende groot) was het pand onbewoonbaar. 
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De woning werd verhuurd aan aan 550 euro per maand sinds 1 december 2016. Hij had 
geen klachten en de eigenaar kwam herstellen bij problemen. 

De woomnspecteur leidde een herstelvordering m bij het parket op 14 maart 2019. Het college 
sloot zich hierbij aan 

Beklaagde verklaarde op 19 april 2019 dat hiJ aan het k11ken was om de woning te verkopen 

Op 18 november 2019 deed beklaagde melding van herstel Er waren nog slechts 18 strafpunten 
aan de won,ng. De woning was nog steeds ongeschikt. 

Op 4 juli 2020 verklaarde beklaagde via email dat er enkel nog dubbel glas moest worden 
geplaatst. 

Op 18 november 2020 deed beklaagde een meldmg van herstel Op 3 december 2020 ging de 
wooninspect1e ter plaatse. De wonmg was bewoond door vier personen Het gebouw had 30 
strafpunten en de wonmg had 69 strafpunten. Omwille van ernstige gezondhe1ds- en 
ve1hgheidsr,sico's voor de bewoners (verluchtingsmogelijkheden werden afaedicht) was het pand 
onbewoonbaar. Het huurcontract werd afgesloten met ,onaf 15 maart 2020 
voor 550 euro per maand. 

Er werd daarna geen melding van herstel meer gedaan. Op 9 mei 2022 ontving de woonmspect1e 
bencht dat de woning op 21 april 2022 werd verkocht. 

10. 
Naar aanleidma van een vPrmoedtm van m1sdnjf ging de woon,nspect1e op controle m het pand ,n 

op 10 1anuan 2019. fn dit pand waren drie zelfstandige 
woonentiteiten aanwezig. Het gebouw had drie strafpunten. 
De woning nummer 1 had 18 strafpunten en was ongeschikt. De wasmachine stond te dicht b11 het 
bad en er waren met voldoende rookmelders. De woning werd verhuurd aan 
aan 490 euro per maand sinds 1 oktober 2018. Ze hadden geen klachten 
De woning nummer 2 had 23 strafpunten Omwille van ernstige gezondhe1ds- en ve1hghe1dsr1S1co 1s 
voor de bewoners (elektrtciteit) was de woning onbewoonbaar Op het moment van de controle 
werd de woning n,et bewoond. 
De woning nummer 3 had 6 strafpunten en was niet ongeschikt. Het kon op 10 Januan 2019 niet 
worden onderzocht stond ingeschreven op dtt adres. 

De woonlnspecteur leidde een herstelvordering ,n biJ het parket op 10 Januari 2019 Het college 
sloot zich h,erb11 aan 

Beklaagde verklaarde op 19 opril 2019 dat htJ dit pand aan het herstellen was. 

Op 8 oktober 2019 deed beklaagde een melding van herstel. De woonmspect1e begaf zich ter 
plaatse op 23 oktober 2019 
Het gebouw had dfle strafpunten. De woning nummer 1 had dne strafpunten en was niet 
ongeschikt. 
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Woning nummer 2 had zes strafpunten en was niet ongeschikt Won,ng nummer 3 had zes 
strafpunten en was n,et-ongeschikt. 
Woning 2 werd nog steeds niet bewoond. huurde woning 3 voor 500 euro per 
maand sinds 1 Juni 2016. 

Op 17 augustus 2020 deed beklaagde opmeuw meldrng van herstel. Het gebouw had geen 
gebreken meer 

11 
Naar aanleid,ng van een vermoeden van m1sdr1Jf ging de wooninspect,e op controle m het pand ,n 

op 101anuan 2019. Het pand bevat twee zelfstandige woningen Het 
gebouw had 15 strafpunten. In de wonmg met bus 2 was een gasfornuis aangesloten op een 
gasfles met een oranje gas/eidmg die ernstig verweerd was 

De wonmg nummer 1 kon niet bezocht worden en was ongeschikt omwille van de strafpunten van 
het gebouw. Op dit adres stond ,ngeschreven. 
De woning nummer 2 had 72 strafpunten. Omwille van ernstige gezondhe,ds- en veiligheidsosico's 
voor de bewoners (verweerde /e1d,ng gasfles, niet geaarde stopcontacten) was het pand 
onbewoonbaar. Op dit adres stond mgeschreven. Ze verklaarde er al te 
wonen sinds 1987. Sinds 2004 betaalde ze 378 euro per maand. Ze huurde twee verdiepingen 

De wooninspecteur leidde een herstelvordermg in bij het parket op 8 maart 2019 Het college sloot 
zich hierbij aan. De wooninspect,e vroeg de herbestemming of sloop Er was geen vergunning voor 
de opdeling. 

