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Rechtbank van eerste aanleg West-Viaanderen - afdeling Kortryk — dossiernummer: p. 2

KAMER MET EEN RECHTER, RECHTSPREKENDE IN CORRECTIONELE ZAKEN
Gezien de processtukken
In de zaak van:
HET OPENBAAR MINISTERIE,

aan wie zich heeft gevoegd als burgerlijke partij :

Woaoninspecteur, met kantoren te 1000 Brussel, Havenlaan 88 bus 22,
woonstkeuze doend bij haar raadsman

vertegenwoordigd door meester loco meester i
advocaat te

tegen:

Nr.
, met maatschappelhjke zetel

gevestigd te , Ingeschreven onder het ondernemingsnummer
, BTW-nummer:

vertegenwoordigd door meester loco meester , advocaat te

Nr. QSQQ

op , ingeschreven te
, van Roemeense nationaliteit, RRN:

hijgestaan door meester loco meestel , advocaat te

De procureur des Konings vervolgt de beklaagde(n) als dader of mededader in de zin van artikel 66
van het strafwetboek voor de volgende strafbare feiten:

A verhuren, te huur of ter heschikking stellen, met het oog op bewoning, van woning of woonvorm
zohder 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 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 cog op bewoning, namelijk
(omschrijving misdrijf).

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

Namelijk diverse woonentiteiten in een woning gelegen te en bekend
ten kadaster als "huis' onder met een
opperviakte van 4a 97ca

Toebehorende aan in volle eigendom, voor

3/20e volle eigendom en voor 3/20e volle eigendom ingevolge openbare verkoop na
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hoger bod verleden voor notaris te op 17 mei 2019 jegens de beslagenen
en

Vanaf 1 januari 2021 inbreuk witmakende op artikel 3.1 van de Viaamse Codex Wonen, strafbaar
gesteld door artikel 3.34 Vlaamse Codex Wonen.

t in de niet nader bepaalde periode van 1 september 2020 tot en met het bevel der

dagvaarding
door

1 kamer 0/1
minstens op 14 januari 2021 ten nadele van te op

2 kamer 0/2
minstens op 14 januari 2021 ten nadele van gehoren te p

3 kamer 0/3
minstens op 14 januari 2021 ten nadele van geboren te
mare op

4 kamer 0/4
minstens op 14 januari 2021 ten nadele van geboren te

op
minstens op 14 januari 2021 ten nadele van geboren te

op

5 woning 0.1
minstens op 14 januari 2021 ten nadele van een niet nader geidentificeerde

6 kamer 2/1
minstens op 14 januari 2021 ten nadele van zeboren te

op
7 kamer 2/2

munstens op 14 januari 2021 ten nadele van geboren te w

8 kamer 2/3
minstens op 14 januari 2021 ten nadele van geboren te op

Gehoord de burgerhjke partij by monde van haar raadsman voornoemd.

Gehoord de uiteenzetting van de zaak door substituut-procureur des Konings, die
de zaak samenvat en conclusie neemt strekkende tot de veroordeling van de beklaagden bij

toepassing van de strafwet,
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Gehoord de tweede beklaagde in zijn antwoorden en middelen van verdediging daartoe bijgestaan
door zijn raadsman.

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

1. FEITEN

Op 14 januari 2021 voerde de wooninspectie een controle uit in een pand gelegen te
Er was een melding van een sociale inspectiedienst.

De eigenaars van het pand waren (7/10 volle eigenaar), (3/20 volle
eigenaar) en 3/20 volle eigenaar). was ook de zaakvoerder van de
firma

Het pand betrof een gesloten bebouwing met meerdere entiteiten in het hoofdgebouw met een
gelijkvloers, eerste verdieping, tweede en derde verdieping.

Achteraan het terrein bevond zich nog een entiteit bestaande uit enkel een gelijkvioers, die te
berelken was via de terreinen achter het hoofdgebouw en toegankelijk was via een poort
onder/naast het hoofdgebouw.

