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VONNIS

. 2&S1nummer:

datum: 19/09/2016

De rechtbank van eerste aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen, AC1 
Lamer, rechtdocndc in corrcctionele zaken, heeft hct volgende vonnis 
utgesproken:

Notitie nummer AN55.LB.34928-14

in zakc van HET OPENBAAH MINISTERS!:
en waarbij zich hceft aangesloten als fcurgerlijke partij, ter zitting d.d.
20juni 2016:

de STAD . vertegenwoordigd door het
A AgnC A College van Burgemeester en Schepeneo 
UUD 4 ODmci Z€lej op t,e< Sladhuis te .

- ter zitting vertegenwoordigd door mecster D. de Moor, advocaat, loco 
meester E. Empcrecr, advocaat bij de balie te Antwerpen;

TEGEN:

006787 geboren te 
wooende te

BETICHT VAN:

Te

een woping in het onroerend goed gclcgen te

gekadastreerd als
met een opi>erv]akte van 125 m1
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Vormts nr. 2

eigendom van geboren op ) bii
akte verleden op 12 maart 2012,

A. van I tnei 2013 tol en met 11 maart 2014:

Bij inbreuk op artikel 433 decies S.W., met de bedoeling een 
abnormaal profijt te realiseren, rechtstreeks of via een tussenpersoon 
misbruik te hebben gemaakt van de kwetsbare toestand waarin een 
persoon vcrkccrdc ten gevolgc van zijn/haar onwettige of precaire 
admimstratieve toestand, zijn/haar precaire socialc tocstaiid, 
zijn/haar Iceftijd, zwangerschap, een 2iekte dan wel een lichamelijk 
of geestclijk gebrek of onvolwaardigheid door een roerend goed, een 
dee] ervan, een onroerend goed, een kamcr of een andere in artikel 
479 S.W. bcdoelde ruimte, verkocht. verhuurd of ter beschikking te 
hebben gesteld in omstandigheden die in strijd zijn net dc 
menseiijke waardighrid, zodanig dr. de betrokken persoon in fenc 
geen andere echte en aanvaardbaie keu2e had dan zich te iaten 
misbruiken,

met nante ten nadele van : geboren te
) op , die sleehis beschikt over

rijdelijke verblijfsdocumcntcn en een invaliditcitsuitkcrag, een 
woning ter beschikking hebben gesteld gelegen op het gelijkvloere 
(woning 37/0/1) die niet voldoet aan de essentifile veiligheids-, 
gezondheids- en woonkwalitertsvercisten zoals omschreven in 
tenlastclegging B.I.

B. Bij inbreuk op artikel 5, strafbaar gesteld door artikel 20§1 al 1 van 
het decreet d.u. 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode.

rechtstreeks of via tussenpersoon tc hebben verhuurd, te huur gesteld 
of ter beschikking gesteld met bet oog op bewoning, welke niet 
bcantwoordt aan de vereisten gesteld in artikel 5 van het decreet,

namelijk:

I. van 1 mei 2013 tot en met 11 maart 2014:

dc woning gelegen op het gelijkvlocrs (woning 37/0/1) ten nadele 
van: geboren tc op

j

II. op 11 maart 2014:

de woning gelegen op de eerste tussenvetdieping en de eeiste 
verdieping (woning ) ten nadele van , geboren
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Vonnis nr. Fa 3

III. van 1 augastus 2Q12 tot en met 11 maart 2014;

de woning gelegen op de tweede russenverdieping en de tvveede 
verdieping(woning. )tennadele van. , geboren

, en
, geboren te

C. tiisscn 3i roaart 2013 en 24 jilt 2013, op niet trader bepaatde
3aET

Bij iobreuk op artikel 6 1.1.1° van de Vlaamse Codex Ruimtelijke 
Ordening

het2ij zonder voorafgaande stedenbouwkundige vergunning, hetzij 
in strijd met de vergunning, hetzij na verval, vemietiging verstrijken 
van de temiijn van de vergunning , hetzij in geval van schorsing van 
de vergunning , hiema vcrmcldc handdingen , zoals bepaald bij 
artikel 4J2.1.7°( bet opsplitsen van eeo woning of het wijzigen in een 
gcboirw van het aantal woongclegenheden die hoofdzakelijk 
bestemd 2ijn voor de huisvesting van een gezin of een 
allcenstaande, ongeacht of het gaat om een eengezinswoning, een 
etagewonme, een Catgebouw, een studio of een a] dan niet 
gemeubileerde kamer)

namelijk : het opsplitsen van dc gclijkvlocrse woning in 2
studio's.

Tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig dc artikelen 42, 3C cn/of 
43bls van het Strafwetboek te horen veroordelen tot de bij2ondere 
verbeurdverklaring van een bedrag van 14.780 euro, zijndc de op grond van 
de weerhouden feiten geraamde opbrengst van de vcrvolgde misdrijven.

Tevens te horen veroordelen tot bijzonderc vcrbeuxdverklaring bij 
toepassing van artikel 42, 1° en artikel 433 terdccics van het Strafwetboek 
van woning . op het gelijkvloers in het onroerend goed gelegen te

, bestercd/gediend te hebben om 
het misdrijf te plegen, ervan eigenaar zijndc.

En inzakc van;

De WOON1NSPECTEUR van bet Vlaarns Gewest 
000788 Gevestigd te 1210 Brussel (Sint-Joostten-Node),

Koning Albert INaan 19 bus 22
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- vrijwillig tussenkomende partij - 
- eiser tot herstet -

- ter zitting vertegenwoordigd door meester C. De Munck, advocaat, loco 
meester C. Lemache, advocaat bij de balie te Hasselt. kantoorhoudende te 
3800 Sint-Truiden, Tongerscsreenwcg 60;

oOOo

Gezicn het bewijs van ovcrschrijving van dc dagvaarding van beklaagde 
door de bewaarder der Hypothckcn op het hypotfceekkantoor van Antwerpen 
II ,dd. 30/03/2016 boek 58 dee! T nr. 6383;

oOOo

Gezien de stukken van hci onderzoek;

GehoonJ de burgerlijke partij in haar middelen en besluiten, 
vertegenwoordigd door meester D. de Moor, advocaat, loco meester E. 
Empereur, advocaat bij de balie te Antwerpen;

Gchoord dc vrijwillig tussenkomende partij in haar middelen en besluiten, 
vertegenwoordigd door meester C. De Munck, advocaat, loco meester C. 
Lemache, advocaat bij de balie te Hassell, kantoorhoudende tc 3800 Sint- 
Truiden, Tongersesteenweg 60;

Gehoord het Openbaar Ministerie in zijn vordering;

Aangezien beklaagde, hoewcl regelmatig gcdagvaard, nict vcrschijnt;

oOOo

♦ De rechtbank verleent akte aan De Wooninspccteur van het Vlaamsc 
Gewest van haar vrijwillige tussenkomst

* Beklaagde is eigenaar van cen pand aan de ; te

Naar aanleiding van een controle door dc Bouwinspectie van de stad 
blcck dat in het pand dc gclijkvlocrse waning onwettig was 

opgesplitst in 2 studio's (st 7-10).
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| Bovendien bleek dal de woongelcgenheden die beklaagde in her pand 
verhuurde, zich in een gebrekkige tocstand bevonden.
Er werden emstige gebreken vastgestcld met veiligheids- en 
ge2ondheidsrisieo'$ voor de bewoners (st 56-59).
Er was elektrocutiegevaar cn ecn stabilitcirsge vaar (st. 17,18).
Dc womngen moesten onmiiind worden (st. 1,2). Bij Bcsl’jit van de 
Burgemeester te Antwerpen werden enkele woongelcgenheden 
onbewoonbaar verklaard.

Bijkotnend werd vastgesteld dat beklaagde een woongelegenheid op dc 
gelijkvloerse verdieping ter beschikking stcldc van persoon die zich in ccn 
precairc tocstand bevond.

De rechtbank benadrukt dat voor het misdrijf van huisjcsmelkcrij ecn 
tweeddig morcel dement veieist is :

- enerziids. dc intentie om rnisbruik te maken van de bijzonder kwetsbare 
positie van ccn persoon, ingcvolgc zijn prccaire of onwettige toestand of 
zijn precairc tocstand cn,
- anderziids. dc bcdocling om ccn abnormaal profijt te beogen.

