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In de zaak op verzet van het openbaar ministerie
en de EISER TOT HERSTEL -

GEWESTELNK STEDENBOUWKUNDIG INSPECTEUR

Vonnisnr /
p 2

—miim et ———

met kantoor te 1000 Brussel, Havenlaan 88 bus 50, KBO 0316.380.841

eiser tot herstel, vertegenwoordigd door meester
meester , beiden advocaat te

en de EISER TOT HERSTEL .

WOONINSPECTEUR VAN HET VLAAMS GEWEST

loco

met kantoor te 1000 Brussel, Herman Teirlinkckgebouw, Havenlaan 88 bus 22

eiser tot herstel, vertegenwoordigd door meester
meester , beiden advocaat te
tegen de OPPOSANT(EN) :
RRN
geboren te op
van Belgische nationaliteit

ingeschreven te

opposant, vertegenwoordigd door meester

tegen het vonnis van 17 januari 2023 (vonnisnummer

loco

, advocaat te 5

— veroordeeldenummer

}, bij verstek gewezen, betekend op 4 maart 2023 aan persoon, waarbij hij

veroordeeld werd als volgt:
“De rechtbank:

bij verstek ten aanzien van Y

Op strafgebied

Ten aghzien van

Veroordeelt voor de vermengde feften van de tenlasteleggingen A.1, A.Z en

A.3:

tot een geldboete van 4.000,00 EUR, zijnde 500,00 EUR verhoogd met 70 opdeciemen.
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Boete vervangbaar bij gebreke van betaling binnen de wettelijke termijn door een
gevangenisstraf van 3 maanden.

Verklaart verbeurd overeenkomstig art. 42,3° en 43bis Sw. een bedrag van 24.600,00 EUR, als
equivalent van de bekomen vermogensvoordelen uit de bewezen tenlasteleggingen A.1, A.2 en
A.3.

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 tot hulp aan de slachtoffers van
opzettelijke gewelddaden en de occasionele redders

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

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

~ de kosten van de strafvordering tot op heden begroot op 295,50 EUR, te vermeerderen
met de kosten van betekening van dit vonnis.

Herstel

Beveelt aan op vordering van de wooninspecteur het pand gelegen te

, te herstellen door de nodige renovatie-, verbeterings- of
aanpassingswerken uit te voeren zodat de woningen conform zijn aan de veiligheids-,
gezondheids- en woonkwaliteitsvereisten bedoeld in artikel 3.1 Viaamse Codex \Wonen 2021,
alsook de overbewoning te beéindigen.

Beveelt dat het herstel zoals hierboven bevolen gebeurt binnen een termijn van 10 moanden
na het in kracht van gewijsde gaan van dit vonnis, onder verbeurte van een dwangsom van
150 euro per dag vertraging in geval van niet-uitveering van dit vonnis binnen de gestelde
termijn

machtigt, voor het geval het pand niet binnen de opgelegde termijn werd hersteld, de
wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen van ambtshalve
in de uitvoering van de bevolen herstelmaatregel te voorzien, met de daaraan verbonden
kosten ten laste van de veroordeelde.

machtigt de wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen van
om de kosten van eventuele herhuisvesting, bedoeld in artikel 3.33 Vlaamse Codex Wonen, te

verhalen op de veroordeelde.

verklaart het vonms wat betreft de herstelvordering uitvoerbaar bij voorraad
niettegenstaande iedere voorziening.
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Op burgerlijk gebied

Houdt ambtshalve de burgerlijke belangen aan.”

