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Vonnlsnr I 

---- ---------- -----~----
In de zaak van het openbaar ministerie 

BURGERLIJl(E PARTIJEN: 

tegen: 

geboren te op 
van Syrische nationalite it 
ingesch reven te 

burgerll}ke partij, vertegenwaardlgd daar meester 

geboren te op 
van Belgische nationaliteit 
ingeschreven te 

burger//1ke part11, vertegenwoordigd door meester 

BEl(LAAGDEN: 

1. 

2. 

RRN 
geboren te op 
van Belgische natlonalltelt 
Invalide 
Ingeschreven te 

beklaagde, vertegenwoo,dlgd door meester 

RRN 
geboren te op 
van Belgische nationaliteit 
ingeschreven te 

beklaagde, vertegenwoordigd door meester 

1. TENLASTELEGGINGEN 

advacaatte 

advocaat te 

advocaat te 

advocaat te 

Als dader of mededader in de zin van artike l 66 van het strafwetboek; 

A verhuren, te huur of ter beschikking stellen, met het oog op bewoning, van woning of woonvorm 
zonder aan de vereisten en normen te voldoen met verzwarende omstandigheden 
als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter beschikking stelt, een 
woning of een specifieke woonvorm, als vermeld In artikel 5 § 3 lid 1 van het Decreet van 15 Jull 1997 
houdende de Vlaamse Wooncode, die niet voldoet aan de vereisten en normen, vastgeste ld met 
toepassing van artikel 5 van voornoemd Decreet, rechtstreeks of via tussenpersoon, te hebben verhuurd, 
te huur gesteld of ter beschikking gesteld met het oog op bewoning 
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----· -------·------- ------- ---- ----
(art. 2 § 1, 31°1 en 20 § 1 11d 1 Decreet 15 Juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode) 

met de omstand1ghe1d dat van de betrokken activite it een gewoonte werd gemaakt. 
(art. 20 § 1 ltd 3, 1° Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode} 

1 in het pand gelegen te kadastraal gekend als 
eigendom van geboren te op 

geboren te op beiden wonende te 
bij aankoopakte van 14/12/1987 verleden voor notaris te 

een ongeschikte en onbewoonbare woning te hebben verhuurd aan 

en van 

te In de periode vans februari 2018 tot en met 23 februari 2021 (datum Inschrijving-datum 
hercontrole} 
door 

2 in het pand gelegen te kadastraal gekend als 

eigendom van geboren te op en van 
geboren te op belden wonendP. tP. 

bij aankoopakte van 24/09/2003 verleden voor notaris te 

een ongeschikte en onbewoonbare woning te hebben verhuurd aan 

te in de periode van 1 april 2017 tot en met 30 november 2020 (aanvang huurovereenkomst-
vertrek huurders OK 2 st. 74) 

door 

VERMOGENSVOORDEEL: Art. 42 en 43 Bis S.W.B. 

en 

Beiden tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig art. 42 en 43bis van het Strafwetboek, te horen 
veroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring van 47.950 euro of 23.975 euro elf<, zijnde 

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

waarbiJ de rechter, indien de zaken niet l<unnen worden gevonden in het vermogen van de beklaagde, de 
geldwaarde ervan dient te ramen ( het equivalent bedrag) 
Berekening: 
1.verhuur tenlasteleg&ing A.1.: 35 maanden aan een maande lijkse huurprijs van 650 euro, In totaal 22.750 

euro 
2.verhuur tenlastelegging A.2.: 42 maanden aan een maandelijkse huurprijs van 600 euro, in totaal 25.200 
euro 

* * * 
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2. PROCEDURE 

Vonnisnr I 

De rechtbank nam kennis van de dagvaarding door het openbaar min isterie waardoor de zaak aanhangig 
werd gemaakt bij de rechtbank. 

De dagvaard ing werd overgeschreven op het bevoegde kantoor Rechtszekerheid. 

De zaak werd behandeld op de openbare terechtzitting van 5 september 2022. 

De rechtbank nam kennis van de stukken van de rechtspleging en hoorde de aanwezige partijen. 

