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l. In_de zook met notitienummer
ambtshalve vervolgd doar het openbaar ministerie bij wie
zich voeqde als eiser tot herstel :

[' DE WOONINSPECTEUR, bevoegd voor en handelend namens
: het Vlaamse Gewest

vertegenwoordigd door Mter. loco Miter.
advocaot te

tegen:
+ s , geboren te | .op o
wonende te Houthulst,
VERSTEKMAKEND
g 2. ,geborente! - op
: , wonende te .
vertegenwoordigd door Mter. , advocaat te

_9 3. i ! % 5

geboren te | : op , wonende te

vertegenwoordigd door Mter. , advocaat te

Beklaagd om:

te

bij inbreuk op artikel 5, strafbaar gesteld door artikel 20§81 al 1 van het decreet d.d. 15 juli
1997 houdende de Viaamse Wuoncode, als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of
als persoon die een woning ter beschikking stelt, een woning die niet voldoet aan de
vereisten en normen van artikel 5 rechtstreeks of via tussenpersoon verhuurd, te huur
gesteld of ter beschikking gesteld te hebben met het oogop bewoning, namelijk het
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verhuren van:

1. DE EERSTE van 2 december 2015 tot 27 juli 2016
DE TWEEDE en DE DERDE van 27 juli 2016 tot 16 februari 2016

een zelfstandige woning op het gelijkvioers links
2. DE EERSTE van 2 december 2015 tot 27 juli 2016
DE TWEEDE en DE DERDE van 27 juli2016 tot 5 september 2016
een zelfstandige woning op het gelijkvloers rechts
3. DE EERSTE van 9 september 2014 tot 27 juli 2016
DE TWEEDE en DE DERDE van 27 juli 2016 tot en met 31 augustus 2016
een zelfstandige woning op het eerste verdieping rechts
4. DE EERSTE van 2 december 2015 tot 27 juli 2016
DE TWEEDE en DE DERDE van 27 juli 2016 tot 12 september 2016
een zelfstandige woning op het eerste verdieping links

De eerste beklaagde tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig artikelen 42 en 43 bis
van het Strafwetboek, te horen veroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring van een
bedrag van € 10.920 (€520 X 21 maanden) zijnde de vermogensvoordelen die rechtstreeks
uit het misdrijf zijn verkregen waarbij de rechter, indicn de zaken niet kunnen worden
gevonden in het vermogen van de eerste beklaagde geldwaarde daarvan dient te ramen (het
equivalent bedrag).

De kadastrale omschrijving van het onroerend goed dat het voorwerp van het misdrijf is,
zijnde:

ligging:

aard en oppervlakte: huis, 4
wijk en nummer van het kadaster:

en de eigenaars ervan geidentificeerd ziinde als:

geboren te op en )

geboren te op 1, beiden wonende te

die de eigendomstitel hebben verkregen krachtens de akte van aankoop veriecen op

Il.  Inde zagk met notitienummer vervolgd
doar de rechistreeks dagende burgerlijke partij :

! : 1 i 11 » wonende te

' ., toegelaten tot de
kosteloze rechtsbijstand bij beschikking van het bureau voor de
rechtsbijstand in de rechtbank van eerste aanleg te West-
Vlaanderen, afdeling Brugge, van 27 september 2016 (16/573/1)
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_p_.ﬂ,

teneinde verzoekster toe te laten rechtsreeks correctioneel te
dagvaarden voor de 16e correctionele kamer in de rechtbank
van eerste aanleg te West- Vlaanderen, afdeling Brugge, met
vrijstelling van alle procedurckosten, registratierechten,

griffie -en expeditierechten;

vertegenwoordigd doar Mter. , advocaat te

bij wie zich voegde als eiser tot herstel :

DE WOONINSPECTEUR, bevoegd voor en handelend namens
het Vlaamse Gewest

vertegenwoordigd door Mter. loco Mter.
advocaat te

en het openbaar ministerie ambtshalve

tegen:
1. . geboren te op
wonende te. :
VERSTEKMAKEND
2. " °, geboren te “op
, wonende te
vertegenwoordigd doar Mter. advocaat te
3. | L i
geboren te ' op , wonende te
i
vertegenwoardigd doar Mter. advocaat te

rechtstreeks gedaagd omn (volgens tekst rechtstreekse dagvaarding) :
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“ A_In Feite

1. Gedaagden zijn lopende de tijd allen verhuurder/verhuurster geweest van een pand

gelegen te kadastraal gekend onder o ;
onderverdeeld in verschillende eenheden.

Dat het pand in eerste instantie in eigendom was van eerste gedaagde, doch er na schijnbaar
werd overgedragen aan hun dochter en schoonzoon, tweede en derde gedaagde.

Tussen partijen werd een huurovereenkomst gesloten betrekkelijk dit pand dd. 31 december
2011, eveneens geregistreerd te :op het ,boek: ~ iblad wvak

Eerste gedaagde en haar man hebben de huurovereenkomst ondertekend met verzoekster.
Er werd een plaatsbeschrijving opgemaakt doch deze werd nooit ondertekend door partijen.

Op de gelijksvloersverdieping woont voorlopig een alleenstaande persoon terwijl
verzoekster op de eerste verdieping verblijft.

Het huurcontract ging in op 01 januari 2012 voor een periode van één jaar. De
huurovereenkomst liep dus vier jaar en vier maanden alvorens tot de onbewoonbaarheid
van het pand werd beslist. Na deze periode, dus na 01 jJanuari 2013, werd de overeenkomst
overeenkomstig art. 336 van de Woninghuurwet omgezet in een volledige huurperiode van
9 jaar.

De bedoeling van verzoekster was dan ook, zeker nadat de huurovereenkomst na het eerste
jaar werd verlengd tot een 3/6/9 contract, om de volle negen jaar te blijven wonen in het

voormelde pand. Verzoekster ging daarvan uit en heeft zich daartoe ook geéngageerd.

De huurprijs bedroeg € 550,00 per maand. Verzoekster heeft altijd haar huurgelden correct
betaald.

2. Gelet de erbarmelijke staat van het pand werd op verzoek van het gemeentebestuur door
de Vlaamse Overheid een conformiteitsonderzoek ingesteld.

Dat tijdens dit woononderzoek 47 strafpunten werden vastgesteld, waarna door de Vlaamse
Administratie een advies tot ongeschiktheidsverklaring werd afgeleverd.

Dat het appartement ongeschikt tot bewoning werd verklaard dd. 09 september 2014.
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Eerste gedaagde werd op de hoogte gebracht van hetgeen zich ontwikkelde te

Verzoekster was, geconfronteerd met deze situatie, en gelet haar medische geschiedenis en
ouderdom, in volle paniek was. Dat zj daarom verzocht om een nieuw
conformiteitsonderzoek. Het aantal strafpunten was ondertussen wel

gestegen tot 65, waarvan 18 in de gemene delen en 47 in de woning zelf.

De verhuurder, eerste gedaagde, werd opnieuw op de hoogte gebracht van de vastgestelde
gebreken door de Gemeente Middelkerke als door de Viaamse Overheid.

Geen reactie was hun deel.

Gezien het uitblijven van de nodige werken, werd het dossier overgeheveld naar de Vlaamse
Wooninspectie.

3. De Viaamse wooninspectie heeft een nieuw onderzoek bevolen betrekkelijk het
voormelde pand en het rapport van 02 december 2015 bevestigde de eerdere vaststellingen,
namelijk 65 straf punten.

In het rapport worden volgende gebreken weerhouden:

Gebouw:
Vervorming en/of scheuring van gevelviak of gevelelementen;
Indicatie van een risico op elektrocutie /brand.

Woning:
Dak: Condenserend vocht met schimmelvorming

Buitenmuren: Condenserend vocht met schimmelvorming
Binnenwanden: Condenserend vocht met schimmelvorming

Er wordt ook verwezen naar het technisch verslag bijgevoegd aan het
conformiteitsonderzoek:

Stabiliteit:
= Sporen van betonrot, delen van baksteen schilferen af (waarschijnlifk door opnemen water
en uitzetting vorst)

Onveilige Elektrische installatie:
= Niet afgeschermde aanraakbare elektrische delen onder spanning zekeringskast in kast van
de gemene delen.
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Appartement:
e Stopcontact met aardings pin zijn niet aangesioten op het aardingsnet (woonkamer en
keuken)

* Er is geen verliesstroominrichting {er moet minstens een algemene differentieelschakdoar
van maximum 300 mA aanwezig zijn aan het begin van de elektrische ins tallatie).

e Er is elektrisch materiaal in de beschermingsone rond het bad: nl: wasmachine in de zone
van 1,00m rond het bod mag geen elektrisch materioal opgesteld staand (Als een bijkomende
verliesstroomschokelaar van max 30mA wordt voorzien voor de badkamer is deze afstand
minimum 0,60m, als er een vediesstroomschakelaar gepfaatst wordt van 10mA mag de
wasmachine binnen deze zone gedaatst worden.

e Inde keukenfunctie zijn 2 vrije geaarde stopcontacten vereist. Deze moeten op een
bruikbare ploats conwezig zijn. Stopcontacten permanent in gebruik (bv. friga dompkop
enz.) worden buiten beschouwing gdaten.