Beklaagde verklaarde op 19 april 2019 dat zijn vader de opde/mq qedaan had en hl} er vanuit 
gegaan was dat dit in orde was. Hl} had het pand geerfd. huurde smds 2015 
aan 375 euro per maand 

Beklaagde /let weten dat de woning opnieuw een ééngezinswonmg was geworden. 
Op 8 Januari 2021 liet beklaagde weten dot er enkel nog dubbel glas nodig was. 

Op 10 december 2021 deed beklaagde melding van herstel. Het gebouw had nog 1 ernstig gebrek 
van categorie Il, namelijk mdtcatie van een risico op e/ektrocut,e of brand. De woning had 1 klem 
gebrek van categorie !, 4 ernstige gebreken van categorie Il en 1 gebrek van categorie Il/ waardoor 
de wonmg ongeschikt en onbewoonbaar was. 

12. 
Naar aanle,dma van een vermoeden van m1sdn1f ging de wooninspectte op controle ,n het pand in 
de op 21 Januari 2019. Er werden geen gebreken vastgesteld. 

4.1 De telastleggingen A.1 tot en met A.13 hebben betrekking op het als verhuurder, 
eventuele onderverhuurder of persoon die een woning ter besch ikking stelt, verhuren, te 
huur stellen of ter beschikking stellen van een wonmg of een specifieke woonvorm als 
vermeld in artikel 5, § 3, eerste lid van de toenmalige Vlaamse Wooncode, die niet voldoet 
aan de vereisten en normen, vastgesteld met toepassing van artike l 5 Vlaamse Wooncode. 
Het betreft een inbreuk op de regels inzake de woonkwalite it 
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De decreten over het Vlaamse woonbeleid wer1en gecodificeerd op 17 juli 2020 bij artikel 2 
Besluit van de Vlaamse Regering van 17 juli 2020 (85 13 november 2020) in de Vlaamse 

Codex Wonen van 2021 (art. 1). De Vlaamse Wooncode werd mee gebundeld. 

Sinds 1 januari 2021 is de woningkwaliteitsbewaking gebundeld in boek 3 van de Vlaamse 

Codex Wonen. Artikel 3.1, § 1, Vlaamse Codex Wonen van 2021 bepaalt de veiligheids

gezondheids- en wonmgkwaliteltsnormen, zoals die tot 1 januari 2021 vermeld waren in 

artikel 5, § 1, Vlaamse Wooncode. 

Op grond van artikel 3.1, § 1, derde lid, Vlaamse Codex Wonen van 2021 zijn de mogelijke 

gebreken onderverdeeld m de volgende drie categorieën: 

1° gebreken van categorie 1: kleme gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners 

negatief be1nvloeden of die potentieel kunnen uitgroeien tot ernstige gebreken; 

2° gebreken van categorie Il: ernstige gebreken die de levensomstandigheden van de 

bewoners negatief beïnvloeden maar die geen direct gevaar vormen voor hun veiligheid of 

gezondheid, waardoor de woning niet m aanmerking zou komen voor bewoning; 

3° gebreken van categorie 111: ernstige gebreken die mensonwaardige 

levensomstandigheden veroorzaken of die een direct gevaar vormen voor de velllgheid of de 

gezondheid van de bewoners, waardoor de woning niet in aanmerking komt voor bewoning. 

