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In de zaak van het openbaar ministerie

tegen:
BEKLAAGDE(N) *
RRN
gehoren te op
van Belgische nationalitert
Ingeschreven te
beklaagde, bigestaan door Meester advocaat te

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

In het onroerend goed gelegen te eekadastreerd als
met een totale opperviakte van 02a 65ca, eigendom van
voor het geheel in volle eigendom, ingevolge akte verleden op 14 mei 2019.

In het onroerend goed gelegen te gekadastreerd als
net een totale opperviakte van 10a 00ca, eigendom van

voor het geheel In volle eigendom, ingevolge akte verleden op 7 juli 2022,

In het onroerend goed gelegen te gekadastreerd als

met een totale oppervlakte van 0la 33caen met een totale oppervlakte
van 00a 67ca, eigendom van:
. overleden op . voor 1/3e in volle eigendom en 2/3e in
vruchtgebruilk, devolutie van de nalatenschap nog onbekend;
° voor 1/3e in blote eigendom ingevolge erfgerechtigheid op 29 juni
1988;
° soor 1/3e in blote eigendom ingevolge akte verleden op 7 augustus
2003

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 Viaamse Wooncode, die niet voldoet aan de vereisten en normen, vastgesteld met
toepassing van artikel 5 van voornocemd Decreet, rechtstreeks of via tussenpersoon, te hebben
verhuurd, te huur gesteld of ter beschilkking gesteld met het oog op bewoning,

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

De feiten thans vanaf 1 januar 2021 omschreven en strafbaar gesteld als volgt, Als verhuurder, als
eventuele anderverhuurder 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 18 mei 2020 tot en met 30 april 2022
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namelik een appartement (0/1 - gelijkvloers) gelegen op voornoemd adres te
dat niet voldeed aan de minimale kwaliteitsvereisten, aan van 15 met 2019
minstens tot en met 30 april 2022 aan 600,00 euro/maand

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

als verthuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning tei beschilking stelt, een
niet-conforme of overthewoonde woning rechtstreeks of via tussenpersoan 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 23 jult 2021 tot en met 26 augustus 2021

nameljk een eengezinswoning {chalet) gelegen op voornoemd adres te
die niet voldeed aan de minimale kwaliteitsvereisten, aan
van 23 jub 2021 minstens tot en met 26 augustus 2021 aan 350,00 euro/maand.

€ 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 n 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,

(art. 2§1,31°, en 20 § 1 lid 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 steit, 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 26 februari 2020 tot en met 22 juli 2021

namelijk een eengezinswoning (chalet) gelegen op voornoemd adres te
die niet voldeed aan de minimale kwaliteitsvereisten, aan van 1 mei 2015 tot

en met 22 juli 2021 aan 200,00 euro/maand

D 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 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 maart 2021 tot en met 7 maart 2022

namelylc een woning gelegen op voorncemd adres te
, die niet voldeed aan de minimale

kwaliteitsvereisten, aan an van 1 maart 2021 tot en met 7

maart 2022 aan 700,00 euro/maand
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Beklaagde tevens gedagvaard om te horen veroordelen tot de verbeurverklaring van de
vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdryf ziyn verkregen, n de plaats ziyn gesteld of
inkomsten vormen uit belegde voordelen (artt. 42, 3° en 43bis Sw ), conform de schriftelijke vordering
in het strafdossier

EN INZAKE

De WOONINSPECTEUR VAN HET VLAAMSE GEWEST
met maatschanpelike zetel revestied te 1000 Brussel. Havenlaan 88 bus 22

en
eiser in herstel, vertegenwoordigd door Meester advocaat te
HEEE
PROCEDURE

Gezien het bewijs van overschriving van de dagvaarding van beklaagde op het kantoor Rechtszeker- :
heid dd 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.

beoordeling

op strafgehied
feiten

verhuurde in een periode van begin 2020

tot het voorjaar van 2022 drie woningen op drie locaties, hoewel deze woningen niet aan de
minimale vereisten voor veiligheid en kwalitert voldeden.