3. BEOORDELING OP STRAFGEBJEO 

3.1 Overzicht van de feiten 

1. 
Op 18 januari 2018 werd er een woningkwa liteltsbezoei< uitgevoerd in de woning in de 

De woning is gedeelde eigendom van beklaagden. De woning behaalde 133 
strafpunten en was ongeschikt en onbewoonbaar. Omdat er nog steeds mensen gedomicilieerd stonden 
ging de wooninspectie opnieuw ter plaatse op 4 maart 2020. Het gebouw had 30 strafpunten en de woning 
109 strafpunten, Omwille van de ernstige gezondhelds- en veiligheidsrisico's was de woning eveneens 
onbewoonbaar. Ondermeer volgende gebreken werden vastgesteld: 
-De kachel in de woonkamer was aangesloten met een zwarte rubberen flexi bele slang in plaats van met 
een vaste metalen leiding, 
-Te weinig geaarde stopcontacten aan het aanrecht van de keuken. 
-De slaapkamer op het gelijkvloers beschikt niet over een veriuchtlngsmogelijkheld. 
-De woonkamer is niet voorzien van een onderverluchting die dient als aanvoer van lucht voor de veil ige 
werking van verbrandingstoestellen met open verbranding. 
-Bij de gaskachel in de woonkamer ontbreken een aantal glasplaatjes. 
-Er ontbreekt een borstwering aan het raam van slaapkamer 2 waarvoor een onveilige situatie ontstaat. 
-In de verdeelkast waren er contactpunten niet afgeschermd. 
-Het lichtpunt in de badkamer hing binnen beschermvolume 2 van het bad en was niet spatwaterdicht. 
-De trap naar de zolder was te steil en had geen leunlng, 
-Rondom de trapopening op wlder was geen borstwering geplaatst. 
-De afvoer van het bad was onvakkund ig uitgevoerd, met een flexibe le afloop. 

huurde de woni11e slnrls 7017 en woonde er met zijn gezin. Er werd een huurcontract 
afgesloten via zijn werkgever Hij betaalde 650 euro per maand. In het begin dat hij in de 
woning kwam was deze in slechte staat. Hij had dan zelf werken uitgevoerd. De huisbaas had betaald voor 
materiaal. Als er problemen waren, dan meldde hlJ dit aan zijn baas. Het kwam dan altijd in orde. Er waren 
voor hem geen problemen in de woning. 

De wooninspecteur leidde een herstelvordering in bij brief van 2 april 2020. Het college sloot zich hierbij 
aan. 

Omwille van de toen geldende coronamaalregelen werd er aan de verhuurders een brief verstuurd met 
een vragenlijst om informatie te bekomen over de verhuring en hU11 Intenties tot herstel. 
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Beklaagden verklaa1den dat het pand volledig gerenoveerd werd aangekocht In 1985 en er nadien nog 
werken werden uitgevoerd. Beklaagden verklaarden dal het pand bij het h1>oin v;m de verhuur redellJk in 
orde was en ze niet op de hoogte waren van klachten van de huurders. betaalde hen cash de 
huurgelden Ze hadden nog twee andere onroerende goederen. 

Bij hercontrole op 23 februari 2021 bleek de woning nog niet geheel conform. Er waren nog drie kleine 
gebreken en twee ernstige gebreken die een gevaar opleverden, namelijk een onvoldoende stevige 
borstwerking en geen bewijs van dakisolatie. 

2 
In 2017 werd de woning in de onderzocht en ongeschikt en onbewoonbaar 
bevonden (63 strafpunten). Beklaagden zijn elk voor de helft eigenaar. De eigenaars werden toen ingelicht 
aangaande de gebreken, maar herstel bleef uit. Omdat de gemeente klachten ontving van de huurder, ging 
de gemeente opnieuw langs. De woning bleek nog steeds in zeer slechte staat De burgemeester nam op 9 
september 2020 een besluit tot ongeschikt- en onbewoonbaarverklaring. 
Op 22 oktober 2020 ging de wooninspectie ter plaatse. Het gebouw had in totaal 30 strafpunten en de 
woning 88 strafpunten. Omwille van de ernstige gezondheids~ en veiligheidsrisico's was de woning 
eveneens onbewoonbaar. Onder meer volgende gebreken werden vastgesteld: 
-aanraakbare delen onder stroom in de zekeringskast. 
-stopcontacten waarvan de aardingspan niet is aangesloten op de aardingsinstallatie. 
-te dunne elektrische leidingen in de keuken. 
-gasfornuis met niet conforme aansluit ing. 
-aanvoerleiding voor gas onvoldoende stevig vastgemaakt aan de muur. 
-gasleid ing In de badkamer aangetast door corrosie. 
-schimmel op de balken van de zoldervloer en schimmel aan de voorgevel. 
-condenserend vocht en schimmel ln slaapkamers en badkamer. 
-onvoldoende aanvoer van verse verbrandingslucht bij gaskachel m de leefruimte en' gaswandketel In de 
keuken. 
- Ruitje in het glas is stuk in de kachel in de leefruimte. Gassen kunnen in de leefruimte terecht komen. 
-Gaswandkachel met slechte rookafvoer en dampkap in keuken zorgen samen voor groot gevaar voor CO-
ve rgiftigr ng. 
-In de slaapkamer aan de achterkant staat een gaskachel die niet 1s aangesloten op rookgasafvoer. 
-In de slaapkamer aan de straatkant staat een gaskachel met onvoldoende toevoer van verse 
verbrandingslucht. De rookgasafvoer was onvoldoende verdicht aangesloten op de schoorsteen. 

