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De zaak van het OPENBAAR MINISTERIE en van: 

wonende te 

burgerlijke partij, 
bljRestaan door meester 
te 

tegen: 

beklaagde, 

RRN 
wonende te 

vertegenwoordigd door mei:>ster 
belden advocaat te 

1 TENLASTELEGGING(EN) 

Beklaagd van: 

loco meester 

'1eboren te 

loco meester 

belden advocaat 

op 

als dader of mededader In de zin van artikel 66 van het Strafwetboek voor de 
volgende strafbare feiten: 

in de peri ode van 1 april 2008 tot en met 16 Januari 2018, 

terwijl de feiten de opeenvolgende en voortgezette uitvoering zijn van een zelfde 
misdadig opzet zonder onderbreking gedurende vijf Jaar of meer, het laatste feit 

gepleegd zijnde op 16 januari 2018, 

op het perceel gelegen te kadastraal gekend als 
eigendom van 1 

Ingevolge akte van verkoop verleden door notaris dd. 21 augustus 

1985, 
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A geheel of gedeeltelijk wijzigen van hoofdfunctie van bebouwd onroerend goed 
zonder of In strijd met een geldige vergunning - feiten vanaf 01 mei 2000 tot en 
met 31 augustus 2009 

te In de periode van 1 april 2008 tot en met 31 december 2008 

bulten de gevallen bedoeld in artikel 99 §§ 2 en 3 van het Decreet van 18 mei 1999 
houdende de organisatie van de ruimtelijke ordening, het geheel of gedeeltelijk 
wijzigen van de hoofdfunctie van een onroerend bebouwd goed met het oog op een 
nieuwe functie, voor zover deze functiewijziging voorkomt op een door de Vlaamse 
regering op te stellen lijst van de vergunningspllchtige functiewijzigingen, hetzij 
zonder voorafgaande stedenbouwkundige vergunning, hetzij In strijd met de 
vergunning, hetzij na verval, vernietiging of het verstrijken van de termijn van de 
vergunning, hetzij in geval van schorsing van de vergunning, te hebben uitgevoerd, 
voortgezet of in stand gehouden, 

namelijk een pand bestemd als horecazaak op het gelijkvloers met daarboven één 
woongelegenheid, van functie gewijzigd te hebben naar vier woongelegenheden 

(art. 99 § 1 lld 1, 6., § 2 en § 3, en 146 lid 1, 1. Decreet 18 mei 1999 houdende de 
organisatie van de ruimtelijke ordening; heden strafbaar op basis van de artikelen 
4.2.1 en 6.2.1 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening) 

B opsplitsen van woning of in gebouw aantal woongelegenheden wijzigen zonder 
of In strijd met een geldige vergunning - feiten vanaf 01 mei 2000 tot en met 31 
augustus 2009 

te In de periode van 1 april 2008 tot en met 31 december 2008 

bulten de gevallen bedoeld in artikel 99 §§ 2 en 3 van het Decreet van 18 mei 1999 
houdende de organisatie van de ruimtelijke ordening, het wijzigen In een gebouw 
van het aantal woongelegenheden die bestemd zijn voor de huisvesting van een 
gezin of een alleenstaande, ongeacht of het gaat om een eensgezlnswoning, een 
etagewoning, een flatgebouw, een studio of een al dan niet gemeubileerde kamer, 
hetzij zonder voorafgaande stedenbouwkundige vergunning, hetzij In strijd met de 
vergunning, hetzij na verval, vernietiging of het verstrijken van de termijn van de 
vergunning, hetzij In geval van schorsing van de vergunning, te hebben uitgevoerd, 
voortgezet of in stand gehouden, 

namelijk een pand met één woongelegenheid opgesplitst te hebben naar vier 
woongelegenheden 

1 
1 
i 
~ 
1 
1 

1 , 
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(art. 99 § 1 lid 1, 7., § 2 en § 3, en 146 lid l, l. Decreet 18 mei 1999 houdende de 
organisatie van de ruimtelijke ordening; heden strafbaar op basis van de artikelen 
4.2.1 en 6,2.1 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening) 

C een woning of specifieke woonvorm die niet voldoet aan de vereisten van art. 5 
§ 1 Vlaamse Wooncode verhuren, te huur stellen of ter beschikking stellen - feiten 
vanaf 11 augustus 2013 

te in de periode van 1 april 2008 tot en met 16 Januari 2018 

als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter 
beschikking stelt, een woning of een specifieke woonvorm, als vermeld In artikel S § 
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 vla tussenpersoon, te hebben verhuurd, te 
huur gesteld of ter beschikking gesteld met het oog op bewoning, 

namelijk vier woongelegenheden verhuurd te hebben die ongeschikt zijn, waarvan 
minstens twee door ernstige gezondhelds- en veiligheidsrisico's ook onbewoonbaar 
zijn 

(art. 2 § 1, 31°, en 20 § 1 lid 1 Decreet 15 Juli 1997 houdende de Vlaamse 
Woon code) 

Overwegende dat de verdachte tevens gedagvaard wordt om zich overeenkomstig 
artikel 20bls van het decreet van 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, te 
horen veroordelen tot het herstel van de gebreken van de woning, overeenkomstig 
de herstelvordering van de wooninspecteur van 23 maart 2018. 

