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In de zaak van het openbaar ministerie

tegen:
1. RRN
geboren te op '
van Turkse nationaliteit
ingeschreven te
beklaagde, vertegenwoordigd door meester , advocaat te , loco meester
, advocaat te
2. RRM

geboren te op
van Belgische nationaliteit
ingeschreven te

beklaagde, vertegenwoordigd door meester , advocaat te loco meester
, advocaat te

In aanwezigheid van :

DE WOONINSPECTEUR van het Vlaams Gewest, KBO nr. 0316.380.841, met kantoren gevestigd te 1000
Brussel, Havenlaan 88 bus 22,

vertegenwoordigd door meester , advocaat te

eiser in herstel

TENLASTELEGGINGEN

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

op het perceel gelegen te kadastraal gekend als
, volle eigendom van de huwgemeenschap
ingevolge akte van openbare aankoop verleden door notaris dd, 25 september 2017,

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
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, rechtstreeks of via tussenpersoon, te hebben
verhuurd, te huur gesteld of ter beschikking gesteld met het oog op bewoning, namelijk
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(art.2§1,31° en 20§ 1 Iid 1 Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode)

019

door s

1 te In_de periode van 1 september 2019 tot en met 19 november
2

een eengezinswoning In halfopen bebouwing verhuurd te hebben die ongeschikt 1s, en omwille van
ernstige gezondheids-en veiligheidsrisico’s voor de bewoners, ook onbewoonbaar.

2 te in de periode van 20 november 2019 tot en met 21 juni 2022
door ,

een eengezinswoning in halfopen bebouwing verhuurd te hebben die ongeschikt is.

Overwegende dat de verdachten tevens gedagvaard worden om zich overeenkomstig artikel 20bis van
het decreet van 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, te horen veroordelen tot het herstel
van de gebreken van de woning, overeenkomstig de herstelvordering van de wooninspecteur van 27

januari 2020,

Overwegende dat de verdachten tevens gedagvaard worden om zich overeenkomstig art 42,3° en 43
bis Strafwethoek te horen veroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring van een bedrag van 17.000
euro, zijnde de vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdrijf zijn verkregen, elk ten belope van

de helft, berekend als volgt:

verhuurd vanaf 1 september 2019 tot 21 juni 2022 = 34 maanden x 500 euro per maand = 17.000 euro

Overgeschreven op het kantoor Rechtszekerheid van op 13 december 2022, ref. :
en op 30 december 2022, ref. :

PROCEDURE

1.
Beklaagden werden op last van de Procureur des Konings rechtstreeks gedagvaard om te verschijnen

voor de 25e kamer van deze rechtbank op 22 september 2022

2.
De zaak werd behandeld op de openbare terechtzitting van 10 mei1 2023, waarna de zaak in voortzet-

ting werd geplaatst naar de zitting van 7 juni 2023 teneinde de raadsman van de wooninspecteur toe
te laten het laatste PV van hercontrole toe voegen.

De rechtspleging verliep in de Nederlandse taal.

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

BEOORDELING TEN GRONDE OP STRAFGEBIED

Relevante elementen van het strafonderzoek

3.

De feiten hebben betrekking op een onroerend goed gelegen te kadastraal
gekend als . Ingevolge akte van openbare
aankoop verleden door notaris op 25 september 2017 is dit onroerend goed — een halfopen

eengezinswoning — volle eigendom van de huwgemeenschap van beide beklaagden.

4.
Bij besluit van de burgemeester van d.d. 21 juni 2018 werd de woning ongeschikt verklaard en

dit onder meer op grond van een technisch verslag d.d. 9 april 2018, opgesteld door een woningcon-
troleur van het Agentschap Wonen-Vlaanderen.

De woonconsulente van de gemeente stelt vast dat het pand opnieuw bewoond wordt, waarna
zij op 2 oktober 2019 de Vlaamse wooninspectie inlicht, Er blijken 4 personen gedo-
micilieerd op dit adres.

Hierop gaat de wooninspectie ter plaatse op 19 november 2019 teneinde de nodige vaststellingen te
doen; er wordt een huiszoeking uitgevoerd met toestemming van de meerderjarige bewoners van het
pand.

