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In de zaak van het openbaar ministerie en
vertegenwoordigd door eerste substituut-procureur des Konings

EISER TOT HERSTEL:
De wooninspecteur van het Vlaams Gewest,
met kantoren te 1000 Brussel , Havenlaan 88 bus 22
KBO nr. 0316 380.841
vertegenwoordigd door meester , advocaat te |
tegen:
BEKLAAGDE(N]) :
558 1 , RRN :
geboren te )op
van Belgische nationaliteit
Ingeschreven te

vertegenwoordigd door meester , advocaat te

559 2
met maatschappelijke zetel gevestigd te
KBO

vertegenwoordigd door meester , advocaat te

560 3
met maatschappelijke zetel gevestigd te ,
KBO

vertegenwoordigd door meester , advocaat te

561 4. ;
met maatschappelijke zetel gevestigd te
KBO :

vertegenwoordigd door meester advocaat te

1 TENLASTELEGGING(EN)
Als dader of mededader in de zin van artikel 66 van het strafwetboek;

een woning of specifieke woonvorm die niet voldoet aan de vereisten van art. 5 § 1 Vlaamse Wooncode
verhuren, te huur stellen of ter beschikking stellen - feiten vanaf 11 augustus 2013

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 Iid 1 van het Decreet van 15 juli 1997
houdende de Vlaamse Wooncode, die met voldoet aan de vereisten en normen, vastgesteld met
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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, nameljk
{art. 28§ 1,31°% en 20 § 1 hd 1 Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode)

op het perceel te

26 me) 2015 t
door

gekadastreerd
et 18 januarn 2019

_In de periode van

ten nadele van , geboren te op ;
ten nadele van , geboren te op I,

ten nadele van , geboren te op

ten nadele van , geboren te op

ten nadele van , geboren te op

ten nadele van , geboren te op ;

ten nadele van , geboren te of ‘

ten nadele van ', geboren te op "

ten nadele van , gebaren te op ;
ten nadele van geboren te op ;
ten nadele van , geboren te op ,

het verhuren van het pand op voormeld adres aan bovenvermelde perscnen

2 PROCEDURE

1 De zaak werd behandeld op de openbare zitting van 2 februar 2022

De rechtspleging verliep in het Nederlands.

De rechtbank nam kennis van de stukken van de rechtspleging en hoorde het openbhaar ministerie en de
aanwezige partien.

De dagvaarding werd overgeschreven op het eerste hypatheekkantoor in Leuven onder het nummer

2 De rechtbank stelt vast dat de en de
niet afzonderlyk als beklaagden kunnen vervolgd worden

Het gaat immers om dezelfde rechtspersoon met ondernemingsnummer Sinds 16 januari

2011 onderging de een naamswijziging naar de
1

De strafvordering i1s regelmatig ingesteld en 1s ontvankeliyjk, met dien verstande dat de
zich identificeert als de na naamswijziging

1  zoals blykt urt de biylagen uit het Belgisch Staatsblad die op 23 jumi 2011 neergelegd werden op de griffie van de rechtbank van
koophandel in Leuven
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3 BEOORDELING OP STRAFGEBIED
3.1 Algemeen

1 De heklaagden moeten zich voor de strafrechtbank verantwoorden, als dader of mededader, voor
het verhuren van een woning in terwiyl deze niet voldeed aan de velligheids-,
gezondheids- en woonkwalitertsvereisten zoals bepaald in de (toenmalige) Vlaamse Wooncode, en dit in
de periode van 26 mei 2015 tot 18 januarn 2019

2 De beklaagden betwisten hun verantwoordelijkheid by de feiten

3.2 De relevante feiten

1 De IS eigenaar van een woning in

Op 18 januari 2019 voerde de wooninspecteur een woonkwaliteitsonderzoek uit nadat hiy door het
agentschap Wonen Vlaanderen op de hoogte was gebracht dat de woning niet voldeed aan de minimale
kwaliteitsnormen (n.a.v. eerdere plaatsbezoeken)

De wooninspecteur stelde verschillende ernstige gebreken vast in en aan de woning (0.a. vochtschade,
schimmelvorming, ontbreken van sanitaire- en keukenfuncties, elektrocutiegevaar en gevaar op CO-
vergiftiging, ...). De woning kreeg 134 strafpunten toegekend en was omwille van de ernstige gezondheids-
en veiligheidsrisico’s onbewoonbaar

