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In de zaak van het openbaar ministere

tegen.
BEKLAAGDEN *
1 RRN
geboren te op
van Belgische nationaliteit
ingeschreven te
beklaagde, die persoonlijk verschynt.
2. RRN

gehoren te mp
van Belgische nationaliteit
Ingeschreven te

beklaagde, die verstek laat gaan

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

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

als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter beschikking stelt, een
woning of een specifieke woonvorm, als vermeld in artikel 5 & 3 lid 1 van het Decreet van 15 juli 1997
houdende de Vlaamse Wooncode, die niet voldoet aan de vereisten en normen, vastgesteld met
toepassing van artikel 5 van voornoemd Decreet, rechtsireeks of via tussenpersoon, te hebben
verhuurd, te huur gesteld of ter beschikking gesteld met het oog op bewaning,

de feiten thans vanaf 1 Januan 2021 omschreven en strafbaar gesteld als volgt *

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

(art 2§1,31° en20§1lid 1 en hid 3, 1° Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, en
sinds 1 januari 2021 art. 3.34 en 3.36, 1° Vlaamse Codex Wonen van 2021)

te

een woning in het onroerend goed gelegen te

gekadastreerd als

met een opperviakte van 6a 10ca,

voor de helft in volle eigendom en voor de helft in vruchtgebruik van

en voor de heift in blote eigendom van
ingevolge het overlyden van

nameljlc -

1te van 15 februari 2020 tot 8 februar1 2021
door
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Woning A {gelijkvioeis) ten nadele van geboren op e
geboren op te geboren op te
. geboren op te en geboren te
op
2 te van 8 februan 2020 tot 8 februari 2021
door
Woning B2 (eerste verdieping) ten nadele van geboren op te
en geboren op 19 september 1998 te

En inzake van
De wooninspecteur van het Vlaamse Gewest

met kantoren te 1000 Brussel, Havenlaan 88 bus 22 en te

vrijwillig tussenkomende partij ~ eiser tot herstel, vertegenwoordigd door Meester
advocaat te

PROCEDURE

Gezien het bewijs van overschrijving van de dagvaarding van beklaagde op het kantoor Rechtszekerheid
te dd, 16.2.2023

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

De rechtspleging verliep in de Nederlandse taal.
De rechthank nam kennis van de stukken van de rechtspleging en hoorde alle aanwezige partijen.

Beklaagde is niet verschenen hoewel zij rechtsgeldig werd gedagvaard.

BEOORDELING OP STRAFGEBIED

Voorafgaand: rechtzetting materiele vergissing dagvaarding

Onder de tenlastelegging worden de inbreuken gekoppeld aan een onroerend goed gelegen te
hoewel uit de context van de dagvaarding, de verwijzing naar

het kadaster en het strafdossier duidelijk blijkt dat de feiten betrekking hebben op een onroerend goed
gelegen te

Deze materiele vergissing wordt hersteld
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Ferten

eerste beklaagde, hierna en mevrouw tweede
beklaagde, hierna: zijn de eigenaars van een onroerend goed gelegen te
bestaande uit twee aaneengesloten gebouwen Aan de rechterkant bevindt zich
met daarin twee woningen en aan de linkerkant met één woning die door beklaagden wordt
bewoond

Deze woningen voldeden niet aan de minimale kwaliteitsnormen Het pand was behept met een aantal
gebreken inzake de aansluiting van elektriciteits- en gasvoorzieningen, die een direct gevaar voor de
bewoners vormden Verder waren er in de woningen nog meer gebreken aanwezig. Er was onder meer
ernstige vochtschade en schimmelvorming, kans op CO-vergiftiging, gebrekkige isolatie, afwezigheid
van rookmelders en verweerde interieurafwerking

Bewijs, kwalificatie en toerekening

Op 8 februari 2021 voerde de woninginspectie een controle uit in het pand 1a een melding. By
deze controle werd vastgesteld dat het pand één gebrek in categorie Il had en twee in categorie lll. De
woning op het gelijkvloers had in totaal elf gebreken in categorie I, negen gebreken in categorie Il en
zes gebreken in categorie (1l

De huurders hadden de huurovereenkomst afgesloten met an betaalden ook aan haar, maar
gelet op haar hoge leeftijd hadden ze ook contact met Ze meldden onder meer de
defecten aan maar deze zou niets ondernemen.

werd op 29 april 2021 verhoord. Hij verklaarde dat hij sinds 2018 zijn moeder bijstond bij het
verhuren van de woningen Alle administratie werd geregeld door het vastgoedbureau ‘Reds be’, die
ook telkens een in- en uittredingsverslag opstelde. serwachtte dat het vastgoedbureau hem
zou melden indien het pand niet conform de Wooncode was Hi was op de hoogte van de
vochtproblematiek en had tegen de huurders van de woning op het gelijkvioers gezegd dat hy het
probleem zou oplossen indien ze huur zouden blyven betalen en een verzekering zouden afsluiten
Aangezien de huurders deze voorwaarden niet nakwamen, had hij geen herstellingswerken uitgevoerd.

