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KAMER MET EEN RECHTER, RECHTSPREKENDE IN CORRECTIONELE ZAKEN

Gezien de processtukken
In de zaak van:
HET OPENBAAR MINISTERIE,

tegen:

, wonende te ;

vertegenwoordigd door meester
, wonende te
in persoon
tegen:
Nr.
, geboren te op

, van Belgische nationaliteit, RRN:

bijgestaan door meester , advocaat te

geboren te op
, van Belgische nationaliteit,RRN:

bijgestaan door meester , advocaat te

met zetel
onder het ondernemingsnummer

vertegenwoordigd door meester loco meester

, advocaat te

, ingeschreven te P

, ingeschreven te

Ingeschreven

, 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-conforme of

overbewoonde woning met verzwarende omstandigheden

als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter beschikking stelt,
een niet-conforme of overbewoonde woning rechtstreeks of via tussenpersoon te hebben verhuurd,
te huur gesteld of ter beschikking gesteld met het oog op bewoning,

(art. 3.34. Vlaamse Codex Wonen van 2021)

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

Tot 1 januart 2021 strafbaar gesteld door artikel 20 §1, lid 3 Decreet 15 jull 1997 houdende de
Vlaamse Wooncode

1lte in de periode van 1 januari 2018 tot en met 29 november 2021
door ten nadele van geboren te
p
namelik de woning gelegen te bekend ten kadaster onder
met een oppervlakte van 1a 20ca,
toebehorende aan voor de geheelheid in volle eigendom ingevolge aankoop Jegens
)ij akte verleden voor notaris op 23 met 2001
KO66.WI.100500/2021
2te in de periode van 1 januari 2018 tot en met 3 januari 2022
doot ten nadele van geboren te
nameliik de woning gelegen te bekend ten kadaster onder
met een opperviakie van 2a 3lca,
toebehorende aan voor 1/2% in blote eigendom en aan , voor 1/2¢ In
vruchtgebruik en 1/2% in volle eigendom ingevolge aankoop meer dan dertig jaar geleden door de
huwgemeenschap en het overlijden van op
KO66.W1,102600/2021
3te in de periode van 1 januari 2018 tot en met 20 april 2021
door ten nadele van geboren te
Of
namelijk de woning gelegen te bekend ten kadaster onder
met een oppervlakte van 2a
65ca, toebehorende aan voor de geheelheid in volle eigendom ingevolge aankoop
jegens bij akte verleden voor notaris op
14 november 2000
K066.W1.101000/2020
4te in de periode van 1 januari 2018 tot en met 9 november 2021
door ten nadele van
geboren te op
namelilk de woning celegen te bekend ten kadaster onder
met een opperviakte van 64ca,
toebehorende aan voor de geheelheid in volle eigendom ingevolge aankoop jegens
an de consoorten bij akte verleden
voor notaris te op 8 augustus 2008
KO66.W!1,100100/2021

5te in de periode van 1 januari 2018 tot en met 19 oktober 2021
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door ten nadele van
geboren te op
namelijk de woning gelegen te bekend ten kadaster onder
met een oppervlakte van
3a 86c¢a, toebehorende aan voor de geheelheid in volle eigendom ingevolge openbare
aankoop jegens bij akte verleden voor notaris e op 11 december
2002
KO66.W1.100800/2021
6 te in de periode van 1 januari 2021 tot en met 9 november 2021
door geboren te op
:en nadele van gebaren te p
namelilk de woning gelegen te bekend ten kadaster onder
met een oppervlakte van 4a 10ca,
toebehorende aan voor de geheelheid in volle eigendom ingevolge aankoop jegens
Jij akte verleden voor notaris te op 13 december 2002

K066.WI.100600/2021

7te in de periode van 1 januari 2018 tot en met 21 april 2022
door ten nadele van jeboren te op
ten nadele van geboren te op
namelijk de woning gelegen te bekend ten kadaster onder
met een oppervlakte van 2a 58ca,
toebehorende aan voor de geheelheid in volle eigendom ingevolge aankoop jegens
31j akte verleden voor notaris e 2p 16 maart 2004
KO66.WI1.102800/2021
8te in de periode van 1 mei 2020 tot en met 17 februari 2022
door ten nadele van gehoren te p
ten nadele van zeboren te p
namelijk de woning gelegen te bekend ten kadaster onder
met een oppervlakte van 2a 26ca,
toebehorende aan voor de geheelheid in volle eigendom ingevolge aankoop jegens
by akte verleden voor notaris te op 20 decernber
2001
KO66.W!.102300/2021
9te 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 ten nadele van

geboren te op
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nameljk de woning gelegen te bekend ten kadaster onder
et een opperviakte van 1a 47ca, toebehorende aan
voor 1/2¢ in blote eigendom en aan roor 1/2¢ in vruchtgebruik en 1/2°¢
in volle eigendom inzevolge aankoop meer dan dertig jaar geleden door de huwgemeenschap
an het overlijden van op
K066.W1.102200/2021

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, zinde hetzy de
vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdnjf zijn verkregen, hetzi) 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), namelijk:

Berekening vermogensvoordeel:
Omuwille van billiikheidsredenen wordt er slechts gevorderd vanaf het jaar van de vaststellingen

1. (KO66.WI 100500/21):
- Van 01/01/2021 tot 29/11/2021 (einde bewoning, st. 118) = 11 maanden x 463 EUR =5 093
EUR
2. KO66.W1.102600/21):
- Van 01/01/2021 tot 23/01/2022 (einde bewoning, st. 78) = 12 maanden x 300 EUR = 3.600
EUR
3. KO66.WI1 101000/20)
- Van 01/01/2020 tot 20/04/2021 (datum herstel} = 15 maanden x 247,50 EUR = 3,.712,50 EUR
4. KOB66.WI1.100600/21):

- Van 01/01/2021 tot 15/03/2021 (volgens verklaring van MOREAU werd er sinds de brand
niet meer hataald) = 2 maanden x 570 EUR = 1,140 EUR

5. KO66 W1 102800/21)
- Van01/01/2021 tot 21/04/2022 (datum herstel) = 15 maanden x 545 EUR = 8 175 EUR
6. (KO66.W1.102300/21)

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 iie niet mee gedagvaard wordt)
TOTAAL vermogensvoordeel: 5093 EUR + 3.600 EUR + 3.712,50 EUR + 1 140 EUR + 8.175 EUR +

6 760 EUR = 28.480,50 EUR

tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig art. 42 en 43bis van het
Strafwethoek te horen veroordelen tot de hijzondere verbeurdverklaring van hierna vermelde
vermogensvoordelen die zich bevinden in het patrimonium van de gedaagde, ziinde hetzij de
vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdrif zijn verkregen, hetzij de goederen en waarden
die in de plaats ervan zijn gesteld, hetzi) de inkomsten uit de belegde voordelen, waarby de rechter,
indien de zaken niet kunnen worden gevonden in het vermogen van de beklaagde, de geldwaarde

daarvan dient te ramen (het equivalent bedrag), namelijk-

Berekening vermogensvoordeel:
Omwille van billijkheidsredenen wordt er slechts gevorderd vanaf het jaar van de vaststellingen-

8. (K066 WI1.100100/21):
- Van 01/01/2021 tot 09/11/2021 (datum herstel) = 10 maanden x 590 EUR = 5.900 EUR
9. KO66.W1.100800/21)

- 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 april 2023 betekend aan de derde beklaagde.

De dagvaarding werd overgeschreven op het kantoor Rechtszekerheid op 28 april 2023 met
als referentie
De dagvaarding werd overgeschreven op het kantoor Rechtszekerheid op 28 april 2023 met

als referentie

De zaak werd ingeleid op de zitting van 22 me 2023

De rechtbank verleende conclusietermijnen en de zaak werd voor behandeling vastgesteld op de
zitting van 4 december 2023

Op de zitting legde 2en nota burgerlijke partystelling 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, hij werd bijgestaan door de tolk an werd
gehoord in zijn middelen en besluiten.
De burgerlijke parti) werd vertegenwoordigd door haar raadsman die werd

gehoord in zijn middelen en besluiten.
Het openbaar ministerie werd gehoord in zijn middelen.

De eerste beklaagde was aanwezig en werd bijgestaan door zijn raadsman die werd gehoord n zijn

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 rechthank 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 van 1 januari 2021 is de Viaamse Codex Wonen van toepassing.

Het boek 3 van de Viaamse Codex Wanen handelt over woningkwaliteitsbewaking.
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Het art. 3.1.81 eerste Iid van de Vlaamse Codex Wonen (voorheen art 5§1 Vlaamse Wooncode)
bepaalt dat elke woning op de daarin vermelde vlakken moet voldoen aan de elementaire
velligheids-, gezondheids- 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 in het eerste lid, en de vaststelling van de specifieke
en aanvullende veiligheidsnormen, vermeld in het tweede lid, hanteert de Viaamse Regering een of
meer liysten van mogelijke gebreken die onderverdeeld ziin in de volgende drie categorieén:

1° gebreken van categorie I' kleine gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners negatief
beinvloeden of die potentieel kunnen uitgroeien tot ernstige gebreken;

2° gebreken van categorie Ii: ernstige gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners
negatief beinvioeden maar die geen direct gevaar vormen voor hun veiligheid of gezondheid,
waardoor de woning niet in aanmerking zou komen voor bewoning;

3° gebreken van categorie Ili. ernstige gebreken die mensonwaardige levensomstandigheden
veroorzaken of die een direct gevaar vormen voor de veiligheid of de gezondheid van bewoners,
waardoor de woning niet in aanmerking komt 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 zin
gevoegd.

1.1.1.2. Vanaf 1 januar 2021 wordt de strafbaarstelling in art. 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:

‘Het misdrijf 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 vijf jaar 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 hoedanigheid van leidend persoon heeft.’
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1113 De nieuwe strafbaarstelling die vanaf 1 januari 2021 geldt moet beschouwd worden als een
mildere strafwet in de zin van artikel 2, tweede lid van het Strafwetboek.

Dit houdt in dat overtreders zich vanaf die datum kunnen beroepen op de nieuwe strafbaarstelling
ook wanneer zij worden vervolgd voor misdrijven die voordien werden gepleegd

(Vgl. T. Vandromme, D. Vermeir, Woningkwaliteitshewaking volgens de Vlaamse Codex Wonen,
Intersentia 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 categorieén (art. 3.1 §1 derde lid Vlaamse Codex Wecnen) zijn terug te
vinden in de technische verslagen van het onderzoek van de kwaliteit van de woningen die werden
opgesteld door de woningcontroleur.

Onder de Vlaamse Codex Wonen worden die 4 categorieen teruggebracht tot 3 categorieen
De gebreken van categorie IV, volgens de Vlaamse Wooncode, zijn gebreken van categorie lll onder

de Vlaamse Codex Wonen.

De eerder lichte gebreken vallen onder de categorie | Deze gebreken leiden niet tot een
ongeschiktheid tenzij de woning meer dan 6 gebreken heeft van de categorie |, In dat geval zal de
woning automatisch behept zijn met een gehrek van de categorie Il.

Gebreken van de categorie Il zullen de ongeschiktheid van de woning met zich meebrengen.
Categorie Il 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 1l of Il

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

De rechtbank is van cordeel dat gebreken die v6ér 1 januari 2021 werden vastgesteld volstaan om te
oordelen of de woning al dan niet-conform 15 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, geanomen ter uitvoering van
dezelfde wetskrachtige 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 I, Il en IV die vastgesteld werden in de technische verslagen zoals die van
kracht waren vé6r 1 januari 2021 zijn ook na 1 januart 2021 strafbaar.
De strafbaarstelling is niet opgeheven.

