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In de zaal van het openbaar ministerie

tegen
BEKLAAGDEN
1 , RRN
geboten e or
van Moldavische nationaliteit
ingeschreven te ’
beklaagde, die verstek laat gaan
2, , RRN

geboren te op
van Belgische nationaliteit
ingeschreven te

heklaagde, hijgestaan door meester , advocaat te , loco Meester
, advocaat te

TENLASTELEGGING(EN)
Als dader of mededader in de zin van artikel 66 van het strafwetboel;

In het onroerend goed gelegen te , gekadastreerd als
, met een totale opperviakte van 00a 76ca, eigendom van

voor het geheel in volle eigendom, ingevolge akte verleden op 19
augustus 2015

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 hd 1 van het Decreet van 15 juli 1997
houdende de Viaamse 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,

(art. 28§ 1,31°, en 20 § 1 hd 1 Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode)

De feiten thans vanaf 1 januari 2021 omschreven en strafbaar gesteld als volgt: 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 in de periode van 1 januar) 2019 tot en met 14 oktober 2020,

door

namelijk het verhuren, minstens het ter beschikking stellen met het oog op bewoning van een woning
(0/1 — geliykvloers vooraan) gelegen op voornoemd adres te
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die metvoldeed aan de minimale kwalteitsvereisten, aan van 17/7/2019 minstens tot

en met 14/10/2020 aan 495,00 euro/maand

namelijk het verhuren, minstens het ter beschikking stellen met het oog op bewoning van een woning
(1/1 — eerste verdieping achteraan) gelegen op voornoemd adres te
die niet voldeed aan de minimale kwaliteitsvereisten, aan Jan

1/7/2019 minstens tot en met 14/10/2020 aan 395,00 euro/maand

namelijk het verhuren, minstens het ter beschikking stellen met het cog op bewoning van een woning

(1/2 — eerste verdieping vooraan} gelegen op voornoemd adres te
die niet voldeed aan de mimimale kwaliteitsvereisten, aan van

1/6/2019 minstens tot en met 7/1/2020 aan 515,00 euro/maand

nameliyk het verhuren, minstens het ter beschikking stellen met het oog op bewoning van een woning
(1/2 — eerste verdieping vooraan) gelegen op voornoemd adres te

die niet voldeed aan de minimale kwaliteitsvereisten, aan
van 20/9/2020 minstens tot en met 14,/10/2020 aan 495,00 euro/maand.

namehjk het verhuren, minstens het ter beschikking stellen met het oog op bewoning van een woning

(2/1 - tweede verdieping achteraan) gelegen op voornoemd adres te
die niet voldeed aan de minimale kwaliteitsvereisten, aan

van 16/5/2019 minstens tot en met 07/01/2020 aan 395,00 euro/maand.

namelijk het verhuren, minstens het ter beschikking stellen met het oog op bewoning van een woning

(2/2 - tweede verdieping vooraan) gelegen op voornoemd adres te
die niet voldeed aan de minmimale kwaliteitsvereisten, aan van

01/01/2020 minstens tot en met 14/10/2020 aan 495,00 euro/maand.

namelijk het verhuren, minstens het ter beschikking stellen met het oog op bewoning van een woning

(3/1 - derde verdieping achteraan) gelegen op voornoemd adres te
die niet voldeed aan de mimimale kwaliteitsvereisten, aan van

1/1/2019 minstens tot en met 14/10/2020 aan 400,00 euro/maand.

namelijk het verhuren, minstens het ter beschikking stellen met het oog op bewoning van een woning

(3/2 - derde verdieping vooraan) gelegen op voornocemd adres te
die niet voldeed aan de minimale kwaliteitsvereisten, aan

van 17/7/2019 minstens tot en met 10 maart 2020 aan 495,00 euro/maand.

namelijk het verhuren, minstens het ter beschikking stellen met het oog op bewoning van een woning
(3/2 - derde verdieping vooraan) gelegen op voornoemd adres te

die niet voldeed aan de minimale kwaliteitsvereisten, aan
van  1/3/2020 minstens tot en met  14/10/2020 aan 49500 euro/maand.
Beklaagde tevens gedagvaard om te horen veroordelen tot de verbeurverklaring van de
vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het musdrijf zijn verkregen, in de plaats zyn gesteld of
inkomsten vormen uit belegde voordelen (artt 42, 3° en 43bis Sw.), conform de schriftelijke vordering

in het strafdossier.
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EMN INZAKE :

De Wooninspecteur van het Vlaamse Gewest
met kantoren te 1000 Brussel, Havenlaan 88, bus 22 ente

eiset in herstel, vertegenwoordigd doot Meester

PROCEDURE

Gezien het bewis van overschrijving van de dagvaarding van beklaagde op het kantoor
Rechtszekerheid dd 23 december 2022 ref

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

De rechtspleging verliep in de Nederlandse taal,
De rechtbank nam kennis van de stukken van de rechtspleging en hoorde alle aanwezige partijen.

