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In de zaak van het openbaar ministerie en 

vertegenwoordigd door eerste substituut-procureur des Konings 

BURGERLIJKE PARTIJ(EN) : 

geboren te 
van Roemeense nat1onal1te1t 
ingeschreven te 

vertegenwoordigd door meester 

geboren te op 
van Belgische nationaliteit 
ingeschreven te 

vertegenwoordigd door meester 
, loco meester 

geboren te ,) op 

van Marokkaanse nat1onahte1t 
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vertegenwoordigd door meester 
loco meester 

geboren te 
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op 
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, advocaat te 
, advocaat te 

vertegenwoordigd door meester , advocaat te 
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Vlaams-Brabant Inspectie RWO (Vlaamse wooninspectie 

ingeschreven t e 3000 Leuven, D1estsepoort 6 bus 95 
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van Belgische nationaliteit 
ingeschreven te 

vertegenwoordigd door meester 

3081 2. Meester advocaat te 
lasthebber ad hoc voor 
gevestigd te 

die persoonlijk versch11nt. 

1 TENLASTELEGGING(EN) 

, advocaat te 

, l<BO 

Als dader of mededader m de zin van artikel 66 van het strafwetboek; 

in zI1n hoedanigheid als 
, met maatschappehJke zetel 

een woning of specifieke woonvorm die niet voldoet aan de vereisten van artikel 5 § 1 Vlaamse 
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 woonvorm, als vermeld in artikel 5 § 3 hd 1 van het Decreet van 15 juh 1997 
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 gest eld met het oog op bewoning, namelijk (omschnJvmg m1sdnJf) .. 
(art. 2 § 1, 31 •, en 20 § 1 lid 1 Decreet 15 Juh 1997 houdende de Vlaamse Wooncode) 

!s , gekadastreerd 
en met 27 september 2020 
het pand met 3 woonentiteIten te hebben verhuurd aan 
door 

ten nadele van , geboren op 
ten nadele van , geboren op ., 
ten nadele van , geboren op 
ten nadele van , geboren op 
ten nadele van , geboren op 
ten nadele van , geboren op 

2 PROCEDURE 

De zaak werd behandeld op de openbare zitting van 10 november 2021. 

De rechtspleging verliep m het Nederlands. 

in de periode van 1 1uli 2018 tot 

De rechtbank nam kennis van de stukken van de rechtspleging en hoorde het openbaar ministerie en de 
aanwezige partI1en. 

De dagvaarding werd overgeschreven op het eerste hypotheekkantoor m onder het nummer 
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De strafvordering 1s regelmat ig ingesteld en 1s ontvankehJk. 

3 BEOORDELING OP STRAFGEBIED 

3.1 Algemeen 

Negent,eode kamer 
p 4 

De beklaagden moet en zich voor de strafrechtbank verantwoorden, als dader of mededader, voor het 
verhuren van een pand met 3 woonent1te1ten in Diest, terwiJI deze met voldeden aan de ve1lrghe1ds-, 
gezondhe1ds- en woonkwahteitsvere1sten zoals bepaald in de Vlaamse Wooncode, en dit in de periode van 
1 Juli 2018 tot 27 september 2020. 

3.2 De relevante feiten 

1 De 1s sinds mei 2012 eigenaar va n een pand 1r 
on roerend goed 1s kadast raal gekend onde1 
bestuurder van de 

Het gehJkvloers omvat een handelspand. Op de drie verdiepingen bevinden zich appartementen 

. Het 
IS 

2 Op 18 april 2019 voerde de wooninspect1e een plaatsbezoek uit, nadat ZIJ gecontacteerd waren 
door de lokale w1Jk1nspecteur omwille van een vermoeden van het verhuren van appartementen d ie niet 
voldeden aan de geldende minimale kwaliteitsnormen 

Er waren 4 personen ingeschreven op het adres. 

Bij het plaatsbezoek wa ren aanwezig· 

er 

in appartement 1· deze was op het ogenbhk van de vaststellingen met toegankehJk 
in appartement 2· er 
in appartement 3: en 

De wooninspecteur st elde gebreken vast aan het gebouw die een invloed hadden op alle woonent1te1ten 
van het pand Een van de voornaamste gebreken was de elektriciteit, met een ns1co op elektrocutie of 
brand. 

Ook in de appartementen werden tekortkomingen vastgesteld De voornaamste gebreken betroffen 
vochtschade, de afwerking van de buiten- en binnenmuren, de elektric1te1t, de sanitaire- en 
keukenfuncties, de verwarming en ns1co op CO-vergiftiging Er waren geen rookmelders aanwezig 

Door het aantal strafpunten dat aan het gebouw en aan de woonent1te1ten was t oegekend, waren deze 
onbewoonbaar. Dit was ook het geva l voor het appartement op de eerste verdieping. Hoewel dit 
appartement met gecontroleerd werd, kreeg het toch 18 strafpunten toegewezen omwille van de 
gebreken aan het gebouw 

3 Op 25 JUh 2019 maakte de wooninspecteur een herstelvordering over aan de procureur des 
Kon ings te Leuven. 

4 Op 29 augustus 2019 werd u1tgenod1gd voor verhoor door de wooninspecteur, 
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waarop geen reactie kwam Op 23 september 2019 volgde een nieuwe u1tnod1gmg, opnieuw zonder 
reactie. 

ging ook met m op de u1tnod1gmg tot verhoor door de politie op 6 november 2019. 

