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

EISER TOT HERSTEL: 

tegen: 

De wooninspecteur van het Vlaams Gewest, 
met kantoren t e 1000 Brussel , Havenlaan 88 bus 22 
KBO nr. 0316 380.841 

vertegenwoordigd door meester , advocaat te 

BEKLAAGDE(N) : 

558 1 ·, RRN 
geboren t e ) op 
van Belgische nat1onahte1t 
ingeschreven te 

vertegenwoord igd door meester , advocaat te 

559 2 
met maatschappeliJke zetel gevestigd te 
KBO 

vertegenwoordigd door meester , advocaat te 

560 3 
met maat schappeliJke zetel gevestigd te 
KBO 

vertegenwoordigd door meester , advocaat te 

561 4. 
met maatschappeliJke zetel gevestigd te 
KBO 

vertegenwoordigd door meester advocaat t e 

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 won ing ter beschikking st elt, een 
woning of een spec1f1eke woonvorm, als vermeld in artikel 5 § 3 hd 1 van het Decreet van 15 JUii 1997 
houdende de Vlaamse Wooncode, die niet 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, namehJk 
(art. 2 § 1, 31°, en 20 § 1 hd 1 Decreet 15 juh 1997 houdende de Vlaamse Wooncode) 

op het perceel te gekadastreerd m de periode van 
26 mei 2015 tot en met 18 1anuan 2019 
door 

., 

ten nadele van ·, geboren te op 
ten nadele van ·, geboren te op 1, 

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 oi: 
ten nadele van ·, geboren te op 
ten nadele van ·, geboren te op 
ten nadele van geboren te op 
ten nadele van , geboren te op 

het verhuren van het pand op voormeld ad res aan bovenvermelde personen 

2 PROCEDURE 

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

De rechtspleging verliep in het Nederlands. 

De rechtbank nam kennis van de stukken van de rechtspleging en hoorde het openbaar ministerie en de 
aanwezige part1Jen. 

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

2 De rechtbank stelt vast dat de 
niet afzonderhJ k als beklaagden kunnen vervolgd worden 

Het gaat immers om dezelfde rechtspersoon met ondernemmgsnummer 
2011 onderging de een naamswijziging naar de 

De strafvordering 1s regelmatig ingesteld en 1s ontvankehJk, met dien verstande dat de 
zich identificeert als de na naamsw1J21ging 

en de 

Sinds 16 januari 

1 zoals bhJkt uit de b1Jlagen uit het Belgisch Staatsblad die op 23 Jun, 2011 neergelegd werden op de gnff1e van de rechtbank van 
koophandel in Leuven 
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3 BEOORDELING OP STRAFGEBIED 

3.1 Algemeen 

1 De beklaagden moeten zich voor de strafrechtbank verant woorden, als dader of mededader, voor 
het verhuren van een woning in terw1JI deze met voldeed aan de ve1hghe1ds-, 
gezondhe1ds- en woonkwalite1tsvere1sten zoals bepaald m de (toenmalige) Vlaamse Wooncode, en dit in 
de periode van 26 mei 2015 tot 18 Januari 2019 

2 De beklaagden betwisten hun verantwoordehJkhe1d b1J de feit en 

3.2 De relevante feiten 

1 De 1s eigenaar van een woning ,n 

Op 18 Januari 2019 voerde de wooninspecteur een woonkwalite1tsonderzoek uit nadat h1J 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 (o.a. vochtschade, 
schimmelvorming, ontbreken van sanitaire- en keukenfuncties, elekt rocut1egevaar en gevaar op CO­
verg1ftiging, ... ). De woning kreeg 134 strafpunten toegekend en was omwille van de ernstige gezondhe1ds­
en ve1hghe1dsns1co's onbewoonbaar 

2 Op het adres wa ren en ingeschreven, samen met hun 
9 kinderen, allen van Somalische nat1ona lite1t. 

Op het ogenblik van het plaatsbezoek t rof de wooninspecteur 
huurovereenkomst voor die op 21 ju li 2014 afgesloten was tussen de 

aan. Z1J legde een 

', 
vertegenwoordigd door ·, en haar echtgenoot 

De huur werd aangegaan voor 1 Jaar, met ingang van 1 augustus 2014, voor de priJs van 600 eu ro per 
maand. De huur werd st1lzw1Jgend verlengd zou niet meer in de wonmg 
verbhJven. H1J zou z1Jn gezin verlat en hebben 