Het gebouw had 1 ernstig gebrek (categorie |l) en 1 gebrek die een direct gevaar oplevert voor de
veiligheid of gezondheid of mensonwaardige amstandigheden veroorzaken (categorie i1)

Het gebouw was opgedeeld in meerdere kamers'

¢ Kamer 0/1 had 12 kieine gebreken (categorie 1), 5 ernstige gebreken (categorie 1) en 6
gebreken die een direct gevaar opleveren voor de veiligheid of gezondheid of
mensonwaardige omstandigheden veroorzaken (categorie ),

¢ Kamer 0/2 had 9 kleine gehreken (categorie 1), 7 ernstige gebreken (categorie Il) en 9
gebreken die een direct gevaar opleveren voor de veiligheid of gezondheid of
mensonwaardige omstandigheden veroorzaken (categorie 1li).

* Kamer 0/3 had 8 kleine gebreken (categorie 1), 6 ernstige gebreken (categorie Il) en 7
gebreken die een direct gevaar opleveren voor de veiligheid of gezondheid of
mensonwaardige omstandigheden veroorzaken (categorie Ill).

e Kamer 0/4 had 10 kleine gebreken (categorie 1), 5 ernstige gebreken (categorie II) en 6
gebreken die een direct gevaar opleveren voor de veiligheid of gezondheid of
mensonwaardige omstandigheden veroorzaken (categorie lll).

«  Woning 0.1 had 6 kleine gebreken (categorie 1), 4 ernstige gebreken (categorie II) en 2
gebreken die een direct gevaar opleveren voor de veiligheid of gezondheid of
mensonwaardige omstandigheden veroorzaken (categorie Iil).

e Kamer 2/1 had 7 kleine gebreken (categorie 1), 10 ernstige gebreken (categorie i) en 6
gebreken die een direct gevaar opleveren voor de velligheid of gezondheid of
mensonwaardige omstandigheden veroorzaken (categorie ll).

e Kamer 2/2 had 8 kleine gebreken (categorie 1), 12 ernstige gebreken (categorie ll) en 6
gebreken die een direct gevaar opleveren voor de veiligheid of gezondheid of
mensonwaardige omstandigheden veroorzaken (categorie Il
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e Kamer 2/3 had 10 kleine gebreken (categorie I}, 12 ernstige gebreken (categorie Il) en 9
gebreken die een direct gevaar opleveren voor de vellgheid of gezondheid of
mensonwaardige omstandigheden veroorzaken (categorie Ill).

De bewoners van het pand verklaarden dat ze geen huur betalen voor de woning. Er was
afgesproken dat ze een lager loon uitbetaald kregen, maar dan geen huur moesten betalen.

De wooninspectie stelde vast dat er geen vergunning was voor het opsplitsen van de woning in
meerdere woongelegenheden Het pand was vergund als een ééngezinswoning.

De wooninspectie stelde ook vast dat er bouwwerkzaamheden werden verricht zonder voorafgaande
stedenbouwkundige vergunning.

Op 4 maart 2021 heeft de wooninspectie een herstelvordering opgemaakt

Op 15 juni 2021 werd verhoord Hij verklaarde dat hi sinds 2019 samen met zijn
vriendin 30% eigenaar van het pand Is. is 70% eigenaar. Op het
moment van de aankoop/aanvang van de verhuur was het pand onbewoonbaar. er zaten geen
ramen en deuren in. Enkel aan de voorkant waren er ramen, achteraan was het een volledige
ruwbouw. Hij verklaarde dat hij het pand had aangekocht via een openbare verkoop en daarna met
de verbouwingen was begonnen. Zijn bedrijf coopt onbewoonbare panden op om ze
nadien door te verkopen. Hij verklaarde geen werknemers in dienst te hebben maar te werken met
zelfstandige onderaannemers, voornamelijk familie De bedoeling was dat mensen in de woning
zouden verblijven als dat nodig was, maar dat het niet de bedoeling was om het pand te verhuren
Hij verklaarde dat de personen die in het pand verbleven collega’s, vrienden of familie waren en dat
ze geen huur moesten betalen. Hi) betwistte de gebreken niet die werden vastgesteld, Hij stelde dat
hij het pand volledig in orde zou brengen.