De beoordeling van deze clcmcntcn betreft ccn fcitelijke heoordeling door 
de rechtbank. Dc huurprijs, situadc van dc huurdcrs, al dan niet sociaal of 
fmancieel preeair zijn hierbij richtlijncn.

Dc rechtbank is van oordeel dat, wanneer men enkd de besluiten tot 
onbewoonbaarverldaring en de vaststellingen met betrekking tot dc 
stratpunten en gebreken van de waning in aamnerking neemt. dient te 
worden besloten rot een abnormal profijt dat wordt bekomen voor dc 
verhuurders.

Icdcrc vergoeding voor verhuring van een woning die nict bewoonbaar is, 
maakt in wezen reeds een abnormaal profijt uit.

Met betrekking tot de materialitcit van de feiten verwijst de rechtbank naar 
de technische vaststellingen waaruit toch wcl blijkt dat de normen met 
betrekking tot veiligheid cn hygidne nict werden nageleefd. Ook al 2ijn de 
huuropbrcngstcn laag of nihil, is cr in casu toch wel sprake van een 
abnormaal proflit.

De woningen mochtcn gclct op dc onbcwoonbaarverklaring niet verhuurd 
worden.
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Ook meent de rechtbank dat beklaagde op dc hoogtc was van de bijzonder 
precaire toestand van de huurder.



REA A 3E\

Vomisnr F° 6

Hicruit blijkt dat de huurder in feite geen andere cchte cn aanvaardbare 
keuze had dan zich te laten misbruiken.

Dc rechlbank veiwijst naar het gevoegde technisch vcrslag, hct omstandig 
verslag met betrekking tot de woonkwalitcit (st 17,18), de vaststellingen 
van de verbaJisanten en de gevoegde fotos in hct strafdossier waaimt 
duidelijk blijkt dat de woning van beklaagde niet voldeed aan de vereiste 
kwaliieitsnormen.

In de woning werden bij besluit van de flurgemeester dd 4/6/2014 
verschillende woongelegenlieden onbewoonbaar verldaard. •
Beklaagde was met in het bezdt van ecn gcldig conformitensattest cn mocht 
derhalve de woongelegcnheden met verharen. Bovendten waren de 
woongelegen onwettig opgedeeid en verhuurd aan een persoon in precaire 
toestand, zodat beklaagde een abnormaai profijt bekwam.

De rechrbank acht de tenlasteleggmgen A, B en C lastens beklaagde 
bewezen.

* De vordering tot verbeuring van de huurgelden cfr. artikel 43 bis Sw. 
wordt ingewilligd

De woongelegenheden van beklaagde waren ongeschikt en onbewoonbaar 
• verklaard en beklaagde had geen gekbg conformitcitsattcst, zodat de verhuur 

illegaal was en de huurinkomsten als illegaal verworven dienen te worden 
beschouwd.

Dc berekening door het Openbaar Muustcrie lijkt correct, gezien ook geen 
enkele tegenindicatic aanwczig is, zodat het illegaal verworven 
vermogcnsvoordeel wordt bepaald op 14.780 euro.

* De herstelvordering van de Wooninspecteur wordt toegekend vermits de2e 
is gemotiveerd met het oog op een goede ruimtelijke ordening. De termijn 
voor uitvoering wordt bepaald op 8 nrnnden na het in kracht van gewijsde 
gaan van onderhavig voimis. Een dwangsom van 150 euro per dag 
vertraging woidt opgelegd vermits dit hct cnige middel blijkt te zijn om hct 
herstel tc bekomen.

* Teven$ wordt de vordering van het Openbaar Ministerie tot verbeuring 
van de gelijkvloerse verdieping in het pand, toegekend gelet op de feiren 
onder tenlastelegging A.
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Straftnaat

De feiten zijn ontoelaatbaar vennils dc illcgalc vcrhuring van 
onbewoonbaarverkJaarde pandert een emstige inbreuk betckencn op de 
veiligheid van de bewoners en op hun levenskwaliteit en ook aanleiding 
geven tot misbruiken door de verhuurders.