1.1.2, Tenlasteleggingen Al ten aanzien van de eerste en tweede beklaagden (not.nr.
K066.WI1.100500/21)

De politie-inspecteurs stelden op 15 januari 2021 omstreeks 11 u 30 vast dat de woning
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gelegen te zich in zeer slechte staat bevond (not nr

KO.55 14.001355/2021).

In de keuken was er kortsluiting ontstaan waarschinlijk veroorzaakt door een lekkend dak.
Geen enkel toestel kon nog gebruikt worden.

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

Op 16 maart 2021 werd de wooninspecteur door de lokale politie gecontacteerd
omwille van een vermoeden van misdryf {een woning of kamers verhuren/ ter beschikking stellen die

niet voldoen aan de huidige minimale kwaliteitsnormen).

Op 18 maart 2021 begaf de wooninspecteur vergezeld van
woningcontroleur bij het agentschap Wonen Vlaanderen, zich naar het gebouw gelegen te

21y gaven door middel van hun dienstkaart kennis van hun naam, hoedanigheid en het doel van hun
komst

Na de voorafgaande en schriftelijke toestemming van betraden zi) de
woonentiteit en deden zij vaststellingen.

Het pand bestaat uit een gelijkvloers met achterbouw en één verdieping met zadeldak
Gelijkvloers: 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 gebauw (deel B technisch verslag) en die betrekking hebben op alle woonentiterten
in het pand: verwering draagbalken, houtrot, doorbuiging van het dak waarneembaar, scheuren
in de binnenmuur op de eerste verdieping, houten vioer op de zolderverdieping boven de woning
zakt op verschillende plaatsen door, loshangende stopcontacten en bedrading met gevaar voor
elektrocutie, rookmelders ontbreken: heeft 1 klein gebrek van categorie |, 3 ernstige gebreken in
categorie Il en 1 gebrek dat een direct gevaar oplevert voor de velligheid of gezondheid of mens-
onwaardige levensomstandigheden veroorzaakt in categorie Il;

- de woning: in de wasruimte insijpelend vocht in het plafond, in de badkamer en het toilet
insijpelend vocht, condenserend vocht en schimmelvorming, aan de buitenmuren werd opstijgend
en doorslaand vocht vastgesteld, condenserend vocht met schimmelvorming in de wasruimte,
beschadiging binnenmuren, ontbreken deurlijsten, onvoldoende vrije hoogte aan hinnendeur
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, in de woning is een gaskachel
aanwezig en er is geen onafsluitbare verluchtingsrooster 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 i1s geen EPC-attest, er is enkele beglazing. .
de woning heeft 9 kleine gebreken in categorie I, 13 ernstige gebreken in categorie 1l en 3 gebreken
die een direct gevaar opleveren voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige levens-
omstandigheden veroorzaken in categorie lil.

De wooninspecteur stelde vast dat de woonentiteit niet conform 1s overeenkomstig de bepalingen
van de Vlaamse Cadex Wonen,

2= wn - e

AR e i tans (o




Rechtbank van eerste aanleg West-Vlaanderen - afdeling Kortrjk — dossiernummer p 10

Door de wooninspecteur werd op 13 april 2021 voor de woning gelegen te
een herstelvordering opgesteld

De woning werd bij besluit d.d. 9 september 2021 van de burgemeester van
ongeschikt en onbewoonbaar verklaard.

Tijdens zijn verhoor verklaarde dat hy sinds 18 jaar in het pand woonde.
Hij stelde dat en ziyn vrouw de eigenaars van de woning zijn.
Hij had n de tijd dat hy 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.
Hiy had daarvoor gebeld met de vrouw
Hij stelde beneden te slapen in de zetel. De bovenverdieping kon hij niet gebruiken wegens de
slechte staat Hij diende zich in de keuken met een bassin te wassen. Het toilet beneden werkte niet.

Tiydens 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 i1s
dat vooral woningen verkoapt.
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 mei1 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 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 inciminatieperiode 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 incriminatieperiode zoals gesteld in de dagvaarding.
De eerste vaststellingen gebeurden op 15 januari 2021 door de politie-inspecteurs

e
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Hierna werden door de wooninspecteur vaststellingen als volgt verricht:

- het gebouw (deel B technisch verslag) en die betrekking hebben op alle woonentiteiten
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 klein gebrel van categorie 1, 3 ernstige gebreken in
categorie Il en 1 gebrek dat een direct gevaar oplevert voor de velligheid of gezondheid of mens-
onwaardige levensomstandigheden veroorzaakt in categorie lli;

- de woning: in de wasruimte insijpelend vacht in het plafond, in de badkamer en het toilet
insijpelend vocht, condenserend vocht en schimmelvorming, aan de buitenmuren werd opstigend
en doorslaand vocht vastgesteld, condenserend vocht met schimmelvorming in de wasruimte,
beschadiging binnenmuren, ontbreken deurljsten, onvoldoende vrije 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, in de woning is een gaskachel
aanwezig en er is geen onafsluitbare verluchtingsrooster aanwezig zodat er een verhoogd risico
bestaat op CO-vergiftiging, aan het lange raam op de gang en de zolder 1s geen borstwering
voorzien met risico op valgevaar, er 1s geen EPC-attest, er is enkele beglazing .
de woning heeft 9 kleine gebreken in categorie |, 13 ernstige gebreken in categorie ll en 3 gebreken
die een direct gevaar opleveren voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige levens-
omstandigheden veroorzaken in categorie Il

De rechtbank is van oordeel dat deze ernstige gebreken die niet aan de huurder te wijten zijn
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 briefd.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 momentopname 15 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 die tot de ongeschikt- en onbewoonbaarverklaring van de woning hebben
geleid geenszins beroepen op onoverwinnelijke 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 waterlek meer dan twee jaar geleden voor de vaststellingen van
de politiediensten en 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 misdrijf 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 hiy 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 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 hormen maar hij 1s ook verantwoordelijk voor behoud

van de toestand.
Het moreel element van het misdrijfis 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 verantwoordeljk voor behoud
van de toestand.

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

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

Uit de vaststellingen van de politiediensten en 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 wijten zijn aan de
heweerde gehreklage onderhoudsplicht van de huurders.

De vaststellingen van de wooninspecteur, 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 dermate ernstig waren dat zi)
geleid hebben tot het besluit van de burgemeester van waarby de woning
ongeschikt en onbewoonbaar werd verllaard

Het materieel element van het misdrijf 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 wooninspecteur,

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 huwelijksstelsel van
volledige scheiding van goederen.

Zi| stelt dat zij geen eigenaar is van het deshetreffende pand en dat zij zich niet heeft beziggehouden

met de verhuring van het pand.
De rechthank stelt vast dat de tweede beklaagde geen kopie van het huweljkscontract 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 deshetreffende pand is de exclusieve eigendom van eerste beklaagde en werd door hem alleen
verhuurd zoals bligkt uit het huurcontract.

Het feit dat de huurder tydens een teleforusch contact te woord werd gestaan door de tweede
beklaagde laat de rechtbank in de gegeven omstandigheden niet toe te besluiten dat de tweede
beklaagde haar medewerking heeft verleend aan de verhuring.

De feiten van de tenlastelegging A1 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.W1.102600/21)

Op 22 september 2021 begaf de wooninspecteur vergezeld van

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

Z\j gaven door middel van hun dienstkaart kennis van hun naam, hoedanigheid en het doel van hun
komst.

Na de voorafgaande en schriftelijke toestemming van setraden zij de woonentiteit en
deden zij vaststellingen.

Het pand betreft een eengezinswoning in half open bebouwing bestaande uit een verdieping onder
zadeldak.

Gelijkvloers: woonkamer, keuken, badkamer met bad en toilet

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 schoarsteen is verweerd, stopcontacten zijn voorzien van een
aardpen maar niet aangesloten op een aardgeleider, loshangend stopcontact in de badkamer,
eleltrische installatie in de woning is niet uitgerust met een aardingsvoorziening, er bestaat een
risico op elektrocutie, de gasslang in de keuken dateert van 1994 en is vervallen, de gasleiding
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, het gehouw heeft 1 klein gebrek van categorie |, 2 ernstige gebreken in categorie Il en
1 gebrek dat een direct gevaar opievert voor de velligheid of gezondheid of mensonwaardige
levensomstandigheden veroorzaakt in categorie i

- de woning: aan het dakvenster in de slaapkamer op de eerste verdieping is 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 vioerplinten
gebarsten of ontbreken zi), aan de binnenmuren in de woonkamer en in de keuken 1s er
vochtschade, in 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 trapopening op de eerste verdieping onthreekt een voldoende veilige borstwering,
in 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
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geen twee geaarde stopcontacten aanwezig, in de slaapkamer op de eerste verdieping is
onvoldoende natuurlijke verlichting mogelijk, in de woonkamer is een gaskachel aanwezig en er is
geen onafsluithare verluchtingsrooster aanwezig zodat er verhoogd risico 1s op CO-vergiftiging,
er1s geen EPC-attest aanwezig, er kon geen dakisolatie over het volledige dak worden

vastgesteld,

de woning heeft 13 kieine gebreken in categorie |, 8 ernstige gebreken in categorie |1 en 3 gebreken
die een direct gevaar opleveren voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige levens-
omstandigheden veroorzaken in categorie |1l

De wooninspecteur stelde vast dat de woonentitert niet conform is overeenkomstig de bepalingen
van de Vlaamse Codex Wonen,

Door de wooninspecteur werd op 19 oktoher 2021 voor de woning gelegen te
sen herstelvordering opgesteld.

Bij besluit d.d. 13 januari 2022 van de burgemeester van werd de woning ongeschikt
en onhewoonbaar verklaard.

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

eenvoudig leven.
Om de 5 a 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 zi) de huur na het overlijden van de vader van

op zijn rekening moest worden gestort.
Meestal probeerde zij de problemen zelf op te lossen (stukken 19 en 20)

Tijdens haar verhoor verklaarde moeder van de eerste heklaagde, dat zij het
vruchtgebruik van haar man had geerfd. Na het overlyden van haar man trok zi) zich wel aan van de
verhuring,

De huur werd gestort op de rekening van haar zoon die het doorstortte naar haar
Zijverklaarde 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 (stukken 62
en 63).
Tijdens zijn verhoor verklaarde 1at 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.

Zijn moeder zal na het overlijden van zijn vader contact hebben opgenomen met de huurder en
daarna zal hij gebeld hebben met het rekeningnummer.

Hij zegde dat hij daar nooit binnen was geweest.

Hij neemt de rol van verhuurder op zich

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

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

Hij had de huurster gezegd dat hij zijn moeder moest contacteren wanneer zi) een probleem had
(stuk 66).
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Door de wooninspecteur werd op 22 december 2022 vastgesteld dat er geen gebreken waren in
categorie Il en lll en dat de woning conform was
Er werden twee kleine gebreken in categorie | vastgesteld

- incriminatieperiode

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 incriminatieperiode zoals gesteld in 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 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 aardingsvoorziening, er bestaat een
risico op elektrocutie, de gasslang in de keuken dateert van 1994 en is vervallen, de gasletding
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 |, 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 Ill;

- de woning: aan het dakvenster in de slaapkamer op de eerste verdieping 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 vioerplinten
gebarsten of ontbreken zij, aan de binnenmuren in de woonkamer en in de keuken is er
vochtschade, in 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 trapopening op de eerste verdieping ontbreekt een voldoende veilige borstwering,
in de keuken is 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 stopcantacten 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 nisico is op CO-vergiftiging,
er is geen EPC-attest aanwezig, er kon geen dakisolatie over het volledige dak worden
vastgesteld,
de woning heeft 13 kleine gebreken in categorie |, 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 lil.

