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Rolnummer Dertigste kamer Vonn,snr 
rechtbank van eerste aanleg Oost-Vlaanderen, afdehng Gent 

In de zaak van het openbaar ministerie 

en de EISER TOT HERSTEL 

WOONINSPECTEUR 
met kantoor te 1000 Brussel, Herman Teirlinckgebouw, Havenlaan 88 bus 22 
KBO 0316.380.841 

eiser tot herst el, vertegenwoordigd door meester 

meester beiden advocaat te 

en de BURGERLIJKE PARTIJ(EN) : 

RRI' 
geboren te JP 

van Bulgaarse nationaliteit 
ingeschreven te 

burgerlijke partii. vertegenwoordigd door meester 

•oco meester 

tegen de BEKLAAGDE(N) : 

1. 

2. 

RRN 
geboren te op 
van Belgische nationaliteit 
ingeschreven te 

eerste beklaagde, biJgestaan door meester . 

RRN 
geboren te ; .>p 
van Belgische nationaliteit 
ingeschreven te 

tweede beklaagde, bijgestaan door meester 

advocaat te 
advocaat tE 

advocaat t e 

advocaat te 

/ 
p 2 

loco 
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TENLASTELEGGING(EN) 

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

A verhuren, te huur of ter beschikking stellen, met het oog op bewoning, van niet-conforme 
of overbewoonde woning 

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

op het perceel gele1?P.n t P. 

gekend als afdeling 
van de huwl!emeenschao ~ 

kadastraal 
eigendom 

beiden wonende te 
verleden b1J aankoopakte d d. 2 05.2002 door notaris :e 

1 Een niet conforme, structureel gebrekkige woning (woning 1 te hebben verhuurd aan 

te 
St. 92) 
door 

in de periode van 6 mei 2019 tot en met 21 oktober 2022 (St. 59 -65, St. 86 en 

2 Een niet conforme, struct ureel gebrekkige woning (woning te hebben verhuurd aan 

te 
St . 2) 
door 

m de periode van 20 februari 2018 tot en met 15 februari 2022 (St 67, St. 87 en 

3 Een niet conforme, structureel gebrekkige woning (won ing 136A) te hebben verhuurd aan 

te 
door 

in de oeriode van 21 oktober 2022 tot en met 14 april 2023 (St . 92 en St. 138) 

(art. 3.34 Vlaamse Codex Wonen van 2021; voor 1.01.2021 strafbaar gest eld door art. 2 § 1, 
31°, en 20 § 1 lid 1 Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode) 

Vermogensvoordeel : art. 42 en 43 bis S.W.B. 
Tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig art 42 en 43bts van het Strafwet boek, te 
horen veroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring van 62.700 euro, z11nde elk 31.350 
euro 
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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 m het vermogen van de 
beklaagde, de geldwaarde ervan dient te ramen (het equivalent bedrag). 

Berekening: 

huuropbrengst gedurende de mcnmrnat1eperiode 
- huuropbrengst tenlastelegging Al: 41 maanden aan een maandehJkse huurprijs van 700 
euro. 28 700 euro 
- huuropbrengst ten lastelegging A2: 29 maanden aan een maandehJkse huurprijs van 600 euro 
en 18 maanden aan een maandehJkse huurpriJs van 700 . 30 000 euro 
- huuropbrengst ten lastelegging A3: 6 maanden aan een maandehjkse huurprijs van 700 euro: 
4 000 euro 

PROCEDURE 

De dagvaarding werd op 22 JUnt 2023 overgeschreven op het kantoor Rechtszekerheid te 
Z1J 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. 

De behandeling en de debatten van de zaak hadden plaats in openbare terechtzitting van 20 
februari 2024. 

De rechtspleging verliep in de Nederlandse taal, behalve wat het vertaald gedeelte betreft. 

De rechtbank heeft als tolk ar1ni>P~tPlrl teneinde de eerste beklaagde 
en de tweede beklaagde Jij te staan voor vertaling van alles wat gezegd wordt 

van het naar het Nederlands en omgekeerd, die de door de wet voorziene eed heeft 
afgelegd. 

