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In de zaak van het openbaar ministerie en 

BURGERLIJKE PARTIJ(EN): 

, RRN 
geboren te op 
van Belgische nationaliteit 
ingeschreven te 

Vonntsnr I 
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burgerlijke part1J, vertegenwoordigd door meester ·, advocaat te 

tegen de BEKLAAGDE{N) : 

geboren te op 
van Belgische nationaliteit 
ingeschreven te 

, RRN 

beklaagde, bijgestaan door meester 

TENLASTELEGGI NG(EN) 

, advocaat te 

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

A huisjesmelkerij met verzwarende omstandigheden 
rechtstreeks of via een tussenpersoon misbruik te hebben gemaakt van de kwetsbare toestand 
waarin een persoon verkeerde ten gevolge van zijn onwettige of precaire administratieve 
toestand, zijn precaire sociale toestand, zijn leeftijd, zwangerschap, een ziekte dan wel een 
lichamelijk of een geestelijk gebrek of onvolwaardigheid door, met de bedoeling een 
abnormaal profijt te realiseren, een roerend goed, een deel ervan, een onroerend goed, een 
kamer of een andere In artikel 479 van het Strafwetboek bedoelde ruimte, te hebben verkocht, 
te hebben verhuurd of ter beschikking gesteld in omstandigheden die in strijd zijn met de 
menselijke waardigheid, 
(art. 433 decies Sw) 

met de omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt, 
(art. 433 undecies lid 1. 1 ° en 2, en 433 terdecies lid 1 Sw) 

1 te In de periode van 1 januari 2016 tot en met 1 juli 2020 
onder meer en minstens ten nadele van 

1. geboren te op 
2. geboren te >P 
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3. 
4. 

geboren te 
geboren te op 
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namel1Jk door een onbewoonbare en ongeschikte woning te hebben verhuurd, gelegen te te 
kadastraal gekend als 

eigendom van wonend te geboren te op 
verleden biJ akte op 22/02/2013 bij notaris te 

GE66.Wl.101700/2020 

2 te in de periode van 2 1uli 2015 tot en met 1 juh 2020 
onder meer en minstens ten nadele van 

1 
2. 

geboren te op 
geboren te op 

namelijk door een onbewoonbare en ongeschikte woning te hebben verhuurd, geleg,en te 
kadastraal gekend als eigendom van 

wonend te geboren te op verleden 
bij akte op 27/02/1997 bij notaris 

GE66.Wl.101500/2020 

3 te • in de periode van 2 juli 2015 tot en met 1 juli 2020 
onder meer en minstens ten nadele van 

1. 
2. 
3. 
4. 

geboren te op 
geboren te op 

geboren te op 
geboren te :>p 

namelijk door een onbewoonbare en ongeschikte woning te hebben verhuurd, gelegEm te 
kadastraa l gekend als eigen1dom 

van wonend te geboren te op 

GE66.WI .101800/2020 

4 te in de penode van 2 juli 2015 tot en met 1 juh 2020 
onder meer en minstens ten nadele van 

1. 
2 
3. 
4. 
5. 

geboren te op 
geboren te op 
geboren te op 

geboren te op 
geboren te Onbepaald op 
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6. 
7 

geboren te op 
geboren te op 
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namelijk door een ongeschikte en onbewoonbare woning te hebben verhuurd, gelegen te 
kadast raal gekend als eigendom van 

wonend te ~eboren te op verleden b1J akte van 
12/05/2000 bij notaris te 

GE66.Wl.101900/2020, stukken 1,2, 3,41 61, 62, 63, 84, 85, 8:7 

S te In de periode van 2 juli 2015 tot en met 1 juli 2020 
onder meer en minstens ten nadele van 

1. 
2. 

3. 
4. 
5. 
6. 

!:!eboren te JP 

i;;~horen te op 
~eboren te op 

geboren te op 
geboren te op 

geboren te op 

namelijk door een ongeschikte en onbewoonbare woning te hebben verhuurd, gelegen te 
kadastraal gekend als 

eigendom van wonend te 
verleden bij akte van 18/07/2007 bij notaris 

GE66.WI 102000/2020, stukken 1,2, 3,4, 61, 62, 63, 84, 85, 87 

6 te In de periode van 2 juli 2015 tot en met 1 juli 2020 
onder meer en minstens ten nadele van 

1. 
2. 
3. 
4. 
s. 
6. 
7. 

8. 
9, 
lC 
11. 
12. 
13. 
14, 
15. 
16. 

geboren te op 
~eboren te )p 

, geboren te :,p 
gebor~n te op 

geboren te op 
~eboren te ~n 
geboren te op 

rzeboren te op 
geboren te op 

geboren te )p 

geboren te op 
geboren te 

geboren te op 
geboren te :>p 

~eboren te op 
geboren te op 

OP 

geboren te 
te 

op 
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17. 
18 
19. 
20 
21 

geboren te 
geboren te op 

op 

geboren te op 
geboren te Jp 

geboren te op 
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namelijk door een ongeschikte en onbewoonbare woning te hebben verhuurd, gelegen te 

Kadastraal gekend als eiger:idom van wonend te 
geboren te op verleden bij akte van 13/09/2001 

bij notaris te 

GE66.Wl.101600/2020, stukken 1,2, 3,4, 61, 62, 63, 84, 85, 87 

B verhuren, te huur of ter beschikking stellen, met het 0 10g op bewoning, van woning of 
woonvorm zonder aan de vereisten en normen te voldoen met verzwarende 
omstandigheden 
als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter beschikking 
stelt, een woning of een specifieke woonvorm, als vermeld ini artikel 5 § 3 lid 1 van het Decreet 
van 15 juli 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 gesteld met het oog op 
bewoning, 
(art. 2 § 1, 31°, en 20 § 1 lid 1 Decreet 15 juli 1997 houdendE~ de Vlaamse Wooncode) 

met de omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gE?woonte werd gemaakt. 
(art. 20 § 1 lld 3, 1° Decreet 15 jull 1997 houdende de Vlaamse Wooncode) 

1 te m de periode van 1 januari 2016 tot en met 1 juli 2020 
onder meer en minstens ten nadele van 

1. geboren te op 
2. 
3. 
4. 

geboren te 
geboren tE 

geboren te 

namelijk door een onbewoonbare en ongeschikte won ing te hebben verhuurd, gelegen te te 
kadastraa I gekend als 

eigendom var. wonend te geboren te op 
verleden bij akte op 22/02/2013 bij notaris te 

GE66.Wl. 101700/20_20 

in de periode van 2 juli 2015 tot en met 1 jul i 2020 
onder meer en mrnstens ten nadele van 
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1. 
2 

geboren te op 
geboren te op 
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namelijk door een onbewoonbare en ongeschikte woning te hebben verhuurd, gelegen te 
kadastraal gekend als eigendom van 

wonend te geboren te op verleden 
bij akte op 27/02/1997 bij notans 

GE66.Wl.101500/2020 

3 te in de periode van 2 juli 2015 tot en met 11ulli 2020 
onder meer en minstens ten nadele van 

1. 
2. 
3. 
4. 

geboren te op 
geboren te op 

geboren te JP 
geboren te ) p 

namelijk door een onbewoonbare en ongeschikte woning te hebben verhuurd, gelegen te 
kadastraal gekend als eigendom 

van wonend te geboren te 

GEGG.Wl.101800/2020 

4 te in de periode van 2 juli 2015 tot en met 1 juH 2020 
onder meer en minstens ten nadele van 

1. 
2. 
3. 
4. 
5. 
6. 
7. 

geboren te op 
geboren te op 
geboren te op 
geboren te op 

geboren te Onbepaald op 
geboren te op 

geboren te op 

op 

namelijk door een ongeschikte en onbewoonbare woning te hebben verhuurd, gelegen te 
kadastraal gekend als eigendom van 

wonend te ~eboren te op verleden bij akte van 
12/05/2000 bij notaris te 

GE66.Wl.101900/2020, stukken 1,2, 3,4, 61, 62, 63, 84, 85, 87 

in de periode van 2 juli 2015 tot en met 1 julii 2020 
onder meer en minstens ten nadele van 
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1. 
2. 
3. 
4. 
5. 
6. 

geboren te ::>p 
geboren te op 

geboren te Of 

geboren te op 
geboren te op 

geboren te op 
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nameliJk door een ongeschikte en onbewoonbare woning te hebben verhuurd, gelegen te 
kadastraal gekend als 

eigendom van wonend te geboren te op 
verleden bij akte van 18/07/2007 bij notaris tE 

GEGG.Wl.102000/2020, stukken 1,2, 3,4, 61, 62, 63, 84, 85, 87 

in de periode van 2 juli 2015 tot en met 1 iuli 2020 
onder meer en minstens ten nadele van 

1. 
2. 
3. 
4, 
5. 
6. 
7. 
8. 
9. 
10 
11. 
12. 
13. 
14. 
15. 
16. 
17. 
18 
19 
20. 
21. 

geboren te on 
eeboren te >P 

geboren te ;ip 

geboren te op 

geboren te 
leboren te op 

)p 

geboren te op 
geboren te op 

geboren te op 
geboren te op 
geboren te 

geboren te 
op 

Reboren te op 
geboren te op 

geboren te op 
geboren te op 

5eboren te op 
geboren te op 

Jeboren te )p 
geboren te )p 

geboren te op 

JP 

nameliik door een one:eschikte en onbewoonbare woning te hebben verhuurd, gelegen te 

~adastraal geke~~ al_s 

bij notaris te 
geboren te 

eigendom van wonend te 
op verleden bij akte van 13/09/2001 

GE66.Wl.101600/2020, stukken 1,2, 3,4, 61, 62, 63, 84, 85, 87 
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wordt eveneens gedagvaard om zich overeenkomstig art. 42 en 43 bis Sw. te 
horen veroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring van een bedrag van €460.647,35 
nameliJk hetzij de vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdrijf zijn verkregen, hetzij 
goederen en waarden die in de plaats ervan zrJn gesteld, hetzij inkomsten urt belegde 
voordelen, waarbij de rechter, indien de zaken niet kunnen worden gevonden in het vermogen 
van de beklaagde, de geldwaarde ervan dient te ramen (het equivalent bedrag) (stuk 1284 -
1304)· 

PROCEDURE 

. €87.816,85 
: €29.530 

€125.733 
€98.030 

€76.937,50 
42.600 

De dagvaarding werd op 20 oktober 2023 en 31 oktober 2023 gerandmeld op het kantoor 
Rechtszekerheid te ~ij vermeldt de kadastrale omschrijving van het onroerend goed dat 
het voorwerp is van de tenlasteleggingen en identificeert de eigenaar ervan zoals 
voorgeschreven door de wetgeving inzake hypotheken. 

De behandeling en de debatten van de zaak hadden plaats in openbare terechtzitting van 19 
december 2023. 

De rechtspleging verliep in de Nederlandse taal. 

De rechtbank nam kennis van de stukken van de rechtspleging en hoorde alle aanwezige 
partijen. Het openbaar ministerie heeft haar vordering geformuleerd ter zitting. 

VOORAFGAANDELIJK 

De rechtbank nam kennls van de beschikking van de raadkamer van 21 juni 2023 waarbij 
beklaagde naar de correctionele rechtbank werd verwezen wegens de 
tenlasteleggingen A.1, A.2, A.3, A.4, A.5, A.6, 8.1, 8.2, B.3, B.4, 8.5 en B.6. 