Daarbij kunnen tal van gebreken vastgesteld worden, zo onder meer:

Het dakgebinte blijkt aangetast door schimmel en houtwormen;

- Zijn er barsten in de gevelcementering;
Blijkt er een stabiliteitsprobleem in de slaapkamer achteraan nu de vioer sterk trilt bij het be-

lopen, afhelt en een hoogteverschil van 5 cm vertoont;
De elektriciteitsinstallatie niet voorzien is van een verliesstroomschakelaar van 30 mA voor de

vochtige ruimtes

De combiverwarmingsketel (gasgeiser) zich in de badkamer in volume | van het bad bevindt,
net zoals twee stopcontacten I1P54;

- Een aardingspen van een keukenstopcontact niet aangesloten blijkt;

- De gasleiding in de kelder sterk gecorrodeerd is;

Een niet gebruikte gasleiding niet voorzien werd van een afsluitdop;

De gaskraan in de badkamer niet conform is en er waterkoppelstukken gebruikt worden op de
gasleiding

- Er geen rookmelders zijn;

Er tal van gebreken zijn aan de trappen: te steil, ontbreken van borstwering, leuningen,...

Gelet op de aldus vastgestelde tekortkomingen, die een ernstig gezondheids- en veiligheidsrisico in-
houden voor de bewoners, werd de woning als onbewoonbaar beoordeeld. De woning totaliseert 73

strafpunten.
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Voorts wordt vastgesteld dat de woning slechts aangepast is voor een bezetting van 2 personen, daar
waar er een gezin van 4 personen woont. Aldus werd de woning eveneens als onaangepast beoor-

deeld,

De bewoners blijken een huurcontract te hebben afgesloten met eerste beklaagde vanaf 1 september
20139 en dit voor een periode van 3 jaar. De huur bedraagt 500 euro per maand; de betaalde waarborg

1.000 euro.
Kopie van dit huurcontract wordt gevoegd aan het dossier.

5.
Eerste beklaagde laat in juni 2020 telefonisch en per mail weten dat de nodige herstelwerkzaamheden

werden uitgevoerd en verzoekt om een controle hiervan.

Op 18 augustus 2020 vindt een eerste hercontrole plaats. Een deel van de vastgestelde tekortkomin-
gen werd geremedieerd: zo werd de gasgeiser in de badkamer weggenomen en blijkt het dak intussen
gelsoleerd.
Andere gebreken blijken hetzij niet hersteld/geremedieerd of er kan niet worden nagegaan of er in-
tussen aan geremedieerd werd, zo onder meer:

- Denog zichtbare dakbalken vertonen nog steeds houtworm;

- De barsten in de gevelcementering bestaan nog steeds;

- De stopcontacten aan het bad staan er nog steeds;
De toestand van de gaslelding in de kelder kon niet worden gecontroleerd wegens niet toe-

gankelijk;

Dit resulteerde in 47 strafpunten en een beoordeling als ongeschikt. De woning wordt nog steeds
bewoond door hetzelfde gezin van 4 personen.

6.
Beklaagden werden veelvuldig gecontacteerd met de vraag of de nodige herstelwerkzaamheden wer-

den uitgevoerd; hier kwam veelal geen reactie op.
Op 14 november 2021 liet eerste beklaagde dan toch weten dat de tweede hercontrole kon plaatsvin-

den. Deze kon evenwel niet doorgaan nu de betaling hiervoor uitbleef.

Pas op 18 januari 2022 kon deze hercontrole plaatsvinden. Andermaal diende hierbij vastgesteld te
worden dat een aantal reeds op 19 november 2019 vastgestelde inbreuken nog steeds bestonden
en/of niet kon worden nagegaan dat eraan was geremedieerd, zo onder meer:

- De aarding van het keukenstopcontact was nog steeds niet aangesloten;

- Dedeur van de zekeringskast ontbrak;
De kelder bleek onder water te staan, zodat de toestand van de gecorrodeerde gasleiding en
de watermeter niet kon gecontroleerd worden;

- De rookmelders onthreken nog steeds;
Een leuning aan de keldertrap ontbreekt en ook aan de zoldertrap zijn er nog gebreken,

De woning werd aldus nog steeds als ongeschikt beoordeeld. De woning wordt nog steeds bewoond

door hetzelfde gezin van 4 persanen,
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7,
Op 21 juni 2022 werd nogmaals een hercontrole uitgevoerd. Er werden volgende gebreken vastge-

steld.
- De trap naar de zolder heeft nog ongelijke treden;
- Erzyn geen twee vrije geaarde stopcontacten in de keuken;
- In de kelder ontbreekt een rookmelder

De woning werd bijgevolg andermaal als ongeschikt beoordeeld. Er blijken nog steeds dezelfde 4 per-
sonen gedomicilieerd.

8.
Bij brief d.d. 27 januari 2020 werd de herstelvordering ingeleid bij de procureur des Konings, dewelke

op 18 november 2022 geactualiseerd werd.