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 2018 gelet op de vaststellingen van de wooninspecteur en het fotodossier.

De beweringen van de beklaagde dat de vastgestelde gebreken aan elektriciteit-, gas- en
stookinstallatie 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 1s geen reden om de incriminatieperiode te wijzigen

- hoedanigheid van de heklaagde

De beklaagde stelt geen uitstaans te hebben met deze verhuring van deze woning aangezien hi
slechts voor de helft naakte eigenaar s

Uit het uittreksel van de algemene administratie van de patrimoniumdocumentatie (not.nr,
KO055.L4.1355/21 - stuk 25) blijkt dat de beklaagde voor de helft blote eigenaar 1s van de woning
gelegen te

1s voor de helft volle eigenaar en heeft voor de overige helft het vruchtgebruik van
voormelde woning

Spijts de beweringen van de beklaagde is de rechtbank van oordeel dat de beklaagde betrokken is byj
de verhuring van het pand waarvan hii voor de helft naakte eigenaar is,

Zowel uit de verklaring van als uit de verklaringen van

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

Het is duidelyk dat de beklaagde de betaling van de huurgelden opvolgde.

De huurster srerklaarde dat ‘. als ik eens een maand achtersta met de huur, dan belt hij
miy en spreken we af dat ik het maand erng bijvoorbeeld betaal’
verklaarde ook dat een werknemer van was langs geweest om te kijken

wat er met de woning zou moeten gebeuren.

Het feit dat de beklaagde enkel blote eigenaar 1s 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 hi) 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 woningkwalitertsvereisten voldeed en dus of zij wel verhuurd

mocht worden.

De verhuurder heeft niet alleen de plicht om bij de aanvang van de huuroveraenkomst een woning
ter beschikking te stellen die veldoet aan de normen maar hij is ook verantwoordelijk 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 bi) 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 woningkwaliteitsnormen
voldoet en moet men regelmatig de staat van de verhuurde panden controferen.

Uit de vaststellingen van de wooninspecteur blijkt duidelijk dat de gebreken er niet zomaar van de
ene dag op de andere dag zijh 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 ziyn niet relevant en ongeloofwaardig,

De vaststellingen van de wooninspecteur, de technische verslagen en het fotodossier tonen
voldoende aan dat de verhuurde woning niet voldeed aan de kwaliteitsnormen van de Viaamse

Codex Wonen.

De beklaagde kan niet omheen het feit dat de vastgestelde gebreken dermate ernstig waren dat zy
geleid hebben tot het besluit van de burgemeester var vaarbij de woning ongeschikt
en onbewoonbaar werd verklaard.

Het materieel element van het misdrijf 1s voldoende bewezen.

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.W1.101000/20)

Op 30 juni 2020 werd de wooninspecteur via het provinciale meldpunt Woonkwaliteit gecontacteerd
door de gemeente omwille van een vermoeden van misdrijf (een woning of kamer verhuren die niet
voldoet aan de huidige minimale kwaliteitsnormen).

Op 8 juh 2020 begaf de wooninspecteur vergezeld van

woningcontroleur bi) 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 betraden zij de

woonentiteit en deden zij vaststellingen

Het pand is een gesloten bebouwing met een gelijkvloers en eerste verdieping.

Gelijkvloers: woonkamer, keuken, badkamer met douche, overdekte veranda met toegang tot tollet,
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 woonentiteiten
scheurvorming in het metselwerk boven de deur in de berging In de veranda, stopcontacten
in de keuken zonder aarding, geen dakisolatie aanwezig,
het gebouw heeft 33 strafpunten

- de woning. insypelend 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 Is ernstig verweerd, op de zolder ontbreekt de
borstwering rond de zoldertrap-opening, er zijn geen 2 geaarde stopcontacten aanwezig
in 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 is overeenkomstig de bepalingen
van de Vlaamse Codex Wonen.

Door de wooninspecteur werd op 24 augustus 2020 voor de woning gelegen te
een herstelvordering opgesteld.

Tudens haar verhoor verklaarde de bewoonster snder andere als volgt.

1ad een woningonderzoek aangevraagd. Ze zegde telkens dat z))
de problemen zou doorgeven maar er gebeurde niets.
In de 10 jaar dat zij daar woonde waren er nog geen werken uitgevoerd.
Alles aan deze woning was slecht. Het was een stom kot. Het was vochtig, de douche heeft nooit
gewerkt en het regende binnen 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 solle 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.

Hiy 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

geviaagd de woning beter te onderhouden,
Hij stelde dat de huurder op het ogenblik van zijn bezoek 2 jaar geleden geen problemen had

aangekaart,

Hij was de enige die betrokken was by de verhuring.

Hij stelde dat indien de woning in 2014 in orde was dat het niet logisch Is dat de woning 6 jaar later
niet in 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) gericht aan de verhuurder blijkt dat er vochtproblemen en problemen
met de verwarming en de boiler waren.
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Op 27 apiil 2021 werd door de wooninspecteur vastgesteld dat de woning en het gebouw geen
gebreken van categorie Il en |ll vertoonde en bijgevolg conform was.
Er werden enkele kleine gebreken van categorie | vastgesteld (stukken 52 en 53).

1.1.4.1. Ten aanzien van de eerste beklaagde

- incriminatieperiode:

De eerste beklaagde stelt dat de incriminatieperiode dient te worden gewijzigd en enkel kan gelden
vanaf 8 juli 2020 tot 20 april 2021.

De rechtbank weerhoudt de incriminatieperiode zoals gesteld in 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 woonentiteiten
scheurvorming in het metselwerk boven de deur in de berging in de verancla, 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 zi)n 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 verluchtingsmogelijkheid 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 wooninspecteur en de melding van de klachten zoals blijkt de e-
malls van gericht aan de verhuurder tijdens de periode van 2017 tot 2019.

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 op 16 januari 2014
vastegesteld 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 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.
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De beklaagde kan geen onwetendheid voorhouden.

Gezien de melding van de problemen van vochtinfiltratie en de aanwezigheid van vochtvlekken in de
woning twee jaar voor de vaststellingen van wooninspecteur 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 s dat hij wetens en willens een gebrekkige woning heeft verhuurd.
Het gebrek aan voorzichtigheid of voorzorg bestaat hierin dat dat de beklaagde nagelaten heeft te
controleren of de woning wel aan de woningkwaliteitsvereisten voldeden en dus of 21 wel verhuurd

mocht worden,

De verhuurder heeft niet alleen de plicht om by 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 misdrif

De verhuurder heeft niet alleen de plicht om hij 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 woningkwaliteitsnormen

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 wijten zijn aan de
beweerde gebrekkige onderhoudsplicht van de huurders.

De vaststellingen van de wooninspecteur, de technische verslagen en het fotodosster 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 misdriyfis 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 wooninspecteur, de technische
verslagen, het fotodossier en de e-mails door rerzonden naar de verhuurder,
de geloofwaardige verklaring van de bewoonster.,
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1.1.4.2. Ten aanzien van de tweede beklaagde

De tweede beklaagde stelt dat zij met gehuwd is onder het huwelijksstelsel van
volledige scheiding van goederen.

Zij legt geen kopie van het huwelijkscontract voor.

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 is de exclusieve eigendom van eerste beklaagde en werd door hem alleen
verhuurd zoals blijkt uit het huurcontract.

De feiten van de tenlastelegging A3 zijn voor de tweede beklaagde niet bewezen,
De tweede bheklaagde 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.W1.100100/21)

Op 13 januari 2021 werd de wooninspecteur gecontacteerd door de gemeente omwille van een
vermoeden van misdrijf (een woning of kamer verhuren die niet voldoet aan de huidige minimale
kwaliteitsnarmen).

Op 14 januari 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 betraden zij de woonentiteit
en deden zij vaststellingen.

Het pand I1s een gesloten bebouwing met een gelijkvioers en twee verdiepingen onder zadeldak en
een aanbouw bestaande uit een gelijkvioers onder plat dak.

Gelijkvloers: berging, toilet, woonkamer, keuken.

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

Tweede verdieping: 2 slaapkamers.

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, in de keuken sporen van vochtschade rond de
stopcontacten met gevaar op elektrocutie, aan de achtergevel is het voegwerk uitgevallen,
in de badkamer is de aansluiting van de lichtpunten niet uitgevoerd met een aftakdoos,
het gebouw heeft een totaal van 0 kleine gebreken in categorie |, 0 ernstige gebreken in
categorie ll, 1 ernstig gebrek dat een direct gevaar oplevert voor de veiligheid of gezondheid
of mensonwaardige levensomstandigheden veroorzaakt in categorie Il
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- de woning in de wasplaats aan de buitenmuur vachtschade, in de keuken aan de buitenmuur
vochtschade, in de dressing aan de achter- en rechterzigevel 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 |, 2 ernstige gebreken in
categorie I, 1 gebrek dat een direct gevaar oplevert voor de velligheid of gezondheid
of mensonwaardige levensomstandigheden veroorzaakt in categorie il

De wooninspecteur stelde vast dat de woonentiteit niet conform is 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 onder andere dat hij als sinds 10 jaar in het pad
woonde,
De persoon van waarmee hij contact had was geen aangenaam persoon Hij probeerde zo

weinig mogelijk contact met de huishaas op te nemen.

Hij had twee jaar op herstellingen moeten wachten.

De laatste tyd belde hi naar de vrouw van de huisbaas.

Z1j was sympathieker dan de huisbaas en kwam tenminste nog af.

Meestal gebeurde er weinig met de klachten die hij 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 achterbouw maar
hij bleef water hebben. De woning was niet geisoleerd. De trapleuning ging altyd kapot (stukken 22
en 23),

Door PR Invest werd per brief d.d. 11 maart 2021 een vragenlist 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 |, 3 ernstige gebreken in categorie I,

0 gebreken die een direct gevaar opleverden voor de velligheid of gezondheid of mensonwaardige
levensomstandigheden veroorzaakt in categorie ill.

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

De eerste beklaagde stelt dat de incriminatieperiode dient te worden gewtjzigd en enkel kan gelden
vanaf 14 januari 2021 tot 9 november 2021.

De rechtbank weerhoudt de incriminatieperiode zoals gesteld in de dagvaarding
De eerste vaststellingen gebeurden op 14 januari 2021 door de wooninspecteur 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, in de keuken sporen van vochtschade rond de
stopcontacten met gevaar op elektrocutie, aan de achtergevel is het voegwerk uitgevalien,
in de badkamer is de aansluiting van de lichtpunten niet vilgevoerd met een aftakdoos,
het gebouw heeft een totaal van 0 kleine gebreken in categorie |, 0 ernstige gehreken in
categorie II, 1 ernstig gebrek dat een direct gevaar oplevert voor de veiligheid of gezondheid
of mensonwaardige levensomstandigheden veroorzaakt in categone [li

- de woning. in de wasplaats aan de buitenmuur vochtschade, in 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 rand 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 |, 2 ernstige gebreken in
categorie ll, 1 gebrek dat een direct gevaar oplevert voor de veiligheid of gezondheid
of mensonwaardige levensomstandigheden veroorzaakt in categorie Il

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
Jjanuari 2018 gelet op de vaststellingen van wooninspecteur, het fotodossier en de geloofwaardige
verklaring van

Er is geen reden om de incriminatieperiode te wijzigen.

Het moreel element van het misdrijf

De beklaagde kan geen onwetendheid voorhouden.