VOOR DE TENLASTELEGGING(EN)

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

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

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

In het pand gelegen te kadastraal gekend als

eigendom van geboren op 15.08.1978 te
wonende te verleden bij aankoopakte van 17.11.2006

door notaris te

1 een ongeschikte en onbewoonbare woning (woning te hebben verhuurd aan

te in de periode van 10 september 2018 tot en met 10 september 2020 (5t. 5)

2 een ongeschikte en onbewoonbare woning (woning te hebben verhuurd aan

te in de periode van 18 oktober 2019 tot en met 10 september 2020(St. 5)

3 een ongeschikte en onbewoonbare woning (woning  te hebben verhuurd aan

te in de periode van 25 februari 2020 tot en met 10 september 2020 (St. 5)

(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 43bis van het Strafwetboek, te
haren veroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring van 24.600 euro
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1 hetzij de vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdryf zijn verkregen,

Z hetzij goederen en waarden die in de plaats ervan zijn gesteld,

3. hetzi) inkomsten uit belegde voordelen,

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

Berekening:

huuropbrengst gedurende de incriminatieperiode:
— huuropbrengst tenlastelegging Al.: 24 maanden aan een maandehjkse huurprijs van 600

euro: €14.400
— huuropbrengst tenlastelegging A2.: 11 maanden aan een maandelijkse huurprijs van 600

euro: €6 600
— huuropbrengst tenlastelegging A3.: 6 maanden aan een maandehjkse huurprijs van 600
euro: €3.600

PROCEDURE

Een eerste akte van verzet werd betekend bij exploot van gerechtsdeurwaarder
met standplaats te op 17 maart 2023, aan de

procureur des Konings te Gent, er sprekende met substituut-procureur des
Konings en by zelfde exploot aan de eiser tot herstel GEWESTELIJK STEDENBOUWKUNDIG

INSPECTEUR, hierboven geidentificeerd.
Een tweede akte van verzet werd betekend bij exploot van gerechtsdeurwaarder

met standplaats te op 24 april 2023,
aan de eiser tot herstel WOONINSPECTEUR VAN HET VLAAMSE GEWEST, hierboven

geidentificeerd.
De dagvaarding werd overgeschreven op het bevoegde kantoor Rechtszekerheid.

De behandeling en de debatten van de zaak hadden plaats in openbare terechtzitting van 17
oktober 2023.

De rechtspleging verliep in de Nederlandse taal.

De rechtbank nam kennis van de stukken van de rechtspleging en hoorde alle aanwezige
partijen,
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BEOORDELING VAN HET VERZET

Opposant tekende op 17 maart 2023 verzet aan tegen het verstekvonnis lastens hem van 17
januari 2023 dat hem in persoon hetekend werd op 4 maart 2023. Het verzet werd betekend
aan de procureur des Konings en aan de gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur bevoegd
voor het grondgebied De gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur is
echter geen partij in de zaak en verzocht terecht buiten zake gesteld te worden. De correcte
tegenparti], de wooninspecteur werd pas verzet aangetekend op 24 april 2023, wat in principe
laattijdig is. De wooninspecteur verzocht het verzet ten aanzien van haar onontvankelijk te
verklaren wegens laattijdigheid.

Artikel 187 §1 Sw. bepaalt dat de bij verstek veroordeelde tegen het vonnis in verzet kan komen
binnen een termijn van vijftien dagen na de dag waarop het is betekend. Artikel 187 §5, 1° Sw.
bepaalt dat het verzet onontvankelijk wordt verklaard indien, behoudens overmacht, het met
overeenkomstig de wettelijke vormen en termijnen 1s betekend.

Opposant beroept zich op overmacht om de laattijdigheid van het verzet ten aanzien van de
wooninspecteur te rechtvaardigen. Het zou de fout zijn van de gerechtsdeurwaarder dat het
verzet aan de verkeerde partij werd betekend. Opposant verwijst hiervoor naar een arrest van
het Hof van Cassatie van 9 november 2011 waarbij aanvaard wordt dat fouten van een
gerechtsdeurwaarder begaan in opdrachten die tot zijn monopolie behoren voor een
procespartij overmacht kunnen uitmaken.