De rechtbank nam kennis van de stukken van de rechtspleging en hoorde alle aanwezige 
partijen. Het openbaar mtnistene heeft haar vordering geformuleerd ter zitting 

BEOORDELING OP STRAFGEBIED 

1. Overzicht van de feiten 

1. Beklaagden z1Jn eigenaar van de twee woningen in 

ZiJ verhuren deze woningen Het betreft een hoekpand met twee 
zelfstandige woongelegenheden 
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Op 10 december 2021 ging een won ingcontroleur langs in woning ,aar aanleiding van een 
aanvraag huurpremie Toen bleek dat er 11 gebreken van categorie 1, 11 gebreken van 
categorie Il en 3 gebreken van categorie 111 waren. Omwille van de ernst van de gebreken werd 
besloten het dossier door te geven voor strafrechtehJke opvolging. 

2. Op 15 februari 2022 stelde de wooninspect1e vast dat deze woningen niet conform waren 
en onbewoonbaar waren In woning werden 11 kleine gebreken, 11 ernstige gebreken van 
categorie Il en 3 gebreken van categorie 111 vastgesteld In woning werden 9 kleine 
gebreken, 14 ernstige gebreken van categorie Il en 1 gebrek van categorie 111 vastgesteld . 

De algemene toestand van het gebouw was verkommerd en verouderd door gebrek aan 
noodzakelijke en/of onvakkundige (onderhouds-)werken, waardoor grondige herstellmgs- en 
verfraa11ngswerken volgens de gangbare regels van goed vakmanschap zich opdrongen 

Volgende gebreken gaven aanleiding tot de onbewoonbaarheid van woning 
de gootsteen beschikte niet over een conforme reukafsluiter, 
de gootsteen beschikte niet over warm water, 
de st opcontact en in de keuken waren onvoldoende stevig in de muur geplaatst 
waardoor er contactpunten aanraakbaar waren (elektrocut1egevaar); 
het afschermende deksel van de thermostaat ontbrak (elektrocut1egevaar); 
aan het lage plafond van de slaapkamer hing een elektrische geleider waarvan het 
eindpunt onvakkundig was afgeschermd (elektrocutiegevaar); 
er was geen onderverluchtmg in de woonkamer (risico op CO-vergiftiging) 

Volgende gebreken gaven aanleiding tot de onbewoonbaarheid van woning 
de gootsteen beschikte niet over een conforme reukafsluiter; 
de keuken beschikte niet over warm water. 

Woning werd bewoond door ;inds 6 mei 2019. Ze woonde er met haar 
dochter. De huurpriJs bedroeg maandelijks 700 euro en 1400 euro huurwaarborg Ze betaalde 
cash. Sedert de vorige controle had de eigenaar een paar dingen hersteld, maar nret veel 
(stopcontacten en deurklinken). Ze was bang dat de eigenaar hen op straat zou zetten omdat 
hiJ kwaad was op haar omwille van de controle. Ze stond op een wachthJst voor een sociale 
woning. 

Woning werd bewoond door Het contract ving aan op 20 
februari 2018. Ze betaalden maandeliJks 600 euro per overschnJving. 1,5 jaar geleden moesten 
ze plots 700 euro per maand betalen Ze hadden 1 Jaar geen warm water in de keuken. Ze 
waren absoluut niet tevreden, maar hadden geen andere keuze Ze vinden moeilijk iets omdat 
ze zijn. Nochtans hebben ze werk. De slaapkamer boven konden ze in de winter niet 
gebruiken omdat de chauffage niet werkt 
De woonrnspecteur leidde een herstelvordenng m bij het parket met bnef van 16 maart 2022. 
Het princioiele herstel werd gevorderd Het college van burgemeester en schepenen van 

;loot zich hierbij aan. 

Op 16 maart 2022 werd de woning 
burgemeester. 

ongeschikt en onbewoonbaar verklaard door de 
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Op 27 Juni 2022 werd de wonmg 
burgemeester 

ongeschikt en onbewoonbaar verklaard door de 

3. Op 25 mei 2022 werd verhoord. Ze verklaarde dat ze al 20 Jaar eigenaar was 
samen met haar man Ze hadden er zelf nooit gewoond. Ze hadden het gekocht 
om t e verhuren. Ongeveer 18 jaar geleden hadden ze er werken in gedaan Ze had een 
aangetekende brief verstuurd dat de bewoners moesten verhuizen, maar dat hadden ze niet 
gedaan. Ze hadden dan de werken gedaan terwijl ze er nog woonden De huurders betaalden 
cash Ze gingen alle noodzakelijke herstelhngen uitvoeren. Ze had ooit eens een 
conform1te1tsattest aangevraagd voor woning -naar dit was geweigerd omdat er nog 
gebreken waren. 
Ze hadden nog één wonmg in eigendom, namelijk de woning waar ze zelf in woonden. 

