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In zake van het openbaar ministerie tegen :

geboren te op wonende te
van Belgische nationaliteit

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

een woning of specifieke woonvorm die niet voldoet aan de vereisten van artikel 5 § 1 Vlaamse
Wooncode verhuren, te huur stellen of ter beschikking stellen - feiten vanaf 11 augustus 2013

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, rechtstreeks of via tussenpersoon, te hebben
verhuurd, te huur gesteld of ter beschikking gesteld met het oog op bewoning, namelijk

in het pand gelegen te kadastraal gekend als
eigendom van geboren te $p , wonende te

een ongeschikte en onbewoonbare woning te hebben verhuurd

ten nadele van geboren te op
ten nadele van , geboren te op

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

in de periode van 1 februari 2014 tot en met 6 januari 2017 (st. 5)

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

Tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig art. 42 en 43bis van het Strafwetboek, te horen
veroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring van 17.500 euro, zijnde

1. hetzij de vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdrijf zijn verkregen,
2. hetzij goederen en waarden die in de plaats ervan zijn gesteld,
3. hetzij inkomsten uit belegde voordelen,

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

Berekening:

huuropbrengst in de periode van 01.02.2014 tot en met 06.01.2017 of 45 maanden aan een
maandelijkse huurprijs van 500 euro = 17.500 euro

3



Aelle Xad
RECHTBANK VAN EERSTE AANLEG OOST-VLAANDEREN, afdeling OUDENAARDE, O NEGENDE kamer, zetelend in strafzaken, van 16.01.20
;s B

eninzake van:
wonende te

tussenkomende burgerlijke partij tegen beklaagde bij akte aanstelling ter terechtzitting van 19
september 2019, vertegenwoordigd door mr. advocaat te

De procedure werd op regelmatige wijze aanhangig gemaakt en de stukken werden ingezien.
Gehoord mr. advocaat te namens de burgerlijke partij

Gehoord het openbaar ministerie in zijn vordering, bij monde van substituut-procureur des Konings

Gehoord mr. advocaat te namens de beklaagde.
Na de beklaagde behoorlijk ondervraagd en gehoord te hebben.

De Nederlandse taal, omgezet naar de Franse taal door de door ons gevorderde tolk, werd gehanteerd
voor de rechtspleging.

Op strafrechtelijk gebied

1. Wat betreft de ontvankelijkheid

Ingevolge het tussenvonnis werd het bewijs van kantmelding geleverd. De vordering is alsnog
ontvankelijk.

2. Wat betreft de gegrondheid

Het dossier betreft vaststellingen door de Vlaamse Wooninspectie betreffende een pand te
bestaande uit een garage/berging, dat wederrechtelijk werd omgevormd tot
een ééngezinswoning zonder in het bezit te zijn van een uitvoerbare stedenbouwkundige vergunning.
Bij een volgend onderzoek werd vastgesteld dat de ééngezinswoning terug was omgevormd tot de
vergunde toestand, zijnde garage-berging. Het dossier bevat foto’s die de situatie illustreren.

Een medewerker van de stad 1ad vastgesteld dat de woning in slechte staat was : gevaarlijke
toegangstrap, onveilige elektriciteit, gebruik van gasflessen voor verwarming, geen verluchting in de
badkamer, dakpannen te zien aan het plafond in de slaapkamer. De bewoner en eigenaar verleenden
geen medewerking aan verder woningonderzoek.

Er werd door de politie een huiszoeking met toestemming uitgevoerd.

