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In de zaak van het openbaar ministerie
BEKLAAGDE

, RRN
gehoren te op
van Roemeense nationalitert
ingeschreven te

beklaagde, vertegenwoardigd door Meester advocaat te

TENLASTELEGGING(EN)
Als dader of mededader in de zin van artikel 66 van het strafwethoek;

het onroerend goed gelegen te

op het perceel kadastraal gekend als

met een opperviakte van 8a 50ca

eigendom van

Ingevolge akte verleden op 13/07/2021 door Notaris te

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 persocon die een woning ter beschikking stelt, een
woning 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 hehben
verhuurd, te huur gesteld of ter beschikking gesteld met het oog op bewoning, namelyk {omschrijving

misdrijf),
(art 261,31°,en20§ 1 1id 1 Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode}

thans strafbaar gesteld als verhuurder, als eventuele anderverhuurder of als persoon die een woning
ter beschikking stelt, een niet-conforme of overbewoonde woning rechtstreeks of via tussenpersoan
te hebben verhuurd, te huur gesteld of ter beschikking gesteld met het cog op bewoning (art. 3 34.
Vlaamse Codex Wonen van 2021)

1te van 1 december 2018 tot 20 augustus 2020
ten nadele van zeboren te op
ten nadele van zeboren te op

namelijk woning 1/1 van het bovenvermelde pand

2te van 1 oktober 2019 tot 20 augustus 2020
ten nadele van geboren te op
ten nadele van geboren te op

namelijk waning 1/2 van het bovenvermelde pand

3te op 20 augustus 2020
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namelifk kamer 0/1 ten nadele van niet nader geidentificeerde personen

dte van 25 mei 2020 tot 20 augustus 2020
ten nadele van geboren te op
ten nadele van geboren te op

namelyk kamet 0/4 van het bovenvermelde pand

EN INZAKE :
De Wooninspecteur van het Vlaamse Gewest
met kantoren te 1000-Brussel, Havenlaan 88, bus 22 en te

eiser in herstel, vertegenwoordigd door Meester advocaat te

PROCEDURE

Gezien het bewijs van overschrijving van de dagvaarding van beklaagde op het kantoor Rechtszekerheid
dd. 3 me1 2023 ref:

De behandeling en de debatten van de zaak hadden plaats in openbare terechtzitting.
De rechtspleging verliep in de Nederlandse taal.

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

beoordeling
op strafgebied
feiten

was in een periode van december 2018 tot

augustus 2020 de eigenaar van een pand aan
kadastraal gekend als verder: het pand),

In het pand verhuurde hij twee woningen op de eerste verdieping, die niet aan de minimale vereisten
van veiligheid, gezondheid en kwalitert voldeden. In het bijzonder waren er problemen met de
elektriciteitsinstallatie, de branddetectie en vocht in de muren

bews, kwalificatie en toerekening
b.

De wooninspectie voerde op 20 augustus 2020 een controle uit van het pand, op verzoek van de lokale
politie.
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De wooninspectie beschreef volgende ruimtes
- eenrwmie achteraan het gelykvloers, benoemd als ‘woning 0/2’,
- een ruimte op het gelykvloers aan de straatkant, benoemd als "kamer 0/1’,
- eenruimte op het gelijkvioers aan de straatkant, benoemd als ‘kamer 0/4°,
- op het gelykvloers vooraan en op de eerste verdieping, ruimtes samen aangeduid als ‘woning
0/3 (duplex)’,
- een leefruimte met keuken op het gelykvloers,
- een badkamer op het gelykvioers,
- eenruimte op de eerste verdieping aan de straatkant, aangeduid als ‘slaapkamer’,
- een ruimte op de eerste verdieping aan de straatkant, ingericht als badkamer,
- eenruimte aan de achterkant van de eerste verdieping, aangedwd als ‘slaapkamer’;
- een badkamer met toillet en douche op de eerste verdieping,
- eenruimte achteraan de eerste verdieping met kichenette, ‘woning 1/2’ genoemd;
- een ruimte op de eerste verdieping met kitchenette, ‘woning 1/1’ genoemd,

De rechtbank neemt de benoeming van de ruimtes aver, zonder hier een kwalificatie aan te koppelen.

c
In woning 1/1 werden aangetroffen, In woning 1/2
en Op het gelijkvloers werd wangetroffen,

verklaarden in woning 1/1 te wonen en legden een huurcontract voor,
afgesloten met toonden het huurcontract dat ze met

hadden voor de woning 1/2.

