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In de zaak van het openhaar ministerie
tegen
BEKLAAGDE

, RRN
gehoren te '
van Belgische nationaliteit
ingeschreven te

beklaagde, vertegenwoordigd door meester , advocaat te , loco
Meester , advocaat te

TENLASTELEGGING(EN)
Als dader of mededader in de zin van artikel 66 van het strafwetboek,

met betrekking tot het gebouw te

oppervlakte 04a 25c¢a).

eigendom van )

Aangekocht bij akte d.d. 04/12/2008, verleden door notaris te

verhuren, te huur of ter beschikking stellen, met het oog op bewoning, van woning of woonhvorm
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, rechtstreeks of via tussenpersoon, te hebben
verhuurd, te huur gesteld of ter beschikking gesteld met het oog op bewoning, namelijk de

hovenvermelde woning
(art 2§1,31° en20§ 1 hd 1 Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode)

sinds 1 januari 2021 strafbaar gesteld als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die
een woning ter beschikking stelt, een niet-conforme of overbewoonde woning rechtstreeks of via
tussenpersoon te hebben verhuurd, te huur gesteld of ter beschikking gesteld met het oog op bewoning
(art. 3.34. Vlaamse Codex Wonen van 2021)

te Mechelen in de periode van 1 februari 2018 tot en met 31 oktober 2019

ten nadele van reboren

ten nadele van geboren
ten nadele van geboren
ten nadele van gehoren
EN INZAKE :

De WOONINSPECTEUR VAN HET VLAAMSE GEWEST
met kantoren te 1000-Brussel, Havenlaan 88 bus 22 en te
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eiser in herstel, veitegenwoordigd door Meester advocaat te

PROCEDURE

Gezien het bewijs van overschrijving van de dagvaarding van beklaagde op het kantoor Rechtszekerherd
de 28 juli 2023 ref

De behandeling en de debatten van de zaak hadden plaats in openbare terechtzitting

De rechtspleging verliep in de Nederlandse taal

De rechtbank nam leennis van de stukken van de rechtspleging en hoorde alle aanwezige partijen

beoordeling

op strafgebied
feiten

'beklaagde, verder: is de eigenaar van het onroerend goed
gelegen te kadastraal gekend als
(verder: het pand] Het pand bestaat uit een handelsgelijkvlioers en een duplex-appartement

In de periode van 1 februari 2018 tot 31 oktober 2019 stelde het pand ter beschikking
aan het gezin verder- het gezin), dat twee Jjonge kinderen had Evenwel bleek op
basis van een Inspectie van de Wooninspecteur van het Vlaams Gewest (eiser tot herstel, verder: de
wooninspecteur) dat het pand niet-conform was. Er werden onder andere 15 gehreken van categorie
IIi vasigesteld. Zo was er onder meer sprake van risico op elektrocutie, brand, CO-vergiftiging en
ontploffing. Er was een ernstig vochtprobleem in de woning met schimmelvorming Bmnen- en
buitenmuren alsook ramen waren gebrekkig afgewerkt en in een gedeelte van de kelder stond water
De vastgestelde inbreuken leidden tot de onbewoonbaarherd van de woning in het pand

bewijs, kwalificatie en toerekening

voerde op 2 oktober 2019 een vooronderzoek uit in het pand. Naar aanleiding van
dit vooronderzoek, waaruit diverse gebreken bleken, maakte p 15 oktober 2019
melding bij de wooninspecteur. Op 31 oktober 2019 kwam de wooninspecteur ter plaatse en
onderzocht het pand Er werden diverse gebreken vasigesteld, waarvan meerdere gebreken van die
aard dat ze aanleiding gaven tot onbewoonbaarheid. De vastgestelde gebreken aan het pand worden

niet betwist

Uit de verklaring van het gezin volgde dat zij sinds februan 2018 in het pand woonden Hoewel het
pand volgens hen vuil en vettig was van bij de start, was het hun enige optie. Ze konden nergens anders
heen Er bestond geen schriftelijke huurovereenkomst, maar in ruil dat ze het pand opknapten met
behulp van moesten ze maar 300 euro huur per maand betalen. Deze huur zou cash

zijn betaald.

