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In de zaalk van het openbaar ministerie

tegen:
BEKLAAGDEN:
1. , RRN
geboren te op
van Belgische nationaliteit
ingeschreven te '
beklaagde, die persoonlifk verschijnt
2. , RRN

geboren te op
van Belgische nationaliteit
ingeschreven te

bekloagde, die persoanlifk verschijnt

1. TENLASTELEGGING

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

verhuren, te huur of ter beschikling stellen, met het oog op hewoning, 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 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, namelijk

een ongeschikte woning gelegen te kadastraal gelend als
, eigendom van , Beboren te op ,envan
, geboren te | op , beiden wonende te , hij
aankoopakte van 30/07/2012 verleden voor notaris te te hebben verhuud aan
en

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

te in de periode van 1 september 2015 tot en met 29 november 2019
door I

VERMOGENSVOORDEEL : Art. 42 en 43 Bis S.W.B.

Tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig art. 42 en 43bis van het Strafwetboek, te horen
veroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring van euro zijnde 25.500 euro of 12,750 euro elk

1 hetzij de vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdrijf zijn verkregen,

2. hetzij goederen en waarden die in de plaats ervan zijn gesteld,
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3. hetzij inkomsten uit belegde voordelen,

waarhij de rechter, indien de zaken niet kunnen worden gevonden in het vermogen van de beklaagde, de
geldwaarde ervan dient te ramen { het equivalent bedrag).

Berekening:
huuropbrengst tijdens de incriminatieperiode, zijnde 51 maanden, aan een maandelijkse huurprijs van 500

euro

2. PROCEDURE

De rechtbank nam kennis van de dagvaarding door het openbaar ministerie waardoaor de zaak aanhangig
werd gemaakt bij de rechtbank.

De dagvaarding werd overgeschreven op het bevoegde kantoor Rechtszekerheid.
De zaak werd behandeld op de openbare terechtzitting van 25 april 2022,

De rechthank nam kennis van de stukken van de rechtspleging en hoorde de aanwezige partijen.

3. BEQORDELING OP STRAFGEBIED

3.1 QOverzicht van de feiten

Naar aanleiding van de vaststelling dat vele woningen in het recreatiedomein in
verhuurd werden terwijl deze gebreken vertoonden, begaf de wooninspectie zich op 29 november 2019
naar de woning op het adres i . De woning bleek verhuurd te zijn aan

Ook zijn partner verbleef op dit adres. Gelet op onvakkundig gebruik van elel(tm:[teit
had het gebouw 15 strafpunten. De woning had 71 strafpunten en was ongeschikt. De afwerking was op
vele plaatsten slecht, de afvoer van de gootsteen was onvakkundig geplaatst, het toilet bevond zich niet in
een volledig afgescheiden en verluchte ruimte, er waren te weinig vaste geaarde stopcontacten en er werd
gebruik gemaalkt van een mobiel verwarmingselement. Dit gebruik zorgt voor een verhoogd risico ap co-
vergiftiging. Er waren eveneens te weinig rookmelders.

De woning was eigendom van de dochter van , namelijk eerste beklaagde
. Er werd maandelijks 500 euro huur betaald door . De huurders waren tevreden. Ze
woonden er sinds september 2015, Er waren sindsdien geen werken gebeurd.

De wooninspectie leidde een herstelvordering in bij het parket bij brief van 4 februari 2020.

Op 9 maart 2020 werd beklaagde verhoord. Ze verklaarde samen met haar man

eigenaar te zijn. Ze hadden eerst samen zelf in de woning gewoond. Ze hadden de bedoeling de
woning grondig te renoveren maar dit was niet gelukt doordat haar man een ongeval had in augustus
2013. Ze waren dan verhuisd. De vriend van haar moeder had net een woning nodig waardoor ze aan hem
had verhuurd voor 500 euro per maand. Haar moeder woonde ook in deze woning.
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De huurder had geen klachten en alles werlkte. Ze kwam bijna dagelijls in de woning. Er waren intussen
stappen ondernomen om de woning in orde te hrengen. Ze ging contact opnemen als de woning hersteld
was.

meldde aan de wooninspectie dat de renovatie vertraging opliep eerst door de
coronamaatregelen, dan door een lek in de badkamer, In februari 2021 bleel dat de EPC-waarde nog te
hoog was. In september 2021 meldde dat de werken in een eindfase zaten en er nog
enkel een vioer en een keuken diende geplaatst te worden.

