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in de zaalk van het openbaar ministerie
tegen
BEKLAAGDE
, RRN
gehoren te op
van Belgische nationalitert
ingeschreven te
beklaagde, vertegenwoordigd door meester , advocaat te , loco
Meester , advocaat te

TENLASTELEGGING(EN)

Als dader of mededader in de zin van artikel 66 van het strafwethoek,

in het onroerend goed gelegen te , Eekadastreerd als
, met een totale opperviakte van 02a 27ca, eigendom van
) voor 89/100e in volle eigendom en voor 1/100e

in volle eigendom, ingevolge akte verleden op 10 oktober 2019.

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

als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter beschiklking 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)

1te in de periode van 11 januari 2021 tot en met 11 januari 2022

namelijk een woning (0/3 gehjkvloers — achteraan) gelegen op voornoemd adres te
die niet voldeed aan de minimale kwaliteitsvereisten, aan en

van 11/1/2021 tot en met 11/1/2022 aan 150,00 euro/maand.

2te in de periode van 11 januari 2021 tot en met 3 januari 2023

namelijk een woning (1/2 1e verdieping — vooraan) gelegen op voornoemd adres te
die niet voldeed aan de mmimale kwaliteitsvereisten, aan van

11/1/2021 tot en met 3/1/2023 aan 780,00 euro/maand.

3te in de periode van 11 januarn 2021 tot en met 3 jJanuari 2023

namelijk een woning (2/1 2e verdieping - bouwlaag) gelegen op voornoemd adres te
die niet voldeed aan de minimale kwaliteitsvereisten, aan
van 11/1/2021 tot en met 3/1/2023 aan 550,00 euro/maand.

Beklaagde tevens gedagvaard om te horen veroordelen tot de verbeurverklaring van de
vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdryf zyn verkregen, in de plaats zijn gesteld of
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inkomsten vormen wuit belegde voordelen (artt 42, 3° en 43hbis Sw ), conform de schriftelijke vordering
In het strafdossier.

EN INZAKE :

DE WOONINSPECTEUR VAN HET VLAAMSE GEWEST
met kantoren te 1000-Brussel, Havenlaan 88, bus 22 en te

eiser 1n herstel, vertegenwoordigd door Meester advocaat te

PROCEDURE

Gezien het bewijs van overschrijving van de dagvaarding van beklaagde op het kantoor Rechtszekerheid
id. 2 februari 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.

beoordeling
op strafgebied
feiten

(beklaagde, hierna: Is eigenaar van een pand gelegen te
gekadastreerd als
hierna- het pand)

Het pand was zonder vergunning onderverdeeld in vier woningen Het gelijkvioers werd verhuurd van
11 januari 2021 tot en met 11 januar) 2022, en twee woningen erboven van 11 januari 2021 tot en met
3 januari 2023, hoewel geen van deze woningen voldeden aan de minimale veiligheids-, gezondheids-

en woningkwaliteitsnormen.

In het pand zelf waren er onder meer problemen met de elektriciteitsaansluiting, te weinig
rookmelders, houtworm in draaghalken Verder waren er nog meerdere kleine gebreken. De situatie in
de woningen was echter veel ernstiger. De drie woningen waren elk behept met een gebrek in de
elektriciteitsvoorzieningen dat een direct gevaar opleverde voor de velligheid Daarnaast was er onder
meer vochtschade met schimmelvorming, ernstige verwering van deuren, muren en plafonds en een
totaal gebrek aan rookmelders.

bewijs, kwalificatie en toerekening

De wooninspectie ging op 11 januari 2022 over tot een controle van het pand, nadat by een
woningkwaliteitscontrole in november 2021 door de woontoezichter van enkele
gebreken aan het licht waren gekomen.