Overwegende dat de verdachte tevens gedagvaard wordt om zich overeenkomstig 
art. 42, 3° en 43 bis Strafwetboek te horen veroordelen tot de bijzondere 
verbeurdverklaring van een bedrag van 51.333 euro, zijnde de minimum 
vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdrijf zijn verkregen, berekend als 
volgt: 

woning 0/2 minimum verhuurd vanaf 15/10/14 tot 14/10/17 = 36 maanden x 550 
euro/maand 

vanaf 15/10/17 tot 16/1/18 = 3 maanden x 580,54 euro/ maand 

= in totaal 21.541,62 euro 
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woning 1/1 minimum verhuurd vanaf 11/9/11 tot 10/9/ 16 = 60 maanden x 380 
euro/maand 

vanaf 11/9/ 16 tot 10/9/17 = 12 maanden x 409,17 euro/maand 

vanaf 11/9/17 tot 16/1/18 = 5 maanden x 416,34 euro/maand 

= in totaal 29.791, 74 euro 

TOTAAL VOOR BEIDE WONINGEN::: 51.333 euro 

Overgeschreven otJ het kantoor Rechtszekerheid van 
2029, ref.: 

2. BESTREDEN BESLISSING 

Gezien de hogere beroepen Ingesteld op : 

10 maart 2020 door de beklaagde; 
12 maart 2020 door de burgerlijke partij; 
12 maart 2020 door het openbaar ministerie tegen de beklaagde; 

op 23 juli 

tegen een vonnis uitgesproken na tegenspraak t.a.v. de burgerlijke partij door de 
25ste kamer van de Nederlandstalige rechtbank van eerste aanleg te Brussel d.d. 13 
februari 2020 dat onder meer als volgt beslist : 

Op strafgebled 

Ten aanzien van 

Veroordeelt voor de tenlasteleggingen A, B en C 

vermengd tot een geldboete van € 1.000J0O, t e vermeerderen met de wettelijke 

opdeclmes tot€ 8.000,00 en bij niet-betaling vervangbaar door een gevangenisstraf 

van TWEE MAANDEN. 

Veroordeelt :ot betaling van: 
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- een bedrag van 25 euro, verhoogd met de opdeclmes tot 200,00 EUR, als 

bijdrage aan het Fonds tot hulp aan de slachtoffers van opzettelijke 

gewelddaden en aan de occasionele redders, 
- de overige gerechtskosten, die in totaal worden begroot op 281,26 EUR. 

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

juridische tweedelijnsbijstand, 

Verklaart verbeurd in hoofde van het bedrag van € 

25.000,00 waarvan 3/S of 15.000 EUR wordt toegewezen aan de burgerlijke partij 

Herstelvordering 

Verklaart de herstelvordering van de Woonlnspecteur van het Vlaamse Gewest 

zonder voorwerp. 

De burgerlijke vordering 

Zegt dat 3/Sde van de verbeurd verklaarde som van 25,000 euro wordt toegewezen 
aan de burgerlijke partij, 

Wijst het meer of anders gevorderde af. 

Veroordeelt 
EUR, 

Publicatie 

tot een rechtspleglngsvergoedlng van 1.080 

Beveelt dat huldig vonnis op de kant van de overgeschreven dagvaardingen vermeld 

zal worden op de wijze bepaald In de artikelen 3 en 84 van de Hypotheekwet, op 

kosten van 

3. RECHTSPLEGING VOOR HET HOF 

Gehoord het verslag van raadsheer 

Gehoord het openbaar ministerie in zijn vordering. 
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Gehoord de burgerlijke partij in zijn middelen, zoals ter zitting ontwikkeld door 
meester 

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

Gezien de neergelegde conclusies en stukken. 

4. BEOORDELING 

1. 
De beklaagde, het openbaar ministerie en de burgerlijke partij hebben tijdig en 
regelmatig hoger beroep ingesteld en tevens tijdig een grievenformulier ingediend. 

De hogere beroepen zijn ontvankelijk en niet vervallen. 