In de woning woonde een slnds april 2017, namelijk en 
Ze hadden de woning gevonden via :. Ze hadden geen werk en lmnden geen 

Nederlands waardoor ze weinig keus hadden. De overeenkomst werd afgesloten met 
De huurpriJs was 600 euro per maand en werd betaald aan de eigenaar Na hun intrek 

ondervonden de huurders onmiddellijk problemen. Er werd een woningonderzoek uitgevoerd, maar er 
werd geen herstel uitgevoerd. Toen de boiler stuk was in juni of juli 2020 zei de eigenaar' dat de huurders 
maar moesten vertrekken. Toen waren ze naar de gemeentelijk woondienst gestapt en had de eigenaar 
toch hersteld. Toen er een zekering stuk was had de eigenaar gevraagd om zelf een elektricien te zoeken, 
maar hij vond geen. De kachel op de eerste verdieping werd rond 20 september 2020 vervangen door de 
eigenaar omdat de kachel niet goed werkte· hij sloeg steeds uit en ze kregen er hoofdpijn van. De 
wooninspecteur wees de huurders er op dat ook de nieuwe kachel fout was aangesloten waardoor er een 
ernstig risico op CO-vergiftiging was en de hoofdpijn daar een indicatie van was. 

De wooninspecteur leidde een herstelvordenng rn bij het parket met brief van 24 november 2020. 
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Vonnlsot / 

Op 7 januari 2021 werd verhoord. Hij verklaarde dat hij geen eigenaar was maar In opdracht 
van zijn ouders wel wat praktische zaken regelde rond de verhuring. Hij verklaarde dat de woning in de 

bijna helemaal hersteld was. De huurders woonden er nog steeds. 
Hij dacht dal er na het onderzoek In 2018 geen reactie was gekomen van zijn ouders omdat zij de brieven 
niet begrepen. Zij begrijpen zeer wemrg Nederlands. Ze hadden nu pas aan hem gevraagd om de brieven 
die ze kregen te bekijken. Ze hadden wel nu en dan kleine werken gedaan op vraag van de huurders, maar 
voor de grote renovaties wilden ze wachten tot de huurder er uil zou gaan. 
Wat de woning in de ::ietrof, wist hij dat de woning niet perfect was. Er waren altijd al 
problemen geweest met de huurder. Van In het begin was er gesproken over zaken die aangepast moesten 
worden (elektriciteit, verwarming, ... ). De huurders hadden hun nooit gebeld mel problemen. Ze hadden 
Ineens de gemeente gebeld Daarna wilde hij gaan kijken, maar liet de huurder hem niet binnen. Het bleek 
dat de huurder een sociale woning wou krijgen. Doordat ze niet binnen mochten, waren er lange tijd geen 
werken uitgevoerd. Pas 6 maanden geleden mochten ze binnen om de boiler t e herstellen. Toen had hij 
gezien dat de woning niet goed verlucht werd en er sporen waren van vocht. De huurder had dan een 
sociale woning gekregen en was verhuisd eind november. De woning lag vol met afval en het deksel van de 
spoelbak lag in de kelder. De woning was door de huurders met opzet In slechte staat gebracht. Het 

was ook komen kijken maar had niets gezegd. Het was beter geweest dat het op papier had 
gezet dat de wonrng in orde was behalve de elektriciteit. De huurgelden werden steeds betaald. De 
huurders hadden zelf een gaskachel in de slaapkamer gezet. Hij was al begonnen met het herstellen van de 
woning. 

