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In de zaak van het openbaar ministerie

BURGERLIIKE PARTI:

geboren te of
van Belgische nationaliteit
Ingeschreven te

burgerhjke partij, die persoonlijk verschijnt

tegen:
BEKLAAGDE:
A0S , RRA
geboren te oF
van Belgische nationaliteit
Vervoerondernemer
ingeschreven te

beklaagde, die verstek laat gaan

1 TENLASTELEGGING
Als dader of mededader in de zin van artikel 66 van het strafwetboel;

A.

verhuren, te huur of ter beschikking stellen, met het oog op bewoning, van woning of woonvorm zander
aan de vereisten en normen te valdoen

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 juli 1997
houdende de Viaamse Wooncode, die niet voldoet aan de vereisten en normen, vastgesteld met
toepassing van artikel 5 van voornoemd Decreet, rechtstreels of via tussenpersoon, te hebben verhuurd,
te huur gesteld of ter beschilking gesteld met het oog op bewoning, namelijlc

als eigenaar een ongeschikte en onbewoonbare woning te hebben verhuurd aan

in een pand gelegen te , kadastraal gekend als "

in eigendom toebehorend aan , geboren te op wonende

te , verkregen ingevolge een schenking bij akte van 13.10.2021 door notaris
tte

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

te .in de perlode van 1 maart 2016 tot en met 6 juli 2020 (St. 3-5 en St. 84);




Dosslernr 22D002698 Dertlende kamer Vonnisnr /
rechtbank van eerste aanleg Oost-Vlaanderen, afdeling Dendermonde, sectie correctionele rechtbank
p.3

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

tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig art. 42 en 43bis van het Strafwethoek, te horen
veroordelen tot de hijzondere verbeurdverllaring van €33.800 in hoofde van Y

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

Berelening:
huuropbrengst gedurende de incriminatieperiode

-huuropbrengst tenlastelegging A.: 52 maanden aan een maandelijkse huurprijs van 650 euro: €33,800.
* * *
2. PROCEDURE

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

De dagvaarding werd overgeschreven op het bevoegde kantoar rechtszekerheid.

De zaak werd behandeld op de openbare terechtzitting van 2 mei 2022

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

Beklaagde was niet aanwezig en liet zich evenmin vertegenwoordigen alhoewel hij rechtsgeldig werd

opgeroepen. Hij liet aldus verstek.

3. BEOORDELING OP STRAFGEBIED

3.1 Overzicht van de feiten

Omwille van een vermoeden van misdrijf ging de woaninspectie op controle in de woning In

in op 6 februari 2018.

De eengezinswoning werd bhewoond door Hij verklaarde dat hij reeds ongeveer
twee jaar de woning huurde van . Hij betaalde 650 euro per maand. Hij had een goed contact
met de eigenaar en had geen klachten over de woning. Als er een probleem was, reageerde de verhuurder
altijd onmiddellijikk met herstellingswerken,

Aan het gebouw werden 15 strafpunten vastgesteld. Er waren verschillende stopcontacten zonder aarding
wat een vals gevoel van veiligheid geeft. Er hingen stopcontacten los en het elektriciteitsnet werd
onoordeelkundig uitgebreid.
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In de woning werden 59 strafpunten vastgesteld. Er was schade aan het plafond van de middelste
slaapkamer door insijpelend vocht en er werd in meerdere vertreklken gebrekkige afwerking vastgesteld.
Het raam in de achterdeur en het raam tussen de woonkamer en de wasruimte ontbraken Er was water in
de kelder. De keldertrap had geen leuning. Er was geen controleerbare verluchting of opengaand raam in
het toilet. De woning werd verwarmd met een kachel type B die niet voorzien was van een permanente
verluchting die dit toestel voorzag van voldoende verbrandingslucht, De badkamer werd verwarmd met
een verwarmingstoestel typ A. De badkamer was niet voarzien van een permanente verluchting die dit
toestel voorzag van voldoende verbrandingslucht.

Omwille van ernstige gezondheids- en veiligheidsrisico’s voor de bewoners, was de woning onbewoonbaar.
Er kon vastgesteld worden dat een aantal gebreken met zekerheid aanwezig waren bij de aanvang van de
huurovereenkomst.

