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KAMER MET EEN RECHTER, RECHTSPREKENDE IN CORRECTIONELE ZAKEN
Gezien de processtukken
In de zaak van;
HET OPENBAAR MINISTERIE,

aan wie zich heeft gevoegd als burgerlijke partij :

WOONINSPECTEUR, met kantoren te 1000 Brussel, Havenlaan 88 bus 22,
woonstkeuze doend bij haar raadsman

vertegenwoordigd door meester loco meester i
advocaat te

tegen:
Nr.
, geboren te op , ingeschreven te
, van Turkse nationaliteit, RRN:
verstek

De praocureur des Konings vervolgt de beklaagde(n) als dader of mededader in de zin van artikel 66
van het strafwetboek voor de volgende strafbare feiten:

A huisjesmelkerij

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,
z1jn precaire sociale toestand, zijn leeftijd, zwangerschap, een ziekte dan wel een lichamelijk of een
geestelijlk 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 artilcel 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 name door een niet-conforme woonentiteit gelegen te i
, te hebben verhuurd:

te in de periode van 1 april 2022 tot en met 8 februari 2023
ten nadele van , geboren te op
ten nadele van , Beboren te op l

B verhuren, te huur of ter beschikking stellen, met het oog op bewoning, van niet-conforme of
overbewoonde woning

als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter beschikking stelt,
een niet-conforme of overbewoonde woning rechtstreeks of via tussenpersoon te hebben verhuurd,
te huur gesteld of ter heschilkking gesteld met het oog op bewoning,
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{art. 3.34. Vlaamse Codex Wonen van 2021)

namelijk woonentiteit op de derde verdieping in een gebouw gelegen te
helkkend ten kadaster ander
toebehorende aan ingevolge alkte
verleden voor notaris te op 25 februan 2022, het gebouw hebbende een totale

opperviakte van 1a 50ca.

te in de periode van 1 april 2022 tot en met 8 februari 2023
ten nadele van geboren te op
ten nadele van geboren te op

C opsplitsen van woning of in gebouw aantal woongelegenheden wijzigen zonder of in strijd met
een geldige vergunning

buiten de gevallen bedoeld in de artikelen 4.2.2, tot en met 4.2.4. van de Viaamse Cadex Ruimtelijke
Ordening, het opsplitsen van een woning of het wijzigen in een gebouw van het aantal
woongelegenheden die hoofdzakelijk bestemd ziin voor de huisvesting van een gezin of een
alleenstaande, ongeacht of het gaat om een eengezinswoning, een etagewoning, een flatgebouw,
een studio of een al dan niet gemeubileerde kamer, hetzij zonder voorafgaande stedenbouwkundige
vergunning, verkavelingsvergunning, omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige handelingen of
omgevingsvergunning voor het verkavelen van gronden, hetzij in strijd met de betreffende
vergunning te hebben uitgevoerd, hetzi) na verval, vernietiging of het verstrijken van de termin van
de betreffende vergunning, hetzij in geval van schorsing van de betreffende vergunning, verder te
hebben uitgevoerd,

namelijk het wijzigen van het aantal woongelegenheden van 3 naar 4 van het onroerend goed
gelegan te bekend ten kadaster onder
met een totale opperviakte van 1a 50ca, toebehorende als volgt:
- appartement op het gelijkvioers aan
- appartement op de 1° verdieping aan
- appartement op de 2° en 3° verdieping aan
allen ingevolge akte verleden voor notaris te op 25 februari 2022

meer bepaald door de opsplitsing van het (duplex)appartement op de 2¢ en 3¢ verdieping in 2
afzonderlijke woongelegenheden

(art.4.2.1.,7°,422,4.23,424,6.21.1d1, 1°, en 6.3.1. § 1 Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening ;
art, 5, 1° a), en 6 lid 1 Decreet 25 april 2014 betreffende de omgevingsvergunning)

te op een niet nader te bepalen tidstip in de periode van 11 maart 2019 (cfr. st. 5) tot en
met 13 mei 2022 (cfr. melding zie st. 1 verso)

Beklaagden tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig art. 42 en 43bis van het Strafwetboek
te horen wveroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring van hierna vermelde
vermogensvoordelen die zich bevinden in het patrimonium van de gedaagde, zijnde hetzij de
vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdryf ziyn verkregen, hetzij de goederen en waarden
die in de plaats ervan zijn gesteld, hetzij de inkomsten ult de belegde voordelen, waarbi) de rechter,
indien de zaken niet kunnen worden gevonden in het vermogen van de beklaagde, de geldwaarde
daarvan dient te ramen (het equivalent bedrag), nameljk’
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Berekening vermogensvoordeel:

Van 1 april 2022 tot 1 februari 2023 = 10 maanden x 550 EUR (= 400 EUR huur + 150 EUR EGW - uit
de verklaring van de andere bewoners van het pand blijkt dat zij de factuur betalen van de
nutsvoorzieningen voor de 3¢ verdieping) = 5 500 EUR

Totaal vermogensvoordeel: 5.500 EUR

Gehoord de burgerlijke party bij monde van haar raadsman voornoemd.

