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2022/PGA/1696 - 2022/VJll/597 

Het OPENBAAR MINISTERIE 

en 

1. HET COLLEGE VAN BURGEMEESTER EN SCHEPENEN VAN 

met kantoren te 

eiser tot herstel 

vertegenwoordigd door mr. advocaat bij de balie 

2. DE WOONINSPECTEUR VAN HET VLAAMSE GEWEST 

met kantoren te 1000 BRUSSEL, Havenlaan 88 

en te 

eiser tot herstel 

vertegenwoordigd door mr. advocaat b1J de balie provincie 

tegen 

rtJksreg1sternummer 

geboren te :>0 

wonende te 

van Belgische nationaliteit 

beklaagde 

vertegenwoordigd door mr. advocaat bij de bahe provincie 
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1. Ten laste gelegde feiten 

Als dader of mededader in de zm van artikel 66 van het strafwetboek; 

A 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 verzwarende omstandigheden van art. 20 § 1 lid 3, 1 ° Decreet 15 juli 1997 

houdende de Vlaamse Wooncode - bij gewoonte 

als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter beschikking 

stelt, een woning of een specifieke woonvorm, als vermeld m artikel 5 § 3 hd 1 van het 

Decreet van 15 jul, 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 gest eld of ter beschikking gesteld met het 

oog op bewoning, met de omstand1ghe1d dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd 

gemaakt, 

de feiten thans vanaf 1 Januari 2021 omschreven en strafbaar gesteld als volgt: 

als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter beschikking 

stelt, een niet-conforme of overbewoonde woning rechtstreeks of via tussenpersoon te 

hebben verhuurd, te huur gesteld of ter beschikkmg gesteld met het oog op bewonmg, met 

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

(art. 2 § 1, 31°, en 20 § 1 lid 1 en lid 3, 1 ° Decreet 15 Juli 1997 houdende de Vlaamse 

Wooncode, en sinds 1 januari 2021 art. 3.34 en 3.36, 1° Vlaamse Codex Wonen van 2021) 

t e 

een woning m het onroerend goed gelegen t 

gekadastreerd als 

met een oppervlakte van 09a 53ca, 

in volle e1gend,om van (0 

ingevolge aankoop op 24 Januari 2003, b1J akte verleden door notaris te 

1 op 4 maart 2019, 

Kamer 1 ten nadele van 5eboren IR te 
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2 rn de periode van 4 maart 2018 tot en met 4 maart 2019, 

Kamer 2 ten nadele van ~eboren op te 

3 rn de periode van 4 maart 2018 tot en met 4 maart 2019, 

Kamer 3 ten nadele van geboren ,n te 

4 in de periode van 4 maart 2018 tot en met 4 maart 2019, 

Kamer 4 ten nadele van geboren op te 

S in de periode van 4 maart 2018 tot en met 4 maart 2019, 

Kamer 5 ten nadele van geboren op te 

6 rn de periode van 4 maart 2018 tot en met 4 maart 2019, 

Kamer 6 ten nadele van geboren o~ te 

7 in de periode van 4 maart 2018 tot en met 4 maart 2019, 

Kamer 7 ten nadele van geboren op te 

8 in de periode van 1 oktober 2018 tot en met 4 maart 2019, 

Kamer 8 ten nadele van geboren op te 

9 in de periode van 4 maart 2018 tot en met 4 maart 2019, 

Kamer 9 ten nadele van geboren in :e 

10 in de periode van 4 maart 2018 tot en met 4 maart 2019, 

Kamer 10 ten nadele van geboren op te 
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11 in de periode van 4 maart 2018 tot en met 4 maart 2019, 

Kamer 11 ten nadele van geboren op 

12 1n de periode van 4 maart 2018 tot en met 4 maart 2019, 

Kamer 12 ten nadele van 

te 

13 in de periode van 4 maart 2018 tot en met 4 maart 2019, 

Kamer 13 ten nadele van geboren op 

14 in de periode van 11uh 2018 tot en met 4 maart 2019, 

:e 

geboren op 

te 

Kamer 14 ten nadele van geboren op 

15 in de periode van 1 augustus 2018 tot en met 4 maart 2019, 

Kamer 15 ten nadele van geboren op 

16 in de periode van 4 maart 2018 tot en met 4 maart 2019, 

Kamer 16 ten nadele van geboren op te 

B huisjesmelkerij - bij gewoonte 

te 

:e 

rechtstreeks of via een tussenpersoon misbruik te hebben gemaakt van de kwetsbare 

toestand waarin een persoon verkeerde ten gevolge van z1Jn onwettige of precaire 

admin1strat1eve toestand, ziJn precaire sociale toestand, ziJn leeftijd, zwangerschap,, een 

ziekte dan wel een hchamehj k of een geestehJk gebrek of onvolwaard1ghe1d door, met de 

bedoeling een abnormaal profijt te realiseren, een roerend goed, een deel ervan,, een 

onroerend goed, een kamer of een andere ,n artikel 479 van het Strafwetboek bedoelde 

ru,mte, te hebben verkocht, te hebben verhuurd of ter besch1kk1ng gesteld ,n 

omstandigheden die in strijd zijn met de menselijke waard1ghe1d, met de omstand1ghe1d dat 

van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt 
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(art. 43decies en 433undecies lid 1.1 ° Sw} 

van 4 maart 2018 tot 4 maart 2019, 

aan geboren op te waarb1J 

slechts beschikte over een t1jdei1Jke verbhJfstitel en precaire inkomsten via mtenms, een 

woning ter beschikking hebben gesteld (kamer 2} in het pand aan de 

die niet voldoet aan de essent1ele ve11Jghe1ds-, gezondhe1ds- en 

woonkwalIteItsvereIsten zoals omschreven m tenlastelegging A.2; 

2 te van 4 maart 2018 tot 4 maart 2019, 

aan geboren in te waarbij 

slechts besch ikte over een t1jdell1ke verblijfstitel en preca Ire inkomsten via interims, een 

woning ter beschikking hebben gesteld {kamer 3) m het pand aan de 

die niet voldoet aan de essent1ele ve1hghe1ds-, gezondhe1ds- en 

woonkwalite1tsvere1sten zoals omschreven in tenlastelegging A 3; 

~ van 4 maart 2018 tot 4 maart 2019, 

aan geboren op te .vaarbiJ 

slechts beschikte over een t ijdehJke verbl1jfst1tel en precaire inkomsten via 

een woning ter beschikking hebben gesteld (kamer 4) in het pand aan de 

die niet voldoet aan de esseint1ele ve1l1ghe1ds-, gezondhe1ds

en woonkwallte1tsvere1sten zoals omschreven in tenlastelegging A.4, 

4 te van 4 maart 2018 tot 4 maart 2019, 

aan geboren op te vaarbij ;!echts 

beschikte over een tijdelijke verblijfstitel, een won ing ter beschikking hebben gesteld {kamer 

6) in het pand aan die: niet voldoet aan de essent1ele 

veillgheids-, gezondheids- en woonkwal1te1tsvere1sten zoals. omschreven in tenlastelegging 

A.6; 
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5 te van 4 maart 2018 tot 4 maart 2019, 

aan , geboren op te iNaarb1j 

,!echts beschikte over een tljdelijke verbliJfstitel en precaire inkomsten via interims 

of een woning ter beschikking hebben gesteld (kamer 7) 1n het pand aan de 

die niet voldoet aan de essent1ele ve11ighe1ds-, gezondhe1ds

en woonkwalite1tsvereisten zoals omschreven in tenlastelegging A.7; 

6 te van 1 oktober 2018 tot 4 maart 2019, 

aan geboren op te uVaarbiJ 

slechts beschikte over een tijdelijke verbliJfst1tel en is werkloos, een 

woning ter beschikking hebben gesteld (kamer 8) in het pand aan de 

·d1e niet voldoet aan de essent1 ele ve1hghe1ds-, gezondhe1ds- en 

woonkwalite1tsvereisten zoals omschreven 1n tenlastelegging A.8; 

7 te __ van 4 maart 2018 tot 4 maart 2019, 

aan geboren in te Naarbij 

slechts beschikte over een t1Jdelijke verbhJfst1tel en precaire inkomsten via 

interims, een woning ter beschikking hebben gesteld (kamer 9) m het pand aan de 

die niet voldoet aan de essentiele veiligheids-, gezondhe1ds

en woonkwaliteitsvereisten zoals omschreven in tenlastelegging A.9; 

