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In de zaak van het openbaar rnrnistene 

tegen 

BEKLAAGDEN 

1 , RRN 
te 

2 

geboren rn 
van Belgische nat1onal1te1t 
ingeschreven te 

beklaagde, b1Jgestaan door Meester 
advocaat te 1. 

, RRN 
geboren in 
van Belgische nat ionaliteit 
ingeschreven te 

beklaagde, bijgestaan door Meester 
, advocaat te 

TENLASTELEGGING(EN) 

ACl kame1 

advocaat te 

, advocaat te 

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

Vonn1sn1 I 
p 2 

en Meester 

en Meester 

In het onroerend goed gelegen te gekadastreerd als 
mPt PPn tot;::, Jp onn,:,rvl;::iktP 11;::,n ()();::, t;f;r;::, eigendom van de huwgemeenscha~ 

voor 779/1250e in volle eigendom ep 
voor 471/1250e in volle eigendom, ingevolge akte verleden op 29 

augustus 2015. 

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 pe rsoon 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, d,e 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 Juh 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). 

1 te 
door 

m de periode van 30 juli 2018 tot en met 30 1uh 2019 

namehJk een appartement (1/1 - le verdieping vooraan) gelegen op voornoemd adres te 
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dat niet voldeed aan de minimale kwalite1tsvere1sten, aan 
van 30/7/2018 tot en met 30/7/2019 aan 450,00 euro/maand 

2 !,g 

door 
m de periode van 30 1uli 2018 tot en met 28 februar 1 2020 

namelijk een appartement (1/2 - le verdieping achteraan) gelegen op voornoemd adres te 
dal niet voldeed aan de minimale kwalite1tsvere1sten, aan 

van 30/7/2018 tot en met 28/2/2020 aan 450,00 euro/maand 

3 te 
door 

in de oenode van 30 1ulr 2018 tot en met 30 1uli 2019 

namelijk een appartement (2/1 - 2e verdieping) gelegen op voornoemd adres te 
dat rnet voldeed aan de minimale kwaliteitsvereisten, aan 

30/7/2018 tot en met 30/7/2019 aan 450,00 euro/maand. 

4 te 
door 

m de periode van 1 maart 2019 tot en met 31 augustus 2019 

nameli1k een appartement (3/1 - 3e verdieping) gelegen op voornoemd adres te 
dat rnet voldeed aan de m1n1 male kwal1te1tsvereisten, aan 

1/3/2019 tot en met 31/8/2019 aan 400,00 euro/maand 

Sk 
door 

m de periode van 1 oktober 2019 tot en met 31 oktober 2019 

namelijk een appartement (3/1 - 3e verdieping) gelegen op voornoemd adres te 
dat niet voldeed aan de minimale kwahte1tsvere1sten, aan 

1/10/2019 tot en met 31/ 10/2019 aan 400,00 euro/ maand 

I 
p 3 

van 

van 

van 

Beklaagden tevens gedagvaard om te horen veroordelen tot de verbeurverklaring van de 
vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdrij f Zijn verkregen, in de plaats Zijn gesteld of 
inkomsten vormen uit belegde voordelen (artt 42, 3° en 43b1s Sw.), conform de schriftelij ke vordering 
in het strafdossier. 

EN INZAl{E: 

De WOON INSPECTEUR VAN HET VLAAMSE GEWEST 
met kantoren te 1000 Brussel, Havenlaan 88, bus 22 en te 

eiser in herstel, vertegenwoordigd door Meester advocaat te 

PROCEDURE 

Gezien het bewijs van rand melding van de dagvaardrng van beklaagde op het kantoor Rechtszekerheid 
~d 10 februari 2023 ref 

De behandeling en de debatten van de zaak hadden plaats 111 openbare terechtzitting 
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De rechtspleging verliep m de Nederlandse taal. 