2 Op het adres waren en ingeschreven, samen met hun
9 kinderen, allen van Somalische nationalitert.

Op het ogenblik van het plaatsbezoek trof de wooninspecteur aan. Z1) legde een
huurovereenkomst voor die op 21 juli 2014 afgesloten was tussen de A
vertegenwoordigd door , en haar echtgenoot

De huur werd aangegaan voor 1 jJaar, met ingang van 1 augustus 2014, voor de prijs van 600 euro per
maand. De huur werd stilzwigend verlengd zou niet meer In de woning
verblijven. Hij zou zyn gezin verlaten hebben

3 sprak i haar verhoor over als “de huisbaas” die ze al had
aangesproken over de gebreken. zou hier niet aan willen verhelpen. Met de hulp van het
had zi) de aangetekend in gebreke gesteld (op 27 september 2018, 6 december

2018 en 5 maart 2019}, waarop geen reactie was gekomen

verklaarde bij zyn verhoor dat de woning eigendom was van de
de hoofdzetel die de moskeeen n beheert Hizelf was ondervoorzitter van de

De , waarvan hi de voorzitter was, verhuurde de woning.
Het pand zou destijds (in 2014) aangekocht zijn om de moskee uit te breiden Op uitdrukkelyke vraag van
hadden zij tydelyk de woning aan hem verhuurd. Zij zouden niet geweten
hebben dat ook zyn vrouw en 9 kinderen er na enkele maanden kwamen wonen
zou ondertussen ziyn vrouw verlaten hebben
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4 Op 7 februari 2019 maakte de wooninspecteur een herstelvordering over aan de procureur des
Konings te Leuven.

De wooninspecteur stuurde verschillende malen de vraag naar de beklaagden over de stand van zaken van
de herstelvordering (op 9 augustus 2019 en 9 februan 2020)

Op 20 maart 2020 let namens de weten dat de woning volledig leeg
stond en de renovatiewerken nog enkele maanden zouden duren.,

Op 13 september 2020 verstuurde de wooninspecteur een herinneringsschrijven. liet weten
dat er niet kon gestart worden met de renovatiewerken door een gebrek aan financiele middelen. Na een
tweede herinneringsschryven van 8 april 2021 van de wooninspecteur, bevestigde dat er

niet tot renovatie werd overgegaan.

3.3 Beoordeling ten gronde

il Het verhuren of het ter beschikking stellen voor verhuur van een ongeschikte of onbewoonbare
woning, rechtstreeks of via een tussenpersoon, s strafbaar. Vanaf 1 januan 2020 wordt de strafbaarstelling
omschreven als “het verhuren, ter beschikking stellen of te huur stellen met het oog op bewoning van een
niet conforme of overbewoonde woning”’

De feiten ziyn bewezen door de objectieve vaststellingen van de wooninspecteur gedaan tidens het
plaatshezoek De woning die gedurende meer dan 4 jaar verhuurd werd voldeed niet aan de elementaire
veiligheids-, gezondheids- en woningkwaliteitsvereisten zoals opgenomen n {het toen geldende) artikel 5
van de Wooncode.

De gebreken waren overwegend structureel van aard en niet toerekenbaar aan de huurders. De
huurgelden werden niet aangewend om aan de gebreken te verhelpen

2 Volgens de beklaagden was het niet de bedoeling dat de echtgenote en de kinderen van
in het pand zouden wonen

De beklaagden kunnen niet voorhouden dat zij niet wisten dat zij er verbleven.

was ingeschreven in de woning vanaf 24 juli 2014 en zyn echtgenote en kinderen vanaf 15 december 2014
De woning lag net naast de moskee, die ook regelmatig bezocht. De beklaagden
wisten of moeten geweten hebben dat er met zijn gezin woonde.

De beklaagden hebben niet gereageerd op de ingebrekestellingen die verstuurd werden en hebben op
geen enkel ogenblik een einde gesteld aan de huur (die in principe maar voor 1 jaar was aangegaan)
Evenmin hebben zi stappen ondernomen by de vrederechter om de hewoners uit de woning te laten

zetten.