4. 
Op 7 maart 2021 ontving de wooninspectie een melding van herstel van met betrekking tot 
beide woningen. De wooninspectie begaf zich op 29 april 2021 ter plaatse en kon het herstel vaststellen 
van de ééngezlnswonlng In de Er waren enkel nog kleine gebreken van 
categorie I aanwezig. Ook de woning In de was hersteld. Er waren zelfs geen kleine 
gebreken. Beide woningen waren conform. 

3.2 Bespreking van de schuldvraag 

1. 
Beklaagden moeten zich voor de rechtbank verantwoorden wegens de verhuur van twee woningen in 
die niet voldeden aan de vereisten en normen vastgesteld met toepassing van artikel 5 van de Vlaamse 
Wooncode met de omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt. 

Beklaagdeh verzochten om de vrijspraak. Zij wijzen er op dat de burgerlijke partij hen niet binnenliet om 
herstellingswerken uit te voeren en de burgerlijke partij pas in 2018 begon te klagen. Wat de woning in de 

betreft, zou er geen besluit van de burgemeester over de ongeschiktheid en 
onbewoonbaarheid in het strafdossier zitten. Er is ook geen bewijs dat de gebreken al bij de aanvang van 
de huur aanwezig wareh. Ook is niet bewezen dat de eigenaars de oorzaak zijn van de gebreken. 
Beklaagden menen dat de huurders zelf ingrepen deden aan lampen en elektrische toestellen en z.elf de 
oorzaak zijn van de gebreken. De huurders hebben de eigenaars niet in gebreke gesteld. 
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Vonnisnr / 

De enige tenlastelegging A (A.1 en A.2) heefl 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 B.VI.Reg. 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 wonlngkwaliteitsbewaking gebundeld in boek 3 van de Vlaamse Codex Wonen. 
Artikel 3.1, § 1, eerste lid, Vlaamse Codex Wonen van 2021 bepaalt de veiligheids- gezondheids- en 
woningkwaliteltsnormen, 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: ldelne gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners negatief 
be'mvloeden 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 Inbreuken 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 beschikkmg 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." 

Ingevolge de definitie van een conforme woning 111 artikel 1.3, §1, 7° Vlaamse Codex Wonen is een woning 
niet-conform wanneer er één of meerdere gebreken van zijn de categorie Il of 111. Meer dan zes gebreken 
in categorie ! levert een extra gebrek op in categorie ll. 

3. 
BIJ alle vaststellingen door de wooninspectie in de betrokken woningen opgesomd in de enige 
tenlastelegging betrof het telkens onder meer ernstige gebreken, namelijk gebreken van thans minstens 
categorie Il, zoals hiervoor vermeld. De twee woningen waren tevens onbewoonbaar en ongeschikt wat de 
ernst en de hoeveelheid van de gebreken bevestigt. 

De meeste gebreken waren tevens van die aard dat zij 1·eeds lange tijd, minstens vanaf het begin van de 
respectievelijke incrirninatfeperiodes, moeten aanwezig geweest ziJn. 

De ten laste gelegde feiten zijn aldus sinds 1 Januari 2021 strafbaar gebleven. De strafmaten zijn dezelfde 
gebleven. 
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Uit de vaststellingen van de wooninspectle blijkt dat de twee woningen die beklaagden verhuurden, niet 
voldeden aan de vereisten van de Vlaamse Wooncode, nu de Vlaamse Codex Wonen. Deze vaststellingen 
worden op zich ook niet betwist door beklaagden. 

Beklaagden konden niet onwetend zijn over de gebreken en hoorden hier kennis van te hebben. 
Wat het pand In de betreft wijst de rechtbank er op dat er hier reeds op 18 januari 
2018 een woningkwaliteitsonderzoek werd gedaan. Toen reeds werden onder meer de p1oblemen met de 
gaskachels opgemerkt, het gebrek aan verluchtingsmogelijkheid in de slaapkamer op het gelijkvloers, het 
tekort aan geaarde stopcontacten en het gebrek aan borstwering. Beklaagden konden niet onwetend zijn 
wat dit onderzoek betrof. Dat dit onderzoek niet leidde tot een besluit van de burgemeester tot 
ongeschikt· en onbewoonbaarverklaring betekent evident niet dat beklaagden de verhuring zonder enig 
herstelwerk uit te voeren mochten verderzetten. Het verhuren van woningen die niet In overeenstemming 
zijn met de vereisten van de Vlaamse Wooncode is strafbaar los van enig besluit van de burgemeester. 
Wat het pand in de betreft, werd de woning In 2017 onderzocht en ongeschikt en 
onbewoonbaar bevonden en werden de eigenaars hierover Ingelicht. Toen werden reeds gebreken 
vastgesteld die bij het onderzoek in oktober 2020 nog steeds aanwezig waren: aanraakbare delen onder 
stroom in de zekeringsl<ast, te weinig geaarde stopcontacten in de keul<en, gasfornuis met zwarte 
elastomeren darm en problemen met verluchting en aanvoer verbrandingslucht bij de gaskachels. Het 
staat aldus vast dat de eigenaars op de hoogte waren van de gebreken én de huurders niet de oorzaak 
waren van alle gebreken aangezien ze reeds van In het begin aanwezig waren. 
Het is niet ernstig te stellen dat de eigenaars de gebreken niet zouden gekend hebben omdat ze hun post 
niet zouden geopend hebben of niet begrepen hadden. Hun zoon kon hen reeds toen bijgestaan hebben. 
Beklaagde weigerden duidelijk bewust om enige actie te ondernemen. 

