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In de zaak van het openbaar ministerie

BURGERLIKE PARTIS

RRN
geboren te on
wonende te
burgerlyke party, veriegenwoordigd door meester advocaat te loco
Meester advocaat le
tegen
BEKLAAGDE:
met maatschappelijke zetel gevestigd te ingeschreven onder

het ondernemingsnummer

beklaagde, vertegenwoordigd door Meester advocaat te

TENLASTELEGGING(EN)

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

Op het onroerend goed gelegen te gekadastreerd als
eigendom van ingevolge akte van
aankoop verleden voor notaris te dd. 1/6/2006
Op het nnrnerend sned eelesen te perceel sigendom van
Ingevolge akte van aankoop verleden voor notaris e

dd 12/10/1999.

Op het onroerend eoed eelegen te gekadastreerd als
eigendom van ingevolge akte van
aankoop verleden voor notaris te id. 08/02/2010

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 voornoemd Decreet, rechtstreeks of via tussenpersoon, te hebben
verhuurd, te huur gesteld of ter beschikking gesteld met het oog op bewaning,

Met de verzwarende omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt.
(art.2§71,31° en 20§ 1 lid 1 en hid 3, 1° Decreet 15 jul 1997 houdende de Vlaamse Wooncode)

De feiten thans, sedert 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,
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te  huur gesteld of ter beschikking gesteld met het oog op hewoning,
met de verzwarende omstandigheid dat van de betrokken activiteit een pewoonte werd gemaalt
(art 3.34.en 3 36,1° Vlaamse Codex Wonen van 2021)

lte n de periode van 24 november 2019 tot en met 24 februari 2020

ten nadele van zehoren te op

ten nadele van geboten te op

nameliyk het pand te dat omwille van ernstige gezondheids- en

velligheldsrisico's voor bewoners onhewoonbaar was

2 te n de periode van 29 okitober 2020 tot en met 29 januan 2021

ten nadele van geboren te op
ten nadele van

namelijk het pand rerhuurd te hebben terwiyl de woning ongeschikt en
onbewoonbaar was

3te n de periode van 29 oktober 2020 tot en met 29 januari 2021

ten nadele van geboren te op

namelijk het pand verhuurd te hebben terwl het pand onbewoanbaar

was

Verbeurdverklaring — vermogensvoordelen
tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig art 42,3° en 43bis van het

Strafwetboek te horen veroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring van een bedrag van 5.175
euro conform de schrifteljke vordering neergelegd in het strafdossier, zynde de op grond van de
weerhouden feiten geraamde opbrengst van de vervolgde misdrijven

PROCEDURE

Gezien het bewijs van overschrijving van de dagvaarding van beklaagde op het kantoor Rechtszekerheid
dd. 14 september 2023 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
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beoordeling

op strafgebied
feiten

(beklaagde, verder Is elgenaar van drie
onroerende goederen gelegen te
— het pand gelegen in de gekadastreerd als
(verder. pand 1),
— het pand gelegen In gekadastreerd als
verder: pand ll);
— het pand gelegen in gekadastreerd als

verder' pand Ill)

IS als patrimoniumvennootschap professioneel actief binnen de vastgoedsector. De kern van
haar professionele activiteiten bestaat erin panden te verhuren De patrimoniumvennocotschap
beschikt over minstens 26 panden

naalkte regelmatig gebruik van de makelaar om panden te verhuren,

b.
Op basis van diverse inspecties van de Wooninspecteur van het Vlaams Gewest (verder. de

WOONINSPECTEUR) bleek dat pand I, pand Il en pand IIf niet-conform en onbewoonbaar waren
Er werden in alle panden meerdere gebreken van categorie Il en categorie |1l vastgesteld

Zo was er in pand | onder meer sprake van stabilitertsproblemen en een risico op elektrocutie, brand
en CO-vergiftiging. Er was ook een vochtprobleem aanwezig met schimmelvorming als gevolg.

In de panden [l en Ill was er onder meer sprake van een risico op elektrocutie, brand, ontploffing en
CO-vergiftiging en was er ook een vochtproblematiek aanwezig.

bewijs, kwalificatie en toerekening

C
had een vermoeden dat niet-conforme panden zou verhuren en voerde

derhalve op 29 januari 2020 een vooronderzoek uit in pand |. Naar aanleiding van dit vooronderzoek,
waaruit diverse gebreken bleken, rezen er ernstige vragen over de staat van pand I Op 24 februari
2020 ging de WOONINSPECTEUR ter plaatse en onderzocht het pand Er werden diverse gebreken
vastgesteld, waarvan meerdere gebreken van die aard dat ze aanleiding gaven tot onbewoonbaarheid

De gemeente voerde een jaar later, op 14 januari 2021, ook een vooronderzoek uit in pand Il. Ook daar
rezen er na het vooronderzoek ernstige vragen met betrekking tot de staat van pand II. Op 29 januari
2021 ging de WOONINSPECTEUR ter plaatse en onderzocht pand |l en meteen ook pand Il Er werden
diverse gehreken vastgesteld, waarvan meerdere gebreken van die aard dat ze aanleiding gaven tot

onbewoonbaarheid van beide panden.