5 Het var uitte ondertussen versch illende malen haar bezorgdheid over de bewoners 
van de appartementen aan de w1Jkmspecteur, die de mformat1e op z1Jn beurt doorstuurde naar de 
wooninspect1e1

• 

In het appartement van zou geen verwarming z1Jn. Sinds 1 mei 2019 zou 
huren die een probleem van msiJpelend vocht signaleerde. 

In een mail van 25 november 2019 naar de wooninspecteur het hel weten dal en z1Jn 
gezm vertrokken waren uit het appartement. woonde nog wel in het 
appartement op de eerste verdieping. Het zou er bmnen regenen en er zou geen verwarming 21Jn. H1J 
diende te verwarmèn met elektrische vuurtJes Er werd gewezen op het feit dat de elektric1te1tsfactuur 
hoog zou oplopen. zou voorschotten voor gas betalen, maar had er geen genot 
van. 

6 Op 19 januari 2020 verstuurde de wooninspecteur een schnJven naar en de 
met de vraag of de nodige herstellingswerken waren uitgevoerd in het pand. 

antwoordde per mail dat het gebouw en de appartementen b1Jna volledig klaar wa ren. De wooninspecteur 
wees er nogmaals op dat hiJ strafrechtelijk aansprakehJk bleef als h1J niet conforme 
woonent1te1ten bleef verhuren/ter besch1kkmg stellen 

7 Op 21 februari 2020 werd de wooninspecteur door de stad op de hoogte gesteld dat een 
nieuwe inschrijvmg voor het appartement op de derde verd1epmg was aangevraagd door 

Voordien was deze persoon ambtshalve geschrapt Volgens het riJksreg1ster was 
er vanaf 21 februari 2020 ingeschreven De stad beschikte niet over een huurovereenkomst 

De stad stuurde wel een huurcontract door dat afgesloten was op 1 mei 2019 tussen 
en Het huurcontract dateerde van na het plaatsbezoek van 19 april 2019. 

en 211n echtgenote woonden er met hun 7 kinderen 

Op 2 maart 2020 werd de wonmg onbewoonbaar verklaard door de burgemeester var 
advies van de wooninspecteur 

, na eerder 

8 Op 2 augustus 2020 verstuurde de woon inspecteur opnieuw een schnJven naar en 
de met de vraag of de nodige herstellingswerken waren uitgevoerd. Op dit schnjven 
ontving de woon inspecteur geen reactie. 

Uit het nazicht van het rijksregister bleken 12 personen ingeschreven op het adres 

9 Op 1 september 2021 heeft de advocaat van een melding van herstel en een 
hercontrole gevraagd van het pand, maar enkel voor de appartementen 1 en 2 Het derde appartement 
was nog steeds niet conform na een brand die er had gewoed Een onderzoek naar brandstichting zou 
lopende z1Jn. 

De wooninspecteu r antwoordde dat een hercontrole enkel mogehJk was als alle appartementen in orde 
waren, aangezien er ook gebreken waren in appartement 3 die een doorslag gaven op het volledige pand 

1 b1Jlage 1 aan het aanvankehJk proces-verbaalLE 66 WI 101000/2019 
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Ondertussen sloot t och nog een huurovereenkomst af met een Somalisch gezin met 8 
l<1nderen vanaf 1 september 2021 (huurpnJs 750 euro per Jaar) 

3.3 Beoordeling ten gronde 

1 Het verhuren of het ter beschikking stellen voor verhuur van een ongeschikte of onbewoonbare 
woning, rechtstreeks of via een tussenpersoon, Is strafbaar Vanaf 1 januari 2020 wordt de strafbaarstelling 
omschreven als ''het verhuren, ter beschtkk,ng stellen of te huur stellen met het oog op bewon,ng van een 
niet conforme of overbewoonde woning". 2 

De feiten z1Jn bewezen door de obJect1eve vaststellingen van de wooninspect1e Het pand en de 
verschillende appartementen die verhuurd/ bezet werden voldeden niet aan de elementaire ve11ighe1ds-, 
gezondhe1ds- en woningkwahte1tsvere1sten zoals opgenomen in (het toen geldende) artikel 5 van de 
Woon code. 

In tegenstelling tot wat voorhoudt, waren de meest essent1ele gebreken overwegend 
structu reel van aard en niet toerekenbaar aan de huurders. 