In het pand In de werd een jundisch onbewoonbaar appartement
bewoond door (tenlastelegging A) Het gebouw waar deze woning zich in
bevond, kende onder meer gebreken wat de elektricitertsvoorziening betreft, met brandgevaar tot
gevolg In de woning zelf was er geen douche of bad en er was door de geinstalleerde gasgeiser een

risico op CO-Intoxicatie,
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Aan de woonden in een onvergunde chalet, die

juridisch onbewoonbaar was (tenlasteleggingen B en C). In realitert was de toestand renduit
schrynend Zo was de elektriciteitsvoorziening gebrekkig en gevaarlijk, was er geen stromend water
noch een afvoer met sifon, en er was een gevaar voor CO-intoxicatie De woning kon zelfs niet
slotvast afgesloten worden.

Qolc het duplex-appartement achteraan het pand aan was onbewoonbaar,
maar niettemin bewoond door (tenlastelegging D) Naast problemen betreffende
de eleictriciteitsvoorziening en de gastoevoer, was ook de stabiliteit van de vioer van de mezzanina

beperictt en gevaarljlk

bewys, kwalificatie en toerekening

b
Hoewel n het vooronderzoek voornamelijk aangaf dat hij niet op de hoogte was van de

gebreken in de woningen, worden de materiele gebreken hij de behandeling ten gronde niet betwist.
Deze materiele gebreken volgen ook uit de objectieve vaststellingen van de wooninspectie bij de

controle van de meergezinswoning in 3p 18 mei 2021, de controle van
3p 23 augustus 2021 en de controle van ap 26

augustus 2021

Met betrekling tot de bewoning van waren vooraf reeds vaststellingen gedaan

door de politie, waaruit reeds bleek dat de toestand zorgwekkend was en uit het verhoor van één van
de bewoners bleek dat ze zelfs geen stromend water hadden.

roert als verweer aan dat zijn vader instond voor het verhuren van de panden en dat
inhoudelifk geen inspraak duldde.

schetst het beeld van een dominante en bepalende vader, die ook ongevraagd en zonder
toestemming de identiteit van zijn zoon gebruikte alsook zijn bankrekening zou het
niet gedurfd hebben tegen In te gaan,

deze,

stelt strafrechtelijk niet verantwoordelijk te zijn voor de door de strafvordering
geviseerde handelingen, die door zijn - inmiddels overleden - vader werden gesteld en hem niet

toerekenbaar zou zin

d. i

De tweedeling tussen de handelingen van met strafrechtelike
verantwoordelijkheid, enerzijds en anderzijds de handelingen van gaat echter niet op.
Dit1s in de eerste plaats zo omdat relf de tweedeling niet doortrekt Hij stelt
uitdrukkelijk de nalatenschap van verworpen te hebben, maar aanvaardt wel de
eigenaar te ziyn van de onroerende goederen die reeds bij leven op naam van

rette. Waar — per hypothese - misbrutk maakte van de identiteit van zijn
zoon en eigendommen verwierf, maar formeel registreerde op naam van verzet deze

zich na het overhyden van zijn vader er niet tegen dat de onroerende goederen in zijn vermogen
vallen of blijven Hetzelfde geldt trouwens voor de huurinkomsten die op zijn bankrekening werden

gestort

Ten tweede stelde ook effectief zelf handelingen by het verwerven en beheren van de
onroerende goederen, Handelingen zoals een aankoop van een onraerend goed bij een notaris gaan
gepaard met de nodige formaliteiten die met zich brengen dat 1edereen die erbij betrokken is, wel




Rolnwminer AC1 kamer Vonnisnr /

rechtbank van eeiste aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen po
degelijk weet wat er gaande Is. Dit geldt in het bijzonder voor een man zoals die, zoals
hyj zelf ook aangeeft, geletterd Is en gestudeerd heeft heeft een opleiding in IT genoten

en s als informaticaspecialist aan de slag, nota bene in de banksector, zodat hij zeer goed op de
hoogte moet zijn van de mogelijkheden en verantwoordelykheden bij het beheer van 1ekeningen en
vermogens

De misdrijven situeren zich bovendien in periode vanaf zyn leeftijd van zesendertig jaar, zodat hy niet
enkel formeel maar ook mhoudelijk als volledig matuur en strafrechtelijk verantwoordelik
beschouwd moet worden.