Verder verwijst beklaagde ' 1aar het gebrek aan zorg die de huurders voor de woningen hadden
getoond en schetste hij de gerechtelijke stappen die er reeds waren gezet om de huurders uit de
woning op het gelijkvloers te krijgen.

legde gelijkaardige (geschreven) verklaringen af.

Bij navraag naar herstel meldde 1an de wooninspecteur op 1 februari 2022 dat het pand niet
meer hewoond wordt en dat ze bezig waren met de financiering van een grondig renovatieproject Op
7 september 2022 was de situatie ongewijzigd.

Bij de behandeling ter zitting betwist dat hij en zijn moeder strafrechteljk verantwoordelijk
kunnen gehouden worden voor de staat van de woningen. Hij stelt enerzijds dat de staat van het pand
en de woningen het gevolg waren van verregaande verwaarlozing door de huurders en anderzijds dat
hij en zijn moeder beroep hebben gedaan op vastgoedmakelaar om te achterhalen of de woningen bij
het aanvatten van de huurovereenkomst conform de kwaliteitsnormen waren,

Dit verweer faalt om de volgende redenen
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Uit het verslag van de woonispectie blijkt dat er een aantal ernstige gebreken waren in het pand en
de woningen die de velligheid van de bewoners in het gedrang brachten. Deze gebreken staan duidelijk
los van de mogeljke verwaarlozing door de huurders maar zin structureel van aard Beklaagden
kunnen bezwaartlijk voorhouden dat de huurders verantwoordelijk zijn voor gebreken inzake
gasaansluitingen, met betrekking tot de elektricitettsvoorziemngen of voor het risico op CO-

vergiftiging.

Verder ontslaat de verwijzing naar de omkadering door het vastgoedbureau beklaagden niet van hun
eigen strafrechtelijke verantwoordeljkheid om zich te vergewissen van de conformiteit van de
woningen die zij verhuren. Het strafdossier bevat inderdaad een aantal plaatsbeschryvingen die
opgemaakt werden bij in- of uittrede van de huurders In deze documenten wordt echter telkens
expliciet vermeld dat de plaatsbeschryving geen betrekking heeft op bijvoorbeeld de staat van de
leidingen, het goed functioneren van elektriateit of andere, meer structurele aspecten van de
woningen. Het zin in dit geval net de meer structurele gebreken die de gezondheid en de veiligheid
van de bewoners in gevaar hebben gebracht en het staat dan ook vast dat beklaagden hebben
nagelaten om zich te vergewissen dat het pand en de woningen voldeden aan de minimale

kwalriteitsnormen

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

Straf en strafmaat

Het opleggen van een straf benadrukt het belang van de overtreden norm en dient als signaal, zowel
naar de beklaagde toe als naar de maatschappij in haar geheel. De bestraffing becogt het herstel van
de door het misdrijf aangebrachte maatschappelijke schade. De bestraffing dient ook om de
maatschappij te beschermen. Tegelijk wordt de maatschappelijke reactie ten aanzien van de dader naar
aanleiding van het misdr)f met de bestraffing afgerond en indien mogelijk wordt de dader ertoe
gebracht herhaling te vermijden.

Bij het bepalen van de concrete straffen wordt rekening gehouden met de aard en de ernst van de
feiten, de concrete feitelijke omstandigheden en persooniijke omstandigheden van de dader.

De hewezen feiten werden met eenzelfde strafbaar opzet gepleegd, zodat aan iedere heklaagde één
hoofdstraf wordt opgelegd.

