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en de BURGERLLIKE PARTU(EN) .

5I

geboren te op
van Afghaanse nationaliteit
ingeschreven te

burgerlijke partij, vertegenwoordigd door meester

geboren te op
ingeschreven te

burgerlijke parti), vertegenwoordigd door meester

geboren te op
van Afghaanse nationaliteit
ingeschreven te

burgerlijke partij, vertegenwoordigd door meester

geboren te op
van Afghaanse nationaliteit
ingeschreven te

burgerhijke partij, vertegenwoordigd door meester

geboren te op
van Afghaanse nationaliteit
ingeschreven te

burgerlijke partij, bijgestaan door meester

Vonnisnr /
p2

gekend onder referte | van het openbaar ministerie

, advocaat te

, advocaat te

, advocaat te

, advocaat te

, advocaat te
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6.

10.

Vonnisnr /

-

geboren te op
van Belgische nationaliteit
ingeschreven te

burgerlijke partij, bijgestaan door meester

geboren te op
van Belgische nationaliteit
ingeschreven te

burgerlijke partij, vertegenwoordigd door meester

geboren te op
van Afghaanse nationaliteit
ingeschreven te

burgerlijke partij, vertegenwoordigd door meester

geboren te op
van Belgische nationaliteit
ingeschreven te

burgerlijke partij, vertegenwoordigd door meester
, loco meester

geboren in te
van Afghaanse nationaliteit
ingeschreven te

burgerlijke partij, vertegenwoordigd door meester
, loco meester

,advocaat te

advocaat te

, advocaat te

, advocaat te
. advocaat te

, advocaat te
, advocaat te
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11.  Meester in zijn hoedanigheid van bewindvoerder over
, geboren te op , van Belgische

nationaliteit, ingeschreven te
ingeschreven te

burgerlijke partij, vertegenwoordigd door meester , advocaat te

tegen de BEKLAAGDE(N) :

, RRN
geboren te op
van Belgische nationaliteit
ingeschreven te
beklaagde, vertegenwoordigd door meester en meester

beiden advocaat te

TENLASTELEGGING(EN)

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

A een woning of specifieke woonvorm die niet voldoet aan de vereisten van artikel 5 § 1
Vlaamse Wooncode verhuren, te huur stellen of ter beschikking stellen

als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter beschikking
stelt, een woning of een specifieke woonvorm, als vermeld in artikel 5 § 3 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, namelijk:

(art. 2§ 1,31° en 20 § 1 lid 1 Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode; vanaf 1
januan 2021 strafbaar gesteld door art. 3.34. Vlaamse Codex Wonen van 2021)

in het pand gelegen te kadastraal gekend als
eigendom van geboren te op
wonende te verleden bij akte van
01.06.1993 door notaris te

1 Een ongeschikte en onbewoonbare kamer (kamer 2) te hebben verhuurd aan
te in de periode van 13 juni 2019 tot en met 30 april 2020 (St. 1 eerste vaststellingen
en St. 288)

2 Een ongeschikte en onbewoonbare kamer (kamer 3) te hebben verhuurd aan




Rolnummer Dertigste kamer Vonnisnr /
rechtbank van eerste aanleg Oost-Vlaanderen, afdeling Gent p.5

- —————— e

te in de periode van 13 juni 2019 tot en met 8 september 2020 (St. 1 eerste
vaststellingen en St. 288)

3 Een ongeschikte en onbewoonbare kamer (kamer 5) te hebben verhuurd aan
te op 13 juni 2019 (St 1 eerste vaststellingen)

4 Een ongeschikte en onbewoonbare kamer te hebben verhuurd aan
te in_de periode van 13 juni 2019 tot en met 12 november 2020 (St. 1 eerste

;a_ststellingen en St. 310)

5 Een ongeschikte en onbewoonbare kamer (kamer 9) te hebben verhuurd aan

te inde periode van 13 juni 2019 tot en met 30 april 2020 (St. 1 eerste vaststellingen
en St. 288)

6 Een ongeschikte en onbewoonbare kamer (kamer 11) te hebben verhuurd aan

te in de periode van 13 juni 2019 tot en met 30 april 2020 (St. 1 eerste vaststellingen
en St. 288)

7 Een ongeschikte en onbewoonbare kamer (kamer 14) te hebben verhuurd aan

te nde periode van 13 juni 2019 tot en met 31 juli 2020 (St. 1 eerste vaststellingen
en St. 288)

8 Een ongeschikte en onbewoonbare kamer (kamer 17) te hebben verhuurd aan

te op 13 juni 2019 (St. 1 eerste vaststellingen)

9 Een ongeschikte en onbewoonbare kamer (kamer 18) te hebben verhuurd aan
te op 13 juni 2019 (St. 1 eerste vaststellingen en St. 288)
10 Een ongeschikte en onbewoonbare kamer (kamer 19) te hebben verhuurd aan

te in_de periode van 13 juni 2019 tot en met 1 september 2020 (St. 1 eerste
vaststellingen en St. 288)

11 Een ongeschikte en onbewoonbare kamer te hebben verhuurd aan

te in de periode van 9 juli 2019 tot en met 4 september 2020 (St 282 en St. 287)
12 Een ongeschikte en onbewoonbare kamer te hebben verhuurd aan

te in de periode van 1 oktober 2019 tot en met 30 augustus 2020 (St 282 en St.
287)

13 Een ongeschikte en onbewoonbare kamer te hebben verhuurd aan
te in de periode van 1 maart 2020 tot en met 1 juni 2021 (St 282 en St. 421)

14 Een ongeschikte en onbewoonbare kamer te hebben verhuurd aan
te in de periode van 1 mei 2020 tot en met 12 november 2020 (St 282 en St. 310)
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15 Een ongeschikte kamer te hebben verhuurd aan
te in de periode van 13 juni 2019 tot en met 1 juni 2021 (St. 1 eerste vaststellingen

en St. 421)

16 Een ongeschikte kamer (kamer 10) te hebben verhuurd aan
te in de periode van 13 juni 2019 tot en met 12 november 2020 (St. 1 eerste

;ststellingen en St. 310)

17 Een ongeschikte kamer (kamer 11) te hebben verhuurd/ ter beschikking te hebben gesteld

aan
te op 12 november 2020 (St. 310)

18 Een ongeschikte kamer (kamer 16) te hebben verhuurd aan
te in de periode van 1 september 2020 tot en met 12 november 2020 (St. 316)

19 Een ongeschikte kamer (kamer 17) te hebben verhuurd/ ter beschikking te hebben gesteld

aan
te »p 12 november 2020 (St. 310)

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 beschikking gesteld met het oog op bewoning,

namelijk

in het pand gelegen te <adastraal gekend als
eigendom van geboren te p
wonende te verleden bij akte van
01.06.1993 door notaris te

(art 3.34 Vlaamse Codex Wonen van 2021)

1 Een niet-conforme kamer (kamer 3) te hebben verhuurd/ ter beschikking te hebben gesteld
aan

te op 1 juni 2021 (St. 421)

2 Een niet-conforme kamer (kamer 4) te hebben verhuurd/ ter beschikking te hebben gesteld
aan

te op 1 juni 2021 (St. 421)

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 Vlaamse Codex




Rolnummer Dertigste kamer Vanninr /
rechtbank van eerste aanleg Qost-Viaanderen, afdeling Gent p7

- = = = —_—

Ruimtelijke Ordening, 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 gemeubileerde kamer, hetzi) zonder voorafgaande
stedenbouwkundige vergunning, verkavelingsvergunning, omgevingsvergunning voor
stedenbouwkundige handelingen of omgevingsvergunning voor het verkavelen van gronden,
hetzi] in strijd met de betreffende vergunning te hebben uitgevoerd, hetzij 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, namelijk:

in het pand gelegen te kadastraal gekend als
eigendom van geboren te op
wonende te verleden bij akte van
01.06.1993 door notaris te

door het aantal woongelegenheden te hebben gewijzigd van 16 naar 18 woongelegenheden
(kamers) in strijd met de verleende vergunning van 6 januari 2014 (nr. 2013/887)

(art. 4.2.1, 7°,4.2.2,4.23.,4.2.4,, 6.2.1. lid 1, 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;
vé6r 1 maart 2018 strafbaar gesteld door art. 6.1.1. lid 1, 1°, en 3 Vlaamse Codex Ruimtelijke

Ordening )

te in de periode van 12 juli 2015 tot en met 14 maart 2018 (St. 43 en St. 1)

VERMOGENSVOORDEEL : art. 42 en 43 bis S.W.

Tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig art. 42 en 43bis van het Strafwetboek, te
horen veroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring van 85.463,63 euro, zijnde

1. hetzij de vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdrijf zijn verkregen,
2 hetzij goederen en waarden die in de plaats ervan zijn gesteld,
3. hetzij inkomsten uit 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).

Berekening:

huuropbrengst gedurende de incriminatieperiode

-huuropbrengst tenlastelegging A 1: 10 maanden aan een maandelijkse huurprijs van 495
euro* 4.950 euro (st. 7 en St 288)

-huuropbrengst tenlastelegging A.2: 15 maanden aan een maandelijkse huurprijs van 421,25
euro: 6.318,75 euro (st. 288)

~huuropbrengst tenlastelegging A 3- 1 maanden aan een maandelijkse huurprijs van 463,96

euro: 463,96 euro (st. 288)
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-huuropbrengst tenlastelegging A.4: 17 maand aan een maandelykse huurprijs van 465 euro-
7.905 euro

-huuropbrengst tenlastelegging A.5: 10 maanden aan een maandelijkse huurprijs van 422,36
euro: 4223,6 euro (st. 288)

-huuropbrengst tenlastelegging A 6: 10 maanden aan een maandelijkse huurprijs van 495
euro: 4.950 euro (st. 288)

-huuropbrengst tenlastelegging A.7: 13 maanden aan een maandelijkse huurpriys van 485
euro: 6.305 euro (st 288)

-huuropbrengst tenlastelegging A.8: 1 maanden aan een maandelykse huurprijs van 585 euro:

585 euro (st. 7)

-huuropbrengst tenlastelegging A.9. 1 maanden aan een maandelijkse huurprys van 575 euro;
575 euro (St. 8)

-huuropbrengst tenlastelegging A.10 : 15 maanden aan een maandelijkse huurprijs van 560
euro: 8.400 euro (st. 288)

-huuropbrengst tenlastelegging A.11: 14 maanden aan een maandelijkse huurprijs van 485
euro: 6.790 euro (st. 282)

-huuropbrengst tenlastelegging A.12: 10 maanden aan een maandelijkse huurprijs van 440
euro; 4.400 euro (st. 282)

-huuropbrengst tenlastelegging A.13: 14 maanden aan een maandelijkse huurprijs van 535
euro: 7.490 euro (5t. 282)

-huuropbrengst tenlastelegging A.14: 4 maanden aan een maandelijkse huurprijs van 420
euro’ 1.680 euro (St. 282)

-huuropbrengst tenlastelegging A 15° 23 maanden aan een maandelijkse huurprijs van 465
euro; 10.695 euro (St. 288)

-huuropbrengst tenlastelegging A.16: 17 maanden aan een maandelijkse huurprijs van 463,96
euro; 7.887,32 euro (St. 288)

-huuropbrengst tenlastelegging A.18: 3 maanden aan een maandelijkse huurprijs van 615
euro: 1.845 euro (St. 316)

herhaling wanbedrijf op wanbedrijf

met de omstandigheid dat in staat van wettelijke herhaling verkeert voor de
tenlasteleggingen A, B en C aangezien het nieuw misdrijf gepleegd werd nadat hij veroordeeld
werd b1 vonnis van 29 juni 2020 door de rechtbank van eerste aanleg Oost-Vlaanderen,
afdeling Gent tot een gevangenisstraf van 2 jaar met probatie uitstel, wegens bezit van
kinderpornografie en vrijwillige toegang tot websites met kinderpornografie, vonnis dat kracht
van gewijsde had op het ogenblik van de nieuwe feiten, voordat vijf jaren zijn verlopen sinds
hij zijn straf heeft ondergaan of waarop zi)n staf verjaard is.

{art. 56 hd 1 en 2 Sw)
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en In de zaak met rolnummer gekend onder referte Il op rechtstreekse
dagvaarding van

de RECHTSTREEKS DAGENDE PARTIJ:
geboren op e

rechtstreeks dagende partij, vertegenwoordigd door meester
advocaat te

tegen de RECHTSTREEKS GEDAAGDE:

RRN
geboren te op
van Belgische nationaliteit
ingeschreven te

rechtstreeks gedaagde, vertegenwoordigd door meester en
meester beiden advocaat te

GEDAGVAARD TENEINDE

Akte te willen verlenen van de burgerlijke partijstelling namens de heer

Na toepassing van de strafwet, de vordering van de burgerlijke partij ontvankelijk en gegrond
te verklaren;

Gedaagde te horen veroordelen tot het betalen van een schadevergoeding aan de burgerlijke
partij voor een bedrag van 8.850,00 EUR, te vermeerderen met de vergoedende intresten aan
de wettelijke intresten vanaf 15.10.2019 (gemiddelde datum), meer de gerechtelijke intresten
op de hoofdsom en de intresten vanaf datum vonnis tot de dag van algehele betaling.

Tot slot gedaagde te horen veroordelen tot betaling van de gedingkosten, waaronder
inbegrepen de dagvaardingskosten en een rechtsplegingsvergoeding ten bedrage van 1 650,00
EUR.

