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in de zaak van het openbaar ministerie en
Vertegenwoordigd door substituut-procureur des Konings

BURGERLIKE PARTH(EN) :

Wooninspecteur
ingeschreven te

vertegenwoordigd door meester en meester
advocaten te loco meester advocaat te

tegen:
BEKLAAGDE(N) :

RRN
geboren te op
van Belgische nationaliteit
ingeschreven te

hijgestaan door meester advocaat te

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

A een woning of specifieke woonvorm die niet voldoet aan de vereisten van artikel 5 § 1 Viaamse
Wooncode verhuren, te huur stellen of ter beschikking stellen

als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter beschikking stelt, een
woning of een specifieke woanvorm, als vermeld in artikel 5 § 3 lid 1 van het Decreet van 15 juli 1897
houdende de Vlaamse Wooncode, die niet 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 beschikking gesteld met het oog op bewoning,

(art.2§1,31% en 20 § 1 lid 1 Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode)

thans (sedert 1 januari 2021) strafbaar gesteld in de artikelen 3.34, 3.35 en 3.36 van de gecodificeerde
decreten over het Vlaamse woonbeleid d.d. 17 juli 2020 ("Vlaamse Codex Wonen van 2021"),

namelijk

1Te in de periode van 28 februari 2019 tot en met 15 oktober

2020
woning A aan

2 Te in de periode van 28 februari 2019 tot en met 8

september 2020
woning B aan

3Te in de periode van 28 februari 2019 tot en met 2 januari

2020
woning C aan




Rolnummer Kamer C8
Rechtbank van eerste aanleg Leuven correctionele zaken p3

2 PROCEDURE

De behandeling en de debatten van de zaak hadden plaats op de openbare terechtzitting van 10 maart
2023,

De rechtspleging verliep in het Nederlands,

De rechtbank nam kennis van de stukken van de rechtspleging en hoorde op de zitting het openbaar
ministerie en de aanwezige partijen.

De rechtbank beslist op tegenspraak.

De strafvordering Is regelmatig ingesteld en is ontvankelijk, De rechtstreekse dagvaarding werd
overgeschreven.

3 BEOORDELING OP STRAFGEBIED

3.1 Grond van de zaak

3.1.1
De feiten van de drie tenlasteleggingen hebben betrekking op de volgende respectievelijke woningen:

s Een woning, genaamd woning A, gelegen te verhuurd aan

in de periode van 28 februari 2019 tot en met 15 oktober 2020 (feit Al);
¢ Een woning, genaamd woning B, gelegen te verhoord aan
in de periode van 28 februari 2019 tot en met 8 september 2020 (fett A2);
e Een woning, gelegen te genaamd woning C, in de periode van 28
februari 2019 tot en met 2 januari 2020 aan ifeit3).

3.1.2

De feiten onder de verscheidene tenlasteleggingen hebben betrekking op het niet voldoen aan de ele-
mentaire veiligheids- gezondheids- en woonkwaliteitsvereisten, als verhuurder, onderverhuurder of
als persoon die een woning ter beschikking stelt, van de woningen die hierboven werden omschreven.

De beklaagde is de eigenares van de woningen.

De vaststellingen die er gebeurden met betrekking tot feiten voorafgaand aan 1 januari 2021, werden
uitgevoerd met toepassing van artikel 5 van de (vroegere) Woaoncode, de vaststellingen die er gebeur-
den met betrekking tot de feiten vanaf 1 januari 2021, werden uitgevoerd met toepassing van artikel
3.1 van de Vlaamse Codex Wonen 2021,

In de dagvaarding werd weerhouden dat de feiten die 1 januari 2021 voorafgaan, thans strafbaar zijn
in de artikelen 3.34, 3.35, 3.36 van de Vlaamse Codex Wonen van 2021.

3.13
Met betrekking tot de 3 woningen, werd er een controle uitgevoerd op 10 juli 2019.

Aan deze vaststellingen werd een technisch verslag en fotoreportage gevoegd.

