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De zaak van het OPENBAAR MINISTERIE en van : 

1) DE WOONINSPECTEUR, met kantoren te 

eiser tot herstel, 
vertegenwoordigd door meester 
advocaat te 

loco meester 

2) RRN geboren te 
van Marokkaanse nationaliteit, wonende te 

beiden 

op 

zowel in eigen naam als voor zijn minderiariQe kinderen 
geboren te oo geboren te 

geboren te 
geboren te 

op 

geboren te JP 
op 

3) RRN geboren te 
Marokkaanse nationaliteit, wonende te 
eigen naam als voor haar minderjarige kinderen 

nn geboren te 
geboren te oo 

geboren te op 
geboren te op 

4) RRN geboren te 
van Belgische nationaliteit, wonende te 

burgerlijke partijen, 

op van 
zowel in 

geboren te 
00 

)0 

de eerste aanwezig en bijgestaan en de tweede en derde vertegenwoordigd door 
meester advocaat te 

tegen: 

1) RRN geboren te 
op Belgische nationaliteit, wonende te 

beklaagde, 
in persoon aanwezig, 
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2) RRN geboren te in 

Belgische nationaliteit, wonende te 

beklaagde, 
aanwezig en bijgestaan door meester advocaat te 

***** 
1. TENLASTELEGGING(EN) 

Verdacht van; 

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

door 

op het perceel gelegen te 

verleden door notaris 

van 1 december 2018 tot 22 oktober 2019 

kadastraa l gekend als 
volle eigendom van 

elk voor de helft, Ingevolge akte van aankoop 
dd. 26 augustus 2008 te 

verhuren, te huur of ter beschikking stellen, met het oog op bewoning, van 
woning of woonvorm zonder aan de vereisten en normen te voldoen 

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, 

namelijk een woning verhuurd te hebben die ongeschikt is, en omwille van ernstige 
gezondheids- en veiligheidsrisico's voor de bewoners, ook onbewoonbaar. 
(art. 2 § 1, 31 °, en 20 § 1 lid 1 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 
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woning, overeenkomstig de herstelvordering van de wooninspecteur van 2 
december 2019. 

Overwegende dat de verdachten tevens gedagvaard worden om zich 
overeenkomstig art. 42, 3' en 43 bis Strafwetboek te horen veroordelen tot de 
bijzondere verbeurdverklaring van een bedrag van 9.900 euro, zijnde de 
vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdrijf zijn verkregen, elk ten belope 
van de helft, berekend als volgt: 

verhuurd vanaf 1 december 2018 tot 22 oktober 2019 = 11 maanden x 900 euro per 
maand= 9.900 euro. 

********** 

2. BESTREDEN BESLISSING 

Gezien de hogere beroepen ingesteld op : 

22 juni 2022 door de burgerlijke partijen; 
5 juli 2022 door de eiser tot herstel; 
7 Juli 2022 door de beklaagden; 
11 juli 2022 door het openbaar ministerie tegen de beklaagden; 

tegen een vonnis uitgesproken na tegenspraak door de kamer 25N van de 
Nederlandstalige rechtbank van eerste aanleg te Brussel d.d. 8 juni 2022 dat onder 
meer als volgt beslist : 

Op strafgebied 

Ten aanzien van 

Veroordeelt voor de tenlastelegging tot een geldboete van 
16.000,00 EUR, Zijnde 2.000,00 EUR verhoogd met 70 opdeciemen. 
Boete vervangbaar bij gebreke van betaling binnen de wettelijke termijn door een 
gevangenisstraf van 2 maanden. 
Verleent uitstel van tenuitvoerlegging wat betreft de geldboete voor een termijn 
van 3 jaar, doch slechts voor een gedeelte van 12.000,00 EUR, zijnde 1.500,00 EUR 
verhoogd met 70 opdeciemen. 

Veroordee lt tot betaling van: 
een bijdrage van 1 maal 200,00 EUR, zijnde de som van 1 maal 25,00 EUR 
verhoogd met 70 opdeciemen, ter financiering van het Fonds tot hulp aan de 
slachtoffers van opzettelijke gewelddaden en de occasionele redders 
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een bijdrage van 22,00 EUR aan het Begrotingsfonds voor juridische 
tweedel1jnsbijstand 
een vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken. Deze vergoeding 
bedraagt 50,00 EUR de kosten van de strafvordering tot op heden begroot 
op 586, 70 EUR. 

Ten aanzien van Rahma Moutouk 

Veroordeelt voor de tenlastelegging tot een geldboete van 
16.000,00 EUR, zijnde 2.000,00 EUR verhoogd met 70 opdeciemen. 
Boete vervangbaar bij gebreke van betaling binnen de wettelijke termijn door een 
gevangenisstraf van 2 maanden. 
Verleent uitstel van tenuitvoerlegging wat betreft de geldboete voor een termijn 
van 3 jaar, doch slechts voor een gedeelte van 12.000,00 EUR, zijnde 1.500,00 EUR 
verhoogd met 70 opdeciemen. 