De feiten situeren zich voor beklaagde in de periode van 2 juli 2015 tot en met 1 juli 2020. 
Deze feiten zijn, v~or ~~y~r bewezen, de opeenvolgende en voortgezette uitvoering van een 
zelfde misdadig opzet, daar zij onderling verbonden zijn door eenheid van doel en 
verwezenlijking, waarvan de termiJn van verjaring voor het geheel van de feiten slechts begint 
te lopen vanaf het laatste feit, dit is op 1 juli 2020. De ten laste gelegde feiten betreffen 
wanbedriJven met een ver1aringstermijn van vijf jaar. Sinds 1 juli 2020 1s er geen vtJf jaar 
verstreken. De strafvordering is niet vervallen door verJaring. 
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BEOORDELING OP STRAFGEBIED 

1. Overzicht van de feiten 

Vonnisnr I 
p,9 

1. Op 14 november 2018 stelde een wijkpatrouille biJ een woonstcontrole vast dat het pand 
op het in vervallen staat was. De 
toegangsdeur was niet slotvast en het oand kon zo betreden worden. Op de eerste verdieping 
werd een deur geopend door Zij liet een contract zien 
waaruit bleek dat zij de kamer huurde voor 250 euro per week. Op de tweede verdieping werd 
een deur geopend door Ze vond haar huurcontract 
niet, maar verklaarde 300 euro per week te betalen. De persoon die een adreswijziging had 
aangevraagd zou 600 euro per maand betalen. 
De verbalisanten leidden hieruit af dat de eigenaar de prijs van de huur afstemde 
op afkomst en financiële toestand. 

Verschillende panden van 
<wamen in beeld als oudere panden die verhuurd werden als 

verblijfplaats voor kortere periodes aan prostituees die werkzaam zijn 1n 
raam prostitutie panden. 

Uit de gegevens van het kadaster en registratiekantoor bleek eu~enaar te ziin van 
13 onroerende goederen (niet allemaal woningen). Samen met zijn 

Nas hij nog eigenaar van twee panden en met zijn vrouw eigenaar van 
een huis en een garage. 
Op naam van werden vier huurcontracten geregistreerd voor de panden in 

en 
Een kopie van deze contracten werd gevoegd aan het strafdossier. 

2. Op 16 april 2019 werd een controle gedaan van een escorte op basis van een advertentie 
op de website van De escorte bleek haar klanten te ontvangen in het pand in de 

Z1J verbleef daar samen met nog 3 andere vrouwen en een man op één 
appartement met twee slaapkamers. Alle personen sliepen In dezelfde slaapkamer. De andere 
slaapkamer deed dienst als werkkamer. In het pand waren minstens nog een 8-tal andere 
woon gelegenheden. 

Op 21 februari 2019 deed een slachtoffer van uitbuiting van prostitutie aangifte bij de 
politiediensten. Zij verbleef samen met haar pooier op het adres 

overhandigde de politie de huurovereenkomsten van twee dames gekend 
in het prostitutiemilieu. Ze betaalden 1.000 euro per maand. 

Er stond niemand ingeschreven in het pand in Op 29 mei 2019 
kon de politie !H>ch_t~ns bewoning vaststellen. De woning gaf wel een verwaarloosde indruk. 
Er hing een aanplakking met vraag tot bestemmingswijziging van van woonhuis 
naar kamers voor verhuur. De aanplakking dateerde van 15 mei 2019 

Uit navraag bii de nutsmaatschappijen bleek dat de contracten voor de panden rn 
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allen op naam van beklaagde stonden. Dit leek te rijmen met de verhuur aan personen van 
buitenlandse origine voor een kort verblijf 

Via de buurtinspecteur werd vernomen dat sinds 6 juli 2019 stonden 
ingeschreven op het adres Het betrof een appartement met 1 slaapkamer 
en 1 werkkamer. Ze betaalden 1.000 euro per maand. Ze gaven massages aan mannen op hun 
adres De huisbaas liet hen toe om hun job uit te oefenen in de won ing, Ze waren naar 
gekomen om snel en gemakkelijk veel geld te verdienen 

TiJdens de woonstcontrole trof de buurtinspecteur nog onderdanen. 
Er werd ook nog aangetroffen. 

Mogelijk verbleef er ook iemand in de garage van de oude drukkerij in 

De politie had er lawaai gehoord en een microgolfoven en flets gezien. BiJ nazicht werd er 
opgemerkt dat er verschillende matrassen en dekens lagen in de drukkertJ. 

Op het adres kon de buurtinspecteur geen controle uitvoeren. Er 
stond één persoon ingeschreven. Er waren echter vier bellen, 

Op het adres trof de buurtinspecteur op elke verdieping één bewoner aan De 
bellen waren stuk. Het oand zou ooJ;!edeeld ziin in zes studio's, twee per verdieping. 

verbleef op het gelijkvloers en betaalde 
1.000 euro per maand voor een kleine studio, kosten inbegrepen. 

woonde op de eerste verdieping en stond er 
ingeschreven. Hij betaalde 800 euro per maand, kosten inbegrepen. De studio was erg klein 
en alles was in 1 ruimte. 
Op de derde verdieping woonde Z1J was en stond ingeschreven op 
het adres. Ze betaalde 750 euro voor een kleine studio, kosten inbegrepen. 
Het viel de onderzoekers op dat beklaagde minder huurgeld vroeg aan personen die 
ingeschreven stonden. 

Op het adres ,erbleven 
in de periode maart 2019 was gekend voor prostitutieactiviteiten. Zij 

werd in april 2019 samen met anderen aangetroffen op het adres 
Op het adres stonden geregeld dames van 
ingeschreven. 
Daarnaast werden ook 
op het adres ingeschreven. 

Op het adres stond ingeschreven. Deze persoon 
zou er al vier jaar niet meer wonen. Volgens info van het team zou er een 

prostituee wonen, 

Op het adres 
ingeschreven 
verblijven. 

stond er reeds lange tijd niemand meer 
Volgens de buurinspecteur was het pand verwaarloosd en zou er niemand 

Het pand in zou volgens de buurtinspecteur verhuurd worden 
aan vreemdelingen voor korte periodes. De woning zou verhuurd worden aan bouwfirma's die 



Rolnummer Dertigste kamer Vonn1snr / 
rechtbank van eer5te aanleg Oost-Vlaanderen, afdeling Gent p.11 

er werkmannen laten verblijven . Momenteel zouden er een vijftal Nonen. Naast 
de woning was beklaagde acht nieuwbouwwon ingen aan het bouwen waarbij hij gebruik zou 
maken van firma's. 

Bij vergelijking met huurprijzen van woningen in de buurt van de door beklaagde verhuurde 
woningen, bleken de huurprijzen hoog te zijn . 

Uit navraag bleken de energiecontracten van de panden op naam van beklaagde te staan. 

3. Uit bijkomende info van de buurtinspecteur verkregen In september 2019 bleken er m het 
pand op verschillende dames te verblijven die gekend zijn 
als prostituees. Volgende personen werden aangetroffen: 

:ou 
volgens het team op dit adres verbliJven. 
Zij betaalden een huurprijs die per week hoger lag dan de huurprijs per maand voor de andere 
huurders. Geen van deze vrouwen kon een huurcontract voorleggen. Het pand was op het vlak 
van brandveiligheid niet in orde. 

Op 26 november 2019 trof de buurtinspectie in het pand op 
een aantal personen aan die geen huurcontract konden voorleggen. Ze zouden regelmatig van 
kamer wisselen. Het betroffen 

De onderzoekers meenden dat de panden op de adressen 
werden verhuurd aan personen die zich in 

een precaire administratieve toestand bevonden gelet op hun afkomst, beroep, gebrek aan 
officieel inkomen, ontbreken van inschrijvingsadres, waardoor zij op de reguliere huurmarkt 
vaak uit de boot vallen. De huurprijzen waren te hoog gelet op de kwaliteit van de woningen, 
De huurgelden werden cash betaald en er werden nauwelijks huurcontracten geregistreerd. 

4. Omwille van deze vaststellingen leek het de onderzoekers aangewezen om huiszoekingen 
uit te voeren. 
De onderzoeksrechter verzocht op 20 januari 2020 om hem in te lichten inzake verhuring, 
bewoQing, staat woning, etc. voor wat betreft de panden in 

Er werd contact opgenomen met de buurtinspecteur om bijkomende informatie te verkrijgen. 

Het pand in betrof een zeer grote woning. Er stond n Iemand 
îngeschreven. lrostltuees die werkzaam zijn aan gaven dit 
adres op als verbl ijfsadres. Op 30 januari 2020 gaf één van hen aan dat ze er niet meer verbleef 
omdat het te vuil was. Ze woonde er een drietal weken voor 300 euro per week. Volgens haar 
verklaring woonden er veel andere mensen waaronder veel prostituees. De meisjes gaven het 
telefoonnummer van beklaagde door. Beklaagde wist dat zij als prostituee werkte. De woning 
gaf een verwaarloosde indruk De enige bel die er was, hing los en werkte niet en er was slechts 
één brievenbus. De buren spraken over 10 tot 12 personen die er zouden wonen, allen van 
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vreemde origine. Beklaagde adverteerde deze woning als 'parkstudm's' alsook als 'bed and 
breakfast'. 

Het pand in de betrof een zeer grote woning met drie verdiepingen 
en een sous-terrain. Nochtans was er slechts één persoon ingeschreven. Aan de voordeur 
hingen vier bellen. De buurtinspecteur meldde dat de persoon die ingeschreven is enkel op 
het Rel11kvloers zou wonen. De overige wooneenheden zouden verhuurd ziJn aan de firma 

die er buitenlandse werknemers zou huisvesten. 

Het pand in gaf een verwaarloosde indruk. Op 24 januari 2020 stonden 
er twee voertuigen met kentekenplaten en een voertuig met kentekenplaat op 
de oprit. Achteraan de woning stonden nog een bestelwagen en een monovolume. In de 
verschillende schuren en garages lag allerhande bouwmateriaal. Volgens het rijksregister 
stond er niemand ingeschreven. De woning leek op een ééngezinswoning met één bel en ééi 
brievenbus. Volgens de buurtinspectie zouden er acht verblijven die werken voor dé' 

Op de grond ernaast bouwde beklaagde acht nleuwbouwwoningft 
met de hulp van Nerknemers. 

Het pand op 
werd er in het rijksregister wel 
woonentiteiten (46, 47, 48 en 49). 

was gekend als één woning zonder opsplitsing. Nochtans 
een opsplitsing gemaakt tussen vier verschille de 

5. Samen met de wooninspectie werd overgegaan tot huiszoekingen op 1 Juli 2020. 

5.1 

Er waren drie personen aanwezig. Twee van hen stonden er ingeschreven en vooir één 
van hen was er reeds een aanmeldingsformulier van Er waren zeven karners. 
Twee kamers waren niet in gebruik. Eén kamer was slotvast. Uit de aanwezige docume!nten 
bleek deze kamer bewoond te zijn door Hij was niet ingeschrev1en in 
het Rijk. 
De bewoners hadden geen huurcontract aangezien zij de woning mochten bewonen viai hun 
werkgever. 