In het proces-verbaal van vaststellingen werd tot slot ook opgave gedaan van de personen die woon-
achtig waren in de woningen. Deze respectievelijke personen werden als benadeelden opgegeven.

AR T i~
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De beklaagde werd verhoord op 4 november 2019. Toelichting werd hierin gegeven over de verhuur
van de woningen.

Een herstelvordering werd gefarmuleerd, welke nadien nog werd geactualiseerd.
De vaststellingen die werden verricht in de proces-verbalen gelden tot het bewijs van het tegendeel.

De wooninspecteurs moeten immers worden beschouwd als politieambtenaren die in een bijzondere
wet een bijzondere opdracht krijgen om misdrijven vast te stellen,

Het bewijs van het tegendeel van de gedane vaststellingen wordt niet geleverd.

Met toepassing van artikel 3.1 Vlaamse Codex Wonen 2021 worden gebreken aan de woonkwaliteit
vanaf 1 januari 2021 onderverdeeld in 3 categorieén en niet langer met punten.

Gebreken van categorie Il leiden tot de ongeschiktheid van een woning, waarbij méér dan 6 gebreken
in categorie | de woning automatisch onder categorie |l laat vallen. Een gebrek in categorie 11| staat
gelijk met onbewoonbaarheid.

Een woning is slechts conform wanneer er geen gebreken van categorie |l of IIf werden vastgesteld.

De rechtbank stelt vast dat de nieuwe strafwet met toepassing van artikel 3.1 Vlaamse Codex Waning
2021 milder is dan de oude Vlaamse Wooncode, zodat de nieuwe omschrijving van een niet-conforme
woning moet worden toegepast op de beoordeling van de feiten voorafgaand aan 1 januari 2021,

De materialiteit van de feiten van de verscheidene tenlasteleggingen staat vast, weliswaar met ingang
van 10 juli 2019 en niet 28 februari 2019. Op 10 juli 2019 vond de controle plaats en werden de vast-

stellingen verricht,
Daarbij zijn de gebreken die werden vastgesteld, gebreken die thans onder categorie Il of lll vallen.

De beklaagde heeft als eigenares/verhuurster de respectievelijke woningen ter beschikking (met het
oog op bewoning), waarbij een gebrek aan voorzorg en voorzichtigheid aan de dag werd gelegd door
niet te controleren of de woningen voldeden aan de minimale kwaliteitsvereisten, Zij wist of diende te
weten dat de woningen niet conform waren De staat van de woningen diende daarenboven regelma-

tig gecontroleerd te worden.

De beklaagde heeft de feiten van de 3 tenlasteleggingen op de zitting niet betwist maar gekaderd in
omstandigheden die door haar werden ervaren in de betrokken periodes.

De feiten van de tenlasteleggingen A1l tot en met A3 zijn dan ook bewezen lastens de beklaagde, even-
wel met ingang van 10 juli 2019.

3.2 Straftoemeting

De rechtbank houdt rekening met de aard van de gepleegde feiten, het strafrechtelijk verleden van
de beklaagde en haar persoonlijkheid.

De beklaagde is thans oud.

Zij werd in het verleden, in 1998, veroordeeld voor een inbreuk op de toenmalige stedenbouwwetge-
ving. Daarnaast werd zij in 2002 veroordeeld voor een inbreuk van familierechtelijke oorsprong.
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De weerhouden feiten z1jn gepleegd met eenzelfde strafbaar opzet in hoofde van de beklaagde zodat
toepassing wordt gemaakt van artikel 65 lid 1 van het Strafwetboek.

De Vlaamse Codex Wonen 2021 beoogt de uitvoering van een fundamenteel recht op menswaardig
wonen.

De averheid doet inspanningen om dit recht te waarborgen

Als woningen worden verhuurd en ter beschikking worden gesteld, mag verwacht worden dat deze
minstens aan de opgelegde kwaliteltsnormen voldoen. Wanneer dit niet het geval 1s, wordt het recht
op een behoorlijke huisvesting aangetast, komen mogelijk mensenlevens in gevaar en wordt de ge-
zondheid van de hewoners mogelijks schade toegebracht.