Veroordeelt tot betaling van: 
een bijdrage van 1 maal 200,00 EUR, zijnde de som van 1 maal 25,00 EUR 
verhoogd met 70 opdeciemen, ter financiering van het Fonds tot hulp aan de 
slachtoffers van opzettelijke gewelddaden en de occasionele redders 
een bijdrage van 22,00 EUR aan het Begrotingsfonds voor Juridische 
tweedelijnsb1jstand 
een vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken. Deze vergoeding 
bedraagt 50,00 EUR 
de kosten van de strafvordering tot op heden begroot op 586,70 EUR. 

Verklaart verbeurd in hoofde van de beklaagden 
?en bedrag van 9.900 EUR. Wijst een deel van dit bedrag, zijnde 1.000 

EUR, toe aan de burgerlijke partijen en dit ten belope 
van het bedrag dat hun wordt toegekend uit hoofde van de burgerlijke vordering. 

Wat betreft de herstelvordering 

Verklaart de herstelvordering van de Woonmspecteur van het Vlaamse Gewest 
ontvankelijk; 

Wijst de herstelvordering van de Woon inspecteur af als kennelijk onredelijk; 

Houdt ambtshalve de burgerlijke belangen aan. 

Wat betreft de burgerlijke vorderingen 
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Veroordeelt de beklaagden mevrouw en de heer 
om te betalen aan de burgerliJke part1Jen en 

in eigen naam en qq hun minderjarige kinderen de som van 
1.000 EUR uit hoofde van een morele schadevergoeding te vermeerderen met de 
interesten van de datum van het vonnis tot op de dag van de integrale betaling. 

Veroordeelt de beklaagden mevrouw en de heer 
om te betalen aan burgerlijke partijen 

in eigen naam als qq. hun minderjarige kinderen de som van 560 EUR 
als rechtsplegingsvergoeding. 

Wijst het overige af. 

Publicatie 

Beveelt dat huidig vonnis op de kant van de overgeschreven dagvaarding vermeld 
zal worden op de wijze bepaald in de VCW en de Hypotheekwet, op kosten van de 
beklaagden 

********** 

3. RECHTSPLEGING VOOR HET HOF 

Gehoord het verslag van raadsheer 

Gehoord het openbaar ministerie in zijn vordering. 

Gehoord de eiser tot herstel m zijn middelen, zoals t er zitting ontwikkeld door 
meester 

Gehoord de burgerliike partijen m hun middelen, zoals ter zitting ontwikkeld door 
meester 

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

Gehoord de beklaagde in zijn middelen van verdediging. 

Gezien de neergelegde conclusies en stukken. 

******** 

4. BEOORDELING 
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0. 
De burgerl ijke partij geboren op ls thans 

meerderjarig en treedt in eigen naam op als procespartiJ. 

1. 
De burgerlijke partijen, de wooninspecteur en de beklaagden hebben tijdig en naar 
de vorm regelmatig hoger beroep ingesteld en tevens tijdig elk een 

grievenformulier ingediend. 

Het openbaar ministerie heeft tijdig, binnen de termijn van tien dagen na de hogere 
beroepen van de beklaagden ten aanzien van ieder van hen hoger beroep 

ingesteld . 

De hogere beroepen z1Jn ontvankelijk en, gelet op de tijdig ingediende 
grievenformulieren, niet vervallen . 

Het hoger beroep van de burgerlijke partijen heeft betrekking op de beslissingen 
dat de verbeurd verklaarde huurgelden hen niet werden toegewezen, en dat zij 
geen provisionele materiële schadevergoeding en een te lage morele 
schadevergoeding toegekend kregen . 

De wooninspecteur stelt gegriefd te zijn wegens de afwijzing van zijn 
herstelvordering opzichtens de beide beklaagden. 

De hogere beroepen van de beklaagden zijn telkens gericht tegen hun 
schuldigverklaring aan de feiten van de enige telastlegging evenals tegen de 
uitgesproken straf en de besliss ingen inzake de burgerlijke vorderingen. 

Het openbaar ministerie richt zijn hoger beroep tegen de beide beklaagden. Het 
betreft een volgberoep, Er is ook telkens een autonome gnef inzake de 
straftoemeting. 

2. 
Er zijn geen ambtshalve op te werpen middelen . 

Het hof stelt vast dat de dagvaarding is overgeschreven op het kantoor 
rechtszekerheid rnder de referte 

3. 
De eerste rechter heeft de feiten zoals die blijken uit het strafdossier correct 
weergegeven in het bestreden vonnis (p. 5-6, 'E lementen van het strafdossier'). Het 
hof treedt deze uiteenzetting b1J en maakt ze tot de zijne. 
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de strafvordering 

4. 

4.1 
Uit de vaststellingen van de woonmsoecteur zoals beschreven in het aanvankelijk 
proces-verbaal van 22 oktober 2019 is gebleken dat de 
beklaagden een woning verhuurden aan de burgerlijke part ijen die deze 
woongelegenheid gebruikten als verblijfplaats, terwij l die ongeschikt was en 
omwille van ernstige veiligheids- en gezondheidsrisico's onbewoonbaar was. 

