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Kopie 

Afgeleverd aan· WOONINSPECTEUR VLAAMS GEWEST 

U1tslu1tend voor bestuurhJke mhchting - behoeften van 

inwendige aard 

Arrestnummer 

C/ ) '3_,,Jo / 2021 

Repertorium nummer 

2021/ '3b'3l 
Datum van uitspraak 

29 september 2021 

Rol nummer 

2020/CO/233 

NotIt1enummer parket-generaal 

1 

D Mededeelbaar aan de 
ontvanger 

Hof van beroep 
,LJ-wrnu~f.)puXcL Antwerpen 
o6 . !VffihllJfld._ v~loJl.t/n~ 
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1\)rll\u,q)(}i\ Arrest 
Co1v 

Aangeboden op 

Niet te registreren 

C4 kamer 
correctionele zaken 
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Het OPENBAAR MINISTERIE 

en 

DE WOONINSPECTEUR VAN HET VLAAMS GEWEST 

met kantoor te 1000 BRUSSEL, Haven laan 88 bus 22 

eiser tot herstel 

niet vertegenwoord igd noch iemand namens hem verschenen 

tegen 

J~y_~ 1. 
r ijksregisternummer 

geboren te 

wonende te 

van Italiaanse national iteit 

beklaagde 

op 

vertegenwoordigd door mr. 

2. 
rijksregisternummer 

geboren te op 

wonende te 

van Italiaanse national iteit 

beklaagde 

, advocaat bij de bal ie 

vertegenwoordigd door mr. , advocaat bij de balie Limburg 
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3. 

nJksreg1sternummer 

geboren te oi: 

wonende te 

van Italiaanse nat1onalite1t 

beklaagde 

vertegenwoordigd door mr 

4. 
rijksreg1sternummer 

geboren te oi: 

wonende te 

van Italiaanse nationaliteit 

beklaagde 

vertegenwoordigd door mr 

s. 
rijksregisternummer 

geboren te op 

wonende te 

van Italiaanse nat1onahte1t 

beklaagde 

vertegenwoordigd door mr. 

voorlopige hechtenis: 

6. 

njksregisternummer 

geboren te op 

wonende te 

van Italiaanse nat1onallte1t 

, advocaat b1J de balie 

, advocaat bij de balie 

, advocaat biJ de ba lie 
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beklaagde 

vertegenwoordigd door mr. , advocaat bij de balie 

7. 1 

rij ksregisternu m mer 

geboren te op 

wonende te 

van Italiaanse nationaliteit 

beklaagde 

vertegenwoord igd door mr. , advocaat bij de balie 

1. Ten laste gelegde feiten 

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

A 

Bij inbreuk op artikel 5, strafbaar gesteld door artik~I 20§1 al 1 van het decreet d.d. 15 juli 

1997 houdende de Vlaamse Wooncode, als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of 

als persoon die een woning ter beschikking, een woning die niet voldoet aan de vereisten en 

normen van artikel S rechtstreeks of via tussenpersoon verhuurd, te huur geste ld of ter 

beschikking gesteld te hebben met het oog op bewoning, 

namelijk het ter beschikking stellen van 2 woningen gelegen in het pand te 

, eigendom van 

1 

Te 

ingevolge erfenis. 

van 15 oktober 2012 tot 11 december 2014 

de woning bus 1 door 
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2 

Te van 15 november 2012 tot 30 november 2015 

de woning bus 2 door 

Overgeschreven op het kantoor Rechtszekerheid van 

Ref.: 

Bedrag: 230,00 euro 

De Adviseur (get.) 

2. Bestreden beslissing 

2.1. 

en 

op 13 februari 2019 

BiJ het vonnis, op tegenspraak gewezen op 4 februari 2020 door de rechtbank van eerste 

aanleg Limburg, afdeling Tongeren, 11e kamer, werd als volgt beslist: 

Stelt vast dat de huiszoekingen in de woningen gelegen te 

nietig ziJn en weert alle gegevens bekomen ingevolge de onwettige 

huiszoeking; 

Verklaart beklaagden niet schuldig aan de tenlasteleggingen A.1 en A.2 en spreekt hen 

hiervan vrij; 

Verklaart zich zonder rechtsmacht om te oordelen over de herstelvordenng; 

Laat de kosten ten laste van de Belgische Staat. 

2.2. 

Er werd hoger beroep ingesteld tegen voorme ld vonnis van 4 februari 2020 op de griffie van 

de rechtbank van eerste aanleg Limburg, afdeling Tongeren: 
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2.3. 

- op 7 februari 2020 door de eiser tot herstel DE WOONINSPECTEUR VAN HET VLAAMS 

GEWEST, 

- op 18 februari 2020 door het OPENBAAR MINISTERIE ten opzichte van alle 

beklaagden. 

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

op de griffie van de rechtbank van eerste aanleg Limburg, afdeling Tongeren: 

- op 7 februari 2020 door de eiser tot herstel DE WOON INSPECTEUR VAN HET VLAAMS 

GEWEST, 

- op 18 februari 2020 door het OPENBAAR MINISTERIE ten opzichte van elke beklaagde 

afzonderlijk 

3. Rechtspleging voor het hof 

De zaak werd behandeld op de openbare zitting van 9 Juni 2021. 

Het hof heeft hierb1J gehoord: 

mevrouw de Voorzitter in haar verslag, 

- het Openbaar Ministerie in zîJn uiteenzetting van de zaak en in z1Jn vordering, 

- de beklaagden 1n hun middelen van verdediging, ontwikkeld door hun raadsman, 

voornoemd. 

De neergelegde conclusie en stukken werden in het beraad betrokken. 

