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In de zaak van het openbaar ministerie en
EISER TOT HERSTEL

Agentschap Wonen-Vlaanderen Vlaamse Wooninspectie

burgeriyke porty, vertegenwoordigd door meester , advocaat te loco meester
advocaat te
tegen:
BEKLAAGDE
RRN
geboren te op

van Belgische nationaliteit
ingeschreven te

beklaagde, die verstek laat gaan

1. TENLASTELEGGINGEN
Als dader of mededader in de zin van artikel 66 van het strafwetbhoek;

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

als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter beschikking stelt, een
wohing of een specifieke woonvorm, als vermeld in artikel 5 § 3 Iid 1 van het Decreet van 15 juli 1997
houdende de Vlaamse Wooncode, die niet voldoet aan de vereisten en normen, vastgesteld met
toepassing van artikel 5 van voornoemd Decreet, rechtstreeks of via tussenpersoon, te hebben
verhuurd, te huur gesteld of ter beschikking gesteld met het cog op bewoning, namelijk

in het pand gelegen te <adastraal gekend als
eigendom van geboren te op wonende te
bij aankoopalkte van 29/08/2012 verleden voor notaris le

een ongeschikte en onbewoonbare woning te hebben verhuurd aan

(art.2§1,31° en 20 § 1 lid 1 Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode)

te in de periode van 26 oktober 2020 tot en met 31 december 2020

B verhuren, te huur of ter beschikking stellen, met het oog op bewaoning, van niet-confarme of
averbewoonde woning

als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter beschikking stelt, een
niet-conforme of overbewoonde woning rechtstreeks of via tussenpersoon te hebben verhuurd, te
huur gesteld of ter beschikking gesteld met het cog op bewoning, namelijk
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in het pand gelegen te kadastraal gekend als
eigendom van geboren te op wonende te
bij aankoopakte van 29/08/2012 verleden voor notaris te

een ongeschikte en onbewoonbare woning te hebben verhuurd aan

(art. 3.34. Vlaamse Codex Wonen van 2021)

te in de periode van 1 januan 2021 tot en met 4 februari 2021

VERMOGENSVOORDEEL : Art, 42 en 43 Bis S.W.B.
Tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig art. 42 en 43bis van het Strafwetboek, te horen
veroordelen tot de bijzondere verbeurdverkiaring van 1 500 euro

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

waarhij de rechter, indien de zaken niet kunnen worden gevonden in het vermogen van de beklaagde,
de geldwaarde ervan dient te ramen ( het equivalent bedrag).

Berekening:
Huuropbrengst tijdens de incriminatieperiode: 3 maanden aan een maandelijkse huurprys van 500

euro

2, PROCEDURE

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

De zaak werd behandeld op de openbare terechtzitting van 8 januari 2024.

De rechtbank nam kennis van de stukken van de rechtspleging en hoorde de aanwezige partijen,
inclusief het openbaar ministerie in de persoon van substituut-procureur des Konings, in
zijn vordering.

Beklaagde was niet aanwezig noch vertegenwoordigd en liet aldus verstek.

3, BEOORDELING OP STRAFGEBIED

3.1 Overzicht van de feiten

Omwille van een vermoeden van misdrijf ging de wooninspectie ter plaatse naar de rywoning in de
op 4 februari 2021, Het betrof een ééngezinswoning die verhuurd werd
aan Er werden vele gebreken vastgesteld. Zo
waren er scheuren in de gevel Bij de stopcontacten in de keuken waren er sporen van brand en
waterinsijpeling. Er waren verschillende elektrische delen onder spanning die aanraakbaar waren
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Er waren geen rookmelders. Het gebouw had 1 gebrek van categorie Il en 1 gebrek van categorie Il
In de woning was er op verschillende plaatsen {schade van) insypelend vocht en schimmel door
condens. Er waren scheuren in de plafond en in een muur en vele afwerkingsproblemen. De trap was
te stell en de laatste trede ging verder dan het deurgat van de slaapkamer wat zorgde voor een
gevaarlpke toestand. De uitlaat van de condensatieketel was niet goed vastgemaalkt en de
draaiknoppen waren beschadigd, De druk in de ketel was veel te laag. De kabel van de stekker hing
over de vloer. Er was geen raam In de woonkamer en ook geen verluchtingsmogeljkheid. In de keuken,
badkamer en toilet was er evenmin verluchtingsmogelijkheid. Het EPC was vervallen. De woning had
13 kleine gebreken, 7 gebreken van categorie Il en 2 gebreken van categorie Ill. De woning was
onbewoonbaar.

