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2022/PGG/1284 - 2022/VJll/540 

Not.nr. DE.55.99.000492/21 

In de zaak van het OPENBAAR MINISTERIE en van 

1. nr. 

2. nr. 

tegen 

1. nr 

2. nr. 

verdacht van: 

(RRN 

met Belgische nationaliteit, 

geboren in de op 

wonende t e 

- rech_tstreeks dagende partij/ burgerlij ke partij -

(R RN 

met Russische nationaliteit, 

geboren in de op : 

wonende t e 

- rechtstreeks dagende partij/burgerlijke partij -

RRN 

geboren te op 

wonende te 

- rechtstreeks gedaagde partij/beklaagde -

(RRN 

geboren te op 

wonende te 

- rechtstreeks gedaagde partij/beklaagde -

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

A. te in de periode van 1 november 2019 tot en met 31 december 2020 

verhuren of ter beschikking stellen van een woning die niet voldoet aan de vereisten en 
normen, vastgesteld met toepassing van artikel 5 Vlaamse Wooncode gelegen t e 



Hof van beroep Gent - tiende kamer - p. 3 

aan 
gesteld door artikel 20 van de Vlaamse Wooncode); 

[strafbaar 

door . 

in de periode van 1 januari 2021 t ot 7 mei 2021 (dagvaarding): 

verhuren of ter beschikking stellen van een niet conforme of overbewoonde won ing gelegen 
t e aan en 
(strafbaar gesteld door artikel 3.34 Vlaamse Codex Wonen van 2021); 

door 

* * * * 

1.1 De rechtbank van eerste aanleg Oost-Vlaanderen, afdeling Dendermonde, kamer 013M, 
besliste bij vonnis van 7 maart 2022 op tegenspraak als volgt : 

"kwalificeert de aan rechtstreeks gedaagden ten laste gelegde feiten als volgt: 

"A Te in de periode van 1 november 2019 tot en met 31 december 2020: 

Verhuren of ter beschikking stellen van een woning die niet voldoet aan de vereisten en 
normen, vastgesteld met toeoassina van artikel 5 Vlaamse Wooncode gelegen te 

aan 
(strafbaar gesteld door art ikel 20 van de Vlaamse Wooncode) 

door 

8 Te in de periode van 1 ianuari 2021 tot 7 mei 2021 (dagvaarding): 

Verhuren of ter beschikkinq stellen van een niet conforme of overbewoonde woning qeleaen 
~ aan 
(strafbaar gesteld door artikel 3.34 Vlaamse Codex wonen van 2021) 

door 

De rechtbank: 

• spreekt VRIJ voor de fei ten van de tenlastelegging A voor zover 
gepleegd in de periode van 1 november 2019 tot en met 8 november 2020; 
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• verklaart SCHULDIG aan de feiten van de tenlastelegging A 
voor wat betreft de periode van 9 november 2020 tot en met 31 december 2020 en 
voor de feiten van de tenlastelegging B; 

• VERLEENT voor de bewezen feiten de gunst van de 
OPSCHORTING van de uitspraak van de veroordeling voor een proefperiode van 3 
jaar. 

Biidrage - vergoeding 

De rechtbank: 

• legt beklaagde bovendien een vergoeding op voor de kostprijs van de strafprocedure 
van 52,42 euro overeenkomstig art ikel 91, 2de lid van het koninklijk besluit van 28 
december 1950 houdende algemeen reglement op de gerechtskosten in strafzaken; 

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

De rechtbank: 

• spreekt VRIJ voor de feiten van de tenlastelegging A voor zover 
gepleegd in de periode van 1 november 2019 tot en met 8 november 2020; 

• verklaart SCHULDIG aan de feiten van de tenlastelegging A voor wat 
betreft de periode van 9 november 2020 tot en met 31 december 2020 en voor de 
feiten van de tenlastelegging B; 

• VERLEENT voor de bewezen feiten de gunst van de OPSCHORTING 
van de uitspraak van de veroordeling voor een proefperiode van 3 jaar. 

Biidrage - vergoeding 

De rechtbank: 
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• legt beklaagde bovendien een vergoeding op voor de kostprijs van de strafprocedure 
van 52,42 euro overeenkomstig artikel 91, 2de lid van het koninklijk besluit van 28 
december 1950 houdende algemeen reglement op de gerechtskosten in strafzaken; 

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

"' "' "' 

Kosten 

De rechtbank veroordeelt eerste en tweede beklaagde hoofde/ijk tot de gerechtskosten, tot 
op heden begroot op nihil. 

OP BURGERLIJK GEBIED 

De rechtbank: 

• verklaart de vordering van de burgerlijke partijen en 
in eigen naam en in naam van hun kinderen 

ontvankelijk en deels gegrond. 

• veroordeelt 
burgerlijke partijen 

hoofdeliik om aan de 
een definitief bedrag van 

1.800 euro te betalen voor de geleden genotsderving. 

• veroordeelt 
burgerlijke partij 
de geleden morele schade. 

• veroordeelt 

hoofdeliik om aan de 
een definitief bedrag van 400 euro te betalen voor 

hoofdeliik om aan de 
burgerlijke partij Madina Mousaeva een definitief bedrag van 400 euro te betalen 
voor de geleden morele schade. 

• veroordeelt 

kinderen 

om aan de burgerlijke partijen 
ootredend in naam van hun minderiariae 

voor elk kind een definitief bedrag van 400 euro te betalen voor de 
geleden morele schade. 
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• beveelt dat deze bedragen op vijf afzonderlijke geblokkeerde rekeningen worden 
geplaatst op naam van elke minderjarige afzonderlijk waar het - behoudens 
wettelijke uitzonderingen - onbeschikbaar b!iift tot aan hun meerderiarigheid. 