* Het is aongewezen de installatie te laten nozien door een vakman enfof te laten keuren
door een erkend keuringsorganisme.

Woning

Opmerkingen:

SCHRIINWERK

e Verweerde ramen Zijgevel rechts woonkamer

SANITAIR

® Geen warm waoter oan gootsteen

« Geen warm water aan bad

» [avabg sterk verweerd en geen warm water
» Disfunctie gasgeiser keuken

VOCHT
e {ekken aan de dakgoot bij hevige regenval (rechtergevd)

TOEGANKELIJKHEID
= De woning beschikt niet over een functionerende deurbel
e £ris geen verlichting in de gemeenschaoppelijke traphal

Dat de boiler teneinde warm water te verkrijgen, reeds een lange tijd stuk is. Eerste
beklaagde was hiervan op de hoogte en vertelde verzoekster dat zij maar het nodige diende
te doenin het appartement er naast of enkele warmtekokers diende aan te schaffen ...

Verzoekster liet een technicus komen, die na het zien van de toestand van de elektriciteit, de
warmte regeling en de boiler, verzoekster liet verstaan geen werken te willen aanvattien.

4. Op basis van deze gegevens werd duidelijk dat de waning een effectieve bedreiging is voar
de veiligheid en de gezondheid van de bewoners. Er dient een minimaal aantal punten
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gescoord te worden opdat er sprake is van onbewoonbaarheid, de effectieve dreiging is
voldoende.
Dit is in casu het geval.

Er werd een advies tot ongeschikt enerzijds en onbewoonbaar anderzijds uitgevaardigd door
de Vlaamse overheid.

De bevindingen en het advies werden per aangetekend brief overgemaakt dd. 24.02.2016
aan de eigenaars.

Opnieuw kwam er geen antwoord.

Er werd eerste gedaagde de kans geboden de nodige herstellingswerken uit te voeren tot en
met 06.04.2016.

Gedaagden bleven opnieuw stilzitten.

5. Verzoekster heeft wel van haar recht op horen gebruik gemaakt. Zij heeft verklaard geen
contact te kunnen nemen met eerste gedaagde. Zij stelde ook dat het pand geen krotwoning
betreft, en met enkele eenvoudige ingrepen en ongeveer € 15.000,00 te repareren valt.
Verzoekster heeft dit te rooskleurig voorgesteld.

Verzoekster drong aan op een procedure snelrecht gezien zij niet graag zou verhuizen. Haar
gezondheidstoestand noopt er zich immers toe dat zijniet steeds mag opgejaagd worden en

een appartement op luttele meters van zee was een ideaal gegeven.

6. Ondanks het voorstel tot snelrecht, werd dit beoordeeld door de Gemeente
als zijnde een onmogelijk gegeven.

Op 26.04.2016 heeft de Burgemeester van de tot de enbewoonhaarheid
beslist.

Verzoekster is tegen deze besiissing in Hoger Beroep gegaan bij de Dienst wonen van de
Vlaamse Overheid in de hoop toch snelrecht te kunnen bekomen.

Dit hoger beroep werd dd. 04 juli 2016 ontvankelijk verklaard.

Op 12 oktober 2016 werd verzoekster gehoord in haar middel doch haar Hoger Beroep werd
ongegrond verklaard.

De woning blijft onbewoonbaar.
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Verzoekster steit uitdrukkelijk dat zij het pand graag heeft bewoond en dat het een goede
ligging heeft, doch dat doorheen de jaren het pand een totale staat van verwaarlozing heeft
gekend met de onbewoonbaarheid tot gevolg.

Verzoekster heeft dus telkenmale gepoogd over te gaan tot snelrecht en uitvoering van
werkzaamheden te komen.

Dit is echter niet gelukt.

7. In al die tijd hebben gedaagde partijen nooit iets van zich laten horen, noch hebben zij
enige werken aangevat, noch hebben zij gepoogd de toestand van hun huurster enigszins te
verbeteren.

Verzoekster verwijst hicrvoor uitdrukkelijk naar het schrijven vanwege de Gemeente
dd. 03.05.2016:

“Enige tijd geleden werd door de Vlaamse Woaninspectie, omdat de eigenaar nalaat
de gebreken in Uw appartement aan te pakken, een conformiteitsonder zoek
vitgevoerd. "

Eerste gedaagde bleef verzuimen aan haar verantwoordelijkheden. Verzoekster verwijst ook
naar randnummer 10.

8. Het eerste teken van leven vanwege eerste gedaagde volgt dd. 17 juli 2016.
Per aangetekend schrijven werd verzoekster gemeld dat:

"de gemeente dit appartement onbewoonbaar verklaard heeft op 26 april 2016
omdat het niet meer voldoet aan de criteria van de Vlaamse Wooncode, zodat het
niet meer verder mag verhuurd worden. Volgens de wet is de huur automatisch
ontbonden. Het woondecreet is van openbare orde, zodat U noch ik hieromtrent een
andere overeenkomst kunnen en mogen afsluiten.

Ik ben dan ook genoodzaakt om U te verplichten het appartement onmiddellijk te
verlaten en Uw aanwe zige goederen te verwijderen.

Mag ik U dan ook verzoeken onmiddellijk het nodige te willen doen voor deze
vrijgave, de goederen weg te nemen, en het appartement in propere toestand
opnieuw ter mijner beschikking te stellen."

Verzoekster weet nauwelijks hoe te reageren op een dergelijk schrijven, nadat eerste
gedaagde de toestand al die jaren heeft laten verrotten, nooit heeft gereageerd en verzuimd
heeft het nodige te hebben gedaan.
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Als zij dan ook wordt aangemaand het appartement in propere toestand achter te laten,
wordt dke verbeelding getart.

Het geeft duidelijk een totaal gebrek aan schuldinzicht weer in hoofde van eerste gedaagde.
9, Eerste gedaagde schrijft op 31 augustus 2016 de sleutels te zullen komen ophalen.

Per 30 aupustus 2016 laat de raadsman van verzoekende partij weten hiermee niet ak koord
te zullen gaan, mede gelet het feit het beroep tot onbewoonbaarveriaring nog steeds in
behandeling is.

Eerste gedaagde, en gelet de ondertekening van de huurovereenkomst door haar
echtgenoot, hijeveneens wordt in
gebreke gesteld, te meer zij verzoekster op een schandelijke wijze hebben behandeld.

Maar eerste gcdaagde meent het spel slim te moeten spelen en draagt schijnbaar de woonst
over aan haar dochter, tweede pedaagde, hoogstwaarschijniijk in de hoop gerechtelijke
vervolging te ontlopen, althans dat werd verzoekster gemeld middels schrijven dd.
01.09.2016 door tweede en derde gedaagde.

Behoudens dit schrijven, dat gewag maakt van een overdracht dd. 27 juli 2016, heeft
verzoek ster geen kennis van een koop-verk oop

Verzoekster wordt op 31 augustus 2016 en ook later in de maand september geconfronteerd
met tweede en derde beklaagde dewelkke amok maakten aan de deur van verzoekster. Er
wordt gescholden, op de deur gestampt, in het algemeen keet geschopt en geroepen dat
verzoekster buiten moet.

Zoals gezegd, enige schroom of schuldinzicht is gedaagden niet vreemd.

10. Verzoekster meent de ware redenen van gedaagden te kennen tot hun handelen,
duidelijk in gegeven door een niets ontzienend winstbejag.

De woning staat op 30m van de zeedijk en vanuit de woning is er een mogelijkheid tot
zeezicht. Op een ander perceel in dezefde wijk is er een gelijkaardige woning afgebroken en
daar is een flatgebouw van 9 bouwlagen gebouwd.

Gedaagden wensen een bestemmingswijziging door te voeren waardoor hoogbouw mogelijk
wordt.

Gelet de onbewoonbaarheid kunnen zij de huurders zomaar buiten zetten gelet zij de
woning moeten verlaten.
Verzoekster wordt weggesaneerd op grond van winstbejag.
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Zondag 23 oktober 2016 was zelfs al een architect aanwezig met potentiéle kopers die
hoogtes heeft opgemeten en vanuit de zolder allerlei voorbereidende werkzaamheden heeft
getroffen.

Verzoekster voelt zich enkel gesterkt in haar overtuiging.

B. Opzet van Huidige Procedure

11. Huidige procedure strekt ertoe schadevergoeding te bekomen op grond van bewezen,
strafrechtelijke inbreuken op de Vlaamse Wooncode in hoofde van gedaagden.

Verzoekster daagt de oorspronkelijke verhuurder als de twee nieuwe cigenaars, tevens
dochter en schoonzoon van eerste gedaagde, gelet hun gehoudenheid tot de algehele
schade vast staat.

Verzoekster verwijst naar art. 50 van de Strafwet:

“Alle wegens eenzelfde misdrijf vergordeelde personen zijn hoofdeliik gehouden tot
teruggave en schadevergoeding.

Zij zijn hoofdelijk gehouden tot de kosten, wanneer zij door eenzelfde vonnis of arrest
zijn veroordeeld.”

