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2022/PGG/1328 - 2022/VI11/732

Not.nr. DE.66.WI.101700/19

In de zaak van het OPENBAAR MINISTERIE en

1. nr.

2.nr.

tegen

1. nr.

2.nr.

3.nr

met Belgische nationalitert,
geboren te op
wonende te

- burgerlijke partij -

(RRN
met Congolese nationaliteit,
geboren te op
wonende te
- burgerlijke partij -

(RRN
met Belgische nationaliteit,
geboren te op
wonende te
- beklaagde -

met Belgische nationaliteit,
geboren te op
wonende te

- beklaagde -

(RRN
met Belgische nationaliteit,

(RRN

RRN

geboren te ob

wonende te
- beklaagde -
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4.nr. (RRN
met Belgische nationaliteit,
geboren te op
wonende te
- beklaagde -

verdacht van:

als dader of mededader in de zin van artikel 66 Strafwetboek,

A een woning of specifieke woonvorm die niet voldoet aan de vereisten van artikel 5, § 1,
Viaamse Wooncode verhuren, te huur stellen of ter beschikking stellen

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, eerste lid,
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:

in het pand gelegen te kadastraal gekend als
eigendom van geboren te op
en van geboren te op
beiden wonende te van geboren te op
wonende te en van geboren te

op wonende te door aankoop als
bouwgrond door de huwgemeenschap bij akte verleden
door notaris op 15 april 1988 en, na oprichting van het gebouw in 1991, door
overdracht van de blote eigendom aan en bij schenkingsakte
van 29 augustus 2006 verleden door notaris te
1 een ongeschikte en onbewoonbare woning te hebben verhuurd aan
te in de periode van 1 juli 2018 tot en met 7 juni 2019 (p. 5-6, 10, 105, 136-142,
188-189, 197, 236-237)
door
2 een ongeschikte en onbewoonbare woning te hebben verhuurd aan
te in de periode van 1 april 2016 tot en met 7 iuni 2019 (p. 7, 11, 105, 148, 189,

197-198, 236-237)
door

ST
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3 een ongeschikte en onbewoonbare woning te hebben verhuurd aan

te in de periode van 1 oktober 2018 tot en met 7 juni 2019 (p. 149-154, 189-
190, 236-237, 248-253)

door

4 een ongeschikte en onbewoonbare woning (kamer 1/2) te hebben verhuurd aan
te in de periode van 1 november 2018 tot en met 7 iuni 2019 (p. 8, 11, 105,
236-237)

door

5 een ongeschikte en onbewoonbare woning (kamer 1/3) te hebben verhuurd aan
te op 7 1uni 2019 (p. 8, 105, 236-237)

door

6 een ongeschikte en onbewoonbare woning te hebben verhuurd aan

te in de periode van 1 oktober 2014 tot en met 7 juni 2019 (p. 9-10, 105, 156-
161, 162, 190, 198, 236-237)

door

(art. 2,8 1,31°% en 20, § 1, eerste lid, decreet 15 juli 1997 houdende de Viaamse Wooncode)

Vermogensvoordeel: artikel 42 en 43bis Strafwetboek

zi)n eveneens gedagvaard om zich overeenkomstig
artikel 42 en 43bis Strafwetboek, te horen veroordelen tot cle biyjzondere verbeurdverklaring
van 77.442 euro of 38.721 euro elk:

1. hetzi de vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het musdrif zijn verkregen,
2. hetzij goederen en waarden die in de plaats ervan zin gesteld,
3. hetzij inkomsten uit belegde voordelen,

waarbij de rechter, indien de zaken niet kunnen worden gevonden in het vermogen van de
beklaagde, de geldwaarde ervan dient te ramen (het equivalent bedrag).

Berekening:
Zie pagina 12-13 strafdossier:
- huuropbrengst woning  In de periode van 1 juli 2018 tot en met 7 juni 2019 of elf

maanden aan een maandelijkse huurprijs van 720 euro, zijnde 7.920 euro;
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- huuropbrengst woning in de periode van 1 april 2016 tot en met 7 juni 2019 of
38 maanden aan een maandelijkse huurprijs van 655 euro per maand, zijnde 24.890
euro;

- huuropbrengst woning in de periode van 1 oktober 2018 tot en met 7 juni 2019
of acht maanden aan een maandelijkse huurpris van 720 euro, zijnde 5.760 euro;

- huuropbrengst woning in de periode van 1 oktober 2014 tot en met 7 juni 2019

of 56 maanden:
o aan een maandelijkse huurprys van 680 euro in de periode van 1 oktober
2014 tot 31 mei 2017 of 32 maanden, zijnde 21.760 euro;
o aan een maandeliykse huurprijs van 713 euro in de periode van 1 juni 2017 tot
en met 7 juni 2019 of 24 maanden, zijnde 17.112 euro.

ok ok %k

1.1 De rechtbank van eerste aanleg Oost-Viaanderen, afdeling Dendermonde, kamer D13M,
besliste bij vonnis van 25 april 2021 bij verstek voor de beklaagde en op
tegenspraak voor de overige beklaagden als volgt:

"OP STRAFGEBIED

Eerste beklaagde,

De rechtbank:

» verklaart eerste beklaagde SCHULDIG aan de feiten van de tenlasteleggingen A.1 tot en
met A.6;

¢ verleent eerste beklaagde de gunst van de OPSCHORTING van de uitspraak van de
veroordeling van eerste beklaagde gedurende een proeftermijn van 3 jaar.

Verbeurdverklaring

De rechtbank verklaart een bedrag van 8.000 euro verbeurd als equivalent van de
wederrechtelijk bekomen vermogensvoordelen.

Bijdrage - vergoeding

De rechtbank:

« legt eerste beklaagde bovendien een vergoeding op voor de kostpri;s van de
strafprocedure van 52,42 euro overeenkomstig artikel 91, 2de lid van het koninklyk
besluit van 28 december 1950 houdende algemeen reglement op de gerechtskosten in

strafzaken;



Hof van beroep Gent - tiende kamer ~ p6

e veroordeelt eerste beklaagde, krachtens artikel 4 §3 van de wet van 19 maart 2017 1ot
oprichting van een Begrotingsfonds voor de junidische tweedelijnsbystand, tot het
betalen van een bijdrage aan het Fonds van 22,00 euro.

¥ ¥ ¥

Tweede beklaagde,

De rechtbank:

» verklaart tweede beklaoagde SCHULDIG aan de feiten van de tenlasteleggingen A.1 tot
en met A.6;

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

* veroordeelt tweede beklaagde voor deze feiten samen tot een GELDBOETE van
2.400,00 EURO, zijnde een geldboete van 300,00 EUROC, verhoogd met 70 opdeciemen
(x8);

s zegt dat bi; niet betaling binnen de door de wet bepaalde termuyn de lastens tweede
beklaagde witgesproken geldboete kan worden vervangen door een gevangenisstiaf

van 3 maanden.

Bijdragen - vergoeding

De rechtbank.

» spreekt in hoofde van tweede beklaagde de verplichting uit om EENMAAL een bedrag
van 25,00 euro, met 70 opdeciemen verhoogd, 200,00 euro bedragende, te betalen by
wijze van bijdrage tot financiering van het Fonds tot financiéle hulp aan slachtoffers
van opzettelijke gewelddaden;

e |egt tweede beklaagde bovendien een vergoeding op voor de kostpriys van de
strafprocedure van 52,42 euro overeenkomstig artikel 91, 2de hid van het koninklijk
besluit van 28 december 1950 houdende algemeen reglement op de gerechtskosten in
strafzaken;

» veroordeelt tweede beklaagde, krachtens artikel 4 §3 van de wet van 19 maart 2017
tot oprichting van een Begrotingsfonds voor de juridische tweedelynsbijstand, tot het
betalen van een bijdrage aan het Fonds van 22,00 euro.

* &k ¥k
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Derde beklaagde,
De rechtbank:

*  verkloart derde beklaagde SCHULDIG aan de feiten van de tenlasteleggingen A.1 tot en
met A.6;

« verleent derde beklaagde de gunst van de OPSCHORTING van de uitspraak van de
veroordeling gedurende een proeftermijn van 3 jaar.

Verbeurdverklaring

De rechtbank verklaart een bedrag van 8.000 euro verbeurd als equivalent van de
wederrechtelijk bekomen vermogensvoordelen.

Bijdrage - vergoeding

De rechtbank-

e [egt derde beklaagde bovendien een vergoeding op voor de kostprijs van de
strafprocedure van 52,42 euro overeenkomstig artikel 91, 2de lid van het koninklijk
besluit van 28 december 1950 houdende algemeen reglement op de gerechtskosten in
strafzaken;

= veroordeelt derde beklaagde, krachtens artikel 4 §3 van de wet van 19 maart 2017 1ot
oprichting van een Begrotingsfonds voor de juridische tweedelijnsbijstand, tot het
betalen van een bijdrage aan het Fonds van 22,00 euro.