• wijst het meer of anders gevorderde af als ongegrond. 

veroordeelt hoofdeliik tot de kosten van deze 
burgerlijke partijen, hierin begrepen een gezamenlijke rechtsplegingsvergoeding van 845 
euro, de dagvaardingskosten en de kosten voor overschrijving op het kantoor 
rechtszekerheid." 

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

5 april 2022 door de beklaagden tegen alle 
besl issingen van het vonnis; 
15 april 2022 door het openbaar ministerie tegen alle beslissingen op strafgebied van 
het vonnis. 

Deze partijen dienden daarmee tegel ijk ook een verzoekschrift in, bedoeld in artikel 204 
Wetboek van Strafvordering. 

1.3 Op de rechtszitting van 2 december 2022 (inleidingszitting) legde het hof met toepassing 
van de artikelen 152, § 1 en 209bis, laatste lid, Wetboek van Strafvordering, 
conclusietermijnen vast en bepaalde de rechtsdag op de rechtszitting van 24 februari 2023. 

Op die laatste rechtszitting verklaarden (de advocaten van) alle partijen dat alle eventueel 
laattijdig meegedeelde en/of laattijdig neergelegde conclusies in het debat mogen worden 
gehouden. 

1.4 Het hof hoorde op de openbare rechtszitting van 24 februari 2023 in het Nederlands: 

de beklaagden 
meester 
kantoor te 

voor meester 

het openbaar ministerie vertegenwoordigd door 

de burgerl ijke partijen 
meester voor meester 

vertegenwoordigd door 
beiden advocaat met 

advocaat-generaal; 

vertegenwoordigd door 
beiden advocaat met kantoor te 

2.1 De verklaringen van hoger beroep tegen het vonnis van 7 maart 2022 zijn t ijdig en 
regelmatig naar de vorm. De grievenformulieren zijn eveneens tijdig ingediend. 



Hof van beroep Gent - tiende kamer - - p. 7 

2.2 De advocaat van de beklaagden duidde in het grievenformulier nauwkeurige grieven aan, 
met name op strafgebied voor wat betreft de schuld (telastlegging A voor wat betreft de 
periode van 9 november 2020 tot 31 december 2020, telastlegging B voor wat betreft de 
periode van 1 januari 2021 tot 7 mei 2021) en de straf, en op burgerlijk gebied voor wat 
betreft de veroordelingen tot het betalen van schadevergoeding aan de burgerlijke partijen 

optredend in eigen naam en in naam van hun 
minderjarige kinderen. In de rubriek "Andere" stelt hij het niet eens te zijn met de 
veroordeling van de beklaagden tot de kosten. 

Ook de grieven van het openbaar ministerie zijn nauwkeurig. Het geeft aan volgberoep aan 
te tekenen en hoger beroep met betrekking tot de opgelegde straffen of maatregelen. Door 
het volgberoep geeft het openbaar ministerie te kennen dat het, binnen de perken van het 
hoger beroep van de beklaagden, tegen het bestreden vonnis dezelfde grieven aanvoert als 
de beklaagden. 

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

Strafvordering). 

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

De devolutieve werking van de beperkte hoger beroepen en vervolgens de grieven brengt 
mee dat de beslissing van de eerste rechter tot vrijspraak van de beide beklaagden voor de 
feiten van de telastlegging A definitief is, voor zover gepleegd in de periode van 1 november 
2019 tot en met 8 november 2020. 

3. De dagvaarding werd met toepassing van artikel 3.49, § 1, Vlaamse Codex Wonen 2021 op 
21 mei 2021 overgeschreven op het kantoor Rechtszekerheid (ref. : 

De strafvordering is ontvankelijk. 

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

1inqen op 15 november 2014 een huurovereenkomst aan 
met voor een woonhuis gelegen te 

met ingang van 1 december 2014 voor een huurprijs van 600 euro per maand. 
Zij wonen daar momenteel samen met hun zes kinderen geboren in juli 2007, september 2009, 
februari 2013, december 2014,juni 2017 en augustus 2021 . 

Op 9 juli 2015 verkregen de eigenaars van de woning een conformiteitsattest met een geldigheid tot 9 
juli 2025. Dit was gebaseerd op een kwaliteitsonderzoek van de woning op 9 april 2015. Er was toen 
enkel de opmerking dat er geen leuning was aan de keldertrap. De woning was aangepast voor een 
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bezetting van zeven personen. Er waren voldoende rookmelders aanwezig. 

In 2018 werd de woning behandeld tegen opstijgend vocht. 

Bij een controle door de wooninspectie op 9 november 2020 werden veel gebreken vastgesteld. Het 
gebouw had 18 strafpunten. Er was een probleem met de stabiliteit van de gevel en er was indicatie 
van een risico op elektrocutie/brand. De woning had 65 strafpunten. Er was insljpelend vocht in de 
keuken, in de leefkamer was er opstijgend vocht met schimmelvorming, in de keuken was er 
condenserend vocht met schimmelvorming, barsten in de muur van de keuken, de vloer in de 
leefkamer vertoonde ernstige schade, geen leuning aan de keldertrap, te weinig geaarde 
stopcontacten in de keuken, geen verluchtingsmogelijkheden in keuken en leefruimte, geen conforme 
verluchtingsmogelljkheid in badkamer en toilet, geen onderverluchting bij het verbrandingstoestel in 
de leefkamer, tekort aan borstwering bij het raam in slaapkamer 1. 

De huisarts van de familie zou vastgesteld hebben dat de kinderen problemen hadden aan hun 
luchtwegen ten gevolge van de vochtproblematiek. De huisarts had de verzocht om 
het gezin een andere woning te geven. 

Op de hoorzitting van 22 december 2020 met betrekking tot het onderzoek van de woning en het 
advies ongeschikt- en onbewoonbaarverklaring werd door de burgemeester een termijn van zes 
maanden toegekend om de nodige herstellingswerken uit te voeren en de gebreken te verhelpen. 

