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INZAKE VAN: 

De Heer Procureur des Konings bij het parket Halle· 

Vilvoorde, In naam van zijn ambt 

TEGEN: 

1) 
1, wonende te: 

nationaliteit 

t, geboren te · op : 
. van Belgische 

Vertegenwoordigd door Mr. Johan De Smet, advocaat. 

beklaagde 

2) , geboren te 1 op 
wonende te· van Belgische nationaliteit 

die verscheen, bijgestaan door Mr. Johan De Smet, advocaat. 

Beklaagden 

I. TENLASTELEGGINGEN 

Als dader of mededader In de zin van artikel 66 van het strafwetboeki 

In het gerechtelijk arrondissement Brussel, meer bepaald te Gooik, 

tussen 14 februari 2014 en 13 december 2016. 

terwijl de feiten de opeenvolgende en voortgezette uitvoering zijn van een zelfde misdadig 
opzet, 

om het misdrijf uitgevoerd te hebben of om aan de uitvoering ervan rechtstreeks 
meegewerkt te hebben, 

om, door enige daad, tot de uitvoering zodanige hulp verleend te hebben dat zonder 
zijn bijstand het misdrijf niet kon gepleegd worden, 

om, door giften, beloften, bedreigingen, misbruik van gezag of van macht, misdadige 
kuiperijen of arglistigheden, dit misdrijf rechtstreeks uitgelokt te hebben; 

op het perceel gelegen te • . kadastraal gekend als 

t, 

1, ·, eigendom van de huwgemeenschaç 
, ingevolge akte van aankoop verleden door notaris 

· · 
. dd. - . 
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bij inbreuk op artikel 5, strafbaar gesteld door artikel 20§1 van het decreet d.d. 15 jull 1997 
houdende de Vlaamse Wooncode, als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als 
persoon die een woning ter beschikking stelt, een woning die niet voldoet aan de vereisten 
van artikel 5 rechtstreeks of via tussenpersoon verhuurd, te huur gesteld of ter beschikking 
gesteld te hebben met het oog op bewoning, met de omstandigheid dat van de activiteit een 
gewoonte wordt gemaakt, 

namelijk, 
een appartement en drie kamers die ongeschikt zijn, en omwille van ernstige gezondhelds­
en veillgheidsrisico's ook onbewoonbaar. 

Overwegende dat de verdachten tevens gedagvaard worden om zich overeenkomstig artikel 
20bis van het decreet van 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, te horen 
veroordelen tot het herstel van de gebreken van de woning, overeenkomstig de 
herstelvordering van de wooninspecteur van 8 februari 2017. 

Overwegende dat de verdachten tevens gedagvaard worden om zlch overeenkomstig art. 42, 
3° en 43 bis StrafWetboek te horen veroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring van 
een bedrag van 17.000 euro, zijnde de vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdrijf 
zijn verkregen, elk ten belope van de helft, berekend als volgt: 

appartement op de eerste verdieping; minimum verhuurd van 14 februari 2014 tot 12 
december 2016 = 34 maanden x 250 euro == 8.500 euro 

minimum 2 kamers cie verhuurd werden van 14 februari 2014 tot 12 december 2016 
aan minimum 125 euro per maand = 34 maanden x 125 euro x 2 kamers = 8.500 
euro 

In aanwezigheid van : 

DE WOONINSPECTEUR, handelend in naam van Het Vlaamse Gewest, met burelen gevestigd 
te 1000 Brussel, Havenlaan 88 bus 22, 

EISER TOT HERSTEL, 

Vertegenwoordigd door mr. Lien Scheerlinck loco Mr. Philippe Declercq, advocaat (balie 
Leuven), 

Overgeschreven op het hypotheekkantoor van 

en 

.Op• 1, ref.:' 
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D. DE PROCEDURE: 

Gelet op de stukken van het dossier; 

Beklaagden werden rechtstreeks gedagvaard door de Heer Procureur des Konings om te 
verschijnen voor de 25ste kamer van deze rechtbank op 20 september 2018. De zaak werd 
vervolgens uitgesteld naar de zitting van 13 december 2018 teneinde partijen toe te laten t.e 
concluderen, op deze zitting werden gehoord: 

Beklaagden en hun raadsman in de ultePJlzetting en middelen.; 
De raadsman van de eiser in herstel, In haar middelen; 
Mevr. Vercarre, Substituut-Procureur des Konings, In haar vordertng. 

De verdediging kreeg de gelegenheid om als laatste het woord te nemen. 