In zyn verhoor en in de besluiten, alsook bi) de behandeling ten gronde bij monde van zijn raadsman,
stelde dat hy handelde uit menshievendheid Het gezin kon nergens heen en bleef
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aandringen Hoewel oesefte dat het pand niet in staat was om ter beschikking te stellen
of te verhuren, stemde hij er toch mee in Evenwel onder de voorwaarde dat het gezin het pand zelf
zou opknappen Doordat het gezin nauwelijks bereikbaar was, slaagde erniet in om een
huurovereenkomst op te stellen Ze betaalden bigevolg nooit enige huur, laat staan dat ze enige
verbeteringswerken uitvoerden. meent dan ook dat hij het werkelyke slachtoffer 1s. Op
11 september 2019 stuurde de raadsman van een aangetekend schriyven met het
uitdrukkelijke verzoek dat het gezin het pand moest verlaten In deze brief, die werd verstuurd
voorafgaand aan controles door de diensten van en de wooninspecteul, verwees
ook naar eerdere mandelinge verzoeken om de woning te verlaten

De verkiaringen spreken elkaar tegen. Het strafdossier ondersteunt de verklaring van

gedeeltelyk Uit het schrijven van zin raadsman op 11 septembet 2019 en de door hem uitgebrachte
dagvaarding van 4 oktober 2019 voor het vredegerecht, blykt immers dat, voor een controle van de
veiligheids-, gezondheids- en woningkwalitertsnormen, het gezin al uit het pand wilde
zetten, Per vonnis van het vredegerecht van het kanton Mechelen van 30 oktober 2019 werd het gezin
veroordeeld om binnen de drie maanden na tussenkomst van het vonnis het pand te verlaten en in
tussentyd een bezettingsvergoeding te betalen

Gelet op de tegenstrijdige verklaringen van het gezin en en b gebrek aan enige bews
daartoe, i1s het niet mogeljk met zekerheid te stellen dat het pand werd verhuurd door
aan het gezin,

Evenwel staat wel vast dat 1et witerst gebreklage pand ter beschikking stelde aan het
gezin met het oog op bewoning. De feiten zijn dan ook bewezen aan de hand van de vaststellingen van
de wooninspecteur en de verklaring van De feiten werden correct gekwalificeerd in de
rechtstreekse dagvaarding en worden toegerekend.

Straf en straftoemeting

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

gebracht herhaling te vermijden.

Bij het bepalen van de concrete straf wordt rekening gehouden met de aard en de ernst van de feiten,
de concrete feitelijke omstandigheden en persoonlijke omstandigheden van de dader

Gebrekkige woningen ter beschikking stellen houdt een ernstig risico in voor de veiligherd en
gezondheid van de bewoners, Het getuigt tevens van een gebrek aan respect voor de levenskwaliteit
van de bewoners. In het bijzonder de vaststelling dat het pand ter beschikking werd gesteld aan een
gezin met twee jonge kinderen draagt by tot de ernst van de feiten

Is geen onbekende voor justitie Hy werd reeds twaalf keer veroordeeld door de
politierechtbank en liep tevens vijf correctionele veroordelingen op Hij kreeg evenwel nog nooit een

gevangenisstraf opgelegd

serzoekt middels ziyn raadsman om de gunst van de opschorting en in ondergeschikte
orde om een milde geldboete met uitstel van tenuitvoerlegging Benadrukt wordt dat hy niet ter
kwader trouw handelde, het pand zelf in een slechtere staat heeft teruggekregen zonder oolt te zijn
vergoed en hij zelf al veel heeft geleden onder de situatie Een correctionele veroo rdeling en bestraffing
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zin evenwel noodzakelyjk gelet op de aard en de relatieve ernst van de feiten, alsook het strafrechtelijke
verleden van beklaagde Het opschorten van de uitspraak van een veroordeling zou geen correct
signaal zijn, noch maatschappeljk, noch naar oe