De wooninspectie kwam tot het besluit dat de woningen ongeschikt en onbewoonbaar waren. 
De woningen waren onbewoonb~ar omdat _er bij het raam in de gemeenschappelijk hal o,p de 
eerste verdieping geen borstwering was. Dit zou gevaarlijk kunnen geweest ztjn indiE!n er 
kinderen zouden wonen Omdat er geen kinderen woonden, werd niet overgegaan tot 
herhuisvesting, De kamers beschikten niet over een lavabo met warm en koud water, hadden 
geen afzonderlijke bel of brievenbus. Er was geen dubbel glas en er waren geen rookmelders. 
In één van de kamers was er een stopcontact naast de lavabo dat niet vast gemonteerd was in 
de muur en waarvan de afdekplaatjes ontbraken. In de gemeenschappelijke douche ontbrak 
de afschermkap aan h~t lichtpunt. 

De bewoner werd verhoord. Hij verklaarde op 1 juli 2020 dat hij in de woining 
verblijft via zijn werkgever. Hij moet niets betalen. Hij verdient ongeveer 1.600 euro. Zijn 
werkgever is een firma die in onderaanneming werkt voor Hij 
dacht dat hij officieel was ingeschreven, maar dit bleek nog niet het geval Hij werkte a1I v1Jf 
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jaar voor de firma en verbleef ongeveer 10 maanden per jaar in de deze woning de laatste drie 
Jaar. Hij vond de kamer te klein en er was geen privacy. De eigenaar kwam wekelijks langs 
zonder duidelijke reden. Hij heeft twee kinderen in In de woning verblijven collega's van 
dezelfde firma. De eigenaar is hiervan op de hoogte. Soms was er geen verwarming omdat 

geen mazout wou kopen maar voor het overige had de woning geen tekortkomingen. 
Gemiddeld woonden er 8 tot 9 personen in de woning. Vier Jaar geleden waren er 13 personen. 
Sinds augustus 2019 waren ze met vier. 

De twee andere bewoners legden een 
gelijkaardige verklaring af. 

De woon inspecteur leidde biJ brief van 15 juli 2020 een herstelvordenng in biJ het parket. 
Het principiee l herstel van alle gebreken werd gevorderd met een dwangsom van 150 euro per 
dag vertraging. 

Bij hercontrole op 18 januari 2021 werd vastgesteld dat er 5 kamerwoningen waren die 
conform waren. Beklaagde had op 13 mei 2019 een vergunning gekregen voor 5 
kamerwoningen. 

5.2 

Bij de huiszoeking op 1 iuli 2020 werden er in het pand twee Tiannen aangetroffen: 
Het pand was opgedeeld in dne kamers en vijf zelfstandige 

woningen (studio's) woonde sinds 5 juni 2020 op het gelijkvloers. Hij schreef 
1.000 euro over op de reken ing van beklaagde en mocht daarvoor een maand blijven in de 
studio. Hij had geen huurcontract. H1J werkt voor in onderaanneming. Hij was niet van 
plan om langer dan één maand in Belgie te verblijven. 
In de studio op de derde verdieping woonde sinds april 2019. Hij had geen 
huurovereenkomst en betaalde maandelîJks 1.000 euro cash aan beklaagde, 
nutsvoorzieningen en meubilair inbegrepen. Hij werkte eveneens in onderaanneming voor 

Hij had al muizen gezien in de studio. Voor het overige waren er geen tekortkomingen. 
De twee personen vonden de huurpnJs normaal. 
De woning gaf een verouderde en vuile indruk. De won ing was sober ingericht met oud en 
goedkoop meubilai r. In alle kamers stonden één of meerdere één persoonsbedden. In sommige 
kamers stonden tweepersoonsbedden. 

De wooninspectie stelde dat de woning ongeschikt was voor kamerverhuur en eveneens 
onbewoonbaar was met acuut gevaar. De woning werd om die reden verzegeld. De gebreken 
waren onder meer risico op elektrocutie door een transformator met aanraakbare delen in 
een kast met elektriciteitsmeter, naakte bedrading, openingen in de achterwand van de 
elektrische kast, stopcontacten met aardingspen niet aangesloten op de aarding, loshangende 
stopcontacten, risico op gasontploffing door aansluitmg gasfornuis in de gemeenschappelijke 
keukeo, een gasleiding zonder gasstop naast de schouw, CO-gevaar door gaskachel type B 
zonder rechtstreekse verluchting naar buiten, onvoldoende verluchting in de badkamer, de 
gasgeiser en gasboi ler bevinden zich op dezelfde rookgassenafvoer welke niet verdicht is 
waardoor de verbrandingsgassen zich doorheen het gebouw ku nnen verspreiden, afwezigheid 
rookmelders, ontbreken van aparte bellen en brievenbussen, ... 
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De wooninspectie vorderde de herbestemming of sloop. Er was immers geen vergunning voor 
de opsplitsing van deze ééngezinswoning. 

5.3 

BiJ de huiszoeking werden vier personen aangetroffen: een <oppel 
een Belg en een 

Het pand was opgedeeld in zes kamers en twee zelfstandige studio's. 
Het koppel verbleef in de kamer op de eerste verdieping sinds 1 mei 2020. De dame 
was werkzaam als sekswerker. De man werkte niet. Ze waren naar België gekomen om geld te 
verdienen. Ze betalen 200 euro per week cash. Ze kregen geen betalingsbewus en hadden geen 
huurcontract. 

De Belg verbleef op een kamer sinds 2017. Hij stond ingeschreven bi} en had 
schulden. Hij had geen huurcontract. Hij betaalde maandelijks 800 euro voor de kamer. Hij 
overhandigde dit aan de assistente van . Hij was tevreden over de kamer. 

Op de derde verdiepmg woonde een in een studio sinds 1 maart 2020. Hij werd er 
gehuisvest vla zijn werkgever. Alles werd geregeld door de firma. HiJ wist niet hoeveel er 
betaald werd. Via de firma vernamen de onderzoekers dat ZIJ 500 euro per werknemer dienden 
te betalen aan beklaagde. De verklaarde dat de verwarming niet werkte. 

De woning gaf een verwaarloosde, verouderde en vuile indruk. De woning was zeer sober 
ingericht met oud en goedkoop meub1la1r. In alle kamers waren er bedden geplaatst, soms zelfs 
meerdere éénpersoonsbedden, duidelijk voorzien om zoveel mogelijk personen te slapen te 
kunnen leggen. 

De wooninspectie stelde vast dat de woning ongeschikt was voor kamerverhuur en 
onbewoonbaar was door acuut gevaar. De woning werd verzegeld. Gebreken die werden 
vastgesteld waren: stopcontacten met aardingspen die niet geaard zijn, gebreken aan de 
gasinstallatie in de keuken met ontploffingsgevaar, ontbreken van borstwering aan een laag 
raam, risico op CO-vergiftiging in de badkamers op de eerste en tweede verdieping, ontbreken 
van aparte deurbel/brievenbus voor elke kamer, ontbreken aparte lavabo met warm en koud 
water in de kamers, risico op CO-vergiftiging in de voorste kamer op het gelijkvloers door de 
open haard, ontbreken van rookmelders in de kamers, risico op CO-vergiftiging wegens het 
ontbreken van onderverluchting voor de çentrale verwarmingsinstallatie in de kelder, ... 

De wooninspectie vorderde de herbestemming of sloop. Er was immers geen vergunning voor 
de opsplitsing van deze ééngezinswoning. 

54 

Tijdens de huiszoeking werden vijf perso!'en aangetroffen: een koppel 
. een een 

en een Er stonden nog drie 
andere personen ingeschreven van origine. Zij zouden 
momenteel in het buitenland verbliJven, maar wel nog terugkeren. Uit de persoonlijke spullen 
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in de kamers konden de namen van twee afwezige bewoners achterhaald worden, namelijk 

Het pand was onderverdeeld in zeven aparte woningen. 
Het koppel betaalde 800 euro cash. De dame werkte als sekswerker. 
Twee werknemers werden er gehuisvest via de firma waarvoor ze werkten. 
De vrouw was gekend als sekswerker. Ze betaalde 800 euro cash per maand 
Niemand kon een huurcontract voorleggen. 

De woning gaf een verouderde indruk. Alle studio's waren zeer sober mgericht en klein . De 
woonlnspectre oordeelde dat de woningen ongeschikt en onbewoonbaar waren. Het pand 
werd verzegeld. De gebreken die werden vastgesteld betroffen onder meer een risico op 
elektrocutie door de lichtschakelaar in de gemeenschappelijke gang met aanraakbare delen 
die onder spanning staan, een open zekeringskast m de gemeenschappell1ke kelder, 
loshangende stopcontacten, stopcontacten met aardingspen die niet aangesloten zijn op het 
aardingsnet, ontploffingsgevaar door niet-correct aansluiten gasfornuis verschillende keukens, 
ontbreken aparte bellen en brievenbussen, ontbreken rookmelders, risico op CO-vergiftiging 
door allesbrander in woonplaats vooraan op het gelijkvloers door onvoldoende verluchting, 
risico op CO-vergiftiging door gasboller en -ketel in de kelder met onvoldoende verlichting, 
ernstig valgevaar in de woning op hettussenverdiep, alsook in de tweede woning op het eerste 
verdiep, .. 

De woon inspectie vorderde de herbestemming of sloop. Er was immers geen vergunning voor 
de opsplitsing van deze ééngezinswoning. 

5.5 

Er werden bij de huiszoeking drie 

1 

twee en vier aangetroffen 

In het pand waren drie kamers en drie zelfstandige woningen. 
De werden er gehuisvest via de firma waarvoor ze werkten. 
In het appartement op de tweede verdieping woonden vier 
verbleef er ongeveer één jaar. Er werd 1.000 euro cash betaald. Dit bedrag werd verdeeld 
onder de aanwezige bewoners. De dames waren allen gekend ats sekswerkers. 

De woning gaf een verouderde en vuile indruk. Alle kamers waren ingericht om één of 
meerdere personen te slapen te leggen. Alle kamers waren ongeschikt. Eerst was er sprake van 
onbewoonbaarheid wegens valgevaar, maar beklaagde bevestigde ter plaatse een plank 
waardoor de onbewoonbaarheid verviel. De gebreken waren onder meer een moeilijk 
toegankelijke trap naar de kelder, water in de kelder, enkel glas, geen verluchting in het toilet, 
toilet en badkamer kunnen niet afgesloten worden, borstwering te laag, onvoldofende 
verluchting in badkamer, gebrek aan rookmelders, gebrek aan borstwering in slaapkamer, 
gebrek aan aparte bellen en brievenbussen, gebrek aan lavabo in de kamers, kamer met te 
kleine oppervlakte, ... 

De woon inspectie vorderde de herbestemming of sloop. Er was immers geen vergunning voor 
de opsplitsing van deze éénge21nswoning. 
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Bij hercontrole op 23 maart 2021 bleken er nog vier zelfstandige woningen te zijn met nog veel 
gebreken. 
Bij hercontrole op 5 juni 2021 waren er nog steeds vier zelfst andige woningen met nog steeds 
gebreken. 
Bij hercontrole op 25 augustus 2021 werd de conformite,t vastgesteld op voorwaarde dat het 
pand slechts 1 woning omvat. 