Op 21 april 2022 ontving de wooninspectie van de melding dat de gebreken werden
hersteld.

Op 7 juni 2022 werd een hercontrole uitgevoerd door de wooninspectie.

Uit de technische verslagen van de hercontrole bleek dat het gebouw nog steeds 2 ernstige gebreken
vertoonde (categorie IlI). De woonentiteiten op het gelijkvioers, de eerste, tweede en derde
verdieping hadden respectievelijk nog 2, 3 en 4 ernstige gebreken ({categorie ll). Ook de
achterliggende woning vertoonde nog 8 ernstige gebreken (categorie ) en 2 gebreken die een direct
gevaar opleveren voor de velligheid of gezondheid of mensonwaardige omstandigheden veroorzaken

(categorie 1),
2. SCHULD

Onder tenlasteleggingen A1-A8 worden rervolgd voor het 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 Vlaamse Wooncade, 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 heschikking gesteld met het oog op bewoning, nameljk diverse
woonentiteiten In een woning gelegen te en bekend ten kadaster als

ander met een oppervlakte van 4a 97ca,

namelyk kamers 0/1, 0/2, 0/3, 0/4, woning 0 1, kamers 2/1, 2/2, en 2/3, In In een niet nader
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bepaalde periode van 1 september 2020 tot en met het bevel der dagvaarding (op 5 december
2022).

Sinds 1 januari 2021 zijn de feiten strafbaar op grond van art. 3,34 van de Vlaamse Codex Wonen
De feiten van tenlasteleggingen A 1, A 2, A 3, A 4, A6 en A.7 zijn bewezen
De feiten van tenlasteleggingen A 5 en A.8 zijn niet bewezen

De toepasselijke bepalingen viseren niet alleen het verhuren, maar ook het ter beschikking stellen
van woningen, Het is dus niet relevant dat de bewoners geen huur betaalden.

Onroerende goederen vallen slechts onder de toepassing van de Vlaamse Wooncode indien de
huisvestingshestemming een zekere standvastigheid heeft, wat inhoudt dat het verblyf een
duurzaam of anders gezegd permanent karakter moet hebben en dus niet occasioneel mag zijn.! De
rechter mag rekening houden met het feit dat betrokken personen slechts voor korte tijd in het
onroerend goed verblijven en regelmatig terugkeren naar hun woon- of verblijfplaats in het
buitenland in aanmerking nemen.?

Er was In dit geval weldegelijk sprake van permanente bewaning met toestemming en medeweten

van en met betrelking tot de volgende personen.

. (tenlastelegging A.1) verklaarde op 14 januari 2021 dat hij sinds 9 november
2020 in de woning verbleef (gevoegd dossier 20GRB323, stuk 82).

) (tenlastelegging A.2) verklaarde op 14 januari 2021 dat hij sinds 7 oktober
2020 in Belgie was (gevoegd dossier 20GRB323, stuk 72).

. ‘tenlastelegging A.3) verklaarde op 14 januari 2021 dat hij sinds 1
september 2020 ononderbroken in Belgie verbleef (gevoegd dossier 20GRB323, stul 67).

. (tenlastelegging A.4) verklaarde op 14 januari 2021 dat hij sinds dnie
maanden in Belgié was en dat voor een wonhing zorgde (gevoegd dossier
20GRB323, stuk 63)

. (tenlastelegging A.6) verklaarde op 14 januari 2021 dat hij vanaf 9

september 2020 tot 16 november 2020 en van 4 januari 2021 tot 14 januar 2021 in de
woning verbleef (gevoegd dossier 20GRB323, stuk 87).

) (tenlastelegging A.7) verklaarde op 14 januari 2021 dat hij vanaf december
2020 tot 14 januari 2021 in de woning verbleef en er al eerder was (gevoegd dossier
20GRB323, stuk 92). betwist niet dat met zyn toestemming in de
woning verbleef.