De beklaagde geeft In zijn grievenformulier aan zijn grieven te richten tegen de 
beschikkingen op strafgebled met betrekking tot de procedure (schending gezag 
van burgerlij k gewijsde), de schuldigverklaring aan de telastleggingen B en C en de 
straf, met Inbegrip van de verbeurdverklaring. Op burgerlijk gebied betwist de 
beklaagde beslissingen wat de burgerlijke vordering betreft. 

Het hoger beroep van het openbaar ministerie betreft een volgberoep en Is ook 
gericht tegen de door de eerste rechter uitgesproken straf, meer in het bijzonder 
wat betreft de beperking van de verbeurdverklaring tot 25.000 euro in plaats van de 
gevorderde 51,333 euro. Er is geen grief tegen de beslissing dat de herstelvordering 
van de wooninspecteur zonder voorwerp Is. 

Het hoger beroep van de burgerlijke partij heeft betrekking op de beslissingen op 
burgerlijk vlak, namelijk het feit dat de burgerlijke vordering niet in haar geheel 
(voor een bedrag van 32.731,97 euro) werd toegekend. 

2. 
De eerste rechter heeft de feiten zoals die blijken uit het strafdossier correct 
weergegeven In het bestreden vonnis (p. 5-7, '111. Beschrijving van het 
strafonderzoek'). Het hof treedt deze uiteenzetting bij en maakt ze tot de zijne. 

3. 
De strafvordering is niet verjaard. 

De feiten van de bewezen telastlegging A en van de telastleggingen 8 en C, voor 
zover deze bewezen worden verklaard, zijn voor de beklaagde de opeenvolgende 

1 

! 
ï 
' 1 

t 
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en voortgezette uitvoering van een zelfde misdadig opzet, zodat de 
verjaringstermijn is beginnen lopen de dag van het laatste feit, dit Is 16 Januari 
2018. 

Op strafgebied 

4. 

4.1 
De beklaagde is definitief schuldig aan de feiten van de telastlegging A, namelijk een 
pand gelegen te bestemd als horecazaak op het 
gelijkvloers met daarboven één woongelegenheid, van functie gewijzigd te hebben 
naar vier woongelegenheden. 

Hij betwist evenwel de feiten van de telastlegging B, met name het voormeld pand 
met één woongelegenheid opgesplitst te hebben naar vier woongelegenheden. 
Volgens de beklaagde blijkt uit het strafdossier niet dat vergunningsplichtige 
werken werden uitgevoerd teneinde in het gebouw vier woongelegenheden onder 
te brengen; hij raakte immers niet aan de Indeling van het gebouw zoals vergund op 
5 juni 2001. 

4.2 

Op S juni 2001 bekwam de beklaagde een stedenbouwkundige vergunning voor het 
verbouwen van de betrokken eengezinswoning tot een horecazaak op de 
gelijkvloerse verdieping met één appartement op de eerste verdieping. 

Uit de conclusie van de beklaagde blijkt dat tijdens de jaren dat de horecazaak werd 
uitgebaat reeds de ruimte op de eerste verdieping (naast het vergunde 
appartement) werd uitgerust met een douchecel en een keuken. 
Toen de horecazaak werd stopgezet, "zag [de beklaagde} geen alternatieven bulten 
het opnieuw volledig bestemmen van het gebouw voor bewoning en In het gebouw 
meerdere wooneenheden In te richten, dit evenwel zonder te raken aan het 
volume". 
Door in de sanitaire ruimte van de voormalige horecazaak een douchecel te 
installeren, konden volgens de beklaagde ook op de gelljkvloerse verdieping een 
studio en een appartement worden ingericht. 
Door deze "beperkte technische ingrepen" heeft de beklaagde zijn eigendom 
omgevormd tot twee studio's en twee éénkamerappartementen (conclusie, p. 4). 
Uit de eigen getypte verklaring van 30 maart 2015 van de beklaagde blijkt verder 
dat, na de sluiting van de horecazaak in april 2008, de vier gerealiseerde 
wooneenheden steeds werden verhuurd. 
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Overeenkomstig artikel 4.2.1.7° Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening 2021 mag 
niemand zonder voorafgaande omgevîngsvergunning voor stedenbouwkundige 
handelingen een woning opsplitsen of in een gebouw het aantal 
woongelegenheden die hoofdzakelijk bestemd zijn voor de huisvesting van een 
gezin of een alleenstaande wijzigen. 

In tegenstelling tot wat de beklaagde stelt, zijn de aard van de werken (het al dan 
niet vergunningsplichtlg karakter ervan), het desgevallend raken aan de Indeling van 
het gebouw of het gebeurlijk wijzigen van het bouwvolume, evenals de aard van de 
technische ingrepen, voor de beoordeling van deze strafbaarstelling irrelevant. 

De telastlegging B Is voor de beklaagde bewezen. 