Gelet op de ernst van de feiten is een geldboete noodzakelyk en gepast Rekening houdende met de
afwezigheid van een bewezen winstbejag by vordt de uitvoering van de stiaf gedeeltelyk
uitgesteld, om de desocialiserende effecten van een geldboete (voorwaardelijk) te vermiden en om
het opnieuw plegen van misdriven te onfraden Teneinde dit ontradend karakier te maximaliseren
wotdt het witstel gekoppeld aan de langsie termin van uitstel die de wet toelaat

hetstel

De herstelmaatregelen van artikel 3.43 van de Vlaamse Codex Wonen, beogen als bijzondere vorm van
teruggave, de gevolgen van de door artikel 3 34 van de Vlaamse Codex Wonen bedoelde misdriven
teniet te doen en de woning conform te maken.

De wooninspecteur vordert in de geactualiseerde herstelvordering van 6 december 2022 concreet

te veroordelen tot het renoveren, verbeteren en/of herstellen van het pand om het zo terug
in overeenstemming te brengen met de bepalingen van artikel 1 3 §1, 7° en 8° van de Vlaamse Codex
Wonen Na het doorgevoerde herstel mag het pand geen gebreken van categorie Il of Ill meer vertonen.

In besluiten en bij de behandeling ten gronde stelde de raadsman van beklaagde dat de
herstelwerkzaamheden reeds werden aangevat, maar deze nog niet afgrond waren mede gelet op de
Covid-19 pandemie. 80% van de werkzaamheden zou al zijn uitgevoerd Deze bewering wordt evenwel
met anderbouwd met stukken. Bovendien, zolang niet is aangetoond dat de herstelvordering integraal
werd uitgevoerd, behoudt de herstelvordering haar voorwerp. Het is derhalve de verantwoordelijkheid
van am aan te tonen dat de herstelwerkzaamheden volledig werden uitgevoerd en een
hercontrole aan te vragen hij de wooninspecteur. De rechtbank heeft wel begrip dat de
hercontrole pas wenst aan te vragen zodra alle gebreken zijn verholpen.

Ook haalde de raadsman aan dat zelf in het pand gaat wonen, zodat er geen reden zou
ziyn om te twijfelen dat de werkzaamheden zullen worden uitgevoerd. Deze bewering wordt vooreerst
met geen enkel stuk onderbouwd Overigens, zolang de woonfunctie van het pand behouden blyft en
de kans bestaat dat het pand opnieuw op de huurmarkt terecht komt, i1s het niet onredeljk de
herstelvordering in te willigen De Viaamse Codex Wonen heeft immers net als bijzondere doelstelling
om de woonkwaliteit te verbeteren en te vermijden dat verkrotte panden opnieuw bewoond of
verhuurd worden, De herstelvordering vormt een logische en decretaal voorziene reactie op het

vastgestelde misdrijf.

De gestelde herstelvordering is ontvankelijk en gegrond. De vordering is niet onredelijk en staat in
verhouding tot vastgestelde inbreuken.

Beklaagde verzette zich in ondergeschikte orde tegen het opleggen van een dwangsom Dat

n het pand zou gaan wonen biedt echter niet de noodzakelijke zekerheid dat de herstelvordering
zal worden uitgevoerd had ondertussen al vier jaar de tijd om de nodige werken af te
ronden, Het s in dit geval dan ook niet onredelljk, en zelfs aangewezen en noodzakelijk, een dwangsom
op te leggen Anderzids wordt de noodzaak om de herstelvordering uitvoerbaar bij voorraad te

verklaren niet aangetoond, zodat dit wordt afgewezen

De termijn voor uitvoering wordt bepaald op 10 maanden na het in kracht van gewijsde treden van
onderhavig vonnis De rechtbank bepaalt de dwangsom op 100 euro per dag vertraging, met dien
verstande dat die dwangsom zal verbeuren vanaf de eerste dag na de hoger vermelde hersteltermyn



