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In de zaal van het openbaar ministerie

BURGERLUKE PARTIIEN

1 , NN
wonende te
2 NN
wonende te
3 , NN en , NN in hun
hoedanigheid van ouder van de minderjarigen
a , NN
b, NN
G , NN
burgerlijke partijen, vertegenwoordigd door Meester , advocaat te
tegen:
BEKLAAGDE
, RRN
geboren te | op

van Belgische nationalitert
ingeschreven te

beklaagde, hjgestaan door meester , advocaat te loco
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 oppervlakte van 02a 34ca

elgendom van ) voor 1/20
en
ingevolge akte verleden op 05/04/2017 door Notaris te

verhuren, te huur of ter beschilkking 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
woning of een specifieke woonvorm, als vermeld in artikel 5 § 3 id 1 van het Decreet van 15 juli 1997
houdende de Viaamse 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 oog op bewoning, namelyk {omschryving

misdryf).
(art 281,31%, en20§ 1 hd 1 Decreet 15 jul 1997 houdende de Vlaamse Wooncode)
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thans strafbaar gesteld als' 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 ocog op
bewoning (art 3 34. Vlaamse Codex Wonen van 2021)

te van 30 april 2019 tot 30 april 2020

ten nadele van gehoren te op
ten nadele van gebaren te op

ten nadele van geboren te op

ten nadele van gehoren te of

ten nadele van geboren te o

ten nadele van geboren te p

ten nadele van geboren te ap

ten nadele van geboren te op

namelik de bovenvermelde woning

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 bewi)s van overschrijving van de dagvaarding van beklaagde op het kantoor Rechtszekerheid
dd. 19 april 2023 ref :

De behandeling en de debatten van de zaak hadden plaats in openbare terechtzitting.

De rechtspleging verliep in de Nederlandse taal.

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

beoordeling

procedure

Op de zitting van 5 juni 2023 werden conclusietermijnen vastgelegd, die door de burgerlijke partijen
[in eizen naam en In hun hoedanigheid van ouders van de

minderjarigen niet werden benut,

Bi) de behandeling ten gronde op 2 oktober 2023 werd een document neergelegd, opgesteld door de
raadsman van de burgerljke partyen Dit document bevat argumenten en eisen, het betreft geen

verklaring van de advocaat of de bevestiging van een rechtsfeit. Evenmin betreft het een kennisgeving.
Dit document wordt dan ook beschouwd als een conclusie, ook al bevat het geen handtekening Deze
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conclusie wordt uit de debatten geweerd overeenkomslig artikel 152 Wethoek van Strafvordering

op strafgebied
feiten

Is de eigenaar van een onroerend goed gelegen te
|kadastraal gekend als hierna het pand)

Tussen 30 april 2019 en 30 april 2020 verhuurde hiy het pand als woning, hoewel het niet voldeed aan
minimale velligheids-, gezondheids- en kwaliteitsvereisten. Zo stond de kelder van het gebouw onder
water, waardoor de nutsvoorzieningen niet bereikbaar waren De buitenkant van het gebouw was
verweerd, met scheurvorming in de gevel, ontbrekende gevelstenen en uitgevallen voegwerk Door
een loshangende schakelaar zonder afdekplaat was er een risico op elektrocutie

In de woning zelf was er op meerdere plekken ernstige vochtschade en schimmelvorming en ontbraken
er plinten, een leuning, een borstwering, rookmelders en een glaspaneel
bewijs, kwalificatie en toerekening

De wooninspectie ging op 30 april 2020 over tot controle van het pand nadat er reeds een
gemeentelijke wooncontroleur vaststellingen had gedaan

In totaal woonden er acht personen in het pand. en haar man hun zoon
en diens gezin, bestaande uit zijn vrouw en hun drie kinderen
De huurders gaven aan het vocht- en schimmelprobleem aangekaart te hebben bij maar deze

welgerde er Iets aan te doen aangezien het volgens hem te wijten was aan condensatievocht
zou al vier verschillende experts naar de woning gestuurd hebben, de eerste keer begin 2019.