voonde — fen derde — zelf ook 1n een woning in het pand aan
zodat hij op de hoogte was van zowel de staat van dit pand en de verschillende woningen,
alsook van de bewoning door derden. Bij verhoor gaf hij dit ook aan en by de behandeling ten gronde
verwees hij zelf naar de aanwezigheid van ‘tenlastelegging D).

was, ten vierde, ook eigenaar van de panden en woningen. Het statuut van eigenaar
genereert niet alleen rechten, maar ook plichten en verantwoordelijkheden. Hij kon als eigenaar niet
aan de ene kant genieten van de inkomsten die de woningen opleverden, en tegelyk zyn
verantwoordelijkheden volledig verschuiven naar ziyn vader,

Finaal is niet consistent met betreklang tot zijn verhouding tot en
aldus niet geloofwaardig in ziyn stelling dat hij onwetend was over de slechte toestand én dat hij niet
tegen zin vader durfde in te gaan. In zyn verhoor van 22 augustus 2022 stelde hyj dat zijn vader hem
had meegenomen naar de stadsdiensten te om vaststellingen te gaan betwisten
voegde er zelfs aan toe dat hiy zyn vader vervolgens opdracht had gegeven de situatie op te
lossen Zelfs volgens zijn eigen verklaring toen was het aldus niet zo dat hij steeds spreekwoordelijk
de wet van zi)n vader diende te ondergaan. ,

f.
is bijgevolg wel degelijk strafrechtelijk verantwoordehjk voor de door de strafvordering

geviseerde handelingen. Hij stelde, mogelijk via een tussenperscon, woningen ter beschikking voor
bewoning en was hierbij minstens onachtzaam wat betreft de woonkwalititeits- en -
veiligheidsnormen

g
Specifiek met betrekking tot (tenlasteleggingen B en C) kan

geloofd worden dat hij er geen zicht op had dat er toen verbleven, maar hij was zich
er wel bewust— za kan afgeleid worden uit zijn verklaring bij de lokale politie te -van het
verhuren van deze chalet met het oog op bewoning. Dat vorige bewoner) er op
het ogenblik van de vaststellingen niet meer woonde, maar andere hewoners, I1s voor zijn
strafrechtelijke verantwoordelijkheid niet bepalend

h
De feiten zijn bewezen, werden correct gekwalificeerd in de rechtstreekse dagvaarding en worden

oegerekend.

straf en strafmaat

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

Bi) het bepalen van de concrete straffen wordt 1ekening gehouden met de aard en de ernst van de
feiten, de concrete feiteljke omstandigheden en persoonlijke omstandigheden van de dade.

De bewezen feiten werden met eenzelfde strafbaar opzet gepleegd, zodat één hoofdstraf met een
bigkomende straf wordt opgelegd

I
De feiten zijn ontoelaatbaar. Gehrekkige woningen verhuren, houdt een ernstig risico in voor de
velhgheid van de bewoners en fnuikt hun welzijn. Het getuigt van een gebrek aan respect voor de
levenskwaliteit van de bewoners. Het nalaten de noodzakelijke investeringen te doen leidt bovendien

tot een kostenbesparing en aldus tot een onrechtmatig economisch voordeel.

Concreet blijkt dat de woningen ernstige gebreken vertoonden en dat de huurders aanzienlijke
bedragen betaalden voor manifest ondermaatse woningen.

k
Voor de bhestraffing houdt de rechthank ook rekening met de dynamiel tusser an

Hun verhouding en de onderlinge dynamiek houdt geen schuldurtsluitingsgrond in
voor maar laat ten dele toe te begrypen hoe tot het plegen van
de feiten i1s gekomen Het strafdossier laat toe aan te nemen dat het voortouw nam

bij het verhuren van de woningen.

liep al zes veroordelingen door de politierechtbank op, maar werd nog niet
correctioneel veroordeeld