5.6 

Tijdens de huiszoeking werden er zes personen aangetroiffen: een koppel, een 
een een en een 

Het koppel, betaalde in totaal 900 euro 
per maand, maar dit betaalden ze in schijven per week. D•e dame werkt als sekswerker. De 
eigenaar was hiervan op de hoogte. Hij kwam de huur cash ophalen. Ze vond de prijs te hoog, 
maar had geen andere keuze. Ze woonden er sinds 8 juni 2020. Als ze zegt dat ze als prostituee 
werkt, haken de meeste verhuurdèrs af. is bekend in het prostitueemllieu als persoon die 
wel verhuurt aan prostituees. 
De betaalde 800 euro per maand via overschnjv1ng en was 
tevreden. Hij werkte bij 
had een huurcontract. De verhuurder 

Hij woond1e er sinds 15 september 2018 en 
kwam 1 maal per week langs. HIJ vond het een 

goede verhuurder. 
betaalde 800 euro per maand via overschrijving. Hij was vooral 

tevreden over de locatie. Hij woonde er pas een week. 
betaalde 3100 euro per week cash. Ze werkte 

als sekswerker. Ze was tevreden over de studio maar vond de huurprijs aan de hoge kant. Er 
was nog geen huurcontract; ze was er pas gisteren ingetrokken. 

betaalde 750 euro per maand via overschrijving. Hij verklaarde 
dat beklaagde zelf de verwarming afzette als het te warm is, dus nu was er geen verwarming. 
Hij was niet tevreden over het aangeboden comfort maar voind geen andere woning. Hij heeft 
een gezin m Hij woonde er sinds 18 februari 2020 .. Hij werkte en had een inkomen 
van ongeveer 1.500 euro per maand. De deur van de frigo ,m de toiletbnl zijn kapot Buiten 
wat muizen) had hij niet veel andere opmerkingen. Hij had h,eel lang gezocht naar een wonmg 
maar het was voor hem bijna onmogelijk om iets te vi,nden, dus hij was blij met dlt 
appartement. 

Het aantal woongelegenheden werd zonder vergunning ge:wijzigd van vier naar twaalf. De 
woningen waren klein en sober. Alle twaalf de woningen waren ongeschikt en onbewoonbaar. 
Er waren loshangende kabels, stopcontacten zonder aarding, aardingspennen niet 
aangesloten op het aardingsnet, gebrek aan aparte bellen en brievenbussen, onvoldoende 
verluchtingsmogelijkheden, ontbrekende beschermplaatjes aan stopcontacten 1n badkamer, 
loshangende stopcontacten, ... 

De woon inspectie vorderde de herbestemming of sloop. Er was immers geen vergunning voor 
de opsplitsing van deze ééngezinswoning. 

Op 23 september 2021 was er een hercontrole na melding van herstel. Er waren geen gebreken 
aan het gebouw. De vier woningen waren conform. Er werden op het moment van hercontrole 
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drie woningen verhuurd, namelijk aan 
Tijdens het aanvankelijk onderzoek werd vastgesteld dat de woning vergund was voor vier 
woningen, maar zonder vergunning werd opgesplitst tot in totaal 12 woningen. Deze inbreuk 
werd ongedaan gemaakt. 

6. Beklaagde werd verhoord op 8 juli 2020 Hij verklaarde als beroep boeken te verkopen. 
Beklaagde kocht alle panden zelf aan en was van plan om alles te renoveren. De huurders 
kwamen via via b1i hem terecht of door zijn advertenties op 

De woning in werd verhuurd aan een die er zeven 
werknemers zou huisvesten. De personen die er wonen wisselden; het waren een soort 
seizoensarbeiders Hij had niet nagedacht over het verschil tussen een ééngezlnswonmg en 
een meergezinswoning. De huur bedroeg 3.000 euro per maand, EGW inbegrepen. Hij wist 
niet dat er soms te welhig mazout zou zijn. Hij ging enkel binnen als ze hem de toelating gaven. 
Het pand in had hij zelf onderverdeeld in verschillende entIte1ten 
Momenteel woonden er twee mannen samen in de duiplex aan de achterzijde. Vooraan 
in de studio woonde er niemand. De mannen werken aan de boekentoren van de 
universiteit. Er woont ook een koppel. had gezegd dat ze in 
een bar werkte. Met hen had hij een wekelijks huurcontract omdat ze niet wisten hoelang ze 
gingen blijven. woonde er al lang. Hij krijgt een invaliditeitsuitkering. De betaa lden 
1.000 euro per maand, de 250 euro per week i~n betaalde 800 euro per 
maand. De ~n betaalden cash. EGW was inb,egrepen in de prijs. Wanneer het 
warm werd, legde hij de centrale verwarming af. Het kon zijn dat er in het verleden 10 tot 12 
personen verbleven in de woning. 
Toen hij de drukkerij in <ocht waren e1r drie woonentiteiten. Hij had de 
indeling niet veranderd Het was vroeger een bed & breakfast: geweest. Sinds 6 jaar verhuurde 
hij de woning aan mensen van veelal Die VE!rdienden allemaal veel geld . De 
huurprijs bedroeg 800 tot 1.000 euro per studio, EGW, internet en televisie inbegrepen. De 
meesten betaalden cash. 
In had hij van de gel ijkvloers twee appartementen gemaakt. Op de 
eerste verdieping had hij twee studio's gemaakt, op de tussenverdieping ook een studio en 
van de zolder had hii twee studio's gemaakt. Op zolder woonde een mecanicien . 
Daarnaast een daaronder uit die werkt bij 

en beneden die in een bar werkt. Achteraan verbleven twee 
vla een nieuwe firma die hem gecontacteerd had. verbleef er niet meer 

maar zou terugkeren. Er lagen nog persoonlijke spullen in de kelder. betaalde 1.000 euro 
per maand. 200 euro per week, 800 euro per maand en )ok 
800 euro per maand. Er kwamen regelmatig Die kennen elkaar allemaal en rijden 
met chique auto's. Hij dacht dat die mannen Iets met autobanden deden. De huurders kwamen 
bij hem omdat het gemakkelijk was dat ze geen eigen contracten moesten aangaan voor 
nutsvoorzieningen en maar een korte tijd gingen blijven. 
Toen hij het pand in kocht, wairen er al vier appartementen. Er 
verbleve_n twee via dezelfde firma van voo,r 1.000 euro per maand. Er was 
toen nog een derde bijgekomen zonder zijn medeweten. Die moest dan 200 euro betalen. 
Op de eerste verdieping woonden twee Normaal was de prijs 800 euro maar 
omdat ze met twee waren was het 1.000 euro. Hij had het ee1ns berekend en qua vaste kosten 
kwam hij op 250 euro per persoon. Op de bovenverdie1Ping woonde een 

HIJ dacht dat er drie verbleven . Ze betaalden 1.000 euro. Toen ze een 
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veel verdienden. Ze 
en de betaalde 

de firma. Hij dacht dat dit pand in orde was. Hij had nog maar twee maanden geleden een 
conformiteitsattest gekregen van 
Het pand op het was al onderverdeeld toen hij het 
aankocht in 2001. HIJ verhuurd aan uit voor 750 euro per maand, hij 
woonde er sinds februari 2020 en had een huurcontract. H11j kende hem nog na huur in een 
ander huis. Een betaalde 300 euro per week cash . werkte in 

en betaalde 800 euro per maand sinds 2019. Daarnaast woonde er een 
man die 800 euro betaalde. Beneden woonde een koppel Zij 
betalen 800 euro cash per maand werkt in de supermarkt, werkt bij 

de rijden met chique auto's en de i111erkt veel en verdient goed 
zijn boterham. was gestorven in ian corona 
woonde er ook niet meer 

De huurders mochten van beklaagde altijd vertrekken als ze dat wilden. Hij hanteerde geen 
opzegtermijn. Hij had geen basis waarop hij besliste om te verhuren. Iedereen kon b1J hem 
huren. Zijn prijzen waren correct. Hij maakte steeds huurwntracten en de huurders kregen 
een exemplaar. In principe registreerde hiJ de contracten niet. Meestal vroeg hij een waarborg, 
maar voor een week vroeg hij geen waarborg. Hij dacht dat zijn huurders meestal van 
buitenlandse origine waren omdat hij verhuurde via een Engelstalige website. Hij verhuurde 
niet voor langere tijd omdat hij dacht dat de appartementen daarvoor niet groot genoeg 
waren. Hij was er niet van op de hoogte dat sommige huurders prostituees waren. Hij dacht 
dat hij maandelijks rond de 19.000 euro aan inkomsten ult verhuur had. Hij had veel kosten 
van energie, onderhoud en terugbetaling leningen, belasting,en en verzekeringen. 

7. Op 14 januari 2022 werd beklaagde opnieuw verhoord. Hij ·verklaarde dat drie panden reeds 
conform werden bevonden door de woon inspectie en voegde hiervan de stukken. De overige 
drie panden die nog verzegeld waren, zou hij renoveren en conform maken naar de 
herstelvorderingen. Hij zou de woningen ontmantelen naar ééngezinswoningen. Daarna wil hij 
de woningen verkopen. Op termijn zou hij stoppen met de veirhuur van woningen. Momenteel 
was hij reeds gestopt met de verhuur voor korte duur. Hij had zich laten schrappen op de 
website 

8. Op 5 september 2022 werd er bewarend beslag gelegd op de zes panden. 

9. Op 29 maart 2023 ging de politie ter plaatse om nazicht te doen bij het verzegeld pand in 
De ramen en garagepoort zouden er openstaan. De politie merkte 

dat de zegels verdwenen waren, maar de deur nog slotvast was. De ramen waren mogeliJk 
opengewaaid. Er waren geen sporen van verblijf door men,sen. Er werden opnieuw zegels 
aangebracht Beklaagde maakte tevens melding dat er in he't pand in 

krakers zouden verblijven. 

2. Bespreking van de schuldvraag 

1. Beklaagde moet zich voor de rechtbank verantwoorden wegens huisJesmelkerij in zes 
panden ten aanzien van 44 slachtoffers in de periode van 2 julli 2015 tot en met 1 juli 2020 met 
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de verzwarende omstandigheid dat van de activiteit een gewoonte werd gemaakt en wegens 
de verhuur van woningen m zes verschillende panden die niet voldeden aan de minimale 
kwaliteitsvereisten in de periode van 2 juli 2015 tot en met 1 juli 2020 met de verzwarende 
omstandigheid dat beklaagde van deze activiteit een gewoonte maakte. 

Beklaagde betwist de tenlasteleggingen. H1J verzoekt de rechtbank om ter plaatse te gaan in 
de verschillende panden omdat de foto's m het strafdossier te klein zouden zijn en verkeerd 
gemaakt. HiJ meent dat zijn rechten van verdediging zijn geschonden. H1J verzoekt de 
vorderingen van het openbaar ministerie onontvankelijk en ongegrond te verklaren. Hij hekelt 
de situatie dat drie van de panden verzegeld werden en hij daardoor niet in de mogelijkheid 
was om de panden te herstellen. 
Ter zitting stelde beklaagde dat de huurders zich niet in een kwetsbare toestand bevonden of 
dat hij deze toestand in elk geval niet kende. Hij wist b1J de verhuur niet dat velen prostituee 
waren. Wat >etreft meent hij dat niet Is aangetoond dat dit pand ongeschikt of 
onbewoonbaar was aangezien het openbaar ministerie zelf bewoning toelret na verzegeling. 
De overige tenlasteleggingen onder B werden ter zitting niet echt betwist. 