De feiten zijn ontoelaatbaar. Gebrekkige woningen verhuren houdt een ernstig risico in voor de
velligheid van de bewoners. Het getuigt van een gebrek aan respect voor de levenskwaltert en
veiligheid van de bewoners. Het nalaten de noodzakelijke investeringen te doen leidt bovendien tot
een kostenbesparing en aldus tot een onrechtmatig economisch voordeel.

is bi) de behandeling afwezig en wordt niet vertegenwoordigd door een advocaat. Uit haar
standpunt in het vooronderzoek en de mededelingen van mag worden afgeleid dat ze
inhoudelijk het standpunt van haar zoen deelt Ze heeft een blanco strafregister.

stelt dat ze momenteel nog steeds de intentie hebben om een groot renovatieproject op poten
e zetten en dat er nu geen bewoning is. kreeg in 2003 de gunst van de opschorting, daarnaast

werd hij al drie keer politionee! veroordeeld.
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Gelet op de ernst van de feiten 1s het opleggen van geldboetes noodzakeljk. De uitvoering van de
geldboetes wordt grotendeels uitgesteld, om de financiele impact van de vetoordeling (voorwaardelijk)
te beperken, om de desocialiserende effecten van een omvangrijke geldboete te vermyden en om het
opnieuw plegen van misdrijven te ontraden, Teneinde dit ontradend karakter te maximaliseren wordt
het uitstel gekoppeld aan de langste termyn van witstel die de wet toelaat

Het openbaar ministerie vordert de verbeurdverklaring van het illegaal vermogensvoordeel, op basis
van de ontvangen huurgelden. Het staat vast dat tllegale vermogensvoordelen heeft
ontvangen door het verhuren van woongelegenheden die daartoe niet geschikt waren De
verbeurdverklaring van de illegale vermogensvoordelen dient uitgesproken te worden, gelet op de
omvang van de ferten en de daarmee verbonden bedragen, Daar criminaliteit niet mag lonen, zou het
maatschappelijk onverantwoord zijn dat beklaagden voordeel zouden halen it de bewezen feiten.

betwist de berekening van het vermogensvoordeel en geeft aan dat er geen huurgelden waren
betaald. Uit het dossier blijkt louter dat er huurachterstand was opgelopen door de bewoners van het
gelijkvloers en dat zi) vanaf september 2020 geen huur meer betaalden De huurinkomsten voor de
maanden september 2020 tot en met februari 2021 zullen dan ook niet in rekening worden gebracht
bij de berekening van het illegaal vermogensvoordeel. Om geen onredelijk zware straf op te
leggen, past het in deze om het vermogensvoordeel naar billijkheid te begroten en wordt dit beperkt
by toepassing van het zevende hd van artikel 43bis Strafwetboek

Herstel

De herstelmaatregelen van artikel 3,43 van de Viaamse Codex Wonen, beogen als bijzondere vorm van
teruggave, de gevolgen van de door artikel 3.34 van de Vlaamse Codex Wonen bedoelde misdrijven
teniet te doen en de woning of het pand dat de aanwezige woningen omvat, conform te maken en de

overbewoning te beeindigen.

De wooninspecteur vordert concreet beklaagden te veroordelen om het pand gelegen te
volledig conform te maken in de zin van art. 1.3 §1, 8° VCW en

eventuele overbewoning te beeindigen

De gestelde herstelvorderingen ziyn ontvankelyk en gegrond De vorderingen zijn niet onredelijk en
staan in verhouding tot vastgestelde inbreuken.

De termijn voor uitvoering wordt bepaald op twee jaar na het in kracht van gewijsde treden van
onderhavig vonnis. Deze termyn s langer dan de gevorderde termyn en biedt beklaagden de
mogelijkheid een grondige renovatie van het geviseerde onroerend goed door te voeren.

Gelet op de beperkte medewerking in het vooronderzoek, i1s het daarnaast ook noodzakelijk een
dwangsom te koppelen aan de uitvoering van de herstelmaatregel. De rechtbank bepaalt de dwangsom
op 200 euro per dag vertraging, met dien verstande dat die dwangsom zal verbeuren vanaf de eerste
dag na de hoger vermelde hersteltermin in zoverre het huidig vonnis vooraf werd betekend. Er wordt

aldus geen dwangsomtermijn toegestaan.
Er is geen reden om de uitspraak uitvoerbaar bij voorraad te verklaren.
De wooninspecteur van het Vlaamse Gewest en het college van burgemeester en schepenen van de

conform artikel 3.47 van de Viaamse Codex Wonen tevens gemachtigd om
ambtshalve in de uitvoering van het opgelegde herstel te voorzien, op kosten van beklaagde.
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Tevens worden de wooninspecteur van het Vlaams Gewest en het college van burgemeester en
schepenen van gemachtigd de kosten van herhuisvesting te recupereren bij

toepassing van de artikelen artikel 3.33 en 3 48 Codex Wonen

TOEGEPASTE WETTEN

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

art. 1, 2,11, 12, 14, 16, 31, 32, 34, 35, 37, 41 wet van 15 juni 1935;

art 1,2, 3,6,38, 40, 42,3°, 43bis, 65, 66 strafwetboek

art. 4 VT.Sv

art 147, 186 Sv

alsook de wetsbepalingen aangehaald in de inleidende akte en in het vonnis

De rechthank:

op tegenspraak ten aanzien van de woonhinspecteur van het Vlaamse Gewest,
bij verstek ten aanzien van
Verleent akte aan de wooninspecteur van het Vlaamse Gewest van haar vriywillige tussenkomst

