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In de zaak van de burgerlijke partij · 

geboren te op wonende te 
RRN 

en het openbaar ministerie tegen: 

9 . .Al--9 
1. Ingeschreven onder het ondernemingsnummer met 

maatschappelljl<e zetel gevestigd te 

.9A'lo 
2. geboren te op Ingeschreven te 

van Belglsche natlonalltelt, RRN 

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 v~rhuren, te huur stellen of ter beschikking stellen - feiten vanaf 11 augustus 2013 
met verzwarende omstandigheden · 
als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter beschlkl<lng 
stelt, een woning of een specifieke woonvorm, als vermeld In artikel 5 § 3 lld 1 van het Decreet 
van 15 jull 1997 houdende de Vlaamse Woonc~de, die niet voldoet aan de vereisten en normen, 
vastgesteld met toepassing van artikel 5 van voornoemd Decreet, rechtstreeks of vla 
tussenpersoon, te hebben verhuurd, te huur gesteld of tElr beschikking gesteld met het oog op 
bewoning (art. 2 § 1, 31°, en 20 § 1 lld 1 Decreet 15 jull 1997 houdende de Vl~amse Wooncode) 
met de omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt (art. 20 § 1 lld 
3, 1 °· Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode), 

namelijk: 
- In het pand gelegen te 

eigendom van 
KBO-nr. 

kadastraal gekend als 
rnet maatschappelljl<e zetel te 

1. een ongeschikte woning AO te hebben verhuurd aan 
en 
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Te In de periode van 24 november 2017 (datum controle woonlnspectle - stuk lverso 
Of< 1} tot en met 25 ianyarl 2018 (datum Inschrijving- stuk 318 OK l} en van 4 maart 2019 (datum 
Inschrijving nieuwe beworiërS: styJc 30rOK 1) toren met-13 mei 2019 (stuk 309 OK 1- laatste_ ---+-
procP.s-verbaal woonlru;pectle) --J'-
door 

2. een ongesçhlkte woning Al te hebben verhuurd aan 
k in de periode van 24 november 2017 (datum controle woonlnspectle - stuk 1verso 
OK 1' tnt on mot B mei 2019 /stuk 309 01< 1- laatste proces-verbaal woonlnspectle} 
door 

3, een ongeschikte woning S1 te hebben verhuurd aan 

Te In de periode van 24 november 2017 (datum controle woonlnspectle - stuk lverso 
OK 1\ tnt on mP.t 13 mei 2019 (stuk 309 OK 1-' laatste proces-verbaal woonlnspectle) 
door 

4. een ongeschikte woning A2 te hebben verhuurd aan en 

Te in de periode van 24 november 2017 (datum controle woonlnspectle - stuk 1verso 
OK 1\ tot en met 13 mei 2019 (stuk 309 OK 1- laatste proces-verbaal wooninspectlel 
door 

s. een ongeschllcte woning S2 te hebben verhuurd aan 

Te In de periode van 24 november 2017 /datum controle woonlnspectle • stuk lverso 
OK 1' tnt i>n mP.t 4 aorll 2019 (stuk 299 OK 1) 

door 

6. een ongeschikte woning A3 te hebben verhuurd aan 

Te In de periode van 24 november 2017 (datum controle woonlnspectle - stuk lverso 
01( 1' tn+ An mP.t 13 mei 2019 (stuk 309 OK 1- laatste proces-verbaal woon Inspectie) 
door 

7. een ongeschikt e woning S3 te hebben verhuurd aan 

Tu: In de periode van 24 november 2017 (datum controle wooninspectle - stuk 1verso 
OK 1' +n+ ,,.., mot 1 ~ mP.i 2019 (stuk 309 OK 1 - laatste proces-verbaa l woonlnspectle) 
door 

8. een ongeschikte woning A4 te hebben verhuurd aan 

Te in de periode van 24 november 2017 (datum cohtrole woonlnspectle ~ stuk lverso 
OK 1) tot en met 13 mei 2019 (stuk 309 OK 1- laatste proces-verbaal w oon Inspectie) 

1 

1 

l 
l 
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door 

9-. - een ongeschikte woning 54 t-e hebben-verhuurd aan 

Te In de periode van 24 november 2017 (datum controle woonlnspectle - stuk lverso 
OK 1) tot en met 31 januari 2018 (stukken 284bls. 299 01( 1) 
door 

10. een ongeschikte woning VS te hebben verhuurd aan 

To. In de periode van 26 januari 2018 (datum Inschrijving - stuk 318 OK 1) tot en met 
13 mei 2019 (stuk 309 OK 1- laatste proces-verbaal woonlnspectle) 
door 

11. een ongeschikte woning K1 te hebben verhuurd aan 

Te In de periode van 24 november 2017 (datum controle woon Inspectie - stuk lverso 
OK 1\ tot P.n met 13 mei 2019 (~tuk 309 01< 1- laatste proces-verbaa l woonlr\spectle) 
door 

12. een ongeschikte woning K2 te hebben verhuurd aan 

Te In de periode van 24 november 2017 (datum controle wooninspectie - stuk lverso 
OK 1\ tot en met 13 mei 2019 (stuk 309 OK 1- laatste proces-verbaal woonlnspectie) 
door 

13. een ongeschikte woning K3 te hebben verhuurd aan en 

Te in de periode van 24 november 2017 (datum controle woonlnspectle - stuk 1verso 
01< -1) tot en met 31 !anuari 2018 (stuk 284bis 01( 1) en van 4 april 2019 (stuk 299 OK 1) tot en met 
13 mi>i 7019 lstulc 309 OK 1- laatste proces-verbaal woonlnspectie) 
door 

14. een ongeschikte woning Vl te hebben verhuurd aan 

To in de periode van 24 november 2017 (datum controle woonlnspectle - stuk lverso 
OK 1\ tot en met 13 mei 2019 lstul< 309 OK 1-laatste proces-verbaal woonlnspectle) 
door · 

15. een ongeschikte won ing V2 te hebben verhul!rd aan 

Te In de periode van 24 november 2017 (datum controle wooninspectle - stuk 1verso 
OK 1\ tot en met 3 april 2019 (stuk 299 OK 1) 
door 

1 

l 
1 
1 
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16. een ongeschikte woning V3 te hebben verhuurd aan 
Te In de periode van 24 november 2017 (datum controle wooninspectle • stuk lverso) 
tot en~ t ·u; i11nl 2018 {stuk 320) - - - - - -

door 

17. een ongeschikte woning V4 te hebben verhuurd aan 

To. In de periode van 24 november 2017 {datum controle woonlnspectle - stuk 1verso 
óK 1) tot en met 13 mei 2019 {stuk 309 OK 1- laatste proces-verbaal woon Inspectie) 
door 

- In het pand gelegen te 
eigendom van 

wonende te 
geboren te op wonende te 

kadastraal gekend als 
geboren te op 

en van 

kadastraal gekend als 

\rererte IJ 

en In het pand gelegen te 
eigendom van 

wonende te 
, geboren te op 

en van 
geboren te op wonendA ta 

en van met maatschappellJKe zetel te KHU-nr, 

( reterte Il) 

18. een ongeschll<te woning 2 te hebben verhuurd aan 

Te In de periode van 14 november 2017 (datum controle woonlnspectle - stuk lverso 
OK 2l tot en met 4 april 2019 {stuk 285 OI< 2) 
door 

19. een ongeschikte woning 3 te hebben verhuurd aan 

Te In de periode van 24 november 2017 (datum controle woonlnspectle - stuk lverso 
OK 21 tot en met 28 februari 2018 /stuk 165 OK 2) 
doot 

20. een ongeschikte woning 4 te hebben verhuurd aan 

To In de periode van 1 december 2017 (stuk _165 Of< 2) tot e n met 4 april 2019 (st uk 
285 ('Il(?\ 

door 

21. eén ongeschikte woning 5 te hebben verhuurd aan 

Te In de periode van 24 november 2017 (datum controle woonlnspectle - stuk lverso 
OI< 2) tot en met 3 maart 2019 (stuk 301 - Of< 1) · 

1 
j 

1 

1 
! 

1 

1 
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door 

- 22~ en ongesclîlkte-woning-6-te-hebben verhuurd-aan 

Te in de periode van 24 november 2017 ldatum controle woonlnspectle - stuk lverso 
OK 2\ tnt P.n met 31 maart 2018 (stuk 165 OK 2) 
door 

23. een ongeschikte woning 8 te hebben verhuurd aan 

Te In de periode van 24 november 2017 (datum controle woontnspectle - styk 1verso 
OK 21 +~~""' .,.,,,,,.. ,1 "nrll ?OHl (stuk 285 01( 2). 
door 

24. een ongeschikte woning 9 te hebben verhuurd aan en 

Te in de periode van 24 november 2017 (datum controle woonlnspectle - stuk lverso 
OK 2} +n+ on mAt ~o :rnrll 2018 {stuk 165 01< 2} 
door 

25. een ongeschikte woning 12 te ~ebben verhuurd aan 

:U , in de periode van 24 nove·mber 2017 (datum controle woonlnspectle - stuk 1verso 

Of< 21 tnt P.n met 4 aorl1°2019 /stuk 285 01< 2} 
door 

PROCEDURE 

1, De rechtbank nam Inzage van de stukken van de rechtspleging. 