L

Vierde beklaagde,
De rechtbank:

e verklaart vierde beklaagde SCHULDIG aan de feiten van de tenlasteleggingen A.4 en
A.5;

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

e veroordeelt vierde beklaagde voor deze feiten samen tot een GELDBOETE van 2.400,00
EURO, zijnde een geldboete van 300,00 EURO, verhoogd met 70 opdeciemen (x8);
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e zegt dat by niet betaling binnen de door de wet bepaalde termijn de lastens vierde
beklaagde uitgesproken geldboete kan worden vervangen door een gevangenisstraf
van 3 maanden.

Bijdragen - vergoeding

De rechtbank:

s spreekt in hoofde van vierde beklaagde de verplichting uit om EENMAAL een bedrag
van 25,00 euro, met 70 opdeciemen verhoogd, 200,00 euro bedragende, te betalen bij
wijze van bijdrage tot financiering van het Fonds tot financiele hulp aan slachtoffers
van opzettelitke gewelddaden;

» legt vierde bekloagde bovendien een vergoeding op voor de kostpriis van de
strafprocedure van 52,42 euro overeenkomstig artikel 91, 2de Iid van het koninkiiyk
besluit van 28 december 1950 - houdende algemeen reglement op de gerechtskosten in

strafzaken;

* veroordeelt vierde beklaagde, krachtens artikel 4 §3 van de wet van 19 maart 2017 tot
oprichting van een Begrotingsfonds voor de juridische tweedelynsbijstand, tot het
betalen van een bydrage aan het Fonds van 22,00 euro.

S

Kosten

De rechtbank veroordeelt eerste, tweede en derde beklaagde hoofdelijk tot 90 % en vierde
beklaagde tot 10 % van de kosten tot op heden in hun geheel begroot op 393,05 euro.

HERSTELVORDERING

De rechtbank verklaart de herstelvordering van de wooninspecteur zonder voorwerp.
OP BURGERLIIK GEBIED
De rechtbank:

+ verkfaart de vordering van de burgerlijke partij en
ontvankelijk en deels gegrond.

e veroordeelt eerste, tweede en derde beklaagde hoofdelijk orn aan de burgerlijke partif
en een definitief bedrag van 3.960 euro te betalen

voor de geleden genotsderving, te vermeerderen met de vergoedende interesten aan



Hof van beroep Gent - tiende kamer - p9

B

de wettelijke interestvoet vanaf de gemiddelde datum van 15 januan 2019 tot de
datum van dit vonnis en vanaf dan te vermeerderen met de gerechtelyke interesten
aan de wettelijke interestvoet tot de datum van algehele betaling.

» veroordeelt eerste, tweede en derde beklaagde hoofdelijk om aan de burgerlijke partif

een definitief bedrag van 250 euro te betalen voor de geleden

morele schade, te vermeerderen met de vergoedende interesten aan de wettelijke

interestvoet vanaf de gemiddelde datum van 15 januari 2019 tot de datum van dit

vonnis en vanaf dan te vermeerderen met de gerechtelijke interesten aan de wettelijke
Interestvoet tot de datum van algehele betaling.

* veroordeelt eerste, tweede en derde beklaagde hoofdelijk om aan de burgerlijke partiy
een definitief bedrag van 250 euro te betalen voor de geleden morele

schade, te vermeerderen met de vergoedende interesten aan de wettelijke interestvoet
vanaf de gemiddelde datum van 15 januari 2019 tot de datum van dit vonnis en vanaf
dan te vermeerderen met de gerechtelijke interesten aan de wettelijke interestvoet tot

de datum van algehele betaling.

* veroordeelt eerste, tweede en derde beklaagde hoofdelijk tot de kosten van de
burgerlijke partijen, hierin begrepen een rechtsplegingsvergoeding van 910 euro.

*  houdt de beslissing over de overige burgerlijke belangen ambtshalve aan.”

1.2 Dit vonnis werd op 12 augustus 2022 op verzoek van de procureur des Konings bij de
rechtbank van eerste aanleg Oost-Vlaanderen, afdeling Gent, met toepassing van artikel 28,
§ 1, Gerechteljk Wetbhoek betekend aan de beklaagde

1.3 Tegen dit vonnis werd hoger beroep ingesteld op de griffie van de rechtbank van eerste
aanleg Oost-Vlaanderen, afdeling Dendermonde, op.

- 5mei 2022 door de beklaagde tegen alle beslissingen van het vonnis;
- 11 mel 2022 door het openbaar ministerie;
- 19 mei 2022 door de beklaagden en tegen alle

beslissingen van het vonnis.

Deze partijen legden op diezelfde data ook een verzoekschrift neer in de zin van artikel 204
Wetboek van Strafvordering.

1.4 Op de rechtszitting van 20 oktober 2022 (inleidingszitting) legde het hof, met toepassing
van de artikelen 152, § 1 en 209bis, laatste lid, Wetboek van Strafvordering,
conclusietermijnen vast en bepaalde de rechtsdag op 9 maart 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 bljven.
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1.5 Het hof hoorde op de openbare rechtszitting van 9 maart 2023 in het Nederlands

- de beklaagde bijgestaan door meester advocaat met
kantoor te
- de beklaagde bijgestaan door meester

advocaat met kantoor te

- de beklaagde vertegenwoordigd door meester advocaat
met kantoor te

- het openhaar ministerie vertegenwoordigd door advocaat-generaal;
- de burgerlyke partijen en
vertegenwoordigd door meester advocaat met kantoor te
De beklaagde was niet aanwezig en werd ook niet vertegenwoordigd

door een advocaat De procedure voor het hof verliep wat hem betreft dus bij verstek.

2.1 Alle verklanngen van hoger beroep tegen het vonnis van 25 april 2022 zijn tijdig en
regelmatig naar de vorm gedaan. Ock de verzoekschriften of grievenformulieren met de
grieven tegen het vonnis, zijn tijdig ingediend.

2.2 De advocaat van de bekiaagde duidde in het grievenformulier de
rubrieken “Schuld”, “Straf en/of maatregel” (reden- in ondergeschikte orde opschorting of
uitstel) en “Burgerlijke rechtsvordering” aan.

Het openbaar ministerie verduidelijkte in het grievenformulier hoger beroep te hebben
aangetekend ten aanzien van elke beklaagde voor wat betreft de door de eerste rechier
opgelegde straffen. Bovendien 1s het niet akkoord met de gedeeltelifke afwyzing van de

verbeurdverklaring.

De beklaagden zijn volgens het door hun advocaat
ingediende grievenformulier gegriefd door de beslissingen van de eerste rechter over de
schuld, de straf, de burgerlijke rechtsvorderingen en de verbeurdverklaring.

Al deze grieven zijn nauwkeurig bepaald

2.3 De hoger beroepen van respectief de beklaagden
en van het openbaar ministerie ziyn ontvankelijk (art. 203 en 204 Wetboek

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

3. De dagvaarding werd met toepassing van artikel 3.49, § 1, Vlaamse Codex Wonen 2021 op
10 juni 2021 overgeschreven op het kantoor Rechtszekerheid (ref.; 69-T-
. De strafvordering is ontvankelijk.

4. De eerste rechter vatte de feiten in het beroepen vonnis oordeelkundig samen als volgt:

“1.
Op 8 februari 2019 ging de politie samen met een maatschappelijk assistent ter plaatse bij

in het kader van een sociaal onderzoek Deze familie woonde in
een appartement in de Tijdens de rondgang in het appartement viel het op
dat er in de badkamer en slaapkamer zwarte schimmels aan het plafond en waterdruppels hingen. In
de slaapkamer was de volledige onderkant van de muur vol zwarte schimmel. Er hing een enorm
muffe geur. Ze hadden een vermoeden dat dit door opstijgend vocht kwam De vensters waien

volledig aangeslagen verklaarde dat hiy al meermaals de verhuurder

had gecontacteerd maar dat deze geen stappen wou ondernemen.
Op 14 februari 2019 werd er telefonisch contact opgenomen met Er werd een
boodschap ingesproken op voicemail. Op 12 maart 2019 had nog geen contact
opgenomen, stond gekend voor huisjesmelkerij (2008).

verklaarde op 17 meir 2019 dat er een vochtprobleem was in het appartement
reeds van in het begin. Tijdens de wintermaanden waren de problemen echt begonnen. Er was niet
echt verwarming in de kamers, enkel in de keuken en in de woonkamer Ze hadden contact
opgenomen met maar hif lachte de problemen weg. Hij zei dat dit een klein probleem was en dat
ze maar meer moesten verluchten. Hy betaalde 680 euro per maand plus 40 euro voor de lasten. Die
40 euro was voor de gemeenschappelike lasten maar hij begreep niet goed waarvoor die gebruikt
werden. Soms kwam er wel tlemand de gangen poetsen. Hiy vond de prijs heel duur, zeker met de
problemen

Op 21 juni 2019 werd verhoord. Hif verklaarde dat hy als tussenpersoon optrad by de
verhuring van het appartement De eigenaars waren Hi had
geen kennis van vochtproblemen in het appartement Ze hadden hem niets laten weten

had hem deze week gebeld voor een afspraak. Als ze niet verluchten dan komt er
schimmel. Het klopte dat hij in 2008 veroordeeld werd in voor huisjesmelkerij. In die zaak zat hy
ertussen omdat hij het contract had opgesteld.