Het te vellen vonnis uitvoerbaar te horen verklaren bij voorraad, niettegenstaande alle verhaal
en zonder borgstelling en met uitsluiting van het vermogen tot kantonnement.
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VOOR DE TENLASTELEGGINGEN

Letterlijke overname:

W)

Tijdens de hercontrole op 12 november 2020 moest worden vastgesteld dat het hele gebouw
met inbegrip van alle kamers nog steeds ongeschikt en onbewoonbaar was. Er werden tevens
vastgesteld dat nog steeds minstens 8 kamers werden bewoond.

8. Concludent heeft zich ten aanzien van verzoeker dus niet enkel schuldig gemaakt aan het
verhuren van een ongeschikte en onbewoonbare woning maar tevens aan huisjesmelkeryj in
de zin van art. 433decies Sw.

Hierna gedaagde heeft immers misbruik gemaakt van de kwetsbare toestand waarin
concludent verkeerde gelet op zijn precaire administratieve en financiéle toestand door hem
een kamer te verhuren in omstandigheden die in strijd zijn met menselijke waardigheden.
Tevens is er sprake van de verzwarende omstandigheid omschreven in art. 433undecies Sw.
aangezien hierna gedaagde een gewoonte heeft gemaakt van dergelijk krotverhuurr aan
personen die zich in een uiterst kwetsbare toestand bevonden

()

en in de zaak met rolnummer gekend onder referte lll op rechtstreekse
dagvaarding van

de RECHTSTREEKS DAGENDE PARTIJ:

geboren op te
van Afghaanse nationaliteit
wonende te

rechtstreeks dagende partij, bijgestaan door meester .advocaat te

tegen de RECHTSTREEKS GEDAAGDE:

RRN
geboren te op
van Belgische nationaliteit
ingeschreven te
rechtstreeks gedaagde, vertegenwoordigd door meester en

meester beiden advocaat te



Rolnummer Dertigste kamer Vonnisnr /
rechthank van eerste aanleg Dost-Vlaanderen, afdeling Gent p 11

et ——— e e— -~ TS | e e e —

GEL2AGVAARD TENEINDE

Akte te willen verlenen van de burgerlyke partistelling namens

Na toepassing van de strafwet, de vordering van de burgerhjke partij ontvankelijk en gegrond
te verklaren;

Gedaagde te horen veroordelen tot het betalen van een schadevergoeding aan de burgerlijke
partij ad 7.530 euro, meer de vergoedende intrest gelijk aan de wettelijke intrestvoet vanaf de
start van de huurovereenkomst d.d. 1.04.2019 tot datum van het tussen te komen vonnis,
meer de gerechtelijke intrest op de hoofdsom en vergoedende intrest tot de datum van
algehele betaling van de verschuldigde som.

Gedaagde tevens te veroordelen tot de gerechtskosten, in hoofde van verzoeker als volgt
begroot:

Kosten van dagvaarding p.m
Rechtsplegingsvergoeding begroot op 1.350 euro

Het uit te spreken vonnis uitvoerbaar te verklaren bij voorraad, niettegenstaande de
aanwending van enig rechtsmiddel, noch de mogelijkheid tot borgstelling of kantonnement.

VOOR DE TENLASTELEGGINGEN

verhuren, te huur of ter beschikking stellen, met het oog op bewoning, van niet-conforme
of overbewoaonde 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 beschikking gesteld met het oog op bewoning,

namelijk

in het pand gelegen te kadastraal gekend als
eigendom van geboren te op
wonende te verleden bij akte van
01.06.1993 door notaris te

(art. 3.34. en art. 3.36 Vlaamse Codex Wonen van 2021)

Een niet-conforme kamer (kamer 13/02) te hebben verhuurd/ter beschikking te hebben
gesteld aan

iViet de omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte wordt gemaakt.

te n de periode van 1 april 2019 tot en met 31 maart 2020
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PROCEDURE

De dagvaarding in de zaak met referte | werd op 1 augustus 2022 overgeschreven op het
kantoor Rechtszekerheid te Zijvermeldt 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.

Met het oog op een goede rechtshedeling worden de zaken met rolnummer

hierna genoemd onder referte |. met rolnummer hierna genoemd onder referte
II, en met rolnummer hierna genoemd onder referte I, samengevoegd om in één

vonnis te worden beslecht.

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

De zaak werd op de terechtzitting van 21 februari 2021 n zijn geheel voor de zetel in zijn
huidige samenstelling hernomen.

De rechtspleging verliep in de Nederlandse taal, behalve wat het vertaald gedeelte betreft

De rechtbank heeft als tolk aangesteld teneinde de burgerlijke partijen

en bij te staan voor vertaling van alles wat gezegd wordt van het
Nederlands naar het en omgekeerd, die de door de wet voorziene eed heeft
atgelegd.

De rechtbank nam kennis van de stukken van de rechtspleging en hoorde alle aanwezige
partijen.

BEOORDELING OP STRAFGEBIED

1. Vooraf

De rechtbank nam kennis van de rechtstreekse dagvaarding door het openbaar ministerie
alsook de rechtstreekse dagvaardingen van beklaagde door de burgerlyke partijen

en Gelet op hun onderlinge samenhang, voegde de rechtbank de
dossiers met rolnummer (referte 1) en (referte 11) en
(referte 1l1) teneinde n één vonnis te worden beslecht.

De feiten situeren zich voor beklaagde in de periode van 12 juli 2015 tot en met 1 juni 2021.
Deze feiten zijn, voor zover 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 juni 2021. De te last gelegde feiten betreffen
wanbedrijven met een verjaringstermijn van vijf jaar. Sinds 1 juni 2021 is geen vijf jaar
verstreken De strafvarderingis niet vervallen door verjaring.
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2. Overzicht van de feiten

1. Op 28 maart 2019 ging de politie ter plaatse in het pand in de

naar aanleiding van een onopzettelijke brand Er werd vastgesteld dat het pand
zich in erbarmelijke staat bevond, met uitzondering van de gelijkvloerse verdieping alwaar de
verhuurder zijn woonst had. Het pand was onderverdeeld in twee etages en
twee tussenetages en leek een doolhof van trappen en hallen te zijn. Hierin waren er 18
wooneenheden verdeeld. In de gemeenschappelijke delen hingen camera’s. De politie had de
indruk dat de verhuurder op die manier de huurders in de gaten hield Beklaagde toonde aan
de inspecteurs hoe hij vanuit zijn zetels naar de tv’s kon kijken waarop de camerabeelden te
raadplegen zijn. Beklaagde toonde aan de inspecteurs dat hij kon zien hoe de bewoner van
appartement 9 thuiskwam.
De politie kon bij een eerste rondgang in de gemeenschappelijke delen reeds vaststellen dat
de elektriciteit, verlichting, sanitaire ruimtes en trappen niet voldeden aan de minimale
kwaliteitsvereisten. In de gemeenschappelijke ruimtes werden verschillende ongediertevallen
aangetroffen met lokaas alsook grote hoeveelheden dode insecten. De gemeenschappelijke
ruimtes lagen er vuil en zeer bestoft bij. Over het gehele pand was er in de gemeenschappelijke
ruimtes afval aanwezig.
Van verschillende bewoners vernam de politie dat er ongenoegen heerste en er een slechte
communicatie was met de verhuurder. De gemiddelde huurpris bedroeg 500 euro per maand,
exclusief sanitaire kosten en waterverbruik. Elke kamer beschikte over een kleine
kookgelegenheid en leefruimte. Vier toiletten en drie douches (met munten; 50 cent per
douche) waren gemeenschappelijk.
Een aantal bewoners gaf toestemming tot toegang tot hun wooneenheden. Elke wooneenheid
was voorzien van een kleine keuken. De voorzieningen voor keuken waren niet veilig
geinstalleerd. De huurders verklaarden dat de elektriciteit dagelijks uitviel waardoor zj geen
toegang hadden tot warm water. In de bezochte wooneenheden werd geen kookafzuiging
aangetroffen, wat zorgde voor vochtproblemen en schimmel.
De elektriciteitsvoorziening bleek niet gekeurd te zijn en was bijgevolg niet conform de eisen
voor een huurwoning
Huurder verklaarde reeds drie jaar in het pand te wonen. In de gang lag de
elektriciteit los. Er liepen muizen, kakkerlakken en ratten in het gebouw. De elektriciteit viel
geregeld uit Hij had geen verlichting in zijn kamer. De huisbaas trok zich niets aan van de
problemen en maakte misbruik van de slechte financiéle toestand van de bewoners. Ze
werden in de gaten gehouden via camera’s. De rookmelders werkten niet.

2. 0p 13 juni 2019 ging de wooninspectie ter plaatse om vaststellingen te doen. Acht bewoners
waren aanwezig en gaven toestemming tot huiszoeking. De overige 10 kamers werden niet
onderzocht. In woning 13 woonde beklaagde zelf.

Het gebouw had 18 strafpunten. Op verschillende plaatsen waren er elektrische geleiders met
aanraakbare delen. Er waren afwerkingstekorten aan de vloer en het plafond in de
gemeenschappelijk gang en traphal. Op enkele plaatsen werden kakkerlakken aangetroffen.
Alle kamers, dus ook deze die niet konden onderzocht worden, waren door deze 18
strafpunten in elk geval ongeschikt. Door de gebreken aan de gemeenschappelijke toilet- en

badfunctie waren deze kamers eveneens onbewoonbaar.
De acht bezochte kamers (2, 5, 6, 9, 11, 17, 18 en 19) waren onbewoonbaar en hadden

respectievelijk 54, 65, 53, 53, 54, 41, 41 en 45 strafpunten. Geen van de kamers had een eigen
brievenbus. Met uitzondering van kamer 5 hadden de kamers geen eigen rookmelder. De
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kamers hadden allen een mezzanine waarbij werd vastgesteld dat de trap ernaartoe te steil
was, geen leuning had en de borstwering niet aanwezig of onvoldoende was. De kamers 2, 5,
6, 9 en 11 hadden een te kleine netto-vloeroppervlakte zodat zij niet geschikt waren voor
bewoning. Deze kamers waren door de vastgestelde bewoning onaangepast.

Volgende opmerkelijke gebreken werden daarnaast nog vastgesteld aan deze kamers:

-kamer 2: een gat in de muur;

-kamer 5: licht werkt niet, inbouwkookplaat onvakkundig geplaatst, afloop onvakkundig
hersteld met tape, kraan van de gootsteen staat los;

-kamer 9: de verlichtingsarmatuur ligt los op de kast,

-kamers 17, 18 en 19: slaapgedeelte beschikt niet over verluchtingsmogelijkheid;

-kamer 19: licht in het slaapgedeelte werkt niet.

Twee gemeenschappelijke toiletten beschikten niet over verluchtingsmogelijkheid. In één van
de gemeenschappelijke badkamers vertoonde de afdichtingskit schimmel.

Er werd een stedenbouwkundig misdrijf vastgesteld. Het aantal woongelegenheden werd
immers zonder vergunning gewijzigd van 16 naar 18. In het verleden werden reeds een aantal
pv’s opgemaakt voor wederrechtelijke werken zonder of in striyd met de vergunning.

3. De op 13 juni 2019 aanwezige huurders werden verhoord. Zij leefden allen van een leefloon,
behalve die dakwerker was.

huurde kamer 2 vanaf 1 oktober 2018 voor 495 euro per maand en dit voor
1 jaar. setaalde de huur en de huurwaarborg, De elektriciteit en verwarming
werken vaak niet goed. Als hij dit aan de huisbaas gaat zeggen, dan zegt hij dat dit niet zijn
probleem is. Voor de douche moeten ze 50 cent instoppen voor 5 minuten water. Er zitten
kakkerlakken in zijn kamer. De verhuurder repareert niets. Hij was al naar Woonwijzer geweest
voor een andere woonst, maar het is moeilijk. Ze moeten zelf het toilet en de douche
schoonmaken, anders krijgen ze een boete van 12,5 euro. Er hangen ook camera’s. De
verhuurder ziet altijd wanneer er iemand komt of gaat.

huurde kamer 5 sedert 1 mei 2016 voor 465 euro per maand.

betaalde de bankwaarborg. In de huur zit 15 euro elektriciteit inbegrepen. Voor meer moeten
ze bijbetalen, maar hij had dit geweigerd. De zaak kwam voor het vredegerecht en de
verhuurder had dit verloren. De elektriciteit viel vaak uit. De hoofschakelaar zit binnen bij de
eigenaar die beneden woont. Er zitten veel kakkerlakken, muizen en ratten. Er wonen steeds
meer buitenlanders die de taal niet machtig zijn en die voor de verhuurder een gemakkelijk
slachtoffer zijn.

In verschillende nakomende mails kaartte de problemen in de kamerwoning
verder aan. Vooral de kakkerlakken en muizen vormden een probleem. Daarnaast ook
problemen met de elektriciteit en de douches. Hij had verschillende mails gestuurd naar de
eigenaar, maar die reageerde niet.