2. De rechtbank stelt vast dat de zes personen genoemd onder de tenlasteleggingen A.5 en 
B.5 geen personen zijn die verbleven tn , , maar wel de 

personen betreffen die werden aangetroffen bij de huiszoeking in het pand op 
Bij de huiszoeking op 1 iuli 2020 werden drie 

tweE en vier aangetroffen in het pand in 

Het blijkt duidelijk dat dit een materiële vergissing betreft d,e de rechtbank in die zin zal 
rechtzetten. 

3. De rechtbank gaat niet in op het verzoek van beklaagde om ter plaatse te gaan in de panden. 
De thans voorliggende tenlasteleggingen moeten beoordeeld worden op het moment van de 
feiten . Intussen zijn er reeds vele wijzigingen gebeurd m de panden zodat een bezoek niet 
dienstig is. Bovendien meent de rechtbank dat de onderzoeken door de wooninspectie wel 
degelijk duidelljk zijn en de rechtbank voldoende ge·mtormeerd Is. Uit de niet-gedateerde 
foto's die beklaagde voorlegt, kan de rechtbank weinig afleiden wat betreft de toestand in de 
mcrimlnat1eperiode. Deze foto's zijn niet van aard om de gebreken zoals vastgesteld door de 
woon inspecteur op 1 Juli 2020 te weerleggen. 
Beklaagde verduideliJkte niet waarom zijn rechten van verdediging zouden zijn geschonden en 
evenmin waarom de strafvordering onontvankelijk zou zijn zodat dit middel geen antwoord 
behoeft. Beklaagde kon zich zowel in conclusie als ter zitting uitgebreid verdedigen. 
Het feit dat drie panden verzegeld werden waardoor geen herstel kon plaatsvinden voor de 
behandeling van de zaak op de zitting van 19 december 2023 staat los van de beoordeling van 
de schuldvraag en vormt aldus geen enkel beletsel voor de behandeling van de zaak. De 
rechtbank zal wel geen rekening houden met het feit dat er nog geen herstel Is bij het bepalen 
van de strafmaat gelet op deze onmogelijkheid. 

4. Hu1sjesmelkerij bestraft het misbruiken van een persoon omwille van 21jn bijzonder 
kwetsbare posit ie; de huisjesmelker slaagt erin een abnormaal hoge huurprijs te verkrijgen 
door misbruik te maken van de bijzonder kwetsbare positie van het slachtoffer, omdat hij weet 
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dat die niet op de reguliere woningmarkt terecht kan. Mlsbrwk kan worden omschreven als 
elke vorm van negatieve omgang of behandeling van de betrokken personen op een w11ze, 
waarop men andere personen niet zou behandelen en waarbij hun bijzondere kwetsbaarheid 
wordt aangewend. 

Opdat de feiten strafbaar zouden Zijn, is vereist dat cumulatief bewezen is dat misbruik wordt 
gemaakt van de kwetsbare pos1t1e van een persoon ten gevolge van zijn onwettige of precaire 
administratieve toestand, z1Jn precaire sociale toestand, z.ijn leeftijd, z.wangerschap, een ziekte 
dan wel een lichameliJk of geestelijk gebrek of onvolwaardigheid, dat de verhuur gebeurde in 
omstandigheden die strijdig zijn met de menselijke waardigheid, en de bedoeling een 
abnormaal profijt te realiseren aanwez.ig Is. 

Opdat sprake zou kunnen zijn van huisJesmelkerij dient bewezen te ziJn dat de huurders zich 
bevonden in een kwetsbare toestand ten gevolge van een onwettige of precaire 
administratieve toestand, een precaire sociale toestand, leeftijd, zwangerschap, een ziekte dan 
wel een lichamelijk of geestel1ik Rebrek of onvolwaardigheid. De rechtbank 1s van oordeel dat 
de kwetsbare toestand var 1iet voldoende vaststaat. Wat de overige 
opgesomde personen in de tenlasteleggingen A.1 tot en met A.6 betreft, is naar het oordeel 
van de rechtbank wel degelijk de kwetsbare toestand aangetoond en beklaagde was hiervan 
ook duidelijk op de hoogte. De kwetsbare toestand blijkt uit hun precaire administratieve 
toestand, hun slechte financiéle situatie, hun afkomst, beroep, gebrek aan officieel inkomen 
of het ontbreken van een inschrijvingsadres. Uit de verklaringen van de prostituees blijkt dat 
beklaagde wist dat vele huurders prostituee waren en zijn naam m het milieu gekend was a!s 
verhuurder die hier geen probleem van maaf<te. Ook blijkt dat beklaagde vaak langsging in de 
panden en ziJn huurders goed kende. Zowel uit de verklaringen van de huurders als uit zijn 
eigen verklaring blijkt dat beklaagde doorgaans verhuurde aan buitenlanders die hier slechts 
voor een korte periode verbleven en daarom moeite hadden om een woning te vinden. Vele 
kwetsbare huurders dienden cash te betalen en kregen geen betalingsbewijs wat hen meen 
nadelige positie plaatste ten opzichte van beklaagde. Er werden geen plaatsbeschrijvingen 
opgesteld, meestal was er geen huurcontract en de huurcontracten werden doorgaans niet 
geregistreerd. Dit zorgde ervoor dat de huurders geen rechten konden uitoefenen met 
betrekking tot de huurpriJs, het recht om een bepaalde duurtijd te blijven of gebreken aan te 
klagen. 

Deze gegevens brengen mee dat beklaagde de intentie had om misbruik te maken van de 
kwetsbare positie van c;!~ ~uurders. Ook wie niet op de reguliere woningmarkt terecht kan, 
heeft recht op een behoorlijke huisvesting, wat een grondwettelijk beschermd recht is. Het is 
niet omdat een persoon zich in een kwetsbare positie bevindt en anders geen woonst zou 
kunnen vinden, dat een woning mag worden verhuurd die niet beantwoordt aan de minimale 
gezondheids-, ve1!igheids- en woonkwaliteitsvereisten. 

Het feit dat personen aandrongen om bij hem een woning te huren en stelden tevreden te zijn, 
weerle~_ niet dat beklaagde mls~ruik maakte van hun kwetsbare toestand. Net omdat 
personen in een kwetsbare positie vaak geen andere keuze hebben, stemmen ze in om de 
aangeboden woongelegenheid te huren, niettegenstaande de gebrekkige toestand, of 
stemmen ze in om cash zonder huurcontract of betalingsbewijs te betalen. Uit de 
vaststellingen in de woningen bleek dat deze manifest gebrekkig waren en dat beklaagde erop 
uit was om z.oveel mogehJk plaatsen in de won ingen te verhuren aan zoveel mogelijk personen 
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om zijn opbrengsten op te drijven. Hij dee lde hiertoe verschillende panden op zonder enige 
vergunning. Het resultaat was geregeld dat de bewoners m veel te kleine woningen verbl even 
die ongeschikt waren voor dit gebruik. Beklaagde verklaarde in zijn verhoor dat hij wrst dat 
vele woningen te klein waren voor een lang verblrJf. De huurprijzen waren In die 
omstandigheden veel te hoog. 

Elke won ing was ongeschikt en meestal ook onbewoonbaar en mocht dus niet worden 
verhuurd De ontvangst van een huurprijs voor een dergelij ke woning kan rn beginsel niet . De 
huurgelden die betaald werden zijn gezien de staat van de woningen hoe dan ook abnormale 
huurprijzen. 

Beklaagde betwist in het bijzonder de kwetsbare toestand van de burgerlijke partij 
Voor de rechtbank is deze toestand wel degelijk bewezen. Uit het strafdossier blijkt dat htj 

:!n hier werkt aan een beperkt loon om zijn gezin in _ te onderhouden. Hij 
verklaarde dat het bijzonder moeilijk was voor hem om een woning te vinden en dat hij enkel 
bij beklaagde een woning had gevonden. Nochtans had hiJ wel degelijk klachten over de 
woning, zoals de aanwez1ghe1d van muizen. 

Uit de talrijke vastgestelde gebreken op 1 jull 2020, de verouderde toestand van de woningen, 
de opdeling van de woningen in te kleine wooneenheden, de vastgestelde risico's die 
valgevaar, brand, elektrocutie en/of CO-intoxicatie en andere gezondheidsproblemen konden 
meebrengen, staat vast dat de woningen/kamers die verhuurd werden aan de voormelde 
personen, werden verhuurd in strijd met de menselijke waardigheid. Wat het pand op het 

betreft, leldt de rechtbank de mensonwaardige omstandigheden ook af 
uit de vaststelling op 14 november 2018 dat de toegangsdeur niet meer vast kon, de 
onvergunde opsplitsing in 12 woningen in plaats van 4, het feit dat er wekelijks moest betaald 
worden aan beklaagde, de vaststellingen In 2019 dat het pand brandonveilig was en de 
bewoners geen huurcontracten konden voorleggen. In die omstandigheden kan de enkele 
vaststelling dat de woningen volgens conform waren op 27 maart 2019 en 12 juni 
2019 de mensonwaardige omstandigheden niet weerleggen. 
Wat het pand In Jetreft, verwiJst de rechtbank ook naar de vaststelling 
op 16 april 2019 dat er veel te veel personen op één appartement sliepen en een slaapkamer 
dienst deed als werkkamer, de verklaring van de buurtinspecteur dat beklaagde toel iet dat 
prostituees hun job uitoefenden In hun appartement, er telkens vele buiten landse vrouwen 
werden aangetroffen en de onvergunde opsplitsing van ééngezinswonmg naar zes woningen . 
In die omstandigheden kan de enkele vaststelling dat de woningen volgens 
conform waren op 28 november 2019 de mensonwaardige omstandigheden niet weerleggen. 

Voor de rechtbank staat de schuld van beklaagde aan de tenlasteleggingen A.1 tot en met A.6 
vast, met uitzondering van de tenlastelegging A.6 ten nadele van Ook de 
verzwarende omstandigheid dat beklaagde van deze activiteit een gewoonte maakte staat vast 
gelet op de zeer vele slachtoffers en de duur van het misdrijf. 

5. De tenlastelegging B betreft een inbreuk op de toenmalige Vlaamse Wooncode. De inbreuk 
heeft betrekking op het als verhuurder, eventuele onderverhuurder of persoon die een woning 
ter beschikking stelt, verh uren, te huur stellen of ter beschikking stellen van een woning of een 
specifieke woonvorm als vermeld m artikel 5, § 3, eerste lid van de toenmalige Vlaamse 
Wooncode, die niet voldoet aan de vereisten en normen, vastgesteld met toepassing van 
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artikel 5 Vlaamse Wooncode. Het betreft een inbreuk op de regels inzake de woonkwaliteit. 

De decreten over het Vlaamse woonbeleid werden na de thans voorliggende feiten 
gecod1f1ceerd op 17 juli 2020 bij artikel 2 B VI.Reg. 17 Juli 2020 {BS 13 november 2020) 1n de 
Vlaamse Codex Wonen van 2021 (art. 1). De Vlaamse Wooncode werd mee gebundeld. 