De eigenaars probeerden de huur op te zeggen bij brief van 29 december 2020. De eigenaars stelden 
dat de huurders de oorzaak waren van de gebreken. De opzeg was ontijdig. 

De eigenaars werden bij brief van 9 februari 2021 door de raadsman van de huurders in gebreke 
gesteld. 

Met brief van 1 maart 2021 stelden de eigenaars dat ze bereid waren om werken uit te voeren. Ze 
meenden dat de gebreken deels te wijten waren aan de huurders zelf Ze vroegen toegang te verlenen 
om de gebreken te herstellen. 

Met brief van 2 maart 2021 betwistten de huurders dat zij de oorzaak van de gebreken zouden zijn. Ze 
wensten de huurprijs te verminderen naar 300 euro per maand vanaf november 2020. Ze wezen er op 
dat er al vier maanden niets gebeurd was. 

Met brief van 7 april 2021 schreven de eigenaars dat zij bereid waren om alles te herstellen en er al 
herstellingen gebeurd waren zoals het weghalen van de kachel, het plaatsen van ventilatieroosters, 
het plaatsen van rookmelders en het plaatsen van een leuning aan de keldertrap. Ze verzochten de 
overige werken te mogen uitvoeren wanneer niet alle bewoners aanwezig zouden zijn. 

Met brief van 5 mei 2021 verzochten de eigenaars toegang te krijgen tot de woning. Tot nu werden de 
werken volgens hen tegengewerkt omdat er geen toegang werd verleend. De materialen om de 
herstellingen te doen waren nochtans reeds beschikbaar. 

De rechtstreekse dagvaarding werd betekend op 7 mei 2021. 
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De eigenaars deden voorstellen om werken uit te voeren. Ze voegen een brief van 7 mei 2021 waarbij 
ze data voorstelden van werkdaqen in mei 2021. Op 8 mei was er een afspraak voorzien met de 
elektricien. Op 7 mei 2021 liet in een berichtje weten dat ze niet wou ingaan op afspraken en 
voordat ze zou verhuizen niemand wou binnenlaten in de woning. Op 27 mei 2021 werden werken 
uitgevoerd: balustrades aan de ramen van de bovenverdieping, een tweede trapleuning aan de trap 
naar de slaapkamers, een trapleuning in de kelder. De werken gepland op 3 juni 2021 konden niet 
doorgaan omdat de huurders verklaarden corona te hebben. Er werd aan de huurders gevraagd om 
mee te delen wanneer zij twee weken niet in de woning zouden zijn zodat de werken aan elektriciteit 
en vloeren zouden kunnen worden uitgevoerd. 

Met brief van 15 juni 2021 hebben de huurders gemeld dat het niet mogelijk is om de woning twee 
weken te verlaten. 

Op 12 juli 2021 werden de werken aan de elektriciteit uitgevoerd. 

Op 27 augustus 2021 ging de wooninspectie opnieuw ter plaatse. Er werden geen gebreken 
vastgesteld aan het gebouw. Er werden in de woning drie gebreken vastgesteld van categorie 1 en één 
gebrek van categorie 2. Het gebrek van categorie 2 betreft de dakisolatie. Er kon niet worden 
vastgesteld of er voldoende dakisolatie was. Er was geen EPC gekend voor de entiteit. 

Uit een conformiteitsonderzoek van 23 november 2021 bleek dat de woning conform was. Er was 
enkel nog een klein probleem met de afwerking van de vloer. Er werd visueel vastgesteld dat er 
voldoende dakisolatie werd aangebracht. De burgemeester leverde een conformiteitsattest af" 

5.1 De eerste rechter heeft de feiten die de burgerlijke partijen via rechtstreekse 
dagvaarding aanhangig maakten, correct gekwalificeerd (p. 5 bestreden vonnis). 

5.2 Uit de vaststellingen van de wooninspecteur van 9 november 2020 volgt dat de woning 
die de beklaagden aan het gezin van verhuurden, niet voldeed aan de 
woningkwaliteitsvereisten bedoeld in artikel 5 Vlaamse Wooncode, nu artikel 3.1, § 1, 
Vlaamse Codex Wonen van 2021. Dit bleef zo gedurende de volledige incriminatieperiode 
van de telastleggingen A en B, zoals bewezen verklaard door de eerste rechter. De werken 
die de niet conformiteit van de woning herstelden, werden immers grotendeels uitgevoerd 
na 7 mei 2021. 

De vervolgde misdrijven vereisen enkel (algemeen) opzet als moreel element. Dat is 
voorhanden bij het wetens en willens, dit is bewust en zonder dwang, plegen van de feiten. 
De beklaagden maken rechtvaardiging, schuldontheffing of niet-toerekeningsvatbaarheid 
niet enigszins aannemelijk. 

Dat de woning bij aanvang van de huurovereenkomst op 1 december 2014 wel aan alle 
woningkwaliteitsvereisten zou hebben voldaan, doet geen afbreuk aan de schuld van de 
beklaagden. Het conformiteitsattest van 10 augustus 2015 dat dit volgens hen bevestigt, 
ontsloeg hen er niet van om er tijdens de volledige duur van de huurovereenkomst op toe te 
zien dat de woning aan alle normen bleef voldoen. Bovendien vervalt de geldigheid van dit 
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attest van rechtswege vanaf het ogenblik dat er voor de woning een proces-verbaal zoals 
vermeld in artikel 20, § 2, Vlaamse Wooncode wordt opgesteld, in dit geval 9 november 
2020 (art. 10, 4°, Vlaamse Wooncode, nu art. 3.9 Vlaamse Codex Wonen van 2021, juncto 
art. 3.34 tot en met 3.36). Terecht overwoog de eerste rechter dat de vaststellingen van 9 
november 2020 aantonen dat het conformiteitsattest van vijf jaar eerder, niet meer actueel 
was. De verplichting om een conforme woning ter beschikking te stellen of te verhuren, 
geldt voor de volledige duur van de huurovereenkomst. 