Er werd een herstelvordering ingeleid door de wooninspecteur bij brief van 20 maart 2018,

Verhuurder en eigenaar werd verhoord op 20 april 2018. Hij verklaarde dat dit zijn ouderlijk
huis was dat hij geerfd had. De woning werd al 10 jaar verhuurd. Er was geen achterstal bij de betaling van
de huurgelden. Hij had nooit klachten gekregen en ging er ook niet langs. Een jaar geleden werd er wel een
nieuwe boiler geplaatst. Hij was zich niet bewust van de gebreken. De gebreken werden veroarzaakt door
de huurders. Hij ging bekijken of hij de woning zou herstellen of laten afbreken.

Op 17 mei 2018 kreeg de wooninspectie een mail van waarin stond dat ze samen met de
verhuurder de gebreken gingen oplossen.

Eind 2018 meldde beklaagde dat de meeste gebreken werden opgelost.

In april 2019 liet beklaagde weten dat de huurder niet meer betaalde en dat hij de huurder er ging
uitzetten en het pand ging slopen.

Beklaagde stuurde een aangetekende brief naar de huurder op 29 mei 2019 dat hij het pand diende te
verlaten tegen 1 september 2019.

Beklaagde liet op 20 januari 2020 weten dat de huurder niet vertrok en ook niet betaalde. Er werd een
procedure bij de vrederechter opgestart.

Op 6 juli 2020 vernam de wooninspectie dat de huurder de woning had verlaten,

Er werd een sloopvergunning aangevraagd.

Op 26 juli 2021 kon de sloop aan de hand van foto’s worden vastgesteld door de wooninspectie.

Er werd aan beklaagde een minnelijke schikking voorgesteld van 5.000 euro. Deze bleef onbetaald.

3.2 Bespreking van de schuldvraag

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

die niet voldeed aan de minimale woonkwaliteitsvereisten in de periode van 1 maart
2016 tot en met 6 juli 2020,

De enige tenlastelegging A heeft betrelking op het als verhuurder, eventuele onderverhuurder of persoon
die een woning ter beschikking stelt, verhuren, te huur stellen of ter beschilking stellen van woningen of
een specifieke woonvorm als vermeld in artilkel 5, § 3, eerste lid van de toenmalige Viaamse wooncode, die
niet voldoen aan de vereisten en normen, vastgesteld met toepassing van artikel 5 Vlaamse wooncode.
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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.Vl.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 Viaamse Codex Wonen.,
Artikel 3.1, § 1, derde lid, Vlaamse Codex Wonen van 2021 bepaalt de veiligheids- gezondheids- en
woninglwaliteitsnormen, 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; i

2°gebreken van categorie Il; ernstige gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners negatief
heinvloeden 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 llI: 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 inbreuk 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.”

De wooninspectie stelde in het gebouw gebreken vast die een ernstig veiligheidsrisico met zich
meebrachten. De weoning was ongeschilit en onbewoonbaar gelet op de ernstige gezondheids- en
veiligheidsrisico’s. In de woning waren er ernstige gebreken, namelijk gebreken van thans minstens
categorie Il

De ten laste gelegde feiten zijn aldus sinds 1 januari 2021 strafbaar gebleven. De strafmaten zijn dezelfde
gebleven.

2.

Gelet op de vaststelling van vele ernstige gebreken op 6 februari 2018 door de wooninspecteur, staat het
voor de rechtbank vast dat beklaagde een woning verhuurde die niet voldeed aan de minimale
woonkwaliteitsvereisten en niet conform was,

De vaststellingen van de wooninspecteur gelden tot bewijs van het tegendeel. Dit bewijs wordt door
beklaagde niet geleverd. Beklaagde stelde in zijn verhoor dat hij voor bepaalde gebreken niet
verantwoordelijk was, maar dat de huurder beschadigingen aanbracht.

De vaststellingen wijzen echter op gebreken die onder de verantwoordelijikheid van de verhuurder vallen
en bovendien reeds overwegend aanwezig waren bij het begin van de verhuring. De foto’s van de
vaststellingen van de wooninspecteur tonen duidelijk aan dat dit een toestand was die heklaagde moest
bekend zijn. Beklaagde verklaarde ook dat hij wist dat het een oud huis was en dat het niet in perfecte
staat was. Hij wou duidelijk geen kosten maken omdat hij op termijn het pand wou slopen en er twee
woningen wou plaatsen voor zijn kinderen.
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Het ten laste gelegde misdrijf vereist (algemeen) opzet als moreel element. Hiervoor volstaat bewust en
vrijwillig handelen. Dat van dit laatste sprake is wordt verondersteld bij het plegen van de materiéle
handeling, die als de uiting van de vrije en bewuste wil van de beklaagde moet worden aangezien, wanneer
deze het bestaan van een schulduitsluitingsgrond, zoals overmacht of onoverkomelijke dwaling, of van een
rechtvaardigingsgrond, zoals noodtoestand, niet enigszins geloofwaardig maakt. Dat beklaagde te goeder
trouw zou zijn geweest is derhalve niet relevant.

