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2022/PGG/2746 - 2022/VJll/1150 

Not nr. KO.66.Wl.102200/17 

In de zaak van het OPENBAAR MINISTERIE en van 

1. nr. DE WOONINSPECTEUR, 

tegen 

met kantoren t e 1000 Brussel, Havenlaan 88 bus 22, 

woonstkeuze doend biJ diens raadsman meester 

advocaat met kantoor te 

- burgerlijke partij -

1. t/rn nr. 3 ( ... ) 

4. nr. 

wonende te 

- beklaagde -

verdacht van: 

A ( ... ) 

,, 

B 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 m artikel 5 § 3 lid 1 van het 
Decreet van 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, die niet voldoet aan de vereisten 
en normen, vastgeste ld 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, 

namel11k diverse woonent IteIten in een gebouw gelegen tP 

toebehorend aan de 
jegens 

bekend op het kadaster als onder 
, met een oppervlakte van la 96 ca, 

om het te hebben aaneekocht onder erotere oooervlakte 
en 
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ingevolge akte verleden voor notaris op 28 januari 
2008, 

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

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

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

Vanaf 1 januari 2021 inbreuk uitmakende op artikel 3.1 van de Vlaamse Codex Wonen, 
strafbaar gesteld door artikel 3.36, 1° Vlaamse Codex Wonen. 

in de periode van 3 oktober 2017 tot en met 6 februari 2018 

door 

ten nadele van 

ten nadele van 
kamer 1/1 

geboren te op 28 februari 1992, 

geboren te op 23 februari 1993, 

2 te in de periode van 3 oktober 2017 tot en met 16 Iull 2018 

door 

t en nadele van 
kamer 1/2 

~eboren te 

in de periode van 3 oktober 2017 tot en met 16 1uli 2018 

door 

ten nadele van 

ten nadele van 
kamer 1/3 

geboren te op 

geboren te 

in de periode van 3 oktober 2017 tot en met 6 februari 2018 

door 

ten nadele van 
kamer 2/1 
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5 te In de periode van 3 oktober 2017 tot en met 6 februari 2018 

door 

ten nadele van 
kamer 2/2 

geboren te 

6 te 1n de periode van 3 oktober 2017 tot en met 6 februari 2018 

door 

ten nadele van 
kamer 2/3 

Beklaagden tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig art. 42 en 43b1s van het 
Strafwetboek te horen veroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring van hierna 
vermelde vermogensvoordelen die zich bevinden in het patrimonium van de gedaagde, 
Zijnde hetzij de vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdrijf zijn verkregen, hetzij 
de goederen en waarden die in de plaats ervan ziJn gesteld, hetzij de inkomsten uit de 
belegde voordelen, waarbij de rechter, rnd1en de zaken niet kunnen worden gevonden in het 

vermogen van de beklaagde, de geldwaarde daarvan dient te ramen (het equivalent bedrag), 
namelijk: 

Berekening vermogensvoordeel: 

Omwille van billijkheidsredenen wordt er slechts gevorderd vanaf de maand waarin de 
vaststellingen plaatsvonden tot de maand waarop de huur bij aangetekend schrijven werd 
opgezegd. De bas1shuurprijs werd gemdexeerd a.d.h.v. de gezondheidsindex (zoals 
bedongen in de huurovereenkomst). Gerekend met volledige maanden 

( " ') 

- ten aanzien van 4e beklaagde wat betreft de le verdieping ( onvoldoende gegevens over de 
huurprijs van de 2e verdieping) 

van oktober 2017 t.e.m. januan 2018 = 4 maanden x (1.250-508,89) = 2.964,44 EUR 
TOTAAL: 2.964,44 EUR 

* * * * 

1.1 De rechtbank van eerste aanleg West-Vlaanderen, afdeling KortriJk, kamer K.17, besliste 
b1j vonnrs van 26 september 2022 op tegenspraak als volgt: 



Hof van beroep Gent • t iende kamer - p s 

"OP STRAFGEB/ED 

Ll. 

Op tegenspraak ten aanzien van de vierde beklaagde 

Verklaart de feiten 1, 2, 3, 4, 5 en 6 van de tenlaste/eggmg 8, met wtzondering dat van de 
betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt, voor de beklaagde 
bewezen. 

Veroordeelt de beklaagde voor de bewezen verklaarde feiten van de 
tenlastelegging tot een geldboete van 12.000 euro, nameliik 1.500,00 euro verhoogd met 70 
opdeciemen, deels met uitstel zoals hierna bepaald. 

Aangezien de hoofdgevangen,sstraf met meer dan 5 jaar gevangenis bedraagt en de 
beklaagde nog geen veroordeling heeft opgelopen tot een hoofdgevangenisstraf van meer 
dan twaalf maanden of tot een ge/Jjkwaardige straf die m aanmerking genomen wordt 
overeenkomstig artikel 99bis van het Strafwetboek en de opgelegde straf een voldoende 
waarschuwing zal uitmaken om het plegen van ander of analoge misdrijven te voorkomen 
gelast 

- de tenuitvoerlegging van bovenstaande geldboete zal worden uitgesteld voor de duur 
van 3 iaar met uitzondering van 8.000,00 euro ef[ectlet namelijk 1.000 verhoogd met 70 
opdeciemen. 

Zegt voor recht dat bij niet betalmg van de geldboete binnen de wetteft1ke termI1n deze zal 
kunnen vervangen worden een gevangenisstraf van 90 dagen. 