9.
Op 9 mei 2023 vond andermaal een hercontrole plaats; ditmaal werden geen gebreken van de catego-

rie Il en Il vastgesteld zodat de woning als conform werd beoordeeld; er werd een proces-verbaal van
uitvoering van de herstelvordering opgesteld.

Beoordeling van de schuld

e e i e it SISO R ] W e e

10.
Beklaagden werpen de onontvankelijkheid van de strafvordering en de herstelvordering op nu beide

vorderingen hun oorsprong zouden vinden in een huiszoeking op 9 april 2018 dewelke zonder geldige
toestemming van de toenmalige bewoners, de familie zou gebeurd zijn.

11
Anders dan beklaagden voorhouden blijkt vooreerst uit niets dat er op 9 april 2018 een huiszoeking

plaatsvond als bedoeld in het toenmalige artikel 20 § 3 van het Decreet van 15 juli 1997 houdende de
Vlaamse Wooncode — waarvoor dan toestemming van de bewoners zou nodig geweest zijn, doch

welke zou ontbreken en/of niet geldig werd gegeven.

Er blykt in tegendeel op 9 april 2018 in het kader van de administratieve procedure tot ongeschiktver-
klaring als voorzien in artikel 15 (oud) van het Decreet van 15 juli 1997 louter een technisch verslag te
ziIn opgesteld. Eén en ander gebeurde bovendien blijkbaar ingevolge een verzoek van de toenmalige

huurder en bewoner van het pand,

De beslissing tot ongeschiktverklaring werd door beklaagden overigens niet aangevochten.

Daarenboven stelt de rechtbank vast dat onderhavige vervolging louter zijn oorsprong vindt in de vast-
stellingen van de wooninspectie, gedaan op 19 november 2019 en dit naar aanleiding van het gegeven
dat er personen gedomicilieerd werden op het adres van een pand dat nochtans eerder door de bur-

gemeester ongeschikt werd verklaard.
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Eris geen reden om te besluiten tot enige onregelmatigheid en/of de onontvankelijkheid van de straf-
vordering of de herstelvordering.

12.
Op grond van de vaststellingen door de Wooninspectie en de bijhorende technische verslagen — als

hoger aangehaald - is bewezen dat beklaagden als verhuurder, onderverhuurder of persoon die een
woning ter beschikking stelt, de eengezinswoning aan de heeft verhuurd, te
huur gesteld of ter beschikking gesteld voor bewoning daar waar deze niet alleen ongeschikt was doch
omwille van de gezondheids-en veiligheidsrisico’s ook onbewoonbaar.

De materialiteit van de tenlastelegging A.1 wordt door beklaagden niet betwist; wel betwist tweede
beklaagde de toerekening. Zij steit de huurovereenkomst niet ondertekend te hebben en niet de hoe-

danigheid van verhuurder gehad te hebhen.

De rechtbank volgt deze zienswijze niet; tweede beklaagde was evengoed mede-eigenaar van de liti-
gieuze eengezinswoning en had hier evengoed zeggenschap over, zowel wat betreft de eventuele ver-
huring ervan als wat betreft de staat van de woning. Ook in hoofde van tweede beklaagde is derhalve

de vereiste onachtzaamheid aanwezig.

De feiten van de tenlastelegging A.1, ten tijde van de feiten strafbaar gesteld door artikel 20 §1 lid 1
van het Decreet van 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, zijn ook na de inwerkingtreding
van het Optimalisatiedecreet van 29 maart 2019 (B.S. 29 april 2019) en de invoeging ervan in de nieuwe
Viaamse Codex Wonen (in werking getreden vanaf 1 januari 2021) strafbaar gebleven onder artikel
3.34 van de Vlaamse Codex Wonen. De straffen zijn evenwel dezelfde gebleven, zodat er geen aanlei-

ding is toepassing te maken van artikel 2 van het Strafwetboek.

Wat de feiten van de tenlastelegging A.2 betreft, stelt de rechtbank vast dat deze gesitueerd worden
zowel voor als na de inwerkingtreding van de Vlaamse Codex Wonen.