De redltbank nam kennis van de besluiten en het stukkenbundel van de wooninspecteur en 
van de synthesebesluiten van beklaagden en het stukkenbundel. 

Er werd steeds gebruik gemaakt van de Nederlandse taal. 

111. BESCHRUVING VAN HET STRAFONDERZOEK 

1. 

Op 12 december 2016 bracht de woninginspectie een bezoek aan het gebouw gelegen te 

· Beklaagden zijn sinds eind de jaren 70 eigenaar van het 

gebouw. 

2. 

Beklaagden verhuurden via mondelinge huurovereenkomst het gebouw, per verdieping aan 

Poolse arbeiders aan 250 EUR per maand per verdieping of in totaal 500 EUR per maand. 

Beklaagden houden voor dat wanneer de Poolse arbeiders terug naar Polen reisden zij voor 

die periode geen huur dienden te betalen. 

3. 
De woninginspectie onderzocht het gebouw en stelden een aantal gebreken vast: 

a. aan het gebouw, oa aan: 

De dak.structuur; 

De elektriciteit met een indicatie van een risico op elektrocutie of brand; 

De gas of stookinstallatie met een indicatie van een risico op ontploffing of brand 
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Het gebouw heeft een totaal van 33 strafpunten. 

b. aan de gemeenschappelljke kook-of leefruimte: waaronder vochtige plekken door 

waterinsijpeling, schrijnwerk is in slechte staat, geen rechtstreekse buitenverfuchting, 

onvoldoende llchtinval," 

De gemeenschappelijke kook- of leefruimte heeft een totaal van 31 strafpunten. 

c. gemeenschappelijke badfunctie: condensatieschimmels, opstijgend vocht in de muren, .. " 

De gemeenschappelijke badfunctle heeft een totaal van 15 strafpunten. 

d. gemeenschappelijke toilet: condensatieschimmels, en permanente vochtigheid door 

opstijgend vocht,". 

Het gemeenschappelijk toilet heeft een totaal van 18 strafpunten. 

Ook de woning/appartement en de kamers vertoonden ernstige gebreken. De woning kreeg 

100 strafpunten, de kamer vooraan links 129 punten, de kamer op het gelijkvloers achteraan 

links 158 punten en de kamer op het gelijkvloers vooraan rechts kreeg 152 strafpunten. 

De woonlnspectie acht alle wooneenheden ongeschikt om te bewonen. 

Alle drie de bewoners werkten In de steenzaeerlj van eerste beklaagde ( · · · - -- ·-- ·. Ze 

hebben alle drie de Poolse nationaliteit. Slechts één werkt met een overeenkomst, de 

overige twee werken als zelfstandige voor eerste beklaagde. 

Er werd nooit een vergunning verleend voor het opdelen van de woning. 

4. 
De heer werd verhoord op 29 maart 2017. Hij verklaart dat hij eind de jaren 70 de 

elektriciteit heeft vernieuwd. Er werden badkamers op de eerste verdieping en het 

gelijkvloers geplaatst. De huidige bewoners, de heer woont er sinds 2003, samen 

met zijn schoonbroer. Deze werken voor het bedrijf . waarin hij 

samen met zijn zonen zaakvoerders zijn. 



Nederland.\talige Rechtbank van eerste aanleg Brussel -p. 6 
-- . ··---·-·---·--- --��·-·----------------------

5. 
Een herstelvordering werd geformuleerd op 8 februari 2017. 

6. 
Beklaagden verkregen een sloopvergunning op 12 juni 2017 van de gemeente 

IV. BEOORDELING 

1. Op strafgebled 

1. 

De vaststellingen van de verbalisanten laten er geen enkele twijfel over bestaan dat de 

woning en de drie kamers dewelke beklaagden verhuurden niet voldeden aan de essentiële 

kwaliteitsvereisten. De gebreken zijn bovendien van die aard (onvoldoende verluchting, 

elektriciteit, verwarmingstoestel, vocht door insljpeling, stabiliteit dakstructuur, 

onvoldoende rechtstreekse lichtinval in de gemeenschappelijke keuken,".) dat zij 
voortvloeien uit de structuur en Indeling van het gebouw en de kamers. 

Het gaat met andere woorden om gebreken en tekortkomingen die reeds geruime tijd 

aanwezig waren. Het argument van beklaagden dat er niet is aangetoond dat de gebreken 

reeds in 2014 bestonden wordt niet weerhouden. 

