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In de ~ak van het openbaar ministerie en van 

4362 VLAAMS GEWEST, vertegenwoordigd .door de .wooninspecteur, met kantoor te 
12l0 .Br:ussël, Koning Arbert Il-laan 19/22, 

4363 

Bser In herstel, afwezig, vertegenwoordigd door meester ·, advocaat 'tè 
, loco meester , advocaat te 

tegen 

, geboren te op , wonende te 

Beklaagde, afwezig, vertegenwoordigd door meester ·, advocaat ,te• 

Beklaagd: 

en meester i, advotaat te 1. 

, 00 het perceel gelegen te 
,. eiseodom v~n 

. 

, 

A. In de periode 15/08/2001 tot 30/03/2012, zonder onderbreking van enige termijn 

Bij inbreuk op artikel 5, strafbaar gesteld door artikel 20§1 al 1 van 11et decreet d.d. 
15 Juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, als verhuurder, een woning die niet 
voldoen aan de elementaire velllgheids-, gezondhelds- en woonkwaliteitsnormen 
van artlk~I 5, re<::htstreeks verhuurd te heboen met het oog_ op bewoning, met name 
aan 

1. DE PROC_EDURE 

1.1. 
De rechtbank nam kennis van:· 
-
-

-
-

de stukken van het strafonderzoek; 
de dagvaarding die door het openbaar· ministerie betekend werd aan de 
beklaagde om te verschijnen voor deze rechtbank, met daarin Qpgenomer) de 
schriftelijke vordering tot verbeurdverklaring; 
de conclusies namens_èfe beklaagde; 
de conclusies en stukken 1namens de woonlnspecteur, handelend in naam van 
het Vlaams Gewest. 
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1.2. 
De rechtbank hç,orde~ 
• het openbaar ministerie tn zijn vord~rlng, verteg~nwoordlgd door 

1 

- de beklaagde, vertegenwoordtgd door zijn advocaten; 
- de advocaat van de woonlnspecteur., handelend in naam van het Vlaams 

Gewest. 

De reêhtban k besllst na te1enspraak. 

2. DE 5TRAFVÖRDERING 

2.1 Algemeen 

De. beklaagde wordt vervolgd voor de verhuur van een woning gelegen te 
die niet zou voldoen aan de elementaire veillgheids-, 

gezondhelds- en woonkwallteltsnormen, -zoals bedoeld In artikel 5 van, de Vlaamse 
WQonêode\ en. dit In de periode van 15 augustus 2001 tot 30 maart 2012. 

De woning is· volgens het gewestplan gelegen In recreatiegebied. 

De beklaagde, , kocht deze woning bij authentiek~ akte verleden 
op 24 mei 1988~ Hij verhuurde deze woning vanaf 15 augustus 2001 aan de. 
echtgenoten en en hun kinderen, die de woning 
aanwendden voor permanente bewoning. 

Blj brief van 28 f~bruari 2012 heeft df!; gemeente op verzoek van flet 
· te het Vlaams Gewest (Wonen-Vlaanderen) verzocht om een 

inspectie uit te voeren in de,bedoelde woning. 

Op 30 maart 2012 werd deze controle uitgevoerd door en 
. In het proces-verbaal dat bij deze,,gelegenhetd werd opgesteld worden 

deze personen omschreven al$ respectievelijk wooninspecteur en technicus bij het . . 
Agentschap Inspectie RWO. 

Ter plaatse werd toestemming verleend door de huurster om de 
woning te betreden en de ·nodige vaststellingen te doen. In het proces-verbaal dat 
naar aanleiding van deze Inspectie werd opgesteld wordt de woning omschrevén als 
ongeschikt en onbewoonbaar vanwege ~mstlge gezondheid.s- en vetUgheidsrisJco's• 
voor de bewoners. BIJ het procés-vetbaal werden .onder meer een technisch en een 

-
1 Decreet van 15 Juli 1997 houdende de Vlaamse WOoncode. 
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. 'omstandig' verslag gevoegd met betrekkins tot de st~~l van de woning, evenals 
een. aantal foto's. 

· Uit het proces-verbaal' blll~ onder meer dat de woning op dat .QgenbHk bewoond 
wer-d door:het-esl)tpaar samen met hun vier kinderen. 

heeft in haar hoedanigheid van wooninsp·ecteµr bij het openbaar 
ministerie een herstelvorde~lng Ingediend die er.tee -strekt om het pand een ander.e 
.bestemming te geven, of om het. pand te laten· slepen,. tenzij dit laatste. verboden 
zou zijn .. Zij: heeft dit bijlbrief. van i Juni 201-2. ,emeld. aan de beklàagde 

Pij akte yerleden op, 12 februari 2013 heeft de beklaagde 
.be·doeide woning verkocht:áan en • 

Uit 'het voorliggende dossier1blijkt niet wat de huidige-staat Is van de woning. 

2 .. 2 Voorafgáande vordering-tot vç,orieggfng administratief doJSler 

de 

De beklaagq·e, Vordert -dat, alvc.,rens recht te doen, aan de 
woonînspecteur bevole"n Z~ij worden om '.h~t integrale .. admtni~ratief dossier voor 
t~ leggen. Het dossier dat·thans werd voorgelegd zou summle,r zijn, en de rechten 
van verdediging· van de beklaägd·~-zouden om die reden, met de voeten werden 
:g~t'i:eder;t; 

De rechtöank stelt vast. dat de beJdaagdè op geen ·enkele wijze, 
specificeert in Wf;!l_ke stukken van. het ·-administratref dossier hij :inzage wenst te 
verkrijgen èn op w~U<e wijze· het ontbreken daarvar:r zijn r:echten van -verdedigjng 
zou sç_haden. 