Alhoewel de eiser tot herstel regelmatig werd gedagvaard, is hiJ niet in persoon verschenen 

noch werd h1J vertegenwoordigd ter terechtzitting van 9 juni 2021, waarop de zaak ten 

aanzien van hem b1J verstek werd behandeld. 
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4. Beoordeling van de ontvankelijkheid van de rechtsmiddelen en van de omvang van 

de hogere beroepen 

4.1. Ontvankelijkheid van de hogere beroepen 

1. De verklaringen van hoger beroep van de eiser tot herstel en van het Openbaar Ministerie 

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

heeft gewezen. 

2. Het verzoekschrift van de eiser tot herstel zoals bedoeld in artikel 204 Wetboek van 

· Strafvordering werd t1jd1g ingediend ter griffie van de rechtbank die het bestreden vonnis 

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

de herstelvordering zijn nauwkeurig. 

De eiser tot herstel heeft m zI1n gnevenformulier ook hoger beroep ingesteld tegen de 

vrijspraak van de beklaagden op strafgeb1ed door aan kruising van de rubriek met betrekking 

tot de schuld. 

Een eiser tot herstel kan enkel hoger beroep aantekenen met betrekking tot de d1sposit1even 

van het bestreden vonnis die ziJn herstelvordenng aanbelangen. Hij heeft niet de wettelijk 

vereiste hoedanigheid om een rechtsmiddel in te stellen tegen de beslissingen die met 

betrekking tot de strafvordering zijn gewezen. 

Het hoger beroep van de eiser tot herstel Is regelmatig naar vorm en termijn en is 

ontvankelijk in zoverre gericht tegen de besl1ss1ng omtrent de herstelvordenng, maar 

onontvankel1Jk in zoverre gericht tegen de beslissing op strafrechtelijk gebied. 

3. De verzoekschriften van het Openbaar Ministerie ten opzichte van de beklaagden zoals 

bedoeld in artikel 204 Wetboek van Strafvordering werden tijdig 1nged1end ter griffie van de 

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

met betrekking tot de procedure, de onterechte vrijspraak en de afw1Jzmg van rechtsmacht 

inzake de herstelvordenng zijn nauwkeurig. 

De hogere beroepen van het Openbaar Ministerie zijn regelmatig naar vorm en termijn en 

zijn ontvankelijk. 
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4.2. Omvang van de hogere beroepen 

Het hof heeft ambtshalve geen grieven van openbare orde opgeworpen zoals bedoeld in 

artikel 210, tweede lid Wetboek van Strafvordering. 

Gelet op de overwegingen onder rubriek 4.1 van dit arrest strekt de rechtsmacht van het hof 

zich daarom uit tot de beoordeling van de procedure, de schuld en desgevallend de straf en 

de herstelvordering. 

5. Beoordeling ten gronde 

5.1. Blijvende strafbaarheid van de feiten 

Het hof stelt vast dat met ingang van 1 Januari 2021, dit 1s na de uitspraak van het bestreden 

vonnis, de strafbepaling waarop de beide tenlasteleggingen zijn gebaseerd, namel!Jk artikel 

20 Vlaamse Wooncode, werd gew1j21gd bij artikel 15, 1 ° en 2° van het decreet van 29 maart 

2019 tot wijziging 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 Fiscaliteit van 13 december 2013. 

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

codif1cat1e van de decreten betreffende het Vlaamse Woonbeleid in werking Hierdoor 

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

gecod1f1ceerd als "Vlaamse Codex Wonen van 2021". 

Het hof stelt vast dat de ten laste gelegde feiten, ook na deze inwerkingtredmgen, strafbaar 

bliJven onder artikel 3.34 Vlaamse Codex Wonen van 2021. 

5.2. Met betrekking tot de verjaring 

Artikel 21, eerste lid, 4°, V.T.Sv. bepaalt dat, behoudens hier niet toepasselijke 

uitzonderingen, de strafvordering voor wanbedrijven verjaart na verloop van VIJf Jaar te 

rekenen van de dag waarop het wanbednJf is gepleegd 

rPAGE 01-00 □ 02324472-0008-0025-01-01-~ 

L _J 



Hof van beroep Antwerpen - 2020/CO/233 - p 9 

De aan de beklaagden ten laste gelegde feiten, die onderling niet gescheiden zijn door een 

tijdsverloop dat langer 1s dan de toepasselijke veqaringsterm1Jn, zijn - voor zover bewezen -

1n hunnen hoofde de voortgezette en opeenvolgende u1tvoenng van een zelfde misdadig 

opzet, zodat de verJanng van de strafvordering voor al deze feiten samen slechts begint te 

lopen vanaf het laatst gepleegde feit, dat gepleegd werd van 15 november 2012 tot 30 

november 2015. Het bedoeld misdnjf betreft een voortdurend misdrijf, zodat de verjaring 

pas begint te lopen op het ogenblik waarop de del1ctuele toestand een einde neemt, Zijnde 

in dit geval op 30 november 2015. 

De verjaring van de strafvordering werd binnen de oorspronkelijke verjaringstermijn het 

laatst nuttig gestuit door de dagvaarding van de beklaagden voor het hof van beroep te 

Antwerpen bij gerechtsdeurwaardersexploten van 16 en 20 november 2020, zijnde een daad 

van vervolging in de zin van artikel 22 V.T.Sv. 

De verjaring 1s dus niet ingetreden 

5.3. Met betrekking tot de rechtsgeldigheid van de huiszoeking 

De eerste rechter oordeelde dat de op 11 december 2014 door de wooninspecteur verrichte 

huiszoeking met toestemming nietig was en dat alle daaruit verkregen bewijselementen 

dienden te worden uitgesloten. 

Het Openbaar Ministerie kruiste de gnef procedure aan en voert thans aan dat de 

huiszoeking wel degelijk regelmatig was en dat een eventuele onregelmat1ghe1d bovendien 

geremedieerd dient te worden door toepassing te maken van artikel 32 Voorafgaande Titel 

Wetboek van Strafvordering, zodat er geen aanleiding 1s tot bew1jsuitslu1t1ng. 

