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De zaak van het OPENBAAR MINISTERIE tegen : 

ON , met maatschappelijke zetel te 

beklaagde, 
vertegenwoordigd door meester , loco meester 
beiden advocaat te 

1 TENLASTELEGGING(EN) 

Beklaagd van : 

als dader of mededader in de zin van artikel 66 van het strafwetboek voor de 
volgende strafbare feiten: 

Door de ...fil. 

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 

op het perceel gelegen te 
gekend als volle eigendom van 

en op het perceel gelegen te 
kadastraal gekend als , volle eigendom van 

kadastraal 

Als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter 
beschikking stelt, een woning of een specifieke woonvorm, als vermeld in artikel 5 § 

3 lid 1 van het Decreet van 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, die niet 
voldoet aan de vereisten en normen, vastgesteld met toepassing van artikel 5 van 
voornoemd Decreet, rechtstreeks of via tussenpersoon, te hebben verhuurd, te 
huur gesteld of ter beschikking gesteld met het oog op bewoning, 

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

namelijk woningen die ongeschikt zijn, en omwille van ernstige gezondheids- en 
velligheidsrlslco's ook onbewoonbaar: 
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1) in de periode van 18 december 2014 tot en met 19 november 2019: een woning 
2/3 in de {HV66.Wl.102500/2018) 

2) in de periode van 1 januari 2016 tot en met 19 november 2019: een woning 1/3 
in de (HV66.Wl.102500/2018) 

3) in de periode van 3 mei 2016 tot en met 19 november 2019: een woning 3/3 in 
de (HV66.Wl.102500/2018) 

4) in de periode van 13 november 2018 tot en met 19 november 2019: 9 woningen 
(0/01 - 0/02 - 0/03 - 01/1 - 01/2 - 02/1 - 02/2 - 03/1 - 03/2) in de 

'.HV66. Wl.102500/2018) 

5) in de periode van 18 december 2014 tot en met 19 november 2019: een woning 
2/1 in de [HV66.Wl.102600/2018) 

6) in de periode van 13 november 2018 tot en met 19 november 2019: 7 woningen 
{0/01 - 0/02 - 01/1 - 01/2 - 02/2 - 03/1 en 03/2) in 

( HV66.Wl.102600/2018} 

(art. 2 § 1, 31°1 en 20 § 1 lid 1 en art. 20 § 1 lid 3, 1 • van het Decreet 15 juli 1997 
houdende de Vlaamse Wooncode) 

Overwegende dat de verdachten tevens gedagvaard worden om zich 
overeenkomstig artikel 20bis van het decreet van 15 juli 1997 houdende de 
Vlaamse Wooncode, te horen veroordelen tot het herstel van de gebreken van de 
woningen, overeenkomstig de herstelvorderingen van de woonlnspecteur van 21 
januari 2019, waarbij het College van burgemeester en schepenen van 

zich aansloot op 2 juli 2019. 

Overwegende dat tevens gedagvaard wordt om zich overeenkomstig 
art. 42, 3° en 43 bis Strafwetboek te horen veroordelen tot de bijzondere 
verbeurdverklaring van een bedrag van 149.574,59 EUR 2ijnde de 
vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdrijf zijn verkregen, berekend als 
volgt: 

3e blad 

13 Huurder Eerste Hercontrole Aantal Huurprijs/ Achterstal Totaal per 
vaststelling op maanden maand in huur? woonentlteit 
ongeschikt 19/11/2019 (EUR) (aantal (EUR) 
of - Indien (zonder maanden) 
later • start of - indien kosten of 
huurcontract eerder• indexatie) 

einde huur 

0/01 13/11/2018 19/11/2019 13 700 neen 9.100 
1 
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~, 13/11/2018 19/11/2019 13 0 n.v t. 0 

0/03 13/11/2018 19/11/2019 13 198,31 neen 2.578,03 

1 
(8 .000BEF) 