Gehoord de uiteenzetting van de zaak door substituut-procureur des Konings, die de zaak
samenvat en conclusie neemt strekkende tot de veroordeling van de beklaagde bij toepassing van de
strafwet.

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

1. FEITEN

Op 24 mei 2022 voerde de wooninspactie een controle utt in een woning aan de

was de eigenaar. Er was een melding van
Een dakappartement dat naar aanleiding van een vroegere onbewoonverklaring moest ontmanteld
worden, zou opnieuw bewoond worden.

Het gebouw had één klein gebrek categorie |, één ernstig gebrek van categorie 1l en één gebrek dat
een direct gevaar opleverde wvoor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige
levensomstandigheden veroorzaakt in categorie Il Het pand was opgedeeld in vier appartementen.
De wooninspectie onderzocht enkel het appartement op de derde verdieping. Die woning had 8
kleine gebreken van categorie I, 4 ernstige gebreken in categorie Il en 5 gebreken die een direct
gevaar opleverden voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige levensomstandigheden
veroorzaken in categorie lll. De woning was ongeschikt en onbewoonbaar Ze was ook te klein voor
bewoning. In de woning woonden zes personen. De woning was dus overbewoond

De bewoners overhandigden een huurcontract met Het ging in op 1 april 2022
en was afgesloten voor één jaar. Ze betaalden :uro huur en euro voor nutsvoorzieningen.
De bewoners verklaarden dat ze de woning op internet gevonden hadden. De eigenaar wist dat er
zes personen zouden komen wonen. Hij had hen gevraagd om zich er niet in te schryven Er waren
problemen met de woning, onder meer met de elektriciteit die van één kabel kwam en regelmatig
niet werkte. Ze hadden zelf een toilet gemaakt en er was geen warm water.

De wooninspectie stelde vast dat er geen stedenbouwkundige vergunning was om een vierde woning
in het pand in te richten,

wverd uitgenodigd voor een verhoor, maar kwam niet opdagen.
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2. SCHULD
2.1 Tenlastelegging A

Onder tenlastelegging A wordt vervolgd voor het rechtstreeks of via een
tussenpersoon misbruik te hebben gemaakt van de kwetsbare toestand waarin een persoon
verkeerde ten gevolge van ziyn anwettige of precaire administratieve toestand, zijn precaire sociale
toestand, zn leeftijd, zwangerschap, een ziekte dan wel een lichamelijk of een geestelijk gebrek of
onvolwaardigheid doot, met de bedoeling een abnarmaal 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 wverkocht, te hebben wverhuurd of ter beschikking gesteld in
omstandigheden die in striyd zijn met de menselijke waardigheid, n in de periode van 1
april 2022 tot en met 8 februari 2023

De feiten zijn bewezen, gelet op de vaststellingen van de wooninspectie.
In het bijzonder wijst de rechtbank erop dat:

e de bewoners zich in een kwetshare financiele en administratieve toestand bevonden, en dat
daarvan duidelijk op de hoogte was.
« de omstandigheden in de woning mensonwaardig waren: de woning was veruit te klein voor
het aantal bewoners, er was gebrekkige elektriciteit en geen warm water,
¢ de huur die ontving een abnormaal profit uitmaakte voor een woning
die eigenlijk niet mocht verhuurd worden,
2.2 Tenlastelegging B

Onder tenlastelegging B wordt rervolgd voor het als verhuurder, als eventuele
onderverhuurder of als persoon die een woning ter beschikking stelt, een niet-conforme of
overbewoonde woning rechtstreeks of via tussenpersoon te hebben verhuurd, te huur gesteld of ter
beschikking gesteld met het cog op bewoning, in in de periode van 1 april 2022 tot en met
8 februari 2023.

