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l<AMER MET EEN RECHTER, RECHTSPREKENDE IN CORRECTIONELE ZAKEN 

Gezien de processtukken 

In de zaak van: 

HET OPENBAAR MINISTERIE, 

aan wie zich heeft gevoegd als burgerlijke partij : 

WOONINSPECTEUR, met kantoren te 1000 Brussel, Havenlaan 88 bus 22, 
woonstkeuze doend bu haar raadsman 

Nr 

vertegenwoordigd door meester 
advocaat te 

wonende te 

wonende te 

vertegenwoordigd door meester 
advocaat tE 

tegen: 

geboren te op 
van Belgische nationaltte1t, RRN: 

bijgestaan door meester advocaat te 

Nr 
geboren te op 

van Belgische nat1onalite1t, RRN 

bijgestaan door meester advocaat tE 

loco meester 

RRN 

RRN 

loco meester 

ingeschreven te 

ingeschreven te 

De procureur des Konings vervolgt de beklaagde(n) als dader of mededader in de zm van artikel 66 
van het strafwetboek voor de volgende strafbare feiten: 

verhuren, te huur of ter beschikking stellen, met het oog op bewoning, van niet-conforme of 
overbewoonde woning 
als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter beschikking stelt, 
een met-conforme of overbewoonde woning rechtstreeks of via tussenpersoon te hebben verhuurd, 
te huur gesteld of ter beschikking gesteld met het oog op bewoning, 
(art. 3.34. Vlaamse Codex Wonen van 2021) 
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NameltJk een woonentIteIt in een gebouw gelegen te 
bekend ten kadaster als handelshuis te 

toebehorende aan de huwgemeenschap 
aankoop dd 6 november 1984. 

met een oppervlakte van 2a 40ca, 
ingevolge openbare 

Tot 1 Januari 2021 strafbaar gesteld door artikel 20 §1, ltd 1 Decreet 15 JUlt 1997 houdende de 
Vlaamse Wooncode 

te 
door 
ten nadele van 
ten nadele van 

in de periode van 1 1uli 2019 tot en met 17 februari 2021 

geboren te )p : 

~eboren te JP 

Beklaagden tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig art. 42 en 43bis van het Strafwetboek 
te horen veroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring van hierna vermelde 
vermogensvoordelen die zich bevinden m het patrimonium van de gedaagde, ziJnde hetzij de 
vermogensvoordelen die rechtst reeks uit het misdrijf zI1n verkregen, hetziJ de goederen en waarden 
die in de plaats ervan zijn gesteld, hetz1J de inkomsten uit de belegde voordelen, waarbij de rechter, 
indien de zaken niet kunnen worden gevonden m het vermogen van de beklaagde, de geldwaarde 
daarvan dient te ramen (het equivalent bedrag), nameliJk: 
Berekening vermogensvoordeel: 
Van 1 juh 2019 tot 1 maart 2020 (d.i. t ijdstip van staking betalingen) = 8 maanden x 590 EUR= 4.720 
EUR 

Gehoord de burgerlijke partijen bij monde van hun raadsman voornoemd. 

Gehoord de uiteenzetting van de zaak door substituut-procureur des Konings, die de zaak 
samenvat en conclusie neemt strekkende tot de veroordeling van de beklaagden bij toepassing van 

de strafwet. 

Gehoord de beklaagden in hun antwoorden en middelen van verdediging daartoe bijgestaan door 
hun raadsman voornoemd 

De behandeling en de debatten van de zaak hadden plaats in openbare terechtzitting. 

1. FEITEN 

Op 17 januari 2021 voerde de wooninspect1e een controle uit m een pand gelegen aan 
Er was een melding van de gemeente 

Eigenaars van de woning waren 

Het gebouw had 1 klem gebrek van categorie 1, 1 ernstig gebrek van categorie Il en 1 gebrek dat een 

direct gevaar oplevert voor de ve1lighe1d of gezondheid of mensonwaardige levensomstandigheden 

veroorzaakt van categorie 111. De woning had 8 kleine gebreken van categorie 1, 7 ernstige gebreke 
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van categorie Il en 4 gebreken die een direct gevaar opleveren voor de vell1ghe1d of gezondheid of 

mensonwaardige levensomstandigheden veroorzaken van categorie 111. 

In de woning woonde een koppel Ze betaalden 590 euro per maand Er was een huurovereenkomst 

maar geen plaatsbeschnJvmg. De eigenaar was op de hoogte van de problemen, maar greep niet m. 