Na melding van herstel begaf de wooninspectie zich op 2 maart 2022 naar de woning. Bij de controle werd
vastgesteld dat er geen gebreken waren en de woning conform was.

3.2 Bespreking van de schuldvraag

1.
Beklaagden moeten zich voor de rechtbank verantwoorden wegens het verhuren van een woning op het
recreatiedomein die niet voldeed aan de minimale kwaliteitsvereisten in de periode van 1

september 2015 tot en met 29 november 2019,

Beklaagden hebben ter zitting de feiten niet hetwist maar verklaarden dat zij niet wisten dat de woning
niet voldeed aan de minimale kwaliteitsvereisten. Zij wilden de vriend van de mama var gewoon
helpen met een huisvesting. Zij hadden geen winst gemaakt. Zij hadden de woning hersteld en de vriend en
haar mama woonden er nog steeds.

2.

De enige tenlastelegging heeft betrekking op het als verhuurder, eventuele onderverhuurder of persoon
die een woning ter beschilkking stelt, verhuren, te huur stellen of ter beschilking stellen van woningen of
een specifieke woonvorm als vermeld in artikel 5, § 3, eerste lid van de toenmalige Vlaamse wooncode, die
niet voldoen aan de vereisten en normen, vastgesteld met toepassing van artikel 5 Vlaamse wooncode.
Het betreft een inbreuk op de regels inzale de woonkwaliteit.

De decreten over het Vlaamse woonbeleid werden gecodificeerd op 17 juli 2020 bij artikel 2 B.VI.Reg. 17
juli 2020 (BS 13 november 2020) in de Vlaamse Codex Wonen van 2021 (art. 1). De Vlaamse wooncode
werd mee gebundeld. -

Sinds 1 januari 2021 is de woningkwaliteitshewalking gebundeld in boek 3 van de Vlaamse Codex Wonen.
Artikel 3, § 1, derde lid, Vlaamse Codex Wonen van 2021 bepaalt de veiligheids- gezondheids- en
woningkwaliteitsnormen, zoals die tot 1 januari 2021 vermeld waren in artikel 5, & 1, Vlaamse wooncode.

Op grond van artikel 3.1, § 1, derde lid, Vlaamse Codex Wonen van 2021 zijn de mogelijke gebreken
onderverdeeld in de volgende drie categorieén:

1°gebreken van categorie |: kleine gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners negatief
heinvloeden of die potentieel kunnen uitgroeien tot ernstige gebreken;

2°gebreken van categorie |l: ernstige gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners negatief
beinvioeden maar die geen direct gevaar vormen voor hun veiligheid of gezondheid, waardoor de woning
niet in aanmerking zou komen voor bewoning;

3°gebreken van categorie lll: ernstige gebreken die mensonwaardige levensomstandigheden veroorzaken
of die een direct gevaar vormen voor de veiligheid of de gezondheid van de bewoners, waardoor de
woning niet in aanmerking komt voor bewoning.
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De strafbaarstelling voor inbreuk op de gestelde vereisten is sinds 1 januari 2021 vervat in artikel 3.34,
eerste lid, Vlaamse Codex Wonen van 2021 en luidt: “Als een niet-conforme of overbewoonde woning
rechtstreeks of via tussenpersoon wordt verhuura, te huur gesteld of ter beschikking gesteld met het oog
op bewoning, wordt de verhuurder, de eventuele onderverhuurder of diegene die de woning ter beschikking
stelt, gestraft met een gevangenisstraf van zes maanden tot drie jaar en een geldboete van 500 tot 25.000
euro of met een van die straffen alleen.”