2.

Op 7 juni 2019 begaf de wooninspectie zich naar de woning in Het pand
was onderverdeeld in zes woningen. Eén van de woningen was een kamerwoning met 3 kamers De
bewoners van de kamerwoning zijn buitenlandse arbeiders die gehuisvest worden door hun
werkgever. Hun samenwonen is niet duurzaam waardoor de woning beschouwd wordlt als

kamerwoning Het gebouw had 0 strafpunten

R
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had 56 strafpunten en werd bewoond door een vluchtelinge Er werd
ernstige schimmelvorming vastgesteld op de plafonds in de leefkamer, slaapkamer 1 en 3 en
badkamer door condenserend vocht. In slaapkamer 3 en de leefkamer was er schimmel op de muur Er
was ook schimmel op de voegen tussen de tegels op de badkamermuur. In de scheidingsmuur tussen
slaapkamer 1 en de badkamer werd er onderaan een verhoogde vochtwaarde gemeten {opstiygend
vocht). Op een aantal plaatsen waren de elektrische geleiders niet afdoende afgeschermd voor
aanraking. Er was geen onderverfuchting by verbranding in de open haard. De
verwarmingselementen waren beschadigd en de dampkap ernstig beschadigd

Woning had 42 strafpunten en leek niet meer bewoond.

Woning had 40 strafpunten en was onbewoond

Woning had 19 strafpunten en werd verhuurd aan

Woning betrof de kamerwoning De kamers hadden geen lavabo met koud en warm water, geen

conforme mogelijkheid tot verwarmen, geen eigen brievenbus en bel, niet voldoende rookmelders. In
twee kamers was er schimmelvorming De kamers hadden 106, 121 en 106 strafpunten De
gemeenschappeliyke badkamer had 12 strafpunten (schimmel en geen warm water). De
gemeenschappelijke keuken had 54 strafpunten (o a geen onderverluchting by verbrandingstoestel,
geen warm water) en het gemeenschappelyk toilet had 9 strafpunten.

Woning werd bewoond door De woning had 31 strafpunten.

Omwille van ernstige gezondheids- en veiligheidsrisico’s waren alle woningen onbewoonbaar

De woning werd bewoond door (minderjarig) en
Er werd een huurcontract afgesloten met

vanaf 1 juli 2018 voor 680 euro per maand was de concierge Met hem werd het contract

gesloten en hiy was de contactpersoon. De huurders kenden de eigenaars met. De problemen waren

vocht en schimmel 1n de kamers. was komen kijken toen de dampkap stuk was door een viam die

ontstond tijdens het grillen op het vuur had gezegd dat ze dit zelf moesten herstellen Ze gingen

verhuizen naar een sociale woning.

Huurder verklaarde dat hy er woonde sinds april 2016° De verhuurder was Hiy
ging met een huurcontract aan. De eigenaar voerde soms werken uit Hij betaalde 650 euro per
maand. Hij had geen problemen met het appartement.

Huurder verklaarde dat hij huurde sinds oktober 2014. Het contract werd afgesloten
met de eigenaars Met hen had hij weinig contact. De verhuring
werd geregeld door had het contract afgesloten en hy was de contactpersoon.

In het begin was de huurprijs 650 euro per maand Door indexatie is de huurprijs sinds ongeveer {( ..)
twee jaar 713 euro. Hi had niet echt klachten over de woning behalve dat er veel tocht binnenkwam
langs de ramen. Hij had dit probleem gemeld aan de verhuurder en die zei dat hy) er naar ging kijken
maar er was nooit lets gebeurd De woning was moeiliyjk te verwarmen. Toen de boiler kapot was ziyn
ze die wel snel komen vervangen. Eind deze maand ging hij verhuizen

De wooninspecteur leidde een herstelvordering in bij het parket met brief van 25 juli 20189.

. 4
Op 27 september 2019 werd verhoord. Hy deed sinds 2004-2005 de verhuring voor de

familie Hy stelt de contracten op, doet de contacten met de huurders en volgt de
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betalingen op. De contracten stonden op naam van de ergenaars maar hi tekende in opdracht van de
eigenaars In 2008 was hij van zelfstandige overgegaan op BVBA. Hy is zelfstandig zaakvoerder van
De betaling gebeurde op een derdenrekening. Hij schreef maandeliks de
huurgelden over op de rekening van de eigencars Hij stelde de eigenaars op de hoogte van
problemen en ze beslisten dan samen met hem wat er moest gebeuren Hy ging niet spontaan langs
in het pand, maar enkel bij meldingen of problemen.
Hy verklaarde dat er voor hem geen structureel probleem was maar eerder een
bewonersproblematiek De mensen die in de woning op het gelijkvioers links (woning woonden
ventileerden te weinig waardoor er een probleem was met condensatie. Intussen werd de schimmel
verwijderd door de eigenaar Er was ook een brand geweest in woning De bewoners hadden hen
hier niet van op de hoogte gebracht, Intussen werd de elektriciteit hersteld en gekeurd en werden er
rookmelders geplaatst De huurders van woning waren Intussen vertrokken Ze hadden de
opzegtermifn niet gerespecteerd.
De lgatste huur werd betaald begin juli voor de maand jum Nadat ze vertrokken waren werd alles in
orde gemaakt. Kort na de keukenbrand was hij in het appartement geweest Hij merkte dat er heel
wat schimmel op de muren stond en had nangegeven dat ze moesten ventileren Hy was op geen
ander moment in de woning geweest. Hij had geen klachten ontvangen van de bewoners Hij dacht
dat ze klacht hadden ingediend om sneller een sociale waning te krijgen.
Woning werd niet verhuurd als kamerwoning. De woning werd verhuurd aan
die er zyn werknemers die in de buurt werkten liet verblijven. Hij had niet gevraagd wre er zou wonen.
De bezetting wisselde waarschijnlitk

Woning werd nfet bewoond.
Woning verd verhuurd aan De huurder had nooit geklaagd.
Woning werd verhuurd als 1 woning aan Hiy kende deze persoon al van een

ander gebouw, voor een andere eigenaar. Hij wist dat de woning werd ter beschikking gesteld aan
werknemers Hij wist met hoeveel personen er zouden wonen. Hij wist niet dat dit niet kon De
huurder betaalde niet goed en stond al zeker 2 000 euro achter. Hy dacht dat hij er eens binnen
geweest was voor een boiler.

Woning werd bewoond door sinds 1 oktober 2014 Er waren nooit klachten

geweest.
De open haarden werden intussen afgesloten. Hij was zich niet bewust van het risico op (O-

vergiftiging.

werd verhoord op 8 oktober 2019. Ziy was samen met hgar man eigendar
(vruchtgebruiker). Hun kinderen waren naakte eigenaar De zes appartementen werden verhuurd
sinds 1 januari 1991.Vroeger deed ze de verhuur zelf maar omdat ze ouder werd had ze ministens 10
jaar geleden onder de arm genomen, doet alles omtrent de verhuring in
samenspraak met hen. Als er een probleem gemeld wordt over een woning dan licht hen n en
samen beslisten ze dan wat er moest gebeuren of welke stielman aangesteld werd.
Ze kwam bifna niet in het gebouw en had geen rechtstreeks contact met de huurders Alles gebeurde
via
Ze wist niet wie er precies in woning woonde. Ze wist wel wie er In woning

woonde.
Intussen waren de zaken die aanleiding gaven tot de onbewoonbaarverklaring hersteld.

werd verhoord op 8 oktober 2019. Hy verklaarde dat ze dit gebouw gebouwd hadden
om te verhuren, Ze hadden het altiyd goed onderhouden en waren geschrokken van de brieven van de
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wooninspectie, Ze hadden met man en macht de voorbie weken gewerkt om alles in orde te brengen.
Het was vooral zyn vrouw die zich met de verhuring bezighield tot ze hadden
aangenomen Hjj was syndicus en regelde alles. Ze kwamen bijna niet meer in het pand. Alles
gebeurde in samenspraak met de syndicus

werd verhoord op 18 januar1 2021 Hiy verklaarde dat hy zelfstandig vioerder was,
met specialiteit zwembaden. Als hy een werf had zocht hij onderaannemers Een werf kon 3 maanden
tot 1 jaar werk geven. De onderaannemers kwamen uit het burtenland en hadden voor die periode
hwsvesting nodig Hij had het appartement hiervoor gehuurd vanaf november 2018. Sinds juli of
augustus 2020 huurde hij het appartement niet meer. Hij had geen werven meer in de buurt Hiy had
de woning gevonden via Hy was een vriend van hem Hij had hem verteld dat hiy een
huis zocht voor zifn onderaannemers. wist waarvoor hij de woning nodig had Hiy had noort
contact gehad met de eigenaars Hiy was voor het afsluiten van het contract in de woning geweest en
had een beetje vocht in de keuken opgemerkt. had gezegd dat dit kwam doordat de woning leeg
stond Hij was nadien soms nog in de woning geweest om iets te be(s)preken met de onderaannemer.
Hij dacht dat er oltijd maximaal drie personen gewoond hadden. Er waren nooit klachten geweest
over de woning

4.