De rechtbank nam kennis van de stukken van de rechtspleging en hoorde alle aanwezige partijen 

beoordeling 
op strafgeb1ecl 
feiten 

I 
p 4 

eerste beklaagde, hierna. ~n tweede beklaagde, 
hierna Zijn de eigenaars van een onroerend goed gelegen m de te 

gekadastreerd als hierna het pand). 

Het pand was zonder vergunning opgedeeld m vier woningen Deze vier woningen voldeden niet aan 
de mrnrmale ve1lrgherds-, gezondherds- en wonmgkwalrtertsnormen, maar werden desalniettemin 
verhuurd m de penode tussen 30 Juli 2018 en 28 februari 2020 

In het pand zelf was er houtrot, scheurvorming rn de muren en vochtschade. Verder was de 
waterhoofdkraan nret toegankeliJk. Ook de woningen die verhuurd werden, waren behept met 
verschillende gebreken. Zo was er onder mee, in elke wonrng vochtschade en bestond er een risico op 
elektrocutie door de gebrekkige elektnc1te1tsaanslu1trngen en de afwez1ghe1d van een aparte 
elektrische kring voor de elektrische verwarming. Verder wa ren er maar beperkte 
verlucht1ngsmogehJkheden. 

bewijs, kwal1f1cat1e en toerekernng 

De woonmspectIe ging op 30 juli 2019 over tot een controle van het pand, nadat b1J een controle van 
één van de woningen door een aantal gebreken werden vastgesteld. 

Uit de geactualiseerde herstelvordermg van 11 oktober 2022 bleek dat bij de controle van 30 JUii 2019 
het gebrek aan een aparte elektrische kring voor de elektrische verwarming ervoor zorgde dat elke 
woning een gebrek van categorie 11 1 had. De Woningen 1/2, 2/1 en 3/1 hadden verder nog een gebrek 
van categorie 111 door een gebrekkige elektric1teitsaansluitmg Alle wonmgen hadden tevens minstens 
één gebrek van categorie ll. 

Op 24 oktober 2019 nam de burgermeester van 
onbewoonbaarheid voor het pand. 

een besluit tot ongeschikt- en/of 

Op 20 november 2019 legde een verklaring af. H1J had al contact opgenomen met een architect 
om een vergunmng te bekomen en zou vervolgens alle g,ebreken verhelpen, conform de 
herstelvordering. De architect werd echter u1temdeliJk nret aangesteld en in de loop van de komende 
maanden gaf slechts summier mee welke aanpassingswerken h1J had uitgevoerd 

Sinds 28 februan 2020 zou er geen bewoning meer zijn in het pand. 

In hun besluiten en pleidooien voeren beklaagden m essentie geen betwisting over de hen ten laste 
gelegde feiten, maar schetsen de context 

De feiten zIJn bewezen, werden correct gekwahf1ceerd in de rechtstreekse dagvaarding en worden 
beklaagden toegerekend. 
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straf en straf maat 

Het opleggen van een straf benadrukt het belang van de overtreden norm en dient als signaal, zowel 
naar de beklaagde toe als naar de maatschapp1J 1n haar geheel De bestraffing beoogt het herstel van 
de dooi het misdnJf aangebrachte maatschappehjke schade De bestraffing dient ook om de 
maatschappij te beschermen Tegelij k wordt de maatschappelijke I eactre ten aanzien van de dader naar 

aanleiding van het rnrsdrrJf met de bestraffmg afgerond en mdren mogelrJk wordt de dader ertoe 
gebracht herhaling te vermrJden 

BIJ het bepalen van de concrete straffen wordt rekenmg gehouden met de aard en de ernst van de 
feiten, het t ijdsverloop sinds de feiten, het individuele aandeel van elke dader brj de fe iten, de concrete 
fe1tel1jke omstandigheden en persoonlrJke omstandigheden van de dader 

De bewezen feiten werden met eenzelfde strafbaar opzet gepleegd, zodat aan iedere beklaagde één 
hoofdstraf met een b11komende straf wordt opgelegd. 