Het is onjuist dat alle vastgestelde gebreken zijn veroorzaakt door de huurders en dat zij het 
pand volledig lieten verloederen. Het merendeel van de gebreken is structureel van aard en 
heeft betrekking op de uitrusting van de woning, zoals die moet worden voorzien door de 
verhuurder. Zo kunnen barsten in de gevel en zijgevels, barsten en zettingen van het 
metselwerk boven het raam en de deur van de keuken onmogelijk zijn veroorzaakt door de 
huurders. Ook het ontbreken van een stroomverliesschakelaar of beschermingsgeleiders van 
stopcontacten kan de huurders niet verweten worden. Ze zijn evenmin verantwoordelijk 
voor insijpelend of opstijgend vocht, met schimmelvorming tot gevolg. Een dergelijke 
problematiek kan uit zijn aard niet het gevolg zijn van het binnenshuis drogen van de was of 
het onvoldoende ventileren van de ruimte. Daarenboven stelde de wooninspecteur vast dat 
er hoe dan ook onvoldoende verluchtingsmogelijkheden waren en dit zowel in de leefkamer, 
keuken, badkamer als in het toilet. Het is aan de verhuurders om de keldertrap te voorzien 
van een leuning en te zorgen voor een borstwering voor ramen die laag ten opzichte van de 
begane vloer zijn geplaatst. 

Het is niet zo dat de vastgestelde gebreken getuigen van een gebrek aan respect voor de 
woning en het materiaal. Sommige gebreken zijn eenvoudigweg het gevolg van jarenlang 
gebruik en daarbij horende slijtage, zoals bijvoorbeeld wandtegels die loskomen of een 
losgekomen stopcontact. 

Het blijkt niet dat de vastgestelde gebreken het gevolg zijn van een gebrekkig onderhoud 
van de huurders. De beklaagden uitten daarover vóór de vaststellingen van de 
wooninspecteur alleszins zelf nooit klachten. 

De beklaagden kunnen zich niet verschuilen achter het feit dat de huurders hen de gebreken 
nooit hebben gemeld. Als verhuurders hadden ze de opdracht de toestand van de woning op 
geregelde tijdstippen te controleren. Ze maken niet aannemelijk dat de huurders hen voor 9 
november 2020 nauwelijks in de woning toelieten. Blijkbaar stelde er zich in dat verband 
geen enkel probleem toen de beklaagden in 2018 het probleem van het opstijgend vocht 
aanpakten. Net omdat er toen al een probleem van opstijgend vocht was, hadden de 
beklaagden hiervoor alert moeten zijn. Ze moesten zich realiseren dat dit probleem zich kon 
herhalen. 

Dat de ontijdige opzegging van de huurovereenkomst door de beklaagden de trigger zou zijn 
geweest voor de huurders om de woning te laten controleren door de wooninspectie, kan 
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niet kloppen. De opzegging gebeurde per brief van 29 december 2020, terwijl de controle 
door de woon inspectie dateert van 9 november 2020, dus van voordien. 

Het is niet bewezen dat de huurders voor 7 mei 2021, einddatum van de incriminatieperiode 
van de telastlegging B, de beklaagden verhinderden de vastgestelde gebreken te herstellen. 
Zo blijkt uit de brief van 7 april 2021 van de advocaat van de beklaagden aan de advocaat 
van de huurders dat de beklaagden, zonder tegenwerking van de huurders, kort voordien 
ventilatieroosters, rookmelders en een leuning aan de keldertrap hadden geplaatst en dat ze 
de kachel hadden weggehaald (stuk 10 van de beklaagden). Het is pas op 7 mei 2021 dat de 
huurders in een WhatsAppbericht lieten weten dat ze voor hun eventuele verhuis, niemand 
in de woning meer wilden binnenlaten om werken uit te voeren (stuk 5 van de beklaagden). 
Uiteindelijk kwamen ze daar op terug en konden de meeste herstellingswerken worden 
uitgevoerd in de loop van de zomermaanden van 2021. De huurders annuleerden op 2 juni 
2021 inderdaad op eigen initiatief een door de beklaagden gemaakte afspraak met een 
aannemer, die op 3 juni 2021 zou langskomen, omwille van een coronabesmetting in hun 
gezin. Aangezien deze démarche dateert van na 7 mei 2021, is dit zonder invloed op de 
schuld van de beklaagden aan de telastleggingen. Het blijkt niet dat de beklaagden voor 7 
mei 2021 de huurders hebben verzocht om de woning gedurende twee weken volledig te 
verlaten met het oog op een vlot verloop van de herstelwerken en dat de huurders 
weigerden hiermee in te stemmen. In hun brief van 7 april 2021 suggereerden de 
beklaagden zelf nog om voor de werken aan de vloer in de woonkamer een doorgangsstrook 
te voorzien, zodat de werken overdag konden worden uitgevoerd en de huurders zich wel 's 
avonds door de living naar de andere vertrekken konden begeven. 

De door de wooninspecteur op 9 november 2020 vastgestelde gebreken waren met 
zekerheid nog niet volledig opgelost op 7 mei 2021. Uit de e-mail van 21 mei 2021 van de 
advocaat van de beklaagden aan de advocaat van de huurders (stuk 11 van de beklaagden) 
volgt dat de vochtproblematiek die een van de grootste problemen inzake woonkwaliteit 
vormde, op die datum nog niet was opgelost. Zoals hiervoor gezegd blijkt niet dat de 
huurders voor 7 mei 2021 de beklaagden ten onrechte toegang tot de woning ontzegden om 
herstellingswerken uit te voeren. 