De rechtbank beperkt de periode va n incriminatie vanaf 18 april 2019, dit 1s vanaf de datum van het eerste 
plaatsbezoek en de eerste vaststellingen gedaan door de wooninspect1e 

2 betwist de vaststellingen van de wooninspect1e op zich niet HIJ werpt evenwel op 
dat h1J geen intentie had om de inbreuken te plegen en hem ook geen gebrek aan voorzicht1ghe1d of 
voorzorg kan verweten worden. H1J zou steeds z1Jn verantwoordeliJkhe1d hebben willen nemen en de 
nodige herstellingen hebben uitgevoerd, maar zag zich geconfronteerd met onwillige huurders die niet 
wilden vertrekken 

De rechtbank volgt deze stelhng niet 

3 heeft na de vaststellingen van 19 april 2019 nog nieuwe huurders aangetrokken, 
niettegenstaande het pand ongeschikt was voor bewoning en niet meer verhuurd mocht worden. 

is wetens en willens verder gebrekkige appartementen bhJven verhuren. 

Zo sloot h1J op 1 mei 2019 een huurcontract af met •· De huurpnJs bedroeg 700 euro 
per maand Het huurcontract werd afgesloten voor 12 maanden en was verlengbaar, tenz1J opzeg. u,t de 
informatie die verstrekt werd door het bliJkt dat het gezin met 7 kinderen in erbarmeliJke 
omstandigheden moest leven 

heeft •, noch het op de hoogte gebracht dat het appartement 
niet mocht verhuurd worden HiJ heeft ook nooit een opzeg gedaan van de huurovereenkomst 

4 Ook het appartement dat huurde vanaf 1 JUii 2018, voor een huurprijs van 620 euro 
per maand, voldeed niet aan de elementaire woonkwahte1tsnormen. 

De bewering van dat h1J niet doelbewust gehandeld zou hebben, 1s weinig overtuigend 
gelet op de aard en de ernst van de gebreken die het appartement vertoonde. Hiervoor kan verwezen 

2 Artikel 20§1 Vlaamse Wooncode, zoals van toepassing vanaf 1 Januari 2021 en artikel 3 34 Vlaamse Codex Wonen 
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worden naar het technisch verslag van de wooninspect1e 

Minstens heeft een gebrek aan voorzorg of voorz1cht1ghe1d aan de dag gelegd door 
nagelaten te hebben te controleren of de woning aan de woonkwahte1tsnormen voldeed op het ogenblik 
van het afsluiten van de huurovereenkomst 

Ook na de vastst ellingen van de woonmspect 1e heeft niet op de hoogte 
gebracht dat het appartement niet meer mocht verhuurd worden HiJ heeft hen geen oploss ing 
voorgesteld, noch de huurovereenkomst opgezegd omwille van de onbewoonbaarheid van het pand. 

en z1Jn gezin zijn u1teindeliJk zelf vertrokken uit het appartement op 1 november 2019 omwille 
van de ernst ige gebreken. 

5 en zijn echtgenote huurden het appartement op de 2 • verdieping sinds 1 
oktober 2015. De huurprrJs bedroeg 450 euro per maand 

Volgens was het appartement m orde toen het verhuurd werd. 

Zelfs als de woning conform was op het ogenblik van het sluiten van de huurovereenkomst, dan betekent 
dit niet noodzakelijk dat het goed, zoveel Jaren later, op het ogenblrk van de vaststellrngen, nog steeds 
voldoet aan de kwahte1tsnormen Er 1s geen voorafgaand besluit va n ongesch1kthe1d of onbewoonbaarheid 
vereist om strafbaar t e z1jn3 

heeft ook nooit de lopende huurovereenkomst st opgezet, niettegenst aande hij dit 
verplicht was door de ongeschiktheidsverklaring. HiJ gaf ook geen informatie door omt rent deze huurders 
aan de woon inspecteur. 

Uit de stukken d ie b1Jbrengt blrJ kt dat h1J wel problemen ondervond met de huurder b1J het 
uitvoeren van herstellingswerken (toegankeliJkhe1d van het appartement) Tegelijk drong 
aan op het betalen van huurgelden, wat er op w 1Jst dat hij nog steeds uit was op het ontvangen van 
huurgelden niettegenstaande de onbewoonbaarverklaring. 

6 Vanaf 21 februari 2020 bewoonde 
betaalde Volgens 

recht of titel. 

het appartement op de 3e verd ieping. 
geen huur en bezette hij het appartement zonder 

De rechtbank stelt vast dat pas op 5 juli 2021 een verzoekschrift neerlegde b1J het 
vredegerecht, nadat de strafzaak al aanhangig was voor de correctionele rechtbank. 

werd m een vonnis van 9 augustus 2021 b1J verstek veroordeeld om het pand te 
ontruimen. De vrederechter motiveerde· "Het Is onbegri)pe/i)k dat eisende parti) de aanwezigheid van 
verwerende partI1 in haar eigendom gedurende {minstens?) anderhalf Jaar heeft geduld en aanvaard, 
zonder dat deze laatste een huur of een bezettingsvergoeding diende te betalen. De context en de 
achtergrond van de vordenng van eisende partij bleven onbekend.,, 

heeft ook nooit de wooninspecteur op de hoogte gebracht van het feit dat een persoon 
zonder recht of titel een appartement zou bewonen, niettegenstaande de wooninspecteur 
verschillende malen heeft aangeschreven om een stand van za ken te kennen 

Ook het feitelijk t er beschikking stellen van een woning, zonder dat men huur ontvangt, 1s strafbaar 

3 Cass 9 september 2014, ARP 131844 N RW, 2015-16, 462 



Doss1ernr 21L000194 
Rechtbank van eerste aanleg Leuven correctionele 2aken 

Negentiende kamer 
p 8 ----~-----------------------

7 Ondanks het feit dat een herkeuring van de appartementen nog niet kon plaatsvinden, heeft 
r toch een nieuwe huurovereenkomst afgesloten op 1 september 2021 (huurpnJs 750 euro per 

Jaa r) zonder de wooninspect1e hiervan op de hoogte te brengen. 

