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In de zaak met rolnummer 
tegen: 

~ekend onder referte I van het openbaar ministerie 

de BEl<LAAGDE(N) : 

RRN 
geboren te op 
van Belgische nationaliteit 
ingeschreven te 

beklaagde, bijgestaan door meester 

TENLASTELEGGING(EN) 

advocaat te 

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

A verhuren, te huur of ter beschikking stellen, met het oog op bewoning, van woning of 
woonvorm zonder aan de vereisten en normen te voldoen met verzwarende 
omstandigheden 
als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter beschikking 
stelt, een woning of een specifieke woonvorm, als vermeld 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 woning te hebben verhuurd aan 

in een pand gelegen te 
in eigendom toebehorend aan 

op 
samenwonende te ' 

en geboren te 
geboren te 

op beiden 

!_g__ in de periode van 1 oktober 2018 tot en met 30 juni 2019 
(zie stuk 2-7, 99-101, 115,126, 132-133 - OKl) 

(art. 2 § 1, 31°, en 20 § 1 lid 1 Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode) 

met de omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt. 
(art. 20 § 1 lid 3, 1° Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode) 
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B verhuren, te huur of ter beschikking stellen, met het oog op bewoning, van woning of 
woonvorm zonder aan de vereisten en normen te voldoen met verzwarende 
omstandigheden 
als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter beschikking 
stelt, een woning of een specifieke woonvorm, als vermeld in artikel 5 § 3 lid 1 van het Decreet 
van 15 jul i 1997 houdende de Vlaamse Wooncode, die niet voldoet aan de vereisten en 
normen, vastgesteld met toepassing van artike l 5 van voornoemd Decreet, rechtstreeks of via 
tussenpersoon, te hebben verhuurd, te huur gesteld of ter besch ikking gesteld met het oog op 
bewoning, namelijk een ongeschikte en onbewoonbare woning te hebben verhuurd aan 

in een pand gelegen te 
in eigendom toebehorend aan 

en 
samenwonende te 

beiden 

te in de periode van 27 juni 2017 tot en met 30 juni 2019 (zie stuk 2-6, 50-55, 65, 
90, 102, 108-110 01<2) 

(art. 2 § 1, 31°, en 20 § 1 lid 1 Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode) 

met de omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt. 
(art. 20 § 1 lid 3, 1 ° Decreet 15 Juli 1997 houdende de Vlaamse Woon code) 

Vermogensvoordeel: art. 42 en 43 bis S.W.B. 

Tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig art. 42 en 43bis van het Strafwetboek, te 
horen veroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring van 18.600 euro 
zijnde 

1. hetzij de vermogensvoordelen die rechtstreel<s 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 TL A, gedurende de periode 01/10/2018 tot en met 30/03/2019 of 6 maanden 
aan een maandelijkse basishuurprijs van 1.100,00 euro::: 6.600 euro (z ie stuk 100- Ol<l) 

-huuropbrengst TL B, gedurende de periode 24/06/2017 tot en met 30/04/2019 of 24 
maanden aan een maandelijkse basishuurprijs van 500 euro= 12.000 euro (zie stuk 99 - 01(1) 
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en in de zaak met rolnummer 5ekend onder referte Il van het openbaar ministerie 

en de BURGERLIJKE PARTIJ(EN): 

geboren te 
van Somalische nationaliteit 

ingeschreven te 

op 

burgerlijke partij, vertegenwoordigd door meester 

tegen de BEl<LAAGDE(N) ; 

RRN 

geboren te o~ 
van Belgische nationaliteit 
ingeschreven te 

beklaagde, bijgestaan door meester 

TENLASTELEGGING(EN) 

advocaat te 

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

advocaat te 

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

bepaald 

in het pand geleggen te kadastraal gekend als 

eigendom van 

en van beiden 

wonende te 

een ongeschikte woning te hebben verhuurd aan 

(art. 3.34. Vlaamse Codex Wonen van 2021) 
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met de omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte wordt gemaakt, 
(art. 3.36, 1 ° Vlaamse Codex Wonen van 2021) 

in de periode van 11 februari 2021 tot en met 9 december 2022 

Vermogensvoordeel : art. 42 en 43 bis S.W.B. 

