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l<AMER MET EEN RECHTER, RECHTSPREKENDE IN CORRECTIONELE ZAKEN 

Gezien de processtukken 

In de zaak van: 

HET OPENBAAR MINISTERIE, 

tegen: 

vertegenwoordigd door meester 

, wonende te 

, advocaat te 

, wonende te 

in persoon 

tegen: 

Nr. 

, geboren te op , ingeschreven te 
, van Belgische nat1onaliteit, RRN: 

bijgestaan door meester ·, advocaat te 

geboren te op , ingeschreven te 
, van Belgische nationaliteit,RRN: 

bijgestaan door meester ·, advocaat te 

met zetel lngeschrE!Ven 
onder het ondernemingsnummer 

vertegenwoordigd door meester loco meester , advocaat te 

De procureur des Konings vervolgt de beklaagde(n) als dader of mededader in de zin van artikel 66 
van het strafwetboek voor de volgende strafbare feiten: 

A verhuren, te huur of ter beschikking stellen, met het oog op bewoning, van niet-conform,~ of 
overbewoonde woning met verzwarende omstandigheden 
als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter beschikking sitelt, 
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, 
(art. 3.34. Vlaamse Codex Wonen van 2021) 

met de omstandigheid dat van de betrokken activ1te1t een gewoonte wordt gemaakt, 
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(art 3.36, 1° Vlaamse Codex Wonen van 2021) 

Tot 1 Januari 2021 strafbaar geste ld door artikel 20 §1, lid 3 Decreet 15 juli 1997 houdende de 
Vlaamse Wooncode 

in de periode van 1 januari 2018 tot en met 29 november 2021 

door ten nadele van geboren te 

namelijk de woning gelegen te bekend ten kadaster onder 
met een oppervlakte van la 20ca, 

toebehorende aan voor de geheelheid in volle eigendom ingevolge aankoop Jegens 
>ij akte verleden voor notaris )p 23 me, 2001 

KO66. WJ.100500/2021 
2 te m de periode van 1 januari 2018 tot en met 3 1anuan 2022 

door ten nadele van geboren te 

nameliik de woning gelegen te bekend ten kadaster onder 
met een oppervlakte van 2a 31ca, 

toebehorende aan voor 1/2e in blote eigendom en aan voor 1; 2e in 

vruchtgebruik en 1/2e in volle eigendom ingevolge aankoop meer dan dertig jaar geleden door de 
huwgemeenschap en het overlijden van :>p 
KO66. W/.102600/2021 

In de periode van 1 januari 2018 tot en met 20 april 2021 

door 
op 

nameliJk de woning gelegen te 

65ca, toebehorende aan 
Jegens 
14 november 2000 
K066. Wf.101000/2020 

ten nadele van geboren te 

bekend ten kadaster onder 
met een oppervlakte van 2a 

voor de geheelheid in volle eigendom ingevolge aankoop 
bij akte verleden voor notaris op 

4 k in de periode van 1 januari 2018 tot en met 9 november 2021 

door ten nadele van 
geboren tE op 

n::imPli1 k rlP wnnim• 12PIPm:rn tA bekend ten kadaster onder 
met een oppervlakte van 64ca, 

toebehorende aan voor de geheelheid m volle eigendom ingevolge aankoop jegens 
en de consoorten bij akte verleden 

voor notaris te op 8 augustus 2008 
KO66. W/.100100/2021 

in de periode van 1 januari 2018 tot en met 19 oktober 2021 

f r , 
\ 
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door ten nadele van 
geboren te ::ip 

namelijk de woning gelegen te bekend ten kadaster onder 

3a 86ca, toebehorende aan 
aankoop jegens 
2002 
K066. W/.100800/2021 

met een oppervlakt,e van 
voor de geheelheid in volle eigendom ingevolge openbare 

bij akte verleden voor notaris te )p 11 december 

in de periode van 1 januari 2021 tot en met 9 november 2021 

door geboren te op 
:en nadele van geboren te 

nameli1k de woning gelegen te bekend ten kadaster onder 
met een oppervlakte van 4a :lOca, 

toebehorende aan ,toor de geheelheid in volle eigendom ingevolge aankoop jegens 
lij akte verleden voor notaris te op 13 december 2002 

K066. Wl.100600/2021 

7 !.!i_ in de periode van 1 januari 2018 tot en met 21 april 2022 

door 
ten nadele van 

ten nadele van 
geboren te 

;eboren te mp 
op 

namelijk de woning gelegen te bekend ten kadaster onder 
met een oppervlakte van 2a S8ca, 

toebehorende aan voor de geheelheid in volle eigendom ingevolge aankoop jegens 
)Ij akte verleden voor notaris ·e JP 16 maart 2004 

K066. Wl.102800/2021 

in de periode van 1 mei 2020 tot e11 met 17 februari 2022 

door 
ten nadele van 

namelijk de woning gelegen te 

toebehorende aan 

ten nadele van 
seboren te 

2eboren te 

bekend ten kadaster onder 
met een oppervlakte van 2a 2'.Gca, 

voor de geheelheid in volle eigendom ingevolge aankoop Jegens 
b1J akte verleden voor notaris te op 20 december 

2001 
K066. Wl.102300/2021 

9 te in de periode van 1 januari 2018 tot en met 5 oktober 2022 

door 
ten nadele van 

geboren te op 

ten nadele van 
geboren te op 

geboren te op 
ten nadele van 
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nameltjk de woning gelegen tE bekend ten kadaster onder 
n et een oppervlakte van la 47ca, toebehorende aan 

voor 1/2• in blote eigendom en aan ,oor 1/2• in vruchtgebruik en 1;2• 
in volle eigendom meevolge aankoop meer dan dertig jaar geleden door de huwgemeenschap 

~n het overlijden van :>p 

KO66. W/.102200/2021 

tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig art. 42 en 43bis van het 
Strafwetboek te horen veroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring van hierna vermelde 
vermogensvoordelen die zich bevinden in het patrimonium van de gedaagde, Zijnde hetzu de 
vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdnjf Zijn verkregen, hetziJ de goederen en waarden 
die in de plaats ervan zijn gesteld, hetzij de inkomsten uit de belegde voordelen, waarbij de rechter, 
indien de zaken niet kunnen worden gevonden in het vermogen van de beklaagde, de geldwaarde 
daarvan dient te ramen (het equivalent bedrag), namehjk: 

Berekening vermogensvoordeel: 
Omwille van billiikheidsredenen wordt er slechts gevorderd vanaf het jaar van de vaststellingen· 
1. (K066.WI 100500/21): 

2. 

Van 01/01/2021 tot 29/11/2021 (einde bewoning, st. 118) = 11 maanden x 463 EUR = S 093 
EUR 

K066. WI .102600/21): 
Van 01/01/2021 tot 23/01/2022 (einde bewoning, st. 78) = 12 maanden x 300 EUR = 3.600 
EUR 

3. K066.WI 101000/20)· 
Van 01/01/2020 tot 20/04/2021 (datum herstel)= 15 maanden x 247,50 EUR= 3.712,50 EUR 

4. K066.Wl.100600/21): 
Van 01/01/2021 tot 15/03/2021 (volgens verklaring van MOREAU werd er sinds de brand 
nipt mPPr hi>t::ir11rl\ = ? maanden x 570 EUR = 1.140 EUR 

5. K066 WI 102800/21)· 
Van 01/01/2021 tot 21/04/2022 (datum herstel) = 15 maanden x 545 EUR= 8 175 EUR 

6. (K066.Wl.102300/21) 
Van 01/01/2021 tot 17/02/2022 (datum herstel)= 13 maanden x 520 EUR= 6 760 EUR 

7. 
Geen berekening (gelden kwamen toe aan i1e niet mee gedagvaard wordt) 

TOTAAL vermogensvoordeel: 5.093 EUR+ 3.600 EUR + 3.712,50 EUR+ 1140 EUR + 8.175 EUR+ 
6760EUR= 28A8~SO EUR 

tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig art. 42 en 43bts van het 
Strafwetboek te horen veroordelen tot de bij zondere verbeurdverklaring van hierna vermelde 
vermogensvoordelen die zich bevinden In het patrimonium van de gedaagde, ziJnde hetzij de 
vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het m1sdriJf zijn verkregen, hetzij de goederen en waarden 
die in de plaats ervan zijn gesteld, hetz1J de inkomsten uit de belegde voordelen, waarbij de rechter, 
indien de zaken niet kunnen worden gevonden in het vermogen van de beklaagde, de geldwaarde 
daarvan dient te ramen (het equivalent bedrag), namelijl<' 

Berekening vermogensvoordeel: 
Omwille van bill ijkheidsredenen wordt er slechts gevorderd vanaf het jaar van de vaststelhngen-
8. (K066 Wl.100100/21): 

Van 01/01/2021 tot 09/11/2021 (datum herstel) = 10 maanden x 590 EUR= 5.900 EUR 
9. K066.Wl.100800/21)· 

Van 01/01/2021 tot 19/10/2021 (datum herstel)= 9 maanden x 501 EUR= 4.509 EUR 
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TOTAAL vermogensvoordeel. 5.900 EUR+ 4.509 EUR= 10.409 EUR 

PROCEDURE 

Gelet op de dagvaarding op 27 april 2023 betekend aan de eerste beklaagde 

Gelet op de dagvaarding op 27 april 2023 betekend aan de tweede beklaagde. 

Gelet op de dagvaarding op 27 apnl 2023 betekend aan de derde beklaagde. 

De dagvaarding werd overgeschreven op het kantoor Rechtszekerheid op 28 apnl 2023: met 

als refe rentie 
De dagvaarding werd overgeschreven op het kantoor Rechtszekerheid 

als referentie 

op 28 april 2023, met 

De zaak werd ingeleid op de zitting van 22 me, 2023 

De rechtbank verleende conclusieterm1jnen en de zaak werd voor behandeling vastgesteld op de 

zitting van 4 december 2023 

Op de zitting legde ~en nota burgerlijke part1Jstelling neer. 

De zaak werd behandeld op de openbare terechtzitting van 4 december 2023. 

Partijen verklaarden dat alle besluiten in de debatten mogen blijven 

De burgerlijke partij was aanwezig, h1J werd bijgestaan door de tolk ~n werd 

gehoord m zijn middelen en besluiten. 

De burgerlijke partiJ werd vertegenwoordigd door haar raadsman die werd 
gehoord m zijn middelen en besluiten. 

Het openbaar ministerie werd gehoord in zijn middelen. 

De eerste beklaagde was aanwezig en werd biigestaan door zijn raadsman die werd gehoord m ziin 

middelen en besluiten. 
De tweede beklaagde was aanwezig en werd bijgestaan door haar raadsman die werd gehoord in zijn 

middelen en besluiten. 
De derde beklaagde werd vertegenwoordigd door haar raadsman die werd gehoord in zijn middelen 

en besluiten. 

De rechtbank nam kennis van het dossier van rechtspleging. 

1. OP STRAFGEBIED 

1.1. BEOORDELING VAN DE SCHULD 

1.1.1. Voorafgaand 

1.1.1.1. Met ingang va n 1 Januari 2021 is de Vlaamse Codex Wonen van toepassing. 

Het boek 3 van de Vlaamse Codex Wonen handelt over wonmgkwaliteitsbewaking. 

l , 
L 
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Het art. 3.1.§1 eerste lid van de Vlaamse Codex Wonen (voorheen art 5§1 Vlaamse Wooncode) 

bepaalt dat elke woning op de daann vermelde vlakken moet voldoen aan de elementaire 

ve11igheids-, gezondhe1ds- en woonkwaliteitsvereisten, die door de Vlaamse regering nader bepaald 

worden 

Overeenkomstig de nieuwe regelgeving ziJn de woonkwaliteitsnormen en de gebreken dezelfde maar 

worden zij op een andere manier in aanmerking genomen 

Het artikel 3.1. §1 derde lid van de Vlaamse Codex Wonen luidt als volgt: 

"BIJ de nadere bepaling van de vereisten, vermeld m het eerste Jid, en de vaststelling van de specifieke 

en aanvullende veiligheidsnormen, vermeld in het tweede lid, hanteert de Vlaamse Regering een of 

meer lijsten van mogelijke gebreken die onderverdeeld ziJn in de volgende drie categorieën: 

1 • gebreken van categone /· kleine gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners negatief 

bemvloeden of die potentieel kunnen uitgroeien tot ernstige gebreken; 

2• gebreken van categorie Il: ernstige gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners 

negatief bet'nvloeden maar die geen direct gevaar vormen voor /Jun ve1/tg/Je1d 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 bewoners, 

waardoor de womng niet in aanmerking l<omt voor bewoning 

Het Besluit van de Vlaamse Regering tot uitvoering van de Vlaamse Codex van 2021 van 11 

september 2020 (BS 8 december 2020) bepaalt in boek 3 de Woningkwaliteitsbewaking. 

Het artikel 3.2 §1 van voormeld Besluit bepaalt dat de vereisten en normen waaraan elke woning 

moet voldoen conform artikel 3.1 §1, van de Vlaamse Codex Wonen van 2021 vermeld zijn in de 

modellen van het technisch verslag die opgenomen zijn in biJlage 4, 5 en 6, die bij dit besluit zIJn 

gevoegd. 

1.1.1.2. Vanaf 1 januari 2021 wordt de strafbaarstelling mart. 3.34 Vlaamse Codex Wonen (voorheen 

art. 20 §1, eerste lid Vlaamse Wooncode) omschreven als: 

'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.' 

Artikel 3.36 Vlaamse Codex Wonen (voorheen art. 20§1, derde lid Vlaamse Wooncode) luidt als volgt" 

1Het misdruf bedoeld in artikel 3.34 of 3.35 wordt gestraft met een geldboete van 1000 tot 100.000 

euro en met een gevangenisstraf van één tot vijfjaar of met een van die straffen alleen in de 

volgende gevallen: 

1 ° als van de betrokken activiteit een gewoonte wordt gemaakt, 

2~ als het en daad van deelneming aan de hoofd- of bijkomende bedrijvigheid van een vereniging 

betreft, ongeacht of de schuldige de hoedan1ghe1d van leidend persoon heeft.' 
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111 3 De nreuwe strafbaarstelling die vanaf 1 januari 2021 geldt moet beschouwd worden als een 

mildere strafwet m de zm van artikel 2, tweede hd van het Strafwetboek. 

Dit houdt in dat overtreders zich vanaf die datum kunnen beroepen op de nieuwe strafbaarstellmg 

ook wanneer zij worden vervolgd voor m1sdriJven die voordien werden gepleegd 

(Vgl. T. Vandromme, D. Vermeir, Woningkwahte1tsbewaking volgens de Vlaamse Codex Wonen, 

lntersent1a 2020, 46-47) 

De feiten van de tenlastelegging zoals omschreven in de dagvaarding vallen onder de bepalingen van 

de Vlaamse Codex Wonen 

1.1.1 4 De boven vermelde categorieën (art. 3.1 §1 derde lid Vlaamse Codex Wonen) 21Jn terug te 

vinden in de technische verslagen van het onderzoek van de kwali teit van de woningen die werden 

opgesteld door de woningcontroleur. 

Onder de Vlaamse Codex Wonen worden die 4 categorieen teruggebracht tot 3 categoneen 

De gebreken van categorie IV, volgens de Vlaamse Wooncode, Zijn gebreken van categorie 111 onder 

de Vlaamse Codex Wonen. 

De eerder lichte gebreken vallen onder de categorie I Deze gebreken leiden niet tot een 

ongeschiktheid tenzij de woning meer dan 6 gebreken heeft van de categorie 1. In dat geval zal de 

woning automatisch behept zijn met een gebrek van de categorie ll. 

Gebreken van de categorie Il zullen de ongeschiktheid van de woning met zich meebrengen. 

Categorie 111 heeft betrekking op gebreken die leiden tot de onbewoonbaarheid van de woning. 

Gebreken die vroeger 9 of 15 strafpunten als gevolg hebben vallen onder categorie Il of 111 

Een woning is dus niet conform als zij gebreken vertoont van categone Il of categorie 111 . 

De rechtbank is van oordeel dat gebreken die vóór 1 januari 2021 werden vastgesteld volstaan om te 

oordelen of de wonmg al dan niet-conform 1s volgens de nieuwe regelgeving en of de feiten strafbaar 

Zijn. 

De oude en de nieuwe technische verslagen verschillen op een aantal punten van elkaar. 

Deze technische bepalingen zijn opgenomen In de uitvoeringsbesluiten. 

De feiten die Ingevolge het vroegere besluit strafbaar waren op het ogenblik waarop ze werden 

geleegd blijven strafbaar zelfs indien ze ingevolge het latere besluit, genomen ter uitvoering van 

dezelfde wetskracht1ge akte of een gewijzigde wetskrachtige akte met een ongewiJzigd gebleven 

strafbaarstelling, ten tijde van de uitspraak geen strafbaar feit meer zouden opleveren. 

(Vgl. Cass. 7 juni 2016, 

De gebreken van categorie Il, 111 en IV die vastgesteld werden in de technische verslagen zoals die van 

kracht waren vóór 1 januan 2021 zijn ook na 1 Januari 2021 strafbaar. 

De strafbaarstelling is niet opgeheven. 

1.1.2. Tenlasteleggingen Al ten aanzien van de eerste en tweede beklaagden (not.nr. 

KO66. Wl.100500/21) 

De poht1e-inspecteurs stelden op 15 Januari 2021 omstreeks 11 u 30 vast dat de wonrng 
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gelegen te zich m zeer slechte staat bevond (not nr 

KO.55 L4.001355/2021}. 

In de keuken was er kortslu,tmg ontstaan waarsch1Jnlijk veroorzaakt door een lekkend dak. 

Geen enkel toestel kon nog gebruikt worden. 

Op vele plaatsen vertoonden de muren grote vochtvlekken (cf. fotodossier stukl<en 5 tot 12). 

Op 16 maart 2021 werd de wooninspecteur door de lokale politie ~econtacteerd 

omwille van een vermoeden van misdnJf (een woning of kamers verhuren/ ter beschikking stellen die 

niet voldoen aan de huidige minimale kwaliteitsnormen). 

Op 18 maar t 2021 begaf de woonmspecteur vergezeld van 

wonmgcontroleur biJ het agentschap Wonen Vlaanderen, zich naar het gebouw gelegen te 

ZIJ gaven door middel van hun dienstkaart kennis van hun naam, hoedanigheid en het doel van hun 

komst 

Na de voorafgaande en schri ftelijke toestemming van 

woonentite1t en deden zij vaststellingen. 

betraden ziJ de 

Het pand bestaat uit een gehJkvloers met achterbouw en één verdieping met zadeldak 

Gelij kvloers: inkom, leefkamer, keuken, berging, afzonderlijk toilet en traphal. 

Eerste verdieping: overloop met trap, 3 slaapkamers en badkamer in 2 delen. 

De Wooninspecteur stelde gebreken vast als volgt: 

- het gebouw (deel B technisch verslag) en die betrekking hebben op alle woonentite1ten 

In het pand: verwering draagbalken, houtrot, doorbuiging van het dak waarneembaar, scheuren 

in de binnenmuur op de eerste verdieping, houten vloer op de zolderverdieping boven de woning 

zakt op verschillende plaatsen door, loshangende stopcontacten en bedrading met gevaar voor 

elektrocutie, rookmelders ontbreken: heeft 1 klem gebrek van categorie 1, 3 ernstige gebreken in 

categorie Il en 1 gebrek dat een direct gevaar oplevert voor de ve11Jgheid of gezondheid of mens­

onwaardige levensomstandigheden veroorzaakt in categorie 111; 
- de woning: m de wasruimte insijpelend vocht in het plafond, in de badkamer en het toilet 

insijpelend vocht, condenserend vocht en schimmelvorming, aan de buitenmuren werd opst1Jgend 

en doorslaand vocht vastgesteld, condenserend vocht met schimmelvorming m de wasruimte, 

beschadiging binnenmuren, ontbreken deurliJsten, onvoldoende vriJe hoogte aan binnendeur 

tussen de gang en de badkamer, aan de trap naar kelder ontbreekt leuning, onvoldoende borst­

wering trapopening, m de badkamer is geen warm water aanwezig, in de woning is een gaskachel 

aanwezig en er is geen onafsluit bare verluchtmgsrooster aanwezig zodat er een verhoogd risico 

bestaat op CO-vergiftiging, aan het lange raam op de gang en de zolder is geen borstwering 

voorzien met risico op valgevaar, er Is geen EPC-attest, er Is enkele beglazing . . 

de woning heeft 9 kleine gebreken m categorie 1, 13 ernstige gebreken In categorie Il en 3 gebreken 

die een direct gevaar opleveren voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige levens­

omstandigheden veroorzaken m categorie 111. 

De wooninspecteur stelde vast dat de woonentIteIt niet conform Is overeenkomstig de bepalingen 

van de Vlaamse Codex Wonen. 
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Door de wooninspecteur werd op 13 april 2021 voor de woning gelegen te 

een herstelvordenng opgesteld 

De woning werd b1J besluit d.d. 9 september 2021 van de burgemeester van 

ongeschikt en onbewoonbaar verklaard. 

p 10 

Tijdens z11n verhoor verklaarde dat h1J srnds 18 Jaar m het pand woonde. 

Hij stelde dat en z11n vrouw de eigenaars van de woning ziJn. 

H1J had n de tiJd dat h1J daar woonde slechts twee maal gezien 

verklaarde dat de woning in slechte staat was 

Hij verwees naar het vocht, het enkel glas, gebrek aan isolatie. 

De kookplaat was kapot en hiJ had geen nieuwe gekregen. 

HIJ had daarvoor gebeld met de vrouw 

Hij stelde beneden te slapen in de zetel. De bovenverdieping kon hij niet gebruil<en wegens de 

slechte staat Hij diende zich in de keuken met een bassin te wassen. Het toilet beneden werkte niet. 

î1Jde ns zijn verhoor verklaarde dat hij 100 % eigenaar was van het pand. 

Hij stelde dat hij de rol van verhuurder vervulde en dat zijn vrouw geen contact had met de huurders. 

Hij verklaarde dat de huurgelden op zijn persoonlijke rekening werden gestort 

Hij had niets met te maken. Hij was in loondienst van dat een immokantoor 1s 

dat vooral woningen verkoopt. 

was voor 100 % in handen van zijn vrouw. 

Er waren nooit klachten geweest. 

Toen er 2 jaar geleden een lek was werd dit onmiddellijk hersteld. 

Het feit dat de huurder niet meer gebeld had was een teken dat het opgelost was 

Als de woning gebreken vertoont dan is dit omdat de bewoner de woning niet verzorgt. 

Hij stelde dat de huurder de woning onvoldoende verlucht en verwarmt. 

Hij verklaarde dat hij de woning volledig zou renoveren. 

Per brief d.d. 12 mei 2021 deelde de raadsman van mee dat zij geen eigenaar 1s 

van het pand en dat zij met scheiding van goederen gehuwd is met 

was niet betrokken biJ het dossier en zou geen verklaring afleggen. 

Op 20 februari 2023 stelde de wooninspecteur vast dat het gebouw en de woning geen gebreken 

vertoonde en bijgevolg conform was. 

1.1.2.1. Ten aanzien van de eerste beklaagde 

- incriminatieperiode. 

De eerste beklaagde stelt dat de inmminatieperiode dient te worden gewijzigd en enkel kan gelden 

vanaf 9 september 2021, namelijk de datum van de ongeschikt- en onbewoonbaarverklaring van het 

pand door de burgemeester van 

De rechtbank weerhoudt de 1ncnminat1epenode zoals gesteld rn de dagvaarding. 