De omstandigheid dat de huurders niet onmiddellijk begonnen te klagen over gebreken is geen reden om 
tot het tegendeel te besluiten. Nog afgezien van de omstandigheid dat de huurders dikwijls geen klacht 
durven neerleggen bijvoorbeeld uit schrik hun woning te verliezen en niets anders betaalbaar te vinden, is 
hun mening of aanvoelen over de kwaliteit, gezondheid en ve1hgheid van de woning geenszins 
schuld bevrijdend. 

Beklaagden mochten de woningen niet verhuren in deze erbarmelijke staat, zelfs indien het 
hiermee Instemde. Dit ontsloeg hun niet van de verplichting de woningen pas te verhuren wanneer deze 
beantwoordden aan de kwaliteitsvereisten van de Vlaamse Wooncode. Het is niet omdat het 
aandringt onderdak te willen geven, dat aan de woonkwallteitsvereisten niet moet voldaan zijn. 

Voor het ten laste gelegde misdrijf is slechts (algemeen) opzet vereist als moree l element. Beklaagden 
handelden met kennis van zaken en zonder dat zij rechtvaardiging, schuldontheffing of niet
toerekeningsvatbaarheid enigszins aannemelijk maken Beklaagden handelden bewust en zonder dwang. 
Het moreel bestanddeel is aanwezig. 

Ook de verzwarende omstandigheid dat van de activiteit een gewoonte werd gemaakt. is bewezen: 
beklaagden verhuurden immers twee woningen die niet voldeden aan de minimale decretale 
kwaliteitsvereisten en niet conform waren, en dit reeds gedurende vele jaren, wat de gewoonte om op 
dergelijke wijze te verhuren voldoende bewijst. 

De schuld van beklaagden aan de feiten van de tenlasteleggingen A.1 en A.2 is bewezen. 
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3.3 Straftoemeting 

1. 

Vonnlsn, / 

De rechtbank legt voor beklaagden overeenkomstig artikel 65, eerste hd Strafwetboek één straf op voor de 
feiten van de tenlasteleggingen A.1 en A.2 samen, met name de zwaarste. 

BiJ de straftoemeting houdt de rechtbank rekening met de aard en de objectieve ernst van de bewezen 
verklaarde feiten, de begeleidende omstandigheden en de persoonlijkheid van beklaagden zoals die blijkt 
uit het strafrechtelijk verleden, gezinstoestand en arbeidssituatie, voor zover de rechtbank die kent. 

De straf heeft niet alleen een vergeldende functie, ze moet ook preventief werken: ze moet beklaagden 
ertoe aanzetten in de toekomst geen misdrijven meer te plegen. 

2. 
De regelgeving over het Vlaamse woonbeleid beoogt onder meer het waarborgen van het fundamenteel 
recht op menswaardig wonen. 

Personen die onroerende goederen verhuren met winstoogmerk moeten bij de verhuur of 
terbeschikkingstelling van woningen de door de overheid opgelegde kwaliteitsnormen en - vereisten strikt 
naleven en mogen niet besparen op investeringen hiertoe Een strenge bestraffing dringt zich op. 

3. 
Eerste beklaagde Is jaar oud en heeft hog een blanco strafregister. Tweede bel<laagde is jaar oud en 
heeft nog een blanco strafregister. Ondergeschikt verzochten beklaagden om de gunst van de opschorting. 