3 sprak in haar verhoor over als "de hu isbaas" die ze al had 
aangesproken over de gebreken. zou hier niet aan w illen verhelpen. Met de hulp van het 

had ziJ de aangetekend in gebreke gesteld (op 27 september 2018, 6 december 
2018 en 5 maart 2019), waarop geen react ie was gekomen 

verklaarde bij z1Jn verhoor dat de woning eigendom was van de 
de hoofdzetel die de moskeeen m beheert H1izelf was ondervoorzitter van de 

De , waarvan h 1J de voorzitter was, verhuurde de woning. 
Het pand zou dest iJds (in 2014) aangekocht z1Jn om de moskee uit te breiden Op u1tdrukkehJke vraag van 

hadden ZIJ t1JdehJk de woning aan hem verhuurd. Zij zouden niet geweten 
hebben dat ook z11 n vrouw en 9 kinderen er na enkele maanden kwamen wonen 

zou ondertussen z11n vrouw verlaten hebben 
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4 Op 7 februari 2019 maakte de woonmspecteur een herstelvordermg over aan de procureur des 
Konmgs te Leuven. 

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

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

Op 13 september 2020 verstuurde de woonmspecteur een herinneringsschriJven. het weten 
dat er niet kon gestart worden met de renovatiewerken door een gebrek aan fmanc1ele middelen . Na een 
tweede herinnenngsschnJven van 8 april 2021 van de woonmspecteur, bevestigde dat er 
niet tot renovatie werd overgegaan. 

3.3 Beoordeling ten gronde 

1 Het verhuren of het ter beschikking stellen voor verhuur van een ongeschikte of onbewoonbare 
wonmg, rechtstreeks of via een tussenpersoon, 1s strafbaar. Vanaf 1 januari 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" 2 

De feiten z1Jn bewezen door de obJect1eve vastst ellingen van de woonmspecteur gedaan t1Jdens het 
plaatsbezoek De wonmg die gedurende meer dan 4 Jaar verhuurd werd voldeed niet aan de elementaire 
veilighe1ds-, gezondhe1ds- en wonmgkwa hte1tsvere1sten zoals opgenomen m (het t oen geldende) artikel 5 
van de Wooncode. 

De gebreken waren overwegend structu reel va n 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 
m het pand zouden wonen 

De beklaagden kunnen niet voorhouden dat zij niet wisten dat ziJ er verbleven. 
was ingeschreven m de won ing vanaf 24 JUh 2014 en z1Jn echtgenote en kinderen vanaf 15 december 2014 
De won ing lag net naast de moskee, die ook regelmatig bezocht . De beklaagden 
wisten of moeten geweten hebben dat er met ZIJn gezm woonde. 

De beklaagden hebben niet gereageerd op de 1ngebrekestelhngen die verstuu rd werden en hebben op 
geen enkel ogenblik een einde gesteld aan de huur (die in pnnc1pe maar voor 1 Jaar was aangegaan) 
Evenmin hebben ZIJ stappen ondernomen b1J de vrederechter om de bewoners uit de won ing t e laten 
zetten. 

3 Het verweer van de beklaagden dat ZIJ niet doelbewust gehandeld zouden hebben, neemt met weg 
dat ze een gebrek aan voorzorg of voorzicht1ghe1d aan de dag hebben gelegd. Ze hebben nagelaten te 
controleren of de woning aan de woonkwahte1tsnormen voldeed en of deze ter besch1kkmg gesteld mocht 
worden voor verhuur 

2 Artikel 20§1 Vlaamse Wooncode, zoals van toepassing vanaf 1 Januan 2021 en artikel 3 34 Vlaamse Codex Wonen 



Doss,ernr 21L00090S 
Rechtbank van eerste aanleg Leuven correctionele zaken 

Kamer es 
p 6 ------~-~==~=--------------------

De ontving gedurende meer dan 4 Jaar de opbrengsten van 
de huur, dus had hier wel degelijk belang bij 

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 verantwoordehJkhetd draagt 

Ook degene die een woning ter besch1kkrng stelt via een tussenpersoon, rn dit geval via 
de , 1s strafbaar 
wel degelijk op de hoogte van de verhuur 1s ondervoorzitter van de 

·. H1J was ook degene die als vertegenwoordiger van de 
de huur afsloot 

en 
was 

De 
hebben aan de 

1s als mededader schuldig door het goed ter besch1kkrng gesteld te 
voor verhuur 

5 1s eveneens schuldig als mededader HIJ heeft als vertegenwoordiger van de 
de huur afgesloten en profileerde zich ook als huisbaas 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 
behoorliJke hu isvesting aan, het brengt ook direct mensenlevens in gevaar en het schaadt de gezondheid, 
rn vele gevallen van personen die zich reeds in een sociaal en maatschappelijk zwakkere pos1t1e bevinden 