Hèt stràfdossrer bevat nààr :het oordeel van de .rechtbank voldoende elementen om . . ' . . ' 

dit dossiér met kennls van zaken .te beoordelen .. Het bévat eveneens voldoende 
4ltlementen om de beklaagdë toe te laten ·öm z!Jn rechten van: ver:dediglng op 
pässende w!Jze uitte oefet1en. 

Voor .zo.ver. als <fi.enend kan overigens worden Qpgem~rkt datnerge_ns ·uit blijkt dat 
de J>eklaagde op ,enig ogenblik inzage- heeft gevr:aagd In èiiig stuk van het 
administra~l'ef dossier met toepassing var:1 •de wetgeving lnz.ake de o.penbaarheld 
van bestuur, of dat hem ooit dergelijke Inzage z0.u zijn geweigerd. De beklaagde. legt 

·.t~r zake. geertstukk,en vo~r. 

2.3 Melding dagvaarding in vergunnlngenregl_ster 

Volgens de .beklaagde is de sträfsancti.e niet ontvankelijk, .omdat van, de dagvaarding 
geen melding· werd gemaakt 'In he.t vergunningenregister. · 
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Een melding in het vèrgunningenregister Is nochtans niet verei'st voor een vordering· 
op grond van de artikelen 20 en 1-0bis van de Wooncode, zoals in ~ndèrhavig gev;1L 
Ten einde publiciteit ten aanzien v~n derden te garanderen volstaat een 
overschrijving van de dagvaarding op het hypotheekkantoor .(zie artikel l'Oter van de 
Vlaamse Wooncode}. 0ft laatste 1$ ook effectief gebeurd, wat niet (langer} door de 
bekl,agde wordt betwist. 

De · Beklaagde beroept zich ter zake op artfkel 6.2.2 van de Vlaafll$(! Codex 
Ruimtelijke Ordening {hieronder kortweg-~ VCRO). Nochtans :is onderl_lavige 
vordering niet gesteund .op grond va_n de in ·deze decretale- bep~ttng vermelde 
bepalingen van de VCRQ, maar wel op de aangehaalde bepalingen van de . 

. Wooncode. 

2.4 o, periode van de tenlastelealng 

De wooninspecteur verzoekt om een uherkwallflcatie~ van de tenlastelegging voor 
wat betreft de einddatum van de tenlastelegging, namelijk 30 maart 2012. Ook na 
deze datum zou de bedoelde woning namelijk verhuurdi zijn. 

De rechtbank is enkel gevat voor de feiten vermeld in de dagvaarding en kan de 
periode van de tenlastelegging niet uitbreiden. 

De beklaagde voert anderzijds ten onrechte aan dat de aanvangsdatum van de 
tenlastelegging foutief is. Wat betreft de aanvangsdatum is er geen rede!' om deze 
niet te bepalen· op 15 augustus 2Q01, de aanvangsdatum van de huur.overeenkomst, 
zoals ver.der besproken onder punt 2.10.3. 

2;5 Opstart van het dossier op verzoek van de gemeente 

De beklaagde voert aan dat het strafdossier foutief ·zou: zijn opgestart omdat het 
' van de gemeente zou hebben nagelaten om het dossier bij 

aangetekende ·brief aanhangig te maken bij de gemeente. 

Geen enkele wettêlljke of reg1ementaf re bepaling legt dit op. 

Artikel 7 van het besluit van de Vlaamse regering van 6 oktober 1998 betreffende 
de kwaliteitsbewaking, het recht van voorkoop eri het soelaal beheerrecht op 
woningen betreft. formaliteiten die van toepassing, zijn In geval van, een P.rocedure 
van onbewoQn~aarheld- of ongeschiktheldsverfdaring door de burgemeester. Dit is 
thans niet aan de orde. 

2.6 Hoedanigheid van mevrouw en de heer 

1. 
Volgens de beklaagde zou het onéJuldelijk zijn wat de hoeda'nlgheid was van 
mevrouw . Er z~u n.iet .zijn aangetoond dat zij. opsporings- .of 
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vaststelUngs_bevoegdheld ba.d op .het ogenbUk ~n de vaststeJ!ingen met 'betrekking 
-tot. de bedoel~:l'e woning·. 

Uit de sttikl<en die ·de wooni'nspeèteur voorlegt bli)kt da_t :mevrouw 
bij besluit van dé ad'minlstrateur.-generaal van het Agentschap Inspectie Rulmteli}ke 
Or:denlng, WoonbeÎ.eld en Onroerend Erfgoed· op 29-niél 2007 werd aal'ilg~wezen, als 
wooninspeGtear,, en op 4 funi .2oe~ als stedenbouwiçundig inspecteur:. 

De woonfnspect~urs ~ebben .de rang van officier van gereéhtelljke politie en 
hulp.officier van de pr.ö~reur des Konl,hgs~, ZIJ zijn ·ag~nt van gerechtelijke ;politie. 
hlier:door Rrijgeo ·~ij de,bevoegdheld•or.n iedere lnbr~~k op,de norm~n In een proces­
ve.rb~al vast të stellen en de nodïge O(\derzoeken l'n ,te stellen wátilieer ~e klaehten 
ontvangen. 

Mevrouw was. d~rhalve wel degelijk bevoegd om de nodige 
va$tsteliingen te d9e.n· voor wat betreft ·de-toepassing van artikel 5 van de Vlaamse 
Woon code. 

2. 
Dè beklaagde maakt voorts een 'voorpehoud' bij de vaststellingen die wetden 
gedaan door d.e, heer 

De he·er · werd' blJ besluit van 28. ,nQvember: 2011 benqemd als· 
ambtenaar van het Agentschap Inspectie RWO. Hij was dan ook bevoegd· om onder 
het toezicht .van de,wooninspèóteur•de noe:fige technlséhe vastst~lli1"1sê1ï.te doen. 