Bovendien kunnen dergelijke gebreken - gelet op hun oorzaak in de structuur - niet 

verweten v.10rden aan de huurders of een slecht beheer vanwege hen. 

2. 
Voor het opdelen van het gebouw is een vergunning noodzakelijk. 

3. 
Uit het bovenstaande volet dat de onder tenlastelegging beschreven feiten bewezen zijn en 

dat zij ten volle kunnen toegerekend war.den aan eerste en tweede beklaagde, eigenaars en 

verhuurders van de wooneenheden. 

4. 
Het Openbaar Ministerie vordert: 

een geva ngenlsstraf van zes maanden, 

Een geldboete van C 5.000,00 

1 



Nederlandstalige Rechtbank van et!rlte aanleg BruSlel ·P· 7 
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De verbeurdverklaring van € 17.000 als vermogensvoordeel van de ten laste gelegde 

feiten. 

Inzake de straftoemeting houdt de rechtbank - voor zover de medegedeelde gegevens dat 

mogelijk maken - onder andere rekening met de ernst van de feiten, de persoonlijke 

levensomstandigheden, de leeftijd en het strafrechtelljk verleden van de beklaagde, evenals 

met de conte><t waarin de feiten werden gepleegd. De ten laste gelegde feiten zijn verenigd 

door een eenheid van opzet en moeten voor elk van de beklaagden met één straf worden 

beteugeld overeenkomstig artikel 65, eerste lid, van het Strafwetboek. 

6. 
Beklaagden hebben met volle kennis van zaken ongeschikte woningeenheden verhuurd en 

die praktijk bovendien uitgevoerd In een pand waarin geen aparte wooneenheden ITlClchten 

worden ondergebracht zonder vergunning daartoe. Het gaat om de miskenning van 

essentiële verplichtingen waarbij het recht van de huurders op een kwallteltsvolle 

huisvesting ernstig wordt geschonden. 

De feiten zijn dan ook emstig. 

De gevraagde huurbedragen zijn weliswaar beperkt, 250 EUR per verdieping wat in het 

voordeel van beklaagden speelt net als het blanco strafregister en d e  leeftijd van 

beklaagden. 

Enkel een geldboete Is passend. Een opschorting kan niet worden toegekend omdat dit een 

verkeerd signaal zou betekenen . 

7. 

Beklaagden hebben huurgelden ontvangen voor appartementen die zij niet mochten 

verhuren. Zij verhuurden deze Clan de werknemers of zelfstandigen werkzaam In het bedrijf 

waarvan hij zaakvoerder is. De begane inbreuken hebben vermogensvoordelen gegenereerd, 

In de vorm en ten belope van de huurgelden. 

8. 
Beklaagden stellen daartegenover dat er niet voor elke maand huur werd ontvangen, en dat 

bek laagden ook diverse kosten hadden (waaronder de onroerende voorheffing). In 

werkelijkheid werd minder huur ontvangen dan in deze zaak gevorderd. 
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De door beklaagde bijgebrachte stukken zijn echter onvoldoende om de berekening op basis 

van de looptijd van de overeenkomsten en de overeengekomen huurprijs te weerleggen. 

·
1n beginsel zijn de vermogensvoordelen van de tenlastelegging dan ook te begroten op 

{ 17.000,00. 

9. 

Rekening houdend met de sociaal-financiële situatie van beklaagden, de lage huurprijs, de 

kosten eigen aan de verhuurder (waaronder onroerende voorheffing) en de gevolgen van de 

herstelvordering moet dat bedrag evenwel gereduceerd worden om geen onredelijk zware 

straf op te leggen. Een bedrag van€ 5.000,00 Is een passende begroting van de verbeurd te 

verklaren vermogensvoordelen. 

10. 
Beklaagden dienen te worden veroordeeld tot de gemaakte gerechtskosten. 

ll. Herstelvordering 

1. 

De tegen beklaagden gerichte vordering strekt ertoe haar te bevelen om aan het pand een 

andere bestemming te geven dan wel het pand te slopen binnen een termijn van tien 

maanden na de uitspraak. Tevens wordt het opleggen van een dwangsom gevraagd, evenals 

de uitvoerbaarverklaring bij voorraad. 

2. 

De herstelvordering kan niet haar normale inhoud kennen - het renoveren en conform 

maken van de woonéénheden aan de kwaliteitsverei.sten - aangezien daarmee een 

stedenbouwkundige overtreding zou worden bestendigd, namelijk het onvergund opdelen 

van de ééngezinswoning in aparte wooneenheden. 