Gelet op de ernst van de feiten Is een correctionele veroordeling en bestraffing in deze wel aan de
orde. Gelet op het becogde financieel voordeel, is het gepast hem bij wijze van bestraffing in zijn
vermogen te raken met een geldboete Rekening houdende met zin relatief gunstig strafrechtelyk
verleden, de dynamiek bij het plegen van de feiten en de impact van de bijzondere
verbeurdverklaring en herstelvordenng (infra), i1s het gepast de tenuitvoerlegging van deze straf uit te
stellen Dit houdt ook een signaal in om nieuwe ferten in de toekomst te ontraden.

m.
Het openbaar ministerie vordert de verbeurdverklaring van de vermogensvoordelen, begroot op

basis van de huurgelden. Alle huurinkomsten van woningen die niet canform zijn in de zin van de
Vlaamse Codex Wonen zijn wederrechtelijke inkomsten en het zou maatschappelijk ontoelaatbaar
zijn een dader in het bezit te laten van de opbrengst van een misdrijf

Tegelyk wordt aannemelijk gemaakt dat de opbrengsten van het verhuren van de woningen deels in
het vermogen van zyn terecht gekomen, zonder dat blijkt dat ze finaal In het

vermogen van zijn beland.

Het past het vermogensvoordeel naar billjkheid te begroten en te beperken tot 10.000 euro, tevens
om te vermiden dat een onredelijk zware straf zou worden opgelegd.

i
I
I
i
4

LR R
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herstel

n
De wooninspecteur van het Vlaamse Gewest (vripwillig tussenkomende partij, verder:
WOONINSPECTEUR) vordert een herstelmaatregel voor de door de strafvordering geviseerde panden.

Met betrekking tot het pand te vordert de WODNINSPECTEUR concreet
beklaagde te veroordelen om aan het pand een andere bestemming te geven volgens de bepalingen
van de VCRO, hetzi) het pand te slopen, tenzij de sloop verboden is op grond van wettelijke, decretale
of reglementaire bepalingen, aangezien het pand hehept 1s met een stedenbouwkundige inbreuk In
ondergeschikte orde wordt het uitvoeren van alle werken gevorderd om het pand conform te maken
in de zin van artikel 1.3 § 1, 8° Vlaamse Codex Wonen en het beeindigen van overbewoning.

o,
Met betrekking tot het pand te itelde de WOONINSPECTEUR In besluiten

een gelykaardige vordering, maar gaf reeds aan dat er een beshssing was van het college van
burgemeester en schepenen op basis waarvan er geen stedenbouwkundige inbreuk meer zou zin.
Die beslissing was toen nog niet definitief, maar was dat by de behandeling ten gronde wel, zodat de
WOONINSPECTEUR zijn vordering aanpaste tot de principiele herstelmaatregel.

p
Ook voor formuleerde de WOONINSPECTEUR een herstelvordering, maar uit de

behandeling ten gronde — in het bijzonder de stelling ingenomen door de WOONINSPECTEUR — blijkt dat
deze chalet inmiddels werd afgebroken. Met betrekking tot de feiten onder de tenlasteleggingen B en
Cis de herstelvordering dan ook zonder voorwerp

q.
De gestelde herstelvorderingen zyn ontvankelijk en gegrond. De vorderingen zijn niet onredelifk en

staan in verhouding tot vastgestelde inbreuken

De termijn voor uitvoering wordt telkens bepaald op tien maanden na het in kracht van gewijsde
treden van onderhavig vonnis, Om de uitvoering te bewerkstelligen wordt een dwangsom van 150
euro per dag vertraging per pand opgelegd, met dien verstande dat die dwangsom zal verbeuren
vanaf de eerste dag na de hoger vermelde hersteltermijn in zoverre het huidig vonnis vooraf werd
betekend. Er wordt aldus geen dwangsomtermijn toegestaan.

