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In de zaak van de burgerlijke partijen:

1. N :-ooren te [ oo IR ondende te I
I <~ I

B :-0oren to I or N onende t- [N
_ RrN

2. N :-boren te [ oo NN onende te I
I -~

I :oren to I o» IR \onende t- NN
I -

I c-toren te [ o NN onende t NN
<~ I

B :cooren te N oo I wonende to NN
I - I

allen in hun hoedanigheid van wettelijke erfgenamen van _, overleden

on N

en het openbaar ministerie tegen:

I c-toren te I oo NN inceschreven te
I - celgische nationaliteit, RRN [ EEEEEN

beklaagd van:

als dader of mededader in de zin van artikel 66 van het strafwetboek
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een woning of specifieke woonvorm die niet voldoet aan de vereisten van artikel 5 § 1
Vlaamse Wooncode verhuren, te huur stellen of ter beschikking stellen - feiten vanaf 11
augustus 2013 met verzwarende omstandigheden

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

1 [l in de periode van 23 januari 2017 tot 17 mei 2018 (OK1, st. 5, 19, 140-144, 172)

in het pand gelegen te _, kadastraal gekend als afdeling I, sectie I,
nr. I eigendom | :-or-n - I -- N

wonende te [N

een ongeschikte woning te hebben verhuurd

ten nadele van NS ceboren te I oo I

2 i de periode van 23 januari 2017 tot en met 14 juni 2018 (OK2, st. 4-5, 17-18, 29,
43-47, 151, 169)

in het pand gelegen te _, kadastraal gekend als afdeling I, sectie I, nr. .
I cigendom van NN :--on - [ -~ I

wonende

e [

een ongeschikte en onbewoonbare woning te hebben verhuurd

ten nadele van _, geboren te - op _,
ten nadele van _, geboren te - op _,

3 in de periode van 23 januari 2017 tot en met 5 december 2017 (OK3, st. 5, 18-19, 31, 55-59,
153)

in het pand gelegen te _, kadastraal gekend als afdeling I, sectie I, nr.
Bl cicendom von [N c-oor~ - I o- I

wonende

e [ NN - I :--or-n t- I
op , en van | :-ooren to N or
I
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beiden wonende te |

een ongeschikte en onbewoonbare woning te hebben verhuurd

ten nadele van | eeboren te I o» NN
ten nadele van | ceboren te I o- NN

(art.28§1,31° en 20 § 1lid 1 Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode)
met de omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt.

(art. 20 § 1 lid 3, 1° Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode)

PROCEDURE

1. Derechtbank nam inzage van de stukken van de rechtspleging.
De dagvaarding werd regelmatig betekend.

Bij de behandeling van de zaak en in de processtukken werd gebruik gemaakt van de
Nederlandse taal.

De dagvaarding werd overgeschreven op het kantoor Rechtszekerheid van Gent op 26
augustus 2019. De dagvaarding vermeldt de kadastrale omschrijving van het onroerend goed
dat het voorwerp is van de telastleggingen en identificeert de eigenaar ervan zoals
voorgeschreven door de wetgeving inzake hypotheken.

De beklaagde werd gedagvaard om te verschijnen op de zitting van 1 oktober 2019.
De behandeling van de zaak werd uitgesteld naar de terechtzitting van 3 december 2019. Er

werden conclusietermijnen bepaald.

2. De rechtbank nam kennis van:

- de vordering van de burgerlijke partij _, vertegenwoordigd door
meester Sander Anckaert in plaats van meester Robbie Dewaele, beiden advocaat te 8790

Waregem, Fr. Rooseveltlaan 85;
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- de vordering van de burgerlijke partij | N | | [} ]Elll. v<'tezerwoordigd door

meester Sander Anckaert in plaats van meester Robbie Dewaele, beiden advocaat te 8790
Waregem, Fr. Rooseveltlaan 85;

- de vordering van de burgerlijke partijen _
_, allen in hun hoedanigheid van wettelijke erfgenamen van _;

- de vordering tot herstel van de gewestelijke wooninspecteur;

- de vordering van het openbaar ministerie, uitgesproken door J. Ameloot, substituut-
procureur des Konings;

- het verweer van de beklaagde, vertegenwoordigd door meester Nathalie De Wandeler
in plaats van meester Christophe Glas, beiden advocaat te 9620 Zottegem, Meerlaan 134;

- het negatief advies van het openbaar ministerie over de gevraagde opschorting van
uitspraak van veroordeling.