De rechtbank oordeelt dat een fout of nalatigheid van een gerechtsdeurwaarder kan
beschouwd worden als een geval van overmacht, zodat de wettelijke termijn voor verzet kan
verlengd worden met de tijdsperiode waarin het voor de veroordeelde volstrekt onmogelijk
was om zijn rechtsmiddel aan te wenden. Uit de voorgelegde stukken blijkt dat de raadsman
van opposant via mail van 3p 15 april 2023 in kennis werd gesteld van de
fout van de gerechtsdeurwaarder. Hierop contacteerde opposant de gerechtsdeurwaarder die
erkende een fout gemaakt te hebben. Op 17 april 2023 gaf de raadsman van opposant
instructie aan de gerechtsdeurwaarder om te betekenen aan de juiste persoon.

In die omstandigheden toont opposant het bestaan van overmacht aan alsook dat er tijdig
werd gehandeld na de ontdekking van de fout van de gerechtsdeurwaarder.

De rechtbank besluit dat het aangetekende verzet ten aanzien van het openbaar ministerie en
de wooninspecteur regelmatig is naar tijd en vorm. De rechtbank verklaart het verzet

ontvankelijk

De oorspronkelijke dagvaarding werd betekend door het achterlaten van een afschrift van het
betekend exploot aan de woonplaats van opposant, conform artikel 38 § 1 van het Gerechtelijk
Wetboek. Hij was desondanks niet aanwezig op de zitting waarop de zaak bij verstek werd
behandeld. Het staat niet vast dat opposant kennis had van de oorspronkelijke dagvaarding.
Het verzet is niet ongedaan,
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BEOORDELING OP STRAFGEBIED

1. Overzicht van de feiten

1. I5s eigenaar van een pand gelegen te Naar
aanlerding van een melding van de buurtinspecteur met vermoedens dat het betrokken pand
niet voldeed aan de woningkwaliteitsnormen ging de wooninspectie op 10 september 2020
over tot een controle. Het pand betrof een hoekpand met daarin drie zelfstandige woningen.
De bewoners waren aanwezig en de drie woningen konden worden betreden met
toestemming.

Het gebouw had 31 strafpunten. Er waren onder meer problemen met vocht, de elektricitert
en de gasinstallaties.

Woning  had 113 strafpunten en was onbewoonbaar De woning was tevens onaangepast
aan de drie bewoners. De bezettingsnorm was immers gelijk aan slechts twee personen.
Woning op de eerste verdieping had 115 strafpunten en was onbewoonbaar.

Woning op de tweede verdieping had 76 strafpunten en was onbewoonbaar. De woning
was onaangepast voor de twee bewoners. De bezettingsnorm was gelijk aan 1 persoon

In het omstandig verslag werd een hele lijst van ernstige gezondheids- en veiligheidsrisico’s
opgesomd:

- In de kelder hing de bekabeling los en konden contactpunten loskomen met mogelik
kortsluiting/brand tot gevolg.

- Boven de inkomdeur op de koer hing het lichtpunt los aan de muur. Er bestond risico
op elektrocutie/kortsluiting/brand.

- Inde keuken van woning  >estond er een risico op overbelasting van het circuit door
de opstelling met meerdere verdeelstekkers en met risico op kortsluiting/brand tot
gevolg.

- Inde badkamer van woning  was er een aftakking van het stopcontact naast de deur
naar de gasgeiser gemaakt met bekabeling met onvoldoende sectie, De bedrading was
onvoldoende afgeschermd.

- In de keuken en woonkamer van de woning ontbraken de afdekplaten aan de
stopcontacten.

- In de kelder waren de gele stalen leidingen doorverbonden met flexibele metalen
slangen voor waterleidingen

- In de badkamer in woning was de gasleiding achter de boiler niet aangesloten op
een verbruikstoestel. De atsluitkraan was niet voorzien van een metalen schroefdop
of stop en zat geklemd tussen hoiler en muur met eventuele lekken tot gevolg.