Veroordeelt om het bedrag van 200,00 euro, namelijk 25,00 euro verhoogd 
met 70 opdeciemen, te betalen als bijdrage voor het Fonds voor slachtoffers van opzetteluke 
gewelddaden en aan occasionele redders. 

Veroordeelt tot betaling van de vergoeding voor beheerskosten ,n 

strafzaken van 52,42 euro . 

Veroordeelt tot betaling van een bedrag van 22,00 euro als biJdrage voor 
het Begrotingsfonds voor de 1ur1d1sche tweede/,jnsbustand. 

gerechtskosten 
Veroordeelt ( ... ) en 
400,28 euro. 

BIJZONDERE VERBEURDVERKLARING 

;ohdair tot betahng van de gerechtskosten begroot op 
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( .. .) 

Zegt voor recht dat de wettelijke voorwaarden voor de bijzondere verbeurdverk/anng (art. 
42,3° Sw. en 43bis Sw) vervuld z11n en spreekt de biizondere verbeurdverklaring in hoofde 
van de vierde beklaagde uit voor een bedrag van 2.800,00 euro. 

DE HERSTELVORDERING 

Verklaart de herstelvordenng van de woomnspecteur voor het pand gelegen te 
wtvankelijk en als volgt gegrond. 

Beveelt de beklaagden ( ... ) en om het onroerend goed gelegen te 
kadastraal gekend onder 

wegens de stedenbouwkundige inbreuken een andere 
bestemming te geven dan wel te slopen (tenzij de sloop op grond van wettelijke, decretale of 
reglementaire bepalingen verboden 1s), overeenkomstig de bepalmgen van de Vlaamse 
Codex RwmteliJke Ordening en na het bekomen van een vergunning deze ook conform te 
maken in de zm van art. 3.1 Vlaamse Codex Wonen zonder dat er overbewoning ,s. 

en dit binnen een termijn van 10 maanden vanaf de betekening van het hwd1g vonnis. 

Zegt voor recht dat op vordering van de Wooninspecteur en/of het college van burgemeester 
en schepenen van 'ioor de veroordeelden ( ) en ~en 
dwangsom zal worden verbeurd van 100,00 euro per dag vertraging In nakommg van dit 
bevel, te rekenen vanaf het verstrijken van de termijn van 10 maanden vanaf de betekening 
van hu1d1g vonnis 

Sluit een bukomende termijn m de zm van artikel 1385bis, 4° lid Ger. W. wtdrukkeluk wt. 

Machtigt voor zover geen gunstig gevolg wordt gegeven aan boven vermeld bevel bmnen de 
termun van 10 maanden de Wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen 
van van ambtswege om in de uitvoenng ervan te kunnen voowen op 
kosten van de veroordeelden ( ... ) en 

Verklaart het vonnis uitvoerbaar bij voorraad wat het opgelegde herstel betreft. 

Wijst het anders of meer gevorderde af als ongegrond. 
Beveelt dat bij toepass,ng van artikel 3.49 §1, tweede /Jd Vlaamse Codex Wonen een 
uittreksel van dit vonnis, nadat het ,n krocht van gewijsde zal zijn getreden, op de kant van 
de overgeschreven dagvaarding of van het overgeschreven exploot ingeschreven zal worden 
op de wijze bepaald in artikel 84 van de hypotheekwet en b11 gebreke daarvan, een uittreksel 
van onderhavig vonnis mgeschreven dient te worden op de kant van de overschrijving van de 
titel van verkrijging. 
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Verzoekt de gnjfier om in toepass,ng van artikel 3.45 van de Vlaamse Codex Wonen aan de 
herstelvorderende overheid binnen de termun om rechtsmiddelen tegen de uitspraak aan te 
wenden een afschrift te bezorgen 

Houdt de burgerlijke belangen overeenkomstig artikel 4 al. 2 van de voorafgaande titel van 
het Wetboek van Strafvordermg ambtshalve aan. 11 

1.2 Tegen dit vonnis werd hoger beroep ingesteld door een verklaring op de griffie van de 
rechtbank van eerste aanleg West-Vlaanderen, afdeling Kortrijk op: 

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

Deze partijen legden tegelijk ook elk een verzoekschrift neer in de zm van artikel 204 
Wetboek van Strafvordering. 

1.3 Op de rechtszitting van 9 maart 2023 (inleldingszitting) legde dit hof b1J toepassing van 
de artikelen 152, §1 en 209bis, laatste lid, Wetboek van Strafvordering, conclus1eterm11nen 
vast. Het hof bepaalde de rechtsdag op de rechtszitting van 14 september 2023. 

Op die laatste rechtszitting verklaarden (de advocaten van) alle partijen dat alle eventueel 
laattijdig meegedeelde en/of laattijdig neergelegde conclusies in het debat mogen worden 
gehouden. 