Het hof 1s het met de eerste rechter eens dat de wooninspecteur voorafgaand aan de 

huiszoeking over voldoende ernstige aanw1J21ngen van het bestaan van een misdrijf 

beschikte, waarvoor wordt verwezen naar de oordeelkundige overwegingen onder rubriek 1 

op blz. 6 van het bestreden vonnis, die het hof overneemt. 

Volgens de eerste rechter zou de wooninspecteur evenwel niet van de ju1ste persoon of 

personen de toestemming hebben verkregen om de huiszoeking te verrichten. 
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Artikel 1, eerste lid, Wet van 7 juni 1969 tot vaststelling van de tijd gedurende welke geen 

opsporing ten huize, huiszoeking of vrijheidsbeneming mag worden verricht (verder 

genoemd Huiszoekingswet) bepaalt dat geen huiszoeking· in een voor het publiek niet 

toegankelijke plaats mag worden verricht vóór vijf uur 's morgens en na negen uur 's avonds. 

Volgens het tweede lid, 3°, van hetzelfde artikel vindt dit verbod geen toepassing in geval 

van verzoek of toestemming van de persoon die het werkelijk genot heeft van de plaats. In 

dit laatste geval dient het verzoek of de toestemming krachtens artikel 3 Huiszoekingswet 

schriftelijk en voorafgaand aan de opsporing of huiszoeking te worden gegeven. 

Wat de woning op de eerste verdieping betreft (tenlastelegging 1), werd voorafgaand aan de 

huiszoeking van 11 december 2014 de schriftelijke toestemming t ot huiszoeking verkregen 

van de enige bewoner die op dat ogenblik in de woning aanwezig was, zijnde 

de meerderj arige zoon van het echtpaar dat de woning van beklaagde 

huurde. 

De woon inspecteur had een uittreksel uit het rijksregister ter beschikking, waaruit bleek dat 

sinds 5 december 2012 op het betreffend adres te 

was ingeschreven, net als alle overige leden van het gezin. Dit stemt overeen met de 

eigen verklaring van , die in het Nederlands aan de wooninspecteur bevestigde 

dat hij aldaar woonde met zijn ouders en twee zussen. Wanneer de wooninspecteur ter 

plaatse kwam, trof hij overigens niemand anders dan in de woning aan. 

had op dat ogenblik op duurzame wijze het werkelijk genot van de woning en 

was een van de titu larissen van het genot van de grondwettelijk gewaarborgde 

onschendbaarheid ervan. Hij kon bij afwezigheid van zijn oud~rs derhalve geldig 

toestemming geven, hetgeen ook volstond om deze huiszoeking regelmatig te laten 

plaatsvinden. 

Uit zijn verhoor blijkt overigens dat 

verwittigd, die zich onmiddellijk naar 

huiszoeking aankwam. Op geen enkel 

zijn moeder heeft 

de woning heeft begeven en daar tijdens de 

ogenblik heeft zij enig bezwaar geuit tegen de 

voortzetting van de huiszoeking, waarvo9r al een geldige toestemming was gegeven door 

haar meerderjarige zoon. Zij heeft vervolgens overigens aan het onderzoek meegewerkt 

door de huurovereenkomst aan de woon inspecteur voor te leggen. 

De toestemming var was onbeperkt en gold voor de gehele woning, inclusief 

de privatieve kamers van de andere afwezige gezinsleden, nu uit de concrete 

omstandigheden van de zaak niet het tegendeel kan worden afgeleid. 

r PAGE 0 1-00002 324 4 72- □0 10-0025-01-0 1 -~ 

L _J 



Hof van beroep Antwerpen - 2020/CO/233 - p. 11 

Een huiszoeking in het kader van een woningkwailteitsonderzoek is doorgaans slechts zinvol 

als de staat van de gehele woning kan worden gevenf1eerd 

Verder wijst het hof erop dat uit de verklaring van bhjkt dat zowel hijzelf als de 

andere leden van zijn gezin zich benadeeld voelden door de gebrekkige toestand van de 

huurwornng1 met in het biJzonder het vochtprobleem, waaruit kan worden afgeleid dat zij er 

belang bij hadden en zelfs vragende partij waren dat de wooninspecteur deze gebreken de 

visu kon vaststellen. De huiszoeking strekte precies tot de bescherming van hun gezondheid 

en veiligheid Tijdens Zijn verhoor van 20 maart 2021 verklaarde zelfs dat hij de 

woonmspectie had ingeschakeld omdat er meerdere gebreken in de huurwoning waren en 

dat hij gedurende de huiszoeking in het b1jz1jn 1s gebleven van de wooninspecteur, aan wie 

hij de gebreken had getoond. 

heeft Zijn voorafgaande schnfteiljke toestemming uit vrije wil en met kennis 

van zaken gegeven. Uit het aanvankehJk proces-verbaal blukt dat de wooninspecteur middels 

zijn dienstkaart kennis heeft gegeven van zijn naam, hoedanigheid en het doel van zijn 

komst. Het verzoek van de wooninspecteur om de huiszoeking te mogen uitvoeren werd 

uitdrukkelijk en duidelijk geformuleerd en wist dat h1J zijn toestemming kon 

weigeren. HIJ heeft de draagwijdte van Zijn toestemming op generlei wijze beperkt, noch 

enig voorbehoud geformuleerd. 

Het enkele feit dat het toestemmmgformuher in de Duitse taal was opgesteld met een 

gedeeltehjke vertaling in het Nederlands, waarbij het essentieel gedeelte met betrekking tot 

de toestemming zelfs exclusief in het Du its vermeld stond, maakt dit niet onregelmatig. 