De eerste vaststellingen gebeurden op 15 januari 2021 door de pohtie-mspecteurs 
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Hierna werden door de woonmspecteur vaststellingen als volgt verricht: 

- het gebouw {deel B technisch verslag) en die betrekking hebben op alle woonentite1ten 

111 het pand. verwering draagbalken, houtrot, doorbuiging van het dak waarneembaar, scheuren 

m de binnenmuur op de eerste verdieping, houten vloer op de zolderverdieping boven de woning 

zakt op verschillende plaatsen door, loshangende stopcontacten en bedrading met gevaar voor 

elektrocutie, rookmelders ontbreken: heeft 1 klem gebrek van categorie 1, 3 ernstige gebreken in 

categorie Il en 1 gebrek dat een direct gevaar oplevert voor de ve1hgheid of gezondheid of mens­
onwaardige levensomstandigheden veroorzaakt in categorie 111; 

- de woning: in de wasruimte ms1jpelend vocht m het plafond, m de badkamer en het toilet 

insijpelend vocht, condenserend vocht en schimmelvorming, aan de buitenmuren werd opst1Jgend 

en doorslaand vocht vastgesteld, condenserend vocht met schimmelvorming in de wasruimte, 

beschadiging binnenmuren, ontbreken deurlljsten, onvoldoende vnJe hoogte aan binnendeur 

tussen de gang en de badkamer, aan de trap naar kelder ontbreekt leuning, onvoldoende borst­

wering trapopening, in de badkamer is geen warm water aanwezig, m de woning is een gaskachel 

aanwezig en er is geen onafsluitbare ver luchtingsrooster aanwezig zodat er een verhoogd nsIco 

bestaat op CO-vergiftiging, aan het lange raam op de gang en de zolder 1s geen borstwering 

voorzien met risico op valgevaar, er Is geen EPC-attest, er is enkele beglazing . 

de woning heeft 9 kleine gebreken in categorie 1, 13 ernstige gebreken in categorie Il en 3 gebreken 

die een direct gevaar opleveren voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige levens­

omstandigheden veroorzaken in categorie 111. 

De rechtbank is van oordeel dat deze ernstige gebreken die niet aan de huurder te wiJten z11n 

structurele gebreken betreffen die zich niet zomaar van de ene op de andere dag gemanifesteerd 

hebben en die minstens aanwezig waren op 1 Januari 2018 mede gelet op de geloofwaardige 

verklaring van 

Er is geen reden om de incriminatieperiode te wijzigen. 

Het moreel element van het misdrijf 

De eerste beklaagde stelt dat de Vlaamse Overheid -Agentschap Inspectie RWO per bnef d.d. 9 

januari 2014 hem meegedeeld had dat het pand gelegen te voldeed 

aan de minimale kwaliteitsvereisten. 

Hij stelt dat hij over een conformiteitattest beschikte met een geldigheidsduur van 10 Jaar. 

De rechtbank merkt op dat een conformiteitsattest slechts een mömentopname 1s zodat dit 

argument niet zonder meer kan worden aanvaard. 

De eerste beklaagde kan zich m de gegeven omstandigheden gelet op de omvang en de ernst van de 

vastgestelde gebreken die tot de ongeschikt- en onbewoonbaarverklaring van de woning hebben 

geleid geenszins beroepen op onoverwinnelijkè dwaling. 

De beklaagde kan geen onwetendheid voorhouden. De beklaagde Is als professioneel voldoende 

vertrouwd met het beheer en de verkoop van onroerende goederen. 

Gezien het herstel van een ernstig water lek meer dan twee Jaar geleden vóór de vaststellingen van 

de polit1ed1ensten en woonlnspecteur was de beklaagde maar al te goed op de hoogte van de 

toestand van het pand en de staat waarin het verhuurd werd. 

De rechtbank merkt op dat wat het moreel element van het misdrij f betreft onachtzaamheid reeds 

volstaat. 
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Dit betekent dat de verhuurder een gebrek aan voorzichtigheid of aan voorzorg kan worden 

verweten zonder dat vereist 1s dat hij wetens en willens een gebrekkige woning heeft verhuurd. 

Het gebrek aan voorzicht1ghe1d of voorzorg bestaat hienn dat de beklaagde nagelaten heeft te 

controleren of de woning wel aan de woningkwahte1tsvereisten voldeed en dus of zij wel verhuurd 

mocht worden. 

De verhuurder heeft niet alleen de plicht om bij de aanvang van de huurovereenkomst een woning 

ter beschikking te stellen die voldoet aan de normen maar hij 1s ook verantwoordelijk voor behoud 

van de toestand. 

Het moreel element van het m1sdriJf is voldoende bewezen. 

Het materieel element van het misdrijf 

De verhuurder heeft niet alleen de plicht om bij de aanvang van de huurovereenkomst een woning 

ter beschikking te stellen die voldoet aan de normen maar hij is ook verantwoordelijk voor behoud 

van de toestand. 

Als verhuurder moet men controleren of een verhuurde woning wel aan de woningkwahte,tsnormen 

voldoet en moet men regelmatig de staat van de verhuurde panden controleren. 

Uit de vaststellingen van de poht1ed1ensten en de woon inspecteur bl ijkt duidelijk dat de gebreken er 

niet zomaar van de ene dag op de andere dag zijn gekomen. 

De vastgestelde gebreken betreffen structurele gebreken die geenszins te wiJten zijn aan de 

beweerde gebrekkige onderhoudsplicht van de huurders. 

De vaststellingen van de wooninspecteur, de technische verslagen en het fo todossier tonen 

voldoende aan dat de verhuurde woning niet voldeed aan de kwaliteitsnormen van de Vlaamse 

Codex Wonen. 

De beklaagde kan niet omheen het feit dat de vastgestelde gebreken dermate ernstig waren dat ziJ 

geleid hebben t ot het besluit van de burgemeester van waarb1J de woning 

ongeschikt en onbewoonbaar werd verklaard 

Het materieel element van het misdrij f is voldoende bewezen. 

De rechtbank is van oordeel dat alle constitutieve elementen van de tenlastelegging Al voor de 

eerste beklaagde bewezen zijn. 

Hiervoor baseert de rechtbank zich op de vaststellingen van de politiediensten, de woonmspecteur, 

de technische verslagen, het fotodossier en de verklaring van de huurder. 

1.1.2.2. Ten aanzien van de tweede beklaagde 

De tweede beklaagde stelt dat zij met gehuwd 1s onder het huweltjksstelsel van 

volledige scheiding van goederen. 

ZiJ stelt dat zij geen eigenaar rs van het desbetreffende pand en dat zij zich niet heeft beziggehouden 

met de verhuring van het pand. 

De rechtbank stelt vast dat de tweede beklaagde geen kopie van het huwehjkscontract voorlegt. 

Uit geen enkel objectief element van het strafdossier kan worden afgeleid dat de tweede beklaagde 

het desbetreffende pand verhuurd heeft of ter beschikking heeft gesteld. 
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De desbetreffende pand is de exclusieve eigendom van eerste beklaagde en werd door hem alleen 

verhuurd zoals bltjkt uit het huurcontract. 

Het feit dat de huurder t1Jdens een telefornsch contact te woord werd gestaan door de tweede 

beklaagde laat de recht bank m de gegeven omstandigheden niet t oe te besluiten dat de tweede 

beklaagde haar medewerking heeft verleend aan de verhuring. 

De feiten van de tenlastelegging Al zijn voor de tweede beklaagde niet bewezen. 

De tweede beklaagde wordt voor de feiten van de tenlastelegging Al vrijgesproken. 

1.1.3. Tenlasteleggingen A2 ten aanzien van de eerste beklaagde (not.nr. KO66.Wl.102600/21) 

Op 22 september 2021 begaf de woonrnspecteur vergezeld van 

woningcont roleur biJ het agentschap Wonen Vlaanderen, zich naar het gebouw gelegen te 

Zij gaven door middel van hun dienstkaart kennis van hun naam, hoedanigheid en het doel van hun 

komst. 

Na de voorafgaande en schriftelijke toestemming van 

deden zij vaststellingen. 

:>etraden zij de woonent1teit en 

Het pand bet reft een eengezinswoning in half open bebouwing bestaande urt een verdieping onder 

zadeldak. 

Gelijkvloers: woonkamer, keuken, badkamer met bad en toi let 

Eerste verdieping: één slaapkamer 

De Wooninspecteur stelde onder andere gebreken vast als volgt. 

- het gebouw (deel B technisch verslag) en die betrekking hebben op alle woonentiteiten 

in het pand: bovendakse schoorsteen is verweerd, stopcontacten zijn voorzien van een 

aardpen maar niet aangesloten op een aardgeleider, loshangend stopcontact in de badkamer, 

elektrische installatie in de woning Is niet uitgerust met een aardrngsvoorziening, er bestaat een 

risico op elektrocut ie, de gasslang in de keuken dateert van 1994 en is vervallen, de gasleiding 

rn de keuken is onvoldoende aan de muur bevestigd, de woning is niet uitgerust met een 

rookmelder per bouwlaag, de dakgoten zijn niet aangesloten op regenafvoerpijpen, 

in de woning werd geen aardingsonderbreker aangetroffen, in de woning buigt het plafond 

rechts door, het gebouw heeft 1 klem gebrek van categorie 1, 2 ernstige gebreken in categorie Il en 

1 gebrek dat een direct gevaar oplevert voor de ve1lrghe1d of gezondheid of mensonwaardige 

levensomstandigheden veroorzaakt in categorie 111; 
- de woning: aan het dakvenster in de slaapkamer op de eerste verd1eprng 1s er vochtschade en 

ontbreekt de afwerking rond de dakvlakramen, aan de buitenmuren in de woonkamer en in de 

keuken en in de slaapkamer is er vochtschade aanwezig, op meerdere plaatsen zijn de vloerplinten 

gebarsten of ontbreken zij, aan de binnenmuren 1n de woonkamer en rn de keuken 1s er 

vochtschade, rn de badkamer ontbreekt de afwerking rond het bad, in de woonkamer buigt het 

plafond door, aan de steile trap naar de eerste verdieping ontbreekt een trapleuning, 

rond de trapopenrng op de eerste verdieping ontbreekt een voldoende veilrge borstwering, 

in de keuken 1s de afvoerleiding niet aangesloten op de gootsteen, de gootsteen is nret voorzien 

van warm water, rn de badkamer 1s geen warm water voorzien, aan het aanrecht rn de keuken zijn 
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geen twee geaarde stopcontacten aanwezig, In de slaapkamer op de eerste verdieping Is 

onvoldoende natuurlijke verlichting mogeliJk, m de woonkamer 1s een gaskachel aanwezig en er 1s 

geen onafsl u1tbare verluchtmgsrooster aanwezig zodat er verhoogd risico 1s op CO-vergiftiging, 

er 1s geen EPC-attest aanwezig, er kon geen dakisolatie over het volledige dak worden 

vastgesteld, 

de woning heeft 13 kleine gebreken in categorie 1, 8 ernstige gebreken in categorie Il en 3 gebreken 

die een direct gevaar opleveren voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige levens­

omstandigheden veroorzaken in categorie 111. 

De woon inspecteur stelde vast dat de woonent1te1t niet conform ts overeenkomstig de bepalingen 

van de Vlaamse Codex Wonen. 

Door de wooninspecteur werd op 19 oktober 2021 voor de woning gelegen te 

een herstelvordering opgesteld . 

Bij besluit d.d. 13 Januari 2022 van de bu rgemeester van 

en onbewoonbaar verklaard. 

werd de woning ongeschikt 

Tijdens haar verhoor verklaarde dat er niet echt gebreken waren aan de woning. ZIJ kon 

eenvoudig leven. 

Om de 5 à 6 jaar plaatste zij zelf een boiler Zij wist dat dit voor de eigenaar was maar zij viel hem 

daarmee niet lastig. 

De vrouw van had haar laten weten dat ZIJ de huur na het overlrJden van de vader van 

,p ziJn rekening moest worden gestort. 

Meestal probeerde zij de problemen zelf op te lossen (stukken 19 en 20} 

Tijdenshaarverhoorver~aarde moeder van de eerste beklaagde, dat zij het 

vruchtgebruik van haar man had geerfd. Na het overhJden van haar man trok z11 zich wel aan van de 

verhunng. 

De huur werd gestort op de rekening van haar zoon die het doorstortte naar haar 

Zij verklaarde dat zij alle panden op naam van haar zoon had laten zetten. 

Als er een probleem was belden de huurders naar haar. 

Het kon zijn dat de huurders sinds het overlijden van haar man meer belden naar 

en 63). 

Tijdens zijn verhoor verklaarde fat hij naakte eigenaar Is van de woning. 

Zijn moeder heeft het vruchtgebruik. 

HiJ zegde dat zijn moeder beheerder was van het pand en dat hiJ geen rol had . 

(stukken 62 

Zijn moeder zal na het overllJden van zijn vader contact hebben opgenomen met de huurder en 

daarna za l hij gebeld hebben met het rekeningnummer. 

Hij zegde dat hij daar nooit binnen was geweest. 

Hij neemt de rol van verhuurder op zich 

H1J stelde sinds 2018 geen werken te hebben uitgevoerd in het pand. 

HIJ wist dat de plaatsing van dakisolatie verplicht was maar hij had dit niet gedaan. 

Hij had de huurster gezegd dat hij z11n moeder moest contacteren wanneer ziJ een probleem had 

(stuk 66). 
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Door de woornnspecteur werd op 22 december 2022 vastgesteld dat er geen gebreken waren in 

categorie Il en III en dat de woning conform was 

Er werden twee kleine gebreken m categorie I vastgesteld 

- incriminatreperiode 

De eerste beklaagde stelt dat de incriminatieperiode dient te worden gewijzigd en enkel kan gelden 

vanaf 19 oktober 2021 tot 2 december 2022 

De rechtbank weerhoudt de mcrrmmatreperrode zoals gesteld m de dagvaarding. 

Op 22 september 2021 stelde de wooninspecteur de volgende gebreken vast: 

- het gebouw (deel B technisch verslag) en die betrekking hebben op alle woonent1teiten 

in het pand: bovendakse schoorsteen Is verweerd, stopcontacten zijn voorzien van een 

aardpen maar niet aangesloten op een aardgeleider, loshangend stopcontact in de badkamer, 

elektrische installatie in de woning is niet uitgerust met een aardingsvoorziening, er bestaat een 

rrs1co op elektrocutie, de gasslang m de keuken dateert van 1994 en is vervallen, de gasle1dmg 

in de keuken is onvoldoende aan de muur bevestigd, de woning is niet uitgerust met een 

rookmelder per bouwlaag, de dakgoten zijn niet aangesloten op regenafvoerpijpen, 

in de woning werd geen aardingsonderbreker aangetroffen, in de woning buigt het plafond 

rechts door: heeft 1 klein gebrek van categorie 1, 2 ernstige gebreken in categorie Il en 1 gebrek dat 

een direct gevaar oplevert voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige levensomstandig­

heden veroorzaakt In categorie 111; 
- de woning: aan het dakvenster in de slaapkamer op de eerste verdieping 1s er vochtschade en 

ontbreekt de afwerking rond de dakvlal<ramen, aan de buitenmuren in de woonkamer en in de 
keuken en m de slaapkamer is er vochtschade aanwezig, op meerdere plaatsen zijn de vloerplinten 

gebarsten of ontbreken zij, aan de binnenmuren ,n de woonkamer en ,n de keuken is er 

vochtschade, In de badkamer ontbreekt de afwerkmg rond het bad, m de woonkamer burgt het 

plafond door, aan de steile trap naar de eerste verd1epmg ontbreekt een trapleuning, 

rond de trapopening op de eerste verdieping ontbreekt een voldoende vellige borstwering, 

m de keuken 1s de afvoerleiding niet aangesloten op de gootsteen, de gootsteen is niet voorzien 

van warm water, in de badkamer is geen warm water voorzien, aan het aanrecht in de keuken zijn 

geen twee geaarde stopcontacten aanwezig, in de slaapkamer op de eerste verdieping 1s 

onvoldoende natuurlijke verlichting mogelijk, in de woonkamer 1s een gaskachel aanwezig en er is 

geen onafsluitbare verluchtingsrooster aanwezig zodat er verhoogd nsIco is op CO-verg1ftlgmg, 

er is geen EPC-attest aanwezig, er kon geen dakisolatie over het volledige dak worden 

vastgesteld, 

de woning heeft 13 kleine gebreken in categorie I; 8 ernstige gebreken m categorie Il en 3 gebreken 

die een direct gevaar opleveren voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige levens­

omstandigheden veroorzaken in categone 111. 

De rechtbank 1s van oordeel dat deze ernst ige gebreken structurele gebreken betreffen die zich niet 

zomaar van de ene op de andere dag gemanifesteerd hebben en die minstens aanwezig waren op 1 
Januan 2018 gelet op de vaststelhngen van de wooninspecteur en het fotodossier. 

De bewenngen van de beklaagde dat de vastgestelde gebreken aan elektrrciteit-, gas- en 

stookmstallat ie en de vochtschade te wiJten ziJn aan gebrek aan onderhoud van de woning door de 
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huurder Is totaal ongeloofwaardig gezien de aard en de ernst van de vastgestelde gebreken. 

Er Is geen reden om de mcnminat1eperiode te wijzigen 

- hoedanigheid van de beklaagde 

De beklaagde stelt geen uitstaans te hebben met deze verhuring van deze woning aangezien h1J 

slechts voor de helft naakte eigenaar Is 

Uit het uittreksel van de algemene admm1strat1e van de patrimoniumdocumentatie (not.nr. 

1<055.L4.1355/21- stuk 25) bliJkt dat de beklaagde voor de helft blote eigenaar Is van de woning 

gelegen te 

Is voor de helft volle eigenaar en heeft voor de ovenge helft het vruchtgebruik van 

voormelde woning 

Spijts de beweringen van de beklaagde is de rechtbank van oordeel dat de beklaagde betrokken Is bij 

de verhuring van het pand waarvan hii voor de helft naakte eigenaar is. 

Zowel uit de verklaring van 3Is uit de verklaringen van 

blijkt dat de huurgelden moeten gestort worden op de rekening van de beklaagde 

Het is duidehJk dat de beklaagde de betahng van de huurgelden opvolgde. 

De huurster 1erklaarde dat ' .. als ik eens een maand achtersta met de huur, don belt hiJ 
mI1 en spreken we af dat ik het maand erna bijvoorbeeld betaal' 

verklaarde ook dat een werknemer van .Jo.Jas langs geweest om te kiJken 

wat er met de woning zou moeten gebeuren. 

Het feit dat de beklaagde enkel blote eigenaar Is maakt geen verschoningsgrond uit. 

De beklaagde kan niet omheen het feit dat hij als mede-eigenaar van het pand zeggenschap heeft en 

eveneens verantwoordelijk is voor de gebreken die betrekking hebben op de staat van het pand en 

de verhuur ervan. 

Het moreel element van het misdrijf 

De beklaagde kan geen onwetendheid voorhouden. 

Hij verklaarde te weten dat er geen EPC-attest was en dat er geen dakisolatie geplaatst was 

De rechtbank merkt op dat wat het moreel element van het misdrijf betreft onachtzaamheid reeds 

volstaat. 

Dit betekent dat de verhuurder een gebrek aan voorzichtigheid of aan voorzorg kan worden 

verweten zonder dat vereist Is dat h1J wetens en willens een gebrekkige woning heeft verhuurd . 

Het gebrek aan voorz1cht1gheid of voorzorg bestaat hierin dat de beklaagde nagelaten heeft te 

controleren of de wonmg wel aan de woningkwahte1tsvereisten voldeed en dus of zij wel verhuurd 

mocht worden. 

De verhuurder heeft niet alleen de plicht om bij de aanvang van de huurovereenkom5t een woning 

ter beschikking te stellen die voldoet aan de normen maar hij is ook verantwoordehJk voor behoud 

van de toestand 

Het moreel element van het misdrijf Is voldoende bewezen. 
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Het materieel element van het misdrijf 

De verhuurder heeft niet alleen de plicht om b1J de aanvang van de huurovereenkomst een woning 

ter beschikking te stellen die voldoet aan de normen maar hij 1s ook verantwoordelijk voor behoud 

van de toestand . 

Als verhuurder moet men controleren of een verhuurde won ing wel aan de wonmgkwahteitsnormen 

voldoet en moet men regelmatig de staat van de verhuurde panden controleren. 

Uit de vaststell ingen van de wooninspecteur blijkt du1deliJk dat de gebreken er niet zomaar van de 

ene dag op de andere dag ziJn gekomen. 

De vastgestelde gebreken betreffen structurele gebreken die geenszins te wijten zijn aan de 

beweerde gebrekkige onderhoudsplicht van de huurders. 

De beweringen van de beklaagde z11n niet relevant en ongeloofwaardig. 

De vaststellingen van de woonmspecteur, de technische verslagen en het fotodoss1er tonen 

voldoende aan dat de verhuurde woning niet voldeed aan de kwaliteitsnormen van de Vlaamse 

Codex Wonen. 

De beklaagde kan niet omheen het feit dat de vastgestelde gebreken dermate ernstig waren dat z1J 

geleid hebben tot het besluit van de burgemeester var ~aarb1j de woning ongeschikt 

en onbewoonbaar werd verklaard. 

Het materieel element van het misdrijf ,s voldoende bewe2en. 

De rechtbank is van oordeel dat alle constitutieve elementen van de tenlastelegging A2 voor de 
eerste beklaagde bewezen zijn . 

Hiervoor baseert de rechtbank zich op de vaststellingen van de wooninspecteur, de technische 

verslagen, het fotodossier en de verklaring van de huurster. 

1.1.4. Tenlasteleggingen A3 ten aanzien van de eerste en tweede beklaagden (not.nr. 

K066. WI .101000/20) 

Op 30 Jun i 2020 werd de wooninspecteur via het provinciale meldpunt Woonkwahte,t gecontacteerd 

door de gemeente omwille van een vermoeden van misdrijf (een wonmg of kamer verhuren die niet 

voldoet aan de hu1d1ge minimale kwaliteitsnormen) . 

Op 8 JUh 2020 begaf de woon inspecteur vergezeld van 

woningcontroleur biJ het agentschap Wonen Vlaanderen, zich naar het gebouw gelegen te 

Zij gaven door middel van hun dienstkaart kennis van hun naam, hoedanigheid en het doel van hun 

kom5t 
Na de voorafgaande en schrifte lijke toestemming van 

woonentitelt en deden zij vaststellingen 

betraden ZIJ de 

Het pand is een gesloten bebouwmg met een geliJkvloers en eerste verdieping. 
Gelijkvloers: woonkamer, keuken, badkamer met douche, overdekte veranda met toegang tot toilet, 

berging 
Eerste verdieping: 3 slaapkamers. 
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De Wooninspecteur stelde gebreken vast als volgt. 

- het gebouw (deel B technisch verslag) en die betrekking hebben op alle woonentite1ten 

scheurvorm ing in het metselwerk boven de deur ,n de berging m de veranda, stopcontacten 

in de keuken zonder aarding, geen dakisolatie aanwezig, 

het gebouw heeft 33 strafpunten 

- de woning . ms11pelend vocht rn de veranda, doorslaand vocht en condenserend vocht 

met schimmelvorming aanwezig 111 de slaapkamer achteraan, niet alle woonlokalen zijn 

voorzien van dubbele beglazmg, op verschillende plaatsen 111 de woning zijn er onafgewerkte 

de len of delen met schade, de keukenfunctie 1s ernst ig verweerd, ontbreken van hJsten en 

plinten, de dekvloer op de verdieping 1s ernstig verweerd, op de zolder ontbreekt de 

borstwermg rond de zoldertrap-opening, er ziJn geen 2 geaarde stopcontacten aanwezig 

rn de keuken, onvoldoende verluchtingsmogelijkheid in de keuken, de woning beschikt niet 

over voldoende rookmelders, 

de woning heeft een totaal van 75 strafpunten. 

De wooninspecteur stelde vast dat de woonentiteit niet conform rs overeenkomstrg de bepal,rngen 

van de Vlaamse Codex Wonen. 

Door de woomnspecteur werd op 24 augustus 2020 voor de woning gelegen te 

een herstelvordering opgesteld. 

T11dens haar verhoor verklaa rde de bewoonster )nder andere als volgt. 

1ad een woningonderzoek aangevraagd. Ze zegde telkens dat ZIJ 

de problemen zou doorgeven maar er gebeurde niets. 

In de 10 jaar dat zij daar woonde waren er nog geen werken wtgevoerd . 

Alles aan deze woning was slecht. Het was een stom kot. Het was vochtig, de douche heeft nooit 

gewerkt en het regende bmnen in de keuken. Het gasfornuis was niet aangesloten op de gastoevoer. 

Dat mocht niet van de huisbaas. Zij had zelf een elektrische kookplaat gekocht. 

Tijdens zijn verhoor verklaarde JOlle eigenaar te zijn van het pand. 