1.4 Het hof hoorde op de openbare rechtszitting van 14 september 2023 in het Nederlands: 

- de beklaagde in zIJn middelen van verdediging, vertegenwoordigd 
door meester idvocaat met kantoor te voor meester 

advocaat met kantoor te 
- het openbaar ministerie in zijn vordering bij monde van advocaat-

generaal, 
- rle eiser tot herstel In zijn middelen vertegenwoordigd door meester 

advocaat met kantoor te voor meester Bart beiden 
advocaat met kantoor te 

2.1 De onderscheiden verklaringen van hoger beroep tegen het vonnis van 26 september 
2022 gedaan op de griffie van de rechtbank die het vonnis heeft gewezen, 2IJn t1Jd1g en 
regelmatig naar de vorm. Ook de verzoekschriften zijn tijd ig ingediend 

2.2 De advocaat van de beklaagde bepaalde in het verzoekschrift 
nauwkeurige grieven over de schuld, de strafmaat, de kosten en de herstelvordering. De 
proceduregrief die de advocaat 'uit voorzorg' aankruiste, 1s onnauwkeurig vermits deze in 

het geheel niet wordt geduid. Deze grief 1s niet ontvankellJk. De advocaat duidde ook een 
grief aan over de burgerlijke rechtsvordering, maar die is zonder voorwerp omdat de 
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beklaagde op burgerl1Jk gebied niet is veroordeeld De beslissing van de 
eerste rechter om de burgerl!Jke belangen ambtshalve aan te houden maakt deel uit van de 
strafvordering. 

Het openbaar mrnistene duidde een nauwkeurige gnef aan over de strafmaat. 

2.3 De hoger beroepen van respectief de beklaagde en van het openbaar 
mrnistene z1Jn ontvankelijk (art. 203 en 204 Wetboek van Strafvordering). 

Het hof beslist m 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. 

Gelet op de devolut1eve werking van de aangetekende beroepen en vervolgens de grieven, 
heeft de eerste rechter definitief beslist dat het niet bewezen Is dat de beklaagde Mama 
Zb1gnieuw een gewoonte maakte van het verhuren of ter besch ikking stellen van een niet
conforme woning. 

3. De eerste rechter stelde terecht vast dat de dagvaarding op 18 oktober 2021 werd 
overgeschreven op het kantoor rechtszekerheid te met toepassing van artikel 3.49 
Vlaamse Codex Wonen. De strafvordering Is ontvankelijk. 

Verder zette de eerste rechter de feiten correct uiteen als volgt: 

1 1.1. Op 3 oktober 2017 begaf de Wooninspecteur 1ergezeld van 
vonmgcontroleur b11 het agentschap Wonen Vlaanderen, zich naar het pand gelegen 

te na melding door Wonen Vlaanderen omwille van een vermoeden van m1sdr11f 
(een woning of kamer verhuren die niet voldoet aan de minimale kwahteitsnormen). 
De woonmspecteur en de woningcontroleur werden tijdens hun vaststellingen btJgestaan door 
politie-inspecteur van en door tolk 

Aan de bewoners van het pand werd door middel van de dienstkaart hun naam, hoedamghe1d en 
het doel van hun komst meegedeeld. 

Na de voorafgaande en schnftelt1ke toestemming van 
werd de woning onderzocht om 

de nodige vaststellingen te doen 

Het pand 1s opgebouwd wt een gelljkvloers en twee verdiepingen met hellend dak en omvat 
meerdere ent1te1ten. 

De ge/JJkvloerse verdieping stond leeg en werd niet onderzocht 
De eerste verdieping was ingericht als kamerwoning met kamer 1/1, kamer 1/2, kamer 1/3, een 
gemeenschappell]ke badkamer, een gemeenschappe/1jke keuken, een gemeenschappeluke gang 
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met bergrwmte, gemeenschappelijke gang en trap voor het gebouw, gemeenschappeh1ke berging 
voor het gebouw De tweede verd1epmg was mgericht als kamerwonrng met kamer 2/1, kamer 
2/2, kamer 2/3 met gemeenschappelijke badkamer, gemeenschappeluke keuken, 
gemeenschappeluke gang met bergruimte, trap en overloop naar kamerwonmg op de tweede 
verdieping. 

De Woonmspecteur stelde gebreken vast en kende strafpunten als volgt toe· 

- het gebouw {deel B technisch verslag) heeft 33 strafpunten op het technisch verslag· er werden 
onder andere de volgende gebreken vastgesteld: gevaar voor elektrocutie, nsico op 
ontploffing/brand (stuk 29}; 

- kamer 1/1 (deel B, C en D techntsch verslag) heeft een totaal van 68 strafpunten, 
- kamer 1/2 (deel B, C en D technisch verslag) heeft een totaal van 68 strafpunten, 
- kamer 1/3 (deel B, C en D techmsch verslag) heeft een totaal van 83 strafpunten; 
- kamer 2/1 (deel 8, C en D technisch verslag) heeft een totaal van 68 strafpunten, 
- kamer 2/2 {deel B, C en D techntsch verslag) heeft een totaal van 68 strafpunten; 
- kamer 2/3 (deel B, C en D technrsch verslag) heeft een totaal van 84 punten; 
- woning 0/1 (deel B technisch verslag) heeft minstens 33 strafpunten 

Kamer 1/1 werd bewoond door 
Kamer 1/2 werd bewoond door Uit de verklaring van blijkt dat 
hij het pand sinds JUnt 2013 bewoonde maar dat hu pas een jaar later werd ingeschreven. 
De bewoners op de eerste verdieping werken blJ Z11 zijn er gekomen vta 

