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In de zaak van het openbaar ministerie 

tegen. 

1) 

2) 

3) 

met maatschappelijke zetel gevestigd te 
Ingeschreven onder het ondernemingsnummer 
BTW-nummer 

geboren te oi: 
ingeschreven te 
van Belgische nationaliteit 

geboren te op 
ingeschreven te 

van Belgische nationaliteit 

beklaagd van: 

als dader of mededader in de zin van artikel 66 van het strafwetboek 

een woning of specifieke woonvorm die niet voldoet aan de vereisten van art. 5 § 1 
Vlaamse Wooncode verhuren, te huur stellen of ter beschikking stellen 
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 juh 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 

als persoon die de woning ter besch1l<l<ing stelt, in het pand gelegen te 
·, kadastraal gel<end als 1, eigendom van 

met maatschappelijk zetel te en 
ondernemingsnummer 
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een ongeschikte en onbewoonbare woning ter beschikking te hebben gesteld aan 
en 

(art 2 § 1, 31 °, en 20 § 1 lid 1 Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode) 

~ .. 1n de periode van 21 februari 2017 tot 30 apnl 2017 (zie stukken 2-8, 70-80, 
95, 100-106, 108, 118, 127, 148, 156, 160 en 164) 

door 

PROCEDURE 

1. De rechtbank nam inzage van de stukken van de rechtspleging. 

De beklaagden werden gedagvaard om te versch1Jnen op de openbare terechtzitting van 5 
oktober 2021 

De dagvaardingen werden regelmatig betekend. 

De dagvaarding werd op 9 juli 2021 overgeschreven op het kantoor Rechtszekerheid te 
(art 6.3.1 .§6 VCRO) ZIJ vermeldt de kadastrale omschrijving van het onroerend 

goed dat het voorwerp is van de telastlegging en 1dent1ficeert de eigenaar ervan zoals 
voorgeschreven door de wetgeving inzake hypotheken 

BIJ de behandeling van de zaak en 1n de processtukken werd gebruik gemaakt van de 
Nederlandse taal 

2. De rechtbank nam kennis van. 

- de vordering van het openbaar m1rnstene, uitgesproken door substituut-procureur des 

Konings 
het verweer van de beklaagden 
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STRAFRECHTELIJK 

Feiten 

3. De eerste beklaagde was eigenaar van een woning aan . De tweede 
en derde beklaagden zijn de bestuurders van de eerste beklaagde. 

Op 21 februari 2017 stelde de wooninspectie vast dat het pand bewoond was door 2 
werknemers van de eerste beklaagde De kamerwoningen zouden hen gratis ter beschikking 
gesteld zijn 

De kamerwoningen voldeden niet aan de minimale woonkwahte1tsvereisten. 

Omwille van de ernstige gezondhe1ds- en veIligheidsns1co's werden de woningen ongeschikt en 
onbewoonbaar verklaard. 

Eind apnl 2017 hebben de bewoners de woningen verlaten 

Op 12 mei 2017 vorderde de wooninspecteur het herstel 

In januari 2021 werd het pand gesloopt. 

Beoordeling 

4. Sinds 1 januari 2021 is de Vlaamse Wooncode afgeschaft en trad de Vlaamse Codex Wonen 
van 2021 (VCW2021) in werking 
Het nieuwe artikel 3.34. VCW2021 bepaalt met ingang van dezelfde dag. 

'Als een met-conforme of overbewoonde woning rechtstreeks of v,a 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 gevangemsstraf van 6 maanden tot 3 Jaar en een geldboete van 500 tot 25. 000 
euro of met een van die straffen alleen.' 

Die strafbaarstelling is beperkter dan dIe van de Vlaamse Wooncode 

Het oude artikel 20, §1, lid 1 stelde het verhuren, te huur stellen of ter beschikking stellen van 
een woning strafbaar als dIe woning niet voldeed aan de vereisten en normen, vastgesteld met 
toepassing van artikel 5. 
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Het nieuwe artikel 3.34 VWC2021 stelt het verhuren, te huur stellen of ter beschikking stellen 
van een niet-conforme woning strafbaar. 

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

Dat artikel maakt als volgt een onderscheid tussen 3 categorieèn van gebreken. 