Er was geen drinkbaar water. Ze stonden op het punt om te verhuizen. 

Op 20 aprtl 2021 werd verhoord. H1J verklaarde dat er geen problemen waren toen 

de huurovereenkomst getekend werden. De problemen waren er gekomen door de huurders. De 

huur werd opgezegd met ingang van 1 JUii 2020, maar ze trokken er rnet uit. hield 

zich bezig met de verhuring De woning was smds een maand verkocht. 

Tot op het moment van de dagvaarding was de herstelvordering niet uitgevoerd. 

liet weten dat de woning verkocht was en gesloopt zou worden, maar dat kon de woonmspect1e niet 

bevestigen. 

2. SCHULD 

Onder de enige tenlastelegging worden vervolgd voor het als 

verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter beschikkmg stelt, een 

niet-conforme of overbewoonde woning rechtstreeks of via tussenpersoon te hebben verhuurd, te 

huur gesteld of ter beschikking gesteld met het oog op bewonmg, in m de 

periode van 1 JUh 2019 tot en met 17 februari 2021 

De incriminat1epenode moet heromschreven worden als volgt: 

"{ ... ) in de periode van 1 juli 2019 tot en met 15 augustus 2020 { ... )" 

Uit het dossier bliJkt dat >p 3 juni 2020 de huurovereenkomst 

hebben opgezegd met ingang van 15 augustus 2020 Na die periode hebben zij niet langer wetens en 

willens de wonmg ter besch1kkmg gesteld 1 Hoewel de bewoners daarna nog een tijdJe in de woning 

verhlP.vP.n. bhJkt met dat dat met een uitdrukkelijk of impliciet akkoord van 

gebeurde 

Gelet op de heromschr11vmg van de incriminat1epenode moeten de feiten verder omschreven 

worden als volgt' 

"als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter beschtkkmg stelt, 
een woning of een specifieke woonvorm, als vermeld 1n artikel 5 § 3 ltd 1 van het Decreet van 15 JUlt 
1997 houdende de Vlaamse Wooncode, die niet voldoet aan de vereisten en normen, vastgesteld met 
toepassing van artikel 5 van voornoemd Decreet, rechtstreeks of v,a tussenpersoon, te hebben 
verhuurd, te huur gesteld of ter beschikking gesteld met het oog op bewoning, 

m de periode van 1 JUlt 2019 tot en met 15 augustus 2020." 

De heromschreven feiten vonden immers plaats vóór de mwerkingtredmg van de Vlaamse Codex 

Wonen Ze z1Jn smds 1 Januari 2021 strafbaar op grond van artikel 3.34 Vlaamse Codex Wonen. 

De feiten z1Jn voor het overige bewezen. Hoewel de eerste vaststellingen dateren van na de 

incrirninatiepenode, 1s het voldoende bewezen dat de woning ook op 1 juli 2019 al niet aan de 

wonmgkwahte1tsvere1sten voldeed. Een heel aantal van de ernstige gebreken (die ook voor 1 januari 

2021 tot onbewoonbaarheid aanle1d1ng gaven) zijn immers structureel. De rechtbank verwijst onder 

1 Vgl Gent 1 december 2017, RW 2017-18, afl 35, 1389 
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meer naar de afwez1ghe1d van een gootsteen met drinkbaar water (punt 182 technisch verslag), het 

nsIco op CO-ve rg iftiging (punt 227 tech111sch verslag), de onve1l1ge toegang (punt 232 technisch 

verslag) en de onvoldoende borstwering (punt 233 technisch verslag) Het Is daarnaast ook niet 

aannemelJJI< dat alle niet-structure le gebreken door de huurders zouden Zijn veroorzaakt En tot slot 

hadden de plicht om ook tijdens de huur te verzekeren dat de 

wonmg aan de wonmgkwalite1tsvereisten bleef voldoen en moesten ze de nodige maatregelen 

nemen zodra ZIJ kennis kregen van het feit dat de woning niet meer aan de 

wonmgkwal1te1tsvere1sten voldeed.1 

Vool' strafrechtellJke inbreuken op de woningskwal1te1tsnormen volstaat dat bewezen Is dat de 

beklaagde onachtzaam was 3 Er moet sprake zijn van een gebrek aan voorzorg of voorzichtigheid, 

bijvoorbeeld dat de beklaagde onvoldoende heeft nagegaan of de verhuurde woning wel aan de 

gewestelijke woningkwahte1tsnormen voldeed.4 Dat Is hier duidel1Jk het geval 

3. STRAFTOEMETING 

3.1 

Bij het bepalen van de straf van houdt de rechtbank reken ing met de aard en de 

ernst van de bewezen feiten en met de begeleidende omstandigheden bij het plegen van de feiten . 