De dagvaardingen werden regelmatig betekend. 

BIJ de behandeling van de zaak en In de processtukken werd gebruik gemaakt van de Nederlandse 

taal. 

De beklaagden werden gedagvaard om te verschijnen op de openbare terechtzitting van 16 Juni 

2020. 

De zaak werd uitgesteld naar de terechtzitting van 20 oktober 2020 om het openbaar ministerie 
toe te laten opnieuw te dagvaarden om een bijkomend perceel op te nemen In de dagvaarding, 

De beklaagden werden opnieuw gedagvaard om te ve rschijnen op de openbare terechtzitting van 

1 

1 
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1 
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1 
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20 oktober 2020. 

M ethet oog op eengoede rechtsbedeling worden de eerste dagvaarding (referte 1) en de tweede 
dagvaarding (referte 11), samengevoegd om In één vonnis te worden beslecht. 

De eerste dagvaarding werd op 4 juni 2020 Ingeschreven op het kantoor rechtszekerheid te 
2. De tweede dagvaarding werd op 4 september 2020 Ingeschreven op het kantoor 
rechtszekerheid te ZIJ vermeldt de kadastrale omschrijving van het onroerend goed dat het 
voorwerp Is van de tenlasteleggingen en Identificeert de eigenaar ervan zoals voorgeschreven 
door de wetgeving inzake hypotheken. 

Bij tussenvonnis van 20 óktober 2020 werd meester advocaat te 
aangesteld als lasthebber ad hoc om 

vertegenwoordigen In aeze strafprocedure en werd de zaak voor beh'andellng gesteld 
terechtzitting van 16 februari 2021. 

De zaak werd voor behandeling uitgesteld naar de terechtzitting van 20 april 2021. 

2, De recht~ank aanhoorde op de terechtzitting van 20 april 2021: 

te 
op de 

- de middelen en de conclusies van de burgerll]ke partij, 
beklaagden, 

In zijn els tegen de 

- de woonlnspecteur van Oost-Vlaanderen, vertegenwoordigd door meester 
loco meester belden advocaat te 

de vordering van het openbaar ministerie, uitgesproken door 
procureur des Konings; 

substituut-

- de eerste ~eldaagde. n haar middelen van verdedl~lng, vertegenwoordigd 
door meester advocaat t~ in eigen naam en als 
advocaat van de lasthebber ad hoc, meester advocaat te 

die de opschorting van de uitspraak van de veroordeling vraagt; 

- de tweede beklaagde, In zijn middelen van verdediging, 
vertegenwoordigd door meester advocaat te 

die de opschorting van de uitspraak van de veroordeling vraagt; 

- het negatief advies van het openba~r ministerie over de gevraagde opschortingen van de 
uitspraak van de veroordellng. 

3. De verjaring van de strafvordering is op he.den n!et Ingetreden. 

' , 
1 
' 
I 
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OP STRAFRECHTELIJK GEBIED 

FEITEN 

De eerste beklaagde Is eigenares van de panden gelegen te en te 
De tweede beklaagde Is de bestuurder van de eerste beklaagde. Het niaat~chappelljk 

doel va~· de eerste beklaagde betreft onder meer het huren, verhuren en uitbaten op alle 
mogelijke wijzen van alle mogelljke onbebouwde en gebouwde goederen. 

Vla diverse kanalen vernam de politie dat de tweede beklaagde vla de eerste beklaagde woningen 
In problematische toestand zou verhuren. Op basis van deze vaststelllngen verrichte de 
woonlnspectle op 24 novemöer 2017 een simultane controle In de belde panden met bijstand van 
de lokale politie en de brandweer. 

(feit 1 tot en met 171 

Het p,md betreft een open bebouwing bestaande uit een oud gedeelte rriet 3 bouwlagen en een 
nieuw gedeelte met 5 bouwlagen. Het pand Is opgedeeld In 18 woonent ltelte·n. In het oude 
gedeèlte zijn 9 woningen aanwezig (woning 5, Kl, 1<2, K3, Vl, V2, V3, V4, VS). Ook In het nieuwe 
gedeelte zijn 9 woningen (woning AO, Al, S1, A2, S2, A3, S3, A4, S4) aanwezig·. Het pé!nd valt onder 
de toepas·slng van het begrip zelfstandige woning. De afzonderlijke woningen zijn niet afhankelijk 
van gemeenschappelijke functies. 

De woonlnspectle stelde vast dat het gebouw 30 strafpunten behaalde wegens onder meer 
gebreken .aan de elektrlcltelt, gebrekkige aansluiting tussen de trap en de muur In d~ 
gemeenschappelijke traphal van de woning, loszlttend bedieningspaneel In de lift, onvoldoende 
afw~rklng van de plafonds, ... De bnindweer leverd e een ongunstig brandweerverslag af. 

Woningen A.1, A2, 54, VS, K2, 1<3, V2, V3 waren verhuurd maar niet toegankelijk. Omwi lle van de 
gebreken aan het gebouw waren deze woningen tevens onges~hlkt. Woning AO behaalde 54 
punten, woning S1 61.punten, woning S2 52 punten, woning A3 57 punten, woning ~3 33 punten, 
woning A4 51 punten, woning 5 60 punten, wo.nl_ng K1 53 punten. Won ing K3 werd niet 
onderzocht aangezien deze woning zeer sterk ro~k en onhygiënisch was. Woning V4 behaalde 69 
punten. 

De technische vaststellingen en foto's van deze vast stellingen werden aan het dossier gevoegd. 

Op 12 Januari 2018 maakte de woonlnspectle haar herstelvordering aan het parket over. Het 
college van burgemeester en schepen van de Sti:td ; loot zich hierbij aan. 

De tweede beklaagde verklaarde dat de eerste beklaagde het pand heeft aangekocht In 1990 om 
het te verbouwen, Hijzelf Is sinds 2002 betrokken bij het pand, de verbouwing was toen al 
gebeurcl, behalve de appartementen Vl tot en met V4 alwaar nog sanitair diende geplaatst te 
worden. HIJ heeft geen structurele werken uitgevoerd, we l onderhoudswerkzaamheden en 
aanpassingen op vraag van de brandwe~r. Sommige woningen · zijn vrij kleln en worden verhuurd 
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aan een democratische prijs, vaak worden ze gehuurd als starterswoningen, Geconfront~erd met 
de vaststellingen van de woonlnspectle verklaarde de tweede beklaçigde dat "de gebreken zijn wat 
ze zijn". Hij vermoedt dat huurders de schacJeopzettelljk tîebbern oegebracht in de hoop alzo een --
sociale woning te krijgen. Het orrnunstlg brandweerverslag Is Volgens hem gebaseerd op de 
aangetroffen sluikstort door de huurders en de leidingen die een nieuwe bescherming nodig 
hebben. De brandcentrale werd volgens hem gesaboteerd door de huurder, hij vindt het 
vervelend dat hij \Jerantwoordelijl< wordt' gesteld voor gebreken die door de huurders werden 
veroorzaakt. Na ontvangst van de herstelvordering heeft hij heel wat gebreken hersteld behalve In 
de woningen Kl, 51 en 52 wegens niet-medewerking van de huurders. 

Op 21 maart 2019 werd de woonlnsp~ctie vla de gemeente Ingelicht van het feit dat 
zich Inschreef In het pand. Deze bewoner kwam van het pand gelegen aan de 

dat tevens aan een controle onderworpen werd , Dat was tegen de g~maakte 
afspraken In, meer bepaald dat er geen verhuizingen tussen de bewoners van de panden 

en I onderling zouden zijn, enkel Interne verhuizingen In de 
gebouwen mochten gebeuren met het oog op het Uitvoeren van de herstelvordering. 

Op 4.aprll 2019 legdé de tweede beJdaagde een gelljlcaardige vèrklarlng als zijn eerste verklaring 
af. 

De zoon van de tweede beklaagde, verklaarde dat hij sedert het overlijden van 
zijn moeder op 30 september 2016 de naakte eigenaar werd van de aandelen In de eerste 
beklaagde. Zijn vader doet alleen het beheer van de vennootschap en staat' alleen In voor de 
verhuuractiviteiten van de eerste beklaagde. HIJ heeft geen contact met de huurders en was niet 
op de hoogte van de tekortkomingen aan het pand. 