Bijgevolg dienen de feiten van de tenlastelegging A.2 omschreven te worden, niet in de bewoordingen
van het bij de aanvang van de feiten toepasselijke artikel 20 § 1 lid 1 van de Viaamse Wooncode, doch
wel in de bewoordingen van het nieuwe artikel 3.34 van de Vlaamse Codex Wonen (vgl. Cass. 24 sep-

tember 1974):

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 oog op bewoning, namelijk:

in de periode van 20 november 2019 tot en met 21 juni

N

te
022

] 'M
]
o
=

Door een eengezinswoning in halfopen bebouwing verhuurd te hebben die niet-conform is
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Door een eengezinswoning in halfopen bebouwing verhuurd te hebben die niet-conform is
(artikel 1.3 § 1, 7°; artikel 3.1, § 1, derde lid, 2° en 3°; artike! 3.34 van de Ylaamse Codex Wonen)

Op grond van de vaststellingen door de Wooninspectie, de technische verslagen en de actualisering
van de vaststellingen en van de herstelvordering op basis van het Optimalisatiedecreet en —besluit als
voormeld, is bewezen dat beklaagden de litigieuze eengezinswoning verhuurden terwijl deze niet con-
form was, gelet op de vastgestelde gebreken van de categorieén Il en i,

De materialiteit van de feiten van de tenlastelegging A.2 wordt door beklaagden evenmin betwist.

Ook de feiten van de tenlastelegging A.2 (als heromschreven) zyn —op grond van de hoger aangehaalde
redengeving - toerekenbaar aan tweede bheklaagde

STRAFTOEMETING

13.
De tenlasteleggingen A.1 en A.2 (als heromschreven) zijn in hoofde van elk van beide beklaagden de

opeenvolgende en voortgezette uiting van eenzelfde opzet zodat hiervoor in hoofde van ieder van hen
slechts één enkele straf wordt opgelegd, met name de straf die op het zwaarste misdrijf is gesteld

(artikel 65, eerste lid van het Strafwetboek).

14,
Inzake de straftoemeting houdt de rechtbank onder andere rekening met de aard, ernst, omvang en

duur van de inbreuken, het strafrechtelijk verleden van de beklaagden en de context waarin de feiten

werden gepleegd.
De feiten zijn ernstig en afkeurenswaardig,

Het verhuren van een onbewoonbare/niet-conforme en/of ongeschikte woning kan leiden tot ziekte
en ongevallen, en brengt dus de veiligheid en gezondheid van de bewoners in gevaar. Beklaagden had-
den geen enkele aandacht voor de goede leef- en woonkwaliteit van zwakkeren in de maatschappij en
waren enkel uit op gemakkelijk geldgewin.

Gelet op de ernst van de vastgestelde tekortkomingen, onder meer deze aan gasleidingen, gasgeiser
en elektriciteit, mogen beklaagden bovendien van geluk spreken dat er zich geen ongelukken hebben

voorgedaan.

Beklaagden deden bovendien slechts zeer schoorvoetend het nodige om aan alle vastgestelde inbreu-

ken te remediéren.

15.
Gelet op de ernst van de feiten, de persoon van elk van de beklaagden en de maatschappelijke schade

is het gepast om een effectieve geldboete als hierna bepaald op te leggen, teneinde beklaagden ertoe
aan te zetten zich verder van het plegen van deze ferten te onthouden.
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door hen gepleegde feiten tot gevolg hebben. De rechtbhank Is van oordeel dat er geen enkele aanwij-
zing is dat het opleggen van een bestraffing, zoals hierna bepaald, aan beklaagden een overdreven
sociaal of professioneel nadeel zal toebrengen in een mate die burten verhouding zou staan met de

ernst van de feiten,

16,
Het openbaar ministerie vordert schriftelijk de bijzondere verbeurdverklaring van de vermogensvoor-

delen die uit het misdrijf werden verkregen, met name de geinde huurgelden uit de verhuring van
Iitigieuze woning ten bedrage van 17.000 euro, zijnde 34 maanden huur a rato van 500 euro per

maand.

Aangezien een woning die niet voldeed aan de wettelijke kwaliteitsvereisten niet verhuurd mag wor-
den, werd elke vergoeding voor verhuring onwettig verkregen en dienen deze bedragen te worden

verbeurd verklaard,

De berekening van de verbeurd te verkiaren bedragen is gesteund op objectieve gegevens, met name
het voorgelegde huurcontract zodat de verbeurdverklaring van het bedrag van 17.000 euro accuraat
te noemen is en geen overdreven bestraffing inhoudt.

Daar de verworven vermogensvoordelen thans niet meer in het vermogen van beklaagden kunnen

worden aangetroffen, wordt de verbeurdverklaring bij equivalent uitgesproken.
Gelet op het gegeven dat beklaagden elk voor de helft eigenaar waren het litigieuze onroerend goed,

worden zij elk veroordeeld tot de helft van het te verbeurden bedrag.