8 te van 4 maart 2018 tot 4 maart 2019, 

aan 

waarb11 

verblijfstitel en precaire inkomsten via 

(kamer 12) in het pand aan de 

geboren op te 

;lechts beschikte over een t1JdellJke 

een woning ter beschikking hebben gesteld 

die niet voldoet aan de 

essent1ele ve11tghe1ds-, gezondherds- en woonkwalite1tsvere1sten zoals omschreven in 

t enlastelegging A 12; 

9 te van 1 1uli 2018 tot 4 maart 2019, 

aan geboren op te 

waarbij slechts beschikte over een t1Jdel!Jke verblrjfst1tel en 

precaire inkomsten via 
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een woning ter beschikking hebben gesteld (kamer 14) in het pand aan 

die niet voldoet aan de essent1ele ve1lrghe1ds-, gezondhe1ds- en 

woonkwal1te1tsvere1sten zoals omschreven in tenlastelegging A 14; 

10 te 1an 1 augustus 2018 tot 4 maart 2019, 

aan geboren op te waarbij 

slechts beschikte over een t1Jdelijke verbhJfst1tel en precaire 

inkomsten via een woning ter beschikking hebben gesteld (kamer 15) in het pand 

aan de die niet voldoet aan de essent1ele ve11lghe1ds-, 

gezondhe1ds- en woonkwal1te1tsvere1sten zoals omschreven in tenlastelegging A 15; 

11 te van 4 maart 2018 tot 4 maart 2019, 

aan geboren op te waarbij die 

illegaal in het land verbll]ft, een woning ter beschikking hebben gesteld (kamer 16) in het 

pand aan de d,e niet voldoet aan de essent1ele ve1flghe1ds-, 

gezondheids- en woon kwaliteitsvereisten zoals omschreven in tenlastelegging A.16; 

Overgeschreven op het kantoor Rechtszekerheid 

Ref. 

Bedrag. 240,00 euro 

Fiscaal Deskundige 

2. Bestreden beslissing 

2.1. 

d.d 26 oktober 2021 

BiJ het vonnis, op tegenspraak gewezen op 25 apnl 2022 door de rechtbank van eerste 

aanleg Antwerpen, afdel ing Antwerpen, kamer ACl, werd als volgt beslist· 

Verleent akte aan de vrijwillige tussenkomst van De Woon inspecteur Vlaams Gewest. 

Verleent akte aan de vnJw1ll1ge tussenkomst van het College van Burgemeester en 

schepenen van 
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Op strafgebied 

Ten aanzien van 

Veroordeelt voor de vermengde feiten van de tenlasteleggingen Al, A2, A3, 
A4,AS,A6,A7,A8,A9,A10,All,Al2,Al3,Al4,Al5,Al6,Bl, B2, B3, 84, BS, B6, 87, 88,B9, 

810 en B11: 

tot een gevangenisstraf van 1 Jaar 

en 

tot een geldboete van 88 000,00 EUR, z1Jnde een geldboete van 11 maal 1.000,00 

EUR en vermeerderd met 70 opdeciemen 

Boete vervangbaar b1J gebreke van beta ling binnen de wettelijke termijn door een 

gevangenisstraf van 90 dagen. 

BiJ toepassing van artikel 433terdec,es Strafwetboek, ontzet beklaagde uit de rechten 

voorzien m artikel 31, eerste lid van het Strafwetboek voor een termijn van 5 Jaar. 

Verklaart verbeurd overeenkomstig artikel 42, 3° en 43bts Sw. de vermogensvoordelen voor 

een bedrag van 47.800 euro. 

Verklaart verbeurd overeenkomstig artike l 433terdec,es, tweede lid Sw de kamers gebruikt 

bij de feiten van tenlastelegging sub 8 - kamers 2, 3, 4, 6, 7, 8, 9, 12, 14, 15 en 16 van het 

onroerend goed gelegen te gekadastreerd als 

Veroordeelt :ot betaling van: 

een bijdrage van 1 maal 200,00 EUR, zijnde de som van 1 maal 25,00 EUR verhoogd 

met 70 opdeciemen, ter f1nanc1ering van het Fonds tot hulp aan de slachtoffers van 

opzettelijke gewelddaden en de occasionele redders 

- een bijdrage van 22,00 EUR aan het Begrotingsfonds voor Juridische 

tweedel!Jnsb1Jstand 

een vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken. Deze vergoeding bedraagt 

52,42 EUR 
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de kosten van de strafvordering tot op heden begroot op 293,82 EUR 

Herstel 

Verklaart de vorderingen van de Wooninspecteur van het Vlaams Gewest ontvankelijk en 

gegrond, 

veroordeelt 

- tot het geven van een andere bestemming aan het pand te 

gekadastreerd als 

1olgens de bepalingen, van de Vlaamse Codex Ru1mtehJke Ordening, hetzij de 

woning te slopen, tenz1J de sloop verboden 1s op grond van wettelrjke, decretale of 

reglementaire bepalingen, en; 

tot het uitvoeren van alle werken om de conform1te1t rn de zin van artikel 1.3 § 1, 8° 

Codex Wonen, te herstellen en de eventuele overbewonmg te beëindigen wat dit 

pand betreft; 

Bepaalt de term1jn voor u1tvoenng op tien maanden na het m kracht van gewijsde treden 

van onderhavig vonnis; 

Legt een dwangsom op van 150 euro per dag vertraging na het verstrijken van de hoger 

bepaalde hersteltermijn tn zoverre hu1d1g vonnis voor.af werd betekend; legt geen 

dwangsomtermijn op; 

Machtigt de Woomnspecteur van het Vlaamse Gewest en het College van burgemeester en 

schepenen van conform artikel 3.47 van de Codex Wonen in de uitvoering van 

het opgelegde herstel te voorzien, op kosten van beklaagde" met machtiging tot recuperatie 

van de kosten aan de uitvoering verbonden; 

Verklaart de veroordehng tot de herstelmaatregel uitvoerbaar bij voorraad; 

Op burgerlqk gebied 

houdt de burgerlijke belangen ambtshalve aan 
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2.2. 

Er werd hoger beroep ingesteld tegen voormeld vonn is van 25 april 2022 op de griffie van de 

rechtbank van eerste aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen· 

- op 5 mei 2022 door de beklaagde tegen alle beschikkingen, 

- op 6 mei 2022 door het OPENBAAR MINISTERIE tegen alle beschikkingen 

2.3. 

Er werd een verzoekschrift in de zin van artikel 204 Wetboek van Strafvordering ingediend 

op de griffie van de rechtbank van eerste aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen: 

- op 5 mei 2022 door de beklaagde 

- op 6 mei 2022 door het OPENBAAR MINISTERIE. 

3. Rechtspleging voor het hof 

De zaak werd behandeld op de openbare zitting van 24 mei 2023. 

Het hof heeft hierbij gehoord: 

- mevrouw de Voorzitter in haar verslag, 

- het Openbaar Mm1stene in Zijn uiteenzetting van de zaak en in Zijn vorderi ng, 

- de beide eisers tot herstel in hun middelen, ontwikkeld door hun respectievelijke 

raadslieden voornoemd, 

de beklaagde in zijn middelen van verdediging, ontwikkeld door zijn raadsman 

voornoemd 

De door de partijen neergelegde conclusies en stukken werden in het beraad betrokken. 
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4. Beoordeling van de ontvankelijkheid en de omvang van de hogere beroepen 

4.1. Ontvankelijkheid van de hogere beroepen 

1. De verklanngen van hoger beroep van de beklaagde en van het Openbaar Ministerie 

werden t1Jdig en regelmatig gedaan op de griffie van de rechtbank die het bestreden vonnis 

heeft gewezen 

2 Het verzoekschrift van de beklaagde zoals bedoeld in artikel 204 Wetboek van 

Strafvordering werd t1Jd1g ingediend ter gnffie van de rechtbank die het bestreden vonnis 

heeft gewezen en de daarin bepaalde gneven met betrekking tot de procedure, de schuld, 

de straf, de beschikkingen op burgerrechtehJk gebied en de herstelvordenng zijn 

nauwkeurig. 