Er werden diverse gebreken aan het gebouw vastgesteld :
- de buitendakse schouw helde over ;
- geen afdekkap op de zekeringkast ;
- verscheidene verbindingen met een te kleine sectie ;
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- de stopcontacten in de slaapkamer zijn niet aangesloten op een aardgeleider ;

- wasmachine staat op minder dan 5 cm van de douche, waar dit minimum 60 cm moet zijn ;

- opslag van stookolie niet aangepast aan de normen ;

- een jerrycan heeft een verbindingskraantje onderaan om de brandstof toe te leveren aan de
kachel;

- het fornuis in de keuken is aangesloten met een tuinslang. Het is verboden deze leidingen te
gebruiken op gastoestellen ;

- de woning is niet op elke bouwlaag voorzien van minstens één rookmelder

Eveneens werden er gebreken vastgesteld in zoverre het gebouw gebruikt werd als woning :

- schimmel op het plafond in de badkamer ;

- ontbrekende delen of onafgewerkte delen aan het plafond ;

- tegelvloer is beschadigd, in twee slaapkamers ontbreken de muurplinten ;

- de pleisterplatenwand van de nachthal en de badkamer is niet dicht gebouwd

- geen verluchtingsmogelijkheid in de badkamer of het toilet ;

- de afvoerbuis is niet voldoende aansluitend op de schoorsteen aangewerkt en in neergaande
lijn. Verbrandingsgassen kunnen niet op degelijke wijze worden afgevoerd. Er moet een harde
schoorsteenbuis in stijgende lijn komen ;

- inde leefruimte en de slaapkamer is geen verluchtingsrooster aanwezig

- in de slaapkamer achteraan is een mobiele gaskachel voorzien op ontspannen gas;

- de optreden naar de buitentrap zijn smal en de treden zijn smal ;

- enkele beglazing in de voorgevel ;

In het geheel genomen werden er 75 punten vastgesteld en werd het gebouw dus ongeschikt en
onbewoonbaar bevonden.

woonde er met zijn zoon. Hij wou het pand kopen, maar had geen krediet. Er werd geen
schriftelijke huurovereenkomst opgemaakt, er werd wel 500 euro huur betaald. Hij woonde er sinds 1
februari 2014. Hij werkte met vast contract bij in en verdiende 2000 euro per maand.
Het pand was eertijds een bedrijf en de bewoner had het zelf omgebouwd tot woning. De eigenaar,
zijnde beklaagde, wist hiervan.

Beklaagde is de eigenaar en stelt dat men daar woont sedert 1959, zelf woonde hij er tot 2008. Het
aanbod tot aankoop voorzag een huurprijs. Indien hij aankocht zou de huurprijs in mindering gebracht
worden. Na twee maanden werd slechts 250 euro betaald, de eigenaar betaalde water,
brandverzekering en kadaster. Zelf heeft hij een krediet te voldoen van 500 euro per maand. De keuken
werkte vroeger op elektriciteit en er was geen tweede slaapkamer. Het huis werd door de huurder
verwoond, aldus de eigenaar.

Ter zitting werd nog de houding van de Stad aangeklaagd die zou geweten hebben dat er een
woning was en dit lange tijd zou getolereerd hebben, totdat de stad interesse kreeg om het stuk grond
te verkavelen. Dit zou de reden zijn waarom de Stad 2en onderzoek liet voeren.

De verdediging legt een attest voor volgens hetwelk de woning in de werd
bewoond van 20 januari 1959 tot 12 februari 2012.

Ook legt de beklaagde een stuk voor dat de maandelijkse huur op 1 april 2014 werd herleid naar 250
euro per maand per 1 april 2014. Dit stuk is ondertekend door de huurder op 25 november 2015.
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In een brief van het Agentschap Wonen-Vlaanderen van 22 februari 2018 werd bevestigd dat de woning
herbestemd werd naar garage/berging en de herstelvordering bijgevolg zonder voorwerp is gekomen.

Het pand blijkt ook te zijn geschrapt van de inventaris van ongeschikte/onbewoonbare panden.
Bij onderhandse overeenkomst van 23 februari 2018 werd het pand verkocht.

