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HET OPENBAAR MINISTERIE
Vertegenwoordigd door substituut-procureur des Konings A. DE CAT
EISER TOT HERSTEL

DE WOONINSPECTEUR van het Vlaams Gewest, RWO Agentschap Inspectie, met kantoren
te 3000 Leuven, Diestsepoort 6/93.

Vertegenwoordigd door meester Muniz Espincza Dennis loco meester P. Declercq,
advocaat te Hoegaarden

TEGEN

BEKLAAGDE

I , geboren le , wonende te

Vertegenwoordigd door meester L. Timmermans, advocaat te Elsene

1 DE TENLASTELEGGINGEN
Beklaagd te :

A. . op het perceel gelegen te te
|

Minstens in de periode van 01/11/2013 tot 13/10/2014,

Bij inbreuk op artikel 5, strafbaar gesteld door artikel 20§81 al 1 van het decreet d.d. 15 juli
1997 houdende de Vlaamse Wooncode, als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of
als persoon die een woning ter beschikking stelt,

een woning die niet voldoet aan de vereisten en normen van artikel 5 rechtstreeks of via
tussenpersoon verhuurd, te huur gesteld of ter beschikking gesteld te hebben met het oog
op bewoning, nl

Verhuur het pand op voormeld adres, onder meer aan

B. | . op het perceel gelegen te , te

Minstens in de periode van 01/09/2012 tot 03/03/2015,

Bij inbreuk op artikel 5, strafbaar gesteld door artikel 20§1 al 1 van het decreet d.d. 15 juli
1997 houdende de Viaamse Wooncode, a's verhuurder, als eventuele onderverhuurder of
als persoon die een woning ter beschikking stelt,

een woning die niet voldoet aan de vereisten en normen van artikel 5 rechtstreeks of via
tussenpersoon verhuurd, te huur gesteld of ter beschikking gesteld te hebben met het oog
op bewoning, nl.

Verhuur van het pand op voormeld adres, onder meer aan
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Formu! rbeurdverklaring vermogensvoordelen

wegens de tenlastegging A zoals hierboven nader omschreven onder andere te horen
veroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring van 3630 euro: 11 maanden x 330 euro =
3.630 euro

wegens de tenlastegging B zoals hierboven nader omschreven onder andere te horen
veroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring van 9425 euro: 29 maanden x 325 euro =
9524 euro

2 PROCEDURE
De zaak werd behandeld op de openbare zitting van 9 november 2016.

De bepalingen van de Wet van 15 juni 1935 op het taalgebruik in gerechtszaken werden
nageleefd.

De rechtbank nam kennis van de stukken van de rechtspleging en hoorde het Openbaar
Ministerle en de aanwezige partijen.

Er werd voldaan aan het voorschrift van artikel 20ter van het decreet houdende de Viaamse
Wooncode van 15 jull 1997, meer bepaald de overschrijving van de dagvaarding op het
hypotheekkantoor.

De strafvordering is regelmatig ingesteld en is ontvankelljk.

3 BEOORDELING OP STRAFGEBIED
3.1 Grond van de zaak

3.11

De beklaagde moet zich voor de strafrechtbank verantwoorden voor het verhuren van twee
panden met het oog op bewoning, terwijl deze woningen nlet voldeden aan de elementaire
veiligheids- gezondheids- en woonkwaliteitsvereisten zoals bepaald in de Viaamse
Wooncode.

- Tenlastelegging A: de woning gelegen aan de

Op 13 oktober 2014 voerde de wooninspecteur van het Vlaams Gewest, verbonden aan het
agentschap inspectie RWO, een cantrole uit van de woning gelegen aan de |
te '

De wooninspecteur stelde verschillende gebreken vast aan het gebouw en de woning, die
in het technisch verslag gequoteerd werden met in totaal 130 punten. De woning was




daardoor ongeschikt. Omwille van de ernstige gezondheids- en veiligheidsrisico’s voor de
bewoners, was de woning eveneens onbewoonbaar.

huurde deze woning sinds 1 november 2013 en betaalde hiervoor
maandelijks 330,00 euro aan de beklaagde. Bij aanvang van de huur werd geen
plaatsbeschrijving opgemaakt, Volgens artike! 4 van de huurovereenkomst was het huis in
een normale goede huurstaat en kon de huurster haar opmerkingen laten gelden aan de
eigenares om haar rechten te beschermen.’

formuleerde geen enkele opmerking tot aan haar aangetekende brlef van
30 juni 2014. In deze brief stelde zi) de beklaagde in kennis van een aantal gebreken in de
woning, die werden vastgesteld naar aanleiding van een voaronderzoek door IGO op 12 juni
2014, en maande zij de beklaagde aan om de nodige werken uit te voeren. Op 7 juli 2014
reageerde de beklaagde, stellende dat zij aannemers zou contacteren om de nodige
herstellingen te doen. Op 1 oktober 2014 bracht de bekiaagde haar huurster ervan op de
hoogte welke herstellingswerken zij precies zou laten uitvoeren aan de woning.