Die woongelegenheid viel op het moment van de feiten (1 december 2018 tot 22 
oktober 2019) onder de toepassing van de artikelen 5 en 20 van het decreet van 15 
ju li 1997 houdende de Vlaamse Wooncode. 

De strafbaarstelling van die feiten in artikel 20, §1, van de Vlaamse Wooncode is 
met de inwerkingtreding van de Vlaamse Codex Wonen van 2021 op 1 januari 2021 
(voluit: de decreten over het Vlaamse woonbeleid, gecodificeerd op 17 juli 2020 bij 
besluit van de Vlaamse regering van 17 juli 2020 tot codificatie van de decreten 
betreffende het Vlaamse woonbeleid) opgenomen in het artikel 3.34 van de 
Vlaamse Codex Wonen van 2021. 

Die nieuwe strafbepaling bevat in hoofdorde dezelfde constitutieve bestanddelen 
en bepaalt dezelfde straffen als voorheen. 

De actuele strafbaarstelling onder artikel 3.34 van de Vlaamse Codex Wonen van 
2021 kent een wijziging ten opzichte van de Vlaamse Wooncode. Waar onder de 
Vlaamse Wooncode ieder gebrek strafbaarheid meebracht, is dat nu slechts het 
geval wanneer de woning (of kamer) als niet-conform (of overbewoond) kan 
bestempeld worden. 
Er is sprake van een 'conforme woning' en 'conformiteit' indien de woning geen 
gebreken vertoont die worden vermeld in artikel 3.1, §1, derde lid, 2° en 3°, van de 
Vlaamse Codex Wonen van 2021 (artikel 1, §1, 7° en 8°1 van de Vlaamse Codex 
Wonen van 2021), zijnde gebreken van categorie Il of 111. 

De woonkwalite1tsvereisten zijn nu vastgelegd door arti kel 3.1, §1 en §2, van de 
Vlaamse Codex Wonen van 2021 en artikel 3.2, evenals de bijlage 5, van het Besluit 
van de Vlaamse Regering van 11 september 2020 tot uitvoering van de Vlaamse 
Codex Wonen van 2021 ('Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021'). Zij vallen 
grotendeels samen met degene die door de oude regelgeving werden gesteld (zie 
artikel 2 en bijlage 1 van het Besluit van de Vlaamse Regering van 12 ju li 2013 
betreffende de kwaliteits- en veiligheidsnormen voor woningen). 
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4.2 
Het staat vast dat de inbreuken op de woonkwaliteitsvereisten, zoals vastgesteld in 

het voormeld aanvankelijk proces-verbaal onder gelding van de Vlaamse 
Wooncode, ook gebreken vormen in de zin van de Vlaamse Codex Wonen van 

2021. 

Dat wordt onomstoteliJk bevestigd door samenlegging van die vaststellingen, zoals 
weergegeven in het technisch verslag, gevoegd aan dit proces-verbaal met de al 
genoemde bijlage 5 bij het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021, waarin de 
actuele woonkwallteitsvere,sten zijn opgesomd, met vermelding van de categorie 
van inbreuk die ontstaat wanneer ze niet nageleefd blijken. Dit blijkt ook uit de 
herstelvordering van 2 december 2019, zoals geactualiseerd op 22 november 2021. 

4.3 
De beklaagden betwisten niet dat het pand effectief werd bewoond. 

Evenmin betwist, is dat de woning niet voldeed aan de minimale kwaliteitsvereisten 
die de regelgeving van het Vlaamse Gewest oplegt voor het verhuren of ter 
beschikking stellen van een woongelegenheid, zowel onder de oude wetgeving als 
onder de nieuwe, hierboven aangegeven. 
De vaststellingen van de verbalisant en het fotomateriaal laten daarover trouwens 
geen enkele twijfel bestaan. 

De beklaagden stellen echter dat het moreel element van het misdrijf niet is 
aangetoond. 
Naar hun oordeel bevond de woning zich in goede staat bij intreden van de 
huurders en zijn de gebreken ontstaan tijdens de huurperiode. De beklaagden 
menen dat, alvorens het resultaat van het conformite1tsonderzoek hen kenbaar 
werd gemaakt, niet aangetoond is dat zij wisten, minstens behoorden te weten, dat 
het betreffende pand niet aan de woningkwaliteitsnormen voldeed. 
Het feit dat de woning op 22 oktober 2019 ongeschikt en onbewoonbaar werd 
verklaard, impliceert volgens de beklaagden niet automatisch dat het vereiste 
bedrieglijk opzet (retroactief) kan worden vermoed. 

Het standpunt van de beklaagden overtuigt niet. 