Verder blijkt uit het dossier en uit de toelichting door partijen dat tussen beklaagde als verkoper en de
burgerlijke  partij op 21 januari 2014 een overeenkomst “tijdelijke
verkoop/aankoopbelofte” werd getekend, met betrekking tot voormeld pand, omschreven als magazijn
met afhangen en meegaande grond.

Als tegenprestatie voor de aankoopbelofte diende de koper een maandelijkse vergoeding te betalen van
500 euro per maand. Vanaf 1 april 2014 was dit 250,00 euro, zo geeft ook de burgerlijke partij aan.

De burgerlijke partij voerde in de woning diverse werken uit, in de veronderstelling dat het zijn woning
zou worden. Hij voerde de werken eigenhandig uit. Eris sprake van het aanleggen van een gescheiden
waterstelsel, elektriciteitswerken, isolatiewerken en verfwerken.

In het kader van het strafdossier verklaarde dat hij er woonde met zijn zoon sedert 1
februari 2014. Hij wou het kopen, maar kreeg geen krediet van de bank. Hij mocht er toch blijven wonen
en betaalde 500 euro huur. Een huurcontract werd nooit opgesteld. Vroeger was er een bedrijf. Hij
deed zelf werken om het te veranderen in woning. wist dat en was op de hoogte van de werken.

Uit de overeenkomst tijdelijke verkoop/aankoop-belofte blijkt aldus dat beklaagde wist dat hij een
“magazijn” ter beschikking stelde van terwijl uit het verdere strafdossier blijkt dat
beklaagde moest weten dat. er zijn woning nam.

Niettegenstaande de mogelijkheid dat beklaagde er zelf vroeger gewoond heeft, was het pand in 2014
geen woning meer en in 2017 werd het pand “ongeschikt” bevonden, dit is nog los van de
bewoonbaarheid. Beklaagde woonde er zelf niet meer sedert 2008 en om het pand bewoonbaar te
maken heeft de huurder er zelf werken moeten/mogen uitvoeren. Als eigenaar heeft beklaagde aldus
niet belet dat de burgerlijke partij er zijn woning betrok. Niettegenstaande de slechte toestand van het
pand, verdiende beklaagde er ook geld mee. Hij stelde niet te begrijpen waarom er nu een probleem
was om er te wonen.

De vroegere toestand van de woning, waarbij beklaagde in zijn verklaring spreekt van een living, een
keuken, een slaapkamer en een badkamer, hield meteen de mogelijkheid tot bewoning in,
niettegenstaande uit de verkoop/aankoopbelofte blijkt dat het pand op dat ogenblik geen woning meer
was.

De tenlastelegging een woning te hebben verhuurd of ter beschikking gesteld die niet aan de vereisten
van de Vlaamse Wooncode voldeed, is aldus naar genoege van rechte bewezen.

3. Straftoemeting

De straftoemeting moet worden bepaald gelet op de aard en de objectieve ernst van de bewezen
verklaarde feiten, de begeleidende omstandigheden en de persoonlijkheid van de beklaagde zoals die
blijkt uit het strafrechtelijk verleden, zijn gezinstoestand en zijn arbeidssituatie voor zover bekend.
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De feiten zijn objectief zwaarwichtig en getuigen van een verregaand gebrek aan respect voor de
elementaire rechtsregels, meer in het bijzonder deze met betrekking tot de regelgeving inzake de
Vlaamse Wooncode. Beklaagde verdiende geld met het ter beschikking stellen van een gebouw als
woning, terwijl dit gebouw niet aan de minimumvereisten van een woning voldeed.

Een geldboete zoals hierna bepaald dringt zich op teneinde de beklaagde op het ontoelaatbare van zijn
handelen te wijzen. Beklaagde toont het gevaar voor de maatschappelijke reclassering niet aan, zodat
er geen redenen zijn om de gunst van de opschorting toe te staan in welk geval de maatregel een
onvoldoende waarschuwing zou inhouden.