De schuld van beklaagde aan de feiten van de enige tenlastelegging is bewezen,

3.3 Straftoemeting

1

De rechtbank stelt vast dat de feiten onder de enige tenlastelegging zijn gepleegd met eenzelfde strafbaar
opzet in de vervolgde periode, zodat de rechtbank overeenkomstig artikel 65 lid 1 van het Strafwetboek,
slechts één straf zal opleggen,

Bij de straftoemeting houdt de rechthank rekening met de aard en de objectieve ernst van de bewezen
verklaarde feiten, de begeleidende omstandigheden en de persconlijkheid 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 bij
de verhuur of terbeschikkingstelling van woningen de door de overheid opgelegde kwaliteitsnormen en —
vereisten strikt naleven en mogen niet besparen op investeringen hiertoe. Door een woning te verhuren
die onbewoonbaar en niet conform was bracht beklaagde de veiligheid en gezondheid van de bewoner In
gevaar en stelde hij zijn eigen financieel belang voorop.

3,

Beklaagde is 60 jaar oud en werd reeds driemaal veroordeeld voor verkeersinbreuken. Bij vonnis van 2
november 2020 werd hij bovendien reeds veroordeeld voor Inbreuken op de regelgeving inzake
stedenbouw.

Gelet op de ernst van de feiten en het strafverleden van beklaagde is de hierna bepaalde geldboete
passend en noodzakelijk om beklaagde de ernst van de feiten te doen inzien en herhaling te voorkomen,

3.4 Verbeurdverldaring

Het bewezen misdrijf heeft voor beklaagde vermogensvoordelen opgeleverd. Het openbaar ministerie
vorderde schriftelijk de bijzondere verbeurdverklaring van de vermogensvoordelen in de zin van artikel 42,
3° Strafwetboek en voldeed zo aan de vereiste gesteld door artikel 43bis, eerste lid, Strafwetboek, dat de
rechtbank de mogelijkheid biedt deze straf op te leggen. Het is maatschappelijk volstrekt onaanvaardbaar
dat beklaagde in het bezit zou 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.
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De vermogensvoordelen werden door het openbaar ministerie begroot op 33.800 euro, namelijk de
ontvangen huurptijs in de ten laste gelegde periode (650 euro X 52).

Uit het strafdossier blijkt dat de huurder niet steeds betaalde. In april 2019 liet beklaagde aan de
wooninspectle weten dat de huurder niet meer betaalde. Gelet op deze onzekere factor en gelet op de

schadevergoeding die de rechtbank zal toekennen aan de huurder zoals hierna bepaald, spreekt de
rechtbank de verbeurdverklaring niet uit. Dit zou een onredelijk zware straf uitmaken voor beklaagde.

4. HERSTEL

Gelet op de door de wooninspecteur vastgestelde sloop in juli 2021 is de herstelvordering van de
wooninspecteur thans zonder voorwerp.

5, BEOORDELING OP BURGERLIIKK GEBIED

stelde zich burgerlijke partij lastens beklaagde. Deze vordering is tijdig en
regelmatig. Ze is ontvankelijk.

vorderde een schadevergoeding van 10.000 euro voor de schade aan zijn meubels
door het vocht en de terugbetaling van zijn huurgelden,

2

Krachtens de artikelen 1382 en 1383 Burgerlijk Wethoek, 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
heklaagt, 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.

Vermits beklaagde verstek laat, moet de rechtbank enkel nagaan of de vordering van deze burgerlijke partij
de openbare orde raakt (cfr. artikel 806 Ger. Wh.).