De strafbaarstelling voor inbreuk op de gestelde vereisten 1s sinds 1 januari 2021 vervat in 

artikel 3.34, eerste lid, Vlaamse Codex Wonen van 2021 en luidt: "Als een met-conforme of 
overbewoonde woning rechtstreeks of via tussenpersoon wordt verhuurd, te huur gesteld of 
ter beschikking gesteld met het oog op bewonmg, wordt de verhuurder, de eventuele 
onderverhuurder of diegene die de womng ter beschikking stelt, gestraft met een 
gevangenisstraf van zes maanden tot drie Jaar en een geldboete van 500 tot 25.000 euro of 
met een van die straffen alleen." Wanneer van de betrokken activiteit een gewoonte wordt 

gemaakt, is de straf een gevangenisstraf van één Jaar tot v1Jf jaar en/of een geldboete van 

1.000 tot 100.000 euro (artikel 3.36, 1 ° Vlaamse Codex Wonen, vroeger artikel 20, § 1, derde 

lid, 1 ° Vlaamse Wooncode). 

De door de wooninspectie in deze zaak vastgestelde gebreken betroffen voornamel ijk 

ernstige gebreken, namelijk gebreken van nu minstens categorie ll. Het hof verwiJst voor elk 

van de woningen niet exhaustief naar de volgende gebreken: 

risico op elektrocutie (telastleggingen A.1, A.10, A.11, A.12 en A.13); 
risico op ontploffing door het gebruik van een zwarte flexibele darm als aansluiting op 

het vast gastoestel (telastlegging A.1); 

- ontbrekende borstwering bij lage ramen op de eerste verdieping of ontbreken van een 

leuning biJ steile trappen (telastleggingen A.1, A.2, A.3, A 6, A.7 en A 13) 
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het ontbreken van onafsluitbare onderverluchting die dient als aanvoer van lucht voor 
de veilige werking van de open haard (telastleggingen A 2, A.4, A.S, A.61 A.7, A.8) . Drt 
brengt een risico op CO-intoxicatie mee en is dus een gebrek van categorie 111; 
het onvoldoende dichten van de rookgassenafvoer van de gaskachel, waardoor het risico 
ontstaat dat de rookgassen terug in de ruimtes komen (telastleggingen A 8 en A.9) 
stabiliteitsproblemen m het dakgebinte of de buitenmuren (telastleggingen A.2, A 3, 
A.10 en A 11). 

De te last gelegde feiten ZIJn dus sinds 1 Januari 2021 strafbaar gebleven. De strafmaten ziJn 
dezelfde gebleven. 

4.2 De beklaagde )etw1st de vaststellingen van de wooninspecteur nret, maar 
suggereert dat het vertrekpunt van de incrimmatieperiodes willekeurig is gekozen. Hij stelt 
bovendien dat nergens uit blijkt dat de vastgestelde gebreken al aanwezig waren bij het 
begin van die incnminatieperiodes. 

De incrim1natieperiodes van de telastleggingen A.1 tot en met A.13 zijn afgestemd op de 
huurovereenkomsten voor de diverse panden, de gegevens uit het bevolkingsregister of de 
verklaringen die de beklaagde en/of de huurder daarover aflegden . BIJ langlopende 
huurcontracten gaat de incriminatieperiode terug tot v1Jf jaar voor de controledatum. 
Verschillende vastgestelde gebreken dre volgens de nu toepasselijke onderverdeling een 
gebrek van de tweede of zelfs derde categorie zijn, kunnen niet anders dan al aanwezig zijn 
geweest van bij het begin van de incriminatieperiode1 nu ze structureel van aard Zijn, of 
betrekking hebben op de staat en toestand van de woningen, waarvoor de verhuurder 
verantwoordelijk Is. Dit geldt inzonderheid voor alle gebreken die het hof hierboven onder 
randnummer 4.1 voor elk van de telastleggingen heeft aangehaald. 

Het is dus onjuist dat de vaststellingen van de wooninspecteur slechts een momentopname 
waren. Het hof kan uit die vaststellingen afleiden dat de gebreken a! bestonden van bij het 
begin van de in erf minatieperiodes. Uit de aard van de vastgestelde gebreken en hun 
aanwezigheid al van bij aanvang van de huurcontracten volgt bovendien dat ze niet kunnen 
te wijten zijn aan de huurders. 