STRAFRECHTELUK

Feiten

3. De beklaagde is eigenares van 19 verschillende panden te -

Na melding van vermoedelijke inbreuken op de Wooncode voerde de wooninspecteur een
controle uit. Verschillende panden waren niet bewoond en in renovatie, sommige waren reeds
gesloopt. Enkele panden waren wel bewoond.

4. Op 23 januari 2017 werd vastgesteld dat het pand aan de _ niet voldeed aan
de minimale kwaliteitsvereisten.

Het gebouw kreeg een totaal van 18 strafpunten.

De woning kreeg 31 strafpunten en was ongeschikt.

Nochtans was de woning verhuurd aan _ De huurprijs bedroeg 350 euro.

De wooninspecteur vorderde het herstel.
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Op 14 juni 2018 werd vastgesteld dat de woning voldeed aan de minimale
woonkwaliteitsvereisten.

5. Op 23 januari 2017 werd vastgesteld dat het pand aan de - niet voldeed aan de
minimale kwaliteitsvereisten.

Het gebouw kreeg een totaal van 18 strafpunten.

De woning kreeg 66 strafpunten en was zowel ongeschikt als onbewoonbaar.

Nochtans was de woning verhuurd aan het gezin van _ De huurprijs bedroeg 600
euro.

De wooninspecteur vorderde het herstel.

Na verschillende hercontroles werd op 29 maart 2019 vastgesteld dat de woning voldeed aan
de minimale woonkwaliteitsvereisten.

6. Op 23 januari 2017 werd vastgesteld dat het pand aan de - niet voldeed aan de
minimale kwaliteitsvereisten.

Het gebouw kreeg een totaal van 18 strafpunten.

De woning kreeg 64 strafpunten en was zowel ongeschikt als onbewoonbaar.

Nochtans was de woning verhuurd aan het gezin van _ en -
_. De huurprijs bedroeg 600 euro.

De wooninspecteur vorderde het herstel.

Op 21 februari 2019 werd vastgesteld dat de woning voldeed aan de minimale
woonkwaliteitsvereisten. Ze was op dat ogenblik niet meer bewoond.

Beoordeling
7. Uit de vaststellingen van de wooninspecteur en het fotodossier blijkt dat de woningen werden
verhuurd en bewoond terwijl ze niet voldeden aan de kwaliteitsvereisten.

De beklaagde kan zich niet verschuilen achter de huurders. Woningen moeten voldoen vooraleer
ze verhuurd worden. De gebreken waren ook structureel.

De telastleggingen zijn bewezen.
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Straf

8. De feiten kunnen, gelet op de verzwarende omstandigheid van de gewoonte, krachtens
artikel 20 §1 van de Vlaamse Wooncode worden bestraft met een gevangenisstraf van 1 jaar
tot 5 jaar en een geldboete van 1.000 tot 100.000 euro of één van deze straffen alleen.

9. De feiten zijn de opeenvolgende en voortgezette uitvoering van een zelfde misdadig opzet,
zodat voor ze samen slechts één straf moet worden opgelegd.

10. Het openbaar ministerie vorderde een geldboete van 1.000 euro maar geen bijzondere
verbeurdverklaring.

11. De Vlaamse Wooncode beoogt uitvoering te geven aan het fundamenteel recht op
menswaardig wonen (artikel 4 Wooncode).

Artikel 23 van de Belgische Grondwet bepaalt dat ieder het recht heeft een menswaardig leven
te leiden en dat de wet of het decreet daartoe, rekening houdend met de overeenkomstige
plichten, de economische, sociale en culturele rechten waarborgt. Die rechten omvatten onder
meer het recht op een behoorlijke huisvesting.