Op strafgebied

Herstelt de materiele vergissing in tenlastelegging A, met name dat het adres
wordt aangepast naar

Ten aanzien van eerste beklaagde
Veroordeelt voor de vermengde feiten van de tenlasteleggingen Al en A2

tot een geldboete van 4800,00 EUR, zijnde 600,00 EUR verhoogd met 70 opdeciemen.

Boete vervangbaar bij gebreke van betaling binnen de wettelijke termijn door een
gevangenisstraf van 90 dagen.

Verleent uitstel van tenuitvoerlegging wat betreft deze geldboete voor een termyn van 3 jaar,
doch slechts voor een gedeelte van 2800,00 EUR, zinde 350,00 EUR verhoogd met 70

opdeciemen.

Veroordeelt tot betaling van:

een bijdrage van 1 maal 200,00 EUR, zijnde de som van 1 maal 25,00 EUR verhoogd met 70
opdeciemen, ter financiening van het Fonds tot hulp aan de slachtoffers van opzettelijke

gewelddaden en de occasionele redders
een bidrage van 24,00 EUR aan het Begrotingsfonds voor juridische tweedelijnshistand

een vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken. Deze vergoeding bedraagt 58,24 EUR
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- de kosten van de strafvordering tot op heden hegroot op 1/2 x 331,74 = 165,87 EUR

Ten aanzien van tweede beklaagde
Veroordeelt voor de vermengde ferten van de tenlasteleggingen Al en A2-

tot een geldboete van 4800,00 EUR, ziynde 600,00 EUR verhoogd met 70 opdeciemen.

Boete vervangbaar by gebreke van betaling binnen de wettelyke termin door een

gevangenisstraf van 90 dagen

Verleent uitstel van tenuitvoerlegging wat betreft de geldboete voor een termin van 3 jaar

Verklaart verheurd overeenkomstig artikel 42, 3° en 43bis Sw. de vermogensvoordelen voor een bedrag

van 10.000 euro.

Veroordeelt tot betaling van:

- een bidrage van 1 maal 200,00 EUR, zijnde de som van 1 maal 25,00 EUR verhoogd met 70
opdeciemen, ter financiering van het Fonds tot hulp aan de slachtoffers van opzettelijke
gewelddaden en de occasionele redders

een hijdrage van 24,00 EUR aan het Begrotingsfonds voor juridische tweedelijnshiystand

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

de kosten van de strafvordering tot op heden begroot op 1/2 x 331,74 = 165,87 EUR

L

Verklaart de geactuahiseerde vordering van de wooninspecteur van het Viaams Gewest ontvankelijk en
gegrond In volgende mate:

veroordeelt beklaagden tot het uitvoeren van alle werken om de conformiteit in de zinvan artikel
1.3 § 1, 8° Codex Wonen, te herstellen en de eventuele overbewoning te beeindigen wat betreft
met pand met de woonentiteiten gelegen te

bepaalt de termiyn voor uitvoering op 2 jaar na het in kracht van gewisde treden van onderhavig
vonnis,

legt een dwangsom op van 200 euro per dag vertraging na het verstrijken van de hoger bepaalde
hersteltermijn in zoverre huidig vonnis vooraf werd betekend; legt geen dwangsomtermijn op;

machtigt de wooninspecteur van het Vlaamse Gewest en het College van burgemeester en
schepenen van conform artikel 3.47 van de Codex Wonen in de
uitvoering van het opgelegde herstel te voorzien, op kosten van beklaagde, met machtiging tot
recuperatie van de kosten aan de uitvoering verbonden;

machtigt de wooninspecteur van het Vlaamse Gewest en het College van burgemeester en
schepenen van om de eventuele kosten vermeld in artikel 3.33 van de
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Codex Wonen te verhalen op beklaagde.

wijst de vordering de veroordeling tot de herstelmaatregel urtvoerbaar bij voarraad te verklaren
af.

Rk

Dit vonnis is gewezen en witgesproken in openbare zitting op 15 mei 2023 door de rechtbank van eerste
aanleg Antwerpen, afdeling Antweipen, kamer AC1,
rechter
in aanwezigheid van een magistraat van het openbaar ministerie,
met bijstand van griffier