De persoon met wie ziJ contact hadden was de 
baas van de firma. Hij heeft hen in het pand gehuisvest en had alles geregeld. 
ZIJ kenden de eigenaars van het pand niet. Per verdieping betaalden de bewoners 250,00 per 
persoon per maand. De aftrek voor de huisvesting werd op hun loonfiche vermeld. 
De bewoners van de eerste verdieping stelden een probleem te hebben in het pand door een lek tn 

de keuken (stuk 64). Kamer 1/3 werd bewoond door 
Kamer 2/2 werd bewoond door De bewoner verklaarde dat h11 de verdieping 
deelde met 2 collega's die elk een kamer hebben De bewoner kent z11n bewoners enkel omdat ZIJ 

b1J dezelfde werkgever werkten Via de f,rma van 1s hu 
naar Belgie gekomen die ook het verblijf heeft geregeld. HFJ verklaarde maandelijks 200,00 euro te 
betalen maar wist niet hoeveel de andere bewoners betaalden (stuk 63). Kamer 2/3 werd 
bewoond door 

Volgens de bevmdtngen van de woonînspecteur voldeden de kamers 1/1, 1/2, 1/3, 2/1, 2/2, 2/3 en 
de woning 0/1 niet aan de normen van de Vlaamse Wooncode en werden deze verhuurd, te huur 
gesteld en/of ter beschikking gesteld Er werd een inbreuk ,n de zin van artikel 6.11 van de 
Vlaamse Codex Rwmtel,Jke Ordening vastgesteld (stukken 1 tot 12), techntsche verslagen stukken 
20 tot 55, fo todosster stukken 56 tot 62) 

1.2.2. Op 26 oktober 2017 werd door de woon,nspecteur een herstelvordenng opgemaakt voor het 
pand gelegen te 

11.3. T11dens zijn verhoor verklaarde zaakvoerder van dat 
smds 2008-2009 eigenaar was van het pand. 1s een patnmonwmvennootschap met als 
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doel tnvesteren m onroerend goed Samen met r,t hij m de vennootschap. Na de 
aankoop 1s er steeds verhuurd geweest Zowel hit als hielden zich bezig met de 
verhuring. Nieuwe huurders werden gezocht v,a Zij maakten zelf het 
huurcontract oo Smds 2011 was het handelspand gell}kv/oers verhuurd aan 

H11 wist niet of er voor deze firma een lmk was met 
Het appartement op de eerste verdiepmg werd sinds 1 september 2010 verhuurd aan 

De huurprijs per maand bedroeg 450,00 euro Het appartement op de tweede 
verd1epmg werd smds 1 februari 2012 verhuurd aan De huurpn;s bedroeg 480,00 
euro. HIJ verhuurde de wonmgen als ééngezmswonmgen Hij wist niet wie daar woonde. H1J wist 
met wie er betaalde en hoeveel bewoners er waren. H11 verklaarde niet te weten dat de won,ngen 
ingedeeld en gebrwkt werden als kamers. H11 stelde met op de hoogte te zijn van de gebreken 
(stukken 71 en 72}. 

1.1.4. Op 20 december 2018 werd door de woonmspecteur een proces-verbaal van inllchtmg 
opgemaakt. 

Op 16 oktober werd aan en 
een br,ef verstuurd met de vraag of de nodige herstel/mgswerken werden 

uitgevoerd. Hierop kwam geen reactie (stuk 148) 

1.1.5. BtJ besluit van de burgemeester 
1/3, 2/1, 2/2 en 2/3 ongeschikt verklaard 

van 9 Jebruan 2018 werden de kamers 1/1, 1/2, 

1.1 6. Op 8 maart 2021 werd door de woonmspecteur een proces-verbaal van mhchtmg 
opgemaakt Hieruit blijkt dat door de raadsman van per bnef van 14 februar, 2020 
werd meegedeeld dat er gestart werd met de voorbere1d1ng van de renovatie en dat er contact 
zou worden opgenomen voor de hercontrole van zodra de werken beemd1gd waren (stukken 149 
en 155). 

4. De telastleggingen B.1 tot en met B.6 hebben betrekking op het als verhuurder, eventuele 
onderverhuurder of persoon die een woning ter beschikking stelt, verhuren, te huur stellen 
of ter beschikking stellen van een woning of een specifieke woonvorm als vermeld in artikel 
5, § 3, eerste hd van de toenmalige Vlaamse Wooncode, die niet voldoet aan de vereisten en 
normen, vastgesteld met toepassing van artikel 5 Vlaamse Wooncode. Het betreft een 
inbreuk op de regels inzake de woonkwaliteit. 

De decreten over het Vlaamse woonbeleid werden gecodificeerd op 17 Juh 2020 bij artikel 2 
Besluit van de Vlaamse Regering van 17 ju li 2020 (BS 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 dè Vlaamse 
Codex Wonen. Artikel 3.1, § 1, Vlaamse Codex Wonen van 2021 bepaalt de veiltgheids
gezondheids- en woningkwaliteitsnormen, zoals die tot 1 Januari 2021 vermeld waren m 
artikel 5, § 1, Vlaamse Wooncode. 
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Op grond van artikel 3.1, § 1, derde lid, Vlaamse Codex Wonen van 2021 Zijn de mogelijke 
gebreken onderverdeeld m de volgende drie categorieen: 
1° gebreken van categorie I· kleine gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners 
negatief beinvloeden of die potentieel kunnen uitgroeien tot ernstige gebreken; 
2° gebreken van categorie Il: ernstige gebreken die de levensomst andigheden van de 
bewoners negatief be1nvloeden maar dte geen direct gevaar vormen voor hun veiligheid of 
gezondheid, waardoor de woning niet in aanmerking zou komen voor bewoning; 
3° gebreken van categorie 111: ernstige gebreken die mensonwaardige 
levensomstandigheden veroorzaken of die een direct gevaar vormen voor de veiligheid of de 
gezondheid van de bewoners, waardoor de woning niet m aanmerking komt voor bewoning. 