In augustus 2021 werd een zesde kind geboren in het gezin van de huurders. Sindsdien 
betrekken ze de woning met acht personen, terwijl de woning slechts geschikt is voor zeven 
personen. Ook dit is van geen belang voor de beoordeling van de schuld van de beklaagden, 
aangezien de beklaagden niet worden vervolgd voor inbreuken op de 
woningkwaliteitsnormen na 7 mei 2021. 

Het gegeven dat de huurders de woning wel verder bleven betrekken ook na het uitbrengen 
van de dagvaarding wegens inbreuken op de Vlaamse Wooncode/Vlaamse Codex Wonen 
van 2021 en eenzijdig beslisten om minder huur te betalen, is evenmin van invloed op de 
schuldvraag. 
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Ook voor het hof zijn de beklaagden schuld ig aan de telastleggingen A en B, zoals bewezen 
verklaard door de eerste rechter . 

6. De telastlegging A heeft betrekking op het als verhuurder, eventuele onderverhuurder of 
persoon die een woning ter beschikking stelt, verhuren, te huur stellen of ter beschikking 
stellen van een woning of een specifieke woonvorm als vermeld in artikel 5, § 3, eerste lid 
van de toenmalige Vlaamse wooncode, die niet voldoet aan de vereisten en normen, 
vastgesteld met toepassing van artikel 5 Vlaamse Wooncode. Het betreft een inbreuk op de 
regels inzake de woonkwaliteit. 

De decreten over het Vlaamse woonbeleid werden gecodificeerd op 17 juli 2020 bij artikel 2 
Besluit van de Vlaamse Regering van 17 juli 2020 (BS 13 november 2020) in de Vlaamse 
Codex Wonen van 2021 {art. 1). De Vlaamse Wooncode werd mee gebundeld. 

Sinds 1 januari 2021 is de woningkwaliteitsbewaking gebundeld in boek 3 van de Vlaamse 
Codex Wonen. Artikel 3.1, § 1, Vlaamse Codex Wonen van 2021 bepaalt de veiligheids­
gezondheids- en woningkwaliteitsnormen, zoals die tot 1 januari 2021 vermeld waren in 
artikel 5, § 1, Vlaamse Wooncode. 

Op grond van artikel 3.1, § 1, derde lid, Vlaamse Codex Wonen van 2021 zijn de mogelijke 
gebreken onderverdeeld in de volgende drie categorieën: 
1 ° gebreken van categorie 1: kleine gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners 
negatief beïnvloeden of die potentieel kunnen uitgroeien tot ernstige gebreken; 
2° gebreken van categorie Il: ernstige gebreken die de levensomstandigheden van de 
bewoners negatief beïnvloeden maar die geen direct gevaar vormen voor hun veiligheid of 
gezondheid, waardoor de woning niet in aanmerking zou komen voor bewoning; 
3° gebreken van categorie 111: ernstige gebreken die mensonwaardige 
levensomstandigheden veroorzaken of die een direct gevaar vormen voor de veiligheid of de 
gezondheid van de bewoners, waardoor de woning niet in aanmerking komt voor bewoning. 

De strafbaarstelling voor inbreuk op de gestelde vereisten is sinds 1 januari 2021 vervat in 
artikel 3.34, eerste lid, Vlaamse Codex Wonen van 2021 en luidt: "Als een niet-conforme of 
overbewoonde woning rechtstreeks of via tussenpersoon wordt verhuurd, te huur gesteld of 
ter beschikking gesteld met het oog op bewoning, wordt de verhuurder, de eventuele 
onderverhuurder of diegene die de woning ter beschikking stelt, gestraft met een 
gevangenisstraf van zes maanden tot drie jaar en een geldboete van 500 tot 25.000 euro of 
met een van die straffen alleen." 

Dit weerspiegelt zich in de formulering van de telastlegging B, zoals weerhouden door de 
eerste rechter en waarin wordt verwezen naar de nieuwe bepalingen van de Vlaamse Codex 
van 2021, zoals van toepassing met ingang van 1 januari 2021. 
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De door de wooninspectie in deze zaak vastgestelde gebreken betroffen voornamelijk 
ernstige gebreken, namelijk gebreken van nu minstens categorie Il, zoals bijvoorbeeld het 
opstijgend vocht met schimmelvorming tot gevolg en het onvoldoende aantal geaarde 
stopcontacten in de keuken. De te last gelegde feiten zijn dus sinds 1 januari 2021 strafbaar 
gebleven. De strafmaten zijn dezelfde gebleven. 

7. De beklaagden pleegden de bewezen feiten van de telastleggingen A (van 9 november 
2020 tot en met 31 december 2020) en B met eenzelfde misdadig opzet, zodat het hof voor 
deze feiten samen telkens slechts een straf toepast (art. 65, eerste lid, Strafwetboek). 

De Vlaamse Wooncode - nu de Vlaamse Codex Wonen van 2021 - beoogt het waarborgen 
van het fundamenteel recht op menswaardig wonen. Bij het verhuren van een pand moeten 
de door de overheid opgelegde kwaliteitsnormen en - vereisten strikt worden nageleefd en 
mag niet bespaard worden op de hiervoor noodzakelijke investeringen. De beklaagden 
hadden hier onvoldoende oog voor en hebben niet goed ingeschat wat er bij het verhuren 
van een woning komt kijken. 

is jaar, is Beiden hebben een onberispelijk 
strafrechtelijk verleden, wat hen tot voordeel strekt. Eveneens in het voordeel van de 
beklaagden houdt het hof er reken ing mee dat de beklaagden niet lang na de vaststellingen 
van de wooninspecteur van 9 november 2020, alle gebreken van het pand hebben 
weggewerkt. 