De inbreuken vormen tevens een onrechtmatige daad in de zin van art. 1382 BW, in welk
verband de schade in causaal verband staat met de hieronder - zie sub - aa ngehaalde
schade.

C. Tenlastegelegde feiten
12. Ten aanzien van eerste beklaagde:
A Te 1) in de periode van 09.09.2014 tot 27.07.2016

Bij inbreuk op art. 5 van de Vlaamse Wooncode, strafbaar gesteld door art. 2081 van het
decreet dd. 15 juli 1997 houdende de Viaamse 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 art. 5 van de
Viaamse Wooncode rechtstreeks of via tussenpersoon verhuurd, te huur gesteld, of ter
beschikking gesteld te hebben met het oog bewoning, namelijk een zelfstandige woning.

De kadastrale omschrijving van het onroerende goed dat het voorwerp van het misdrijf is,
rijnde:
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Ligging: .
Aard: open bebouwing met 2 bouwiagen bestaande uvit vier woonentiteiten
Wijk en nummer van het kadaster:

13. Ten aanzien van tweede en derde beklaagde:
B.Te : :) in de periode van 27.07.2016 tot 31.08.2016

Bij inbreuk op art. 5 van de Vlaamse Wooncode, strafbaar gesteld door art. 2081 van het
decreet dd. 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 art. 5 van de
Vlaamse Wooncode rechtstreeks of via tussenpersoon verhuurd, te huur gesteld, of ter
beschikking gesteld te hebben met het oog bewoning, namelijk een zelfstandige woning.

De kadastrale omschrijving van het onroerende goed dat het voorwerp van het misdrijf is,
Zijnde:

Ligging: .

Aard: open bebouwing met 2 bouwlagen bestaande uit vier woonentiteiten
Wijk en nummer van het kadaster:

D. Bewijs van de ten laste gelegde feiten

14. De feiten zijn naar genoegen van recht bewezen door diverse elementen uit het dossier.

De feiten ten laste van eerste beklaagde worden temporeel afgebakend vanaf de beslissing
tot ongeschikt-verklaring van de Gemeente dd. 09 september 2014, waarbij per
aangetekend schrijven het technisch verslag en het advies tot ongeschiktheid werd
overgemaakt aan eerste beklaagde.

Dat zij minstens op dat ogenblik niet meer onwetend kon zijn van alle gebreken van het
pand en in kennis waren van de feitelijke toestand waar verzoekster in diende te leven.
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Dit alle telefonische verwittigingen ten spiit.

Dat de einddatum werd vastgelegd op 27 juli 2016, datum van overdracht, koop-verkoop
van het onroerend goed tussen
eerste beklaagde en tweede en derde beklaagde.

15 Wat betreft de temporele afbakening betreffende tweede en derde beklaagde, kan
gesteld worden dat zij het goed onder zich hebben sedert 27 juli 2016 en dat de laatste maal
huur werd betaald voor de maand augustus 2016 zodat ook voor deze beperkte tijdsperiode
7ij in overtreding zijn met art. 5 van de Vlaamse Wooncode, strafbaar gesteld door art. 2051
van het decreet dd. 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode als verhuurder.

Dat deze overdracht louter tot doel had, eerste beklaagde uit de wind te zetten en dat haar
misdrijven onaanr aakbaar zouden zijn in een normale burgerlijke procedure,

Bovendien mag er terloops op gewezen worden dat tweede en derde beklaagde zich
geenszins afzijdig hebben gehouden in deze zaak, te meer zij verbaal en fysiek agressief
hebben opgetreden op twee onderscheiden momenten in de maand augustus - september
2016, waardoor kan vastgesteld worden dat enig schuldinzicht in voormeld misdrijf
gedaagden geheel vreemd is.

Er werd voor het laatst huur betaald voor de maand augustus 2016.

Nadien werd de huur door verzoekster ook betaald, doch geconsigneerd op een specifieke
rekening, met nummer bij de |

16. Ten overMoede kan verzoekster verwijzen naar de deshetreffende elementen in het
dossier welke het ten laste gelegde feit in hoofde van gedaagden naar eis van recht
bewijzen.

Verzoekster verwijst, teneinde niet in herhaling te vallen naar haar feitenrelaas zoals
hierboven in extenso uviteengezet.

Het feitenrelaas randnummer 3 ev.: op 28.04.2015 en op 02.12.2015 vinden twee
onderscheiden conformiteitsonderzoeken plaats overeenkomstig art. 5 § 4 van de Vlaamse
Wooncode. Deze onderzoeken wecerden uitgevoerd door de Dhr. I i
wooncontroleur kwaliteitsbewaking van de dienst Wonen Vlaanderen, afdeling West-
Vlaanderen, Brugge en door ' o technicus Wooninspectie, van het
agentschap Inspectie RWO te Vlaanderen, afdeling

luidens art. 3,1° van het besluit van de Vlaamse Regering van 12 juli 2013 betreffende de
kwaliteits en veiligheidsnormen voor woningen is deze onderzoeker bevoegd om de
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conformiteit van woningen met de vereisten van veiligheid, gezondheid, woonkwaliteit,
brandveiligheid en woningbezetting vast te stellen. Daaromtrent kan geen twijfel

bestaand. Diens oordeel geldt als een (meer dan waardevol) bewijs van hetgeen reeds
uitvoerig in cerdere stukken en eveneens hierboven ter sprake is gekomen.

In het raam van het onderzoek worden de bovenstaande gebreken zonder meer bevestigd
worden in zoverre deze evenwel als "strofpunten” kunnen worden gekwalificeerd in de zin
van art. 5 §1 van de Vlaamse Wooncode j* het besluiten van de Vlaamse regering van 12 juli
2013 betreffende de kwaliteits- en veiligheidsnormen voor woningen.

Bijzondere aandacht gaat daarbij toch uit naar het gevaar op elektrocutie {gemene delen),
elektriciteit (woning) en het gebrekaan warm water.

Warm water en verwarming behoren tot de elementaire vereisten van bewoonbaarheid als
hoofdverblijfplaats (Rb. Brugge 13 januari 1995, R.W. 1995-96, 957 en T. Not. 1996, 305).

Het vereiste van de levering in goede staat van het gehuurde goed (art. 2 Woninghuurwet) is
van dwingend recht.

Bijgevolg kan de verhuurder zich niet bevri{den van zijn verplichtingen bepaald in art. 2
Woninghuurwet door een contractueel beding (Vred. Antwerpen 21 april 2005, T. Vred. / JIP
2007, 173).

Het totaat aantal strafpunten bedraagt 65.

Voor de gocde orde moet worden beklemtoond dat reeds 1 strafpunt aanleiding geeft tot
een strafrechtelijke aansprakelijkheid. Er bestaat als het ware geen tolerantiedrempel!

E. Schadevergoeding

17. Bovenvermelde ten laste gelegde feiten staan in causaal verband met de onderstaande
schadeposten (zoals vereist door 0.a. Cass. 3 november 1992, AR 5428, Arr. Cass. 1991 1992,
nr. 170).

18. Uw zetel heeft reeds geoordeeld (vonnis van Uw zetel dd. 11 juni 2014 AR 1615/2014 -
overweging 3.1 pg. 20) dat U zich niet kan uitspreken over de absolute nietigheid van een
contract, wel omtrent een eventuele genotsderving.

Derhalve beperkt verzoekster zich in dezen tot het vorderen van betaalde buitensporige
huurgelden ten overstaan van het miniem - haast geen - woongenot dat kon worden
Eenoten.

Betreffende de ontbinding van de huurovereenkomst werd reeds een procedure gestart
voor het Vredegerecht te Costende, tweede kanton door gedaagden.
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Verzoekster heeft immers geruime tijd genotsderving van haar pand gehad, hetgeen eerste
gedaagde ter kennis werd gebracht, minstens sedert 09 september 2014, datum van de
beslissing tot ongeschiktheid, dat per aangetekende post ter kennis werd gebracht aan
gedaagden.

Voormelde feiten betekenen dat verzoekster sedert meer dan twee jaar geen warm
stromend water heeft in haar woonst, hetgeen betekent dat een elementaire vereiste van
bewoonbaarheid in het appartement niet aanwezig was. Zij dient één en ander op te
warmen middcls war mtekokers, hetgeen opnieuw een weerslag heeft op de (kostprijs van}
elektriciteit.

Verzoekster meent dat de genotsderving kan worden bepaald op 50% van de werkelijke
huurprijs. Uw Zetel zal hebben kunnen opmerken dat sindsdien de gebreken in stijgende lijn
Zjn blijven gaan tot zelfs 75% vermindering huurgenot op het laatst. Het weze evenwel
aangewezen om de gevorderde genotsderving te temperen en te beperken tot gemiddeld

50% overde incriminatieperiode.

De huurprijs bedraagt € 550,00 per maand.

Berekening schadevergoeding genotsderving:

September 2014 - December 2014 (4 maanden * % van € 550,00}
Januari 2015 - December 2015 (12 maanden * 1/2van € 550,00)
Januari 2016 - Augustus 2016 {8 maanden * 1/2 van € 550,00)

Totaal : 24 maanden * 1/2 van € 550,00

Totale genotsderving september 2014 -augustus 2016 €6.600,00

Er werd vanaf september 2016 geen huurgelden meer betaald door verzoekster, doch, zoals
gezegd, werden deze geconsigneerd op een rekening met nummer | bij

de |

B mag op worden gewezen worden dat eerste gedaagde nog huurgelden genereert van de
tarijke andere onderdelen van het in woongelegenheden onderverdeeld huurpand.