- In de keuken van woning was de gootsteen niet aangesloten via een reukafsluiter
op de afvoerleiding. Hierdoor werd de gootsteen als niet bestaand beschouwd.

- In de leefkamer van woning sloot de rookgasafvoerbuis niet volledig aan op het
verwarmingstoestel. In de leefkamer was een gaskachel type B geinstalleerd zonder
onafsluitbaar verluchtingsrooster die voldoende permanente luchttoevoer
verzekerde. De kap van de gaskachel was tevens verwijderd.

- In de keuken van woning was de gootsteen niet aangesloten via een reukafsluiter
op de afvoerleiding. Hierdoor werd de gootsteen als niet bestaand beschouwd.
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- In de leefkamer van woning zat het aansluitkanaal van de gaskachel type B los in
de muur. De rookgasafvoer van de gaskachel mondde uit in een zone van statische
overdruk (schoorsteen niet lang genoeg). Er was ook geen onafsluitbaar
verluchtingsrooster aanwezig bij de gasgeiser type B

- In de keuken en leefkamer van woning ontbrak een voldoende stevige en veilige
borstwering. Er bestond valgevaar.

De huurders hadden geen huurcontract. Ze betaalden elk 600 euro per maand. Ze hetaalden
cash aan de huisbaas Ze waren niet tevreden maar konden zich geen duurdere
woning permitteren De huishaas deed geen renovatiewerken.

2, De wooninspecteur leidde een herstelvordering in bij het parket met brief van 25 november
2020. Het integraal herstel werd gevorderd, namelijk het uitvoeren van werken om het pand
te laten voldoen aan de vereisten en normen vastgesteld met toepassing van artikel 5 van de
Wooncode. De wooninspecteur verzocht een hersteltermijn van 10 maanden toe te kennen
onder verbeurte van een dwangsom van 150 euro per dag vertraging. Het college van
burgemeester en schepenen van sloot zich aan bij deze herstelvordering.
Opposant werd uitgenodigd voor verhoor maar kwam niet opdagen. Hij kon
telefonisch bereikt worden en beloofde zich aan te bieden op 10 oktober 2021 maar kwam
niet,

De wooninspectie had via e-mail contact met die zich voorstelde als
raadgever van opposant. Zij beloofde de vragenlijst ingevuld te bazorgen, maar ook dat
gebeurde niet.

Op 27 september 2022 en 24 november 2022 stuurde de wooninspectie een brief naar
opposant met de vraag naar de stand van zaken. Er volgde geen reactie.

Op 8 november 2022 ontving de wooninspectie een e-mail van de gemeente dat er een nieuwe
domicilie was in de woning. bleek de nieuwe eigenaar en bewoner van het

pand.

2. Bespreking van de schuldvraag

1. Opposant moet zich voor de rechtbank verantwoorden wegens de verhuur van drie
woningen in het pand in de die niet voldeden aan de
woonkwaliteitsvereisten en normen.

Opposant betwist op zich de gebreken niet maar beroept zich op overmacht. De huurders
zouden hem niet in de woningen hebben toegelaten om de nodige herstellingen wit te voeren
en gingen zorgeloos om met de woningen. Hij ontving enkel de huurprijs aan de deur. Hij heeft
ook niet de financiéle middelen om de herstellingen te doen en heeft het pand verkocht op 10
maart 2022.

2. De enige tenlastelegging A (A.1, A.2 en A.3) heeft betrekking op het als verhuurder,
eventuele onderverhuurder of persoon die een woning ter beschikking stelt, verhuren, te huur
stellen of ter beschikking stellen van een woning of een specifiecke woonvorm als vermeld in
artikel 5, § 3, eerste lid van de toenmalige Vlaamse Wooncode, die niet voldoet aan de
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vereisten en normen, vastgesteld met toepassing van artikel 5 Vlaamse Wooncode. Het betreft
een inbreuk op de regels inzake de woonkwaliteit.