Op 29 november 2019 stelde de wooninspectie ernstige gebreken en verhuur vast hij de woning in de

, hamelijk gebreken van thans minstens categorie Il (bijvoorbeald het gebrek aan
rookmelders en de gebrekkige afvoer aan de gootsteen), zoals hiervoor vermeld. De woning was aldus ook
onder de nieuwe regelgeving in elk geval niet conform,

De ten laste gelegde feiten zijn aldus sinds 1 januari 2021 strafbaar gebleven. De strafmaten zijn dezelfde
gehleven.

3.

Gelet op de duidelijke vaststellingen van de wooninspectie op 29 november 2019, staat het vast dat er
door beklaagden een woning werd verhuurd die niet voldeed aan de minimale kwaliteitsvereisten en niet
conform was.

Gelet op de ernst van de gebreken en de soms structurele aard van de gebreken staat het voor de
rechtbank vast dat de woning reeds van in het begin van de verhuring niet voldeed aan de minimale
kwaliteitsvereisten en niet conform was. De wooninspectie wees er op dat volgende gebreken reeds van
bij de start van de verhuring in september 2015 moesten aanwezig geweest zijn: de slecht geinstalleerde
afvoer van de gootsteen, het toilet in de niet afgescheiden ruimte en het gebrek aan voldoende vaste en
geaarde stopcontacten,

3.3 Straftoemeting

De regelgeving over het Vlaamse woonbeleid becogt onder meer het waarborgen van het fundamenteel
recht op menswaardig wonen. Personen die onroerende goederen verhuren moeten bij de verhuur of
terbeschikkingstelling van woningen de door de overheid opgelegde kwalitertsnormen en — vereisten strikt
naleven en mogen niet besparen op investeringen hiertoe.

Bij de straftoemeting houdt de rechtbank rekening met de aard en de objectieve ernst van de bewezen
verklaarde ferten, de begeleidende omstandigheden en de persoonlijkheid van beklaagden zoals die blijkt
uit het strafrechtelijk verleden, gezinstoestand en arbeidssituatie, voor zover de rechtbank die kent.

Gelet op het blanco strafverleden van eerste beklaagde en het nog gunstig strafverleden van tweede
belklaagde en tevens rekening houdend met het thans bereikte herstel, gaat de rechtbank in op de vraag
van beklaagden om hen de gunst van de opschorting van de uitspraak van de veroordeling te vetlenen. De
rechtbank meent dat het niet nodig is om beklaagden een effectieve straf op te leggen om herhaling te
voorkomen. Zij verhuren ook geen andere woningen. Beklaagden moeten beseffen dat dit een gunst is en
dat er hen alsnog een straf kan worden opgelegd indien zij tijdens de proefperiode opnieuw misdrijven
zouden plegen.

I
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3.4 Verbeurdverklaring

1.

De vermogensvoordelen werden door het openbaar ministerie begroot op 25.500 euro. Het openbaar
ministerie vordert de verbeurdverklaring hiervan. Het bedrag maakt de totale huuropbrengst uit van de
woning gedurende de vervolgde periode (51 X 500 euro} .

Beklaagden verzochten deze verbeurdverkiaring nmet uit te spreken omdat de herstelwerken reeds vele
kosten met zich meebrachten en de verbeurdverklaring een onredelijk zware straf zou zijn.

2.

De verbeurdverklaring is een bijkomende straf die facultatief is. Het bekomen vermogensvoordeel maakt
inherent deel uit van het bewezen verklaarde misdrjf. Het gaat niet op om het misdrijf als bewezen te
verklaren en dan te zeggen dat men de bekomen voordelen mag behouden. Dit kan een bijkomend signaal
zijn naar beklaagden om deze bewust te maken dat dergelijke misdrijven niet lonend zijn.

Rekening houdend met de argumenten van beklaagden om de verbeurdverklaring niet op de leggen en
gelet ook op de termijn die reeds verstreken is sinds de ferten, is de rechtbank van oordeel dat de
verbeurdverklaring een onredelijk zware straf uitmaakt voor beklaagden en legt de rechtbank beklaagden
geen verbeurdverklaring als straf op.