De vastgestelde gebreken werden in besluiten en by de behandeling ten gronde niet betwist
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d
Uit de verslagen van de WOONINSPECTEUR blijkt dat de drie panden werden verhuurd De huurders van

pand | verklaarden dat de eigenaar niet reageerde op hun vragen om zaken te komen repareren
Eenzelfde verhaal by de huurdeis van pand 1, die ook stelden dat ze de eigenaar nooit konden
bereiken Ze betaalden zelf voor werken aan hun vioer. De elgenaar was langsgekomen voorafgaand
aan het bezoek van de WOONINSPECTEUR, hiy was razend dat de huurders de gemeente hadden
gecontacteerd en gaf aan dat ze het pand meteen moesten verlaten De huurders van pand [l
verllaarden geen contactgegevens van de eigenaar te hebben.

e.
De zaakvoerder van rerklaarde i zijn verhoor bij de politie dat hiy niet op de hoogte was dat
de panden in zulke slechte staat waren. Hij zou de panden enkel bezoeken als de huurders daarom
vroegen In besluiten en bij de behandeling ten gronde werd benadrukt dat pand | en pand Il door de

tussenkomst van een makelaar werden verhuurd aan de huurders

Dat 'onwetend” was, betrof een eigen keuze en het gevolg van een fout die net het moreel
bestanddeel van het misdrijf uitmaakt In plaats van haar verantwoordelijkheid te nemen als
professionele vastgoedexpert, verkoos om ‘onwetend”’ te blijven. Men kan dan ook niet

voorhouden dat men niet op de hoogte was van de erbarmelijke staat van de panden, zelfs niet in het
geval men met een makelaar werkte. Overigens, toen de zaakvoerder op 25 maart 2020 op de hoogte
werd gebracht dat de burgemeester pand | onbewoonbaar had verklaard, antwoordde de zaakvoerder

laconiek per mail “ontplof”, wat veelzeggend is over de ingesteldheid van :n haar zaakvoerder.
f.

In besluiten en by de behandeling ten gronde werden de feiten dool arkend. De raadsman

van verzette zich enkel tegen de verzwarende omstandigheid, Ze benadrukte dat le

panden steeds snel heeft hersteld en niet ter kwader trouw zou zijn.

Nochtans staat vast dat op een korte termiyn drie panden die niet-conform waren in het kader
van haar professionele activiteiten verhuurde en dit gedurende een langere periode,

De eerdere Interventies van de WOONINSPECTEUR hebben ar niet van kunnen weerhouden de
krotverhuur verder te zetten, Immers blijkt dat tussen de eerste inspectie van pand | en de eerste
inspecties van pand Il en pand Hl een volledg jaar zat. De drie panden zyn naast elkaar gelegen, maar
toch ondernam in die periode geen enkele actie of plande het geen enkel hezoek ter nazicht

-eageerde niet op vragen van de huurders om de gebreken te herstellen, die soms dan maar
zelf de herstellingen uitvoerden

Op basis van deze vaststellingen komt het gewoonlijk karakter van de feiten vast te staan Dat
de panden nadien snel zou hebben hersteld, doet geen afbreuk aan het gewoonlyjk karakter van de

ferten.

g
De feiten zyn bewezen aan de hand van de vaststellingen van de WOONINSPECTEUR en de verklaringen

van de huurders. De feiten werden correct gekwalificeerd in de rechtstreekse dagvaarding en worden
.oegerekend.

straf en straftoemeting

h
Het opleggen van een straf benadrukt het belang van de overtreden norm en dient als signaal, zowel
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naar de beklaagde toe als naar de maatschappi) in haar geheel. De bestraffing beoogt het herstel van
de door het misdiyf aangebrachte maatschappeljke schade De bestraffing dient ook om de
maatschappy) te beschermen. Tegelijk wordt de maatschappelijke reactie ten aanzien van de dader naar
aanleiding van het misdriyf met de bestraffing afgerond en indien mogelijk woidt de dader eitoe
gebracht herhaling te vermiden