In een bijkomende mail van 12 september 2019 vulde ziyn verhoor aan. Hij stelde
dat een vroegere huurder werkte als klusjesman voor beklaagde Omdat deze persoon niet
meer wou werken in het zwart aan 5 euro per uur, had beklaagde een procedure ingezet voor
de vrederechter voor achterstallige huur. Een andere huurder (Afghaanse geregulariseerde
viuchteling) had inmiddels de vraag gekregen van beklaagde om zijn privéwoning te
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onderhouden voor een niet-officieel loon van 5 euro per uur, Hij wou er graag op wijzen dat
het opviel dat alle nieuwe huurders viuchtelingen waren en beklaagde misbruik maakte van
deze personen die moeilijk hun rechten kennen

Met mail van 7 november 2019 stelde dat de situatie onhoudbaar was geworden.
Na geen water gehad te hebben voor een periode, werd zijn muur geopend, een kast
weggehaald en was het ganse aanrecht met fornuis en washak weggezakt. Dit duurde nu al
weken. De situatie met de kakkerlakken was onhoudbaar Hij had dan ook geen huur meer
betaald. Deze morgen werd de elektriciteit afgesloten, net zoals bij zijn buurman, die de
klachten ook beu was.

huurde al 10 jaar kamer 6. Enkel het ongedierte was voor hem een
probleem.

huurde sinds 1 juli 2018 kamer 9 voor 515 euro per maand. Er zijn veel
problemen met de elektriciteit. Hij had eens 1 week lang geen elektriciteit. Hij wou er weg,
maar vond niets anders. betaalde de huur en de huurwaarborg.

een vluchteling uit Afghanistan, huurde sinds 1 augustus 2018 kamer 11 voor 425
euro per maand. betaalde de huur en de huurwaarborg. Hij wou er niet blijven
wonen. De verwarming werkte niet goed. Als ze dit aan de huisbaas melden, doet hy niets Het
is er vaak koud. Het kookfornuis is niet goed. Voor de douche moet hij betalen Hij zocht iets
anders, maar het was moeilijk voor hem om iets te vinden.

een viuchteling uit Irak, huurde kamer 17 sinds 1 mei 2019 voor
een periode van 12 maanden voor 585 euro per maand. betaalde de huur en de
waarborg. Hij vond de elektriciteit niet goed. Er was geen licht en veel vliegjes. Hij was er niet
gelukkig.

huurde kamer 18 sinds 1 mei 2019 voor 575 euro per maand.
betaalde de huur en de waarborg. Er waren veel muizen en andere insecten. Op dit moment
werkte de verwarming niet Soms was er geen elektriciteit. De kookplaat werkte niet goed. Hij
was er niet gelukkig maar had geen andere keuze

huurde kamer 19 sinds 15 november 2018 voor 560 euro per maand.
betaalde de huur en waarborg. Het was er niet goed. Er zaten veel kakkerlakken. Hij
ging naar school om Nederlands te leren.

4. De wooninspecteur leidde een herstelvordering in bij het parket met brief van 18 november
2019. Er werd een herbestemming of sloop gevorderd gelet op de stedenbouwkundige
inbreuk. Het college sloot zich hierbij aan op 9 januari 2020.

Op 11 februari 2020 werd een besluit tot ongeschikt- en onbewoonbaarverklaring genomen.

5. Beklaagde werd verhoord op 11 december 2019. Hij verklaarde sinds een jaar of 30 eigenaar
te zijn. Hij had het pand onmiddellijk ingedeeld in kamers, aanvankelijk 10. Hij had toen ook
vernieuwingen gedaan. Enkele jaren geleden was hij van 10 naar 18 kamers gegaan. Er waren
al verschillende regularisatieaanvragen gedaan maar sommige werden afgekeurd. Hij was er
nog mee bezig. Als het niet lukte, ging hij verkopen. Het gemeubeld verhuren is een reeks van
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ellende. Je z1t met een soort huurder die aan de rand van de maatschappij leeft en niets meer
heeft en die voor een gemeubelde kamer kiest omdat hij niets meer heeft. Er zijn nu ook veel
politieke vluchtelingen en die hebben een andere manier van kijken op het leven. Die vinden
het niet erg als de huur eens niet betaald wordt. Er zijn veel rechtszaken voor huurachterstal.
De huurders betalen gemiddeld 450 euro huur exclusief kosten. Met 50 cent kunnen ze 6 a 7
minuten douchen. Het merendeel van de huurders krijgen hun huur van Hiy wou
zeker dat alles in orde kwam met de herstelvordering Tegen het ongedierte kunnen de
huurders steeds by hem om zaken komen om kakkerlakken en muizen te bestrijden. Vuilnis is
een groot probleem. De huurders zetten vaak hun vuilnis niet buiten en overal slingeren
etensresten rond. Hij had geen andere eigendommen meer. Hij had alles verkocht omdat hy
invalide is.

6. Op 21 februarn 2020 legde een bewoner, klacht neer bij de politie omwille van
wanpraktijken (foutieve huurindexatie, afrekening elektriciteit, onterecht proces bij de
vrederechter omwille van achterstallige huur).

Op 30 april 2020 ontving de wooninspectie een klacht van een buurman,

omdat beklaagde bleef zoekertjes plaatsen voor de onbewoonbare woningen. Hij voegde een
zoekertje van 28 april 2020 ‘gemeubelde kamer voor man’, huurprijs 475 euro, pas
gerenoveerd.

De Dienst Wonen van meldde op 5 juni 2020 dat beklaagde onder een alias
opnieuw een kamer te huur stelde op 2dehands.be. Ook deze kamer wou beklaagde enkel
verhuren aan een man alleen.

Na de controle van de wooninspectie op 13 junt 2019 bleken er vier nieuwe personen
ingeschreven te zijn op het adres.

7. Op 7 september 2020 werd beklaagde opnieuw verhoord. Hij verklaarde dat enkel nog de
gemeenschappelijke keuken moest worden ingericht. De bouwvergunning werd goedgekeurd.
Nog niet alle huurders waren weg. Het kon zijn dat hij 1 of 2 keer nog een kamer had
aangeboden via 2dehands.be. Sommige kamers waren al volledig in orde. Hij dacht dat hij dan
al mocht verhuren.

8. Op 16 oktober 2020 ontving de wooninspectie een melding van herstel en ging op 12
november 2020 ter plaatse. Er waren nog steeds 17 kamers bestemd voor verhuur; één kamer
(kamer 5) werd omgevormd tot gemeenschappelijke keuken. Het gebouw had 33 strafpunten.
Alle kamers waren ongeschikt. Verschillende kamers waren niet geschikt voor bewoning (te

klein/te laag).

Op 5 mei 2021 ontving de wooninspectie opnieuw een melding van herstel. De wooninspectie
ging op 1 juni 2021 ter plaatse. Het gebouw had geen gebreken. Kamers 3,4, 6, 8,9, 12, 14 en
15 waren te klein en niet geschikt voor bewoning. Kamers 1, 2, 7, 10, 11, 17, 18 en 19 waren
conform, Kamer 16 had nog 1 ernstig gebrek van categorie Il, namelijk een gebrek aan de trap
(geen leuning of borstwering). De trap naar de mezzanine was te steil. Er waren ook gebreken
aan de douche en de keuken op de eerste verdieping. Kamer 3 werd verhuurd aan

en kamer 4 werd verhuurd aan
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Op 12 augustus 2021 ging de wooninspectie opnieuw ter plaatse naar aanleiding van een
nieuwe melding van herstel. Kamer 6 was ontmanteld en had geen woonfunctie meer. Het
herstel werd vastgesteld.

9. Uit het gevoegde dossier in verband met de stedenbouwkundige vergunning blijkt dat
beklaagde een vergunning kreeg voor een meergezinswoning met 16 kamers en een
eengezinswoning. Deze vergunning van 17 december 2020 werd verleend onder voorwaarden,
namelijk dat de zoldervloer wordt hersteld naar de oorspronkelijke hoogte en dat alle
mezzanines worden verwijderd. Beklaagde had een beroep ingediend om deze voorwaarden
vernietigd te zien, maar dit beroep werd op 23 december 2021 verworpen door de Raad voor
Vergunningsbetwisting. Het blijkt niet dat beklaagde deze voorwaarden thans reeds is
nagekomen. Bij de laatste controle door de wooninspectie op 12 augustus 2021 waren de
mezzanines in elk geval nog aanwezig.

Met een brief van 17 februari 2022 van werd beklaagde aangespoord om de
werken binnen zes maanden uit te voeren.

3. Bespreking van de schuldvraag

1. Beklaagde moet zich voor de rechtbank verantwoorden weeens het verhuren van
verschillende kamers in een pand in de die niet
voldeden aan de minimale woonkwaliteitsvereisten vastgesteld met toepassing van artikel 5
Vlaamse Wooncode en op 1 juni 2021 wegens het verhuren van twee kamers die niet conform
waren. Beklaagde moet zich tevens verantwoorden wegens het wijzigen van het aantal
woongelegenheden in het pand in van 16 kamers naar 18
kamers zonder vergunning of in strijd met de vergunning.

Met rechtstreekse dagvaarding moet beklaagde zich tevens verantwoorden wegens:

-Het als verhuurder, eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter beschikking
stelt, een woning of een specifieke woonvorm, als vermeld in 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, namelijk een ongeschikte en onbewoonbare kamer 16 te hebben verhuurd in de
periode van 1 april 2019 tot en met 31 maart 2020 aan in het pand te

met de omstandigheid dat van de betrokken activiteit een
gewoonte werd gemaakt (artikel 20 §1 lid 1 en lid 3, 1° Vlaamse Wooncode);

-Huisjesmelkerij, namelijk het rechtstreeks of via een tussenpersoon misbruik maken van de
kwetsbare toestand waarin een persoon verkeert ten gevolge van zijn onwettige of precaire
administratieve toestand, zijn precaire sociale toestand, zijn leeftijd, zwangerschap, een ziekte
dan wel een lichamelijk of geestelijk gebrek of onvolwaardigheid door, met de bedoeling een
abnormaal profijt te realiseren, een kamer te verhuren of ter beschikking te stellen in
omstandigheden die in strijd zijn met de menselijke waardigheid, met de verzwarende
omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt, namelijk in de
periode van 1 april 2019 tot en met 31 maart 2020 ten nadele van (artikelen
433decies en 433undecies 1° Sw.);
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-Het als verhuurder, eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter beschikking
stelt, een woning of een specifieke woonvorm, als vermeld in artikel 5 § 3 id 1 van het Decreet
van 15 juli 1997 houdende de Viaamse 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 cog op
bewoning, namelijk een ongeschikte en onbewoonbare kamer 8 te hebben verhuurd in de
periode van 1 april 2019 tot en met 30 apnl 2020 aan in het pand te

met de omstandigheid dat van de betrokken activiteit een
gewoonte werd gemaakt (artikel 20 §1 lid 1 en lid 3, 1° Vlaamse Wooncode);

-Huisjesmelkerij, namelik het rechtstreeks of via een tussenpersoon misbruik maken van de
kwetsbare toestand waarin een persoon verkeert ten gevolge van zijn onwettige of precaire
administratieve toestand, zijn precaire sociale toestand, zijn leeftijd, zwangerschap, een ziekte
dan wel een lichamelijk of geestelijk gebrek of onvolwaardigheid door, met de bedoeling een
abnormaal profijt te realiseren, een kamer te verhuren of ter beschikking te stellen in
omstandigheden die in strijd zijn met de menselijke waardigheid, met de verzwarende
omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt, namelijk in de
periode van 1 april 2019 tot en met 30 april 2020 ten nadele van Omid Mehrabani (artikelen
433dectes en 433undecies 1° Sw.).

De tenlastelegging A, alsook de beide rechtstreekse dagvaardingen, hebben betrekking op het
als verhuurder, eventuele onderverhuurder of persoon die een woning ter beschikking stelt,
verhuren, te huur stellen of ter beschikking stellen van een woning of een specifieke
woonvorm als vermeld in artikel 5, § 3, eerste lid van de toenmalige Vlaamse Wooncode, die
niet voldoet aan de vereisten en normen, vastgesteld met toepassing van artikel 5 Viaamse
Wooncode. Het betreft een inbreuk op de regels inzake de woonkwalitert.

De decreten over het Vlaamse woonbeleid werden gecodificeerd op 17 juli 2020 bij artikel 2
B.VI.Reg. 17 juli 2020 (BS 13 november 2020) in de Viaamse Codex Wonen van 2021 (art. 1).
De Viaamse wooncode werd mee gebundeld.

Sinds 1 januari 2021 1s de woningkwaliteitshewaking gebundeld in boek 3 van de Viaamse
Codex Wonen. Artikel 3.1, § 1, eerste lid, Vlaamse Codex Wonen van 2021 bepaalt de
veiligheids-, gezondheids- en woningkwaliteitsnormen, zoals die tot 1 januari 2021 vermeld
waren in artike!l 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 categorieén:

1°gebreken van categorie I: kleine gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners
negatief beinvloeden of die potentieel kunnen uitgroeien tot ernstige gebreken;

2°gebreken van categorie II' ernstige gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners
negatief beinvloeden maar die geen diract gevaar vormen voor hun veiligheid of gezondheid,
waardoor de woning niet in aanmerking zou komen voor bewoning;

3°gebreken van categorie lll: 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 januan 2021 vervat in
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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 IlI.
Meer dan zes gebreken in categorie | levert een extra gebrek op in categorie II.

Bi) de vaststellingen van de wooninspectie in de woningen in

op 13 juni 2019 betroffen het onder meer ernstige gebreken, namelijk gebreken
van thans minstens categorie Il, zoals hiervoor vermeld. De woningen waren tevens
onbewoonbaar wat de ernst van de gebreken aantoont.

De ten laste gelegde feiten onder de tenlastelegging A en de via rechtstreekse dagvaardingen
ten laste gelegde feiten (inbreuken Wooncode) zijn aldus sinds 1 januari 2021 strafbaar
gebleven. De strafmaten zijn dezelfde gebleven.