19. Verder is de gezondheidstoestand van verzoekster dr amatisch achteruit gegaan gelet de
feitelijkheden haar aangedaan door gedaagden.

Verzoekster diende opgenomen te worden in het hospitaal dd. 03 april 2016 en verbleef
aldaar tot en met 30 mei 2016.
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Dat ook de schimmelvorming en condenserend vocht op haar luchtwegen sjaan, reden
waarom zij frequent de dokter dient te bezoeken. Dat het appartement helemaal geen
veilige en gezonde leefomgeving is, doch dat zij gelet haar

leeftijd helemaal geen zin had om te verhuizen en daarom allerlei oplossing heeft gezocht,
zonder enige medewerking van gedaagden, dewelke haar gewoon aan haar lot over lieten
en verzuimden aan alle verantwoordelijkheid.

Dat haar medische kosten oplopen en zij alsmaar slechter en in zwakkere gezondheid
verkeert.

Dat haar fysische schade voorlopig en slechts provisioneel wordt bepaald op € 1,00.

Dat derhalve verzoekster Uedele verzoekt tot het aanstellen van een deskundige teneinde
de schade definiticf te begroten, alsmede het causaal verband expressis verbis vast te
stellen.

OUe opdracht van de deskundige wordt door verzoekster beschreven in het beschikkend
gedeelte.

20. Dat zj, naast allerlei fysicke klachten, ook psychisch afziet van de situatie.

Na de démarche van gedaagden, waarbij fysieke en verbale agressiviteit werd aangewend
jegens verzoekster en haar partner, werd haar gemoedstoestand nogmaals verstoord
waardoor zij even bij haar dochter is gaan inwonen.

Dat de huidige stresssituatie zeer ernstig weegt op verzoekster en dat zij elke dag opnieuw
afziet. Verzoekster zat in de put, terwijl zij nochtans enkel wou dat de noodzakelijke
herstellingen geschieden.

Voorts mag niet uit het oog worden verloren dat zij in het pand sedert 2012 verbleven had
en daarvoor steeds de huur stipt had betaald. Het pand in de ’

| was dan ook haar thuis gedurende meer dan vier jaren. Door de houdmg van
de verhuurder ziet zij zich nu gedwongen om binnen een redelijke termijn te vertrekken, de
facto dus haar thuis achter te laten.

Verzoekster begroot haar morele schade, geleden doordat zij als persoon, een stipte
huurder, zwaar aangeslagen is geweest door de wijze waarop zij behandeld is geweest door
de verhuurder in zoverre steeds manifest werd nagelaten om de gebreken ter zake te
herstellen, en zij nooit gehoor kreeg, op € 1.500,00.

21. Zoals gezegd, zal verzoekster binnen een afzienbare periode moeten verhuizen. Dit
betekent dat zj alle kosten zal dienen te dragen van de verhuis, al haar goederen in dozen
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steken, sommige goederen noodgedwongen moeten achterlaten, meubelen uvit elkaar halen,
een verhuisfirma bestellen...

Verzoekster begroot deze kosten als volgt: een vrachtwagen, een ladderlift, twee personen
en hun werkuren, de kilometervergoeding zo verzoekster noodgedwongen niet aan de kust

kan blijven, ... Verzoekster zal ook één en ander moeten achterlaten.

Verzoekster begroot deze kost op € 2.000,00 ex aequo et bono,

Daarnaast dient verzoekster zich evident opnieuw te herhuisvesten, hetgeen betekent dat 2ij
opnieuw twee maanden huurwaarborg zal moeten betalen alsmede de eerste maand huur,

Betrekkelijk deze herhuisvestingskosten, die uiteindelijk in rechtstreeks causaal verband
staan met de misdrijven, gedaagden ten laste gelegd, wordt uitgegaan van cen normale
huurprijs van € 550,00 per maand, zoals ook het oorspronkelijke huurcontract, betrekkelijk
voormeld pand, bepaald.

Dit alles komt neer op 3* € 550,00. Verzoekster vraagt hiervan de helft ten laste te leggen
van gedaagden.

Verzoekster begroot de schade op € 825,00 ex aequo et bono.
Zij zal ook een nieuw appartement dienen te zoeken om te kunnen wonen. Dit brengt
evenwel heel wat loopwerk met zich mee. Er is dus niet alteen tijdverlies, er ligt ook heel wat

administratief werk, allemaal ten gevolge van het handelen van gedaagden.

Verzoekster begroot deze schade op € 250,00 ex aequo et bono.

OM DEZE REDENEN
en alle andere aan te halen terloops het geding desnoods ambtshalve
BEHAGE HET DE RECHTBANK

Na toepassing te hebben gemaakt van de strafwet lastens gedaagde, de vordering inzake
schadevergoeding van verzoekende partij ontvankelilk en gegrond te verklaren, en
dienvolgens:

1. Gedaagden op grond van art. SO Sw. alleen hoofdelijk of in solidum, de &én bij de ander te
veroordelen tot de onderstaande schadeposten.

2. Gedaagde te veroordelen tot het betalen van een schadevergoeding aan verzoekster ten
bedrage van €11.176,00, bestaande uit:
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€ 6.600,00 (genotsderving);

€ 1,00 provisioneel (fysieke schade);
€ 1.500,00 (psychische schade);
€2.000,00 (kosten verhuis);

€ 825,00 {Herhuisvesting);

€ 250,00 {Administratieve kosten).

Voormelde bedrag te vermeerderen met de vergoedende interesten vanaf 09.09.2014,
beschikking tot ongeschiktheid, en met de wettelijke interesten tot aan de dag der algehele
betaling.

3. Betrekkelijke de fysieke, een deskundige aan te stellen met als opdracht om, mits
vervulling van de pleegvormen voorzi door het Wetboek, volgend onderzoek uit te voeren:

- verzoekende partij geneeskundig te onderzoeken, zo nodig met consultatie van andere
deskundigen, en

« de fysische en of psychische letsels, veroorzaakt door het misdrijf op te sporen

 de aard en de evolutie ervan te beschrijven en vast te stellen

« de datum van genezing of de datum van consolidatie van deze letsels te bepalen,

- Technisch advies te geven, op het viak van de economie en het arbeidsinkomen, zo nodig
na consultatie v andere deskundigen over

- Desgevallend advies te geven over volgende vragen:

= De eventuele noodzaak van eventuele hulp van derden,

* De eventuele noodzaak tot het gebruik van protheseapparaten, orthopedische toestellen
en function bijhorigheden

» De eventuele noodzaak voor verdere medische of paramedische therapie

* De eventuele noodzaak tot het vestigen van een prothesekapitaal

- Al de deskundige verrichtingen op tegenspraak te laten geschieden, in een voorlopig
verslag aan a partijen en hun raadslieden kennis geven van zijn bevindingen, en grondig en
volledig te antwoorden op h opmerkingen en vragen.

- Van dit alles een gemotiveerd eindverslag op te maken in cen taal die begrijpelijk is voor
niet-medici en i eindverslag neer te leggen ter griffie van de Correctionele Rechtbank binnen
de zes maanden na ontvangst van h ecnsluidend verklaard afschrift van het vonnis.
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4. Gedaagden te veroordelen tot de kosten, inclusief de rechtsplegingsvergoeding bepaald
op € 1.080,00 provisioneel (hetgeen bepaald is onder punt 2.).

Het vonnis uitvoerbaar te horen verklaren bij wvoorraad en niettegenstaande elk
rechtsmiddel, zonder zekerheidsstelling.

Onder alle voorbehoud en zonder nadelige erkentenis.”

L2 3 ]

Gelet op de dagvaarding aan de bekiaagden betekend en aangezegd aan het Openbaar
Ministerie op 7 november 2016 en overgeschreven op het Hypotheekkantoor ap 20
december 2016.

Gelet op de dagvaarding aan de bekiaagden betekend op 31 maart 2017 en overgeschreven
op het Hypotheekkantoor op 4 april 2017.

Gezien de stukken van het bundel.

Gehoord het openbaar ministerie in zijn vordering.

Gelet op de vordering van de burgerlijke partij. 1
Gelet op de vordering van de eiser tot herstel.

Eerste beklaagde, hoewel behoorlijk gedagvaard, is niet verschenen, noch iemand voor haar.

Gehoord de tweede en derde beklaagde in hun antwoorden en verdediging, daartoe
vertegenwoordigd door hun raadsman.

De behandeling en de debatten van de zaak hadden plaats in openbare terechtzitting.
kg
VOORAFGAANDELMIK
Gelet op de onderlinge samenhang en met het oog op een efficiénte rechtsbedeling wordt
de zaak met notitienummer gevoegd bij de zaak met notitienummer

teneinde in één en hetzelfde vonnis recht te doen.