4. Op 9 september 2022 ontving de woonmspectie een melding van herstel. Op 21 oktober 
2022 ging de wooninspect1e ter plaatse In woning woonde thans ZiJ 
verklaarde nog maar recent te zijn ingetrokken en nog geen huurcontract te hebben. Ze 
betaalde 700 euro per maand. Er werden nog steeds vele gebreken vastgesteld De woningen 
waren niet conform en onbewoonbaar. 

Op 10 Januari 2023 ontving de wooninsoectie via de dienst Toezicht 
een nieuwe inschrijving op het adres 
name mschniving van 

de melding van 
met 

Op 14 april 2023 ging de woon inspectie ter plaatse na melding van herstel. De woningen waren 
nog steeds niet conform. 

Beklaagden hebben nadien nog drie hercontroles aangevraagd. Op 5 Januari 2024 werd het 
herstel vastgesteld. Er waren wel nog verschillende kleine gebreken. De wooninspecteur 
merkte op dat het herstel erg minimaal en weinig kwahtatief was 

2. Bespreking van de schuldvraag 

1. Beklaagden moeten zich voor de rechtbank verantwoorden wegens de verhuur van twee 
nret-r.onformP.. <;tructureel gebrekkige woningen in 

in de periode van 6 mei 2019 tot en met 21 oktober 2022 (nr. en in de 
periode van 20 februari 2018 tot en met 15 februari 2022 en 21 oktober 2022 tot en met 14 
april 2023 {nr. 

Beklaagden betwisten dat de woningen ongeschikt, onbewoonbaar of niet-conform waren in 
de periodes die voorafgaan aan de besluiten tot onbewoonbaarverklaring die genomen 
werden. Zij stellen dat hier geen enkel bew1Js van voorligt Beklaagden stellen dat ziJ er te 
goeder t rouw van uitgegaan. zijn dat de woningen conform de wetgeving waren. Zij vragen in 
iioÓfdorde de vrijspraak 

2. De tenlasteleggingen A.1 en A.2, voor wat betreft de periodes vóór 1 Januan 2021 betreffen 
geen inbreuken op de Vlaamse Codex Wonen, maar hebben betrekking op het als verhuurder, 
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eventuele onderverhuurder of persoon die een wonmg ter beschikking stelt, verhuren, te huur 
stellen of ter beschikking stellen van een woning of een specifieke woonvorm als vermeld in 

artikel 5, § 3, eerste lid van de toenmalige Vlaamse Wooncode, die niet voldoet aan de 
vereisten en normen, vastgesteld met toepassing van artikel 5 Vlaamse Wooncode. 

De decreten over het Vlaamse woonbeleid werden gecodificeerd op 17 Juli 2020 biJ artikel 2 
B.VI.Reg 17 Juh 2020 (BS 13 november 2020) in de Vlaamse Codex Wonen van 2021 (art. 1). 
De Vlaamse Wooncode werd mee gebundeld. 

Sinds 1 januan 2021 is de woningkwalite1tsbewak1ng gebundeld in boek 3 van de Vlaamse 
Codex Wonen Artikel 3.1, § 1, eerste hd, Vlaamse Codex Wonen van 2021 bepaalt de 
ve1lighe1ds- gezondheids- en wonmgkwaliteitsnormen, zoals die tot 1 januari 2021 vermeld 
waren in artikel 5, § 1, Vlaamse Wooncode. 