De beklaagde verkreeg een omgevingsvergunning op 22 december 2021, waarbij de thans betrokken
woningen hiervan ook deel uitmaken.

Op grond van het bovenstaande, wordt aan de beklaagde een geldboete opgelegd van 500,00 euro, te
vermeerderen met de opdeciemen.

Uitstel van straf kan voor de gehele geldboete gedurende een periode van 3 jaar worden toegestaan
aan de beklaagde.

3.3 Kosten, bijdragen en vergoeding ;
De beklaagde wordt veroordeeld tot de kosten.

De beklaagde is een bijdrage verschuldigd aan het bijzonder Fonds tot hulp aan de slachtoffers van
opzettelijke gewelddaden. De rechtbank is verplicht om bij iedere veroordeling tot een criminele of
correctionele hoofdstraf deze solidariteitshijdrage op te leggen.

De beklaagde is bovendien een bijdrage verschuldigd van 24,00 eurc aan het Fonds voor juridische
bijstand.

Daarnaast wordt aan de beklaagde een verplichte vaste vergoeding opgelegd voor de kostprijs van het
verloop van de strafprocedure. Het bedrag hiervan wordt bij Koninklijk Besluit bepaald in het tarief in
strafzaken. Momenteel bedraagt deze vergoeding 58,24 euro.

3.4 De vordering tot verbeurdverklaring van vermogensvoordelen

Het openbaar ministerie vordert de bijzondere verbeurdverklaring van de vermogensvoordelen ten
bedrage van 28.100,00 euro, zijnde de huurprijzen van de respectievelijke woningen in de strafbaar
gestelde periode.

De woning A werd verhuurd aan 495,00 euro per maand, de woning B aan 650,00 euro per maand en
de woning C aan 650,00 euro per maand.

Voor berekening ervan wordt het beginpunt van de berekening gestoeld op de datum van 1 maart
2019, met eindpunt het einde van de respectievelijke huurovereenkomsten.

Zoals hoger aangegeven, weerhoudt de rechtbank als begindatum van de weerhouden feiten 10 juli
2019, zodat hieromtrent rekening wordt gehouden.

R
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Op het ogenblik van verhoor van de beklaagde op 4 november 2019 verklaarde zij dat de huur door de
verschillende huurders correct werd betaald. Of dit nadien nog gebeurde, dus tot respectievelijk 15
oktober 2020, 8 september 2020 en 2 Januari 2020, werd niet aangetoond.

De rechtbank herleidt de vordering, zoals gesteld door het openbaar ministerie dan ook in redelijkheid
en begroot in die zin het bekomen wederrechtelijk verkregen vermogensvoordeel in hoofde van de
beklaagde op 12.000,00 euro, of 4.000,00 euro per woning. Dit bedrag wordt lastens de beklaagde

verbeurd verklaard.

4 OP BURGERLUK GEBIED

De rechtbank houdt de burgerlijke belangen met toepassing van artikel 4 V.T.Sv. aan,

5 DE VORDERING TOT HERSTEL VAN DE WOONINSPECTEUR, HANDELEND IN NAAM VAN HET
VLAAMS GEWEST

Wat de vorderingen tot herstel betreffen met betrekking tot de woningen die thans ter beoordeling
werden voorgelegd, werd meegedeeld door de beklaagde dat er een vraag tot hercontrol€ zou zijn
gericht aan de wooninspectie. Die zou nog niet zijn uitgevoerd,

Er werden foto’s bijgebracht, tezamen met versiagen van de architect van de beklaagde van de vorde-
ring van de werken na het verkrijgen van een omgevingsvergunning die onder meer betrekking heeft

op het woonadres

De rechtbank stelt de zaak uit wat de vordering tot herstel betreft, naar een later tijdstip, zodat de
hercantrole die zou zijn aangevraagd, alsnog kan plaatsvinden of opnieuw kan worden aangevraagd.