/ 
p.S 

tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig art. 42 en 43bis van het Strafwetboek, te 
horen veroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring van 22.000 euro 

4. hetzij de vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdriJf zijn verkregen, 
5. hetzij goederen en waarden die in de plaats ervan zijn gesteld, 
6, 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: 

Verhuur van het ongeschikte pand aan een maandelijkse huurprijs van 1.000 euro gedurende 
22 maanden, in totaal 22.000 euro 

PROCEDURE 

Een eerste dagvaarding in de zaak met referte I met materie Ie vergissingen werd op 15 februari 
2023 overgeschreven op het kantoor Rechtszekerheid te Een tweede correcte 
dagvaarding in de zaak met referte I werd op 25 mei 2023 overgeschreven op het kantoor 
Rechtszekerheid te Zij vermeldt de kadastrale omschrijving van het onroerend goed dat 
het voorwerp is van de tenlasteleggingen en identificeert de eigenaar ervan zoals 
voorgeschreven door de wetgeving inzake hypotheken. 

De dagvaarding in de zaal< met referte Il werd op 22 februari 2023 overgeschreven op het 
kantoor Rechtszekerheid te Zij vermeldt de kadastrale omschrijving van het onroerend 
goed dat het voorwerp is van de tenlasteleggingen en identificeert de eigenaar ervan zoals 
voorgeschreven door de wetgeving inzake hypotheken. 

Gelet op hun onderlinge samenhang en met het oog op een goede rechtsbedeling werden de 
zaken op de zitting van 20 juni 2023 met rolnummer hierna genoemd onder 
referte 1, en met rolnummer hierna genoemd onder referte Il, samengevoegd orn 
in één vonnis te worden beslecht. 

De behandeling en de debatten van de zaak hadden plaats in openbare terechtzitting van 21 
november 2023. 
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De rechtbank nam kennis van de stukken van de rechtspleging en hoorde alle aanwezige 
partiJen. 

BEOORDELING OP STRAFGEBIED 

1. Overzicht van de feiten 

1. Naar aanleiding van klachten en een verleden van inbreuken op de Vlaamse Wooncode, 
begaf de wooninspectie zich op 27 mei 2019 naar het pand in 

Er waren drie mannen aanwezig die hun toestemming gaven voor een 
huiszoeking. woonden in de kamer op 
het geliJkvloers. woonde in de kamer op de eerste verdieping. De 
dakverdieping werd op het ogenblik van de controle niet bewoond maar was niet op slot. 
Omdat er wel twee matrassen lagen en kledij, werd ook deze kamer onderzocht. De bewoners 
waren afhankelijk van gemeenschappelijke voorzieningen. 
Het gebouw had 34 strafpunten. Onder meer de bovendakse schouw vertoonde schade. 
Onderdelen van de elektriciteit waren niet afgeschermd en het kookfornuis was aangesloten 
met een zwarte flexibel in plaats van met een vaste metalen leiding. De 1nkomdeur kon niet 
conform worden afgesloten . Er waren geen rookmelders. 
De kamer op het gelijkvloers had 98 strafpunten en was ongeschikt en onbewoonbaar. De 
bezettingsnorm was gelijk aan één persoon. Aangezien er twee mannen woonden, was de 
kamer onaangepast. 
De kamer op de eerste verdieping had 96 strafpunten en was ongeschikt en onbewoonbaar. 
De kamer op zolder had 125 strafpunten en was ongeschikt en onbewoonbaar. Gelet op de 
beperkte hoogte van deze kamer, was deze bovendien niet geschikt voor bewoning. 
De kamers hadden niet elk een eigen lavabo met warm en koud water. Ze hadden ook niet elk 

een eigen brievenbus en bel. 
De douche had 19 strafpunten, het toilet in de badkamer 10 strafpunten en de keuken 16 
strafpunten. Het aparte toilet had 18 strafpunten. 
In de badkamer was er te wemig verluchting, condenserend vocht en schimmel. 
De vouwdeur van het aparte toilet was kapot en het toilet was defect. 