Beklaagde Is niet verschenen hoewel zij rechtsgeldig werd gedagvaard.

beoordeling
op strafgebied
feiten

is de eigenares van een pand, gelegen aan
de gekadastreerd als
hierna: het pand).

Samen met verhuurde san 1 januari
2019 tot en met 14 oktober 2020 de acht (onvergunde} woningen In het pand, hoewel deze niet aan
de minimale vereisten voor velligheid en kwaliteit voldeden

Aan het pand waren werken uitgevoerd waardoor de stabiliteit van het gehele gebouw in gedrang
lewam. Verder waren er ook gebreken inzake de elektriciteits- en gasvoorzieningen en had het gebouw
onveilige trapleuningen en balustrades. Ook de woningen zelf hadden diverse gebreken, gaande van
het ontbreken van geaarde stopcontacten tot het niet beschikken over warm water of

verwarmingsvoorzieningen

bewijs, kwalficatie en toerekening

De materiele gebreken aan het pand en de woningen volgen uit de objectieve vaststellingen van de
woonmspectie biy de controles op 7 januari 2020 en 14 oktober 2020

Reeds In 2017 waren er twee controles uitgevoerd waarby inbreuken werden vastgesteld, en op 17
januan 2018 werd het pand ongeschikt en onbewoonbaar verklaard door de burgemeester van
Ook op 13 augustus 2019 en 1 oktober 2019 werden er verschillende tekortkomingen

vastgesteld.
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Bij de controle op 7 januari 2020 werden alle woningen angeschikt en onbewoonbaar vetklaard. Uit de
actualisering van de herstelvordering blijkt dat het gebouw behept was verschillende gehreken van
categorie |l wegens de vastgestelde stabiliteitsrisico’s Alle woningen vertoonden daarnaast gebreken
van categorie Il en drie woningen hadden een gebrek van categorie Il Bij de contiole werd in zeven
van de acht woningen bewoning vastgesteld

Nadat een melding van herstel had doorgegeven, werd er op 14 oktober 2020 een hercontrole
witgevoerd Een aanzienlyk aantal van de gebreken was reeds weggewerkt, maar nog steeds werden
alle woningen ongeschikt en onbewoonbaar verklaaid Bovendien was het pand nog steeds zondet
vergunning opgedeeld i acht woonentiterten Opmerkelik was verder dat er sinds de voorgaande
controle twee nieuwe huurders een woning in het pand hadden betrokken

kon gedurende het vooronderzoek niet verhoord worden Bij de behandeling ter zitting is
eveneens niet aanwezig en laat ze zich niet vertegenwoordigen.

stelt strafrechtelylk niet verantwoordelijk te zyn voor de door de strafvordering geviseerde
handelingen, die door werden gesteld en hem niet toerekenbaar zouden zin

voert als verweer aan dat hij niet kan worden beschouwd als verhuurder, onderverhuurder of
als diegene die de woningen ter beschikking heeft gesteld. De huurovereenkomsten werden opgesteld
door immobilienkantoor en vervolgens aangegaan door Aangezien zi) in het
buitenland woonde, regelde op haar vraag enkele praktische zaken, zoals het ondertekenen
van de huurovereenkomsten en contact houden met de huurders. Hij zou hiervoor niet vergoed zijn,
maar zou dit gedaan hebben als wederdienst voor de renovatiewerken die door hem had laten

uitvoeren.

is echter wel degelijk strafrechtelifk verantwoordeljk Hy tracht zijn eigen rol bij de verhuring
van de woningen te minimaliseren om op die manier zijn strafrechtelijke verantwoordelijkheid te

ontlopen. Dat een belangrijke rol speelde bij de verhuring van de woningen blijkt uit het
volgende:

- het nummer van stond opgenomen in elke huurovereenkomst bi) de bepaling ‘nadere
contactgegevens van de verhuurder’;