De feiten zrJn ontoelaatbaar. Gebrekkige wonmgen verhuren houdt een ernstig risico m voor de 
veihghe1d van de bewoners. Het getuigt van een gebrek aan respect voor de levenskwalrte1t van de 
bewoners Het nalaten de noodzakelrJke mvesteringen te doen leidt bovendien tot een kostenbesparing 
en aldus tot een onrechtmatig economisch voordeel. 

Beklaagden tonen aan sinds de vaststellrngen rnspannmgen te hebben geleverd om de gebreken 111 het 
pand te herstellen, maar h1erb1J gehrnderd werden door beperkte frnancrèle rnogehJkheden, alsook de 
negatieve impact van de coronapandemre. 

Berde beklaagden hebben geen correctionele voorgaanden Ze baten een handelszaak urt op het 
gelij kvloers van het pand. 

Een correctionele veroordeling en bestraffing zrJn noodzakelrjk, het opschorten van de uitspraak van 
een veroordehng zou geen correct signaal ziJn, noch maatschappelijk, noch naar beklaagde toe. 

De feiten zrjn ernstig en dienen proportioneel bestraft te worden met de hierna bepaalde geldboete. 
De uitvoering van de geldboetes wordt uitgesteld, om de fmancrele impact van de veroordelrng 
(voorwaardehJk} te beperken, om de desociahserende effecten van een omvangnJke geldboete 
vermrjden en om het opnieuw plegen van mrsdnJven te ontraden. Tenernde drt ontradend karakter te 
maxrmahseren wordt het uitstel gekoppeld aan de langste termiJn van uitstel dre de wet toelaat. 

Het bewezen verklaarde mrsdriJf leverde beklaagden vermogensvoordelen op, waarvan het openbaar 
ministerie de verbeurdverklaring vordert Het zou maatschappelijk onaanvaardbaar zijn dat 
beklaagden zouden kunnen bliJven beschikken over de wrnst die ze opstreken met de bewezen 

verklaarde mrsdriJven. 

Het past enerzijds het vermogensvoordeel naar billrjkherd te bepalen, anderzijds met 
terughoudendheid, aangezien de strikt punrtreve component vervat hgt m de hoofdstraf (de geldboete} 
en de verbeurdverklaring enkel tot doel heeft te vermijden dat beklaagden de voordelen van een 
misdnJf kunnen behouden Tevens vermijdt de rechtban k een onredelrJk zware straf op te leggen. 
HierbrJ wordt tevens rekenrng gehouden met de gevolgen van de herstelvordenng 
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herstel 

De herstelmaatregelen van artikel 3 43 van de Vlaamse Codex Wonen, beogen als b1Jzondere vorm van 
te1 uggave, de gevolgen van de door artikel 3.34 van de Vlaamse Codex Wonen bedoelde m1sdr1Jven 
teniet te doen en de woning of het pand dat de aanwezige woningen omvat, conform te maken en de 
overbewoning te beeind1gen. 

De woonmspecteur vordert concreet beklaagde te veroordelen om aan het pand een andere 
bestemming te geven volgens de bepalingen van de VCRO, hetz1J het pand te slopen, tenz1J de sloop 
verboden 1s op grond van wette liJke, decretale of reglementaire bepalingen In ondergeschikte 01de 
wordt het uttvoeren van alle werken gevorderd om het pand conform te maken m de zm van artikel 1 3 
§ 1, 8~ Vlaamse Codex Wonen en het beemd1gen van overbewoning 

Reeds blJ de init1ele vaststellingen werd verwezen naar een stedenbouwkundige inbreuk, namehJk het 
w1iz1gen van het aantal woongelegenheden in het gebouw. Na de initiele controle ontvmg de 
woon111spect1e van de dienst stedenbouw bericht dat er een vermoeden van vergunning voor een 
handelszaak en één woning bestond, terwijl er vier woningen 111 het pand waren 

Beklaagden leggen een stuk neer waarui t bhJkt dat het pand reeds vier verhuurde appartementen 
bevatte toen zij het pand kochten 111 2015. ZIJ stellen dat ZIJ er 111et door de verkopers of notaris op 
werden gewezen dat er een stedenbouwkundig probleem bestond. 