Beklaagde werd in het verleden reeds herhaalde malen veroordeeld wegens verkeersinbreuken, niet
wegens de thans voorliggende feiten. Om die reden wordt de geldboete voor de helft met uitstel
opgelegd.

Tevens vordert het openbaar ministerie de toepassing van de herstelvordering. Uit de voorgelegde
stukken blijkt dat de bestemming van het gebouw werd gewijzigd, dat het gebouw niet langer op de
inventaris van ongeschikte/onbewoonbare woningen staat en dat de herstelvordering zonder voorwerp
is geworden.

Wel vordert het openbaar ministerie de verbeurdverklaring van een vermogensvoordeel van 17.500,00
euro, zijnde de ontvangen huur.

De burgerlijke partij geeft echter zelf aan dat er maar 11.750,00 euro huur werd betaald, zodat dit
bedrag moet verbeurd verklaard worden.

Het blijkt dat de vaste vergoeding zoals voorzien in art. 91 KB 28 december 1950 werd afgeschaft
ingevolge art. 43 KB 15 december 2019 “tot vaststelling van de organisatie van de arrondissementele
bureaus gerechtskosten en de procedure volgens dewelke gerechtskosten in strafzaken en
gelijkgestelde kosten worden toegekend, geverifieerd, betaald en teruggevorderd”. Overeenkomstig
art. 11 Wet van 23 maart 2019 “betreffende de gerechtskosten in strafzaken en gelijkgestelde kosten en
tot invoeging van een artikel 648 in het Wetboek van strafvordering” is er thans geen verplichting meer
voorzien de vaste vergoeding op te leggen bij Koninklijk Besluit.

Op burgerlijk gebied

De burgerlijke partij vordert een schadevergoeding van 16.139,44 euro materiéle schade, 250 euro
morele schade en 100,00 euro kosten en achternageloop.

De schadevergoeding bestaat voor 11.750,00 euro betaalde huur, bedrag dat reeds verbeurd verklaard
werd en waarvan de burgerlijke partij de toewijzing vraagt, waaraan kan gevolg gegeven worden.

De overige schadeposten van de materiele schade betreffen verbouwingswerken, brandverzekering en
onroerende voorheffing. Deze kosten vloeien inderdaad voort uit het feit dat beklaagde een
ongeschikte woning aan de burgerlijke partij verhuurde. Evenwel werd de burgerlijke partij daar niet
toe gedwongen en draagt deze ter zake ook zijn eigen verantwoordelijkheid. Om deze redenen kunnen
de kosten van verbouwingswerken op beklaagde niet verhaald worden, wel de betaalde
brandverzekering en onroerende voorheffing, nu dit kosten zijn verbonden aan het gebouw die
beklaagde niet zelf heeft moeten dragen ingevolge het gepleegde misdrijf.
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De gevraagde morele schadevergoeding en de kosten achternageloop kunnen toegekend worden.

Dit brengt de totale toe te kennen schadevergoeding op 2.639,44 euro.

Gelet op het totale bedrag van de toegekende schadevergoeding en het toegewezen
vermogensvoordeel, dient de rechtsplegingsvergoeding, zoals voorzien in art. 162 Sv. begroot te worden
op het basisbedrag van 750,00 euro.

Gelet op de artikelen :

40, 42, 43bis, 44, 45, 66, 100 strafwetboek ;

2§1,31° en20§1lid 1 Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode ;
1 en 8 wet 29.06.1964 ;

22 KB 26.10.2007 ; 1022 Ger. Wb.;

KB 28.12.1950, zoals gewijzigd;

28.29 Wet 1.8.1985 ;

wet 5.3.1952, zoals gewijzigd;

4 §3 van de wet van 19 maart 2017;

4 wet 26.6.2000 ;

162.163.179.182.184.185.189.190.194 Wetboek strafvordering ;
1382 burgerlijk wetboek ;

wet 15.6.1935;

door de voorzitter ter zitting aangeduid.