Voor de rechtbanl is bewezen dat de huurder een verminderd huurgenot had gedurende de periode dat hij
de woning huurde, ook al heeft hij in het begin geen of weinig klachten geuit. Mogelljiis was de huurder
zich niet bewust van de veiligheidsrisico’s waaraan hij werd blootgesteld. Nadat beklaagde kennis kreeg
van de vele gebreken door de wooninspectie draalde hij met het herstel en vond hij zelfs dat de huurder
moest opdraaien voor de herstellingen. De burgerlijke partij maakt het aannemelijk dat zijn inboedel
beschadigd geraakte door vocht, ook al werden er hier geen bewijsstukken van voorgelegd. Zelfs rekening
houdend met het gegeven dat de huurder wellicht niet meer betaalde vanaf midden 2019, is de
gevorderde schadevergoeding billijk begroot gelet op de drie voorgaande jaren waarin de huurder wel
betaalde en in een ongeschikte en onbewoonbare woning leefde,

De vordering raakt de openbare orde niet en wordt integraal toegekend.
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Omdat het door beklaagde gepleegde misdrijf mogelijk nog andere schade heeft veroorzaakt, houdt de
rechtbank de overige burgerlijke belangen ambtshalve aan, overeenkomstig artikel 4 van de Voorafgaande
Titel wethoek van Strafvordering (art, 4 V.T.Sv.).

6. TOEGEPASTE WETTEN

De bijzondere wetten zoals vermeld in punt 1. Tenlastelegging;

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

Wetb. van strafvordering, art. 162, 182, 184, 185, 189, 190, 190ter, 194, 195;

Strafwetboek, art. 2, 38, 40, 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 K.B, 31.10.2005 (25 euro);

Wet van 17.4.1878, art. 3 en 4; burg. wetb. art. 1382,

Wetb. strafrecht, art.44, 45; (BP).

BESLISSING
De rechtbanl beslist BIJ VERSTEK ten aanzien var en OP TEGENSPRAAK ten aanzien van de
burgerlijke partij L

OP STRAFGEBIED

De rechtbank:
« verklaart beklaagde SCHULDIG aan de feiten van de enige tenlastelegging;
+ toepassing makend van artilel 65, lid 1 van het Strafwethoel;

+ veroordeelt beklaagde hiervoor tot een GELDBOETE van 4.000,00 EURO, zijnde een geldboete van
500,00 EURO, verhoogd met 70 opdeciemen (x8);

+ zegt dat bij niet betaling binnen de door de wet bepaalde termijn de lastens beklaagde
uitgesproken geldboete kan worden vervangen door een gevangenisstraf van 3 maanden.

Bijdragen - vergoeding - kosten

De rechtbank:

+  spreekt in hoofde van bellaagde de verplichting uit om EENMAAL een bedrag van 25,00 euro, met
70 opdeciemen verhoogd, 200,00 euro hedragende, te betlalen bij wijze van bijdrage tot
financiering van het Fonds tot financlele hulp aan slachtoffers van opzettelijke gewelddaden;
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+ legt beklaagde bovendien een vergoeding op voor de kostprijs van de strafprocedure van 52,42
euro overeenkomstig artikel 91, 29€ lid van het koninklijk besluit van 28 december 1950 houdende
algemeen reglement op 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 tweedelijnshijstand, tot het betalen van een bijdrage aan het

Fonds van 22,00 euro;

veroordeelt beklaagde tot de gerechtskosten, tot op heden begroot op de som van 294,77 euro,
meer de betekeningskosten van huidig vonnis,

HERSTEL

De rechtbank verklaart de herstelvordering van de wooninspecteur zonder voorwerp.,

OP BURGERLUK GEBIED

De rechtbhank:
+ verklaart de vordering van de burgerlijke partij . ontvankelijk en gegrond.
« veroordeelt beklaagde om aan de burgerlijke partij een definitief bedrag

van 10.000 euro te betalen voor de geleden materiéle en morele schade ten gevolge van het
hewezen misdrijf.

+ houdt de beslissing over de overige burgerlijke belangen ambtshalve aan.

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

Dit vonnis is in openbare terechtzitting uitgesprolen op 13 JUNI 2022 door de rechtbank van eerste aanleg

Qost-Vlaanderen, afdeling Dendermonde, D13M kamer, samengesteld uit:
, rechter, voorzitter van de D13M kamer,

In aanwezigheid van , substituut Procureur des IKonings,
Met-biistand van griffier

Voor eensluidend afschrift afgeleverc
aan het Openbaar Ministeric

Dendermonde, de 2 U JUN' 2021.
De griffier-heefd-van-dienst,

atg. grirmer
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