5. 
De beklaagde wordt onder de telastleRRina C vervolgd voor het verhuren van vier 
woongelegenheden in het pand te aan 
personen die deze woongelegenheden gebruiken als verblijfplaats terwijl die 
ongeschikt zijn en waarvan er minstens twee omwille van ernstige veillghelds- en 
gezondheldsrisicds ook onbewoonbaar zijn. 

5.1 
Behoudens het feit dat de netto-oppervlakte van de aan de burgerlijke partij 
verhuurde studio (de woning 1/1) niet aan de minimale oppervlakte van 18m2 

voldeed, betwist de beklaagde de overige vastgestelde inbreuken op de 
kwaliteitsnormen van de Vlaamse Wooncode. 

De beklaagde betwist tevens de lncriminatieperiode van de telastlegging C. 
Uit het strafdossier blijkt niet waarom de aanvangsdatum van de incriminatie­
periode voor de telastlegging C op 1 april 2008 moet worden bepaald. 
De beklaagde wijst er daarnaast op dat hij de bewoning van de door de burgerlijke 
partij gehuurde studio heeft getracht te beëindigen door deze laatste op 3 juli 2017 
(tevergeefs) In verzoening op te roepen en door vervolgens op 22 november 2017 
een vordering tot ontbinding In te stellen bij de vrederechter. 
De einddatum van de telastlegging C dient volgens de beklaagde bijgevolg te 
worden vastgesteld op 3 juli 2017. 

5.2 
Uit de vaststellingen van de wooninspecteur zoals beschreven in het aanvankelijk 
proces-verbaal van 16 Januari 2018 is gebleken dat de 
beklaagde In het voormeld pand woongelegenheden verhuurde waarbij de 
bewoners niet afhankelijk waren van gemeenschappelijke voorzieningen inzake de 
functies toilet, bad/douche of kookgelegenheid. 
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Die woongelegenheden vleien bijgevolg op het moment van de feiten onder de 
toepassing van de artikelen 5 en 20 van het decreet van 15 juli 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 woonbelefd, gecodificeerd op 17 juli 2020 blJ 
besluit van de Vlaamse regering van 17 jull 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 leder gebrek strafbaarheid meebracht, is dat nu slechts het 
geval wanneer de woning (of kamer) als nlet~conform (of overbewoond) kan 
bestempeld worden. 
Er is sprake van een 'conforme woning' en 'conformiteit' Indien de woning geen 
gebreken vertoont die worden vermeld ln artikel 3.1, §1, derde lid, 2° en 3°1 van de 
Vlaamse Codex Wonen van 2021 (artikel 1, §1, 7° en 8°1 van de Vlaamse Codex 
Wonen van 202n zijnde gebreken van categorie Il of 111. 
Gebreken van categorie I vormen wel tekortkomingen Inzake de woningkwallteits­
vereisten maar brengen op zich geen strafbaarheid mee. Dat is slechts anders indien 
de woning zes of meer gebreken van categorie I telt, In welk geval dat omgezet 
wordt in een strafbaar gebrek van categorie ll. 

De woonkwallteitsverelsten zijn nu vastgelegd door artikel 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 reeslu it 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 juli 2013 
betreffende de kwalltelts- en vei ligheidsnormen voor woningen). 

5.3 
Het staat vast dat de Inbreuken op de woonkwaliteltsvereisten, zoals vastgesteld in 
het aanvankelijk proces-verbaal van 16 januari 2018 onder 
gelding van de Vlaamse Wooncode, ook gebreken vormen In de zin van de Vlaamse 
Codex Wonen van 2021. 
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Dat wordt onomstotelijk bevestigd door samenlegging van die vaststellingen, zoals 
weergegeven In de technische verslagen, gevoegd aan dlt proces-verbaal met de al 
genoemde bijlagen 4 en 5 bij het Besluit Vlaamse Codex Wonen van 2021, waarin 
de actuele woonkwaliteltsverelsten zijn opgesomd, met vermelding van de 
categorie van Inbreuk die ontstaat wanneer ze niet nageleefd blijken. 

Onverminderd het feit dat twee woonentiteiten (0/2 en 1/2) op het ogenblik van de 
vaststellingen niet toegankelijk waren en er geen kwali teitsonderzoek werd 
uitgevoerd, voldeden de overige twee woningen (0/2 en 1/1) en het gebouw niet 
aan de minimale kwaliteitsvereisten, opgelegd door het Vlaams Gewest. 