De overheid doet belangrijke inspanningen om dit recht te waarborgen o.m. door sociale
huisvesting te organiseren, door minimumkwaliteitseisen voor woningen te bepalen en een
wooninspectie op te richten... Grote bedragen gemeenschapsgelden worden daartoe
geinvesteerd.

Van diegene die met winstoogmerk huizen verhuurt, mag verwacht worden dat ook hij
inspanningen levert en zich minstens aan de opgelegde kwaliteitsnormen houdt. Zo niet wordt
het fundamenteel recht op een behoorlijke huisvesting aangetast, komen mogelijk
mensenlevens in gevaar en wordt de gezondheid van doorgaans maatschappelijk kwetsbare
huurders schade toegebracht.

De beklaagde moet beseffen dat zij bij het verhuren niet alleen de lusten maar ook de lasten
moet dragen en haar verantwoordelijkheid moet nemen.

De feiten zijn bijzonder laakbaar nu de beklaagde duidelijk misbruik maakte van de kwetsbare
positie van de huurders, haar in het geheel niet bekommerde om hun woonsituatie en hen
nog verantwoordelijk hield voor de slechte staat van de woningen. Dat crimineel gedrag was
een gewoonte geworden.

Enkel het blanco strafrechtelijk verleden en het inmiddels uitgevoerde herstel maken dat geen
gevangenisstraf wordt opgelegd.
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Bij het bepalen van de geldboete houdt de rechtbank rekening met het financiéle motief dat
aan de misdrijven ten grondslag ligt, de winsten die de misdrijven opleverde en de financiéle
draagkracht van de beklaagde die ook een groot onroerend vermogen bezit.

Een geldboete moet ook van die aard zijn dat zij ontmoedigt nog langer de wet te overtreden
of aanzet tot een afweging van pakkans en economisch voordeel.

Bovendien moet rekening worden gehouden met de maatschappelijke kost die door de
beklaagde veroorzaakt wordt in de vorm van de noodzakelijke inzet van mensen en middelen
voor de handhaving. De inzet van inspectiediensten, politie en justitie betekent voor de
gemeenschap een grote kost.

Om deze redenen ook gaat de rechtbank niet in op de vraag tot opschorting van uitspraak van
veroordeling.

De hierna bepaalde geldboete komt tegemoet aan het beoogde preventieve en repressieve

doel.

WOONHERSTEL

12. De panden voldoen intussen aan de Wooncode. De herstelvorderingen zijn zonder voorwerp.

KOSTEN en BIJIDRAGEN

13. De beklaagde moet worden veroordeeld tot de gerechtskosten zoals hierna begroot.

14. De beklaagde moet een bijdrage betalen voor de financiering van het “Bijzonder Fonds
tot Hulp van de Slachtoffers van Opzettelijke Gewelddaden en aan de Occasionele Redders”
(artikel 29, tweede lid van de Wet van 1 augustus 1985 houdende fiscale bepalingen). Deze
bijdrage bedraagt 200 euro (met opdeciemen). Deze bijdrage heeft een eigen aard en is geen
straf.

15. De beklaagde moet een bijdrage betalen voor de financiering van het “Begrotingsfonds
voor de juridische tweedelijnsbijstand” (artikel 4 § 3 en artikel 5 §§ 1 en 1 van de Wet van 19
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maart 2017 tot oprichting van een Begrotingsfonds voor de juridische tweedelijnsbijstand).
Deze bijdrage bedraagt 20 euro.