1/1 13/11/2018 19/11/2019 13 550 neen 7.150 

1/2 01/03/2019 19/1 1/2019 9 550 neen 4 950 

1/3 01/05/2019 19/11/2019 7 625 neen 4.375 

-
2/1 01/05/2019 19/11/2019 7 ? ? 0 

2/2 13/11/2018 19/11/2019 13 575 neen 7 475 

2/3 01/04/2016 19/11/2019 44 650 neen 28.600 

3/1l 13/11/2018 19/11 /2019 13 600 neen 7 800 
-· 
3/2 13/11/2018 19/11/2019 13 475 neen 6 '175 

3/3 03/0512016 30/06/2019 38 550 - 6 = 32 17 600 

(va 
1/1/2019 
onbetaald) 

TOTAAL STROMBEEKSESTEENWEG 13 (EUR) 95.803,03 
EUR 

15 Huurder Eerste Hercontrole Aantal Huurprijs/ Achterstal Totaal per 
vaststelling op 19/1112019 maanden maand in huur? woon entiteit 
ongeschikt (EUR) (aantal (EUR) 
of • Indien of - Indien (zonder maanden) 
later • start eerder - einde kosten of 
huurcontract huur indexatie) 

0/1 13/11/2018 19/11/2019 13 570 neen 7.410 

0/2 13/11/2018 19/11/2019 13 800 - 3 8.000 

1/1 13/11/2018 16/04/2019 6 500 neen 3.000 

1 
1/2 1 13/11/2018 19/11(2019 13 280, 12 neen 3.641,56 

1 
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(1 1.300 
BEF) 

2/1 01/08/2018 19/11/2019 16 700 -3 9.100 

' 2/2 13/11/2018 19/1 1/2019 13 540 neen 7 020 

3/1 13/11/2018 19/11/2019 13 6D0 neen 7.800 

3/2 13/11/2018 19/11/2019 13 600 neen 7.800 

TOTAAL STROMBEEKSESTEENWEG 15 (EUR) 53.771,56 

Totaal beide panden (95.803,03 EUR+ 53,771 156 EUR) 

2. BESTREDEN BESLISSING 

Gezien de hogere beroepen ingesteld op : 

13 juli 2021 door de beklaagde; 

149.574,59 EUR 

15 juli 2021 door het openbaar ministerie tegen de beklaagde; 

EUR 

tegen een vonnis uitgesproken na tegenspraak door de 25ste kamer van de 
Nederlandstalige rechtbank van eerste aanleg te Brussel d.d. 17 juni 2021 dat onder 
meer als volgt beslist : 

Op strafgebied 

Veroordeelt beklaagde wegens de bewezen feiten van de 

tenlasteleggingen 1), 2), 3), 4}, 5), 6) vermengd, tot een geldboete van VIJFDUIZEND 

(5.000,00) EURO. 

Zegt dat de geldboete van 5.000 EUR wordt verhoogd, bij toepassing van de wet op 

de opdeciemen, tot 40.000,00 EUR (5.000 EUR x 8); 

Verleent uitstel van de tenuit voerlegging van huldig vonnis wat betreft de 

geldboete, enkel voor het gedeelte van 2.500 EUR verhoogd met de opdeciemen, 
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gedurende een termijn van DRIE JAAR, onder de voorwaarden van de wet 

betreffende de opschorting, het uitstel en de probatie. 

Veroordeelt :ot betaling van; 

- een bedrag van 25,00 EUR, verhoogd met de wettelijke opdeciemen tot 

200,00 EUR als bijdrage aan het Bijzonder Fonds voor hulp aan de 

slachtoffers van opzettelijke gewelddaden en aan de occasionele redders, 

- de vaste vergoeding van 50 EUR, 

- een vergoeding van 20 EUR, als bijdrage aan het Begrotingsfonds voor de 

juridische tweedelijnsbljstand; 

Verklaart verbeurd in hoofde van beklaagde bij toepassing van de 

artikelen 42,3° en 43bls van het Strafwetboek, de som van 128.974,59 EUR, bij 

equivalent; 

Wijst het als voormeld verbeurd verklaarde bedrag toe aan de burgerlijke partijen In 

de volgende mate: 

~ wijst 9.100 EUR toe aan de burgerlijke partijen en 

- wijst 3.575 EUR toe aan de burgerlijke partij 

Veroordeelt hoofdelijk tot de gerechtskosten, 

op heden begroot op 586,17 EUR; 

Houdt ambtshalve de burgerlijke belangen aan. 