Hoewel dit feit buiten de incnminat1epenode valt, w1Jst dit er op dat niet alleen een gebrek 
aan voorncht1ghe1d en voorzorg aan de dag legt, maar ook wetens en willens de voorschriften overtreedt 

8 Uit het stafdoss1er bliJkt dat bepaalde huurovereenkomsten afgesloten werden door de 
andere door . Hoe dan ook trad b1J elk van de huurovereenkomsten 

op als fysieke contactpersoon HiJ werd door de huurders beschouwd als "huurbaas". 

De is eigenaar van het pand. Ook degene die een woonent1te1t ter beschikking stelt via 
een tussenpersoon, in dit geval ·, is strafbaar 

Beiden z1Jn als dader of mededader schuldig aan de feiten. 

3.4 Straftoemeting 

1 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, 
in vele gevallen van personen die zich reeds in een sociaal en maatschappehJk zwakkere positie bevinden. 

2 is als bestuurder van de professioneel actief in de ontwikkeling 
van bouwproJecten en de verhuur van onroerend goed Hij heeft gehandeld vanuit winstoogmerk door 
minderwaardige woningen aan sociaal kwetsbaren te verhuren en het degel1Jk herstel van de gebreken 
jarenlang te laten aanslepen. Ook de heeft hier voordeel uit gehaald 

Om en de het ontoelaatbare van hun handelen te doen inzien en 
herhaling te voorkomen, legt de rechtbank een geldboete op van 500 euro, te verhogen met opdeciemen 

3.5 Kosten, bijdragen en vergoeding 

en de ziJn elk een b1Jdrage verschuldigd aan het b1J2onder fonds tot hulp 
aan de slachtoffers van opzettehJke gewelddaden en de occasionele redders en een b11drage aan het fonds 
voor Juridische tweedeli1nsb1Jstand 

en de 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 Als b1Jkomende straf kan de verbeurdverklaring van de ontvangen huurgelden worden 
uitgesproken De huurgelden z1Jn te beschouwen als vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het m1sdnJf 
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2IJn verkregen4
• 

Het openbaar ministerie heeft de verbeurdverklaring gevorderd van 34.450 euro aan illegale 
vermogensvoordelen die de beklaagden gerealiseerd hebben m de periode van 1 JUh 2018 tot 27 
september 2020 

Het gaat meer bepaald om de minimale huurinkomsten die verkregen zIJn door de verhuur van-

appartement 3 aan 
650 euro= 10 400 euro 
appartement 1 aan 

en zIJn gezin van 1 JUii 2018 tot 1 november 2019. 16 maanden x 

van 1 mei 2019 tot 27 september 2020. 17 
maanden x 700 euro= 11.900 euro 
appartement 2 aan en verhuurd sinds 1 oktober 2015, maar 
verbeurdverklaring vanaf 1 JUii 2018 tot 27 september 2020. 27 maanden x 450 euro 

2 De rechtbank heeft de incnminat1eperiode van de bewezen tenlastelegging beperkt van 18 april 
2019 (datum van de eerste vaststellingen door de wooninspectie) tot 27 september 2020 

Wat de huurde, betreft Is de situat ie enigszins anders dan van de huurders en 
De kocht het pand dest1Jds aan van de ouders van 

is steeds in het pand blijven wonen. HIJ betrok het pand vanaf 1 oktober 2015 tot eind mei 
2021, zoals aangegeven in zijn conclusie. Hij betaa lde huurgelden van 1 oktober 2015 tot 31 december 
2018 vla overschnJving, voor in totaal 17.550 euro Nadien werd blijkbaar niets meer betaald 

Uit de stukken die 
appartement van 
niet betalen van huur. 

bijbrengt, bhJkt dat ZIJ problemen hadden om toegang te knJgen tot het 
om de herstellingswerken uit te voeren Er waren ook problemen met het 

3 Op basis van al deze elementen herleidt de rechtbank de vermogensvoordelen tot 16 125 euro, 

z1Jnde: 

voor appartement 3 
eu ro = 4.225 euro 
voor appartement 1 ( 
x 700 euro= 11.900 euro 

) van 18 april 2019 tot 1 november 2019. 6,5 maanden x 650 

) van 1 mei 2019 tot 27 september 2020: 17 maanden 

voor appartement 2 ( ) Is er geen bew1Js van ontvangen huurgelden in de periode van 
18 apnl 2019 tot 27 september 2020 

De vordering tot verbeurdverklaring Is ontvankelijk en gegrond voor 16.125 euro. 