Het pand werd al sinds 25 november 2000 verhuurd aan Eenzelfde vrouw zou er al 20 

jaar wonen maar had het pand niet onderhouden. 

HrJ had enkel contact met naar nooit rechtstreeks contact met de onderhuurder. 

Het laatste was hij een jaar geleden binnengesprongen omdat had gemeld dat de 

huurder de woning niet goed onderhield HiJ had niet meteen gebreken gezien Hij had de huurder 

gevraagd de woning beter te onderhouden. 

HrJ stelde dat de huurder op het ogenblik van 21Jn bezoek 2 jaar geleden geen problemen had 

aangekaart. 

Hij was de enige die betrokken was btJ de verhurrng. 

Hij stelde dat indien de woning in 2014 in orde was dat het rnet logisch Is dat de won ing 6 jaar later 

niet rn orde is (stukken 30 en 31) 

Uit de e-mails van d.d. 26.06.2017, d.d. 9.11.2018, 10.2018, 28.01 .2019, 18 03.2019 
16.04.2019 (stukken 24 tot 26) gencht aan de verhuurder bl ijkt dat er vochtproblemen en problemen 

met de verwarming en de borler waren. 
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Op 27 apr il 2021 werd door de wooninspecteur vastgesteld dat de wonmg en het gebouw geen 

gebreken van categorie Il en lil vertoonde en b1Jgevolg conform was. 

Er werden enkele kleine gebreken van categorie I vastgesteld (stukken 52 en 53). 

1.1.4.1. Ten aanzien van de eerste beklaagde 

- incrimmatiepenode: 

De eerste beklaagde stelt dat de 1ncriminatieperiode dient te worden gewijzigd en enkel kan gelden 

vanaf 8 juli 2020 tot 20 april 2021. 

De rechtbank weerhoudt de incrimmatièperiode zoals gesteld m de dagvaarding. 

De eerste vaststellingen gebeurden op 8 juli 2020 door de wooninspecteur onder andere als volgt" 

- het gebouw (deel B technisch verslag) en die betrekking hebben op alle woonent1te1ten 

scheurvorming in het metselwerk boven de deur in de berging in de ve randa, stopcontacten 

in de keuken zonder aarding, geen dakisolatie aanwezig, 

het gebouw heeft 33 strafpunten. 

- de woning: insijpelend vocht in de veranda, doorslaand vocht en condenserend vocht 

met schimmelvorming aanwezig In de slaapkamer achteraan, niet alle woonlokalen zijn 

voorzien van dubbele beglazing, op verschillende plaatsen in de woning ziJn er onafgewerkte 

delen of delen met schade, de keukenfunctie is ernstig verweerd, ontbreken van lijsten en 

plinten, de dekvloer op de verdieping 1s ernstig verweerd, op de zolder ontbreekt de 

borstwering rond de zoldertrap-opening, er zijn geen 2 geaarde stopcontacten aanwezig 

in de keuken, onvoldoende verluchtingsmogelijkhe1d in de keuken, de woning beschikt niet 

over voldoende rookmelders, 

de woning heeft een totaal van 75 strafpunten. 

De rechtbank is van oordeel dat deze gebreken structurele gebreken betreffen die zich niet zomaar 

van de ene op de andere dag gemanifesteerd hebben en die minstens aanwezig waren op 1 Januari 

2018 gelet op de vaststellingen van woon inspecteur en de melding van de klachten zoals bl!Jkt de e-

mails van gericht aan de verhuurder tijdens de periode van 2017 tot 2019. 

Er is geen reden om de incnminatieperiode te wijzigen. 

Het moreel element van het m1sdri1f 

De eerste beklaagde stelt dat de Vlaamse Overheid -Agentschap Inspectie RWO op 16 januari 2014 

vastegesteld had dat het pand gelegen te voldeed aan de minimale 

kwaliteitsvereisten. 
Hij stelt dat hij over een conform1teitattest beschikte met een geldigheidsduur van 10 Jaar. 

De rechtbank merkt op dat een conform1teitsattest slechts een momentopname is zodat dit 

argument met zonder meer kan worden aanvaard. 
De eerste beklaagde kan zich in de gegeven omstandigheden gelet op de omvang en de ernst van de 

vastgestelde gebreken geenszrns beroepen op onoverwinnelijke dwaling. 
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De beklaagde kan geen onwetendheid voorhouden. 

Gezien de melding van de problemen van vochtmf1ltrat1e en de aanwez1ghe1d van vochtvlekken in de 

woning twee Jaar vóór de vaststellingen van woon inspecteur was de beklaagde maar al te goed op de 

hoogte van de toestand van het pand en de staat waarin het verhuurd werd. 

Pas na melding werden de problemen op een tijdelijke wiJZe opgelost. 

De rechtbank merkt op dat wat het moreel element van het misdrijf betreft onachtzaamheid reeds 

volstaat. 

Dit betekent dat de verhuurder een gebrek aan voorzichtigheid of aan voorzorg kan worden 

verweten zonder dat vereist 1s dat hij wetens en willens een gebrekkige woning heeft verhuurd. 

Het gebrek aan voorzicht1ghe1d of voorzorg bestaat hierin dat dat de beklaagde nagelaten heeft te 

controleren of de woning wel aan de wonrngkwal1te1tsvere1sten voldeden en dus of ZIJ wel verhuurd 

mocht worden. 

De verhuurder heeft niet alleen de phcht om b1J de aanvang van de huurovereenkomst een woning 

ter beschikking te stellen die voldoet aan de normen maar hij 1s ook verantwoordelijk voor behoud 

van de toestand. 

Het moreel element van het misdrijf is voldoende bewezen. 

Het materieel element van het misdrqf 

De verhuurder heeft niet alleen de plicht om bij de aanvang van de huurovereenkomst een woning 

ter beschikking te stellen die voldoet aan de normen maar hij is ook verantwoordelijk voor behoud 

van de toestand. 

Als verhuurder moet men controleren of een verhuurde woning wel aan de woningkwahteitsnormen 

voldoet en moet men regelmatig de staat van de verhuurde panden controleren 

Uit de vaststellingen van de wooninspecteur blijkt duidelijk dat de gebreken er niet zomaar van de 

ene dag op de andere dag zijn gekomen. 

De vastgestelde gebreken betreffen structurele gebreken die geenszins te w1Jten ziJn aan de 

beweerde gebrekkige onderhoudsplicht van de huurders. 

De vaststellingen van de wooninspecteur, de technische verslagen en het fotodoss1er tonen 

voldoende aan dat de verhuurde woning niet voldeed aan de kwa liteitsnormen van de Vlaamse 

Codex Wonen. 

De beklaagde kan niet omheen het feit dat de vastgestelde gebreken ernstig waren. 

Het materieel element van het misdriJf 1s voldoende bewezen. 

De rechtbank 1s van oordeel dat alle constitutieve elementen van de tenlastelegging A3 voor de 

eerste beklaagde bewezen zijn. 

Hiervoor baseert de rechtbank zich op de vaststellingen van de woonmspecteur, de technische 

verslagen, het fotodoss1er en de e-ma1ls door ,erzonden naar de verhuurder, 

de geloofwaardige verklarmg van de bewoonster. 
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1.1.4.2. Ten aanzien van de tweede beklaagde 

De tweede beklaagde stelt dat ziJ met 

volledige sche1d1ng van goederen. 

Zij legt geen kopie van het huwelijkscontract voor. 

gehuwd is onder het huwehJksstelsel van 

Zij stelt dat zij geen eigenaar is van het desbetreffende pand en dat zij zich rnet heeft beziggehouden 

met de verhuring van het pand. 

Uit geen enkel objectief element van het strafdossier kan worden afgeleid dat de tweede beklaagde 

het desbetreffende pand verhuurd heeft of ter beschikking heeft gesteld. 

De desbetreffende pand is de exclusieve eigendom van eerste beklaagde en werd door hem alleen 

verhuurd zoals blijkt uit het huurcontract. 

De feiten van de tenlaste legging A3 zrjn voor de tweede beklaagde niet bewezen, 

De tweede beklaagde wordt voor de feiten van de tenlastelegging A3 vrijgesproken. 

1.1.5. Tenlasteleggingen A4 ten aanzien van de eerste, tweede en derde beklaagden (not.nr. 
K066. Wl.100100/21} 

Op 13 januari 2021 werd de woonrnspecteur gecontacteerd door de gemeente omwille van een 

vermoeden van misdriJf (een woning of kamer verhuren die niet voldoet aan de huidige min imale 

kwaliteitsnormen). 

Op 14 Januari 2021 begaf de woon inspecteur vergezeld van 

woningcontroleur bij het agentschap Wonen Vlaanderen, zich naar het gebouw gelegen te 

Zij gaven door middel van hun dienstkaart kennis van hun naam, hoedanigheid en het doel van hun 

komst. 

Na de voorafgaande en schriftelijke toestemming van 

en deden ziJ vaststellingen. 

betraden zij de woonent1te1t 

Het pand 1s een gesloten bebouwing met een gelijkvloers en twee verdiepingen onder zadeldak en 

een aanbouw bestaande uit een gelijkvloers onder plat dak. 

Gelijkvloers: berging, toilet, woonkamer, keuken. 

Eerste verdieping: slaapkamer, badkamer met douche en toilet, dressing, 

Tweede verdieping: 2 slaapkamers. 

De Woonmspecteur stelde onder andere gebreken vast als volgt: 

- het gebouw (deel B technisch verslag) en die betrekking hebben op alle woonentiteiten. 

op de zolder aan het lichtpunt hangt niet afgeschermde bedrading met blote geleiding 

onder spanning met risico op elektrocutie, m de keuken sporen van vochtschade rond de 

stopcontacten met gevaar op elektrocut ie, aan de achtergevel is het voegwerk wtgevallen, 

in de badkamer 1s de aansluiting van de lichtpunten niet uitgevoerd met een aftakdoos, 

het gebouw heeft een totaal van O kleine gebreken in categorie 1, 0 ernstige gebreken m 

categorie Il, 1 ernstig gebrek dat een direct gevaar oplevert voor de veiligheid of gezondheid 

of mensonwaardige levensomstandigheden veroorzaakt rn categorie 111 
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- de woning in de wasplaats aan de buitenmuur vochtschade, m de keuken aan de buitenmuur 

vochtschade, in de dressing aan de achter- en rechterziJgevel vochtschade, in de wasplaats aan 

de binnenmuur vochtschade, in de keuken en woonkamer aan de binnenmuur vochtschade, 

de borstwering rond de trapopening op de eerste verdieping is onvoldoende stevig en er 

bestaat valgevaar, de borstwering rond te trapopening op de tweede verdieping Is onvoldoende 

stevig er bestaat valgevaar, in de badkamer bevindt de ventilator zich onder de douche· 

de woning heeft een totaal van 3 kleine gebreken in categorie 1, 2 ernstige gebreken In 

categone Il, 1 gebrek dat een direct gevaar oplevert voor de veiligheid of gezondheid 

of mensonwaardige levensomstand1glleden veroorzaakt in categorie 111 

De woonmspecteur stelde vast dat de woonent1te1t niet conform 1s overeenkomstig de bepalingen 

van de Vlaamse Codex Wonen 

Door de wooninspecteur werd op 3 februari 2021 voor de woning gelegen te 

een herstelvordering opgesteld. 

Tijdens zijn verhoor verklaarde 

woonde. 

onder andere dat hiJ als sinds 10 jaar in het pad 

De persoon van waarmee hij contact had was geen aangenaam persoon HIJ probeerde zo 
weinig mogelijk contact met de huisbaas op te nemen. 

Hij had twee Jaar op herstellingen moeten wachten. 

De laatste t1Jd belde h1J naar de vrouw van de hwsbaas. 

ZIJ was sympathieker dan de nuisbaas en kwam tenminste nog af. 

Meestal gebeurde er weinig met de klachten die lliJ meldde. 

De ene muur In de living stond vol met paddenstoelen en schimmel. 

Na 6 jaar had de huisbaas het aangepakt. Hij had plastiek tegen de muur geplaatst. 

Nu hadden de buren last van vocht. De huisbaas had een nieuw dak gelegd op de achte rbouw maar 

hij bleef water hebben. De woning was niet ge·1soleerd. De trapleuning ging alttJd kapot (stukken 22 

en 23). 

Door PR lnvest werd per brief d.d. 11 maart 2021 een vragenhJst overgemaakt. 

Er werd gesteld dat er nooit een conformiteitattest aangevraagd was. 

De contacten met de huurder werden door onderhouden. 

Tijdens een hercontrole uitgevoerd op 27 mei 2021 werd vastgesteld dat de woning niet conform 

was overeenkomstig de bepalingen van de Vlaamse Codex Wonen. 

De woning had een totaal van 2 kleine gebreken in categorie l, 3 ernstige gebreken m categorie Il, 

0 gebreken die een direct gevaar opleverden voor de ve1hghe1d of gezondheid of mensonwaa rd1ge 

levensomstandigheden veroorzaakt in categorie 111. 

Op 9 november 2021 stelde de wooninspecteur vast dat de woningen geen gebreken van categorie Il 

en III heeft en bijgevolg conform is (stukken 69 tot 72). 

11 5.1 Ten aanzien van de eerste beklaagde 

De eerste beklaagde 1s gedelegeerd bestuurder van 
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- incnmmatiepenode 

De eerste beklaagde stelt dat de incnminatieperiode dient te worden gewijzigd en enkel kan gelden 

vanaf 14 Januari 2021 tot 9 november 2021. 

De rechtbank weerhoudt de incriminatiepenode zoals gesteld in de dagvaarding 

De eerste vaststellingen gebeurden op 14 januari 2021 door de woonrnspecteur onder andere als 

volgt 

De Wooninspecteur stelde onder andere gebreken vast als volgt· 

- het gebouw (deel B technisch verslag) en die betrekking hebben op alle woonentiteiten: 

op de zolder aan het lichtpunt hangt niet afgeschermde bedrading met blote geleiding 

onder spanning met risico op elektrocutie, m de keuken sporen van vochtschade rond de 

stopcontacten met gevaar op elel<trocutfe, aan de achtergevel Is het voegwerk uitgevallen, 

in de badkamer 1s de aansluiting van de lichtpunten met uitgevoerd met een aftakdoos, 

het gebouw heeft een totaal van O kleine gebreken in categorie 1, O ernstige gebreken m 

categorie 11, 1 ernstig gebrek dat een direct gevaar oplevert voor de ve1lrgheid of gezondheid 

of mensonwaardige levensomstandigheden veroorzaakt in categone 111 

- de woning. in de wasplaats aan de buitenmuur vochtschade, in de keuken aan de buitenmuur 

vochtschade, m de dressing aan de achter- en rechterzljgevel vochtschade, m de wasplaats aan 

de binnenmuur vochtschade, in de keuken en woonkamer aan de binnenmuur vochtschade, 

de borstwering rond de trapopenlng op de eerste verdieping is onvoldoende stevig en er 

bestaat valgevaar, de borstwering rond te trapopening op de tweede verdieping Is onvoldoende 

stevig er bestaat valgevaar, In de badkamer bevindt de ventilator zich onder de douche: 

de woning heeft een totaal van 3 kleine gebreken in categorie 1, 2 ernstige gebreken m 

categorie Il, 1 gebrek dat een direct gevaar oplevert voor de veihgheld of gezondheid 

of mensonwaardige levensomstandigheden veroorzaakt m categone 111. 

De rechtbank is van oordeel dat deze gebreken ernstige structurele gebreken betreffen die zich niet 

zomaar van de ene op de andere dag gemanifesteerd hebben en die minstens aanwezig waren op 1 
Januari 2018 gelet op de vaststellingen van woon inspecteur, het fotodossier en de geloofwaardige 

verklanng van 

Er is geen reden om de incriminatieperiode te wijzigen. 

Het moreel element van het misdri jf 

De beklaagde kan geen onwetendheid voorhouden. 

Gezien de melding van de problemen van vochtinfrltrat1e en de aanwezigheid van vochtvlekken rn de 

woning was de beklaagde maar al te goed op de hoogte van de toestand van het pand en de staat 

waarin het verhuurd werd 

Pas na melding werden de problemen opgelost. 

De rechtbank merkt op dat wat het moreel element van het misdrijf betreft onachtzaamheid reeds 

volstaat. 

Dit betekent dat de verhuurder een gebrek aan voorz1cht1ghe1d of aan voorzorg kan worden 
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verweten zonder dat vereist Is dat h1J wetens en willens een gebrekkige woning heeft verhuurd. 

Het gebrek aan voorzicht1ghe1d of voorzorg bestaat hierin dat de beklaagde nagelaten heeft te 

controleren of de woning wel aan de wonlngkwal1te1tsvere1sten voldeden en dus of ZIJ wel verhuurd 

mocht worden. 

De verhuurder heeft niet alleen de plicht om bij de aanvang van de huurovereenkomst een woning 

ter beschikking te stellen die voldoet aan de normen maar h1J Is ook verantwoordehJk voor behoud 

van de toestand. 

Het moreel element van het m1sdnJf Is voldoende bewezen. 

Het materieel element van het misdrijf 

De verhuurder heeft niet alleen de plicht om bij de aanvang van de huurovereenkomst een woning 

ter beschikking te stellen die voldoet aan de normen maar hij is ook verantwoordeliJk voor behoud 

van de toestand 

Als verhuurder moet men controleren of een verhuurde woning wel aan de wonmgkwalite1tsnormen 

voldoet en moet men regelmatig de staat van de verhuurde panden controleren. 

Uit de vaststelhngen van de woonlnspecteur blijkt duidelijk dat de gebreken er niet zomaar van de 

ene dag op de andere dag ziJn gekomen. 

De vastgestelde gebreken betreffen structurele gebreken die geenszins te wijten zIJn aan de 

beweerde gebrekkige onderhoudsplicht van de huurders. 

De vaststellingen van de woonlnspecteur, de technische verslagen en het fotodossier tonen 

voldoende aan dat de verhuurde woning niet voldeed aan de kwaliteitsnormen van de Vlaamse 

Codex Wonen. 

De beklaagde kan niet omheen het feit dat de vastgestelde gebreken ernstig waren 

Het materieel element van het misdrijf Is voldoende bewezen. 

De rechtbank is van oordeel dat alle constitutieve elementen van de tenlastelegging A4 voor de 

eerste beklaagde bewezen zijn. 

Hiervoor baseert de rechtbank zich op de vaststellingen van de wooninspecteur, de technische 

verslagen, het fotodossier en de geloofwaardige verklaring van 

1.1.5.2. Ten aanzien van de tweede beklaagde 

De tweede beklaagde stelt dat ZIJ met 

volledige scheiding van goederen. 

Zij legt geen kopie van het huwelijkscontract voor. 

:ehuwd is onder het huweltJksstelsel van 

Zij stelt dat ZIJ geen eigenaar Is van het desbetreffende pand en dat zij zich niet heeft beziggehouden 

met de verhuring van het pand. 

ZIJ betoogt dat zij als bestuurder van de vennootschap enkel administratieve taken leverde. 

De rechtbank volgt deze zienswiJze niet. 

Uit de publicatie van de b1Jlagen tot het Belgisch Staatsblad van 18 oktober 2001 (N.20011018-327) 
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op 28 september 2001 de 

was 

Op deze vergadering waren eigenaar van 949 aandelen en 

eigenaar van één aandeel aanwezig. 

Op deze vergadering werd beslist tot een kapitaalverhoging met 55.900 euro om het te brengen van 

19.000 euro op 74.900 euro door incorporatie van beschikbare reserves voor het overeengekomen 
bedrag zonder creatie van nieuwe aandelen. 

Er werd tevens beslist tot omzetting van met een maatschappelijk 

kapitaal van 74 900 euro verdeeld in 950 aandelen. 

De tweede beklaagde die tevens bestuurder is van kan bezwaarliJk voorhouden dat 
ZiJ geen belangen heeft bij de verhunng en niet betrokken is bij de werking van de vennootschap. 

De huurder terklaarde dat hij telefonisch contact heeft opgenomen met 

Naarna deze ter plaatse is gekomen. 

In de gegeven omstandigheden diende de beklaagde als bestuurder van de vennootschap waarin 

haar echtgenoot als gedelegeerd bestuurder optrad en met wie zij contact heeft na te gaan of de 

woningen die verhuurd werden voldeden aan de bepalingen van de Vlaamse Codex Wonen 
De rechtbank Is van oordeel dat de beklaagde mede de woning ter beschikking heeft gesteld en als 

overtreder moet worden gezien. 

Wat betreft de incrlminatieperiode, het moreel element en het materieel element van het misdrijf 

verwijst de rechtbank naar de overwegingen en beoordeling vermeld sub 1.1.5.1 die tevens voor de 

tweede beklaagde gelden en bij deze worden overgenomen. 

De feiten van de tenlastelegging A4 zijn voor de tweede beklaagde bewezen. 

1.1.5.3. Ten aanzien van de derde beklaagde 

De derde beklaagde Is eigenaar van de woning gelegen te 

De vennootschap heeft onder andere al; doel het beheren van onroerend vermogen, alle 

verrichtingen met betrekking tot onroerende goederen en onroerende zakehJke rechten zoals de 

aan- en verkoop, de bouw, de verbouwmg, de binnenhuisinrichting en decoratie, de huur en verhuur. 

De eerste beklaagde is aandeelhouder en gedelegeerd bestuurder. 

De tweede beklaagde is weliswaar beperkt aandeelhouder en bestuurder. 

Tot 30 juli 2018 luidde artikel 5, tweede lld, Strafwetboek als volgt: 

"Wanneer de rechtspersoon verantwoordeh1k gesteld wordt wtsfwtend wegens het optreden van een 
ge1dentif1ceerde natuurl11ke persoon, kan enkel degene die de zwaarste fout heeft begaan worden 
veroordeeld. Indien de ge1dent{ficeerde natuurlijke persoon de fout wetens en willens heeft gepleegd 
kan hiJ samen met de verantwoordelijke rechtspersoon worden veroordeeld. 11 

Artikel 2 van de wet van 11 JUii 2018 tot wIJzIgmg van het Strafwetboek en de voorafgaande titel van 
het Wetboek van Strafvordering wat de strafrechtelijke verantwoordelijkheid van de rechtspersonen 

betreft, die in werking trad op 30 1ul1 2018, vervangt artikel 5 Strafwetboek door de volgende 
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bepaling: 

11 Een rechtspersoon Is strafrechtelijk verantwoorde/ijk voor de misdrijven die hetzij een mtnnstek 
verband hebben met de verwezenltjkmg van zijn doel of de waarneming van ziJn belangen, of die 
zoals blijkt uit de concrete omstandigheden, voor zI1n rekening Zijn gepleegd 

Met rechtspersonen worden gelijkgesteld· 
1 • tijdelijke handelsvennootschappen en stille handelsvennootschappen; 

2° vennootschappen bedoeld m artikel 2 §4, tweede Jid, van het Wetboek van Vennootschappen, 
alsook handelsvennootschappen m oprichting; 
3° burgerlijke vennootschappen dte niet de vorm van een handelsvennootschap hebben aangenomen. 

De strafrechtelijke verantwoordelijkheid van de rechtspersonen sluit die van de natuurlijke personen, 
die daders zijn van dezelfde feiten of eraan hebben deelgenomen niet uit 11 

Aangezien de strafuitsluitingsgrond die vervat was in het vroegere tweede lid van artikel 5 

Stra fwetboek op grond van de nieuwe wet niet langer van toepassing Is op de datum van dit vonnis, 

maar wel gold op het ogenblik van de feiten van de tenlastelegging die zich voor 30 juli 2ó18 

situeerden, past de rechtbank voor zover van toepassing, artikel 5, tweede lid (oud) Strafwetboek 

toe. 

Overeenkomstig artikel 5, tweede lid (oud) Strafwetboek is een rechtspersoon strafrechtelijk 

verantwoordelijk voor misdrijven die hetzij een intrinsiek verband hebben met de verwezenlijking 

van ziJn doel of de waarneming van zijn belangen, of die, naar blij kt uit de concrete omstandigheden, 

voor haar rekening zijn gepleegd. Wanneer de rechtspersoon verantwoordelijk gesteld wordt 

uitsluitend wegens het optreden van een geïdentificeerde natuurlij ke persoon, kan enkel degene die 

de zwaarste fout heeft begaan worden veroordeeld. 