Publicatie 

Beveelt dat huidig vonnis op de kant van de overgeschreven dagvaarding vermeld 

zal worden op de wijze bepaald In artikel 3.49 van de Vlaamse Codex Wonen en de 

artikelen 3 en 84 van de Hypotheekwet, op kosten van 

3. RECHTSPLEGING VOOR HET HOF 

Gehoord het verslag van voorzitter 

6e blad 
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·· -··· ·--- - ·-- - -------------------

Gehoord het openbaar ministerie in zijn vordering. 

Gehoorde de beklaagde in haar middelen van verdediging, zoals ter zitting 
ontwikkeld door meester 

Gezien de neergelegde conclusies en stukken. 

4, BEOORDELING 

1. De hogere beroepen zijn tijdig en vormelijk regelmatig ingesteld en zijn, 
gelet op de tijdig ingediende grievenformulieren, niet vervallen. 

Beklaagde i1erklaart zowel in de akte van hoger beroep als In het 
grievenformulier uitsluitend de lastens haar uitgesproken verbeurdverklaring aan te 
vechten. 

Het hoger beroep van het openbaar ministerie betreft een volgberoep en In het 
grievenformulier geeft het openbaar ministerie ook aan dat zijn hoger beroep is 
gericht tegen de lastens beklaagde "uitgesproken straf 
(verbeurdverklarlng)'1, Voor het hof heeft het openbaar ministerie bevestigd dat 
het daarmee zijn hoger beroep uitsluitend richt tegen de lastens beklaagde nv 
Frestam uitgesproken verbeurdverklaring. 

2. Er zijn in deze geen grieven zoals bedoeld in artikel 210, tweede lid, 
Wetboek van Strafvordering die het hof ambtshalve zou moeten opwerpen. 

Zoals de eerste rechter vaststelt, zijn de feiten van de enige telastlegging 1, 2, 3, 4, 5 
en 6 strafbaar gebleven na de inwerkingtreding op 1 januari 2021 van de Vlaamse 
Codex Wonen van 2021, krachtens artikel 3.34 van die codex, 

3. Het openbaar ministerie heeft in de rechtstreekse dagvaarding schriftelijk de 
verbeurdverklaring lastens beklaagde gevorderd van 149.574,59 euro 
aan vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdrijf zijn verkregen. 

Beklaagde betwist niet dat zij in de incriminatieperlode het in de 
rechtstreekse dagvaarding berekende tota le bedrag van 149.574,59 euro heeft 
geïnd aan huurgelden, met de verhuur van de In de bewezen telastlegging 
aangewezen ongeschikte woongelegenheden. 
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Zoals beklaagde aanvoert en zoals de eerste rechter heeft beslist, 
moeten op die vermogensvoordelen wel volgende bedragen worden toegerekend: 

de huurgelden die beklaagde aan de huurder heeft 

terugbetaald ingevolge vonnis van de vrederechter, ten belope van 17.600 

euro; 

- de verschuldigde huurgelden voor het appartement dat 

werden betaald, ten belope van 3.000 euro. 

huurde, die nooit 

Dit brengt het werkelijke bedrag van uit de bewezen feiten bekomen 
vermogensvoordelen op 128.974,59 euro. 

De eerste rechter heeft terecht de bijzondere verbeurdverklaring toegepast op een 
bedrag van 128.974,59 euro, dat overeenstemt met deze vermogensvoordelen, die 
niet bij de werden aangetroffen. 