Wat betreft deze personen gaat het weldegeljk om duurzame bewoning {zonder dat het daarbij

vereist 1s dat het ook om langdurige bewoning gaat). Uit de verklaring van bij de
wooninspectie blijkt verder dat hij weldegelijk op de hoogte was van de bewoning en er zelfs
urtdrukkelijk toestemming voor gaf, ook wat betreft de mensen die er kwamen via (stuk

116 strafdossier).

De bewoner van woning 0.1 , tenlastelegging A.5) kon niet worden verhoord. Hij zou er volgens
andere bewoners slechts af en toe verbhijven (stuk 13 strafdossier). De feiten van tenlastelegging A.5
zijn daarom niet bewezen.

LArt 13,19° 21°en 61" enart. 3 1, §1 Vlaamse Codex Wonen; Vgl, Cass 19 april 2019,
2 ihidem
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(tenlastelegging A 8) verklaarde op 14 januari 2021 dat hyy een andere verblijfplaats had
en slechts occasioneel in de woning verbleef (gevoegd dossier 20GRB323, stuk 97). De feiten van
tenlastelegging A.8 zijn dus niet bewezen.

De feiten zijn voor het overige bewezen, gelet op de vaststellingen van de wooninspectie Dat er
gebreken waren en dat en daarvan op de hoogte waren of moesten
zijn, wordt niet betwist Het wordt ook niet betwist dat 2y nalatig zijn geweest bij de naleving van de
gewestelijke woningkwaliteitsnormen.,

Wat hetreft, wijst de rechtbank er nog op dat de verwezenlijling van het misdrijf
een intrinsiek verband had met de verwezenlijking van haar doel en de waarneming van haar
belangen (de bewoners betroffen immers personen die in opdracht van werken
uitvoerden en daarvoor uit het buitenland kwamen). De ferten ziin haar ook moreel toerekenbaar
Daarbi houdt de rechtbank rekening met de gedragingen van die, zoals uit het dossier
blijkt, het gedrag van de rechtspersoon volledig beheerste.?

3. STRAFTOEMETING
31

De bewezen verklaarde feiten zijn de opeenvolgende en voortgezette uitvoering van eenzelfde
misdadig opzet zodat voor deze feiten samen slechts één straf moet worden opgelegd.

Bij het bepalen van de straf van houdt de rechtbank rekening met de aard en de
ernst van de bewezen feiten en met de begeleidende omstandigheden by het plegen van de feiten.
De rechtbank houdt ook rekening met het strafrechtelijk verleden van

De feiten zijn ernstig. stelde verschillende kamers ter beschilkking die in bijzonder
slechte staat waren. De kamers waren een gevaar voor de veiligheid en de gezondheid van de
huurders

s actief in de bouwsector. Zij heeft een blanco strafregister.

De hierna bepaalde geldboete 1s een gepaste straf. Ze wordt gedeeltelijk met uitstel opgelegd. Dat
zal gelden als waarschuwing voor de toekomst.

3.2

De bewezen verklaarde feiten zyn de opeenvolgende en voortgezette uitvoering van eenzelfde
misdadig opzet zodat voor deze feiten samen slechts één straf moet worden opgelegd.

Bij het bepalen van de straf van houdt de rechtbank rekening met de aard en de ernst
van de bewezen feiten en met de begeleidende omstandigheden bi) het plegen van de feiten. De
rechtbank houdt ook rekening met de leeftyd en de persoonlijke situatie van Tot slot
houdt de rechtbank ook rekening met de persoonlijkheid van zoals die onder meer
blijkt wit zijn strafrechtelijk verleden.

De feiten zijn ernstig. stelde verschillende kamers ter beschikking die in bijzonder
slechte staat waren De kamers waren een gevaar voor de veiligheid en de gezondheid van de
huurders.

YVl Cass 24 me1 2022,
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is  jaar. Hy werd in het verleden eenmaal correctioneel veroordeeld.