2. Beklaagde werd door de rechtbank verzocht zich te verdedigen op een eventuele
herkwalificatie van de tenlasteleggingen A.1 tot en met A 19, B.1 en B.2 naar huisjesmelkerij
met de omstandigheid dat van deze activiteit een gewoonte werd gemaakt (artikelen
433decies en 433undecies 1° Sw.). Beklaagde wist gelet op de vele verzoeken van burgerlijke
partyen hiertoe en de rechtstreekse dagvaardingen voor huisjesmelkerij reeds lange tijd dat
hij zich hierop diende te verdedigen. Zijn verzoek in conclusie en ter zitting van 20 juni 2023
om hieromtrent alsnog iets op papier te mogen zetten is niet ernstig en enkel gericht op de
vertraging van de rechtsgang. Beklaagde heeft bovendien ruim de tijd gekregen ter zitting van
20 juni 2023 om mondeling verweer te voeren; wat hij ook gedaan heeft Het verweer had
aldus betrekking op de overwogen herkwalificaties.

Sommige burgerlijke partijen verzochten de rechthank om de incriminatieperiodes van de
tenlasteleggingen te verruimen naar de volledige periodes van effectieve huur. De rechtbank
gaat hier niet op in. 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 zijn dat er zich materiéle
vergissingen bevinden in de incriminatieperiodes. Het openbaar ministerie heeft de periodes
doelbewust gekozen afhankelijk van de data van onderzoek door de wooninspectie. De
rechtbank is enkel hiervoor gevat.

3. Beklaagde verzocht de rechtbank om de strafvordering onontvankelyjk te verklaren,
ondergeschikt beklaagde vrij te spreken voor de periode van 28 maart 2019 tot 11 december
2019 wat betreft de tenlasteleggingen A en B. Tenlastelegging C werd niet betwist. Beklaagde
verzette zich tegen een herkwalificatie naar huisjesmelkerij en verzocht een vrispraak voor de
rechtstreekse dagvaardingen voor huisjesmelkerij.

4, Beklaagde stelt dat de politionele huiszoeking op 28 maart 2019 onwettig is. De politie deed
toen een rondgang in de woning op aanraden van de brandweer die vermoedde dat er sprake
was van huisjesmelkerij. Een dergelijke huiszoeking is volgens beklaagde enkel mogelijk op
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heterdaad Er werd echter geen misdrf ontdekt alvorens werd overgegaan tot huiszoeking.
Ook hetwist beklaagde dat hij zijn toestemming had gegeven voor een huiszoeking.

De rechtbank stelt vast dat de huiszoeking op 28 maart 2019 inderdaad onwettig is gebeurd,
maar dat de strafvervolging gebaseerd is op de vaststellingen door de wooninspectie op 13
juni 2019. Deze vaststellingen zijn gebeurd met inachtneming van alle wetteljke
vormvereisten en zijn niet afhankeligk van een voorafgaandelijke vaststelling van een mogelijk
misdrijf. Er is geen sprake van onbetrouwbaar bewijs of schending van het recht op een eerlijk
proces.

5. Via mail van 3 juni 2018 verzocht de politie aan beklaagde om een aantal vragen te
beantwoorden, Dit betreft geen verhoor waarop artikel 47bis Sv. van toepassing 1s. Het pv van
verhoor op 18 september 2018 maakt, anders dan beklaagde stelt, zeer duidelijk melding van
het feit dat beklaagde voorafgaand in kennis werd gesteld van zijn rechten. Er werd genoteerd
dat beklaagde afstand deed van zin recht op bijstand en een akte van afstand ondertekende.
Beklaagde legde een zeer korte niet-belastende verklaring af. Het verhoor is regelmatig
verlopen.

6.1 Beklaagde betwist dat hij zich schuldig zou gemaakt hebben aan huisjesmelkerij Hij stelt
dat hij geen kennis had van de kwetsbare positie van de huurders, minstens dat er hiervan
geen bewijzen voorliggen. Hij zou ook niet uit geweest ziin op abnormaal profijt maar aan
marktconforme prijzen verhuurd hebben waarop het geen opmerking maakte.
Beklaagde wijst erop dat de gebreken die de wooninspectie vaststelde enkel heel technisch
van aard zouden geweest zijn en er geen sprake was van mensonwaardige omstandigheden.

6.2 Huisjesmelkerij bestraft het misbruiken van een persoon omwille van zijn bijzonder
kwetsbare positie; de huisjesmelker slaagt erin een abnormaal hoge huurprijs te verkrijgen
door misbruik te maken van de hijzonder kwetsbare positie van het slachtoffer, omdat hij weet
dat die niet op de reguliere woningmarkt terecht kan Misbruik kan worden omschreven als
elke vorm van negatieve omgang of behandeling van de betrokken personen op een wijze,
waarop men andere personen niet zou behandelen en waarbij hun bijzondere kwetsbhaarheid

wordt aangewend.

Opdat de feiten strafbaar zouden zijn, is vereist dat cumulatief bewezen is dat misbruik wordt
gemaakt van de kwetsbhare positie van een persoon ten gevolge van zijn onwettige of precaire
administratieve toestand, zijn precaire sociale toestand, zijn leeftijd, zwangerschap, 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 aanwezig is.

De omstandigheid dat een huurder bijstand geniet van of dat personen door

in kamers worden gehuisvest brengt niet mee dat van huismelkery geen sprake kan
zijn: uit het feit dat geen opmerkingen maakte over de huurprijs of de staat van de
woning, kan niet worden besloten dat er geen misbruik of abnormaal profijt was Het feit dat
bijna alle huurders via de huurgelden lieten betalen, bracht wel mee dat de
beklaagde kon weten dat de administratieve of sociale toestand van die huurders precair was.
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6.3 Opdat sprake zou kunnen zijn van huisjesmelkerij dient bewezen te zijn dat de huurders
zich bevonden in een kwetshare toestand ten gevolge van een onwettige of precaire
administratieve toestand, een precaire sociale toestand, leeftijd, zwangerschap, een ziekte dan
wel een lichamelijk of geestelyk gebrek of onvolwaardigheid. De rechtbank overloopt

hieronder de verschillende huurders.

was op het moment van verhuur  jaar oud en van Afghaanse nationaliteit. Hij
leefde van een leefloon en werd geidentificeerd aan de hand van een bijlage 16 wat wijst op
zijn onzeker verblijfstatuut. Zijn toestand was duidelijk administratief precair en hij verkeerde
in een bijzonder kwetsbare positie Dit was reeds zo bij de aanvang van de huur en beklaagde
moet hiervan op de hoogte geweest zijn. Dit blijkt bijvoorbeeld uit het verhoor van beklaagde
waarin hy) verklaarde dat hij veel politieke viuchtelingen had als huurder.

was niet aanwezig bij de controle door de wooninspectie op 13 juni 2019 In
het strafdossier bevinden zich geen gegevens over zijn situatie. Uit de nota van de burgerlijke
partij en het huurcontract blijkt dat hij een Afghaanse vluchteling van  jaar was bij de start
van de verhuur. Zijn toestand was duidelijk administratief precair en hij verkeerde in een
bijzonder kwetsbare paositie. Dit was reeds zo bij de aanvang van de huur en beklaagde maoet
hiervan op de hoogte geweest zijn.

huurde reeds van in 2016 een kamer bij beklaagde. Uit het strafdossier blijkt dat
hij leefde van een leefloon en dus beperkt was in zijn middelen. Het blijkt echter niet dat hij
zich in een bijzonder kwetsbare positie bevond. Hij was bijzonder mondig, kende de taal en
maande beklaagde aan wanneer er iets niet in orde was Er is dan ook geen grond voor

herkwalificatie van de tenlastelegging A.3.

verklaarde dat hij al tien jaar een kamer huurde van beklaagde en best
tevreden was behalve met het ongedierte. Hij had een loon als dakwerker Zijn bijzonder
kwetsbhare positie is niet bewezen. Er is geen grond tot herkwalificatie van de tenlastelegging

A4,

was  jaar en een Afghaanse vliuchteling. Hij werd geidentificeerd aan de
hand van een A-kaart. Hij leefde van het Zijn toestand was duidelijk administratief
precair en hij verkeerde in een bijzonder kwetsbare positie. Dit was reeds zo bij de aanvang
van de huur en beklaagde moet hiervan op de hoogte geweest zijn.

was  jaar en een Afghaanse vluchteling. Hij leefde van een leefloon en werd
geldentificeerd aan de hand van zijn A-kaart. Zijn toestand was duidelijk administratief precair
en hy verkeerde in een byzonder kwetsbare positie. Dit was reeds zo bij de aanvang van de
huur en beklaagde moet hiervan op de hoogte geweest zijn.

was niet aanwezig bij de eerste vaststellingen door de wooninspectie.
De verhuur blijkt uit een overzicht van huurders bezorgd door beklaagde zelf Uit het
huurcontract en de nota burgerlijke partijstelling blijkt dat hij  jaar was en afkomstig van
Afghanistan als vluchteling. Hij leefde van Zijn toestand was duidelijk
administratief precair en hij verkeerde in een bijzonder kwetsbare positie Dit was reeds zo bij
de aanvang van de huur en beklaagde moet hiervan op de hoogte geweest zijn.
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was een Afghaanse viuchtelingvan  jaar geidentificeerd aan de hand
van zijn A-verbljfskaart die leefde van een leefloon. Zijn toestand was duidelijk administratief
precair en hiy verkeerde in een bijzonder kwetsbare positie Dit was reeds zo bi) de aanvang
van de huur en beklaagde moet hiervan op de hoogte geweest zijn.

was een Afghaanse viuchteling van  jaar geidentificeerd aan de hand van zijn
A-verblijfskaart die leefde van een leefloon. Zin toestand was duidelijk administratief precair
en hij verkeerde in een bijzonder kwetsbare positie. Dit was reeds zo bij de aanvang van de
huur en beklaagde moet hiervan op de hoogte geweest zin

was eveneens een Afghaanse viuchteling var  jaar geidentificeerd aan de
hand van zijn A-verblijfskaart die leefde van een leefloon. Zijn toestand was duidelijk
administratief precair en hij verkeerde in een bijzonder kwetsbare positie. Dit was reeds zo bij
de aanvang van de huur en beklaagde moet hiervan op de hoogte geweest zin.

was  jaar en huurde een 14-tal maanden een kamer van beklaagde. Zijn
kwetsbare positie blijkt niet uit het strafdossier. In die omstandigheden is er geen grond voor
herkwalificatie van de tenlastelegging A.11.

zou volgens het huurcontract en de gegevens van het strafdossier amper  jaar
geweest zijn toen hij gedurende een klein jaar een kamer huurde van beklaagde. Ook hij was
een vluchteling uit Afghanistan. Zijn toestand was duidelijk administratief precair en hij
verkeerde in een bijzonder kwetsbare positie, zeker gelet op zijn jonge leeftid. Dit was reeds
zo bij de aanvang van de huur en beklaagde moet hiervan op de hoogte geweest zijn.

was  aar toen hij een kamer huurde bij beklaagde Hij was afkomstig
van Togo en werd bij de controle door de wooninspectie op 1 juni 2021 geidentificeerd aan de
hand van zijn rijksregisternummer. Hij was arbeider. Zin kwetshare positie blijkt niet uit het
strafdossier. In die omstandigheden is er geen grond voor herkwalificatie van de
tenlastelegging A 13.

was  jaar en werkzoekende toen hij een kamer huurde bij beklaagde. Hij 1s
geboren in Hij stond reeds van in 2017 onder bewind aangezien hij zijn financiéle
huishouden niet zelf kan organiseren. Gelet op deze zwakke persoonljkheid staat hetvoor de
rechthank vast dat zich in een hijzonder kwetshare positie bevond en beklaagde

deze toestand moet opgemerkt hebben.

was Belg en werkte in de tuinbouw. Zijn kwetsbare positie blijkt niet uit het
strafdossier. In die omstandigheden 1s er geen grond voor herkwalificatie van de
tenlastelegging A.15

was jaar en van Afghaanse nationaliteit toen hij een huurovereenkomst
afsloot met beklaagde. Uit de nota burgerlijke partijstelling blijkt dat hij bij de aanvang van de
huur over een leefloon en tijdelijke verblijfsitel beschikte Zijn toestand was duidelijk
administratief precair en hij verkeerde in een biyzonder kwetsbare positie. Dit was reeds zo bij
de aanvang van de huur en beklaagde moet hiervan op de hoogte geweest zijn
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was  jaar op 12 november 2020 en afkomstig van Ghana. Uit de gegevens van
het strafdossier kan niet zonder meer afgelerd worden dat hij zich in een byzonder kwetsbare
positie bevond. In die omstandigheden is er geen grond voor herkwalificatie van de
tenlastelegging A.17

is Belg en was jaar toen hij een kamer huurde van beklaagde.

bevond zich in een kwetsbare positie gelet op zijn precaire sociale situatie

als alleenstaande afhankelijk van een zeer beperkt leefloon. Dit was reeds zo bij de aanvang
van de huur en beklaagde moet hiervan op de hoogte geweest zijn.

vas  Jjaar en werkloos op 12 november 2020 toen hij kamer 17 huurde
bij beklaagde. Hij woonde er samen met ziin/een vriendin Gelet op zijn jonge leeftijd en
precaire financiéle situatie bevond zich in een bljzonder kwetsbare positie.
Het staat vast dat beklaagde hier kennis van had.

was  jaar op 1 juni 2021 toen hij een kamer huurde bij
beklaagde Hijkon zich enkel identificeren aan de hand van zijn eigen verklaring. Hij verklaarde
Belg en student te zijn in de toestemming tot huiszoeking. Gelet op deze gegevens is het voor
de rechtbank aangetoond dat deze persoon zich in een kwetsbare positie bevond op het vlak
van inkomen en leeftijd. Het kan niet anders dan dat beklaagde hiervan op de hoogte was.

was  Jaar oud op 1juni 2021 toen hij een gebrekkige kamer huurde
bij beklaagde. Uit het strafdossier blijkt dat hij Belg is en kon geidentificeerd worden aan de
hand van een rijksregisternummer. Zijn kwetsbare positie blijkt niet uit het strafdossier. In die
omstandigheden is er geen grond voor herkwalificatie van de tenlastelegging B.2.

was jaar en van Afghaanse afkomst toen hij een kamer huurde bij beklaagde.
Hij kreeg een leefloon van en kon geen Nederlands. Rekening houdend met zijn
leeftiid, de taalbarriére en de financieel en administratief precaire situatie staat vast dat
zich in een kwetsbare positie bevond.

nvas  jaar envan Irakese afkomst toen hij een kamer huurde bij beklaagde.
Uit de nota burgerlike partijstelling blijkt dat hij een leefloon ontving en een precair
administratief statuut had. In die omstandigheden is voldoende aangetoond dat hij zich in een
kwetsbare positie bevond.