- De meerderheid van de huurders verwees naar als hun voornaamste contactpersoon
of als de persoon die de verhuring regelde aangezien de eigenaar van het pand in
woonde, Slechts één enkele huurder noemde een klusjesman;

- Verschillende (2) huurders stelden zelfs dat ze cash de huurgelden betaalden,

- Bijde controles op 7 januari 2020 en 14 oktober 2020 was telkens aanwezig;

deed melding van herstel en gaf aan in contact te staan met een architect in functie

van de regularisatie van de stedenbouwkundige toestand van het pand;
erkende in zijn verhoor op 15 juni 2022 dat hij aanwezig was bij de zitting voor het

vredegerecht voor een geschil met een huurder.

Uit voorgaande elementen bligkt dat als beheerder van het pand een belangrijke en
noodzakelijke rol speelde bij de verhuring van de woningen, waardoor hij minstens als mededader aan
de feiten onder de enige tenlastelegging dient beschouwd te worden.

De feiten zijn bewezen, werden correct gekwalificeerd in de rechtstreekse dagvaarding en worden
beklaagden toegerekend
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straf en strafmaat

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

gebracht hethaling te vermiden

Bl het bepalen van de concrete straffen wordt rekening gehouden met de aard en de ernst van de
feiten, het individuele aandeel van elke dader b de feiten, de concrete feitelyke omstandigheden en
persoonlijke omstandigheden van de dader

De bewezen feiten werden met eenzelfde strafbaar opzet gepleegd, zodat aan tedere heklaagde één
hoofdstraf met een bijkomende straf wordt opgelegd.

De feiten zijn ontcelaatbaar. Gebrekkige woningen verhuren houdt een emstig risico in voor de
veiligheid van de bewoners Het getuigt van een gebrek aan respect voor de levenskwalitert van de
bewoners Het nalaten de noodzakelijke investeringen te doen leidt bovendien tot een kostenbesparing
en aldus tot een onrechtmatig economisch voordeel

Z0sim 1s biy de behandeling afwezig en wordt niet vertegenwoordigd door een advocaat Haar huidige
leefomstandigheden en intenties worden dan ook niet verduidelykt,

De hierna hepaalde geldboete 1s gepast als hoofdstraf.

Het openbaar ministerie vordert lastens tevens de verbeurdverklanng van het illegaal
vermogensvoordeel, op basis van de ontvangen huurgelden. Het staat vast dat zij illegale
vermogensvoordelen heeft genoten door het verhuren van woongelegenheden die daartoe niet
geschikt waren. De verbeurdverklaring van de illegale vermogensvoordelen dient uitgesproken te
worden, gelet op de omvang van de feiten en de daarmee verbonden bedragen Daar criminaliteit niet
mag lenen, zou het maatschappelijk onverantwoord zijn dat Zosim voordeel zou halen uit de bewezen

feiten.

heeft één politionele voorgaande. Hi was zaakvoerder van een vennootschap die zich richtte
op het uitvoeren van aannemingswerken, maar die is recent failliet gegaan

De feiten zijn ernstig en dienen proportioneel bestraft te worden met de hierna bepaalde geldboete,
Het opscharten van de uitspraak van een veroordeling zou geen correct signaal ziyn, noch

maatschappelijk, noch naar toe.

De uitvoering van een aanzienljk deel van de geldboete wordt uitgesteld, om de financiele impact van
de veroordeling (voorwaardelijk) te beperken, om de desocialiserende effecten van een omvangrijke
geldhoete te vermijden en am het opnieuw plegen van misdrijven te ontraden Teneinde dit antradend
karakter te maximaliseren wordt het uitstel gekoppeld aan de langste termin van uitstel die de wet

toelaat.

herstel

De herstelmaatregelen van artikel 3.43 van de Vlaamse Codex Wonen, beogen als biyjzondere votm van
teruggave, de gevolgen van de door artikel 3 34 van de Vlaamse Codex Wonen bedoelde misdrijven
teniet te doen en de woning of het pand dat de aanwezige woningen omvat, conform te maken en de

— e i
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overhewoning te heeindigen

De wooninspecteur vordert concreet beklaagden te veroordelen om aan het pand een andete
bestemming te geven volgens de bepalingen van de VCRO, hetzij het pand te slopen, tenzy de sloop
verboden s op grond van weiteljke, decretale of reglementaire bepalingen In ondergeschikte orde
wordt het uitvoeren van alle werken gevorderd om het pand conform te maken in de zin van artike! 1 3
§ 1, 8° Vlaamse Codex Wonen en het beeindigen van overbewoning