De wooninspecteur heeft het toestemmingsformulier in de Duitse taal met een gedeeltelijke 

vertaling in het Nederlands voorzien omdat hij op basis van zijn voorafgaande opzoekingen 

vermoedde dat het Duits eerder de voorkeur van de buitenlandse bewoners zou genieten 

dan het Nederlands Ter plaatse bleek dat de enige aanwezige bewoner echter 

wel degelijk het Nederlands machtig was. Deze opportuniteitsbeoordehng van de 

woonmspecteur leidt evenwel niet tot de niet1ghe1d van de schnftehjke toestemming. Uit 

niets kan worden afgeleid dat de Duitse taal niet machtig was. Integendeel 

bliJkt uit de concrete omstandigheden dat hij op 11 december 2014 het gedeeltelijk 

Duitstalig formulier zonder enige opmerking of voorbehoud heeft ondertekend en 

vervolgens de wooninspecteur heeft rondgeleid om hem de gebreken in de woning aan te 

wijzen 
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î1Jdens zijn verhoor van 20 maart 2021 verklaarde dat hiJ het zich niet meer 

kon herinneren, maar dat hij dacht dat hiJ voorafgaand aan de controle een document had 

ondertekend waarbij hij toelating aan de wooninspect1e had gegeven om over te gaan tot 

een huiszoeking. 

Het hof 1s zelf de Duitse taal voldoende machtig om vast te stellen dat de inhoud van de 

toestemming tot huiszoeking alle nodige inlichtingen bevat die ondubbelzinnig toelaten het 

vriJwilhg, bewust en onbeperkt karakter ervan te beoordelen 

De beklaagden stellen niet dat ZIJ de Duitse taal zelf niet machtig z1Jn en voeren op dat punt 

geen schending aan van hun recht van verdediging of hun recht op een eerhJk proces. 

Gelet op al deze elementen besluit het hof dat de toelating tot huiszoeking regelmatig was 

en dat er geen u1tslu1ting hoeft te gebeuren van de bew1Jselementen die eruit voortkwamen. 

Wat de woning op het geli jkvloers betreft (tenlastelegging 2), werd voorafgaand aan de 

huiszoeking van 11 december 2014 de schriftehJke toestemming tot huiszoeking verkregen 

van :, die de woning van beklaagde huurde. Deze toestemming 

werd mede ondertekend door de eveneens aanwezige meerderjarige bewoner! 

(z1Jnde de echtgenote var ) en 

De wooninspecteur had een uittreksel uit het rijksregister ter beschikking, waaruit bleek dat 

., en sinds op het betreffend adres te 

waren ingeschreven, net als alle overige leden van het gezin. 

Dit stemt overeen met de eigen verklaring var , die in het Nederlands aan de 

woonmspecteur bevestigde dat h1J en z1Jn echtgenote daar woonden met twee zonen, een 

schoondochter en twee kleinkinderen Wanneer de wooninspecteur ter plaatse kwam, trof 

hiJ geen andere personen dar er m de woning aan 

., en hadden op dat ogenblik op duurzame wijze het werkelijk 

genot van de woning en behoorden tot de titularissen van het genot van de grondwettelijk 

gewaarborgde onschendbaarheid ervan. ZiJ konden derhalve geldig toestemming tot de 

huiszoeking geven 

Deze toestemming was onbeperkt en gold voor de gehele woning, inclusief de privatieve 

kamers van de andere afwezige gezinsleden, nu uit de concrete omstandigheden van de zaak 

niet het tegendeel kan worden afgeleid. 
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Er werd maar één enkel formulier opgesteld op naam van waarop werd vermeld 

dat hij samenwoonde met en . Geen enkele wettelijke bepaling schrijft 

voor in welke vorm de schriftellJke toestemming moet worden gegeven. Het 1s dan ook niet 

vereist dat voor elke bewoner van het pand een apart formulier wordt opgesteld 

Verqer wijst het hof erop dat uit de verklaring var. blijkt dat zowel hijzelf als de 

andere leden van Zijn gezin zich benadeeld voelden door de gebrekkige toestand van de 

huurwoning, met in het b1j2onder het vochtprobleem, waaruit kan worden afgeleid dat zij er 

belang bij hadden en zelfs vragende partij waren dat de wooninspecteur deze gebreken de 

visu kon vaststellen. De huiszoeking strekte precies tot de bescherming van hun gezondheid 

en veiligheid. heeft vervolgens aan het onderzoek meegewerkt door de 

huurovereenkomst aan de wooninspecteur voor te leggen 

, en hebben hun voorafgaande schnftel1jke toestemming uit 

vnJe wil en met kennis van zaken gegeven. Uit het aanvankelijk proces-verbaa l blijkt dat de 

wooninspecteur middels Zijn dienstkaart kennis heeft gegeven van zijn naam, hoedanigheid 

en het doel van Zijn komst Het verzoek van de woon,nspecteur om de huiszoeking te mogen 

uitvoeren werd uitdrukkelijk en duidel ijk geformuleerd en , er. 

wisten dat zij hun toestemming konden weigeren. ZIJ hebben de draagw1Jdte van hun 

toestemming op generlei wijze beperkt, noch enig voorbehoud geformuleerd. 

Het enkele feit dat het toestemm,ngformulier gedeeltehJk ,n de Duitse t aal was opgesteld, 

waarbij het gedeelte met betrekking tot de toestemming zelfs exclusief ,n het Duits vermeld 

stond, maakt dit niet onregelmatig. 