3 Het verweer van de beklaagden dat zij niet doethewust gehandeld zouden hebben, neemt niet weg
dat ze een gebrek aan voorzorg of voorzichtigheid aan de dag hebben gelegd. Ze hebben nagelaten te
controleren of de woning aan de woonkwaliteitsnormen voldeed en of deze ter beschikking gesteld mocht
worden voor verhuur

2 Artikel 2081 Vlaamse Wooncode, zoals van toepassing vanaf 1 januart 2021 en artikel 3 34 Viaamse Codex Wonen
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De ontving gedurende meer dan 4 jaar de opbrengsten van
de huur, dus had hier wel degelyk belang hy

4 Dat de niet rechtstreeks te maken had met de verhuur en de
opbrengsten niet op haar rekening gestort werden, neemt niet weg dat ook de
als eigenaar een verantwoordeljkheid draagt

Ook degene die een woning ter beschikking stelt via een tussenpersoon, in dit geval via en
de , Is strafbaar was
wel degeljk op de hoogte van de verhuur Is ondervoorzitter van de

. Hiy was ook degene die als vertegenwoordiger van de
de huur afsloot

De Is als mededader schuldig door het goed ter heschikking gesteld te
hebben aan de voor verhuur
5 Is eveneens schuldig als mededader Hij heeft als vertegenwoordiger van de

de huur afgesloten en profileerde zich ook als huishaas naar de
huurders toe.

3.4 Straftoemeting

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

Om de beklaagden het ontoelaatbare van hun handelen te doen inzien en herhaling te voorkomen, legt de
rechtbank een geldboete op van 500 euro, te verhogen met opdeciemen.

De rechtbank staat gedeeltelijk uitstel van straf toe gelet op het feit dat zi geen eerdere veroordelingen
opliepen en om hen geen onredeljk zware straf op te leggen, gelet op de vermogensvoordelen die ook
verbeurd verklaard worden en de herstelmaatregelen die bevolen worden (zie hierna)

3.5 Kosten, bijdragen en vergoeding

De beklaagden ziyn elk een biydrage verschuldigd aan het biyzonder fonds tot hulp aan de slachtoffers van
opzetteljke gewelddaden en de occasionele redders en aan het fonds voor juridische tweedelynsbijstand.

De beklaagden worden hoofdelijk veroordeeld tot de kosten van de strafvordering. Er wordt ook een
verplichte vaste vergoeding opgelegd voor de kostprijs van het verloop van de strafprocedure

3.6 Verbeurdverklaring

1 Het openbaar ministerie heeft de verbeurdverklaring gevorderd van 32 400 eurc aan illegale
vermogensvoordelen die de gerealiseerd heeft
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Als bijkomende straf kan de verbeurdverklaring van de ontvangen huurgelden worden uitgesproken. De
huurgelden zijn te beschouwen als vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdryf ziyn verkregen’®

2 Aangezien de zich 1dentificeert met de
en de huurgelden op de rekening van de werden
gestort, dient de verbeurdverklaring uitgesproken te worden lastens de :

3 Het bedrag van 32.400 euro betreft de huuropbrengsten ontvangen voor de periode van 23 jul
2014 tot 18 januari 2019 (54 maanden x 600 eurc per maand).

De incriminatieperiode In de dagvaarding is evenwel beperkt van 26 mei 2015 tot 18 januari 2019 In die
periode werd 26,400 euro aan huurgelden ontvangen

De verbeurdverklaring van deze vermogensvoordelen is niet onredeljk De -

heeft in werkelykheid vanaf juli 2014 tot september 2019 huurgelden ontvangen. Er
werden nooit werken uitgevoerd aan de woning. De huurgelden zyn nooit aangewend om de woning te
verbeteren en hebben enkel gediend voor eigen geldgewin

4 De rechtbank beveelt de verbeurdverklaring van 26.400 euro aan vermogensvoordelen lastens de
op grond van artikel 42,3° en 43bis van het Strafwetboek.

4 HERSTELVORDERING

1 De wooninspecteur heeft een herstelvordering opgemaakt op 7 februarn 2019 en deze
overgemaakt aan de procureur des konings.

De wooninspecteur i1s party (eiser tot herstel) in de strafprocedure.