Urt de herstelvordering van 30 maart 2022 blijkt dat bij de controle van de wooninspectie drie gebreken
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van categorie Il in het pand zelf werden vastgesteld Woning 0/3 had één gebrek van categorie IIl, acht
gebreken van categorie Il en 10 gebreken van categorie I. Woning 1/1 — die niet bewoond werd - had
drie inbreuken van categorie Il en één inbreuk van categorie | Woning 1/2 had één gebrek van categorie
Ill, zes van categorie Il en tien van categorie | Ten slotte had woning 2/1 één gebrek van categorie Ili,
negen van categorie Il en vier van categorie |

De huurders stelden dat ze op de hoogte hadden gesteld van enkele gebreken, maar zij zou hier
niet concreet op gereageerd hebben. Twee huurders gaven aan dat ze by de aanvang van hun
huurovereenkomst zelf een aantal werken hebben moeten uttvoeren om hun woningen in orde te
maken

Aan verd een vragenlijst overgemaakt Begin met 2022 meldde telefonisch de vragenlijst
per post opgestuurd te hebben. Ze stelde eveneens dat de werken binnen enkele weken afgerond
zouden zijn De ingevulde vragenlist en de melding van herstel bleven echter uit.

Op 7 juni 2022 werden de woningen 0/3, 1/2 en 2/1 ongeschikt en onbewoonbaar verklaard door de
burgemeester van Woning 1/1 werd ongeschikt verklaard,

In beslurten en in haar pleidooi stelt dat zi) geen klachten heeft ontvangen van de huurders en
dat er ook geen burgerlijke procedures werden opgestart wegens de gebreken in het huis. Zij was zich
van geen kwaad bewust en had geen kennis van de gebreken in het pand. Zij meent dat er haar dan
ook geen nalatigheid of onachtzaamheid kan worden verweten

Ten onrechte ikt ervan uit te gaan dat het verhuren van een ongeschikte of onbewoonbare
woning slechts strafbaar zou zijn nadat een bewoner zich beklaagd zou hebben over de woonkwaliteit,
dan wel nadat een inspectiedienst, politiedienst dan wel een gerechtelyke of bestuurlijke overheid haar
op het bestaan van gebreken zou hebben gewezen. Daarnaast is ook het voorhanden zyn van een
voorafgaand besluit tot ongeschikt- of onbewoonbaarheid geen constitutief bestanddeel van de haar

ten laste gelegde feiten.

Als eigenaar en verhuurder was volledig op de hoogte van de feitelijke situatie van de woningen
die ze verhuurde, minstens moest zij hiervan op de hoogte zin <an zich bezwaarlijk heroepen
op onwetendheid inzake de gebreken aan het pand, aangezien er zelfs gebreken waren die malkkelijk
van buitenaf konden worden vastgesteld. De inkomdeur van het gebouw was bijvoorbeeld ernstig
beschadigd. Bovendien gaven de huurders onafhankelijk van elkaar aan dat ze hun klachten hadden
overgemaakt aan maar zij hier niet op reageerde. Het gegeven dat er geen bewijs voorligt van
een formele Ingebrekestelling van door de huurder(s) doet geen afbreuk aan de

geloofwaardigheid van hun verklaringen

In elk geval wordt zeacht de regelgeving te kennen, minstens zich te informeren hieromtrent of
zich deskundig te laten bistaan.

verhuurde bijgevolg wel degelijk wetens en willens niet-conforme woningen Minstens
handelde ze hierbiy met een (ernstige) onachtzaamheid, wat de minimale vereiste 1s inzake het moreel
element van het misdryf waarvoor ze vervolgd wordt. sloot de huurovereenkomst met
betrekking tot woning 2/1 (tenlastelegging A.3) trouwens pas op 26 april 2021 af Als z) zich — zoals
namens haar wordt voorgehouden — niet vergewist heeft van de actuele toestand van de woning, dan
leidt dit tot haar verantwoordeliykheid, ook haar strafrechteljke verantwoordelikheid.