De inbreuken aan het gebouw op zich waren ernstig en structureel en brachten de 
onverhuurbaarheid van alle woonentitelten in het pand met zich mee. 
Onder meer de volgende essentiële tekortkomingen werden aan het gebouw 
vastgesteld: 

-categorie 111: -elektriciteit (risico op elektrocutie/brand): 
-de hoofdschakelaar en zekerlngenkast bevonden zich in een afgesloten ruimte. 
Deze was niet toegankelijk voor alle bewoners. De hoofdschakelaar en 
zekeringenkast moeten altijd voor elke bewoner bereikbaar zijn. 
- in de zekeringenkast in de afgesloten ruimte waren ongebruikte zekeringen­
houders aanwezig waarvan delen onder spanning niet waren afgeschermd. 
"de afschermkap van de zekerlngenkast ontbrak. 
-er zaten verschillende stopcontacten en schakelaars los in de muur. 

-categorie Il: -gas- of stookinstallatie (risico op ontploffing/brand) 
-de hoofdkraan van het gas was niet bereikbaar voor iedere bewoner. 

Het pand en de woonentlteiten voldeden bijgevolg niet aan de minimale 
kwaliteitsvereisten die de regelgeving van het Vlaamse Gewest oplegt voor het 
ve rhuren of ter beschikking stellen van een woongelegenheid, zowel onder de oude 
wetgeving als onder de nieuwe, hierboven aangegeven. 
De vaststellingen van de woonlnspecteur en het fotomateriaal laten daarover geen 
enkele twijfel bestaan. 

De beschreven (overige) tekortkomingen zijn fundamenteel en structureel - zij 
vloeien in belangrijke mate voort uit de (onvergunde) indeling van het pand -
waardoor vaststaat dat zij gedurende de gehele incrlminatieperlode hebben 
bestaan (er kan bij wijze van voorbeeld verwezen worden naar de 
ontoegankelijkheid van de elektrlcltelts~ en gasinstallatie, tekortkomingen inzake 
ventilatie (cfr. de vochtproblemen in de woningen 0/2 en 1/1) en de netto­
vloeroppervlakte van kamer 1/1 (minder dan 18 m2). 
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De beklaagde kan zijn verantwoordelljkheld ter zake niet afwentelen op de 
huurders. De gebreken zijn, gelet op hun aard en oorzaak, niet te wijten aan een 
slecht beheer door de huurders. In tegenstelling tot datgene wat de beklaagde 
voorhoudt, kan deze laatsten niet verweten worden de gebreken - o.a. wat het 
vochtprobleem betreft - niet aan de beklaagde te hebben gemeld. 

De beklaagde heeft met volle kennis van zaken ongeschikte/onbewoonbare 
wooneenheden verhuurd In een pand waarin geen aparte woonentlteiten mochten 
worden ondergebracht. 

De overgelegde huuroverkomsten, resultaten van opzoekingen in de 
bevolkingsregisters (cfr. aanvankelijk proces-verbaal van 
23/01/2015) en verhoren tonen aan dat beklaagde met zekerheid sinds 1 
september 2009 de woningen verhuurde of ter beschikking stelde. Dat hij de 
huurovereenkomst met de burgerlijke partij pas met ingang op 1 september 2011 
afsloot, neemt dat niet weg. Het feit dat de burgerlijke partij onwillig zou zijn 
geweest het pand te verlaten, neemt de toerekenbaarheid van de feiten aan de 
beklaagde evenmin weg. De bewoning werd Immers, niet alleen door de burgerlijke 
partij maar ook door de andere huurders. nog e:erulme tlid verdergezet (cfr. het 
bevel van de burgermeester van van 7 juni 2018 om de 
bewoning uiterlijk 26 juli 2018 stop te zetten). 

De feiten van de telastlegging C blijven voor de beklaagde bewezen. 
Gelet op wat voorafgaat, behoort het evenwel de incrlmlnatleperlode van de 
telastlegging C te heromschrljven als "in de periode van 1 september 2009 tot en 
met 16 Januari 2018". 

6. 
De feiten zijn zeer zwaarwichtig. Het recht op vellig wonen met garantie van de 
minimale kwaliteitsvereisten, Is een fundamenteel mensenrecht. De 
incrlmlnatieperiode beslaat een periode van bijna negen jaar. 
De beklaagde heeft 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 
levensomsta nd lgh eden. 

Die feiten vereisen een bestraffing om de beklaagde erop te wijzen dat misdrijven 
niet lonen, om hem tot probleemlnzicht te brengen en om hem ertoe aan te zetten 
geen nieuwe misdrijven te plegen. 
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Er moet wat dat laatste betreft worden gewezen op, het feit dat bij navolgend 
proces-verbaal ✓an 3 januari 2020 door de wooninspecteur 
werd vastgesteld dat woning Inmiddels - overeenkomstig de op 8 oktober 2018 
verleende omgevingsvergunning - werd omgevormd tot twee wooneenheden en de 
beide entiteiten beantwoordden aan de minimale kwaliteitsvereisten. 