Cumulatie in de vervolging en veroordeling van de rechtspersoon en de natuurlijke persoon is 

evenwel mogelijk indien de ge1dentificeerde natuurlijke persoon de fout wetens en willens heeft 

gepleegd. 

De eerste beklaagde Is aandeelhouder en gedelegeerd bestuurder in de 

De tweede beklaagde is beperkt aandeelhouder en bestuurder. 

Tot het doel van behoort onder andere de verhuring van onroerende goederen. 

De eerste beklaagde heeft de algemene leiding over de bedrij fsvoering van de vennootschap en de 

beslissingsbevoegdheid, in het bijzonder over de regels van de naleving van de woonkwaliteit. 

De tweede beklaagde is niet enkel aandeelhouder maar als bestuurder tevens betrokken bij de 

besluitvorming en de werking van de vennootschap. 

Binnen de rechtspersoon was er onvoldoende aandacht voor de naleving van de verplichtingen van 

Vlaamse Codex Wonen, wat een eigen strafrechtehjke fout is van deze rechtspersoon. 

De voor de beklaagde bewezen verklaarde misdrijven werden wetens en willens gepleegd. 

Wat betreft de incrnninatiepenode, het moreel element en het materieel element van het misdrijf 

verwijst de rechtbank naar de overwegingen en beoordeling vermeld sub 1.1 5 1 die tevens voor de 

derde beklaagde gelden en bij deze worden overgenomen. 
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De feiten van de tenlastelegging A4 zijn voor de derde beklaagde bewezen. 

1.1.6. Tenlasteleggingen AS ten aanzien van de eerste, tweede en derde beklaagden {not.nr. 
KO66. Wl.100800/21) 

Op 13 januari 2021 werd de woonrnspecteur gecontacteerd door de gemeente omwille van een 

vermoeden van misdrijf (een woning of kamer verhuren die niet voldoet aan de huid ige minimale 

kwaliteitsnormen). 

Op 22 april 2021 begaf de woonmspecteur vergezeld van 

woningcontroleur b1J het agentschap Wonen Vlaanderen, zich naar het gebouw gelegen te 

Zij gaven door middel van hun dienstkaart kennis van hun naam, hoedanigheid en het doel van hun 

komst. 

Na de voorafgaande en schriftelijke toestemming van 

woonentiteit en deden zij vaststellingen. 

betraden Zij de 

Het pand betreft een eengezinswoning in gesloten bebouwing met de volgende indeling. 

Gelijkvloers: leefruimte, keuken, badkamer en berging. 

Eerste verdieping: drie slaapkamers. 

Tweede verdieping: zolder niet als woonruimte ingericht. 

De Wooninspecteur stelde onder andere gebreken vast als volgt: 

- het gebouw (deel B technisch verslag) en die betrekking hebben op alle woonentIteIten 

op de zolder is de dragende balk licht verzakt, aan de voorgevel Is barstvorming van het gevel­

vlak boven het rechtse raam aanwezig, aan de achtergevel Is het gevelvlak op meerdere 

plaatsen gebarsten en vervormd, loshangend stopcontact in de keuken, 

stopcontacten m de keuken en de slaapkamer zijn voorzien van een aardpen maar niet 

aangesloten op de aardgeleider, in de woonkamer is aan de schoorsteen een lekkende loshangende 

mazoutleiding aanwezig, de mazouttank op het terras achteraan de woning werd niet stabiel 

opgesteld met risico op kantelen, er zijn geen rookmelders, 

het gebouw heeft een totaal van 1 klein gebrek m categorie 1, 3 ernstige gebreken in 

categorie Il, 1 ernstig gebrek dat een direct gevaar oplevert voor de veiligheid of gezondheid 

of mensonwaardige levensomstandigheden veroorzaakt m categorie 111 

- de woning: vochtschade aan de schoorsteen, m de badkamer sporen van condenserend vocht 

en vochtschade aan het plafond, in de leefruimte zijn de plafondlijsten onafgewerkt, 

vochtschade aan de buitenmuur slaapkamer eerste verdieping, verwering van het schnJnwerk 

aan de voordeur en van de woonkamer achtergevel, barstvorming plafond slaapkamer 

eerste verdieping, in de slaapkamer eerste verdieping losliggende tegels en ontbrekende 

plinten, trapleuning aan de keldertrap onvoldoende aan de muur bevestigd, op de zolder 

ontbreekt rond te trapopening een voldoende stevige en hoge borstwering, 

ontbreken van aansluiting van de geaarde stopcontacten op de aardgele1der m de keuken, 

onvoldoende verluchtmgsmogehJkhe1d m de keuken en in de badkamer en het toilet, 

kans op CO-vergiftiging in de keuken wegens het ontbreken van een onafsluitbare verluchtings-
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rooster gezien de aanwezigheid van een kachel type 8, rookgaskanaal m de keuken nret luchtdicht 

afgesloten, het dak van het hoofdgebouw 1s niet ge1soleerd, nret alle ramen in de woon lokalen 

ZIJn voorzien van dubbele beglazing, 

de woning heeft een totaal van 15 kleine gebreken m categorie 1, 7 ernstige gebreken in 

categorie Il, 2 gebreken die een direct gevaar opleveren voor de veiligheid of gezondheid 

of mensonwaardige levensomstandigheden veroorzaakt m categorie 111 

De woonrnspecteur stelde vast dat de woonent1teit niet conform 1s overeenkomstig de bepalingen 

van de Vlaamse Codex Wonen 

Door de woonmspecteur werd op 25 me, 2021 voor de woning gelegen te 

een herstelvordering opgesteld . 

Tijdens haar verhoor verklaarde dat zij sinds februan 2012 het pand bewoonde. 

In het eerste jaar dat zij daar woonde werd het enkel glas vervangen door dubbel glas en werd er 

centrale verwa rming geplaatst. 

Vorig jaar was er waterschade aan het dak m de keuken. Eerst werd het dak hersteld waarna een 

nieuwe keuken werd geplaatst (stukken 33 tot 35). 

Na een paar maanden stelde zij schimmel in de kasten vast. 

Vlak nadat de keuken was ge'rnstalleerd had zij problemen met de afvoer. 

Recent werd het dak nogmaals hersteld. 

Zij verklaarde dat sinds februari 2012 nog maar een paar keer binnen was geweest. 

Zij stelde dat er constant problemen waren met de woning die niet altijd opgelost geraakten. 

Tiidens ziin verhoor verklaarde mder andere dat hij gedelegeerd bestuurder 1s van 
1ie eigenaar is van de woning. 

Hij stelde dat hij de enige was die betrokken was bij de verhuring 

Hij stelde dat de huurster de verluchtingsroosters dicht plakte en deze nret kuiste. 

Hij verklaarde dat de huurster hem nooit problemen had gemeld. 

Een jaar geleden was er waterschade die onm1ddelhJk opgelost werd. 

Hij verklaarde één maal per Jaar in het pand te gaan. 

Hij stelde dat hij vaak op de berichten die naar hem werden gestuurd reageerde met het e-mailadres 

van zijn schoonvader stukken 55 tot 57). 

Per brief d.d. 14 juni 2021 deelde de raadsman van 'l'lee dat de woning 

exclusieve eigendom is van Er werd gesteld dat de goederen alleen werden beheerd 

door stukken 58 en 60). 

Op 8 november 2021 stelde de wooninspecteur vast dat de woning geen gebreken van categorie Il en 

111 heeft en bijgevolg conform Is (st ukken 62 tot 73). 

1.1 6 1 Ten aanzien van de eerste beklaagde 

De eerste beklaagde is gedelegeerd bestuurder van 

- incnminat1epenode· 
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--- - ---- - --- --- - - - --- -------- --

De eerste beklaagde stelt dat de incnminat1eperiode dient te worden gewijzigd en enkel kan gelden 

vanaf 22 apnl 2021 tot 19 oktober 2021 

De rechtbank weerhoudt de mcnm1nat1epenode zoals gesteld in de dagvaarding 

De eerste vaststellingen gebeurden op 22 april 2021 door de wooninspecteur onder andere als volgt: 

De Woornnspecteur stelde onder andere gebreken vast als volgt: 

- het gebouw (dee l B technisch verslag) en die betrekking hebben op alle woonentiteiten: 

op de zolder is de dragende balk licht verzakt, aan de voorgevel is barstvorming van het gevel­

vlak boven het rechtse raam aanwezig, aan de achtergevel is het gevelvlak op meerdere 

plaatsen gebarsten en vervormd, loshangend stopcontact in de keuken, 

stopcontacten m de keuken en de slaapkamer zijn voorzien van een aardpen maar niet 

aangesloten op de aardgeleider, 111 de woonkamer is aan de schoorsteen een lekkende loshangende 

mazoutleiding aanwezig, de mazouttank op het terras achteraan de woning werd niet stabiel 

opgesteld met risico op kantelen, er zIJn geen rookmelders, 

het gebouw heeft een totaal van 1 Idem gebrek in categorie 1, 3 ernstige gebreken In 

categorie 11, 1 ernstig gebrek dat een direct gevaar oplevert voor de veiligheid of gezondheid 

of mensonwaardige levensomstandigheden veroorzaakt in categorie lil. 

- de woning: vochtschade aan de schoorsteen, in de badkamer sporen van condenserend vocht 

en vochtschade aan het plafond, in de leefruimte zijn de plafondliJsten onafgewerkt, 

vochtschade aan de buitenmuur slaapkamer eerste verdieping, verwering van het schrijnwerk 

aan de voordeur en van de woonkamer achtergevel, barstvorming plafond slaapkamer 

eerste verdieping, in de slaapkamer eerste verdieping losliggende tegels en ontbrekende 

plinten, trapleuning aan de keldertrap onvoldoende aan de muur bevestigd, op de zolder 

ontbreekt rond te trapopenmg een voldoende stevige en hoge borstwering, 

ontbreken van aansluiting van de geaarde sopcontacten op de aardgeleider in de keuken, 

onvoldoende verluchtingsmogelijkheid in de keuken en in de badkamer en het toilet, 

kans op CO-vergiftiging In de keuken wegens het ontbreken van een onafsluitbare verluchtings­

rooster gezien de aanwezigheid van een kachel type 8, rookgaskanaal in de keuken niet luchtdicht 

afgesloten, het dak van het hoofdgebouw Is niet ge1soleerd, niet alle ramen in de woonlol<alen 

zijn voorzien van dubbele beglazing, 

de woning heeft een totaal van 15 kleine gebreken in categorie 1, 7 ernstige gebreken in 

categorie Il, 2 gebreken die een direct gevaar opleveren voor de veiligheid of gezondheid 

of mensonwaardige levensomstandigheden veroorzaakt in categorie 111. 

De rechtbank is van oordeel dat deze ernstige gebreken niet aan de huurder te Wijten Zijn doch 

structurele gebreken betreffen die zich met zomaar van de ene op de andere dag gemanifesteerd 

hebben en die minstens aanwezig waren op 1 januari 2018 gelet op de vaststell ingen van 

wooninspecteur, het fotodoss1e r en de geloofwaardige verklaring van 

Er is geen reden om de incnminatiepenode te wijzigen. 

Het moreel element van het misdrijf 

De eerste beklaagde stelt dat de Vlaamse Overheid -Agentschap Inspectie RWO op 26 september 

2013 vastgesteld had dat het pand gelegen te voldeed aan de 
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minimale kwal1teItsvere1sten 

H1J stelt dat htJ over een conformite1tsattest beschikte met een geldigheidsduur van 10 jaar. 

De rechtbank merkt op dat een conformiteitsattest slechts een momentopname is zodat dit 

argument niet zonder meer kan worden aanvaard. 

De eerste beklaagde kan zich m de gegeven omstandigheden gelet op de omvang en de ernst van de 

vastgestelde gebreken geenszins beroepen op onoverwmnel1Jke dwaling. 

De beklaagde kan geen onwetendheid voorhouden 

Gezien de melding van de problemen in de woning was de beklaagde maar al te goed op de hoogte 

van de toestand van het pand en de staat waarin het verhuurd werd. 

Pas na melding werden de problemen weliswaar gedeeltelijk opgelost. 

De rechtbank merkt op dat wat het moreel element van het misdrijf betreft onachtzaamheid reeds 

volstaat. 

Ort betekent dat de verhuurder een gebrek aan voorzichtigheid of aan voorwrg kan worden 

verweten zonder dat vereist is dat hij wetens en willens een gebrekkige woning heeft verhuurd. 

Het gebrek aan voorzichtigheid of voorzorg bestaat h1enn dat de beklaagde nagelaten heeft te 

controleren of de woning wel aan de wornngkwaliteitsverelsten voldeden en dus of zij wel verhuurd 

mocht worden. 

De verhuurder heeft niet alleen de plicht om bij de aanvang van de huurovereenkomst een woning 

ter beschikking te stellen die voldoet aan de normen maar hij Is ook verantwoordeliJk voor behoud 

van de toestand. 

Het moreel element van het misdrijf is voldoende bewezen. 

Het materieel element van het misdrijf 

De verhuurder heeft niet alleen de plicht om biJ de aanvang van de huurovereenkomst een woning 

ter beschikking te stellen die voldoet aan de normen maar hij is ook verantwoordeliJk voor behoud 

van de toestand. 

Als verhuurder moet men controleren of een verhuurde woning wel aan de woningkwalite1tsnormen 

voldoet en moet men regelmatig de staat van de verhuurde panden controleren. 

Uit de vaststellingen van de woomnspecteur bltJkt duldehJk dat de gebreken er niet zomaar van de 

ene dag op de andere dag zijn gekomen 

De vastgestelde gebrel<en betreffen structurele gebreken die geenszins te wijten zijn aan de 

beweerde gebrekkige onderhoudsplicht van de huurders. 

De vaststellingen van de woon inspecteur, de technische verslagen en het fotodossier tonen 

voldoende aan dat de verhuurde woning niet voldeed aan de kwaliteitsnormen van de Vlaamse 

Codex Wonen. 

De beklaagde kan niet omheen het feit dat de vastgestelde gebreken ernstig waren. 

Het materieel element van het m1sdnjf 1s voldoende bewezen. 
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De rechtbank is van oordeel dat alle constItutIeve elementen van de tenlastelegging AS voor de 

eerste beklaagde bewezen zIJn. 

Hiervoor baseert de rechtbank zich op de vaststellingen van de wooninspecteur, de technische 

verslagen, het fotodoss1er en de verzonden berichten naar de verhuurder. 

1.1.6.2. Ten aanzien van de tweede beklaagde 

De tweede beklaagde stelt dat ZIJ met 

volledige scheiding van goederen 

ZIJ legt geen kopie voor van het huwelijkscontract. 

gehuwd is onder het huwelijksstelsel van 

ZIJ stelt dat ZIJ geen eigenaar is van het desbetreffende pand en dat zij zich niet heeft beziggehouden 

met de verhuring van het pand. 

ZIJ betoogt dat zij als bestuurder van de vennootschap enkel administratieve taken leverde 

De rechtbank volgt deze zienswijze niet. 

Uit de publicatie van de bijlagen tot het Belgisch Staatsblad van 18 oktober 2001 (N 20011018-327) 
blijkt dat bij akte verleden voor notaris op 28 september 2001 de 

buitengewone algemene vergadering van de aandeelhouders van 

bijeengekomen 

Op deze vergadering waren iigenaar van 949 aandelen en 

eigenaar van één aandeel. 

vas 

Op deze vergadering werd beslist tot een kapitaalverhoging met 55.900 euro om het te brengen van 

19.000 euro op 74.900 euro door incorporatie van beschikbare reserves voor het overeengekomen 

bedrag zonder creatie van nieuwe aandelen. 

Er werd tevens beslist tot omzetting van 111 -net een maatschappeliJk 

kapitaal van 74.900 euro verdeeld in 950 aandelen 

De tweede beklaagde die weliswaar beperkt aandeelhouder doch tevens bestuurder Is van 

kan bezwaarlijk voorhouden dat ZIJ geen belangen heeft m de verhuring van de onroerende 

goederen. 

In de gegeven omstandigheden diende de beklaagde als bestuurder van de vennootschap waarin 

haar echtgenoot als gedelegeerd bestuurder optrad met wie ZIJ veelvuldig contact heeft na te gaan of 

de woningen die verhuurd werden voldeden aan de bepalingen van de Vlaamse Codex Wonen 

De rechtbank is van oordeel dat de beklaagde mede de woning ter beschikking heeft gesteld en als 

overtreder moet worden gezien. 

Wat betreft de 1ncr1minat1eperiode, het moreel element en het materieel element van het misdrijf 

verwIJst de rechtbank naar de overwegingen en beoordeling vermeld sub 1.1.6.1 die tevens voor de 

tweede beklaagde geldt en bij deze worden overgenomen. 

De feiten van de tenlastelegging AS zijn voor de tweede beklaagde bewezen 

1.1.6.3 Ten aanzien van de derde beklaagde 

De derde beklaagde 1s eigenaar van de woning gelegen te 

De vennootschap heeft onder andere als doel het beheren van onroerend vermogen, alle 
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verrichtingen met betrekking tot onroerende goederen en onroerende zakelijke rechten zoals de 

aan- en verkoop, de bouw, de verbouwing, de binnenhuisinrichting en decoratie, de huur en verhuur 

De eerste beklaagde 1s aandeelhouder en gedelegeerd bestuurder. 

De tweede beklaagde 1s aandeelhouder en bestuurder. 

Tot 30 juli 2018 luidde artikel 5, tweede lid, Strafwetboek als volgt· 

"Wanneer de rechtspersoon verantwoordeliJk gesteld wordt uitsluitend wegens het optreden van een 

ge1dent1f1ceerde natuurlijke persoon, kan enkel degene die de zwaarste fout heeft begaan worden 

veroordeeld. Indien de geiäentif1ceerde natuurlijke persoon de fout wetens en willens heeft gepleegd 

kan hij samen met de verantwoordelijke rechtspersoon worden veroordeeld." 

Artikel 2 van de wet van 11 juli 2018 tot wijziging van het Strafwetboek en de voorafgaande titel van 

het Wetboek van Strafvordering wat de strafrechtel1jke verantwoordel!Jkheid van de rechtspersonen 

betreft, die in werking trad op 30 juli 2018, vervangt artikel 5 Strafwetboek door de volgende 

bepaling: 

11 Een rechtspersoon is strafrechtelijk verantwoorde/ijk voor de mlsdriJven die hetzij een intnnsiek 

verband hebben met de verwezen/IJking van zijn doel of de waarneming van zijn belangen, of die 

zoals blijkt uit de concrete omstandigheden, voor zijn rekening zijn gepleegd. 

Met rechtspersonen worden gelijkgesteld: 

1 ° tijdelijke handelsvennootschappen en stille handelsvennootschappen; 

2° vennootschappen bedoeld in artikel 2 §4, tweede lid, van het Wetboek van Vennootschappen, 

alsook handelsvennootschappen in opnchting; 

3° burger/JJke vennootschappen die niet de vorm van een handelsvennootschap hebben aangenomen. 

De strafrechtelijke verantwoordelt1kheid van de rechtspersonen sluit die van de natuurlijke personen, 

die daders zijn van dezelfde feiten of eraan hebben deelgenomen met uit." 

Aangezien de strafuitsluitingsgrond die vervat was in het vroegere tweede lid van art ikel S 

Strafwetboek op grond van de nieuwe wet niet langer van toepassing 1s op de datum van dit vonnis, 

maar wel gold op het ogenblik van de feiten van de tenlastelegging die zich voor 30 juh 2018 

situeerden, past de rechtbank voor zover van toepassing, artikel 5, tweede lid (oud) Strafwetboek 

toe. 

Overeenkomstig artikel 5, tweede lid (oud) Strafwetboek is een rechtspersoon strafrechtelijk 

verantwoordelijk voor misdriJven die hetzij een intrinsiek verband hebben met de verwezenliJkmg 

van zijn doel of de waarneming van Zijn belangen, of die, naar bhjkt uit de concrete omstandigheden, 

voor haar rekening z1Jn gepleegd Wanneer de rechtspersoon verantwoordelijk gesteld wordt 

uitsluitend wegens het optreden van een ge'1dentif1ceerde natuurhJke persoon, kan enkel degene die 

de zwaarste fout heeft begaan worden veroordeeld. 

Cumulatie in de vervolging en veroordeling van de rechtspersoon en de hatuurhJke persoon 1s 

evenwel mogehJk indien de ge1dent1f1ceerde natuurlijke persoon de fout wetens en willens heeft 

gepleegd. 
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De eerste beklaagde 1s aandeelhouder en gedelegeerd bestuurder in 

De tweede beklaagde Is aandeelhouder en bestuurd-er. 

p 33 

Tot het doel van behoort onder andere de verhunng van onroerende goederen. 

De eerste beklaagde heeft de algemene leiding over de bedriJfsvoenng van de vennootschap en de 

beslissingsbevoegdheid, 111 het b1Jzonder over de regels van de naleving van de woonkwahte1t. 

De tweede beklaagde 1s aandeelhouder en als bestuurder tevens betrokken b1J de besluitvorming en 

de werking van de vennootschap 

Binnen de rechtspersoon was er onvoldoende aandacht voor de naleving van de verplichtingen van 

Vlaamse Codex Wonen, wat een eigen stra frechtelijke fout is van deze rechtspersoon. 

De voor de beklaagde bewezen verklaarde misdrijven werden wetens en willens gepleegd, 

Wat betreft de incnminatiepenode, het moreel element en het materieel element van het m1sdnJf 

verwijst de rechtbank naar de overwegingen en beoordelmg vermeld sub 1.1.5.1 die tevens voor de 

derde beklaagde gelden en bij deze worden overgenomen. 

De feiten van de tenlastelegging AS zijn voor de derde beklaagde bewezen. 

1.1.7. Tenlasteleggingen A6 ten aanzien van de eerste en tweede beklaagden {not.nr. 

KO66. Wl.100600/21) 

Op 16 maart 2021 werd de wooninspecteur door de lokale politie gecontacteerd 

omwille van een vermoeden van misdrijf (een woning of kamers verhuren/ ter beschikking stellen die 

niet voldoen aan de huidige minimale kwaliteitsnormen). 

Op 18 maart 2021 begaf de woonrnspecteur vergezeld van 

woningcontroleur bi1 het a_gentschap Wonen Vlaanderen, zich naar het gebouw gelegen te 

Zij gaven door middel van hun dienstkaart kennis van hun naam, hoedanigheid en het doel van hun 

komst. 

Na de voorafgaande en schriftelijke toestemming van 

en deden zij vaststellingen. 

betraden ZIJ de woonent1te1t 

Het pand betreft een ééngezinswoning ingesloten bebouwing en bestaat uit een gehJkvloers met één 

verdieping. Het pand is deels onderkelderd. 

GellJkvloers: gang met trap, woonkamer, keuken, berging, badkamer, garage. 

De Wooninspecteur stelde onder andere volgende gebreken vast als volgt· 

- het gebouw (deel B technisch verslag) en die betrekkmg hebben op alle woonentIteIten 

in het pand: risico op overbelasting elektrisch circuit in de keuken gezien onaangepaste 

bekabeling, stopcontacten voorzien van aard pen maar niet aangesloten op aardgele1der, 

loshangende bedrading in badkamer met blote geleiders zonder spanning, de afsluitkraan 

van de gasle1d1ng in de woonkamer Is rnet voorzien van een metalen schroefdop, 

zwarte elastomeren gasslang niet correct aangesloten, 
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de woning heeft O gebreken van categorie 1, 0 ernst ige gebreken in categorie Il en 2 gebreken 

dte een direct gevaar opleveren voor de ve1hgheid of gezondheid of mensonwaardige 

levensomstandigheden veroorzaken tn categorie 111, 
- de woning in de slaapkamer sporen van ins1jpelend vocht, tn slaapkamers ontbreken deel van 

het plafond, opstijgend vocht aan achterste buitenmuur, achterdeur van de gang kan niet 

winddicht worden afgesloten, opstiJgend vocht binnenmuren gang, leuning ontbreekt aan de 

trap, rond de trapopening onvoldoende hoge borstwering met risico op valgevaar, verwarm ing 

ontbreekt in de woning, verhoogd risico op CO-vergiftiging gezien liet gebruik van 2 mobiele 

verwarmingstoestellen, de EPC-waarde van de woning Is ruim boven het maximum, 

in de keuken, badkamer en slaapkamers Is er enkele beglazing, 

de won ing heeft 8 kleine gebreken in categorie 1, 4 ernstige gebreken 111 categorie Il en 4 gebreken 

die een direct gevaar opleveren voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige levens­

omstandigheden veroo rzaken 111 categorie 111. 