Het is niet nodig om aan de beklaagden een straf op te leggen om hen de ernst van de feiten 
bij te brengen. De gunst van de opschorting, gekoppeld aan de door de eerste rechter 
bepaalde proeftermijn, volstaat om hen aan te sporen de toepasselijke regelgeving voortaan 
te respecteren. 

8. De beklaagden zijn hoofdelijk gehouden tot de kosten, in de beide aanleggen aan de zijde 
van het openbaar ministerie zoals hierna bepaald. 

Met toepassing van artikel 91 koninklijk beslu it van 28 december 1950 houdende het 
algemeen reglement op de gerechtskosten in strafzaken veroordeelt het hof de beklaagden 
tot de vaste vergoeding voor de kostprijs van het verloop van de strafprocedure, die 
geïndexeerd 58,24 euro bedraagt. Met toepassing van diezelfde bepal ing verhoogt het hof 
de kosten in hoger beroep met 10 %. 

Overeenkomstig artikel 4, § 3 en artikel 5, § 1, wet van 19 maart 2017 tot oprichting van een 
Begrotingsfonds voor de juridische tweedelijnsbijstand, veroordeelt het hof de beklaagden 
ook tot het betalen van een bijdrage aan het Begrotingsfonds voor de juridische 
tweedelijnsbijstand, die sinds 1 oktober 2022 na indexatie 24 euro bedraagt. 
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9.1 De beklaagden zijn met toepassing van artikel 1382 Oud Burgerlijk Wetboek gehouden 
om de schade te vergoeden die de burgerlijke partijen hebben geleden als gevolg van de 
misdrijven van de telastleggingen A (van 9 november 2020 tot en met 31 december 2020} en 
B, en die voor hen een fout uitmaken. 

De eerste rechter kende de burgerlijke partijen optredend in eigen naam een 
schadevergoeding toe van 1.800 euro voor de geleden genotsderving en aan elk van beide 
een morele schadevergoeding van 400 euro. De vergoeding voor de genotsderving heeft 
betrekking op de periode van 9 november 2020 tot en met 7 mei 2021. Daarnaast 
veroordeelde de eerste rechter de beklaagden om aan de burgerl ijke partijen, optredend in 
naam van hun vijf oudste minderjarige kinderen, een morele schadevergoeding van 400 euro 
te betalen voor elk van deze kinderen. 

De burgerlijke partijen stelden incidenteel beroep in tegen deze beslissingen en vragen dat 
het hof hen een schadevergoeding voor genotsderving zou toekennen voor de periode vanaf 
1 november 2019 en tot 23 november 2021, zijnde 24 maanden. Ze begroten deze schade 
op 6.300 euro. Daarnaast vragen ze om de morele schadevergoeding voor elk van hen beide 
en voor de vijf kinderen te verhogen tot telkens 1.000 euro, of in totaa l 7.000 euro. Dit 
incidenteel beroep is ontvankelijk. 

9.2 De eerste rechter sprak de beklaagden vrij voor de telastlegging A, voor zover gepleegd 
in de periode van 1 november 2019 tot en met 8 november 2020. Deze besl issing op 
strafgebied is definitief, maar neemt niet weg dat het hof moet nagaan of de als misdrijf 
omschreven feiten van de telastlegging A bewezen zijn gedurende een langere periode, 
voorafgaand aan 9 november 2020, en als basis kunnen dienen voor de door de burgerlijke 
partijen gevorderde schadevergoeding. 

De vaststellingen van de wooninspecteur dateren van 9 november 2020. De gebreken die hij 
constateerde, ontstonden niet van de ene dag op de andere. Terecht overwoog de eerste 
rechter dat sommige gebreken al van bij de aanvang van de huurovereenkomst moeten 
aanwezig zijn geweest, zoals het ontbreken van een borstwering aan het raam van de eerste 
verdieping of de leuning aan de keldertrap. Ook het gebrek aan verluchtingsmogelijkheden 
moet al van bij het begin van de huurovereenkomst aanwezig zijn geweest en dus ook vanaf 
19 november 2019, aanvangsperiode van de telastlegging A, zoals voorzien in de kwalificatie 
door de eerste rechter in het beroepen vonnis. Het gebrek aan verluchtingsmogelijkheden 
en de ontbrekende keldertrap zijn eerder beperkte, kleine gebreken die de 
levensomstandigheden van de huurders mogelijk negatief beïnvloedden, maar die niet 
noodzakel ijk een impact hadden op hun gezondheid en veiligheid. Het zijn gebreken die 
volgens de huidige Vlaamse Codex Wonen van 2021 zouden worden ondergebracht in de 
eerste categorie en op zichzelf dus niet langer strafbaar zijn . De ontbrekende borstwering 
aan het raam op de eerste verdieping is eèn gebrek van de huidige derde categorie (art. 84, 
§ 5, ministerieel besluit van 26 november 2020 houdende regels voor het invullen van 
technische verslagen van het onderzoek van de kwaliteit van woningen door een 
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woningcontroleur, BS 16 december 2020). Het was strafbaar volgens de toenmalige Vlaamse 
Wooncode en is dat nog steeds volgens de huidige Vlaamse Codex Wonen van 2021. Het 
blijkt echter niet dat dit gebrek heeft geleid tot een vorm van genotsderving of andere 
schade voor de burgerlijke partijen. 