De beklaagden hebben de woning in augustus 2008 aangekocht (stuk 6 B). 
Uit een verslag van ,an 30 juli 
2019 blijkt dat de wonme m kwestie tot 2014 werd verhuurd via het sociaal 
verhuurkantoor De beklaagden werden als eigenaars van het pand 
herhaaldelijk op de prob lemen van de woning gewezen maar weigerden steevast de 
nodige herstellingen uit t e voeren. zag zich genoodzaakt het 
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contract met de eigenaars op te zeggen aangezien de woonkwaliteit niet aan de 
Vlaamse woon normen voldeed (bijlage 1, aanvankelijk PV}. 
De beklaagden kunnen bijgevolg niet voorhouden geen kennis te hebben gehad 
van de gebrekkige toestand waann de woning zich (alleszins in 2014) bevond. Zij 
tonen niet aan vóór de aanvang van de huurovereenkomst met de burgerlijke 
partIJen de gebrekkige woonkwaliteit van het pand te hebben verholpen. Er worden 
door de beklaagden in die zin geen stukken overgelegd waaruit blijkt dat zij vóór 1 
december 2018 de woning hebben gerenoveerd. 

Slijtage door gebruik van de woning verklaart mogelijk een deel van de vastgestelde 
gebreken (bv. een loshangende elektrische bedrading, enkele stopcontacten zonder 
afdekplaatjes, het gebarsten glas van de keukendeur, het niet kunnen optrekken 
van bepaalde rolluiken, ... ). 
Het merendeel van de beschreven (overige) tekortkomingen zijn echter dermate 
fundamenteel en structureel waardoor vaststaat dat zij gedurende de gehele 
mcriminatieperiode hebben bestaan (bv. de barsten in de buitenmuur van de 
keuken, de afwezigheid van een differentieelschakelaar m de elektrische installatie 
met gevaar op elektrocutie, de verschillende stopcontacten zonder aansluiting op 
aardgeleider, de te lage schouw ten opzichte van de andere woningen, het 
verwarmingstoestel met een verhoogd risico op CO-vergiftiging, het keukenplafond 
aangetast door insijpelend vocht, de venstertabletten aangetast door houtrot, de 
afwezigheid van dakisolatie, een toilet met een te lage vrije hoogte, ... ). 

De beklaagden kunnen hun verantwoordelijkheid ter zake niet afwenden op de 
huurders. De gebreken zijn, gelet op hun aard en oorzaak, niet te wijten aan een 
slecht beheer door de huurders, evenmin kan deze laatsten verweten worden de 
gebreken niet aan de beklaagden te hebben gemeld. 
De beklaagden dienden zich als verhuurders (voorafgaandelijk aan en t ijdens de 
huurovereenkomst) te vergewissen of de door hen verhuurde woning aan de 
essentiële vereisten inzake de woonkwaliteit voldeed. 

De beklaagden hebben met volle kennis van zaken gedurende de 
mcriminatieperiode een ongeschikte/onbewoonbare woning verhuurd. 

Het feit dat de burgerlijke partijen onwillig zijn geweest het pand na het beeindigen 
van de huurovereenkomst op 1 december 2019 te verlaten, neemt de 
toerekenbaarheid van de feiten tijdens de incriminatieperiode aan de beklaagden 
geenszins weg. 

De feiten van de enige telastlegging zijn voor de beklaagden bewezen 

5. 
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De feiten zijn zwaarwichtig. Het recht op veilig wonen met garantie van de minimale 
kwaliteitsvereisten, is een fundamenteel mensenrecht. 

De beklaagden hebben zeer bewust het fundamentele recht op een menswaardig 
wonen met voeten getreden en de bewoners als loutere bron van inkomsten 

beschouwd en behandeld 

De huurders werden blootgesteld aan levensbedreigende risico's en ongezonde 

levensomstandigheden. 

Die feiten vereisen een strenge bestraffing om de beklaagden erop te wijzen dat 
misdrijven niet lonen, om hen tot probleeminzicht te brengen en om hen ertoe aan 
te zetten geen nieuwe misdrijven te plegen. 

Voor bek laagde kan een opschorting van de uitspraak van een 
veroordeling geenszins volstaan, nu dergelijke maatregel de doelstellingen van de 
strafvordering zou uithollen. 

De door de eerste rechter aan elk van de beklaagden opgelegde geldboete is wett~g 
en gepast en is noodzakelijk om hen te doen inzien dat zij de woonkwallteitsnormen 
moeten naleven, alsook om herhaling te voorkomen. 

De beklaagde ✓oldoet aan de voorwaarden gesteld door artikel 8 
Probatiewet. 
Zij werd eerder niet veroordeeld tot een criminele straf of tot een 
hoofdgevangenisstraf van meer dan twaalf maanden en de omstandigheden van de 
zaak laten daarenboven een reclassering van de betrokkene verhopen, zodat haar 
terecht een uitstel van de tenuitvoerlegging voor het in het bestreden vonnis 
bepaalde gedeelte van de op te leggen geldboete wordt verleend. Een deel van 
deze geldboete blijft echter effectief, om beklaagde tot het inzicht te 
brengen dat het niet loont om de wettehJke verplichtingen ter zake te omzeilen. 