Gezien de melding van de problemen van vochtinfiltratie en de aanwezigheid van vachtvlekken 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 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
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verweten zonder dat vereist 1s dat hiy wetens en willens een gebreklkige woning heeft verhuurd,
Het gebrek aan voorzichtigheid of voorzorg bestaat hierin dat de beklaagde nagelaten heeft te
controleren of de woning wel aan de waningkwaliteitsvereisten voldeden en dus of zi) 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 misdriyf 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 woningkwaliteitsnormen

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 wijten zyn aan de

beweerde gebrekkige onderhoudsplicht van de huurders.
De vaststellingen van de wooninspecteur, 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 1s 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 ;ehuwd is onder het huwelijksstelsel van
volledige scheiding van goederen.

Zij legt geen kopie van het huwehjkscontract voor.

Zij stelt dat zi) geen eigenaar is van het desbetreffende pand en dat zij zich niet heeft beziggehouden
met de verhuring van het pand.

Z1) 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)
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blijkt dat bij akte verleden voor notaris op 28 september 2001 de
buitengewone algemene vergadering van de aandeelhouders van was
bieengekomen.

Op deze vergadering waren eigenaar van 949 aandelen en

eigenaar van één aandee] 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 beschilbare 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 1n 950 aandelen.
De tweede beklaagde die tevens bestuurder is van kan bezwaarlijk voorhouden dat
zi) geen belangen heeft bij de verhuring en niet betrokken is bij de werking van de vennootschap.
De huurder serklaarde dat hij telefonisch contact heeft opgenomen met

wvaarna 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 rechthank 1s van oordeel dat de beklaagde mede de woning ter beschikking heeft gesteld en als
overtreder moet worden gezien.

Wat betreft de incriminatieperiode, 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 teplastelegging 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 als doel het beheren van onroerend vermogen, alle
verrichtingen met betrekking tot onroerende goederen en onroerende zakeljke rechten zoals de

aan- en verkoop, de bouw, de verbouwing, 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 lid, Strafwetboek als volgt:

“Wanneer de rechtspersoon verantwoordelik gesteld wordt uitsluttend wegens het optreden van een
gerdentificeerde natutirfijke persoon, kan enkel degene die de zwaarste fout heeft begaan worden
veroordeeld. Indien de geidentificeerde 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 Wethoek van Strafvordering wat de strafrechtelijke verantwoordelijkheid van de rechtspersonen
betreft, die in werking trad op 30 juli 2018, vervangt artikel 5 Strafwethoek door de volgende
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bepaling:

“ Een rechtspersoon is strafrechtelyk verantwoordelijk vaor de misdrijven die hetzif een intrinsrek
verband hebben met de verwezenlijking van zijn doel of de waarneming van zijn belangen, of die
zoals blijkt wit de concrete omstandigheden, voor zijn rekening zijn gepleegd

Met rechtspersonen worden gelijkgesteld

1° tifdelifke handelsvennootschappen en stille handelsvennootschappen;

2° vennootschappen bedoeld i artikel 2 §4, tweede lid, van het Wetboek van Vennootschappen,
alsook handelsvennootschappen in oprichting;

3° burgerlyke vennootschappen die niet de vorm van een handelsvennootschap hebben aangenomen.

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

Aangezien de strafuitsiuitingsgrond die vervat was in het vroegere tweede lid van artikel 5
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 jul 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 verwezenlijking
van zijn doel of de waarneming van zijn belangen, of die, naar blijkt uit de concrete omstandigheden,
voor haar rekening zijn gepleegd. Wanneer de rechtspersoon verantwoordeljk gesteld wordt
uitsluitend wegens het optreden van een geidentificeerde natuurljke 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 geidentificeerde natuurhjke 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 bedrijfsvoering van de vennootschap en de
beslissingshevoegdheid, 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
besluitvarming en de werking van de vennootschap.

Binnen de rechtspersoon was er onveldoende aandacht voor de naleving van de verplichtingen van
Vlaamse Codex Wonen, wat een eigen strafrechtelijke fout is van deze rechtspersoon.
De voor de beklaagde bewezen verklaarde misdrijven werden wetens en willens gepleegd.

Wat betreft de incriminatieperiode, 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 hewezen.

1.1.6. Tenlasteleggingen A5 ten aanzien van de eerste, fweede en derde beklaagden (not.nr.
K066.W1.100800/21)

Op 13 januari 2021 werd de wooninspecteur gecontacteerd door de gemeente ocmwille van een
vermoeden van misdrijf (een woning of kamer verhuren die niet voldoet aan de huidige minimale
kwaliteitsnormeny).

Op 22 apnil 2021 begaf de wooninspecteur vergezeld van
woningcontroleur by het agentschap Wonen Vlaanderen, zich naar het gehouw 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 betraden zij de
woonentiteit en deden zij vaststellingen.

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 woonentiterten
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 i1s het gevelvlak op meerdere
plaatsen gebarsten en vervormd, loshangend stopcontact in de keuken,
stopcontacten in 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
mazoutieiding 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 I, 3 ernstige gebreken in
categorie ll, 1 ernstig gebrek dat een direct gevaar oplevert voor de veiligheid of gezondheid
of mensonwaardige levensomstandigheden veroorzaakt in categorie II|

- 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 onthrekende
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 aardgeleider in de keuken,
onvoldoende verluchtingsmogeljkheid in de keuken en in de badkamer en het toilet,
kans op CO-vergiftiging i de keuken wegens het ontbreken van een onafsluitbare verluchtings-
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rooster gezien de aanwezigheid van een kachel type B, rookgaskanaal in de keuken niet luchtdicht
afgesloten, het dak van het hoofdgebouw 1s niet geisoleerd, niet alle ramen in de woonlokalen
z1yn voorzien van dubbele beglazing,

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

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

of mensonwaardige levensomstandigheden veroorzaakt in categorie Il

De wooninspecteur stelde vast dat de woonentiteit niet conform i1s overeenkomstig de bepalingen
van de Vlaamse Codex Wonen

Door de wooninspecteur werd op 25 mel 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 verwarming geplaatst.

Vorig jaar was er waterschade aan het dak in 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 geinstalleerd had zij problemen met de afvoer.

Recent werd het dak nogmaals hersteld.
Zij verklaarde dat sinds februari 2012 nog maar een paar lkeer binnen was geweest.

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

Tiidens ziin verhoor verklaarde nder andere dat hij gedelegeerd bestuurder is van
Jie eigenaar is van de woning.

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

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

Hij verklaarde dat de huurster hem nooit problemen had gemeld.

Een jaar geleden was er waterschade die onmiddellik 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 mee 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
[l heeft en bijgevolg conform is (stukken 62 tot 73).

1.1 61 Ten aanzien van de eerste beklaagde

De eerste beklaagde is gedelegeerd bestuurder van

- incriminatieperiode’
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De eerste beklaagde stelt dat de incriminatieperiode dient te worden gewijzigd en enkel kan gelden
vanaf 22 apnl 2021 tot 19 oktober 2021

De rechtbank weerhoudt de incriminatieperiode zoals gesteld in de dagvaarding
De eerste vaststellingen gebeurden op 22 april 2021 door de wooninspecteur 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 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 in 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 zyn geen rookmelders,
het gebouw heeft een totaal van 1 klein gebrek in categorie |, 3 ernstige gebreken in
categorie I, 1 ernstig gebrek dat een direct gevaar oplevert voor de veiligheid of gezondheid
of mensonwaardige levensomstandigheden veroorzaakt in categore lll.

- de woning: vochtschade aan de schoorsteen, in de badkamer sporen van condenserend vocht
en vochtschade aan het plafond, in de leefruimte zijn de plafondliisten 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 antbrekende
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 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 onafsluithare verluchtings-
rooster gezien de aanwezigheid van een kachel type B, rookgaskanaal in de keuken niet luchtdicht
afgesloten, het dak van het hoofdgebouw is niet geisoleerd, niet alle ramen in de woonlokalen
zijn voorzien van dubbele beglazing,
de woning heeft een totaal van 15 kleine gebreken in categorie |, 7 ernstige gebreken in
categorie Il, 2 gebreken die een direct gevaar opleveren voor de veiligheid of gezondheid
of mensonwaardige levensomstandigheden veroorzaakt in categorie Iil.

De rechtbank is van oordeel dat deze ernstige gebreken niet aan de huurder te witen zyn doch
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
wooninspecteur, het fotodossier en 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 op 26 september
2013 vastgesteld had dat het pand gelegen te voldeed aan de
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minimale kwaliteitsvereisten
Hi) stelt dat hi) over een conformiteitsattest 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 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 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.

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 hierin dat de beklaagde nagelaten heeft te
controleren of de woning wel aan de woningkwaliteitsvereisten voldeden en dus of z1j 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 i1s ook verantwoordelijk voor behoud

van de toestand.
Het moreel element van het misdrijf is voldoende bewezen.

Het materiee| 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 woningkwaliteitsnormen

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

Uit de vaststellingen van de wooninspecteur blijkt duideljk 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

heweerde gebrekkige onderhoudsplicht van de huurders.
De vaststellingen van de wooninspecteur, 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.
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De rechtbank is van oordeel dat alle constitutieve elementen van de tenlastelegging A5 voor de

eerste beklaagde bewezen zyn.
Hiervoar baseert de rechtbank zich op de vaststellingen van de wooninspecteur, de technische
verslagen, het fotodossier en de verzonden berichten naar de verhuurder.

1.1.6.2. Ten aanzien van de tweede beklaagde

De tweede beklaagde stelt dat ziy met gehuwd is onder het huwelijksstelsel van
volledige scheiding van goederen

Zi) legt geen kopie voor van het huwelijkscontract.

71 stelt dat zi) 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
burtengewone algemene vergadering van de aandeelhouders van vas
hijeengekomen

Op deze vergadering waren digenaar van 949 aandelen en

eigenaar van één aandeel,
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 In et een maatschappeljk
kapitaal van 74.900 euro verdeeld in 950 aandelen
De tweede beklaagde die weliswaar beperkt aandeelhouder doch tevens bestuurder 1s van

kan bezwaarlijk voorhouden dat zij geen belangen heeft in 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 z1j veelvuldig contact heeft na te gaan of
de woningen die verhuurd werden voldeden aan de bepalingen van de Viaamse 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 incriminatieperiode, 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 vaor de
tweede beklaagde geldt en bij deze worden overgenomen.

De feiten van de tenlastelegging A5 zijn voor de tweede beklaagde bewezen

1.1.6.3 Ten aanzien van de derde beklaagde

De derde beklaagde Is 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 zakeljke rechten zoals de
aan- en verkoop, de bouw, de verbouwing, de binnenhwuisinrichting 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 hid, Strafwetboek als volgt:

“Wanneer de rechtspersoon verantwoordelijk gesteld wordt uitsluitend wegens het optreden van een
geidentificeerde natuurlijke persoon, kan enkel degene die de zwaarste fout heeft beqaan worden
veroordeeld. Indien de geidentificeerde 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 Wethoek van Strafvordering wat de strafrechtelijke verantwoordelijkheid van de rechtspersonen
betreft, die in werking trad op 30 juli 2018, vervangt artikel 5 Strafwethoek door de volgende

bepaling:

“ Een rechtspersoon is strafrechtelijk verantwoordelijk voor de misdrijven dle hetzif een intrinsiek
verband hebben met de verwezenlijking van zijn doel of de waarneming van zijn belangen, of die
zoals bljfkt 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 Wethoek van Vennootschappen,
alsook handelsvennootschappen in oprichting;

3° burgerlyke vennootschappen die niet de vorm van een handeisvennootschap hebben aangenomen.