De zaak met notitienummer wordt hiema gemakshalve “Notitie "
genoemd, de zaak met notitienummer “Notitie II”.
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BEOORDELING

l OP STRAFGEBIED

1. De tenlasteleggingen

De beklaagden worden onder tenlastelegging 1 tot en met 4 vervolgd wegens het zich
schuldig te hebben gemaakt aan een inbreuk op artikel 5 van de Vlaamse Wooncode,
strafbaar gesteld door artikel 20§1 van het Decreet van 15 juli 1997 houdende de Vlaamse
Wooncode door als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een
woning ter beschikking stelt, een woning die niet voldoet aan de vereisten en normen,
vastgesteld met toepassing van artikel S van de Vliaamse Wooncode rechtstreeks of via een
tussenpersoon te hebben verhuurd, te huur gesteld, of ter beschikking gesteld met het oog
op bewoning, en meer bepaald meerdere appartementen, gelegen te

i en dit in de periode van 9 september 2014 tot 27 juli 2016 voor wat eerste
beklaagde betreft en in de periode van 27 juli 2016 tot 12 september 2016 voor wat tweede
en derde beklaagde betreft.

Ferste beklaagde werd eveneens gedagvaard teneinde zich te horen veroordelen tot de
bijzondere verbeurdverklaring van een bedrag van 10.920,00 euro.

Eerste, tweede en derde beklaagde werden eveneens rechtstreeks gedagvaard door de
burgerlijke partij | I - wegens dezelfde inbreuk, met betrekking op het
appartement gelegen te | eerste verdieping en dit in de
periode van 9 september 2014 tot 27 juli 2016 voor wat eerste beklaagde betreft en in de
periode van 27 juli 2016 tot 31 augustus 2016 voor wat tweede en derde beklaagde betreft.

De feiten, voorwerp van de rechtstreekse dagvaarding kunnen gekwalificeerd worden als
volgt:

" Te

Bij inbreuk op artikel 5, strafbaar gesteld door artikel 20 § 1 al. 1 van het decreet vanr 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 van
artikel 5 rechtstreeks of via tussenpersoon verhuurd te hebben met het oog op bewoning,
nomelifk de eerste verdieping van de woning gelegen te .

. kadastraal gekend onder

De eerste van 9 september 2014 tot 27 juli 2016
De tweede en de derde van 27 juli 2016 tot 31 auqustus 2016”

De feiten, voorwerp van de rechtstreekse dagvaarding vereenzelvigen zich volledig met de
feiten, voorwerp van tenlastelegging 3, zoals vervolgd door het openbaar ministerie.
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2. Derelevante feiten

Eerste beklaagde was eigenares van het pand gelegen te
dat onderverdeeld was in verschilende wooneenheden, dewelke zij
verhuurde.

Bij notariéle akte, verleden op 27 juli 2016 verkocht eerste beklaagde het pand aan tweede
en derde beklaagde.

Met ingang van 1 januari 2012 huurde * een appartement op de 1° verdieping
{rechts) van eerste beklaagde. De huurovereenkomst werd geregistreerd op 6 mei 2013.

Gelet op de erbarmelijke staat van het appartement dat zij huurde, heeft * met
schrijven van 14 augustus 2014 aan het Agentschap Inspectie RWO Vlaanderen gevraagd om
nazicht te komen doen in het appartement dat zij huurde teneinde eventuele inbreuken op
de Vlaamse Wooncode vast te stellen.

Op 27 juni 2014 werd een onderzoek uitgevoerd en werd door de bevoegde ambtenaar
vastgesteld dat de woning niet voldeed aan de kwaliteitsvereisten van de Vlaamse
Wooncode en werden aan het appartement dat de burgerlijke partij betrok 47 strafpunten
toegekend. Bij besluit van de Burgemeester van de gemeente van 9 september
2014 werd de woning {(verkeerdelijk geidentificeerd als woning

doch nadien gerectificeerd bij Besluit van 7 oktober 2014) ongeschikt verklaard.

Bij een nieuw onderzoek, uitgevoerd op 2 december 2015 door de Woon-Inspectie West-
Vlaanderen, werd vastgesteld dat de wooneenheid die de burgerlijke partij betrok met 65
strafpunten behept was en dat de appartementen op het gelijkvioers, op de eerste
verdieping links en op de tweede verdieping, allen minstens 18 strafpunten hadden.

Aangezien eerst beklaagde had nagelaten om de woningen te conformeren aan de
kwaliteitsvereisten van de Vlaamse Wooncode, werden de wooneenheden

bij beslissing van de Burgemeester van de gemeente van
26 april 2016 onbewoonbaar verklaard.

Eerste beklaagde ging niet in op de diverse uitnodigingen tot verhoor.

Tweede beklaagde verklaarde in haar verhoor van 3 februari 2017 dat zij de intentie hadden
om de woning te verbouwen door een totale renovatie, dat enkel nog de burgerlijke partij
| _ een appartement bewoonde, dat de andere wooneenheden leeg stonden,
dat de resterende bewoners geen huur betalen en dat er een procedure voor de
vrederechter lopende is om de huurders uit de woning te zetten. Derde beklaagde sloot zich
in zijn verhoor aan bij de verklaringen van zijn echtgenote, tweede beklaagde.
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3. Beoordeling

in hoofde van eerste beklaagde

Eerste beklaagde was eigenaar van de verschillende wooneenheden in het pand gelegen aan
de ., tot zij het pand verkocht aan tweede en derde beklaagde
bijnotariéle akte van 27 juli 2016.

Op grond van de vaststellingen door de Wooninspectie en het onderzoek ter terechtzitting
komt de tenlasteleggingen 1 tot en met 4 inzake notitie Il alsook de enige tenlastelegging
inzake notie |, die identiek is als tenlastelegging 3 inzake notitie I, bewezen voor in hoofde
van eerste beklaagde.

De door de Vlaamse regering aangewezen wooninspecteurs moeten beschouwd worden als
politieambtenaren die in een bijzondere wet, in dit geval de Vlaamse Wooncode, een
bijzondere opdracht krijgen om misdrijven vast te stellen, waarbij hun vaststellingen bij
proces-verbaal tot bewijs van het tegendeel gelden. (Raad van State, 26 maart 2012, R.W.
2013-14, 50).

Met het proces verbaal van 2 december 2015 werden 65 strafpunten toegekend aan
appartement op de eerste verdieping rechts en 18 strafpunten aan alle andere
wooneenheden.

De eerste beklaagde heeft aldus een woongelegenheid verhuurd die niet voldeed aan de
elementaire veiligheids-, ge2zondheids- en woonkwaliteitsvereisten die door de Vlaamse
Regering worden bepaald, wat door artikel 5 Vlaamse Wooncode verplicht is gesteld voor
elke woning.

De gewestelijke woningkwaliteitsnormen zijn nochtans van openbare orde. De gewestelijke
kwaliteitsnormen zijn de absolute minimumgrens waaronder geen verhuring mogelijk is,
zelfs indien de huurder ermee akkoord zou gaan.

In tegenstelling tot de administratieve procedure, waarbij minstens 15 strafpunten nodig zijn
alvorens tot de ongeschiktheid zal besloten worden is reeds 1 strafpunt voldoende om tot
een strafrechtelijk inbreuk te besluiten (vergelijk VANDROMME T. “Verhuur van
krotwoningen {inbreuken op de Vilaamse Wooncode)”, Artikelsgewijze Commentaar

Strofrecht, Kluwer, nr. 31).

In hoofde van tweede en derde beklaagde

Tweede en derde beklaagde zijn eigenaar van de verschillende wooneenheden in het pand
gelegen aan de ,, sedert de aankoop bij notariéle akte van 27

juli 2016.
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Tweede en derde beklaagde kunnen niet bijgetreden worden waar zij voorhouden dat zij
niets te zien hebben met de verwaariozing van het pand of het feit dat eerste beklaagde een
ongeschikte woning verhuurde. Als koper waren zij ongetwijfeld op de hoogte van de
onbewoonbare staat van het pand dat zij hadden aangekocht. Het is vrij ongeloofwaardig
dat zj een pand aankochten dat zij voorafgaandelijk niet zouden bezocht en gezien hebben,
temeer daar derde beklaagde de dochter is van de vorige eigenares, eerste beklaagde.
Bovendien werd in de notariéle aankoopakte melding gemaakt van het feit dat het gebouw
op de lijst van onbeschikbare/onbewoonbare woningen stond.

Op het ogenblik dat tweede en derde beklaagde eigenaar zijn geworden van het pand,
waren er nog een aantal appartementen bewoond. Dat zij niet als verhuurders zijn
opgetreden en ook geen huurgelden ontvingen is echter niet relevant. Ingevolge de
onbewoonbaarverklaring is de huur van rechtswege ontbonden en om strafbaar te zijn op
grond van artikel 5 van de Vlaamse Wooncode volstaat het om het pand ter beschikking te
stellen, desnoods zelfs gratis.

Het materieel element komt bijgevolg bewezen voor.

De Vlaamse Wooncode bevat geen aanduiding van het moreel element, zodat een algemeen
opzet volstaat. Het algemeen opzet impliceert zowel een kennis- als een wilselement. Het is
wetens en willens — of anders gesteld - bewust en vrijwillig doen wat door de strafwet
verboden is.