3. Het verzoekschrift van het Openbaar Min1stene ten opzichte van de beklaagde zoals 

bedoeld in artikel 204 Wetboek van Strafvordering werd tijdig ingediend ter griffie van de 

rechtbank die het bestreden vonnis heeft gewezen en de daarin bepaalde grieven met 

betrekking tot de straf en de herstelvordering zijn nauwkeurig. 

4. De hogere beroepen van de beklaagde en van het Openbaar M inisterie zijn regelmatig 

naar vorm en termiJn en z1Jn ontvankehJk, gelet op het bovenstaande. 

4.2. Omvang van de hogere beroepen 

Het hof heeft ambtshalve geen gneven van openbare orde opgeworpen zoals bedoeld m 

artikel 210, tweede lid Wetboek van Strafvordering 

Gelet op de overwegingen onder rubriek 4.1. van dit arrest st rekt de rechtsmacht van het 

hof zich daarom uit tot de beoordeling van de beschikkingen van het bestreden vonnis die 

betrekking hebben op de procedure, de schuld van de beklaagde aan de feiten onder 

tenlasteleggingen Al tot en met A16 en 81 tot en met 811, de straf, de beschikkingen op 

burgerrechtelijk gebied en de herstelvordenng. 
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S. Beoordeling 

5.1. Algemeen - met betrekking tot de procedure 

Beklaagde <ruiste op Zijn grievenformulier de rubriek procedure aan en vulde als 

redenen in dat de rechtsvordering van de procureur zich beperkte tot de woonkwal1te1t, dat 

de eerste recht er zich ten onrech te heeft uitgesproken over het al dan niet vergund zijn van 

de woning als meerkamerwonmg en dat de beklaagde zich daarop niet heeft kunnen 

verweren in Zijn conclusie. 

Deze grief heeft betrekking op de herstelvordenng en meer specifiek op de vraag of de 

eerste rechter de stedenbouwkundige toestand mocht beoordelen om vast te stellen of het 

pand m aanmerking kwam voor werkzaamheden en of de pnnc1p1ele herstelmaatregel van 

het integraa l herstel mogel!Jk was. 

Het hof za l op deze vraag ingaan in het hoofdstuk over de herstelvordering. 

In ieder geval stelt de beklaagde ten onrechte dat hij zich dienaangaande voor de eerste 

rechter niet heeft kunnen verdedigen. 

BiJ een strafvordering die betrekking heeft op inbreuken op artikel 20, § 1 Vlaamse 

Wooncode (thans art ikel 3.34 Vlaamse Codex Wonen van 2021) is de mogehJkhe1d tot het 

opleggen van een herstelmaatregel steeds ,n het debat. Dit kan gevorderd worden door de 

wooninspecteur of het coll'ege van burgemeester en schepenen van de gemeente waar het 

goed hgt, maar kan ook ambtsha lve bevolen worden. 

In deze zaak had de wooninspecteur zowel in zijn herstelvordering als in zijn conclusie m 

eerste aanleg aangegeven dat de pnnc1p1ele herstelmaatregel van het integraal herstel 

volgens hem niet mogelijk was omdat op het pand een stedenbouwkundige inbreuk rust. 

Het college van burgemeester en schepenen van sloot zich daarbij aan. 

De beklaagde had dus de mogelijkheid om standpunt in te nemen over het aspect van de 

stedenbouwkundige toestand van het pand en over de vraag of de rechter met deze 

toestand rekening mocht houden om de herstelvordenng te beoordelen 
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Ook in hoger beroep heeft de beklaagde opnieuw alle kansen gekregen om zI1n recht van 

verdediging op dit punt volwaardig uit te oefenen, alle gewenste middelen naar voren te 

brengen, alle regelmatig tegen hem aangevoerde gegevens vnJ tegen te spreken en elk voor 

hem gunstig verweer te doen gelden. 

Het recht van verdediging van de beklaagde werd derhalve niet miskend. 

5.2. Op strafrechtelijk gebied - met betrekking tot de schuld 

5.2.1. Tenlasteleggingen Al tot en met A16 - krotverhuur 

Met ingang van 1 januari 2021 werd de strafbepaling waarop deze tenlasteleggingen ziJn 

gebaseerd, namel1Jk artikel 20, § 1 Vlaamse Wooncode, gew1Jz1gd b1J artikel 15, 1 ° en 2° van 

het decreet van 29 maart 2019 tot wiJ21ging van het decreet van 22 december 1995 

houdende bepalingen tot begeleiding van de begroting 1996, het decreet van 15 juli 1997 

houdende de Vlaamse Wooncode en de Vlaamse Codex F1scahte1t van 13 december 2013. 

Op 1 Januari 2021 trad ook het besluit van de Vlaamse Regering van 17 Juli 2020 tot 

cod1f1cat1e van de decreten betreffende het Vlaams Woonbeleid in werking. Hierdoor 

worden de decreten over het Vlaamse woonbeleid, waaronder de Vlaamse Wooncode, 

gecodificeerd als "Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Samen met de eerste rechter stelt het hof vast dat de ten laste gelegde feiten sub Al tot en 

met A16, ook na deze inwerkingtredingen, principieel strafbaar bliJven onder de artikelen 

3.34 en 3.36 Vlaamse Codex Wonen van 2021. 

Na nieuw onderzoek ter terechtzitting door het hof, en door de stukken van het dossier, Is 

de schuld van de beklaagde aan de feiten onder deze tenlasteleggingen bewezen gebleven 

Hiervoor verw11st het hof naar de oordeelkundige redengeving van de eerste rechter op blz. 

8 tot en met 10 van het bestreden vonnis, die door de beklaagde m hoger beroep niet wordt 

weerlegd en door het hof wordt beaamd, overgenomen en in antwoord op de laatste 

conclusie van de beklaagde wordt aangevuld als volgt 

De inbreuken op de woningkwal1te1tsnormen bliJken uit de technische vaststellingen van de 

wooninspectIe van 4 maart 2019, zowel met betrekking tot het gebouw als tot de daann 

gelegen gemeenschappelijke functionele ruimten en afzonderliJke kamers. 
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Er werden talnJke gebreken vastgesteld die onder andere betrekking hadden op de 

elektrische mstallat1e, vochtschade, het ontbreken van rookmelders en het ontbreken van 

een interne keuken- en/of badfunct1e. Bovendien werd vastgesteld dat de kamers 3, 5, 6 en 

8 te klem waren om te mogen worden verhuurd voor bewoning, nu de totale netto 

vloeroppervlakte ervan niet voldeed aan de minimale norm van 12m2 • Dit geldt overigens 

ook voor de op het ogenblik van de controle niet toegankeliJke kamer 1, hetgeen voldoende 

blijkt uit de afmetingen van die kamer op het grondplan (zie stuk 500 van het strafdossier) . 

Ook uit de fotodossiers van de wooninspect1e blijkt dat het gebouw en de daarin gelegen 

gemeenschappelijke functionele ruimten en afzonderlijke kamers niet voldeden aan de 

elementaire vei11ghe1ds-, gezondheids- en woonkwaliteitsvere isten van het toen geldend 

artikel 5 Vlaamse Wooncode. 

De beklaagde ontkent in zijn laatste conclusie overigens niet dat er op het ogenblik van de 

controle van 4 maart 2019 tekortkomingen waren. Dat deze te wijten zouden geweest zijn 

aan het feit dat hij op dat ogenblik renovatiewerken aan het uitvoeren was, 1s 

ongeloofwaardig, gelet op de aard van de gebreken. Zo hebben bijvoorbeeld de 

ontoereikende netto vloeroppervlakte, het ontbreken van een interne keuken- en/of 

badfunct1e en het ontbreken van rookmelders geen uitstaans met eventuele 

renovat iewerken. 

Beklaagde klaagt in zijn laatste conclusie aan dat de wooninspecteur artikel 18 

Vlaamse Wooncode heeft geschonden omdat hem niet de mogelijkheid werd gegeven om 

de vastgestelde gebreken binnen een bepaalde termijn op te lossen. Deze v1s1e gaat uit van 

een verkeerde lezing van het vermeld artikel, dat op het ogenblik van de feiten enkel 

bepaalde dat het m voorkomend geval aan de houder van het zakelijk recht toekwam om 

renovatie-, verbetenngs- of aanpassingswerkzaamheden uit te voeren, wanneer een woning 

ongeschikt of onbewoonbaar werd verklaard of wanneer de afgifte van een 

conformiteitsattest werd geweigerd. 