Op 25 mei 2020 ging de wooninspectie ter plaatse na een melding van herstel. Twee woningen |
konden niet worden onderzocht bij gebrek aan toestemming van de bewoners

Er werden geen gebreken vastgesteld aan het gebouw.

In woning  werd er nog lichte schimmelvarming vastgesteld (3 strafpunten)

In woning ~verden geen gebreken vastgesteld. De elektriciteit en het water stond af en kon niet
worden getest.

Bij woning was de brievenbus niet afsluitbaar (1 strafpunt).

In waning werden geen gebreken vastgesteld

Op 18 januari 2021 ontving de wooninspectie een melding van herstel De wooninspectie ging op 19
fanuart 2021 ter plaotse. De woningen waren nog steeds niet conform. Er kon onder meer niet
vastgesteld worden of er voldoende dakisolatie was Er werd wel vastgesteld dat de woning

opnieuw tot een ééngezinswoning werd omgevormd., Hiermee werd een einde gesteld aan de
stedenbouwkundige inbreuk.

Op 2 juni 2021 ontving de wooninspectie een melding van herstel. Op 22 i 2021 ging de
wooninspectie ter plaatse. Het herstel werd vastgesteld De zes woningen waren conform.”

5.1 De telastleggingen A.1 tot en met A.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 lid 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 juli 2020 byj artikel 2
Besluit van de Vlaamse Regering van 17 juli 2020 (BS 13 november 2020) in de Vlaamse
Codex Wonen van 2021 (art. 1). De Vlaamse Wooncode werd mee gebundeld.
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Sinds 1 januari 2021 is de woningkwaliteitsbewaking gebundeld in boek 3 van de Viaamse
Codex Wonen. Artikel 3.1, § 1, Vlaamse Codex Wonen van 2021 bepaalt de veiligheids-
gezondheids- en woningkwaliteitsnormen, zoals die tot 1 januari 2021 vermeld waren in
artikel 5, § 1, Vlaamse Wooncode.

Op grond van artikel 3.1, § 1, derde lid, Vlaamse Codex Wonen van 2021 zijn de mogeljke
gebreken onderverdeeld in de volgende drie categorieen:

1° gebreken van categorie |: kleine gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners
negatief beinvioeden of die potentieel kunnen uitgroeien tot ernstige gebreken;

2° gebreken van categorie Il: ernstige gebreken die de levensomstandigheden van de
bewoners negatief beinvioeden maar die geen direct gevaar vormen voor hun veiligheid of
gezondheid, waardoor de woning niet in aanmerking zou komen voor bewoning;

3° pgebreken wvan categorie Ill: 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 in 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 voornamelijk
ernstige gebreken, namelijk gebreken van nu minstens categorie 1l Het hof verwijst bi) wijze
van voorbeeld naar de volgende gebreken:

- ernstige schimmelvorming op het plafond In de badkamer van woning op het
gelijkvloers (telastlegging A.1);

- het ontbreken van onderverluchting die dient als aanvoer van lucht voor de vellige
werking van de open haard in woningen (telastleggingen A.1, A2 en
A.6) en in de gemeenschappelijke leefrumte van de woning met nummer 27/4
(telastlegging A.3). Dit brengt een risico op CO-intoxicatie mee en is dus zelfs een gebrek
van categorie lll;

- de keuken en badkamer van de woning met nummer gemeenschappelijk gebruikt
door de kamers 1/2 en 1/3, beschikten niet over warm water (telastlegging A.3);

- kamers 1/2 en 1/3 van de woning met nummer beschikten niet over een lavabo
met de aanvoer van warm en koud water. Evenmin was er een verwarmingstoesiel
aanwezig. In kamer 1/2 was slechts een stopcontact aanwezig, terwijl het er minimum
twee hadden moeten zijn (telastleggingen A.4 en A.5);
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Elke woning was ook ongeschikt en onbewoonbaar, net als de kamers 1/2 en 1/3 van woning
Dit bevestigt de ernst van de vastgestelde gebreken.

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

5.2 De beklaagde stelt in conclusies dat de dagvaarding nietig Is, omdat ze
de misdrijffomschrijving vermeldt zoals voorzien in artikel 20 van de Vlaamse Wooncode, van
toepassing op het ogenblik van de feiten, niettegenstaande op datum van de dagvaarding de
Vlaamse Codex Wonen van 2021 al van toepassing was. Dit is onjuist. Het openbaar
ministerie moet de aan een beklaagde te last gelegde feiten in de aanhangig makende akte
steeds kwalificeren op basis van de wetgeving zoals van toepassing op het ogenblik van cie
feiten, wat in dit geval gebeurde. Het is dan aan de rechter om na te gaan of, in geval van
gewijzigde wetgeving, de feiten nog steeds strafbaar zijn op het ogenblik van de uitspraak en
om by een verschil in straffen, de mildste straf toe te passen. Hoe dan ook heeft een
eventueel onjuiste misdrijffomschrijving niet de nietigheid van de dagvaarding tot gevolg.

6.1 betwist de vaststellingen van de wooninspecteur niet, maar voert aan
dat niet bewezen is dat de vastgestelde gebreken al aanwezig waren by aanvang van de
verschillende huurovereenkomsten Dit is ten onrechte. Verschillende vastgestelde gebreken
die volgens de nu toepasselijkke onderverdeling een gebrek van de tweede of zelfs derde
categorie zijn, kunnen niet anders dan al aanwezig ziyn geweest van by het begin van de
huurovereenkomsten, nu ze structureel van aard zin, of betrekking hebben op de staat en
toestand van de woningen, waarvoor de verhuurder verantwoordelijk is Het hof verwijst
naar het ontbreken van onderverluchting die dient als aanvoer van lucht voor de veilige
werking van de open haard in woningen en telastleggingen A.2 en A.6) en In de
gemeenschappelijke leefruimte van de woning met nummer elastlegging A.3). De
beklaagde beweert wel dat alle open haarden al lange tijd buiten werking waren gesteld
door het dichtmaken van de schouwen, maar maakt dit niet aannemelijk. Uit zijn verklaring
van 27 september 2019 leidt het hof af dat dit niet gebeurde voor de vaststellingen van de
wooninspecteur, aangezien hij toen stelde (p. 190 strafdossier): “De open haarden werden
afgesloten. Ik was mij niet bewust van het risico op CO-vergiftiging. Er was volgens mif
voldoende aanvoer van zuurstof omdat het om grote ruimtes ging”. Foto 18 op pagina 111
van het strafdossier toont aan dat de open haard in de gemeenschappelijke ruimte van
woning wel degelijk nog in gebruik was (zie de aanwezigheid van houtblokken in de
haard). Ook het ontbreken van een verwarmingstoestel en een lavabo met de aanvoer van
warm en koud water in kamers 1/2 en 1/3 van de woning met nummer zijn gebreken
die met zekerheid al aanwezig waren bij aanvang van de huurovereenkomsten en dus op de
begindata van de incriminatieperiodes vermeld in de telastleggingen A.4 en A5 Tot slot
verklaarde op 17 mer 2019 (p. 15 strafdossier): “Het probleem
betreft een vochtprobleem. Toen wij daar komen wonen ziyn hadden wij echt nood aan een
appartement. Wij hebben daar toen niet echt op gelet, maar de problemen waren er toen al.
Wij hebben inlichtingen genomen via een andere huurder, maar deze liet ons weten dat er
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altyd al problemen zijn geweest met het vocht in het appartement”. Er bestaat voor het hof
dan ook geen twijfel over dat ook het vochtprobleem in de woning hummer telastlegging
A.1) al aanwezig was op 1 juli 2018 en dus een structureel probleem was.