De wooninspecteur heeft het toestemmingsformulier in de Duitse taal met een gedeeltelijke 

vertaling in het Nederlands voorzien omdat hiJ op basis van zijn voorafgaande opzoekingen 

vermoedde dat het Duits eerder de voorkeur van de bewoners zou genieten dan het 

Nederlands. Ter plaatse bleek dat minstens echter wel degelijk de Nederlandse 

t aal machtig was. Deze opportun,teitsbeoordeling van de wooninspecteur leidt echter niet 

t ot de n1et1ghe1d van de schrif telij ke toestemming Uit niets kan worden afgeleid dat 

en de Duitse taal niet machtig waren Integendeel bhJkt uit de 

concrete omstandigheden dat zij op 11 december 2014 het gedeeltelij k Duitstalig formulier 

zonder enige opmerking of voorbehoud hebben ondertekend en vervolgens de 

woon inspecteur op de gebreken in de woning hebben gewezen 

r PAGE 01 - 00 002324472 - 0013- 0025- 01 - 01-~ 

L _J 



Hof van beroep Antwerpen - 2020/CO/233 - p. 14 

Het hof is zelf de Duitse taal voldoende machtig om vast te stellen dat de inhoud van de 

toestemming tot huiszoeking alle nodige inlichtingen bevat die ondubbelzinnig toelaten het 

vrijwillig, bewust en onbeperkt karakter ervan te beoordelen. 

De bel<laagden stellen niet dat zij de Duitse taal zelf niet machtig zijn en voeren op dat punt 

geen schending aan van hun recht van verdediging of hun recht op een eerlijk proces. 

Gelet op al deze elementen besluit het hof dat de toelating tot huiszoeking regelmatig was 

en dat er geen uitsluitlng hoeft te gebeuren van de bewijselementen die eruit voortkwamen. 

5.4. Op strafrechtelijk gebied - met betrekking tot de schuld 

5.4.1. Ten aanzien van de beklaagden ,, 
en 

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

de schuld van deze beklaagden aan de feiten onder tenlasteleggingen 1 en 2 niet bewezen. 

Elk van hen werd ingevolge het overlijden van hun vader op 14 november 2009 voor 1/12 

naakte eigenaar van het gebouw, waarvan hun moeder voor de helft 

volle eigenaar en voor de andere helft vruchtgebruiker was. 

Uit het strafdossier blijkt niet dat de vermelde beklaagden de woning rechtstreeks of via een 

tussenpersoon hebben verhuurd, te huur gesteld of ter beschikking gesteld met het oog op 

bewoning. De bewoners duidden in hun verklaring enkel aan als 

huisbazin of verhuurster. 

Daarnaast blijkt uit het strafdossier evenmin dat een of meerdere van deze beklaagden aan 

het misdrijf zouden hebben deelgenomen op een wijze zoals omschreven in de artikelen 66 

of 67 Strafwetboek. 

Waar weliswaar één of meerdere van deze beklaagden geholpen hebben bij de renovatie 

van het gebouw en de woningen met het oog op de verhuring ervan, kan uit de voorliggende 

gegevens van het strafdossier onmogelijk worden afgeleid welke beklaagden in welke mate 

hiervoor hebben ingestaan. Evenmin staat vast dat zij daardoor hebben meegewerkt aan de 

uitvoering van het misdrijf van krotverhuring, nu het nadien nog steeds niet hun beslissing is 

geweest om de woningen in niet -conforme toestand te verhuren. 
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De individuele strafrechtelijke verantwoordehjkhe1d van deze beklaagden staat derhalve niet 

vast, zodat ZIJ dienen te worden Vrijgesproken. 

5.4.2. Ten aanzien van de beklaagde 

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

het hof de schuld van deze beklaagde aan de feiten onder tenlasteleggingen 1 en 2 bewezen. 

De inbreuken op de won1ngkwalite1tsnormen blijken uit de technische vaststellingen van de 

woon inspecteur van 11 december 2014. 

Deze constateerde meerdere gebreken aan het gebouw zelf. Zo was de watermeter niet 

toegankelijk voor de bewoners en was het gebouw niet op elke bouwlaag uitgerust met 

minstens één rookmelder. 

Ook in de woningen op de eerste verd1ep1ng (tenlastelegging 1) en op het gelîjkvloers 

(tenlastelegging 2) werden tal van gebreken vastgesteld, zoals omschreven onder rubrieken 
11.2 en 11.3 onder de vaststellingen van het aanvankelijk proces-verbaal. 

De meest ernstige gebreken in deze woningen werden veroorzaakt door condenserend 

vocht met zware schimmelvorming, zoals duidelijk blijkt uit het fotodoss1er van de 

woon inspecteur 

De beklaagden stellen dat zij na het overlijden van hun echtgenoot/vader 

op 14 november 2009, de beide woningen in 2011 en 2012 grotendeels e1genhand1g hebben 

gerenoveerd met het oog op de verhuur ervan en dat deze woningen m 2012 klaar waren 

voor bewoning. ZiJ maken aan de hand van de door hen verstrekte foto's (bijlagen bij het 

navolgend proces-verbaal ) aannemelijk dat de beide woningen op dat ogenblik 

in goede staat verkeerden en dat er duidelijk nog geen sprake was van enige 

schimmelvorming 

Een vergelijking van beide fotoreeksen doet blijken dat de vochtschade veroorzaakt werd 

tussen het ogenblik waarop de woningen na renovatie voor het eerst werden verhuurd 

(respect1evehjk m oktober en november 2012) en de vaststellingen van de wooninspecteur 

op 11 december 2014. 
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5.4.2.1. Tenlastelegging 1 (woning op de eerste verdieping) 

Huurder verklaarde op 11 december 2014 aan de wooninspecteur dat hij al zes 

maanden voordien aan de huisbaas had gevraagd om iets te doen aan het vochtprobleem. 

Dit is in overeenstemming met de verklaring van beklaagde , die stelt dat 

zij in maart 2014 in de woning op de eerste verdieping kwam en dat zij daar verschoot van 

de toestand. Er werd onmiddellijk een gespecialiseerde firma gecontacteerd voor een 

onderzoek en een herstelofferte. Deze firma stelde op 12 maart 2014 een extreem 

hygroscopisch vochtprobleem vast, met andere woorden een tekort aan ventilatie met als 

mogelijk gevolg afzetting van condens en een muffe geur die gepaard gaat met 

schimmelvorming (bijlage 3 aan navolgend PV van de wooninspecteur). 