Anders is het voor de problematiek van het insijpelend en opstijgend vocht. Deze 
problematiek is ongetwijfeld enige tijd vóór 9 november 2020 ontstaan. Dergelijke 
vochtproblemen hebben een evolutief karakter, in die zin dat de omvang aanvankelijk eerst 
eerder beperkt zal zijn geweest, om vervolgens steeds erger te worden tot een probleem 
van minstens nu categorie Il ontstond. Rekening houdend met de in de loop van de maand 
mei 2018 uitgevoerde vochtbestrijdingswerken, is aannemelijk dat de vochtproblemen die 
de wooninspecteur op 9 november 2020 vaststelde, een gebrek van de tweede categorie 
werd vanaf 1 augustus 2020 en vanaf die datum een reële impact hadden op de gezondheid 
en het welbevinden van de burgerlijke partijen en hun kinderen. Hieruit volgt dat de 
burgerlijke partijen terecht aanspraak maken op een vergoeding voor genotsderving vanaf 1 
augustus 2020. 

Voor wat betreft de periode na 7 mei 2021 kan het hof hoe dan ook geen schadevergoeding 
toekennen. De burgerlijke partijen betekenden de rechtstreekse dagvaarding voor de eerste 
rechter op 7 mei 2021. Dit brengt mee dat de eerste rechter (enkel) gevat was voor feiten 
gepleegd van voor die datum, maar niet voor eventueel nadien gepleegde, als misdrijf 
omschreven feiten. De rechtbank en ook het hof kunnen zichzelf niet vatten voor feiten die 
niet bij hen aanhangig zijn gemaakt. 

9.3 Gegevens om de schade als gevolg van de geleden genotsderving precies te berekenen, 
ontbreken, zodat het hof deze in rede lijkheid en billijkheid net zoals de eerste rechter 
begroot op 300 euro per maand voor de beide burgerlijke partijen optredend in eigen naam 
samen. Aangezien volgens het hof is aangetoond dat de burgerlijke partijen al vanaf 1 
augustus 2020 substantieel minder genot hadden van de woning, komt hen hiervoor een 
vergoeding toe van in totaal 2.700 euro. 

De beklaagden stellen hier tegenover dat er een huurachterstal is van 774 euro en dat het 
hof hiermee rekening moet houden bij het bepalen van de omvang van de vergoeding voor 
genotsderving. Het hof volgt deze redenering niet. Er is geen grond tot schuldvergelijking. 
Het hof is enkel bevoegd om te oordelen over vorderingen die voortvloeien uit de misdrijven 
waarvoor het is gevat en niet voor vorderingen die voortvloeien uit verbintenissen. De 
vordering tot schuldvergelijking is vreemd aan de strafvordering waarvoor het hof is gevat. 

Hoger besliste het hof al dat niet is bewezen dat de burgerlijke partijen zelf verantwoordelijk 
zijn voor de toestand van de woning, zoals vastgesteld door de wooninspecteur op 9 
november 2020. Evenmin is aangetoond dat de burgerlijke partijen voor 7 mei 2021 het 
uitvoeren van herstellingswerken hebben verhinderd. 
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9.4 De beklaagden voeren ten onrechte aan dat de vorderingen van de burgerlijke partijen in 
naam van hun minderjarige kinderen onontvankelijk zouden zijn, omdat ze pas voor het 
eerst in hun syntheseconclusie van 7 januari 2022 verduidelijken dat ze ook voor de kinderen 
optreden. Terecht overwoog de eerste rechter: 

"De rechtbank meent dat er geen reden is om tot onontvanke/ijkheid te besluiten van de vorderingen 
in naam van de kinderen. Deze benadeelden stelden zich burgerlijke partij voor het sluiten van de 
debatten en de rechtstreeks gedaagden konden zich verweren tegen de gestelde vorderingen, wat zij 
ook gedaan hebben. Er is geen twijfel over het bestaan, de identiteit en de woonplaats van deze 
kinderen. De rechtstreeks gedaagden voegen zelf een uittreksel uit het rijksregister. Wel stelt de 
rechtbank vast dat er bij materiële vergissing tweemaal dezelfde naam werd vernoemd namelijk 

werd dan weer niet vermeld. De 
rechtbank zal dit ambtshalve aanpassen." 

Door deze materiële vergissing van de burgerlijke partijen "recht te zetten" besliste de eerste 
rechter geenszins ultra petita, zoals de beklaagden beweren. 

De gevorderde schadevergoeding van de burgerlijke partijen is voldoende geconcretiseerd. 
Ze vorderen een morele schadevergoeding van 1.000 euro voor elk van de zeven 
gezinsleden. Aangezien het jongste kind pas werd geboren op 16 augustus 2021, is het 
duidelijk dat ze hiermee bedoelen dat ze een morele schadevergoeding van 1.000 euro 
vorderen voor elk van hen beiden, optredend in eigen naam en voor elk van hun vijf oudste 
kinderen. 

Dat de burgerlijke partijen enkel kosteloze rechtsbijstand hebben aangevraagd en verkregen 
voor hen zelf, is zonder relevantie voor de beoordeling van de ontvankelijkheid van hun 
vorderingen. 

Het is voor het hof bewezen dat de burgerlijke partijen een zekere morele schade hebben 
geleden als gevolg van het feit dat ze vanaf 1 augustus 2020 en tot 7 mei 2021 in een woning 
verbleven die niet voldeed aan de toepasselijke kwaliteitsnormen. Dit besef had 
ongetwijfeld een impact op hun welbevinden. Dat ze steeds in de woning zijn blijven wonen, 
ondanks de vraag van de beklaagden om de woning te verlaten met het oog op het 
uitvoeren van herstellingswerken, is hiermee niet in tegenspraak. Het spreekt voor zich dat 
het niet evident is voor een gezin met toen vijf, inmiddels zes kinderen om al dan niet 
tijdelijk een andere woning te vinden, zeker niet rekening houdend met de beperkte 
financiële mogelijkheden van de burgerlijke partijen, zoals die bl ijken uit de beslissing tot 
kosteloze rechtsbijstand. 