Het t en laste gelegd misdrijf is een aflopend misdrijf dat 1s voltrokken van zodra alle door de 

wet vereiste constitutieve bestanddelen verenigd ziJn . Dat de beklaagde nadien werken zou 

hebben uitgevoerd om de woningkwaliteit te verbeteren, heeft derhalve geen enkele 

weerslag op het bestaan van het misdrijf. Hetzelfde geldt voor het gegeven dat latere 

pogingen om een hercontrole te organiseren zouden z1Jn mislukt, ongeacht wie daarvoor 

verantwoordelijk 1s. 
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Ook het feit dat de meeste huurders zelf geen (ernstige) klachten hebben geformuleerd over 

de kwaliteit van de gehuurde kamers, ,s niet relevant. De Vlaamse wonmgkwahteitsnormen 

ziJn objectief en dienen te worden nageleefd, ongeacht de eventuele insch1kkeliJke houding 

van de huurders. 

Sedert de inwerkingtreding van de Vlaamse Codex Wonen van 2021 op 1 Januari 2021 Is de 

omschnJvmg van het m1sdnJf gew1jz1gd Krachtens artikel 3 1, § 1 Vlaamse Codex Wonen van 

2021 Is het thans voor een strafbaarstelling vereist dat wordt vastgesteld dat de verhuurde, 

te huur gestelde of ter beschikking gestelde woning met-conform Is. Krachtens artikel 1.3, § 

1, 7° Vlaamse Codex Wonen van 2021 Is een conforme woning een woning die geen enkel 

gebrek als vermeld in artikel 3.1, § 1, derde hd, 2° en 3° vertoont. B1Jgevolg Is er slechts 

sprake van het hier bedoeld misdrijf vanaf het ogenblik dat de woning minstens één gebrek 

van categoneen Il of 111 vertoont. Uit de hogervermelde bewijselementen en uit de 

geactualiseerde herstelvordenng van de wooninspecteur van 24 september 2021 bhJkt dat 

voor alle woningen aan deze voorwaarde voldaan Is, zodat de feiten thans nog steeds 

strafbaar ziJn. 

Uit de aard van de vastgestelde gebreken bliJkt met zekerheid dat de woningen gedurende 

minstens een Jaar voorafgaand aan de controle van 4 maart 2019 niet voldeden aan de 

elementa1rè vereisten van artikel 5 Vlaamse Wooncode of dat ZIJ, in de termen van de 

huidige dehctomschrijving, niet-conform waren De onder de tenlasteleggingen Al tot en 

met A16 voorziene incriminatieperiodes worden dan ook bevestigd door het strafdossier en 

zIJn correct. Gelet op de aard van de gebreken vangen zij terecht een jaar voor de vermelde 

controle aan, tenziJ bliJkt dat de betrokken huurder pas op een latere datum in de woning is 

ingetrokken, in welk geval ZIJ aanvangen op de begindatum van de huur. 

Beklaagde 1s de enige eigenaar van het betreffend gebouw te 

De gebrekkige toestand van het gebouw en van de daarin gelegen 

gemeenschappeliJke functionele ruimten en afzonderliJke kamers was aan de beklaagde 

bekend. H1J wist dat de kamers in de beschreven toestand niet mochten worden verhuurd, 

minstens diende h11 dit te weten. Desondanks heeft h1J de kamers toch verhuurd en werden 

deze ook effectief bewoond gedurende de in de tenlasteleggingen vermelde 

incriminatieperiodes. 

Het was u1tsluItend beklaagde die instond voor de verhuur van de kamers. De 

huurovereenkomsten stonden op zijn naam en werden door hem ondertekend. HiJ was het 

enige aanspreekpunt voor de huurders en hiJ ontving de huurgelden 



Hof van beroep Antwerpen • p 17 

Zoals hoger gezegd doet het feit dat de beklaagde nadien inspanningen heeft geleVE!rd om 

het gebouw en de kamers in orde te krijgen, niets af aan het bewijs van de gebrekkige 

toestand t ijdens de onder de tenlasteleggingen vermelde incrimmat1epenodes 

Hij kan de verantwoordelijkheid ook niet afwentelen op de huurders. Enerz1Jds bllJkt uit de 

vaststellingen van de wooninspecteur immers dat er diverse gebreken van structurele aard 

waren, die in ieder geval toerekenbaar zijn aan de verhuurder. Anderzijds had de bekllaagde 

als eigenaar/verhuurder de verplichting om tijdens de volledige huurperiode toe te zien op 

de kwaliteit van de woningen en op de conform1te1t ervan aan de wettelijke vereisten, 

hetgeen een regelmatige controle van de staat van de verhuurde woningen verondeirstelt. 

Het is dwdelijk dat de beklaagde is tekortgeschoten in die verplichting, en desondanks toch 

wetens en willens besloot om de woningen te (blijven) verhuren en de huurgelden op te 

strijken. 

Het hof beslu it derhalve tot schuldigverklaring van de beklaagde aan de misdnjven bedoeld 

onder tenlasteleggingen Al tot en met A16, waarvan alle constit utieve bestanddele!n ten 

aanzien van hem bewezen zijn. 

Ook de verzwarende omstandigheid dat de beklaagde een gewoonte had gemaakt van de 

betrokken act1v1teit 1s bewezen. Zonder uitzondering voldeed geen enkele verhuurde kamer 

in het gebouw aan de elementaire veiligheids-, gezondhe1ds- en woonkwallte1tsvere1sten van 

het toen geldend artikel 5 Vlaamse Wooncode. Bovendien houdt het hof, net als de 1:!erste 

rechter, rekening met het gegeven dat de beklaagde in 2017 al eens veroordeeld 1s geweest 

voor gelijkaardige misdrijven in een ander gebouw te 

Ook deze verzwarende omstandigheid is thans nog steeds strafbaar gesteld in artikel 3.36 

Vlaamse Codex Wonen van 2021 

5.2.2. Tenlasteleggingen 81 tot en met 811- huisjesmelkerij 

Na nieuw onderzoek ter terechtz itting door het hof, en door de stukken van het dossier, 1s 

de schuld van de beklaagde aan de feiten onder deze tenlasteleggingen niet bewezen 

gebleven. 



Hof van beroep Antwerpen - • p 18 

De vaststelling dat veel huurders tn een kwetsbare toestand verkeerden ten gevolge van één 

van de omstandigheden zoals omschreven rn artikel 433dec,es Strafwetboek (hier vooral hun 

onwettige of precaire admrn1strat1eve toestand of hun precai re sociale t oestand), samen 

met de vaststelling dat de door hen gehuurde kamers nret voldeden aan de Vlaamse 

elementaire ve1irghe1ds-, gezondhe1ds- en woonkwahte1tsvere1sten, levert op zich niet het 

bewijs op van het misdrij f huisjesmelkenJ. 

Het staat immers niet vast dat de beklaagde mrsbrurk van deze kwetsbare toestand heeft 

gemaakt met de bedoeling om een abnormaal prof1Jt te realtseren. 

Het hof houdt daarb1J rekening met de vaststelling dat de beklaagde zich met goedkopere 

huurwonrngen richtte naar een segment van de pnvate huurmarkt waarin zich nu eenmaal 

verhoudrngsgew1Js meer kwetsbare personen bevonden, waaruit op zichzelf geen misbruik 

mag worden afgeleid 

De bewenng van de beklaagde dat tal van huurders precies door het Jij hem waren 

ondergebracht, 1s niet van alle geloofwaard1ghe1d ontbloot en wordt niet tegengesproken 

door objectieve gegevens van het strafonderzoek. Dit gegeven levert een tegenindicat1e op 

van het ten laste gelegd m1sbru1k van een kwetsbare toestand met de bedoeling om een 

abnormaal prof1Jt te realiseren. 

Uitgezonderd de hoger vermelde kamers met een ontoereikende net to vloeroppervlakte, 1s 

bovendien ook niet het bewijs geleverd dat de beklaagde z1Jn kamers verhuurde in 

omstandigheden die m stnJd waren met de menselijke waardigheid. De bewijsnorm voor dit 

gegeven is naar het oordeel van het hof strenger dan een loutere met-conformiteit aan de 

normen van de Vlaamse Wooncode, thans de Vlaamse Codex Wonen van 2021. 