Gebruik makend van een tolk die te lefonisch bijstand verleende, konden een aantal vragen 
gesteld worden aan de drie bewoners. Ze verklaarden dat ze reeds 6 à 7 maanden In het pand 
woonden en dat ze per persoon 250 euro betaalden aan Momenteel woonden 
ze er met drie, maar soms ook met meer. Ze hadden geen schrifteliJke huurovereenkomst en 
kregen geen betaalbewijs voor de maandelijkse huur. Ze werkten allen voor dezelfde 

Er werd door de woonmspecteur een herstelvordering ingeleid bij brief aan het parket op 28 
augustus 2019. Aangezien er geen vergunning was voor de opsplits ing van het pand, werd de 
herbestemming of sloop gevorderd. Het college van burgemeester en schepenen van 

;loot zich hierbij aan. 
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Op 2 oktober 2019 werd verhoord. HiJ verklaarde dat hij samen met ziJn vrouw 
eigenaar was. Er was momenteel geen bewoning meer. De bewoners waren voor de vakantie 
vertrokken. Hij legde een huurcontract voor met de toenmalige bewoners. Het waren toen 5 
personen die er woonden. Dat waren vijf mannen die familie waren van elkaar. Hij verhuurde 
het pand aan iemand die voor werkte, een bedrijf in De andere vier werkten 
ook voor dat bedrijf. Het was een contract van één jaar dat inging op 1 oktober 2018. Hij 
verhuurde het pand aan voor 1.100 euro per maand. wou niet dat 
het contract op zijn naam stond omdat hij vroeger in met veel mensen werkte en 
veroordeeld werd. Daarom stond het contract op naam van 1 van de arbeiders. Hij ontkende 
dat de kamers afzonderlijk verhuurd werden en de bewoners afzonderlijk aan hem cash huur 
betaalden. 
Hij ging in de toekomst niet meer verhuren aan mannen van bedrijven, maar enkel nog aan 1 
gezin. Hij was momenteel bezig met werken in het pand in 

Op 8 juli 2020 liet beklaagde weten dat de herstellingen vertraging opliepen door corona. 

Na melding van herstel werd er een nacontrole verricht op 4 juli 2022. Het pand was opnieuw 
een ééngezinswoning. Er was geen bewoning. Er was nog een gebrek van categorie 11 1. Er was 
immers geen borstwering rondom het trapgat op de tweede verdieping en in de verdeelkast 
waren enkele zekeringsvoeten niet ingevuld. 
Ool< bij controle op 9 december 2022 werden nog een paar ernstige gebreken vastgesteld 
zodat nog geen herstel kon worden vastgesteld. 

Op 9 januari 2023 ging de woon inspectie op hercontrole na een melding van herstel. Het pand 
werd op dat moment niet bewoond. De woning betrof een ééngezinswoning. Er werden geen 
gebreken vastgesteld. De won ing was aldus conform. 

2. Naar aanleiding van klachten en een verleden van inbreuken op de Vlaamse Wooncode, ging 
de wooninspectie ter plaatse naar het pand in 
op 8 mei 2019. Op het gelijkvloers bevond er zich een handelszaak. Op de eerste verdieping 
bevond er zich een zelfstandige woning die verhuurd werd aan en op de tweede 
verdieping bevond er zich eveneens een zelfstandige woning die op dat moment niet verhuurd 
werd. De woning was wel t oegankelijk. 
Het gebouw had 39 strafpunten. De woning op de eerste verdieping had 79 strafpunten en de 
woning op de tweede verdieping 100 strafpunten. Gelet op de ernstige gezondhe1ds- en 
veiligheidsrisico's voor de bewoners waren de woningen onbewoonbaar. 

had een contract afgesloten met voor een periode van 12 maanden 
vanaf 24 juni 2017. Hij betaa lde 500 euro per maand via overschrijving. Hij was niet t evreden 
over de verhuurder. De verhuurder kwam nooit langs en deed geen herstellingen. 

Met brief van 27 augustus 2019 leidde de wooninspecteur een herstelvordering in bij het 
parket. Aangezien het pand vergund was als handelspand met 1 woongelegenheid en het pand 
aldus onvergund werd opgesplitst, werd de herbestemming of sloop gevorderd onder 
verbeurte van een dwangsom. Het college sloot zich hierbij aan. 