2. 7 De ;huiszoeking' met _Q,passlng van: artlk~I' io, § 3 van de Vlaam$~ Wooneó~e 

Votgens .de, b~~laagde-kon de 'huiszoe~ing' dîe aanleiding heeft ,.gegeven tpt -.het . 
hierbovèh reeds vermelde proces-verbaal nietop .wettlge·wiJze p'laat~nden, omdat 
niet z_py zljn voldaan aan •de voorwaarde dat er- vopraf .voldoënde ~an.wijzingen 
dJenen te ·zijn dat cfe wbnl'ng_ n.iet voldoet aan de·normen t:,edoelÖ' in artikel s· van de 
Vlaamse Wooncode; zoals bepaald in artlke_l 20 § 3 ·Vlaamse Wo9.ncode. 

Qe· rechtbarik deelt dit standpunt niet~ .Nog. las van het 1felt dat de vraag.gesteld kan 
word,n of het bezoek van d~ woonlnspectêur het karakter van êen huiszoeking 
had3

" k~n vastgesteld' 'worden dat ~lteen al het feit dat uit het Qe.volkingsreglst~.r 
bleek,dat de wo.nlng met een beperkte opperv.lijkte4 wer:è:t bewoond.1door een gezin 
van ?!e$' _personen w.aarQnder vier- 'ktnd·erëtl~-~ een erns1:l'ge .aanwijzing w·as dat. n.let . . ' 

werd voldc1an aaA de vetelste v.an rn.i11in:,ale. omvang van (ie woning in. verhouding 
tot dë gezfn·ssam·,nstelltng in dè zin· van· a.rtlkef :S § 1 laatste :lid v~n de. Vlaàmsê 
·wooncode. Dit op zich was al, een yoldoende ~anwijzing dat de woning niet · 

2:Artlkel 20,§. 2 van de Vlaams.e Woonco<fe. 
'Ver_gell.lk onder'm~eriT. VANOROMME, "Ver.huur van ~rótwontngen", In Post Me.morqol~, lexicon stf(ffrecht, 
stfojvordutng en b/}zon.dere ._wtten, 338. · 
4 
.De-woning heeft een netto vloer.oppervfakte van· 1·21,5 m~. 

5 Of de.beklaagde:hlervao op dti hoócte was.Is een andere zaak. ~ recht~nk,spr,eekt-lich daarover thans niet 
Uit: 
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vmdeed .a.an de normen .dle een. 'hüiszoe.krng' - die. ave-rlgens gebeurde "-~ 
voQrafgàände toestem.ming:·van.de• bewoner.··: kon1 ver:antwoordett., 

2.8 ,Kwallt~lt· van• het:tech.nlsch vërslaf 

t>e. beklaagde• voert .~an dat. dë vaststeHlngen die zijn opg~nom·ën in ~et b.edoelde 
proces-ye.rbaal het resijlt~at zouden •zijn van ~g{swerk' ·en uitsluitend ~puden 
berusten. QP visuelè vaststellh1gen. Et zouq~IJ bavendien. seen 'standaarg~n' 
bestaan· die worden toegepast door ~e wöonihspeçte4rs, zodat de rechtzoekenden 
vooraf op de h:oogte. i9.o~en zijn waar ,;e aan toe ~rjn·. 

:Aangezle.n· de woonïnsp·ecteurs. be.schouwd moeten wordtfn als politieamt>tenare.n 
die. in ëën ·bigo!ilgere .wet een b1jzondere öpdr:ach-t krijgen Om ml~_rijven vast te 
~tellen, geldèn •hun v~ststeUingen .btj. pr:o~es-verbaal -tot bewijs van hettegendeel'. 

Niets belet dat bepaalde ~st~telllr:1gen lo1,1ter v:lsueël gebeuren (voditschade_, 
gebrek aan verluchting, ·waoobezetting, manifeste ·t~kortèn Inzake elektriciteit 
enzovoort). H.ieron~er zal worden besproken dat heel wat·van de tekorten die zijn 
vastgesteld in het ··proc;es-ver.baal van d{e a~rd zijn dat geen enkel :normaal 
voorzicht,ig verhuurder een woning in deze sta.at z.9u verhuren, en dit ol")geacht h.et 
al dan niet-vooraf bestaan van speci:fieke technische stand~arden. 

·2.9 Kennisgeving van. h-.t .technisch verslag: 

1. 
De. beklaagde voert aan dàt,hlj niet in kenf)is·werd g_esteld van het technisch verslag,. 
zodat hi} er geen verwe~r over kón voeren1 · 

.Oe hekiaagde we.rd bjj brle_f van i juni 2012 QP de hoogte ·gesteld ·v~n .de 
·he-rstelvordering. Deze herstelvordering w·eÏ'd gevoe~d als· bOJ·age. · In d~z.e 
;herstelvordering wordt een .gedetaUl.eerd overzlcnt gegeve.l'.1 v,n de vastgestelde 
.gebrëkën. Zoals werd besproken ;gelden de v~ststellingen aanga·ande ·de~e gebrekEfn 
- oak al .ziJn ,zij ·eenzijdl~ $ebeurd,. - tot bewijs . va.n het tegendeel,. gel~t op de 
f1oeda.nigheid van dè,wooninspe_ct~ur . 

. Uit geen enkel stuiç van het strafd·ossier bllJ~t dat- de beklaagde op dat og,nbhk enig 
fn.itlattef :heeft genon:,en. or:n deze vaststellingen te ontkraéhteh, door o.p enlgf_rlel 
wijze· ~an te tonen dat de woning wet degelijk zou vpldoen· aan1 de elementa_lre 
:Vêteisten van: v~l.llgheid en gèzondhei.d~ 

Tif<lens zijn verheor: van 26 Jlln! 2012' ,heeft d.e beklaagde integendeél aangegeve_n 
dat h!J ~rvan op· d'e hoógte was dat hl], blljfd>aa·r reeds gef.Ulm~ ·,ijèl voordien,,., .. 