De rechtbank houdt ook rekening met de leeftijd eh de persoonlijke situatie van Tot 
slot houdt de rechtbank ook rekening met de persoonliJkheid van 

meer bll}kt uit haar strafrechtelijk verleden 

zoals die onder 

De feiten z11n ernstig. verhuurde een woning die In bijzonder slechte staat was. De 

woning was een gevaar voor de veiligheid en de gezondheid van de huurders. Er werden stappen 

gezet om de situatie te regulariseren. 

is jaar. Ze heeft een blanco strafblad 

Alles samengenomen kent de rechtbank aan 

3.2 

de gunst van de opschort ing toe, 

Bij het bepalen van de straf van houdt de rechtbank rekening met de aard en de 

ernst van de bewezen feiten en met de begeleidende omstandigheden b1J het plegen van de feiten 

De rechtbank houdt ook rekening met de leeftijd en de persoonlijke sItuatre van 

Tot slot houdt de rechtbank ook rekening met de persoonl!Jkheld van 

onder meer blijkt uit zijn strafrechtelijk verleden 

zoals die 

De feiten zIJn ernstig. verhuurde een woning die in biJzonder slechte staat was. De 

woning was een gevaar voor de veiligheid en de gezondheid van de huurders Er werden stappen 

gezet om de $ItuatIe te regulariseren. 

s jaar. Hij heeft een blanco strafblad . 

Alles samengenomen kent de rechtbank aan de gunst van de opschorting toe. 

2 Vgl. Corr. Gent 1 december 2009, TBO 2011, 42 
3 Vgl. Rb. Oost-Vlaanderen, afdeling Dendermonde 25 maart 2019, www arrestendatabank be 
4 Vgl. Corr Gent 24 juni 2008, RW 2008-2009, 1700, noot 
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4 . VERBEUR0VERl<LARING 

Het openbaar ministerre vordert de biJzondere verbeurdverklaring van 4 720 euro 

De rechtbank acht het bewezen dat de beklaagden uit de bewezen verklaarde tenlasteleggingen 

gelden hebben verkregen. Het zou maatschappeliJk onaanvaardbaar z11n dat de beklaagden enerziJds 

schuldig worden bevonden en gestraft worden, maar anderz11ds in bezit zouden worden gelaten van 

de winsten die ZIJ uit hun m1sdriJf haalden. Een misdnJf mag niet lonen. 

Uit de stukken blijkt dat na 1 maart 2020 geen betalingen meer gebeurd zijn 

Een hoofdelijke verbeurdverklaring is niet mogelijk. De rechtbank spreekt de biJZondere 

verbeurdverklaring (art. 42, 3° en 43b1s Sw.) uit voor: 

• 2 360 euro m hoofde van 

• 2.360 euro in hoofde van 

De rechtbank is niet verplicht om de goederen toe te wijzen aan de burgerlijke partij, en daar 1s m dit 

geva l geen bijzondere reden toe 5 Daarmee wordt aan geen 

kennehJk onredeltj k zware straf opgelegd 

5. HERSTELVORDERING 

5.1 Algemeen 

Op 23 maart 2021 heeft de wooninspecteur zijn herstelvordering bij het openbaar ministerie 

ingediend 

Het herstel werd nog niet uitgevoerd. De herstelmaat regel bhJft noodzakelijk De herstelvordermg 

werd afdoende gemotiveerd en 1s noch onwettig, noch kennelij k onredelijk Dat de woning verkocht 

werd doet daar geen afbreuk aan 6 De nieuwe eigenaars moeten het herstel gedogen.7 

5.2 Termijn voor herstel 

Gelet op de omvang van de gevorderde werken is een termijn van 14 maanden voldoende als 

hersteltermijn. 