Op 8 mei 2019 contacteerde de woonlnspect le. HIJ stelde sedert 7 jaar In het pand te 
wonen. Op het ogenblik van de controle w·as zijn kamer (Al) niet toegankelijk daar hij In het 
ziekenhuis was opgenomen. HIJ stelde dat een deel van het plafond In de badkamer naar beneden 
was gekomen Ingevolge een lek In de badkamer en de elektrlcltelt _zou regelmatig uitvallen. 

Ondanks herhaalde brieven van de woonlnspectle aan de eerste en de tweede beklaagde m~t de 
vraag hen zo spo.edlg mogelijk te berichten om een hercontrole te verrichten, ontving de 
"Yoonlnspectle geen melding van herstel noch enig antwoord van de beklaaçden waarop ~et 
openbaar ministerie overging tot dagvaard ing van de bel<laagden. 

Op 8 januari 2021 ontving de ',VOon lnspectle een melding van herstel vanwege de tweede 
beklaagde met verzoek een naçontrole uit te voeren. Er werd bij deze nacontrole va~tgesteld dat 
het gebouw een totaal van 2 kleine gebreken In categorie I had, 3 ernstige gebreken In categorie Il 
en 2 gebreken die een direct gevaar opleveren voor de velllgheld of gezondheid van de bewoners. 
Woningen 5, AO, Al, A3, 1<3, S1, en S4 werden onpewoonbaar en/of overbewoond verklaard 
terwijl ze verhuurd werden. Woningen A2, A~, 1(1, K2, S2, S3, Vl, V4 en VS waren niet bewoond op 
het ogenblik van_ de vaststellingen en voldeden nog steeds niet aan de normen van de Vlaamse 
Codex Wonen 2021. Woning V3 was niet toegankelijk op het ogenblik van de nacont role, maar 
voldeed Ingevolge de gebreken aan het gebouw nog niet steeds aan de normen. 

1 

1 

l 
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(feit 18 tot en met 25) 

-----Het pand betrefnrnn voormallg-kloostergebouw-dat opgebouwd Is rend twee binnentuinen. Rond_ 
de eerste blnnE1ntuln bevinden zich 4 woningen op het gelijkvloers en 4 woningen .op de eerste 
verdieping. ftond de tweede binnentuin bevinden zich nog 2 woningen. Het pand bevat in totaal 
10 zelfstandige woningen. De bewoners van het pand zijn niet afhankelijk van gemeenschappelijke 
voorzieningen. 

Het gebouw behaalde na lnspectle-25 $trafpunten. 

Woningen 2, 4 en 18 waren niet toegankelijk. Woning 3 behaalde 26 punten, woning 5: 29 punten, 
woning 6: 31 punten, woning 7: 26 punten, woning 8: 40 punten, woning 9: 40 punten en woning 
12: 37 punten. Al deze woningen werden ongeschikt bevonden. De woon Inspectie meldde In haar 
verslag dat de vastgestelde gebreken structureel van aard waren. De brandweer leverde een 
negatief brandweerverslag. Voor de ond~rzochte woonentltelten werd 900 euro huur per maand 
ontvangen. Er werd vastgesteld dat de oppervlal<tes die op de huurcontracten V),lerden vermeld, 
niet overeenkwamen met de werkelijke toestand. 

De technische verslagen en foto's van de vaststellingen werden aan het dossier gevoegd. 

Op 5 Jahuarl 2018 maakte de woonlnspectle haar herstelvordering aan het openbaar ministerie 
over. Het college van burgemeester en schepen val'.) de stad sloot zich hierbij aan. 

' 

De tweede beklaagde werd op 16 april 2018 verhoord. HIJ verklaarde dat de woningen verhuurd 
worden door de eerste beklaagde en hij hierbij ·als vertegenwoordiger van de NV optreedt. Hij 
kocht het pand In Januari 2006 In vero4derde toestand aan maar het was toen nog bewoonba_ar. 
Hij voelt zich In deze zaak geviseerd. HIJ verhuurt de woningen aan een marktconforme prijs en 
trekt daa·rdoo~ een bepaald p~bllek aan. De politie wil' volgens hem daarom de woningen 
onbewoonbaar laten verklaren. De meeste huurders huren de woning als tijdelijk verblijf zodat het 
logisch Is dat ze ha enkele jaren verhuh:en. Tegen meerdere huurde.rs heeft hij een proces Ingeleid 
wegens wanbetaling van de huur. Zijn overleden echtgenote hield zich sedert 2009 met de 
verhuur bezig tot haar plotse overlijden in 2016, hij nam toen de huur over. HIJ krijgt niet vaak 
klachten over de woningen, het gaat er om een slechte bewonersattltude. Als er een probleem 
gemeld wordt, gaat hij langs en probeert hij dat zo snel mogelijk te herstellen. Na het overlijden 
van zijn vrouw werd hij In elkaar geslagen en Is de renovatie niet me~r gestart. Hij stelt dat dit een 
overmachtssituatie betreft. Sedert het onderzoek van de woonlnspectle Is hij gestart m.et ·het 
uitvoeren van herstelwerken. 

Per ~-mall van 12 jull 2018 liet woonadvlseur aan de wooninspectie weten door 
bewoner in kennis-gesteld te zijn van het feit dat er nog steeds ernstige gebrelcen 
zijn. 

De tweede beklaagde werd op 4 april 2019 herverhoord waarin hij door de politie aangemaand 
w~rd om de herstellingen uit te voeren. -Hij verklaarde alle herstellingen te hebben uitgevoerd 
behoudens wat be~re~ woningen Kl en S1 wegens tegenwerking van de huurders. HIJ stelde te 
wachten op een hercontrole. Aan dit verhoor voegde hij èen zelfgetypte verklaring toe. Daaruit 

1 1 
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blijkt dat h ij van plan Is een vergunning aan te vragen voor een functiewijziging van het gebouw 
-- -- eenmaal hij beslist heeft over de bestemming van het gebouw. - ---- --------

Op 15 juni 2020 stuurde de tweede beklaagde een e-mail naar de woon inspectie waarin hij stelt 
dat het volledlge gebouw ontruimd werd en dat Ingevolge de coronacrlsls de 
bestemmingswijziging naar onder ~ndere een co-worklngspace st!lgevallen Is. · 

Op 1 olçtober 2020 vernam de woonlnspectle vla de stad dat naar aanleiding van een 
Interventie de wijkagent vaststelde dat er 1 persoon In het pand verbleef met een overeenkomst 
'guesthouse'. 

Er werd geen melding van herstel ontvangen. 

BEOORDELING 

De stra/baarstelllng 

Sinds 1 Januari 2021 Is de Vlaamse Wooncode afge~chaft en trad de Vlaamse Codex Wonen van 
2021 (VCW2021) In werking. Het nle1Jwe artikel 3.34. VCV:J2021 bepaalt met Ingang van dezelfde 
dag: 

'Als een niet-conforme of overbewoonde woning rechtstreeks of vla tussenpersoon wordt verhuurd, 
te hu1,.1r gesteld of ter beschfkklng gesteld met het qog op bewoning, wordt de verhuurder, de 
eventuele onderverhuurder of diegene die· de woning ter beschikking stelt, gestraft met een 
gevangenisstraf van 5 maanden tot 3 Jaar en een geldboete van 500 tot 25.000 euro of met een 
van die straffen alleen.' 

Die strafbaarstelling Is beperkter dan die van de Vlaamse Wooncode. 

Het oude artikel 20, §1, lld 1 stelde het verhuren, te huur stellen of ter ~eschlkklng stellen van een 
woning strafbaar als die woning niet voldeed aan de vereisten en rormen, vastgesteld met 
toepassing van artikel 5. 

Het nieuwe artlkel 3.34. VWC2021 stel t het verhuren, te huur stellen of ter beschikking stellen van 

een niet-conforme woning strafbaar. 

Een conforme woning Is volgens artikel 1.3, 7° VCW2021 een woning die geen enkel gebrek als 
vermeld in artlkel 3.1, §1, derde lid, 2° en 3°, vertoont. 

Dat artikel maakt als volgt een onderscheid tussen 3 categorieën van gebreken: 

Bij de nadere bepa//ng van de vereisten, vermeld In het eerste lid, en de vastste/1/ng van de 
specifieke en aanvullende ve/ffgheidsnormen, vermeld In het tweede //d, hanteert de Vlaamse 
Regering een of meer lijsten van moge//Jke gebreken die onderverdeeld zijn In de volgende drie 
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categorieën: · __J 
1 ° gebreke~ van categorie /: kleln.e ge~reken die de levensomstandigheden van de bewoners 
negatief be/nv oeden of de potentieel kunnen u1tgroeteni:ot-ernstlge gebreken;-- -------

' 2° gebreken van categorie Il: ernstige gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners 
negatief beïnvloeden 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 IJl: ernstige geb~eken die mensonwaardige levensomstandigheden 
veroorzaken of die een direct gevaar vormen voor de ve/llgheld of de g·ezondhelá van de bewoners/ 
waardoor de woning niet in aanmerking komt voor bewoning. 