De rechtbank beveelt de verbeurdverklaring van 16 125 euro aan vermogensvoordelen op grond van 
artikel 42,3° en 43b1s van het Strafwetboek en bepaalt deze per beklaagde op 8 062,50 euro. Dit houdt ook 
geen onredeliJke straf in voor de beklaagden. 

4 HERSTELVORDERING 

1 De wooninspecteur heeft een herstelvordenng opgemaakt op 25 Juli 2019 en deze overgemaakt 
aan de procureur des konings. 

4 Artikel 42,3° van het Strafwetboek 
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De wooninspecteur heeft lopende de strafprocedure een geactualiseerde herstelvordering ingediend en 
aangepast aan de nieuwe indeling van de gebreken vanaf 1 januari 20215

• 

2 De wooninspecteur vraagt de rechtbank om 

• De beklaagden m so/1dum, minstens de ene bij gebreke aan de andere, te veroordelen om 

o aan het pand gelegen in kadastraal gekend te 
, eigendom van de 

renovat ie-, verbetenngs- 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 mogen de woonentIteIten geen 
gebreken van categorie Il of 111 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 straf van een dwangsom van 150 euro per dag vertraging in de uitvoering 
van de herstelmaatregel. 

• De wooninspecteur en het 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 in de uitvoering ervan te voorzien en te zeggen voor recht dat de 
wooninspecteur gerechtigd Is de kosten te verhalen op de beklaagden 

• De woon inspecteur en het college va n burgemeester en schepenen van de stad 
om de kosten van herhuisvesting te verha len op de beklaagden 

• De beklaagden te veroordelen tot de kost en van het geding 

te macht igen 

3 De herstelvordering van de wooninspecteur Is wettig en Is gemotiveerd va nuit het oogpunt van 
elementaire ve1lighe1ds-, gezondheids- en woonkwalite1tsvere1sten. De herstelvordering van de 
woonrnspecteur Is niet kennelijk onredelijk 

De herstelvordering Is ontva nkelijk en gegrond zoals hierna bepaald. 

en de 2I1n beiden schuldig bevonden aan het misdrijf. ZIJ worden 
hoofdelijk6 veroordeeld tot het herstel. 

5 BEOORDELING OP BURGERLIJK GEBIED 

5.1 De vordering van 1 

1 heeft zich burgerliJke partij gesteld tegen de beklaagden 

vraagt de rechtbank om· 

5 Artikel 20b1s §1 Vlaamse Wooncode, zoals van toepassing vanaf 1 Januari 2021 en art ikel 3 43 Vlaamse Codex Wonen 
6 Artikel 50 van het Strafwetboek 
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de huurovereenkomst gesloten tussen partijen voor het appartement gelegen in 
nietig te verklaren; 

de beklaagden, solidair en in sohdum, minstens de ene bij gebreke aan de andere, te veroordelen 
tot het terugbetalen van 10 400 euro aan huurgelden, te vermeerde ren met vergoedende 
interesten aan de wettelijke interestvoet vanaf 2 maart 2019 (gemiddelde datum) tot de dag van 
volledige betaling; 
de beklaagden, sohda1r en in sohdum, minstens de ene bij gebreke aan de andere, te veroordelen 
tot het betalen van 100 euro voor admin1strat1e- en verplaatsingskosten, te vermeerderen met 
vergoedende interesten aan de wettel1Jke interestvoet vanaf 2 maart 2019 (gemiddelde datum) tot 
de dag va n volledige betaling; 
de beklaagden, solidair en in sohdum, minstens de ene b1J gebreke aan de andere, te veroordelen 
tot het betalen van een morele schadevergoeding van 1.000 euro, te vermeerderen met 
vergoedende interesten aan de wettehjke interestvoet vanaf 2 maart 2019 (gemiddelde datum) tot 
de dag van volledige betaling; 
de beklaagden te veroordelen tot het betalen van een rechtsplegingsvergoeding va n 1 430 euro 

De beklaagden betwisten de vordering var 

2 beroept zich op artikel 44 van het Strafwetboek (phcht tot teruggave) om de 
nietigverklaring van de huuroveenkomst te vorderen en de integrale terugbetaling van alle huurgelden te 
bekomen 

De Vlaamse Wooncode bepaalt niet wat de gevolgen zijn voor de woninghuurovereenkomst b1J inbreuken 
op de gewestehjke kwaliteitsnormen. 

De rechtbank stelt vast dat z1J niet bevoegd 1s om de nietigheid van de huurovereenkomst urt te spreken, 
zoals gevraagd door de burgerhJke part1J. Als strafrechter 1s deze rechtbank alleen bevoegd om te oordelen 
over bu rgerhJke vorderingen die ertoe strekken de schade te vergoeden die door de bewezen verklaarde 
misdrijven werd veroorzaakt. 

Het nietig verklaren van een overeenkomst kan op zich met zonder meer als een 'schadevergoeding' 
aanvaard worden. BIJ het nietig verklaren van een overeenkomst moeten de gehele contractuele relatie en 
alle onderscheiden verbintenissen beoordeeld worden. Dit overschnJdt de bevoegdheid van de 
strafrechter Alleen de burgerliJke rechter 1s bevoegd om een eventuele contractuele sanctie van de 
n1et1gverklanng uit te spreken 

3 De rechtbank volgt ook de stelling van niet dat hij b1J wijze van schadevergoeding of 
'teruggave' recht heeft op de integrale terugbetaling van de huurgelden. 