11erklaarde op 2 oktober 2019 dat hij eigenaar was samen met zijn echtgenote. 
Hij kocht het pand in 2000. Op dat moment was er beneden een hoedenwinkel. Het was een 
krot. Hij had t oen werken gedaan en een keuken, toilet en douche bijgeplaatst. 1ad 

1 
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de woning intussen verlaten, ongeveer in juli. Hij ging de woning niet meer verhuren tot hij de 
toestemming kreeg. 

Na meldrng van herstel ging de woonrnspectie op controle op 4 juli 2022. Er waren nog 
verschillende ernstige gebreken. Het pand was opnieuw een ééngezrnswoning en werd niet 
bewoond. 

Na melding van herstel ging de wooninspectie opnieuw ter plaatse op 9 december 2022. Het 
herstel werd vastgesteld. 

3. Op 11 februari 2021 ging de woon inspectie ter plaatse In het pand in 
)mw1lle van een melding van dat er sprake zou zijn van verhuren 

van een woning die niet conform is en eventueel huisjesmelkerij. Het pand was reeds gekend 
omwille van dergelijke vaststellingen In het verleden. 

De bewoners waren aanwezig en gaven 
toestemming tot een huiszoeking. Het pand omvat één zelfstandige woning met drie 
slaapkamers. 

Het gebouw had 1 klein gebrek en 1 ernstig gebrek: scheurvorming rn de gevel en een 
stopcontact in het buitentoilet dat was uitgerust met een aardingspen maar niet was 
aangesloten op een beschermingsgeleider. 

De woning zelf had 7 kleine gebreken en vier ernstige gebreken van categorie ll. Er waren 
problemen met betrekking tot de veiligheid van de trappen en er kon niet worden nagegaan 
of er dakisolatie was bij gebrek aan EPC. Er waren ook problemen met vocht en schimmel en 
hier en daar was de afwerking ondermaats. De bezettingsnorm van de woning was gelijk aan 
vijf personen. Aangezien er zeven personen woonden was de bezettlngsnorm overschreden. 

De huurders sloten op 10 november 2020 een contract af met voor één jaar en 
ze betaalden 1.000 euro per maand. woonde er met haar vijf dochters 
en kleindochter. Ze verklaarde dat de huisbaas soms langs kwam. Onlangs zaten ze vier dagen 
zonder warm water en toen kwam hij het na twee dagen herstellen. Voor haar waren er geen 
problemen met de woning. Ze hadden geen klachten. Er was een toilet boven en een toilet 
buiten. Ze vond het huis wel te duur om te betalen met haar leefloon. Ze sto11d op een 
wachtlijst voor een sociale woning. 

De woon inspectie leidde een herstelvordering in biJ het parket met brief van 4 mei 2021. Het 
herstellen van de gebreken en het beëindigen van de overbewoning werd gevorderd onder 
verbeurte van een dwangsom. 
Na melding van herstel werd een controle gedaan op 4 JUii 2022. Er waren nog steeds dne 
kleine gebreken en dne ernstige gebreken van categorie ll. Veelal dezelfde gebreken werden 
vastgesteld. De scheuren in de gevel werden enkel overschilderd. Er werd daarnaast ook 
vastgesteld dat er geen rookmelder was op de tweede verdieping en de wasmachine en het 
stopcontact te dicht bij de douche waren. De woning werd :nog steeds bewoond door zeven 
personen. 
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Na een nieuwe melding van herstel werd er een controle gedaan op 9 december 2022. Het 
pand werd nog steeds bewoond door dezelfde familie. Verschillende gebreken werden thans 
opgelost. De woning had nog slechts twee kleine gebreken en 1 ernstig gebrek van categorie 
ll. De wasmachine stond nog steeds te dicht biJ de douche. 