Gelet op het gewoonlijk karakter van de gepleegde misdrijven, de zeer ernstige gebreken die bij de 
woningen werden vastgesteld en de verhuur die werd verdergezet nadat reeds onderzoeken werden 
gedaan, Is de gunst van de opschorting een verkeerd signaal 
De hierna bepaalde geldboete 1s voor beklaagden passend en noodzakelijk. Gelet op hun nog gunstig 
strafverleden, verleent de rechtbank beklaagden de gunst van het gewoon uitstel voor een deel van de 
opgelegde geldboete. 

3.4 Verbeurdverklaring 

1. 
De wederrechtehjk bekomen vermogensvoordelen werden door het openbaar ministerie begroot op 
47.950 euro, namelijk de huuropbrengst van de twee woningen gedurende de incriminatie periodes. 

Beklaagden verzochten deze verbeurdverklaring pas te laten lopen vanaf de onbewoonbaarverklaring. 

2. 
De bewezen misdrijven hebben voor beklaagden vermogensvoordelen opgeleverd die zonder de 
misdrijven niet mogelijk waren geweest. Het openbaar ministerie vorderde schriftelijk de bijzondere 
verbeurdverklanng van de vermogensvoordelen in de zin van artikel 42, 3° Strafwetboek en voldeed ;:o aan 
de vereiste gesteld door artikel 43bis, eerste lid, Strafwetboek, dat de rechtbank de mogelijkheid biedt 
deze straf op te leggen. Het 1s maatschappelijk volstrekt onaanvaardbaar dat beklaagden in het bezit 
zouden blijven van de vruchten van het bewezen misdrijf. Daartoe Is niet vereist dat er sprake zou zijn van 
een abnormale, buitensporige, bovenmatige of overdreven winst. Evenmin is vereist dat de woningen door 
de burgemeester onbewoonbaar zouden zijn verklaard . 
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Het openbaar ministerie berekende de vermogensvoordelen niet geheel co, reet. De woning uit 
tenlastelegging A.2 werd voor 44 maanden verhuurd en de opbrengst bedraagt 26.400 euro zodat dit 
bedrag kan worden verbeurd verklaard. 

De gevorderde verbeurdverklaring van vermogensvoordelen, die betrekking heeft op een equiva lent 
bedrag, heeft naar het oordeel van de rechtbank wel tot gevolg dat beklaagden zouden worden• 
onderworpen aan een onredelijk zware straf. Met toepassing van artikel 43bis, laatste hd, Strafwetboek 
vermindert de rechtbank de verbeurdverklaring In hoofde van elke beklaagde tot 10.000 euro. 

Nu een deel van de vermogensvoordelen toekomen aan de burgerlijke partij, zal de rechtbank een deel 
toewijzen aan de burgerlijke partij zoals hierna bepaald. 

4. HERSTEL 

Nu de woonlnspectie op 29 april 2021 vaststelde dat beide woningen conform waren, zijn de 
herstelvorderingen thans zonder voorwerp. 

5. BEOORDELING OP BURGERLUI( GEBIED 

1. 

;telden zich burgerlijke partij lastens beklaagden. Deze vordering is tijdig 
en regelmatig. Ze is ontvankelijk. 

De burgerlijke partij vordert een schadevergoeding van 26.400 euro, namelijk de terugbetaling van alle 

huurgelden. Zij vordert daarnaast interesten vanaf de gemiddelde datum van 1 februari 2019 en een 
rechtsplegingsvergoeding van 1.540 euro. 

Beklaagden verzochten de vordering af te wijzen ondergeschikt te verminderen naar 1 euro provisioneel. 

2. 
Krachtens de artikelen 1382 en 1383 Burgerlijk Wetboek, is degene die door zijn schuld aan een ander 

schade berokkent, verplicht deze schade Integraal te vergoeden, wat impliceert dat de benadeelde 
teruggeplaatst wordt in de toestand waarin hiJ zich zou hebben bevonden indien de daad waarover hij zich 
beklaagt, niet was gesteld. Degene die schadevergoeding vordert moet bewijzen dat er tussen de fout en 
de schade, zoals die zich heeft voorgedaan, een oorzakelijk verband bestaat; dit verband veronderstelt dat, 
zonder de fout, de schade zich niet had voorgedaan, zoals ze zich heeft voorgedaan. 