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

Aangezien de strafuitsluitingsgrond die vervat was in het vroegere tweede lid van artikel 5
Strafwetboek 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 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 strafrechtelik
verantwoordelijk voor misdrijven die hetzij een intrinsiek verband hebben met de verwezenlijking
van zijn doel of de waarneming van ziyn belangen, of die, naar blykt uit de concrete omstandigheden,
voor haar rekening zijn gepleegd Wanneer de rechtspersoon verantwoordelijk gesteld wordt
uitsluitend wegens het optreden van een geidentificeerde natuurlijke perscon, 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 geidentificeerde natuurhjke persoon de fout wetens en willens heeft

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

De tweede beklaagde 1s aandeelhouder en bestuurder.

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

De eerste beklaagde heeft de algemene leiding over de bedrijfsvoering van de vennootschap en de
beslissingsbevoegdheid, in het bijzonder over de regels van de naleving van de woonkwaliteit.

De tweede beklaagde 1s aandeelhouder en 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 strafrechtelijke fout is van deze rechtspersoon.

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

Wat betreft de incriminatieperiode, 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 warden overgenomen.

De feiten van de tenlastelegging A5 zijn voor de derde beklaagde bewezen.

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

KO066.W1.100600/21)

Op 16 maart 2021 werd de wooninspecteur door de fokale 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 wooninspecteur vergezeld van
woningcontroleur bil 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

lkomst.
Na de voorafgaande en schriftelijke toestemming van betraden zi de woonentiteit

en deden zij vaststellingen.

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

verdieping. Het pand is deels onderkelderd.
Gelijkvloers; 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 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 hlote geleiders zonder spanning, de afsluitkraan
van de gasleiding in de woonkamer is niet voorzien van een metalen schroefdop,
zwarte elastomeren gasslang niet correct aangesloten,

e et - W RN

e B e - PP

cAw s 1w



Rechtbank van eerste aanleg West-Vlaanderen - afdeling Kortrijk — dossiernummer p 34

de woning heeft 0 gebreken van categorie |, 0 ernstige gebreken in categorie [l en 2 gebreken
die een direct gevaar opleveren voor de velligheid of gezondheid of mensonwaardige
levensomstandigheden veroorzaken in categorie |1,

- de woning in de slaapkamer sporen van insijpelend vocht, in 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, verwarming
ontbreekt in de woning, verhoogd risico op CO-vergiftiging gezien 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 beglazing,
de woning heeft 8 kleine gebreken in categorie I, 4 ernstige gebreken in categorie Il en 4 gebreken
die een direct gevaar opleveren voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige levens-
omstandigheden veroorzaken in categorie IIl.

De wooninspecteur stelde vast dat de woonentiteit niet conform 1s overeenkomstig de bepalingen
van de Viaamse Codex Wonen.

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

Tijdens zijn verhoor verklaarde onder andere het volgende.

Bij de aanvang van de huur was in het pand geweest met de huurder voor het
opmaken van een plaatsheschrijving.

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 in 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 verwijderd diende te

worden. De schoorsteen zat vol met ingevallen steenpuin waardoor deze niet goed werkte.
De woning kon omwille van de veiligheid niet meer hewoond worden (stulken 4 en 28)

Op 13 januan 2021 had de huurder het volgende bericht gestuurd naar de verhuurder:
‘Hallo weet je 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 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 (stukken 77
tot 83).

Tijdens zijn verhoor verklaarde stuk 100 not.nr.K0.66.W1.100501/2021) dat het pand

verhuurd werd aan de familie
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Sedert de brand hadden ze de huur niet meer betaald. Het huurcontract was nog niet geregistreerd.
Hij wist niet waarom. Na de brand werd het contract geregistreerd.

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

Hy 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 hij aanwezig was by de plaatsbheschrijving en dat zijn vrouw geen contact had met de

huurders.

Bij besluit d.d. 20 mei 2021 van de burgemeester van werd de woning ongeschikt en
onbewoonbaar verklaard

Op 9 november 2021 stelde de wooninspecteur vast dat de woning geen gebreken van categorie Il en
Ill heeft en bijgevolg conform was
Er werden enkele kleine gebreken in categorie | vastgesteld (stukken 104 en 105).

1.1 7.1. Ten aanzien van de eerste beklaagde

- Incriminatieperiode*

De eerste beklaagde stelt dat de incriminatieperiode dient te worden gewijzigd 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 incriminatieperiode zoals gesteld in de dagvaarding.

Het huurcontract nam een aanvang op 1 januari 2021.
De eerste vaststellingen gebeurden op 18 maart 2021 door de wooninspecteur als volgt verricht:

- het gebouw (deel B technisch verslag) en die betrekking hebben op alle woonentiteiten
in het pand: nsico op overbelasting elektrisch circuit in de keuken gezien onaangepaste
bekabeling, stopcontacten voorzien van aardpen maar niet aangesioten op aardgeleider,
loshangende bedrading in badkamer met blote geleiders zander 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 0 gebreken van categorie |, 0 ernstige gebreken in categorie Il en 2 gebreken
die een direct gevaar opleveren voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige
levensomstandigheden veroorzaken in categorie I1i;

- de woning: in de slaapkamer sparen van insijpelend vocht, in 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, rend de trapopening anvoldoende hoge borstwering met risico op valgevaar, verwarming
ontbreekt in de woning, verhoogd risico op CO-vergiftiging gezien het gebruik van 2 mobiele
verwarmingstoestelien, de EPC-waarde van de woning is ruim boven het maximum,
in de keuken, badkamer en slaapkamers 1s er enkele beglazing,
de woning heeft 8 kleine gebreken in categorie |, 4 ernstige gebreken in categorie || en 4 gebreken
die een direct gevaar opleveren voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige levens-
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omstandigheden veroorzaken in categorie Il

De rechtbank 15 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 warenop 1
januar 2021 gelet op de vaststellingen van de wooninspecteur en vaststellingen van de hrandweer

betreffende de schouwbrand

Er is geen reden om de incrimmatieperiode te wijzigen

Het moree| 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 onachtzaamheid reeds

volstaat.

Dit betekent dat de verhuurder een gebrek aan vaorzichtigheid 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 woningkwaliteitsvereisten voldeed en dus of zij wel verhuurd

mocht worden.

De verhuurder heeft niet alleen de plicht om b1 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 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 woningkwaliteitsnormen

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 wijten zijn aan de
beweerde gebrekkige onderhoudsplicht van de huurders

De vaststellingen van de wooninspecteur, de technische verslagen en het fatodossier tonen
voldoende aan dat de verhuurde woning niet voldeed aan de kwalitertsnormen van de Vliaamse

Codex Wonen,

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

=

]



Rechtbank van eerste aanleg West-Viaanderen - afdeling Kortrik — dossiernummer* p 37

geleid hebben tot het besluit van de burgemeester van ~vaarbi) de woning ongeschikt
en onbewoonbaar werd verklaard

Het materieel element van het misdrijf is voldoende bewezen.

De rechtbank is van oordeel dat alle constitutieve elementen van de tenlastelegging A6 voor de
eerste beklaagde bewezen zijn.

Hiervoor baseert de rechthank zich op de vaststellingen van de politiediensten, de wooninspecteur,

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

1.1.7.2. Ten aanzien van de tweede beklaagde

De tweede beklaagde stelt dat zij met zehuwd is onder het huwelijksstelsel van
volledige scheiding van goederen.

215 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 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 A6 zijn voor de tweede beklaagde niet bewezen.
De tweede beklaagde wordt voor de feiten van de tenlastelegging A6 vrijgesproken.

1.1.8. Tenlasteleggingen A7 ten aanzien van de eerste en tweede beklaagden (not.nr.
KO66.WI1.100200/21)

Op 11 oktober 2021 begaf de wooninspecteur vergezeld van
woningcontroleur bij het agentschap Wonen Viaanderen, 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 setraden z1) de woonentiteit

en deden zij vaststellingen.

Het pand betreft een eengezinswoning in half open bebouwing en bestaande uit een gelijkvloers en 2
verdiepingen onder een plat dak.

Gelijkvloers: woonkamer, keuken, berging.

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

Tweede verdieping: 2 slaapkamers

De Wooninspecteur stelde onder andere gebreken vast als volgt

-t T

B T

okl b A2AL




Rechtbank van eerste aanleg West-Vlaanderen - afdeling Kortrijk — dossiernummer p 38

- het gebouw (deel B technisch verslag) en die betrekking hebben op alle woonentiteiten
in het pand- aan de voorgevel zijn de betonnen lateien boven het raam en voordeur aangetast
door hetonrat, in de inkomhal is er naakte bedrading die kan worden teruggekoppeld
met gevaar op elekirocutie, loszittende schakelaar in lavabomeubel, in de buitenberging open
verdeeldoos met blote onafgeschermde geleiders met risico op elektrocutie, stopcontacten
zonder afdekplaat in woning, niet op 1edere bouwlaag is een rookmelder, de bekleding van
dakgoot aan de voorzijde van de woning ontbreekt gedeeltelyk, de dakbedekking van de
aanbouw in de tuin bevat mogelijks asbest,
het gebouw heeft: heeft 1 klein gebrek van categorie |, 1 ernstig gebrek in categorie il en 1 gebrek
dat een direct gevaar oplevert voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige levens-
omstandigheden veroarzaakt in categorie IIl;

- 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 vochtschade met schimmelvorming, in de kelder staat
de vloer onder water ongeveer 2cm, de binnenmuren van de keuken vertoonden vochtschade
met verhoogde vochtwaarden, beschadiging binnenmuur tollet, 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 |, 5 ernstige gebreken in categorie Il en 1 gebrek
dat een direct gevaar oplevert voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige levens-
omstandigheden veroorzaakt in categorie Ill.

De wooninspecteur stelde vast dat de woonentiteit niet conform is overeenkomstig de bepalingen
van de Vlaamse Codex Wonen.

Door de wooninspecteur werd op 19 oktober 2021 voor de woning gelegen te
2en herstelvordering opgesteld.

Tidens 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
kosten. Hij 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 zi)n verhoor verklaarde dat hij eigenaar is van het pand en dat hi) de enige
contactpersoon is voor de verhuring

Zijn vrouw speelde daar geen rol
Hij stelde al een paar keer langs te z1jn geweest in de woning. Het was wel moeilyk om er binnen te
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geraken. Behoudens het probleem van de vochtigheid had hij geen weet van andere prablemen.
Hij stelde dat de vochtproblemen zoals water in de kelder, opstijgend vocht niet werden veroorzaakt
door de huurders (stukken 70 en 71).

Per brief d d. 12 mei 2021 deelde de raadsman van mee dat 21 geen eigenaar is
van het pand en dat ziy met scheiding van goederen gehuwd 1s met
was niet betrokken by 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 Ill en bijgevolg conform was.

Er werden geen kleine gebreken vastgesteld.

1.1.8.1. Ten aanzien van de eerste beklaagde

- incriminatieperiode:

De eerste beklaagde stelt dat de incriminatieperiode dient te worden gewijzigd en enkel kan gelden
vanaf 11 oktober 2021 tot 21 april 2022.