Op 22 december 2022 werd beklaagde verhoord Hij verkl.aarde samen met zijn echtgenote 
eigenaar te zrJn van het pand in naar zijn echtgenote trok zich niets 
aan van de verhuur. Hij verhuurde het aan mevrouw en haar vier 
dochters. Hij wist niet dat er nog twee extra personen woonden. Op het contract stonden er 5 
personen. Toen hij vernam dat het pand onbewoonbaar was, had hij de huurder verwittigd dat 
ze het pand diende te verlaten. Zij deelde mee dat ze nog niets nieuws had gevonden. Hij was 
al twee keer veroordeeld geweest voor huisjesmelkerij: in 2007 en dan nog een keer dit jaar. 
Bij de laatste veroordeling had hij beroep aangetekend en nu was het in cassatie. 

Bij nacontrole op 9 januari 2023 kon het herstel worden vastgesteld in 
Dezelfde familie woonde wel nog in de woning. 

2. Bespreking van de schuldvraag 

1. Beklaagde moet zich voor de rechtbank verantwoorden wegens het verhuren van woningen 
die niet conform de minimale woonkwaliteitsvereisten waren en de verzwarende 
omstandigheid dat hij van deze activiteit een gewoonte maakte. 

Beklaagde heeft de tenlasteleggingen niet betwist. 

2. De tenlasteleggingen A en B in de zaak met referte I 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 Vlaamse 
Wooncode. Het betreft een inbreuk op de regels inzake de woonkwahte1t. 

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 Vlaamse Codex Wonen van 2021 {art. 1). 
De Vlaamse Wooncode werd mee gebundeld 

Sinds 1 januari 2021 is de wonlngkwaliteitsbewaking gebundeld in boek 3 van de Vlaamse 
Codex Wonen. Artikel 3.1, § 1, ee rste lid, Vlaamse Codex Wonen vah 2021 bepaalt de 
veiligheids-, gezondheids- en woningkwaliteitsnormen, zoals die tot 1 januari 2021 vermeld 
waren in artikel 51 § 1, Vlaamse Wooncode. 

Op grond van artikel 3.1, § 1, derde lid, Vlaamse Codex Wonen van 2021 zijn de mogel ijke 
gebreken onderverdeeld in de volgende drie categorieën. 
l 0 gebreken van categorie 1: kleine gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners 
negatief beïnvloeden of die potentieel kunnen uitgroeien tot ernstige gebreken; 

L 
1 
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2°gebreken van categorie Il: ernstige gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners 
negatief bemvloeden maar die geen direct gevaar vormen voor hun veiligheid of gezondheid, 
waardoor de woning niet in aanmerking zou komen voor bewoning; 
3°gebreken van categorie 111· 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 strafbaarstel ling voor inbreuken op de gestelde vereisten is sinds 1 januari 2021 vervat 1n 
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 
11 1. Meer dan zes gebreken in categorie! levert een extra gebrek op in categorie ll. 

3. Bij alle vaststellingen door de wooninspectie in de betrokken woningen in 

en 
opgesomd in de tenlasteleggingen A en B in de zaak met referte I betrof het telkens onder 
meer ernstige gebreken, namelijk gebreken van thans minstens categorie 11, zoals hiervoor 
vermeld. De woningen waren tevens onbewoonbaar wat de ernst en de hoeveelheid van de 
gebreken bevestigt. 

De ten laste gelegde fe iten zijn aldus sinds 1 januari 2021 strafbaar gebleven. De strafmaten 
zijn dezelfde gebleven. 

4. Gelet op de duidelijke vaststellingen van de woon inspectie op 8 en 27 mei 2019, 11 februari 
20211 4 juli 2022 en 9 december 2022 waarbij ernstige gebreken werden vastgesteld , de 
verklaring van beklaagde dat de bewoners van ,ertrokken net voor de 
zomer van 2019 en in juli 2019 de woning verliet en de verklaringen van de bewoners 
staat het voor de rechtbank vast dat beklaagde woningen verhuurde in drie verschillende 
panden die manifest niet voldeden aan de woonkwallteitsvereisten en normen zoals 
vastge~teld bij toepassing van _artikel 5 van de Wooricr;>de en evenmin conform waren. 
Bovendien werden er voldoende en voldoende ernstige gebreken vastgesteld in de woningen 
in die in elk geval reeds van 
in het begin aanwezig moeten geweest ziJn om vast te stellen dat geen van de woningen in 
deze twee panden bij de start van de incrimlnatieperiodes (dit is de start van de 
huurcontracten) voldeed aan de minimale woonkwaliteltsvereisten. Vele gebreken waren 
Immers structureel van aard . 