Naar aanleiding hiervan stuurde beklaagd€ op 25 maart 2014 een aangetekende 

brief aan huurder ter kennisgeving van de vermelde onderzoeksresultaten en 

om hem aan te manen de woning binnen de twee maanden te verlaten opdat de gebreken 

konden worden hersteld (bijlage 2 aan navolgend ). Uiteindelijk hebben 

huurder en zijn gezinsleden de woning pas verlaten in de loop van februari 

2015, waarna de woning niet meer werd verhuurd. 

Wat het probleem van het condenserend vocht met schimmelvorming in de woning op de 

eerste verdieping betreft, is het in de2e omstandigheden niet aangetoond dat beklaagde 

een gebrek aan voorzorg of voorzichtigheid aan de dag heeft gelegd. Uit niets blijkt 

dat zij nalatig is geweest in de opvolging van de toestand van haar pas opgeknapte woning 

en op de conformiteit ervan aan de wettelijke vereisten. Zij is onmiddellijk in actie geschoten 

op het ogenblik dat zij kennis kreeg van het vochtprobleem, dat bovendien mogelijk tijdens 

de verhuurperiode werd veroorzaakt door een gebrek aan verluchting, hetgeen niet aan de 

verhuurder toerekenbaar is. 

Daarnaast stelde de woon inspecteur echter in de woning op de eerste verdieping ook 

andere gebreken vast, die structureel van aard waren en in ieder geval toerekenbaar waren 

aan de eigenaar/verhuurder en die maakt en dat deze woning niet voldeed aan de minimale 

kwaliteitsvereisten van artikel 5 Vlaamse Wooncode. 

Zo waren er in de keuken geen twee vrije geaarde stopcontacten voorzien ter hoogte van 

het aanrecht en was niet op elke bouwlaag minstens één rookmelder voorzien (zowel in de 

woning als in de gemeenschappelijke delen van het gebouw). 
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Uit de structurele aard van deze gebreken blij kt dat deze toestand zich voordeed t 1Jdens de 

gehele incnm1nat1epenode van 15 oktober 2012 tot 11 december 2014. 

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

omschnJving van het m1sdriJf gew1j21gd Kracht ens art ikel 3.1, §1 Vlaamse Codex Wonen van 

2021 is het thans voor een st rafbaarstelling vereist dat wordt vastgesteld dat de verhuurde, 

te huur gestelde of t er beschikking gestelde woning niet-conform 1s. Krachtens artikel 1.3, 

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

gebrek als ve rmeld in 3.1, §1, derde lid, 2° en 3° vertoont. B1Jgevolg 1s 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 hoger beschreven bewiJselementen alsook uit het 

proces-verbaal van mhchtmg van de woonmspecteur van 1 april 2021 bltJkt dat voor de 

vermelde gebreken aan deze voorwaarde voldaan is, zodat de feiten thans nog st eeds 

strafbaar zijn. 

De woning was voor de helft in eigendom en voor de helft in vruchtgebruik van beklaagde 

en werd onder eigen regie gerenoveerd Ondanks de gekende niet-conforme 

t oestand werd de woning gedurende de volledige mcnminatiepenode verhuurd aan een 

echtpaar met dne kinderen en ook effectief door hen bewoond. 

Anders dan de eerste rechter besluit het hof dan ook tot schuldtgverklanng van beklaagde 

aan het haar ten laste gelegd misdrijf, waarvan alle constitutieve bestanddelen 

lastens haar bewezen z1Jn. 

De beklaagde kan zich niet op onwetendheid beroepen, nu het voor elke normaal 

oplettende en voorz1cht1ge verhuurder duidehJk was geweest dat de woning niet voldeed 

aan de minimale woningkwaliteitsvereisten. 

5.4.2.2. Tenlast elegging 2 (woning op het gelijkvloers) 

Wat de woning op het gehJkvloers betreft, verklaarde 

de woonmspecteur dat hiJ de eigenares 

op 11 december 2014 aan 

al meermaals had aangesproken 

over het vochtprobleem, maar dat zij antwoordde dat ze geen geld had om herstellingen uit 

t e voeren. 
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Waar met betrekking tot de woning op de eerste verdieping hoger werd vastgesteld dat de 

beklaagden onm1ddel11Jk in actie waren gekomen toen zij in maart 2014 het vochtprobleem 

vaststelden {onderzoek+ ingebrekestelling om de woning te verlaten), gaat dit niet op voor 

de woning op het geliJkvloers. 

Niettegenstaande beklaagde na het verslag van de gespecialiseerde f irma van 12 

maart 2014 wist dat er zich een extreem hygroscopisch vochtprobleem voordeed dat 

du1dehJk niet beperkt bleef tot de woning op de eerste verdieping, heeft ZIJ ten aanzien van 

de huurders op het gehJkvloers niet eenzelfde voorzorg of voorz1cht1gheid aan de dag gelegd 

om het vochtprobleem in hun woning aan te pakken, minstens om te beletten dat zij nog 

langer aan een ernstig gezondhe1dsrrs1co zouden worden blootgesteld. 

Aan de huurder van het gelijkvloers 

verstuurd als aan de huurder 

ingebrekestelling die op 22 april 2014 aan 

werd niet eenzelfde ingebrekestelling 

van de eerst e verdieping Integendeel had de 

werd verstuurd, enkel betrekking op 

een achterstand 1n de huurbetalrngen en op het gebruik van de aanpalende grond. Over de 

vochtproblemat1ek werd met geen woord gerept, hetgeen ook in een latere 

ingebrekestelling van 15 december 2014 niet gebeurde, en zelfs niet na kenn isgeving van de 

herstelvordering door de wooninspecteur op 27 januari 2015. Pas 1n een veel later stadium 

heeft beklaagde een gerechtelrJke procedure ingesteld tegen ., 

dan nog strekkende tot ontbinding van de huurovereenkomst omwille van 

betalingsachterstand. Deze procedure leidde rn eerste inst antie tot het vonnis van 11 

december 2015 van de vrederechter te Maasmechelen, gewezen biJ verstek ten aanzien van 

, die later nog rechtsmiddelen instelde. 