Ze hebben inmiddels een nieuwe architect gecontacteerd om tegemoet te komen aan de wettehJke en 
decretale normen voor het pand 

Het 1s noodzakelijk de alternatieve herstelmaatregel, zoals omschreven in de tweede zin van het ee1ste 
lid 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, tenz1J de sloop ervan verboden 1s op grond van wettehJke, 
decretale of reglementaire bepa lingen. Beklaagden hebben nog steeds de keuze tussen 
herbestemming en sloop om het herstel utt te voeren. Het komt 111et toe aan de rechtbank de 
alternatieve herstelmaatregel op te delen en het bevel tot herbestemming In te willigen en tegeliJk het 
bevel te slopen af te wijzen. Dit zou bovendien mgaan tegen de du1deliJke tekst van de Codex Wonen 

Aangezien deze herstelmaatregel rnet noodzakelijk de woonfunctie ongedaan maakt, wordt b1Jkomend 
opgelegd dat alle gebreken aan het onroerend goed moeten worden weggewerkt om het te laten 
voldoen aan de ve1ligheids-, gezondhe1ds- en woonkwaliteitsvere1sten zoals bedoeld 111 de Vlaamse 
Codex Wonen, ind ien het goed bestemd wordt voor bewonmg (zie 111 die zin ook. Cass 11 mei 2021, 

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

De gestelde herstelvordering is ontvankehJk en gegrond. De vordering 1s ntet onredelijk en staat in 
verhouding tot vastgestelde inbreuken. 

EnerziJds noopt de reeds verstreken t 1Jd sinds de l111t1ele controle tot een korte uitvoeringstermijn Daar 
staat tegenover dat beklaagden aantonen inspanningen te hebben geleverd om over te gaan tot 
herstel, maar h1erb1J geconfronteerd werden met externe omstandigheden, een beperkte f1nanc1ele 
draagkracht en een moeizaam verlopende stedenbouwkundige regulansenng. 

Rekening houdende met het voorgaande, wordt de herstelterm1Jn bepaald op achtt ien maanden, om 
beklaagden de mogelijkheid te bieden de nodige stappen te zetten inzake de toepassing van de VCRO 

Gelet op het t1Jdsverloop smds de eerste vast stelltngen 1s een dwangsom wel degelijk 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 herstelterm1Jn in zoverre het hu1d1g 
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vonnis vooraf werd betekend Er wordt aldus geen dwangsomterm1Jn toegestaan 

De wooninspecteur van het Vlaamse Gewest en het College van burgemeester en schepenen van 
Norden conform artikel 3.47 van de Vlaamse Codex Wonen tevens gemacht igd om 

ambtshalve m de wtvoenng van hel opgelegde herstel te voorzien, op kosten van beklaagde 

revens worden de woon1nspecteu1 van het Vlaams Gewest en het college van burgemeester en 
schepenen van gemachtigd de kosten van herhuisvesting te recupereren b1J 
toepassing van de artikelen artikel 3 33 en 3 48 Codex Wonen 

Er 1s geen dwingende reden om de herstelvordenng uitvoerbaar b1J voorraad te verklaren 

TOEGEPASTE WETTEN 

De rechtbank houdt rekening met de volgende artikelen die de bestanddelen van de m1sdnJven en de 
strafmaat bepalen, en het taalgebruik m gerechtszaken regelen. 

art. 1, 2, 11, 12, 14, 16, 31, 32, 34, 35, 37, 41 wet van 15 Juni 1935; 
art 1, 2, 3, 6, 7, 38, 39, 40, 41, 42, 43b1s, 65, 66 strafwetboek; 
art 185 Sv; 
ar t 4 VT Sv; 
alsook de wetsbepalingen aangehaald in de inleidende akte en in het vonnis. 