Blijkens het navolgend proces verbaal waren de bewoners

“en ' reeds verhuisd en elders ingeschreven kort nadat tweede en
derde beklaagde eigenaar geworden waren. ' “werd reeds op 5 september 2016
ingeschreven in de gemeente en ~ :sedert 12 september 2016

in een ander pand in de gemeente

Ook . werd, kort nadat tweede en derde beklaagde eigenaar waren
geworden aangeschreven om het pand te verlaten (zie o.a. de brief van tweede en derde
beklaagde van 1 september 2016). Dat | *in een onbewoonbaar pand bleef wonen,
was uitsluitend te wijten aan haarzelf, nu zij weigerde dit pand te verlaten en diende
vitgedreven te worden op grond van het vonnis van de Vrederechter van het 2¢ Kanton
Oostende en zij het pand uiteindelijk slechts verliet op 11 april 2017.

De rechtbank kan daaruit enkel dat tweede en derde bekiaagde, van zodra zij de eigendom
verworven hadden van het pand, al het nodige gedaan hebben om de bewoning door de
diverse bewoners stop te zetten.

Er kan aan tweede en derde beklaagde dan ook niet verweten worden dat zij wetens en
willens onbewoonhare panden ter beschikking hebben gesteld.
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De tenlasteleggingen komen bijgevolg niet bewezen voor en tweede en derde heklaagde
worden vrijgesproken zonder kosten.

4. De strafmaat

De feiten, bcwezen in hoofde van eerste beklaagde, zijn bijzonder ernstig. De beklaagde
heeft niet de minste bekommernis voor het welzijn van haar huurders. De eerste bekiaagde
is tekortgeschoten aan haar verplichting om aan de huurders een woongelegenheid ter
beschikking te stellen die voldoet aan de minimumnormen van een menswaardige, veilige
huisvesting in gezonde omstandigheden.

Het gedrag van beklaagde kan maatschappelijk geenszins worden getolereerd en dient
maatschappelijk streng te worden afgekeurd en beteugeld.

De straftgemeting moet niet alleen de vergeldingsbehoefte dienen maar ook de preventie.
De op te leggen straf moet dan ook van aard zijn de beklaagde ervan te weerhouden zich in
de toekomst nog aan dergelijke feiten schuldig te maken, haar aan te sporen tot meer
verantwoordelijkheidsbesef en tothet naleven van de wet.

De straftoemeting moet voorts worden bepaald gelet op de aard en de objectieve ernst van
de bewezen verklaarde feiten, de begeleidende omstandigheden en de persoonlijkheid van
de beklaagde zoals die blijkt uit haar strafrechtelfijk verleden, haar gezinstoestand en haar
arbeidssituatie voor zover bekend.

Beklaagde pleegde de bewezen verklaarde feiten met éenzelfde misdadig opzet, zodat er,
overeenkomstig artikel 65 lid 1 Strafwetboek, slechts één straf dient te worden
uitgesproken, namelijk de zwaarste.

Beklaagde is een vrouw van Belgische nationaliteit, geboren in Zij beschikt nog over
een blanco strafregister.

De rechtbank stelt vast dat de beklaagde geen enkele inspanning leverde om tegemoet te
komen aan het gevorderde herstel, op geen enkele aanmaning inging om het pand conform
te maken, op geen enkele uitnodiging tot verhoor inging, en ook niet verschenen is ter
terechtzitting .

Rekening houdend met de aard, de ernst en de duur van de gepleegde feiten, is de rechtbank
van oordeel dat een effectieve geldboete van 2.500,00 euro, passend en noodzakelijk is,
teneinde beklaagde de ernst van de feiten te doen inzien en haar ervan te weerhouden om
in de toekomst gelijkaardige feiten of andere misdrijven te plegen.
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5. De bijzondere verbeurdverklaring

Eerste beklaagde werd tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig de artikelen 42 en
43bis van het strafwetboek, te horen veroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring van
een bedrag van 10.920,00 euro.

Dit bedrag betreft de wvermogensvoordelen (economisch voordeel), rechtstreeks
voorgekomen uit het misdrijf of de goederen en waarden die er van in de plaats gesteld zijn
in de zin van artikel 423" Strafwetboek, waarvan het Openbaar Ministerie schriftelijk de
bijzondere verbeurdverklaring vordert overeenkomstig artikel 43bis Strafwetboek.

Krachtens artikel 42, 3° Strafwetboek kan de rechter de vermogensvoordelen die
rechtstreeks uit het misdrijf verkregen zijn, de goederen en de waarden die in de plaats
ervan gesteld zijn en de inkomsten uit de belegde voordelen verbeurd verklaren. Deze
bijzondere verbeurdverklaring is een aanvuliende doch facultatieve straf. De bijzondere
verbeurdverklaring ex artikel 42, 3 * Strafwetboek kan evenwel slechts worden uitgesproken
mits een schriftelijke wvordering van het openbaar ministerie (artikel 43bis, lid 1
Straf wetboek).

Indien vermogensvoordelen niet meer kunnen aangetrof fen worden in het vermogen van de
veroordeelde, dient overeenkomstig artikel 43bis, lid 2 Strafwetboek de geldwaarde ervan
geraamd te worden en heeft de verbeurdverklaring betrekking op een daarmee
overeenstemmend bedrag.

Het komt de rechter overeenkomstig artikel 43bis, lid 2 Strafwetboek toe dit onrechtmatig
verkregen vermogensvoordeel soeverein te ramen (zie nuttig: Cass. 13 november 2007, A R.
P.07.0929.N, Arr. Cass. 2007, nr. 547; Cass. 27 september 2006, A.R. P.06.0739F, T. Strafr.
2007, 1).

Uit het strafdossier blijkt dat eerste beklaagde rechtstreeks vermogensvoordelen heeft
verkregen uit de in haar hoofde bewezen verklaarde feiten, meer bepaald de verhuur van
onbewoonbaar verklaarde woning. Gezien het plegen van misdrijven niet lonend mag zijn,
dienen deze vermogensvoordelen, in de hierna bepaalde mate, verbeurd te worden
verklaard.

Het economisch voordeel werd correct berekend door de verbalisanten (zie navolgend pv
, stuk 107).

Het bedrag van 10.920,00 euro wordt verbeurd verklaard.
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i. OP BURGERLI/K GEBIED

1. De vordering van'

De vorderingen van de burgerlijke partij is regelmatig naar vorm en tijd en ontvankelijk.

De vordering, in de mate dat ze gesteld wordt tegen tweede en derde beklaagde, wordt
afgewezen als ongegrond, gelet op de vrijspraak in hunnen hoofde.

De vordering, in zoverre gesteld lastens eerste beklaagde is gegrond.

De bewezen verklaarde feiten van de tenlastelegging staan in noodzakelijk oorzakelijk
verband met de schade die door de burgerlijke partij onbetwistbaar werd geleden. De eerste
beklaagde is alleen en uitsluitend aansprakelijk voor de geleden schade en is er dan ook toe
gehouden deze schade te vergoeden.

De rechtstreeks dagende partij vordert een totaal bedrag van 9.025,00 euro, samengesteld
uit een bedrag van 6.600,00 euro uit hoofde van genotsderving, 100,00 euro uit hoofde van
medische schade, een morele schadevergoeding van 1.250,00 euro, een bedrag van 825,00
euro uit hoofde van herhuisvesting en een schade uit hoofde van administratiekosten van
250,00 euwro, alles meer de vergoedende intresten vanaf 9 september 2014.

Artikel 806 Gerechtelijk Wetboek, zoals gewijzigd door artikel 20 van de wet van 19 oktober
2015 houdende wijziging van het burgerlijk procesrecht en houdende diverse bepalingen
inzake justitie (B.S. 22 oktober 2015}, luidt:

“In het verstekvonnis willigt de rechter de vorderingen of verweermiddelen van de
verschijnende partij in, behalve in zoverre de rechispleging, die vorderingen of middelen
strjdig zijn met de openbare orde.”

De rechtbank dient toepassing te maken van artikel 806 Gerechtelijk Wetboek (zie nuttig
Cass. (2e k.) AR P.16.0421.N, 13 december 2016). Artikel 806 Gerechtelijk Wetboek is op
grond van artikel 2 Gerechtelijk Wetboek van toepassing indien de strafrechter zich
uitspreekt over de burgerlijke rechtsvordering. Uit die bepaling volgt dat de rechter de
vorderingen of verweermiddelen van de verschijnende partij moet inwilligen tenzij een
grond van openbare orde zich daartegen verzet.

De rechtbank ontwaart geen gronden van openbare orde waarop de vordering dient te
worden afgewezen, zodat de vordering integraal wordt toegekend.

%%
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Gelet op de bepalingen van artikel 162bis van het Wetboek van Strafvordering en het K.B.
van 26.10.2007 (B.S. 09.11.2007), wordt door de rechtbank aan de busgerlijke partij een
geindexeerde rechtsplegingsvergoeding toegekend, begroot op 1.080,00 euro

2. De tegenvordering en de vorderingin vrijwaring van tweede en derde heklaagde

Tweede en derde beklaagde vorderen eerste beklaagde te veroordelen hen te vrijwaren
ingeval zij zouden gehouden zijn tot het betalen van een schadevergoeding aan de burgerlijk
partij.