Sinds 1 januari 2021 is de woningkwahteitsbewaking gebundeld in boek 3 van de Vlaamse 
Codex Wonen . Artikel 3.1, § 1, eerste lid, Vlaamse Codex Wonen van 2021 bepaalt de 
veiligheids-, gezondheids- en wonrngkwaliteitsnormen, zoals die tot 1 Januari 2021 vermeld 
waren in artikel 5, § 1, Vlaamse Wooncode. 

Op grond van artikel 3 1, § 1, derde lid, Vlaamse Codex Wonen van 2021 zijn de mogelijke 
gebreken onderverdeeld in de volgende drie categorieën: 
1°gebreken van categorie 1: kleine gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners 
negatief beïnvloeden of die potentieel kunnen uitgroeien tot ernstige gebreken; 
2°gebreken van categorie Il: ernstige gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners 
negatief bernvloeden maar die geen direct gevaar vormen voor hun veiligheid of gezondheid, 
waardoor de woning niet in aanmerking zou komen voor bewoning; 
3°gebreken van categorie il/: ernstige gebreken die mensonwaardige levensomstandigheden 
veroorzaken of die een direct gevaar vormen voor de veiligheid of de gezondheid van de 
bewoners, waardoor de woning niet in aanmerking komt voor bewoning. 

De strafbaarstelling voor inbreuken op de gestelde vereisten 1s sinds 1 januari 2021 vervat in 
artikel 3.34, eerste lid, Vlaamse Codex Wonen van 2021 en luidt: "Als een niet-conforme of 
overbewoonde woning rechtstreeks of via tussenpersoon wordt verhuurd, te huur gesteld of 
ter beschikking gesteld met het oog op bewoning, wordt de verhuurder, de eventuele 
onderverhuurder of diegene die de woning ter beschikking stelt, gestraft met een 
gevangenisstraf van zes maanden tot drie jaar en een geldboete van 500 tot 25.000 euro of 
met een van die straffen alleen." 

Ingevolge de definitie van een conforme woning in artikel 1.3, §1, 7° Vlaamse Codex Wonen 
is een woning niet-conform wanneer er één of meerdere gebreken zijn van de categorie Il of 
111. Meer dan zes gebreken in categorie ! levert een extra gebrek op in categorie ll. 

Bij de vaststellingen door de wooninspectie in de betrokken woningen op 1 juli 2020 betrof 
bet onder meer ernstige gebreken, namelijk gebreken van thans minstens categorie Il, zoals 
hiervoor vermeld. De woningen waren bovendien (met u 1tzondering van 

. onbewoonbaar, wat de ernst van de gebreken duidelijk aantoont. 

De ten laste gelegde feiten zijn aldus sinds 1 januari 2021 strafbaar gebleven. De strafmaten, 
ook met de venwarende omstandigheid van de gewoonte, zijn dezelfde gebleven. 

6. De reçhtbank stelt vast dat beklaagde bij vonnis van 18 mei 2021 de gunst van de 
opschorting kreeg omwille van een inbreuk op de Woon code die betrekking heeft op het pand 
in namelijk de verhuur van een ongeschikte wonmg aan 

in de periode van 14 juni 2017 tot en met 18 aprll 2018. 
Gelet op het non bis in idem-principe, is de strafvordering voor de tenlastelegging 8.1 voor 
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wat betreft de periode van 14 juni 2017 tot en met 18 april 2018 in die omstandigheden 
onontvankeltJk 

7. Gelet op de duidel11ke vaststellingen van de wooninspectie op 1 juli 2020 en nu de op dat 
moment vastgestelde gebreken ook met ernstig worden betwist, staat het voor de rechtbank 
vast dat beklaagde zes panden verhuurde die manifest niet voldeden aan de 
woonkwa l1teitsvereisten en normen zoals vastgesteld bij toepassing van artikel 5 van de 
Wooncode en evenmin conform waren. 

De vastgestelde gebreken waren vaak structureel waardoor de woningen reeds van biJ de start 
van de verhuringen ongeschikt waren en de incrimlnatieperiodes correct werden bepaald door 
het openbaar ministerie, met uitzondering voor de panden op 

Wat net pand op betrett, legt beklaagde een 
conformiteItsattest voor van 12 juni 2019. De rechtbank kan enkel vaststellen dat de 
conformiteit op 1 juli 2020 geenszins nog aanwezig was en beklaagde blijkbaar nagelaten heeft 
om zich blijvend te vergewissen van de toestand van zijn pand en de conformiteit ervan. Als 
verhuurder had hij niet alleen de plicht om bij de aanvang van de huur een woning te verhuren 
die voldeed aan de minimale gezondheids-, veiligheids- en woonkwallteitsvereisten, maar was 
hij ook verantwoordelijk voor het behoud van het verhuurde goed in die toestand. Een 
conform1te1tsattest vervalt van rechtswege wanneer de wooninspecteur een proces-verbaal 
opstelt (artikel 10 Vlaamse Wooncode). In die omstandigheden zal de rechtbank beklaagde 
enkel schuldig verklaren voor de tenlastelegging B.6 op 1 juli 2020 en enkel ten aanzien van de 
personen die toen de woning huurden, namelijk 

Wat het pand in betreft legt beklaagde een conformiteitsattest voor van 
28 november 2019. De rechtbank kan enkel vaststellen dat de conformiteit op 1 juli 2020 
geenszins nog aanwezig was en beklaagde bhJkbaar nagelaten heeft om zich blijvend te 
vergewissen van de toestand van zijn pand en de conformiteit ervan. Als verhuurder had hij 
niet alleen de plicht om bij de aanvang van de huur een woning te verhuren dle voldeed aan 
de minimale gezondheids-, ve1ligheids- en woonkwaliteitsvereisten, maar was hij ook 
verantwoordelijk voor het behoud van het verhuurde goed in die toestand . Een 
conformiteitsattest vervalt van rechtswege wanneer de wooninspecteur een proces-verbaal 
opstelt (artikel 10 Vlaamse Wooncode). In die omstandigheden zal de rechtbank beklaagde 
enkel schuld ig verklaren voor de tenlastelegging B.5 op 1 juli 2020 

Wat het pand in betreft, zal de rechtbank beklaagde enkel 
schuldig verklaren voor de periode na de periode waarop de eerdere veroordeling betrekking 
heeft, namelijk voor de periode van 19 apnl 2018 tot en met 1 juli 2020. 

Het feit dat het openbaar ministerie zou toelating gegeven hebben tot bewoning in het pand 
in na de incriminatieperiode doet geen enkele afbreuk aan de gebreken en 
onbewoonbaarheid die door de woon Inspectie werd vastgesteld op 1 ju li 2020. 

De schuld van beklaagde aan de tenlasteleggingen B.1 (voor wat betreft de periode van 19 
aprll 2018 tot en met 1 juli 2020), B.2, B.3, B.4, B.5 (enkel voor wat betreft 1 juli 2020 en zoals 
verbeterd) en B.6 (enkel op 1 juli 2020 en enkel ten nadele van 
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is 
bewezen. 

Ook de verzwarende omstandigheid dat beklaagde van deze activiteit een gewoonte maakt 
staat vast. Dit blijkt enerz1Jds uit de vele verschillende woningen die beklaagde verhuurt in 
strijd met de Vlaamse Wooncode, alsook uit zI1n eerdere verkregen opschorting voor identieke 
feiten. 

3. Straftoemeting 

1. De rechtbank legt voor beklaagde overeenkomstig artikel 65, eerste lid Strafwetboek één 
straf op voor de feiten van de tenlasteleggingen A.1, A.2, A.3, A.4, A.5 (zoals verbeterd), A.6 
(met uitzondering van de benadeelde , B.1 (enkel voor de periode van 19 
april 2018 tot en met 1 juli 2020), B.2, B.3, B.4, B.S (zoals verbeterd en enkel op 1 juh 2020) en 
B.6 (enkel op 1 juli 2020 en ten aanzien van slechts 6 personen) samen, met name de zwaarste 
{dit is de straf gesteld op de hu1sjesmelkerij). 

Bij de straftoemeting houdt de rechtbank rekening met de aard en de objectieve ernst van de 
bewezen verklaarde feiten, de begeleidende omstandigheden en de persoonlijkheid van 
beklaagde zoals die blijkt uit het strafrechtelijk verleden, gezinstoesta nd en arbeidssituatie, 
voor zover de rechtbank die kent. 

De straf heeft niet alleen een vergeldende functie, ze moet ook preventief werken . ze moet 
beklaagde ertoe aanzetten in de toekomst geen misdrijven meer te plegen. 

2. De door beklaagde gepleegde feiten zijn ernstig. Hij maakte zich schuldig aan de uitbuiting 
van personen die in een kwetsbare toestand verkeerden en verhuurde woningen die niet 
voldeden aan de door de overheid opgelegde gezondheids-, veilighelds- en 
woonkwaliteitsvere1sten. Beklaagde investeerde veel te weinig in het onderhouden van zijn 
panden en legde zich vooral toe op het verkrijgen van maximaal profijt. De gezondheid en 
veiligheid van de bewoners was voor hem blijkbaar van ondergeschikt belang. 

3. Beklaagde is laar oud. Enkel in 2021 kreeg hij de gunst de opschorting in een zaak van 
Wooncode. Voor het overige is zijn strafregister blanco. Hij verzocht om een milde bestraffing. 

Gelet op de ernst en de duur van de feiten enerzijds en anderzijds het nog gunstig 
strafverleden van beklaagde en zijn Inspanningen om de niet-verzegelde panden in orde te 
stellen, is de rechtbank van oordeel dat de minimumstraf passend is. De boete dient zo veel 
keer te worden opgelegd als er slachtoffers zijn. In casu zijn er (na verbetering van de 
tenlastelegging A.5) 46 slachtoffers van huisjesmelkerij. De feiten werden gepleegd voor en na 
1 januari 2017 zodat de op te leggen geldboete met zeventig opdeciemen moet worden 
verhoogd. 
Gelet op zijn gunstig strafverleden en in de hoop dat beklaagde zich niet meer schuldig zal 
maken aan dergelijke misdrijven, worden de gevangenisstraf en een deel van de geldboete 
opgelegd met de gunst van het gewoon uitstel. Beklaagde komt hiervoor nog in aanmerking. 
H1J moet beseffen dat dit uitstel nog kan herroepen worden indien hij zich gedurende de hierna 
bepaalde proefperiode schuldig maakt aan nieuwe misdrijven. 
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Overeenkomstig artikel 433terdecies Strafwetboek moet de beklaagde worden ontzet uit de 
rechten bedoeld in artikel 31, eerste lid Strafwetboek; de hierna bepaalde duur ervan komt 
noodzakelijk voor. 

4. Beklaagde moet een wettelijk verplichte bijdrage betalen voor de fmanc1enng van het 
"Bijzonder Fonds tot Hulp van de Slachtoffers van Opzettelijke gewelddaden en aan de 
Occasionele Redders" (artikel 29, tweede lid van de Wet van 1 augustus 1985 houdende fiscale 
bepalingen) . Deze bijdrage bedraagt 200 euro (met opdeciemen). Deze bijdrage heeft een 
eigen aard en Is geen straf. 