De burgerlijke partij werd het slachtoffer van het bewezen misdrijf van de tenlastelegging A.2. De door hun 
gezin gehuurde woning was behept met tairiJl<e gebreken die onder meer ook een gevaar opleverden voor 
hun veiligheid en gezondheid. De burgerlijke partij kan aanspraak maken op schadevergoeding voor de 
schade die het gevolg Is van het misdrijf gepleegd gedurende de bewezenverklaarde mcrimlnatieperiode. 
Deze schade correspondeert niet met het volledige bedrag van de betaalde huur: er moet ooi< rekening 
worden gehouden met het beperkt genot dat de burgerlijke partij gedurende deze periode van de woning 
heeft gehad. 
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De rechtbank begroot de schade aan verminderd huurgenot rekening houdend met de ernst van de 
gebreken in bllliJkheid en bij gebreke aan meer concrete gegevens en rekening houdende rnel de te last 
gelegde periode en de aard van de gebreken op 15.400 euro, vermeerderd met interesten vanaf de 
gemiddelde datum, dit Is 1 februari 2019. 

Gelet op de overwaardering van de vordering, bepaalt de rechtbank de rechtsplegingsvergoeding op het 
toegekende bedrag. 

3. 
Omdat de door beklaagde gepleegde misdrijven mogelijk nog andere schade hebben veroorzaakt, houdt 
de rechtbank de overige burgerlijke belangen ambtshalve aan, overeenkomstig artikel 4 van de 
Voorafgaande Titel wetboek van Strafvordering (art. 4 V T.Sv.). 

6. TOEGEPASTE WETTEN 

De bijzondere wetten zoals vermeld in punt 1. Tenlasteleggingen; 
Wet van 15 j uni 1935, art. 2, 11 tot 14, 21 tot 24, 31 tot 37, 40, 41; 
Wetb. van strafvo1 de ring, art. 162, 182, 184, 185, 189, 190, 190ter, 194, 195; 
Strafwetboek, art. 2, 38, 39, 40, 42, 43bis, 50, 65, eerste lid, 66; 
Wet van 5 maart 1952, art. 1, gew. programmawet d.d. 24.12.1993, art. 1; gew. art.36 Wet 07.02.2003; 
Art. 2 en 3 van de Wet van 28.12.2011 houdende diverse bepalingen inzake justitie (B.S. 30.12.2011}, zoals 
gewijzigd bij B.S. 29.12.2016, art. 59, 60; (opdeciemen); 
Art. 6 Programmawet Il van 27.12.2006; 
W.01.08.1985, art. 28, 29, gew. art. 1 l<.B. 3110 2005 (25 euro); 
Wet van 29 juni 1964, art. 8§1; gew.W. 10.2.1994; (uitstel); 
Wet van 17.4.1878, art. 3 en 4; burg. wetb. art. 1382, 
Wetb. strafrecht, art.44, 45; (BP). 

BESLISSING 

De rechtbank beslist OP TEGENSPRAAI< ten aanzien van beklaagden 
de burgerlij ke partijen en 

OP STRAFGEBIED 

Eerste beklaagde, 

De rechtbank: 

en en 

verklaart eerste beklaagde SCHULDIG aan de feiten van de tenlastelegglngen A.1 en A.2, hierin 
begrepen de omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt; 

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

veroordeelt eerste beklaagde vooI deze feiten samen tot een GELDBOETE van 8.000,00 EURO, 
zijnde een geldboete van 1.000,00 EURO, verhoogd met 70 opdeciemen (x8); 
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zegt dat bij niet betaling binnen de door de wet bepaalde termijn de lastens eerste beklaagd e 

uitgesproken geldboet e kan worden vervangen door een gevangenisstraf van 3 maanden; 

verleent eerste beklaagde GEWOON UITSTEL van de tenuitvoerlegging van de HELFT (zijnde 500,00 

euro, verhoogd met 70 opdeciemen (x8) en gebracht op 4.000,00 euro) van de opgelegde 
geldboete voor een periode van 3 jaar. 

wijst eerste beklaagde er op dat het uitstel van rechtswege herroepen wordt ingeval gedurende de 
proeftijd een nieuw misdrijf is gepleegd dal veroordeling tot een criminele straf of 
hoofdgevangenisstraf van meer dan zes maanden zonder uitstel ten gevolge heeft gehad. 

Verbeurdverklaring 

De rechtbanl< verklaart een bedrag van 10.000 euro verbeurd lastens eerste beklaagde als equivalent van 
de wederrechteliJk bekomen vermogensvoordelen en wijst hiervan een bedrag toe aan de burgerlijke par tiJ 
zoals hierna bepaald. 