Daardoor moet de herstelvordering de vorm aannemen die Is voorzien in artikel 20bis, §1, 
eerste lid, tweede zin, van het decreet van 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, 

met name ofwel het geven van een andere bestemming aan het goed, dan wel het slopen 

ervan. 

i 
i 
! 
1 
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3. 
De genoemde herstelvordering is niet aangetast door een onwettigheid en niet kennelijk 

onredelijk, gelet op de grove inbreuken en de verregaande aantasting van de rechten van de 

bewoners evenals de voor hen gecreëerde gevaren. 

Gelet op de bewezen verklaarde tenlastelegging, Is de herstelvordering ten aanzien van 

beklaagden gegrond. 

4. 

De gevorderde; onbepaalde, 'bestemmingswijziging' heeft onmiskenbaar tot doel dat het 

gebouw niet meer wordt ter beschikking gesteld voor bewoning. De door de 

herstelvordering beoogde 'bestemmingswijziging' moet dan ook begrepen worden als een 

verbod nog verder verschillende wooneenheden voor bewoning ter beschikking te stellen. 

Het beoogde herstel wordt ten volle gerealiseerd door een dergelijk verbod en het opleggen 

van dat verbod houdt geen wijziging in van het gevorderde herstel, noch het opleggen van 

een maatregel die niet werd gevorderd door de wooninspecteur. 

s. 

Gelet op de ernst van de Inbreuken, de eraan verbonden gezondheids- en velllgheidsrlslco's, 

spreekt alles ervoor: 

6. 

de uitv�ring van het bevolen herstel te koppelen aan een dwangsom, 

te voorzien in een ambtshalve uitvoering door de wooninspecteur en het college van 

burgemeester en schepenen en 

het bevolen herstel uitvoerbaar bij voorraad te verklaren. 

Een uitvoeringstermijn van tien maanden, zoals voorgesteld door de wooninspecteur Is 

gepast. Die termijn moet beginnen lopen vanaf de betekening van deze uitspraak. 

Beklaagden geven trouwens zelf aan het pand. te zullen slopen ten laatste tegen 30 juni 

2019. 

1 
1 
1 
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V. TOEGEPASTE WETTEN 

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

taalgebruik in deze procedure: 

de artikelen 2, 7, 25, 38, 40, 42, 43, 43bis, 50, 65, 66 en 100 van het Strafwetboek, 

- de artlkelen 11, 12, 14, 16, 31 tot 37, en 41 van de Wet van 15 juni 1935 op het 

gebruik der talen in gerechtszaken. 
- artikel 5, 20 § 1, 20bis, 20ter van het decreet van 15 jul! 1997; 
- de artikelen 3 en 84 van de Hypotheekwet, 
- de artikelen 130, 153,154, 162, 185, 189, 190, 194, 195, 203 § 3 van het wetboek 

van strafvordering, 

de artikelen 1 en 8 van de wet van 29 juni 1964 betreffende de opschorting, het 

uitstel en de probatie, 

De artlkelen 1 en 3 van de wet van 5 maart 1952, gewijzigd, 

De artikelen 91 lid 2 van het KB van 28 december 1950 betreffende het algemeen 

reglement op de gerechtskosten in strafzaken, 

De artikelen 28, 2_9 en 41 van de wet van 1 augustus 1985 en het K.B. van 18 

december 1986, 

De artikelen 3 en 84 van de Hypotheekwet, 

De artikelen 4 § 3 en 5 van de wet van 19 maart 2017 tot oprichting van een 
begrotingsfonds voor de juridische tweedelljnsbijstand; 

Vl. UITSPRAAK 

De rechtbank beslist op tegenspra;ik ten aanzien van alle partijen. 

Op strafgebied 

Ten aanzien van mevrouw. 

Veroordeelt de mevrouw � 

tenlastelegging tot: 

1 voor de opeenvolgende feiten van de enige 

een geldboete van € 3.000,00, te vermeerderen met de wettelijke opdecimes tot 
€ 18.000,00 en bij niet-betaling vervangbaar door een gevangenisstraf van TWEE 
MAANDEN. 
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Zegt dat de tenuitvoerlegging van€ 2.500,00 van die geldboete (te brengen op€ 15.000,00} 
wordt uitgesteld voor een termijn van drie jaar en bepaalt het corresponderende gedeelte 
van de vervangende gevangenisstraf op 50 dagen. 