Gelet op de vrijspraak in hunnen hoofde, is de vordering zonder voorwerp.

ek k

Tenslotte vorderen zij de burgerlijke partij te veroordelen tot de gerechtskosten.

Krachtens artikel 162bis Wetboek van Strafvordering wordt de burgerlijke partij die
rechtstrecks heeft gedagvaard en die in het ongelijk wordt gesteld, veroordeeld tot het
betalen van een rechtsplegingsvergoeding aan de beklaagde.

Gelet op de veroordeling van eerste beklaagde, kan de burgerlijke partij niet als een in het
ongelijk gestelde partij worden beschouwd. Bovendien werd de zaak op rechtstreekse
dagvaarding gevoegd bij de 2aak, vervolgd door het openbaar ministerie, zodat ook om die
reden geen rechtsplegingsvergoeding aan tweede en derde beklaagde kan worden
toegekend.

3. De overige burgerlijke belangen

Voor zoveel als nodig worden de burgerlijke belangen overeenkomstig artikel 4 al. 2 van de
wet van 17 april 1878 houdende de voorafgaande titel van het Wetboek van Strafvordering
zoals vervangen bij artikel 2 van de Wet van 13 april 2005, ambtshalve aangehouden.

ii. DE HERSTELVORDERING

Krachtens artikel 20bjs van de Vlaamse Wooncode kan de rechtbank ambtshalve, op vordering
van de wooninspecteur of van het college van burgemeester en schepenen van de gemeente
waar de woning, het pand of het goed ligt, - naast de straf - bevelen om werken uit te voeren
om het pand dat het gebouw met de aanwezige woonentiteiten omvat, te laten voldoen aan
de vereisten en normen, vastgesteld met toepassing van artikel 5. De rechtbank kan tevens,
indien zij vaststelt dat de woning niet in aanmerking komt voor werkzaamheden, bevelen aan
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de overtreder am er een andere bestemming aan te geven overeenkomstig de hepalingen
van de Viaamse Codex Ruimtelijke Ordening van 15 mei 2009 of om de woning of het goed te
slopen, tenzij de sloop ervan verboden is op grond wettelijke, decretale of reglementaire
bepalingen.

Bij brief aan de procureur des Konings van 26 januari 2016 heeft Wooninspectie West-
Vlaanderen een herstelvordering ingeleid.

De herstelmaatregel strekt tot:

- het slopen van het pand tenzij dit verboden is op grond wettelike, decretale of
reglementaire bepalingen in geval beklaagden geen regulariserende bouwvergunning
bekomen op grond van artikel 4.2.1.7° VCRO

- het wegwerken, door middel van renovatie-, verbeterings- en aanpassingswerken,
van de gebreken aan het gebouw en de daarin ondergebrachte woongelegenheden,
zodat dit gebouw en de daarin ondergebrachte woongelegenheden voldoen aan de
veiligheids-, gezondheids en kwaliteitsvereisten, zoals bedoeld in artikel 5 van het
decreet van 15 juli 1997 houdende de Vlaamse wooncode, opdat het aantal punten in
het technisch verslag wordt teruggebracht op 0 {nul), in geval beklaagden wel een
regulariser ende bouwvergunning bekomen op grond van artikel 4.2.1..7° VCRO

Dit alles binnen een termijn van 10 maanden, onder verbeurte van een dwangsom van 150,00
euro per dag vertraging.

LR T

D e herstelmaatregel is ongegrond in zoverre gericht tegen de tweede en de derde beklaagde,
gelet op de verleende vrijspraak in hunnen hoofde.

¥k % ¥

De herstelmaatregel is gegrond, in zoverre gericht tegen eerste beklaagde.

De vordering is uitdrukkelijk gemotiveerd vanuit het oogpunt van de elementaire veiligheids-,
gezondheids en woonkwaliteitsvereisten.

Dat eerste beklaagde het pand inmiddels verkocht heeft, vormt geen beletsel De
herstelvordering is immers essentieel "in rem” (naar de zaak) en niet “ad personam” (naar de
persoon) gericht.

Dat de wooneenheden thans niet meer verhuurd worden, vormt evenmin een beletsel.
Aangezien de herstelvordering als doel de verbetering van de woonkwaliteit heeft, moet de
rechter alsnog het herstel van de gebreken bevelen, zelfs indien de gebrekkige woning
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inmiddels niet meer verhuurd of ter beschikking gesteld wordt.

De rechtbank ziet dan ook geen redenen om de vordering tot herstel van de wooninspecteur
zonder gevolg te laten.

De wooninspecteur vordert verder gemachtigd te worden tot ambtshalve uitvoering van de
uitspraak en de niet-nakoming van het bevel tot herstel in de oorspronkelijke toestand te
sanctioneren met de verbeurte van een dwangsom.

De vordering is gegrond. Artikel 20bis §7 Vlaamse Wooncode verplicht de rechter immers
om, nadat hij ecn vordering van de wooninspecteur, het college van burgemeester en
schepenen of de burgerlijke partij tot herstel heeft ingewilligd, zowel de wooninspecteur als
het college van burgemeester en schepenen als de burgerlijke partij te machtigen
ambtshalve in de uitvoering ervan te voorzien.

De eerste beklaagde heeft al voldoende tijd gekregen om de herstelmaatregelen uit te
voeren, wat zj naliet, zodat terecht de verbeurte van een dwangsom wordt gevorderd bij
niet-naleving van dit bevel.

Aan eerste beklaagden wordt nog een termijn van 10 maanden gegeven om vrijwillig het
herstel uit te voeren, waarna een dwangsom van 150,00 euro per dag vertraging wordt
opgelegd bij niet uitvoering van onderhavig vonnis binnen de gestelde termijn, met een
maximum van 100.000,00 euro.

De wooninspecteur wordt tevens gemachtigd om de kosten, vermeld in artikel 17bis, § 2 van
de Vlaamse Wooncode, zo die werden gemaakt, te verhalen op eerste beklaagde.

¥ o e

De wooninspecteur vordert tot slot het vonnis uitvoerbaar te verklaren bij voorraad,
niettegenstaande elk rechtsmiddel.

Overeenkomstig artikel 203, §3 Sv. kunnen de vonnissen over de strafvordering, buiten die
van veroordeling, vrijspraak of ontslag van rechtsvervolging, alsook de vonnissen over de
burgerlijke rechtsvordering bij een speciaal gemotiveerde beslissing uitvoerbaar bij voorraad
worden verklaard niettegenstaande hoger beroep.

De herstelmaatregel is een maatregel van burgerlijke aard die beoogt de gevolgen van het
misdrijf te doen ophouden en behoort tot de publieke vordering. Als bijzondere vorm van
teruggave strekt zij ertoe een einde te maken aan de met de wet strijdige toestand die uit de
inbreuk op de Vlaamse Wooncode is ontstaan en waardoor het algemeen belang wordt
geschaad. Met de teruggave wordt vermeden dat een met de wet strijdige toestand blijft
bestaan en dat de overtreder het voordeel van de door hem begane inbreuk behoudt.
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De teruggave is aldus een herstel van de door het misdrijf veroorzaakie schade en heeft
bijgevolg een civielrechtelijk karakter.

Gelet op de veiligheidsrisico’s die de gebreken in de woonentiteiten met zich meebrengen
wordt het vonnis uitvoerbaar bij voorraad verklaard. De vordering van de wooninspecteur is
ock op dit punt gegrond.

OM DEZE REDENEN :

Gelet op de hiernavolgende artikelen, door de Voorzitter aangeduid :

artikelen 38, 40, 42, 43 bis, 65 iid 1 van het strafwetboek;

artikelen 1382 en 1383 van het burgerijk wetboek;

artikel 367 van het wetboek van strafvordering;

artikelen 11, 12, 14, 31, 36, 37 en 41 der wet van 15 juni 1935;

artikelen 162, 182, 184, 185, 186, 189, 190, 191, 194, 226, 227 van het wetboek van
strafvordering.

alsmede alle overige in de dagvaarding vermelde en hiervoor aangehaalde en bewezen
wetsartikelen.

DE RECHTBANK,
Recht doende op tegenspraak ten aanzien van tweede en derde beklaagde en op verstek
ten aanzien van eerste beklaagde.

Voegt de zaak gekend onder notitienummer bij de zaak met
notitienummer

Kwalificeert de feiten in de 2aak met notitienummer als volgt:
“Te

Bij inbreuk op artikel 5, strofbaar gesteld door artikel 20 § 1 al. 1 van het decreet van 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 van
artikel 5 rechtstreeks of via tussenpersoon verhuurd te hebben met het ooa op bewonina.
namelifk de eerste verdieping van de woning gelegen te T

!, kadostraal gekend onder .