De strafbaarstelling voor inbreuk op de gestelde vereisten Is sinds 1 januari 2021 vervat in 
artikel 3.34, eerste lid, Vlaamse Codex Wonen van 2021 en luidt. "Als een niet-conforme of 
overbewoonde woning rechtstreeks of via tussenpersoon wordt verhuurd, te huur gesteld of 
ter beschikking gesteld met het oog op bewoning, wordt de verhuurder, de eventuele 
onderverhuurder of diegene die de woning 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." 

De door de wooninspectie in deze zaak vastgestelde gebreken betroffen onder meer 
ernstige gebreken, namelijk gebreken van nu minstens categorie Il Het hof verwiJst onder 
meer naar de volgende gebreken (stuk 148 strafdossier): 

nsIco op kortslu 1t1ng en/of brand doordat het lichtpunt in de traphal op de eerste 
verdieping Is aangesloten met bekabeling met onvoldoende sectie; 
risico op elektrocutie door een los stopcontact in de berging op de eerste verdieping; 
loshangende bedrading met blote geleiders aan het plafond in kamer 2/1 met risico op 
elektrocutie; 
risico op elektrocutie door de afwezigheid van afdekplaat bij de lichtschakelaar in kamer 
2/3. 

De te last gelegde feiten zIJn dus sinds 1 januari 2021 strafbaar gebleven. De strafmaten zijn 
dezelfde gebleven. 

5. De kamers in de appartementen op de eerste en de tweede verdieping van het pand in de 
waren ongeschikt om als kamerwoning te worden 

verhuurd. Ook het gebouw vertoonde ernstige gebreken. Er Is niet slechts sprake van een 
schending van de woningkwahte1tsvereisten wanneer een gebrek leidt tot een 
levensbedreigende situatie. Geen van de woonentite1ten opgesomd in de telastlegging B 
voldeed aan de toepasselijke wonmgkwalite1tsvereisten. Het hof verwtJst naar de 
vaststellingen van de wooninspecteur m het aanvankelijk proces-verbaal, die bijzondere 
bewijswaarde hebben. 
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Dat de beklaagde de werknemers te goeder trouw in de woningen 
onderbracht en de gebreken van de woningen niet kende, is feiteliJk onjwst en juridisch 
irrelevant. Uit de dossiergegevens blijkt dat het gaat om ernstige gebreken die al bestonden 
geruime tijd voordat de wooninspecteur deze heeft vastgesteld. Er werd al in de 
plaatsbeschnjving bij intrede van de huur een foto gevoegd van het llchtount zonder 
afdekplaat in kamer 2/3 (stuk 132 strafdossier). Bewoner verklaarde 
bovendien dat de beklaagde één keer per maand ter plaatse kwam (stuk 
63 strafdossier). Daaruit volgt dat hrJ de gebrekkige staat van het gebouw en de kamers zelf 
moet hebben vastgesteld en kende. 

Ook wanneer pas na aanvang van de huurovereenkomst gebreken ontstaan die tot gevolg 
hebben dat de woning niet meer voldoet aan de woningkwahteitsvereisten, stelt de 
verhuurder of persoon die de woning ter beschikking stelt zrch bloot aan strafrechtehJke 
vervolging zo hij deze gebreken niet herstelt. Uit het loutere feit dat sommige gebreken 
zouden ontstaan zijn tijdens de bewoning volgt niet dat ze hoe dan ook toe te schrijven zijn 
aan een gebrekkig onderhoud van de bewoners, laat staan aan opzettelijke beschad1gmgen 
door de bewoners. De verhuurder of de persoon die de woning ter beschikking stelt heeft 
gedurende de volledige duur van de huurovereenkomst de verplichting ervoor te zorgen dat 
de woning in overeenstemming is met de woningkwalrteitsnormen. Zo nodig moet hij 
daartoe het pand (laten) controleren. Hij moet niet wachten tot er hem een probleem wordt 
gemeld. 

Dat de beklaagde de woning slechts ter beschikking stelde van zijn werknemers en niet 
onderverhuurde, is voor de beoordeling van zijn schuld aan de telastlegging B volstrekt niet 
relevant Ook wie een woning gratis ter beschikking stelt, moet de woningkwalite1tsvere1sten 
naleven. In dit geval blijkt uit de verklaring van de huurders dat de beklaagde hen 
huurgelden aanrekende. HIJ verhuurde de appartementen dus onder. Dat hij de bewoners 
niet verplichtte om rn die woning te verblijven, doet daar niets aan af. 

Kwaad opzet is niet vereist voor de strafbaarstelling. De vervolgde misdrijven vereisen 
{algemeen) opzet als moreel element. Dat is voorhanden bij het wetens en willens, dit is 
bewust en zonder dwang, plegen van de ferten. maakt rechtvaardiging, 
schuldontheffing of niet-toerekeningsvatbaarheid niet enigszins aannemelijk. 

De schuld van 
bewezen. 

aan de feiten van de telastleggingen 8.1 tot en met B.6 blijft 

6.1 De beklaagde pleegde de feiten van de telastleggingen B.1 tot en met 
8.6 met eenzelfde misdadig opzet, zodat het hof hiervoor slechts één straf oplegt (artikel 65, 
eerste lid Strafwetboek). 