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

De rechtban k staat gedeeltelijk uitstel va n straf toe gelet op het feit dat ZIJ geen eerdere veroordelingen 
opliepen en om hen geen onredehJk 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 Zijn elk een b1Jdrage verschuld igd aan het b1J2onder fonds tot hulp aan de slachtoffers van 
opzettehjke gewelddaden en de occasionele redders en aan het fonds voor Juridische tweedehjnsbijstand. 

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

3.6 Verbeurdverklaring 

1 Het openbaar ministerie heeft de verbeu rdverklaring gevorderd van 32 400 euro aan illegale 
vermogensvoordelen die de gerealiseerd heeft 
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Als b11komende straf kan de verbeurdverklaring van de ontvangen huurgelden worden uitgesproken. De 
huurgelden zijn te beschouwen als vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het m1sdriJf zIJn verkregen 3 

2 Aangezien de zich identificeert 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 JUii 
2014 tot 18 Januari 2019 (54 maanden x 600 euro per maand). 

De 1ncnmmat1eperiode 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 onredehJk De 
heeft in werkeh1khe1d vanaf Juli 2014 tot september 2019 huurgelden ontvangen. Er 

werden nooit werken uitgevoerd aan de woning. De huurgelden zIJn 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 last ens de 
op grond van artikel 42,3° en 43bis van het Strafwetboek. 

4 HERSTELVORDERING 

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

De woon inspecteur Is partIJ (eiser tot herstel) in de strafprocedu re. 

De wooninspecteur heeft lopende de strafprocedure een geactualiseerde herstelvordering ingediend en 
aangepast aan de nieuwe indeling van de gebreken vanaf 1 Januari 20214

• 

De woon inspecteur vraagt de rechtbank om. 

• de beklaagden m sohdum, minstens de ene b1J gebreke aan de andere, te veroordelen om 

o Aan het pand gelegen in , kadast raal gekend in 
, eigendom van de 

renovatie-, verbeterings- en/of aanpassingswerken uit te voeren (dit Is het herstel van 
de conform1te1t zoals beschreven in artikel 1.3,§1,8° VWC) waardoor het pand voldoet aan 
de minimale kwalite1tsvere1sten. Na het doorgevoerde herstel mag het pand geen 
gebreken van categorie Il of III vertonen en mag er geen sprake zIJn van overbewoning. 

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

3 Artikel 42,3° van het Strafwetboek 
4 Artikel 20b1s §1 Vlaamse Wooncode, zoals van toepassing vanaf 1 Januari 2021 en artikel 3 43 Vlaamse Codex Wonen 
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• De woonmspecteur en college van burgemeester en schepenen van de stad te machtigen, 
voor het geval het herstel niet binnen de door de rechtbank gestelde termIJn wordt uitgevoerd, 
ambtshalve m de uitvoering ervan te voorzien en te zeggen voor recht dat de wooninspecteur 
gerechtigd Is de kosten te verhalen op de beklaagden 

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

• De beklaagden te veroordelen tot de kosten van het geding 

te machtigen 

3 De herstelvordenng van de woornnspecteur Is wettig en Is gemotiveerd vanuit het oogpunt van 
elementaire ve1hghe1ds-, gezondhe1ds- en woonkwahte1tsvere1sten. De herstelvordering van de 
wooninspecteur Is niet kennelijk onredehJk 

De herstelvordenng Is ontvankehJk en gegrond zoals hierna bepaald. 

en de 
zIJn schuldig bevonden aan het m1sdnJf ZIJ dienen allen (hoofdehjk) 5 veroordeeld te worden tot herstel, 
ongeacht of ZIJ de hoedanigheid van vertegenwoordiger, verhuurder of eigenaar hebben. 

5 TOEGEPASTE WETTEN 

De volgende artikelen bepalen de bestanddelen van de m1sdniven, de strafmaat en de toepassing van de 
taalwet· 

Artikel 40, 42, 43b1s, 50 en 66 van het Strafwetboek; 
Artikel 5, 20bis en 20ter van de Vlaamse Wooncode en artikel 1 3§1, 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 Juni 1935 op het taalgebru ik m 
gerechtszaken 

6 UITSPRAAK 

De rechtbank beslist na tegenspraak 

Op strafgebied 

Ten aanzien van 

De rechtbank. 