De woon inspecteur stelde vast dat de woonentiteit niet conform Is overeenkomstig de bepalingen 

van de Vlaamse Codex Wonen. 

Door de wooninspecteur werd op 14 april 2021 voor de woning gelegen te 
~en herstelvordering opgesteld. 

Tijdens zijn verhoor verklaarde Jnder andere het volgende. 

Bij de aanvang van de huur was in het pand geweest met de huurder voor het 

opmaken van een plaatsbeschrijving. 

Voor de huur verklaarde hij contact te hebben gehad met en een medewerker van 

Bij de aanvang van de huur was er slechts een kleine houtkachel met een gebarsten glas 

Op eigen initiatief werd een kachel gekocht en werd een nieuwe keuken geplaatst. 

Hij verklaarde dat er In de slaapkamer van de kinderen een vochtvlek aanwezig was en dat er door 

het enkel glas veel vocht en trek 111 de woning kwam. 

De korte tijd van de bewoning had hij reeds veel moeten bellen (stukken 26 en 27). 

Op 15 maart 2021 was er een interventie van de brandweer geweest naar aanleiding van een 

brandgeur. 
Bij een eerste controle bleek dat de schouw op het dak instabiel was en verw1Jderd diende te 

worden. De schoorsteen zat vol met ingevallen steenpuin waardoor deze niet goed werkte. 

De woning kon omwille van de ve1l1gheid met meer bewoond worden (stukken 4 en 28) 

Op 13 januan 2021 had de huurder het volgende bericht gestuurd naar de verhuurder: 

'Hallo weetje al iets voor de schoorsteen grt. stuk 32). 

Per brieven d.d. 12 mei 2021 en d.d 4 Juni 2021 deelde de raadsman van nee 

dat zij geen eigenaar Is van het pand en dat zij met scheiding van goederen gehuwd is met 

was niet betrokken b1J het dossier en zou geen verklanng afleggen (stukken 77 

tot 83). 

Tijdens ziJn verhoor verklaarde 

verhuurd werd aan de fom11ie 

stuk 100 not.nr.KO.66.Wl.100501/2021) dat het pand 
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Sedert de brand hadden ze de huur niet meer betaald. Het huurcontract was nog niet geregistreerd. 

HIJ wist n,et waarom. Na de brand werd het contract geregistreerd. 

H1J verklaarde dat de houtkachel geen deel uitmaakte van de overeenkomst. 

HtJ ging zelf een gaskachel plaatsen omdat er een gasleiding aanwezig was. Er werd overeengekomen 

op vraag van de huurder om dit niet te doen. 

Hij verklaarde dat hij contacten had met de huurders, de huurcontracten opstelde en de werken 

regelde. 

Hij stelde dat h1J aanwezig was b1J de plaatsbeschriJvtng en dat zijn vrouw geen contact had met de 

huurders. 

Bij besluit d.d. 20 me, 2021 van de burgemeester van 

onbewoonbaar verklaard 

Nerd de woning ongeschikt en 

Op 9 november 2021 stelde de wooninspecteur vast dat de woning geen gebreken van categorie Il en 

111 heeft en biJgevolg conform was 

Er werden enkele kleine gebreken in categorie I vastgesteld (stukken 104 en 105). 

1.1 7.1. Ten aanzien van de eerste beklaagde 

- tncriminatieperiode· 

De eerste beklaagde stelt dat de incnminatieperiode dient te worden gew1JZigd en enkel kan gelden 

vanaf 22 maart 2021, namelijk de datum waarop het pand ongeschikt werd bevonden, tot 9 

november 2021. 

De rechtbank weerhoudt de incrrmmatiepenode zoals gesteld in de dagvaarding. 

Het huurcontract nam een aanvang op 1 januari 2021. 

De eerste vaststellingen gebeurden op 18 maart 2021 door de woon inspecteur als volgt verricht: 

- het gebouw (deel B technisch verslag) en die betrekking hebben op alle woonentiteiten 

in het pand: risico op overbelasting elektrisch circuit in de keuken gezien onaangepaste 

bekabeling, stopcontacten voorzien van aardpen maar niet aangesloten op aardgeleider, 

loshangende bedrading in badkamer met blote geleiders zonder spanning, de afsluitkraan 

van de gasleiding in de woonkamer is niet voorzien van een metalen schroefdop, 

zwarte elastomeren gasslang niet correct aangesloten, 

de woning heeft O gebreken van categorie 1, O ernstige gebreken in categorie Il en 2 gebreken 

die een direct gevaar opleveren voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige 

levensomstandigheden veroorzaken in categorie 111; 

- de woning: in de slaapkamer sporen van insijpelend vocht, in slaapkamers ontbreken deel van 

het plafond, opstijgend vocht aan achterste bU1tenmuur, achterdeur van de gang kan niet 

winddicht worden afgesloten, opstiJgend vocht binnenmuren gang, leuning ontbreekt aan de 

trap, rond de trapopenmg onvoldoende hoge borstwering met nsIco op valgevaar, verwarming 

ontbreekt m de woning, verhoogd risico op CO-vergiftiging gez.Ien het gebruik van 2 mobiele 

verwarmingstoestellen, de EPC-waarde van de woning is ruim boven het maximum, 

in de keuken, badkamer en slaapkamers Is er enkele beglazmg, 

de woning heeft 8 kleine gebreken m categorie 1, 4 ernstige gebreken in categorie Il en 4 gebreken 

die een direct gevaar opleveren voor de ve1l1ghe1d of gezondheid of mensonwaardige levens-
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omstandigheden veroorzaken in categorie 111. 

De rechtbank 1s van oordeel dat deze ernstige gebreken structurele gebreken betreffen die zich niet 

zomaar van de ene op de andere dag gemanifesteerd hebben en die minstens aanwezig waren op 1 

januari 2021 gelet op de vaststellingen van de wooninspecteur en vaststellingen van de brandweer 

betreffende de schouwbrand 

Er is geen reden om de incnmmatiepenode te w1J21gen 

Het moreel element van het misdrijf 

De beklaagde kan geen onwetendheid voorhouden. 

Contractueel had de verhuurder zich verbonden om dubbele beglazing te voorzien en een gaskachel 

te plaatsen 

De beklaagde was maar al te goed op de hoogte van de toestand van het pand en de staat waarin het 

verhuurd werd. 

De rechtbank merkt op dat wat het moreel element van het misdrijf betreft onachtzaamherd reeds 

volstaat. 

Dit betekent dat de verhuurder een gebrek aan voorzichtigheid of aan voorzorg kan worden 

verweten zonder dat vereist is dat hij wetens en willens een gebrekkige woning heeft verhuurd. 

Het gebrek aan voorzichtigheid of voorzorg bestaat hrerin dat de beklaagde nagelaten heeft te 

controleren of de woning wel aan de woningkwaliteitsvereisten voldeed en dus of ZIJ wel verhuurd 

mocht worden. 

De verhuurder heeft niet alleen de plicht om b1J de aanvang van de huurovereenkomst een woning 

ter beschikking te stellen die voldoet aan de normen maar hij 1s ook verantwoordelijk voor behoud 

van de toestand. 

Het moreel element van het m1sdriJf is voldoende bewezen 

Het materieel element van het misdrijf 

De verhuurder heeft niet alleen de plicht om bij de aanvang van de huurovereenkomst een woning 

ter beschikking te stellen die voldoet aan de normen maar hij 1s ook verantwoordelijk voor behoud 

van de toestand. 

Als verhuurder moet men controleren of een verhuurde woning wel aan de wonmgkwaliteitsnormen 

voldoet en moet men regelmatig de staat van de verhuurde panden controleren. 

Uit de vaststellingen van de wooninspecteur blijkt duidelijk dat de gebreken er niet zomaar van de 

ene dag op de andere dag zijn gekomen. 

Oe vastgestelde gebreken betreffen structurele gebreken die geenszins te wijten zijn aan de 

beweerde gebrekkige onderhoudsplicht van de huurders 

De vaststellingen van de wooninspecteur, de technische verslagen en het fotodoss1er tonen 

voldoende aan dat de verhuurde woning niet voldeed aan de kwaliteitsnormen van de Vlaamse 

Codex Wonen. 

De beklaagde kan niet omheen het feit dat de vastgestelde gebreken dermate ernstig waren dat ziJ 
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geleid hebben tot het besluit van de burgemeester van 

en onbewoonbaar werd verklaard 

NaarblJ de woning ongeschikt 

Het materieel element van het misdrijf is voldoende bewezen. 

De rechtbank is van oordeel dat alle constitutieve elementen van de tenlaste legging A6 voor de 

eerste beklaagde bewezen zijn. 

Hiervoor baseert de rechtbank zich op de vaststelhngen van de polit1ed1ensten, de wooninspecteur, 

de technische verslagen, het fotodoss1er en de verklaring van de huurders 

1.1.7.2 . Ten aanzien van de tweede beklaagde 

De tweede beklaagde stelt dat zij met 

volled ige sche iding van goederen. 

ZIJ legt geen kopie voor van het huwelijkscontract. 

~ehuwd is onder het huwehjksstelsel van 

Zij ste lt dat zij geen eigenaar is van het desbetreffende pand en dat zij zich niet heeft beziggehouden 
met de verhuring van het pand. 

Uit geen enkel objectief element van het strafdossier kan worden afgeleid dat de tweede beklaagde 

het desbetreffende pand verhuurd heeft of ter beschikking heeft gesteld. 

De desbetreffende pand is de exclusieve eigendom van eerste beklaagde en werd door hem alleen 

verhuurd zoals blijkt uit het huurcontract. 

Het feit dat de huurder tijdens een te lefonisch contact te woord werd gestaan door de tweede 

beklaagde laat de rechtbank niet toe te besluiten dat de tweede beklaagde haar medewerking heeft 

verleend aan de verhuring. 

De feiten van de tenlaste leggmg A6 zijn voor de tweede beklaagde niet bewezen. 

De tweede beklaagde wordt voor de feiten van de tenlastelegging A6 vnJgesproken. 

1.1.8. Tenlasteleggingen A7 ten aanzien van de eerste en tweede beklaagden (not.nr. 

KO66.Wl.100200/21) 

Op 11 oktober 2021 begaf de wooninspecteur vergezeld van 

woningcontroleur bij het agentschap Wonen Vlaanderen, zich naar het gebouw gelegen te 

Zij gaven door middel van hun dienstkaart kennis van hun naam, hoedanigheid en het doel van hun 

komst. 

Na de voorafgaande en schriftelijke toestemming van 

en deden zij vaststellingen. 

Jetraden 211 de woonentiteit 

Het pand bet reft een eengezmswoning in half open bebouwmg en bestaande uit een gelijkvloers en 2 

verdiepmgen onder een plat dak. 

Gelijkvloers: woonkamer, keuken, berging. 

Eerste verdieping: badkamer, met bad en douche, 1 slaapkamer, 

Tweede verdieping: 2 slaapkamers 

De Woon inspecteur stelde onder andere gebreken vast als volgt· 
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- het gebouw {deel B technisch verslag} en die betrekking hebben op alle woonentite1ten 

in het pand· aan de voorgevel ZIJn de betonnen lateien boven het raam en voordeur aangetast 

door betonrot, tn de inkomhal is er naakte bedrading die kan worden teruggekoppeld 

met gevaar op elektrocutie, loszittende schakelaar ,n lavabomeubel, rn de buitenberging open 

verdeeldoos met blote onafgeschermde geleiders met risico op elektrocutie, stopcontacten 

zonder afdekplaat in woning, niet op iedere bouwlaag 1s een rookmelder, de beldedrng van 

dakgoot aan de voorzijde van de woning ontbreekt gedeeltehjk, de dakbedekking van de 

aanbouw in de turn bevat mogelijks asbest, 

het gebouw heeft: heeft 1 klem gebrek van categorie 1, 1 ernstig gebrek In categorie Il en 1 gebrek 

dat een direct gevaar oplevert voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige levens­

omstand igheden veroorzaakt in categorie 111; 

- de woning· in de slaapkamer op de tweede verdieping achteraan vochtschade aan plafond, 

beschadiging aan het plafond in de keuken, in de berging naast de keuken ontbreekt de 

plafondafwerking, in de inkomhal aan de linkerzijde is er schimmelvorming met verhoogde 

vochtwaarde, in de slaapkamer vooraan vochtschdde met schimmelvorming, in de kelder staat 

de vloer onder water ongeveer 2cm, de binnenmuren van de keuken vertoonden vochtschade 

met verhoogde vochtwaarden, beschadiging binnenmuur toilet, aan de trap naar de kelder 

ontbreekt de trapleuning, het onderste deel van de t rap 1s aangetast door betonrot, in de keuken 

onvoldoende mogelijkheid om te verluchten, nsico op verwondingen door vallende st enen, 

wegens losstaande muren van de berging in de tuin, het EPC-attest van de woning is vervallen 

de woning heeft 11 kleine gebreken in categorie 1, 5 ernstige gebreken in categone Il en 1 gebrek 

dat een direct gevaar oplevert voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige levens­

omstandigheden veroorzaakt in categorie 111. 

De woonînspecteur stelde vast dat de woonentIte1t niet conform 1s overeenkomstig de bepalingen 

van de Vlaamse Codex Wonen. 

Door de wooninspecteur werd op 19 oktober 2021 voor de woning gelegen te 

~en herstelvordering opgesteld. 

Tijdens haar verhoor verklaarde onder andere dat als zij problemen hadden er 

contact werd opgenomen met . 

Als er gebeld werd om problemen op te lossen dan duurde het heel lang vooraleer er herstellingen 

gebeuren. 

De eigenaar kwam nooit langs. 

Als er gevraagd werd om iets aan te passen of te repareren duurde het heel lang en mocht het niks 

kost en. Hrj nam wel snel contact op als er te laat zou betaald worden. 

Van bij de aanvang had zij problemen met de verwarming. Er werd telkens een klein stuk vervangen 

maar het probleem bleef aanslepen. 

Bij de aanvang was er een lek in de veranda. Dat heeft jaren aangesleept . 

In de slaapkamer was er vochtschade. Dit werd reeds 5 keer hersteld. Dit bleef maar een paar 

maanden goed waarna het probleem terugkeerde (stukken 26 en 27). 

Tijdens Zijn verhoor verklaarde 

contactpersoon is voor de verhuring 

Zijn vrouw speelde daar geen rol 

dat hij eigenaar is van het pand en dat hij de enige 

Hij stelde al een paar keer langs te z1Jn geweest in de woning. Het was wel moeihjk om er binnen te 
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geraken. Behoudens het probleem van de vochtigheid had hij geen weet van andere problemen. 

Hij stelde dat de vochtproblemen zoals water in de kelder, opstijgend vocht niet werden veroorzaakt 

door de huurders (stukken 70 en 71). 

Per bnef d d. 12 mei 2021 deelde de raadsman van mee dat ZIJ geen eigenaar is 

van het pand en dat ZIJ met scheiding van goederen gehuwd Is met 

Nas niet betrokken b1J het dossier en zou geen verklaring afleggen. 

Op 21 april 2022 stelde de wooninspecteur vast dat het gebouw en de woning geen gebreken 

vertoonde in categorie Il en 111 en bijgevolg conform was. 

Er werden geen kleine gebreken vastgesteld. 

1.1.8.1. Ten aanzien van de eerste beklaagde 

- mcriminatiepenode· 

De eerste beklaagde stelt dat de 1ncriminatieperiode dient te worden gewijzigd en enkel kan gelden 

vanaf 11 oktober 2021 tot 21 april 2022. 

De rechtbank weerhoudt de incriminatieperiode zoals gesteld 111 de dagvaarding. 

De eerste vaststellingen gebeurden op 11 oktober 2021 door de wooninspecteur als volgt· 

- het gebouw (deel B technisch verslag) en die betrekking hebben op alle woonentiteIten 

m het pand: aan de voorgevel Zijn de betonnen lateien boven het raam en voordeur aangetast 

door betonrot, m de inkomhal is er naakte bedrading die kan worden teruggekoppeld 

met gevaar op elektrocutie, loszittende schakelaar in lavabomeubel, in de buitenberging open 

verdeE>ldoos met blote onafgescherrnde geleiders met risico op elektrocutie, stopcontacten 

zonder afdekplaat in woning, niet op iedete bouwlaag is een rookmelder, de bekleding van 
dakgoot aan de voorzijde van de woning ontbreekt gedeeltelijk, de dakbedekking van de 

aanbouw in de tuin bevat mogelijks asbest, 

het gebouw heeft: heeft 1 klein gebrek van categorie 1, 1 ernstig gebrek in categone Il en 1 gebrek 

dat een direct gevaar oplevert voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige levens­

omstandigheden veroorzaakt lil categorie 111; 
- de won111g: 111 de slaapkamer op de tweede verd iepmg achteraan vochtschade aan plafond, 

beschadiging aan het plafond lil de keuken, in de berging naast de keuken ontbreekt de 

plafondafwerking, in de inkomhal aan de linkerzijde Is er schimmelvorming met verhoogde 

vochtwaarde, in de slaapkamer vooraan vochtschade met schimmelvorming, in de kelder staat 

de vloer onder water ongeveer 2cm, de binnenmuren van de keuken vertoonden vochtschade 

met verhoogde vochtwaarden, beschad1g111g binnenmuur toilet, aan de trap naar de kelder 

ontbreekt de trapleuning, het onderste deel van de trap is aangetast door betonrot, in de keuken 

onvoldoende mogelijkheid om te verluchten, risico op verwondingen door vallende stenen, 

wegens losstaande muren van de berging in de tuin, het EPC-attest van de woning is vervallen 

de woning heeft 11 kleine gebreken in categorie 1, 5 ernstige gebreken in categorie Il en 1 gebrek 

dat een direct gevaar oplevert voor de ve1lighe1d of gezondheid of mensonwaardige levens­

omstandigheden veroorzaakt in categorie 111. 

De rechtbank is van oordeel dat deze gebreken ernstige structure le gebreken betreffen die zich niet 
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zomaar van de ene op de andere dag gemanifesteerd hebben en die minstens aanwezig waren op 1 
Januari 2018 gelet op de vaststellingen van de woon inspecteur en de geloofwaardige verklaring van 

Er is geen reden om de rncriminatieperiode te wIJzIgen 

Het moreel element van het misdrijf 

De eerste beklaagde stelt dat 

dat het pand gelegen te 

bouwfysica en veiligheid 

:>er bnef d.d. 20 november 2013 hem meegedeeld had 

,oldeed aan de vereisten van stabiliteit, 

H1J stelt dat hij over een conform1te1tsattest beschikte met een geld1ghe1dsduur van 10 jaar. 

De rechtbank merkt op dat een conform1teitsattest slechts een momentopname Is zodat dit 

argument niet zonder meer kan worden aanvaard. 

De eerste beklaagde kan zich in de gegeven omstandigheden gelet op de omvang en de ernst van de 

vastgestelde gebreken geenszins beroepen op onoverwinnelijke dwaling. 

De beklaagde kan geen onwetendheid voorhouden. 

Gezien het herhaald herstel van een terugkerend waterlek meer dan twee jaar vóór de vaststellingen 

van de wooninspecteur was de beklaagde maar al te goed op de hoogte van de toestand van het 

pand en de staat waarin het verhuurd werd. 

De rechtbank merkt op dat wat het moreel element van het m1sdnJf betreft onachtzaamheid reeds 

volstaat. 

Dit betekent dat de verhuurder een gebrek aan voorz1chtighe1d of aan voorzorg kan worden 

verweten zonder dat vereist is dat h1J wetens en wil lens een gebrekkige woning heeft verhuurd 

Het gebrek aan voorzichtigheid of voorzorg bestaat h1enn dat de beklaagde nagelaten heeft te 

controleren of de woning wel aan de woningkwa hte1tsvere1sten voldeed en dus of ZIJ wel verhuurd 

mocht worden. 

De verhuurder heeft niet alleen de plicht om bij de aanvang van de huurovereenkomst een woning 

ter beschikking te stellen die voldoet aan de normen maar hij is ook verantwoordellJk voor behoud 

van de toestand. 

Het moreel element van het misdriJf Is voldoende bewezen. 

Het materieel element van het misdrijf 

De verhuurder heeft niet alleen de plicht om bij de aanvang van de huurovereenkomst een woning 

ter beschikking te stellen die voldoet aan de normen maar hij is ook verantwoordelijk voor behoud 

van de toestand. 

Als verhuurder moet men controleren of een verhuurde woning wel aan de woningkwalrteitsnormen 

voldoet en moet men regelmatig de staat van de verhuurde panden controleren 

Uit de vaststellingen van de woon inspecteur bhJkt du1dehJk dat de gebreken er niet zomaar van de 

ene dag op de andere dag zIJn gekomen 

De vastgestelde gebreken betreffen structurele gebreken die geenszins te wiJten ziJn aan de 

f 1 
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beweerde gebrekkige onderhoudsplicht van de huurders. 

De vaststellingen van de wooninspecteur, de technische verslagen en het fotodoss1er tonen 

voldoende aan dat de verhuurde woning niet voldeed aan de kwaliteitsnormen van de Vlaamse 

Codex Wonen. 

Het materieel element van het misdrijf is vo ldoende bewezen. 

De rechtbank is van oordeel dat alle constitutieve elementen van de tenlasteleggmg A7 voor de 

eerste beklaagde bewezen zijn. 

Hiervoor baseert de rechtbank zich op de vaststellingen van de polit1ed1ensten, de wooninspecteur, 

de technische verslagen, het fotodoss1er en de verklaring van de huurders. 

1.1.8.2 . Ten aanzien van de tweede beklaagde 

De tweede beklaagde stelt dat ZIJ met ~ehuwd 1s onder het huwehJksstelsel van 

volledige scheiding van goederen. 

Zij legt geen kopie voor van het huwelijkscontract. 

ZIJ stelt dat ZIJ geen eigenaar is van het desbetreffende pand en dat zij zich niet heeft beziggehouden 

met de verhuring van het pand. 

Uit geen enkel objectief element van het strafdossier kan worden afgeleid dat de tweede beklaagde 

het desbetreffende pand verhuurd heeft of ter beschikking heeft gesteld. 

De desbetreffende pand 1s de exclusieve eigendom van eerste beklaagde en werd door hem alleen 

verhuurd zoals blijkt uit het huurcontract. 

Het feit dat de huurder tiJdens een telefoni!>ch contact te woord werd gestaan door de tweede 

beklaagde laat de rechtbank niet toe te beslwte dat de tweede beklaagde haar medewerking heeft 

verleend aan de verhunng. 

De feiten van de tenlastelegging A7 zijn voor de tweede beklaagde niet bewezen. 

De tweede beklaagde wordt voor de feiten van de tenlastelegging A7 vrijgesproken. 

1.1.9. Tenlasteleggingen A8 ten aanzien van de eerste en tweede beklaagden (not.nr. 

KO66. Wl.102300/21) 

Op 8 september 2021 begaf de woon inspecteur vergezeld van 

woningcontroleur b1J het agentschap Wonen Vlaanderen, zich naar het gebouw gelegen te 

Zij gaven door middel van hun dienstkaart kennis van hun naam, hoedanigheid en het doel van hun 

komst. 
Na de voorafgaande en schrifteliJke toestemming van 

woonentiteit en deden zij vaststellingen. 

betraden zij de 

Het pand betreft een eengezinswoning in gesloten bebouwing en bestaande uit een gelijkvloers, een 

eerste verdieping en een zolderverdieping. 

GeliJkvloers· woonkamer, keuken, apart toilet, badkamer met bad en douche, berging. 

Eerste verdieping · 2 slaapkamers 

Tweede verdieping: zolderverdieping m gebruik als berging. 
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De Wooninspecteur stelde onder andere gebreken vast als volgt. 