was aanwezig in de keuken op het gelijkvloers Zij stelde in haar verhoor bij de politie
dat haar man als vrachtwagenchauffeur voor werkte en dat ze via haar man in
het pand mochten wonen van meer bepaald een kamer die dienst deed als keuken en living,
en twee slapkamers. Tevens zouden er nog vrachtwagenchauffeurs hun kleren komen wassen en
overnachten, het was er volgens haar verklaring ‘een echt komen en gaan’ In samenlezing met de
vaststellingen van de wooninspecteur volgt hieruit dat het verwees naar de leefruimte
en de kamers 0/4 (waar zi) verbleef) en 0/1.

stelde hij verhoor het pand in vijf eenheden te hebben opgedeeld en hij beschouwde de
kamers 0/1 en 0/4 als één entiteit. De enmhinatie van de kamers 0/1 en 0/4 gebruikte hi) om chauffeurs
te faten overnachten hy stelde dat bij zijn weten nooit met samen in de
kamers had verbleven.

Aangezien tevens aangaf dat het verblijf via haar man verliep en ze niet
precies wist wat de regeling was, kan niet met zekerheid worden vastgesteld dat een ruimte in het pand
door voor een meer dan occasioneel gebruik aan het echtpaar werd ter beschikking
gesteld.
e

bevestigde In ziyn verhoor van 7 januari 2021 dat enerzijds
anderzijds op de twee woonentiteiten op de eerste verdieping
woonden

f
In de ruimtes op de eerste verdieping, woningen 1/1 en 1/2, werden inbreuken betreffende

woonkwaliteit en veiligheid vastgesteld, nameliyk in het bijzonder met betrekking tot de veiligheid van
de elektriciteit en de afwezigheid van een branddetectiesysteem of rockmelders Woning 1/1 was ook
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slechts geschikt voor de bewoning door één persoon, zodat de bezettingsgraad overschreden was

De problemen inzake de elektricitert leverden, in de categorisering van de Viaamse Codex Wonen,
telkens gebreken van categorie Il en Iil op, zodat ze ongeschikt en onbewoonbaar waren {(zie de
geactualiseerde herstelvordering van 12 oktober 2022) en deze ferten strafbaar bleven na de
mwerkingtreding van de Vlaamse Codex Wonen

g.
Uit het voorgaande volgt dat de tenlasteleggingen A 1 en A 2 bewezen zijn Bij gebreke aan bewezen

verhuring of terbeschikkingstelling met het oog op bewoning zyn de fetten van de tenlasteleggingen
A 3 en A 4 niet hewezen

De structurele aard van de gebreken, vastgesteld op 20 augustus 2020, toont aan dat gebreken er reeds
geruime tijd waren. De feiten van de tenlasteleggingen A.1 en A.2 zin dan ook bewezen voor de
volledige incriminatiepertodes van negen respectievelijk elf maanden

De feiten van de tenlasteleggingen A1 en A 2 werden correct gekwalificeerd in de rechtstreekse
dagvaarding en worden toegerekend

straf en strafmaat

h.
Het opleggen van een straf benadrukt het belang van de overtreden norm en dient als signaal, zowel

naar de beklaagde toe als naar de maatschappiy in haar geheel. De bestraffing beoogt het herstel van
de door het musdrijf aangebrachte maatschappelijke schade. De bestraffing dient ook om de
maatschappij te beschermen. Tegeljk wordt de maatschappelijke reactie ten aanzien van de dader naar
aanleiding van het misdrijff met de bestraffing afgerond en indien mogeljk wordt de dader ertoe

gebracht herhaling te vermijden,

Bij het bepalen van de concrete straffen wordt rekening gehouden met de aard en de ernst van de
feiten, de concrete feitelyke omstandigheden en persocnlijke omstandigheden van de dader.

De bewezen feiten werden met eenzelfde strafbaar opzet gepleegd, zodat één hoofdstraf wordt
opgelegd.

i

De feiten zijn ernstig. Gebrekkige woningen verhuren houdt een ernstig risico in voor de velligheid van

de bewoners. Het getuigt van een gebrek aan respect voor de levenskwaliteit van de bewoners Het
nalaten de noodzakelijke investeringen te doen leidt bovendien tot een kostenbesparing en aldus tot

een onrechtmatig economisch voordeel.

De rechtbank neemt mee in overweging dat de bewoners geen klachten formuleerden en houdt
rekening met de relatieve ernst van de vastgestelde inbreuken.