Naar aanleiding van de controle op 13 oktober 2014 werd de beklaagde op 21 november
2014 uitgenodigd voor een verhoor door de politie. Op 25 november 2014 antwoordde de
beklaagde schriftelijk, daar zij fysiek niet in staat was om zich te verplaatsen voor het
verhoor, dat zij er helemaal mee akkoord ging om de nodige werken uit te voeren en zij
daartoe reeds aannemers contacteerde.

De beklaagde voegde de daad bij het woord en llet de woning aan de Provinciebaan 5
renoveren. De beklaagde contacteerde vervolgens zelf de wooninspecteur om het herstel
te melden en een controle van de uitgeveerde werken te vragen.

Op 20 april 2016 ging de wooninspecteur over tot een nieuwe contrele. Ondanks de
uitgebreide renovatie’ voldeed de woning nog niet volledig aan de vereisten vermeld in
artikel 5 van de Vlaamse Wooncode. Het gebouw 2elf vertoonde geen gebreken meer, maar
de woning kreeg wel nog 21 punten op het technisch verslag waardoor ze ongeschikt is.

Op de ztting lichtte de raadsman van de beklaagde toe dat ook aan deze laatste
probleempunten verholpen zou worden en er reeds bijkomende offertes werden gevraagd
en werken werden uitgevoerd.

- Tenlastelegging B: woning gelegen aan

Op 3 maart 2015 voerde de wooninspecteur van het Vlaams Gewest, verbonden aan het
agentschap Inspectie RWO, een controle uit van de woning gelegen aan de

De wooninspectie stelde verschillende gebreken vast aan het gebouw en de woning, die in
het technisch versiag gequoteerd werden met in totaal 93 punten. De woning was daardoor
ongeschikt. Omwille van de ernstige gezondheids- en veiligheidsrisico’s voor de bewoners,
was de woning eveneens onbewoonbaar.

' Huurevereenkomst gevoegd als bijlage 9 aan het aanvankelijk P.V.
! 2ie fotobijlage aan het navalgend P.V. van de wocninspecteur van 13 mel 2016
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Deze woning werd sedert 1 september 2012 verhuurd aan “in de
staat waarin het zich bevindt zonder kosten er moeten aan te doen™’ tegen een bedrag van
325,00 euro per maand.

heeft zelf nocit gebreken gemeld aan de beklaagde. Hij verklaarde
aan de wooninspecteur dat hij graag in de woning wilde blijven tot hij een sociale woning
toegewezen zou krijgen.

De beklaagde werd uitgenodigd voor een verhoor door de wooninspecteur op 14 april
201S. Op dat ogenblik kreeg 2ij voor het eerst kennis van gebreken aan de woning in de

. Op 17 april 2015 schreef de beklaagde a2n de wooninspecteur
dat zij fysiek niet in staat was om zich te verplaatsen voor het verhoor, doch dat zij de
vaststellingen niet betwistte en zij bereid was de nodige herstellingswerken uit te voeren.

De huurovereenkomst met werd opgezegd.

3.1.2
De beklaagde betwist de materialiteit van de feiten die haar ten laste worden gelegd niet,

De beklaagde werpt wel op dat zij nooit bewust woningen ter beschikking stelde die niet
voldeden aan de minimale kwaliteitsnormen. 2ij verblijft reeds een viertal jaren in een
rusthuis en bezocht de door haar verhuurde woningen niet meer effectief. Alles werd van
op afstand geregeld, schriftelijk en met tussenkomst van een bereidwillige buur en/of het
OCMW.

Zelfs indien de beklaagde nlet op de hoogte was van de gebreken in de woningen, betekent
dit niet dat zij vrijuit gaat. De beklaagde diende als verantwoordelijke voor de verhuur van
de woningen te controleren of deze woningen nog aan de woningkwaliteitsnormen
voldeden en dus nog wel verhuurd mochten worden. Door dit na te laten heeft de
beklaagde de Wooncode uit gebrek aan voorzorg of voorzichtigheid geschonden.
Onachtzaamheid Is noodzakelijk, maar voistaat.

De rechtbank acht de tenlasteleggingen A en B zoals hlerboven omschreven bewezen in
hoofde van de beklaagde.