Reeds by de initiele vaststellingen op 7 januart 2020 werd verwezen naar een stedenbouwkundige
tnbreuk, namelijk het wijzigen van het aantal woongelegenheden in het gebouw naar acht, terwyl de
vergunde toestand vier woonentiteiten betrof

stelt dat hiy na de vaststellingen van 7 januari 2020 de toestemming had verkregen van
om werken uit te voeren opdat de woningen zouden voldoen aan de minimale kwaliteitsnormen en hiy
vervolgens met haar goedkeuren een melding van herstel had gedaan Gelet op de stedenbouwkundige
inbreuk en gelet het nalaten van om regularisatie te bekomen kon hij de herstelmaatregel echter

niet uitvoeren.

Vervolgens besloot het pand te verkopen zodat de koper de herstelvordering zou moeten
uitvoeren. In november 2021 verbrak ze elk contact met en ter zitting stelt hij dat ook geen
duidelijk zicht heeft op de actuele situatie van het pand.

stelt, in essentie, dat hij in de onmogehjkheid verkeert om het herstel uit te voeren. Hij heeft
geen zakelijke rechten op het pand en beschikt niet over de mogelijkheid om eigenhandig het pand een
andere bestemming te geven, dan wel te slopen, en heeft geen contact meer met de eigenaar

Hoewel in beginsel ook niet-eigenaars veroordeeld kunnen worden tot herstel indien ze schuldig
worden geacht aan ferten zoals vervat onder de enige tenlastelegging, zou het opleggen van de

herstelmaatregel aan zoals gevorderd —eventueel zelfs met een langere termyn van uitvoering,
een niet-gerechtvaardigd onevenwicht creeren. De meerwaarde van het opleggen van de
herstelmaatregel lastens 1s immers beperkt, gelet op de herstelmaatregel die lastens

uitgesproken wordt (cf infra) en niet in verhouding met de aanzienlijk moeilijkheid voor hem om de
herstelvordering uit te voeren.

De gevorderde herstelmaatregel lastens Is aldus, in de concrete omstandigheden van deze zaak,
onevenredig in verhouding tot de doelen, namelijk het recht op menswaardig wonen te garanderen en
dit conform de vergunde stedenbouwkundige toestand.

De herstelmaatregel 1s kenneljk onredelijk in de mate dat deze viseert, De rechthank wist de
herstelmaatregel ten aanzien van af.
De gestelde herstelvordering is lastens ontvankeljk en gegrond. De vordering is niet onredelijk

en staat i verhouding tot de vastgestelde inbreuken.

Het 1s noodzakelyk de alternatieve herstelmaatregel, zoals omschreven in de fweede zin van het eerste
hid van artikel 3.43 Vlaamse Codex Wonen op te leggen, namelijk het bevel om aan het pand een andere
bestemming te geven of het te slopen, tenzij de sloop ervan verboden i1s op grond van wettelijke,

decretale of reglementaire bepalingen

Aangezien deze herstelmaatregel niet noodzakelijk de woonfunctie ongedaan maakt, wordt bijkomend
opgelegd dat alle gebreken aan het onroerend goed moeten worden weggewerkt om het te laten
voldoen aan de veiligheids-, gezondheids- en woonkwaliteitsvereisten zoals bedoeld in de Vlaamse
Codex Wonen, indien het goed bestemd wordt voor bewoning (z1e in die zin ook’ Cass 11 mei 2021,



Rofnumme ACT kamet Vonnisn /
techtbank van eerste aanleg Antwerpen, afdeling Antwe: pen pa

RW 2021-22, afl 21, (823) 825, noot T VANDROMME)

De hersteltermin wordt bepaald op tien maanden, om Zosim de mogelikherd te bieden de nodige
stappen te zetten inzake de toepassing van de VCRO

Gelet op het tiydsverloop sinds de eerste vaststellingen 1s een dwangsom noodzakelijk De rechtbank
bepaalt de dwangsom op 150 euro per dag vertraging, met dien verstande dat die dwangsom zal
verbeuren vanaf de eerste dag na de hoger vermelde hersteltermin in zoverre het hudig vonmis vooraf

werd betekend. Er wordt aldus geen dwangsomter mijn toegestaan

De wooninspecteur van het Vlaamse Gewest en het College van burgemeester en schepenen van
worden conform artikel 3.47 van de Vlaamse Codex Wonen tevens gemachtigd om

ambtshalve in de witvoering van het opgelegde herstel te voorzien, op kosten van Zosim

Tevens worden de wooninspecteur van het Viaams Gewest en het college van burgemeester en
schepenen van gemachtigd de kosten van herhuisvesting te recupereren by

toepassing van de artikelen artikel 3,33 en 3 48 Codex Wonen

Er is geen dwingende reden om de uitvoerbaarheid j voorraad op te leggen.