Dat er naast de vaststellingen inzake veiligheids- gezondheids- en woningkwaliteitsnormen ook een
problematiek inzake ruimtelijke ordening werd vastgesteld en dat het herstel een moeiljk verloop kent
(infra) maakt het voorwerp niet uit van de strafvordering en bepaalt de strafrechtelijke reactie of de

hoogte van de straf niet.

liep eerder één veroordeling door de politierechtbank op.
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De ernst van de feiten en de eerdere veroordeling van brengen met zich dat een correctionele
veroordeling en bestraffing noodzakelijk zyn Een opschorting van de uitspraak van de veroordeling zou
geen gepaste reactie zijn.

Een geldboete betreft een correcte bestraffing, deels met uitstel van tenwitvoerlegging om de
financiele impact van de veroordeling {voorwaardelijk) te beperken, om de desocialiserende effecten
van een omvangrijke geldboete te vermiden en om het opnieuw plegen van misdiijven te ontraden
Teneinde dit ontradend karakter te maximahiseren wordt het uttstel gekoppeld aan de langste teymuyn
van witstel die de wet toelaat

k.

De bewezen verklaarde misdriven leverden beklaagde vermogensvoordelen op, waarvan het
openbaar ministerie de verbeurdverklaring vordert. Het zou maatschappelijk onaanvaardbaar zyn dat
beklaagde zou kunnen bljven beschikken over de winst die hij opstieek met de bewezen verklaarde
misdrijven. De huurinkomsten van een niet-conform pand betreffen vermogensvoordelen die
ontnomen dienen te worden.

herstel

i
In de loop van het vooronderzoek werd een herstelvordering geformuleerd en deze werd

geactualiseerd. Het concrete herstel wordt bemoeilijkt omdat er naast de schendingen van de
veiligheids- gezondhelids- en woningkwaliteitsnormen tevens een problematiek 1s van een VCRO-
inbreuk, nameliyk een onvergunde opdeling van het pand in woningen Bykomend verkocht
ondertussen het pand, voaraleer het herstel werd vastgesteld.

In zijn eerste verhoor bevestigde werken te hebben uitgevoerd zonder vergunning voor het
indelen van het pand in — volgens zijn omschrijving — vijf woonentiteiten. De laatst vergunde taestand
van het pand betreft echter een bedryfswoning met kantoor (vergunning van

van 19 oktober 2015).

m.
Er vonden reeds verschillende controles plaats na meldingen van herstel, maar steeds werd vastgesteld

dat er nog geen volledig herstel was, zoals vereist door artikel 1.3 § 1, 7° en 8° Vlaamse Codex Wonen
om tot een conforme woning of een pand met conforme woningen te komen Dat er nog geen volledig
herstel plaatsvond wordt niet betwist, de vaststellingen van de wooninspectie gelden in dit kader
bovendien tot het bewijs van het tegendeel (artikel 3.46, derde lid Vlaamse Codex Wonen).

Het is in deze zaak van belang te weten of het pand terug in overeenstemming werd gebracht met de
vergunde toestand, om te bepalen of de principiele dan wel de alternatieve herstelmaatregel voorzien
in artikel 3.43 Viaamse Codex Wonen dient te worden opgelegd. Als bijzondere vorm van de teruggave
1s het opleggen van de passende herstelmaatregel in beginsel verplicht.

n,
Bij de controle {na een melding van herstel) op 7 april 2021 bleken er op de eerste verdieping nog twee
gezinnen te wonen, In kamers en met gedeelde voorzieningen. Dat één van die gezinnen het pand
reeds zou hebben moeten verlaten volgens doet daar geen afbreuk aan. Qua
badkamervoorzieningen waren er toen twee hadkamerruimtes op de eerste verdieping en één op het

gelijkvioers.

Drie maanden later, op 7 juli 2021 vond een volgende controle plaats. Toen woonde er nog maar één
gezin, maar de plaatsgesteldheid was ongewijzigd De douche in de ruimte 0/2 was afgebroken, maar
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de wooninspectie vroeg ook de afvoer te verwideren om de douche als duurzaam verwiderd te
kunnen beschouwen maakte tiydens de controle de douche onklaar door er cement in te
starten. Tydens dezelfde controle meldde hij ook dat het pand ondertussen verkocht was

Op 26 juli 2023 vond een (voorlopig) laatste controle plaats Concreet hleek er één gezin op de eerste
verdieping te wonen, maar er waren volgens de wooninspectie nog steeds twee woongelegenheden
(kameis) aangezien er twee kamers met badkamers waren, met een gedeelde keuken Bovendien werd
een eerder verwyderde douche opmeuw geplaatst