- het gebouw (deel B technisch verslag) en die betrekking hebben op alle woonentIteIten 

in het pand. in de kelder werd verwering aan de elektrische geleiders aan het lichtpunt 

vastgesteld met nsIco op elektrocutie, afdekplaat van lichtschakelaar m de slaapkamer aan de 

st raatzijde op de eerste verdieping ontbreekt, m de slaapkamer aan de straatzijde hangt het 

dubbel stopcontact los aan de muur, op de gastoevoerleiding aan het gasfornuis m de keuken is 

geen stopkraan geplaatst, in de woning ontbreken rookmelders 

het gebouw heeft: heeft in totaal O klein gebreken van categorie 1, 2 ernstige gebreken in categorie 

Il en 1 gebrek dat een direct gevaar oplevert voor de ve1lighe1d of gezondheid of mensonwaardige 

levensomstandigheden veroorzaakt m categorie 111; 
- de woning: in de keuken werd vocht vastgesteld en gemeten, in de achterste slaapkamer op de 

eerste verdieping werden sporen van insijpelend vocht vastgesteld, m de woonkamer werd aan 

beide zijden van de schouw opstijgend vocht vastgesteld, in de kelder waren de muren vochtig, 

in de muur van de berging werd opstijgend vocht vastgesteld, loszittende deurklink aan 

de kelderdeur, beschadiging muur in keuken, losstaande leuning aan de trap m kelder, rn de traphal 

is de borstwering onvoldoende stevig en werd aan het achterste gedeelte een te grote opening 

gemeten, met risico op valgevaar, aan de trap naar de tweede verdieping ontbreekt een leuning, 

in de slaapkamer op de tweede verdieping ontbreekt rond de trapopening een borstwering met 

risico op valgevaar, in de veranda is er onvoldoende verluchting mogelijk, m de woning werd een 

gasgeiser B geïnstalleerd er is geen onafslu1tbare verluchtingsrooster in het plafond aanwezig er 

bestaat een verhoogd risico op CO-verg1ft1gmg, m de woonkamer is een open haard type B 

gemstalleerd, er is geen onafsluitbare verluchtmgsrooster aanwezig, er bestaat een verhoogd risico 

op CO-vergiftiging, m de vloer van de veranda Is een opening met nsIco op valgevaar, m de veranda 

is er enkele beglazing, er was geen EPC-attest gekend, 

de woning heeft 7 kleine gebreken in categone 1, S ernstige gebreken in categorie Il en 3 gebreken 

die een direct gevaar opleveren voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige levens­

omstandigheden veroorzaken in categorie 111 

De woonmspecteur stelde vast dat de woonentlteIt niet conform is overeenkomstig de bepalingen 

van de Vlaamse Codex Wonen. 

Door de woonlnsoecteur werd op 19 oktober 2021 voor de woning gelegen te 

~en herstelvordering opgesteld. 

Tijdens zijn verhoor verklaarde dat er problemen waren die onvoldoende 

opgelost waren. 

De eigenaar kwam nooit bmnen in de woning. Hij was er enkel toen zij het huis kwamen bezoeken. 

Als hij belde kwam hij nooit langs. HIJ stuurde iemand. 

Soms moest hiJ hem met zIJn rug tegen de muur zetten vooraleer er iets gebeurde. 

Hetgeen gemakkelijk te repareren valt wordt gerepareerd Hetgeen wat meer werk en tijd kost blijft 

aanslepen. 

Toen de schilderwerken gedaan waren was zijn vrouw langs gekomen om de werken te controleren 

Er werd toen een plaatsbeschrijving opgemaakt. 

Er waren veel vochtproblemen m de woning De verwarming kon enkel via de boiler geregeld worden 

(stukken 18 en 19) 
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Tijdens zIJn verhoor verklaarde 

contactpersoon is voor de verhu ring. 

Zijn vrouw speelde daar geen rol in 

:lat hiJ eigenaar Is van het pand en dat hiJ de enige 

HIJ stelde dat de huurder betalingsproblemen had 

HrJ verklaarde dat als hij op de hoogte zou geweest zijn van de problemen hiJ onmiddellijk iemand 

zou gestuurd hebben. 

Per brief d.d. 12 mei 2021 deelde de raadsman van mee dat zij geen eigenaar is 

van het pand en dat zij met scheiding van goederen gehuwd is met 

was niet betrokken bij het dossier en zou geen verklaring afleggen. 

Op 25 februari 2022 stelde de woonmspecteur vast dat het gebouw en de woning geen gebreken 

vertoonde in categorie Il en III en bijgevolg conform was 

Er werden nog enkele kleine gebreken vastgesteld 

11.9.1. Ten aanzien van de eerste beklaagde 

- incriminatieperiode: 

De eerste beklaagde stelt dat de incnmlliatieperiode dient te worden gew1J2igd en enkel kan gelden 

vanaf 8 september 2021 tot 17 februari 2022. 

De rechtbank weerhoudt de lncriminatieperiode zoals gesteld in de dagvaarding. 

De eerste vaststellingen gebeurden op 8 september 2021 door de wooninspecteur als volgt 

- het gebouw (deel B technisch verslag) en die betrekking hebben op alle woonentiteiten 

in het pand: in de kelder werd verwering aan de elektrische geleiders aan het lichtpunt 

vastgesteld met risico op elektrocutie, afdekplaat van lichtschal<elaar in de slaapkamer aan de 

straatzijde op de eerste verdieping ontbreekt, in de slaapkamer aan de straatz11de hangt het 

dubbel stopcontact los aan de muur, op de gastoevoerle1drng aan het gasfornuis rn de keuken Is 

geen stopkraan geplaatst, m de woning ontbreken rookmelders 

het gebouw heeft: heeft tn totaal O klein gebreken van categorie 1, 2 ernstige gebreken ,n categorie 

Il en 1 gebrek dat een direct gevaar oplevert voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige 

levensomstandigheden veroorzaakt in categorie 111; 
- de woning: in de keuken werd vocht vastgesteld en gemeten, in de achterste slaapkamer op de 

eerste verdieping werden sporen van insijpelend vocht vastgesteld, m de woonkamer werd aan 

beide zijden van de schouw opstijgend vocht vastgesteld, in de kelder waren de muren vochtig, 

in de muur van de berging werd opstiJgend vocht vastgesteld, loszittende deurklink aan 

de kelderdeur, beschadiging muur in keuken, losstaande leuning aan de trap in kelder, in de traphal 

Is de borstwering onvoldoende stevig en werd aan het achterste gedeelte een te grote opening 

gemeten, met nsIco op valgevaar, aan de trap naar de tweede verdieping ontbreekt een leuning, 

in de slaapkamer op de tweede verdieping ontbreekt rond de trapopening een borstwering met 

nsico op valgevaar, in de veranda 1s er onvoldoende verluchting mogeliJk, m de woning werd een 

gasgeiser B gemstalleerd er Is geen onafsluitbare verluchtingsrooster In het plafond aanwezig er 

bestaat een verhoogd risico op CO-vergiftiging, in de woonkamer is een open haard type B 

geinstalleerd, er 1s geen onafslu1tbare verluchtmgsrooster aanwezig, er bestaat een verhoogd nsIco 

op CO-vergiftiging, in de vloer van de veranda 1s een opernng met risico op valgevaar, m de veranda 
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1s er enkele beglazing, er was geen EPC-attest gekend, 

de woning heeft 7 kleine gebreken in categorie 1, 5 ernstige gebreken in categorie Il en 3 gebreke11 

die een direct gevaar opleveren voor de ve1hghe1d of gezondheid of mensonwaardige levens­

omstandigheden veroorzaken m categorie 111. 

De rechtbank 1s van oordeel dat deze gebreken ernstige structurele gebreken betreffen die zich niet 

zomaar van de ene op de andere dag gemanifesteerd hebben en die minstens aanwezig waren van 

b11 de aanvang van de huurovereenkomst, namelijk op 1 mei 2020 gelet op de vaststellmgen van de 

wooninspecteur en de geloofwaardige verklaring van 

Er is geen reden om de incrnninatieperiode te wijzigen 

Het moreel element van het misdrnf 

De beklaagde kan geen onwetendheid voorhouden. 

Gezien de vaststellingen van de woonmspecteur en de aard van de vastgestelde gebreken was de 

beklaagde maar al te goed op de hoogte van de toestand van het pand en de staat waarin het 

verhuurd werd . 

De rechtbank merl<t op dat wat het moreel element van het misdriJf betreft onachtzaamheid reeds 

volsrnat. 

Dit betekent dat de verhuurder een gebrek aan voorncht1ghe1d of aan voorzorg kan worden 

verweten zonder dat vereist 1s dat hiJ wetens en willens een gebrekkige won ing heeft verhuurd. 

Het gebrek aan voorzichtigheid of voorzorg bestaat hierin dat de beklaagde nagelaten heeft te 

controleren of de woning wel aan de woningkwaliteitsvereisten voldeed en dus of ziJ wel verhuurd 

mocht worden. 

De verhuurder heeft niet alleen de plicht om bij de aanvang van de huurovereenkomst een woning 

ter beschikking te stellen die voldoet aan de normen maar hij is ook verantwoordelijk voo1· behoud 

van de toestand. 

Het moreel element van het misdrijf is voldoende bewezen. 

Het materieel element van het misdrijf 

De verhuurder heeft niet alleen de plicht om bij de aanvang van de huurovereenkomst een woning 

ter beschikking te stellen die voldoet aan de normen maar hij is ook verantwoordehJk voor behoud 

van de toestand . 

Als verhuurder moet men controleren of een verhuurde woning wel aan de wonmgkwaliteltsnormen 

voldoet en moet men regelmatig de staat van de verhuurde panden controleren . 

Uit de vaststellingen van de wooninspecteur bhjkt duidelijk dat de gebreken er niet zomaar van de 

ene dag op de andere dag zijn gekomen. 

De vastgestelde gebreken betreffen structurele gebreken die geenszins te wijten zijn aan de 

beweerde gebrekkige onderhoudsplicht van de huurders. 

De vaststellingen van de woornnspecteur, de technische verslagen en het fotodossier tonen 

voldoende aan dat de verhuurde woning niet voldeed aan de kwaliteitsnormen van de Vlaamse 

Codex Wonen 
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Het materieel element van het misdrijf Is voldoende bewezen. 

De rechtbank Is van oordeel dat alle constitutieve elementen van de tenlastelegging AB voor de 

eerste beklaagde bewezen zIJn 

Hiervoor baseert de rechtbank zich op de vaststellingen van de politiediensten, de wooninspecteur, 

de technische verslagen, het fotodossier en de verklaring van de huurders. 

1.1.9.2. Ten aanzien van de tweede beklaagde 

De tweede beklaagde stelt dat zij met 

volledige scheiding van goederen. 

Zij legt geen kopie voor van het huwelijkscontract. 

gehuwd Is onder het huwelijksstelsel van 

ZiJ stelt dat ZIJ geen eigenaar 1s van het desbetreffende pand en dat ziJ zich niet heeft beziggehouden 

met de verhuring van het pand. 
Uit geen enkel objectief element van het strafdossier lcan worden afgeleid dat de tweede beklaagde 

het desbetreffende pand verhuurd heeft of ter beschikking heeft gesteld. 

De desbetreffende pand is de exclusieve eigendom van eerste beklaagde en werd door hem alleen 

verhuurd zoals blijkt uit het huurcontract. 

Het feit dat de huurder tijdens een telefonisch contact te woord werd gestaan door de tweede 

beklaagde laat de rechtbank niet toe te besluiten dat de tweede beklaagde haar medewerking heeft 

verleend aan de verhuring. 

De feiten van de tenlastelegging A8 zijn voor de tweede beklaagde niet bewezen. 

De tweede beklaagde wordt voor de feiten van de tenlastelegging A8 vrijgesproken 

1.1.10. Tenlasteleggingen A9 ten aanzien van de eerste en tweede beklaagden fnot.nr. 

K066. WI .102300/21) 

Op 15 juli 2019 werd door ~en woningonderzoel< uitgevoerd. 

De woning scoorde toen 48 strafpunten (bijlage 1). 

Op 8 september 2021 begaf de wooninspecteur Jergezeld van 

woningcontroleur bij het agentschap Wonen Vlaanderen, zich naar het gebouw gelegen te 

Zij gaven door middel van hun dienstkaart kennis van hun naam, hoedanigheid en het doel van hun 

komst. 

Na de voorafgaande en schriftelijke toestemming van 

Jetraden zij de woonentitert en deden Zij vaststellmgen. 

Het pand betreft een eengezinswoning in gesloten bebouwing en bestaande uit een gehJkvloers, een 

eerste verdieping en een tweede verdieping 

Gelijkvloers· woonkamer, keuken, badkamer met douche, apart toilet In berging. 

Eerste verd1eprng: 3 slaapkamers. 

Tweede verdieping: 2 slaapkamers. 

De Woonmspecteur stelde onder andere gebreken vast als volgt. 
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- het gebouw (deel B technisch verslag) en die betrekking hebben op alle woonent1teIten 

111 het pand. boven het raam aan de achtergevel ontbreekt een latei, m de woonkamer hangt een 

stopcontact los aan de muur met risico op elektrocutie, het lichtpunt ,n de kelder is aangesloten 

met bekabeling met onvoldoende sectie, loshangende bedrading met blote geleiders m de 

slaapkamer op de tweede verd1epmg, ontbreken van afdekplaat schakelaar, 

achterste slaapkamer op de eerste verdieping loshangende bedrad ing met blote gele iders 

onder spannmg met risico op elektrocutie, in de Imker bovenhoek aan de voorgevel 

sporen van vocht, aan de achtergevel op de eerste en tweede verdieping werd verwering 

vastgesteld waarbij de voegen tussen de stenen ontbreken, 

het gebouw heeft: in totaal 1 klein gebrek van categorie 1, 0 ernstige gebreken 111 categorie 

Il en 1 gebrek dat een direct gevaar oplevert voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige 

levensomstandigheden veroorzaakt m categone lil; 

- de woning: insijpelend vocht aan de koepel, in de achterste slaapkamer op de 

eerste verdieping en 111 de badkamer werd op het plafond vocht vastgeste ld, in de achterste 

berging werd aan de buitenmuur doorslaand vocht vastgesteld, rn het toilet en m de ru imte onder 

de trapverdieping werd opstlJgend vocht vastgesteld, in de slaapkamers ontbreken stopcontacten 

en lichtpunten, er werd beschadiging vastgesteld aan de buitenmuren in de slaapkamers, 

111 de kelder werden vochtige muren gemeten, in het toilet 1s aan beide binnenmuren opst1Jgend 

vocht vastgesteld, aan het plafond in de slaapkamers werd beschadiging vastgesteld, aan de 

vloeren in de slaapkamers werden beschadigingen vastgesteld aan de vloer, aan de trap tussen de 

eerste en tweede verdieping werd een onge lijke hoogte van de treden opgemeten met risico op 

valgevaar, aan de keldertrap ontbreekt een leuning, aan de trap tussen de eerste en tweede 

verdieping werd een beloopbaar gedeelte zonder borst wering vastgesteld, aan het platte dak 

ontbreekt een borstwering met ernstig risico op valgevaar, de woning beschikt niet over een EPC­

attest. 

de woning heeft 13 kleine gebreken in categorie 1, 6 ernstige gebreken in categorie Il en 2 gebreken 

die een direct gevaar opleveren voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige levens­

omstandigheden veroorzaken in categorie 111. 

De wooninspecteur stelde vast dat de woonentiteit niet conform is overeenkomstig de bepalmgen 

van de Vlaamse Codex Wonen. 

Door de wooninspecteur werd op 19 oktober 2021 voor de woning gelegen te 

een herstelvordering opgesteld. 

Tijdens zijn verhoor verklaarde :lat hij 4 jaar geleden het probleem met de 

overhellende gevel had gemeld. Hij had ook melding gemaakt van het probleem van de 

stopcontacten in de woonkamer. 

vas 1 maal in de woning geweest. Het was om te vragen naar de huur. Dit was twee 

weken geleden. Er was ook een probleem met de elektriclteltsl<ast maar er was nog niets gebeurd. 

Het dak en de ramen waren nog niet vernieuwd. 

Bij regenweer staat het plat dak volledig onder water. 

Door het vochtprobleem werden de gezinsleden gehosp1taltseerd (b1Jlage 6) . 

Tijdens 21Jn verhoor verklaarde 

van de huur. 

dat hij 111 naam van zijn moeder belde voor de betaling 

Hij stelde dat de problemen veroorzaakt werden door de huurder 
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Het vochtprobleem was waa rschijnlijk door niet te goed te verluchten. 

HIJ stelde dat h1J nooit klachten had gekregen van de huurders 

Zijn vrouw speelde daar geen ro l in 

Hij stelde dat de huurder betalingsproblemen had. 

p. 47 

H1J verklaarde dat als hij op de hoogte zou geweest zijn van de problemen hij onmiddellijk iemand 

zou gestuurd hebben (stukken 174 tot 176). 

Tijdens haar verhoor verklaarde dat haar zoon keek voor de uitvoering van de werken 

Per brief d.d. 12 mei 2021 dee lde de raadsman van nee dat zij geen eigenaar Is 

van het pand en dat zij met scheiding van goederen gehuwd is met 

was niet betrokken bij het dossier en zou geen verklaring afleggen. 

Op S oktober 2022 stelde de woon inspecteur vast dat het gebouw en de woning geen gebreken 

vertoohde in categorie Il en 111 en blJgevolg conform was. 

Er werden geen kleine gebreken vastgesteld 

1.1.10.1. Ten aanzien van de eerste beklaagde 

- incriminatieperiode: 

De eerste beklaagde stelt dat de incrimtnatieperiode dient te worden gewijzigd en enkel kan gelden 

vanaf 8 september 2021 tot 5 oktober 2022. 

De rechtbank weerhoudt de incriminatieperiode zoa ls gesteld in de dagvaarding 

Door werd reeds op 15 juli 2019 een woningonderzoek uitgevoerd hetgeen 48 

strafpunten opleverde. 

De eerste vaststellingen gebeurden op 8 september 2021 door de wooninspecteur als volgt: 

- het gebouw (deel B technisch verslag) en die betrekking hebben op alle woonentiteiten 

in het pand: boven het raam aan de achtergevel ontbreekt een latei, in de woonkamer hangt een 

stopcontact los aan de muur met risico op elektrocutie, het llchtpunt in de kelder is aangesloten 

met bekabeling met onvoldoende sectie, loshangende bedrading met blote geleiders in de 

slaapkamer op de tweede verdieping, ontbreken van afdekplaat schakelaar, 

achterste slaapkamer op de eerste verdieping loshangende bedrading met blote geleiders 

onder spanning met risico op elektrocutie, in de Imker bovenhoek aan de voorgevel 

sporen van vocht, aan de achte rgevel op de eerste en tweede verdieping werd verwering 

vastgesteld waarbij de voegen tussen de stenen ontbreken, 

het gebouw heeft: heeft m totaal 1 klein gebrek van categorie 1, 0 ernstige gebreken in categorie 

Il en 1 gebrek dat een direct gevaar oplevert voor de veilighe id of gezondheid of mensonwaard ige 

levensomstanrl1gheden veroorzaakt in categorie 111; 

- de woning: in sijpelend vocht aan de koepel, m de achterste slaapkamer op de 

eerste verdieping en In de badkamer werd op het plafond vocht vastgesteld, m de achterste 

berging werd aan de buitenmuur doorslaand vocht vastgesteld, in het toJlet en in de ruimte onder 

de trapverdiepmg werd opst1Jgend vocht vastgesteld, in de slaapkamers ontbreken stopcontacten 

en lichtpunten, er werd beschadiging vastgesteld aan de buitenmuren In de slaapkamers, 
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m de kelder werden vochtige muren gemeten, in het toilet is aan beide binnenmuren opstijgend 

vocht vastgesteld, aan het plafond m de slaapkamers werd beschadiging vastgesteld, aan de 

vloeren m de slaapkamers werden beschadigingen vastgesteld aan de vloer, aan de trap tussen de 

eerste en tweede verdieping werd een ongeltJke hoogte van de treden opgemeten met risico op 

valgevaar, aan de keldertrap ontbreekt een leuning, aan de trap tussen de eerste en tweede 

verdieping werd een beloopbaar gedeelte zonder borstwering vastgesteld, aan het platte dak 

ontbreekt een borstwering met ernstig ns1co op valgevaar, de woning beschikt met over een EPC­

attest 

de woning heeft 13 kleine gebreken in categorie 1, 6 ernstige gebreken m categorie Il en 2 gebreken 

die een direct gevaar opleveren voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige levens­

omstandigheden veroorzaken in categorie 111 

De rechtbank is van oordeel dat deze ernstige gebreken structurele gebreken betreffen die zich niet 

zomaar van de ene op de andere dag gemanifesteerd hebben en dat deze minstens aanwezig waren 

op 1 januari 2018, gelet op het woningonderzoek In juh 2019, de vaststellingen van de 

wooninspecteur, de aard en de ernst van de gebreken en de geloofwaardige verklaring van 

Er 1s geen reden om de incrimlnatieperiode te wijzigen. 

- hoedanigheid van de beklaagde 

De beklaagde stelt geen uitstaans te hebben met deze verhur ing van deze woning aangezien h1J 

slechts voor de helft naakte eigenaar is. 

Uit het kadastraal uittreksel Algemene administratie patrimoniumdocumentatie blijkt dat de 

beklaagde \/nor de helft blote eigenaar 1s van de woning gelegen te 

is voor de helft volle eigenaar en heeft voor de ovenge helft het vruchtgebruik van 

voormelde woning. 

Spij ts de beweringen van de beklaagde 1s de rechtbank van oordeel dat de beklaagde betrokken 1s bij 

de verhuring van het pand waarvan hij voor de helft naakte eigenaar is 

Uit de verklaring van blijkt dat de eerste beklaagde de betalingen opvolgde. 

Het feit dat de beklaagde enkel blote eigenaar is maakt geen verschoningsgrond uit. 

De beklaagde kan niet omheen het feit dat hij als mede-eigenaar van het pand zeggenschap heeft en 

eveneens verantwoordelijk is voor de gebreken die betrekking hebben op de staat van het pand en 

de verhuur ervan 

Het moreel element van het m1sdn1f 

De eerste beklaagde ste lt dat op 18 november 2014 voor de woning gelegen te 

een woningonderzoek heeft uitgevoerd hetwelk 0 strafpunten opleverde. 

Het pand gelegen te voldeed aan de vereisten van stabiliteit, 
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bouwfysrca en ve iligheid 

HtJ stelt dat h1J over een conform1te1tsattest beschikte met ee11 geldigheidsduur van 10 jaar, 

De rechtbank merkt op dat een conform1te1tsattest slechts een momentopname Is zodat dit 

argument niet zonder meer kan worden aanvaard. 

De eerste beklaagde l<an zich in de gegeven omstandigheden gelet op de omvang en de ernst van de 

vastgestelde gebreken geenszins beroepen op onoverwinneltJke dwaling, 

De beklaagde kan geen onwetendheid voorhouden. 

Gezien de vaststellingen van de wooninspecteur en de aard van de vastgestelde gebreken was de 

beklaagde maar al te goed op de hoogte van de toestand van het pand en de staat waa rin het 

verhuurd werd. 

De rechtbank merkt op dat wat het moreel element van het m isdrijf betreft onachtzaamheid reeds 

volstaat 

Dit betekent dat de verhuurder een gebrek aan voorz1chtighe1d of aan voorzorg kan worden 

verweten zonder dat vereist is dat hij wetens en willens een gebrekkige woning heeft verhuurd. 

Het gebrek aan voorzichtigheid of voorzorg bestaat hierin dat de beklaagde nagelaten heeft te 

controleren of de woning wel aan de woningkwahte1tsvereisten voldeed en dus of zij wel verhuurd 

mocht worden. 

De verhuurder heeft niet alleen de plicht om bij de aanvang van de huurovereenkomst een woning 

ter beschikking te stellen die voldoet aan de normen maar hij 1s ook verantwoordehjk voor behoud 

van de toestand. 

Het moreel element van het misdnJf 1s voldoende bewezen. 

Het materieel element van het misdrijf 

De verhuurder heeft niet alleen de plicht om b1J de aanvang van de huurovereenkomst een woning 

ter beschikking te stellen die voldoet aan de normen maar hiJ 1s ook verantwoordeliJk voor behoud 

van de toestand. 

Als verhuurder moet men controleren of een verhuurde woning wel aan de woningkwahteitsnormen 

voldoet en moet men regelmatig de staat van de verhuurde panden controleren. 