Bij de nadere bepaling van de vereisten, vermeld in het eerste lid, en de vaststelling van de 
specifieke en aanvullende veiligheidsnormen, vermeld in het tweede lid, hanteert de Vlaamse 
Regering een of meer lijsten van mogelijke gebreken die onderverdeeld zijn m de volgende dne 
categorieén: 
1 ° gebreken van categone /: kleine gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners 
negatief beinvloeden of die potentieel kunnen uitgroeien tot ernstige gebreken; 
2° gebreken van categorie lf · ernstige gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners 
negatief beïnvloeden maar die geen direct gevaar vormen voor hun veiligheid of gezondheid, 
waardoor de wonmg niet in aanmerking zou komen voor bewoning; 
3° gebreken van categorie Il/ 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 

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

Het verhuren van een woning met enkel gebreken van categorie I is sinds 1 januari 2021 niet 
langer strafbaar 

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

Zijn 

Uit het principe van de toepassing van de mildere strafwet volgt wel dat de beklaagden maar 
veroordeeld kunnen worden als de feiten zowel op grond van het oude artikel 20, §1, lid 1 van 
de Vlaamse Wooncode als op grond van het nieuwe artikel 3 34 VCW2021 strafbaar zijn. 
De nieuwe bepaling Is de mildere strafwet, zodat de rechtbank voor feiten die dateren van voor 
1 januari 2021 zal moeten nagaan of er sprake was van gebreken van categorie Il of categorie 

111. 

De vaststellingen van de wooninspectie van voor 1 januari 2021 kunnen daarvoor nog steeds 
gebruikt worden 
De oude en de nieuwe technische verslagen verschillen op een aantal punten van elkaar maar 
het principe van de toepassing van de mildere straf is daarop niet van toepassing. Deze 
technische bepalingen zijn opgenomen in Uitvoeringsbesluiten. 
Artikel 2, lid 2 Strafwetboek vindt geen toepassing wanneer een vroeger besluit wordt vervangen 
door een later besluit dat genomen werd ter Uitvoering van dezelfde wet als het vroegere besluit 

De feiten die ingevolge het vroegere besluit strafbaar waren op het ogenblik waarop ze werden 
gepleegd, blijven strafbaar, zelfs indien ze ingevolge het latere besluit, genomen ter uitvoering 
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van dezelfde wetskrachtige akte of een gewijzigde wetskrachtige akte met een ongew1Jz1gd 
gebleven strafbaarstelling, ten tijde van de uitspraak geen strafbaar feit meer zouden opleveren 

Omdat inbreuken van categorie Il en categorie 11I-IV zowel op grond van de oude als de nieuwe 
strafbepalingen strafbaar zIJn, is de strafbaarheidsstelling op dit punt niet gewijzigd 

Inbreuken van categorie 11, 111 en IV die vastgesteld werden op grond van de technische 
verslagen zoals ze van kracht waren voor 1 Januari 2021, ziJn dus ook na 1 januari 2021 
strafbaar 

Het Is niet vereist dat het openbaar ministerie aantoont dat de vaststellingen ook op grond van 
het nieuwe technische verslag inbreuken van categorie Il en 111 Uitmaken 

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

5. Uit de vaststellingen van de woonmspectIe blijkt dat de woningen ongeschikt, en ook 
onbewoonbaar, waren 
De feiten zouden dus ook onder de nieuwe bepalingen strafbaar zijn 

6. De wooninspecteur stelde afdoende de inbreuken vast 

De telastlegging Is bewezen 

Toerekenmg 

7. Op 31 juli 2018 trad de wet van 11 JUii 2018 tot w1Jziging van het Strafwetboek en de 
Voorafgaande Titel van het Wetboek van Strafvordering wat de strafrechtelijke 
verantwoordelijkheid van rechtspersonen betreft in werking 
Artikel 2 van die wet vervangt artikel 5 van het Strafwetboek. Daarmee werd de decumulregehng 

van het tweede hd van artikel 5 afgeschaft 

Artikel 5 Strafwetboek bepaalt nu: 
Een rechtspersoon is strafrechte/Jjk verantwoordell}k voor de misdrl}ven die hetzij een intnnsiek 
verband hebben met de verwezenll}king van Zijn doel of de waarneming van Zijn belangen, of 
die, zoals blijkt wt de concrete omstandigheden, voor zijn rekenmg zijn gepleegd. 
Met rechtspersonen worden gell}kgesteld· 
1 ° tijdelijke handelsvennootschappen en stille handelsvennootschappen; 
2° vennootschappen bedoeld in artikel 2, § 4, tweede lid, van het Wetboek van 
Vennootschappen, alsook handelsvennootschappen m opnchtmg, 
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3° burgerlijke vennootschappen dte met de vorm van een handelsvennootschap hebben 
aangenomen 
De strafrechtel!jke verantwoordelijkheid van de rechtspersonen sluit die van de natuurlijke 
personen, die daders Zijn van dezelfde feiten of eraan hebben deelgenomen, niet uit 

Het oude artikel 5 bevatte een strafu1tsluitende verschoningsgrond ten gunste van de persoon 
die de minst zware fout had begaan wanneer het misdrijf niet wetens en willens werd gepleegd 

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

8. Krachtens het oude artikel 5 Strafwetboek is een rechtspersoon strafrechtelijk 
verantwoordelijk voor misdrijven die hetzij een 1ntnns1ek verband hebben met de verwezenlijking 
van zijn doel of de waarneming van z1Jn belangen, of die, naar blijkt uit de concrete 
omstandigheden, voor zijn rekening z11n gepleegd. 