·-problemen had va~~stefd bl) tijn·bezoek a~n de .wonl'1&~ 

5 T~passlng van artikel 154 tweede lld-l!l 6~ van het Wetboek van Stralvorderlng; ~le In dezelfde iîn onder 
meer RvSt, ~an·W~~lll~"'• .n,r.218.627, van.26 .maart.:2012, 
7 ~ bëlèÏá~de meldt Immers dat:hil ge<lurëridè:hët voorafgaande jaar de•woning nJ~ '.kon.lièzoeken, omdat de 
huurders hem:~ loesternmif!i zouden hèbberi ~rleenc;t,~ri bêîóe~ un de woning waafbtThft d!, próbl~men 
vaststelde: dateert dus·van;daaryo.Qr. -
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1Ult het uitvoerige verweer d~t. de bekl~'9gde met betr~kking tot de vaststelling~ 
v~n dè woonln~pecteur tba,:is voert in 'het .kader vàn. onderhavig~ proeed'ure blijkt . 
ten overvlöéde dat.;z_ljn récliten van verw~er. .geenszins In het ·g~(ii:ang(zijn gekomen. 

2. 
De beklàagde verw_ljst naar a_rtikel 8 van :het b~~1uit van de Vlaamse rege_r-ing vän 6 
oktober 1998· betr:fiff,ende. het re<iht van voor-l<pop en het socl~al bèheerreçht op 
wc>nlngen, waarin wordt-bepaàld' dat de burgème.ester onmiddeJlljk nà ontv_ë)ng~t: 
van .het·onderzoeksvèrslag en 'tiet advtes.va_n de,.gewestelijk ambtenaar·een, afschrift 
d~arvan dient te sturen naar de eigenaar en bewonei van: de Qn.derzöèhte·woning. 

De ,bedoelde bëpall_i:1g: betreft· de procedur.e van onbëwoo.n.ba.arneids" e,:i 
.or,geschiktt).e_iq~ver.ldarl"ng dor: de burgemeester" Geen enkéle wett~ltjke of 
reglementaire .b!!pallng legt op dat dezelfde formaliteiten dienen te: worden 
n_agekomen met tlet oog_ op h~l Instellen v~n .strafvervQlgin!l en/öf ee.n 
herstelvqrdedng door,de wooninspecteur:~ 

2.-10 Beo~r.dellng van de tJ'-1. laste gelegde lnbr,uic:en 

1. 
Oe rechtbank is van oordeel dàt uit het proces-.v.er:baal 'Van. àO ma.~rt 2012. op 
af.doende wljz:e blijkt dat de bedoelde woning, niet -voldeed ~an de- eleme!l~alre 
v.etëlsten in~ake veiligheid en: g,zondheid zoaJs· bedoeid in ai'tike_l 5 van .de Vlaams~· 
Wooncode; .-öe woning vettoónde ,e'rr:i·stige ·gebreken· op hêt ·vlak ·van-veltigheid, 
•gezondheid en· het-~aran·deren van r.io.o~a~elijke baslsbeh<,eften. 

Het Is opme.rkeli!k dat ,de, beRlaagde ter take geen ·en.kei stut vQorlegt, maar z.i(:n i.n 
esse·n.tle. beper!ct, tot. loutere .beweringen- en -zJctr er voor' het overige mee­
vergenóegt te. wijz_en ·op de bewUs1a$t v.an· het openbaarml'nister:ie. 

·Er Is g~~n ·reden om te twiJl~len aan de techn1sche ~päeltelten van de. inspêcleyf'.'$ 
en aái"i non vaststellingeo, ,die, ook al' zijn iO_ eenz-ijdig gedaan, gelden tot'bew}js van 
het tegendeel., 

De bek,laagde ontkt.acht ·a.UermJnst, op grond van· o~jectieve en tegensprèkelljke 
vaststelll.ngen, de ·vaststellintèn '(an de. woonlnspeqeur.. Hij toont ,niet aan dat d.e 
-woning wel ,de$elijk zou hebben v~d~n aan deze elementairé vereisten van 
vellfgheid ·e·n-gezondh~rd. 

be r.echtba.n~ verwijst. In het. t,jjzonder ten eerst~ na~r de r.islcovone. toestand 'van 
de elëktrJsche 1·nst~ll~tle. Ter zaÏ'ce k~n onder m'êer worden gewezen op: het f~lt dat 
~et ·verdeelbord geen ~chterstè afde~plaat. had ·en dat ond~r $P,-annliig st-aal)de 
dele.n a~nraakbaar waren, op de;.aanwezighéii::I v~p elek:triciteltsaansluitingen In de 
onmiddellijke -aanwezigheid van de· badkuip en öp de l~mentabele staat van éle 
e-lektdëite.Jt .. op de zolderverdieping., De .beklaagde toent nJet aan dat deze 
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v.aststelUngen onjuist zouden· ilJn. H·et betreft volgens dë wooninspecteur gebr~ken 
die èén etn'stlg risico inhouden·op e1ektroëutle en brand. 

Volgen$ · de vaststelliog~n van de wooninspectèur 'bestond er bovendiën ~en 
inditatie van een ernstig risico op ontploffing of brand, gelet op de toestand vari de 
gasinstallatie. D~aryoor heèft dé, .beklaagde nooit een keurJngsatt~ voor:gelegd'. -
ook niet .in het kader van ondethavige procedure - OQk al had hij verkla~.rd dit ·te 
,zullen doen tijd:ens zffo verhoor van 26 Jurii 2012. 