Op grond van artikel 3.1, § 1, derde hd, Vlaamse Codex Wonen van 2021 Zijn de mogelijke 
gebreken onderverdeeld in de volgende drie categoneën: 
!°gebreken van categorie l : kleine gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners 
negatief beinvloeden of die potentieel kunnen uitgroeien tot ernstige gebreken; 
2°gebreken van categorie Il: ernstige gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners 
negatief bemvloeden 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 111: ernstige gebreken die mensonwaardige levensomstandigheden 
veroorzaken of die een direct gevaar vormen voor de veiligheid of de gezondheid van de 
bewoners, waardoor de woning niet in aanmerking komt voor bewoning. 

De strafbaarstelling voor inbreuken op de gestelde vereisten is sinds 1 januan 2021 vervat m 
artikel 3.34, eerste hd, Vlaamse Codex Wonen van 2021 en luidt: "Als een niet-conforme of 
overbewoonde won,ng rechtstreeks of via tussenpersoon wordt verhuurd, te huur gesteld of 
ter beschikking gesteld met het oog op bewonmg, wordt de verhuurder, de eventuele 
onderverhuurder of diegene die de woning ter beschikking stelt, gestraft met een 
gevangenisstraf van zes maanden tot drie jaar en een geldboete van 500 tot 25 000 euro of 
met een van die straffen alleen." 

Ingevolge de definitie van een conforme woning m artikel 1.3, §1, 7° Vlaamse Codex Wonen 
1s een woning niet-conform wanneer er één of meerdere gebreken Zijn van de categorie Il of 
111. Meer dan zes gebreken in categorie ! levert een extra gebrek op in categorie ll. 

3. B11 alle vaststellingen door de woon,nspect1e op 15 februari 2022 in de betrokken woningen 
in betrof het telkens onder meer 
ernst ige gebreken, nameliJk gebreken van thans minstens categorie Il, zoals hiervoor vermeld. 
De woningen waren tevens onbewoonbaar wat de ernst en de hoeveelheid van de gebreken 
bevestigt. 

Voor de rechtbank staat het vast dat woning 136 reeds aan de start van de verhuring op 6 mei 
2019 behept was met ernstige gebreken die thans minstens onder categone Il zouden vallen. 
De vastgestelde gebreken waren immers vaak structureel van aard. De rechtbank verwijst naar 
de volgende gebreken die er zeker reeds op 6 mei 2019 moeten geweest z1Jn en niet 
veroorzaakt kunnen zijn door sliJtage of slecht onderhoud: 
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gasfornuis Is aangesloten met een zwarte elastomeren slang in plaats van een metalen 
slang; 
de gasleiding in de inkomhal Is onvoldoende aan de muur bevestigd; 
geen rookmelder m inkomhal; 
leuning aan keldertrap ontbreekt, 
leuning aan trap naar slaapkamer ontbreekt, 
trap naar slaapkamer te st eil, 
lavabo heeft geen reukafslu1ter; 
geen onderverluchtmg m de woonkamer, 
geen eigen brievenbus; 
geen EPC; 
geen rookmelders op elke bouwlaag. 

Dit geldt tevens voor de woning De rechtbank verwijst naar de volgende gebreken die 
er zeker reeds op 20 februari 2018 moeten geweest zIJn: 

de gasleiding in de inkomhal is onvoldoende aan de muur bevestigd; 
geen rookmelder in inkomhal, 
leuning onderaan de trap naar de tweede verdieping ontbreekt; 
trap naar de tweede verdieping heel steil; 
leuning keldertrap ontbreekt; 
gootsteen beschikt niet over reukafslurter; 
te weinig geaarde stopcontacten aan het aanrecht van de keuken; 
geen EPC; 
niet overal dubbel glas (wel pas verplicht sinds 1 januari 2020); 
geen rookmelders op elke bouwlaag. 

De ten laste gelegde feiten in de periode vóór 1 Januan 2021 zijn aldus ook na 1 Januari 2021 
strafbaar gebleven. De strafmaten zijn dezelfde gebleven 

4. Gelet op de duidelijke vaststellingen van de wooninspectie op 15 feb ruari 2022 en op 21 
oktober 2022 staat het voor de rechtbank vast dat beklaagden manifest gebrekkige woningen 
verhuurden m de drie periodes zoals voorzien m de dagvaarding. Gelet op de bijzonder vele 
en ernstige gebreken Is het totaal ongeloofwaardig dat zij in de veronderstelling waren dat de 
woningen conform waren. Vele gebreken waren eenvoudig zichtbaar en de wonmgen waren 
in een algemeen verloederde toestand. Zelfs na de eerdere vaststelling van de woon inspectie 
en de onbewoonbaarverklaring van de burgemeester, gingen ziJ over tot een nieuwe 
verhuring. Dat hun zoon tot deze verhuring overging, ontslaat hen als eigenaars niet van hun 
verantwoordelijkheid. Eventuele goede trouw of een gebrek aan fmanciéle middelen Is niet 
relevant voor de schuldvraag. 
De tenlast eleggingen A 1, A.2 en A.3 ziJn bewezen. 