Beklaagde moet een wettelijk verplichte bijdrage betalen voor de financiering van het 
"Begrotingsfonds voor de juridische tweedel1jnsbijstand" (artikel 4 § 3 en artikel 5 §§ 1 en 1 
van de Wet van 19 maart 2017 tot oprichting van een Begrotingsfonds voor de juridische 
tweedelijnsbljstand). Deze bijdrage bedraagt 24 euro. 

Beklaagde moet ook een vaste vergoeding voor beheerskosten 1n strafzaken betalen (artikel 
91, tweede lid van het Koninklijk Besluit van 28 december 1950 houdende het algemeen 
reglement op de gerechtskosten in strafzaken). Deze vergoeding bedraagt 58,90 euro. 

4. Verbeurdverklaring 

1. Het openbaar ministerie vordert schriftelijk overeenkomstig de artikelen 42, 3° en 43bis 
Strafwetboek de verbeurdverklaring bij equivalent van de vermogensvoordelen die beklaagde 
wederrechtelijk uit de bewezen misdrijven zou hebben bekomen, namelijk 460.647,35 euro 
als wederrechtelijk bekomen huurinkomsten. 
De onderzoekers hebben dit bedrag bepaald aan de hand van een bankonderzoek bij ING voor 
de periode van 1 augustus 2018 tot juli 2020. In de berekening werd aldus geen rekening 
gehouden met huurgelden die cash werden ontvangen. 

De beklaagde mag niet in het bezit worden gelaten van voordelen die hij uit de bewezen 
misdrijven heeft verkregen: dit zou maatschappelijk onaanvaardbaar zun en meebrengen dat 
de misdrijven lonend zijn. 

Indien de zaken niet kunnen worden gevonden in het vermogen van de veroordeelde raamt 
de rechter de geldwaarde ervan en heeft de verbeurdverklaring betrekking op een daarmee 
overeenstemmend bedrag. 

Door de hutsjesmelkerij en het verhuren van de ongeschikte woningen waarop de gevorderde 
verbeurdverklaringen betrekking hebben, heeft beklaagde winsten kunnen maken die zonder 
de gepleegde inbreuken niet konden worden gerealiseerd en dus wederrechtelijk waren. 

_ Nu niet alle huurcontracten aanwezig zijn, kan de rechtbank de exact ontvangen huurgelden 
niet bepalen. De vermogensvoordelen die met zekerheid werden ontvangen, werden wel 
correct berekend door het openbaar ministerie waardoor m beginsel ten laste van beklaagde 
een bedrag van 460.647,34 euro wu kunnen worden verbeurd verklaard. Een 
verbeurdverklaring Is echter een facultatieve straf en kan ook verminderd worden om 
beklaagde geen onredelijk zware straf op te leggen. De rechtbank houdt In het voordeel van 
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beklaagde ook rekening met het feit dat de energiekosten waren inbegrepen in de huurprijs 
en de straf die hem zal worden opgelegd 

Om beklaagde geen onredelijk zware straf op te leggen, verm indert de rechtbank het te 
verbeuren bedrag tot 100.000 euro. Een deel hiervan kan worden toegewezen aan de 
burgerlijke partij . 

2. Artikel 433terdec1es Sw. voorziet ook in een bijzondere verbeurdverklaring zoals bedoeld in 
artikel 42,1° Sw. van de onroerende goederen die gediend hebben voor de huisjesmelkeriJ. De 
rechtbank is echter van oordeel dat beklaagde hierdoor aan een onredelijk zware straf zou 
worden onderworpen. De rechtbank houdt hierbij ook rekening met ziJn beretdherd om de 
gebreken weg te werken De In beslag genomen en verzegelde panden zullen hem aldus 
worden teruggegeven. 

HERSTEL 

De rechtbank stelt vast dat er reeds met 
wooninspectie werd vastgesteld dat deze 
betrekking tot het pand in de 

en het pand op 

Met betrekking tot de panden m 

betrekking tot drie van de panden door de 
conform waren. De herstelvordermgen met 

het pand ih 1 

iijn zonder voorwerp. 

werd door de wooninspectie steeds vastgesteld dat er geen vergunning was voor 
de opsplitsing van deze ééngezinswoningen in meergezrnswoningen waardoor de 
wooninspectie de herbestemming of sloop vorderde. De rechtbank 1s van oordeel dat deze 
herstelvordermgen niet gesteund zijn op motieven die vreemd ztJn aan de goede ru imtelijke 
ordening of die uitgaan van een opvatting over de goede ruimtelijke ordening die kennelijk 
onredelijk Is. De rechtbank zal dit herstel bevelen. 

De hierna uitgesproken modaliteiten vormen een gepaste en noodzakelijke aansporing van 
beklaagde om nu effectief zelf tot herstel over te gaan of over te laten gaan. Een vrijwillige 
uitvoering van de opgelegde herstelmaatregelen verdient vanuit het oogpunt van het 
a_lgemeen belangd~ voorkeur, gezien een ambtshalve uitvoering van de herstelmaatregelen 
kosten voor de gemeenschap veroorzaakt, waarbiJ er geen enkele zekerheid bestaat over de 
recuperatie van deze kosten. 

Beklaagde krijgt een herstefterm1Jn vooraleer de dwangsom verbeurt, terwijl de hersteltermijn 
pas loopt vanaf het in kracht van gewijsde gaan van dit vonnis. 
De rechtbank kent een hersteltermljn van twaalf maanden toe. 

Een dwangsom van 100 euro per dag vertraging is naar het oordeel van de rechtbank passend 
om beklaagde ertoe aan te zetten het opgelegde herstel uit te voeren. 

De lange tijd waarin beklaagde al kon overgaan tot het volledige herstel van de woningen en 
de ruime termijn die hem hiertoe nog wordt verleend, brengt mee dat er geen reden Is om bij 
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toepassing van artikel 138Sb,s, laatste alinea, Gerechtelijk Wetboek nog een zekere termiJn te 
bepalen waarna pas de dwangsom zal kunnen verbeuren . 

De rechtbank machtigt de woonmspecteur en het college van burgemeester en schepenen tot 
ambtshalve uitvoering over te gaan, voor het geval het herstel niet binnen de gestelde termijn 
wordt uitgevoerd, overeenkomstig artikel 3.47 Vlaamse Codex Wonen (in plaats van het 
vroegere artikel 20bis, § 7, eerste lid, Vlaamse Wooncode). 

De rechtbank machtigt de wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen ook 
om de kosten van een eventuele herhuisvesting, bedoeld in artikel 3.33 Vlaamse Codex 
Wonen, te verhalen op beklaagde {art. 3.48 Vlaamse Codex Wonen, in plaats van het vroegere 
artikel 20b1s, § 8, eerste lid, Vlaamse Wooncode). 

De rechtbank Is van oordeel dat er thans geen reden is om de beslissing over de 
herstelvorderingen uitvoerbaar bij voorraad te verklaren. 

BEOORDELING OP BURGERLIJK GEBIED 

stelde zich burgerlijke partij lastens beklaagde. Deze vordering is tijdig en 
regelmatig. Ze is ontvankelijk. 

;telt de woning op te 
huren sinds 18 februari 2020 en daar nog steeds te wonen. Op 23 september 2021 werd 
vastgesteld dat de woning opnieuw conform was. stelt dat de woning echter 
opnieuw gebreken vertoont Omdat het pv pas werd opgemaakt op 12 oktober 2021 vraagt de 
burgerlijke partij de incriminatiepenode te verlengen tot die datum. 
Hij betaalde een huurprijs van 750 euro per maand. Hij vraagt een schadevergoeding die hij 
begroot op de helft van de betaalde huurgelden, te vermeerderen met interesten vanaf het 
begin van de feiten en een rechtsplegingsvergoeding. 

Beklaagde betwist de vordering. 

Krachtens de artikelen 1382 en 1383 Burgerlijk Wetboek, 1s degene die door zijn schuld aan 
een ander schade berokkent, verplicht deze schade integraal te vergoeden, wat impliceert dat 
de benadeelde teruggeplaatst wordt m de toestand waarin hiJ zich zou hebben bevonden 
Indien de daad waarover hij zich beklaagt, niet was gesteld Degene die schadevergoeding 
vordert, moet bewijzen dat er tussen de fout en de schade, zoals die zich heeft voorgedaan, 
een oorzakelijk verband bestaat; dit verband veronderstelt dat, zonder de fout, de schade zich 
niet had voorgedaan, zoals ze zich heeft voorgedaan. 

Morele schade komt niet voor precieze begroting in aanmerking. Het gaat m essentie om de 
Juridische erkenning van het leed dat werd berokkend. Bij de begroting van deze schade houdt 
de rechtbank rekening met de ernst van de feiten en de impact hiervan op het slachtoffer 
evenals met de bedragen die gebruikelljk worden toegekend in gelijkaardige gevallen. 
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De rechtbank gaat niet in op de vraag van de burgerliJke partij om de incnmmatiepenode te 
verlengen . De rechtbank Is gevat door de feiten die haar zijn voorgelegd en kan zich niet over 
andere feiten uitspreken. Het blijkt in geen geval zo te zI1n dat er zich materiële vergissingen 
bevinden in de rncriminatieperiodes. Het openbaar ministerie heeft de periodes doelbewust 
gekozen afhankelijk van de datum van onderzoek door de wooninspectie. De rechtbank Is 
enkel hiervoor gevat. Nadien zijn er ook geen ongunstige vaststellingen meer gebeurd. 

De tenlastelegging A.5 (zoals verbeterd) is bewezen voor de ganse periode van de huur, de 
tenlastelegging B.5 (zoals verbeterd) is slechts bewezen voor één dag, namehJk 1 juli 2020. 

Niettemin is de rechtbank van oordeel dat ook reeds voor 1 juli 2020 er gebreken moeten 
geweest zijn waarvan de burgerlijke partij slachtoffer was. 

De burgerlijke partij betaalde gedurende de incriminatieperiode vijf maanden huur, dus 750 X 
5 = 3. 750 euro. 
Beklaagde voert aan dat er geen schade zou zijn omdat de huurder zelf instemde met de 
verhuur en er nog steeds woont Deze instemming is echter niet relevant en doet het bestaan 
van een misdrijf niet teniet. De woonkwaliteitsnormen zijn een absolute minimumgrens 
waaronder geen verhuring mogelijk is, zelfs al zou de huurder ermee akkoord gaan. 
De rechtbank Is van oordeel dat de burgerlijke partij, die het slachtoffer werd van 
huisjesmelkerij en verhuur van een onbewoonbare woning, een zekere schade heeft 
opgelopen door het misbruik en het wonen in mensonwaard ige omstandigheden. Door de 
erbarmelijke staat van de woning was er bovendien een ernstige vorm van genotsderving 
aanwezig. De rechtbank houdt bij het bepalen van de schade rekening met de staat van de 
woning en de duur van de bewezen tenlastelegging. 
De schade werd door de burgerlijke partij billijk begroot op 375 euro per maand De rechtbank 
bepaalt de geleden schade op 1.875 euro, te vermeerderen met Interesten vanaf de 
gemiddelde datum, namelijk 27 april 2020. 

Nu de vordering kennelijk werd overgewaardeerd, bepaalt de rechtbank de 
rechtsplegingsvergoeding op het toegekende bedrag. De burgerlijke partij heeft recht op een 
rechtsplegingsvergoeding van 600 euro. 