Uit de•-foto's q:le zijn gevoegd bij'het bedöeld.e proces-verbaal blijkt voorts ond~r 
me~r dat·er sprake was van érnstige v.ocht--en schimm~Jproblemen in d'e badkamer, 
die ·wel beschikte over een (käpotte} elektrische ventil~t9.r,, .maar niet· over 
r·eclltstr~kse buîtenverluct,ti_ng, en dat er eveneens een vochtprollleem· -was lo de 
.keuken. Uit de va~tstellingen. van. de wooninspecteur pltjkt bovendien dat er spráke 
wa.s van insijpelend vocht langs het plafQnd In de kinderkamer. lri de authentieke­
akte ~n 12 februari 20l3 tot verkoop van de 'J:,edoelde wonï"g dpor de -beklaagde, 
wordt overigens· ultdrukkelijR naar (onder meer-) deze vochtschade.ln de slaapkamer 
verwezen8

• Gee.1' va.n de bedoelde vaststellfn•gen wordt ontkracht door objectieve 
vaststellingen vanwege de huurder. · 

D.a:arnaast Is gebleken. dat de woning niet_aangeslQt~n was op het leidingwater. De 
woning was w~I aangeslotèn op e·en zogenaamde hydrofoorgroep, maar op het 
ogenblik dat de vaststellingen werden g~daan wàs er nergens ·In de won.ing 
stromend water voorhanden, omdat de pompinstallatie niet functioneerde. Op het 
ogenblik van de vaststelllnge_n war.en de basisnutvoorzlenlngen In de wor,ing dan 
ook onbetwistbaar (in verregaande m_ate) ontoereikend. 

2. 
Voo~ de sttafbaarste·Hing van Inbreuken in de zl.n v~n attikel 20 van de Vlaamse 
Wo<;>ncode Is vereist dat aa.n de verhuurder een gebrek_ aan '!'oorzièhtigheid' of aan 
voo.rzOl'.g _ka11 verweten worden, zonder-dat verèlst. ls dat hij wetens en willens een 
gebrekkige wQning heeft verhuurd9

• f:ep gebrek aan vocirzor.g kan onder meer 
blijken uit het feJt dat de verhuurder heeft nagelaten óm te oonJroleren of de 
wç,nlng wel aàn de wQnJngkwallteltsnorïnen voldeed •en dus of zij- wel vert,µu,rd 
mocht worden1Q. ·· 

In onderhavig ·geval sta~at het vast dat de bel(Jaagde op zijn minst een verr~gaaAd 
g~l:>rek aan voorzichtigheid e.n•voorzorg kan ·worden ver:we~~n . 

. 
• Qok al:~~ert ~e beklaagde thansiin zijn conclusle (p. 7) dat--~11 ··na äfio~p van de:huur aue·,ge,breléen·aah de 
woning zelf hersteld zou hebben. -
, v~_rgeOJk•onder meer: T -VANOAOMME, "Verh.uur -van ktê>twónln,en", In Strafrecht ffl sJ[r;,/'lorÖfflil,g -
P.!flkelsgewljz.e q:,J1)f!ltnta;en, 17. 
Il) VerïeilJk: óndec mêer T. VANOR~MME, "Verhuur van ki'otwon1ng.en•, In Strafrecht en stra/vorrfeilpg -
artlli:e/Sgewfjze commentaren, 19; r,. VANDROMME;Won/npkwo/lteltst~k#ng fn,liet VToamse G~ In fJ.epJ, . 
en pidktljk, Mecheleri, Kluwer, ·2008, 14'9~•nr. _344; ,t •. DUPONt en R. VERS1'RAETEN, Hondl)oek,Belglsdi: 
Strof~t; Leuven, A«D, 1990, 263.. 
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Een aantal1 van de do.or de· woonihspcteur vastge~telde ge'breken zijn struçtureel 
v~n, aard, en waren, ónbetwlstbaac r:-eeds voorhanden bij aanvang van de 
hu_ürov~_reenkomst. Ter zake kan o_nder meer worden gewèz~n. :op het ontbr.eken 
van een ac;hterste afdekplaat van het verdeelbord voor d.e elektriciteit, de plaatsing 
Vî!n dê elektriciteitsaansluitingen in de badkamer en het gebrek aan 
buitenverluoht,ng In de. badkamer, d·e wc en· de technische rul!,'.Tlte. 

Van talrijke ander,e gebreken (vochtschade, schimmelvor:mlng, geen stromend, 
water, niet-gekeurde gaslnsta_liatle, ... ) sta~ het nîet met iekerheid vast dat zij 
reeds voorhand·en war-en qp het ogenblik dat de·verhuur·werd toëgestaan. Mogel_ljk 
zijn zij ~Jechts geleidelijk ontstaan In de :loop van 4e-huur.over.@~l'.lkomst-. 

Zelfs indien zou worden aangenomen dat de huurders de vèrhuor:der nlèt op qe 
hoogte -zoud.e_n hebben1 gebracht van d.è bedoelde gebreken, had de verhuurder 
deze. g~brèken anmlddellijk kunnj!_n vaststerten .bij een eenvoudig bezoek a~n het. 
door ~em verhuurde. P.~nd·. Uit het-ver.hoor van de beklaagde van 26 juni" 2012 blijkt 
overigens dat hij naar aanleiding van zo'n bezoek er daad.werkeflik va.n1op de hoogte 
·was dat er1problemen waren met de woning•. 

De _beklaagde voerde h:i dit vetband' tijdens -zijn verhoor van 26 jûnl 2012 aan: dat ,de 
huurde.r.s hem gedurende het laatste jaar van de huur ·de toegang tot de woning 
zouden hepben ontzegd. Hij legt t.,leryan evenwét geen bewiis voor 
(~ngebrekestelling, vaststellingen door politie enz.) . 

. 
Bovendien staat het vast dat· op-··zijn'•min~ ·een·grööt-ààntaJ gebreken, z_o. Z:fl al. niet· 
bestooden op het ogenblik dat de huurovereen.kom~ werd afgesJoten; zich n.iet van 
va_ndaag op morgen hebben voorgedaan, maar reeds sl'nds gerufmet,ijd bestonden. 