Een woning Is dus niet-conform als zij gebreken vertoont van categorie Il of cate~orle 111. 

Het verhuren van een woning met enkel gebreken ·van categorie l is sinds 1 januari 2021 niet 
- langer strafbaar. 

Het Is dus niet zo dat feiten van voor 1 januari 2021 In alle gevallen niet meer strafbaar zouden 
zijn. 

Uit het principe van de toepassing van de mildere strafwet volgt wel dat de beklaagden maar 
\ 

veroordeeld kunnen worden als de feiten zowel op grond van het oude artikel 20, §1, lid 1 van de 
Vlaamse Wooncode als op grond van het nieuwe artikel 3.34. VCW2021 strafbaar zijn. 

De nieuwe bepaling Is de mildere strafwet, zodat de rechtbank voor 'feiten die dateren van voor 1 
januari 2021 zal moeten nagaan of er sprake was van gebreken Vi:ln categorie Il of categorie 111. 

De vaststellingen van de wooninspeétle van voor 1 januari 2021 kunnen claarvoor nog steeds 
gebruikt worden, 

De oude en de nieuwe technische verslagen verschillen op een aantal punten van elkaar maar het 
principe van de toepassing vah de mildere straf Is daarop niet van toepassing. Deze technische 
bepalingen zijn opgenomen In ultvoerlngsbeslulten. 

Artikel 2, lid 2 Strafwetboek vindt geen toepassing wanneer een vroeger besluit wordt vervangen 
door een later besluit dat genomen werd ter uitvoering van dezelfde wet als het vroegere besluit. 

De feiten die Ingevolge het vroegere besluit strafb~ar waren op het ogenblik waarop ze werden 
gepleegd, blijven strafbaar, zelfs Indien ze Ingevolge het latere besluit, genomen ter uitvoering van 
dezelfde wetskrachtlge akte of een gewijzigde wetskrachtlge akte met een ongewijzigd gebleven 
strafbaarstelling, ten tijde van ·de uitspraak geen strafbaar feit meer zouden opleveren. · 

Omdat Inbreuken van categorie Il en categorie 111-IV zowel op grond van de oude als de nieuwe 
strafbepalingen strafbaar zijn, Is de strafbaarheldsstelllng op dit punt niet gewijzigd. 

Inbreuken van categorie Il, 111 en IV die vastgesteld werden op grond van de technische verslagen 
zoa ls ze van kracht waren voor 1 januari 2021, zijn dus ook na 1 januari 2021 strafbaar. 
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Het is niet vereist dat het openbaar ministerie aantoont dat de vaststellingen ook op grond van _J 
het nieuwe technische verslag inbreuken van categorie JI en 111 uitmaken. 

-------------- --------
De strafmaat Is dezelfde gebleven, zodat de vraag naar de toepassing van de mildere strafwet zich 
op dat punt niet stelt. 

Bespreking 

Uit de vaststellingen van de woonlnspectle blijkt dat de woningen vermeld onder 1 tot en met 17 
onder de enige tenlastelegging In het pand gelegen aan de ongeschikt 
waren. Ook de woningen 18 tot en met 25 onder de enige te~lastelegglng In het pand gelegen te 

werden telkenmale ongeschikt bevonden. 

De feiten zijn onder de nieuwe bepalingen nog steeds st rafbaar. 

De beklaagden hebben In hun conclusies die voor hen werden neergelegd, geen betwisting 
omtrent de hen ten laste gelegde feiten gevoerd. Wel wordt door hen gestèld dat de feiten 
gekaderd dienen te worden en dat de vastgestelde gebreken diverse oorzaken hebben waaronder 
het plots overlijden van de echtgenote van de tweede beklaagde zodat hij er plots alleen voor 
~tond om residentie te beheren, het gegeven dat hij In mei 2016 het slachtoffer werd 
van een ernstig agressiedelict waardoor hij drie maanden arbeidsonbekwaam Is geweest, nalatige 
huurders die vaak schade hebben toegebracht, het gegeven dat destijds de elektrische Installatie 
wel werd gekeurd en het gebouw een ·drietal Jaar voor de vaststelllngen geen gebreken vertoonde, 

De rechtbank wijst In dit verband op artikel 20, §1 Wooncode hetwelk geen bijzonder opzet 
vereist. Een algemeen opzet of een gebrek aan voorzichtigheid of voórzorg volstaat. De door de 
t weede beklaagde opgesomde redenen ter verschoning zijn niet van aard om te concluderen dat 
hij niet In de mogelijkheid was om zijn verplichtingen als verhuurder te allen tijde na te komen, 
minstens kon hij die tlJdelljk uitbesteden. Bovendien zijn de béldaagden professionele verhourders 
en dienen zij beter dan wie ook op de hoogte te zijn van zowel de regels als de gebrekkige toestand 
van de vele woningen in de beide panden. Dat was niet het geval. Ook het gegeven dat ·na de 
vaststellingen bepaalde ~ebreken werden verholpen, doet geen afbreuk aan de vaststellingen van de 
woon Inspectie op het ogenblik van de controle. · 

De woonlnspecteur stelde afdoende de Inbreuken vast. Deze inbreuken worden gestaafd aan de 
hand van de technische verslagen en de foto's van deze vaststellingen die voor zich spreken. 

De betwisting die de eerste beklaagde voert In haar syntheseconclusles op pagina 4 en volgende 
omtrent de vaststellingen van 29 januari 2021·waarplj de woningen In het pand residentie 
onbewoonbaar werden verklaard, zijn verder niet relevant ter beoordeling van de schuldvraag 
omtrent de verschillende feiten nu deze vaststel lingen bulten de incrimlnat ieperlode vallen waarvoor 
de beklaagden worden vervolgd. 

De feiten 1 tot en met 25 onder de enige tenlastelegging mét de daarin voorziene 
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lncrimlnatleperlodes zijn gelet op de vaststellingen van de woonlnspectle, de voorllgge·nde 
technische verslagen en foto's omtrent de plaatsgesteldheid van de woningen In de belde panden en 
tenslotte-het verhoor-van de-tweede-beklaagde-waarbij-hij deze-vaststellingen o'p zich-niet betwist, __ -i-----;---1 

telkenmale bewezeh In hoofde van de eerste en de tweede beklaagde. 

Ook de verzwar.ende omstandigheid van de gewoonte Is bewezen In hoofde van elke beklaagde 
gelet op het feit dat er maar liefst 25 woningen In twee panden _ongeschikt werden verklaard 
terwijl deze verhuurd werden en deze verhuring kadert In de profes,slonele activiteiten van de 
~eklaagden. 

Toerekening 

Op 31 juli 2018 trad de wet van 11 juli 2018 tot wijziging van het Strafwetboek en de 
Voorafgaande Titel van het Wetboek van Strafvordering wat de strafrechtelijke 
verantwoordelijkheid van rechtspersonen betreft In werking. 

Artikel 2 van die wet vervangt artikel 5 van het Strafwetboek. Daarmee werd de qecumulregellng van 
het tweede lid van artikel 5 afgeschaft. 

Artikel 5 Strafwetboek bepaalt nu: 
Een rechtspersoon Is strafrechtelijk verantwoorde/Ijk voor de misdrijven die hetzij een Intrinsiek 
verb(Jnd hebben met de verwezenlijking van zijn doel of de waarneming van zijn belangen, of die, 
zoals blijkt uit de concrete omstandigheden, voor zijn rekening zijn gepleegd. 
Met rechtspersonen worden gelijkgesteld: 
1 • tijdelijke handelsvennootschappen en stflle handelsvennootschappen; 
2° vennootschappen bedoeld In artikel 2, § 4, tweede /Id, van· het Wetboek van Vennootschappen, 
alsook handelsvennootschappen In oprichting; 
3° burgerlijke vennootschappen die niet" de vorm van een handelsvennoots~hap hebben 
aangenomen. 
De strafrechtelijke verantwoordell}kheld van de rechtspersonen sluit die van de natuurlijke 
personen, die daders zijn van dezelfde feiten of eraan ,hebben deelgenomen, niet ult. 

Het oude artikel 5 bevatte een strafultslultende verschonlngsgrond ten gunste van de persoon dl~ 
de minst zware fout had begaan wanneer het misdrijf niet wetens en willens werd gepleegd. 