Het is dus onjuist dat de vaststellingen van de wooninspecteur, zoals weergegeven In zijn
verslag van 7 juni 2019, slechts een momentopname waren en slechts de toestand van de
woningen op dat moment weerspiegelen. Uit de aard van de vastgestelde gebreken en hun
aanwezigheid al van bij aanvang van de huurcontracten volgt bovendien dat ze niet kunnen
te wijten zijn aan de huurders. Het verslag van de door geraadpleegde
architect weerlegt dit niet.

verwijt de eerste rechter te hebben besloten dat het vochtprobleem niet te
wijten kan zijn aan de huurders, omdat er sprake 1s van opstiygend vocht, terwyl er in het
verslag van de wooninspectie slechts.sprake zou zijn van condenserend vocht, voornamelik
in de woning van de familie De wooninspecteur vermeldde nochtans meermaals de
aanwezigheld van opstijgend vocht, meer bepaald in slaapkamer 1 van de woning
gelllustreerd met foto’s op pagina 115 van het strafdossier. Bij hercontrole op 25 mei 2020
was dit opstijgend vocht nog steeds aanwezig, zoals te zien op foto 8 op pagina 362 van het
strafdossier. Opstijgend vocht kan onmogelijk het gevolg ziyn van een gebrekkige verluchting
door de huurders. Dat de kelder kurkdroog zou zin, spreekt de vaststellingen van de
wooninspecteur niet tegen. Bovendien is het probleem van condenserend vocht dat de
wooninspecteur in diezelfde woning vaststelde, van zo’'n omvang en had het zo'n grote
schimmelvorming in de verschillende ruimtes tot gevolg, dat dit eveneens niet anders dan te
wijten kan zijn aan een structureel gebrek van de woning zelf en niet louter het gevolg is van
een gebrekkige verluchting door de huurders Ongeacht een al dan niet aanwezige
isolatieproblematiek, refereerde de eerste rechter in dat verband in elk geval terecht naar
verwarmingsproblemen. serklaarde hierover (p. 15 strafdossier):
“Er is niet echt verwarming in de kamers, enkel verwarming in de keuken en in de
woonkamer. Op alle andere plaatsen is er geen verwarming, ook niet in de badkamer”.

was rentmeester en beheerde in die hoedanigheid het volledige onroerend
goed van gelegen in de Hiy
trad op als tussenpersoon bij de verhuring van alle in de telastleggingen opgesomde
woningen. Dit volgt zowel uit zijn eigen verklaring, als uit de verklaringen van de eigenaars
en de door de politie gehoorde huurders. Hij heeft de in de telastleggingen opgesomde
woningen dus ter beschikking gesteld, zoals bedoeld in artikel 5 van de toenmalige Vlaamse
Wooncode en artikel 3.34, eerste lid, Vlaamse Codex Wonen van 2021.

De vervolgde misdrijven vereisen enkel (algemeen) opzet als moreel element. Dat Is
voorhanden bij het wetens en willens, dit 1s bewust en zonder dwang, plegen van de feiten.
maakt rechtvaardiging, schuldontheffing of niet-toerekeningsvatbaarheid

niet enigszins aannemelijk,
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In conclusies voert hi aan dat de appartementen bij het afsluiten van de
huurovereenkomsten steeds werden schoongemaakt en verhuurd aan nieuwe huurders, na
inspectie door hemzelf. Hij kon de hoger opgesomde gebreken die al aanwezig waren by
aanvang van elk van de huurovereenkomsten, dan ook zelf vaststellen. Om dezelfde reden
kan hij er zich niet achter verschuilen dat geen enkele huurder ooit klachten uitte Dit laatste
Is volgens het hof trouwens niet juist. verklaarde in het hoger al
aangehaalde verhoor van 17 mei 2019 (p. 15 strafdossier): “Wij hebben dan op aanraden van
jouw collega, contact opgenomen met maar deze lachte de problemen weg Hi zet dat
dit een klein probleem was en dat wij maar meer moesten verluchten. ( ) Met de eigenaars
zelf heb 1k nog nooit contact gehad, het is steeds met Ik heb enkel gebeld om de
problemen aan te kaarten, maar hij zei dat wij meer moesten verluchten.”

Hieruit volgt dat het evenmin juist 1s dat geen enkele huurder tijdens het onderzoek werd
verhoord. Niet alleen werd verhoord, maar ook

huurder van woning p. 162 strafdossier - telastlegging A.6) en p. 148bis
strafdossier — telastlegging A.2). Deze laatste had inderdaad geen klachten.

verklaarde dat hij aan de verhuurder meldde dat er veel tocht via de ramen binnenkwam,
maar dat hieraan niets werd gedaan. Wel werd de boiler snel vervangen toen die stuk was

Nu de beklaagden niet worden vervolgd voor het misdrijf huisjesmelkerij, is het zonder
belang dat geen onderzoek werd gedaan naar een eventueel misbruik van de zwakke positie
van de huurders of het verhuur van illegale kamers.

Dat in een conformiteitsattest niet zou vereist zijn vooraleer een
woning te mogen verhuren, is geen vrijgeleide voor de beklaagde. Ook het feit dat hiy na de
vaststellingen van de wooninspectie niet onachtzaam zou zijn geweest en heeft meegewerkt
aan de inspectie, overleg pleegde met huurders en verhuurders en de herstellingswerkan
mee organiseerde, doet geen afbreuk aan zijn schuld.

De telastleggingen A.1 tot en met A.6 blijven bewezen voor

6.2 De beklaagden kunnen er zich niet achter
verschuilen dat ze bij het verhuren van de woonentiteiten beroep deden op een
rentmeester, Dit ontsloeg hen niet van hun eigen verantwoordelijkheid. Ze

waren en bleven verhuurders en hadden in die hoedanigheid de verplichting op geregelde
tijdstippen de woningen te controleren. De dossiergegevens tonen aan dat ze overigens
regelmatig overleg pleegden met en wel degelijk en zelfs nauw betrokken
waren bij de concrete verhuur van de woonentiteiten. Zo verklaarde w8
oktober 2019 (p. 197 strafdossier):

! doet nu alle zaken omtrent verhuring voor ons: het zoeken van huurders, het opstellen
van contracten, het opvolgen van de betalingen, het contact met de huurder, het opvolgen
van eventuele herstellingen, ...
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Dit gebeurt in samenspraak met ons, biyvoorbeeld het opstellen van contracten. na het
ondertekenen van het contract door de huurder, wordt dit aan ons voorgelegd en dan
ondertekenen wij pas. Huurgelden komen terecht op een rekening op onze naam, die wotdt
beheerd door Hij volgt de betaling van de huurgelden op en betaalt de rekeningen voor
werken die moeten gebeuren. Maandelijks schrijft een bedrag over naar onze
persoonlijke rekening van de huurgelden die bekomen zijn. Dat hangt af van hoeveel
huurgelden er betaald zijn en hoeveel kosten er nog moeten betaald worden. Dat is geen vast
bedrag per maand. Wiy krijgen wel een overzicht van wat er gebeurt op die rekening dus
kunnen alles mee opvolgen. Als er achterstal 1s van huurgelden dan spreekt de huurders
aan om achterstallige huurgelden te betalen Als er een probleem gemeld wordt over een
woning dan licht ons in en samen wordt dan beslist wat er moet gebeuren of welke
stielman aangesteld wordt om het probleem op te lossen. De bepaling van de huurprijzen
gebeurt in samenspraak met hij kent de markt beter en weet welke prifs we kunnen
vragen (...)".

De delegatie aan een rentmeester van de hoofdzakelijk praktische beslommeringen die by
de verhuur van een woning komen kijken, neemt niet weg dat deze beklaagden gehouden
waren er op toe te zien dat alle woningen te alle tyde wvoldeden aan de

woningkwaliteitsvereisten. Dat 1et aanspreekpunt was voor de huurders en
zij zelf geen rechtstreekse contacten met de huurders hadden, doet hieraan niets af. Dit
laatste moet trouwens genuanceerd worden. verklaarde: “Het huurcontract
is afgesloten met Dit zyn de eigenaars. Met hen heb
ik weinig contact” (p. 162 strafdossier). Hieruit volgt dat hij weliswaar weinig, maar toch in
zekere mate contact had met de verhuurders. stelde dat hij een huurcontract

had met de eigenaars, maar dat ze niet vaak kwamen Soms kwamen ze iets doen in het
gebouw (p. 148 strafdossier). Het was dus niet zo dat ze helemaal niet ter plaatse kwamen.
Daarbi; komt nog dat bij verhoor op 8 oktober 2019 verklaarde (p. 237
strafdossier): “Wij komen nu ongeveer elke week of elke twee weken by het pand. We
hebben daarachter een weide met schaapjes waar we naartoe gaan. Mijn vrouw wil dan
graag ook altijd eens in het gebouw bmnen gaan kijken of alles in orde is. Haar broer en
schoonzus poetsen de gemeenschappelijke hal, maar zif wil graag tussendoor ook nog eens

gaan kiken."