De rechtbank: 

op tegenspraak ten aanzien van 
VLAAMSE GEWEST, 

Op strafgebied 

de WOONINSPECTEUR VAN MET 

Verleent akte aan De Wooninspecteur van het Vlaamse Gewest van haar vnJw1lhge tussenkomst 

Ten aanzien van eerste beklaagde 

Veroordeelt voor de vermengde feiten van de tenlasteleggingen Al, A2, A3, A4 en AS· 

tot een geldboete van 3200,00 EUR, z1Jnde 400,00 EUR verhoogd met 70 opdeciemen 

Boete vervangbaar bij gebreke van betaling binnen de wettellJke term1Jn 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 43bis Sw de vermogensvoordelen voor een bedrag 

van 1 250 euro 

Veroordeelt tot betaling van . 

een b1Jdrage van 1 maal 200,00 EUR, z11nde de som van 1 maal 25,00 EUR verhoogd met 70 
opdeciemen, ter financiering van het Fonds tot hulp aan de slachtoffers van opzettehj ke 

gewelddaden en de occasionele redders. 
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- een bijdrage van 24,00 EUR aan het Begrotingsfonds voor juridische tweedehjnsbIjstand. 

- een vaste vergoeding voor beheerskosten rn strafzaken Deze vergoedmg bedraagt 58,24 EUR 

- de kosten va n de strafvordering tot op heden begroot op 1/2 x 117,26 = 58,63 EUR 

Ten aanzien van weede beklaagde 

Veroordeelt voor de vermengde feiten van de tenlasteleggingen Al, A2, A3, A4 en AS 

tot een geldboete van 3200,00 EUR, Zijnde 400,00 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 de geldboete voor een termIJn van 3 jaar 

Verklaart verbeurd overeenkomstig artikel 42, 3° en 43b1s Sw. de vermogensvoordelen voor een bedrag 
van 1.250 euro. 

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 fma nc1enng 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 tweedelijnsbijstand 

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

- de kosten van de strafvordering tot op heden begroot op 1/2 x 117,26 = 58,63 EUR. 

He1stel 

Verklaart de vorderingen van de wooninspecteur van het Vlaams Gewest ontvankelijk en gegrond; 

veroordeelt 
tot het geven van een andere bestemming aan het pand te 

gekadastreerd als volgens de bepalingen van de 
Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening, hetzij de woning te slopen, tenzij de sloop verboden is 
op grond van wettei1Jke, decreta le of reglementaire bepalingen, en, 
tot het uitvoeren van alle werken om de conformIte1t in de zin van artikel 1 3 § 1, 8° Codex 
Wonen, te herstellen en de eventuele overbewoning te beeindigen wat dit pand betreft, indien 
het goed bestemd wordt voor bewonmg, 

bepaalt de termijn voor uitvoering op achttien maanden na het m kracht van gewijsde treden van 
onderhavig vonnis; 

legt een dwangsom op van 150 euro per dag vertraging na het verstnjken van de hoger bepaalde 
herstelt ermijn In zoverre hu1d1g vonnis vooraf werd betekend; legt geen dwangsomtermijn op, 

machtigt de woonrnspecteur van het Vlaamse Gewest en het College van burgemeester en schepenen 
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van :onform artikel 3.47 van de Codex Wo nen in de wtvoeI111g van het opgelegde 
herstel te voorzien, op kosten van beklaagde, met macht Ig111g tot recuperatie van de kosten aan de 
uitvoering verbonden, 

macht igt de woon111specteuI van het Vlaamse Gewest en het College van burgemeester en schepenen 
van om de eventuele kosten ve1meld in artikel 3.33 van de Codex Wonen te 
verhalen op beklaagde 

wijst de voI dei ing de veroorclel111g lot de hei stel maalt egel uit voeI baar b1J voon aad te verkla , en af, 

DIt vonnis Is gewezen en uitgesproken 111 openbare zIttmg op 27 november 2023 door de rechtbank van 
eerste aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen, kamer AC1: 

rechter 
111 aanwez1ghe1d van een magistraat van het openbaar m111Istene, 
met biistand van eri ffie1 