3. 
De pe~laagde .betwist dei aanvangsdatum van de teol,steleggfng, n·~rnelijk 15 
àagustus 2001. Dit Is-de beslnd.atu·m van de huurovereenk'cn:nst. 

·Zoals hierboven werd, besproken staat het vàst dat een .aantàl struct1,1rele gebreRen 
r-eeds van .bij d.e aanvang van, de huur voorhanden w~ren. Er 'is da_n ook geen 
aanl"eldlng de aanvangsdatum van de tenlastelegging te wijzigen. 

2.11. Best.uit· 

.u·1t Wélt voorafgáat blijkt dat dè· strafvordering ·ontvänkelljk 1s· en dat de 
•tenlastelegging g~grond is; 

·3_. STRAFMAAT 

tOe feiten zijn er:nstlg •. De beklaagde verhuurde een woning die-niét 
voldeed.aan d.è minimale vereisten Inzake ve'lligheld en :gezondheid .. 

10/ 16' 
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De woning b~v.çnd zich in een ·dermat~ slechte staat dat het recht è>p behoorlijke 
hu'.îsvesting van d~l~uurders op een ona.anvaardba·re wijze werden aangetást., 

Vopral sociaal zwakkere ·h\,l.urders zijn het slac.h.toffer van dit soort praktijken, 
waarbij de yerh1Jurder tien enkel léu~t leiden tot gemakkel_ljk geldgewin, zon.der zich 
te. bekommeren om de ·mînimale basisbeh9eften, de ·v.ellighelçl en de getondlield 
~n zijn huurders. 

Oe feiten zijn te ernstig om de beklaagde de gunst van op,s~ortlng te- verlenen, 
zoals hij verzoeRt. 

An.derz1Jd$ houdt de reclltbank rekening met h·et blanco strafregister yan de 
beklaagde. ëQm deze reden te·gt de r~h.tb~nk geen gevangerilsstr.af'~p. 

4~ DE.VERBEURV.ERKlARING 

1. 
Huurgel·den van een wpntng• •die niet beantwoordt aan de elementaire vereisten 
inzake veiligheid en gezoJtdheid zijn onwettig én kun.nen v.erbeurd verklaard 
worden. 

2. 
Het openbaát minister.l~ vordert op grond van artikel 43bis van, het 'Strafwetboek 
schriftelijk de verbeurdverkla.rlng van de huuropbrengsten voor cte Rerlode van 1S. 
augustus 2001 tot.30 maart 2012, ten helope·van in iotaal 82.0i.0 eu·ro. 

De beklaagde ver~la'1rt d.at hij gedur:ende deze periode sle.chts: 75.520,00: euro zou 
hebben ontvangen aan buurgelden, a rato van 590 euro per maand·. 

Pe h.uurovereenkor:nst ·waaruit blijkt welke huurgel:de.n ~l~r;tden te w.ordéh betaald 
-w.erd n'let aan c!e r.eçhtbank voorgelegd. 

Indien ervan wordt 'uitgegaan dat de huurders 590 euro per maànä hebben beta~ld, 
~o~l.s c:,te beklaagde 'beweert~", dan bedraagt de t9tale. huurop'br:engst bij normale 
betaling 127 ;5· m~and~n X 590 euro = 75.'225 eu'ro. 

~ ; 

De. bekla~gde voert aan dat een deel van deze huu.rge.lden In de praktl]k ,niét zöu z!Jn: 
bet.aald~ ma~rt~ont dat lliet aan . . Hi} :legt ter zake ~een stukken voc;,r '(bijvc;,or:beeld 
ingebrekestéll'ingen aan de huurders,·ver.zoekschr,ftèn.blj de vrederecht~r enz.)_. 

ti.Well}waar heeft dë huurste1 van.häái' kant vooraehouden dat deze huurprijs werd. 
Jeîndexeerd.Aan,ezlen de huurovereenkomst zich niet-In het sträfàossier bmnät kan de.rechtbank.dit niet 
~riflêren. - · - • · 

·l 1/ 1·6 
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.Ci>e .retbtbank. a.cht het aangetoond dat de beklaagde· in totaal 1.n elk geval een 
:bedrag,van 72.2:2S euro aan h.uurgelden he~ft ontvangen . . 

4. 
De rechter k~n, gelet op het facutiari eve karakter van de v~rbeurdverklarlng 
bedoeld in artll.cel 43bis tweede lid van het Stráfwetbo~, dezë verb(!urdverklartng 
beper~en tot het economische voordeel na. ,ftrekvän· de 'kosten van h,et .misdrijf

12
• 

1:UJ is da~rtoe, niet verpl,icht. 

·De beklaägde toont niet aan dat hij dergelijke ,kosten zou ,h~bben gemaakt . . 

gedurende de ·periode ·van de tenlastele,gsing; Hij lelt, :zoals ál we.rd besproken, 
geen enkel stuk voor .~an de récht.bank. :0e. rechtbank kan dan 90k niet' fn~an op 
het ver-zoel< van de bekl,agde om de veröeurdverkJaring te vermind'eren i:net de 
gemaakte kosten. 

5. 
ee ·re<>h\bank is wel van. oordeel dat de verbeur:dverklaring van all·e huurgel'den die 
voortkomen uit het:misd'rijf 1.n onderhav{g,geval een onredelijke sanctie zç,u zijn•. 

Zij, hqudt daarbij rekening 

- mét het feit dat enerzijds weliswaar vastst~at dat er van bij de aanvang van de 
huur een aan\al struöturel~ gebreken voo.r:handen.waren,. 

- \maar •dat a_11c:l.~_~ijds verschlllerid, gebreken weliswaar mei ·zekerheid reeds. 
b~staan sînds geruime tijä• en (rrrede) een·,gevoJg .z-ifn van de.nalatlgh.eld Yirt c[e 
b.ekla~gde, maär mogéÎij~ pas ·zUn ontstaan of ·zicht.baar zij'n· gewende!') In de. loop 
der Ja.re~, na de aanvanJ van de. huurovereenkomst. 