4.3 De beklaagde was de exclusieve verhuurder van alle panden die het voorwerp uitmaken 
van de telastleggingen A.1 tot en met A.13 t ijdens alle incnm1nat1eperiodes Hij 
ondertekende alle huurovereenkomsten namens de verhuurder Het hof verwijst ook naar 
de verklaringen van de huurders. Zijn stelling dat hij van sommige panden geen eigenaar 
meer was op het ogenblik dat de dagvaarding werd uitgebracht, mist relevantie. Hetzelfde 
geld t voor zijn stelling dat hiJ niet alle panden in volle eigendom bezat. Enkel de panden 
voorwerp van de telastleggingen A.3, A.12 en A.13 heeft hij slechts voor de helft in 

eigendom. De overige helft is in handen van zijn beide kinderen . Hij verklaarde daarover dat 
hij alles van die panden regelde en dat zrjn kinderen daar niet b1J waren betrokken. Z1J 
ontvingen ook geen huurgelden (stuk 21 van OK 2). Het komt het openbaar ministerie toe de 
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vervolging t e organiseren en het beslist daarbij op grond van het opportun1te1tsbeginsel, 
waarvoor artikel 28quater, eerste lid Wetboek van Strafvordering de wettelijke basis 
verleent. Dat de kinderen van de beklaagde niet mee zijn vervolgd, doet geen afbreuk aan de 
rechtsgeldigheid van de vaststellingen in dit dossier. 

Tijdens de incnmrnat,epenodes trad enkel de beklaagde op als verhuurder van de woningen 
In de zin van toenmalig artikel 20 § 1, lid 1 Decreet Vlaamse Wooncode, nu artikel 3.34 
Vlaamse Codex Wonen. In die hoedanigheid rustte op hem de verplichting om woningen ter 
beschikking te stellen die voldoen aan de elementaire veiligheids-, gezondheids- en 
woonkwaliteitsvereisten. 

4.4 Anders dan de beklaagde voorhoudt, trof de wooninspecteur 3an in 
het pand in de op 6 maart 2018 (einddatum 
mcriminatieperiode telastlegging A.1). Dat de huur al dan niet (cash) werd betaald, is 

irrelevant voor de schuld van de beklaagde aan de telastlegging A.1. Ook de 
terbeschikkingstelling van een ongeschikte woning is strafbaar. Het Is evenmin relevant of de 
huurders de panden al dan niet als domicilie-adres gebruikten. De beklaagde had voor elk 
pand een huurovereenkomst voor woninghuur afgesloten. De panden waren bovendien 
ingericht voor bewoning en de wooninspecteur trof de huurders die volgens de beklaagde 
slechts in de panden waren gedomlclheerd aan bij de controle . 

4.5 De vaststellingen van de wooninspecteur zoals weergegeven m de processen-verbaal 
hebben bijzondere bewijswaarde, zijn duidelijk en spreken voor zich. De woningen die de 
beklaagde verhuurde beantwoordden niet aan de vereisten van toenmalig artikel 5, § 1 
Vlaamse Wooncode, thans artikel 3.34, eerste lid, Vlaamse Codex Wonen. De vervolgde 
misdrijven vereisen enkel (algemeen) opzet als moreel element. Dat Is voorhanden bij het 
wetens en willens, dit is bewust en zonder dwang, plegen van de feiten. Guido Siau maakt 
rechtvaardiging, schuldontheffing of niet-toerekeningsvatbaarheid niet enigszins 
aannemelijk. 

ZiJn schuld aan de feiten van de telastleggingen A.1 tot en met A 13 bhJft bewezen. Dat hij 
een groot deel van de panden erfde van zijn vader en alles in het werk ste lde om de 
gebreken weg te werken, doet daaraan geen afbreuk. 

5. De beklaagde pleegde de feiten van de telastleggingen A.1 tot en met A.13 met hetzelfde 
opzet, zodat het hof hiervoor slechts één straf oplegt (toepassing van artikel 65, eerste lid 

Strafwetboek). 

1s 1aar oud . HiJ heeft een blanco strafrechtelijk verleden. In het voordeel van 

de beklaagde houdt het hof er rekening mee dat zo goed als alle huurders tevreden over 
hem waren en dat hij bereikbaar was als er zich problemen stelden. Bovendien heeft hiJ na 
de controles van de Wooninspectie inspanningen geleverd om de panden op orde tè stellen 

of te verkopen. Daar staat tegenover dat hij tijdens de incriminatieperiodes meerdere 
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panden verhuurde die niet beantwoordden aan de opgelegde kwaliteitsnormen. De Vlaamse 
Wooncode - nu de Vlaamse Codex Wonen van 2021 - beoogt het waarborgen van het 
fundamenteel recht op menswaardig wonen. De beklaagde had hier onvoldoende oog voor 
en hield onvoldoende rekening met het welzijn van de huurders. Vermits h1J meerdere 
panden verhuurde gedurende langere termijn is ook de verzwarende omstand1ghe1d 
bewezen-dat hij van de activiteit een gewoonte maakte. 