Gelet op artikel 2 Strafwetboek blijft wat betreft feiten gepleegd vóór 31 Jull 2018 de 
decumulregel van toepassing als meest st1nstige toestand voor de beklaagde die de fout niet 
wetens en willens zou hebben gepleegd en evenmin de 'zwaarste fout' pleegde. 

Krachtens het oude artikel 5 Strafwetboek Is een rechtspersoon strafrechtellj~ verantwoordelijk 
voor misdrijven die hetzij een Intrinsiek verband hebben met de verwezenlljklng van zijn doel of 
de waarneming van zijn belangen, of die, naar. blijkt uit de concrete omstandigheden, voor zijn 
rekening zijn gepleegd. 

De gepleegde misdrijven hebben een Intrinsiek verband met de verwezenlijking van het doel of de 
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waarneming van de belangen van de vennootschap of zijn voor haar rekening gepleegd. 

Cumulatle In de vervolglng van rechtspersonen en natuurlijke personen Is mogelijk. Wanneer de 
geïdentificeerde natuurlljke persoon het misdrijf wetens en willens heeft gepleegd, dan kan hij 
samen met de rechtspersoon veroordeeld worden (art. 5, tweede lld, Sw.). 

Uit het dossier blijkt dat de tweede beklaagde bestuurder Is en de besllsslngsmacht had In de 
eerste beklaagde. · 

HIJ pleegde de misdrijven wetens en willens. Wetens In de zin dat hij kon wete·n dat hij misdrijven 
pleegde, en willens, In de zin dat hij zich niet op een rechtvaardigingsgrond kan beroepen. De 
tweede beklaagde kan dus samen met de rechtspersoon worden vervolgd en veroordeeld. 

De gepleegde misdrijven hebben een Intrinsiek verband met de verwezenlijking van het çloel of de 
w~arnemlng van de belangen van de vennootschap of zijn voor haar rekening gepleegd. 
Zij haalde ook voordeel uit de verhuring. Ook de rechtspersoon Is dus strafrechtelijk 
verantwoordelijk. 

STRAFTOEMETING 

De lastens de beklaagden bewezen verklaarde feiten 1 tot en met 25 onder de enige 
tenlastelegging zijn de opeenvolgende en voortgezette uitvoering van een zelfde misdadig opzet, 
zodat voor ze samen slechts één straf moet worden opgelegd. 

Het openbaar ministerie vorderde een geldboete van 3,000 euro voor de eerste beklaagde en 
1.000 euro voor de tweede beklaagde. 

De Vl11amse Wooncode beoogt uitvoering te geven aan het fundamenteel recht op menswaardig 
wonen (artikel 4 Wooncode / artikel 1.5. Vlaamse Codex Wonen 2021). Artikel 23 van de Belgische 
Grondwet bepaalt dat leder het recht heeft een menswaardig leven te lelden en dat de wet of het 
decreet daartoe, rekening houdend met de overeenkomstige plichten, de economische, sociale en 
culturele rechten waarborgt. ·Die rechten omvatten onder meer het recht op een behoorlijke 
hu lsvesti ng. 

De overheid doet belangrijke inspanningen om dit recht te waarborgen o.m. door sociale 
huisvesting te organiseren, door mlnlmumkwaliteltselsen voor wonlngeh te bepalen en een 
woonlnspectle te organiseren... Grote bedragen gemeenschapsgelden worden daarin 
geïnvesteerd. 

Van diegene die met winstoogmerk hulzen verhuurt, mag verwacht worden dat ook hij 
Inspanningen levert en zich minstens aan de opgelegde kwaliteitsnormen houdt. Zo niet wordt het 
fundamenteel recht op een behoorlijke huisvesting aangetast, komen mogelijk mensenlevens In 
gevaar en wordt de gezondheid van doorgaans maatschappelijk kwetsbare huurders In gevaar 
gebracht. 
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De beklaagden moeten beseffen dat zij bij het verhuren niet alleen de lusten maar ook de lasten 
moeten dragen en hun verantwoordelijkheid moeten nemen. 

---- ------ ----
Bij het bepalen van de geldboete houdt de rechtbank rekening met het flnanclële motief dat aan 
de misdrijven ten grondslag ligt en de financiële draagkracht van de beklaagden. 

Een geldboete moet ook van die aard zijn dat zij ontmoedigt nog langer de wet te overtreden of 
aanzet tot een afweging van pakkans en economisch voordeel. 

Bovendien moet rekening worden gehouden met de maatschappelijke kost die door de 
beklaagden veroorzaakt wordt In de vorm van de noodzakelijke Inzet van mensen en middelen 
voor de handhaving. De Inzet van inspectiediensten, pblftle en justitie betekent voor . de 
gemeenschap een grote kost. 

Om deze redenen ook gaat de rechtbank niet in op de vraag tot opschorting van uitspraak van 
veroordeling. "De beklaagden hebben ten ande_re van de gepleegde misdrijven een gewoonte 
gemaakt en zich aldus weten te verrijken. Zij gingen tevens niet over tot vrljwillig herstel ondanks 
het gegeven dat de vaststellingen van de woonlnspectle thans reeds meer dan drie jaar geleden 
plaatsvonden en de beklaagden daarvan direct op de hoogte werden gesteld. Desondanks hebben 
de beklaagden geen vrljwllllge uitvoering aan de herstelvorderingen verleend, hoewel hen daartoe 
meermaals de kans werd geboden door het openbaar ministerie. 

Bovendien werq de tweede beklaagde reeds eerder veroordeeld tot een geldboete met uitstel 
wegens Inbreuken op de stedenbouwwetgeving. HIJ blijkt daaruit geen afdoende lessen te hebben 
getrokken en çf e pakkans af te wegen tegenover de opbrengsten. Hij liep tevens meerdere 
veroordelingen van de politierechtbank op hetgeen tevens op een bepaald verstoord normbesef 
wijst. De eerste beklaagde beschikt wel nog over een blanco strafverleden. 

De gunst van de opschorting zou de beklaagden niet afdoende op het ontoelaatbare van hun 
handelen wijzen en niet van aard zijn om recl_dlve te vermlj~en. De hierna bepaalde geldboetes 
komen tege·moet aan het beoogde preventieve en repressieve doel. Een deel hiervan kan met 
uitstel van tenuitvoerlegging worden beldeed. · 

De beklaagden voldoen aan de wettelijke voorwaarden om de gunst van het uitstel van 
tenultvoerlegglng te kunnen genieten. 

WOONHERS1'El 

Voorafgaand 

Thans geldt artikel 3.43. VCW2021 dat bepaalt: 

Naast de straf kan de re'èhtbank de overtreder bevelen om werken uit te voeren om de woning of 
het pand dat het gebouw met de aanwezige woningen omvat, conform te maken en om de 
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overbewonlng te beëindigen. Als de rechtbank vaststelt dat de woning niet In aanmerking komt 
voor werkzaamheden, of dat het gaat om een goed al~ vermeld In artikel 3.35, beveelt ze de 
overtreder om e---;:-;enandere bestemmlngaanfe geven overeenkomstig de bepalingen van-de 
Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening van 15 mei 2009 of om de woning of het goed te slopen, 
tenzij de sloop ervan verboden Is op grond van wettelijke, decreta/e of reglementaire bepalingen. 
Dat gebeurt ambtshalve of op vordering van de woonlnspecteur of het college van bwgemeest~r 
en schepenen van de gemeente waar de woning, het pand of het goed ligt. 

De rechtbank bepaalt de termijn voor de uitvoering van . de herstelmaatregelen en kan, op 
vordering van de woon/nspecteur of het college van burgemeester en schepenen, eveneens een 
dwangsom bepalen per dag vertraging In de tenuitvoerlegging van de herstelmaatregelen. De 
termijn voor de uitvoering van de herstel maatregelen bedraagt maximaal twee jaar. . . . 

De verantwoordelijkheid voor de melding van de uitvoering van een eventuè~I vrljwlllig herstel ligt 
bij de overtreder. Behoudens bewijs van het tegendeel geldt alleen ·het proces-.verbaal van 
uitvoering als bewijs van het herstel en van de datum van het herstel (artikel 20bls, §6 Vlaamse 
Wooncode/3.46. VCW2021). 

Dat bewijs ligt niet voor. 

Integendeel, uit de behandeling van de zaak ter terechtzitting bleek dat h·et herstel voor de belde 
panden die deel uitmaken van de vervolging, nog steeds niet volledig is uitgevoerd. 

Pand te 

De woonlnspecteur vorderde op 12 Januari 2018 het bevel om ofwel de woning een andere 
bestemming te geven op basis van de bepalingen van de Vlaamse Codex Ruimtelijk Ordening 

. ofwel het pand te ·slopen temlj dit verboden Is, 

De woon Inspecteur vorderde de uitvoering van de werken binnen een termijn Yan 10 maanden na 
de uitspraak en dat voor het geval de veroordeling niet binnen de opgelegde termijn wordt 
uitgevoerd, de overtreder wordt veroordeeld tot een dwangsom van 150 euro per dag vertraging. 