6 TOEGEPASTE WETTEN

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

de taalwet:
artikel 11, 12, 14, 16, 31 tot 37 en 41 van de Wet van 15 juni 1935 op het taalgebruik n ge-

rechtszaken;
- artikelen zoals opgenomen onder punt 1 Tenlasteleggingen;
- artikelen 3.1, 3.34, 3,35, 3.36, 3.47, 3.49, 3.50 van de Vlaams Codex Wonen 2021;

- artikel 4 V.T.Sv.;

- artikelen 42 3° -43 bis- 65 lid 1 van het Strafwetboel;

5 artikel 8 van de Wet op de opschorting, het uitstel en de probatie;
7 UITSPRAAK

De rechtbank beslist op tegenspraak van de beklaagde

OGP STRAFGEBIED

De rechtbank verklaart de strafvordering ontvankelijk.

De rechtbank verldaart de feiten van tenlasteleggingen Al tot enA3 bewezen lastens de beklaagde
evenwel met ingang van 10 juli 2019,
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De rechtbank veroordeelt de bheklaagde s00r deze bewezen verklaarde feiten Al tot en

met A3 samen tot een geldboete van 500,00 euro met 70 opdeciemen (X8) gebracht op 4.000,00 euro
of een vervangende gevangenisstraf van 3 maanden.

De rechtbank verleent uitstel van straf aan de beklaagde voor de gehele geldboete gedurende een i
perlode van 3 jaar.

De rechtbank verklaart de vordering tot verbeurdverklaring van wederrechtelijk verkregen vermogens- :
voordelen op grond van de bewezen verklaarde feiten Al tot en met A3 ten aanzien van de beklaagde i
ontvankelijk en gegrond in de volgende mate;

De rechtbank verklaart ten aanzien van de beklaagde een wederrechtelijk vermogensvoor- :
deel verbeurd van 12.000,00 euro (zijnde 4.000,00 euro per woning). g

De rechtbank veroordeelt de beklaagde bovendien tot.

- een bydrage van 1 maal 200,00 euro, zijnde de som van 25,00 euro verhoogd met 70 opdecie-
men, ter financiering van het Fonds ter hulp aan de slachtoffers van opzettelijke gewelddaden

en de occasionele redders;
- een bijdrage van 24,00 euro aan het Begrotingsfonds voor juridische tweedelijnsbijstand;

- de verplichte vaste vergoeding van 58,24 euro;
- de kosten van de strafvordering, tot heden begroot op 297,08 euro.

DE VORDERINGEN TOT HERSTEL

De rechtbank stelt de zaak uit wat de vordering tot herstel betreft, naar de zitting van 12 januari 2024
om 10u30, zodat de hercontrole die zou zijn aangevraagd, in tussentijd alsnog kan plaatsvinden of

opnieuw kan worden aangevraagd.

OP BURGERLUIK GEBIED

De rechtbank houdt de burgerljke belangen aan met toepassing van artikel 4 V.T. Sv.

INSCHRUVING EN OVERSCHRUVING

De rechtbank beveelt dat deze beslissing op de kant van de overgeschreven dagvaarding of van het
overgeschreven exploot ingeschreven wordt op de wijze, bepaald in artikel 84 van de Hypotheekwet.
Bij gebrek aan overschrijving, vermeld in het eerste lid, dient deze beslissing ingeschreven op de kant

van de overschrijving van de titel van verkrijging. !

De rechtbank beveelt tot slot dat deze beslissing wordt ingeschreven in het vergunningsregister van
de stad waar de onroerende goederen gelegen zin, m.n. te
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Dit vonnis is gewezen en uitgesproken in openbare zitting op 7 april 2023 door de Rechtbank van eerste
aanleg Leuven correctionele zaken, kamer C8:

rechter
in aanwezigheid van een magistraat van het openbaar ministerie, zoals vermeld op hef proces-verbaal

van de openbare terechtzitting, en met bijstand van griffier