De rechtbank houdt eveneens rekenl'ng met het ,blanèo· strafreglste'r van de• 
:beklaagde. 

De r~htb.ank vermindert d~arom hèt .bedrag van dê verbeurd te verklaren 
vermogensvoordeJen met toepassing van ar:tlkel 43bis, laa.t~e. lid van .het 
Strafwetboek naar r.e~elljkheldttot eer) bedrag van •in totaal 10.000 euro. 

5. 1DE 'KOSTEN, BIJDRAGE EN ·VERGOil;)ING 

De beklaagde wordt veroordeeld tot de kosten. 

Er wordt ook een verglicbte vaste vêrgoedtng opgelegd voor de •kostpr,ijs van ,het 
ver:loap van de strafprocedur~. Het bedrag hler:van wordt bij koninklijk bes.luit 
bepaald ·In het tarief In strafzaken. · 

ti Zle,onder meer E. Francis, "~emene principes van de1J,ijzondere,verbeurdverldartng en het 
6eslag ih strafzaken",: r. Stfufr. 2011/5,:315 

·t.2l16 



Rechtbank van eerste aanleg leuven-corTecttönele rechtbank 17K-.Notltlenummer ~rket 
r FAA RW 101 Wl-1•?- f\ 1 ~ . .. . . . . . , .. _ .. ,::;. . " . .. , .. -- ····-··~...---,.-.. ........ - ~ .---'·"---·-...... -·-··-...;,_~.---- .. - • ... , 

De beklaagde is een bijdrage verschuldigd aan het btjzonck!r Fonds 'tot hulp aan de 
slachtoffers van opzettelijke gewelddaden. De rechtbank l's verplicht om bij iedere 
veroordeling tot een criminele of cörrectlonele hoofdstraf deze solidariteitsbijdrage 
op te leggen. 

6. DE BURGERWKE. (HERSTEL)VORDERING· 

1. 
De woonlnspecteur vordert In hoofdorde om de beklaagde te veroordelen om de 
bedoelde woning 
een andere bestemming te geven of te slope·n. De, woonlnspecteur vordert 
ev~neens om hem en het college van burgemeester en schepenen te machtigen om 
zelf rn te staan voor uitvoering van dit herstel, voor zover dit niet binnen de 
gesteJde termijn zou worden uitgevoerd, en om hen eveneens te machtigen om de 
kosten van herhuisvesting te verhalen op de beklaagde. 

Ondergeschikt vordert de wooninspecteur, voor zover de rechtbank ·van oordeel 
zou ilJn dat er geen stedenbouwkundige inbreuk meer Is, het herstel op te leggen 
van alle gebreken aan de woning. 

2. 
De beklaagde voert aan dat de herstelvordering enontvankelijk zou zijn bij gebrek 
aan v.oorafgaand advies van de Hoge Raad voor het Handhavingsbeleid. 

Een• voorafgaand advies Is enkel vereist voor een herstelvordering vanwege de 
stedenbouwkundige inspecteur naar aanleiding van de, vaststelling van een inbreuk 
op de VCRO, maar niet voor een herstelvordertng die wordt ingesteld door de 
wooninspecteur, zoals In onderhavig geva.1. 

3. 
De rechtbank stelt vast dat de bedoelde woning op dit ogenblik niet lang~r 
eigendom is van de beklaagde. De beklaagde heeft de woning verkocht bij akte 
verleden epi 12 fet,ruarl 2013. ,In deze akte wordt vermeld dat de woning gelegen is 
In recreatiegebied. In de authentieke akte wordt verwezen naar een brief van het 
Agentschap Inspectie RWO waarin wordt meegedeeld: 

"Sinds 1992 Is er sprake van permanente be.woning In dit weekendverblijf, 
waardoor er een stedenbouwkundige ïnbreuk werd gepleegd. De 
permäriente b'ewoning Is stopgezet, waardoor de inbreuk Is opgehouden te 
bestaan. Bijgevolg zullen wij geen herstelvordering instellen." 

In de gegeven omstandigheden is de vordering van de wooninspecteur om de 
beklaagde te veroordete·n om het onroerend goed een andere ,bestemming te 
verJenen in dit stadium zonder voorwerp. Er werd (door·de. nieuwe eigenaars) r:ee(ts 
een andere bestemming gegeven aan de bedoelde woning. 

13/16 



Rechtbank·van eerste.aanleg Leuven - :correctlonele.rechtbank 17K - Notitlenur,nmer. parket 
rr=1.1. RW 101~ 1?.- r 14 ... .. ., ,- ······ - ---, ---··-··-··- •-··~---- - ·----·---·--- - ~ -

Het is·;bljgevolg 1in dit stadium niet langer mogelUk o·m de bekiaagdè de keuze tè 
laten tussen de herbestemming· .of. de stoop van cte woning, zo.al~ de 
.woonlnspecteur .vorde,:t. 

Deze vordering vän de wo9ninspecteurJn hoofdorde Is: dan Qok ongegróAd .. 

~.e woonlnspect'eur vordert In hoofdorde eveneens· om mäéhtlging te verlenen o.m 
de· kosten van herhui_svesting te verhalen op de bëkl'aagde. 

Uit geen enkel stuk uit het aan de redltbarik voocgelegde. dossier blijkt dat er ko$ten 
van flerh'ulsvest,ing gemaakt werden ·te~ behoeve· v~n. de huurders, of dat er daartoe 
.op dit ogenölik enige ·aanlelälng zou zijn. Nöchtans 'hebben de huurders net pand 
1nmiddels sinds ,ruim twee jaar vedaten., De rechtbank wijst daarom ook 'd'eze 

_ vor.dèrlng af als ongegrond. 