16. De vaste vergoeding voor de kostprijs van het verloop van de strafprocedure waartoe iedere
veroordeelde voor 1 januari 2020 diende te worden veroordeeld en de verhoging van de
gerechtskosten met maximaal tien procent wegens de correspondentiekosten, kunnen thans niet
meer worden opgelegd. Immers werd artikel 91 van het koninklijk besluit van 28 december
1950 houdende algemeen reglement op de gerechtskosten in strafzaken opgeheven bij artikel
43 van het koninklijk besluit van 15 december 2019 tot vaststelling van de organisatie van de
arrondissementele bureaus gerechtskosten en de procedure volgens dewelke gerechtskosten in
strafzaken en gelijkgestelde kosten worden toegekend, geverifieerd, betaald en teruggevorderd
(BS 27 december 2019, tweede editie). Dit besluit trad in werking op 1 januari 2020 (art. 46
koninklijk besluit van 15 december 2019).

BURGERRECHTELIK

17. De burgerlijke partijen _ en - zijn de ouders van _
I -~ I -ir ce broers van [N

_ huurde van 1 mei 2015 tot 31 augustus 2019 van de beklaagde de woning

aan de [NEEENEE

Op 23 januari 2017 werd vastgesteld dat de woning niet voldeed aan de minimale
kwaliteitsvereisten en ongeschikt was.
De huurprijs bedroeg 350 euro.

B o <rlc<d op 25 september 2019.

De burgerlijke partijen treden op als erfgenamen en vorderen:

- 5.000 euro voor kosten die _ zou gemaakt hebben om de woning
bewoonbaar te maken;

- 13.300 euro voor onrechtmatig geinde huur;

- 1.900 euro extra energiekosten;

- 10.000 euro morele schade;

- 700 euro huurwaarborg;

Door het misdrijf heeft _ schade geleden.
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Uit zijn verklaring blijkt dat hij zelf een keuken heeft moeten plaatsen. Er worden geen stukken
overgelegd. In billijkheid kan een bedrag van 3.000 euro worden toegekend.

Er wordt terugbetaling van de huurgelden voor een bedrag van 13.300 euro gevorderd.
Anderzijds heeft de burgerlijke partij de woning ook daadwerkelijk bewoond en heeft hij er
wel een (beperkt) genot van gehad.

Een schadevergoeding van 6.650 euro is billijk en toewijsbaar.

Gelet op de slechte staat van de woning is de gevorderde vergoeding van 1.900 euro wegens
extra energiekosten gegrond.

De gevorderde vergoeding van 10.000 euro wegens morele schade is overdreven en moet,
gelet op de verklaring van _ herleid worden tot 500 euro.

De vordering tot terugbetaling van de huurwaarborg van 700 euro is gegrond.

18. De burgerlijke partijen _ en _ huurden de woning

Op 23 januari 2017 werd vastgesteld dat het pand niet voldeed aan de minimale
kwaliteitsvereisten. De woning kreeg 64 strafpunten en was zowel ongeschikt als
onbewoonbaar.

De huurprijs bedroeg 600 euro.

De relatie tussen | - I -indigde.

De beklaagde had op 18 oktober 2017 een verzoekschrift neergelegd strekkende tot
ontbinding in het nadeel van de huurders van de huurovereenkomst. Op dat ogenblik was de
woning reeds zowel ongeschikt als onbewoonbaar verklaard.

Op 21 november 2017 ontbond de vrederechter bij verstek de huurovereenkomst in het
nadeel van de huurders. Zij werden veroordeeld tot het betalen van 3.000 euro wegens
achterstallige  huurgelden, 1.800 euro wederverhuringsvergoeding, en een
bezettingsvergoeding van 20 euro per dag.

Ten aanzien van de burgerlijke partij _ is dit verstekvonnis definitief.

_ tekende beroep aan. Het vonnis van de vrederechter werd hervormd en de
ontbinding van de huur in het nadeel van de beklaagde werd uitgesproken. _
kreeg een schadevergoeding van 5.400 euro wegens mingenot alsook de teruggave van de
huurwaarborg.
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19. De burgerlijke partij _ vordert een schadevergoeding van 9.585,42
euro, zijnde het bedrag waartoe hij bij verstek werd veroordeeld door de vrederechter.

_ vordert eveneens een vergoeding van 2.000 euro wegens de slechte

woonkwaliteit, het verlaten van de woning, ...
Door het misdrijf heeft de burgerlijke partij schade geleden.