werd niet verhoord, maar kreeg een vragenlijst opgestuurd. In zijn schriftelijk antwoord gaf hy
onder meer aan op de hoogte te zijn van de klachten inzake het vocht, maar dit zou codensatievocht
zijn of was te wijten aan onvoldoende onderhoud van de douche door de huurders. Hij had zelf extra
ventilatie In de badkamer geinstalleerd Verder voegde hij een verslag van een onderzoek van de
elektriciteitsinstallatie op 20 augustus 2018 en de huurovereenkomst, waarin vermeld stond dat de

kelder onder water kwam te staan bij regenval.

in besluiten schetst de context waarin de gebreken volgens hem gezien moeten worden, en
verwijst hij uitvoerig naar een vonnis van het vredegerecht kanton van 10 juni 2021 inzake de
ontbinding van de huurovereenkomst tussen hem en de familie By de behandeling ter zitting
betwist de verdediging van de materiéle vaststellingen niet, maar wel de weerhouden

incriminatieperiode

De weerhouden incriminatieperiode van één jaar 1s echter wel degelijk verantwoord De meest ernstige
gebreken die in het pand werden vastgesteld, enerzijds met betrekking tot de ondergelopen kelder en
anderzijds met betrekking tot de vochtproblematiek in de badkamer, waren immers structureel van
aard en al reeds van bij het begin van de huurovereenkomst aanwezig. Voor wat de kelder betreft kan
verwezen worden naar de huurovereenkomst, waarin opgenomen werd dat de kelder bij regen kan
onderlopen. Voor wat de vochtproblematiek in de badkamer betreft, treedt de rechtbank de
argumentatie i het vonnis van het vredegerecht bij en dient ze vast te stellen dat het vocht

lcaimim aa i
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voornamelik te witen 1s aan een onvakkundige installatie van de douchecabine en de afwerking In de
concrete omstandigheden van de huurovereenkomst kwam het allerminst aan de huurders toe de
voegen van de 1ecent vernieuwde badkamer te vernieuwen

De feiten zijn bewezen, werden correct gekwalificeerd in de rechtstreekse dagvaarding en worden
beklaagde toegerekend

straf en strafmaat

Het opleggen van een straf benadrukt het belang van de overtreden norm en dient als signaal, zowel
naar de beklaagde toe als naar de maatschappij in haar geheel. De bestraffing beoogt het herstel van
de door het misdryf aangebrachte maatschappeljke schade De bestraffing dient ook om de
maatschapplj te beschermen Tegelijk wordt de maatschappelijke reactie ten aanzien van de dader naar
aanleiding van het misdryf met de bestraffing afgerond en incien mogelyjk 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 feitelijke omstandigheden en persoonhjke omstandigheden van de dader.

De feiten zin ernstig. Gebrekkige woningen verhuren houdt een ernstig risico i voor de velligheid van
de bewoners, Het getuigt van een gebrek aan respect voor de levenskwaliteit van de bewoners Het
nalaten de noodzakeljke investeringen te doen leidt bovendien tot een kostenbesparing en aldus tot
een onrechtmatig economisch voordeel.

werd eerder een maal door de politierechtbank veroordeeld.

Rekening houdende met de relatieve ernst van de feiten en de persoon van beklaagde, 1s de hierna
bepaalde geldboete gepast als hoofdstraf. Gelet op het ontradend karakter van een uitgestelde
bestraffing wordt de tenuitvoerlegging van de geldboete grotendeels uitgesteld.