Bi] het bepalen van de concrete straf wordt rekening gehouden met de aard en de ernst van de feiten,
het aantal feiten, de concreie feitelijke omstandigheden en persooniijke omstandigheden van de dader

De bewezen feiten werden met eenzelfde strafbaar opzet gepleegd, zodat één hoofdstraf wordt
opgelegd.

i.
De ferten zyn ontoelaathaar Gebrekkige woningen verhuren houdt een ernstig risico in voor de
veiligheid en gezondheid van de bewoners. De feiten getuigen van een gebrek aan respect voor de
levenskwaliteit van de bewoners en werden gepleegd met het oog op makkelijk geldgewmn. Het nalaten
de noodzakelijke investeringen te doen, leidt bovendien tot een kastenbesparing en aldus tot een

onrechtmatig economisch voordeel.

Het lucratieve karakter van de feiten stoot tegen de borst en wijst op een gebrekkig normbesef. Dat

professioneel actief is binnen de vastgoedsector en niettemin woningen verhuurde die de
minimale normen niet haalden, 1s laakbaar. Van professionals kan immers meer zorgvuldigheid en
betrokkenheid worden verwacht, zeker als men er zijn broodwinning op baseert Qok het feit dat men
gebruik maakte van een makelaar om de panden te verhuren doet hieraan geen afbreuk. Dat men in
besluiten aanhaalde dat men niet op de hoogte was van de gebreken, moet in die zin niet als een
verzachtend maar net als verzwarend element worden beschouwd.

Bijkomend laakbaar is de houding van en haar zaakvoerder, die klaarbhijkelijk de ernst van de
feiten niet inzien. Nochtans mag van een patrimoniumvennootschap met meer dan 25 panden een
ernstigere en meer betrokken houding worden verwacht

beschikt over een blanco strafblad.

verzoekt middels haar raadsman om de gunst van de opschorting Benadrukt wordt dat
niet ter kwader trouw handelde en alle herstelwerkzaamheden heeft witgevoerd.

Een correctionele veroordeling en bestraffing zijn evenwel noodzakelijk gelet op de aard van de feiten.
Het opschorten van de uitspraak van een veroordeling zou geen correct signaal zijn, noch

maatschappelijk, noch naar oe.

Gelet op de ernst van de feiten 1s een geldboete noodzakelijk en gepast. Rekening houdende met het
gunstig strafregister van wordt de uitvoering van de straf gedeeltelijk uitgesteld om het
opnieuw plegen van misdrijven te ontraden. Teneinde dit ontradend karakter te maximaliseren wordt

het uitstel gekoppeld aan de langste termyn van uitstel die de wet toelaat.

l.
Het openbaar ministerie vordert de bijzondere verbeurdverklaring van het illegaal vermogensvoordeel

op basis van de ontvangen huurgelden voor pand |, pand Il en pand Il ten belope van de vastgestelde
incriminatieperiodes.

Het staat vast dat illegale vermogensvoordelen heeft genoten door het verhuren van
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woongelegenheden die daartoe niet geschikt waren De verbeurdverklaring van de illegale
vermogensvoordelen dient urlgesproken te worden, gelet op de omvang van de feiten en de daarmee
verbonden bedragen Daar criminaliteit niet mag lonen, zou het maatschappelijk onverantwoord zijn

dat voordeel zou halen uit de bewezen feiten
In besluriten vraagt om het bedrag van de vel beurdverklaring te willen milderen, aangezien
de panden snel werden hersteld en problemen ondervond tijdens het herstel omwille van de

Covid-19 pandemie

Nochtans 1s de berekening gemaakt door het openbaar ministerie redelijk. Gelet op het lucratieve
karakter van de feiten en het professioneel kader waarin de ferten plaatsvonden, 1s het niet gepast om

de verbeurdverklaring te milderen.

m.
Aangezien de verbeurdverklaring van de vermogensvoordelen en de burgerhjke vordet ing deels allebet

betrekking hebben op betaalde huurgelden en dus overlappen ten belope van 900 euro (infra), past
het de verbeurd verklaarde geldsom wat 900 euro betreft toe te wijzen aan de burgerljke partij, zoals

ook gevraagd door

herstel

n
Er werd voor alle drie de panden een herstelvoerding ingediend door de WOONINSPECTEUR Evenwel blijikt

uit het strafdossier dat voor alle panden de nodige herstelwerkzaamheden werden uitgevoerd,
waardoor de drie herstelvorderingen ondertussen zonder voorwerp zijn.