3. Straftoemeting 

1. De rechtbank legt voor elke beklaagde overeenkomstig artikel 65, eerste lid Strafwetboek 
één straf op voor de feiten van de tenlasteleggingen A 1, A 2 en A 3 samen 
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B1J de straftoemeting houdt de rechtbank rekening met de aard en de objectieve ernst van de 
bewezen verklaarde feiten, de begeleidende omstandigheden en de persoonlijkheid van 
beklaagden zoals die bhjkt uit het strafrechtehJk verleden, gezinstoestand en arbeidss1tuat1e, 
voor zover de rechtbank die kent 

De straf heeft niet alleen een vergeldende functie, ze moet ook preventief werken: ze moet 
beklaagden ertoe aanzetten m de toekomst geen misdrrJven meer te plegen 

2. De regelgeving over het Vlaamse woonbeleid beoogt onder meer het waarborgen van het 
fundamenteel recht op menswaardig wonen. 

Personen die onroerende goederen verhuren met winstoogmerk moeten bij de verhuur of 
terbesch1kkingstelhng van woningen de door de overheid opgelegde kwaliteitsnormen en -
vereisten strikt naleven en mogen niet besparen op investeringen hiertoe. Een bestraffing 
dringt zich op 

3. Eerste beklaagde is aar oud en heeft nog een blanco strafverleden. Tweede beklaagde is 
jaar en werd éénmaal veroordeeld wegens een verkeersmbreuk. De gunst van de 

opschorting 1s niet passend gelet op de biJzondere ernst van de gebreken en het feit dat 
beklaagden ook na de vaststellingen overgingen tot een nieuwe verhuur. 
Beklaagden verzochten ondergeschikt om een zeer milde bestraffing met uitstel omdat zij in 
een precaire financiële situatie zitten. Eerste beklaagde ontvangt een 
arbeidsongeschiktheidsuitkering en tweede beklaagde heeft geen inkomen ZIJ hebben 
verschillende leningen af te betalen. 
Gelet op de ernst van de feiten en om recidive te vermijden 1s de hierna bepaalde geldboete 
passend. Rekening houdend met het thans bereikte herstel, de beperkte fmanciele middelen 
en het nog gunstig strafverleden, legt de rechtbank een deel van de geldboetes op met de 
gunst van het uitst el. Beklaagden voldoen aan de wettelij ke voorwaarden om de gunst van het 
uitstel van tenuitvoerlegging t e kunnen genieten 

4. Beklaagden moeten een wettelijk verplichte bijdrage betalen voor de fmanc1enng van het 
"Bijzonder Fonds tot Hulp van de Slachtoffers van Opzettelijke gewelddaden en aan de 
Occasionele Redders" (artikel 29, tweede lid van de Wet van 1 augustus 1985 houdende fiscale 
bepahngen). Deze biJdrage bedraagt 200 euro (met opdeciemen). Deze biJdrage heeft een 
eigen aard en is geen straf 

Beklaagden moeten een wettelijk verplichte bijdrage betalen voor de financiering van het 
"Begrotingsfonds voor de jurid ische tweedelijnsbiJstand" (artikel 4 § 3 en artikel 5 §§ 1 en 1 
van de Wet van 19 maart 2017 tot oprichting van een Begrotingsfonds voor de j uridische 
tweedelijnsbijstand). Deze bijdrage bedraagt 24 euro. 