De rechtbank merkt op dat: 

zij enkel schadevergoeding kan toekennen voor de periode dat de tenlastelegging bewezen 1s 
verklaard (van 18 april 2019 tot 1 november 2019, datum waarop de woning heeft 
verlaten); 
er ook rekening gehouden moet worden met het feit dat het appartement heeft 
kunnen bewonen, 
indien elders had gehuurd, hij ook huurgelden had moeten betalen. 

De rechtbank aanvaardt wel dat schade leed door het mingenot Door het verhuren van een 
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niet-conforme woning was er voor en Zijn gezin (met een baby) een verminderde leefbaarheid 
of funct1onahte1t van het appartement. Het heeft dit probleem meermaals aangekaart en er werd 
een ingebrekestelling verstuurd naar de beklaagden, zoals blijkt uit de bijgebrachte stukken. 

verklaarde aan de woonrnspecteur dat de huisbaas was en deze wilde dat de 
huur cash betaald werd (650 euro per maand) Zij kregen geen betalingsbew11s Ook de huurwaarborg van 
1.240 euro hadden ze cash moeten betalen. ZIJ hadden zelf de huur betaald tot februari 2019, daarna zou 
het de huur geregeld hebben. 

Rekening houden met deze elementen, kent de rechtbank voor het verminderd huurgenot tussen 18 april 
2019 en 1 november 2019 en de hiermee gepaard gaande morele schade, een vergoeding toe van 
2.112,50 euro aan (wat neerkomt op de helft van de huurgelden voor die periode). 

De rechtbank kent ook een vergoeding toe voor adm1nrstrat1e- en verplaatsingskosten va n 100 euro 

De rechtbank kent geen afzonderlijke vergoeding toe voor morele schade, zoals gevraagd door 
. De vergoeding voor morele schade 1s inbegrepen rn de vergoeding voor het verminderd huurgenot 

4 Samengevat· de vordering van 1s ontvankelijk, maar slechts gedeelteliJk gegrond 

en de 
schadevergoeding van 2.212,50 euro aan 

worden hoofdehJk7 veroordeeld tot het betalen van een 
te vermeerderen met interest aan de wetteliJke 

interestvoet vanaf 25 juh 2019 (een gemiddelde datum) 

heeft ook recht op een rechtsplegingsvergoeding van 845 euro, begroot op basis van het 
toegekende bedrag van de schadevergoeding. 

5.2 De vordering van 1 

1 . heeft zich burgerlijke part1J gesteld tegen de beklaagden 

vraagt de rechtbank om. 

de huurovereenkomst gesloten tussen partijen voor het appartement gelegen in 

n1et1g te verklaren, 
de beklaagden, solidair en in sohdum, minstens de ene b1J gebreke aan de andere, te veroordelen 
tot het terugbetalen van 18.900 euro aan huurgelden, te vermeerderen met vergoedende 
interesten aan de wetteliJke interestvoet vanaf 31 mei 2020 (gemiddelde datum) tot de dag van 
volledige betaling; 
de beklaagden, solidair en 1n sohdum, minstens de ene bij gebreke aan de andere, te veroordelen 
tot het betalen van 100 euro voor administratie- en verplaatsingskosten, te vermeerderen met 
vergoedende interesten aan de wettehJke interestvoet vanaf 31 me, 2020 (gemiddelde datum) tot 
de dag van volledige betaling, 
de beklaagden, solidair en m sohdum, minstens de ene b1J gebreke aan de andere, te veroordelen 
tot het betalen van een morele schadevergoeding van 500 euro, te vermeerderen met 
vergoedende interesten aan de wettehJke interestvoet vanaf 31 mei 2020 (gemiddelde datum) tot 
de dag van volledige betaling; 
de beklaagden te veroordelen tot het betalen van een rechtsplegingsvergoeding van 1 430 euro. 

7 Artikel 50 van het Strafwetboek 
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2 De rechtbank verw1Jst naar wat ze hierboven heeft uiteengezet over de nietigverklaring van de 
huurovereenkomst en het integraal terugbetalen van de huurgelden Deze argumentatie 1s ook toepasselijk 
op de vordering var 

3 betaalde voor het appartement dat hij bewoonde met Zijn echtgenote en 7 
kinderen een huurpnJs van 700 euro per maand. 

De rechtbank aanvaardt dat schade leed door het mingenot. Door het verhuren 
van een niet-conforme woning was er voor en z1Jn gezrn een verminderde 
leefbaarheid of funct,onalite,t van het appartement. Het heeft dit probleem meermaals aangekaart 
en er werd een ingebrekestelling verstuurd naar de beklaagden, zoals bhJkt u,t de b1Jgebrachte stukken. 

De rechtbank kent voor het verminderd huurgenot tussen 1 mei 2019 en 27 september 2020 en de 
hiermee gepaard gaande morele schade, een vergoeding toe van 5 950 euro aan 
(wat neerkomt op de helft van de huurgelden voor die periode). 