Derhalve dient de beklaagde te worden vnJgesproken 

5.3. Op strafrechtelijk gebied - met betrekking tot de straftoemeting 

De bewezen verklaarde feiten onder tenlasteleggingen Al tot en met A16 waren voor de 

beklaagde de opeenvolgende en voortgezette Uitvoering van een zelfde misdadig opzet, 

zodat slechts één straf dient te worden Uitgesproken 

81J de straftoemeting wordt rekening gehouden- met 
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de persoonlijkherd van de beklaagde; 

- het ongunstig strafrechtelijk verleden van de beklaagde, wrens strafregister meldrng 

maakt van dne veroordelingen rn verkeerszaken en zeven eerdere veroordelrngen rn 

correctionele zaken voor onder andere meerdere geweldsdelrcten, een inbreuk op de 

drugswet en een pogrng tot diefstal. De beklaagde komt omwille van zijn 

strafverleden nret meer rn aanmerking voor een gewoon uitstel van 

tenuitvoerlegging Zoals hoger vermeld werd de beklaagde in 2017 ook al eens 

wegens krotverhuur veroordeeld tot een effectieve geldboete van 1.000100 euro 

meer opdeciemen, welke straf hem er nret van heeft weerhouden om opnieuw 

gelijkaardige ferten te plegen; 

- de omstandigheden, de aard en de ernst van de bewezen verklaarde mrsdriJven, dre 

blijk geven van een gebrek aan respect voor andermans welzijn, ve1l1ghe1d en 

gezondheid en van een zucht naar gemakkelijk geldgewin ten koste van anderen; 

het maatschappelrjk nadeel ervan; 

de vaststelling dat de beklaagde een gewoonte maakte van de bewezen verklaarde 

wederrechtelijke activiteiten; 

de vaststellrng dat de beklaagde aan de hand van de bijgebrachte stukken welrswaar 

aantoont dat hij inspanningen heeft geleverd om de tekortkomingen minstens deels 

te herstellen en de woonkwaliteit van het gebouw en de kamers te verbeteren, 

de sedert de ferten verstreken t ijd zonder dat er sprake is van een overschrijding van 

de redelijke termrjn. 

De straf die voorzien is bij toepassing van artikel 3.34 en 3.36 Vlaamse Codex Wonen van 

2021 is dezelfde als deze die ten tijde van de bewezen verklaarde ferten voorzien was onder 

artikel 20, §1, eerste en derde lid Vlaamse Wooncode. 

Rekenrng houdend met al deze omstandigheden legt het hof aan de beklaagde een 

effectieve geldboete op van 1 500,00 euro, door verhoging met 70 opdeciemen gebracht op 

12.000,00 euro, of een vervangende gevangenisstraf van negentig dagen. De omvang van 
deze geldboete is aangepast aan de ernst van de bewezen verklaarde feiten, en de duur van 

de vervangende gevangenisstraf is aangepast aan de omvang van de geldboete 

Nu de beklaagde wordt vrijgesproken voor het mrsdrrjf hu1sJesmelkerrJ, rs er geen grond 

meer om hem bij toepassing van artikel 433terdec1es, eerste lid Strafwetboek te ontzetten 

u,t de rechten voorzien rn artikel 31, eerste lid Strafwetboek, Het bestreden vonnrs wordt op 

dit punt hervormd. 



Hof van beroep Antwerpen · p 20 

De eerste rechter beval op vordering van het Openbaar Ministerie bij toepassing van artikel 

433terdec1es, tweede hd Strafwetboek de verbeurdverklaring van bepaalde kamers in het 

onroerend goed te Het bestreden vonnis wordt ook op dit punt 

hervormd en deze vordering wordt thans afgewezen, gelet op de vnJspraak van de 

beklaagde voor het m1sdnJf hu1sjesmelkenJ. 

Het Openbaar Ministerie vorderde tevens schrifteliJk de verbeurdverklaring op grond van de 

artikelen 42, 3° en 43bis Strafwetboek van de wederrechtelijk door de beklaagde genoten 

vermogensvoordelen, begroot op de geinde huurgelden ten bedrage van 47 800,00 euro De 

eerste rechter kende deze vordering integraal toe. 

Zoals hoger vermeld was beklaagde eigenaar van de woning, trad hij op als 

verhuurder ervan en rnde hij de huurgelden Het 1s maatschappelJJk onaanvaardbaar dat h1J 
in het bezit zou bhJven van de illegale opbrengsten van de door hem gepleegde m1sdnJven 

onder tenlasteleggingen Al tot en met A16, die in casu inderdaad gelijk te stellen zijn aan de 

effectief door hem ontvangen huurgelden. 

Gelet op de beschikbare gegevens van het strafdossier, waaronder huurovereenkomsten en 

verklaringen van diverse huurders, werden deze terecht begroot op een bedrag van 

47.800,00 euro, dat lastens de beklaagde moet worden verbeurd verklaard Deze 

vermogensvoordelen werden niet gevonden in het vermogen van de beklaagde, zodat de 

verbeurdverklaring betrekking heeft op de geldwaarde die ermee overeenstemt. 

Uit niets blijkt dat deze verbeurdverklaring dermate afbreuk doet aan de financ1ele toestand 

van de beklaagde dat ze een schending van zijn eigendomsrecht zou inhouden, noch dat de 

beklaagde hierdoor aan een onredel!Jk zware straf zou worden onderworpen. 

Tenslotte werd de beklaagde door de eerste rechter ook terecht veroordeeld tot betaling 

van een b1Jdrage tot de fmanc1enng van het b11zonder fonds tot hulp aan de slachtoffers van 

opzettelijke gewelddaden en aan occasionele redders, een bijdrage aan het begrotingsfonds 

voor Juridische tweedelijnsbijstand en een vaste vergoeding voor beheerskosten in 

strafzaken. Deze laatste b1Jdrage en vergoeding dienen weliswaar te worden gemdexeerd 

zoals verder bepaald. 
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5.4. Met betrekking tot de herstelvordering 

De wooninspecteur stelde bij brief van 27 augustus 2019 een herstelvordering in, ertoe 

strekkende om aan de overtreder het bevel te geven tot herbestemming van het pand 

volgens de bepalingen van de Vlaamse Codex RurmteliJke Ordening, hetz1J het pand te 

slopen, tenzij de sloop verboden zou zijn op grond van wettelijke, decretale of reglementaire 

bepahngen en dit binnen een termijn van 10 maanden na de uitspraak en onder verbeurte 

van een dwangsom van 150,00 euro per dag vertraging volgend op het verstnJken van deze 

hersteltermijn. 

Tevens vordert de woon,nspecteur: 

om te zeggen voor recht dat er geen aanleiding bestaat tot het opleggen van een 

dwangsomtermiJn ,n de zin van artikel 1385bis, vierde hd, Gerechtel!Jk Wetboek; 

machtiging van hemzelf alsook het college van burgemeester en schepenen om, bij 

gebrek aan urtvoering door de beklaagden zelf, ambtshalve ,n de uitvoering van het 

opgelegde herstel te mogen voorzien; 

machtiging om de kosten van herhursvesting, bedoeld in artikel 17b1s, § 2, Vlaamse 

Wooncode (thans artikelen 3.33 en 3.48 Vlaamse Codex Wonen van 2021) te 

verhalen op de veroordeelde; 

om het vonnis uitvoerbaar bij voorraad te verklaren. 

Deze herstelvordering werd geactualiseerd op 21 september 2021 (stuk 810 strafdossier). 

Het college van burgemeester en schepenen van besliste op 11 oktober 2021 

om zich aan te sluiten bij de herstelvordering van de woon inspecteur, hetgeen per brief van 

28 oktober 2021 werd meegedeeld aan het Openbaar Ministerie (stuk 813 strafdossier). 