6.4 Het is voor de rechtbank bewezen dat beklaagde misbruik maakte van de kwetsbare
toestand van

Hi] verhuurde immers ongeschikte, vaak onbewoonbare woningen tegen
abnormale prijzen in de wetenschap dat deze personen op de reguliere huurmarkt nauweljks
terecht kunnen en zij bij onvrede geen kant op kunnen. De huurders verklaarden ook dat zij
niet tevreden waren, maar dat zij niets anders vonden. De rechtbank verwijst naar de
vaststellingen van de gebreken door de wooninspectie, het feit dat vele kamers te klein waren
voor bewoning, de vele klachten en foto’s van ongedierte, de verklaringen van de huurders die
overwegend eensluidend zijn over de mankementen aan elektriciteit en verwarming, de
erbarmelijke situatie waarbij met centen moest gedoucht worden en de onwil van beklaagde
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om herstellingen uit te voeren. Beklaagde verhuurde zijn kamers via het en kende de
kwetsbhare positie van zijn huurders De rechtbank verwijst hiervoor ook naar het verslag van
de justitieassistent in het kader van zijn probatiemaatregelen waarin beklaagde zelf opmerkte
dat hij verhuurde aan kwetsbare personen.

De rechtbank wijst ook op het misbruik dat beklaagde maakte door het manifest schenden van
de persoonlijke levenssfeer. Artikel 5 van de Viaamse Wooncode, thans artikel 3.1 van de
Vlaamse Codex Wonen stelt dit nochtans als één van de minimale woonkwaliteitsvereisten
voorop, hamelijk: “de toegankelijkheid en het respect voor de persoonlifke levenssfeer”. Uit het
strafdossier en de verklaringen van de burgerlijke partijen blijkt zeer duidelijk dat beklaagde
zijn huurders via camera’s in de gaten hield en zag wanneer ze de woning binnenkwamen of
verlieten, maar ook wanneer ze gingen douchen of naar het toilet gingen. Zeker gelet op zin
eerdere veroordeling bij vonnis van 29 juni 2020, de uitsluitende verhuur aan jonge
alleenstaande mannen en njn seksuele voorkeur is dit een volstrekte aantasting van de
persoonlijke levenssfeer die weinig aan de verbeelding overlaat. De huurders beschikten niet
elk over een afgesloten brievenbus en beklaagde verzamelde zelf alle post en was in de
mogelijkheid persoonlijke stukken weg te nemen. Uit de vaststellingen en verklaringen blijkt
ook dat beklaagde als enige toegang had tot de hoofschakelaars van de elektriciteit en naar
goeddunken de elektriciteit aflegde om huurders onder druk te zetten. De huurders die
overwegend de taal niet machtig waren, hun rechten niet kenden en nergens anders terecht
konden, waren in de onmogelijkheid om degelijke weerstand te bieden tegen deze

wanpraktijken.

Niet bewezen is dat beklaagde misbruik maakte van de kwetsbare toestand var

op 1 juni 2021. Zijn kamer was weliswaar ongeschikt op die datum, maar
dit kwam quasi louter door de lets te kleine vloeroppervlakte. Voor het overige heeft de
rechtbank geen zicht op enig misbruik ten aanzien van Er
dringt zich dan ook geen herkwalificatie op van de tenlastelegging B.1.

De ongeschikte/onbewoonbare kamers konden niet legaal worden verhuurd. Het ontvangen
van huurgelden van de respectievelijke kamers was reeds om die reden niet toegelaten en dus
van aard een abnormaal profijt uit te maken. De huurgelden voor de kamers waren in
vergelijking met huurprijzen van andere kamers, in aanmerking genomen hun ouderdom,
kwaliteit en grootte, hoe dan ook buitensporig hoog en dus van aard een abnormaal profijt te
genereren. Bij de beoordeling van het abnormaal karakter van het verwezenlijkte profijt dient
immers rekening te worden gehouden met het in concreto geboden comfort, de aanwezigheid
en staat van sanitaire voorzieningen, de uitrusting of oppervlakte van het verhuurde goed, en
de veiligheid en stabiliteit ervan.

Uit de talrijke vastgestelde gebreken op 13 juni 2019 en 12 november 2020, waaronder
gebreken die risico op brand, elektrocutie en/of CO-intoxicatie en andere
gezondheidsproblemen konden meebrengen, het vele ongedierte en de vaak zeer kleine
ruimtes, alsook de schending van de persoonlijke levenssfeer, staat vast dat de kamers die
verhuurd werden aan de voormelde personen, werden verhuurd in strijd met de menselijke
waardigheid.

6.5 Nu de huisjesmelkerij ten aanzien van bovenvermelde slachtoffers voor de rechtbank is
bewezen, zal de rechtbank de tenlasteleggingen A 1, A.2, A5, A.6, A.7, A8, A9, A.10, A.12,
A.14,A.16, A.18 en A.19 herkwalificeren.
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Gelet op de talrijke slachtoffers van huisjesmelkerij staat de verzwarende omstandigheid dat
van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt vast.

7. Beklaagde verzocht om een vrijspraak voor de periode voorafgaand aan 11 december 2019
voor de niet-geherkwalificeerde tenlasteleggingen A en B (inbreuken Wooncode en Codex
Wonen) omdat beklaagde dan pas in kennis werd gesteld van de gebreken. De rechtbank volgt
dit verweer niet. Het misdrijf is niet afhankelijk van het feit of men ervan in kennis werd
gesteld. Beklaagde kon bovendien niet onwetend zijn over de gebreken en hoorde hier kennis
van te hebben. Hij woonde zelf in het pand en kon de gebreken en zeker het ongedierte
dageljks vaststellen, Bovendien hebben verschillende huurders niet nagelaten om beklaagde
op de hoogte te brengen van klachten. De elektriciteit viel geregeld uit en was niet gekeurd.
Beklaagde was hier duidelijk van op de hoogte. Beklaagde maakt een onoverkomelijke dwaling
in geen geval aannemelijk. Als persoon die woningen verhuurt, wordt beklaagde geacht op de
hoogte te zijn van de toestand van de woningen De voorgehouden onwetendheid hiarover is
geen rechtvaardigingsgrond.

Voor het overige heeft beklaagde de inbreuken op de Viaamse Wooncode en de Viaamse
Codex Wonen niet betwist,

In die omstandigheden en gelet op de duidelijke vaststellingen van de wooninspectie zijn de
(niet-geherkwalificeerde) tenlasteleggingen A.3, A.4, A.11, A13, A15, A17, B.1 en B.2

bewezen
Ook de rechtstreekse dagvaardingen voor inbreuken op de Wooncode zijn bewezen, alsook de

verzwarende omstandigheid dathiervan een gewoonte werd gemaakt. Dit blijkt voldoende uit
de vele inbreuken op de Wooncode en de duur van de feiten.

8. Uit het strafdossier blijkt duidelijk dat beklaagde het aantal eenheden in zijn pand wijzigde
zonder vergunning. Beklaagde neeft deze tenlastelegging niet betwist. Zijn schuld aan de
tenlastelegging C is bewezen

4, straftoemeting

1. De rechtbank legt voor beklaagde overeenkomstig artikel 65, eerste lid Strafwetboek één
straf op voor de feiten van de tenlasteleggingen A.1 tot en met A.19 (waarvan een aantal
geherkwalificeerd naar huisjesmelkerij), B.1, B.2, C alsook de bewezen feiten van de
rechtstreekse dagvaardingen onder referte Il en referte lll samen, met name de zwaarste.

De zwaarste straf staat op de huisjesmelkerij met de omstandigheid dat hiervan een gewoonte
werd gemaakt. Deze feiten zin strafbaar met een gevangenisstraf van één jaar tot vif jaar en
een geldboete van 1.000 euro tot 100.000 euro. De boete wordt zo veel keer toegepast als er
slachtoffers zijn Bij wettelijke herhaling kan de maximumstraf verdubbeld worden. Er i1s ook
een verplichte ontzetting.

Bij de straftoemeting houdt de rechtbank rekening met de aard en de objectieve ernst van de
bewezen verklaarde feiten, de begeleiddende omstandigheden en de persoonlijkheid van
beklaagde zoals die blijkt uit het strafrechtelijk verleden, gezinstoestand en arbeidssituatie,
voor zover de rechtbank die kent.
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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. Van diegenen die uit winstoogmerk woningen verhuren, mag verwacht worden dat zij
inspanningen leveren en zich minstens aan de opgelegde kwaliteitsnormen houden en
vergunningen aanvragen bij het opsplitsen van woningen,

Dat niet doen tast niet enkel het recht op een behoorlijke huisvesting aan, het brengt ook
direct mensenlevens in gevaar en het schaadt de gezondheid, in vele gevallen van personen
die zich reeds in een sociaal en maatschappelijk zwakkere positie bevinden. Beklaagde
verhuurde gedurende geruime tijd gebrekkige, onbewoonbare en veelal te kieine kamers vol
ongedierte aan personen die zich meestal in een bijzonder kwetsbare positie bevonden gelet
op hun precair verblijfsrecht, hun zeer beperkte financiéle middelen, hun onkunde op het vlak
van de Nederlandse taal, hun jonge leeftiyd en onwetendheid over hun rechten. Beklaagde
toonde geen respect voor hun persoonlijke levenssfeer en het velen wonen In
mensonwaardige omstandigheden. Dergelijk gedrag 1s bijzonder bedenkelijk en laakbaar.
Blijkbaar telden enkel zijn eigen financiéle en persoonlijke belangen.

3. Bellaagde is  jaar oud en werd reeds zes maal veroordeeld, namelijk voor verkrachting,
een verkeersinbreuk, bezit kinderporno (2X), inbreuk stedenbouw en bedrog inzake subsidies.
Gelet op zijn veroordeling tot een gevangenisstraf van twee jaar met probatie-uitstel bij vonnis
van 29 juni 2020 bevindt beklaagde zich in staat van wettelijke herhaling voor wat betreft de
nadien gepleegde feiten. Hij komt niet meer in aanmerking voor een straf met de gunst van
het gewoon uitstel. Het valt ook aan te stippen dat één van de hem opgelegde
probatiemaatregelen het verbod was om contacten aan te gaan met minderjarigen en
kwetshare personen, met urtzondering van de noodzakelijke contacten met zijn huurders De
feiten gepleegd na 29 juni 2020 werden gepleegd terwijl beklaagde onder probatie stond.

De rechtbank gaat niet in op de vraag van beklaagde om hem een werkstraf op te leggen.
Enerzijds staat een dergelijke straf niet in verhouding tot de ernst van de feiten en is de
werkstraf niet passend gelet ap de aard van de feiten. Anderzijds lijkt de gezondheid van
beklaagde dit niet toe te laten. Hij is invalide, heeft zeer slechte longen en kon bhjkbaar
om gezondheidsredenen zelfs de zitting niet bijwonen ondanks de uitdrukkelijke vraag van de
rechthank. In die omstandigheden is een werkstraf totaal onhaalbaar.

Gelet op de ernst van de feiten enerzijds en anderzijds de onmogelijkheid om nog een gewoon
uitstel te verlenen, 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 15 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.

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. De beklaagde moet een wettelijk verplichte bijdrage betalen voor de financiering 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 bydrage bedraagt 200 euro (met opdeciemen). Deze bijdrage heeft een
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eigen aard en is geen straf

De beklaagde moet een wetteljk verplichte bijdrage betalen voor de financiering van het
“Begrotingsfonds voor de juridische tweedelijnshijstand” (artikel 4 § 3 en artikel 5 §§ 1 en 1
van de Wet van 19 maart 2017 tot oprichting van een Begrotingsfonds voor de juridische
tweedelijnsbijstand). Deze bijdrage bedraagt 24 euro,

De beklaagde moet ook een vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken betalen (artikel

91, tweede hid van het Koninklijk Besluit van 28 december 1950 houdende het algemeen
reglement op de gerechtskosten in strafzaken). Deze vergoeding bedraagt 58,24 euro.

5. Verbeurdverklaring

1. Het openbaar ministerie vordert schriftelijk overeenkomstig de artikelen 42, 3° en 43bhis
Strafwetboek de verbeurdverklaring bij equivalent van de vermogensvoordelen die de
beklaagde wederrechtelijk uit de bewezen misdrijven zou hebben bekomen, namelijk
85.463,63 euro als wederrechtelijk bekomen huurinkomsten.

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

Iindien 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 huisjesmelkerij en het verhuren van de ongeschikte woningen waarop de gevorderde
verbeurdverklaringen betrekking hebben, heeft de beklaagde winsten kunnen maken die
zonder de gepleegde inbreuken niet konden worden gerealiseerd en dus wederrechtelik

waren.

De vermogensvoordelen werden correct berekend waardoor in beginsel ten laste van
beklaagde een bedrag van 85.463,63 euro zou 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.