TOEGEPASTE WETTEN

De rechtbank houdt rekening met de voigende artikelen die de bestanddelen 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 junt 1935;
art 1,2,3,6,7, 38,39, 40, 41, 43bis, 66 strafwetboek, !
art. 4 VT Sy, :

art. 185, 186 Sv;
alsook de wetshepalingen aangehaald in de inleidende akte en in het vonnis.

De rechtbank:

op tegenspraak ten aanzien van Vitali Kremer, Wooninspecteur van het Vlaams Gewest,
b verstek ten aanzien van

Op strafgebied

Verleent akte aan De Wooninspecteur van het Vlaamse Gewest van haar vrijwillige tussenkomst,
Jen aanzien van eerste heklaagde

Veroordeelt Cristina Zosim voor de enige tenlastelegging:

tot een geldbaete van 12.000,00 EUR, zijnde 1500,00 EUR verhaogd met 70 opdeciemen

Boete vervangbaar by gebreke van betaling bmnen de wetteljke termyn door een
gevangenisstraf van 90 dagen

Verklaart verbeurd overeenkomstig artikel 42, 3° en 43bis Sw de vermogensvoordelen voor een bedrag
van 38 910 euro.
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Veroordeelt tot betaling van

~ een bijdrage van 1 maal 200,00 EUR, zynde de som van 1 maal 25,00 EUR verhoogd met 70
opdeciemen, ter financiering van het Fonds tot hulp aan de slachtoffers van opzettelyke

gewelddaden en de occasionele redders;
- een bydrage van 24,00 EUR aan het Begrotingsfonds voor juridische tweedelynsbiystand,
— een vasie vergoeding voor beheerskosten in strafzaken Deze vergoeding bediaagt 58,24 EUR,

de kosten van de strafvordenng tot op heden begroot op 1/2 x 338,34 EUR = 169,17 EUR

Herstel

veroordeelt
- tot het gevenvan een andere bestemming aan het pand te
gekadastreerd als velgens de hepalingen

van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening, hetzij de woning te slopen, tenzi de sloop
verboden is op grond van wetteljke, decretale of reglementaire bepalingen, en,

- tot het uitvoeren van alle werken om de conformiteit in de zin van artikel 13 § 1, 8" Codex
Wonen, te herstellen en de eventuele overbewoning te beéindigen wat dit pand betreft, indien
het goed bestemd wordt voor bewoning;

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

legt een dwangsom op van 150 euro per dag vertraging na het verstryken van de hoger bepaalde
hersteltermyn 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 conform artikel 3.47 van de Codex Wonen in de uitvoering van het opgelegde
herstel te voorzien, op kosten van beklaagde, met machtiging tot recuperatie van de kosten aan de

urtvoering verhonden;

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 beklaagde

wijst de uitvoerbaarheid bij voorraad af;

Ten aanzien van tweede beklaagde
Veroordeelt voor de enige tenlastelegging:

tot een geldboete van 4000,00 EUR, zijnde 500,00 EUR verhoogd met 70 opdeciemen.

Boete vervangbaar bij gebreke van betaling binnen de wettelijke termijn door een
gevangenisstraf van 90 dagen

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

opdeciemen
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Veroordeelt tot betaling van

een biydrage van 1 maal 200,00 EUR, zynde 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 hel Begrotingsfonds vool junidische tweedelynshistand,
een vaste veigoeding voor heheerskosten in strafzaken Deze vergoeding bedraagt 58,24 EUR,

de kosten van de strafvordering tot op heden begroot op 1/2 x 338,34 EUR = 169,17 EUR.

Herstel

Wijst de herstelvordering af

EE X T

Dit vonnis 1s gewezen en uitgesproken in openbare zitting op 23 oktober 2023 door de rechtbank van
eerste aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen, kamer AC1;

rechter
In aanwezigheid van een mag)straat van het openbaar ministerie,

met bijstand van griffier