Naast de problematiek van het condenserend vocht met schimmelvorming stelde de 

wooninspecteur ook rn de woning op het gelrJkvloers nog andere gebreken vast die maakten 

dat deze woning niet voldeed aan de minimale woningkwalrteitsvere1sten van artikel 5 

Vlaamse Wooncode. 

Zo werd rn de keuken de aansluiting van een butagasfles met een verduurd uitziende 

gasslang zonder keunngsdatum vastgesteld, hetgeen wees op een verhoogd 

ontploffingsgevaar. De gasmeter was bovendien niet toegankehJk voor de bewoners. In de 

keuken waren geen twee vnJe geaarde stopcontacten voorzien ter hoogte van het aanrecht 

en er was niet minstens één rookmelder op elke bouwlaag voorzien (zowel in de woning als 

rn de gemeenschappelijke delen van het gebouw) Ook rn de elektrische voorzieningen 

werden meerdere gebreken vastgesteld. 
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Uit de structurele aard van deze gebreken bliJkt dat deze toestand zich voordeed t1jdens de 

gehele incnmmat1eperiode van 15 november 2012 tot 30 november 2015 

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

omschrijving van het misdrijf gewijzigd 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 niet-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 3.1, §1, derde lid, 2° en 3° vertoont. Bijgevolg is er slechts sprake van 

het hier bedoeld m1sdnJf vanaf het ogenblik dat de woning minstens één gebrek van 

categorieen Il of 11 1 vertoont. Uit de hoger beschreven bew1Jselementen alsook uit het 

proces-verbaal van inlichting van de wooninspecteur van 1 april 2021 bliJkt dat voor de 

vermelde gebreken aan deze voorwaarde voldaan 1s, zodat de feiten thans nog steeds 

strafbaar Zijn. 

De woning was voor de helft in eigendom en voor de helft in vruchtgebruik van beklaagde 

en werd onder eigen regie gerenoveerd Niet alleen b1J aanvang van de huur, maar 

ook tijdens de volledige incnminatieperiode was de beklaagde op de hoogte dat de woning 

niet voldeed aan de elementaire woningkwaliteitsvereisten, minstens behoorde ziJ dit te zijn. 

De beklaagde had als eigenaar/verhuurder de verplichting om tiJdens de volledige 

huurperiode toe te zien op de kwa liteit van de woning en op de conformiteit ervan aan de 

wettelijke vereisten, hetgeen een regelmatige controle van de staat van de verhuurde 

woning veronderstelt . Het 1s du1del1Jk dat de beklaagde tekort 1s geschoten in deze 

verplichting, en desondanks toch wetens en willens besloot om de woning te (blijven) 

verhuren en de huurgelden op t e strijken. 

Anders dan de eerste rechter besluit het hof dan ook tot schuldigverklaring van beklaagde 

aan het haar ten laste gelegd misdrijf, waarvan alle constitutieve bestanddelen 

lastens haar bewezen Zijn 

Ook hier kan de beklaagde zich niet op onwetendheid beroepen, nu het voor elke normaal 

oplet tende en voorz1cht1ge verhuurder duidelijk was geweest dat de woning niet voldeed 

aan de min imale woningkwal1teitsvere1sten. 
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---·-· ----•-·--·---------------------

5.5. Met betrekking tot de straftoemeting 

De bewezen verklaarde fe iten waren voor beklaagde de opeenvolgende en 

voortgezette uitvoering van een zelfde misdadig opzet, zodat er slechts één straf dient te 

worden uitgesproken. 

Het hof gaat niet in op het verzoek van de beklaagde om haar de gunst van de opschorting te 

verlenen, hetgeen haar onvoldoende zou wijzen op haar maatschappelijke beperkingen en 

verplichtingen, en een onvoldoende en ongepaste reactie naar haar persoon zou uitmaken, 

gelet op de aard en ernst van de feiten. 

Bij de st raftoemeting wordt reken ing gehouden met: 

- de persoonlijkheid van de beklaagde; 

- haar blanco strafregister; 

- de omstandigheden, de aard en de ernst van de bewezen verklaarde fëiten, die blijk 

geven van een gebrek aan respect voor andermans welzijn, veiligheid en gezondheid 

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

- het maatschappelijk nadeel ervan; 

- de vaststelling dat de beklaagde het gebouw inmiddels heeft verkocht, waarna het 

door de nieuwe eigenaar werd gesloopt, zodat de negatieve gevolgen van het 

misdrijf zijn beëind igd; 

- het zeer ruime tijdsverloop sedert de feiten zonder dat er sprake is van een 

overschrijding van de redelijke termijn. 

De straf die voorzien is bij toepassing van artikel 3.34 Vlaamse Codex Wonen van 2021 is 

dezelfde als deze die ten tijde van de bewezen verklaarde feiten voorzien was onder artikel 

20, §1, eerste lid, Vlaamse Wooncode. 

Rekening houdend met al deze omstandigheden legt het hof aan beklaagde een 

geldboete op van 500,00 euro, door verhoging met 50 opdeciemen gebracht op 3.000,00 

euro of een vervangende gevangenisstraf van zestig dagen. De omvang van deze geldboete 

is aangepast aan de ernst van de feiten, en de duur van de vervangende gevangenisstraf is 

aangepast aan de omvang van de geldboete. 
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Nu de beklaagde vroeger nog niet veroordeeld 1s geweest tot een hoofdgevangenisstraf van 

meer dan twaalf maanden of tot een gelijkwaardige straf die in aanmerking genomen wordt 

overeenkomstig artikel 99bis Strafwetboek, wordt uitstel van tenuitvoerlegging verleend 

voor de helft van de opgelegde geldboete, om de beklaagde in de toekomst te ontraden zich 

aan dergeliJke feiten schuldig te maken en haar ertoe aan te zetten de wet stipt na te leven. 