ZIJ vorderde dat de rechter zou bevelen dat zij ambtshalve In het opgelegde herstel kan voorzien In 
het geval de overtreder In gebreke blijft de door de rechter bevolen werken zelf uit te voeren. 

Zij vorderde dat zij gemachtigd zou worden om de kosten, bedoeld ln'art. 15, §1 (huldig art. 17bis, 
§2) Vlaamse Wooncode, te verhalen op de beklaagde. 

Zij vorderde eveneens de onrnlddellljke uitvoerbaarheid. 

De beklaagden argumenteren in hun conclusies dat de herstelvordering niet ontvankelijk Is nu 
door de wijze waarop het herste l gevorderd wordt, de rechtbank zou moeten vaststellen dat er 
stedenbouwkundige lnbreuke·n vaststaan In hoofde van de. beklaagden t~rwlj l de rechtbank voor 
dergelijke misdrijven niet gevat Is en dit In elk geval door de beklaagden betwist wordt. Oordelen l 
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over dergelijk misdrijf zou Ingaan tegen artikel 6 EVRM .. 

De rechtbank vo gt eze argumentatle niet. H~rls de taak varrdeze-rechtbanl<-em na te gaan of-----1-
voor het burgerlijk herstel een wettelijk beletsel bestaat, meer bepaald een bouwmlsdrljf, en dit 
voor de beoordellng van het herstel teneinde de schade/negatieve gevolgen Ingevolge het misdrijf 
ongedaan te maken. Deze controle dient de rechtbank ambtshalve te doen zonder dat het d_aarbij 
noodzakelljk Is dat de rechtbank geadieerd wordt voor stedenbouwkundige misdrijven. 

De herstelvordering Is derhalve wel degelljk ontvankelljk. 

De herstelvordering werd verder naar het oordeel van de rechtbank afdoende gemotiveerd en Is 
niet kei:,nelljk onredelijk, 

Het herstel moet nog steeds worden bevolen. De beklaagden argumenteren In conclusies dat de 
sloop niet kan worden bevolen nu de beklaagden stukken voorleggen waaruit blijkt dat het pand 
opgenomen Is op de Inventaris van het onroerend erfgoed en derhalve niet gesloopt kan worden. 

Ook dit gegeven Is niet van aard om niet het herstel te bevelen zoals gevorderd door de 
woonlnspecteur nu in de wijze van herstel duidelijk bepaald wordt dat de sloop enkel bevolen kan 
worden lndleh dit niet om redenen van andere regelgeving verboden zou zijn (hetgeen de 
uitvoering van de herstelmaatregel raakt). 

Gelet op de door de bek.laagden ontwikkelde argumentaties omtrent de termijn van uitvoering 
voor herstel waarbij zij zich verzetten.tegen een uitvoeringstermijn van 10 maanden, welkdanlge 
aangehaalde redenen door de rechtbank kunnen worden bijgetreden zoals onder meer de 
negatieve gevolgen van de coronacrlsls waardoor het maken van afspraken met verschillende 
overheden en aannemers niet vlot verloopt en allesbehalve evident te noemen ls, alsook gelet op 
de specifieke aard van het gebouw en de vele WQnlngen die het bevat; het gegeven dat rekening 
dient te worden gehouden met het feit dat het pand op de lijst van onroer~nd erfgoed staat 
hetgeen een vlotte afhandeling van de herstelvordering kan bemoeilijken, oordeelt de rechtbank 
dat aan de beklaagden een hersteltermijn van 2(? maanden kan worden verleend. 

De beklaagden moeten de woonlnspecteur en het college van ~ui'gemeester en schepenen tijdig 
bij aangetekende brief of bij afgifte tegen ontvangstbewijs op de hoogte brengen van de 
uitvoering van de opgelegde herstelmaatregel, waarna de woon Inspecteur, na controle t er plaatse, 
een proces-verbaal van uitvoering opmaakt dat, behoudens bewijs van het tegendeel, geldt als 
bewijs van het herstel en van de datum van dit herstel (artikel 3.46. VCW2021). 

Het opleggen van een dwangsom als drul<klngsmlddel voor het uitvoeren van het bevolen herstel 
Is eveneens noodzakelijk. Het bedrag ervan kan door de rechter bepaald worden. zelfs zonder een 
specifiek gevorderd bedrag of hoger dan het gevorderde bedrag. 

Het volst aat dat een dwangsom gevorderd wordt. · · 

Een dwangsom van 150 euro per dag moet w·orden opgelegd gelet op het talmen om over te gaan 
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tot het herstel. De beklaagden hebben ten andere reeds meer dan drie jaar tijd gehad om het 
herstel te benaarstlgen, wat zij niet afdoende deden. -- -- -- -- -- -- -- -- -- -- -- ---- --
Het bestuur heeft er namelijk belang bij dat de veroordeelde zelf de veroordeling tot het herstel . 
nakomt gelet op de beperkte overheidsmiddelen, d~ zware procedure v;:1n aanbesteding en de 
lange tijd nodig ·voor een ambtshalve uitvoering. 

Tenslotte heeft de gemeenschap er baat bij dat dit ten spoedigst~ gebeurt. Een dwangsom is 
daartoe het meest efficiënte middel. Om dezelfde redenen, en om te vermijden dat de bel<laagden 
een flnanç:iële afweging zouden maken tussen de kosten van het herstel en de dwangsommen, 
wordt geen maximumbedrag opgelegd. 

Om verdere vertraging In de uitvoering van het herstel te vermijden wordt het vonnis wat het 
woon herstel betreft uitvoerbaar bij voorraad verl<laard. 

De veroordeling tot herstel blijft de grondslag voor het verhaal op de beklaagden van de kosten 
van een eventueel ambtsha lve herstel door de bevoegde overheid of ·voor een ver_haal van 
herstelkosten clle de nieuwe eigenaar In voorkomend geval zou moeten maken als gevolg van de 
door de beklaagden gepleegde feiten. 

Pcmd te 

De woonlnspecteur vorderde op 5 Januari 2018 · het bevel om ofwel de woning een andere 
bestemming te geven op basis van de bepalingen van de Vlaamse Codex Ruimtelijk Ordening 
ofwel het pand te slopen tenzij dit verboden Is. 

De woon Inspecteur vo~derde de uitvoering van de werken binnen een termijn van 10 maanden na 
de uitspraak en dat voor het geval de veroordeling niet binnen de opgelegde termijn wordt 
uitgevoerd, de overtreder wordt veroordeeld tot een dwangsom van 150 euro per dag vertraging. 

ZIJ vorderde dat de rechter zou bevelen dat zij ambtshalve In het opgelegde herstel kan voorzien In 
het geval de overtreder In gebreke blijft de door de rechter bevolen werken zelf uit te voeren. 

Zij vorderde dat zij gemachtigd zou worden om de kosten, bedoeld In art. 15, §1 (huldig art. 17bls, 
§2) Vlaamse Wooncode, te verhalen op de beklaagde. 

Zij vorderde eveneens de onmlddellljke uitvoerbaarheid. 

De beklaagden argumenteren In hun conclusies dat de herstelvorderlng niet ontvankelijk Is nu 
door de wijze waarop het herstel gevorderd wordt, de rechtbank zou moeten va$tstellen dat er 
stedenbouwl<undlge Inbreuken vaststaan In hoofde van de beklaagden terwijl de rechtbank voor 
dergelijke misdrijven niet gevat Is en dit ten andere door de beklaagden betwist wordt en dit een 
Inbreuk zou vormen op artikel 6 EVRM. 

De rechtbank volgt deze argumentatie niet. Het Is de taak van deze rechtbank om na te gaan of 
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voor het burgerlijk herstel een wettelijk beletsel bestaat, meer bepaald een bouwmlsdrljf, en dit 
voor de beoordeling van het herstel teneinde de schade Ingevolge het misdrijf ongedaan te 
maken--:-Deze controle dient-de rechtbank ambtshalve te deen zonder- dat- het daarbij noodzakelijk 
Is dat de rechtbank geadieerd wordt voor stedenbouwkundige misdrijven. 

De herstelvordering Is derhalve wel degelijk ontvankelijk. 

De herstelvordering werd verder naar het oordeel van de rechtbank afdoende gemotiveerd en Is 
niet kennelijk onredelijk. 

Het herstel moet nog steeds worden bevolen. De beklaagden argumenteren verder In concluslès 
dat de sloop niet kan worden bevolen nu de beklaagden stukken voorleggen waaruit blijkt dat het 
pand opgenomen Is op de inventaris van het onroerend erfgoed en derhalve niet gesloopt kan 
worden. 