De huurders woonden er sinds 26 oktober 2020 en betaalden 500 euro per maand. Ze zijn van
nationaliteit. Ze ziyn vrienden en delen de huurprijs. Er waren problemen in de woning
geweest Toen de verhuurder deze niet herstelde, hadden ze de gebreken zelf hersteld Nu waren ze
tevreden. Ze hadden een brief gekregen van de overheid dat ze de huur aan de overheid moesten
betalen omdat de eigenaar schulden zou hebben, Ze hadden dit dan gedaan vanaf februarn 2021

De wooninspecteur vorderde het principieel herstel.

Beklaagde verklaarde dat hij wist dat de woning niet in goede staat was en hij de woning eigenlijk niet
wou verhuren, Vorige zomer werd hij echter gecontacteerd door iemand die een woonplaats zocht en
daarom had hij dit tijdelijk toegestaan. Deze huurder zou dan zonder zijnh medeweten een
overeenkomst in zijn plaats gemaakt hebben met de huidige huurders. Hi) had wel gezien dat hij plots
huurgelden kreeg van een ander rekeningnummer.

Op 10 mei 2021 meldden de huurders dat beklaagde de sleutel had afgenomen en ze een nieuwe
woning moesten zoeken.

Op 25 juni 2021 kwam er een klacht van een nieuwe huurster. Zij had de woning bezocht en gehuurd
en pas later de gebreken gezien. De eigenaar voerde geen herstellingen uit,

Op 28 juni 2021 werd een besluit tot ongeschiktheid en onbewoonbaarheid genomen door de
burgemeester.

Het pand werd openbaar verkocht na faillissement. De nieuwe eigenaars deelden de wooninspectie
mee dat ze het pand helemaal zouden renoveren en de gebreken zouden wegwerken. Ze hadden nog
geen zicht op het einde van de werken (mail van 23 april 2023).

Op 13 december 2023 informeerde de wooninspectie bij de nieuwe eigenaars In hun mail van 14
december 2023 lieten zij weten dat de renovatiewerken gestart waren en het dak reeds volledig
vernieuwd werd.

3.2 Bespreking van de schuldvraag

1.
Beklaagde moet zich voor de rechtbank verantwoorden wegens het verhuren van een woning in de

in strijd met de minimale woonkwaliteitsnormen in de periode van 26
oktober 2020 tot en met 4 februar 2021.
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2,

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

De decreten over het Vlaamse woonbeleid werden gecodificeerd op 17 juli 2020 bij artikel 2 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 woningkwaliteitshewaking gebundeld in boek 3 van de Vlaamse Codex
Wonen. Artilel 3.1, § 1, eerste lid, Vlaamse Codex Wonen van 2021 bepaalt de veiligheids-
gezondheids- en woningkwaliteitsnormen, zoals die tot 1 januari 2021 vermeld waren in artikel 5, § 1,
Vlaamse wooncode.

Op grond van artikel 3.1, § 1, derde lid, Vlaamse Codex Wonen van 2021 zijn de mogelijke gebreken
onderverdeeld in de volgende drie categorieén:

1°gebreken van categorie I: kleine gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners negatief
beinvloeden of die potentieel kunnen uitgroeien tot ernstige gebreken;

2°gebreken van categorie II: ernstige gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners negatief
beinvloeden 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 |ll: 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 beschikking gesteld
met het oog op bewoning, wordt de verhuurder, de eventuele onderverhuurder of diegene die de
woning ter beschikking stelt, gestraft met een gevangenisstraf van zes maanden tot drie jaar en een
geldboete van 500 tot 25.000 euro of met een van die straffen alleen.”