3.2 Straftoemeting

Van diegenen die uit winstoogmerk huizen verhuren, mag worden verwacht dat zij zich
minstens aan de opgelegde kwaliteitsnormen houden. Dat niet doen, tast niet enkel het
fundamenteel recht op een behoorlijke huisvesting aan, het brengt ook direct
mensenlevens in gevaar en het schaadt de gezondheld, in vele gevallen van personen die
zich reeds in een sociaal en maatschappelilk zwakkere positie bevinden.

De beklaagde verhuurt naar eigen zeggen reeds 70 jaar woningen en zou dus zeker op de
hoogte moeten zijn van de geldende regelgeving.

Daarnaast houdt de rechtbank rekening met het feit dat de bekiaagde steeds snel en
accuraat actie ondernam om tegemoet te komen aan de haar ter kennis gebrachte
gebreken aan haar woningen.

! Zie huurovereankomst gevoegd als bijlage 8 3an het aanvankelijk #.V.
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Het strafregister van de beklaagde, thans G2 jaar oud, is bovendien nog steeds blanco
hetgeen een absolute verdienste is.

De rechtbank acht het bijgevolg niet aangewezen om een effectieve bestraffing op te
leggen.

Het zich moeten verantwoorden voor de strafrechtbank is een voldoende waarschuwing
geweest voor de beklaagde om zich in de toekomst niet meer schuldig te maken aan

dergelijk gedrag.
De rechtbank kent aan de beklaagde de gunst van de opschorting toe.

Indien de beklaagde tijdens de proeftermijn nieuwe strafbare pleegt waarvoor zij wordt
veroordeeld, dan kan de opschorting worden herroepen en kan de rechtbank nog een straf
uitspreken voor de feiten.

3.3 Verbeurdverklaring

Naast de op te leggen straf vordert het Openbaar Ministerie, overeenkomstig art. 42 en
43bis van het Strafwetboek, eveneens de bijzondere verbeurdverklaring van het
wederrechtelijk vermogensvoordeel in hoofde van de beklaagde.

Het openbaar Ministerie raamt dit vermogensvoordeel wegens de tenlastelegging A op 11
maanden x 330 euro/maand = 3.630 euro en wegens de tenlastelegging B op 29 maanden x
325,00 euro/maand = 9.524 euro, zijnde met andere woorden de bedragen die
overeenstemmen met de in de incriminatieperiodes geinde huurgelden.

Vermits de panden in de gegeven omstandigheden niet mochten worden verhuurd, zijn de
huurinkomsten een vermogensvoordeel dat de beklaagde rechtstreeks uit het bewezen
verklaarde misdrijf heeft verkregen.

De rechtbank gelast in deze zaak de opschorting van de uitspraak. In dat geval kan de
bijzondere verbeurdverklaring worden uitgesproken op vordering van het Openbaar
Ministerie, doch dit is geen verplichting.

Gelet op de houding van de beklaagde die niet louter op winstbejag was belust en haar
goede intenties toonde, de houding van de betrokken huurders die voor de controles zelf
geen opmerkingen betreffende de staat van de woningen overmaakten aan de beklaagde
en op de tussenkomst van het OCMW, acht de rechtbank het niet billijk om de
verbeurdverklaring zoals gevorderd door het Openbaar Ministerie uit te spreken.

3.4 Kosten en vergoeding

De beklaagde wordt veroordeeld tot de kosten van het onderzoek en er wordt een
verplichte vaste vergoeding opgelegd wvoor de kostprijs van het verloop van de
strafprocedure”.

4 DEVORDERING VAN DE WOONINSPECTEUR

! Het Ledrag hlervan wordt bepaald In het Koninklljk Besluit houdende algemeen reglement op de
gerechtskosten in strafzaken



4.1
De WOONINSPECTEUR VAN HET VLAAMS GEWEST heeft een herstelvordering ingesteld.
Zijn vordering Is ontvankelijk.

Op grond van artikel 20bis van de Vlaamse Wooncode kan de rechtbank, naast de straf, de
beklaagde bevelen om werken uit te voeren om de woning te !aten voldoen aan de
woningkwaliteitsvereisten. Deze herstelvordering behoort tot de strafvordering, maar heeft
een burgerrechtelijk karakter, daar zij een bijzondere vorm van teruggave beoogt.

Op 31 oktober 2014 deelde de wooninspecteur de herstelvordering mee aan het Openbaar
Ministerie, waarbij werd verzoccht om werken uit te voeren zodat het pand gelegen aan de

zou voldoen aan de woonkwaliteltsnormen, hetgeen
impliceert het wegwerken van alle gebreken aan het pand binnen een termijn van 10
maanden na de betekening van het tussen te komen vonnis, op straffe van een dwangsom
van 150,00 euro per dag vertraging.