0
Hoeveel woongelegenheden er in een pand aanwezig zijn, betreft een feitelijke appreciatie Het is
hierbyy niet bepalend hoeveel gezinnen er daadwerkelyk wonen, maar hoe een pand structureel is

ingericht

In theorie klopt de stelling van dat de aanwezigheid van een badkamerfunctie naast deze van
een vergunde woning niet noodzakelijk imphiceert dat er een bijkomende woning isgecreeerd Dit geldt
in het bijzonder in een pand met een andere functie, zoals een kantoorfunctie

Uit de concrete vaststellingen in deze zaak, in het byzonder gelet op de chronologie en de foto’s die by
de vaststellingen werden gemaakt en die aan het dossier werden gevoegd, blijkt dat het pand sinds de
eerste vaststellingen onafgebroken ingericht 1s met meer dan één woning. De rechtbank merkt hierbi
op dat uit de vaststellingen volgt dat er op geen enkel ogenblik een effectieve kantoorfunctie werd
uitgeoefend en dat de nichtlynen van de wooninspectie met het oog op herstel (ook wat betreft het
aantal woongelegenheden) werden ingewonnen maar niet werden nageleefd

p
Het pand Is niet teruggebracht tot zyn laatst vergunde toestand, zodat de principiele herstelmaatregel

van de eerste zin van het eerste lid van artikel 3 43 Vlaamse Codex Wonen niet wettig kan worden
opgelegd. Als specifiske vorm van teruggave Is het opleggen van een gepast herstel verplicht.

Het is noodzakehjk de alternatieve herstelmaatregel, zoals omschreven in de tweede zin van het eerste
lid van artikel 3.43 Vlaamse Codex Wonen op te leggen, namelijk het bevel om aan het pand een andere
bestemming te geven of het te slopen, tenzij de sloop ervan verboden 1s op grond van wetteljke,
decretale of reglementaire bepalingen.

Aangezien deze herstelmaatregel niet noodzakelijk de woonfunctie ongedaan maakt, wordt bijkomend

opgelegd dat alle gebreken aan het onroerend goed moeten worden weggewerkt om het te laten

voldoen aan de veiligheids-, gezondheids- en woonkwaliteitsvereisten zoals bedoeld in de Viaamse

Codex Wonen, indien het goed bestemd wordt voor bewoning (zie in die zin ook, Cass 11 me 2021,
RW 2021-22, afl. 21, (823) 825, noot T. VANDROMME).

q
De gestelde herstelvordering 1s ontvankeljk en gegrond. De vordering is niet onredeljk en staat in

verhouding tot vastgestelde inbreuken.

Enerzijds nopen de reeds verstreken tyd, de duideljke aanwyzingen van de wooninspecteur met
betrekking tot de uit te voeren werken en de beperkte omvang van de uit te voeren werken (in het
bijzonder wat betreft de veihgheids-, gezondheids- en woonkwaliteitsvereisten), tot een korte

uitvoeringstermin, Daar staat echter tegenover dat het pand inmiddels verkocht heeft en dat
het herstel van een pand waar hij geen eigenaar meer van is, bijkomende wtdagingen teweeg brengt
(al 1s het natuurlijk de verantwoordelijkheid van seweest het pand te verkopen vooraleer het

herstel voltooid was)
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Rekening houdende met het voorgaande, wordt de hersteltermyn bepaald op één jaar

Gelet op het tydsverloop sinds de eerste vaststellingen en de moeifijkheden in het verleden om tot een
heistel te komen, 1s een dwangsom noodzakelijk De rechthank bepaalt de dwangsom op 100 euro per
dag vertraging en met een plafond van 25000 ewo, met dien verstande dat die dwangsom zal
verbeuren vanaf de eerste dag na de hoger vermelde hersteltermijn in zoverre het huidhg vonnis vooraf
werd betekend Er wordt aldus geen dwangsomtermijn toegestaan

De wooninspecteur van het Viaamse Gewesl en het College van burgemeester en schepenen van
worden conform artikel 3.47 van de Vlaamse Codex Wonen tevens gemachtigd om
ambtshalve in de uitvoering van het opgelegde herstel te voorzien, op kosten van beklaagde