De wooninspecteur heeft lopende de strafprocedure een geactualiseerde herstelvordering ingediend en
aangepast aan de nieuwe indeling van de gebreken vanaf 1 januan 2021°,

De wooninspecteur vraagt de rechtbank om.

e de beklaagden in sohdum, minstens de ene hij gebreke aan de andere, te veroordelen om

o Aan het pand gelegen In , kadastraal gekend n
, eigendom van de
renovatie-, verbeterings- en/of aanpassingswerken uit te voeren (dit 1s het herstel van
de conformiteit zoals beschreven in artikel 1.3,§1,8° VWC) waardoor het pand voldoet aan
de minimale kwaliteitsvereisten. Na het doorgevoerde herstel mag het pand geen
gebreken van categorie |l of lll vertonen en mag er geen sprake zin van overbewoning.

o Het herstel van het pand binnen een termijn van 10 maanden na de uitspraak uit te
voeren, en dit op straf van een dwangsom van 150 euro per dag vertraging in de urtvoering
van de herstelmaatregel

3 Artikel 42,3° van het Strafwetboek
4 Artikel 20bis §1 Vlaamse Wooncode, zoals van toepassing vanaf 1 januari 2021 en artikel 3 43 Vlaamse Codex Wonen
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¢« De wooninspecteur en college van burgemeester en schepenen van de stad te machtigen,
voor het geval het herstel niet binnen de door de rechtbank gestelde termyn wordt uitgevoerd,
ambtshalve in de uitvoering ervan te voorzien en te zeggen voor recht dat de wooninspecteur
gerechtigd 1s de kosten te verhalen op de beklaagden

s De wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen van de stad te machtigen
om de kosten van herhuisvesting te verhalen op de beklaagden.

s De beklaagden te veroordelen tot de kosten van het geding

3 De herstelvordering van de wooninspecteur 1s wettig en i1s gemotiveerd vanuit het cogpunt van
elementaire veiligheids-, gezondheids- en woonkwaliteitsvereisten. De herstelvordering van de
wooninspecteur 1s niet kennelijk onredeljk

De herstelvordering 1s ontvankelijk en gegrond zoals hierna bepaald.

en de
zyn schuldig bevonden aan het misdrf Zy dienen allen (hoofdeljk)® veroordeeld te worden tot herstel,
ongeacht of zi de hoedanigheid van vertegenwoordiger, verhuurder of eigenaar hebben.

5 TOEGEPASTE WETTEN
De volgende artikelen bepalen de bestanddelen van de misdriyven, de strafmaat en de toepassing van de
taalwet:

- Artikel 40, 42, 43his, 50 en 66 van het Strafwethoek;
- Artikel 5, 20bis en 20ter van de Vlaamse Wooncode en artikel 1 381, 3.1, 3.33, 3 34, 3.43, 3 46 van

de Vlaamse Codex Wonen,
- Artikel 1 en 8 van de Wet op de opschorting, het uitstel en de probatie;
- Artikel 11, 12, 14, 16, 31 tot 37 en 41 van de Wet van 15 jum 1935 op het taalgebruik in

gerechtszaken
6 UITSPRAAK
De rechtbank beslist na tegenspraak
Op strafgebied
Ten aanzien var
De rechtbank.

» Verklaart de ferten bewezen voor

s Veroordeelt tot het betalen van een geldboete van 4 000 euro, ziynde 500 euro te
verhogen met 70 opdeciemen (x8), met een vervangende gevangenisstraf van 1 maand bij niet
betaling.

5 Artikel 50 van het Strafwethoek
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¢ Staat uitstel toe voor 3.000 euro van de geldboete gedurende 3 jaar.
¢ Veroordeelt ook tot het betalen van.

o een bidrage van 200 euro, zijnde de som van 25 euro verhoogd met 70 opdeciemen, ter
financiering van het fonds ter hulp aan de slachtoffers van opzettelijke gewelddaden en de
occasionele redders;

o een bijdrage van 22 euro aan het fonds voor jundische tweedelijnsbystand,

een vaste vergoeding van 50 euro voor de beheerskosten in strafzaken,

o de kosten van de strafvordering, hoofdelijk met de

en voorlopig begroot op 388,55 euro

[=]

Ten aanzien van de
De rechtbank:
¢ Verklaart de feiten bewezen voor de

¢ \Veroordeelt de tot het betalen van een geldboete
van 4 000 euro, ziynde 500 euro te verhogen met 70 opdeciemen (x8)

e Staat uitstel toe voor 3 000 euro van de geldboete gedurende 3 jaar.
¢ Veroordeelt de ook tot het betalen van-