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

Bij de vaststellingen door de wooninspectie in de betrokken woning op 4 februari 2021 betrof het onder
meer ernstige gebreken van categorie 1l en Il die in elk geval reeds aanwezig moeten geweest zijn bij
de start van de verhuur op 26 oktober 2020, dit gelet op de korte tijdspanne en de aard van de ernstige
gebreken die veelal structureel waren. De woning was bovendien onbewoonbaar en de gebreken
waren ook bijzonder talrijk zodat de woning in elk geval reeds op 26 oktober 2020 ook onder de regels
van de Codex Wonen niet conform was.

De ten laste gelegde feiten voor de periode van 26 oktober 2020 tot en met 31 december 2020 zijn
aldus sinds 1 januari 2021 strafbaar gebleven. De strafmaten zijn dezelfde gebleven.
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Gelet op de duideljke vaststellingen van de wooninspectie op 4 februan 2021 waarbi talrnike en
ernstige gebreken werden vastgesteld in de woning in 2N nu

beldaagde verklaarde dat hij wist dat de woning niet in goede staat was hij de start van de huur, staat
het voor de rechtbank vast dat beklaagde wetens en willens een woning verhuurde die manifest niet
voldeed aan de woonkwaliteitsvereisten en normen zoals vastgesteld bij toepassing van artikel 5 van
de Wooncode en evenmin conform was.

Bovendien werden er voldoende en voldoende ernstige gebreken vastgesteld in deze woning die in elk
geval reeds van in het begin aanwezig moeten geweest z1ijn om vast te stellen dat deze woning van by
de start van de incriminatieperiode niet voldeed aan de minimale woonkwaliteitsvereisten,

De schuld van beklaagde aan de tenlasteleggingen A en B staat vast

3.3 Straftoemeting

1.
De rechtbank legt voor beklaagde overeenkomstig artikel 65, eerste lid Strafwetboek één straf op voor
de feiten van de tenlasteleggingen A en B samen.

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 beklaagde 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 beklaagde
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 by de verhuur of
terbeschikkingstelling van woningen de door de overheid opgelegde kwaliteitsnormen en — vereisten
strikt naleven en mogen niet besparen op investeringen hiertoe. Een bestraffing dringt zich op

3.
Beklaagde 1s  jaar oud en werd reeds viermaal veroordeeld wegens verkeersinbreuken. Gelet op zijn

verstek heeft de rechtbank geen zicht op zijn huidige sociale en financiéle situatie. Rekening houdend
met de ernst van de feiten enerzijds en anderzijds met het nog relatief gunstig strafverleden van
beklaagde is de hierna opgelegde geldhoete passend en noodzakelijk om recidive te voorkomen.

Nu beklaagde hier nog voor in aanmerking komt en dit passend lijkt, zal de rechtbank een deel van de
geldboete opleggen met de gunst van het gewoon uitstel Beklaagde moet beseffen dat dit witstel kan
worden herroepen indien hij nieuwe misdrijven begaat gedurende de proefperiode.

3.4 Verbeurdverklaring

.
De wederrechtelijk bekomen vermogensvoordelen werden door het openbaar ministerie begroot op

1.500 euro, namelijk de huuropbrengst van de woning gedurende de incriminatieperiode.
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De bewezen misdrijven hebben voor beklaagde vermogensvoordelen opgeleverd die zonder de
misdrijven niet mogeljk waren geweest. De woning mocht in deze erbarmelijke toestand immers niet
worden verhuurd. Het openbaar ministerie vorderde schriftelijk de biyzondere verbeurdverklaring van
de vermogensvoordelen in de zin van artikel 42, 3° Strafwetboek en voldeed zo aan de vereiste gesteld
door artikel 43pis, eerste lid, Strafwetboek, dat de rechtbank de mogelijlkheid biedt deze straf op te
leggen Het 1s maatschappelijk onaanvaardbaar dat beklaagde in het bezit zou blijven van de vruchten
van de bewezen misdrijven. Daartoe 1s niet vereist dat er sprake zou zijn van een abnormale,
buitensporige, hovenmatige of overdreven winst

Het openbaar ministerie berekende de vermogensvoordelen correct.