De stelling van de beklaagde dat het hof thans gebonden zou zij n door het gezag van 

gew1Jsde van het arrest d.d. 28 Juni 2021 van het hof van beroep te Antwerpen (kamer 83M) 

werd door de eerste rechter treffend en oordeelkundig afgewezen op blz . 12 van het 

bestreden vonnis, waarbij het hof zich aansluit. Deze beslissing in kortged,ng heeft geen 

gezag van gewijsde ten aanzien van de strafrechter die ten gronde oordeelt over de 

herstelvordenng. 
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De herstelvordering strekt ertoe om de onrechtmatige toestand ingevolge het bewezen 

verklaard m1sdnJf te doen verdw1Jnen en Is noodzakel1Jk om de gevolgen van dit m1sdriJf 

teniet te doen en de krachtens artikel 5 Vlaamse Wooncode, thans artikel 3 1 Vlaamse Codex 

Wonen van 2021, vastgestelde vereisten en normen te verwezenl11ken. ZiJ behoort tot de 

strafvordering ,n ruime zin, maar Is niettemin als b1J2ondere vorm van teruggave een 

maatregel van burgerlijke aard. Krachtens de artikelen 44 Strafwetboek en 161 en 189 

Wetboek van Strafvordering dient de teruggave verplicht te worden wtgesproken. Een 

veroordeelde mag niet in het voordeel van het bewezen verklaard misdrijf blijven 

Het hof Is dan ook verplicht om de herstelmaatregel te bevelen zoals gevorderd door de 

herstelvorderende overheid. ZIJ dient wel de interne en externe wett1ghe1d van de maatregel 

te toetsen en in het biJzonder na te gaan of de voordelen die de herstelmaatregel voor de 

woonkwaliteit oplevert wel in verhouding staan tot de lasten die ze voor de overtreder 

veroorzaakt. 

Een herstelmaatregel Is er krachtens artikel 3.43 Vlaamse Codex Wonen van 2021 principieel 

op gericht om de overtreder te bevelen werken uit te voeren om de woning of het pand dat 

het gebouw met de aanwezige woningen omvat, conform te maken en om de overbewoning 

te beeind1gen. 

Uit de tekst van de artikelen 5, 20 en 20b1s Vlaamse Wooncode, thans de artikelen 3.1, 3 34 

en 3.43 Vlaamse Codex Wonen van 2021, hun ontstaansgeschiedenis en de doelstellingen 

van de decreetgever volgt dat het opgelegd herstel m hoofdorde tot integraal herstel moet 

strekken, dit wil zeggen tot het wegwerken van alle gebreken aan het onroerend goed 

teneinde het te laten voldoen aan de vereisten en normen vastgesteld krachtens artikel 5 

Vlaamse Wooncode, of, in de bewoordingen van artikel 3.43 Vlaamse Codex Wonen van 

2021 teneinde het onroerend goed conform te maken en de overbewoning te beemd1gen 

(vergelijk GwH 18 januari 2018, arrest nr. 4/2018, overweging B.5.2). 

Artikel 20b1s, § 1, eerste lid, Vlaamse Wooncode, zoals hier van toepassing, thans artikel 3.43 

Vlaamse Codex Wonen van 2021, schnJft voor dat de rechtbank, als ZIJ vaststelt dat de 

woning niet in aanmerking komt voor werkzaamheden, de overtreder beveelt om er een 

andere bestemming aan te geven conform de bepalingen van de Vlaamse Codex Ru1mtehJke 

Ordening of om de woning of het goed te slopen, tenziJ de sloop ervan verboden Is op grond 

van wetteliJke, decretale of reglementaire bepalingen. Dat gebeurt ambtshalve of op 

vordering van de woonmspecteur of het college van burgemeester en schepenen van de 

gemeente waar de woning, het pand of het goed ligt. 
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Het komt aan het hof toen om vast te stellen of de woning al dan niet in aanmerking komt 

voor werkzaamheden, anders gezegd of het integraal herstel als princip1ele herstelmaatregel 

mogelijk 1s. Indien dat niet het geval 1s, dient de subs1d1aire maatregel van de 

herbestemming of de sloop te worden bevolen. 

Het hoofdgebouw dateert van 1934 Er werd destijds geen vergunning voor afgeleverd. Nu 

dit gebouw werd opgericht voor de inwerkingtreding van de Stedenbouwwet van 29 maart 

1962, wordt het bij toepassing van artikel 4.2.14 VCRO geacht te zijn vergund. Het perceel 

waarop het pand werd gebouwd 1s volgens het gewestplan 

getreden op 5 oktober 1978, gelegen m woongebied. 

De beklaagde kocht het pand m 2003 aan van de echtgenoten 

dat 1n werking 1s 

, op een ogenblik dat het hoofdgebouw al uitgebreid was met een achtergebouw 

(zie verder). In de notanele aankoopakte staat het pand omschreven als een 'building 

bestaande wt 16 studentenkamers'. In de akte staat ook opgenomen dat met betrekking tot 

dat pand geen stedenbouwkundige misdrijven gekend zijn, welke vermelding echt.er geen 

declaratieve juridische waarde heeft 

De voormalige eigenaar bevestigde schriftelijk "dat de kamers alle 18 er 

al waren rond ± 1990" (stuk 22 uit stukkenbundel beklaagde). Een aangestelde van het 

kantoor Rechtszekerheid te verklaarde dat het pand in 1988 werd verbouwd tot 

een gebouw met verschillende woongelegenheden, waarna het de beschrijving 'building' 

kreeg (stuk 20 uit stukkenbundel beklaagde) . De opdeling in meerdere woongelegenheden 1s 

in ieder geval te situeren na de inwerkingtreding van het gewestplan ::>p 5 

oktober 1978. 

De stelling van de beklaagde dat de opdeling van het hoofdgebouw m meerdere 

afzonderliJke woongelegenheden dateert van voordat zulke handeling op 1 mei 2000 

vergunnmgsplicht1g werd gemaakt, 1s derhalve aannemeliJk. De handeling van het opdelen 

was toen op zichzelf dan ook niet onderworpen aan de vergunningsplicht 

Op grond van de voorliggende gegevens van het strafdossier staat niet vast dat die opdeling 

gepaard is gegaan met vergunningspllcht1ge verbouwingswerken. Er 1s dus niet aangetoond 

dat het hoofdgebouw en de daarin gelegen woongelegenheden behept waren met een 

stedenbouwkundige inbreuk. 
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Uit dit alles volgt dat het hoofdgebouw en de daarin gelegen afzonderlijke 

woongelegenheden wel degel11k in aanmerking komen voor werkzaamheden, of anders 

gezegd dat het integraal herstel als princ1p1ele herstelmaat regel mogelijk 1s. 

Anders dan de eerste rechter gaat het hof derhalve niet 1n op de vordering van de eisers tot 

herstel om het hoofdgebouw en de daarin aanwezige woningen te herbestemmen dan wel 

te slopen. 

In de plaats daarvan dient de pnncip1ele herstelmaatregel van het integraal herstel van het 

hoofdgebouw met de daarin aanwezige woningen te worden opgelegd, welke maatregel niet 

kennelijk onredeliJk of buitenproportioneel 1s, daar ziJ op gepaste, aangepaste doch 

noodzakelijke wijze het herstel beoogt van de gevolgen van het door de beklaagde gepleegd 

misdrijf, en zal beletten dat m de toekomst nog personen in het bedoeld gebouw zouden 

worden gehuisvest m slechte woonomstandigheden De voordelen die deze 

herstelmaatregel voor de woonkwaliteit oplevert staan in verhouding tot de lasten die ze 

voor de overtreder veroorzaakt. 

De eerste rechter stelde terecht vast dat een gedeelte van het thans bestaand pand, meer 

bepaald het achtergebouw waarin het merendeel van de verhuurde kamers gevestigd zijn, 

op een later ogenblik dan het hoofdgebouw is opgericht zonder dat daartoe een vergunning 

voorhanden was 

Uit de kadastrale schets van het perceel van 1973 en uit een lucht foto van 1971 blijkt dat de 

oorspronkelijke hoofdwoning niet zo diep reikte, hetgeen wordt bevestigd door het 

mplantmgsplan wt 1966 voor de naburige woning met huisnummer Daarentegen 1s op de 

kadastrale schetsen van het perceel van 1988 en 1995 en op de luchtfoto's van 1988 en 

2003 achter het hoofdgebouw plots een b1jkomend achtergebouw te zien (stukken 18 2, 

18.3 en 18.5 uit stukkenbundel Het pand 1s thans nog steeds in die vorm 

bestaande. 