Tevens worden de wooninspecteur van het Vlaams Gewest en het college van burgemeester en
schepenen van zemachtigd de kosten van herhuisvesting te recupereren by

toepassing van de artikelen artikel 3 33 en 3.48 Codex Wonen

Er 1s geen dwingende reden om het vonnis uitvoerhbaar bij voorraad te verklaren

TOEGEPASTE WETTEN

De rechthbank houdt rekening met de volgende artikelen die de bestanddelen van de misdrijven en de
strafmaat bepalen, en het taalgebruik in gerechtszaken regelen:

art. 1, 2, 11,12, 14, 16, 31, 32, 34, 35, 37, 41 wet van 15 juni 1935,
art. 1,2, 3,6,7, 38,40, 41, 42, 43bis, 65, 66 strafwethoek;
art. 4VTSy,

art 185, 191, 195 Sy;
alsook de wetsbepalingen aangehaald in de inleidende akte en in het vonnis

De rechthank:
op tegenspraak ten aanzien van

Op strafgebied

Verleent akte aan De Wooninspecteur van het Viaams Gewest van haar vrijwillige tussenkomst

Spreekt voor de tenlasteleggingen A3 en A4 vri).
Veroordeelt voor de vermengde feiten van de tenlasteleggingen Al en A2.
tot een geldboete van 4000,00 EUR, zijnde 500,00 EUR verhoogd met 70 opdeciemen.

Boete vervangbaar bij gebreke wvan betaling binnen de wetteljke termijn door een
gevangenisstraf van 90 dagen

Verleent uitstel van tenuitvoerlegging wat betreft deze geldboete voor een termin van 3 jaar,
doch slechts voor een gedeelte van 2.800,00 EUR, zinde 350,00 EUR verhoogd met 70

opdeciemen
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Verklaart verbeurd overeenkomstig artikel 42, 3° en 43bis Sw de vermogensvoordelen voor een
bedrag van 21.900,00 euro

Veroordeelt tot betaling van

— een bydrage van 1 maal 200,00 EUR, zynde de som van 1 maal 25,00 EUR verhoogd met 70
opdeciemen, ter financiering van het Fonds tot hulp aan de slachtoffeis van opzetteljke
gewelddaden en de occasionele redders;

- een bydrage van 24,00 EUR aan het Begrotingsfonds voor junidische tweedeljnshijstand,
~ een vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken Deze vergoeding bedraagt 58,24 EUR,

de kosten van de strafvordering tot op heden begroot op 298,42 EUR, de kosten één en
ondeelbaar veroorzaakt door de lastens beklaagde weerhouden en bewezen feiten

Herstel
verklaart de vorderingen van de wooninspecteur van het Vlaams Gewest ontvankelijk en gegrond,;

veroordeelt
- tot het geven van een andere bestemming aan het pand te
gekadastreerd als volgens de bepalingen van de Vlaamse Codex
Ruimtelijke Ordening, hetzij de woning te slopen, tenzij de sloop verboden 15 op grond van
wettelyke, decretale of reglementaire bepalingen, en,
- tot het uitvoeren van alle werken om de conformiteit in de zin van artikel 1.3 § 1, 8° Codex
Wanen, te herstellen en de eventuele overbewoning te beeindigen wat dit pand betreft, indien

het goed bestemd wordt voor hewoning;

bepaalt de termijn voor uitvoering op één jaar na het in kracht van gewjsde treden van onderhavig
vonnis,

legt een dwangsom op van 100 euro per dag vertraging na het verstrijken van de hoger bepaalde
hersteltermijn in zoverre huidig vonnis vooraf werd betekend, geplafonneerd op 25.000 euro; legt geen

dwangsomtermijn op;

machtigt de wooninspecteur van het Viaamse Gewest en het College van burgemeester en schepenen
van conform artikel 3 47 van de Codex Wonen in de uitvoering van het
opgelegde herstel te voorzien, op kosten van beklaagde, met machtiging tot recuperatie van de kosten
aan de uitvoering verbonden;

machtigt de wooninspecteur van het Viaamse Gewest en het College van burgemeester en schepenen
van om de eventuele kosten vermeld in artikel 3 33 van de Codex Wonen te

verhalen op beklaagde;

wijst het verzoek de vercordeling tot de herstelmaatregel uitvoerbaar bij voorraad te verklaren af;

# gk ok
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Dit vannis 1s gewezen en uitgesproken in openbare zitting op 6 november 2023 door de 1echtbank van
eerste aanleg Antweipen, afdeling Antwerpen, kamer ACL

- ‘echter

In aanwezigheid van een magistraat van het openbaar ministerie,

met bystand van griffier
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