Voor de beklaagde kan een opschorting van de uitspraak van een veroordeling of 
een uitstel van de tenuitvoerlegging van de straf echter niet volstaan, nu dergelijke 
maatregel of straf de doelstellingen van de strafvordering zou uithollen. 

De door de eerste rechter aan de beklaagde opgelegde effectieve geldboete is 
noodzakelijk als slgnaal dat de maatschappij zwaar tilt aan dergelljke misdrijven. 

7. 
Het openbaar ministerie vordert In zijn seschreven vordering, die Is opgenomen in 
de rechtstreekse dagvaarding, de verbeurdverklaring van een wederrechtelijk 
vermogensvoordeel van 51,333 euro, dat de beklaagde met de verhuur van de 
wooneenheden zou hebben verworven In periode van 11 september 2009 tot 16 
januari 2018. 

De beklaagde heeft wederrechtelijke vermogensvoordelen ontvangen door zijn 
pand eerst wederrechtelijk op te splitsen In vier woongelegenheden en deze dan te 
verhuren terwljl ze onbewoonbaar waren of ongeschikt waren om te worden 
verhuurd. 

De bewezen verklaarde feiten zijn de oorzaak van de gehele huuropbrengst. De 
woonentiteiten voldeden niet aan de minimum kwaliteitsnormen, bevatten 
structurele gebreken en mochten dus niet verhuurd worden. De volledige 
huuropbrengst betreft bijgevolg een Illegaal vermogensvoordeel dat verbeurd 
verklaard kan worden. 

Terecht merkt het openbaar ministerie op dat het gevorderde verbeurd te verklaren 
bedrag een minimumberekening en onderschatting van het werkelijk 
vermogensvoordeel betreft, nu het slechts de huuropbrengst van twee 
wooneenheden betreft. Van de overige twee woonentltelten konden er Immers 
geen gegevens bekomen worden over de duurtijd van de huurcontracten en de 
huurprijzen. 

In beglnsel moet dan ook 51.333 euro verbeurd verklaard worden om de beklaagde 
de voordelen van het bewezen verklaarde misdrijf te ontnemen en hem te doen 
Inzien dat misdrijven niet lonend zijn. De huurgelden zijn niet meer 
indlvlduallseerbaar aanwezig ln het vermogen van de beklaagde zodat een bij 
equivalent bepaalde geldsom wordt verbeurd verklaard. 
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Evenwel mag de verbeurdverklaring geen dergelijke omvang aannemen dat zij een 
onredelijk zware straf vormt. De ernst van de feiten, de financiële draagkracht van 
de beklaagde en de Inspanningen die de beklaagde al leverde om de gevolgen van 
het misdrijf ongedaan te maken, moeten daartoe In de weegschaal worden gelegd. 

In het llcht van die elementen, Is het hof van oordeel dat de verbeurdverklaring 
moet teruggebracht worden tot een bedrag van 15.000 euro. 

Een uitstel van tenuitvoerlegging van de straf van bijzondere verbeurdverklaring ls 
sinds de wijziging van artikel 8, §1, Probatlewet bij wet van 11 februari 2014, in 
werking getreden op 18 april 2014, niet meer mogelijk. De tenuitvoerlegging van de 
verbeurdverklaring kan dus niet worden uitgesteld in zover ze betrekking heeft op 
vermogensvoordelen die zijn verworven door feiten gepleegd vanaf 18 april 2014. 

Naar het oordeel van het hof Is het ook niet opportuun om de tenuitvoerlegging van 
de verbeurdverklaring uit te stellen In zover ze betrekking heeft op 
vermogensvoordelen die zijn verworven door feiten gepleegd vóór 18 april 2014. 
Door dergelijke gunstmaatregel zou beklaagde onvoldoende tot het inzicht komen 
dat misdrijven niet lonen en zou het risico op herhaling onvoldoende worden 
Ingeperkt. 

In toepassing van artikel 43bls, derde lid Strafwetboek zal dit lastens de beklaagde 
bij equivalent verbeurd verklaarde bedrag aan de burgerlijke partij worden 
toegewezen ten belope van het bedrag dat overeenstemt met de door deze laatste 
ingevolge de bewezen feiten van de telastlegging C geleden schade (zie punt 10). Bij 
de tenuitvoerlegging van de verbeurdverklaring moet dit bedrag aldus worden 
toegerekend op de schadevergoeding die aan de burgerlijke partij toekomt. 

8. 
De eerste rechter heeft de beklaagde terecht veroordeeld tot betaling van een 
bijdrage van 200 euro aan het slachtofferfonds en tot de kosten van de 
strafvordering In eerste aanleg. 