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

Sinds 1 januari 2021 is de woningkwaliteitshewaking gebundeld in boek 3 van de Vlaamse
Codex Wonen. Artikel 3.1, § 1, eerste lid Vlaamse Codex Wonen van 2021 bepaalt de
velligheids-, gezondheids- en woningkwaliteitsnormen, zoals die tot 1 januari 2021 vermeld
waren in artikel 5, § 1, Vlaamse Wooncode.,

Op grond van artikel 3.1, § 1, derde lid Vlaamse Codex Wonen van 2021 zijn de mogelijke
gebreken onderverdeeld in de volgende drie categorieén:

1°gebreken van categorie I: kleine gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners
negatief beinvioeden of die potentieel kunnen uitgroeien tot ernstige gebreken;

2°gebreken van categorie Il: ernstige gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners
negatief beinvioeden 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 IlI: 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 januarn 2021 vervat in
artikel 3.34, eerste lid Vlaamse Codex Wonen van 2021 en luidt: “Als een niet-conforme of
overbewaoonde woning rechtstreeks of via tussenpersoon wordt verhuurd, te huur gesteld of
ter beschikking gesteld met het oog op bewoning, 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 in artikel 1.3, §1, 7° Vlaamse Codex Wonen
is een woning niet-conform wanneer er één of meerdere gebreken zijn van de categorie Il of
Itl. Meer dan zes gebreken in categorie | levert een extra gebrek op in categorie 1l

3. Bij alle vaststellingen door de wooninspectie in de betrokken woningen opgesomd in de
enige tenlastelegging betrof het telkens onder meer ernstige gebreken, namelijk gebreken van
thans minstens categone Il, zoals hiervoor vermeld. De drie woningen waren tevens
onbewoonbaar en ongeschikt wat de ernst en de hoeveelheid van de gebreken bevestigt. Twee

woningen waren bovendien onaangepast.

De ten laste gelegde feiten zijn aldus sinds 1 januari 2021 strafbaar gebleven. De strafmaten
zijn dezelfde gebleven.

4, Opposant maakt het bestaan van overmacht volstrekt ongeloofwaardig. Het i1s niet
aannemelijk dat de huurders weigerden om een huurcontract op te stellen en opposant
binnen te laten om verbeteringswerken te doen, maar anderzijds wel bereid waren om
maandelijks cash huurgelden te betalen zonder enig betalingsbewijs in ruill te krijgen.
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L

Opposant heeft gedurende een ruime periode huurgelden ontvangen voor de huur van zeer
gebrekkige woningen zonder ook maar één stap te ondernemen om de huurders in gebreke te
stellen, de huur op te zeggen of de huurders uit te zetten. De huurders verklaarden integendeel
dat er hen huurovereenkomsten en betalingsbewiizen beloofd werden, maar zi dit niet
kregen. Ook verklaarden de bewoners van nummer  dat opposant wel een nieuwe boiler
had geplaatst waaruit dus wel degelijk blijkt dat opposant toegang kreeg om werken te doen.
Opposant verklaarde in conclusie bovendien dat hij meermaals de tuin opruimde Qok hieruit
blijkt dat hij wel degelijk toegang had en de gebrekkige staat van de woningen kende

De stelling van opposant dat hij na de vaststellingen van de wooninspectie op 10 september
2020 onmiddellijk aan de verbouwingen begon, spreekt ook de voorheen vermeende
overmacht tegen.

Gelet op de duidelijke vaststellingen van de wooninspectie op 10 september 2020 en de
verklaringen van de bewoners staat het voor de rechtbank vast dat opposant drie woningen
verhuurde die manifest niet voldeden aan de woonkwaliteitsvereisten en normen zoals
vastgesteld bij toepassing van artikel 5 van de Wooncode. Bovendien werden er voldoende en
voldoende ernstige gebreken vastgesteld die in elk geval reeds van in het begin aanwezig
moeten geweest zijn om vast te stellen dat geen van deze drie woningen by de start van de
incriminatieperiodes voldeed aan de minimale woonkwaliteitsvereisten. Vele gebreken waren
structureel van aard en kunnen onmogelijk te wijten zijn aan een slecht onderhoud door de

huurders.