Het blijkt niet dat de gevorderde verbeurdverklaring van deze vermogensvoordelen, die betrekking
hebben op een equivalent bedrag, tot gevolg zou hebben dat beklaagde zou worden onderworpen aan
een onredelijk zware straf. De rechtbank zal de verbeurdverklaring uitspreken zoals gevorderd.

4, HERSTEL

1.

De wooninspecteur vordert het principiele herstel van de woning, namelijk het herstel naar de
conformiteit door het uitvoeren van renovatie- verbeterings- en aanpassingswerken tot er geen
gebreken meer zijn van categorie |l of Il en het stopzetten van eventuele overbewoning, binnen een
termijn van 10 maanden en onder verbeurte van een dwangsom van 150 euro per dag vertraging. De
wooninspecteur vraagt tevens om het vonnis uitvoerbaar bij voorraad te verklaren.

2.
De rechtbank stelt vast dat er nog geen herstel kon worden vastgesteld waardoor deze herstelvordering

nog actueel is, Wel kon reeds worden aangetoond dat de nieuwe eigenaars reeds gestart zijn met de
grondige renovatie. De vordering is wettig en niet kennelijk onredelijk en dient te worden bevolen.

3.

De hierna uitgesproken modaliteiten vormen een gepaste en noodzakelijke aansporing van beklaagde
om nu effectief zelf tot herstel over te gaan of over te laten gaan. Een vrijwillige uitvoering van de
opgelegde herstelmaatregelen verdient vanuit het oogpunt van het algemeen belang de voorkeur,
gezien een ambtshalve uitvoenng van de herstelmaatregelen kosten voor de gemeenschap
veroorzaakt, waarbij er geen enkele zekerheid bestaat over de recuperatie van deze kosten.

Beklaagde krijgt een hersteltermijn vooraleer de dwangsom verbeurt, terwijl de hersteltermijn pas

loopt vanaf het in kracht van gewijsde gaan van dit vonnis.
De rechtbank is van oordeel dat een termijn van 12 maanden moet volstaan om de woning te

herstellen.

Een dwangsom van 100 euro per dag vertraging 1s naar het oordeel van de rechtbank passend om
beklaagde ertoe aan te zetten het opgelegde herstel tijdig uit te voeren.

De lange tijd waarin beklaagde al kon overgaan tot het volledige herstel van de woning en de ruime
termyn die hem hiertoe nog wordt verleend, brengt mee dat er geen reden is om bij toepassing van
artikel 1385bis, laatste alinea, Gerechtelijk Wetboek nog een zekere termijn te bepalen waarna
beklaagde pas de dwangsom zal kunnen verbeuren.
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De rechtbank machtigt de wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen van de stad
Lokeren tot ambtshalve uitvoerning over te gaan, voor het geval het herstel niet binnen de gestelde
termiyn wordt uitgevoerd, overeenkomstig artikel 3.47 Vlaamse Codex Wonen

De rechtbank machtigt de wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen van de stad
Lokeren cok om de kosten van een eventuele herhulsvestmg, bedoeld in artikel 3 33 Vlaamse Codex
Wonen, te verhalen op belklaagde.

Nu de woning verkocht werd en er een grondige renovatie aan de gang is, zal de rechtbank deze
beslissing niet uitvoerbaar by voorraad verklaren zoals verzocht door de wooninspecteur.

5. BEOORDELING OP BURGERLUK GEBIED

Omdat de door beklaagde gepleegde misdrijven mogelijk schade hebben veroorzaakt, houdt de
rechtbank de burgerlijle belangen ambtshalve aan, overeenkomstig artikel 4 van de Voorafgaande Titel
wethoek van Strafvordering (art. 4 VT.Sv ).

6. TOEGEPASTE WETTEN

De bizondere wetten zoals vermeld in punt 1. Tenlasteleggingen;

Wet van 15 juni 1935, art. 2, 11 tot 14, 21 tot 24, 31 tot 37, 40, 41;

Weth. van strafvordering, art. 162, 182, 184, 186, 189, 190, 190ter, 194, 195;

Strafwetboek, art, 2, 38, 40, 42, 43bis, 65, eerste lid, 66;

Wetvan 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 K B. 31.10.2005 (25 euro);

Wet van 29 juni 1964, art. 8§1; gew.W. 10.2.1994; (uitstel).