4. 
In ondergeschikte orde vordert de woonins_pecteur het herstel van ·alle gêbre.ken 
aan ,de W(11ning door de bekla.agde, 

De wooriir'ispeçt~ur lheeft déze vordering 'in ondergeschikte or:de• :pas naar 
aanleiding van ,de zitting van deze rechtb~nk van 21 oktober 2014 ingesteld. Pe· 
bekl.~,agq~ heeft nog niet: de gelegenheid· gehad om hierover verweer te voeren,. .en·. 
heeft op de.zitting verzoent om dat alsnog te. Runnen d.o~n. 

Het päst daarom om ·de debatten··te- ·tler.openen -uitsluitend meLbetr.ekklng·,tot dit 
specifieke ondêrdee[van de burgerlijke vorder~ng. ·· 

7-. TOEGEPASTE WEniEltJKE BEPALINGEN 

BIJ ,deze. qitspraak.. past de rechtban.l< opder meer de• volg~11de wettelljkë bepalingen 
toe: · 

- artikel 1, 2, 3; 7, .38, 40, 42, 3°, 4-31:>ls van het Str:afwetboek 
-- artikel ·5, ~0, 20bis en 20ter van. hef :decreet v.an 15 JulJ 1997 houdend'e. d·e 

Vlaamse Wooncode 
artikel 4 VTSv. 

,. artikelen 194-195 van het Wetboek·vah Strafvorderin~ 
- art.lkel 1 van de wet van 5 maart 1-952 

artikelên 2lJ"29 van· de:-wet van 1.augustus t985 
- ar:tlkel 91, tweede alinea .K.8-. 28 december 1950 
-· artikelen 2-11-12-1:3-14~31-3·2-34-35-36a37-41 wet 15 jun1.1935,op het 

gel:>r:ui~ van de talen :1n ger~-chtszaken • . 
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DE UÏTSP.RAAK 

.Pe r.~chtb~nk•beslist na TEGENSPRAAK van de;beJda.agdt, · 

1. óver·.de strafvordering 

Verklaart de .st.rafvor~_erting ontvankeli}k. 

Verklaart deJêiten van de ten:lasteteggï:ng bewezen'. 

\/er.001d.~elt "e, ·be~laagde tot een :St!l(Jbo·ete ·van 1.000 éür.o; . 
ïnè.t •5.0 Qp:de·cler.ne.n.gebracht op06·.ooo euro. 

De r.eétitbänk verpliëbt de, beklaagde bovendien to\ ;b~taling van een bijdrage ~an 
25 egro,·d.it bedra_g·van 25:,00 euro. tnet:50 opdeciemen gebracht op 150,00 euro .. 

Öë rechtbank legt-aan-de beklaagde:voorts een-v~r:goedingvan51,ió euro op. 

De rechtbank ver.oord eert de beklaagde tot d.e kosten gentaalèt door bet. ope.nbaar 
ministerie, tot op hegen begroot ·op 209,75 ëuro. 

•Beveelt de verbeurdverklaring ·van een bedrag van lQ.000 eu,ro aan. ontvangen 
huurgelden in ·hoofde van de be.klaagdë 

.Zegt· dat deze beslissing moet worden ln~~schreven op de: kant van· de• 
overgeschrèven dagvaarding,. in. toepassing vaJ1 a.rti~el 20te.r van de· Vlaamse 
Wooo,code. 

2-•. Pvèr d~.·b~rgerlJJ~e·vor:derlng· 

Verkláár.t de her::stelvordering van· de wooninspetteur handëlend-In naam·. van het 
Vlaam ~~:Gewest ontvankelijk: 

verklaart de v.ordering .In· .hoöfdordé tot :hetzij .herbestemming, hetzij slo:op van ,de 
woning gelegen ,te , evenals de vordering óm 
n:,~•~fltjgir,ig te yerl.enen o.m ge. kQsten va.n he,rt:11,sl~v~~in~ t~ verhalen 0p de 
beklaagde, öntvankelUk màar o'rtgëgrond .. 

J.{eropent d4i! debatt~n ten 1éind~ ·.de .b~~la~gde ~e mog~ljjkheid te verlenen om 
verwee.r: ,te· voeren over: de door d.e _woor,in:Specte.ur ln oodergeS.çhikte orde 
ingéstéldé .vor:oetilig tot :herstel ,van àllë gébreken· àali. de bedöëlde woning. 

D~ ·partijen ~_rijgen ~~• geJeg~nhelcl om ,ultsl'ulten~.met. be~r:!!kking_tot di~ sp.~c-i~_eke, 
on·derdeel .van de! hetstelvord'edn;t• conêlUsîès ln· te dienëo VOigens de vo·I gende 
~ê~è~ . . 
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De beklaagde 
- De wooriinspecte~_r:: 

De beklaagde . ... 

uiterlijk tesen 18 januari 2015 
uiterlijk tegen 18 februari 2015 
uiterlijk tegen 18 maart 2015 

De zaak wordt, specifiek voor wat betreft dit onäerdeel van de herstelvordering, in 
voortzetting gesteld op de zlttlng van 21 apr.Il 2015 om 11u45 met een pleitduur 
van 30 minuten voor belde partijen samen. · 

Houdt een uitspraak over de kosten aan. 

Houdt ambtshalve de overige burgerlijke belangen aan (overeenkomstig artikel 4 
V.t.·Sv.). 

Dit vonnis werd ult1esproken In de openbare terechtzitting van de zeventiende 
kamer op 2 december 2014 waar tegenwoordig waren: 
mevrouw◄ , voorzitter van de kamer, rechter 
de heer , rechter 
de heer , rechter 
een magistraat van het openbaar ministerie zoals vermeld In het proces-verbaal 
van de terechtzitting 
mevrouw ~ dd. hoofd-griffier 

(get.) 
(get.) 

(get.) 
(get.) 
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