Dit uitstel en een proeftermijn van dne Jaar moeten een maximale preventieve werking van 

het uitgestelde gedeelte van de geldboete waarborgen 

Voor de eerste rechter vorderde het Openbaar Ministerie de verbeurdverklaring op grond 

van de artikelen 42, 3° en 43b1s Strafwetboek van de wederrechteliJk door de beklaagde 

genoten vermogensvoordelen uit het bewezen verklaard misdnJf, begroot op de geinde 

huurgelden ten bedrage van 16.835,00 euro voor de woning op de eerste verdieping en 

17.430,00 euro voor de woning op het gel!Jkvloers. In hoger beroep vorderde het Openbaar 

Ministerie schriftel1Jk om de ontvangen vermogensvoordelen voor de woning op het 

gelijkvloers te begroten op 19 950,00 euro. 

Waar de begroting van het Openbaar M1n1stene op het eerste zicht correct voorkomt, beslist 

het hof het bedrag van de vermogensvoordelen te verminderen tot 7.500,00 euro, teneinde 

aan de beklaagde geen onredelijk zware straf op te leggen 

Daarnaast dient de beklaagde te worden veroordeeld tot betaling van een biJdrage aan het 

begrotingsfonds voor Juridische tweedeltJnsbiJstand, een bijdrage tot de financiering van het 

biJzonder fonds tot hulp aan de slachtoffers van opzettel1Jke gewelddaden en aan de 

occasionele redders en een vaste vergoeding voor beheerskosten 1n strafzaken. 

5.6. Met betrekking tot de herstelvordering van de wooninspecteur 

De woon inspecteur liet weten dat ziJn herstelvordenng zonder voorwerp 1s geworden, nu de 

negatieve gevolgen van het m1sdriJf werden uitgewist door de sloop van het gebouw, 

hetgeen ook werd bevestigd door het proces-verbaal van inlichting d.d. 6 april 2020 en door 

de aan het dossier gevoegde foto. 
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6. Wettelijke bepalingen 

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

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

152, 162, 185, 186, 190, 190ter, 191, 194, 195, 199, 200, 202, 203, 203bis, 204, 

209bis, 210, 211, 211b1s en 212 van het Wetboek van Strafvordering 

1, 2, 3, 7, 38, 40, 42, 43b1s, 65 en 66 van het Strafwetboek 

- 1, 2, 5, 15, 20 §1 en 20ter van het decreet van 15 Juli 1997 

1.1., 1.2., 1.3., 3.1., 3.34. 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 

- 2 en 3 van de wet van 28 december 2011 

1 en 8 van de wet van 29 juni 1964 

- 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 l<B van 28 december 1950 

1 en 2 van het KB van 28 augustus 2020 

- 4 van de wet van 17 april 1878 

7. Beslissing 

Het hof, 

Rechtdoende op tegenspraak ten aanzien van beklaagden en bij verstek ten aanzien van de 

eiser tot herstel en met eenparigheid van stemmen; 

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

zoals hiervoor bepaald, als volgt: 

Verklaart het hoger beroep van de eiser tot herstel ontvankeliJk in zoverre gericht tegen de 

beslissing omtrent de herstelvordering, maar onontvankelijk in zoverre gericht tegen de 

beslissing op strafrechteliJk gebied, 
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- .... ............... ,-.,.-.---~-------- ------- -

Verklaart het hoger beroep van het Openbaar Ministerie ontvankelijk; 

Op strafrechtelqk gebied 

Bevestigt het bestreden vonnis met betrekking tot de vr1Jspraak van de beklaagden 

en 

voor de feiten onder tenlasteleggingen 1 en 2; 

Het bestreden vonnis wijzigend; 

Verklaart beklaagde schuldig aan de feiten onder tenlasteleggingen 1 en 

2 en veroordeelt haar voor deze vermengde feiten tot een geldboete van 500,00 euro, 

verhoogd met 50 opdeciemen en aldus gebracht op 3 000,00 euro of een vervangende 

gevangenisstraf van 60 dagen; 

Gelast gedurende een term1Jn van dne Jaar vanaf heden het uitstel van de tenuitvoerlegging 

van deze geldboete ten belope van de helf t; 

Beveelt lastens beklaagde de verbeurdverklaring van de wederrechtehJk 

door haar verkregen vermogensvoordelen, verminderd tot het bedrag van 7.500,00 euro; 

Veroordeelt beklaagdE tot betaling van· 

- een b1Jdrage van 20,00 euro aan het begrotingsfonds voor Juridische 

tweedelijnsbiJstand; 

- een bijdrage tot de financiering van het b1j2onder 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 vaste vergoeding voor beheerskosten m strafzaken ten bedrage van 50,45 euro; 

Met betrekking tot de herstelvordering 

Stelt vast dat de herstelvordering zonder voorwerp 1s geworden; 
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Met betrekking tot de kosten 

Laat de kosten met betrekking tot de strafvordering lastens beklaagden 

en 

ten laste van de Staat; 

Veroordeelt beklaagde tot de overige kosten van de strafvordering en de 

herstelvordering in beide aanleggen, deze voorgeschoten door de openbare partij in totaa l 

begroot op 361,91 euro. 
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Dit arrest is gewezen te Antwerpen door het hof van beroep, C4 kamer, samengesteld uit: 

Kamervoorzitter 

Raadsheer 

Raadsheer 

en in openbare terechtzitt ing van 29 september 2021 

uitgesproken door , Kamervoorzitter 

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

met bijstand van griffier 
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