op burgerlijlc gebied

0.
De huurder van pand I, zijnde ‘burgerljke party, verder: vordert (1) een

vergoeding wegens mindergenot van 4.500 euro, (1) een vergoeding van 500 euro voor de
verhuiskosten en (i) 1.500 euro morele schadevergoeding, dit alles te vermeerderen met de intresten

en de kosten.

hetwist de omvang van de schade en verzoekt in essentie om de gevorderde
schadevergoeding wegens mindergenot te willen milderen en de overige schadeposten af te wijzen by

gebrek aan bews.

p.
Het staat vast dat schade heeft geleden door de feiten gepleegd door

Evenwel blijkt dat de gevorderde schadevergoeding wegens mindergenot gebaseerd is op 15 maanden
huur, terwijl de incriminatieperiode van A.2 slechts een periode van drie maanden betreft In die zin
kan voor de schadepost ‘mindergenot’ slechts 900 euro worden toegekend (3 x 300 euro).

Een vergoeding van 500 euro voor de verhuiskosten is billijk en vergt geen verdere bewijsstuklen. Het
lijdt geen twijfel dat een verhuis door een professionele externe firma een hogere kostprijs zou hebben

gehad.

De vergoeding voor morele schade wordt naar billijkheid herleid tot 500 euro
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q
veirzoekt om een rechtsplegingsvergoeding ten belope van 1,350 euro toe te kennen Gelet op

de kennelijke overwaardering van de voi dering, wordt de rechtspleging evenwel berekend op basis van
het toegekende bedrag, aldus bepaald op 600 euro

Aangezien de Interesten niet worden niet betwist en deze vordering niet strijdig 1s met de openbare
orde, wordt ze toegekend zoals gevorderd.

TOEGEPASTE WETTEN

De rechtbank houdt rekening met de volgende artikelen die de bestanddelen van de misdriyven 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 juni 1935;

art 1,2,3,5,6,7his, 25, 38, 40, 41bis, 42, 43bis, 44, 45, 65, 66 strafwetboek;
art. 4 V.T Sv;

art 162bis, 185;

art 1382 hurgerik wethoek;

alsook de wetshepalingen aangehaald in de inleidende akte en in het vonnis.

De rechthank:
op tegenspraak ten aanzien van

Op strafgebied

Veroordeelt voor de vermengde feiten van de tenlasteleggingen

Al, A2 en A3*
tot een geldboete van 10.000,00 EUR, zijnde 1250,00 EUR verhoogd met 70 opdeciemen.

Verleent uitstel van tenuitvoerlegging wat betreft deze geldboete voor een termyn van 3 jaar,
doch slechts voor een gedeelte van 6000,00 EUR, zijnde 750,00 EUR verhoogd met 70

opdeciemen

Verklaart verbeurd overeenkomstig artikel 42, 3° en 43bis Sw. de vermogensvoordelen voor een bedrag
van 5175 euro, met toewijzing van 900 euro aan de burgerlyjke parti.

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 tweedelijnshijstand;
een vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken Deze vergoeding bedraagt 58,90 EUR;
- de kosten van de strafvordering tot op heden begroot op 298,42 EUR.

Legt de kosten van de eerste dagvaarding aan beklaagde ten laste van de Belgische Staat
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Heistel

De herstelvorderingen van pand |, pand Il en pand Il zijn zonder vooiwerp

Op burgerlijk gebied
Verklaart de e1s van de burgerlijke party »ntvankelijk en gegrond als volgt
Verooi deelt om als schadevergoeding te betalen aan de burgerlyke parti

de som van' duizend negenhonderd euro (1900,00 EUR) definitief, te veimeerderen met
compensatoire interesten aan de wettelijke interestvoet vanaf 29 oktober 2020 tot heden en de
gerechtelyke moratoire interesten vanaf heden tot de dag van de volledige betaling,

Veroordeelt om als rechtsplegingsvergoeding aan e betalen de som van
600,00 EUR (art.1022 Gerechtelijk Wetboek - art.1 tot 13 Wet van 21/4/2007 - art.162 bis - 194

Wetboek van Strafvordering).

bepaalt dat deze eis wat 900 euro hetreft dient te worden voldaan door de toewijzing van het
verbeurdverklaarde bedrag aan de burgerlyke partij, tenzij het openbaar ministerie aangeeft dat de

bijzondere verbeurdverklaring niet zal worden uitgevoerd.

ook

Dit vonnis 1s gewezen en uitgesproken in openbare zitting op 25 maart 2024 door de rechtbank van
eerste aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen, kamer AC1-

‘echter
in aanwezigheid van het lid van het openbaar ministerie vermeld in het proces-verbaal van de

terechtzitting,
met bhijstand van griffier