Het openbaar ministerie vordert de verbeurdverklaring van het illegaal vermogensvoordeel, op basis
van de ontvangen huurgelden Het staat vast dat beklaagde illegale vermogensvoordelen heeft genoten
door het verhuren van een woongelegenheid die daartoe niet geschikt was. Hierbij is het niet bepalend
dat ten gevolge van de nietigverklaring van de huurovereenkomst bij vonnis van 10 juni 2021 van het
vredegerecht kanton de verschuldigde huurgelden werden omgevormd naar een

bezettingsvergoeding

Het past enerzids het vermogensvoordeel naar hillijkheid te bepalen, anderzyds hierby
terughoudendheid aan de dag te leggen, aangezien de strikt punitieve component van de bestraffing
vervat higt m de hoofdstraf (de geldboete) en de verbeurdverklaring enkel tot doel heeft te vermyden
dat beklaagden de voordelen van een misdrijf kunnen behouden. Hierbij wordt tevens rekening
gehouden met de gevolgen van de herstelvordering (infra)

Rekening houdende met de incriminatieperiode van één jaar, de door de vrederechter bepaalde
bezettingsvergoeding van 675 euro per maand (75 % van de huursom) en de inspanningen die
tijdens de huurperiode verrichtte om aan het vochtprobleem te verhelpen, wordt het
vermogensvoordeel naar billjkheid bepaald op 3 000 euro
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herstel

De herstelmaatregelen van artikel 3.43 van de Vlaamse Codex Wonen, beogen als bijzondere vorm van
teruggave, de gevolgen van de door artikel 3 34 van de Vlaamse Codex Wonen bedoelde misdrijven
tentet te doen en de woning of het pand dat de aanwezige woningen omvat, conform te maken en de

overbewoning te beeindigen

De wooninspecteur vordert concreet beklaagde te veroordelen Lot het uitvoeren van alle werken om
het pand gelegen te volledig conform te maken in de zin van ait

13 §1, 8° VCW en eventuele overbewoning te beeindigen

stelt dat er reeds verschillende werken zijn uitgevoerd in het pand en dat het sinds het vertrek
van de burgerhjke partijen onbewoond Is gebleven Hij zou zelf de intentie hebben om het pand te
betrekken. Ondanks de positie van in besluiten dat een melding van herstel niet meer nodig is
aangezien hi) het pand zelf gaat bewonen, stelt hij ter zitting een melding van herstel gedaan te hebben
en wacht hij op een hercontrole.

dwaalt wanneer hij meent dat herstel niet meer nodig 1s De herstelvordering 1s een bijzondere
vorm van teruggave en strekt ertoe om de onrechtmatige toestand ingevolge het bewezen verklaard
misdrijf te doen verdwijnen. De rechtbank dient de herstelmaatregelen te bevelen zoals gevorderd, na
de interne en externe wettigheid van de maartregel te toetsen en na te gaan of het opleggen van de
herstelmaatregel niet kennelijk onredelijk zou zijn.

De gestelde herstelvordering 1s ontvankelijk en gegrond De vorderingen ziyn niet onredelijk en staan in
verhouding tot vastgestelde mbreuken Dat de intentie heeft het pand zelf te bewonen, brengt
niet met zich dat het onredelijk zou zijn het herstel te bevelen.

Aangezien er geen vaststelling is dat de gebreken zijn weggewerkt, is de herstelvordering evenmin
zonder voorwerp.

De termijn voor uitvoering wordt bepaald op tien maanden na het in kracht van gewisde treden van
onderhavig vonnis. De rechtbank bepaait de dwangsom op 150 euro per dag vertraging, met dien
verstande dat die dwangsom zal verbeuren vanaf de eerste dag na de hoger vermelde hersteltermijn
in zoverre het huidig vonnis vooraf werd betekend Er wordt aldus geen dwangsomtermun toegestaan

De wooninspecteur van het Vlaamse Gewest 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 gemachtigd de kosten van herhuisvesting
te recupereren hij toepassing van de artikelen artikel 3 33 en 3 48 Codex Wonen

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

op burgerlijk gebied

De burgerljke partyen vorderen een geldsom van bestaande uit een materiele
schadevergoeding voor de onverschuldigde huurgelden en een morele schadevergoeding