De rechtbank weerhoudt de incriminatieperiode zoals gesteld in 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
in het pand: aan de voorgevel zijn de betonnen lateien boven het raam en voordeur aangetast
door betonrot, in de inkomhal is er naakte bedrading die kan worden teruggekoppeld
met gevaar op elektrocutie, loszittende schakelaar in lavabomeubel, in de buitenberging open
verdeeldoos met blote onafgeschermde 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 ernstig gebrek in categorie Il en 1 gebrek
dat een direct gevaar oplevert voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige levens-
omstandigheden veroorzaakt in categorie Ili;

- 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 vochtschade met schimmelvorming, in de kelder staat
de vloer onder water ongeveer 2cm, de hinnenmuren 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 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 |, 5 ernstige gebreken in categorie Il en 1 gebrek
dat een direct gevaar oplevert voor de velligheid of gezondheid of mensonwaardige levens-
omstandigheden veroorzaakt in categorie Il

De rechtbank is van oordeel dat deze gebreken ernstige structurele 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 wooninspecteur en de geloofwaardige verklaring van

Er is geen reden om de incriminatieperiode te wijzigen

Het moreel element van het misdnjf

De eerste beklaagde stelt dat ser brief d.d. 20 november 2013 hem meegedeeld had
dat het pand gelegen te voldeed aan de vereisten van stabiliteit,
bouwfysica en veiligheid

Hyj stelt dat hij over een conformiteitsattest beschikte met een geldigheidsduur van 10 jaar.

De rechtbank merkt op dat een conformiteitsattest slechts een momentopname 1s 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 onoverwinneljke dwaling.

De beklaagde kan geen onwetendheid voorhouden.

Gezien het herhaald herstel van een terugkerend waterlek meer dan twee jaar va6r 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 misdryf betreft onachtzaamheid 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 hierin dat de beklaagde nagelaten heeft te
controleren of de woning wel aan de woningkwaliteitsvereisten voldeed en dus of ziy 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 1s 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 woningkwaliteitsnormen

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

Uit de vaststellingen van de wooninspecteur bljkt duidehjk dat de gebreken er niet zomaar van de

ene dag op de andere dag zyn gekomen
De vastgestelde gebreken betreffen structurele gebreken die geenszins te wijten zijn aan de
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beweerde gebrekkige onderhoudsplicht van de huurders.
De vaststellingen van de wooninspecteur, de technische verslagen en het fotodossier tonen
voldoende aan dat de verhuurde woning niet voldeed aan de kwaliteitsnormen van de Vlaamse

Codex Wonen.

Het materieel element van het misdrijf is voldoende bewezen.

De rechtbank is van cordeel dat alle constitutieve elementen van de tenlastelegging A7 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.

1.1.8.2. Ten aanzien van de tweede beklaagde

De tweede beklaagde stelt dat ziy met iehuwd 1s onder het huwelijksstelsel van
volledige scheiding van goederen.

Zij legt geen kopie voor van het huweljkscontract.

Zy stelt dat zij geen eigenaar is van het desbhetreffende 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 telefonisch contact te woord werd gestaan door de tweede
beklaagde laat de rechtbank niet toe te besluite dat de tweede beklaagde haar medewerking heeft

verleend aan de verhuring.

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.
K066.WI1.102300/21)

Op 8 september 2021 begaf de wooninspecteur vergezeld van
woningcontroleur by 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 betraden zij de

woonentiteit en deden zij vaststellingen.

Het pand betreft een eengezinswoning in gesloten bebouwing en bestaande uit een gelijkvioers, een

eerste verdieping en een zolderverdieping.

Gelijkvloers: woonkamer, keuken, apart toilet, badkamer met bad en douche, berging.
Eerste verdieping' 2 slaapkamers

Tweede verdieping: zolderverdieping in gebruik als berging.
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De Wooninspecteur stelde onder andere gebreken vast als volgt.

- het gebouw (deel B techmisch 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 lichtschakelaar in de slaapkamer aan de
straatzijde op de eerste verdieping ontbreekt, in de slaapkamer aan de straatzijde hangt het
dubbel stopcontact los aan de muur, op de gastoevoerleiding aan het gasfornuis in de keuken is
geen stopkraan geplaatst, in de woning ontbreken rookmelders
het gebouw heeft: heeft in totaal 0 klein gebreken van categorie |, 2 ernstige gebreken in categorie
Il en 1 gebrek dat een direct gevaar oplevert voor de velligheid of gezondheid of mensonwaardige
levensomstandigheden veroorzaakt in categorie I1I;

- de woning; in de keuken werd vocht vastgesteld en gemeten, in de achterste slaapkamer op de
eerste verdieping werden sporen van insijpelend vocht vastgesteld, in de woonkamer werd aan
berde zijden van de schouw opstijgend vocht vastgesteld, in de kelder waren de muren vachtig,
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 risico ap 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, in de woning werd een
gasgeiser B gelnstalleerd 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 is geen onafsluitbare verluchtingsrooster aanwezig, er bestaat een verhoogd risico
op CO-vergiftiging, in de vioer van de veranda is een apening met risico op valgevaar, in de veranda
is er enkele beglazing, er was geen EPC-attest gekend,
de woning heeft 7 kleine gebreken in categorie |, 5 ernstige gebreken in categorie Il en 3 gebreken
die een direct gevaar opleveren voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige levens-
omstandigheden veroarzaken in categorie Il

De wooninspecteur stelde vast dat de woonentiteit niet conform is overeenkomstig de bepalingen
van de Vlaamse Codex Wonen.

Door de wooninspecteur werd op 19 oktober 2021 voor de woning gelegen te
2en herstelvordering opgesteld.

Tijdens zi)n verhoor verklaarde dat er problemen waren die onvoldoende
opgelost waren.

De eigenaar kwam nooit binnen in de woning. Hij was er enkel toen zij het huis kwamen bezoeken.
Als hij belde kwam hij nogit 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 kast 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 in de woning De verwarming kon enkel via de boiler geregeld worden

(stukken 18 en 19)
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Tijdens ziyn verhoor verklaarde dat hij eigenaar 1s van het pand en dat hij de enige
contactpersoon is voor de verhuring.

Zijn vrouw speelde daar geen rol in

Hij stelde dat de huurder betalingsproblemen had

Hi verkiaarde 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 wooninspecteur vast dat het gebouw en de woning geen gebreken
vertoonde in categarie Il en |1l 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 incriminatieperiode dient te worden gewjzigd en enkel kan gelden
vanaf 8 september 2021 tot 17 februar 2022.

De rechtbank weerhoudt de incriminatieperiode 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, afdekpiaat van lichtschakelaar in de slaapkamer aan de
straatzijde op de eerste verdieping ontbreekt, in de slaapkamer aan de straatzijde hangt het
dubbel stopcontact fos aan de muur, op de gastoevoerlerding aan het gasfornuis in de keuken 1s
geen stopkraan geplaatst, in de woning ontbreken rookmelders
het gebouw heeft: heeft in totaal 0 kiein gebreken van categorie I, 2 ernstige gebreken in categorie
Il en 1 gebrek dat een direct gevaar oplevert voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige
levensomstandigheden veroorzaakt in categorie l;

- de woning: in de keuken werd vocht vastgesteld en gemeten, in de achterste slaapkamer op de
eerste verdieping werden sporen van insijpelend vocht vastgesteld, in 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 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, in de woning werd een
gasgelser B geinstalleerd er 1s 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 is geen onafsluithare verluchtingsrooster aanwezig, er bestaat een verhoogd risico
op CO-vergiftiging, in de vloer van de veranda Is een opening met risico op valgevaar, in de veranda
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is er enkele beglazing, er was geen EPC-attest gekend,
de woning heeft 7 kleine gebreken in categorie |, 5 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 lil.

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 van

b1 de aanvang van de huurovereenkomst, namelijk op 1 mei 2020 gelet op de vaststellingen van de
wooninspecteur en de geloofwaardige verklaring van

Eris geen reden om de incriminatieperiode te wijzigen

Het moreel element van het misdrijf

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 waarin het

verhuurd werd.

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 hi) 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 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 voor be houd

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 woningkwaliteitsnormen

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 wijten zijn aan de
beweerde gebrekkige onderhoudsplicht van de huurders,

De vaststellingen van de wooninspecteur, 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 1s voldoende bewezen.

De rechtbank 1s van oordeel dat alle constitutieve elementen van de tenlastelegging A8 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 bheklaagde

De tweede beklaagde stelt dat zij met gehuwd i1s onder het huweljksstelsel van

volledige scheiding van goederen.
Zij legt geen kopie voor van het huwelijkscontract.
Zi) stelt dat z1) 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 kan worden afgeleid dat de tweede beklaagde

het desbetreffende pand verhuurd heeft of ter beschikking heeft gesteld.
De deshetreffende 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 (not.nr,

KO66.wW1.102300/21)

Op 15 juli 2019 werd door :en woningonderzoek uitgevoerd.
De woning scoorde toen 48 strafpunten (bijlage 1).

Op 8 september 2021 begaf de wooninspecteur sergezeld 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

lkomst.
Na de voorafgaande en schriftelijke toestemming van
setraden zij de woonentiteit en deden zij vaststellingen.

Het pand betreft een eengezinswoning in gesloten bebouwing en bestaande uit een gelijkvloers, een

eerste verdieping en een tweede verdieping
Gelijkvloers' woonkamer, keuken, badkamer met douche, apart toilet in berging.

Eerste verdieping: 3 slaapkamers.
Tweede verdieping: 2 slaapkamers.

De Wooninspecteur stelde onder andere gebreken vast als volgt.
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- het gebouw (deel B technisch verslag) en die betrekking hebben op alle woonentiteiten
in het pand. boven het raam aan de achtergevel ontbreekt een latel, in de woonkamer hangt een
stopcontact los aan de muur met risico op elektrocutie, het lichtpunt 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 inker 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 |, 0 ernstige gebreken in categorie
Il en 1 gebrek dat een direct gevaar oplevert voor de velligheid of gezondheid of mensonwaardige
levensomstandigheden veroorzaakt in categorie lII;

- de woning: insijpelend vocht aan de koepel, in de achterste slaapkamer op de
eerste verdieping en in de badkamer werd op het plafond vocht vastgesteld, in de achterste
berging werd aan de buitenmuur doorslaand vocht vastgesteld, in het toilet en in de ruimte onder
de trapverdieping werd opstijgend vocht vastgesteld, in de slaapkamers ontbreken stopcontacten
en lichtpunten, er werd beschadiging vastgesteld aan de buitenmuren in de slaapkamers,
In de kelder werden vochtige muren gemeten, in het toilet 1s aan beide binnenmuren opstigend
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 ongelijke 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 risico op valgevaar, de woning beschikt niet over een EPC-
attest.
de woning heeft 13 kleine gebreken in categorie |, 6 ernstige gebreken in categorie |l en 2 gebreken
die een direct gevaar opleveren voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige levens-
omstandigheden veroaorzaken in categorie lll.

De wooninspecteur stelde vast dat de woonentiteit niet conform is overeenkomstig de bepalingen
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 1at 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 elektriciteitskast 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 gehospitaliseerd (bijlage 6).

Tijdens ziyn verhoor verklaarde dat hij in naam van zijn moeder belde voor de betaling

van de huur.
Hij stelde dat de problemen veroorzaakt werden door de huurder
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Het vochtprobleem was waarschijnlijk door niet te goed te verluchten.

Hij stelde dat hij nooit klachten had gekregen van de huurders

Zijn vrouw speelde daar geen rol in

Hij stelde dat de huurder betalingsproblemen had.

Hyj verklaarde dat als hi op de hoogte zou geweest zijn van de problemen hij onmiddellijk iemand

zou gestuurd hebhben (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 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 5 oktober 2022 stelde de wooninspecteur vast dat het gebouw en de woning geen gebreken
vertoonde in categorie |l en Il en bigevolg 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 incriminatieperiode dient te worden gewijzigd en enkel kan gelden
vanaf 8 september 2021 tot 5 oktober 2022.