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

Cumulatie in de vervolging van rechtspersonen en natuurlijke personen 1s mogelijk. Wanneer 
de ge1dentificeerde natuurlijke persoon het m1sdnjf wetens en willens heeft gepleegd, dan kan 
hij samen met de rechtspersoon veroordeeld worden (art. 5, tweede lid, Sw.). 

Uit het dossier blijkt dat de tweede en derde beklaagde bestuurder zijn en de beslissingsmacht 
hadden in de eerste beklaagde. 

Zij pleegden de misdrijven wetens en willens Wetens 1n de zin dat ziJ konden weten dat zij 
misdrijven pleegden, en willens, in de zin dat ZIJ zich niet op een rechtvaardigingsgrond kunnen 
beroepen. De tweede en derde beklaagde kunnen dus samen met de rechtspersoon worden 
vervolgd en veroordeeld. 

9. De gepleegde misdrijven hebben een intrinsiek verband met de verwezenlijking van het doel 
of de waarneming van de belangen van de vennootschap of z1Jn voor haar rekening gepleegd. 
Zij haalde ook voordeel wt het ter beschikking stellen van de woning 
Dat gebeurde immers om werknemers te kunnen tewerkstellen 

Ook de rechtspersoon 1s dus strafrechtelijk verantwoordelijk 
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Straffen 

10. De feiten kunnen worden bestraft met een gevangenisstraf van 6 maanden tot 3 jaar en 
een geldboete van 500 tot 25.000 euro of één van deze straffen alleen 

Een rechtspersoon kan dan, overeenkomstig artikel 41 bis Strafwetboek, gestraft worden met 
een geldboete van 3 000 euro tot 72 000 euro 

11. De feiten zijn de opeenvolgende en voortgezette uitvoering van een zelfde mIsdadIg opzet, 
zodat voor ze samen slechts één straf moet worden opgelegd. 

12. De Vlaamse Wooncode beoogt uitvoering te geven aan het fundamenteel recht op 
menswaardig wonen (artikel 4 Wooncode / artikel 1.5 Vlaamse Codex Wonen 2021) 

Artikel 23 van de Belgische Grondwet bepaalt dat ieder het recht heeft een menswaardig leven 
te leiden en dat de wet of het decreet daartoe, rekening houdend met de overeenkomstige 
plichten, de economische, sociale en culturele rechten waarborgt. Die rechten omvatten onder 
meer het recht op een behoorlijke huisvesting 
De overheid doet belangrijke inspanningen om dit recht te waarborgen onder meer door sociale 
hu1svest1ng te organiseren, door minimumkwal1teitseisen voor woningen te bepalen en een 
wooninspectIe te organiseren Grote bedragen gemeenschapsgelden worden daarin 
geinvesteerd 

Een geldboete moet van die aard Zijn dat zij ontmoedigt nog langer de wet te overtreden of 
aanzet tot een afweging van pakkans en economisch voordeel. 
Bovendien moet rekening worden gehouden met de maatschappelijke kost die door de 
beklaagden veroorzaakt wordt in de vorm van de noodzakelijke inzet van mensen en middelen 
voor de handhaving De inzet van inspect1ed1ensten, pohtIe en justitie betekent voor de 
gemeenschap een grote kost. 

De hierna bepaalde geldboeten zijn doeltreffend, evenredig en afschnkkend 

Gelet op het blanco strafrechtelijk verleden van de eerste beklaagde wordt een deel van de 
geldboete met uitstel opgelegd 

WOON HERSTEL 

13. De wooninspecteur stelde op 9 februari 2021 dat het gevorderde herstel zonder voorwerp 
was geworden door de sloop van het pand. 
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BIJDRAGEN en KOSTEN 

14. De beklaagden moeten worden veroordeeld tot de gerechtskosten zoals hierna begroot 

15. De beklaagden moeten een 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. 

16. De beklaagden moeten een bijdrage betalen voor de financiering van het "Begrotingsfonds 
voor de Juridische tweedeliJnsb1Jstand" (artikel 4 § 3 en artikel 5 §§ 1 en 1 van de Wet van 19 
maart 2017 tot oprlchting van een Begrotingsfonds voor de juridische tweedelijnsb1Jstand). Deze 
bijdrage bedraagt 20 euro. 

17. De beklaagden moeten ook een vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken betalen 
(artikel 91, tweede lid van het Koninklijk Besluit van 28 december 1950 houdende het algemeen 
reglement op de gerechtskosten in strafzaken). Deze vergoeding bedraagt 50,45 euro. 