Het 1s aannemelijk dat dit achtergebouw werd opgericht 1n 1988 en dat het hoofdgebouw 

toen ook werd opgedeeld in verschillende woongelegenheden (zie hoger) De voormalige 

eigenaars hadden het gebouw verworven in oktober 

1987. De 'beschrijvende staat nopens de kadastrale schatting van het 

appartementsgebouw', die de toestand op 1 Januari 1996 beschreef, maakt melding van 

'oude woning omgebouwd' en beschnjft vervolgens 17 afzonderlijke kamers (stukken 18.7 

en 18.9 uit stukkenbundel 
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In ieder geval gebeurde ook de constructie van het achtergebouw na de inwerkingtreding 

van het gewestplan en werd er nooit een vergunning voor afgeleverd. 

Wat dit achtergebouw betreft kan het hof derhalve niet zonder meer het herstel van de 

vastgestelde gebreken bevelen, waardoor die wederrechtel11ke toestand immers zou worden 

bestendigd 

Het gegeven dat de beklaagde niet wordt vervolgd voor en ige stedenbouwkundige inbreuk, 

doet hieraan geen afbreuk en weerhoudt het hof er niet va n om uitdrukkelijk vast te stellen 

dat het achtergebouw met de daarin aanwezige kamers omwille van zI1n 

stedenbouwkundige toestand niet m aanmerking komt voor (herste l)werkzaamheden. 

Hetzelfde geldt voor de omstandigheden (1) dat het college van burgemeester en schepenen 

van op 27 september 2021 heeft geweigerd het pand op te nemen in het 

vergunningenregister, (2) dat het administratief beroep tegen die beslissing op 29 

september 2022 door de Raad voor Vergunningsbetw1st1ngen werd verworpen en (3 ) dat de 

beklaagde tegen deze laat ste beslissing cassatieberoep heef t ingesteld bij de Raad van State, 

hetwelk toelaatbaar werd verklaard maar waarover nog geen beslissing ten gronde werd 

genomen. 

Voor wat het acht ergebouw en de daarin aanwezige woningen betreft is het integraal 

herstel als principie le herstelmaatregel derhalve niet mogelijk. 

In dat geval dient het hof bij toepassing van artikel 20b1s, § 1, eerste lid, Vlaamse Wooncode, 

zoa ls hier van toepassing, thans artikel 3.43 Vlaamse Codex Wonen van 2021, de beklaagde 

te bevelen om aan het pand dat het achtergebouw met de daarin aanwezige woningen 

omvat een andere bestemming te geven conform de bepalingen van de Vlaamse Codex 

Ru1mteh1 ke Ordening of om dat pand te slopen, tenzIJ de sloop ervan verboden Is op grond 

van wettelijke, decretale of reglementaire bepalingen. 

Het hof is op grond van de voorliggende gegevens van het strafdossier en de aangevoerde 

motieven van oordeel dat de subsidiaire herstelvordering tot herbestemming of sloop m dit 

geval zowel intern als extern wettig is, gerechtvaardigd Is op grond van de vaststaande 

stedenbouwkundige inbreuken en kenneliJk niet onredel ijk of buitenproportioneel is, daar ZIJ 

op gepaste, aangepaste doch noodzakelijke wijze het herstel beoogt van de gevolgen van 
het door de beklaagde gepleegd m1sdnJf 
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Deze herstelmaatregel 1s niet onevenredig in verhouding tot de door artikel 5 Vlaamse 

Wooncode beoogde elementaire ve1flghe1ds-, gezondhe1ds- en woonkwallteitsvere,sten en 1s 

absoluut noodzakelijk om te beletten dat in de toekomst nog personen in het pand zouden 

worden gehuisvest in slechte woonomstandigheden zonder dat terzelfdert1jd ook een 

stedenbouwkundige inbreuk wordt bestendigd 

De voordelen die deze herstelmaatregel voor de woonkwal1te1t oplevert staan in verhouding 

tot de lasten die ze voor de overtreder veroorzaakt. 

Uit de parlementaire voorbereiding van het decreet van het Vlaams Gewest van 29 april 

2011 houdende WiJZtging van diverse decreten met betrekking tot wonen, waarin de 

decreetgever de subs1d1a1re herstelmaatregel invoerde, blijkt dat, wanneer de rechter 

vaststelt dat de herstelvordering tot herbestemmrng of sloop dient te worden ingewilligd, de 

overtreder de keuze heeft om het herstel uit te voeren door naar eigen goeddunken één van 

beide maatregelen te nemen (vergelijk Cass. 11 mei 2021, overweging 15 en 

GwH 18 Januari 2018, arrest nr , overweging B.6) 

Wanneer de overtred er kiest voor herbestemming van het onroerend goed en vervolgens 

een omgevingsvergunning verknJgt die de woonfunctie toelaat, kan hij het onroerend goed 

opnieuw voor bewoning bestemmen, mits h1J ook de woongebreken herstelt 

overeenkomstig de vereisten vermeld in artikel 5 Vlaamse Wooncode, thans artikel 3.1 

Vlaamse Codex Wonen van 2021. Het effect van de pnncip1ele herstelmaatregel zal dus 

kunnen worden bereikt wanneer het goed, na de herbestemming ervan, in 

overeenstemming zal ziJn gebracht met de stedenbouwkundige vereisten. Het bevelen van 

de subs1d1a1re herstelmaatregel betekent dan ook niet noodzakelijk dat het ,n het geding 

z1Jnde goed niet meer zal kunnen worden bestemd voor bewoning (vergelijk GwH 18 Januari 

2018, arrest nr. overweging B.6} 

Wanneer de uitvoenng van de bevolen herbestemming van een onroerend goed conform de 

Vlaamse Codex Ru1mteltJke Ordening niet tot gevolg heeft dat de woonfunctie ervan 

ongedaan wordt gemaakt, moet de rechter behalve die subs1d1a1re maatregel dus ook het 

integraal herstel bevelen, bestaande in het wegwerken van alle gebreken aan het onroerend 

goed teneinde het te laten voldoen aan alle veiligheids-, gezondhe1ds- en 

woonkwalrte1tsvere1sten zoals bedoeld in artikel 5 Vlaamse Wooncode, thans artikel 3.1 

Vlaamse Codex Wonen van 2021 (vergelijk Cass . 11 me, 2021, overweging 18). 

Het bevolen integraal herstel heeft in dat geval louter betrekking op de toestand van het 

onroerend goed in zoverre het na de herbestemming nog een woonfunctie heeft. 
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Wanneer de overtreder kiest voor sloop van het onroerend goed of voor herbestemming 

ervan waardoor de woonfunctie ongedaan wordt gemaakt, heeft dit tot gevolg dat het pand 

niet meer onder de won1ngl<wal1te1tsnormen valt en heeft het integraal herstel derhalve 

geen voorwerp meer (vergelijk Cass. 11 me, 2021, overweging 17). 

Gelet op de aard van de bevolen herstelmaatregel bepaalt het hof de uitvoeringstermijn op 

vijftien maanden vanaf het m kracht van gewi1sde treden van huidig arrest, welke termijn 

voor de beklaagde voldoende moet zijn om zich aan de opgelegde verplichtingen te 

conformeren. 

Het is gepast om een dwangsom op te leggen als geldehjke prikkel om de nakoming van de 

herstelmaatregel te verzekeren, waarvan het bedrag omwille van de ernst van de inbreuk 

wordt bepaald op 125,00 euro per dag vertraging in de tenuitvoerlegging van de maatregel. 

Deze dwangsom zal verbeuren vanaf de eerste dag na het verstnjken van de hoger vermelde 

hersteltermijn, ,n zoverre huidig arrest vooraf werd betekend. Dit houdt concreet in dat er 

geen dwangsomtermijn wordt toegestaan. 

Verder heeft de eerste rechter terecht bij toepassing van artikel 3.47 Vlaamse Codex Wonen 

van 2021 de bevoegde wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen 

gemachtigd om ambtshalve 1n de uitvoering van het opgelegde herstel te voorzien bij 

gebreke aan uitvoering door de veroordeelde en dit op Zijn kosten. 