Uit de vaststelhngen van de wooninspecteur bhJkt duidelijk dat de gebreken er niet zomaar van de 

ene dag op de andere dag zijn gekomen 

Het fett dat er herstelwerkzaamheden werden uitgevoerd tn 2016 en 2017 doen hie raan geen 

afbreuk 

De vastgestelde gebreken betreffen structurele gebreken die geenszins te wijten zijn aan de 

beweerde gebrekkige onderhoudsplicht van de huurders. 

De vaststelimgen van de woon inspecteur, de technische verslagen en het fotodossier tonen 

voldoende aan dat de verhuurde woning niet voldeed aan de kwaliteitsnormen van de Vlaamse 

Codex Wonen 
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Het materieel element van het misdrijf Is voldoende bewelen 

De rechtbank 1s van oordeel dat alle constitutieve elementen van de tenlastelegging A9 voor de 

eerste beklaagde bewezen z1Jn. 

Hiervoor baseert de rechtbank llch op de vastste llingen van de woonmspecteur, de technische 

verslagen, het fotodossie r en de verldarmg van de huurder 

11.10.2 Ten aanzien van de tweede beklaagde 

De tweede beklaagde stelt dat zij met 

volledige scheiding van goederen. 

ZtJ legt geen kopie voor van het huwelijkscontract. 

gehuwd 1s onder het huwel1Jksstelsel van 

Z1J stelt dat ZIJ geen eigenaar 1s van het desbetreffende pand en dat zij zich niet heeft beziggehouden 

met de verhuring van l1et pand. 

Uit geen enkel objectief element van het strafdossier kan worden afgeleid dat de tweede beklaagde 

het desbetreffende pand verhuurd heeft of te r beschikking heeft gesteld. 

Het is niet aangetoond dat de tweede beklaagde haar medewerking heeft verleend aan de verhuring 

De feiten van de tenlastelegging A9 zijn voor de tweede beklaagde niet bewezen . 

De tweede beklaagde wordt voor de feiten van de tenlaste legging A9 vnJgesproken 

1.1.11. De gewoonte 

De omstandigheid dat van de betrokken act1v1te1t een gewoonte werd gemaakt wordt enkel 1n 

hoofde van de eerste beklaagde weerhouden. 

Uit het dossier bhJkt voldoende dat de eerste beklaagde zowel m eigen naam als in z1Jn hoedanigheid 

van gedelegeerd bestuurder van gedurende een lange periode verschillende panden 

heeft verhuurd die telkens niet voldeden aan de normen van de Vlaàmse Codex Woneh (voorheen 

Vlaamse Wooncode). 

De gewoonte is bewezen in hoofde van de eerste beklaagde. 

Uit het strafdossier bl!Jkt daarentegen niet dat de tweede en derde beklaagde van de betrokken 

activiteit een gewoonte hebben gemaakt. 

1.2. BEOORDELING VAN DE STRAF EN STRAFMAAT 

1.2.1. Ten aanzien van de eerste beklaagde 

De bewezen verl<laarde fe iten van de tenlasteleggingen Al tot A9 z1Jn de uitdrukking van een en 

hetzelfde misdadig opzet zodat er slechts één straf moet worden opgelegd, namelijk de zwaarste. 

De verhuring van onbewoonbare panden houdt een zware inbreuk mop de veiligheid van de 

bewoners en hun levenskwaliteit. 

De regelgeving beoogt onder meer het waarborgen van het fundamenteel recht op menswaardig 

wonen. 
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De beklaagde dient zich bewust te zijn van Zijn verplichtingen als verhuurder. 

De beklaagde die tevens gedelegeerd bestuurder is van is als professioneel voldoende 

vertrouwd met de verhuring van onroerende goederen. 

De verhuurde woningen moeten voldoen aan de vereisten van de Vlaamse Codex Wonen en mogen 

enkel worden verhuurd aan de bewoners wanneer voldaan 1s aan de minimumnormen van veiligheid, 

gezondheid en woonkwaliteit 

Het ontgaat de rechtbank niet dat de beklaagde bij herhaling naliet om de gebreken van de 

verouderde panden op een afdoende wi]Ze te herstellen. 

HiJ beperkte zich tot t ijdehJke herstellingen die niet doeltreffend waren. 

Uit de verklaringen van verschillende huurders bleek dat de beklaagde onmiddellij k ter plaatse kwam 

wanneer er niet tijdig werd betaald maar naliet om de gemelde gebreken te herstellen. 

Het 1s pas wanneer de woonlnspecteur vaststellingen had verricht dat de beklaagde overgegaan 1s tot 

volledig herstel. 

Bij de beoordeling van de straf houdt de rechtbank rekening met: 

- de aa rd, ernst en de duur van de feiten; 

- het feit dat iedereen recht heeft op menswaardig wonen; 

- het gebrek aan respect voor de morele, sociale en economische waarden in de maatschappij, 

- het gebrek aan respect voor de geldende regelgeving van de Vlaamse Codex Wonen; 

- het strafverleden van de beklaagde die reeds voor identieke feiten werd veroordeeld b1J vonnis 

van 20 maart 2013 van de correctionele rechtbank te KortriJk en hieruit geen lessen heeft 

getrokken; 

- het feit dat de beklaagde na de vaststellingen van de woon inspecteur tot herstel van de woningen 

1s overgegaan. 

De beklaagde dient te beseffen dat hij de geldende regelgeving dient te respecteren wanneer hij 

woningen verhuurt. 

De straf moet worden bepaald gelet op de aard en de ernst van de feiten, de begeleidende 

omstandigheden en de persoonlijkheid van de beklaagde. 

De straftoemeting heeft niet enkel een vergeldingsfunctie maar beoogt oók preventie. 

De rechtbank is van oordeel dat er geen gevangenisstraf, zoals gevorderd door het openbaar 

ministerie, moet worden opgelegd voor de beklaagde. 

Rekening houdend met bovenstaande overwegingen is de rechtbank van oordeel dat een effectieve 

geldboete een passende straf. 

De geldboete moet van die aard ziJn om de beklaagde de ernst van de feiten te doen inzien en hem 

ervan te weerhouden om 1dent1eke feiten of andere feiten te plegen. 

1.2.2. Ten aanzien van de tweede beklaagde 

De bewezen verklaarde feiten van de tenlasteleggmgen A4 tot AS zijn de uitdrukking van een en 

, l 



Rechtbank van eerste aanleg West-Vlaanderen - afdeling KortnJk - dossiernummer· p.52 

hetzelfde misdadig opzet zodat er slechts één straf moet worden opgelegd, namelijk de zwaarste. 

De verhuring van onbewoonbare panden houdt een zware inbreuk in op de vei11ghe1d van de 

bewoners en hun levenskwaliteit. 

De regelgeving beoogt onder meer het waarborgen van het fundamenteel recht op menswaardig 

wonen. 

De beklaagde dient zich bewust te Zijn van haar verplichtingen als verhuurder 

De beklaagde die bestuurder 1s var 1s professioneel voldoende vertrouwd met de 

verhuring van onroerende goederen gezien haar professionele activiteit in lmmostad zoals verklaard 

door de eerste beklaagde. 

De verhuurde woningen moeten voldoen aan de vereisten van de Vlaamse Codex Wonen en mogen 

enkel worden verhuurd aan de bewoners wanneer voldaan is aan de minimumnormen van veiligheid, 

gezondheid en woonkwaliteit. 

BiJ de beoordeling van de straf houdt de rechtbank rekening met. 

- de aard, ernst en de duur van de feiten; 

- het feit dat iedereen recht heeft op menswaardig wonen, 

- het gebrek aan respect voor de morele, sociale en economische waarden m de maatschapp1J; 

- het gebrek aan respect voor de geldende regelgeving van de Vlaamse Codex Wonen, 

- het beperkt strafverleden van de beklaagde. 

De beklaagde dient te beseffen dat zij de geldende regelgeving dient te respecteren wanneer zij 

woningen verhuurt. 

De straf moet worden bepaald gelet op de aard en de ernst van de feiten, de begeleidende 

omstandigheden en de persoonlijkheid van de beklaagde. 

De straftoemeting heeft niet enkel een vergeldingsfunctie maar beoogt ook preventie 

Rekening houdend met bovenstaande overwegingen is de rechtbank van oordeel dat een geldboete 

deels met uitstel een passende straf 1s voor de beklaagde. 

De geldboete moet van die aard zijn om de beklaagde de ernst van de feiten te doen inzien en haar 

ervan te weerhouden om identieke feiten te plegen. 

1.2.3. Ten aanzien van de derde beklaagde 

De bewezen verklaarde feiten van de tenlasteleggingen A4 tot AS zijn de uitdrukl<mg van een en 

hetzelfde misdadig opzet zodat er slechts één straf moet worden opgelegd, namelijk de zwaarste. 

De verhuring van onbewoonbare panden houdt een zware inbreuk in op de veiligheid van de 

bewoners en hun levenskwaliteit. 

De regelgeving beoogt onder meer het waarborgen van het fundamenteel recht op menswaard ig 

wonen. 

De beklaagde dient zich bewust te zijn van haar verplichtingen als professionele verhuurder. 
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De beklaagde Is als vennootschap die zich onder andere inlaat met de aankoop, verkoop, huur en 

verhuring van onroerende goederen voldoende vertrouwd rnet de geldende regelgeving 

De verhuurde woningen moeten voldoen aan de vereisten van de Vlaamse Codex Wonen en mogen 

enkel worden verhuu rd aan de bewoners wanneer voldaan Is aan de minimumnormen van veiligheid, 

gezondheid en woonkwahte1t 

Bi) de beoordeling van de straf houdt de rechtbank rekenmg met· 

- de aard, ernst en de duur van de feiten; 

- het feit dat iedereen recht heeft op menswaardig wonen, 

- het gebrek aan respect voor de morele, sociale en econom,sche waarden 1n de maatschappij; 

- het gebrek aan respect voor de geldende regelgevmg van de Vlaamse Codex Wonen, 

- het strafverleden van de beklaagde die reeds voor identieke feiten werd veroordeeld bij vonrns 

van 20 maart 2013 van de correctronele rechtbank te Kortrrjk en hieruit geen lessen heeft 

getrokken; 

- het feit dat de beklaagde na de vaststellingen van de wooninspecteur tot herstel van de woningen 

1s overgegaan. 

De beklaagde dient te beseffen dat zij de geldende regelgeving dient te respecteren wanneer zij 

woningen verhuurt. 

De straf moet worden bepaald ge/et op de aard en de ernst van de feiten, de begeleidende 

omstandigheden en de persoonlijkheid van de beklaagde. 

De straftoemeting heeft niet enkel een vergeldingsfunctie maar beoogt ook preventie. 

Rekening houdend met bovenstaande overwegingen rs de rechtbank van oordeel dat een effectieve 

geldboete een passende straf is voor de beklaagde. 

De geldboete moet van die aard zijn om de beklaagde de ernst van de feiten te doen inzien en haar 

ervan te weerhouden om identieke feiten te plegen. 

1.3. DE VERBEURDVERKLARING 

1.3.1. Het openbaar ministerie vordert bij toepassing van de artikelen 42 en 43bis Sw. de bijzondere 

verbeurdverklaring van de vermogensvoordelen voor het bedrag van 28 480,50 euro in hoofde van 

de eerste beklaagde 

1.3 2. De beklaagde vordert de verbeurdverklaring af te wijzen minstens de verbeurdverklanng te 

herleiden tot zijn ware proporties. 

1.3.3. Woning gelegen te tenlasteleggmg All. 

Voor deze woonent1teit wordt voor de perrode van 1 januan 2021 tot 29 november 2021 de 

verbeurdverklaring gevorderd van 11 maanden huur à 463,00 euro per maand, namehJk 5.093,00 

euro. 

1 ,1 

~ 1 
l 



Rechtbank van eerste aanleg West-Vlaanderen - afdeling Kortn1k- dossiernummer. p 54 

Omdat het pand in de gegeven omstand1ghe1d niet mocht worden verhuurd heeft de beklaagde 

rechtstreeks uit het bewezen verklaarde m1sdnJf een vermogensvoordeel gehaald 

Dit vermogensvoordeel moet worden verbeurd verklaard. 

Het zou maatschappelijk onaanvaardbaar zijn dat de beklaagde enerzijds schuldig wordt bevonden 

en gestraft maar dat de beklaagde anderzijds in het bezit worden gelaten van de opbrengst die met 

het mrsdriJf gerealiseerd werd. 

Het plegen van m1sdri1ven mag niet lonen 

De verbeurdverklaring van de 1n artikel 42,3° Strafwetboek vermelde vermogensvoordelen die 

rechtstreeks urt het m1sdnJf ziJn verkregen, op de goederen en waarden die in de plaats zijn gesteld 

en op de inkomsten urt de belegde voordelen, 1s een st raf die wordt uitgesproken tegen de 

beklaagde die wordt veroordeeld voor het misdrijf dat de vermogensvoordelen heeft voortgebracht 

De vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het bewezen verklaarde mlsdri1f werden verkregen 

konden niet in het vermogen van de beklaagde worden gevonden 

De geldwaarde ervan moet worden geraamd en de verbeurdverklaring heeft bet rekking op het 

daarmee overeenstemmend bedrag. 

De verbeurdverklaring wordt slechts gevorderd vanaf het Jaar waarin de vaststellingen gebeurden. 

Deze berekening 1s naar het oordeel van de rechtbank correct gezien de verrichte vaststellingen en 

de aard en de ernst van de structurele gebreken 

Er is geen enkele reden om de verbeurdverklaring te laten ingaan vanaf het ogenblik van het besluit 

tot ongeschiktheid of deze te beperken. 

De wettelijke voorwaarden zrJn vervuld en de bijzondere verbeurdverklaring in hoofde van de eerste 

beklaagde Is gegrond voor het bedrag van 5.093,00 euro. 

1.3.4. Woning gelegen te tenlastelegging A2). 

Voor deze woonent1teit wordt voor de periode van 1 Januari 2021 tot 23 Januari 2022 de 

verbeurdverklaring gevorderd van 12 maanden huur à 300,00 euro per maand, namelijk 3.600,00 

euro. 

Omdat het pand ln de gegeven omstandigheid niet mocht worden verhuurd heeft de beklaagde 

rechtstreeks uit het bewezen verklaarde misdrijf een vermogensvoordeel gehaaid. 

Dit vermogensvoordeel moet worden verbeurd verklaard. 

Het zou maatschappeliJk onaanvaardbaar zijn dat de beklaagde enerz1Jds schuldig wordt bevonden 

en gestraft maar dat de beklaagde anderzijds in het bez,t worden gelaten van de opbrengst die met 

het misdrijf gerealiseerd werd. 

Het plegen van misdrijven mag niet lonen. 

De verbeurdverklaring van de in artikel 42,3° Strafwetboek vermelde vermogensvoordelen die 

rechtstreeks uit het m1sdriJf ziJn verk.regen, op de goederen en waarden die in de plaats zrJn gesteld 

en op de inkomsten urt de belegde voordelen, rs een straf die wordt uitgesproken tegen de 
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beklaagde die wordt veroordeeld voor het m1sdriJf dat de vermogensvoordelen heeft voortgebracht, 

ook indien deze n,et ziJn eigendom zijn of m 21j n vermogen zijn getreden (Cass. 22 Jun, 2004, 

De vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het bewezen verklaarde misdriJf werden verkregen 

konden niet in het vermogen van de beklaagde worden gevonden 

De geldwaarde ervan moet worden geraamd en de verbeurdverklaring heeft betrekking op het 

daarmee overeenstemmend bedrag 

De verbeurdverklaring wordt slechts gevorderd vanaf het Jaar waarin de vaststellingen gebeurden. 

Deze berekening is naar het oordeel van de rechtbank correct gezien de verrichte vaststellingen en 

de aard en de ernst van de structurele gebreken. 

Er Is geen enkele reden om deze te beperken 

De wettelijke voorwaarden zijn vervuld en de bijzondere verbeurdverklaring in hoofde van de eerste 

beklaagde is gegrond voor het bedrag van 3.600,00 euro. 

1.3.5. Woning gelegen te (tenlastelegging A3). 

Voor deze woonentiteit wordt voor de periode van 1 januari 2020 tot 20 apnl 2021 de 

verbeurdverklaring gevorderd van 15 maanden huur à 247,50 euro per maand, namelfJk 3 712,50 

euro. 

Omdat het pand in de gegeven omstandigheid niet mocht worden verhuurd heeft de beklaagde 

rechtstreeks uit het bewezen verklaarde misdrijf een vermogensvoordeel gehaald 

Dit vermogensvoordeel moet worden verbeurd verklaard. 

Het zou maatschappelijk onaanvaardbaar zijn dat de beklaagde enerzijds schuldig wordt bevonden 

en gestraft maar dat de beklaagde anderzijds in het bezit worden gelaten van de opbrengst die met 

het misdrijf gerealiseerd werd. 

Het plegen van misdrijven mag niet lonen. 

De verbeurdverklaring van de in artikel 42,3° Strafwetboek vermelde vermogensvoordelen die 

rechtstreeks uit het m1sdnJf ziJn verkregen, op de goederen en waarden die in de plaats zIJn gesteld 

en op de Inkomsten uit de belegde voordelen, is een straf die wordt uitgesproken tegen de 

beklaagde die wordt veroordeeld voor het misdnJf dat de vermogensvoordelen heeft voortgebracht 

De vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het bewezen verklaarde misdrijf werden verkregen 

konden niet in het vermogen van de beklaagde worden gevonden. 

De geldwaarde ervan moet worden geraamd en de verbeurdverklaring heeft betrekking op het 

daarmee overeenstemmend bedrag. 

De verbeurdverklaring wordt slechts gevorderd vanaf het jaar waarin de vaststellingen gebeurden 

Deze berekening 1s naar het oordeel van de rechtbank correct gezien de verrichte vaststellingen en 

de aard en de ernst van de structurele gebreken 

Er is geen reden om de verbeurdverklaring slechts te laten beginnen vanaf de eerste vaststellingen 

l ' 
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gezien de aard en de ernst van de structurele gebreken 

Et Is geen enkele reden om deze te beperken. 
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De wettelijke voorwaarden Zijn vervuld en de biJzondere verbeurdverklaring in hoofde van de eerste 

beklaagde Is gegrond voor het bedrag van 3.712,50 euro. 

1.3.6. Woning gelegen te tenlastelegging A6). 

Voor deze woonent1teit wordt voor de periode vah 1 januari 2021 tot 15 maart 2021 de 

verbeurdverklaring gevorderd van 2 maanden huur à 570,00 euro per maand, namelijk 1.140,00 

euro. 

Omdat het pand m de gegeven omstandigheid niet mocht worden verhuurd heeft de beklaagde 

rechtstreeks uit het bewezen verklaa rde m1sdnjf een vermogensvoordeel gehaald. 

Dit vermogensvoordeel moet worden verbeurd verklaard. 

Het zou maatschappelijk onaanvaardbaar zijn dat de beklaagde enerzijds schuldig wordt bevonden 

en gestraft maar dat de beklaagde anderzij ds in het bezit worden gelaten van de opbrengst die met 

het misdrijf gerealiseerd werd . 

Het plegen van m1sdnJven mag niet lonen. 

De verbeurdverklaring van de in artikel 42,3° Strafwetboek vermelde vermogensvoordelen die 

rechtstreeks Uit het misdrijf zijn verkregen, op de goederen en waarden die in de plaats zijn gesteld 

en op de inkomsten uit de belegde voordelen, is een straf die wordt uitgesproken tegen de 

beklaagde die wordt veroordeeld voor het m1sdnJf dat de vermogensvoordelen heeft voortgebracht. 

De vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het bewezen verklaarde misdnJf werden verkregen 

konden niet m het vermogen van de beklaagde worden gevonden 

De geldwaarde ervan moet worden geraamd en de verbeurdverklar ing heeft betrekking op het 

daarmee overeenstemmend bedrag. 

De verbeurdverklanng wordt slechts gevorderd vanaf het jaar waarin de vaststellingen gebeurden tot 

op het ogenblik dat er niet meer werd betaald volgens de verklar ing van de eerste beklaagde. 

Deze berekening Is naar het oordeel van de rechtbank correct gezien de verrichte vaststellingen en 

de aard en de ernst van de structurele gebreken. 

Er is geen enkele reden om deze te beperken. 

De wettelijke voorwaarden zIJn vervuld en de bijzondere verbeurdverklaring m hoofde van de eerste 

beklaagde Is gegrond voor het bedrag van 1.140,00 euro. 

1.3 7 Wonmg gelegen te tenlastelegging A7). 

Voor deze woonentiteit wordt voor de periode van 1 januari 2021 tot 21 apri l 2022 de 

verbeurdverklaring gevorderd van 15 maanden huur à 545,00 euro per maand, namehJk 8 175,00 

euro. 
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Omdat het pand in de gegeven omstandigheid niet mocht worden verhuurd heeft de beklaagde 

rechtstreeks wt het bewezen verk laarde misdnjf een vermogensvoordeel gehaald 

Dit vermogensvoordeel moet worden verbeurd verklaard. 

Het zou maatschappel!Jk onaanvaardbaar ziJn dat de beklaagde enerztJds schuldig wordt bevonden 

en gestraft maar dat de beklaagde anderz11ds in het bezit worden gelaten van de opbrengst die met 

het misdrijf gerealiseerd werd. 

Het plegen van misdnJven mag niet lonen. 

De verbeurdverklanng van de in artikel 42,3° Strafwetboek vermelde vermogensvoordelen die 

rechtstreeks uit het rrnsdriJf zijn verkregen, op de goederen en waarden die in de plaats ziJn gesteld 

en op de inkomsten uit de belegde voordelen, is een straf die wordt uitgesproken tegen de 

beklaagde die wordt veroordeeld voor het misdrijf dat de vermogensvoordelen heeft voortgebracht. 

De vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het bewezen verklaarde misdrijf werden verkregen 

konden niet in het vermogen van de beklaagde worden gevonden. 

De geldwaarde ervan moet worden geraamd en de verbeurdverklaring heeft betrekking op het 

daarmee overeenstemmend bedrag. 

De verbeurdverklaring wordt slechts gevorderd vanaf het jaar waarin de vaststell ingen gebeurden. 

Deze berekening 1s naar het oordeel van de rechtbank correct gezien de verrichte vaststellingen en 

de aard en de ernst van de structurele gebreken. 

Er is geen reden om de verbeurdverklaring slechts te laten beginnen vanaf de eerste vaststellingen 

gezien de aard en de ernst van de structurele gebreken 

Er is geen enkele reden om deze te beperken. 

De wettelijke voorwaarden zijn vervuld en de bijzondere verbeurdverklaring in hoofde van de eerste 

beklaagde 1s gegrond voor het bedrag van 8.175,00 euro. 

1.3.8. Woning gelegen te tenlastelegging A8) 

Voor deze woonentiteit wordt voor de periode van 1 januari 2021 tot 17 februari 2022 de 

verbeurdverklanhg gevorderd van 13 maanden huur à 520,00 euro per maand, namelijk 6.760,00 

euro. 

Omdat het pand in de gegeven omstandigheid niet mocht worden verhuurd heeft de beklaagde 

rechtstreeks uit het bewezen verklaarde misdrijf een vermogensvoordeel gehaald 

Dit vermogensvoordeel moet worden verbeurd verklaard . 

Het zou maatschappelijk onaanvaardbaar zijn dat de beklaagde enerzijds schuldig wordt bevonden 

en gestraft maar dat de beklaagde anderzijds in het bezit worden gelaten van de opbrengst die met 

het m1sdrtjf gerealiseerd werd. 

Het plegen van m15dnJven mag niet lonen 

De verbeurdverklaring van de in artikel 42,3° Strafwetboek vermelde vermogensvoordelen die 

rechtstreeks Uit het m1sdnJf zijn verkregen, op de goederen en waarden die in de plaats z1Jn gesteld 
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en op de inkomsten uit de belegde voordelen, Is een straf die wordt wtgesproken tegen de 

beklaagde die wordt veroordeeld voor het m1sdr1Jf dat de vermogensvoordelen heeft voortgebracht 

De vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het bewezen verklaarde misdrijf werden verkregen 

konden niet in het vermogen van de beklaagde worden gevonden. 