De beklaagde 1s brJna 
zaakvoerder van 

aar oud. In Belg1e heeft hrJ een blanco strafrechtellJk verleden Hij Is 
een vennootschap met zetel in die zich inlaat met 
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delegatie en detachering van personeel. In conclusies benadrukt hiJ dat h1J de woonruimtes 
huurde en ter beschikking stelde ingevolge een wetteliJke verplichting in de context van 
detachering. De Vlaamse Wooncode - nu de Vlaamse Codex Wonen van 2021 - beoogt het 
waarborgen van het fundamenteel recht op menswaardig wonen Door tussenkomst van de 
beklaagde kwamen de migrerende uitzendkrachten in een wonrng terecht waar dit 
fundamenteel recht werd geschonden. Dat de beklaagde hoofdzakef1Jk m verbleef en 
bij het zoeken naar woningen in een zwakke onderhandelingspos1tre verkeerde, zIJn geen 
verzachtende omstandigheden. Het ter beschikking stellen van woningen behoorde tot Zijn 
wettelijk takenpakket Hij moest daarbij uiteraard de wettelijke vereisten naleven. Hij heeft 
de bewoners wetens en wi llens m ongeschikte woonruimtes ondergebracht en heeft op die 
manier hun welz1Jn geschonden. 

Het hof gaat niet in op z1Jn vraag om hem de gunst van de opschorting te verlenen. Het is 
niet aannemelijk dat de veroordeling tot een straf zou leiden tot ernstige commerciele 
hinder en zelfs de stopzetting van zijn onderneming. Een straf is nodig om de beklaagde te 
doen mzIen dat het zijn plicht is om toe te zien op de naleving van de 
woningkwal1te1tsvere1sten en dat hij zich niet kan verschuilen achter onachtzaamheid of de 
verantwoordel1Jkhe1d van de verhuurder of de bewoners. De opschorting volstaat daartoe 
niet. 

Een geldboete deels met uitstel is voor de beklaagde een gepaste en noodzakelijke 
bestraffing. Er is voldaan aan de wettelijke voorwaarden voor een straf met gewoon uitstel 
aangezien de beklaagde nog niet werd veroordeeld tot een criminele straf of tot een 
hoofdgevangenisstraf van meer dan twaalf maanden of tot een gelijkwaardige straf d\e in 
aanmerking genomen wordt overeenkomstig artikel 99bts Strafwetboek, terwijl het hof geen 
gevangenisstraf oplegt. Het blijkt niet dat deze boete de frnanc1ele draagkracht van de 
beklaagde overstijgt. 

De bewezen misdrijven werden gepleegd 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. 

6.2 Het openbaar ministerie heeft schriftelijk de bijzondere verbeurdverklaring gevorderd 
van de uit de misdrijven voortkomende vermogensvoordelen voor de beklaagde Mama 
Zbignieuw. 

Omdat het niet aanvaardbaar Is dat de beklaagde in het bezit zou blijven van de opbrengst 
van de misdnJven, geeft het hof gevolg aan de vordering tot verbeurdverklaring. Het is 
onJuIst da t de verbeurdverklaring leidt tot een vermogensrechtelijk voordeel voor de 
huurders, die wel een zeker huurgenot hadden. Het verbeurd verklaarde 
vermogensvoordeel komt de Belgische Staat toe en niet de huurders. 
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Het openbaar m,nIstene begroot de totale vermogensvoordelen voor de beklaagde 
op 2.964,44 euro, overeenstemmend met vier maanden huur voor het 

appartement op de eerste verdieping, onder aftrek van hetgeen de beklaagde zelf als huur 
aan de eigenaar betaalde. 

Uit de verklaring van de eigenaar van de woning blijkt dat de huurprijs niet werd 
geindexeerd op de wI1ze die het openbaar m,nIstene in haar berekening vooropstelt. De 
eigenaar verklaarde dat hij 1n Januari 2018 voor de beide verdiepingen samen 944 euro 
ontving. Het Is onduidehJk welk bedrag de beklaagde voor de eerste verdieping betaalde. 
Hoe dan ook is het hof niet verplicht om het vermogensvoordeel te beperken tot de netto 
inkomsten. 

Het hof begroot het verbeurd te verklaren vermogensdeel naar bill1jkhe1d op 3.000 euro Dit 
is geen onredelijk zware straf. 

Omdat de vermogensvoordelen niet meer kunnen worden aangetroffen in het vermogen 
van de beklaagde, slaat de verbeurdverklaring op het equivalent ervan. 

6.3 De beklaagde is gehouden tot de kosten, gevallen m 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 hulp aan de 
slachtoffers van opzettehJke gewelddaden en aan de occasionele redders (art 29 van de wet 
van 1 augustus 1985 houdende fiscale en andere bepalingen) Deze biJdrage, die een eigen 
aard heeft en geen straf inhoudt, wordt vermeerderd met 70 dec1emen 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 kostpnJs van het verloop van de strafprocedure, die 
geindexeerd 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, in 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 tweedehjnsb1jstand, 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. 
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7.1 De wooninspecteur stelde op 26 oktober 2017 een herstelvordering op en maakte deze 
over aan de procureur des Konings (p 158 strafdossier). De herstelvordenng is ontvankelijk 

De herstelmaatregelen op grond van een (publieke) herstelvordenng zijn een bijzondere 
vorm van teruggave en moeten verplicht worden opgelegd aan diegenen die schuldig 
worden bevonden aan een misdrijf. 