De rechtbank weerhoudt de incriminatieperiode zoals 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 lichtpunt 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 linker bovenhoek aan de voorgevel
sporen van vocht, aan de achtergevel op de eerste en tweede verdieping werd verwering
vastgesteld waarbyj de voegen tussen de stenen onthreken,
het gebouw heeft: heeft in totaal 1 klein gebrek van categorie |, 0 ernstige gebreken in categorie
Il en 1 gebrek dat een direct gevaar oplevert voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige
levensomstandigheden veroorzaakt in categorie lll;

- de woning: imsijpelend vocht aan de koepel, in de achterste slaapkamer op de
eerste verdieping en in de badkamer werd op het plafond vocht vastgesteld, in de achterste
berging werd aan de buitenmuur doorslaand vocht vastgesteld, in het toilet en in de ruimte onder
de trapverdieping werd opstigend vocht vastgesteld, in de slaapkamers ontbreken stopcontacten
en lichtpunten, er werd beschadiging vastgesteld aan de buitenmuren in de slaapkamers,
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in de kelder werden vochtige muren gemeten, in het toillet is aan beide binnenmuren opstijgend
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 ongelijke 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 risico op valgevaar, de woning beschikt niet over een EPC-
attest

de woning heeft 13 kleine gebreken in categorie |, 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 ill

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 juli 2019, de vaststellingen van de
wooninspecteur, de aard en de ernst van de gebreken en de geloofwaardige verklaring van

Er s geen reden om de incriminatieperiode te wijzigen.

- hoedanigheid van de beklaagde

De beklaagde stelt geen uitstaans te hebben met deze verhuring van deze woning aangezien hy
slechts voor de helft naakte eigenaar is.

Uit het kadastraal urttreksel Algemene administratie patrimoniumdocumentatie blijkt dat de

beklaagde voor de helft blote eigenaar 1s van de woning gelegen te
is voor de helft volle eigenaar en heeft voor de overige helft het vruchtgebruik van

voormelde woning.

Spits de beweringen van de beklaagde 1s de rechtbank van oordeel dat de beklaagde betrokken is bij
de verhuring van het pand waarvan hij voor de helft naakte eigenaar is
Uit de verklaring van blykt 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 misdrif

De eerste heklaagde stelt 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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bouwfysica en veiligheid
Hyj stelt dat hij over een conformiteitsattest 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 in de gegeven omstandigheden gelet op de omvang en de ernst van de
vastgestelde gebreken geenszins beroepen op onoverwinneljke 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 waarin het
verhuurd werd.

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 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 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 voor behoud
van de toestand.

Het moreel element van het misdrijf 1s 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 i1s ook verantwoordelijk voor behoud
van de toestand.

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

Het feit dat er herstelwerkzaamheden werden uitgevoerd in 2016 en 2017 doen hieraan geen
afbreuk

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 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 misdnijf 1s voldoende bewezen

De rechtbank i1s van oordeel dat alle constitutieve elementen van de tenlastelegging A9 voor de
eerste heklaagde bewezen zijn.

Hiervoor baseert de rechtbank zich op de vaststellingen van de wooninspecteur, de technische
verslagen, het fotodossier en de verklaring van de huurder

11.10.2 Ten aanzien van de tweede beklaagde

De tweede beklaagde stelt dat zij met gehuwd Is onder het huwelijksstelsel van
volledige scheiding van goederen.

Zij legt geen kopie voor van het huwelijkscontract.

Z)j stelt dat zi) 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 deshetreffende pand verhuurd heeft of ter 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 tenlastelegging A9 vrigesproken

1.1.11. De gewoonte

De omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt wordt enkel in
hoofde van de eerste beklaagde weerhouden.

Uit het dossier blijkt voldoende dat de eerste beklaagde zowel in eigen naam als in zijn hoedanigheid
van gedelegeerd bestuurder van gedurende een lange periode verschillende panden
heeft verhuurd die telkens niet voldeden aan de normen van de Vlaamse Codex Wonen (voorheen
Vlaamse Wooncode).

De gewoonte is bewezen in hoofde van de eerste beklaagde.

Uit het strafdossier blijkt 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 heklaagde

De bewezen verklaarde feiten van de tenlasteleggingen A1l tot A9 zyn de urtdrukking 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 menswaardig

wonen.
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De beklaagde dient zich bewust te zijn van zijn verphchtingen 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 weorden verhuurd aan de bewoners wanneer voldaan is aan de minimumnormen van velligheid,

gezondheid en woonkwaliteit

Het ontgaat de rechtbank niet dat de beklaagde bij herhaling naliet om de gebreken van de
verouderde panden op een afdoende wijze te herstellen,

Hij beperkte zich tot tijdeljke herstellingen die niet doeltreffend waren.

Uit de verklaringen van verschillende huurders bleek dat de beklaagde onmiddelliji ter plaatse kwam
wanneer er niet tijdig werd betaald maar naliet om de gemelde gebreken te herstellen.

Het 1s pas wanneer de wooninspecteur vaststellingen had verricht dat de beklaagde overgegaan is tot

volledig herstel.

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 in de maatschappij,

- het gebrek aan respect voor de geldende regelgeving van de Vlaamse Codex Wonen;
- hat strafverleden van de heklaagde die reeds voor identieke feiten werd veroordeeld bij 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 wooninspecteur tot herstel van de woningen

IS 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 ook 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 cordeel dat een effectieve

geldboete een passende straf,
De geldhoete moet van die aard zijn om de beklaagde de ernst van de feiten te doen inzien en hem

ervan te weerhouden om 1dentieke feiten of andere feiten te plegen.

1.2.2. Ten aanzien van de tweede beklaagde

De bewezen verklaarde feiten van de tenlasteleggingen A4 tot A5 zijn de uitdrukking van een en
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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 menswaardig
wonhen.,

De beklaagde dient zich bewust te zijn van haar verplichtingen als verhuurder

De beklaagde die bestuurder 1s var i1s professioneel voldoende vertrouwd met de

verhuring van cnroerende goederen gezien haar professionele activiteit in Immostad 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 1n de maatschappiy;
- 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 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.

1.2.3. Ten aanzien van de derde beklaagde

De bewezen verklaarde feiten van de tenlasteleggingen A4 tot A5 zijn 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 in op de veiligheid 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 zi)n van haar verplichtingen als professionele verhuurder.

e IR R TR




Rechtbank van eerste aanleg West-Vlaanderen - afdeling Kortriyk — dossternurmmer p 53

De beklaagde is als vennootschap die zich onder andere inlaat met de aankoop, verkoop, huur en
verhuring van onroerende goederen voldoende vertrouwd met de geldende regelgeving
De verhuurde woningen moeten voldoen aan de vereisten van de Vlaamse Codex Wonen en mogen

enkel worden verhuurd aan de bewoners wanneer voldaan i1s aan de minimumnormen van velligheid,

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 in de maatschappy;

- 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 bij 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 wooninspecteur tot herstel van de woningen

IS overgegaan.

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 effectieve

geldboete een passende straf is voor de beklaagde.
De geldboete moet van die aard zijn om de beklaagde de ernst van de ferten 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 verbeurdverklaring te
herleiden tot zijn ware proporties.

1.3.3. Woning gelegen te tenlastelegging Al).

Voor deze woonentiteit wordt voor de periode van 1 januari 2021 tot 29 november 2021 de
verbeurdverklaring gevorderd van 11 maanden huur a 463,00 euro per maand, namelyk 5.093,00

euro.
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Omdat het pand in de gegeven omstandigheid niet macht worden verhuurd heeft de beklaagde
rechtstreeks uit het bewezen verklaarde misdrif 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 wit het misdri)f 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 hedrag.

De verbeurdverklaring wordt slechts gevorderd vanaf het jaar waarin de vaststellingen gebeurden.
Deze herekening 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 zijn 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 woonentiteit wordt voor de periode van 1 jJanuari 2021 tot 23 januari 2022 de
verbeurdverkiaring gevorderd van 12 maanden huur a 300,00 euro per maand, namelijk 3.600,00

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 enerzids 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° Strafwetbhoek 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, 1s een straf die wordt uitgesproken tegen de
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heklaagde die wordt veroordeeld voor het misdrijf dat de vermogensvoordelen heeft voortgebracht,
ook indien deze niet zijn eigendom zijn of n zijn vermogen zijn getreden (Cass. 22 juni 2004,

De vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het hewezen verklaarde misdrijff 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 1s 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 a 247,50 euro per maand, namelik 3 712,50
euro.

Omdat het pand in de gegeven omstandigheid niet mocht worden verhuurd heeft de beklaagde
rechtstreeks uit het bewezen verklaarde misdnjf 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 misdryf zijn verkregen, op de goederen en waarden die in de plaats zyn gesteld
en op de inkomsten uit de belegde voordelen, is een straf die wordt uitgesproken tegen de
beklaagde die wordt veroordeeld voor het misdrf 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 herekening is naar het oordeel van de rechtbanl 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
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gezien de aard en de ernst van de structurele gebreken
Eris geen enkele reden om deze te beperken.

De wettelijke voorwaarden zin vervuld en de bijzondere verbeurdverklaring in hoofde van de eerste
beklaagde 1s gegrond voor het bedrag van 3.712,50 euro.

1.3.6. Woning gelegen te tenlastelegging AB).

Voor deze woonentiteit wordt voor de periode van 1 januari 2021 tot 15 maart 2021 de
verbeurdverklaring gevorderd van 2 maanden huur a 570,00 euro per maand, namelijk 1.140,00

euro.

Omdat het pand in de gegeven omstandigheid niet mocht worden verhuurd heeft de beklaagde
rechtstreeks uit het bewezen verklaarde misdrif 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° Strafwethoek 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 misdryf dat de vermogensvoordelen heeft voortgebracht.

De vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het bewezen verklaarde misdri)f 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 tot
op het ogenblik dat er niet meer werd betaald volgens de verklaring 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.

Eris geen enkele reden om deze te beperken.

De wettelijke voorwaarden zin vervuld en de bijzondere verbeurdverklaring in hoofde van de eerste
beklaagde 1s gegrond voor het bedrag van 1.140,00 euro.

1.3 7 Woning gelegen te tenlastelegging A7).

Voor deze woonentiteit wordt voor de periode van 1 januarn 2021 tot 21 april 2022 de
verbeurdverklaring gevorderd van 15 maanden huur a 545,00 euro per maand, namelijk 8 175,00

euro.
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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 anderzids in het bezit worden gelaten van de opbrengst die met
het misdrijf gerealiseerd werd.

Het plegen van misdriyven mag niet lonen,

De verbeurdverklaring van de in artikel 42,3° Strafwetboek vermelde vermogensvoordelen die
rechtstreeks uit het misdrif 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 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.
Eris 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 verbeurdverkiaring 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
verbeurdverklaring gevorderd van 13 maanden huur a 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 misdnjf gerealiseerd werd.

Het plegen van misdriyven mag niet lonen

De verbeurdverklaring van de in artikel 42,3° Strafwetboek vermelde vermogensvoordelen die
rechtstreeks uit het misdrif zijn verkregen, op de goederen en waarden die in de plaats zyn gesteld
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en op de inkomsten uit de belegde voordelen, 1s een straf die wordt uitgesproken tegen de
heklaagde die wordt veroordeeld voor het misdriyf dat de vermogensvoordelen heeft voortgehracht

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 verbeurdverkiaring heeft betrekking op het
daarmee overeenstemmend bedrag.

De verbeurdverklaring wordt slechts gevorderd vanaf het jaar waarin de vaststellingen gebeurden.
Deze berekening I1s 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 byzondere 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.

Dit verzoek is ongegrond aangezien bij toepassing van artikel 8, derde lid Probatiewet de
tenuitvoerlegging van de verbeurdverklaring niet kan worden uitgesteld.