De rechtbank kent ook een vergoeding toe voor administratie- en verplaatsingskosten van 100 euro. 

De rechtbank kent geen afzonderhJke vergoeding toe voor morele schade, zoa ls gevraagd door 
Deze is inbegrepen in de vergoeding voor het verminderd huurgenot. 

4 Samengevat: de vordering var 1s ontvankehJk, maar slechts gedeeltelijk 

gegrond 

en de worden hoofdehJk8 veroordeeld tot het betalen van een 

schadevergoeding van 6.050 euro aan , te vermeerderen met interest aan de 
wettehJke interestvoet vanaf 31 mei 2020 (een gemiddelde datum) 

heeft ook recht op een rechtspleg1ngsvergoeding van 1170 euro, begroot op basis 
van het toegekende bedrag van de schadevergoeding 

5.3 De vordering van en 

1 en hebben zich bu rgerhJke part1J gesteld tegen de beklaagden. 

ZIJ vragen de rechtbank om de huurovereenkomst tussen part11en nietig te verklaren en de verbeurd te 

verklaren huurgelden aan hen toe te w11zen. 

Vervolgens vragen zij de beklaagden hoofdehJk, solidair, in sohdum, de ene b1J gebreke aan de andere, te 

veroordelen om aan hen (echtgenoten) volgende bedragen te betalen · 

17 750 euro aan huurgelden, te vermeerderen met vergoedende interesten aan de wettel1Jke 

interestvoet vanaf 16 me, 2017 tot de dag van volledige betaling, 
1.000 euro voor mat enele schade, te vermeerderen met vergoedende interesten aan de wettehJke 

interestvoet vanaf 30 Januari 2018 tot de dag van volledige betaling; 

8 Artikel 50 van het Strafwetboek 
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100 euro voor admin1strat1e- en verplaatsingskosten, te vermeerderen met vergoedende 
interesten aan de wettehJke interestvoet vanaf 30 Januari 2018 tot de dag van volledige betaling 

Zij vragen eveneens om de beklaagden hoofdelijk, solidair, in solidum, de ene b1J gebreke aan de andere, te 
veroordelen tot het betalen van. 

een morele schadevergoeding van 500 euro aan , te vermeerderen met vergoedende 
interesten aan de wettehJke interestvoet vanaf 30 Januari 2018 t ot de dag van volledige betaling; 
een morele schadevergoeding van 500 euro aan , te vermeerderen met vergoedende 
interesten aan de wettehJke interestvoet vanaf 30 Januari 2018 tot de dag van volledige betaling, 
een rechtsplegingsvergoeding va n 1.170 euro. 

2 De rechtbank verwiJst naar wat ze hierboven heeft uiteengezet over de nietigverklaring van de 
huurovereenkomst en het integraal terugbetalen van de huurgelden Deze argumentat ie 1s ook toepassel!Jk 
op de vordering van en 1. 

3 Wat het mingenot betreft dient rekening gehouden te worden met het feit dat en 
het appartement onafgebroken zijn bhJven bewonen van 1 oktober 2015 tot eind me, 2021. 

Vanaf 1 Januari 2019 bltJken ZIJ geen huurgelden meer te hebben bet aald. 

Gelet op het feit dat en in de periode van de tenlastelegging het appartement 
kosteloos hebben bewoond, kent de rechtbank geen vergoeding voor mmgenot toe. De schade die geleden 
werd door het mingenot wordt gecompenseerd door het feit dat en het 
appartement gedurende langere t ijd grat is ter beschikking hebben gehad. Om dezelfde reden wordt ook 
geen extra vergoeding voor morele schade toegekend. 

Uit de mails die bijbrengt, bhJkt dat v,a verschillende personen en instant ies geprobeerd ,s 
om contact op te nemen met om toegang te knJgen tot het appartement om herstellingen u,t 
t e voeren 

en bew1J2en niet dat ZIJ zelf herstelhngen hebben uitgevoerd die niet ten laste 
vallen va n de huurder. De forfa itaire matenele schadevergoeding van 1.000 euro die gevorderd wordt, 
wordt om die reden niet toegekend. 

Ook de verplaatsmgs- en administratiekosten zijn niet bewezen en brengen geen 
enkele ingebrekestelhng b1J die ZIJ naar de beklaagden zouden verstuurd hebben of stappen die z1J hebben 
ondernomen tegen de beklaagden 

4 Samengevat. de vordering var en ,s ontvankeliJk, maar niet gegrond. 

6 TOEGEPASTE WETTEN 

De volgende artikelen bepalen de bestanddelen van de m,sdrtJVen, de strafmaat en de toepassing van de 
taalwet . 

Artikel 40, 42, 50 en 66 van het Strafwetboek; 
Artikel 5, 20b1s 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 11, 12, 14, 16, 31 tot 37 en 41 van de Wet van 15 Juni 1935 op het taalgebruik m 
gerechtszaken 



Doss1ernr 21L000194 

Rechtbank van eerste aanleg Leuven correcuonele zaken 

7 UITSPRAAK 

De rechtbank beshst na tegenspraak. 