De hierna bepaalde geldboete is een gepaste straf. Ze wordt gedeeltelijk met uitstel opgelegd Dat
zal gelden als waarschuwing voor de toekomst.

4, HERSTELVORDERING
4.1 Algemeen

Op 9 maart 2021 heeft de wooninspecteur zijn herstelvordering by het openbaar ministerie
ingediend.

Het herstel werd nog niet uitgevoerd. De herstelmaatregel blijft noodzakelijk. De herstelvordering
werd afdoende gemotiveerd en is noch onwettig, noch kennelijk anredelijk. Dat de woning verkocht
werd doet daar geen afbreuk aan.* De nieuwe eigenaars moeten het herstel gedogen.®

4,2 Termijn voor herstel

Gelet op de omvang van de gevorderde werken 1s een termyn van 12 maanden voldoende als
hersteltermin

4.3 Dwangsom

Het opleggen van een dwangsom als drukkingsmiddel voor het uitvoeren van het bevolen herstel is
eveneens noodzakelijk. Het bedrag ervan kan door de rechter bepaald worden zelfs zonder een
specifiek gevorderd bedrag of hoger dan het gevorderde bedrag. Het volstaat dat een dwangsom

gevorderd wordt,

Een dwangsom van 150 euro per dag moet worden opgelegd gelet op het talmen om over te gaan tot
het herstel. Het bestuur heeft er namelijk belang bij dat de veroordeelden zelf de veroordeling tot
het herstel nakomen gelet op de beperkte overheidsmiddelen, de zware procedure van aanbesteding
en de lange tijd nodig voor een ambtshalve uitvoering. Tenslotte heeft de gemeenschap er baat bi
dat dit ten spoedigste gebeurt. Een dwangsom is daartoe het meest efficiente middel.

Er is geen reden om een dwangsomtermijn op te leggen.

4.4 Ambtishalve herstel - kosten

De wooninspectie en het college van burgemeester en schepenen van worden
gemachtigd om zelf het herstel uit te voeren indien in gebreke blift
dat te doen.

De veroordeling tot herstel bhjft de grondslag voor het verhaal op de beklaagde van de kosten van
een eventueel ambtshalve herstel door de bevoegde overheid of voor een verhaal van herstelkosten
die de nieuwe eigenaar in voorkomend geval zou moeten maken als gevolg van de door de beklaagde

gepleegde feiten.

4 Vgl. Antwerpen 26 jum 2013, RW 2013-14, 503

5Art 3 49, § 3 Vlaamse Codex Wonen; Vgl. Corr. Gent 1 december 2009, TBO 2011, 42 Vgl. Ook inzake
monumentenzorg: Cass, 10 maart 2017, Vel Inzake stedenbouw. Cass 12 Januari
2016,
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De eventuele herhuisvestingskosten vallen ten laste van De
wooninspectie en het college van burgemeester en schepenen van worden
gemachtigd om die op en te verhalen.

4.5 Uitvoerbaarheid bij voorraad — kantonnement - borgsom
Er zijn geen bizondere redenen om het herstel uitvoerbaar bij voorraad te verklaren

Er zijn geen bijzondere redenen om het kantonnement uit te sluiten. Geen van de partijen vraagt een
borgsom en de rechtbank ziet geen reden om er ambtshalve een op te leggen.

OM DEZE REDENEN,
DE RECHTBANK,

Gezien de artikelen van voormelde tenlasteleggingen, alsook de artikelen
- 2 en volgende Wet 15.06.1935 op het gebruik der talen in gerechtszaken
- 182,184, 185, 186, 189, 190, 191, 194 Wetboek van Strafvordering

- 38, 40, 65, 66 Sw.