Uit het strafregister van beklaagde • die de juistheid van de vermeldingen 
niet betwist - bhJkt dat hij op het ogenblik van de fei ten die thans voorliggen, al 
(meermaals) definitief was veroordeeld tot een hoofdgevangenisstraf van meer dan 
twaalf maanden, zodat hem niet de gunst van een gewoon uitstel van de 
tenuitvoerlegging van de op te leggen geldboete kan worden verleend. 
Een effectieve geldboete is noodzakelijk om hem tot gedragsverbetering te brengen 
en als signaal dat de maatschappij zwaar tilt aan dergelijke misdrijven. 

6. 
Het openbaar ministerie vordert in zijn geschreven vordering, die 1s opgenomen in 

de rechtstreekse dagvaarding, de verbeurdverklaring van een wederrechtelijk 
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vermogensvoordeel van 9.900 euro, dat de beklaagden met de verhuur van de 
wooneenheden hebben verworven in periode van 1 december 2018 tot 22 oktober 
2019 (11 maanden x 900 euro/ maand). 

De beklaagden hebben wederrechtelijke vermogensvoordelen ontvangen (stuk 5 
BP) door een woning te verhuren die onbewoonbaar en ongeschikt was om te 
worden verhuurd. 

De bewezen verklaarde feiten zij n de oorzaak van de huuropbrengst gedurende de 
incriminatieperiode. 
De woning voldeed niet aan de rnrnImum kwaliteitsnormen, bevatte structurele 
gebreken en mocht dus niet verhuurd worden. De volledige huuropbrengst betreft 
bijgevolg een illegaal vermogensvoordeel dat verbeurd verklaard kan worden. 

Het bedrag van 9.900 euro moet verbeurd verklaard worden om de beklaagden de 
voordelen van het bewezen verklaarde misdriJf te ontnemen. 

De artikelen 42,3° en 43b1s1 lid 2 Strafwetboek en het algemeen rechtsbeginsel dat 
de straf persoonlijk is, laten niet toe de beklaagden hoofdelijk tot deze 
verbeurdverklaring te veroordelen. 
De huurgelden zijn bovendien niet meer individualiseerbaar aanwezig in het 
vermogen van de beklaagden. 
Bijgevolg wordt lastens elk van de beklaagden een bedrag van 4.950 euro biJ 
equivalent verbeurd verklaard. 

In weerwil tot datgene wat beklaagde voorhoudt, neemt deze 
verbeurdverklaring geen dergelijke omvang aan dat zIJ een onredelijk zware straf 
vormt. 
Het standpunt dat de verbeurdverklaring haar meen onredelijke fmanciele toestand 
zou brengen - zo rust er nog een zware hypotheek op het pand (stuk 16 B) - kan 
niet worden gevolgd. Immers niets belet de eigenaars de woning in kwestie te 
verkopen (zie alvast de koopbelofte van 11 november 2023, stuk 18 B). 
Er is geen reden om de verbeurdverklaring terug te brengen tot een lager bedrag. 

7. 
De beklaagde dienen ieder veroordeeld te blijven tot de betaling van een bijdrage 
van 25 euro tot financiering van het Bijzonder Fonds tot hulp aan de slachtoffers 
van opzettelijke gewelddaden en aan occasionele redders, door vermeerdering met 
70 opdeciemen gebracht op 200 euro. 

De beklaagden worden tevens elk veroordeeld tot de betaling van een vaste 
vergoeding van 58,90 euro. 
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Beklaagde wordt veroordeeld tot betaling van een bijdrage van 24 euro aan 
het Begrotingsfonds voor de juridische tweedel11nsbijstand. 
Beklaagde heeft recht op kosteloze rechtsbijstand (stuk 5 B) zodat zij niet 

wordt veroordeeld tot deze bijdrage . 

De beklaagden worden hoofdelijk veroordeeld tot de kosten van de strafvordering, 
begroot op 586,70 euro, en tot de kosten van het hoger beroep. 

De burgerlijke belangen waarover de eerste rechter nog niet besliste, blijven 

aangehouden in eerste aanleg. 

8. 
De publicatie van dit arrest door inschrijving op de kant van de overgeschreven 
inleidende dagvaarding op het bevoegde kantoor van de Algemene Administratie 
van de Patrimoniumdocumentatie moet gebeuren overeenkomstig artikel 3.49 van 
de Vlaamse Codex Wonen van 2021 en artikel 84 van de Hypotheekwet. 

de burgerlijke vordering 

9. 
De burgerlijke partijen formuleren volgende vorderingen: 
-de betaalde huurgelden verbeurd te verklaren met toewijzing aan de burgerlijke 
partijen; 
-een provisionele schadevergoeding van 1 euro wegens de lichamelijke schade die 
de burgerlijke pa rt ijen door het misdrijf "zouden hebben kunnen" opgelopen; 
-een totale morele schadevergoeding van 4.650 euro; 
-één rechtsplegingsvergoed ing van 3. 750 euro. 

10. 