De feiten zijn bewezen, gelet op de vaststellingen van de wooninspectie.
2.3 Tenlastelegging C

Onder tenlastelegging C wordt vervolgd voor het buiten de gevallen bedoeld in
de artikelen 4.2.2. tot en met 4.2.4. van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Qrdening, het opsplitsen van
een woning of het wijzigen in een gebouw van het aantal woongelegenheden die hoofdzakelijk
bestemd zijn voor de huisvesting van een gezin of een alleenstaande, ongeacht of het gaat om een
eengezinswoning, een etagewoning, een flatgebouw, een studio of een al dan niet gemeuhileerde
kamer, hetzij zonder voorafgaande stedenbouwkundige vergunning, verkavelingsvergunning,
omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige handelingen of omgevingsvergunning voor het
verkavelen van gronden, hetzij in strijd met de betreffende vergunning te hebben uitgevoerd, hetzy
na verval, vernietiging of het verstrijken van de termijn van de betreffende vergunning, hetzij in geval
van schorsing van de betreffende vergunning, verder te hebben uitgevoerd, in op een niet
nader te bepalen tidstip in de periode van 11 maart 2019 {cfr. st 5) tot en met 13 mel 2022.

De feiten zijn bewezen, gelet op de vaststellingen van de wooninspectie.
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3. STRAFTOEMETING

De bewezen verklaarde feiten (ook die van tenlastelegging C) zyn de opeenvolgende en voortgezette
uitvoering van eenzelfde misdadig opzet zodat voor deze feiten samen slechts één straf moet
worden opgelegd

Biy het bepalen van de straf van toudt de rechtbank rekening met de aard en de
ernst van de bewezen feiten en met de begeleidende omstandigheden bij het plegen van de feiten.
De rechthank houdt ook rekening met de leeftijd en de persoonlijke situatie van

Tot slot houdt de rechtbank ook rekening met de persoonlykheid van

zoals die ander meer blijkt uit ziyn strafrechtelijk verleden.

De feiten zijn ernstig. /erhuurde een woning die in byjzonder slechte staat was.
De woning was een gevaar voor de velligheid en de gezondheid van de huurders.

Is  jaar Hiywerd in het verleden eenmaal politioneel veroordeeld. Omdat hij
niet aanwezig was op de zitting, heeft de rechtbank geen zicht op zijn huidige situatie.

De zwaarste straf is die van tenlastelegging C. De rechtbank kan de geldboete dus niet
vermenigvuldigen met het aantal slachtoffers, wat enkel voorzien 1s voor de feiten van
tenlastelegging A.

De hierna bepaalde geldboete 1s een gepaste straf. Ze kan voor de helft met uitstel worden opgelegd.
Dat zal gelden als waarschuwing voor de toekomst

4. VERBEURDVERKLARING
Het openbaar ministerie vordert de bijzondere verbeurdverklaring van 5 500 euro.

De rechtbank acht het bewezen dat de beklaagde uit de bewezen verklaarde tenlasteleggingen
gelden heeft verkregen. Het zou maatschappelijk onaanvaardbaar zijn dat de beklaagde enerzids
schuldig wordt bevonden en gestraft worden, maar anderzijds in bezit zou worden gelaten van de
winsten die hij uit hun misdrijf haalde, Een misdrijf mag niet lonen,

De rechtbank spreekt de bijzondere verbeurdverklaring uit voor 5.500 euro.

5. HERSTELVORDERING

5.1 Algemeen

Op 24 juni 2022 heeft de wooninspecteur zijn herstelvordering bij het openbaar ministerie ingediend

Het herstel werd nog niet uitgevoerd. De herstelmaatregel blyft noodzakeljk De herstelvordering
werd afdoende gemotiveerd en 1s noch onwettig, noch kennelijk onredelyk, in de mate ze betrekking
heeft op het dakappartement dat het voorwerp is van de bewezen verklaarde tenlasteleggingen A en
B.

5.2 Termijn voor herstel

Gelet op de omvang van de gevorderde werken is een termyn van 10 maanden voldoende als
hersteltermipn
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5.3 Dwangsom

Het opleggen van een dwangsom als drukkingsmiddel voor het uitvoeren van het bevolen herstel Is
eveneens noodzakelyk Het bedrag ervan kan door de rechter bepaald worden zelfs zonder een
specifiek gevorderd bedrag of hoger dan het gevorderde bedrag Het volstaat dat een dwangsom
gevorderd wordt.

Een dwangsom van 150 euro per dag moet worden opgelegd gelet op het taimen om over te gaan tot
het herstel. Het bestuur heeft er namelk belang bij dat de veroordeelden zelf de veroordeling tot
het herstel nakomen gelet op de beperkte overheidsmiddelen, de zware procedure van aanbesteding
en de lange tyd nodig voor een ambtshalve uitvoering. Tenslotte heeft de gemeenschap er baat by
dat dit ten spoedigste gebeurt Een dwangsom Is daartoe het meest efficiente middel.

Er is geen reden om een dwangsomtermijn op te leggen.