De schuld van bek laagde aan de tenlasteleggingen A en B in de zaak met referte I en aan de 
enige ten lastelegging In de zaak met referte Il staat vast en werd ook niet betwist. 

Ook de verzwarende omstandigheid dat beklaagde van de activiteit een gewoonte maakt is 
bewezen, Dit blijkt genoegzaam uit het aantal gebrekkige woningen dat beklaagde verhuurde 
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en de eerdere veroordelingen voor inbreuken op de Wooncode. Dat beklaagde zou gehandeld 
hebben 'm goede trouw ter behartiging van het fam1/Jaal vermogen' is niet relevant De 
rechtbank kan h1erbiJ ook verwijzen naar het feit dat beklaagde reeds meermaals werd 
veroordeeld voor verhuur in strijd met de Wooncode en hier duidelijk geen lessen uit trok. 

3. Straftoemeting 

1. De rechtbank legt voor beklaagde overeenkomstig artikel 65, eerste lid Strafwetboek één 
straf op voor de feiten van de tenlasteleggingen A en B in de zaak met referte I en de enige 
tenlastelegging in de zaak met referte Il samen. 

Bij de straftoemeting houdt de rechtbank rekening met de aard en de obJectieve ernst van de 
bewezen verklaarde feiten, de begeleidende omstandigheden en de persoonl ijkheid van 
beklaagde zoals die blijkt uit het strafrechtelijk verleden, gezinstoestand en arbeidssituatie, 
voor zover de rechtbank die kent. 

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

2. De regelgeving over het Vlaamse woonbeleid beoogt onder meer het waarborgen van het 
fundamenteel recht op menswaardig wonen. 

Personen die onroerende goederen verhuren met winstoogmerk moeten bij de verhuur of 
terbesch ikkingstelling van woningen de door de overheid opgelegde kwaliteitsnormen en -
vereisten strikt naleven en mogen niet besparen op investeringen hiertoe. Een bestraffing 
dringt zich op. 

3. Beklaagde i~ jaar oud en werd reeds negen keer veroordeeld voor verkeersinbreuken. Hij 
werd daarnaast reeds zeven keer correctioneel veroordeeld voor onder meer opzettelijke 
slagen, smaad, bedreigingen en verschillende inbreuken op de stedenbouwwetgeving. Bij 
arresten van 13 Januari 2012 en 16 oktober 2015 werd beklaagde reeds veroordeeld voor 
gelijkaardige inbreuken, namelijk huisjesmelkerij en het verhuren van ongeschikte woningen. 
Gelet op zijn veroordeling tot 1 jaar gevangenisstraf bij arrest van 13 januari 2012, komt 
beklaagde niet langer In aanmerking voor de gunst van het gewoon uitstel. 

Beklaagde verzocht om hem een straf met uitstel op te leggen of hem een geldboete op te 
leggen beneden de wettelijke minimumgeldboete omwille van zijn financieel precaire 
toestand. Hij is immers werkloos en legt hiervan een attest voor. H1J verzocht ook om er 
rekening mee te houden dat hiJ de panden in minder goede staat aankocht, de huurders de 
woningen met meer personen betrokken dan toegestaan was en hij Intussen de nodige werken 
had uitgevoerd om de panden conform te maken. 