Om beklaagde geen onredelijk zware straf op te leggen, vermindert de rechtbank het te
verbeuren bedrag tot 35.000 euro. Een deel hiervan kan worden toegewezen aan de

burgerlijke partijen.

2. Artikel 433terdecies Sw voorziet ook in een bijzondere verbeurdverklaring zoals bedoeld in
artikel 42,1° Sw. van het onroerend goed dat gediend heeft voor de huisjesmelkerij. De
rechtbank is echter van oordeel dat beklaagde hierdoor aan een onredelijk zware straf zou
worden onderworpen. De rechtbank houdt hierbij in het bijzonder rekening met het feit dat
beklaagde zelf in het pand woont, hij de gebreken heeft weggewerkt en hijzich nog niet eerder
voor dit soort misdrijf diende te verantwoorden
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HERSTEL

De wooninspecteur leidde een herstelvordering in bij het parket met brief van 18 november
2019. Er werd een herbestemming of sloop gevorderd gelet op de stedenbouwkundige inbreuk
(wiyziging aantal vergunde kamers). Het college sloot zich hierbij aan op 9 januari 2020.

Op 12 augustus 2021 werd vastgesteld dat alle kamers conform waren. Het aantal kamers werd
teruggebracht naar het vergunde aantal van 16.

De rechtbank stelt wel vast dat de voorwaarden van de vergunning van de Deputatie van 17
december 2020 wellicht nog niet zijn uitgevoerd, namelijk de verlaging van de zoldervloer en
de verwijdering van de mezzanines. Deze uitvoering kan ook gevolgen hebben voor de
conformiteit van de kamers.

Nu de wooninspectie het herstel vaststelde en thans geen herstel meer vordert, stelt de
rechtbank vast dat de herstelvordering zonder voorwerp is. De vergunningstoestand en
conformiteit van het pand lijken echter bijzonder precair.

BEOORDELING OP BURGERLUK GEBIED

1. Dertien huurders stelden zich burgerlijke partij lastens beklaagde. Deze vorderingen zijn
tijdig en regelmatig. Ze zijn ontvankelijk.

Krachtens de artikelen 1382 en 1383 Burgerlijk Wetboek, is degene die door zijn schuld aan
een ander schade berokkent, verplicht deze schade integraal te vergoeden, wat impliceert dat
de benadeelde teruggeplaatst wordt in 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 in 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 gebruikelyk worden toegekend in gelijkaardige gevallen.

2. Zoals hierboven reeds gesteld gaat de rechtbank niet in op de vraag van een aantal
burgerlijke partijen om de incriminatieperiodes te verruimen. De rechtbank wijst er ook op dat
burgerlijke partijen voor de strafrechter enkel schadevergoeding kunnen vorderen op grond
van een misdryf en niet op grond van een huurovereenkomst De vorderingen van de
burgerlijke partijen slaan op schade en niet op de terugbetaling van huurgelden. De
strafrechter heeft zich niet uit te spreken over de nietigheid van de huurovereenkomsten. Of
huurders zelf tekortkomingen hadden in de nakoming van hun huurovereenkomst is niet
relevant voor de beoordeling. Voor huurschade is de vrederechter bevoegd.
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Beklaagde voert aan dat er geen morele schade zou zijn omdat de huurders zelf instemden
met de verhuur na een rondleiding. Deze instemming is echter niet relevant en doet het
bestaan van een misdrijff niet teniet. De woonkwaliteitsnormen zijn een absolute
minimumgrens waaronder geen verhuring mogelijk is, zelfs al zou de huurder ermee akkoord

gaan.

Het is niet omdat er geen doktersattesten zijn dat er geen sprake kan zijn van morele schade.
De rechtbank is van oordeel dat de burgerlijke partien, die allen het slachtoffer zijn geworden
van huisjesmelkerij, een zekere morele schade hebben opgelopen door het misbruik en het
wonen in mensonwaardige omstandigheden. Door de erbarmelijke staat van de woningen was
er bovendien een ernstige vorm van genotsderving aanwezig. De rechtbank houdt bij het
bepalen van de schade telkens rekening met de staat van de woning en de duur van de
bewezen tenlasteleggingen.

3. is slachtoffer van de bewezen tenlastelegging A.9 die geherkwalificeerd werd
naar huisjesmelkerij. sordert een morele schadevergoeding van 1.000 euro. Bij
gebrek aan stukken die een precieze berekening van de morele schade mogelijk maken, raamt
de rechtbank de morele schade op 800 euro, te vermeerderen met interesten vanaf de
gemiddelde datum.

s slachtoffer van de bewezen tenlastelegging A.6 die geherkwalificeerd werd naar
huisjesmelkerij. Hij vordert een terugbetaling van de huurgelden van 10.395 euro,
terugbetaling van de huurwaarborg van 1.485 euro en een bikomende morele
schadevergoeding van 1.000 euro. Bij gebrek aan stukken die een precieze berekening van de
schade mogelijk maken, raamt de rechtbank de totale morele schade vermengd met
genotsderving op 2.000 euro, te vermeerderen met interesten vanaf de gemiddelde datum.

is slachtoffer van de bewezen tenlasteleggingen A en B waarvoor beklaagde
rechtstreeks gedagvaard werd in de zaak met referte Il (inbreuk wooncode en huisjesmelkerij).
Hij vordert de terugbetaling van de huurgelden en huurwaarborg, administratiekosten van 100
euro en een bijkomende morele schadevergoeding van 750 euro. By gebrek aan stukken die
een precieze berekening van de schade mogelijk maken, raamt de rechtbank de totale morele
schade vermengd met genotsderving en kosten voor achternageloop op 2000 euro,
vermeerderd met interesten vanaf de gemiddelde datum.

is slachtoffer van de bewezen tenlastelegging A.18 die geherkwalificeerd
werd naar huisjesmelkeri). Hij vordert de terugbetaling van huurgelden ten bedrage van 4.405
euro, de huurwaarborg van 1.635, waarborg sleutels van 100 euro, achterstallige huur van 515
euro, wederverhuringsvergoeding van 1.485 euro, bezettingsvergoeding van 20,22 euro per
dag, bijdrage begrotingsfonds van 20 euro, rolrechten van 50 euro en een bijkomende morele
schadevergoeding van 1.000 euro. Bij gebrek aan stukken die een precieze berekening van de
schade mogelijk maken, raamt de rechtbank de totale morele schade vermengd met
genotsderving op 1.500 euro, te vermeerderen met interesten vanaf de gemiddelde datum.

is slachtoffer van de bewezen tenlastelegging A.2 die geherkwalificeerd werd
naar huisjesmelkerij. Hij vordert de terugbetaling van de huurgelden en de waarborg voor de
sleutels en een bijkomende morele schadevergoeding van 1.250 euro. Bij gebrek aan stukken
die een precieze berekening van de schade mogelijk maken, raamt de rechtbank de totale
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morele schade vermengd met genotsderving op 2.500 euro, te vermeerderen met interesten
vanaf de gemiddelde datum.

werden bijgestaan/vertegenwoordigd door eenzelfde advocaat zodat zi) samen slechts recht
hebben op één rechtsplegingsvergoeding, namelijk een rechtsplegingsvergoeding van 1.350
euro onder hen te verdelen,

~ sslachtoffer van de bewezen tenlastelegging A 5 die geherkwalificeerd werd
naar huisjesmelkerij. Hij vordert de terugbetaling van een bezettingsvergoeding van 9.700
euro en een bijkomende morele schadevergoeding van 1.000 euro By gebrek aan stukken die
een precieze berekening van de schade mogeljk maken, raamt de rechtbank de totale morele
schade vermengd met genotsderving op 2 000 euro, te vermeerderen met interesten vanaf de
gemiddelde datum

s slachtoffer van de bewezen tenlastelegging A.12 die geherkwalificeerd werd
naar huisjesmelkerij. Hij vordert de terugbetaling van de huurgelden voor een bedrag van
5.665 euro en een bijkomende morele schadevergoeding van 1.000 euro. By gebrek aan
stukken die een precieze berekening van de schade mogelijk maken, raamt de rechtbank de
totale morele schade vermengd met genotsderving op 2.000 euro, te vermeerderen met
interesten vanaf de gemiddelde datum.

1s slachtoffer van de bewezen tenlastelegging A.1 die geherkwalificeerd werd naar
huisjesmelkerij. Hij vordert de terugbetaling van de huurgelden ten bedrage van 8.415 euro en
een bijkomende morele schadevergoeding van 1.000 euro. Bij gebrek aan stukken die een
precieze herekening van de schade mogeljk maken, raamt de rechtbank de totale morele
schade vermengd met genotsderving op 2.000 euro, te vermeerderen met interesten vanaf de
gemiddelde datum.

is slachtoffer van de bewezen tenlasteleggingen A en B waarvoor beklaagde
rechtstreeks gedagvaard werd in de zaak met referte lll (inbreuk wooncode en huisjesmelkerij).
Hij vordert de terugbetaling van een bezettingsvergoeding van 6.420 euro en een bijkomende
morele schadevergoeding van 1.000 euro. Beklaagde werpt de exceptie van gewijsde op
omdat de vrederechter reeds uitspraak deed over het huurgeschil.
De uitspraak van de vrederechter staat de strafrechter echter niet in de weg om een
schadevergoeding toe te kennen ten gevolge van een bewezen misdrijf. Bij gebrek aan stukken
die een precieze berekening van de schade mogelijk maken, raamt de rechtbank de totale
morele schade vermengd met genotsderving op 2.000 euro, te vermeerderen met interesten

vanaf de gemiddelde datum.

werden
bijgestaan/vertegenwoordigd door eenzelfde advocaat zodat zij samen slechts recht hebben
op één rechtsplegingsvergoeding, namelijk een rechtsplegingsvergoeding van 1.350 euro
onder hen te verdelen

s slachtoffer van de bewezen tenlastelegging A.7 die geherkwalificeerd
werd naar huisjesmelkerij. Hij vordert de terugbetaling van de betaalde huurgelden ten
bedrage van 16 490 euro, de terugbetaling van de huurwaarborg van 1 485 euro, een morele
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schadevergoeding van 1.000 euro, kosten van huisarts van 28 euro, kosten van dermatoloog
van 59 euro, kosten van apotheek van 108,86 euro en 100 euro voor achternageloop alsook
een voorbehoud voor nog onbekende schade.

Terecht voert beklaagde aan dat er geen bewezen oorzakelijk verband is tussen het bewezen
misdrijf en de jeuk waarmee de burgerlijke partij te maken had. De rechtbank wijst de
schadeposten die hiermee verband houden af alsook het gevraagde voorbehoud.

Bij gebrek aan stukken die een precieze berekening van de overige schade mogelijk maken,
raamt de rechtbank de totale morele schade vermengd met genotsderving en kosten voor
achternageloop op 2.200 euro, te vermeerderen met interesten vanaf de gemiddelde datum.
Een rechtsplegingsvergoeding van 600 euro is verschuldigd.

is slachtoffer van de bewezen tenlastelegging A.19 die geherkwalificeerd
werd naar huisjesmelkerij. Hij vordert de terugbetaling van de betaalde huurgelden ten
bedrage van 7.380 euro en een bijkomende morele schadevergoeding van 2.500 euro Bij
gebrek aan stukken die een precieze berekening van de schade mogelijk maken, raamt de
rechtbank de totale schade vermengd met genotsderving op 800 euro, te vermeerderen met
interesten vanaf de gemiddelde datum.

is slachtoffer van de bewezen tenlastelegging A.16 die geherkwalificeerd werd
naar huisjesmelkerij. Hij vordert de terugbetaling van de huurgelden ten bedrage van 11.105
+ 1.175 euro en een bijkomende morele schadevergoeding van 2.500 euro. Bij gebrek aan
stukken die een precieze berekening van de schade mogelijk maken, raamt de rechtbank de
totale morele schade vermengd met genotsderving op 2.500 euro, te vermeerderen met

interesten vanaf de gemiddelde datum.

en werden bijgestaan/vertegenwoordigd door eenzelfde
advocaat zodat zij samen slechts recht hebben op één rechtsplegingsvergoeding, namelijk een
rechtsplegingsvergoeding van 975 euro onder hen te verdelen.

is slachtoffer van de bewezen tenlastelegging A.14 die geherkwalificeerd werd
naar huisjesmelkeri). Hij vordert de terugbetaling van de huurgelden en de huurwaarborg,
kosten voor achternageloop van 100 euro en een bijkomende morele schadevergoeding van
1.000 euro. Bij gebrek aan stukken die een precieze berekening van de schade mogelijk maken,
raamt de rechtbank de totale morele schade vermengd met genotsderving en kosten voor
achternageloop op 1.800 euro, vermeerderd met interesten vanaf de gemiddelde datum. Een
rechtsplegingsvergoeding van 600 euro is verschuldigd.

Het totaal aan verschuldigde rechtsplegingsvergoedingen is niet hoger dan het dubbel van de
maximale rechtsplegingsvergoeding waarop de begunstigde die gerechtigd is om de hoogste
vergoeding te eisen aanspraak kan maken. De rechtsplegingsvergoedingen dienen aldus niet
verminderd te worden overeenkomstig artikel 1022 Gerechtelijk Wetboek.