Het hof raamt deze schade voor de burgerlijke partijen optredend in eigen naam, bij gebrek 
aan gegevens die een meer precieze raming toelaten in billijkheid op telkens 200 euro. 

Het oudste kind van de burgerlijke partijen werd geboren op 24 september 2007, het op een 
na jongste kind op 13 juli 2017 (stuk 27 van de beklaagden). De omstandigheden waarin ze 
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moesten leven, legde ongetwijfeld ook een zekere morele druk op elk van hen. De hiermee 
overeenstemmende schadevergoeding begroot het hof in bill ijkheid op 100 euro voor elk 
van hen. 

De burgerlijke partijen vorderen vergoedende noch gerechtelijke interesten, zodat het hof 
die niet kan toekennen. 

9.5 Met toepassing van artikel l62bis, samen gelezen met artikel 211 Wetboek van 
Strafvordering veroordeelt ieder veroordelend arrest uitgesproken tegen de beklaagden, 
deze beklaagden tot het betalen aan de burgerlijke partij van de rechtsplegingsvergoeding 
bepaald in artikel 1022 Gerechtelijk Wetboek. Deze rechtsplegingsvergoeding is verschuldigd 
per aanleg. De strafrechter moet de rechtsplegingsvergoeding begroten. Deze begroting 
heeft het bedrag van de vordering als maatstaf en wordt bepaald door artikel 2 van het 
koninklijk besluit van 26 oktober 2007 tot vaststelling van het tarief van de 
rechtsplegingsvergoeding in artikel 1022 van het Gerechtelijk Wetboek. 

Het hof kent de burgerlijke partijen voor de procedure in eerste aanleg een gezamenlijke 
rechtsplegingsvergoeding toe van 1.430 euro, het basisbedrag voor vorderingen van 
10.000,01 euro tot 20.000 euro. In hoger beroep is dit na indexatie 1.650 euro. 

Anders dan de beklaagden beweren, is het gegeven dat de burgerlijke partijen kosteloze 
juridische tweedelijnsbijstand genieten, zonder invloed op het bedrag van de 
rechtsplegingsvergoeding. 

Daarnaast zijn de beklaagden gehouden tot de kosten van de rechtstreekse dagvaarding 
(726,36 euro) en de kosten voor de overschrijving van de dagvaarding op het kantoor 
rechtszekerheid {240 euro). 

Toegepaste wetsartikelen: 

Het hof maakt toepassing van de hiervoor aangehaalde artikelen en van de artikelen: 
- 211 Wetboek van Strafvordering, 

24 van de wet van 15 juni 1935 op het gebruik der talen in gerechtszaken. 

Perken van het hoger beroep: 

Het hof stelt vast dat de beslissing van de eerste rechter tot vrijspraak van de beide 
beklaagden voor de feiten van de telastlegging A definitief is, voor zover gepleegd in de 
periode van 1 november 2019 tot en met 8 november 2020. 

Beslissing van het hof: 

Het hof, 
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rechtsprekend op tegenspraak, 

verklaart de beroepen ontvankelijk; 

op strafgebied: 

bevestigt het beroepen vonnis voor zover bestreden in al zijn beslissingen, met dien 
verstande en met die uitzonderingen dat: 

de door elk van de beklaagden verschuldigde vergoeding voor de kostprijs van het 
verloop van de strafprocedure 58,24 euro bedraagt in plaats van 52,42 euro; 

- de door elk van de beklaagden verschuldigde bijdrage aan het Begrotingsfonds voor de 
juridische tweedelijnsbijstand 24 euro bedraagt in plaats van 22 euro; 

veroordeelt de beklaagden 1oofdelijk tot betaling 
van de kosten van de strafvordering in hoger beroep, voor het openbaar ministerie begroot 
op 146,21 euro; 

op burgerlijk gebied: 

veroordeelt de beklaagden 
burgerlijke partijen 

hoofdelijk om aan de 
een schadevergoeding van 2. 700 

euro te betalen voor de geleden genotsderving; 

veroordeelt de beklaagden 
burgerlijke partij 

veroordeelt de beklaagden 
burgerlijke partij 

veroordeelt de beklaaeden 
burgerlijke partijen 
minderjarige kinderen 

betalen; 

hoofde lijk om aan de 
een morele schadevergoeding van 200 euro te betalen; 

hoofdelijk om aan de 
een morele schadevergoeding van 200 euro te betalen; 

hoofdelijk om aan de 
optredend in naam van hun 

voor elk kind een morele schadevergoeding van 100 euro te 

beveelt dat deze laatste bedragen op vijf afzonderlijke geblokkeerde rekeningen worden 
geplaatst op naam van elke minderjarige, waar ze onbeschikbaar blijven tot hun 
meerderjarigheid; 

veroordeelt de beklaagden hoofdelijk tot beta ling 
van de kosten van de burgerlijke partijen, daarin begrepen de rechtsplegingsvergoeding 
begroot op 1.430 euro in eerste aanleg en op 1.650 euro in hoger beroep, de 
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dagvaardingskosten (726,36 euro) en de kosten voor overschrijving op het kantoor 
rechtszekerheid (240 euro); 

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

Afschrift vonnis: 
Afschriften akten HB: 

Opstelrecht ber. bekl.: 
Dagv. bek!.: 

Dagv. BP: 

+ 10 %: 

Totaal: 

€ 36,00 
€ 6,00 

€ 35,00 
€ 27,96 
€ 27,96 

€ 132,92 
€ 13,29 

€ 146,21 

Dit arrest is gewezen te Gent door het hof van beroep, tiende correctionele kamer, 
samengesteld uit raadsheer als waarnemend kamervoorzitter, raadsheren 

en in ooenbare rechtszitting van 31 maart 2023 
uitgesproken door wnd. kamervoorzitter . in aanwezigheid van 
advocaat-generaal, met bijstand van griffier 