Ook dit gegeven _Is niet van aard om niet het herstel te bevele11 zoals gevorderd door de 
woon Inspecteur 11u in de wijze van herstel duidelijk bepaald wordt dat de sloop enkel bevolen kan 
worden Indien dit niet om redenen van andere regelgeving verboden zou zijn {hetgeen de 
uitvoering van de herstelmaatregel raakt). 

Gelet op de door de beklaagden ontwikkelde argumentaties omtrent de termijn van uitvoering 
voor herstel waarbij zij zich verzetten tegen een uitvoeringstermijn van 10 maç1nden, welkdanlge 
aangehaalde redenen door de rechtbank kunnen worden bijgetreden zoals onder meer d<: 
negatieve gevolgen van de coronacrlsis waardoor het maken van afspraken met ver~chlllende 
overheden en aannemers niet vlot verloopt en allesbehalve evident te noemen Is, alsook gelet op 
de specifieke aard van het gebouw en de vele woningen die het bevat, het gegeven dat rekening 
dient te worden met het feit dat het pand op de lijst van onroerend erfgoed staat hetgeen een 
vlotte afhandeling van de herstelvordering kan bemoellljken, oordeelt de rechtbank dat aan de 
beklaagden een hersteltermijn van 20 maanden kan worden verleend. 

De beklaagden moeten de woonlnspecteur en het college van burgemeester en schepenen tijdig 
bij aangetekende brief of bij afgifte tegen ontvangstbewijs op de hoogte brengen van de 
uitvoering van de opgelegde herstelmaatregel, waarna de wooninspecteur, na controle ter plaatse, 
een proces-verbaal van uitvoering opmaakt dat, behoudens bewijs van het tegendeel, geldt als 
bewijs van het herstel en van de datum van dit herstel (artikel 3.46. VCW2021). 

Het opleggen van een dwangsom als drukklngsmlddel voor het uitvoeren van het bevolen herstel 
Is eveneens noodzakelijk. Het bedrag ervan ka_n door de rechter bepaald worden zelfs zonder een 
sp·ecifiek gevorderd bedrag of hoger dan het gevorderde bedrag, 

Het volstaat dat een dwangsom gevorderd wordt. 

Een dwangsom van 150 euro per dag moet worden opgelegd gelet op het talmen om over te gaan 
tot het herstel, De beklaagden hebben ten andere reeds meer dan drie jaar tijd gehad om het 
herstel te benaarstlgen, wat zij niet afdoende deden. 
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Het bestuur heeft er namelijk belang bij dat de veroordee lde zelf de veroordeling tot het herstel 
nakomt gelet op op de beperkte overheidsmlddelen,·de zware procedure van aanbesteding en de 
lange tijd nocllg voor een am6tshalve uitvoering. 

Tenslotte heeft de gemeenschap er baat bij dat dit ten spoedigste gebeurt. Een dwangsom Is 
daartoe het meest efficiënte middel. Om dezelfde redenen, en om te vermijden dat de beklaagden 
een flnanclële afweging zouden makeo tussen de kosten van het herstel en de dwangsommen, 
wordt geen maximumbedrag opgelegd. · 

Om verdere vertraging In de uit voering van het herstel te vermijden wordt het vonnis wat het 
woon herstel betreft uitvoerbaar bij voorraad verklaard . 

De veroordeling tot herstel bfljft de grondslag voor het verhaal op de beklaagden van de kosten 
van een eventueel ambtshalve herstel door de bevoegde overheid of voor een verhaal van 
herstelkosten die de nieuwe eigenaar Il) voorl<omend geval zou moeten m~ken als gevolg van de 
door de beklaagden gepleegde feiten. 

OP BURGERLIJK GEBIED 

De vordering van 

De burgerlijke partij was huurder van woning Al In het pand gelegen aan de te 

De rechtpank Is gevat om uitspraak te doen over hetgeen gevorderd wordt door de burgerlijke 
partij In het beschikkend gedeelte van de nota burgerlljke partijstelling. Deze vordering betreft de 
veroordeflng van de beklë1agd.e11 tot betaling van een schadevergoeding van 9.730 euro; de 
veroordeling tot het herstel van de verllchtlng In de badl<amer gekoppeld aan een dwangsom van 
25 euro per dag dat beklaagden nalaten deze herstelling uit te voeren. De burgerlijke partij vordert 
tevens voorbehoud voor de medische kosten Ingevolge luchtweginfecties. Tenslotte vordert hij de 
veroordeling tot het voorleggen van de correcte en gedetailleerde jaarlijkse afrekeningen op basis 
waarvan de gemeenschappelijke lasten kunnen worden berekend eveneens gekoppeld aan een 
dwangsom van 25 euro per dag. 

Hij vordert eveneens een rechtspleglngsvergoedlng van 1.440 euro. 

Door het bewezen verklaarde misdrijf met nummer 2 onder de enige tenlastelegging heeft de 
burgerlijke partij schade geleden. 

De rechtbank Is onbevoegd om te oordelen over de vergoeding tot schade !n zoverre deze de 
bewezen verklaarde lncrlmlnatleperlode overschrijdt {zijnde de periode van 27 november 2017 tot 
en met 13 mei 2019). Voor deze periode werd Immers geen strafvordering Ingesteld. De rechtbank 
kan deze lncrlmlnatleperlode niet ambtshalve uitbreiden nu de beklaagden daarvoor niet vrijwilllg 
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zijn verschenen In conclusies en de burgerlijke partij ook daarvoor niet rechtstreeks gedaagd 
heeft. 

Anderzijds blijkt uit het stuk 21 van de burgerlijke partij dat de Vrederechter van het kanton te 
Eeklo wijst op 1'het gigantisch probleem met de manier waarop het appartement bewoond wordt" 
door de burgerlljke partij. Het Is frappant om In het vonnis van de vrederechter te lezen dat: "De 
huurder Is erin geslaagd van de woning een krot te maken die f//rt met de grenzen van de 
verbeelding. Gans de oppervlakte Is .Ingenomen door spullen allerhande - om geen andere 
omschrijving te gebruiken. Alle ramen zijn potdicht en afgedekt zodat er geen sprankeltje //cht van 
bulten naar binnen kan. De woning Is vervufld op een manier die het bijna ongeloofwaardig maakt 
dat hier Iemand woont. Het wordt meteen ook du/de/Ijk dat het bl}zonde_r moel/Ijk Is geweest om 
hier onderhoud of herstel/Ingen uit te voeren: de huurder gaf - gezien de toestand van het pand 
begrljpell}kerwljze - systematisch niet thuis als er vakmannen werden gestuurd'~ 

De vordering van de burgerlijke partij Is dan ook ronduit buitensporig te noemen. De beklaagden 
zijn ertoe gehouden om de schade voortvloeiende uit de door hen gepleegde misdrijven te 
vergoeden maar ook niet meer dan de pewezen schade. 

Het Is dl!ldelijk dat de burgerlijke partij zich tracht te verrijken door buitensporige vorderingen te 
stellen. 

Bovendien heeft de burgerlijke partij de woning ook daadwerkelijk bewoond (uitgewoond) en 
heeft hij er wel een beperkt genot van gehad. 

De rechtbank kent gelet op hogerstaande overwegingen een redelijke en blllljke vergoeding van 
150 euro toe. 

De vordering tot het verlenen van voorbehoud voor · medische kosten Ingevolge 
luchtwegenlnfectles wordt afgewezen als ongegrond bij gebrek aan enig bewijs. De burgerlijke 
partij legt geen enkel stuk voor op basis waarvan de rechtbank kan vaststellen dat deze schade 
zich mogelijk ln·de toekomst zal voordoen en dat beld~agden daarvoor verantwoordelijk zijn. 

De burgerlijke partij toon verder lilet aan op welke rechtsgrond deze rechtbank bevoegd Is om te 
oordelen over de burgerl(Jke vorderingen tot herstel van verllchtlng, de convector en de 
voorlegging van de jaarlijkse afrekeningen op basis waarvan de gem~enschappelljke kosten 
kunnen worden berekend voor de periode vanaf 1 mei' 2012 tot heden. 

Gelet op de toegekende hoofdsom van 150 euro meer de vergoedende Intresten sedert de 
gemlddelde datum zoals hierna bepaald, kan eiser aanspraak maken op de 
rechtsplegingsvergoeding van 180 euro lastens de eerste en de tweede beklaagde. 