Het beroepen vonnis Is nietig in de mate dat het de beklaagde tot een straf veroordeelt, 
omdat een onwettige gevangenisstraf is opgelegd. De kosten van uitgifte van het n1etIge 
vonnis blijven te last van de Staat. De nietigheid van het beroepen vonnis staat er niet aan In 
de weg dat het hof verwijst naar de overwegingen van het beroepen vonnis die niet door 
nIet1gherd zijn aangetast, zoals het hof hiervoor deed. 

Er moet de beklaagde geen gevangenisstraf worden opgelegd om hem het besef b1J te 

brengen dat hiJ biJ verhuur niet enkel de lusten maar ook de lasten moet dragen. De hierna 
bepaalde effectieve geldboete is voor deze beklaagde een passende en noodzakelijke 
bestraffing. Het hof gaat niet in op zijn vraag om hem de gunst van de opschorting te 
verlenen of om een grotere mildheid aan de dag te leggen. De geldboete waartoe het hof 
hem veroordeelt overstiJgt ziJn frnanciele draagkracht niet. De opschorting zou hem 
onvoldoende doen inzien dat de bewezen misdrrjven niet voor herhaling vatbaar zijn. 

De bewezen misdrijven vormen een voortgezet misdrijf dat werd gepleegd in een periode 
die zich uitstrekt na 31 december 2016, zodat het hof de geldboete verhoogt met 70 
deciemen. De hierna bepaalde vervangende gevangenisstraf spoort de beklaagde voldoende 
aan de geldboete te betalen. 

6. Het openbaar ministerie heeft schrrftelrJk de bijzondere verbeurdverklaring van de uit de 
mtsdrrJven voortkomende vermogensvoordelen gevorderd voor de beklaagde Guido s,au. 

Omdat het niet aanvaardbaar is dat de beklaagde in het bezit zou blijven van de opbrengst 
van de m1sdrrjven, geeft het hof gevolg aan de vordering tot verbeurdverklaring. 

Het openbaar ministerie begroot de totale vermogensvoordelen op de verschuldigde 
huuropbrengsten voor de diverse panden en won ingen tijdens de incnminatiepenodes en 
bekomt een bedrag van 230.810,46 euro. Dat de beklaagde van sommige panden slechts 
mede-eigenaar was, belet niet dat hij tot verbeurdverklaring van alle huuropbrengsten kan 
worden veroordeeld. Aan de verbeurdverklaring overeenkomstig artikel 42, 3° Strafwetboek 
is geen eigendomsvereiste gekoppeld. De beklaagde verklaarde bovendien dat enkel hij de 
huurgelden inde, en dus niet zijn kinderen die mede-eigenaar ziJn van de panden bedoeld in 
de telastleggingen A.3, A.12 en A.13 

Om de hoger aangehaalde redenen waren de vastgestelde gebreken al aanwezig van bij de 
aanvang van de voorziene rncnminat1epenodes, zodat ook de huuropbrengsten die dateren 
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van voor de vaststellingen van de woqninspecteur moeten worden verbeurd. Anderzijds 
blijkt uit de dossiergegevens dat niet elke huurder maandelijks huur betaalde, zodat een 
billijke herleiding van het vermogensvoordeel gepast 1s. 

Om die reden, én om de beklaagde geen onredelijk zware straf op te leggen, herleidt het hof 
het te verbeuren bedrag net zoals de eerste rechter deed tot 50.000 euro. 

Het hof wijst hiervan een bedrag van 2.500 euro meer vergoedende intresten toe aan de 
burgerlijke partij 

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

Het hof veroordeelt de beklaagde als veroordeelde tot een correctionele hoofdstraf tot het 
betalen van de bijdrage van 25 euro tot financiering van het bijzonder Fonds tot hu lp 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, dte een eigen 
aard heeft en geen straf inhoudt, wordt vermeerderd met 70 dec1etnen 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, die 
gemdexeerd 58,24 euro bedraagt. Met toepassing van diezelfde bepaling verhoogt het hof 
de kosten met 10 %. 