De eerste van 9 september 2014 tot 27 juli 2016
De tweede en de derde van 27 juli 2016 tot 31 guqustus 2016”
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Op strafgebied:
Stelt vast dat de enige tenlastelegging in de zask pgekend onder notitienummer

zich volledig vereenzelvigt met de tenlastelegging 3 in de zaak met
notitienummer

In hoofde van eerste beklaaqde,

Verklaart de feiten cnder de enige tenlastelegging in de zaak gekend onder notitienummer
en de tenlasteleggingen 1 tot en met 4 in de zaak met notitienummer
in hoofde van eerste beklaagde bewezen.

Veroordeelt eerste beklaagde, , bij toepassing van artikel 65 kid 1 Strafwetboek
uit dien hoofde tot een geldboete van TWEEDUIZEND VIJFHONDERD EURO (2.500,00 €).

Zegt dat bij toepassing van artikel 1 van de wet van 5 maart 1952, zoals laatst gewijzigd door
artikel 2 en 3 van de wet van 28 december 2011, voormelde geldboete met vijftig decimes J
verhoogd wordt en aldus gebracht wordt op VIIFTIENDUIZEND EURO (15.000,00 €).

Beveelt dat, bij gebrek aan betaling binnen de door de wet bepaalde tijd, voormelde
geldboete zal mogen vervangen worden door een gevangenisstraf van TWEE (2) MAAND.

¥ k%
Verklaart een bedrag van 10.920,00 euro verbeurd lastens overeenkomstig
de artikelen 42,3" en 43bis Strafwetboek.

FkkE

Verwijst de wveroordeelde tevens tot het betalen van een vaste vergoeding voor
beheerskosten in strafzaken van EENENVIJFTIG EURO EN TWINTIG CENT EURO (51,20 EUR)
in uitvoering van art, 91 tweede lid van het Koninklijk Besluit van 28 december 1950,
houdende het algemeen reglement op de gerechtskosten in strafzaken, zoals [aatst gewi}zigd
door de artikelen 1 en 2 van het Koninklijk Besluit van 11 december 2001 betreffende de
invoering van de euvro in de regelgeving inzake justitie {geindexeerd zoals voorzien in artikel
148 van het K.B. van 28 december 1950 en de ministeriéle omzendbrief nummer 131quater
{ns} van 31 januari 2013){artikcl 18 en 19 van de Wet van 19 december 2014, houdende
diverse bepalingen betreffende justitie(1)}.

Verplicht de veroordeelde cen bedrag van VUFENTWINTIG EURO, verhoogd met 70
opdecimes en aldus gebracht op TWEEHONDERD EURO (200,00 EURO) te betalen bij wijze
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van bijdrage tot de financiering van het Fonds tot financiéle hulp aan de slachtoffers van
opzettelijke gewelddaden en aan de occasionele redders (artikel 29 van de wet van 1
augustus 1985 zoals laatst gewijzigd door K.B. van 31 oktober 200S; artikel 1 van de wet van
5 maart 1952 betreffende de opdecimes op de strafrechtelijke geldboeten, zoals gewijzigd
door de artikelen 59 en 60 van de Programmawet (1) van 25 december 2016 (Belgisch
Staatsblad van 29 december 2016).

Verwijst de veroordeelde tevens tot het betalen van een bedrag van TWINTIG EURO {20,00
EUR) als bijdrage voor het Begrotingsfonds voor de juridische tweedelijnsbijstand
overeenkomstig art. 2, 481 en §3 en 5 van de wet van 19 maart 2017 tot oprichting van een
Begrotingsfonds voor de juridische tweedelijnsbijstand.

Verwijst deze veroordeelde tevens tot de kosten van het geding, in totaal begroot op
1.058,08EUR.

In hoofde van tweede beklaagde,

Verklaart de feiten onder de enige tenlastelegging in de zaak gekend onder notitienummer
en de tenlasteleggingen 1 tot en met 4 in de zaak met notitienummer
niet bewezen in hoofde van de en spreekt hem

daarvoor vrij en ontslaat hem terzake van elke verdere rechtsvervolging zonder kosten.

In hoofde van derde beklaagde,

Verklaart de feiten onder de enige tenlastelegging in de zaak gekend onder notitienummer
en de tenlasteleggingen 1 tot en met 4 in de zaak met notitienummer
niet bewezen in hoofde van de "en spreekt haar

daarvoor vrij en ontslaat haar terzake van elke verdere rechtsvervolging zonder kosten.

Op burgerlijk gebied:

De vordering van .

Verklaart de vordering van de burgerlijke partij | ontvankelijk.

Wijst de vordering af als ongegrond in zoverre gericht tegen tweede en derde beklaagde.

Verklaart de vordering lastens eerste beklaagde als volgt gegrond.
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Veropordeelt tot betaling aan | i de som van 9.025,00 euro, te
vermeerderen met vergoedende interest aan de wettelijke intrestvoet vanaf 9 september
2014 tot heden en meer de gerechtelijke moratoire interest aan de wettelijke interestvoet
vanaf de datum van huidig vonnis tot de dag der algehele betaling,.

Veroordeelt tot het betalen van een rechtsplegingsvergoeding aan |
begroot op 1.080,00 euro.

De vordering van en.

Stelt vast de vordering tot vrijwaring lastens zonder voorwerp is.

Wijst de vordering tot het betalen van een rechtsplegingsvergoeding door |
af als ongegrond. '

De overige burgerlijke belangen

Houdt de overige burgerlijke belangen overeenkomstig artikel 4 al. 2 van de wet van 17
april 1878 houdende de voorafgaande titel van het Wetboek van Strafvordering zoals
vervangen bij artikel 2 van de Wet van 13 april 2005, ambtshalve aan.

De herstelvordering:

Verklaart de herstelvordering, in zoverre gericht tegen tweede en derde beklaagde
ontvankelijk, doch wijst deze af als ongegrond.

Verklaart de herstelvordering, in zoverre gericht tegen eerste beklaagde ontvankelijk en als
volgt gegrond.

Beveelt over te gaan tot het herstel van het pand gelegen te
I kadastraal gekend onder
door:

- het slopen van het pand tenzij dit verboden is op grond wettelike, decretale of
reglementaire bepalingen in geval geen regulariserende bouwvergunning bekomen
wordt op grond van artikel 4.2.1,7° VCRO

- het wegwerken, door middel van renovatie-, verbeterings- en aanpassingswerken,
van de gebreken aan het gebouw en de daarin ondergebrachte woongelegenheden,
zodat dit gebouw en de daarin ondergebrachte woongelegenheden voldoen aan de
veiligheids-, gezondheids- en kwaliteitsvereisten, zoals bedoeld in artikel 5 van het
decreet van 15 juli 1997 houdende de Viaamse wooncode, opdat het aantal punten in
het technisch verslag wordt teruggebracht op 0 (nul), in geval wel een
regulariserende bouwvergunning bekomen wordt op grond van artikel4.2.1.7° VCRO
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en dit binnen een termijn van tien {10) maanden vanaf de datum van huidig vonnis.

Beveelt dat voor het geval dat het pand niet wordt hersteld binnen de voormelde termijn de
wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen van de gemeente

van ambtswege in de uitvoering ervan kunnen voorzien overeenkomstig
hetgeen is bepaald in artikel 20bis §7 Vlaamse Wooncode.

Zegt voor recht dat op vordering van de wooninspecteur en/of het college van burgemcester
en schepenen van de gemeente door de veroordeelde een dwangsom zal
worden verbeurd van 150,00 euro per dag vertraging in de nakoming van dit bevel, te
rekenen vanaf het verstrijken van de termijn van tien (10) maanden vanaf heden, en dit
met een maximum van 100.000,00 euro.

Machtigt de wooninspecteur om de kosten vermeld in artikel 17bis, § 2 van de Vlaamse
Wooncode te verhalen op de veroordeelde.

Verklaart het vonnis — voor wat betreft de herstelvordering - uitvoerbaar bij voorraad.

Xk K ok

Beveelt dat bij toepassing van artikel 20ter, 2° lid van de Vlaamse Wooncode een uittreksel
van onderhavig vonnis, nadat het in kracht van gewijsde zal zijn getreden, op de kant van de
overgeschreven dagvaarding of van het overgeschreven exploot ingeschreven zal worden
op de wijze bepaald in artikel 84 van de hypotheekwet en bij gebreke daaraan, een uittreksel
van onderhavig vonnis ingeschreven dient te worden op de kant van de overschrijving van de
titel van verkrijging.

ke k k

Verzoekt de griffier om - in toepassing van artikel 20bis, §5bis van de Vlaamse Wooncode -
aan de herstelvorderende overheid binnen de termijn om rechtsmiddelen tegen de
uitspraak aan te wenden een afschrift te bezorgen.

ok

Alles wat voorafgaat werd, overeenkomstig de bepalingen van de wet van 15 juni 1935 op
het gebruik der talen in gerechtszaken, in het Nederlands behandeld.

Dit vonnis is in openbare zitting uitgesproken op drie janvari tweeduizend en achttien door
de rechtbank van ecrste aanleg WEST-VLAANDEREN, afdeling Brugge, samengesteld uit :
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, alleenrechtsprekend rechter in de rechtbank van eerste aanleg WEST-
VLAANDEREN,
In aanwezigheid van , Substituut-procureur des Konings WEST-
VLAANDEREN, afdeling Brugge,
Met bijstand van griffier