De beklaagde wordt veroordeeld tot betaling van een bijdrage aan het 
begrotingsfonds juridische tweedelljnsbijstand van 22 euro en van een vaste 
vergoeding van 50 euro. 

De beklaagde Is gehouden tot de kosten van het hoger beroep, 

De burgerlijke belangen waarover de eerste rechter nog niet besllste, blijven 
aangehouden in eerste aanleg. 
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9. 
De publlcatie 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. 

Op burgerlijk gebied 

10. 
De burgerlijke partij formuleert volgende vorderingen: 

-in hoofdorde "de beklaagde te veroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring 
van vermogensvoordelen door het Openbaar Ministerie begroot op 51.333 euro, 
mits toewijzing conform artikel 43bls, 3de lid Strafwetboek aan [de burgerlijke partij} 
voor een bedrag van 32.731,97 euro, te vermeerderen met de wettelijke intrest 
vanaf een gemiddelde datum (01/01/2015) en met de gerechtelijke Intrest" 

- ondergeschikt vordert deze een toewijzing van de verbeurd te verklaren 
wederrechtelijke vermogensvoordelen ten belope van 29.791,74 euro, alsook een 
bijkomende schadevergoeding t.b.v. 2.940,23 euro (zijnde het verschil tussen de 
verbeurd te verklaren wederrechtelijke vermogensvoordelen en de werkelijk 
betaalde huurgelden), te vermeerderen met de wettelijke Intrest vanaf een 
gemiddelde datum (01/01/2015) en met de gerechtelijke Intrest. 

-"beklaagde bijkomend te veroordelen tot betaling aan [de burgerlijke partij] van 
een morele schadevergoeding t.b.v. 500 euro, te vermeerderen met de 
vergoedende intrest vanaf een gemiddelde datum (01/01/2015) tot de dag van 
algehele betaling" 

11. 
De burgerlijke partij heeft voor de vrederechter van het kanton Meise onder meer 
gevorderd om de beklaagde te horen veroordelen tot de betaling van een bedrag 
van 32.731,97 euro ten titel van teruggave van huurgelden (die hij in de periode van 
1 september 2011 tot 31 maart 2018 betaalde), minstens ten titel van 
schadevergoeding. 

Bij vonnis van 14 december 2018 besliste de vrederechter onder meer dat de 
beklaagde gehouden is tot terugbetaling aan de burgerlijke partij van de inde><aties 
die hij sinds september 2017 van de burgerlijke partij mocht ontvangen (stuk 17 B). 

Tegen het voormeld vonnis tekende de burgerlijke partij op 11 februari 2019 hoger 
beroep aan (stuk 18 B). 
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Bij tussenvonnis van de Nederlandstalige rechtbank van eerste aanleg van 23 
december 2020 werd de procedure in toepassing van artikel 4, eerste lld 
Voorafgaande Titel van het Wetboek van Strafvordering opgeschort "tot er een 
einduitsoraak izedaan is over de strafvordering Ingesteld ten aanzien van 

procedure gekend onder het notitlenummer 
" (stuk 9 BP). 

Bijgevolg Is er, in tegenstelling tot datgene wat de beklaagde voorhoudt, geen 
sprake van een 'exceptie van gewijsde' en bestaat er, bij gebrek aan definitieve 
veroordeling op burgerlijk gebied, geen gevaar dat de beklaagde "tweemaal tot 
terugbetaling van hetzelfde bedrag zou kunnen worden veroordeeld". 

12. 
De betaling van de huurgelden kan niet zonder meer als een volledige schadepost 
aangemerkt worden. Dat automatisme zou slechts voorl iggen indien de burgerlijke 
partij aantoont dat hij bij afwezigheid van de bewezen verklaarde feiten een andere 
huisvesting zonder kosten had bekomen, wat niet het geval Is. 

Wel kan aanvaard worden dat de prijs die hij moest betalen het huurgenot dat hij In 
de plaats kreeg1 te boven ging. Die genotsdervlng vormt schade die door de verhuur 
van de gebrekkige woning werd veroorzaakt, zodat hij door de beklaagde moet 
vergoed worden. 

Deze genotsderving kan in blllljkheld bepaald en begroot worden op een bedrag van 
2.500 euro. 
De vergoedende Intresten kunnen worden toegekend vanaf de gemiddelde datum 
tussen 1 september 2011 en 16 januari 2018, zijnde 8 november 2014. 

Daarnaast kan aangenomen worden dat de burgerlijke partij door de slechte 
leefomstandigheden In een abnormaal stresserende situatie werd gebracht. Hij leed 
bijgevolg een zekere morele schade als gevolg van de bewezen verklaarde 
telastlegging C. 