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

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

toepassing van de artikelen artikel 3.33 en 3.48 Codex Wonen

Er is geen reden om de veroordeling uitvoerbaar bij voorraad uit te spreken.

op burgerlifk gebied

l.
Op basis van de vaststellingen in het strafdossier blyjken de bewezen feiten mogelijk schade te

hebben veroorzaakt waarvoor geen burgerlyjke vordering werd ingesteld. De burgerlijke belangen
worden in zoverre ambtshalve aangehouden
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TOEGEPASTE WETTEN

De rechtbank houdt rekening met de volgende artikelen die de bestanddelen van de misdrijven en de
strafmaat bepalen, en het taalgebruik in gerechiszaken regelen

art 1, 2,11,12, 14,16, 31, 32, 34, 35, 37, 41 wet van 15 juni 1935,
art 1,2, 3, 6,38, 39, 40, 41, 65, 66 strafwetboelk

art 4 VT Sy
alsook de wetsbhepalingen aangehaald in de inleidende akte en 1 het vonnis

De rechthank:

op tegenspraak ten aanzien van De wooninspecteur van het Vlaamse Gewest
Verleent akte aan De Wooninspecteur van het Viaamse Gewest van haar vrywillige tussenkomst.

Op strafgebied
Ten aanzien van
Verklaart de feiten van de tenlasteleggingen A, B, C en D bewezen.

Veroordeelt voor de vermengde feiten van de tenlasteleggingen A, B, Cen D:

tot een geldboete van 3600,00 EUR, zijnde 450,00 EUR verhoogd met 70 opdeciemen

Boete vervangbaar bi gebreke van betaling binnen de wettelyjke termyn door een
gevangenisstraf van 90 dagen

Verleent uitstel van tenuitvoerlegging wat betreft de geldboete voor een termijn van 3 jaar.

Verklaart verbeurd overeenkomstig artikel 42, 3° en 43his Sw. de vermogensvoordelen voor een
bedrag van 10.000 euro.

Veroordeelt tot betaling van:

een bydrage van 1 maal 200,00 EUR, zinde de som van 1 maal 25,00 EUR verhoogd met 70
opdeciemen, ter financtering van het Fonds tot hulp aan de slachtoffers van opzetteljke

gewelddaden en de occasionele redders

een bhijdrage van 24,00 EUR aan het Begrotingsfonds voor juridische tweedelynshijstand
een vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken. Deze vergoeding bedraagt 58,24 EUR

- de kosten van de strafvordering tot op heden begroot op 294,98 EUR
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herstel

Verklaart de vorderingen van de Wooninspecteur van het Vlaams Gewest ontvankelijk en gegrond in
de volgende mate-

Veroordeelt

- 1ot het uitvoeren van alle werken om de conformiteit in de zin van artikel 1 3 § 1, 8° Codex
Wonen. te herstellen en de eventuele overbewoning te heeindigen wat hel pand
betreft,

- tot het geven van een andere hestemming aan het pand te vol-
gens de bepalingen van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening, hetziy de woning te slopen,
tenzij de sloop verboden is op grond van wettelijke, decretale of reglementaire bepalingen;

o tenziy, en enkel indien aan de stedenbouwkundige mbreuk verholpen is' tot het uit-
voeren van alle werken om de conformiteit in de zin van artikel 1.3 § 1, 8° Codex Wo-
nen, te herstellen en de eventuele overbewoning te beeindigen wat dit pand betreft;

Bepaalt de termign voor uitvoering op tien maanden na het in kracht van gewijsde treden van
onderhavig vonnis;

Legt een dwangsom op van 150 euro per dag vertraging na het verstrijken van de hoger bepaalde
hersteltermijn in zoverre huidig vonnis vooraf werd betekend; legt geen dwangsomtermin op;

Machtigt de wooninspecteur van het Vlaamse Gewest en het College van burgemeester en
schepenen van confarm artikel 3.47 van de Codex Wonen in de uitvoeting van het

opgelegde herstel te voorzien, op kosten van beklaagde, met machtiging tot recuperatie van de
kosten aan de uitvoering verbonden;

Machtigt de wooninspecteur van het Viaamse 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;

Stelt vast dat de herstelvordering met betrekking tot het pand te
zonder voorwerp 15;

op burgerlijk gehied

houdt de burgerlijke belangen ambtshalve aan

Dit vonnis is gewezen en uitgesproken in openbare zitting op 24 april 2023 door de rechtbank van
eerste aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen, kamer AC1-
rechter
in aanwezigheid van een magistraat van het openbaar ministerie,
met bijstand van griffier