Het startpunt voor de incriminatieperiodes zoals opgenomen onder tenlasteleggingen A.1 en A 2 is
gerechtvaardigd, aangezien bij de controle van 11 januari 2022 meerdere ernstige structurele
tekortkomingen werden vastgesteld, waarvan het boven alle redelijke twijfel vaststaat dat deze al
minstens een jaar voor de controle aanwezig waren Het startpunt voor de tenlastelegging A.3 wordt
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bepaald op 26 april 2021, omdat toen pas de huurovereenkomst werd aangegaan. Ook de emddatum
voor de feiten onder de tenlasteleggingen A2 en A3 vinden steun in het strafdossier Op basis van een
opzoeking in het rijksregister op 3 januars 2023 bleek dat de bewoners van woning 1/2 en 2/1 nog
steeds stonden ingeschreven

De feiten zin hewezen, werden correct gekwalificeerd in de rechtstreekse dagvaarding en worden
beklaagde toegerekend

straf en strafmaat

Het opleggen van een straf henadrukt het belang van de overtreden norm en dient als signaal, zowe!
naar de beklaagde toe als naar de maatschappy In haar geheel De bhestraffing beoogt het herstel van
de door het misdriyf aangebrachte maatschappelijke schade. De bestraffing cient ook om de
maatschappi) te heschermen Tegelijk wordt de maatschappelijke reactie ten aanzien van de dader naa
aanleiding van het misdriyf met de bestraffing afgerond en indien mogelijk wordt de dader ertoe

gehracht herhaling te vermijden.

Bij het bepalen van de concrete straffen wordt rekening gehouden met de aard en de ernst van de
feiten, de concrete feitelyjke omstandigheden en persoonljke omstandigheden van de dader

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

De feiten zijn ernstig. Gebrekkige woningen verhuren houdt een ernstig risico in voor de veiligheid van
de bewoners 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
heeft één politionele voorgaande

Fen correctionele veroordeling en bestraffing ziyn noodzakelyk, het opschorten van de uitspraak van
een veroordeling zou geen correct signaal zijn, noch maatschappelijk, noch naar beklaagde toe.

De felten zijn ernstig en dienen proportioneel bestraft te worden met de hierna bepaalde geldboete.
Gelet op het ontradend karakter van een uitgestelde bestraffing wordt de tenuitvoerlegging van de

geldboete gedeeltelijk uitgesteld.

Het openbaar ministerie vordert de verbeurdverklaring van het illegaal vermogensvoordeel, op basis
van de ontvangen huurgelden, Het staat vast dat beklaagde illegale vermogensvoordelen heeft genoten
door het verhuren van woongelegenheden die daartoe niet geschikt waren. De verbeurdverklaring van
de illegale vermogensvoordelen dient uitgesproken 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 beklaagden voordeel zouden halen uit de bewezen feiten.

Voor de begroting van het vermogensvoordeel dient de berekening van het openbaar ministene
evenwel aangepast te worden, omdat stukken neerlegt die haar stelling ondersteunen dat niet
alle verschuldigde huurgelden daadwerkelijk betaald werden. (32 090 euro - 5.562,97 euro = 26.527,03

euro)

herstel
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De herstelmaatregelen van artikel 3 43 van de Vlaamse Codex Wonen, beogen als bijzondere vorm van
teruggave, de gevolgen van de door artikel 3 34 van de Viaamse Codex Wonen bedoelde misdrijven
teniet te doen en de woning of het pand dat de aanwezige woningen omvat, conform te maken en de
overbewoning te beeindigen

De wooninspecteur vordert 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 giond van wetteliyke, decretale of reglementaire bepalingen In ondeigeschikte 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.

Reeds bij de initiele vaststellingen werd verwezen naar een stedenbouwkundige inbreuk, namelk het
wijzigen van het aantal woongelegenheden in het gebouw

Het is noodzakelijk de alternatieve herstelmaatregel, zoals omschreven in de tweede zin van het eerste
Iid 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, tenzi de sloop ervan verboden is op grond van wettelijke,
decretale of reglementaire bepalingen.

Aangezien deze herstelmaatregel niet noodzakelijk de woonfunctie ongedaan maakt, wordt bijkomend

opgelegd dat alle gebreken aan het onroerend goed moeten worden weggewerkt om het te laten

voldoen aan de velligheids-, gezondheids- en woonkwaliteitsvereisten zoals bedoeld in de Vlaamse

Codex Wonen, indien het goed bestemd wordt voor bewoning (zie in die zin ook Cass 11 mei 2021,
RW 2021-22, afl. 21, (823) 825, noot T. VANDROMME).

verzet zich niet tegen de gevorderde herstelmaatregel en legt stukken neer waaruit bhjkt dat ze
een omgevingsvergunning heeft aangevraagd om het pand te slopen.