De gevorderde schadevergoeding van 2.000 euro wegens de slechte woonkwaliteit, het
verlaten van de woning en de daaruit volgende schade kan worden toegekend.

De gevorderde 9.585,42 euro is het gevolg van een definitief geworden vonnis van de
vrederechter en kan niet worden toegekend.

20. De burgerlijke partij _ vordert

- 1.750 euro wegens overlast door onbewoonverklaring (huur, verhuis, ellende);
- 1.000 euro medische kosten voor het kind -;

- 125 euro administratie en verplaatsingskosten;

- de vergoedende en gerechtelijke intresten.

Door het misdrijf heeft de burgerlijke partij schade geleden.

De gevorderde schadevergoeding van 1.750 euro is gegrond. De overige kosten zijn niet
bewezen.

21. Ingevolge artikel 4 van de Voorafgaande Titel van het Wetboek van Strafvordering (VTSv)
moet de rechtbank de overige burgerlijke belangen ambtshalve aanhouden.

Om deze redenen, en gelet op de volgende artikelen:

art. 11, 12, 14, 16, 31, 32, 34, 35, 41 Wet van 15 juni 1935;
art. 1, 2, 3, 7, 38, 40, 41, 65, 66, 100 Strafwetboek;
alsook de overige wetsbepalingen aangehaald in huidig vonnis

de rechtbank, recht doende op tegenspraak,

STRAFRECHTELUK
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Veroordeelt _ voor de hierboven omschreven en bewezen verklaarde
telastleggingen A.1, A.2 en A.3 samen tot een geldboete van 5.000 euro, vermeerderd met 70
opdeciemen tot 40.000 euro, of een vervangende gevangenisstraf van 3 maanden.

BIJDRAGEN EN KOSTEN

Veroordeelt _ tot betaling van de bijdrage tot het Fonds tot hulp aan de
slachtoffers van opzettelijke gewelddaden en aan de occasionele redders van 25 euro,
vermeerderd met 70 opdeciemen tot 200 euro.

Veroordeelt haar tot betaling van de bijdrage tot het Begrotingsfonds voor de juridische
tweedelijnsbijstand van 20 euro.

Veroordeelt _ tot de gerechtskosten voor het openbaar ministerie, begroot op
281,46 euro.

BURGERRECHTELUK

Verklaart de eis van de burgerlijke partijen ontvankelijk, en in de hierna bepaalde mate
gegrond.

Veroordeelt _ om te betalen aan:
- de burgerlijke partijen en en | R i~ hon

hoedanigheid van de wettelijke erfgenamen van een vergoeding van 12.750
euro te vermeerderen met de gerechtelijke intrest vanaf heden tot de dag van volledige
betaling en de kosten;

- de burgerlijke partij _ een vergoeding van 2.000 euro te vermeerderen
met de vergoedende intresten tegen de wettelijke intrestvoet vanaf 23 januari 2017 tot heden

en met de gerechtelijke intrest op de hoofdsom en de vergoedende intrest vanaf heden tot de
dag van volledige betaling en de kosten;
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- de burgerlijke partij _ een vergoeding van 1.750 euro te vermeerderen met
de vergoedende intresten tegen de wettelijke intrestvoet vanaf 23 januari 2017 tot heden en
met de gerechtelijke intrest op de hoofdsom en de vergoedende intrest vanaf heden tot de
dag van volledige betaling en de kosten;

- de burgerlijke partijen [N - I somen een

rechtsplegingsvergoeding van 2.400 euro, gelijk onder hen te verdelen.

Houdt ambtshalve de overige burgerlijke belangen aan.

Dit vonnis werd uitgesproken in openbare terechtzitting van de dertigste kamer van de
correctionele rechtbank Oost-Vlaanderen, afdeling Gent op 21 januari 2020, bestaande uit Jan
Van den Berghe, rechter en Margo Delporte, griffier, in aanwezigheid van Bart Van Vossel,
substituut-procureur des Konings.

Margo Delporte Jan Van den Berghe