5.3 Dwangsom 

Het opleggen van een dwangsom als drukkingsmiddel voor het uitvoeren van het bevolen herstel 1s 

eveneens noodzakeliJk. Het bedrag ervan kan door de rechter bepaald worden zelfs zonder een 

specifiek gevorderd bedrag of hoger dan het gevorderde bedrag. Het volstaat dat een dwangsom 

gevorderd wordt 

Een dwangsom van 150 euro per dag moet worden opgelegd gelet op het talmen om over te gaan tot 

het herstel Het bestuur heeft er namelijk belang b1J dat de veroordeelden zelf de veroordeling tot 

het herstel nakomen gelet op de beperkte overheidsmiddelen, de zware procedure van aanbesteding 

5 Vgl cass 15 september 2021, , Cass 10 Juni 2014, 
6 Vgl Antwerpen 26 Juni 2013, RW 2013-14, 503 
7 Art 3.49, § 3 Vlaamse Codex Wonen, Vgl Corr Gent 1 december 2009, TBO 2011, 42 Vgl Ook inzake 
monumentenzorg· cass 10 maart 2017, Vgl Inzake stedenbouw. Cass 12 Januari 
2016, 

' j 

L 
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en de lange t1Jd nodig voor een ambtshalve Uitvoering Tenslotte heeft de gemeenschap er baat b11 

dat dit ten spoedigste gebeurt Een dwangsom Is daartoe het meest effrc1ente middel. 

Er Is geen reden om een dwangsomtermijn op te leggen. 

5.4 Ambtshalve herstel - kosten 

De wooninspect1e en het college van burgemeester en schepenen van 

gemachtigd om zelf het herstel u,t te voeren indien 

blijven dat te doen. 

Norden 

in gebreke 

De veroordeling tot herstel blijft de grondslag voor het verhaal op de beklaagde van de kosten van 

een eventueel ambtshalve herstel door de bevoegde overheid of voor een verhaal van herstelkosten 

die de nieuwe eigenaar in voorkomend geval zou moeten maken als gevolg van de door de beklaagde 

gepleegde feiten. 

De eventuele herhuisvestingskosten vallen ten laste van 

woonmspectie en het college van burgemeester en schepenen van 

gemachtigd om die op :e verhalen. 

5.5 Uitvoerbaarheid bij voorraad 

Er zijn geen bijzondere redenen om het vonnis uitvoerbaar bij voorraad te verklaren. 

6. BURGERRECHTELIJK 

De 

worden 

vordert om de n1et1gheid van de huurovereenkomst wt te spreken, een 

schadevergoeding van 7.060 euro en de vrijgave van de huurwaarborg. 

vordert een schadevergoeding van 3 856 euro. 

De rechtbank is bevoegd om, naast het louter teruggeven van goederen die aan de eigenaar werden 
ontnomen en die in handen van het gerecht Zijn gekomen, elke maatregel te bevelen die beoogt de 

materiele gevolgen van het bewezen verklaarde misdnjf teniet te doen, waaronder de 

n1et1gverklaring van de huurovereenkomst. 8 

Aangezien de huurovereenkomst gebruikt werd om het m1sdn1f te plegen, spreekt de rechtbank de 

nietigheid ervan wt. Het gevolg 1s dat gedurende de 

incnmmat1epenode betaalde huurgelden moeten terugbetalen. Het gaat om 8, niet om 9 maanden 

huur (4. 720 euro). 

De rechtbank Is om dezelfde redenen ook bevoegd om de vnJgave van de huurwaarborg te bevelen 

Omdat de woning al b1J de start van de huurovereenkomst niet mocht worden verhuurd, 1s ook de 
betaling van de waarborg een materieel gevolg van het bewezen verklaarde misdrijf. 

Uit het strafdossier blijkt dat ook in de woning woonde (stuk 3 strafdossier, en de 

verklaring van ~elf, stuk 59-60 strafdossier). 

8 Art 44 Sw, Art 161 Sv, Vgl Cass 3 september 2013, Trv-rps 2016, 271 e v; Gent 17 december 2021, 
www arrestendatabank be 
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Met betrekkrng tot de matras wordt een factuur voorgelegd op naam van 

Die rechtspersoon 1s geen partlJ bij deze procedure Aan 

schadevergoedmg worden toegekend 

p.8 

kan hiervoor geen 

Met betrekking tot de kled1jschade liggen geen stukken voor. Ook daarvoor kan gee n 

schadevergoeding worden toegekend. 

De rechtbank neemt aan dat door de fe iten een zekere morele 

schade hebben geleden. Naar redelljkhe1d en billijkheid begroot de rechtbank die op 200 euro elk 

vorderen geen interesten. 

Omdat in dezelfde akte en b1J een zelfde grondslag mstel\en en de 

verschillende vordenngen 1n hun geheel beschouwd eenzelfde geschil wtmaken,9 1s er maar één 
rechtsplegmgsvergoedmg verschuldigd. 