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

De hersteltermijn wordt bepaald op vyftien maanden, rekening houdende met de lopende procedure
wat de sloop van het pand betreft en om de mogelijkheid te bieden de nodige stappen te zetten

inzake de toepassing van de VCRO

Gelet op het tiydsverloop sinds de eerste vaststellingen 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 herstelterminin 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 Vlaams Gewest en het college van burgemeester en

schepenen van gemachtigd de kosten van herhuisvesting te recupereren bij

toepassing van de artikelen artikel 3.33 en 3.48 Codex Wonen.

Eris geen dwingende reden om de herstelvordering uitvoerbaar bij voorraad te verklaren

TOEGEPASTE WETTEN
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De rechtbank houdt rekening met de volgende artikelen die de bestanddelen van de misdriyven en de
sttafmaat bepalen, en het taalgebruik in gerechtszaken regelen

art 1,2,11, 12, 14, 16, 31, 32, 34, 35, 37, 41 wet van 15 jun 1935,
art 1,2,3,6,7,38,40,41, 42, 43bis, 65, 66 strafwethoek,
art 185 Sv,

art 4VTSy,
alsook de wetsbepalingen aangehaald i de inleidende akte en in het vonnis

De rechthank:

op tegenspraak ten aanzien van DE WOONINSPECTEUR VAN HET VLAAMSE GEWEST

Op strafgehied

Verleent akte aan De Wooninspecteur van het Viaamse Gewest van haar vrijwillige tussenkomst.

Bepaalt het startpunt van de incriminatiepenode van tenlastelegging A.3 op “26 april 2021”

Veroordeelt voor de vermengde feiten van de tenlasteleggingen Al, A2, en A3-met
aangepaste incriminatieperiode-:

tot een geldboete van 8000,00 EUR, zynde 1000,00 EUR verhoogd met 70 opdeciemen.

Boete vervangbaar hi gebreke van betaling binnen de wetteljke termyn door een
gevangenisstraf van 90 dagen.

Verleent uitstel van tenuitvoerlegging wat betreft deze geldboete voor een termijn van 3 jaar,
doch slechts voor een gedeelte van 4000,00 EUR, zijnde 500,00 EUR verhoogd met 70

opdeciemen.

Verklaart verbeurd overeenkomstig artikel 42, 3° en 43bis Sw de vermogensvoordelen voor een bedrag
van 26.527,03 euro.

Veroordeelt ot betaling van.

een bijdrage van 1 maal 200,00 EUR, zynde 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 tweedelynshijstand.

een vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken Deze vergoeding bedraagt 58,24 EUR
De kosten van de strafvordering tot op heden begroot op 297,87 EUR.

Herstel

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

s it ]
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gekadastreerd als volgens de
bepalingen van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening, hetzi) de woning te slopen, tenzij de
sloop verboden 1s op grond van wettelijke, decretale of reglementaire bepalingen, en;
- tot het uitvoeren van alle werken om de conformiteit in de zin van attikel 13 § 1, 8° Codex
Wonen, te heistellen en de eventuele overbewoning te beeindigen wat dit pand betreft, ndien
het goed hestemd wordt voor bewoning,

bepaalt de teimyn voor uitvoeimg op viftien maanden na het in kracht van gewisde tieden 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 conform artikel 3.47 van de Codex Wonen in de uitvoering 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 Vlaamse 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

wijst de vordering de veroordeling tot de herstelmaatregel uitvoerbaar bij voorraad te verklaren af,

LR

Dit vonnis is gewezen en uitgesproken in openbare zitting op 27 november 2023 door de rechtbank van
eerste aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen, kamer AC1:

rechter
in aanwezigheid van een magistraat van het openbaar ministerie,

met hijstand van griffier