De vaststellingen van de wooninspecteur zoals weergegeven in de processen-verbaal zijn
duidelijk en spreken voor zich. Bij de bespreking van de schuld van naalde
het hof aan dat by aanvang van alle huurovereenkomsten aangegaan met de in de
telastleggingen opgenoemde huurders, structurele gebreken aanwezig waren die de niet
conformiteit van de woningen tot gevolg hadden. Eventuele plaatsbeschrijvingen opgemaakt
bij de start van de huurovereenkomsten kunnen deze vaststellingen niet weerleggen.

partner van vertelde de wooninspecteur alvast
dat er voor woning  geen plaatsbeschrijving werd opgemaakt (p. 10 strafdossier).
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kunnen niet voorhouden dat ze niet op de hoogte
waren van de gebreken omdat noch de huurders hen hiervan verwittigden.
Niettegenstaande ze beroep deden op een rentmeester, bleef het ook hun
verantwoordelijkheid om de woningen op geregelde tidstippen te controleren. Hadden ze
dit gedaan, dan hadden ze bijvoorbeeld ongetwijfeld het vochtprobleem opgemerkt in de
woning met nummer  gehuurd door het gezin

Ook deze beklaagden pleegden de feiten met opzet, wat wordt verondersteld bij het plegen
van de materiele handeling, die als de uiting van de vrije en bewuste wil van de beklaagden
moet worden aanzien. Ze maken rechtvaardiging, schuldontheffing of niet-
toerekeningsvatbaarheird niet enigszins aannemelijk. De goede trouw die de beklaagden
voorhouden en die onder meer zou blijken uit de inspanningen die ze deden om alle door de
wooninspectie vastgestelde gebreken zo snel mogelijk te herstellen, is daarom zonder
relevantie. Dat ze geen specifieke kennis hadden van alle wetgeving in verband met huur en
zich net om die reden lieten bijstaan door een rentmeester, ontheft hen niet van hun schuld.
De beklaagden moesten weten dat ze enkel woningen mochten verhuren die voldeden aan
alle voorschriften inzake woonkwaliteit. De beklaagden voeren aan dat ze “niet bewust” niet
conforme woningen of appartementen hebben verhuurd. Voor zover ze hiermee bedoelen
dat ze niet wisten dat de woningen niet conform waren, weerlegt dit het bestaan van het
opzet niet. Ze behoorden dit na te gaan en er zich van te verzekeren dat dit wel het geval
was, vooraleer de woningen te verhuren.

Enkele huurders verklaarden uitdrukkelijk geen klachten te hebben, of dat de boiler snel
werd hersteld toen die stuk was. Ook hieruit volgt niet het bewijs dat de beklaagden niet

met opzet hebben gehandeld.

stellen dat ze er niet van op de hoogte waren dat

huurder Hassan Adourkane de woning met nummer opsplitste In kamers en
onderverhuurde aan (onder meer) zyn werknemers en
(telastleggingen A.4 en A.S). Op basis van de dossiergegevens is er inderdaad onvoldoende
zekerheid of de beklaagden hiervan op de hoogte waren en dat ze met deze feitelijke
wijziging in het gebruik van de eengezinswoning instemden. Dit bhjkt 1n elk geval niet uit de
door de beklaagden afgelegde verklaringen. verklaarde de maandelijkse huur
rechtstreeks aan zijn baas te betalen (p. 11 strafdossier). In het huurcontract met

is bepaald dat de huurder het gehuurde goed volledig noch gedeeltelijk mag
onderverhuren (p. 152 strafdossier). Er kan lan ook niet
verweten worden de niet conforme kamers 1/2 en 1/3 te hebben verhuurd of ier
beschikking te hebben gesteld aan

Rekening houdend met al deze gegevens, verklaart het hof
schuldig aan de telastleggingen A.1 tot en met A.3 en A.6, maar spreekt het hen vrij

voor de telastleggingen A.4 en A.5.
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6.3 verhuurde kamers 1/2 en 1/3 in woning onder aan zin
onderaannemers en De kamers waren niet voorzien van een
lavabo met koud en warm water en konden niet worden verwarmd In twee kamers en de
gemeenschappelijke badkamer was er schimmelvorming. In de gemeenschappelijke
leefkamer was de open haard niet voorzien van een onderverluchting die diende als aanvoer
van lucht (p. 8 en 9 strafdossier).

De schuld van aan de telastleggingen A.4 en A.5 staat dan ook vast,

7.1 Elk van de beklaagden pleegde de voor hem of haar bewezen verklaarde telastleggingen
met eenzelfde misdadig opzet, zodat het hof voor elk van hen telkens een straf toepast (art.
65, eerste lid, Strafwetboek).

De Vlaamse Wooncode — nu de Vlaamse Codex Wonen van 2021 - beoogt het waarborgen
van het fundamenteel recht op menswaardig wonen. Bij het verhuren van een pand moeten
de door de overheid opgelegde kwaliteitsnormen en ~ vereisten strikt worden nageleefd en
mag niet bespaard worden op de hiervoor noodzakelijke investeringen. De beklaagden
hadden hter onvoldoende oog voor en hielden onvoldoende rekening met het welzijn van de
huurders, Hoewel geen eigenaar van de appartementen was, had ook voor
hem als rentmeester het welzijn van de huurders moeten voorop staan

had op zijn beurt onvoldoende aandacht voor de omstandigheden waarin hij ziyn
buitenlandse onderaannemers-arbeiders liet verblijven.

7.2 is jaar. Zijn strafregister is niet meer zo gunstig. Hiy werd vier keer
veroordeeld door de politierechtbank voor verkeersinbreuken. Daarnaast veroordeelde de
correctionele rechtbank te Gent hem op 27 juni 2011 tot een geldboete deels met uitstel
voor inbreuken op de stedenbouwwetgeving.

Terecht overwoog de eerste rechter dat de beklaagde een professioneel is die dagelijks met
verhuur bezig is. In zijn brief van 11 september 2002 gericht aan

vermeldde hij dat hij een erkend vastgoedmakelaar 1s en dat hiy al sinds 1980
actief is in de sector van het beheer van gebouwen. Hij verwees naar werkervaring opgedaan
in zowel het residentieel beheer als in het beheer van bureelgebouwen voor particulieren en
bedriyven (stuk 1 van Meer dan wie ook moest hij
toezien op de stipte naleving van de woonreglementering en had hij alert moeten zijn voor
mogelijke gebreken van de mee door zijn tussenkomst verhuurde woonentiteiten.

De eerste rechter veroordeelde tot een geldboete van 300 euro. Deze straf
is onwettig, nu de minimumgeldboete 500 euro is. Het vonnis is nietig voor zover het deze
beklaagde tot een straf vercordeelt. Hierdoor blijft de kost voor de uitgifte van het beroepen
vonnis te last van de Staat.
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De hierna bepaalde geldboete i1s een voor deze beklaagde passende en noodzakelijke
bestraffing. Het hof verleent uitstel voor de helft van deze boete, nu hij daarvoor aan de
wettelijke voorwaarden voldoet. Hij werd nog niet veroordeeld tot een criminele straf of tot
een hoofdgevangenisstraf van meer dan twaalf maanden of tot een gelijkwaardige straf clie
in aanmerking genomen wordt overeenkomstig artikel 99bis Strafwetboek, terwijl het hof
hem in dit arrest niet veroordeelt tot een gevangenisstraf.

Zoals hoger aangegeven, waren een deel van de door de wooninspecteur vastgestelde
gebreken al aanwezig bij aanvang van elk van de huurovereenkomsten. Ziyn voorgehouden
onwetendhelid hierover, is geen reden tot een mildere bestraffing. Mogelijk zyn sommige
gebreken die de wooninspecteur vaststelde te wijten aan de huurders, maar dit is alleszins
niet het geval voor de structurele gebreken van de huidige tweede en derde categorie
waarnaar het hof hoger in dit arrest verwees en die hebben geleid tot zijn schuldigverklaring
In het voordeel van de beklaagde houdt het hof wel rekening met zijn positieve houding bij
de herstelwerken.

Nergens wordt beweerd dat de beklaagde een professionele huisjesmelker is en de
beklaagde wordt ook niet vervolgd voor het misdrijf huisjesmelkertj.

Het hof gaat niet in op zijn vraag om hem de gunst van de opschorting te verlenen. De
geldboete deels met uitstel waartoe het hof hem veroordeelt, leidt niet tot zijn sociale
declassering en belemmert evenmin zijn sociale reclassering. Deze gunst zou hem bovendien
niet de ernst van het misdrijf bijbrengen en herhaling onvoldoende ontmoedigen.

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

7.3 1s  Jaar en heeft een blanco strafregister Ook is
jaar. De correctionele rechtbank te Dendermonde veroordeelde hem op 2 mei 2016 tot een
gevangenisstraf van zes maanden met probatie-uitstel voor aanranding van een minderjarige

jonger dan zestien jaar.

Anders dan de eerste rechter verleent het hof de beklaagden niet de gunst van de
opschorting. Beide beklaagden verhuren sinds decennia een groot aantal appartementen. Ze
richtten het gebouw destiids op met het oog op het verhuur van de erin ondergebrachte
woonentiteiten. Hen de gunst van de opschorting verlenen zou hen onvoldoende het besef
bijbrengen dat ze bij het verhuren van woningen de toepasselijke regelgeving ten alle tyde
strikt moeten naleven en dat het inschakelen van een rentmeester hen niet van hun eigen
verantwoordelijkheid ontslaat. De hierna bepaalde minimumgeldboete is voor elk van beide
een passende straf, die bovendien niet leidt tot hun sociale declassering en evenmin hun
sociale reclassering verhindert. Bij het bepalen van de omvang van de geldboete hield het
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hof ook rekening met de tyd die 1s verstreken sinds de feiten en met het gerealiseerde
herstel.