Een strenge straf dnngt zich op.

De feiten van de tenlasteleggingen A, B en C vermengen zich als zijnde 
gepleegd met eenzclfde strafbaai opzet.

OM DEZE REDENEN, 
DE RECHTBANK,

Gelet op de artikelen 147, 162* 185, 186, 194, 195 van het Wetboek van 
Strafvordering,
artikelen 1, 3,6,7 van het Strafwetboek.
artikelen 11. 12, 14, 31, 32, 34, 35, 36,37en41 der wet van 15 juni 1935; 

s de verordeningen van de Raad van de ministers nr. 974/98 dd. 3/5/1998 en 
nr. 1103/97 dd. 17/6/1997 en de wetten van 26/06/2000 en 30/06/2000 
betieffende dc invoering van de euro, 
artikelen 28,29 der wet van 1 augustus 1985; 
artikelen 3 en 4 der wet van 17 april 1878, 
artikcl 162 bis van het wetboek van Strafvordering, 
artikel 1382 van het Burgerlxjk Wetboek, 
artikelen 44 en 45 van het Strafwetboek,
en bij toepassing van de artikelen en wctsbcpalingen. zoals aangehaald in de 
voormelde tenlasteleggingen B en C,
en bij toepassing van de artikelen 25, 38, 40, 42-3°, 43bis, 65, 433decics, 
433terdecies van het Strafwetboek.

Rechtdoende op tegenspraak jegens de burgerlijke partij eo de 
vrijwillig tussenkomende partij en bij verstek jegens beklaagde.
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Verleenl aktc aan De Woonmspecteur van het Vlaams Gewest van haar 
vrijwillige tussenkomst.
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VEROORDEELT:

• beklaagde hoofdcns de vermengde feiten van dc
tenlasteleggingcn A, B cn C tot een hoofdgevangenisstraf van 2ES 
MAANDEN cn tot ecn geldboete van VXJFHONDERD EUR.

Aangcneo veroordeclde vroeger gecu eckc!e vcroordeiing lor een crimincle straf of tot een 
hoofdgcvangeojsstraf van meer dan twaalf maanden, of tot «c gflijkwaardige srraf die in 
aanmerking genomes wordr overeenkomsrig firtlkel 99 bis van het Sirafwetbock, heeft 
opgrtapea,
dat in die omstandigheden ccn germdemM&egel van aard is om dc verbetrnng van deze 
vcroordeelde te doen verhopec;

Bcvcclt dat by toepawmg en bmnen dc perken van utfjccl 1 cr. 8 der wet van 29 juni 1964, 
dc tenuitvoeriegging van de boofdgeviingcmsatrflf aitgesproken ten lasie van 
veiooideelde, word: uitgesteld voor een tcrmijn van drie jaar vanaf heden.

Vcrplicht vcroordeelde, ais bijdrage voor dc financiering van het Fonds tot 
hulp aan dc slachtoffcrs van opzcttclijke gewelddaden cn aan dc occasionck 
redders, tot het betalen van een bijdrage van 25 EUR, bij toepassing van 
aitikel 1-van dc wet van 5 maart 1952, gewijzigd door dc wet van 
26/06/2000 cn de wet van 28/12/2011, vermeerderd met 50 decimcs, cn 
gcbracht op 150 EUR.

Vcrplicht vcroordeelde tot betaling van de kosten van fcet geding belopende 
127,98 EUR op heden cn, bij toepassing van artike! 91 van het KB van 28 
december 1950, tot ecn vergoeding van 51,20 EUR.

2egt dat bij toepassing van aitikel 1 der wet van 5 raaart 1952 gewijzigd 
door de wet van 28/12/2011 de geldboete van 500 EUR, vermeerderd wordt 
met 50 dccimcs. zodat die geldboete 3000 EUR bedraagt.