Beklaagden moeten ook een vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken betalen 
(artikel 91, tweede hd van het KonrnkhJk Besluit van 28 december 1950 houdende het 
algemeen reglement op de gerechtskosten in strafzaken) Deze vergoeding bedraagt 58,90 
euro 
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4. Verbeurdverklaring 

1. De wederrechtehJk bekomen vermogensvoordelen werden door het openbaar ministerie 
begroot op 62.700 euro, namelijk de huuropbrengst van de twee woningen gedurende de 
mcnminat1epenodes 

2. De bewezen m1sdnJven hebben voor beklaagden vermogensvoordelen opgeleverd die 
zonder de m1sdnJven niet mogeltJk waren geweest. De woningen mochten in deze toestand 
immers niet worden verhuurd. Het openbaar m1mstene vorderde schriftelijk de bijzondere 
verbeurdverklaring van de vermogensvoordelen in de zin van artikel 42, 3° Strafwetboek en 
voldeed zo aan de vereiste gesteld door artikel 43bis, eerste hd, Strafwetboek, dat de 
rechtbank de mogeliJkhe1d biedt deze straf op te leggen. Het is maatschappeltjk 
onaanvaardbaar dat beklaagden m het bezit zouden blijven van de vruchten van de bewezen 
misdrijven. Daartoe rs niet vereist dat er sprake zou ziJn van een abnormale, buitensporige, 
bovenmatige of overdreven winst 

Het openbaar ministerie berekende de vermogensvoordelen correct. Het wordt niet 
aannemeltJk gemaakt dat de huurders meerdere maanden niet hebben betaald 

De gevorderde verbeurdverklaring van vermogensvoordelen, die betrekking heeft op een 
equivalent bedrag, heeft niettemin naar het oordeel van de rechtbank tot gevolg dat 
beklaagden zouden worden onderworpen aan een onredel11k zware straf. De rechtbank zal het 
bedrag van de verbeurdverklaring verminderen tot elk 5.000 euro. Een verbeurdverklaring 
Uitspreken met de gunst van het uitstel is niet mogehJk 

Een deel hiervan kan worden toegewezen aan de burgerlijke partij zoals verzocht door 
beklaagden 

HERSTEL 

De woornnspectie stelde mm1ddels op 5 Januari 2024 vast dat de twee woningen thans 
conform ziJn Er werden enkel nog kleine gebreken van categorie I vastgesteld. 
De wooninspect1e vermeldde wel dat de herstellingen minimaal en weinig kwalitatief 
gebeurden. 

Gelet op het vastgestelde herstel, 1s de herstelvordenng van de wooninspecteur thans zonder 
voorwerp . 

BEOORDELING OP BURGERLIJK GEBIED 

1. ;telde zich burgerlijke part1J lastens beklaagden. Deze vordering 1s tiJd1g en 
regelmatig. Ze 1s ontvankelijk 
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De burgerhJke partiJ stelt dat zij elke maand 700 euro cash betaalde. Zij verklaarde de laatste 
twee maanden (januari en februari 2023) niet betaald te hebben als compensatie voor de 
betaalde huurwaarborg. Vanaf 1 maart 2023 huurt zij een sociale woning Z1J vordert een 
schadevergoeding van 350 euro per maand gedurende 46 maanden (mei 2019 tot en met 
februari 2023), namellJk 16.100 euro, te vermeerderen met interesten vanaf 6 mei 2019 en 
een rechtsplegmgsvergoedmg van 1.540 euro 

Beklaagden vragen de afw1Jzmg van deze vordering De burgerlijke partiJ zou geen huurgelden 
meer betaald hebben vanaf 1 Juni 2022. De burgerliJke partij heeft de verhuu rder nooit in 
gebreke gest eld en zou hierdoor wel degelijk het volle huurgenot hebben gehad 

2. Krachtens de artikelen 1382 en 1383 BurgerhJ k Wetboek, Is degene die door zijn schuld aan 
een ander schade berokkent, verplrcht deze schade integraal te vergoeden, wat impliceert dat 
de benadeelde teruggeplaatst wordt in de toestand waarin hiJ zich zou hebben bevonden 
indien de daad waarover h1J zich beklaagt, met was gesteld. Degene die schadevergoeding 
vordert moet bewij zen dat er tussen de fout en de schade, zoals die zich heeft voorgedaan, 
een oorzakelrJk verband bestaat; dit verband veronderstelt dat, zonder de fout, de schade zich 
met had voorgedaan, zoals ze zich heeft voorgedaan 