BESLISSING

De rechtbank beslist OP TEGENSPRAAK ten aanzien van de eiser tot herstel de Wooninspecteur en
Bl VERSTEK ten aanzien van beklaagde

OP STRAFGEBIED
De rechtbank:
- verklaart beklaagde SCHULDIG aan de feiten van de tenlasteleggingen A en B;
toepassing makend van artikel 65, lid 1 van het Strafwetboek;

veroordeelt beklaagde voor deze feiten samen tot een GELDBOETE van 4000,00 EURO, zijnde
een geldboete van 500,00 EURO, verhoogd met 70 opdeciemen (x8),

zegt dat hij niet betaling binnen de door de wet bepaalde termijn de lastens beklaagde
uitgesproken geldboete kan worden vervangen door een gevangenisstraf van 3 maanden;
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- verleent beklaagde GEWOON UITSTEL van de tenuitvoerlegging van de HELFT van de
opgelegde geldboete voor een periode van 3 jaar.

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

Verbeurdverklaring

De rechtbank verklaart een bedrag van 1,500 euro VERBEURD in hoofde van beklaagde als het
equivalent van de wederrechtelijk bekomen vermogensvoordelen uit de tenlasteleggingen A en B.

Bijdragen - vergoeding - kosten
De rechtbank:

- spreekt in hoofde van 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 financiele hulp aan slachtoffers van opzettelijke gewelddaden;

- legt beklaagde bovendien een vergoeding op voor de kostpris van de strafprocedure van 58,90
euro overeenkomstig artikel 1 van het KB van 28 augustus 2020 tot wijziging van het KB van
28 december 1950 houdende het algemeen reglement van de gerechtskosten in strafzaken;

veroordeelt beklaagde, krachtens artikel 4 §3 van de wet van 19 maart 2017 tot oprichting van
een Begrotingsfonds voor de juridische tweedelijnsbijstand, tot het betalen van een bijdrage
aan het Fonds van 24,00 euro;

- veroordeelt beklaagde tot de gerechtskosten, tot op heden begroot op de som van 298,17
euro, meer de betekeningskosten van huidig vonnis,

HERSTEL
De rechtbank:

- heveelt aan op vordering van de wooninspecteur de woning gelegen te

kadastraal gekend als te

herstellen door de nodige renovatie-, verbeterings- of aanpassingswerken uit te voeren zodat

de woning conform is aan de veiligheids-, gezondheids- en woonkwaliteitsvereisten bedoeld in
artikel 3.1 Vlaamse Codex Wonen 2021,

- beveelt dat het herstel zoals hierboven bevolen gebeurt binnen een termiin van twaalf
maanden na het in kracht van gewijsde gaan van dit vonnis, onder verbeurte van een
dwangsom van 100 euro per dag vertraging in geval van niet-uitvoering van dit vonnis binnen
de gestelde termijn;
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- machtigt, voor het geval het pand niet binnen de opgelegde termijn werd hersteld, de
wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen van
ambtshalve in de uitvoering van de bevolen herstelmaatregel te voorzien, met de daaraan

verbonden kosten ten laste van de veroordeelde;
- machtigt de wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen van

om de kosten van eventuele herhuisvesting, bedoeld in artikel 3.33 Vlaamse Codex
Wonen, te verhalen op de veroordeelde.

OP BURGERLUK GEBIED

De rechtbank houdt de beslissing over de burgerlijke belangen ambtshalve aan.

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

Dit vonnis is in openbare terechtzitting uitgesproken op 05 FEBRUARI 2024 door de rechtbank van
eerste aanleg Oost-Vlaanderen, afdeling Dendermonde, D13M kamer, samengesteld uit:

rechter, voorzitter van de D13M kamer,

In aanwezigheid van substituut-procureur des Konings,
Metbijstand van griffier