4, HERSTEL

Gelet op het vastgestelde herstel is de herstelvordering zonder voorwerp.

5. BEOORDELING OP BURGERLIK GEBIED

Omdat het door beklaagden gepleegde misdrijf mogelijk schade heeft veroorzaakt, houdt de rechtbank de
burgerlijke belangen ambtshalve aan, overeenkomstig artikel 4 van de Voorafgaande Titel wethoek van
Strafvordering (art. 4 V.T.Sv.).

6. TOEGEPASTE WETTEN

De bijzondere wetten zoals vermeld in punt 1. Tenlastelegging;

Wet van 15 juni 1935, art. 2, 11 tot 14, 21 tot 24, 31 tot 37, 40, 41;

Wetb. van strafvordering, art. 162, 182, 184, 185, 189, 190, 190ter, 194, 195;
Strafwetboek, art. 2, 50, 66;

Art. 6 Programmawet If van 27.12.2006;

Wet van 29 juni 1964, art. 3 en 6; gew W. 10.2 1994 & W.22.3.99; (opschorting).
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BESLISSING
De rechtbanl¢ beslist OP TEGENSPRAAK ten aanzien van en b

OP STRAFGEBIED

Eerste beklaagde,

De rechtbanl:
verklaart eerste beklaagde SCHULDIG aan de feiten van de enige tenlastelegging;

+ verleent de gunst van de OPSCHORTING van de uitspraak van de veroordeling van eerste
beklaagde gedurende een proeftermijn van 3 jaar.

Bijdrage - vergoeding
De rechtbank:

+ legt eerste beklaagde bovendien een vergoeding op voor de kostprijs van de strafprocedure van

52,42 euro overeenkomstig artikel 91, 2% lid van het koninklijk besluit van 28 december 1950
houdende algemeen reglement op de gerechtskosten in strafzaken;

+ veroordeelt eerste beklaagde, krachtens artikel 4 §3 van de wet van 19 maart 2017 tot oprichting
van een Begrotingsfonds voor de juridische tweedelijnshijstand, tot het betalen van een bijdrage
aan het Fonds van 22,00 euro.

Tweede beklaagde,
De rechthank:
+ verklaart tweede beklaagde SCHULDIG aan de feiten van de enige tenlastelegging;

.+ verleent de gunst van de OPSCHORTING van de uitspraak van de veroordeling van tweede
beklaagde gedurende een proeftermijn van 3 jaar.

Bijdrage - vergoeding
De rechtbank:

« legt tweede beklaagde bovendien een vergoeding op voor de kostprijs van de strafprocedure van

52,42 euro overeenkomstig artikel 91, 2% Jid van het koninklijk besluit van 28 december 1950
houdende algemeen reglement op de gerechtskosten in strafzaken;
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veroordeelt tweede beklaagde, krachtens artikel 4 §3 van de wet van 19 maart 2017 tot oprichting
van een Begrotingsfonds voor de juridische tweedelijnshijstand, tot het betalen van een bijdrage
aan het Fonds van 22,00 euro.

Kosten

De rechtbank veroordeelt eerste en tweede beklaagde hoofdelijk tot de gerechtskosten, tot op heden
begroot op de som van 325,51 euro.

HERSTEL

De rechthank verklaart de herstelvordering van de Wooninspecteur zonder voorwerp.

OP BURGERLIJK GEBIED

De rechtbank houdt de beslissing over de burgerlijke belangen ambtshalve aan.

Alles gebeurde in de Nederlandse taal overeenkomstig de wet van 15 juni 1935,

Dit vonnis is in openbare terechtzitting uitgesproken op 13 JUNI 2022 door de rechtbank van eerste aanleg
Oost-Vlaanderen, afdeling Dendermonde, D13M kamer, samengesteld uit:

, rechter, voorzitter van de D13M kamer,

In aanwezigheid van , substituut Procureur des Konings,
——Metbijstand van griffier

Voor eensluidend afschrift afgeleverd
aan hel Openbaar Ministerie.

Dendermonde, de 2 B JUNl 2{]22
De griffier-hoofd van dienst,-

afg. grime!