-1,881W 2906 1964

-1 Wet 05.03.1952
- 29 Wet 1.8.1985

Op tegenspraak ten aanzien van 2n de Wooninspecteur
Op strafgebied
Spreekt Building vrij voor de feiten van tenlasteleggingen A.5 en A.8

Verklaart de feiten van tenlasteleggingen A.1, A.2, A.3, A4, A 6 en A.7 bewezen In hoofde van

Veroordeelt tot:

- een geldboete van 24.000,00 euro (=3.000,00 euro, wettelijk te verhogen met 70 opdecimes,
hetzij x 8), met uitstel voor de helft van de geldboete voor een periode van drie jaar.

Spreekt vrij voor de feiten van tenlasteleggingen A.5 en A.8.

Verklaart de ferten van tenlasteleggingen A.1, A2, A.3, A4, A6 en A7 bewezen in hoofde van

Veroordeelt tot:
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- een geldboete van 4.000,00 euro (=500,00 euro, wettelijk te verhogen met 70 opdecimes, hetzij x
8) of een vervangende gevangenisstraf van 45 dagen, met uitstel voor de helft van de geldboete

voor een periode van drie jaar.

Verplicht ot betaling van een bijdrage van 200,00 euro (=25,00
euro, wettelijk te verhogen met 70 opdecimes, hetzi x 8), tot financiering van het Fonds tot hulp aan
de slachtoffers van opzetteljke gewelddaden en aan de occasionele redders

Verplicht elk tot betaling van een bijdrage van 24,00 euro tot de
financiering van het begrotingsfonds voor de juridische tweedelijnshijstand.

Verplicht elk tot betaling van de vaste vergoeding In strafzaken van

58,24 euro.

Met betrekking tot de gerechtskosten,

Veroordeelt hoofdelijk tot de gerechtskosten, begroot in totaal op

294,76 euro.

Met betrekking tot de herstelvordering

Beveelt op vordering van de wooninspecteur aan hoofdelijk het
herstel op het pand gelegen te kadastraal gekend
door:

» Als er een stedenbouwkundige vergunning bekomen wordt, het uitvoeren van renovatie-,
verbeterings- of aanpassingswerkzaamheden (dit is het wegwerken van de bestaande
gebreken), waardoor het pand voldoet aan de elementaire veiligheids-, gezondheids- en
woonkwaliteitsvereisten zoals bedoeld in artikel 3.1 van de Vlaamse Codex Wonen.

e Als ergeen stedenbouwkundige vergunning bekomen wordt,

o Ofwel het slopen van het pand (tenzij dit verboden is)
o Ofwel de voornoemde woonentiteiten een andere bestemming geven op basis van
de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening.

Bepaalt de termijn voor de uitvoering van de herstelmaatregel op 12 maanden na het in kracht van
gewijsde treden van dit vonnis.

Legt aan een dwangsom van 150 euro per dag vertraging op In de
nakoming van dit bevel ten voordele van de wooninspecteur.

Wist erop dat de veroordeelde overeenkomstig artikel 3.46
Viaamse Codex Wonen de wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen van de
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onmiddellijk bij aangetekende brief of door afgifte tegen ontvangstbewijs op de hoogte
moet brengen wanneer de opgelegde herstelmaatregelen vrijwilig werden of zullen zyn uitgevoerd.

Zegt voor recht dat de wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen van
indien het vonnis niet vrijwillig wordt uitgevoerd binnen voormelde termijn, ambtshalve in

de uitvoering ervan kunnen voorzien op kosten van de veroordeelde.

Zegt dat de wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen van de
eventuele kosten van herhuisvesting op kunnen verhalen.

Op burgerlijl gebied

Houdt ambtshalve de (eventuele) burgerlijke belangen aan overeenkomstig artikel 4 V.T.Sv.

Alles wat voorafgaat werd overeenkomstig de bepalingen van de wet op het gebruik der talen in het
Nederlands behandeld.

Aldus uitgesproken te Kortryk, in het gerechtsgebouw, in de openbare zitting van de ZEVENTIENDE
KAMER, op heden zevenentwintig november tweeduizend en drieéntwintig.

Aanwezig : , alleenzetelend rechter,
, substituut-Procureur des Konines.

, griffier