10.1 
Na afloop van de huurovereenkomst op 1 december 2019 weigerden de burgerlijke 
partijen de woning in kwestie te verlaten. 
Door de beklaagden werd hierop een procedure ingeleid tot de ontbinding van de 
huurovereenkomst, de invordering van de achterstallige huurgelden en de 
(gedwongen) uittreding van de burgerlijke partiJeh. 
De burgerlijke partijen formuleerden een tegeneis. ZiJ argumenteerden dat het 
huurcontract absoluut nietig was en vorderden de integrale terugbetaling van de 
huur. 
De vrederechter van het kanton \lerleent bij vonnis van 17 februari 2020 akte 
van het inmiddels bereikte akkoord tussen de partijen. Wat de eisende partij 
betreft, wordt beslist dat deze niet gehouden is tot enige terugbetal ing of 
vergoeding aan de verweerders voor het verleden (stuk 9 B). 
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Er dient bij de beoordeling van de burgerlijke vordering rekening te worden 
gehouden met deze definitieve beslissing. 
Hoewel gebaseerd op een andere rechtsgrond (een terugbetaling wegens de 
ontbinding van de huurovereenkomst versus een schadevergoeding wegens het 
bewezen misdrijf) bestaat het gevaar dat de beklaagden in wezen voor hetzelfde 
feit, met name het verhuren van een ongeschikte en onbewoonbare woning, 
tweemaal tot terugbetaling van hetzelfde bedrag (ten belope van de betaalde 
huurgelden) zouden worden veroordeeld. 

Daarnaast komt het de burgerlijke partijen niet toe de verbeurdverklaring (met 
toewijzing) van de betaalde huurgelden te vorderen. 
De toepassingsvoorwaarden voor een toewtJzmg aan de burgerlijke partijen van de 
verbeurdverklaarde som in toepassing van artikel 43bis Strafwetboek zijn namelijk 
niet vervuld. Te dezen vormen de verbeurdverklaarde illegale vermogensvoordelen 
geen waarden die door de veroordeelden In de plaats zijn gesteld van zaken die 
toebehoren aan de burgerlijke partijen of omdat zij het equivalent vormen van 
dergeltjke zaken. 

De burgerlijke vordering dient op dit punt te worden afgewezen . 

10.2 
Evenwel kan aangenomen worden dat de burgerlijke partijen door de slechte 
leefomstandigheden in een abnormaal stresserende situatie werden gebracht. Zij 
leden bijgevolg een zekere morele schade als gevolg van de bewezen verklaarde 
telastlegging. 
Die schade kan niet exact gemeten en becijferd worden zodat de vergoeding ervoor 
naar redelijkheid wordt begroot. Rekening houdend met de duur van het (vrijwillig) 
verblijf van de burgerlijke partijen in de betrokken woning wordt een vergoeding 
van 1.000 euro, inclusief vergoedende interesten, aa-n alle burgerlijke partijen 
samen toegekend. 

10.3 
De burgerlijke partijen verlieten het pand sinds juli 2020. 
Zij maken het, in het bijzonder gelet op het tljdsverloop, geenszins aannemelijk dat 
zij als gevolg van de gebrekkige woonomstandigheden lichamelijke schade hebben 
geleden of het risico op dergelijke schade in de toekomst lopen. 

De burgerlijke vordering is op dit punt ongegrond. 

11. 
Aan de burgerlijke partijen wordt één rechtsplegingsvergoeding toegekend, die 
gelet op de foutieve overwaardering van de gevorderde vergoeding wordt begroot 
in functie van het toegekende bedrag. De rechtsplegingsvergoeding wordt, gelet op 
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het feit dat beklaagde 1uridische tweedeliJnsb1jstand geniet, wat haar 
betreft voor elke aanleg vastgesteld op het minimumbedrag, zoals geindexeerd op 
datum van het bestreden vonnis, respectievelijk van dit arrest. 

de herstelvordering 

12. 
De herstelvordering is geènt op het bewezen mlsdriJf, zoals thans omschreven in 
artikel 3.34 van de Vlaamse Codex Wonen van 2021. 

De vordering vindt thans haar rechtsgrond in artikel 3.43 van de Vlaamse Codex 
Wonen van 2021. 
Krachtens die bepaling kan de strafrechter naast de straf de overtreder bevelen om 
werken uit te voeren om de woning of het pand dat het gebouw met de aanwezige 
woningen omvat, conform te maken en om de overbewoning te beéindigen. 

De wooninspecteur heeft per brief van 2 december 2019 de herstelvordering 
ingediend bij het openbaar ministerie. Op 22 november 2021 werd een 
geactualiseerde herstelvordering opgesteld die rekening houdt met de gewi)Zigde 
wetgeving. 

13. 
De wooninspecteur vordert aan het kwestieus pand renovatie-, verbeterings- en/of 
aanpassingswerken uit te voeren (dit is het herstel van de conformiteit in de zin van 
artikel 1.3 § 1,8" van de Vlaamse Codex Wonen van 2021) waardoor het pand 
voldoet aan de minimale kwaliteitsvereisten. Na het doorgevoerde herstel mogen 
de woonentiteiten geen gebreken van categorie Il of 111 vertonen en mag er geen 
sprake zijn van overbewoning. 