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

8. De herstelvordering is thans nog actueel voor wat betreft de panden in 
'. telastlegging A.1), 

(telastlegging A.5) en telastleggingen A.8 en A.9}. De overige 
panden beantwoorden inmiddels aan de minimumvereisten inzake woonkwal1te1t zodat de 
herstelvordering voor die panden zonder voorwerp is. 

De herstelmaatregelen op grond van een (publieke) herstelvordering zijn een bijzondere 
vorm van teruggave en moeten verplicht worden opgelegd aan diegenen die schuld ig 
worden bevonden aan een m1sdriJf. 
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De princ1p1ële herstelmaatregel wat betreft de woonkwaltte1tsnormen Is het uitvoeren van 
renovatie-, verbetenngs- of aanpassrngswerkzaamheden waardoor het pand conform wordt 
gemaakt, dit is het herstel van alle gebreken. 

De omstandigheid dat de panden niet meer verhuurd zouden worden, belet niet dat de 
rechter alsnog de herstelmaatregel moet bevelen, om te vermijden dat de veroordeelde 
slechts tijdelijk de verhuring (of andere terbeschikkingstelling} stopzet om te ontsnappen 
aan de herstelverplichting. Zolang de gebreken niet hersteld zijn en niet voldaan is aan de 
decretale woonkwalrteitsnormen, is het herstel niet zonder voorwerp Dat geen 
eigenaar meer zou zijn van bepaalde van de hierboven genoemde panden, belet niet dat de 
herstelvordering aan hem als veroordeelde voor de wooncodem1sdrtJven moet worden 
opgelegd Artikel 3.50, eerste lid Vlaamse Codex Wonen (voor 1 Januari 2021: art. 20quater, 
eerste lid Vlaamse Wooncode) bepaalt dat ook de overtreder tot herstel gehouden bl1Jft 1n 
geval van overdracht van een zakellJk recht op het goed. De persoon die btJ uitvoerbare 
definitieve beslissing is veroordeeld tot een herstelmaatregel en die het pand waarop die 
herstelmaatregel rust, heeft verkocht aan een derde, kan met behulp van een 
gerechtsdeurwaarder op grond van die titel toegang nemen tot het goed met het oog op de 
uitvoenng van de herstelmaatregel. Het herstel is dus niet praktisch onmogelijk. Er Is geen 
sprake van een schending van het eigendomsrecht. 

Omwille van het talmen van de beklaagde in het verleden om tot het herstel over te gaan, 
wordt terecht de verbeurte van een dwangsom gevorderd bij niet naleving van het bevel tot 
herstel. De hierna uitgesproken modaliteiten vormen een gepaste en noodzakelijke 
aansporing van de beklaagde om nu effectief zelf tot herstel over te gaan. 

De lange tijd sedert dewelke de beklaagde al kon overgaan tot het herstel van de panden 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 burgemeester 
en schepenen van de gemeente waar de onroerende goederen Zijn gelegen, om ambtshalve 
in de uitvoering ervan te voorzien . Het hof machtigt de Woontnspecteur en dit college van 
burgemeester en schepenen eveneens om de kosten van herhu1svestiging, bedoeld in artikel 
3.33 Vlaamse Codex Wonen, te verhalen op de beklaagde (artikel 3.48 Vlaamse Codex 
Wonen, voor 1 januari 2021: artikel 20bis, § 8, eerste lid, Vlaamse Wooncode). 

Er zijn in deze zaak niet voldoende redenen om de uitzonderingsmaatregel van de 
uitvoerbaarheid bij voorraad te bevelen. 
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9. De beklaagde is met toepassing van artikel 1382 Oud Burgerlijk Wetboek gehouden om de 
schade te vergoeden die de burgerlijke partIJ heeft geleden als gevolg van 
het bewezen misdrijf uit de telastlegging A.9. 

De burgerlijke partij stelt bij conclusie overeenkomstig artike l 203, § 4, 
Wetboek van Strafvordering incidenteel beroep in. Dit beroep is ontvankelijk. Zij vordert om 
de incriminat1eperiode van de telastlegging A.9 uit te breiden tot de volledige 
verhuurpenode, van 14 maart 2020 tot 30 april 2022. Verder vordert zij betaling van een 
bedrag van 10.400 euro en betaling van haar kosten . 