Het hof verhoogt de geldboete telkens met 70 deciemen. De hierna bepaalde vervangende
gevangenisstraffen zetten de beklaagde er voldoende toe aan de geldboete te betalen.

7.4 is jaar. Hy werd een keer veroordeeld door de politierechtbank. De
straf waartoe de eerste rechter hem veroordeelde is onwettig net zoals dit het geval is voor
de beklaagde zodat het vonnis om die reden en in die mate nietig is. Ook

voor hem is de minimumgeldboete, met 70 deciemen verhoogd, een passende bestraffing.

De vervangende gevangenisstraf die het hof voorziet, is een voldoende stimulans om de
geldboete te betalen.

8. Het openbaar ministerie heeft schrifteljk de bijzondere verbeurdverklaring van de uit de
misdrijven voortkomende vermogensvoordelen gevorderd voor
zoals hoger weergegeven,

Omdat het niet aanvaardbaar is dat de beklaagden in het bezit blijven van de opbrengst van
de door hen pgepleegde misdrijven, heeft het hof gevolg aan de vordering 1ot
verbeurdverklaring.

Het openbaar ministerie begroot de vermogensvoordelen correct op in totaal 77.442 euro,
zijnde de huuropbrengsten die de beklaagden genoten gedurende de volledige
incniminatieperiodes van de telastleggingen A.1, A.2, A.3 en A.6. Dat de
woning met nummer opsplitste in verschillende kamers die hij mogelijk zonder hun
medeweten onderverhuurde, neemt niet weg dat de beklaagden de huur inden die

aan hen betaalde, zoals bepaald in het contract dat ze met hem afsloten In de
door het openbaar ministerie berekende vermogensvoordelen is niet begrepen de huur die
de onderhuurders aan Hassan Adourkane betaalden. Ook zonder dat de woning met
nummer was onderverdeeld in verschillende kamerwoningen, voldeed ze in haar
geheel beschouwd niet aan toepasselijke woningkwaliteitsvereisten. Door het ontbreken van
onderverluchting die dient als aanvoer van lucht voor de veilige werking van de open haard,
vertoonde ze immers een gebrek van de huidige derde categorie

In randnummer 6.1 lichtte het hof toe waaruit volgt dat de vastgestelde gebreken al
aanwezig waren van bij de aanvang van de bij de telastleggingen voorziene
incriminatieperiodes. Ook de huuropbrengsten die dateren van voor de vaststellingen van de
wooninspecteur moeten daarom worden verbeurd. Het is niet zo dat de wooninspectie
enkel in de woning met nummer  schimmelvorming vaststelde. Dit was ook het geval voor
een van de kamers in woning en de gemeenschappelijke badkamer en keuken van
diezelfde woning (p. 8 en 9 strafdossier) Hoger wees het hof er al op dat het



Hof van beroep Gent - tiende kamer - -p 24

vochtprobleem, oorzaak van die schimmelvorming, wel degelijk een structureel probleem
was, waarvoor de huurders niet verantwoordelilk zijn.

Dat maar weinig huurders klachten uitten en sommige huurders zelfs verklaarden geen
klachten te hebben over de staat van de woningen, is niet relevant voor de beoordeling van
de schuld van de beklaagden en dus ook niet voor de verbeurdverklaring

Dat de huurders ondanks de vastgestelde gebreken toch een zeker huurgenot hebben
gehad, is geen element waarmee het hof rekening moet houden bij het bepalen van het te
verbeuren bedrag. Hoogstens kan het hof dit in aanmerking nemen bij de beslissing over de
eventuele schadevergoeding die de beklaagden aan de huurders verschuldigd zijn

Al het voorgaande neemt niet weg dat de integrale verbeurdverklaring van 77.442 euro een
onredelijk zware straf zou zin. Het hof herleidt het te verbeuren bedrag daarom net zoals de

eerste rechter tot 8.000 euro voor elk van beide beklaagden

9. Het hof bevestigt de beslissing van de eerste rechter over de kosten van de strafvordering
in eerste aanleg. Ook in hoger beroep zijn en

100fdelijk gehouden tot 90 % van de kosten en tot 10 %
daarvan

Veroordeeld tot een correctionele hoofdstraf moeten de beklaagden de bydrage betalen van
25 euro tot financiering van het bijzonder Fonds tot hulp aan de slachtoffers van opzettelijke
gewelddaden en aan de occasionele redders (art. 29 van de wet van 1 augustus 1985
houdende fiscale en andere bepalingen). Deze bijdrage, die een eigen aard heeft en geen
straf inhoudt, wordt vermeerderd met 70 deciemen 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 beklaagden
tot de vaste vergoeding voor de kostprijs van het verloop van de strafprocedure, die
geindexeerd 58,24 euro bedraagt Met toepassing van diezelfde bepaling verhoogt het hof
de kosten in hoger beroep met 10 %.

Overeenkomstig artikel 4, § 3 en artikel 5, § 1, wet van 19 maart 2017 tot oprichting van een
Begrotingsfonds voor de juridische tweedelynshijstand, veroordeelt het hof de beklaagden
ook tot het betalen van een bidrage aan het Begrotingsfonds voor de juridische
tweedelnsbijstand, die sinds 1 oktober 2022 na indexatie 24 euro bedraagt.

10. De eerste rechter besliste terecht dat de herstelvordering zonder voorwerp is.

11.1 De beklaagden zijn met
toepassing van artikel 1382 Oud Burgerlijk Wetboek gehouden om de schade te vergoeden
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die de burgerlijke partijen en hebben
geleden als gevolg van het misdrijf van de telastlegging A1 en die voor hen een fout
uitmaakt. Voor zover de burgerlijke partijen ook schadevergoeding vorderen van

is hun vordering ongegrond, nu niet werd vervolgd voor en
dus ook niet schuldig kan zijn aan de telastlegging A.1.

De eerste rechter veroordeelde en

hoofdeljk om aan het echtpaar een
schadevergoeding van 3.960 euro te betalen voor de geleden genotsderving en aan elk van
hen een morele schadevergoeding van 250 euro, telkens nog te vermeerderen met de

interesten.

De burgerlijke partijen stellen incidenteel beroep in en vorderen dat het hof de beklaagden
zou veroordelen om hen een schadevergoeding van 5.210 euro te betalen. Dit incidenteel
beroep is ontvankelijk.

11.2 De burgerlike partyen vorderen ook in hoger beroep een schadevergoeding voor
genotsderving, die ze begroten op een bedrag dat overeenstemt met de helft van de In de
periode van 1 juli 2018 tot en met juni 2019 betaalde huurgelden, of 3.960 euro

Anders dan de beklaagden argumenteren, is deze vordering niet ongegrond omdat de
burgerlijke partijen deze vordering al stelden in een procedure voor de vrederechter, die
deze vordering afwees omdat de huurders de eigenaars niet voorafgaand uitdrukkehjk in
gebreke hadden gesteld. In de procedure voor de vrederechter was de beklaagde
zelfs niet betrokken. Het is helemaal niet zo dat het beoordelen van deze
vordering tot de exclusieve bevoegdheid van de vrederechter behoort. De vordering van de
burgerlijke partijen is immers een vordering tot schadevergoeding geent op het door de
beklaagden gepleegde misdrijf van de telastlegging A.1, zodat het hof bevoegd is om

hierover te beslissen.

Vooraleer aanspraak te kunnen maken op schadevergoeding voortvioeiend uit een misdrif,
is niet vereist dat de schadelijders diegenen die voor de schade aansprakelijk zijn, in gebreke
zouden stellen.

In randnummer 6.1 van dit arrest wees het hof er al op dat het vochtprobleem in de woning
met nummer een structureel probleem was, dat niet te witen kan zijn aan een gebrek
aan ventilatie door de huurders en al aanwezig was van bij de aanvang van de
huurovereenkomst. Ook in sommige andere door de beklaagden verhuurde woningen waren
er vochtproblemen. QOok in de woning met nummer  was geen onderverluchting voorzien
voor de open haard, met risico op CO-intoxicatie tot gevolg en een gebrek dat uit zijn aard al

aanwezig moet ziin geweest vanaf het ogenblik dat het echtpaar
- de woning in gebruik nam De “standaard”’-vermelding in de
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huurovereenkomst dat de huurders het gehuurde goed hebben ontvangen in een goede
staat van bewoonbaarheid, gezondheid en veiligheid, weerlegt dit niet.