Waar namens gesteld wordt dat de vordering onantvankeljk zou zijn met verwyzing naar de
niet-naleving van de conclusietermijnen door de burgerlijke partij, dwaalt men. De burgerlijke partiyen
stelden zich immers reeds op de zitting van 5 jumi 2023 — waardoor nota bene de conclusieterminen
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vooi hen werden bepaald — zodat ze reeds een parti) waren in het geding Op de zitting van 2 oktober
2023 werd de schade-eis bovendien ook mondeling geformuleerd, bestaande utt (1) de terugbetaling
van onverschuldigde huurgelden, (2) een schadeveigoeding voor een vervroegde verhuis en (3) morele
schade

De vordering tot terugbetaling van de onverschuldigde huurgelden en de vergoeding voor een
vervroegde verhuis maakte het voorwerp uit van de vorderingen van de burgerlijke partijen in het
geding voor van het vredegerecht van het kanton vorderingen die leidden tot het vonnis van 10
junt 2021 Deze vorderingen werden reeds beoordeeld, zodat zich terecht beroept op het gezag
van gewisede van het vonnis van 10 juni 2021

Het komt de rechtbank dan ook niet toe de schadeposten sub (1) en (2) te beoordelen, de vordering
van de burgerljke partijen wordt wat deze schadeposten betreft afgewezen.

De burgerlyke partijen vorderen tevens vergoedingen voor de geleden morele schade, ten belope van
twee maal 2.500 euro en drie maal 1,500 euro.

De maorele schade, onderscheiden van het mindergenot dat werd beoordeeld door de vrederechter,
wordt naar billjkheid begroot op 100 euro per persoon

Gelet op de kennelijke overschatting van de schade-eisen, wordt de rechtsplegingsvergoeding bepaald
op basis van het toegekende bedrag. Aangezien de burgerlijke partijen door dezelfde advocaat worden
higestaan, wordt de rechtsplegingsvergoeding gelijk verdeeld over de burgerljke partiyen

TOEGEPASTE WETTEN

De rechtbank houdt rekening met de volgende artikelen die de bestanddelen van de misdrjven 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 jun 1935,
art.1, 2, 3,6, 7, 38, 40, 41, 42, 43bis, 44, 45, 66 strafwethoek,

art. 162bis, 185 Sy,

art 1382 burgerlyk wethoek;

art, 4 V.T.Sv,
alsook de wetsbepalingen aangehaald in de inleidende akte en in het vonnis.

De rechtbank:

op tegenspraak ten aanzien van de Wooninspecteur van het Vlaamse Gewest, de
burgerlijke partijen

Op strafgebied

Verleent akte aan De Wooninspecteur van het Vlaamse Gewest van haar vrjwillige tussenkomst.

weert het document, neergelegd namens de burgerlijke partiyen, uit de debatten;

Veroordeelt voor de enige tenlastelegging

tot een geldboete van 4800,00 EUR, ziynde 600,00 EUR verhoogd met 70 opdeciemen
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Boete vervangbaar bij gebreke van betaling binnen de wetteljke termyn door een
gevangenisstraf van 90 dagen

Verleent uitstel van tenuitvoerlegging wat betreft deze geldhoete voor een termin van 3 jaar,
doch slechts voor een gedeelte van 3200,00 EUR, ziynde 400,00 EUR verhoogd met 70

opdeciemen

Verklaart verbeurd overeenkomstig artikel 42, 3° en 43bis Sw de vermogensvoordelen voor een bedrag
van 3 000 euro

Veroordeelt tot betaling van
- een bijdrage 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 slachtoffers van opzettelijke
gewelddaden en de occasionele redders;
- een bijdrage van 24,00 EUR aan het Begrotingsfonds voor juridische tweedelijnshijstand;
- een vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken. Deze vergoeding bedraagt 58,24 EUR;
- de kosten van de strafvordering tot op heden bhegroot op 297,88 EUR