Opposant ontkent ook niet dat hij zich bewust was van de gebreken. Blijkbaar waarschuwde
hij de huurders voor hun vuiligheid en onzorgvuldigheid zonder zelf iets ernstig te
ondernemen.

De schuld van opposant aan de tenlasteleggingen A.1, A.2 en A.3 staat vast.

3. Straftoemeting

1. De rechtbank legt voor opposant overeenkomstig artikel 65, eerste lid Strafwetboek één
straf op voor de feiten van de tenlasteleggingen A.1, A.2 en A.3 samen.

Bij 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
opposant zoals die blijkt uit het strafrechtelijk verleden, gezinstoestand en arbeidssituatie,
voor zover de rechtbank die kent.

De straf heeft niet alleen een vergeldende functie, ze moet ook preventief werken: ze moet
opposant ertoe aanzetten in de toekomst geen misdrijven 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
terbeschikkingstelling van woningen de door de overheid opgelegde kwaliteitsnormen en -
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vereisten strikt naleven en mogen niet besparen op investeringen hiertoe. Een bestraffing
dringt zich op.

3.0pposant 1« jaar oud en werd reeds vijffmaal veroordeeld voor verkeersinbreuken. In 2008
verkreeg hij de eenvoudige schuldigverklaring voor opzettelijke slagen en in 2009 kreeg hij de
gunst van de opschorting wegens een gelijkaardige inbreuk op de Wooncode met betrekking
tot hetzelfde pand. Opposant verzocht ondergeschikt om hem de gunst van de opschorting of
het uitstel te verlenen,

Gelet op de ernst van de feiten, het niet-bereikte herstel en de recidive is de hierna bepaalde
geldboete voor opposant passend en noodzakelijk om hem de ernst van de feiten te doen
inzien en om herhaling te voorkomen. De rechtbank ziet geen reden om opposant gunsten te
verlenen. Opposant verkreeg in het verleden reeds een gunst voor gelijkaardige inbreuken.

4, De opposant moet een wettelijk verplichte bijdrage betalen voor de financiering 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
bepalingen). Deze bijdrage bedraagt 200 euro (met opdeciemen). Deze bijdrage heeft een
eigen aard en is geen straf.

De opposant moet een wettelijk verplichte bijdrage betalen voor de financiering van het
“Begrotingsfonds voor de juridische tweedelijnsbijstand” (artikel 4 § 3 en artikel 5§§ 1 en 1
van de Wet van 19 maart 2017 tot oprichting van een Begrotingsfonds voor de juridische
tweedelijnsbijstand). Deze bijdrage bedraagt 24 euro.

De opposant moet ook een vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken betalen (artikel
91, tweede lid van het Koninklyk Besluit van 28 december 1950 houdende het algemeen
reglement op de gerechtskosten in strafzaken). Deze vergoeding bedraagt 58,24 eura.

4. Verbeurdverklaring

1. De wederrechtelijk bekomen vermogensvoordelen werden door het openbaar ministerie
begroot op 24.600 euro, namelijk de huuropbrengst van de dnie woningen gedurende de

incriminatieperiodes.

2. De bewezen misdrijven hebben voor opposant vermogensvoordelen opgeleverd die zonder
de misdrijven niet mogelijk waren geweest. De woningen mochten in deze toestand immers
niet worden verhuurd. Het openbaar ministerie 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 lid Strafwetboek, dat de rechthank
de mogeljkheid biedt deze straf op te leggen. Het is maatschappelijk onaanvaardbaar dat
opposant in het bezit zou blyven van de vruchten van het bewezen misdrijf. Daartoe is niet
vereist dat er sprake zou zijn van een abnormale, buitensparige, bovenmatige of overdreven

winst.