De eerste rechter begrootte de genotsderving passend op In totaal 3.960 euro. Dit bedrag is
zeker niet overdreven rekening houdend met de omvang van de schimmelvorming zoals die
blijkt uit de foto’s van de wooninspecteur en zelfs zo er rekening mee wordt gehouden dat
sommige andere gebreken die de wooninspecteur vaststelde, zoals de schade aan de
dampkamp, zyn veroorzaakt door de huurders. Het is voor het hof niet bewezen dat de
vochtproblematiek is verergerd door een gebrekkige ventilatie door de huurders, of door het
verder blijven gebruiken van de keuken nadat de dampkamp werd vernield bij een brand.
Dat ze op matrassen zouden hebben geslapen die rechtstreeks op de grond lagen in plaats
van op een lattenbodem is niet alleen niet bewezen, maar kan onmogelijk hebben
bijgedragen tot de (verergering van de) schimmelvorming. Enige tekortkomingen bij het
verwarmen van de woning kan de huurders evenmin verweten worden Het zyn de
verhuurders die onvoldoende (veilige) verwarmingsmogelijkheden hadden voorzien. Dat de
huurders autowrakken zouden hebben opgestapeld in de gemeenschappelijke tuin, heeft
geen uitstaans met de gebreken die de wooninspecteur vaststelde

Er is dan ook geen enkele reden om de aansprakelijkheid tussen de beklaagden en de
burgerlijke partijen te verdelen, zoals de beklaagde /oorstelt

De eerste rechter kende de burgerlijke partijen terecht een morele schadevergoeding toe
van 250 euro voor elk van beide. Hun levenskwalitert werd zonder twijfel aangetast door de
ernstige vocht- en schimmelproblematiek. Uit het hoger al aangehaalde verhoor van

van 17 mei 2019 volgt dat de huurders hierover wel degelijk al hadden
geklaagd {p. 15 strafdossier). Dat ze klaagden bij en niet rechtstreeks bij
hen, doet voor de beoordeling van de (omvang van de) morele schade niet ter zake. Dit geldt
eveneens voor het gegeven dat de burgerlijke partijen zelf niet het initiatief namen tot het
opstarten van een procedure voor de vrederechter.

De burgerlijke partijen leggen geen enkel stuk voor (b.v. foto’s) dat de voorgehouden schade
aan inboedel bewijst, zodat ook het hof de hiervoor gevraagde schadevergoeding afwist.

Tot slot kent het hof evenmin een schadevergoeding toe voor verhuiskosten, nu aannemelijk
is dat de burgerlijke partijen ook zonder de vastgestelde gebreken zouden zijn verhuisd naar
een sociale woning. Hieruit volgt dat het oorzakelijk verband tussen de verhuiskosten en het

misdrijf van de telastlegging A.1 niet vaststaat.
Aan de burgerlijke partijen komen interesten toe zoals hierna bepaald.
11.3 Met toepassing van artikel 162bis, samen gelezen met artikel 211 Wetboek van

Strafvordering veroordeelt ieder veroordelend arrest uitgesproken tegen de beklaagden,
deze beklaagden tot het betalen aan de burgerlijke parti) van de rechtsplegingsvergoeding
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bepaald in artikel 1022 Gerechtelijk Wetboek. Deze rechtsplegingsvergoeding is verschuldigd
per aanleg. De strafrechter moet de rechtsplegingsvergoeding begroten. Deze begroting
heeft het bedrag van de vordering als maatstaf en wordt bepaald door artikel 2 van het
koninklyk beslut van 26 oktober 2007 tot vaststelling wvan het tarief van de
rechtsplegingsvergoeding in artikel 1022 van het Gerechteljk Wetboek

Het hof kent de burgerlijke partijen voor de procedure in eerste aanleg een gezamenlijke
rechtsplegingsvergoeding toe van 1.260 euro, het basishedrag voor vorderingen van
5.000,01 euro tot 10.000 euro. In hoger beroep i1s dit na indexatie 1.350 euro.

12. Het hof bevestigt de beslissing van de eerste rechter om de overige burgerlijke belangen
ambtshalve aan te houden, met toepassing van artikel 4 Voorafgaande Titel Wethoek van
Strafvordering.

Toegepaste wetsartikelen:
Het hof maakt toepassing van de hiervoor aangehaalde artikelen en van de artikelen:

- 211 en 211bis, Wetboek van Strafvordering,
- 24 van de wet van 15 juni 1935 op het gebruik der talen in gerechtszaken.

Beslissing van het hof:

Het hof,
rechtsprekend bij verstek voor de beklaagde en op tegenspraak voor de

overige partijen,

verklaart de beroepen ontvankelijk en beslist over de grond ervan met eenparige stemmen:

doet het beroepen vonnis teniet voor zover het de beklaagde en
.ot een straf veroordeelt;

bevestigt het beroepen vonnis in de beslissing tot het aanhouden van de overige burgerlijke
belangen en over de herstelvordering;

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

op strafgebied:

verklaart de beklaagden schuldig aan de
telastleggingen A.1, A.2, A.3 en A.6, maar spreekt hen vrij voor de telastleggingen A4 en A.5;

veroordeelt de beklaagden voor de bewezen
telastleggingen A.1, A.2, A 3 en A.6 samen, elk tot een geldboete van 500 euro, vermeerderd
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met 70 deciemen en zo gebracht op 4.000 euro, of een vervangende gevangenisstraf van
drie maanden,

verklaart (het equivalent van) 8.000 euro aan vermogensvoordelen verbeurd zowel voor
, namelijk voor elk,

verklaart de beklaagde schuldig aan de telastleggingen A.1 tot en met A.6;

veroordeelt de beklaagde voor deze telastleggingen samen tot een
geldboete van 1.000 euro, vermeerderd met 70 deciemen en zo gebracht op 8 000 euro, of
een vervangende gevangenisstraf van drie maanden;

verleent de beklaagde zewoon uitstel van tenuitvoerlegging voor de helft
van deze geldboete, gedurende een proeftermijn van drie jaar;

verklaart de beklaagde schuldig aan de telastleggingen A.4 en A.5;

veroordeelt de beklaagde voor deze telastleggingen samen tot een
geldboete van 500 euro, vermeerderd met 70 deciemen en zo gebracht op 4.000 euro, of
een vervangende gevangenisstraf van drie maanden;

veroordeelt de beklaagden
elk tot betaling van een bedrag van 25 euro, vermeerderd met 70 deciemen en

20 gebracht op telkens 200 euro als bijdrage tot de financiering van het fonds tot hulp aan
de slachtoffers van opzettelijke gewelddaden en aan de occasionele redders;

veroordeelt de beklaagden
elk tot betaling van een bedrag van 58,24 euro als vergoeding voor de kostprijs

van het verloop van de strafprocedure;

veroordeelt de beklaagden
elk tot betaling van een bijdrage van 24 eurc aan het Begrotingsfonds voor de

junidische tweedelijnshijstand;

veroordeelt de beklaagden hoofdelijk tot
90 % van de kosten van de strafvordering en tot 10 % daarvan, voor het
openbaar ministerie begroot op In totaal 393,05 euro in eerste aanleg en op 211,85 euro in

beroep;

laat de kost voor de uitgifte van het beroepen vonnis begroot op 51 euro te last van de
Staat;



Hof van beroep Gent - tiende kamer — -p 29

prmma—e e TN FaTe TR - W e Mo

op burgerlijk gebied:
veroordeelt de beklaagden hoofdelik

tot betaling aan de burgerlijke partijen en
van een bedrag van 3.960 euro, vermeerderd met de vergoedende intresten vanaf 15 januari

2019 tot de dag van dit arrest, vanaf dan meer de gerechtelijke intresten tot de dag van
betaling, telkens aan de wettelijke intrastvoet;
veroordeelt de beklaagden hoofdelijk

tot betaling aan elk van de burgerlijke partijen en
van een morele schadevergoeding van 250 euro, vermeerderd met de vergoedende

intresten vanaf 15 januari 2019 tot de dag van dit arrest, vanaf dan meer de gerechtelijke
intresten tot de dag van betaling, telkens aan de wettelijke intrestvoet;

veroordeelt de beklaagden hoofdelik
tot betaling van de kosten van deze burgerlijke partijen, met inbegrip van de (gezamenlijke)

rechtsplegingsvergoeding begroot op 1.260 euro in eerste aanleg en op 1.350 euro In
beroep,

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

Kasten beroep:

Afschriften akten HB:
Opstelrecht ber. bekl.:
Dagv. 1e + 3e bekl.
Dagv. 2e bekl.:

Dagv. 4e bekl.:

Dagv. BP'n:

+10%:

Totaal :

Kosten t.l.v. Staat

Afschrift vonnis:

-p 30

€ 393,05

£9,00
£ 70,00
€27,96
€29,04
€ 28,62
€27,97

€ 192,59

£19,26

€211,85

€51,00

Dit arrest is gewezen te Gent door het

samengesteld uit raadsheer

uitgesproken door wnd. kamervoorzitter
advocaat-generaal, met bijstand van griffier

hof van beroep, tiende correctionele kamer,

als waarnemend kamervoorzitter, raadsheren

en in openbare rechtszitting van 26 mei 2023
in aanwezigheid van

e 4 e b