0 een hydrage van 200 euro, zijnde de som van 25 euro verhoogd met 70 opdeciemen, ter
financiering van het fonds ter hulp aan de slachtoffers van opzettelyke gewelddaden en de
occasionele redders,

o een bijdrage van 22 euro aan het fonds voor juridische tweedelynsbijstand;

een vaste vergoeding van 50 euro voor de beheerskosten in strafzaken;

o de kosten van de strafvordering, hoofdeljk met en

, voorlopig begroot op 388,55 euro

o

+ Beveelt de verbeurdverklaring per equivalent van 26 400 euro aan vermogensvoordelen lastens de

Ten aanzien van de
e Verklaart de feiten bewezen voor de

e Veroordeelt de tot het betalen van een geldboete van 4.000
euro, zijnde 500 euro te verhogen met 70 opdeciemen (x8).

e Staat uitstel toe voor 3 000 euro van de geldboete gedurende 3 jaar.
s Veroordeelt de ook tot het hetalen van-

o een bydrage van 200 euro, zynde de som van 25 euro verhoogd met 70 opdeciemen, ter

b

|
i
b
i
i
i
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financiering van het fonds ter hulp aan de slachtoffers van opzettehjke gewelddaden en de
occasionele redders;
o een bijdrage van 22 euro aan het fonds voor juridische tweedelijnsbystand,;
een vaste vergoeding van 50 euro voor de beheerskosten in strafzaken,
o de kosten van de strafvordering, hoofdeljk met en de
, voorlopig begroot op 388,55 euro

(=]

Ten aanzien van

De rechtbank stelt vast dat de zich identificeert als de
, sinds de naamswijziging op 16 januari 2011,

De vordering tot herstel

De rechtbank:

o Verklaart de herstelvordering van de wooninspecteur ontvankelijk en gegrond als volgt:

s \Veroordeelt en
hoofdelijk om binnen de termijn van 10 maanden vanaf de betekening van dit
vannis aan het pand gelegen n , eigendom van
de , de nodige renovatie-, verbeterings- en/of

aanpassingswerken wit te voeren {(dit is het herstel van de conformiteit zoals beschreven in artikel
1.3,81,8° VWC) waardoor het pand voldoet aan de minimale kwaliteitsvereisten Na het
doorgevoerde herstel mag het pand geen gebreken van categorie Il of |l vertonen en mag er geen
sprale zyn van averbewoning.

e Beveelt voor het geval de herstelmaatregel niet hinnen de 10 maanden na de betekening van het
vonnis warden urtgevoerd, dat de wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen
van de stad in de uitvoering ervan kunnen voorzien op kosten van

en de

e Zegt dat als : en de
in gebreke blyven, zij verplicht zijn alle uitvoeringskosten te vergoeden op
vertoon van een staat, opgesteld door de overheid die het vonnis uitvoert, of begroot en
urtvoerbaar verklaard door de beslagrechter in de burgerlyjke rechtbank.

s Machtigt de wooninspecteur, het college van burgemeester en schepenen van de stad om de
eventuele kosten van herhuisvesting te verhalen op E
en de
¢ Veroordeelt en

voor het geval dat aan de veroordeling tot het uitvoeren van de
herstelmaatregel niet wordt voldaan, tot betaling aan de wooninspecteur van een dwangsom van
150 euro per dag vertraging vanaf de eerste dag volgend op het verstrijken van de hoger vermelde
hersteltermin en in zoverre huidig vonnis werd betekend

* /egt tevens dat geen dwangsom zal worden verbeurd boven het bedrag van 25 000 euro.
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Inschrijving van dit vonnis

Dit vonnis dient ingeschreven te worden op de kant van de overgeschreven dagvaarding op het eerste
hypotheekkantoor ir onder het nummer '

Dit vonnis Is gewezen en urtgesproken in openbare zitting op 2 maart 2022 door de Rechtbank van eerste
aanleg Leuven correctionele zaken, kamer C5

- , rechter

in aanwezigheid van een magistraat van het openbaar ministerie, zoals vermeld op het proces-verbaal van
de openbare terechtzitting, en met bijstand van gnffier

(get.) (get.)