Het openbaar ministerie berekende de vermogensvoordelen correct
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De gevorderde verbeurdverklaring van vermogensvoordelen, die betrekking heeft op een
equivalent bedrag, heeft naar het oordeel van de rechtbank tot gevolg dat opposant zou
worden onderworpen aan een onredelijk zware straf Opposant toont met stukken zijn
financieel precaire situatie aan. De rechtbank zal het bedrag van de verbeurdverklaring
verminderen tot 10.000 euro.

HERSTEL

1. De wooninspecteur vordert het herstel van het pand in

namelijk het principiele herstel (conform de Vlaamse Codex Wonen, namelijk het herstel naar
de conformiteit en de stopzetting van de overbewoning) binnen een termijn van 10 maanden
en onder verbeurte van een dwangsom van 150 euro per dag vertraging.

2. Uit niets blijkt dat het pand werd hersteld en thans conform zou zijn. Opposant deed geen
melding van herstel. Opposant was op de hoogte van de herstelvordering maar verkocht
niettemin het pand. Deze verkoop bevrijdt opposant niet van zin verplichting tot herstel als
veroordeelde. De uitvoering van het herstel moet door iedereen gedoogd worden (artikel 3.49
§3 Vlaamse Codex Wonen).

De vordering 1s wettig en niet kennelijk onredelijk en dient te worden bevolen.

3. De hierna uitgesproken modaliteiten vormen een gepaste en noodzakelijke aansporing van
opposant om nu effectief zelf tot herstel over te gaan of over te laten gaan. Een vriwillige
uitvoering van de opgelegde herstelmaatregelen verdient vanuit het oogpunt van het
algemeen belang de voorkeur, gezien een ambtshalve uitvoering van de herstelmaatregelen
kosten voor de gemeenschap veroorzaakt, waarbij er geen enkele zekerheid bestaat over de
recuperatie van deze kosten.

Opposant krijgt een hersteltermijn vooraleer de dwangsom verbeurt, terwijl de hersteltermijn
pas loopt vanaf het in kracht van gewijsde gaan van dit vonnis.
De rechtbank kent een hersteltermijn van tien maanden toe.

Een dwangsom van 150 euro per dag vertraging is naar het oordeel van de rechtbank passend
om opposant ertoe aan te zetten het opgelegde herstel uit te voeren,

De lange tijd waarin opposant al kon overgaan tot het volledige herstel van de woningen en
de ruime termijn die hem hiertoe nog wordt verleend, brengt mee dat er geen reden is om hij
toepassing van artikel 1385bis, laatste alinea Gerechtelijk Wetboek nog een zekere termin te
bepalen waarna opposant pas de dwangsom zal kunnen verbeuren.

De rechtbank machtigt de wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen van

tot ambtshalve uitvoering over te gaan, voor het geval het herstel niet binnen de
gestelde termijn wordt uitgevoerd, overeenkomstig artikel 3.47 Vlaamse Codex Wonen (in
plaats van het vroegere artikel 20bis, § 7, eerste lid Vlaamse Wooncode)

De rechtbank machtigt de wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen van
sok om de kosten van een eventuele herhuisvesting, bedoeld in artikel 3.33
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Vlaamse Codex Wonen, te verhalen op opposant (art. 3 48 Vlaamse Codex Wonen, in plaats
van het vroegere artikel 20bis, § 8, eerste lid Vlaamse Wooncode}.

4. De rechtbank is van oordeel dat er thans voldoende redenen zijn om de beslissing over de
herstelvordering uitvoerbaar bij voorraad te verklaren. Het is immers mogelijk dat de
woningen nog steeds worden verhuurd en de bewoners hierdoor in onveilige en ongezonde
omstandigheden moeten leven.