4. Omdat de door beklaagde gepleegde misdrijven mogelijk nog andere schade hebben
veroorzaakt, houdt de rechtbank de overige burgerlijke belangen ambtshalve aan,
overeenkomstig artikel 4 van de Voorafgaande Titel Wetboek van Strafvordering (art. 4 VT.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, 194, 195 Wetboek van Strafvordering;

art. 1, 2, 3, 7, 25, 31, 38, 40, 41, 42, 43bis, 56, 65, 66, 100, 433decies, 433undecies
Strafwetboek;

art. 1, 2, 3 Wet van 5 maart 1952;

art. 91, tweede lid 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. 1382 e.v. Burgerhjk Wetboek;

art. 1022 Gerechtelijk Wetboek;

alsook de overige wetsbepalingen aangehaald in huidig vonnis

De rechtbank:

op tegenspraak ten aanzien van

Vooraf

Heromschriift de feiten, voorwerp van de rechtstreekse dagvaarding in de zaak met referte i,
als volgt:

“A Het als verhuurder, eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter
beschikking stelt, een woning of een specifieke woonvorm, als vermeld in artikel 5 § 3 lid 1 van
het Decreet van 15 juli 1997 houdende de Viaamse 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, namelyk een ongeschikte en onbewoonbare kamer 8 te hebben verhuurd in de
periode van 1 april 2019 tot en met 30 april 2020 aan in het pand te

met de omstandigheid dat van de betrokken activiteit een
gewoonte werd gemaakt (artikel 20 §1 lid 1 en lid 3, 1° Vlaamse Wooncode);

te in de periode van 1 april 2019 tot en met 30 april 2020
B Huisjesmelkerij, namelijk het rechtstreeks of via een tussenpersoon misbruik maken van de

kwetsbare toestand waarin een persoon verkeert ten gevolge van zijn onwettige of precaire
administratieve toestand, zijn precaire sociale toestand, zijn leeftyyd, zwangerschap, een ziekte
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dan wel een lichamelyk of geestelijk gebrek of onvolwaardigheid door, met de bedoeling een
abnormaal profiyt te realiseren, een kamer te verhuren of ter beschikking te stellen in
omstandigheden die in strijd zijn met de menselijke waardigheid, met de verzwarende
omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt, namelijk in de
periode van 1 april 2018 tot en met 30 april 2020 ten nadele van artikelen
433decies en 433undecies 1° Sw.)”

te in de periode van 1 april 2019 tot en met 30 april 2020

Heromschrijft de feiten, voorwerp van de rechtstreekse dagvaarding in de zaak met referte |l
als volgt:

“A Het als verhuurder, eventuele onderverhuurder of als perscon die een woning ter
beschikking stelt, een woning of een specifieke woonvorm, als vermeld in artikel 5 § 3 lid 1 van
het Decreet van 15 juli 1997 houdende de Viaamse 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, namelijk een ongeschikte en onbewoonbare kamer 16 te hebben verhuurd in de
periode van 1 april 2019 tot en met 31 maart 2020 aan in het pand te

met de omstandigheid dat van de betrokken activiteit een
gewoonte werd gemaakt (artikel 20 §1 lid 1 en lid 3, 1° Vlaamse Wooncode);

te in de periode van 1 april 2019 tot en met 31 maart 2020

B Huisjesmelkerij, namelijk het rechtstreeks of via een tussenpersoon misbruik maken van de
kwetsbare toestand waarin een persoon verkeert ten gevolge van zijn onwettige of precaire
administratieve toestand, zijn precaire sociale toestand, zijn leeftijd, zwangerschap, een ziekte
dan wel een lichamelijk of geestelijk gebrek of onvolwaardigheid door, met de bedoeling een
abnormaal profijt te realiseren, een kamer te verhuren of ter beschikking te stellen in
omstandigheden die in strijd zijn met de menselijke waardigheid, met de verzwarende
omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt, namelijk in de
periode van 1 april 2019 tot en met 31 maart 2020 ten nadele van ‘artikelen
433decies en 433undecies 1° Sw.).”

te in de periode van 1 april 2019 tot en met 31 maart 2020

Herkwalificeert de tenlasteleggingen A.1, A.2, A.5, A.6, A7, A8, A9, A.10, A.12, A.14, A.16,
A.18 en A.19in de zaak met referte | als volgt:

A.1 Huisjesmelkerij, namelijk het rechtstreeks of via een tussenpersoon misbruik maken van
de kwetsbare toestand waarin een persoon verkeert ten gevolge van zijn onwettige of precaire
administratieve toestand, zijn precaire sociale toestand, zijn leeftijd, 2wangerschap, een ziekte
dan wel een lichamelijk of geestelijk gebrek of onvolwaardigheid door, met de bedoeling een
agbnormaal profijt te realiseren, een kamer te verhuren of ter beschikking te stellen in
omstandigheden die in strijd zijn met de menselijke waardigheid, met de verzwarende
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omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt, namelijk in de
periode van 13 juni 2019 tot en met 30 april 2020 ten nadele van (artikelen
433decies en 433undecies 1° Sw.).

te in de periode van 13 juni 2019 tot en met 30 april 2020

A.2 Huisjesmelkerij, namelyk het rechtstreeks of via een tussenpersoon misbruik maken van
de kwetsbare toestand waarin een persoon verkeert ten gevolge van zijn onwettige of precaire
administratieve toestand, zijn precaire sociale toestand, zijn leeftijd, zwangerschap, een ziekte
dan wel een lichamelijk of geestelijk gebrek of onvolwaardigheid door, met de bedoeling een
abnormaal profijt te realiseren, een kamer te verhuren of ter beschikking te stellen in
omstandigheden die in strijd zijin met de menselijke waardigheid, met de verzwarende
omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt, namelijk in de
periode van 13 juni 2019 tot en met 8 september 2020 ten nadele van

{artikelen 433decies en 433undecies 1° Sw.).

te in de periode van 13 juni 2019 tot en met 8 september 2020

A.5 Huisjesmelkerij, namelijk het rechtstreeks of via een tussenpersoon misbruik maken van
de kwetsbare toestand waarin een persoon verkeert ten gevolge van zijn onwettige of precaire
administratieve toestand, zijn precaire sociale toestand, zijn leeftijd, zwangerschap, een ziekte
dan wel een lichamelijk of geestelijk gebrek of onvolwaardigheid door, met de bedoeling een
abnormaal profijt te realiseren, een kamer te verhuren of ter beschikking te stellen in
omstandigheden die in strijd zijn met de menselijke waardigheid, met de verzwarende
omstandigheld dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt, namelijk in de
periode van 13 juni 2019 tot en met 30 april 2020 ten nadele van ‘artikelen
433decies en 433undecies 1° Sw.).

te in de periode van 13 juni 2019 tot en met 30 april 2020

A.6 Huisjesmelkerij, namelijk het rechtstreeks of via een tussenpersoon misbruik maken van
de kwetsbare toestand waarin een persoon verkeert ten gevolge van zijn onwettige of precaire
administratieve toestand, zijn precaire sociale toestand, zijn leeftijd, zwangerschap, een ziekte
dan wel een lichamelijk of geestelijk gebrek of onvolwaardigheid door, met de bedoeling een
abnormaal profijt te realiseren, een kamer te verhuren of ter beschikking te stellen in
omstandigheden die in strijd zijn met de menselijke waardigheid, met de verzwarende
omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt. namelijk in de
periode van 13 juni 2019 tot en met 30 april 2020 ten nadele van (artikelen
433decies en 433undecies 1° Sw.).

te in de periode van 13 juni 2019 tot en met 30 april 2020

A.7 Huisjesmelkerij, namelitk het rechtstreeks of via een tussenpersoon misbruik maken van
de kwetsbare toestand waarin een persoon verkeert ten gevolge van zijn onwettige of precaire
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admunistratieve toestand, zijn precaire sociale toestand, zijn leeftijd, zwangerschap, een ziekte
dan wel een lichamelyk of geestelijk gebrek of onvolwaardigheid door, met de bedoeling een
abnormaal profijt te realiseren, een kamer te verhuren of ter beschikking te stellen in
omstandigheden die in strijd zijn met de menselijke waardigheid, met de verzwarende
omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd aemaakt, nameliik in de
periode van 13 juni 2019 tot en met 31 juli 2020 ten nadele van

(artikelen 433decies en 433undecies 1° Sw.).

te in de periode van 13 juni 2019 tot en met 31 juli 2020

A.8 Huisjesmelkerij, namelijk het rechtstreeks of via een tussenpersoon misbruik maken van
de kwetsbare toestand waarin een persoon verkeert ten gevolge van zijn onwettige of precaire
administratieve toestand, zijn precaire sociale toestand, zijn leeftijd, zwangerschap, een ziekte
dan wel een lichamelijk of geestelijk gebrek of onvolwaardigheid door, met de bedoeling een
abnormaal profijt te realiseren, een kamer te verhuren of ter beschikking te stellen in
omstandigheden die in strijd zyn met de menselijke waardigheid, met de verzwarende
omstandigheid dat van de betrokken activiteit een aewoonte werd gemaakt, namelijk op 13

juni 2019 ten nadele van ‘artikelen 433decies en 433undecies 1°
Sw.).
te op 13 juni 2019

A.9 Huisjesmelkerij, namelijk het rechtstreeks of via een tussenpersoon misbruik maken van
de kwetsbare toestand waarin een persoon verkeert ten gevolge van zijn onwettige of precaire
administratieve toestand, zijn precaire sociale toestand, zijn leeftijd, zwangerschap, een ziekte
dan wel een lichamelijk of geestelijk gebrek of onvolwaardigheid door, met de bedoeling een
abnormaal profijt te realiseren, een kamer te verhuren of ter beschikking te stellen in
omstandigheden die in stryd zyn met de menselijke waardigheid, met de verzwarende
omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt, op 13 juni 2019
ten nadele van (artikelen 433decies en 433undecies 1° Sw.).

te op 13 juni 2019

A.10 Huisjesmelkerij, namelijk het rechtstreeks of via een tussenpersoon misbruik maken van
de kwetsbare toestand waarin een persoon verkeert ten gevolge van zijn onwettige of precaire
administratieve toestand, zyn precaire sociale toestand, zijn leeftijd, zwangerschap, een ziekte
dan wel een lichamelijk of geestelijk gebrek of onvolwaardigheid door, met de bedoeling een
abnormaal profijt te realiseren, een kamer te verhuren of ter beschikking te stellen in
omstandigheden die in strijd zijn met de menselijke waardigheid, met de verzwarende
omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt, namelijk in de
periode van 13 juni 2019 tot en met 1 september 2020 ten nadele van

(artikelen 433decies en 433undecies 1° Sw.).

te in de periode van 13 juni 2019 tot en met 1 september 2020
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e ile Sty e v

A.12 Huisjesmelkerij, namelyk het rechtstreeks of via een tussenpersoon misbrutk maken van
de kwetsbare toestand waarin een persoon verkeert ten gevolge van zijn onwettige of precaire
administratieve toestand, zifn precaire sociale toestand, zijn leeftijd, zwangerschap, een ziekte
dan wel een lichamelijk of geestelyk gebrek of onvolwaardigheid door, met de bedoeling een
abnormaal profijt te realiseren, een kamer te verhuren of ter beschikking te stellen in
omstandigheden die in strijd zijn met de menselijke waardigheid, met de verzwarende
omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt, namelijk in de
periode van 1 oktober 2019 tot en met 30 augustus 2020 ten nadele van (artikelen
433decies en 433undecies 1° Sw.).

te in de periode van 1 oktober 2019 tot en met 30 augustus 2020

A.14 Huisfesmelkerif, namelijk het rechtstreeks of via een tussenpersoon misbruik maken van
de kwetsbare toestand waarin een persoon verkeert ten gevolge van zijn onwettige of precaire
administratieve toestand, zin precaire sociale toestand, zijn leeftijd, zwangerschap, een ziekte
dan wel een lichamelyk of geestelijk gebrek of onvolwaardigheid door, met de bedoeling een
abnormaal profijt te realiseren, een kamer te verhuren of ter beschikking te stellen in
omstandigheden die in stryd zijn met de menselijke waardigheid, met de verzwarende
omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt, namelijk in de
periode van 1 mei 2020 tot en met 12 november 2020 ten nadele van Calik Damon (artikelen
433decies en 433undecies 1° Sw.).

te in de periode van 1 mei 2020 tot en met 12 november 2020

A.16 Huisjesmelkerij, namelijk het rechistreeks of via een tussenpersoon misbruik maken van
de kwetsbare toestand waarin een persoon verkeert ten gevolge van zijn onwettige of precaire
administratieve toestand, zijn precaire sociale toestand, zijn leeftifd, zwangerschap, een ziekte
dan wel een lichamelijk of geestelijk gebrek of onvolwaardigheid door, met de bedoeling een
abnormaal profijt te realiseren, een kamer te verhuren of ter beschikking te stellen in
omstandigheden die in strifd zijn met de menselijke waardigheid, met de verzwarende
omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt, nameliik in de
periode van 13 juni 2019 tot en met 12 november 2020 ten nadele van

(artikelen 433decies en 433undecies 1° Sw.).

te in de periode van 13 juni 2019 tot en met 12 november 2020

A.18 Huisjesmelkerij, namelijk het rechtstreeks of via een tussenpersoon misbruik maken van
de kwetsbare toestand waarin een persoon verkeert ten gevolge van zijn onwettige of precaire
administratieve toestand, zijn precaire sociale toestand, zijn leeftijd, zwangerschap, een ziekte
dan wel een lichamelijk of geestelijk gebrek of onvolwaardigheid door, met de bedoeling een
abnormaal profijt te realiseren, een kamer te verhuren of ter beschikking te stellen in
omstandigheden die in strijd zijn met de menselijke waardigheid, met de verzwarende
omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt, namelijk in de
periode van 1 september 2020 tot en met 12 november 2020 ten nadele van
‘artikefen 433decies en 433undecies 1° Sw.).
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te in de periode van 1 september 2020 tot en met 12 november 2020

A.19 Huisjesmelkerif, namelijk het rechtstreeks of via een tussenpersoon misbrutk maken van
de kwetsbare toestand waarin een persoon verkeert ten gevolge van zijn onwettige of precaire
administratieve toestand, ziin precaire sociale toestand, zijn leeftyd, zwangerschap, een ziekte
dan wel een lichamelijk of geestelijk gebrek of onvolwaardigheid door, met de bedoeling een
abnormaal profijt te realiseren, een kamer te verhuren of ter beschikking te stellen in
omstandigheden die in strijd ziin met de menselijke waardigheid, met de verzwarende
omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt, op 12 november
2020 ten nadele van ‘artikelen 433decies en 433undecies 1° Sw.).

te op 12 november 2020

Op strafgebied

Ten aanzien van beklaagde
Verklaart de rechtstreekse dagvaarding van in de zaak met referte Il

ontvankelijk.

