Rechtspraak

Rechtbank van eerste aanleg Oost-Vlaanderen, afdeling Gent, vonnis van 21 januari
2020

Hof van beroep Gent, arrest van 12 februari 2021

Hof van Cassatie, arrest van 8 juni 2021

Vlaamse Wooncode — Verhuren van ongeschikte/onbewoonbare woningen — Misdrijf —
Geldboete — Schadevergoeding

De beklaagde werd strafrechtelijk vervolgd voor het verhuren van 3 woningen die niet voldeden
aan de minimale woonkwaliteitsvereisten die in de VIaamse Wooncode worden gesteld. De
eerste strafrechter achtte de feiten bewezen en stelde dat de beklaagde zich niet kan verschuilen
achter de huurders. Woningen moeten voldoen aan de gestelde vereisten vooraleer ze verhuurd
worden en de gebreken waren ook structureel. Bij de strafbepaling hield de eerste strafrechter
onder meer rekening met het feit dat de VVlaamse Wooncode uitvoering beoogt te geven aan het
fundamenteel recht op menswaardig wonen (artikel 4 Wooncode) en dat van de beklaagde die
met winstoogmerk huizen verhuurt, mag verwacht worden dat ook zij inspanningen levert en
zich minstens aan de opgelegde kwaliteitsnormen houdt. Zo niet, stelt de eerste strafrechter,
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 eerste strafrechter oordeelde dat de feiten bijzonder laakbaar
zijn omdat 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 van de
beklaagde geworden. De beklaagde werd veroordeeld tot een geldboete van 5.000 euro en tot
vergoeding van de bewezen schade van de huurders die zich burgerlijke partij hadden gesteld.

In hoger beroep was de schuldvraag niet meer aan de orde. Enkel de straf(maat) en de
burgerlijke rechtsvorderingen waren het voorwerp van de ingestelde beroepen. Het hof van
beroep bevestigde de in eerste aanleg opgelegde geldboete als straf. Het wees erop dat de
regelgeving over het Vlaamse woonbeleid onder meer het fundamenteel recht op menswaardig
wonen beoogt te waarborgen. Personen die met winstoogmerk onroerende goederen verhuren
moeten bij de verhuur of terbeschikkingstelling van woningen de kwaliteitsnormen strikt
naleven en kunnen niet besparen op investeringen hiertoe. Het hof van beroep bevestigde ook
de door de eerste rechter aan de burgerlijke partijen toegekende schadevergoedingen.

Het Hof van Cassatie verwerpt het cassatieberoep van de beklaagde. Het Hof verwerpt de grief
van de beklaagde dat het hof van beroep de straf motiveert met passe-partout-formules en
standaardmotiveringen. Het Hof is van oordeel dat het Hof van beroep de keuze en de maat van
de straf, alsook de weigering opschorting of uitstel te verlenen, op nauwkeurige wijze als volgt
motiveert:

- de regelgeving over het Vlaamse woonbeleid beoogt onder meer het waarborgen van het
fundamenteel recht op menswaardig wonen;

- personen die onroerende goederen verhuren met winstoogmerk moeten bij de verhuur of
terbeschikkingstelling van woningen de door de overheid opgelegde kwaliteitsnormen en —
vereisten strikt naleven en mogen niet besparen op investeringen daartoe;

- de eiseres moet beseffen dat zij bij het verhuren niet alleen de lusten, maar ook de lasten
moet dragen;
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- de feiten zijn bijzonder laakbaar aangezien de eiseres duidelijk misbruik maakte van de
kwetsbare positie van de huurders, zich in het geheel niet bekommerend om hun
woonsituatie;

- dat crimineel gedrag was een gewoonte geworden;

- gezien de economische weerslag van de gepleegde misdrijven is een geldboete passend en
noodzakelijk als maatschappelijke vergelding;

- bij het bepalen van de geldboete wordt rekening gehouden met het financiéle motief dat aan
de misdrijven ten grondslag ligt, de winsten die het misdrijf opleverde en de financiéle
draagkracht van de eiseres die ook een groot onroerend vermogen bezit;

- Uit niets volgt dat een geldboete de eiseres sociaal zou declasseren of haar sociale
reclassering op onevenredige wijze in het gedrang zou brengen;

- de straf moet de eiseres voldoende aanzetten tot naleving van de regels ter vrijwaring van
de woonkwaliteit op de huurmarkt;

- eris geen reden om meer mildheid aan de dag te leggen;

- een straf met (deels) uitstel van tenuitvoerlegging is ontoereikend als maatschappelijke
vergelding en zou de eiseres onvoldoende aanzetten de wet voortaan na te leven;

- dit geldt ook voor de door de eiseres gevraagde opschorting van de uitspraak van
veroordeling.

De veroordeling van de beklaagde is dan ook definitief geworden, evenals de

schadevergoedingen die zij moet betalen aan de huurders die zich burgerlijke partij hebben
gesteld.
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