De overige burgerllllce belangen 

li:igevolge artlkel 4 van qe Voorafgaande Titel van het Wetboek van Strafvordering (VTSv) moet de 
rechtbank de overige burgerlijke belangen ambtshálve aanhouden. 
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Om deze redenen, en gelet op de volgende artikelen: 

art. 11, 12, 14, 16, 31, 32, 34, 35, 41 Wet van 15 juni 1935; 
art. 4 Wet van 17 april 1878 • Wet houdende de voorafgaande titel van het Wetboek van 
Strafvordering; 
art. 162, 162bis, 182, 184, 185 §1, 189, 190, 194, 195 Wetboek van Strafvordering; 
i\rt. 1, 2, 3, 5, 7, 7bls, 38, 39, 40, 41, 41bls, 44, 45, 65, 66, 100 Strafwetboek; 
art. 1, 2, 3 Wet van 5 maart 1952; 
art. 91, tweede lld van het l<onlnldljk Beslult van 28 december 1950 houdende het algemeen 
reglement op de gerechtskosten In strafzaken; 
art. 28, 29 van de wet van 1 augustus 1985; 
art. 1 (§1, 2° en §2), 8, 14, 18bls van de Wet van 29 Juni 1964; 
art.1382 e.v. Burgerlljk Wetboek; 
art. 1022 Gerechtelijk Wetboek; 
alsook de overige wetsbepalingen aangehaald In huldig vonnis 

de rechtbank, recht doende op tegenspraak, 

STRAFRECHTELIJK 

Ten aanzien van 

Verklaart de feiten 1 tot en met 25, voorwerp van de enige tenlasteleggingen, bewezen. 

Veroordeelt de beklaagde voor de hierboven omschreven en bewezen verklaarde feiten samen tot 
een geldboete van 24,000 euro, zijnde 3.000 euro vermeerderd met 70 opdeciemen. 

Verleent uitstel van tenuitvoerlegging van dit vonnis voor 8.000 euro, zijnde 1.000 euro 
vermeerderd met 70 opdeciemen, van de opgelegde geldboete voor de duur van 3 Jaar. 

Veroordeelt de beklaagde tot betaling van de bljdrase tot het Fonds tot hulp aan de slachtoffers 
van opiettellJl<e gewelddaden en aan de occasionele redders van 25 euro, vermeerderd met 70 
opdeciemen tot 200 euro. 

Veroordeelt de beklaagde tot betaling van de bijdrage tot het Begrotingsfonds voor çle Juridische 
tweedelijnsbl)stand van 20 euro. 

Veroordeelt de beklaagde tot betallng van de vaste vergoeding voor beheerskosten In strafzaken 
van 50 euro. 
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Ten aanzien van 

----- ----- --
Verklaart de feiten 1 tot en met 25, voorwerp van de enige tenlasteleggingen, bewezen. 

Veroordeelt de beklaagde voor de hierboven omschreven en bewezen verklaarde feiten samen tot 
een geldboete van 8.000 euro, zijnde i.000 euro vermeerderd met 70 opdeciemen, of een 
vervangende gevangenisstraf van 3 maand1m. 

Verleent uitstel van tenultvoerlegglng van dit vonnis voor 1,600 euro, zijnde 200 euro 
vermeerderd met 70 opdeciemen, van de opgelegde geldboete voor de duur van 3 jaar. 

Veroordeelt de beklaagde tot betallng van de bijdrage tot het Fonds tot hu lp aan de slachtoffers 
van opzettelijke gewelddaden en aan de occasionele redders van 25 euro, vermeerderd met 70 
opdeciemen tot 200 euro. 

Veroor-~eelt de beklaagde tot betaling van de bijdrage tot het Begrotingsfonds voor de juridische 
tweedelljnsbljstand van 20 euro. 

Veroordeelt de beklaagde tot betallng van de vaste vergoeding voor beheersl<osten In strafzaken 
van 50 euro. 

Gerechtskosten 

Veroordeelt de beklaagden hoofdelljk tot de gerechtskosten voor het openbaar ministerie, 
begroot op 376,08 euro. 

laat de gerechtskosten van de dubbele dagvaarding voor het openbaar m inisterie ten laste van de 
Belgische Staat, begroot op 313,06 euro. 

WOON HERSTEL 

Beveelt i:>n om aan het pand gelegen te 
kadastraal gekend als :!en andere bestemming te geven op basis 

van de bepalingen van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening ofwel het pand te slopen tenzij dit 
verboden Is en dit onder verbeurte van een dwangsom van 150 euro per dag vertraging In de 
nakoming van dit bevel lastens de veroordeelden ten voordele van de woonlnspecteur. 

Bepaalt de termijn voor de uitvoering van de herstelmaatregel op 20 maanden vanaf de dag 
waarop dit vonnis wordt ultgesproke.n. 
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Zegt voor recht dat de veroordeelden overeenkomstig artll<el 3.46, VCW2021 de woonlnspecteur 
en het college van burgemeester en schepenen van de stad onmlddellljl< bij aangetekende 
brlefof door afgifte t egen 011tvangstbewljs op de hoogte moeten brengen wanneer de opgelegde 
herstelmaatregelen vrljwilllg werden of zullen zijn uitgevoerd. 

Machtigt de woonlnspecteur en het college van burgemeester en schepenen van de stad om 
zelf het herstel uit te voeren Indien de veroordeelden In gebreke blijven om dat te doen. 

Veroordeelt en tot vergoeding van alle ultvoerlngsl<osten in 
geval van ambtshalve uitvoering overeenkomstig artikel 3.47. VCW2021. 

Verklaart het vonnis wat betreft . het bevolen herstel uitvoerbaar bij voorraad nlettegenstaç1nde 
Iedere voorziening. 

Beveelt en om aan het oand gelegen te 
kadastraal gekend als gn aan het pand 

gelegen te , kadastraal gekend als 
een andere bestemming te geven op basis van de bepalingen van de Vlaamse Codex Ruimtelijke 
Ordening ofwei het pand te slopen tenzij dit verboden Is en dit onder verbeurte van een 
dwangsom van 150 euro per dag vertraging In de nakoming van dit bevel lastens de 
veroordeelden ten voordele van de wooninspecteur. 

Bepaalt de termijn voor de uitvoering van de herstelmaatregel op 20 maanden vanaf de dag 
waarop dit vonnis wordt uitgesproken. 

Zegt voor recht dat de veroordeelden overeenkomstig artikel 3.46. VCW2021 de woonlnspecteur 
en het colle$e van burgemeester en schepenen van de stad :>nmlddelllJk bij aangetekende 
brief of door afgifte tegen ontvangstbewijs op de hoogte moeten brengen wanneer de opgelegde 
herstelmaatregelen vrijwillig werden of zullen zijn uitgevoerd. 

Machtigt de woonlnspecteur en het college van burgemeester en schepenen van de ~tad om 
zelf het herstel uit te voeren lndle_n de veroordeelden In.gebreke blijven om dat te doen. 

Veroordeelt ~n tot vergoeding van alle uitvoeringskosten In 
geval van ambtshalve uitvoering overeenkomstig artikel 3.47. VCW2021. 

Verklaart het vonnis wat betreft het bevolen herstel uitvoerbaar bij voorraad niettegenstaande 
iedere voorziening. 
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BURGERRECHTELIJI( 

Ten aanzien van 

Verklaart zich onbevoegd om te oordelen over de vordering tot vergoeding voor schade in zoverre 
deze de bewezen verklaarde· lncrlmlnatleperlode overschrijdt (zijnde de periode van 27 november 
2017 tot en met 13 mei 2019). 

Wijst de vordering tot herstel van de verlichting In de badkamer gekoppeld aan een dwangsom 
v~n 25 eµro per dag en de vordering tot het voorlegging van de correcte en gedetailleerde 
jaarlijkse afrekeningen op basis waarvan de gemeenschappelljl<e lasten kunnen worden berekend, 
af als onontvankelijk. 

Verklaart de vordering van de burgerlijke partij voor het overige toelaatbaar en in de hierna 
bepaald mate gegrond. 

Veroordeelt de beklaagden hoofdellJI< om te beta len aan de burgerlijke partij het bedrag van 150 
euro, te vermeerderen met de vergoedende Intrest tegen de wettelijke intrestvoet vanaf 25 
februari 2018 tot vandaag en met de gerechtelijke Intrest tegen de wettelijke intrestvoet van.af 
vandaag tot de dag van volledige betaling, en de kosten. 

Ven:>ordeelt çle beklaagden hoofdelijk om te betalen aan de· burgerlijke partij een 
rechtspleglngsvergoeding van 180 euro, 

Wijst het meer of anders gevorderde af als ongegrond. 

Overige burgerlijke belangen 

Houdt de overige burgerlijke belangen ambtshalve aan. 

Aldus gewezen en uitgesproken op de openbare terechtzitting van 18 mei 2021 

waarbij de voorschriften vervat In artikel 195 Wetboek van Strafvordering zijn nageleefd. 

Aanwezig: 

voorzitter 
substituut-procureur des l<onlngs 
griffier. 