De princ1p1ele herstelmaatregel wat betreft de woonkwallteitsnormen Is het uitvoeren van 
renovatie-, verbetenngs- of aanpassingswerkzaamheden waardoor het pand conform wordt 
gemaakt. 

Sinds 1 Januari 2021 bepaalt artikel 3.43 Vlaamse Codex Wonen van 2021: "Naast de straf 
kan de rechtbank de overtreder bevelen om werken u,t te voeren om de won,ng of het pand 
dat het gebouw met de aanwezige woningen omvat, conform te maken en om de 
overbewoning te beeindigen. Als de rechtbank vaststelt dat de wonmg niet ,n aanmerking 
komt voor werkzaamheden, of dat het gaat om een goed als vermeld m artikel 3.35, beveelt 
ze de overtreder om er een andere bestemming aan te geven overeenkomstig de bepalingen 
van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening van 15 mei 2009 of om de woning of het goed te 
slopen, tenzij de sloop ervan verboden is op grond van wettelijke, decretale of reglementa,re 
bepalingen. Dat gebeurt ambtshalve of op vordenng van de woonmspecteur of het college 
van burgemeester en schepenen van de gemeente waar de woning, het pand of het goed ltgt 

De rechtbank bepaalt de termijn voor de uitvoering van de herstelmaatregelen en kan, op 
vordermg van de woonmspecteur of het college van burgemeester en schepenen, eveneens 
een dwangsom bepalen per dag vertraging in de tenuitvoerleggmg van de 
herstelmaatregelen. De termijn voor de uttvoering van de herstelmaatregelen bedraagt 
maximaal twee jaar. 11 

De doelstelling van het herstel is dat het pand na uitvoering van het herstel regelmatig op de 
woningmarkt ter beschikking kan worden gesteld. 

7.2 De woonlnspecteur wijst er terecht op dat het pand niet in aanmerking komt voor 
renovatie- verbetermgs- of aanpassingswerkzaamheden vermits er geen 
stedenbouwkundige vergunning is voor de huidige toestand, namelijk de verhuur als 
kamerwoning. Terecht vordert de wooninspecteur dan ook dat de overtreder aan het pand 
een andere bestemming moet geven volgens de bepalingen van de Vlaamse Codex 
Ruimtelijke Ordening, hetziJ de woning moet slopen, tenziJ de sloop verboden Is op grond 
van wettelijke, decretale of reglementaire bepalingen. Wanneer de overtr,eder een 
stedenbouwkundige vergunning bekomt dient hij de woning cónform te maken In de zin van 
artikel 3.1 Vlaamse Codex Wonen zonder dat er overbewoning is. 
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De herstelvordenng Is niet kennel1Jk onredelijk. De herstelvordering Is gemotiveerd vanuit de 
doelstellingen van de wooncodereglementering en bepaalt een wetteltJk voorziene 
herstelvorm. 

Op vandaag is er nog geen herstel. Er is immers geen proces-verbaal van de woonmspecteur 
van uitvoering van herstel rn de zin van artikel 3.46 Vlaamse Codex Wonen van 2021 (voor 1 
Januari 2021. art. 20bis, § 6, Vlaamse Wooncode). De herstelvordenng is nog steeds actueel. 

7.3 Dat geen eigenaar is van het pand, belet niet dat de herstelvordering 
aan hem als veroordeelde voor de wooncodemisdnJven moet worden opgelegd. Artikel 3 49, 
§ 3 Vlaamse Codex Wonen bepaalt dat de uitvoering van de publieke herstelmaatregel, door 
of In de plaats van de veroordeelde, door iedereen moet worden gedoogd. De persoon die 
biJ uitvoerbare definitieve beslissing Is veroordeeld tot een herstelmaatregel, kan met 
behulp van wettige middelen op grond van die titel toegang nemen tot het goed met het 
oog op de uitvoering van de herstelmaatregel. Het herstel is dus niet praktisch onmogehJk 
Dat de beklaagde tn voorkomend geval afspraken zal moeten maken met de eigenaars van 
de woning, is het gevolg van zijn rol als tussenpersoon en leidt er niet toe dat hem geen 
herstelmaatregel moet worden opgelegd. 

Het hof gaat niet m op het verzoek van de beklaagde om geen dwangsom op te leggen. Een 
herstelmaatregel die niet aan een dwangsom wordt gekoppeld is volstrekt mefflcient. 
Omwille van het talmen van de beklaagde in het verleden om tot het herstel over te gaan, Is 
de verbeurte van een dwangsom biJ niet naleving van het bevel tot herstel noodzakeliJk. De 
hierna uitgesproken modaliteiten vormen een gepaste en noodzakel1Jke aansporing van de 
beklaagde om nu effectief zelf tot herstel over te gaan. 

De lange t1Jd sedert dewelke de beklaagde al kon overgaan tot het herstel van de woning en 
de ruime termijn die hem hiertoe nog wordt verleend, brengen mee dat er geen reden is om 
b1J toepassing van artikel 1385bis, laatste alinea, GerechtehJk Wetboek nog een zekere 
termiJn te bepalen waarna de beklaagde pas de dwangsom zal kunnen verbeuren. 