• Verklaart de feiten bewezen voor 

• Veroordeelt tot het betalen van een geldboete van 4 000 euro, Zijnde 500 euro te 
verhogen met 70 opdeciemen (x8), met een vervangende gevangen isstraf van 1 maand bij niet 
betal ing. 

S Artikel 50 van het Strafwetboek 
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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 b1Jdrage van 200 euro, Zijnde de som van 25 euro verhoogd met 70 opdeciemen, ter 
fma nc1ermg 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 Ju ridische tweedelijnsb1Jstand, 
o 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 f eiten bewezen voor de 

• Veroordeelt de tot het betalen van een geldboete 
van 4 000 euro, z1Jnde 500 euro te verhogen met 70 opdeciemen (x8) 

• Staat uitstel toe voor 3 000 euro van de geldboete gedurende 3 Jaar. 

• Veroordeelt de ook tot het betalen van· 

o een b1Jdrage van 200 euro, z1Jnde de som van 25 euro verhoogd met 70 opdeciemen, ter 
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 1und1sche tweedeliJnsb1Jstand; 
o een vaste vergoeding van 50 euro voor de beheerskosten m strafzaken; 
o de kosten van de strafvordering, hoofdelijk met en 

, voorlopig begroot op 388,55 euro 

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

Ten aanzien van dt: 

• Verklaart de feiten bewezen voor de 

• Veroordeelt de tot het betalen van een geldboete van 4.000 
euro, z1Jnde 500 euro te verhogen met 70 opdeciemen (x8). 

• Staat uitstel toe voor 3 000 euro van de geldboete gedurende 3 Jaar. 

• Veroordeelt de ook tot het betalen van· 

o een b1Jdrage van 200 euro, z1Jnde de som van 25 euro verhoogd met 70 opdeciemen, ter 

i 
F 

f 
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f,nanc1enng 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 Juridische tweedehjnsb1Jstand; 
o een vaste vergoeding van 50 euro voor de beheerskosten m strafzaken, 
o de kosten van de strafvordering, hoofdeliJk met en de 

, voorlopig begroot op 388,55 euro 

Ten aanzien van 

De rechtbank stelt vast dat de zich 1dent1f1ceert als de 
, smds de naamswIJzigmg op 16 Januari 2011. 

De vordering tot herstel 

De rechtbank· 

• Verklaart de herstelvordenng van de woonmspecteur ont vankelijk en gegrond als volgt· 

• Veroordeelt en 
hoofdelijk om bmnen de termiJn van 10 maanden vanaf de betekening van dit 

vonnis aan het pand gelegen m , eigendom van 
de , de nodige renovatie-, verbeterings- en/of 
aanpassingswerken uit te voeren (dit 1s het herstel van de conform1te1t zoals beschreven in artikel 
1.3,§1,8° VWC) waardoor het pand voldoet aan de minimale kwalite1tsvere1sten Na het 
doorgevoerde herstel mag het pand geen gebreken van categorie Il of 111 vertonen en mag er geen 
sprake zIJn van overbewoning. 

• Beveelt voor het geval de herstelmaatregel niet binnen de 10 maanden na de betekening van het 
vonnis worden uitgevoerd, dat de wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen 
van de st ad in de uitvoering ervan kunnen voorzien op kosten van 

en de 

• Zegt dat als en de 
m gebreke bliJven, ZIJ verplicht ziJn alle u1tvoermgskosten te vergoeden op 

vertoon van een staat, opgesteld door de overheid die het vonnis uitvoert, of begroot en 
uitvoerbaar verklaard door de beslagrechter m de burgerhJ ke rechtbank. 

• Machtigt de woonmspecteur, het college van burgemeester en schepenen van de stad 
eventuele kosten van herhu1svestmg te verhalen op 

en de 

• Veroordeelt en 

om de 

voor het geva l 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 
herstelterm1Jn en m zoverre hu1d1g vonnis werd betekend 

• Zegt 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 1r onder het nummer 

Dit vonnis 1s gewezen en uitgesproken in openbare zitting op 2 maart 2022 door de Rechtbank van eerste 

aanleg Leuven correctionele zaken, kamer CS· 
, rechter 

m aanwez1ghe1d van een magistraat van het openbaar mm1stene, zoa ls vermeld op het proces-verbaal van 

de openbare terechtzitting, en met b1Jstand van gnff1e1 

(get.) (get.) 