OM DEZE REDENEN, 
DE RECHTBANK, 

Gezien de artikelen van voormelde tenlasteleggingen, alsook de artikelen 

- 2 en volgende Wet 15.06.1935 op het gebruik der talen in gerechtszaken 
- 182, 184, 185, 189, 190, 194 Wetboek van Strafvordering 
- 42, 43, 43b1s, 50 Sw 
- 1, 3, 6 W. 29.06 1964 
- 1 Wet 05.03 1952 
- 29 Wet 1.8.1985 

Op tegenspraak ten aanzien var 

Op strafgebied 

HeromschnJft de feiten van de enige tenlastelegging als vo lgt· 

"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 hd 1 van het Decreet van 15 JUii 
1997 houdende de Vlaamse Wooncode, die met 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 beschikkmg gesteld met het oog op bewoning, in 

m de periode van 1 juli 2019 tot en met 15 augustus 2020." 

Verklaart de feiten van de enige tenlastelegging bewezen in hoofde van 

Gelast in hoofde van 

periode van drie jaar 

Ie opschorting van de uitspraak van de veroordeling voor een 

9 Vgl Cass 8 december 2014, RABG 2015, 421 
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Spreekt in hoofde van de b11zondere verbeurdverklaring uit voor 2.360 euro. 

Verklaart de feiten van de enige tenlastelegging bewezen m hoofde van 

Gelast in hoofde van 

periode van dne Jaar 

Spreekt In hoofde van 

je opschorting van de uitspraak van de veroordeling voor een 

de bijzondere verbeurdverklaring uit voor 2.360 euro. 

Verplicht elk tot betaling van een bijdrage van 24,00 euro tot de 

fmanc1ermg van het begrotingsfonds voor de juridische tweedelij nsb1Jstand. 

Verplicht elk tot betaling van de vaste vergoeding m strafzaken 

van 58,24 euro. 

Met betrekking tot de gerechtskosten. 

Veroordeelt 

op 300,11 euro. 

Met betrekking tot de herstelvordenng 

Beveelt op vordering van de woonin<;nPr.tP.ur r1,1n 

herstel op het pand gelegen te 

1oofdeliJk tot de gerechtskosten, begroot m totaal 

hoofdel11k het 

door het uitvoeren van renovatie-, verbeterings- of 

aanpassingswerkzaamheden (dit is het wegwerken van de bestaande gebreken), waardoor het pand 

voldoet aan de elementaire ve1hgheids-, gezondheids- en woonkwaliteitsvere1sten zoals bedoeld m 

artikel 3.1 van de Vlaamse Codex Wonen. 

en dit onder verbeurte van een dwangsom van 150 euro per dag vertraging m de nakoming van dit 

bevel ten voordele van de wooninspecteur 

Bepaalt de termijn voor de uitvoering van de herstelmaatregel op 14 maanden na het m kracht van 
gewij sde treden van dit vonnis 

Zegt voor recht dat de wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen van 

indien het vonnis niet vriJwillig wordt uitgevoerd binnen voormelde termijn, ambtshalve in 

de uitvoering ervan kunnen voorzien op kosten van de veroordeelde. 

Zegt dat de wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen van 

eventuele kosten van herhuisvesting op kunnen verhalen 
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Op burgerlijk gebied 

Verklaart de vordenng van 

Verklaart de tussen 

ontvankelijk en m de volgende mate gegrond. 

enerzijds en 

afgesloten huurovereenkomst nietig. 

Veroordeelt hoofdelijk om aan 

betalen. 

Beveelt de vrijgave van de huurwaarborg en de daarop verschuldigde interesten 

aar 

Verklaart de vordering van JntvankeltJk en m de volgende mate gegrond. 

Veroordeelt hoofdelijk om aan 

betalen. 

Veroordeelt )oofdelijk tot de kosten van 

begroot op een rechtsplegrngsvergoedmg van 1.6S0 euro. 

anderzijds 

4.920 euro te 

200 euro te 

en 

Houdt ambtshalve de (eventuele) burgerlijke belangen aan overeenkomstig artikel 4 V.T.Sv. 

Alles wat voorafgaat werd overeenkomstig de bepalingen van de wet op het gebruik der talen in het 
Nederlands behandeld. 

Aldus uitgesproken te KortriJk, rn het gerechtsgebouw, in de bu itengewone openbare zitting van de 
ZEVENTIENDE KAMER, op heden twee augustus tweeduizend en drieëntwintig. 

Aanwezig· , alleenzetelend rechter, 
, substituut-Procureur des l(onings 
, gnffler 