Rolnurnmer ACT kamnes Vonnisnr /
rechtbank van eerste aanfeg Antwer pen, afdeling Antwerpen o6

in zoverre het huidig vonnis vooraf werd betekend Er wordt aldus geen dwangsomtermijn toegestaan

De wooninspecteur van het Vlaamse Gewest en het college van burgemeester en schepenen van
worden conform attikel 3 47 van de Viaamse Codex Wonen tevens gemachtigd om
ambtshalve in de uitvoering van het opgelegde herstel te voorzien, op kosten van

Tevens worden de wooninspecteur van het Vlaams Gewest en hel college van burgemeester en
schepencn van gemachtigd om de eventuele de kosten van herhuisvesting te
recupeteren by toepassing van de artikelen aitilel 3 33 van de Vlaamse Codex Wonen

burgerhjk gebied

Op basis van de vaststellingen in het strafdossier blyken de bewezen feiten mogelijk schade te hebben
veroorzaakt waarvoor geen burgerlijke vordering werd ingesteld De burgerlyke belangen worden in
zoverre ambtshalve aangehouden.

TOEGEPASTE WETTEN

De rechtbank houdt rekening met de volgende artikelen die de hestanddelen van de misdrijven 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 jun 1935,
art 1,2,3,6,7,38, 40, 41, 66 strafwetboek;
art. 185 Sv,

art. 4 VTS,
alsook de wetsbepalingen aangehaald in de inleidende akte en in het vonnis.

De rechtbank:

op tegenspraak ten aanzien van WOONINSPECTEUR VAN HET VLAAMSE GEWEST,

Op strafgebied

Verleent akte aan De WOONINSPECTEUR VAN HET VLAAMSE GEWEST van haar vrywillige tussenkomst.

Ten aanzien van
Veiroordeelt Joor de enige tenlastelegging:
tot een geldboete van 4800,00 EUR, zinde 600,00 EUR verhoogd met 70 opdeciemen.

Boete vervangbaar bij gebreke van betaling binnen de wetteljke termiyn door een
gevangenisstraf van 90 dagen.

Verleent uitstel van tenuitvoerlegging wat betreft deze geldboete voor een termin van 3 jaar,
doch slechts voor een gedeelte van 3200,00 EUR, zynde 400,00 EUR verhoogd met 70

opdeciemen

Veroordeelt tot betaling van-

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

- een bidrage van 24,00 EUR aan het Begrotingsfonds voor juridische tweedeliynsbijstand,
- een vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken Deze vergoeding bedraagt 58,90 EUR,

—~ de kosten van de stiafvotdeting tot op heden hegroot op 317,71 FUR

Herstel

verklaart de vorderingen van de wooninspecteur van het Vlaams Gewest ontvankelijk en gegrond 1n de
volgende mate;

veroordeelt tot het uitvoeren van alle werken om de conformiteit in de zin van
artikel 1 3 § 1, 8° Codex Wonen, te herstellen wat het pand gelegen te
gekadastreerd als betreft,

bepaalt de termijn voor uitvoering op tien maanden na het in kracht van gewjsde treden van
onderhavig vonnis,

legt een dwangsom op van 100 euro per dag vertraging na het verstrijken van de hoger
bepaalde hersteltermijn in zoverre huidig vonnis vooraf werd betekend, legt geen

dwangsomtermin op,

machtigt de wooninspecteur van het Vlaamse Gewest en het college van burgemeester en
schepenen van In geval in gebreke bhjft de bevolen werken

uit te voeren, conform artikel 3.47 van de Viaamse Codex Wonen, om ambtshalve 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 Codex

Wonen te verhalen op

wijst de vordering de veroordeling uitvoerbaar bij voorraad te verklaren af,

op burgerhjk gebied

houdt de burgerlijke belangen ambtshalve aan

kg
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Dit vonnis 1s gewezen en uitgesproken in openbate zitting op 19 februari 2024 doot de rechtbank van
eerste aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen, kamer AC1"

rechter
in aanwezigheid van een magistraal van het openbaar ministene,

met hijstand van gnffier