Bcpanlt de duur van de gevangenisstraf waardoor dc geldboete vervangen 
kan warden, bij gebrek aan betaling binnen een tennijn vcnncld in aitikel 40 
van het strafwetboek, op xwte maanden voor de geldboete van 500,- EUR;

oOOo

Verklaart verbeurd de vcrmogensvoordelen, lastens beklaagde, namelijk 
14.780 euro zijnde vennogensvoordelcn die rcchtstrccks uit het niisdnjf zijn 
veikregen, op dc gocdcrcn cn waarden die in de plaals ervan zijn gcatcld cn 
Op dc inkomsten uit de belegde voordclcn cfr. artikcl 42-3° en 43 bis van het 
Stiafweiboek.

Vortnisnr. }£>54 F° 8
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Verklaart verbeuid de gelijkvloeTse verdieping, namelijk de vvoning 
in het onroerend goed gelegen te
gekadastieerd als met een
oppervlakte van ca. 125 ms bij toepassing van artikcl 433terdecie$ Sw, 
eigendom van vcroordeelde en die voorwerp uitmaken van het misdrijf of 
die gediend hebben tot het plegcn ervan.

oQOo

Beveelt dat aan het pand gelegen te :
gekadastreerd als . met

een oppervlakte van 125 m5, dat met in aanmerldng komt voor reno vane­
s'erbeterings- of aanpassingswerken, ecu andere bestemming moet gegeven 
worden volgens de bepalingen van de Vlaamsc Codex Ruimtelijke ordering, 
hetzij het pand te siopen, tenzij de sloop veiboden is op grond van de 

| wettelijke, decretale of reglementaiie bcpalingen, binnen een tennijn van 
acht maanden te rckenen vanaf het in kracht van gewijsdc treden van 
huidig vennis en oader verbeuring van een dwangsom van 150 euro per 
dag vertraging in het nier nakotneo van het hiervoor bevolene

Dat de Wooninspecteur cn/of het College van Burgemeester en Schepenen 
in gevftl het vonms niet word! ten uitvoer gelcgd, van ambtswege in de 
uitvoering ervan kan voorzien.

Machtigt de Wooninspecteur en/of het College van Burgemeester en 
Schepenen van de herstelling van de plaats afkomende matcrialcn en 
voorwerpea te verkopen, te vervoeren, op te slaan en te vemietigen op een 
door hen g'ekozen plaats;

Zegt voor recht dat de veroordeelde gchouden is alle uitvoeringskosten, 
vermiederd met de opbrengst van de verkoop der materialen en voorwerpen, 

j te vergoeden op vertoon van een staat, begroot en invorderbaar verklaard 
door de beslagrechter;

oOOo

Rechtdoende over de vordering van de burgerlijke partij:
ST AD vertegenwoordigd door bet College
van Burgemeeste r en Schepenen

Ik vordering van het College van Burgemeester en Schepenen is 
ontvankelijk.
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Dc stad. vordcrt ols burgerlijke partij kostcn terug op grond van
artikel 1382-1383 BW, ener2ijds en anderzijds op grond van artikel 20bis§8 
en arukel 15,1, thans 17bis§2 van de Vlaamse Wooncode.

Zij stelt dat de gevorderde kosten, herhuisvestigskostcn betreffen die 
voortvloeien uit een wettclijke opdracht.

Ter staving van kaai sidling verwijst z(j naar cassatierechtspraak van 23 
oktober 2012 en 1 oktober 2015.

Uiteraard is deze rechtspraak gekend en siaat het vast dat de 
herhuisvesiingskosten cfr. ait 15§ 1, thans art. 17bis§2 van de Vlaamse 
Wooncode kunnen worden teraggevorderd in de hieina bepaalde gevallen.

Het is mogelijk de kosten noodzakclijk voor herhuisvesting te recupereren 
op de oveitreder. Deze kosten 2ijn evenwel beperkt tot:

13 dc kosten om dc ongeschikt of onbewoonbaar verklaarde waning te 
ontuimen;
2° de vervoerskoslen en/of stockeerkosten met betrekking tot het meubilair 
cn de goedeien van de bewoners van de ongeschikt of onbewoonbaar 
verklaarde woning;
3° de installatiekosten met betrekking tot de metiwe te betrekken womng;
4° het saldo van de huurkost van dc nieuwe huurwonuig, waarbij dc 
maandelijkse huurkost wordt verminderd met een bedrag gelijk aan 20% 
van het maandelijks beschikbaar inkomen van de huurder;
5° het saldo van de vcrblijfskost van het verblijf in een daartoe uitgemste 
voorziening, waarbij de maandelijkse kost van het verbLijf wordt verminderd 
met een bedrag gelijk ann 20% van het maandelijks beschikbare inkomen 
van de huurder.