Ook 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 partij in de betrokken woning wordt een 
vergoeding van 250 euro, Inclusief vergoedende Interesten, toegekend. 

Aan de burgerlijke partij wordt een rechtsplegingsvergoeding toegekend, begroot 
op het op datum van het bestreden vonnis en van dit arrest respectievelijk 
geldende geîndexeerde basisbedrag dat overeenstemt met het werkelijk 
toegekende bedrag In plaats van het gevorderde bedrag, dat op foutieve wijze Is 

r 
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overgewaardeerd, namelijk 780 euro voor de procedure in eerste aanleg en 910 
euro voor de procedure In hoger beroep. 

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; 

- 1.3 § 1 en §2, 25° en 26°, 3.1, 3.6, 3.31, 3.34, 3.36, 3.37, 3.43, 3.47, 3.48 en 3.49 
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}; 

- 43 bis, 3de lid van het Strafwetboek; 
- 91 van het Algemeen reglement op de gerechtskosten in strafzaken van 28 

december 1950; 
- 84 van de Hypotheekwet; 

Verklaart de hogere beroepen van de beklaagde 
ministerie en de burgerlijke partij ontvankelijk; 

Opnieuw beslissend, binnen de perken van de hogere beroepen; 

Op strafrechteliik gebied 

het openbaar 

Heromschrljft de lncrlminatieperiode van de telastlegging C als volgt: "in de periode 
van 1 september 2009 tot en met 16 januari 201811

; 

Verklaart de telastleggingen B en C (zoals heromschreven) bewezen voor de 
beklaagde 

Veroordeelt de beklaagde voor de telastleggingen A, B en C (zoals 
heromschreven), verenigd, tot een geldboete van 8.000 euro, dit is 1.000 euro 
vermeerderd met 70 opdeciemen, bij niet-betaling binnen de wettelijke termijn 
vervangbaar door een gevangenisstraf van TWEE MAANDEN; 



Hof van beroep Brussel• -p. 18 

Verklaart lastens de beklaagde het bedrag van 15.000 euro als 
illegaal verkregen vermogensvoordeel bij equivalent verbeurd, met toewijzing aan 
de burgerlijke partij ten belope van het bedrag dat overeenstemt met 
de door die laatste Ingevolge de bewezen feiten van de telastlegging C geleden 
schade (2. 750 euro, vermeerderd met intrest aan de wettelijke rentevoet op 2.500 
euro vanaf 8 november 2014); 

Veroordeelt de beklaagde tot betaling van een bijdrage van 200 
euro aan het slachtofferfonds, van een bijdrage van 22 euro aan het 
begrotingsfonds, van een vaste vergoeding van 50 euro en de kosten van de 
strafvordering begroot op 281,26 euro; 

Veroordeelt de beklaagde tot de kosten van het hoger beroep, 
begroot op 158,56 euro (waarvan reeds 35 euro betaald door de burgerlijke partij 

Op burgerrechtelllk gebied 

Hervormt het bestreden vonnis; 

Verklaart de vordering van de burgerlijke partij Alexls SINIHA gegrond als volgt; 

Veroordeelt de beklaagde wegens de feiten van de telastlegging C 
(zoals heromschreven) tot betaling aan de burgerlijke partij i1an 

- 2.500 euro, te vermeerderen met vergoedende Interesten aan de wettelijke 
rentevoet vanaf 8 november 2014 tot de datum van dit arrest, 
250 euro morele schadevergoeding, 

geheel te vermeerderen met de verwijlinteresten vanaf de datum van dit arrest tot 
de dag van volledige betaling, waarbij telkens de wettelijke Interestvoet toepasselijk 
is. 

Zegt dat het ten laste van beklaagde verbeurd verklaarde bedrag 
aan de burgerlijke partij wordt toegewezen ten belope van 2. 750 
euro, vermeerderd met Intrest aan de wettelijke rentevoet op 2.500 euro vanaf 8 
november 2014. 

Veroordeelt de beklaagde tot betaling aan de burgerlijke partij 
van een rechtsplegingsvergoeding eerste aanleg van 780 euro en van 

een rechtsplegingsvergoedlng hoger beroep van 910 euro. 

; 
1 

1 
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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 
de beklaagde 

********** 

Aldus gevonnist door: 

raadsheer, d.d. voorzitter, 
raadsheer, 
raadsheer, 

magistraten van de 15de kamer van het hof van beroep te Brussel die aan de 
beraadsla'11n2 hebben deelgenomen en het beraad hebben beëindigd, 

en ultgdproken (conform artikel 782 bis Ger. W.) ëroordè voon:itter, 
(n ~penbare terechtzitting van 12 mei 2022 waar aanwezig waren : 

/ 

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

griffier, 