Op 14 april 2015 deeide de wooninspecteur de herstelvordering mee aan het Openbaar
Ministerle, waarbij werd verzocht om werken uit te voeren zodat het pand gelegen aan de

zou voldoen aan de woonkwaliteitsnormen, hetgeen
impliceert het wegwerken van alle gebreken aan het pand binnen een termijn van 10
maanden na de betekening van het tussen te kom2en vonnis, op straffe van een dwangsom
van 250,00 euro per dag vertraging.

De herstelvorderingen zijn wettig en beogen, binnen de bewezen geachte feiten, op
gepaste maar noodzakelijke wijze het herstel van de gevolgen van de door de beklaagde
gepleegde misdrijven. Zij zijn gebaseerd op motieven van elementaire veiligheids-,
gezondheids-, en woonkwaliteitsvereisten en zijn niet kennelijk onredelijk.

Gezien de aard en de omvang van de herstelmaatregelen, kan de termijn voor het
uitvoeren ervan worden bepaald op 10 maanden vanaf de betekening van huidig vonnis,
teneinde de beklaagde de kans te geven zich te schikken naar de haar opgelegde
verplichtingen.

De rechtbank acht het evenwel niet gepast om een dwangsom op te leggen.

De beklaagde heeft in het verleden niet getalmd, noch wanneer zij op de hoogte werd
gesteld van gebreken aan haar woningen, noch wanneer zij in het kader van het
strafonderzoek werd aangeschreven. Zij reageerde steeds prompt. Dit wordt ook bevestigd
door het navolgend proces-verbaal van 13 mei 2016 van de weaninspecteur waaruit blijkt
dat er door de beklaagde reeds belangrijke renovatiewerken werden uitgevoerd aan de

wOoning

Het valt derhalve niet te vrezen dat de beklaagde thans wel zou stilzitten, Dit eventuele
euvel kan trouwens verhalpen worden deor de machtiging van de wooninspecteur om
ambtshalve in de uitvoering te voorzien,

4.2
De rechtbank houdt de overige burgerlijke belangen ambtshalve aan”.

Y Artikel 4 voorafgaande titel van het Wetboek van Strafvordering.



5 TOEGEPASTE WETTEN

De volgende artikelen bepalen de bestanddelen van de misdrijven, de strafmaat en de
toepassing van de taalwet:

- De bijzonder wetten zoals vermeld in punt 1. Tenlasteleggingen;

- Artikelen 1 en 3 van de Probatiewet

- Artikel 11, 12, 14, 16, 31 tot 37 en 41 van de Wet van 15 juni 1935 op het

taalgebruik in gerechtszaken.

6 VUITSPRAAK
De rechtbank beslist na tegenspraak
OP STRAFGEBIED

De rechtbank verklaart de feiten onder de tenlasteleggingen A en B bewezen lastens

De rechtbank verleent de gunst van de opschorting van de uitspraak van de
voordeling voor een termijn van 3 jaar.

De rechtbank legt aan ook een vergoeding op van 51,20 eura.

De rechtbank veroordeelt tat de kosten gemaakt door het Openbaar
Ministerie, tot op heden begroot op 258.39 euro.

DE VORDERING VAN DE WOONINSPECTEUR

De rechtbank verklaart de vordering van de WOONINSPECTEUR VAN HET VLAAMS GEWEST
ontvankelijk en deels gegrond.

De rechtbank verocordeeit om binnen een termijn van 10 maanden te
rekenen vanaf de betekening van dit vonnis werken uit te voeren aan de woningen gelegen
aan de en aan de teneinde deze

woningen te laten voldoen aan de vereisten en normen vastgesteld in artikel 5 van de
Viaamse Wooncode.

Voor het geval dat de haar opgelegde herstelmaatregelen niet binnen de
gestelde termijn heeft uitgevoerd, machtigt de rechtbank de wooninspecteur en het college
van burgemeester en schepenen, om ambtshalve in de uitvoering ervan te voorzien op

kosten van

Dit eindvonnis moet overeenkomstig artikel 20ter van de Viaamse Wooncode ingeschreven
worden op de kant van de overgeschreven dagvaarding op het tweede hypotheekkantoor
van Leuven: 73-T-14/07/2016-08370.

OP BURGERLIJK GEBIED

De rechtbank houdt de beslissing over de overige burgerlijke beiangen aan.



DIT VONNIS WERD UITGESPROKEN in de openbare terechtzitting van de negentiende
kamer op 7 december 2016 waar legenwoordig waren:

mevrouw F. VERSTRAETE, alleensprekend rechter

een magistraat van het openbaar ministerie zoals vermeld in het proces-verbaal van de
terechtzitling

mevrouw |.BRIERS, griffier

(get.) L.LBRIERS (get.) F. VERSTRAETE