Herstel

verklaart de vordering van de wooninspecteur van het Vlaams Gewest ontvankelijk en gegrond;

veroordeelt tot het uitvoeren van alle werken om de conformiteit in de zinvan artikel 1 3§ 1, 8°
Codex Wonen, te herstellen en de eventuele overbewoning te beeindigen wat het pand gelegen te
‘kadastraal gekend als betreft;

bepaalt de termyn voor uitvoering op 10 maanden na het in kracht van gew)sde treden van onderhavig
vonnis;

legt een dwangsom op van 150 euro per dag vertraging na het verstryken van de hoger bepaalde
hersteltermijn in zoverre huidig vonnis vooraf werd betekend, 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 Vlaamse Gewest de eventuele kosten vermeld in artikel 3.33 van
de Codex Wonen te verhalen op beklaagde,

wist het verzoek de veroordeling tot de herstelmaatregel uitvoerbaar bij voorraad te verklaren af;

Op burgerlijk gebied
Verklaart de eis van de burgerlijke parti ontvankeligk en gegrond als volgt
Veroordeelt om als schadevergoeding te betalen aan de burgerhjke

de som van:_honderd euro (100,00 EUR) definitief, te vermeerderen met de gerechtelijke
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moratoire interesten vanaf heden tot de dag van de volledige betaling.

Veroordeelt om als rechtsplegingsvergoeding aan te betalen de som
van 60,00 EUR (art.1022 Gerechtelyk Wethoek - art.1 tot 13 Wet van 21/4/2007 - art.162 bis - 194
Wetboelk van Strafvordering)

Verllaart de eis van de burgetlijke party ontvankeliyk en gegrond als volgt,

Veroordeelt om als schadevergoeding te betalen aan de burgerlijke party
de som van._honderd euro (100,00 EUR) definitief, te vermeerderen met de gerechtelijke moratoire
Interesten vanaf heden tot de dag van de volledige betaling,

Veroordeelt om als rechtsplegingsvergoeding aan te betalen de som van
60,00 EUR (art 1022 Gerechtelijk Wethoelk - art.1 tot 13 Wet van 21/4/2007 - art.162 his - 194 Wetboek

van Strafvordering).

&

Verklaart de eis van de burgerlijke partij namens
toelaatbaar en gegrond als volgt.

Veroordeelt om als schadevergoeding te betalen aan de burgerlijke party
namens de som van:_honderd euro (100,00 EUR)

definitief, te vermeerderen met de gerechtelijke moratoire interesten vanaf heden tot de dag van de
volledige betaling

Veroordeelt om als rechtsplegingsvergoeding aan burgerlijke parti en
namens te betalen de som van 60,00 EUR (art.1022 Gerechtelijk

Wethoek - art.1 tot 13 Wet van 21/4/2007 - art 162 his - 194 Wethoek van Strafvordering)

*

Verklaart de eis van de burgerlijke party namens
ontvankelijk en gegrond als volgt.

Veroordeelt om als schadevergoeding te betalen aan de burgerlijke parti
namens de som van. honderd euro (100,00 EUR) definitief, te

vermeerderen met de gerechteljke moratoire interesten vanaf heden tot de dag van de volledige
betaling,

Veroordeelt om als rechtsplegingsvergoeding aan
namens ‘e betalen de som van 60,00 EUR (art.1022 Gerechtelyk Wetboek - art.1 tot 13

Wet van 21/4/2007 - art.162 bis - 194 Wetboek van Strafvordering).

*

Verklaart de eis van de burgerlijke partij namens
ontvankelijk en gegrond als volgt

Veroordeelt om als schadevergoeding te betalen aan de burgerlijke party
namens 1e som van. honderd euro (100,00 EUR) definitief,
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ie vermeeideren met de gerechtelyke moiatoire interesten vanaf heden tot de dag van de volledige

betaling,
Veroordeelt om als rechtsplegingsvergoeding aan
namens te hetalen de som van 60,00 EUR (ait.1022 Gerechtelijk Wetboek - art.1 tot 13

Wet van 21/4/2007 - art 162 bis - 194 Wetboek van Strafvordering)

Wijst het meet en/of anders gevordeide af als ongegiond

RN

Dit vonnis is gewezen en uitgesproken in openbare zitting op 6 november 2023 door de rechtbank van
eerste aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen, kamer AC1:

rechter
in aanwezigheid van een magistraat van het openbaar ministerie,

met bijstand van griffier