BURGERRECHTELIJK 

18. Ingevolge artikel 4 van de Voorafgaande Titel van het Wetboek van Strafvordering (VTSv) 
moet de rechtbank de burgerlijke belangen ambtshalve aanhouden 

Om deze redenen, en gelet op de volgende artikelen: 

art. 11, 12, 14, 31, 34, 35, 36, 37, 38, 40 en 41 van de wet van 15 juni 1935, 
art. 4 Wet van 17 apnl 1878 - Wet houdende de voorafgaande titel van het Wetboek van 

Strafvordering; 
art 162, 162bis, 182, 184, 185 §1, 189, 190, 191, 194 Wetboek van Strafvordering, alsook de 

overige wetsbepalingen aangehaald In hu1d1g vonnis; 
art. 1, 2, 3, 5, 7, 7bIs, 25, 38, 39, 40, 41, 41bis, 44, 45, 65, 66, 100 Strafwetboek, alsmede alle 

artikelen vermeld in de dagvaarding; 
1.8 Wet 29.6.1964 
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de rechtbank, oordelend op tegenspraak, 

STRAFRECHTELIJK 

Veroordeelt voor de hierboven bewezen verklaarde telastlegging tot een 
geldboete van 24.000 euro, zijnde 3 000 euro vermeerderd met 70 opdeciemen. 

Verleent uitstel van tenuitvoerlegging van dit vonnis voor 20.000 euro, Zijnde 2 500 euro 
vermeerderd met 70 opdeciemen, van de opgelegde geldboete voor de duur van 3 jaar 

Veroordeelt tot betaling van een bijdrage aan het Bijzonder Fonds tot 
Hulp aan de Slachtoffers van Opzettehjke Gewelddaden en aan de Occasionele Redders van 
25 euro, vermeerderd met 70 opdeciemen tot 200 euro 

Veroordeelt haar tot betaling van de bijdrage tot het Begrotingsfonds voor de jundIsche 
tweedehjnsb1jstand van 20 euro 

Veroordeelt haar tot betaling van de vaste vergoeding voor beheerskosten ,n strafzaken van 
50,45 euro. 

Veroordeelt voor de hierboven bewezen verklaarde telastlegging tot 
een geldboete van 4.000 euro, z11nde 500 euro vermeerderd met 70 opdeciemen, of een 
vervangende gevangenisstraf van 3 maanden 

Veroordeelt tot betaling van een bijdrage aan het Bijzonder Fonds 
tot Hulp aan de Slachtoffers van Opzettelijke Gewelddaden en aan de Occasionele Redders 
van 25 euro, vermeerderd met 70 opdeciemen tot 200 euro 

Veroordeelt haar tot betaling van de bijdrage tot het Begrotingsfonds voor de juridische 

tweedehJnsb1Jstand van 20 euro. 
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Veroordeelt haar tot betaling van de vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken van 
50,45 euro . 

Veroordeelt voor de hierboven bewezen verklaarde telastlegging tot een 
geldboete van 4.000 euro, zijnde 500 euro vermeerderd met 70 opdeciemen, of een 
vervangende gevangenisstraf van 3 maanden 

Veroordeelt tot betaling van een bijdrage aan het Bijzonder Fonds tot 
Hulp aan de Slachtoffers van Opzettelijke Gewelddaden en aan de Occasionele Redders van 
25 euro, vermeerderd met 70 opdeciemen tot 200 euro. 

Veroordeelt hem tot betaling van de bijdrage tot het Begrotingsfonds voor de Juridische 
tweedehJnsbijstand van 20 euro 

Veroordeelt hem tot betaling van de vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken van 
50,45 euro. 

WOONHERSTEL 

Stelt vast dat de herstelvordering zonder voorwerp is 

KOSTEN 

Veroordeelt er. hoofdelijk tot de 
gerechtskosten voor het openbaar ministerie, tot op heden in het geheel begroot op 353,84 

euro 



lltCMTll/\NI< V/\N CLHSTF. AANLrG OO~ 1 ·VLAANIJEl1~N, dfdel111g OUIJCMAAlll>L, 0 1 W/\/\ll IJE kamer, zetelend 1n strahalcen, van 23,11 ll 

· ·-· •••···• ........ .... · . ........ . ................... ---··· .•.•. • ·••••· •• ·· · · -· ·- .... . . • ....................... ............. .•••• 12 

BURGERRECHTELIJK 

Houdt ambtshalve de burgerrechtelijke belangen aan. 

D1t vonnis is gewezen te Oudenaarde door de rechtbank van eerste aanleg Oost-Vlaanderen, 
afdeling Oudenaarde, 0 twaalfde correctionele kamer, samengesteld uit ,, 
voorzitter, en door hem uitgesproken in openbare terechtzitting op 23 november 2021 , met 
bijstand van ., griffier, en m aanwez1ghe1d van substituut-procureur des Konings 