Bij toepassing van artikel 3.48 Vlaamse Codex Wonen van 2021 dienen de wooninspecteur 

en het college van burgemeester en schepenen bijkomend te worden gemachtigd om de 

kosten, vermeld 1n artikel 3.33 Vlaamse Codex Wonen van 2021 te verhalen op de 

veroordeelde overtreder. 

Er 1s geen aan leiding om in te gaan op de vordering van de eisers tot herstel om het arrest 

uitvoerbaar bij voorraad te verklaren, niettegenstaande een eventueel cassatieberoep. De 

redenen die ziJ hiertoe in conclusie aanvoeren, overtuigen het hof niet om af t e wijken van 

het algemeen principe van artikel 428 Wetboek van Strafvordering 

Om elke ondu1deliJkhe1d inzake de 1dentif1catie van hoofdgebouw of achtergebouw uit te 

sluiten, verwijst het hof naar de geactualiseerde herstelvordenng, waarin staat aangegeven 

in welk van beide gebouwen elke afzonderlijke woongelegenheid zich bevindt. 
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5.5. Burgerlijke belangen 

De eerste rechter hield biJ toepassing van artikel 4 Voorafgaande Tite l van het Wetboek van 

Strafvordering terecht ambtshalve de burgerl!Jke belangen aan. 

6. Wettelijke bepalingen 

Het hof houdt rekening met volgende wettelrJke bepalingen, de artikelen: 

- 11, 12, 14, 24, 31 tot 37 en 41 van de wet van 15 jun, 1935 

- 152, 162, 185, 190, 190ter, 194, 195, 199, 200, 202, 203, 203bis, 204, 209brs, 210, 

211 en 212 van het Wetboek van Strafvordering 

- 1, 2, 3, 7, 38, 40, 42, 43bis, 65 en 66 van het Strafwetboek 

- 1, 2, 5, 15, 17, 20 §1, 20bis en 20ter van het decreet van 15 j uli 1997 

- 1.1., 1.2., 1.3., 3.1., 3.33., 334,336,343,347, 3.48 en 3.49 van de decreten over 

het Vlaamse woonbeleid van 17 juli 2020 "Vlaamse Codex Wonen van 2021" 

1 van de wet van 5 maart 1952 

- 59 en 60 van de programmawet van 25 december 2016 

- 58 van het KB van 18 december 1986 

- 28 en 29 van de wet van 1 augustus 1985 

- 4 §3, 5 en 10 van de wet van 19 maart 2017 

- 6 van het KB van 26 april 2017 

- 91 van het KB van 28 december 1950 

1 en 2 van het KB van 28 augustus 2020 

- 4 van de wet van 17 apnl 1878 

7. Beslissing 

Het hof, 

Rechtdoende op tegenspraak, 

Beslist op grond van de hoger vermelde redenen, binnen de perken van de hogere beroepen 

zoals hiervoor bepaald, als volgt. 
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Verklaart de hogere beroepen van de beklaagde en van het Openbaar Ministerie 

ontvankelrjk; 

Op strafrechtelqk gebied 

Bevestigt het bestreden vonnis met betrekking tot de schuldigverklaring van de beklaagde 

aan de feiten onder tenlasteleggingen Al tot en met A16; 

Wijzigt het bestreden vonnis; 

Verklaart de beklaagde nret schuldig aan de feiten onder tenlasteleggingen B1 tot en met 

811, spreekt hem hiervan vrrJ en ontslaat hem van de uit dien hoofde uitgesproken 

veroordeling; 

Veroordeelt de beklaagde voor de bewezen verklaarde feiten onder tenlasteleggingen Al tot 

en met A16 vermengd tot een geldboete van 1.500,00 euro, verhoogd met 70 opdeciemen 

en aldus gebracht op 12.000,00 euro of, bij gebreke aan betaling binnen de in artikel 40 

Strafwetboek bepaalde termIJn, tot een vervangende gevangenisstraf van negentig dagen; 

Beveelt lastens de beklaagde de bijzondere verbeurdverklaring van de wederrechtelrjk door 

hem verkregen vermogensvoordelen, die bepaald worden op 47.800,00 euro bij equivalent; 

Bevestigt het bestreden vonnis rn zoverre de beklaagde wordt veroordeeld tot betaling van: 

- een bijdrage tot de financiering van het bijzonder fonds tot hulp aan de slachtoffers 

van opzettelijke gewelddaden en aan occasionele redders van 25,00 euro, na 

verhoging met 70 opdeciemen gebracht op 200,00 euro; 

- een bijdrage aan het begrotingsfonds voor juridische tweedelrJnsbijstand, waarvan 

het bedrag weliswaar wordt gelndexeerd tot 24,00 euro, 

een vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken, waarvan het bedrag 

weliswaar wordt gerndexeerd tot 58,24 euro; 

Met betrekking tot de herstelvordering 

Wijzigt het bestreden vonnis; 
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Beveelt de beklaagde om op het perceel te 

onder 

kadastraal gekend 

in het hoofdgebouw en de 

daann aanwezige woningen alle gebreken te herstellen teneinde deze conform te maken, 

zodat ZIJ geen enkel gebrek als bedoeld in 3.1, §1, derde lid, 2° en 3°, Vlaamse Codex Wonen 

van 2021 meer vertonen; 

Beveelt de beklaagde om op het perceel te 

onder 

kadastraal gekend 

aan het achtergebouw met de 

daarin aanwezige woningen een andere bestemming te geven overeenkomstig de 

bepalingen van de Vlaamse Codex RwmtehJke Ordening of om dat gebouw te slopen, tenzij 

de sloop ervan verbonden zou zijn op grond van wettelijke, decretale of reglementaire 

bepalingen; 

Beveelt de beklaagde, voor zover h1J zou opteren voor een herbestemming waarvan de 

uitvoering niet tot gevolg heeft dat de woonfunctie van het pand ongedaan wordt gemaakt, 

om m het achtergebouw met de desgevallend nog aanwezige woningen alle gebreken te 

herstellen teneinde dit conform te maken, zodat het geen enkel gebrek als bedoeld in 3.1, 

§1, derde lid, 2° en 3°, Vlaamse Codex Wonen van 2021 meer vertoont; 

Beveelt dat al deze herstelmaatregelen integraal dienen te worden uitgevoerd binnen een 

termijn van vijftien maanden vanaf het in kracht van gewijsde treden van dit arrest, 

Veroordeelt de beklaagde, voor het geval dat niet t1Jd1g aan de veroordeling tot herstel 

wordt voldaan, tot betaling aan de wooninspecteur van een dwangsom van 125,00 euro per 

dag vertraging vanaf de eerste dag volgend op het verstnjken van de hoger vermelde 

hersteltermijn en in zoverre dit arrest vooraf werd betekend; 

Beveelt dat, voor het geval dat de opgelegde herstelmaatregelen niet binnen deze termijn 

door de beklaagde zou worden uitgevoerd, de wooninspecteur van het Vlaams Gewest en 

het college van burgemeester en schepenen van 

ervan kunnen voorzien op kosten van de beklaagde; 

ambtshalve rn de uitvoering 

Machtigt de wooninspecteur van het Vlaams Gewest en het college van burgemeester en 

schepenen van om de eventuele kosten, vermeld in artikel 3 33 Vlaamse Codex 

Wonen van 2021 te verhalen op de beklaagde, 

Zegt dat huidig arrest niet uitvoerbaar 1s bij voorraad; 
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Op burgerrechtelqk gebied 

Houdt de burgerhJke belangen ambtshalve aan, 

Met betrekking tot de kosten 

Laat de kosten van het hoger beroep van het Openbaar Ministerie ten laste van de Staat, 

Veroordeelt de beklaagde tot de overige kosten van de strafvordering en de 

herstelvordering in beide aanleggen, deze voorgeschoten door de openbare part1J en 1n 

totaal begroot op 477,59 euro, al deze kosten ondeelbaar veroorzaakt 21Jnde door de thans 

nog weerhouden feiten. 
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Dit arrest 1s gewezen te Antwerpen door het hof van beroep, C4 kamer, samengesteld uit. 

Kamervoorz itter 

Raadsheer 

Raadsheer 

en in openbare terechtz itting van 28 juni 2023 

uitgesproken door Kamervoorzitter 

in aanwezigheid van het lid van het Openbaar Ministerie vermeld ,n het proces-verbaal van 
de terechtzitting 

met b11stand van griffier 