Het hiervoor verbeurdverklaarde bedrag van 100.000 euro Is gedeeltelijk het equivalent van 
de zaken die toebehoren aan de burgerlijke partij, in de zin van artikel 43bis, tweede lid, van 
het Strafwetboek. Bij toepassing van artikel 43bis, derde lid, van het Strafwetboek moet van 
het verbeurdverklaarde bedrag een bedrag van 1.875 euro worden toegewezen aan deze 
burgerlijke partij. 

Omdat de door beklaagde gepleegde misdrijven mogelijk nog andere schade hebben 
veroorzaakt, houdt de rechtbank de burgerlijke belangen ambtshalve aan, overeenkomstig 
artikel 4 van de Voorafgaande Titel wetboek van Strafvordering (art. 4 V.T Sv.). 
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TOEGEPASTE WETTEN 

De rechtbank houdt rekening met de volgende artikelen die de bestanddelen van de misdrijven 
en de strafmaat bepalen, en het taalgebruik in gerechtszaken regelen: 

art. 11, 12, 14, 16, 31, 32, 34, 35, 41 Wet van 15 juni 1935; 
art. 4 Wet van 17 april 1878 - Wet houdende de voorafgaande titel van het Wetboek van 
Strafvordering; 
art. 162, 162bis, 182, 184, 185 §1, 189, 190, 191, 194, 195 Wetboek van Strafvordering; 
art. 1, 2, 3, 7, 25, 38, 40, 41, 42, 43bis, 65, 66, 100, 433terdecies Strafwetboek; 
art. 1, 2, 3 Wet van 5 maart 1952; 
art. 91, tweede lrd van het Koninklijk Besluit van 28 december 1950 houdende het algemeen 
reglement op de gerechtskosten in strafzaken; 
art. 28, 29 van de wet van 1 augustus 1985; 
art. 1 (§1, 2• en §2), 8, 14 van de Wet van 29 juni 1964; 
art. 1382 e v Burgerlijk Wetboek; 
art. 1022 Gerechtelijk Wetboek; 
art. 1, 2, 8 Koninklijk Besluit van 26 oktober 2007 (B.S. 9 november 2007) 
alsook de overige wetsbepalingen aangehaald in huidig vonnis 

De rechtbank: 

op tegenspraak ten aanzien van 

Voorafgaandelijk 

Verbetert In de dagvaarding de tenlasteleggingen A.5 en B.5 als volgt: 

"A huisjesmelkerij met verzwarende omstandigheden 

( ... ) 

S te in de periode van 2 juli 2015 tot en met 1 juli 2020 
onder meer en minstens ten nadele van 

1. 
2. 
3. 
4. 
s. 
6. 
7. 
8. 
9. 
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( ... ) 

B verhuren, te huur of ter beschikking stellen, met het oog op bewoning, van woning of 
woonvorm zonder aan de vereisten en normen te vof doen met verzwarende omstandigheden 

( ... ) 

in de periode van 2 1uh 2015 tot en met 1 iul1 2020 
onder meer en minstens ten nadele van 

1. 
2. 
3. 
4. 
5. 
6. 
7. 
8. 
9. 

( ... )" 

Op strafgebied 

Ten aanzien van beklaagde 

Verklaart de strafvordering voor de tenlastelegg!ng B.l voor wat betreft de periode van 14 juni 
2017 tot en met 18 april 2018 onontvankelijk. 

Spreekt voor de tenlasteleggmg A.6 doch enkel wat betreft de benadeelde 
vrij. 

Spreekt voor de tenlastelegging 8.1 voor wat betreft de periode van 1 januari 
2016 tot en met 13 juni 2017 vrij. 

Spreekt voor de tenlastelegging B.5 voor wat betreft de periode van 2 Juli 2015 
tot en met 30 Juni 2020 vrij. 

Spreekt voor de tenlastelegging 8.6 voor de periode van 2 JUii 2015 tot en met 30 
juni 2020 en wat de benadeelden onder de nummers 1, 3, 4, 5, 6, 7, 10, 11, 12, 14, 15, 16, 17, 
191 en 20 voor de periode van 2 juli 2015 tot en met 1 juli 2020 betreft vrij. 

Verklaart de feiten van de tenlasteleggingen A 1, A.2, A.3, A.4, A.5 (zoals verbeterd), A 6 (wat 
alle benadeelden met uitzondering van betreft), B.1 (enkel voor wat 
betreft de periode van 19 april 2018 tot en met 1 juli 2020), B.2, 8.3, B.4, B.5 (zoals verbeterd 
en enkel op 1 juli 2020) en B.6 {enkel op 1 juli 2020 en ten aanzien van 
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bewezen. 

Veroordeelt voor de vermengde feiten van de tenlasteleggingen A.l, A.2, A.3, A.4, 
A.5 (zoals verbeterd), A.6 (wat alle benadeelden met uitzondering van 
betreft), B.1 (enkel voor wat betreft de periode van 19 april 2018 tot en met 1 juli 2020), B.2, 
B.3, B.4, 8.5 (zoals verbeterd en enkel op 1 ruli 2020) en B.6 {enkel oo 1 iuli 2020 en ten aanzien 
van 

tot een gevangenisstraf van 1 jaar en tot een geldboete van 368.000,00 EUR, zijnde 
een geldboete van 1.000,00 EUR x 46 slachtoffers, vermeerderd met 70 opdeciemen. 

Boete vervangbaar bij gebreke van betaling binnen de wettelijke termijn cfoor een 
gevangenisstraf van 3 maanden. 

Verleent uitstel van tenuitvoerlegging wat betreft de gevangenisstraf voor een termijn 
van 3 Jaar en wat betreft de geldboete voor een termijn van 3 jaar, doch slechts voor 
een gedeelte van 257.600,00 EUR, zijnde 700,00 EUR x 46 slachtoffers, vermeerderd 
met 70 opdeciemen. 

Verklaart verbeurd overeenkomstig art. 42,3° en 43bis Sw. een bedrag van 100.000,00 EUR, 
zijnde de vermogensvoordelen, met toewijzing van een bedrag van 1.875,00 EUR aan de 
burgerlijke partij op grond van artikel 43bis, 2de en 3de lid van het Strafwetboek 

Ontzet 
1. 
2. 

voor een termijn van 5 jaar uit de rechten voorzien In artikel 31 lld Sw.: 
openbare ambten, bedieningen of betrekkingen te vervullen; 
verkozen te worden; 

3. enig ereteken te dragen of enige adellijke titel te voeren; 
4. gezworene of deskundige te zijn, als instrumentair of attesterend getuige bij akten op 

te treden; in rechte te getuigen, anders dan om enkel inlichtingen te geven; 
5. geroepen te worden tot het ambt van voogd, toeziend voogd of curator, behalve over 

zijn eigen kinderen, of om het ambt van gerechtelijk bewindvoerder over de goederen 
van een vermoedelijk afwezige of voorlopig bewindvoerder van een persoon die 
krachtens art. 492/1 van het burgerlijk wetboek is beschermd, uit te oefenen; 

6. een wapen of munitie te vervaardigen, te wijzigen, te herstellen, over te dragen, 
voorhanden te hebben, te dragen, te vervoeren, in, uit, of door te voeren, of te dienen 
m de Krijgsmacht. 

Veroordeelt tot betaling van: 

- een biJdrage van 1 maal 200,00 EUR, zijnde de som van 1 maal 25100 EUR verhoogd 
met 70 opdeciemen, ter financiering van het Fonds tot hulp aan de slachtoffers van 
opzettelijke gewelddaden en de occasionele redders 

- een bijdrage van 24,00 EUR aan het Begrotingsfonds voor ju rldische 
tweed el ijnsb ij stand 
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- een vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken. Deze vergoeding bedraagt 
58,90 EUR 

- de kosten van de strafvordering tot op heden begroot op 1160,60 EUR, ondeelbaar 
veroorzaakt door de bewezen verklaarde misdrijven. 

Herstel 

verklaart de herstelvorderingen met betrekking tot het pand in 
het pand in m het pand op 

in Gent zonder voorwerp; 

beveelt aan ____ JP vordering van de woon inspecteur de panden in 
te herbestemmen of slopen 

tenzij dit verboden 1s op grond van wettelijke, decretale of reglementaire bepalingen; 

zo beklaagde een regularisatievergunning bekomt voor de opsplitsing of 20 deze 
woningen terug herbestemd worden tot ééngezinswonlngen en deze panden aldus nog 
een woonfunctie hebben, beveelt de rechtbank het wegwerken door middel van 
renovatie-, verbeterings- en aanpassingswerken, van de gebreken aan het gebouw en 
de daarin ondergebrachte woongelegenheden, zodat het pand conform is aan de 
velligheids-, gezondheids- en woonkwaliteitsverelsten bedoeld in artikel 3.1 Vlaamse 
Codex Wonen 2021. 

beveelt dat het herstel zoals hierboven bevolen gebeurt binnen een termijn van twaalf 
maanden na het in kracht van gewijsde gaan van dtt vonnis, onder verbeurte van een 
dwangsom van 100 euro per dag vertraging 1n geval van niet-uitvoering van dit vonnis 
binnen de gestelde termijn; 

machtigt, voor het geval de panden niet binnen de opgelegde termijn werd hersteld, 
de wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen van 
ambtshalve in de uitvoering van de bevolen herstelmaatregel te voorzien, met de 
daaraan verbonden kosten ten laste van de veroordeelde; 

machtigt d~ wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen van 
:im de kosten van eventuele herhuisvesting, bedoeld in artikel 3.33 Vlaamse 

Codex Wonen, te verhalen op de veroordeelde. 

Ove rtu igi ngsstu kken 

Beveelt de overma_king aan he~ 9penbaar ministerie om te handelen als naar recht van het in 
beslag genomen overtuigingsstuk met SIN-nummer 

Beveelt de ooheffimr van het beslae: (en de eventuele verze12:elmll) oo de oanden In 
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en beveelt de teruggave aan 

Op burgerlijk gebied 

Ten aanzien van burgerlnke part11 

Verklaart de vordering van de burgerlijke partij ::>ntvankelijk en deels gegrond. 

Veroordeelt om aan de burgerlijke partij een definitief bedrag van 
1.875,00 EUR te betalen voor de geleden schade, te vermeerderen met de vergoedende 
interesten aan de wettelîjke interestvoet vanaf 27 april 2020 tot de datum van dit vonnis en 
vanaf dan te vermeerderen met de gerechtelijke interesten aan de wettelijke interestvoet tot 
de datum van algehele betaling. 

Zegt voor recht dat de aan de burgerlijke partij in toepassing van artikel 43bis, 3e 
lid Sw. toegewezen en betaalde sommen in mindering moeten worden gebracht van de 
toegekende burgerlijke vordering 

Veroordeelt tot de kosten van deze burgerlijke partiJ, hierin begrepen een 
rechtsplegingsvergoeding van 600,00 EUR. 

Overige burgerlijke belangen 

Houdt de beslissing overige burgerlijke belangen ambtshalve aan. 

Dit vonnis is gewezen en uitgesproken in openbare zitting op 16 januari 2024 door de 
rechtbank van eerste aanleg Oost-Vlaanderen, afdeling Gent, kamer G30D1: 

rechter 
in aanwezigheid van 
met bijstand van griffier 

substituut-procureur des Konings, 