Verklaart de rechtstreekse dagvaarding van in de zaak met referte (Il ontvankelijk.

Verklaart de feiten van de tenlasteleggingen A.1 (zoals geherkwalificeerd), A.2 (zoals
geherkwalificeerd), A.3, A.4, A5 (zoals geherkwalificeerd), A.6 (zoals geherkwalificeerd), A.7
(zoals geherkwalificeerd), A.8 (zoals geherkwalificeerd), A.9 (zoals geherkwalificeerd), A.10
(zoals geherkwalificeerd), A.11, A.12 (zoals geherkwalficeerd), A.13, A.14 (zoals
geherkwalificeerd), A.15, A.16 (zoals geherkwalificeerd), A.17, A.18 (zoals geherkwalificeerd),
A.19 (zoals geherkwalificeerd), B.1, B.2 en C in de zaak met referte |, de tenlasteleggingen A
en B (beide zoals heromschreven) in de zaak met referte Il en de tenlasteleggingen A en B
(beide zoals heromschreven) in de zaak met referte 1ll, bewezen.

Veroordeelt zich bevindende in staat van wettelijke herhaling vanaf 29 juni
2020, voor de vermengde feiten van de tenlasteleggingen A.1 (zoals geherkwalificeerd), A.2
(zoals geherkwalificeerd), A.3, A.4, A.5 (zoals geherkwalificeerd), A.6 (zoals geherkwalificeerd),
A.7 (zoals geherkwalificeerd), A.8 (zoals geherkwalificeerd), A.9 (zoals geherkwalificeerd), A.10
(zoals geherkwalificeerd), A.11, A.12 (zoals geherkwalificeerd), A.13, A.14 (zoals
geherkwalificeerd), A.15, A 16 (zoals geherkwalificeerd), A.17, A.18 (20als geherkwalificeerd),
A.19 (zoals geherkwalificeerd), B.1, B.2 en C in de zaak met referte |, de tenlasteleggingen A
en B (beide zoals heromschreven) in de zaak met referte Il en de tenlasteleggingen A en B
(beide zoals heromschreven) in de zaak met referte Ili:

tot een gevangenisstraf van 1 jaar en tot een geldboete van 120.000,00 EUR, zijnde
een geldboete van 1.000,00 EUR x 15 slachtoffers, vermeerderd met 70 opdeciemen.

Boete vervangbaar bij gebreke van betaling binnen de wettelijke termiyn door een
gevangenisstraf van 3 maanden.
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Verklaart verbeurd overeenkomstig art. 42,3° en 43bis Sw een bedrag van 35.000,00 EUR,
zijnde de vermogensvoordelen.

Wijst de hiervoor uitgesproken verbeurdverklaring van het equivalent van de
vermogensvoordelen toe aan de hierna op burgerljk gebied vermelde burgerlijke partijen ten
belope en in voorkomend geval pro rata van de hun respectief toegekende bedragen verhoogd
met de vergoedende interesten.

Ontzet soor een termijn van 5 jaar uit de rechten voorzien in artikel 31 Sw.:

openbare ambten, bedieningen of betrekkingen te vervullen;

verkozen te worden;

enig ereteken te dragen of enige adellijke titel te voeren,

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

in de Krijgsmacht.

Lol N

Veroordeelt tot betaling van:

- een bijdrage van 1 maal 200,00 EUR, zijnde de som van 1 maal 25,00 EUR verhoogd
met 70 opdeciemen, ter financiering van het Fonds tot hulp aan de slachtoffers van
opzettehjke gewelddaden en de occasionele redders

- een bijdrage van 24,00 EUR aan het Begrotingsfonds voor juridische
tweedelijnsbijstand

- een vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken. Deze vergoeding bedraagt
58,24 EUR

- de kosten van de strafvordering tot op heden begroot op 345,00 EUR.

Herstel

Stelt vast dat de herstelvordering zonder voorwerp is.

Op burgerlijk gebied
Ten aanzien van burgerlijke partij

Verklaart de vordering van de burgerlijke partij ontvankelijk en in de hierna bepaalde mate
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gegrond.

Veroordeelt de beklaagde om te betalen aan de burgerlijke partij het bedrag van 800,00 EUR,
te vermeerderen met de vergoedende intrest tegen de wettelijke intrestvoet vanaf 13 juni
2019 tot vandaag en met de gerechtelijke intrest tegen de wettelijke intrestvoet op de
hoofdsom en de vergoedende intrest vanaf vandaag tot de dag van volledige betaling, en de

kosten,

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

Ten aanzien van burgerlijke partij

Verklaart de vordering van de burgerlijke partij ontvankelijk en in de hierna bepaalde mate
gegrond.

Veroordeelt de beklaagde om te betalen aan de burgerlijke partij het bedrag van 2.000,00 EUR,
te vermeerderen met de vergoedende intrest tegen de wettelijke intrestvoet vanaf 21
november 2019 tot vandaag en met de gerechtelijke intrest tegen de wettelijke intrestvoet op
de hoofdsom en de vergoedende intrest vanaf vandaag tot de dag van volledige betaling, en
de kosten.

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.

Ten aanzien van rechtstreeks dagende parti

Verklaart de vordering van de rechtstreeks dagende partij ontvankelik en in de hierna
bepaalde mate gegrond.

Veroordeelt de beklaagde om te betalen aan de burgerlijke partij het bedrag van 2.000,00 EUR,
te vermeerderen met de vergoedende intrest tegen de wettelijke intrestvoet vanaf 15 oktober
2020 tot vandaag en met de gerechtelijke intrest tegen de wettelijke intrestvoet op de
hoofdsom en de vergoedende intrest vanaf vandaag tot de dag van volledige betaling, en de

kosten.

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.

Ten aanzien van burgerlijke partij

Verklaart de vordering van de burgerhjke partij ontvankelijk en in de hierna bepaalde mate
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gegrond.

Veroordeelt de beklaagde om te betalen aan de burgerhjke partij het bedrag van 1.500,00 EUR,
te vermeerderen met de vergoedende intrest tegen de wettelijke intrestvoet vanaf 6 oktober
2020 tot vandaag en met de gerechtelijke intrest tegen de wettelijke intrestvoet op de
hoofdsom en de vergoedende intrest vanaf vandaag tot de dag van volledige betaling, en de
kosten.

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.

Ten aanzien van burgerlijke partij

Verklaart de vordering van de burgerlijke parti) ontvankelijk en in de hierna bepaalde mate
gegrond.

Veroordeelt de beklaagde om te betalen aan de burgerlijke partij het bedrag van 2.500,00 EUR,
te vermeerderen met de vergoedende intrest tegen de wettelijke intrestvoet vanaf 26 januarn
2020 tot vandaag en met de gerechtelijke intrest tegen de wettelijke intrestvoet op de
hoofdsom en de vergoedende intrest vanaf vandaag tot de dag van volledige betaling, en de
kosten.

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 de beklaagde om te betalen aan de burgerlijke partijen
en de rechtstreeks dagende partij

een gezamenlijke rechtsplegingsvergoeding onder hen te verdelen, begroot op
1.350,00 EUR.

Ten aanzien van burgerlijke partij

Verklaart de vordering van de burgerlijke parti) ontvankelijk en in de hierna bepaalde mate
gegrond.

Veroordeelt de beklaagde om te betalen aan de burgerlijke partij het bedrag van 2.000,00 EUR,
te vermeerderen met de vergoedende intrest tegen de wettelijke intrestvoet vanaf 21
november 2019 tot vandaag en met de gerechtelijke intrest tegen de wettelijke intrestvoet
vanaf vandaag tot de dag van volledige betaling, en de kosten.

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.
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Ten aanzien van burgerhjke party

Verklaart de vordering van de burgerlijke partij ontvankelijk en in de hierna bepaalde mate
gegrond

Veroordeelt de beklaagde om te betalen aan de burgerlijke partij het bedrag van 2.000,00 EUR,
te vermeerderen met de vergoedende intrest tegen de wettelijke intrestvoet vanaf 15 maart
2020 tot vandaag en met de gerechtelijke intrest tegen de wettelijke intrestvoet vanaf vandaag
tot de dag van volledige betaling, en de kosten.

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

Ten aanzien van burgerlijke partij

Verklaart de vordering van de burgerlijke partij ontvankelijk en in de hierna bepaalde mate
gegrond.

Veroordeelt de beklaagde om te betalen aan de burgerlijke partij het bedrag van 2.000,00 EUR,
te vermeerderen met de vergoedende intrest tegen de wettelijke intrestvoet vanaf 21
november 2019 tot vandaag en met de gerechtelijke intrest tegen de wettelijke intrestevoet
vanaf vandaag tot de dag van volledige betaling, en de kosten.

Zegt voor recht dat de aan de burgerlijke partij in toepassing van artikel 43his, 3e lid Sw.

toegewezen en betaalde sommen in mindering moeten worden gebracht van de toegekende
burgerljke vordering.

Ten aanzien van rechtstreeks dagende partij

Verklaart de vordering van de rechtstreeks dagende partij ontvankelijk en in de hierna
bepaalde mate gegrond.

Veroordeelt de beklaagde om te betalen aan de rechtstreeks dagende partij het bedrag van
2.000,00 EUR, te vermeerderen met de vergoedende intrest tegen de wettelijke intrestvoet
vanaf 1 oktober 2020 tot vandaag en met de gerechtelijke intrest tegen de wettelijke
intrestvoet vanaf vandaag tot de dag van volledige betaling, en de kosten.

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 de bekiaagde om te betalen aan de burgerlijke partijen
en de rechtstreeks dagende partij een gezamenlijke
rechtsplegingsvergoeding onder hen te verdelen, begroot op 1.350,00 EUR.
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Ten aanzien van burgerlijke partij

Verklaart de vordering van de burgerlijke partij ontvankelijk en in de hierna bepaalde mate
gegrond.

Veroordeelt de beklaagde om te betalen aan de burgerlijke partij het bedrag van 2.200,00 EUR,
te vermeerderen met de vergoedende intrest tegen de wettelijke intrestvoet vanaf 6 januari
2020 tot vandaag en met de gerechtelijke intrest tegen de wettelijke intrestvoet vanaf vandaag
tot de dag van volledige betaling, en de kosten.

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 de beklaagde om te betalen aan de burgerlijke partij een
rechtsplegingsvergoeding, begroot op 600,00 EUR.

Ten aanzien van burgerlijke partij

Verklaart de vordering van de burgerlijke partij ontvankelijk en in de hierna bepaalde mate
gegrond.

Veroordeelt de beklaagde om te betalen aan de burgerlijke partij het bedrag van 800,00 EUR,
te vermeerderen met de vergoedende intrest tegen de wettelijke intrestvoet vanaf 12
november 2020 tot vandaag en met de gerechtelijke intrest tegen de wettelijke intrestvoet op
de hoofdsom en de vergoedende intrest vanaf vandaag tot de dag van volledige betaling, en
de kosten.

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,

Ten aanzien van aurgerlijke partij

Verklaart de vordering van de burgerlijke partij ontvankelijk en in de hierna bepaalde mate
gegrond.

Veroordeelt de beklaagde om te betalen aan de burgerlijke partij het bedrag van 2.500,00 EUR,
te vermeerderen met de vergoedende intrest tegen de wettelijke intrestvoet vanaf 28 februari
2020 tot vandaag en met de gerechtelijke intrest tegen de wettelijke intrestvoet vanaf vandaag
tot de dag van volledige betaling, en de kosten.

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

burgerlijke vordering.
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Veroardeelt de beklaagde om te hetalen aan de burgerlijke partijen en
2en gezamenlijke rechtsplegingsvergoeding onder hen te verdelen, begroot op
975,00 EUR.

Ten aanzien van meester in zijn hoedanigheid van bewindvoerder over
burgerlijke partij

Verklaart de vordering van de burgerlijke partij ontvankelijk en in de hierna bepaalde mate
gegrond.

Veroordeelt de beklaagde om te betalen aan de burgerhjke partij het bedrag van 1.800,00 EUR,
te vermeerderen met de vergoedende intrest tegen de wettelijke intrestvoet vanaf 6 augustus
2020 tot vandaag en met de gerechtelijke intrest tegen de wettelijke intrestvoet vanaf vandaag
tot de dag van volledige betaling, en de kosten.

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 de beklaagde om te betalen aan de burgerlijke partij een
rechtsplegingsvergoeding, begroot op 600,00 EUR.

Overige burgerlijke belangen

Houdt de beslissing over de overige burgerlijke belangen ambtshalve aan.

Dit vonnis is gewezen en uitgesproken in openbare zitting op 19 september 2023 door de
rechtbank van eerste aanleg Oost-Vlaanderen, afdeling Gent, kamer G30DI:

- rechter

in aanwezigheid van een magistraat van het ocpenbaar ministerie,

met bijstand van griffier

ST