Morele schade komt niet voor precieze begroting in aanmerking Het gaat in essentie om de 
Jundische erkenning van het leed dat werd berokkend. 81J de begroting van deze schade houdt 
de rechtbank rekening met de ernst van de feiten en de impact hiervan op het slacht offer 
evenals met de bedragen die gebruikelijk worden toegekend in gelijkaardige gevallen 

De woonkwaliteitsnormen zijn een absolute minimumgrens waaronder geen niet-strafbare 
verhuring mogelijk Is, zelfs al zou de huurder ermee akkoord gaan De recht bank Is van oordeel 
dat de burgerliJke partij, die het slachtoffer Is geworden van de verhuur van een ongeschikte 
en onbewoonbare woning, een zekere morele schade heeft opgelopen door het wonen in een 
onveilige en gebrekkige woning Door deze staat van de woning was er genotsderving Het is 
niet mogeliJk om deze schade precies te bepalen. Een raming in billijkheid dringt zich op. De 
rechtbank houdt b1J het bepalen van de schade rekening met de staat van de woning, de ernst 
van de vastgestelde gebreken en de ongemakken die deze met zich mee kunnen brengen en 
de duur van de bewezen tenlastelegging. 
BIJ gebrek aan stukken die een precieze berekening van de morele schade/genotsderving 
mogelijk maken, raamt de rechtbank de schade op 9.000 euro, te vermeerderen met 
interesten vanaf de gemiddelde datum 1 februari 2021 
De rechtbank bepaalt de rechtsplegingsvergoeding op basis van het toegekende bedrag m 
plaats van op het gevorderde bedrag nu het gevorderde kenneliJk werd overgewaardeerd 

BiJ toepassing van artikel 43bis, derde lid, van het Strafwetboek moet van het 
verbeurdverklaarde bedrag een bedrag van 9.000 euro worden toegewezen aan deze 
burgerhJke partij. 

3. Omdat de door beklaagden gepleegde misdrijven mogelijk schade hebben veroorzaakt, 
houdt de rechtbank de burgerlijke belangen ambtshalve aan, overeenkomstig artikel 4 van de 
Voorafgaande Titel Wetboek van Strafvordering (art. 4 V.T.Sv ). 
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TOEGEPASTE WETTEN 

De rechtbank houdt rekening met de volgende artikelen die de bestanddelen van de m1sdnJven 
en de strafmaat bepalen, en het taalgebrwk m gerechtszaken regelen: 

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, 162b1s, 182, 184, 185 §1, 189, 190, 194, 195 Wetboek van Strafvordering; 
art 1, 2, 3, 7, 25, 38, 39, 40, 41, 42, 43b1s, 65, 66, 100 Strafwetboek; 
art 1, 2, 3 Wet van 5 maart 1952; 
art 91, tweede hd van het Koninklijk Besluit van 28 december 1950 houdende het algemeen 
reglement op de gerechtskosten m strafzaken; 
art. 28, 29 van de wet van 1 augustus 1985; 
art. 1 (§1, 2° en §2), 8, 14 van de Wet van 29 juni 1964; 
art. 1382 e.v Burgerhjk Wetboek, 
art. 1022 Gerecht ehJk Wetboek; 
art 1, 2, 8 KonmkhJk Besluit van 26 oktober 2007 (B.S. 9 november 2007) 
alsook de overige wetsbepalingen aangehaald in huidig vonnis 

De rechtbank: 

op tegenspraak ten aanzien van 

Op strafgebied 

Ten aanzien van eerste beklaagde 

Verklaart de feiten van de ten lasteleggingen Al, A2 en A3 bewezen 

Veroordeelt voor de vermengde feiten van de tenlasteleggingen Al, A2 en A3: 

tot een geldboete van 4.000,00 EUR, z1Jnde 500,00 EUR verhoogd met 70 opdeciemen. 

Boete vervangbaar bij gebreke van betaling bmnen de wettelijke termijn door een 
gevangenisstraf van 3 maanden. 