Voor het geval dat de herstelmaatregel 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 het onroerend goed Is gelegen, om ambtshalve in de 
uitvoering ervan te voorzien. Het hof machtigt de wooninspecteur en dit college van 
burgemeester en schepenen eveneens om de kosten van herhuisvesting, bedoeld in artikel 
3.33 Vlaamse Codex Wonen, te verhalen op de beklaagde (artikel 3.48 Vlaamse Codex 
Wonen, voor 1 januari 2021: artikel 20b,s, § 8, eerste hd, Vlaamse Wooncode) 

Er zijn in deze zaak niet voldoende redenen om de uitzonderingsmaatregel van de 
uitvoerbaarheid bij voorraad te bevelen. 
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8. Het hof bevestigt de beslissing van de eerste rechter om de burgerlijke belangen 
ambtshalve aan te houden. 

Dictum 

Toegepaste wetsartikelen: 

fi@t hof maakt toepassing van de hiervoor aangehaalde art ikelen en van de artikelen 
" 211 en 2l lb1s, Wetboek van Strafvordering, 
- 24 van de wet van 15 juni 1935 op het gebruik der talen in gerechtszaken, 

Perken van het hoger beroep: 

De eerste rechter heeft definitief beslist dat het niet bewezen Is dat de beklaagde een 
gewoonte maakte van het verhuren van niet-conforme woningen. 

Beslissing van het hof: 

Het hof, 
rechtsprekend op tegenspraak, 

verklaart de beroepen ontvankel!Jk en er ten gronde over beslissend met eenparige 
stemmen: 

bevestigt het beroepen vonnis m de beslissing tot het aanhouden van de burgerl ijke 
belangen; 

wijzigt het beroepen vonnis voor zover bestreden voor het overige als volgt: 

op straf gebied: 

verklaart de beklaagde schuldig aan de feiten van de telastleggingen B.1 

tot en met B.6, binnen de grenzen van de saisine; 

veroordeelt de beklaagde voor deze bewezen feiten samen tot een 
geldboet e van 1.500 euro, met deciemen gebracht op 12.000 euro, of een vervangende 
gevangenisstraf van drie maanden; 

verleent de beklaagde gewoon uitstel voor 500 euro van de opgelegde 
geldboete van 1.500 euro, gedurende een periode van drie Jaar, 

verklaart de beklaagde verbeurd van 3.000 euro aan vermogensvoordelen 
overeenkomstig art ikel 42, 3° Strafwetboek en 43b1s Strafwetboek, 
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veroordeelt de beklaagde tot betaling van een bedrag van 25 euro, 
vermeerderd met 70 deciemen en zo gebracht op 200 euro te betalen als bijdrage tot de 
financ1enng van het fonds tot hulp aan de slachtoffers van opzette! 11ke 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 :ot betaling van een bijdrage van 24 euro aan 
het Begrotingsfonds voor de JUnd1sche tweedelijnsbijstand; 

veroordeelt de beklaagde tot betaling van de kosten van de strafvordering, 
voor het openbaar ministerie begroot op 400,28 euro in eerste aanleg (hoofdehJk met de 
dne oorspronkelijk medebeklaagden) en 216,10 euro in beroep; 

wat betreft de herstelvordering: 

beveelt de beklaagde 1et pand te 
kadastraal gekend onder 
wegens stedenbouwkundige inbreuken een andere bestemming te geven dan wel te slopen 
{tenzij de sloop op grond van wettelijke, decretale of reglementaire bepalingen verboden is), 
overeenkomstig de bepalingen van de Vlaamse Codex Ruimtell1ke Ordening en na het 
bekomen van een vergunning deze ook conform te maken tn de zin van artikel 3 1 Vlaamse 
Codex Wonen zonder dat er overbewonrng 1s; 

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

beslist dat op vordering van de wooninspecteur en/of het college van burgemeester en 
schepenen van door een dwangsom van 100 euro 
zal worden verbeurd per dag vertraging tn de nakoming van dit bevel te rekenen vanaf het 
verstrijken van de termiJn van tien maanden vanaf de dag waarop dit arrest in kracht van 
gewijsde zal zijn; 

beveelt dat voor het geval het pand niet binnen de opgelegde termijn wordt hersteld, de 
wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen van 
ambtshalve 1n de uitvoering van de bevolen herstelmaatregel zullen kunnen voorzien, met 
de daaraan verbonden kosten te last van 

veroordeelt de beklaagde tot vergoeding van alle uitvoeringskost en in 

geval van ambtshalve uitvoering en tot de kosten van herhuisvesting van de bewoners 
overeenkomstig de artikelen 3.47 en 3.48 Vlaamse Codex Wonen 

wijst het meer of anders gevorderde af als ongegrond. 
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Kosten eerste aanleg: 

Kosten beroep: 
Afschrift vonnis: 

Afschriften akten HB: 
Opstelrecht ber.bekl. : 

Dagv. bekl. . 
Dagv. etser tot herstel: 

+ 10%: 

Totaal. 

·p 19 

€ 400,28 

€ 69,00 
€ 21,00 

€ 6,00 
€ 35,00 
€ 35,90 
€ 29,55 

€ 196,45 
€ 19,65 

€ 216,10 

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

en ,n openbare rechtszitting van 20 oktober 
2023 uitgesproken door wnd. kamervoorzitter in aanwezigheid van 

advocaat-generaal, met biJstand van griffier 