De rechtbank is van oordeel dat de wettelijke voorwaarden voor de bijzondere verbeurdverklaring
(artikel 42,3° Sw. en 43bis 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 a 590,00 euro per maand, namelijk 5.900,00

euro

Omdat het pand in de gegeven omstandigheid niet mocht worden verhuurd heeft de beklaagde
rechtstreeks uit het bewezen verklaarde misdrif 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 anderzyds 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 misdryf zijn verkregen, op de goederen en waarden die in de plaats zijn gesteld
en op de inkomsten uit de belegde voordelen, i1s een straf die wordt uitgesproken tegen de

beklaagde die wordt veroordeeld voor het misdrif 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 in
januari 2021 en de aard en de ernst van de structurele gebreken.

Er is geen enkele reden om de verbeurdverklaring te beperken.

De bekiaagde 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 Probatiewet de

tenuitvoerlegging van de verbeurdverklaring niet kan worden uitgesteld,

De wettelijke voorwaarden zijn vervuld en de bijzondere verbeurdverklaring in hoofde van de derde
beklaagde is gegrond voor het bedrag van 5.900,00 euro.

1.3.13. Woning gelegen te [tenlastelegging A5).

Voor deze woonentiteit wordt voor de periode van 1 januari 2021 tot 19 oktober 2021 de
verbeurdverklaring gevorderd van 9 maanden huur a 501,00 euro per maand, namelijk 4.509,00

euro

Omdat het pand in de gegeven omstandigheid niet mocht worden verhuurd heeft de beklaagde
rechtstreeks uit het bewezen verklaarde misdryf een vermogensvoordeel gehaald.

Dit vermogensvoordeel moet worden verbeurd verklaard.
Het zou maatschappelijk onaanvaardbaar zin dat de beklaagde enerziyds schuldig wordt bevonden

en gestraft maar dat de beklaagde anderziyds 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° Strafwethoek vermelde vermogensvoordelen die
rechtstreeks uit het misdryf ziyn verkregen, op de goederen en waarden die in de plaats zyn gesteld
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en op de inkomsten uit de belegde voordelen, is een straf die wordt uitgesproken tegen de
bellaagde die wordt veroordeeld voor het misdriyf dat de vermogensvoordelen heeft voortgebracht

De vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het bewezen verklaarde misdrif 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
Januar1 2021 en de aard en de ernst van de structurele gebreken.

Eris 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 Iid Probatiewet de

tenuitvoerlegging van de verbeurdverklaring niet kan worden uitgesteld.

De wettelijke voorwaarden zijn vervuld en de bijzondere 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 BURGERLUK GEBIED

2.1. De vordering van de burgerlijke partij

2.1.1. De burgerlijke partij vordert de vergoeding van schade geleden door de feiten van de
tenlastelegging A5 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 1s de vordering tot betaling van de
schadevergoeding die overeenstemt met de betaalde huurgelden niet verjaard.

De vordering van de burgerlijke partij is 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 1s.
De verjaring van de burgerliyke vordering 1s niet ingetreden.
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De bewering van de tweede beklaagde dat de hurgerlijke partij voorafgaand haar vordering een
ingebrekestelling diende te versturen is niet van toepassing

De burgerlijke party steunt haar vordering op de bewezen verklaarde feiten van de tenlastelegging
en artikel 1382 oud BW.

Zonder uitdrukkelijk het desbetreffende artikel te citeren 1s de rechtbank van oordeel dat artikel
1146 oud BW waarop de tweede beklaagde wellicht doelt niet van toepassing is

Het verweer is ongegrond.

De tweede beklaagde stelt dat de vordering van de burgerhijke parti) laattijdig is en verwijst hiervoor
naar rechtspraak in contractuele huurgeschillen

De rechtbank volgt de zienswize van de tweede beklaagde niet,

De vordering werd niet laattydig 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 1s 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 in de keuken en de slaapkamer zijn voorzien van een aardpen maar niet
aangesloten ap 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 in categorie |, 3 ernstige gebreken in
categorie I, 1 ernstig gebrek dat een direct gevaar oplevert voor de veiligheid of gezondheid
of mensonwaardige levensomstandigheden veroorzaakt in categorie Iil.

- de woning: vochtschade aan de schoorsteen, in de badkamer sporen van condenserend vocht
en vochtschade aan het plafond, in de leefruimte zijn de plafondhjsten onafgewerkt,
vochtschade aan de bultenmuur slaapkamer eerste verdieping, verwering van het schrijnwerk
aan de voordeur en van de woonkamer achtergevel, barstvorming plafand 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
onthreekt rond te trapopening een voldoende stevige en hoge borstwering,
ontbreken van aansluiting van de geaarde stopcontacten op de aardgeleider in de keuken,
onvoldoende verluchtingsmogelijlikheid 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 lachel type B, rookgaskanaal in de keuken niet luchtdicht
afgesloten, het dak van het hoofdgebouw is niet geisoleerd, 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 |, 7 ernstige gebreken in
categorie ll, 2 gebreken die een direct gevaar opleveren voor de veiligheid of gezondheid
of mensonwaardige levensomstandigheden veroorzaakt in categorie (1l

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 wijten aan de huurder.
Gedurende de periode van 1 januari 2018 tot oktober 2021 heeft de burgerlijke party 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 parti) kan weliswaar niet voorbijgaan aan het feit dat z1) tijdens voormelde periode

toch een zeker genot van de woning heeft gehad.

Hiermee rekening houdend moeten niet alle huurgelden terugbetaald worden.

De rechtbank bepaalt in alle billijkheid het door de burgerlijke partij 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 woning 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

verhuiskosten 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 rerbeurd verklaarde huurgelden is gegrond voor

het bedrag van 4.509,00 euro.

2.1.6. De beklaagden worden veroordeeld tot betaling van de rechtsplegingsvergoeding van 1.650,00

euro.
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2.2. De vordering van de burgerlijke partij

2 2.1. De burgerlijke parti 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 vordering 1s ontvankelyk ten aanzien van de eerste beklaagde.

2.2.3. De vordering ten aanzien van de tweede beklaagde 1s ontvankelijk doch ongegrond gezien de
vryspraak van de tweede beklaagde

2.2.4. De rechtbank is van oordeel dat de burgerlijke parti) door de bewezen verklaarde feiten van de
tenlastelegging schade heeft geleden.

De door de burgerlijke 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 81W. 29.06.1964

-1 Wet 05.03.1952

-29 Wet 1 8.1985

Op tegenspraak ten aanzien van de eerste heklaagde de tweede beklaagde
de derde beklaagde en de burgerlijke partijen

OP STRAFGEBIED

Ten aanzien van de eerste beklaagde

Verklaart de feiten van de tenlasteleggingen A1l tot A9 met de omstandigheid dat van de betrokken
activiteit een gewoonte werd gemaakt voor de eerste beklaagde yewezen.

Veroordeelt voor de gezamenlijk bewezen verklaarde feiten van de tenlasteleggingen
tot een geldboete van 20.000,00 euro, hamelijk 2.500,00 euro verhoogd met 70 opdeciemen.
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Zegt voor recht dat de geldboete bij niet betaling binnen de wettelijke termyn 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 financiele hulp aan
de slachtoffers van opzettelijke gewelddaden en aan de occasionele redders .

Veroaordeelt tot het betalen 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 het

Begrotingsfonds voor de juridische tweedelijnshijstand.

Ten aanzien van de tweede beklaagde

Verklaart de feiten van de tenlasteleggingen A1, A3, A6, A7, A8 en A9 voor de beklaagde

niet bewezen.
Spreekt vrij voor de feiten van de tenlasteleggingen A1, A3, A6, A7, A8 en AQ.

Verklaart de feiten van de tenlasteleggingen A4 en A5 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

tenlasteleggingen tot een geldhoete 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
gehjkwaardige 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 vitzondering van 2.400 euro effectief, namelijk 300,00 euro verhoogd met

70 opdeciemen.

Zegt voor recht dat de geldboete bij niet betaling binnen 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 financiéle hulp aan
de slachtoffers van opzettelijke gewelddaden en aan de occasionele redders .

Veroordeelt tot het betalen 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 tweedelijnsbystand

Ten aanzien van de derde beklaagde

Verklaart de feiten van de tenlasteleggingen A4 en A5 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 tenlasteleggingen
tot een geldboete van 16.000,00 euro, namelijk 2.000,00 euro verhoogd met 70 opdeciemen.

Veroordeelt tot betaling van een bedrag van 200,00 euro, namelijk 25,00 euro
verhoogd met 70 opdeciemen , als bydrage tot de financiering van het Fonds tot financiele hulp aan
de slachtoffers van opzettelijke gewelddaden en aan de occasionele redders .

Veroordeelt tot het betalen van de vergoeding voor beheerskosten in strafzaken van
58,90 euro .
Veroordeelt tot het betalen van een bedrag van 24,00 euro als bidrage voor het

Begrotingsfonds voor de juridische tweedelijnsbijstand .

Gerechtskosten

Veroordeelt solidair tot het betalen van de
gerechtskosten bepaald op 446,24 euro.

BIJZONDERE VERBEURDVERKLARING

Zegt voor recht dat de wettelijke voorwaarden voor de bijzondere verbeurdverklaring
(artikel 42,3° Sw en 43bis Sw.) vervuld zijn en spreekt de bijzondere verbeurdverklaring voor de
eerste beklaagde wit 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 wettelijke voorwaarden voor de bijzondere verbeurdverklaring (artikel 42,3°
Sw. en 43bis Sw.) vervuld zijn en spreekt de byzondere verbeurdverklaring voor de derde beklaagde
urt voor het totaal bedrag van (5.900,00 + 4.509,00) 10.409,00 euro.

Zegt voor recht dat bij toepassing van artikel 43bis derde lid Sw het in hoofde van
verbeurd verklaarde bedrag van 4.509,00 euro wordt toegewezen aan de burgeriike party

(cf. infra).

OP BURGERLIJK GEBIED

Verklaart de vordering van de burgerlijke parti ontvankelijk en als volgt
gegrond
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Veroordeelt solidair tot betaling aan

het bedrag van 11.850,00 euro meer de vergoedende rente aan de wettelijke
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 wettelijke rentevoet tot de dag van de volledige

betaling

Zegt voor recht dat bij toepassing van artikel 43bis derde lid Sw het in hoofde van
verbeurd verklaarde bedrag van 4.509,00 euro wordt toegewezen aan de burgerlijke partij
cf. infra).

Veroordeelt solidair tot betaling aan
het bedrag van 1.650,00 euro als rechtsplegingsvergoeding.

Verklaart de vordering van de burgerlijke partij en aanzien van
ontvankelijk doch ongegrond.

Verklaart de vordering van de burgerlijke partij
ontvankelijk en als volgt gegrond.

Veroordeelt tot betaling aan 1et bedrag van 521,30 euro.

Wijst het meer of anders gevorderde af als ongegrond.

Houdt de eventuele overige burgerljke belangen overeenkomstig artikel 4 al 2 van de voorafgaande
titel van het Wethoek van Strafvordering ambtshalve aan .

Alles wat voorafgaat gebeurde in openbare terechtzitting in het Nederlands overeenkomstig de
bepalingen van de wet op het gebruik van talen in gerechtszaken.

Aldus uitgesproken te Kortrijk, in het gerechtsgebouw, Iin de openbare zitting van de ZEVENTIENDE
KAMER, op heden vijftien januari tweeduizend en vierentwintig.

Aanwezig : , alleenzetelend rechter
, substituut-Procureur des Konings,
, griffier
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