UITSPRAAK

De rechtbank beslist, op tegenspraak voor heklaagde :

Op strafrechtelijk gebied :

Veroordeelt de beklaagde voor het hem ten laste gelegde en bewezen verklaarde feit tot :

- een geldboete van 500,00 euro, te vermeerderen met 70 opdeciemen (x8) en aldus gebracht
op 4.000,00 euro, de feiten gedeeltelijk voor als na 01.01.2017 gepleegd zijnde. .

Zegt dat bij niet voldoening binnen de door de wet gestelde termijn deze geldboete zal vervangen
worden door een gevangenisstraf van drie maanden.

Zegt dat de veroordeling met uitstel wordt opgelegd voor de duur van drie jaar wat betreft een gedeelte
van 250,00 euro van de geldboete, te vermeerderen met 70 opdeciemen (x8) en aldus gebracht op
2.000,00 euro.

Beveelt in hoofde van de beklaagde de bijzondere verbeurdverklaring bij equivalent van een
vermogensvoordeel van 11.750,00 euro overeenkomstig art. 43bis S.W.

Beveelt de toewijzing van dit verbeurd verklaarde vermogensvoordeel aan de burgerlijke partij

MCREN
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Spreekt tegen de beklaagde de verplichting uit een bijdrage te betalen van vijfentwintig euro verhoogd
met 70 opdeciemen en aldus gebracht op 200 euro tot financiering van het bijzonder fonds voor de hulp
aan de slachtoffers van opzettelijke gewelddaden.

Veroordeelt de beklaagde krachtens artikel 4 §3 van de wet van 19 maart 2017, tot het betalen van een
bijdrage van 20,00 euro aan het Begrotingsfonds voor de juridische tweedelijnsbijstand.

Veroordeelt de beklaagde tot de proceskosten, wat de openbare partij betreft tot op heden in het geheel
begroot op 256,91 euro.

Herstelvordering

Stelt vast dat de herstelvordering zonder voorwerp is.

Zegt dat deze eindbeslissing op de kant van de overgeschreven gedinginleidende akte moet worden
ingeschreven op de wijze vermeld in artikel 84 van de Hypotheekwet van 16 december 1851.

De griffiers mogen, op straffe van vergoeding van alle schade, geen uitgifte van zodanige vonnissen
afgeven, voordat hun behoorlijk bewezen is in de bij artikel 84 voorgeschreven vorm dat de inschrijving
gedaan is.

Op burgerlijk gebied

Verklaart de vordering van de burgerlijke partij ontvankelijk en gegrond in de hierna
bepaalde mate, gelet op de hiervoor reeds bevolen toewijzing van het verbeurd verklaarde
vermogensvoordeel aan de burgerlijke partij :

Veroordeelt beklaagde om ten titel van schadevergoeding aan een bedrag te betalen van
2.639,44 euro, meer de vergoedende intresten aan de wettelijke intrestvoet vanaf de gemiddelde datum
21 juli 2015 tot heden (onder de vorm van gerechtelijke intresten vanaf de datum van stelling als
burgerlijke partij), meer de moratoire intresten aan dezelfde intrestvoet vanaf heden tot de dag der
algehele betaling en tot de rechtsplegingsvergoeding, begroot op 750,00 euro.

Wijst het meer en of anders gevorderde af als ongegrond.

Aldus gedaan en uitgesproken in openbare terechtzitting van zestien januari tweeduizend twintig.
Aanwezig :
alleenrechtsprekend rechter ;

substituut-nrocureur des Konings;
griffier.
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- Voor eensluidend afschrift, afgeleverd aan de Procureur des Konings Oost-Vlaanderen afdeling Gent ten
einde te worden overgemaakt aan de afdeling Bouwinspectie van de Administratie voor Ruimtelijke
Ordening, Huisvesting en Monumenten en Landschappen.

9700 Oudenaarde , 5 maart 2020

VRU : B.I.