De geldwaarde ervan moet worden geraamd en de verbeurdverklaring heeft betrekking op het 

daarmee overeenstemmend bedrag. 

De verbeurdverklaring wordt slechts gevorderd vanaf het jaar waarin de vaststellingen gebeurden. 

Deze berekening Is naar het oordeel van de rechtbank correct gezien de verrichte vaststellingen en 

de aard en de ernst van de structurele gebreken. 

Er is geen reden om de verbeurdverklaring slechts te laten beginnen vanaf de eerste vaststellingen 

gezien de aard en de ernst van de structurele gebreken of deze te beperken. 

De wettelijke voorwaarden zijn vervuld en de b1Jzondere verbeurdverklaring in hoofde van de eerste 

beklaagde is gegrond voor het bedrag van 6.760,00 euro. 

1.3.9. De beklaagde verzocht om de verbeurdverklaring te willen beperken tot 1.000,00 euro en de 

rest met uitstel te willen uitspreken. 

o,t verzoek is ongegrond aangezien b1J toepassing van artikel 8, derde lid Probat1ewet de 

tenwtvoerlegglng van de verbeurdverklaring niet kan worden uitgesteld. 

De rechtbank is van oordeel dat de wettelijke voorwaarden voor de bijzondere verbeurdverkl armg 

(artikel 42,3° Sw. en 43b1s Sw.) vervuld zijn en spreekt de biJzondere verbeurdverklaring voor de 

eerste beklaagde uit voor het totaal bedrag van (5.093,00 + 3.600,00 + 3. 712,50 + 1.140,00 + 

8.175,00 + 6.760,00) 28.480,50 euro. 

1.3.10. Het openbaar ministerie vordert bij toepassing van de artikelen 42 en 43bis Sw. de bijzondere 

verbeurdverklaring van de vermogensvoordelen voor het bedrag van 10.409 euro in hoofde van de 

derde beklaagde 

1 3.11. De derde beklaagde vordert de verbeurdverklaring af te wijzen minstens de 

verbeurdverklaring te herleiden tot zijn ware proporties. 

In ondergeschikte orde verzocht de derde beklaagde de verbeurdverklaring met uitstel te willen 

uitspreken. 

1.3.12. Woning gelegen tE :enlastelegging A4) 

Voor deze woonentiteit wordt voor de periode van 1 januari 2021 tot 9 november 2021 de 

verbeurdverklaring gevorderd van 10 maanden huur à 590,00 euro per maand, namelijk 5.900,00 

euro 

Omdat het pand in de gegeven omstand1ghe1d met mocht worden verhuurd heeft de beklaagde 

rechtstreeks uit het bewezen verklaarde misdriJf een vermogensvoordeel gehaald 

Dit vermogensvoordeel moet worden verbeurd verklaard. 
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Het zou maatschappelijk onaanvaardbaar zijn dat de beklaagde enerziJds schuldig wordt bevonden 

en gestraft maar dat de beklaagde anderz1Jds in het bezit worden gelaten van de opbrengst die met 

het misdrij f gerealiseerd werd. 

Het plegen van misdrijven mag niet lonen. 

De verbeurdverklaring van de in artikel 42,3° Strafwetboek vermelde vermogensvoordelen die 

rechtstreeks uit het m1sdnJf zijn verkregen, op de goederen en waarden die in de plaats zijn gesteld 

en op de inkomsten uit de belegde voordelen, Is een straf die wordt uitgesproken tegen de 

beklaagde die wordt veroordeeld voor het misdrijf da t de vermogensvoordelen heeft voortgebracht. 

De vermogensvoordelen die rech tstreeks uit het bewezen verklaarde misdrijf werden verkregen 

konden niet in het vermogen van de beklaagde worden gevonden. 

De geldwaarde ervan moet worden geraamd en de verbeurdverklaring heeft betrekking op het 

daarmee overeenstemmend bedrag. 

De verbeurdverklaring wordt slechts gevorderd vanaf het jaar waarin de vaststellingen gebeurden. 

Deze berekening is naar het oordeel van de rechtbank correct gezien de verrichte vaststellingen in 

januari 2021 en de aard en de ernst van de structurele gebreken. 

Er Is geen enkele ,·eden om de verbeurdverklaring te beperken. 

De beklaagde verzocht om de verbeurdverklarmg te willen beperken tot 1.000,00 euro en de rest 

met uitstel te willen uitspreken. 

Dit verzoek is ongegrond aangezien bij toepassing van artikel 8, derde lid Probat1ewet de 

tenuitvoerlegging van de verbeurdverklaring niet kan worden uitgesteld. 

De wettelijke voorwaarden zijn vervuld en de b1Jzondere verbeurdverklaring in hoofde van de derde 

beklaagde is gegrond voor het bedrag van 5.900,00 euro. 

1.3.13. Woning gelegen te [tenlastelegging AS). 

Voor deze woonentiteit wordt voorde periode van 1 januari 2021 tot 19 oktober 2021 de 

verbeurdverklarlng gevorderd van 9 maanden huur à 501,00 euro per maand, namelijk 4.509,00 

euro 

Omdat het pand m de gegeven omstandigheid niet mocht worden verhuurd heeft de beklaagde 

rechtstreeks uit het bewezen verklaarde misdrijf een vermogensvoordeel gehaald. 

Dit vermogensvoordeel moet worden verbeurd verklaard. 

Het zou maatschappel ijk onaanvaardbaar zIJn dat de beklaagde enerz1Jds schuldig wordt bevonden 

en gestraft maar dat de bel<laagde anderz11ds in het bezit worden gelaten van de opbrengst die met 

het misdrijf gerealiseerd werd. 

Het plegen van misdrijven mag niet lonen. 

De verbeurdverklaring van de in artikel 42,3° Strafwetboek vermelde vermogensvoordelen die 

rechtstreeks uit het misdnJf ZJJn verkregen, op de goederen en waarden die in de plaats 21Jn gesteld 

; ' 
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en op de inkomsten uit de belegde voordelen, is een straf die wordt uitgesproken tegen de 

beklaagde die wordt veroordeeld voor het m1sdnJf dat de vermogensvoordelen heeft voortgebracht 

De vermogensvoorde len die rechtstreeks uit het bewezen verklaarde m1sdn1fwerden verkregen 

konden niet m het vermogen van de beklaagde worden gevonden. 

De geldwaarde ervan moet worden geraamd en de verbeurdverklaring heeft betrekking op het 

daarmee overeenstemmend bedrag 

De verbeurdverklaring wordt slechts gevorderd vanaf het Jaar waann de vaststellingen gebeurden 

Deze berekening is naar het oordeel van de rechtbank correct gezien de verrichte vaststellingen in 

Januari 2021 en de aard en de ernst van de structurele gebreken. 

Er is geen enkele reden om de verbeurdverklaring slechts te laten ingaan vanaf de datum van de 

eerste vaststellingen gezien de aard en de ernst van de structurele gebreken of deze te beperken 

De beklaagde verzocht om de verbeurdverklaring te willen beperken tot 1.000,00 euro en de rest 

met uitstel te willen uitspreken 

Dit verzoek is ongegrond aangezien bij toepassing van artikel 8, derde lid Probat1ewet de 

tenuitvoerlegging van de verbeurdverklaring niet kan worden uitgesteld. 

De wetteliJke voorwaarden ziJn vervuld en de b11zondere verbeurdverklaring in hoofde van de derde 

beklaagde is gegrond voor het bedrag van 4.509,00 euro. 

1.3.14. De rechtbank is van oordeel dat de wettehJke voorwaarden voor de bijzondere 

verbeurdverklaring (artikel 42,3~ Sw. en 43bis Sw.) vervuld ziJn en spreekt de bijzondere 

verbeurdverklaring voor de derde beklaagde nv PR INVEST uit voor het totaal bedrag van (5.900,00 + 
4.509,00) 10.409,00 euro. 

2. OP BURGERLIJK GEBIED 

2.1. De vordering van de burgerliike partij 

2.1.1. De burgerlijke partij vordert de vergoeding van schade geleden door de feiten van de 

tenlastelegging AS ten aanzien van de eerste, tweede en derde beklaagden. 

2 1.2. De burgerlijke partij vordert schadevergoeding voor het genot dat zij niet heeft gehad omdat 

de woning niet voldeed aan de geldende woningkwaliteitsnormen. 

Zij vordert een vergoeding van 21.424,59 euro die overeenstemt met de huur die zij vanaf 1 januari 

2018 heeft betaald tot oktober 2021. 

In tegenstelling tot de beweringen van de tweede beklaagde Is de vordering tot betaling van de 

schadevergoeding die overeenstemt met de betaalde huurgelden niet verjaard . 

De vordering van de burgerlijke partij 1s gebaseerd op het artikel 1382 oud BW zodat de verjaring 

voorzien in artikel 2277 oud BW waarnaar de tweede beklaagde verwijst hier niet van toepassing Is. 

De verjaring van de burgerhJke vordering Is niet ingetreden. 
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De bewering van de tweede beklaagde dat de burgerltjke partij voorafgaand haar vordering een 

mgebrekestelhng diende te versturen is niet van toepassing 

De burgerlijke partij steunt haar vordering op de bewezen verklaarde feiten van de tenlastelegging 

en artikel 1382 oud BW. 

Zonder uitdrukkelij k het desbetreffende artikel te citeren Is de rechtbank van oordeel dat artikel 

1146 oud BW waarop de tweede beklaagde well icht doelt niet van toepassing Is 

Het verweer is ongegrond. 

De tweede beklaagde stelt dat de vordering van de burgerlijke partij laatt1jd1g is en verwijst hiervoor 

naar rechtspraak in contractuele huurgeschillen 

De rechtbank volgt de ziensw,jze van de tweede beklaagde niet. 

De vordering werd niet laatttjd1g ingesteld 

De vordering is ontvankelijk. 

De beklaagden kunnen niet omheen het feit dat het gebouw behept was met ernstige en structurele 

gebreken. 

De Wooninspecteur stelde onder andere gebreken vast als volgt: 

- het gebouw (deel B technisch verslag} en die betrekking hebben op alle woonentIteIten 

op de zolder Is de dragende balk licht verzakt, aan de voorgevel Is barstvorming van het gevel­

vlak boven het rechtse raam aanwezig, aan de achtergevel is het gevelvlak op meerdere 

plaatsen gebarsten en vervormd, loshangend stopcontact in de keuken, 

stopcontacten m de keuken en de slaapkamer zijn voorzien van een aardpen maar niet 

aangesloten op de aardgeleider, in de woonkamer is aan de schoorsteen een lekkende loshangende 

mazoutle1dmg aanwezig, de mazouttank op het terras achteraan de woning werd niet stabiel 

opgesteld met risico op kantelen, er zijn geen rookmelders, 

het gebouw heeft een totaal van 1 klein gebrek in categorie 1, 3 ernstige gebreken m 

categorie Il, 1 ernstig gebrek dat een direct gevaar oplevert voor de veiligheid of gezondheid 

of mensonwaardige levensomstandigheden veroorzaakt in categorie 111. 

- de woning: vochtschade aan de schoorsteen, m de badkamer sporen van condenserend vocht 

en vochtschade aan het plafond, in de leefruimte zijn de plafondhjsten onafgewerkt, 

vochtschade aan de buitenmuur slaapkamer eerste verdieping, verwering van het schrijnwerk 

aan de voordeur en van de woonkamer achtergevel, barstvorming plafond slaapkamer 

eerste verdieping, in de slaapkamer eerste verdieping losliggende tegels en ontbrekende 

plinten, trapleuning aan de keldertrap onvoldoende aan de muur bevestigd, op de zolder 

ontbreekt rond te trapopenmg een voldoende stevige en hoge borstwering, 

ontbreken van aansluiting van de geaarde stopcontacten op de aardgeleider m de keuken, 

onvoldoende verluchtingsmogehjkhe1d m de keuken en m de badkamer en het toilet, 

kans op CO-vergiftiging m de keuken wegens het ontbreken van een onafslu1tbare verluchtings­

rooster gezien de aanwezigheid van een kachel type B, rookgaskanaal m de keuken niet luchtdicht 

afgesloten, het dak van het hoofdgebouw Is niet ge1soleerd, niet alle ramen in de woonlokalen 

zijn voorzien van dubbele beglazing, 
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de woning heeft een totaal van 15 kleine gebreken in categorie 1, 7 ernstige gebreken m 

categorie Il, 2 gebreken dre een direct gevaar opleveren voor de veit1ghe1d of gezondheid 

of mensonwaardige levensomstandigheden veroorzaakt m categorie 111 

Deze gebreken waren naar het oordeel van de rechtbank reeds aanwezig op 1 Januari 2018 

In tegenstelling tot de beweringen van de beklaagden zijn deze niet te w1Jten aan de huurder. 

Gedurende de periode van 1 ianua ri 2018 tot oktober 2021 heeft de burgerlijke pa rt1J het normaal te 
verwachten genot van de woning niet gekregen 

De woning werd bij besluit van 6 augustus 2021 van de burgemeester van 

ongeschikt en onbewoonbaar verklaard. 

De huurster werd gedurende deze periode geconfronteerd met diverse ongemakken en heeft een 

mingenot geleden. 

De burgerlijke partiJ kan weliswaar niet voorb11ga an aan het feit dat ZIJ tiJdens voormelde periode 

toch een zeker genot van de woning heeft gehad. 

Hiermee rekening houdend moeten niet alle huurgelden terugbetaald worden. 

De rechtbank bepaalt 1n alle billijkheid het door de burgerlijke part1J geleden mingenot op 250,00 

euro per maand gedurende een periode van 46 maanden, namelijk in totaal op 11.500,00 euro. 

2.1.3. De burgerlijke partij stelt dat zij door de vastgestelde gebreken de wonmg heeft moeten 

ontruimen en vordert hiervoor een vergoeding van 625,00 euro wegens verhuiskosten. 

De tweede beklaagde betwist de vordering en stelt dat de burgerlijke partij haar vordering niet 

bewijst. 

De woning werd bij besluit van 6 augustus 2021 van de burgemeester van 

ongeschikt en onbewoonbaar verklaard 

Het staat vast dat de burgerlijke partij noodgedwongen de woning heeft moeten verlaten en 

verhurskosten heeft gemaakt. 

Bij gebrek aan stukken worden de verhuiskosten in alle billijkheid gegrond verklaard voor het bedrag 

van 250,00 euro. 

2.1.4. Administratiekosten 

De rechtbank 1s van oordeel dat burgerlijke partij administratiekosten heeft moeten maken. 

De administratiekosten worden in alle billiJkheid gegrond verklaard voor het bedrag van 100,00 euro. 

2.1 5 De vordering van de burgerliJke partiJ tot toewijzing bij toepassing van art. 43bis derde lid Sw. 

van de in hoofde van derde beklaagde 

het bedrag van 4.509,00 euro. 

rerbeurd verklaarde huurgelden is gegrond voor 

2.1.6. De beklaagden worden veroordeeld tot betaling van de rechtsplegingsvergoedmg van 1.650,00 

euro. 
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2.2. De vordering van de burgerlijke partij 

2 2.1. De burgerlijke partij vordert de betaling van gemaakte herstelkosten voor een totaal bedrag 

van (235,10 + 95,40 + 95,40 + 95,40) 521,30 euro. 

2.2.2. De vordenng Is ontvankelrJI< ten aanzien van de eerste beklaagde. 

2.2.3. De vordering ten aanzien van de tweede beklaagde Is ontvankelijk doch ongegrond gezien de 

vnJspraak van de tweede beklaagde 

2.2.4. De rechtbank is van oordeel dat de burgerlijke partij door de bewezen verklaarde feiten van de 

tenlastelegging schade heeft geleden. 

De door de burgerhJke partiJ voorgelegde facturen hebben telkens betrekking op ontstoppingskosten 

die ziJ heeft moeten maken in de woning wegens het gebrekkig functioneren van de afvoerleidingen. 

De vordering is gegrond voor het bedrag van 521,30 euro. 

Voor zoveel als nodig worden de eventuele overige burgerlijke belangen overeenkomstig art. 4 al.2 

van de voorafgaande titel van het Wetboek van strafvordering ambtshalve aangehouden 

OM DEZE REDENEN, 
DE RECHTBANK, 

Gezien de artikelen van voormelde tenlasteleggingen, alsook de artikelen 

- 2 en volgende Wet 15.06.1935 op het gebruik der talen in gerechtszaken 
- 182, 184, 185, 189, 190, 191, 194 Wetboek van Strafvordering 
- 38, 40, 42, 43, 43bis, 65 Sw. 
-1, 8 §1 W. 29.06.1964 
-1 Wet 05.03.1952 
- 29 Wet 1 8.1985 

Op tegenspraak ten aanzien van de eerste beklaagde 
de derde beklaagde 

fo tweede beklaagde 
en de burgerlijke partijen 

OP STRAFGEBIED 

Ten aanzien van de eerste beklaagde 

Verklaart de feiten van de tenlasteleggingen Al tot A9 met de omstandigheid dat van de betrokken 

act1vite1t een gewoonte werd gemaakt voor de eerste beklaagde iewezen. 

Veroordeelt voor de gezamenhjk bewezen verklaarde feiten van de tenlasteleggingen 

tot een geldboete van 20.000,00 euro, namelijk 2.500,00 euro verhoogd met 70 opdeciemen. 
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Zegt voor recht dat de geldboete bij niet betaling binnen de wetteliJke term1Jn zal kunnen vervangen 

worden door een gevangenisstraf van 90 dagen 

Veroordeelt tot betaling van een bedrag van 200,00 euro, namelijk 25,00 euro 

verhoogd met 70 opdeciemen, als bijdrage tot de financiering van het Fonds tot financ1ele hulp aan 

de slachtoffers van opzettelijke gewelddaden en aan de occasionele redders . 

Veroordeelt 

58,90 euro. 
tot het betalen van de vergoeding voor beheerskosten in straf2aken van 

Veroordeelt tot het betalen van een bedrag van 24,00 euro als bijdrage voor het 

Begrotingsfonds voor de jur idische tweedelijnsb1jstand. 

Ten aanzien van de tweede beklaagde 

Verklaart de feiten van de tenlasteleggmgen Al, A3, A6, A7, A8 en A9 voor de beklaagde 

niet bewezen. 

Spreekt vrij voor de feiten van de tenlasteleggingen Al, A3, A6, A7, A8 en A9. 

Verklaart de feiten van de tenlasteleggingen A4 en AS met uitzondering van de omstandigheid dat 

van de betrokken act iviteit een gewoonte werd gemaakt voor de beklaagde 

bewezen. 

Veroordeelt voor de gezamenlij k bewezen verklaarde feiten van de 

tenlasteleggingen tot een geldboete van 4.000,00 euro. namelijk 500,00 euro verhoogd met 70 

opdeciemen deels met uitstel zoals hierna bepaald: 

Aangezien de hoofdgevangenisstraf niet meer dan 5 Jaar bedraagt en de beklaagde nog geen 

veroordeling heeft ondergaan tot een hoofdgevangenisstraf van meer dan twaalf maanden of tot 

gehjkwaard1ge straf die in aanmerking genomen wordt overeenkomstig artikel 99bis van het 

Strafwetboek en de opgelegde straf een voldoende waarschuwing zal uitmaken om het plegen van 

andere of analoge misdrijven te voorkomen gelast dat: 

- de tenuitvoerlegging van bovenstaande geldboete zal uitgesteld worden voor de duur van 
drie jaar met uitzondering van 2.400 euro effectief, namelijk 300.00 euro verhoogd met 

70 opdeciemen. 

Zegt voor recht dat de geldboete bij niet betaling bmnen de wettelijke termijn zal kunnen vervangen 

worden door een gevangenisstraf van 45 dagen. 

Veroordeelt tot betaling van een bedrag van 200,00 euro, namelijk 25,00 euro 

verhoogd met 70 opdeciemen, als biJdrage tot de financiering van het Fonds tot financiële hulp aan 

de slachtoffers van opzettelijke gewelddaden en aan de occasionele redders . 

Veroordeelt tot het beta len van de vergoeding voor beheerskosten In 

strafzaken van 58,90 euro. 

Veroordeelt tot het betalen van een bedrag van 24,00 euro als bijdrage voor 
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het Begrotingsfonds voor de juridische tweedelljnsb1jstand 

Ten aanzien van de derde beklaagde 

Verklaart de feiten van de tenlasteleggingen A4 en AS met uitzondering van de omstandigheid dat 

van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt voor de beklaagde bewezen. 

Veroordeelt voor de gezamenlijk bewezen verklaarde feiten van de tenlasteleggrngen 
tot een geldboete van 16.000,00 euro, namelijk 2.000,00 euro verhoogd met 70 opdeciemen. 

Veroordee lt tot betaling van een bedrag van 200,00 euro, nameltjk 25,00 euro 
verhoogd met 70 opdeciemen, als b1Jdrage tot de ftnancienng van het Fonds tot fmanciele hulp aan 

de slachtoffers van opzettelijke gewelddaden en aan de occasionele redders . 

Veroordeelt 

58,90euro. 
tot het betalen van de vergoeding voor beheerskosten in strafzaken van 

Veroordeelt tot het betalen van een bedrag van 24,00 euro als bijdrage voor het 

Begrotingsfonds voor de Juridische tweedelijnsbijstand . 

Gerechtskosten 

Veroordeelt solidair tot het betalen van de 

gerechtskosten bepaald op 446,24 euro. 

BIJZONDERE VERBEURDVERl<LARING 

Zegt voor recht dat de wettelijke voorwaarden voor de bijzondere verbeurdverklaring 

(artikel 42,3° Sw en 43b1s Sw.) vervuld 2I1n en spreekt de bijzondere verbeurdverklaring voor de 

eerste beklaagde u,t voor het totaal bedrag van (5.093,00 + 3.600,00 + 3.712,50 + 
1.140,00 + 8.175,00 + 6.760,00) 28.480,50 euro. 

Zegt voor recht dat de wette\1Jke voorwaarden voor de bijzondere verbeurdverklaring (artikel 42,3° 

Sw. en 43bis Sw.} vervuld zijn en spreekt de b11zondere verbeurdverklaring voor de derde beklaagde 

uit voor het totaal bedrag van (5.900,00 + 4.509,00) 10.409,00 euro. 

Zegt voor recht dat bij toepassing van artikel 43b1s derde lid Sw het tn hoofde van 

verbeurd verl<faarde bedrag van 4.509,00 euro wordt toegewezen aan de burgerlijke partij 

(cf. infra). 

OP BURGERLIJK GEBIED 

Verklaart de vordering van de burgerltJke partij 

gegrond 

ontvankehjk en als volgt 

f 
r , 
( 1 
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Veroordeelt solidair tot betaling aan 

het bedrag van 11.850,00 euro meer de vergoedende rente aan de wettehJke 

rentevoet vanaf 1 december 2019 (gemiddelde datum) tot de dag voor huidige vonnis en vanaf het 

vonnis op dit alles met de moratoire rente aan de wettehJke rentevoet tot de dag van de volled ige 

betaling 

Zegt voor recht dat bij toepassing van artikel 43bis derde lrd Sw het m hoofde van 

verbeurd verklaarde bedrag van 4.509,00 euro wordt toegewezen aan de burgerlijke partij 

cf. 1nfra). 

Veroordeelt ;olidair tot betaling aan 

het bedrag van 1,650,00 euro als rechtsplegingsvergoeding. 

Verklaart de vordering van de burgerlijke partij 

ontvankelijk doch ongegrond . 

Verklaart de vordering van de burgerlijke partij 

ontvankelijk en als volgt gegrond. 

Veroordeelt tot betaling aan 

Wijst het meer of anders gevorderde af als ongegrond. 

en aanzien van 

1et bedrag van 521,30 euro . 

Houdt de eventuele overige burgerlijke belangen overeenkomstig art ikel 4 al 2 van de voorafgaande 

titel van het Wetboek van Strafvordering ambtshalve aan . 

Alles wat voorafgaat gebeurde m openbare terechtzitting in het Nederlands overeenkomstig de 

bepalingen van de wet op het gebruik van talen in gerechtszaken. 

Aldus uitgesproken te Kortrijk, in het ~erechtsgebouw, in de openbare zitting van de ZEVENTIENDE 
KAMER, op heden vijftien Januari tweeduizend en vierentwintig. 

Aanwezig: , alleenzetelend rechter 
, substituut-Procureur des Konings, 
, griffier 