BEOORDELING OP BURGERLIJK GEBIED

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

TOEGEPASTE WETTEN

Derechtbank houdt rekening met de volgende artikelen die de bestanddelen van de misdrijven
en de strafmaat bepalen, en het taalgebruik in 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, 182, 184, 185 §1, 187, 189, 190, 194, 195 Wethoek van Strafvordering;
art. 1, 2,3, 7, 38, 40, 41, 42, 43bis, 65, 66, 100 Strafwetboek;

art. 1, 2, 3 Wet van 5 maart 1952;
art. 91, tweede lid van het Koninklijk Besluit van 28 december 1950 houdende het algemeen

reglement op de gerechtskosten in strafzaken;

art. 28, 29 van de wet van 1 augustus 1985;

artikel 4 §3 Wet van 19 maart 2017,

alsook de overige wetsbepalingen aangehaald in huidig vonnis

De rechtbank:
op tegenspraak ten aanzien van

Zegt dat de gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur buiten zake wordt gesteld zonder
kosten.

Verklaart het verzet voor het overige ontvankelijk.
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Beschouwt de veroordelingen uitgesproken bij vonnis bij verstek van deze rechtbank en kamer
van 17 januari 2023 voor niet bestaande en wijst opnieuw ten gronde:

Op strafgebied

Ten aanzien van

Verklaart de feiten van de tenlasteleggingen A.1, A.2 en A.3 bewezen,

Veroordeelt voor de vermengde feiten van de tenlasteleggingen A.1, A.2 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 termijn door een
gevangenisstraf van 3 maanden.

Verklaart verbeurd overeenkomstig art. 42,3° en 43bis Sw. een bedrag van 10.000,00 EUR, als
equivalent van de bekomen vermogensvoordelen uit de bewezen tenlasteleggingen A.1, A.2
en A.3.

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 tot hulp aan de slachtoffers van
opzettelijlke gewelddaden en de occasionele redders

- een bijdrage van 24,00 EUR aan het Begrotingsfonds wvoor juridische
tweedelijnsbijstand

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

- de kosten van de strafvordering tot op heden begroot op 472,54 EUR.

Herstel

Beveelt aan op vordering van de wooninspecteur het pand gelegen te

te herstellen door de nodige renovatie-, verbeterings- of
aanpassingswerken uit te voeren zodat de woningen conform zijn aan de veiligheids-,
gezondheids- en woonkwaliteitsvereisten bedoeld in artikel 3.1 Vlaamse Codex Wonen 2021,
alsook de overbewoning te beéindigen.

Beveelt dat het herstel zoals hierboven bevolen gebeurt binnen een termijn van 10 maanden
na het in kracht van gewijsde gaan van dit vonnis, onder verbeurte van een dwangsom van
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150 euro per dag vertraging in geval van niet-uitvoering van dit vonnis binnen de gestelde
termijn.

Machtigt, voor het geval het pand niet binnen de opgelegde termijn werd hersteld, de
wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen van ambtshalve
in de uitvoering van de bevolen herstelmaatregel te voorzien, met de daaraan verbonden

kosten ten laste van de veroordeelde.

Machtigt de wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen van
om de kosten van eventuele herhuisvesting, bedoeld in artikel 3.33 Vlaamse Codex Wonen, te

verhalen op de veroordeelde.

Verklaart het vonnis wat betreft de herstelvordering uitvoerbaar bij voorraad
niettegenstaande iedere voorziening.

Op burgerlijk gebied

Houdt de beslissing over de burgerlijke belangen ambtshalve aan.

Dit vonnis is gewezen en uitgesproken in openbare zitting op 21 november 2023 door de
rechtbank van eerste aanleg Oost-Vlaanderen, afdeling Gent, kamer G30DI:

- rechter

in aanwezigheid van een magistraat van het openbaar ministerie,

met bijstand van griffier