Op strafgebied 

Ten aanzien van 

De rechtbank. 

• Verklaart de feiten bewezen voor 
september 2020 

Negentiende kamer 
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voor de periode van 18 april 2019 tot 27 

• Veroordeel1 tot het betalen van een geldboete van 4 000 euro, Zijnde 500 euro te 
verhogen met 70 opdeciemen (x8), met een vervangende gevangenisstraf van 2 maanden bij niet 
betaling 

• Veroordeelt ook tot het betalen van · 

o een bijdrage van 1 maal 200 euro, zijnde 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 een bijdrage van 22 euro aan het Begrotingsfonds voor juridische 
tweedelijnsb1jstand; 

o een vaste vergoeding va n 50 euro voor de beheerskost en in strafzaken, 
o de kosten van de strafvordering, hoofdelijk met de ·, voorlopig begroot op 

344,32 euro. 

• Beveelt de verbeurdverklaring per equivalent van 8 062,50 euro aan vermogensvoordelen lastens 

Ten aanzien van de 

De rechtbank. 

• Verklaart de feiten bewezen voor de 
september 2020. 

voor de periode van 18 april 2019 tot 27 

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

• Veroordeelt de ook tot het betalen van 

o een bijdrage van 1 maal 200 euro, zijnde 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 b1Jdrage va n een b1Jdrage van 22 euro aan het Begrotingsfonds voor Juridische 
tweedel1jnsb11stand, 

o een vaste vergoeding va n 50 euro voor de beheerskosten in strafzaken; 
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o de kosten van de strafvordering, hoofdelrJk met 
344,32 euro. 
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·, voorlopig begroot op 

• Beveelt de verbeurdverklaring per equivalent van 8 062,50 euro aan vermogensvoordelen lastens 
de 

De vordering tot herstel 

De rechtbank-

• Verklaart de herstelvordering van de wooninspecteur ontvankehJk en gegrond als volgt. 

• Veroordeelt, en hoofdehJk tot het uitvoeren van renovatie-, 
verbetenngs- en/of aanpassingswerken (dit 1s het herstel van de conform1te1t zoals beschreven in 
artikel 1 3,§1,8° VWC) aan het pand gelegen in , kadastraal gekend te 

eigendom van de 
waa rdoor het pand voldoet aan de minimale kwahte1tsvere1sten Na het doorgevoerde herstel 
mogen de woonent1te1ten geen gebreken van categorie Il of III vertonen en mag er geen sprake z1Jn 
van overbewoning. 

• Beveelt voor het geval de herstelmaatregel niet binnen de 10 maanden na de betekening van het 
vonnis wordt uitgevoerd, dat de wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen 
va n de stad in de u1tvoenng ervan kunnen voorzien op kosten van en de 

• Zegt dat als en de in gebreke bhJven, ZIJ verplicht z1Jn alle 
uitvoeringskosten te vergoeden op vertoon va n een staat, opgesteld door de overheid die het 
vonnis uitvoert, of begroot en uitvoerbaar verklaard door de beslagrechter in de burgerhJke 
rechtbank. 

• Macht igt de woon inspecteur en het college van bu rgemeester en schepenen van de stad om 
de eventuele kosten van herhuisvesting te verha len oi: en de 

• Veroordeelt en de voor het geval dat aan de veroordehng tot het 
uitvoeren van de herstelmaatregel niet wordt voldaan, tot betaling aan de wooninspecteur van 
een dwangsom van 150 euro per dag vertragmg vanaf de eerste dag volgend op het verstnJken van 
de hoger vermelde herstelterm1Jn en in zoverre hu1d1g vonnis werd betekend. 

• Zegt tevens dat geen dwangsom zal worden verbeurd boven het bedrag van 25 000 euro 

Op burgerlijk gebied 

De vordering van 

De rechtbank veroordeelt en de hoofdel1Jk tot het betalen van een 
schadevergoeding van 2.212,50 euro aan , te vermeerderen met interest aan de wettelrJke 
interestvoet vanaf 25 juh 2019 tot de dag van volledige betaling, en een rechtsplegingsvergoeding van 845 
euro. 
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De vordering van 

De rechtbank veroordeelt en de 
schadevergoeding va n 6 050 euro aan 
wettehJke interestvoet vanaf 31 mei 2020 tot de 
rechtsplegingsvergoedrng van 1170 euro. 

De vordering van en 

De rechtbank wlJst de vordering van en 

Inschrijving van dit vonnis 

hoofdelijk tot het betalen van een 
, te vermeerderen met rnterest aan de 
dag van volledige betalrng, en een 

af. 

Dit vonnis dient rngeschreven t e worden op de kant van de overgeschreven dagvaarding op het eerste 
hypotheekkantoor 1r onder het nummer 

Dit vonnis 1s gewezen en uitgesproken rn openbare z1ttmg op 22 december 2021 door de Rechtbank van 
eerste aanleg Leuven correctionele zaken, kamer 19· 

, rechter 
m aanwezigheid van een magistraat van het openbaar ministerie, zoals vermeld op het proces-verbaal va n 
de openbare t erechtz1ttmg, en met b1Jstand van griffier 

(get ) (get) 