De rechtbank benadrukt dat deze kosten die in oor2akeiijk verband zouden 
staan met de door bcklaagde gepleegdc feiten evenwel steeds zorgvuldig, 
met facturen en and ere stavingsstukken dienen te worden aangetoond om de 
toekenning ervan te verantwoorden.

De Stad verwijst naar een prcstatieover2icht met betrekking tot
de ontruimmg van de waning van beldaagde aan de

Tevens brengt zij verklaringen bij van ‘'deskimdigc 
maatschappelijke werkers’* die medewerkten aan de ontruiming en verhuis 
naar de transitwoningen

De rechtbank neemt aan dat de inzet van deze maatschappelijk werkers 
nood2akelijk was, zoals ook de in2et van een dienstwagen. De kosten 
hiervan zijn heihuisvcstingskostcn in de zin van hnidig artikel 17 bis § 2 van 
de Vlaamse Wooncode en kunnen op de eigenaai verhaald worden, De
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rechtbank necmt ook aan dat deze kosten gerraakt werden naar aanleiding 
van dc door beklaagde gepleegde feilen

Nog steeds moet worden aangetoond dat de schade, zoals zc ontstaan is, 
zieh niet zoo hebben voorgedaan zonder de misdrijven die door beklaagdc 
werden gepleegd.

Het is aan de burgerlijke party om te voldoen aan haar zorgwUIigheidsplicht 
om haar schade in oorzakelijk verbandmet de feiten zo correct en juist 
mogelijk te begroten Hoewel het prestatieoverzicht hieraan niet voldoct 
aanvaardt de rechtbank ecu schade in oorzakelijk verband met de feilen. 
Evenwel is de opgave van het aantal uen met betrekkmg tot de 
bcgeleidingsgesprekken (20 uren in totaal) zeer aigeraeen en moeilijk 
controleerbaar.
De rechtbank kan niet nagaan of de Terugvordering lastens beklaagde van 
deze weikuren verantwoord is, veimits deze ook strikt niet kmnen 
ocdergebracht worden in de voorwaarden artikel 17 bis § 2 Vlaamse 
Wooncode.

De anderc kosten worden gestaafd met facturen Bij afwezigheid van enige 
tegenindicatie wordt de vordering integral toegekend.

OM DEZE REDENEN,
DE RECHTBANK,

Verkiaait de eis ontvankelijk en in volgende mate gegrond.

Veroordeclt beklaagde om aan de burgerlijke partij
siad te betalen, ois schadevergoeding, de som van
DL1ZENDNEGENHONDERDTWTNTIG (1920,00) ELTRO te 
vermeerderen met de vergoedende intresten aan de wettelijke intrestvoet 
vanaf 11 maan 2014 tot op bedea en vanaf heden met de gerechtelyke 
intresten en de kosten.

Veroordeelt beklaagde tevens tot betaling aan de
burgerlijke partij stad van de minimum
rechtsplegingsvcrgoeding ten bedrage van TWEEHONDERDTWINT1C 
(220,00) EURO, gelet op het verstek van beklaagde.

Wijst het meer- en andersgevorderde af.
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AANWEZIG:

A. Mertens.
T- fxjpxtitt
D. Marian.

^•oorzitter van de kamer? 
SubetUU 
griffier. c.-
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Vonms nr. F° 12

Alles wat voorafgaat is, overeenkomstig de bepalingen der wet van 15 juni 
1935 op her gebruik der talen in gerechtszaken, in de Ncderlandse taal 
geschied.

Aldus gewezen door de hieroaveimelde rechter die de zaak behandeld heeft 
en die aan de beraadsiaging hcefl deelgenomen, en uitgesproken in openbare 
terechtzittmg door de Voorzitter op negentien September 
tweeduizendzestien in aanwezigheid van het Opcnbaar Ministerie en de
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