5.4 Ambtshalve herstel - kosten

De wooninspectie en het college van burgemeester en schepenen van worden
gemachtigd om zelf het herstel uit te voeren indien in gebreke blijft dat te
daen.

De veroordeling tot herstel blyft de grondslag voor het verhaal op de beklaagde van de kosten van
een eventueel ambtshalve herstel door de bevoegde overheid of voar een verhaal van herstelkosten
die de nieuwe eigenaar in voorkomend geval zou moeten maken als gevolg van de door de beklaagde

gepleegde feiten.
De eventuele herhuisvestingskosten vallen ten laste van De wooninspectie en
het college van burgemeester en schepenen van wvorden gemachtigd om die op

te verhalen.

5.5 Uitvoerbaarheid hij voorraad

Er zijn geen bijzondere redenen om dit vonnis uitvoerbaar bij voorraad te verklaren.

OM DEZE REDENEN,
DE RECHTBANK,

Gezien de artikelen van voormelde tenlasteleggingen, alsook de artikelen

- 2 en volgende Wet 15.06.1935 op het gebruik der talen in gerechtszaken
- 182, 184, 186, 189, 190, 194 Wetboek van Strafvordering

- 38, 40, 42, 43, 43bis, 65 Sw,

-1, 8 81W. 29 06.1964.

-1 Wet 05.03.1952

- 29 Wet 1.8 1985
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Op verstek ten aanzien van

Op strafgebied

Verklaart de feiten van tenlasteleggingen A, B en C bewezen in hoofde van
Veroordeelt tot:

- een geldboete van 12.000,00 euro (=1.500,00 euro, wettelijk te verhogen met 70 opdecimes,
hetzij x 8) of een vervangende gevangenisstraf van 90 dagen, met uitstel voor de helft van de
geldboete voor een periode van drie jaar.

Spreekt in hoofde van de bijzondere verbeurdverkiaring uit voor 5 500 euro.
Verplicht tot betaling van een bijdrage van 200,00 euro {=25,00 euro, wetteljk

te verhogen met 70 opdecimes, hetzij x 8), tot financiering van het Fonds tot hulp aan de slachtoffers
van opzettelyke gewelddaden en aan de occasionele redders.

Verplicht tot betaling van een hijdrage van 24,00 euro tot de financiering van
het begrotingsfonds voar de juridische tweedelijnsbijstand,

Verplicht tot betaling van de vaste vergoeding in strafzaken van 58,24 euro.

Met betrekking tot de gerechtskosten,

Veroordeelt tot de gerechtskosten, begroot in totaal op 298,17 euro

Met betrekking tot de herstelvordering

Beveelt op vordering van de wooninspecteur aan het herstel op het

dakappartement gelegen te kadastraal gekend
door:

* als er een stedenbouwkundige vergunning bekomen wordt, het uitvoeren van renovatie-,
verbeterings- of aanpassingswerkzaamheden {dit is het wegwerken van de bestaande
gebreken), waardoor het pand voldoet aan de elementaire velligheids-, gezondheids- en
woonkwaliteitsvereisten zoals bedoeld in artikel 3.1 van de Vlaamse Codex Wonen.,

* Als er geen stedenbouwkundige vergunning bekomen wordt,

o Ofwel het slopen van het pand (tenzij dit verboden is)
o Ofwel de voornoemde woonentiteiten een andere bestemming geven op basis van
de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening
en dit onder verbeurte van een dwangsom van 150 euro per dag vertraging in de nakoming van dit
bevel ten voordele van de wooninspecteur

Bepaalt de termiyn voor de uitvoering van de herstelmaatregel op 10 maanden na de betekening van
dit vonnis
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Zegt voor recht dat de wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen van de stad
Oostende, indien het vonnis niet vrijwillig wordt uitgevoerd binnen voormelde termijn, ambtshalve
in de uitvoering ervan kunnen voorzien op kosten van de veroordeelde

Zegt dat de wooninspecteur en het college van burgemeester en schepenen van de
eventuele kosten van herhuisvesting op kunnen verhalen.

Op burgerlijk gebied

Houdt ambtshalve de (eventuele) burgerlijke belangen aan overeenkomstig artikel 4 V.T.Sv.

Alles wat voorafgaat werd overeenkomstig de bepalingen van de wet op het gebruik der talen in het
Nederlands behandeld.

Aldus uitgesproken te Kortrijk, in het gerechtsgebouw, in de openbare zitting van de ZEVENTIENDE
KAMER, op heden achttien september tweeduizend en drieéntwintig.

Aanwezig , alleenzetelend rechter,
, Substituut-Procureur des Konings,
, griffier