De herstelvordering van de wooninspecteur is wettig en is gemotiveerd vanuit het 
oogpunt van elementaire veiligheids-, gezondheids- en woonkwaliteitsvereisten. 

De beklaagden wijzen op het feit dat het pand het voorwerp uitmaakt van 
verbouwingswerken en dat het actueel onmogelijk is om het te bewonen. 
Op 11 november 2023 werd een belofte tot aankoop van het onroerend goed in 
kwestie ondertekend {stuk 18 B). De toekomstige eigenaars maken zich sterk het 
pand verder te verbouwen. 

Aangezien de beklaagden na de laatste vaststellingen geen melding van herstel 
hebben gedaan (art. 3.46 van de Vlaamse Codex Wonen 2021) moet aangenomen 
worden dat de situatie ter plaatse ongewijzigd is gebleven. 
De uitvoering van stedenbouwkundige werken impliceert niet dat het herstel is 
uitgevoerd. 
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De herstelvordermg Is immers pas uitgevoerd wanneer de woning volledig voldoet 
aan de minimale kwaliteitsnormen. 
Zolang er dus geen bewijs voorligt dat de omgevingsvergunning van 12 juli 2022 
(stuk 17 B) volled ig werd uitgevoerd en dat de woning voldoet aan de 
woonkwalite1tsvereisten blijft de herstelvordering geënt op de voor de beklaagden 
bewezen telastlegging actueel en dient deze te worden opgelegd. 
De herstelvordering is bijgevolg niet kennelijk onredelijk. 

De beklaagden ziJn beiden schuldig bevonden aan het misdrijf. Zij worden beiden 
veroordeeld tot het herstel. 

De herstelvordering werkt "in rem" en maakt een zakelijk aankleven van het pand 
uit. De beklaagden die als overtreder tot het herstel worden veroordeeld, ziJn 
derhalve, zelfs na de verkoop van het onroerend goed in kwestie, gehouden tot dit 
herstel. 

14. 
Het komt gepast voor de beklaagden een hersteltermijn van achttien maanden toe 
te kennen nadat het arrest In kracht van gewijsde is getreden. 

Het is van belang dat de beklaagden zelf de veroordeling tot het herstel nakomen, 
gelet op de beperkte overheidsmiddelen, de zware procedure van aanbesteding en 
de lange duur nodig voor een ambtshalve uitvoering. Een dwangsom Is daartoe het 
meest efficiënte middel. 
Voor het geval het herstel niet binnen de hierboven gestelde termijn wordt 
uitgevoerd, dient een dwangsom van 150 euro per dag vertraging (met een 
maximum aan te verbeuren dwangsommen van 150.000 euro) te worden opgelegd. 
Deze som staat in verhouding tot de aard en de omvang van de door de beklaagden 
gepleegde inbreuk. 

De wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen van 
dienen te worden gemachtigd om het herstel desnoods 

ambtshalve uit te voeren (art. 3.47 Vlaamse Codex Wonen 2021) en de kosten van 
een eventuele herhuisvesting van de bewoners te verhalen op de beklaagden (art. 
3.48 Vlaamse Codex Wonen 2021). 

OM DEZE REDENEN, 
HET HOF; 

RECHTSPREKEND NA TEGENSPRAAK; 

Gezien de in het bestreden vonnis aangehaalde wetsbepalingen, alsook de 
artikelen: 
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24 en 25 van de wet van 15 juni 1935 betreffende het gebruik der talen m 
gerechtszaken; 
210, 211 en 211bis van het Wetboek van Strafvordering; 
42,3° en 43b1s van het Strafwetboek; 
3.49 van de Vlaamse Codex Wonen van 2021; 
84 van de Hypotheekwet; 
1.3, 1.5, 1.6, 3 1, 3.6, 3.31, 3.32, 3.33, 3.34, 3.36, 3.37, 3.43, 3.47 en 3.48 van 
de decreten over het Vlaamse woonbeleid, gecodificeerd op 17 juli 2020 bij 
besluit van de Vlaamse regering van 17 juli 2020 tot codificatie van de 
decreten betreffende het Vlaamse woonbeleid (Vlaamse Codex Wonen van 
2021). 

Verklaart de hogere beroepen van burgerlijke partijen 
beiden in eigen naam en in hun hoedanigheid van burgerlijke 

verantwoordelijken voor hun minderjarige kinderen 

de wooninspecteur, beklaagden 
en het openbaar ministerie ontvankelrJk. 

Doet het bestreden vonnis teniet. 

Opnieuw rechtsprekend; 

Op strafrechtelijk gebied 

beklaagde 

Verklaart de enige telastlegging voor beklaagde bewezen. 

Veroordeelt beklaagde met eenparige stemmen tot een 
geldboete van 16.000 euro, dit is 2.000 euro vermeerderd met 70 opdeciemen, 
vervangbaar bij gebreke van betaling binnen de wettelijke termijn door een 
gevangenisstraf van TWEE maanden. 