Bijdragen - vergoeding 

De rechtbank: 

spreekt In hoofde van eerste beklaagde de verplichting uit om EENMAAL een bedrag van 25,00 
euro, met 70 opdeciemen verhoogd, 200,00 euro bedragende, te betalen bij wijze van bijdrage tot 
financiering van het Fonds tot financiële hulp aan slachtoffers van opzettelijke gewelddaden; 

legt eerste 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 eerste 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 24,00 euro. 

Tweede beklaagde, 

De rechtbank: 

verklaart tweede beklaagde SCHULDIG aan de feiten van de tenlasteleggingen A.1 en A.2, hierin 
begrepen de omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt; 

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

veroordeelt tweede beklaagde voor deze feiten samen tot een GELDBOETE van 8.000,00 EURO, 
zij nde een geldboete van 1.000,00 EURO, verhoogd met 70 opdeciemen (x8); 
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zegt dat bij niet betaling binnen de door de wet bepaalde termijn de lastens tweede beklaagde 
uitgesproken geldboete kan worden vervangen door een gevangenisstraf van 3 maanden; 

verleent tweede beklaagde GEWOON UITSTEL van de tenuitvoerlegging van de HELFT (zijnde 
500,00 euro, verhoogd met 70 opdeciemen (x8l en gebracht op 4.000,00 euro) van de opgelegde 
geldboete voor een periode van 3 jaar. 

wijst tweede beklaagde er op dat het uitstel van rechtswege herroepen wordt ingeval gedurende 
de proeftijd een nieuw misdrijf is gepleegd dat veroordeling tot een criminele straf of 
hoofdgevangenisstrafvan meer dan zes maanden zonder uitstel ten gevolge heeft gehad. 

Verbeurdverklaring 

De rechtbank verklaart een bedrag van 10.000 euro verbeurd lastens tweede beklaagde als equivalent van 
de wederrechtelijk bekomen vermogensvoordelen en wijst hiervan een bedrag toe aan de burgerlijke partij 
zoals hierna bepaald. 

Bijdragen - vergoeding 

De rechtbank: 

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

legt tweede 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 tweede beklaagde, krachtens artikel 4 §3 van de wet van 19 maart 2017 tot oprichting 
van een Begrotingsfonds voor de juridische tweedelijnsbijstand1 tot het betalen van een bijdrage 
aan het Fonds van 24,00 euro. 

* * * 

De rechtbank veroordeelt eerste en tweede beklaagde hoofdelill< tot de gerechtskosten, tot op heden 
begroot op de som van 319,95 euro. 

OP BURGERLIJK GEBIED 

De rechtbank: 

verklaart de vordering van de burgerlijke partij 
deels gegrond. 

.M.. ontvankelijk en 
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veroordeelt beklaagden hoofdelijk om aan de burgerlljl<e partij een definitief bedrag van 15.400 
euro te betalen voor de geleden schade, te vermeet deren met de vergoedende interesten aan de 
wettelijke interestvoet vanaf de gemiddelde datum van 1 februari 2019 tot de datum van dit 
vonnis en vanaf dan te vermeerderen met de gerechtelijke Interesten aan de wettelijke 
interestvoet tot de datum van algehele betaling, 

wijst van het bedrag van de bijzondere verbeurdverklarlng die ten aanzien van 
is uitgesproken, een bedrag van 7.700 euro toe aan de burgerlijke partij, 

wijst van het bedrag van de bijzondere verbeurdverl<larlng die ten aanzien van 
ultgespro!cen, een bedrag van 7.700 euro toe aan de burgerlijke partij. 

Is 

veroordeelt beklaagden hoofdelijk tot de kosten van deze burgerlijke partij, hierin begrepen een 
rechtspleglngsvergoeding van 1.540 euro. 

houdt de beslissing over de overige burgerlijke belangen aan. 

Alles gebeurde in de Nederlandse taal overeenkomstig de wet van 15 juni 1935. 

Dit vonnis is In openbare terechtzitting uitgesproken op 03 Ol<TOBER 2022 door de rechtbank van è'er-ste-: 
aanleg Oost-Vlaanderen, afdeling Dendermonde, 013M kamer, samengesteld uit: 

rechter, voorzitter van de D13M kamer, 

In aanwezigheid van 
tvleroijsti!'nd-'lan_gr.lffler 

substituut Procureur des l<onings, 