Er is geen reden om de lncrimlnatieperiode uit te breiden, zoals gesteld door de burgerlijke 
partij De voorziene periode stemt overeen met de gegevens van het strafdossier. Dat de 
burgerlijke partij tot 30 april 2022 in de woning verbleef, doet daaraan geen afbreuk. De 
burgerltJke partij sprak niet tegen dat de beklaagde na de controle op 3 december 2020 een 
procedure inleidde bij de vrederechter om de huurovereenkomst te beèind1gen. Zij 
bevestigde op de rechtszitting van het hof dat zij niet onmiddellijk de woning kon verlaten 
Nadat de beklaagde de procedure voor de vrederechter had ingeleid, beging hij niet langer 
een fout die in oorzakelijk verband staat met de schade van de burgerlijke partij. 

Het staat vast dat de woning in niet voldeed aan de 
toepasselijke woningkwaliteitsnormen. De burgerhJke part1J leed hierdoor matenele schade, 
die kan worden gecompenseerd door terugbetaling van de betaalde huurgelden. Daar staat 
tegenover dat de burgerlijke partij een zeker genot heeft gehad van de woning, zodat de 
huur niet volledig moet worden terugbetaald. Rekening houdend hiermee, begroot het hof 
de door de beklaagde terug te betalen huur naar billijkheid op 2.500 euro, te vermeerderen 
met intresten vanaf de gemiddelde datum (24 juli 2020). 

Met toepassing van artikel 162bis, samen gelezen met artikel 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 rechtsplegingsvergoeding 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 koninkluk 
besluit van 26 oktober 2007 tot vaststelling van het tanef van de rechtsplegingsvergoed1ng 
in artikel 1022 van het Gerechtelijk Wetboek. 

Voor de procedure m eerste aanleg kent het hof de burgerliJke partij een 
rechtsplegingsvergoeding toe van 1.540 euro, het dan toepasselijke basisbedrag voor 
vorderingen van 10.000,01 tot 20.000 euro. Voor de procedure in hoger beroep bedraagt die 
rechtsplegmgsvergoeding- geindexeerd - 1.650 euro. 

Uit niets bllJkt dat het door de burgerlijke partij gevorderde bedrag volgt ofwel uit een 
klaarblijkelijke overwaardering die de normaal bedachtzame en zorgvuldige rechtszoekende 



Hof van beroep Gent - lOe kamer· · p 24 

niet zou hebben begaan, ofwel uit een te kwader trouw verrichte verhoging die als enig doel 

had op art1fic1ele w1Jze het bedrag van de vordering op te trekken tot de hogere schiJf Er 1s 
geen reden om niet het basisbedrag toe te kennen. 

10. Het hof bevestigt de besl issing van de eerste rechter tot het ambtshalve aanhouden van 
de (overige) burgerlijke belangen. 

Dictum 

Toegepaste wetsartikelen: 

Het hof maakt toepassing van de hiervoor aangehaalde artikelen en van de artikelen: 
- 211 Wetboek van Strafvordering, 
- 24 van de wet van 15 juni 1935 op het gebruik der talen In gerechtszake n, 

Beslissing van het hof: 

Het hof, 
rech tsprekend op tegenspraak, 

weert de op 25 april 2023 neergelegde conclus ie van de wooninspecteur uit de debatten en 
uit het beraad; 

verklaart de beroepen ontvankeliJk en er ten gronde over beslissend. 

doet het bestreden vonnis teniet voor zover het de beklaagde 
straf; 