HERSTELVORDERING

17.
De herstelvordering van de Vlaamse Wooninspecteur is ontvankelijk ingesteld dd. 27 januari 2020. Ze

werd geactualiseerd op 18 november 2022,

Gelet op het opgestelde proces-verbaal van uitvoering van de herstelvordering is de herstelvordering

thans zonder voorwerp geworden,

TOEGEPASTE WETTEN

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

2,7, 25, 38, 40, 41bis, 42 3°, 43bis, 50, 65 lid 1, 66, 67 en 100 van het Strafwetboek,
11, 12, 14, 16, 31 tot 37, en 41 van de Wet van 15 juni 1935 op het gebruik der talen in ge-

rechtszaken,
- 1vande Wet van 5 maart 1952 betreffende de opdecimes op de strafrechtelijke geldboeten
- art. 4VTSv

- 84 van de Hypotheekwet
de wetshepalingen aangehaald in de inleidende akte en in het vonnis.

De rechtbank:
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- de wetsbepalingen aangehaald in de inleidende akte en in het vonnis.
De rechtbank;
op tegenspraak ten aanzien van , De Wooninspecteur,
Voorafgaandelijk
Heromschrijft de feiten van de tenlastelegging A 2 als volgt:

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 oog op bewoning, namelijk:

2tle in de periode van 20 november 2019 tot en met 21 juni
2022
Door

Door een eengezinswoning in halfopen bebouwing verhuurd te hebben die niet-conform is

Op strafgebied

Ten aanzien van &

Verklaart de feiten van de tenlasteleggingen A.1 en A.2 (als heromschreven) bewezen in hoofde van
beklaagde

Veroordeelt beklaagde wegens de vermengde feiten van de tenlasteleggingen A.1en A.2 (als
heromschreven) *

tot een geldboete van 4000,00 EUR, zijnde 500,00 EUR verhoogd met 70 opdeciemen.

Boete vervangbaar bij gebreke van betaling binnen de wettelijke termyn door een
gevangenisstraf van 1 maand.

Verklaart lastens beklaagde het bedrag van 8.500 euro verbeurd bij equivalent op grond van
de artikelen 42, 3° en 43bis van het Strafwetboek

Veroordeelt tot betaling van:

—~ een bijdrage van 1 maal 200,00 EUR, zijnde 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 hijdrage van 24,00 EUR aan het Begrotingsfonds voor juridische tweedelijnsbijstand
~  een vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken. Deze vergoeding bedraagt 58,24 EUR

Veroordeelt beklaagde samen met tweede beklaagde hoofdelijk tot betaling
van de gerechtskosten, begroot op 588,97 EUR.
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Ten aanzien van 3

Verklaart de feiten van de tenlasteleggingen A.1 en A.2 (als heromschreven) bewezen in hoofde van
beklaagde

Veroordeelt beklaagde wegens de vermengde feiten van de tenlasteleggingen A.1en A.2 (als
heromschreven) ;

tot een geldhoete van 4000,00 EUR, zijnde 500,00 EUR verhoogd met 70 opdeciemen.

Boete vervangbaar bij gebreke van betaling binnen de wettelijke termijn door een
gevangenisstraf van 1 maand.

Verklaart lastens beklaagde het bedrag van 8.500 euro verbeurd bij equivalent op grond
van de artikelen 42, 3° en 43bis van het Strafwetbhoek

Veroordeelt tot betaling van:

een bijdrage van 1 maal 200,00 EUR, zijnde 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 tweedelijnsbijstand

een vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken. Deze vergoeding bedraagt 58,24 EUR

Veroordeelt beklaagde hoofdelijk met eerste beklaagde tot betaling van de ge-
rechtskosten, begroot op 588,97 EUR

HERSTELVORDERING

Verklaart de herstelvordering zonder voorwerp.

PUBLICATIE

Beveelt dat huidig vonnis, op kosten van beklaagden op de kant van de overgeschreven dagvaarding
zal vermeld worden op de wijze bepaald in artikel 3.49 van de Vlaamse Codex Wonen, artikel 3 van de
Hypotheekwet, thans artikel 3.33 van het Burgerlijk Wethoek, en artikel 84 van de Hypotheekwet.

OP BURGERLUK GEBIED

Houdt de burgerlijke belangen ambtshalve aan.
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Dit vonnis is gewezen en uitgesproken in openbare zitting op 14 september 2023 door de
Nederlandstalige rechthank van eerste aanleg Brussel, kamer 25N:

- , rechter
in aanwezigheid van een magistraat van het openbaar ministere,
met hiistand van griffier