Veroordeelt de mevrouw. 1 tot betaling van: 

een bedrag van 25 euro, verhoogd met de opdecimes tot 200,00 EUR, als bij drage 

aan het Fonds tot hulp aan de slachtoffers van opz.ettelijke gewelddaden en aan de 

occasionele redders, 

een vaste vergoeding van 51,20 EUR, 

l/2de van de overige gerechtskosten, die in totaal worden begroot op 5�4,41 EUR. 

een vergoed ing van 20 EUR, als bijdrage aan het Begrotingsfonds voor de juridische 

tweedelljnsbijsta nd, 

Ten aanzien van . 

Veroordeelt de heer 1 

tenlastelegging tot: 

1 voor de opeenvolgende feiten van de enige 

een geldboete van € 3.000,00, te vermeerderen met de wettelijke opdeciemen tot 
€ 18.000,0D en bij niet-betaling vervangbaar door een gevangenisstraf van TWEE 

MAANDEN. 

Zegt dat de tenuitvoerlegging van € 2.500,00 van die geldboete (te brengen op € 15.000,00) 

wordt uitgesteld voor een termijn van drie jaar en bepaalt het corresponderende gedeelte 

van de vervangende gevangenisstraf op 50 dagen. 

Veroordeelt de 1 , tot betaling van: 

een bedrag van 25 euro, verhoogd met de opdecimes tot 200,00 EUR, als bijdrage 

aan het Fonds tot hulp aan de slachtoffers van opzettelijke gewelddaden en aan de 
occ.asionele redders, 
een vaste vergoeding van 51,20 EUR, 

1/2dc van de overige gerechtskosten, die in totaal W()rden begroot op 564,41 EUR. 

een vergoeding van 20 EUR, als bijdrage aan het Begrotingsfonds voor de juridische 

tweedelijnsbijstand, 
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Verklaart verbeurd In hoofde van de heer 1 
bedrag van: 

€5.000,00 

Herstelvordering 

• en mevrouw : 1 het 

Verklaart de herstelvordering van de wooninspecteur, gericht tegen de heer 1 
en mevrouw 1, ontvankelijk en gegrond. 

Legt aan de heer 1 •en mevrouw 

gelegen te aan het gebouw gelegen te 

als · 

beschikking te stellen voor bewoning. 

1 het verbod op In het pand, 

en kadastraal gekend 

' te verhuren of anderszins ter 

Zegt dat heer 1 en mevrouw 1 het herstel ook kan realiseren 

door het pand te slopen, voor zover die sloop niet verboden Is door wettelijke, decretale of 

reglementaire bepalingen. 

Zegt dat dat verbod dient te worden gerespecteerd (respectievelijk: de sloop dient te 

worden uitgevoerd), binnen een termijn van tien maanden na betekening van dit vonnis, op 

straffe van een dwangsom van ( 150,00 per dag waarop het verbod wordt overtreden 

(respectievelijk: per dag vertraging in de uitvoering van d e  sloop), met een maximum aan te 

verbeuren dwangsommen van € 600.000,00. 

Zegt dat - voor zover de heer 1 , en mevrouw . 1 in gebreke 

blijven na afloop van de genoemde termijn het verbod na te leven (respectievelijk: de sloop 

uit te voeren) - de wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen van de 

stad : gemachtigd worden het genoemde verbod af te dwingen of de sloop te 

realiseren op kosten van de heer 1 1 en mevrouw : 

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

! de kosten van herhuisvesting van de bewoners van de betrokken nppartementen 

kunnen verhalen op de heer · .' en mevrouw 

Verklaart deze beslissingen uitvoerbaar bij voorraad. 
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Op burgerlllk gebied 

Houdt de burgerlijke belangen ambtshalve aan. 

Publicatie 

Beveelt dat huldig vonnis, op kosten van de heer , en mevrouw 

. op de kant van de overgeschreven dagvaarding vermeld zal worden op de wijze 

bepaald in artikel 20ter van het decreet van 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode 

en de artikelen 3 en 84 van de Hypotheekwet 

Alles gebeurde in de Nederlandse taal overeenkomstig de wet van 15 juni 1935. 
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Dit vonnis Is in openbare zitting ujtaesproken op 17 januari 2019 door de 
Nededandstallge rechtbank yan eerste aanleg Brussel. samengesteld uit : 

M. De Paepe, 

In aanwezigheid van Mevr. Steenhaut, 

Met bijstand van Mevr. De Roeck, 

rechter, 

substituut-Procureur des Konings bij het parket 

Halle-VIivoorde 

griffier, 