✓eroordeelt tot 

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

belangen; 

wijzigt het beroepen vonnis voor het overige als volgt: 

op strafgebied: 

verklaart de beklaagde ;chuldig aan de fe iten van de telastleggingen A.1 tot en 
met A.13, met inbegrip van de verzwarende omstandigheid dat van de betrokken activite it 

een gewoonte werd gemaakt; 

veroordeelt de beklaagde voor de bewezen feiten samen tot een effectieve 

geldboet e van 3.000 euro, met dec1emen gebracht op 24.000 euro, of een vervangende 
gevangenisstraf van drie maanden; 
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verklaart de beklaagde .terbeurd van 50.000 euro als equivalent van de 
wederrechtelijk bekomen vermogensvoordelen overeenkomstig artikel 42, 3° Strafwetboek 
en wijst hiervan een bedrag van 2.500 euro meer vergoedende intresten vanaf 24 juli 2020 
toe aan de burgerllj ke partij Dtallo Halimatou; 

veroordeelt de beklaagde tot betal ing van een bedrag van 25 euro, vermeerderd 
met 70 dec1emen 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 58,24 euro als 
vergoeding voor de kostprijs van het verloop van de strafprocedure; 

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

veroordeelt de beklaagde tot betaling van de kosten van de strafvordering, voor 
het openbaar ministerie begroot op 293,60 euro in eerste aanleg en 137,10 euro in beroep; 

voor wat betreft de herstelvordering 

verklaart de herstelvordenngen voor de panden gelegen te 

zonder voorwerp; 

beveelt de beklaagde om op vordering van de woonmspecteur het herstel wt te 
voeren van de onroerende goederen gelegen te 

door renovatie-, 
verbeterings- of aanpassingswerken, zodat de woningen beantwoorden aan de minimale 
kwal1te1tsvereisten van de Vlaamse Codex Wonen en dit binnen een termijn van twaalf 
maanden te rekenen nadat dit arrest in kracht van gewijsde zal zijn getreden; 

legt aan de beklaagde een dwangsom op van 100 euro per dag vertraging In de 
nakoming van dit bevel ten voordele van de woonlnspecteur; 

zegt voor recht dat de veroordeelde overeenkomstig artikel 3.46 Vlaamse Codex Wonen de 
woon1nspecteur en het college van burgemeester en schepenen onmiddellijk bij 
aangetekende brief of door afgifte tegen ontvangstbewijs op de hoogte moet brengen 
wanneer de opgelegde herstelmaatregelen vrijwillig werden of zullen zijn uitgevoerd; 

machtigt de wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen van de 
betrokken gemeentes om ze lf het herstel uit te voeren indien het herstel niet binnen de 
gestelde termijn wordt uitgevoerd; 
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veroordeelt de beklaagde tot vergoeding van alle uitvoeringskosten 1n geval van 
ambtshalve u1tvoenng en tot de kosten van herhuisvesting van de bewoners overeenkomstig 
de art ikelen 3.47 en 3 48 Vlaamse Codex Wonen. 

op burgerlijk gebied: 

veroordeelt de beklaagde tot betaling aan de burgerliJke partiJ 
van een bedrag van 2.500 euro, vermeerderd met de vergoedende intresten vanaf 24 juli 
2020 tot de dag van dit arrest, vanaf dan meer de gerechtelijke intresten (op de hoofdsom 
meer de intussen vervallen intresten) tot de dag van betaling, telkens aan de wettelijke 
intrestvoet en tot betaling van de kosten van deze burgerlijke partij, met inbegrip van de 
rechtsplegingsvergoeding begroot op 1.540 euro in eerste aanleg en 1.650 euro in beroep; 

wijst van het bedrag van de btJzondere verbeurdverklaring die ten aanzien van s 
uitgesproken, een bedrag van 2.500 euro meer vergoedende interesten vanaf 24 juli 2020 
toe aan 

wijst het meer of anders gevorderde af als ongegrond, 
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Kosten eerste aanleg· 

Afschrift vonnis: 

Kosten beroep: 

Afschriften akten HB: 
Opstelrecht ber.bekl.: 

Dagv. bekl.: 
Dagv. BP: 

Dagv. eiser tot herstel: 

+ 10%: 

Totaal : 

· p 27 

- - -· - ----- ---------- - - - - -

€ 293,60 

€ 60,00 

€6,00 
€ 35,00 
€ 27,96 
€ 27,96 
€ 27,72 

€ 124,64 
€ 12,46 

€ 137,10 

Dit arrest is gewezen te Gent door het hof van beroep, tiende correctionele kamer, 
samengesteld uit raadsheer als waarnemend kamervoorz itter, raadsheren 

en in openbare rechtszitting van 16 juni 2023 
uitgesproken door wnd. kamervoorzitter m aanwez1ghe1d van 
advocaat-generaal, met bijstand van griffier 