Verleent uitstel van tenuitvoerlegging wat betreft de geldboete voor een termijn van 
3 Jaar, doch slechts voor een gedeelte van 2.400,00 EUR, zijnde 300,00 EUR verhoogd 
met 70 opdeçiernen 

Verklaart verbeurd overeenkomstig art 42,3° en 43b1s Sw een bedrag van 5.000,00 EUR, 
zijnde de vermogensvoordelen, met toewijzing van een bedrag van 4.500,00 EUR aan de 
burgerlijke part1J op grond van artikel 43bis, 2de en 3de hd van het 
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Strafwetboek. 

Veroordeeh rot betaling van. 

- een bijdrage va n 1 maal 200,00 EUR, ZJJnde de som van 1 maal 25,00 EUR verhoogd 
met 70 opdeciemen, ter f inanciering van het Fonds tot hulp aan de slachtoffers van 
opzettelijke gewelddaden en de occasionele redders 

- een bijdrage van 24,00 EUR aan het Begrot rngsfonds voor Juridische 
tweedel1Jnsb1jstand 

- een vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken. Deze vergoeding bedraagt 
58,90 EUR 

- hoofdelijk met medeveroordeelde 
heden begroot op 298,98 EUR 

Ten aanzien van ~weede beklaagde 

tot de kosten van de strafvordering, op 

Verklaart de feiten van de tenlasteleggingen Al , A2 en A3 bewezen. 

Veroordeelt ✓0or de vermengde feiten van de tenlasteleggingen Al, A2 en A3 

tot een geldboete van 4.000,00 EUR, zijnde 500,00 EUR verhoogd met 70 opdeciemen. 

Boete vervangbaar bij gebreke van betaling binnen de wettelijke termij n door een 
gevangenisstraf van 3 maanden 

Verleent uitstel van tenuitvoerlegging wat betreft de geldboete voor een termijn van 
3 jaar, doch slecht s voor een gedeelte va n 2.400,00 EUR, zijnde 300,00 EUR verhoogd 
met 70 opdeciemen 

Verklaart verbeurd overeenkomstig art 42,3° en 43bis Sw. een bedrag van 5.000,00 EUR, 
zijnde de vermogensvoordelen, met toewijzing van een bedrag van 4 500,00 EUR aan de 
burgerlijke partij op grond van artikel 43bis, 2de en 3de hd van het 
Strafwetboek. 

Veroordeelt tot betaling van. 

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

- een bijdrage van 24,00 EUR aan het Begrotingsfonds voor juridische 
tweedelljnsbijstand 

- een vaste vergoeding voor beheerskosten m strafzaken Deze vergoeding bedraagt 
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58,90 EUR 

- hoofdelijk met medeveroordeelde 
heden begroot op 298,98 EUR. 

tot de kosten van de strafvordering, op 

Herstel 

Verklaart de herstelvordering zonder voorwerp 

Op burgerlijk gebied 

Ten aanzien van burgerh jke parti! 

Verklaart de vordering van de burgerlijke partij ontvankelijk en deels gegrond. 

Veroordeelt de beklaagden hoofdelijk om te betalen aan de burgerlijke partij het bedrag van 
9.000,00 EUR, te verm eerderen met de vergoedende intrest tegen de wettehjke intrestvoet 
vanaf 1 februari 2021 tot vandaag en met de gerechtelij ke intrest tegen de wettehJke 
intrestvoet vanaf vandaag tot de dag van volledige betaling. 

Zegt voor recht dat de aan de burgerlijke partiJ in toepassing van artikel 43b,s, 3e lid Sw. 
toegewezen en betaalde sommen in mindering moeten worden gebracht van de toegekende 
burgerlijke vordering. 

Veroordeelt de beklaagden hoofdelijk tot de kosten van de burgerlijke partij, hierin begrepen 
een rechtsplegingsvergoeding van 1.350,00 EUR. 

Overige burgerlijke belangen 

Houdt de beslissing over de overige burgerlijke belangen ambtshalve aan 

Dit vonnis is gewezen en uitgesproken in openbare zitting op 19 maart 2024 door de rechtbank 
van eerste aanleg Oost-Vlaanderen, afdeling Gent, kamer G30D1: 

rechter 
in aanwezigheid van het lid van het openbaar ministerie vermeld in het proces-verbaal van de 
terechtzitting, 
met b1Jstand van griffier 