De verbeurdverklaring is noodzakelijk om beklaagde tot het inzicht te 
brengen dat er geen voordelen te behalen zijn uit de verhuur van ongeschikte 
woongelegenheden en dat het niet loont om ten koste van de huurders te besparen 
op de meest essentiële vereisten inzake veiligheid, gezondheid en wooncomfort. 

Met de omstandigheid dat beklaagde Inmiddels de gebreken heeft 
hersteld, is rekening gehouden door de eerste rechter bij het bepalen van de 
geldboete (p. 12, randnummer 4, van het bestreden vonnis). Die omstandigheid 
zou evenwel niet kunnen verantwoorden dat beklaagde nv Frestam de 
vermogensvoordelen die zij heeft verworven door de verhuur van deze 
woongelegenheden - in de periode dat zij nog ongeschikt waren - toch behoudt. 

Ook het feit dat beklaagde voor de woningen verkrottingsheffingen 
heeft moeten betalen, ten belope van 112.102,07 euro, vormt geen reden om de 
verbeurdverklaring niet toe te passen op het bedrag dat overeenstemt met de 
geïnde huurgelden. 

De verkrottlngsheffing is verschuldigd Indien na een termijn van twaalf maanden 
niet is verholpen aan de vastgestelde toestand van ongeschiktheid of 
onbewoonbaarheid en heeft tot doel te verhinderen dat die toestand voortduurt. 

De verbeurdverklaring heeft in deze tot doel de voordelen te ontnemen die door 
het plegen van een misdrijf - de verhuur van ongeschikte woongelegenheden - zijn 
verworven, 

Beklaagde heeft zelf de toestand in de hand gewerkt waardoor zij 
uiteindelijk de verkrottingsheffing verschuldigd was, Dat zij die heffingen betaald 

Se blad 
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heeft, staat volledig los van de noodzaak om haar de voordelen te ontnemen die zij 
door de wederrechtelijke verhuring heeft bekomen. 

Er is ten slotte geen reden om de verbeurdverklaring te verminderen. 

Uit geen enkel gegeven van het strafdossier, noch uit enig door beklaagde nv 
Frestam bijgebracht stuk blijkt dat de verbeurdverklaring voor haar een onredelijk 
zwarte straf zou uitmaken. 

4. De kosten van de strafvordering in hoger beroep zijn ten laste van beklaagde 

Het gegeven arrest moet worden bekendgemaakt op kosten van beklaagde 

OM DEZE REDENEN, 

HET HOF, 

RECHTSPREKEND NA TEGENSPRAAK; 

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

24 en 25 van de wet van 15 juni 1935 betreffende het gebruik der talen in 
gerechtszaken; 
210 en 211 van het Wetboek van Strafvordering; 
42,3° en 43bls van het Strafwetboek; 
84 van de Hypotheekwet; 

Verklaart de hogere beroepen van beklaagde 
ministerie ontvankelijk en, binnen de perken ervan; 

Bevestigt het bestreden vonnis; 

en van het openbaar 

Beveelt dat het gegeven arrest op de kant van de overgeschreven gedinginleldende 
akte wordt Ingeschreven op de wijze vermeld in artikel 84 van de Hypotheekwet 
van 16 december 1851 (artikel 3.49, §1, van de Vlaamse Codex Wonen van 2021), 
op kosten van beklaagde 

Veroordeelt beklaagde 
148,19 euro. 

in de kosten van het hoger beroep, begroot op 
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raadsheer, d.d. voorzitter, 
raadsheer, 
raadsheer, 

magistraten van de 15de kamer van het hof van beroep te Brussel die aan de 
beraadslaging hej)ben deelgenomen en het beraad hebben beëindigd, 

en uit,sesproken (conform artikel 7~oor de voorzitter, 
In openbare terechtzitting van 20 april 2023 waar aanwezig waren ; 

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

griffier, 
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