Beveelt de verbeurdverklaring bij equivalent van een bedrag van 4.950 euro aan 
wederrechtelijk verkregen vermogensvoordelen lastens beklaagde 

Veroordeelt beklaagde tot het betalen van: 
een bijdrage aan het Slachtofferfonds van 200 euro 
een bijdrage aan het Begrotingsfonds van 24 euro 
een vaste vergoeding van 58,90 euro 
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hoofdelijk met beklaagde tot de kosten van de 
strafvordering 1n eerste aanleg (begroot op 586,70 euro) en tot de kosten 
van het hoger beroep, begroot op 354, 76 euro. 

beklaagde 

Verklaart de enige telastlegging voor beklaagde bewezen. 

Veroordeelt beklaagde tot een geldboete van 16.000 euro, dit 1s 

2 000 euro vermeerderd met 70 opdeciemen, vervangbaar biJ gebreke van betaling 
binnen de wettelijke termijn door een gevangenisstraf van TWEE maanden. 

Stelt de tenuitvoerlegging van deze geldboete voor een gedeelte van 12.000 euro, 
dit 1s 1.500 euro vermeerderd met 70 opdeciemen, uit gedurende een termijn van 
DRIE jaar, volgens de termen en onder de voorwaarden gesteld door de wet 
betreffende de opschorting, het uitstel en de probatie. 

Beveelt de verbeurdverklaring bij equivalent van een bedrag van 4.950 euro aan 
wederrechtelijk verkregen vermogensvoordelen lastens beklaagde 

Veroordeelt beklaagde tot het betalen van: 
een biJdrage aan het Slachtofferfonds van 200 euro 
een vaste vergoeding van 58,90 euro 
hoofdelijk met beklaagde tot de kosten van de 
strafvordering in eerste aanleg (begroot op 586,70 euro} en tot de kosten 
van het hoger beroep, begroot op 354, 76 euro. 

Op burgerrechtelijke gebied 

Hervormt het bestreden vonnis. 

Verklaart de vordering van burgerlijke partijen 
beiden in eigen naam en in hun hoedanleheid van h1m;erl iikP verr1ntwoorrh:.~ liik@n 

voor hun minderjarige kinderen 
gegrond als 

volgt. 

Veroordeelt beklaagden hoofdelijk tot 
betaling aan de burgerlijke partijen samen van een bedrag van 1.000 euro morele 
schadevergoeding, te vermeerderen met de verwijlinteresten aan de wettelijke 
interestvoet vanaf de datum van dit arrest tot de dag van volledige betaling. 
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Veroordeelt beklaagde tot betaling aan de burgerliJke partijen 
van een rechtsplegingsvergoeding eerste aanleg van 560 euro en van een 
rechtsplegingsvergoeding hoger beroep van 600 euro 

Veroordeelt beklaagde tot betaling aan de burgerlijke partijen van 
een rechtsplegingsvergoeding eerste aan leg van 280 euro en van een 
rechtsplegingsvergoeding hoger beroep van 300 euro. 

Over de herstelvordering 

Beveelt beklaagden om renovatie-, 
verbeterings- en/of aanpassingswerken (dit is het herstel van de conformiteit in de 
zin van artikel 1.3 § l,8° van de Vlaamse Codex Wonen van 2021) uit te voeren aan 
het pand gelegen te gekend te 

waardoor het pand 
voldoet aan de minimale kwaliteitsvereisten. Na het doorgevoerde herstel mag de 
woning geen gebreken van categorie Il of 111 vertonen en mag er geen sprake zij n 
van overbewonlng. 

En dit binnen een termijn van ACHTTIEN maanden nadat het arrest in kracht van 
gewijsde is getreden en onder verbeurte van een dwangsom van 150 euro per dag 
vertraging nadat het arrest is betekend, met een maximum aan te verbeuren 
dwangsommen van 150.000 euro. 

Zegt dat, wanneer beklaagden in gebreke 
blijven het herstel binnen de gestelde termijn uit te voeren, de wooninspecteur en 
het college van burgemeester en schepenen van gemachtigd 
worden de nodige werken uit te voeren op kosten van de voormelde beklaagden, 
waarbij tevens de kosten van een eventuele herhuisvesting van de bewoners op 
hen kunnen worden verhaald . 

Publicatie 

Beveelt de publicatie van dit arrest op het bevoegde kantoor van de Algemene 
Administratie van de Patrimoniumdocumentatie overeenkomstig artikel 3.49 van de 
Vlaamse Codex Wonen van 2021 en artikel 84 van de Hypotheekwet, op kosten van 
beklaagden 

******* 
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raadsheer, dd. voorzitter, 
raadsheer, 
raadsheer, 

magistraten van de 15de kamer van het hof van beroep te Brussel die aan de 
beraadslaging hebben deelgenomen en het beraad hebben beèrndigd1 

en uitgesproken (conform artikel 782 bis Gef.""W:-j-dbor de voorzitter, 
in ooenbare terechtzitting van 22 februari 2024 waar aanwezig waren : 

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

griffier, 