De rechtbank stelt vast dat beklaagde ter zitting verklaarde eigenaar te ziJn van maar liefst acht 
panden waarvan hij er zeven verhuurt. In die omstandigheden kan er maar moeilijk gesteld 
worden dat beklaagde een beperkt inkomen zou genieten. Het Is niet duidelijk waarom 
beklaagde werkloos zou zijn, maar in de gegeven omstandigheden 1s het aannemelijk dat 
beklaagde heel wat van zijn tijd spendeert aan de verhuur van zijn panden. Beklaagde maakt 

' 
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het ook niet aannemelijk dat alle huuropbrengsten volledig opgaan in de renovatie van de 
panden. Indien beklaagde niet genoeg geld zou hebben voor de renovatie, staat niets hem in 
de weg om een paar panden te verkopen. De financiële toestand van beklaagde is geenszins 
precair. 
In het voordeel van beklaagde houdt de rechtbank wel rekening met het feit dat alle panden 
inmiddels conform zijn. 
Gelet op bovenstaande elementen, in het bijzonder de ernst van de feiten en de recidive van 
beklaagde in de verhuur van woningen in b1J2onder slechte staat alsook het financiee l oogmerk 
waarmee de feiten gepleegd werden, is de hierna bepaalde geldboete passend en 
noodzakelljk. Beklaagde komt niet in aanmerking voor de gunst van het gewoon uitstel. De 
ondergeschikt gevraagde werkstraf is niet passend en zou voor beklaagde slechts een tijdelijk 
ongemak zijn zonder verbeterend effect. Een ernstige geldboete is een meer passend signaal 
met een ontradende werking en om hem te doen beseffen dat deze misdrijven niet lonend 
zijn. 

4. Beklaagde moet een wettel ijk 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 bijdrage bedraagt 200 euro (met opdeciemen). Deze b1Jdrage heeft een 
eigen aard en is geen straf. 

Beklaagde moet een wettelijk verp lichte bijdrage betalen voor de financiering van het 
"Begrotingsfonds voor de juridische tweedelijnsbijstand" (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 . 

Beklaagde moet ook een vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken beta len (artike l 
91, tweede lid van het Koninklijk Besluit van 28 december 1950 houdende het algemeen 
reglement op de gerechtskosten in strafzaken). Deze vergoeding bedraagt 58,24 euro. 

4. Verbeurdverklaring 

1. De wederrechtelijk bekomen vermogensvoordelen werden door het openbaar ministerie 
begroot op 18.600 euro in de zaak met referte I en op 22.000 euro in de zaak met reforte Il, 
namelijk de huuropbrengst van de drie woningen gedurende de lncrlrninatleperlodes. 

De berekende vermogensvoordelen werden cijfermatig niet betwist. Wel meent beklaagde dat 
de verbeurdverklaring niet dient uitgesproken te worden omdat deze niet in verhouding zou 
staan met de ontvangen huurgelden. Wat beklaagde hiermee dan concreet bedoelt, werd niet 
toegelicht. Bovendien meent beklaagde dat de vordering tot verbeurdverklaring een dubbel 
gebruik zou uitmaken met de vordering van de burgerlijke partijen. 

2. De bewezen misdrijven hebben voor beklaagde vermogensvoordelen opgeleverd die zonder 
de misdrijven niet mogelijk waren geweest. De woningen mochten in deze toestand immers 
niet worden verhuurd . Het openbaar ministerie vorderde schriftelijk de bijzondere 
verbeurdverkla ri ng van de vermogensvoordelen in de zin van artikel 42, 3° Strafwetboek en 
voldeed zo aan de vereiste gesteld door artikel 43bis, eerste lid, Strafwetboek, dat de 
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rechtbank de mogelijkheid biedt deze straf op te leggen. Het is maatschappelijk 
onaanvaardbaar dat beklaagde in het bezit zou blijven van de vruchten van de bewezen 
misdrijven. Daartoe is niet vereist dat er sprake zou zijn van een abnormale, buitensporige, 
bovenmatige of overdreven winst. 

Het openbaar ministerie berekende de vermogensvoordelen correct en hield hierbij re:kening 
met de verklaring van beklaagde dat de huurders van de woning in 
drie maanden niet betaalden en de laatste twee maanden niet betaalde. De overige 
betalingen werden bevestigd door beklaagde in zijn verhoor op 2 oktober 2019 

De gevorderde verbeurdverklaring van vermogensvoordelen, die betrekking heeft op een 
equivalent bedrag, heeft niettemin naar het oordeel van de rechtbank tot gevolg dat 
beklaagde zou worden onderworpen aan een onredelijk zware straf. De rechtbank zal het 
bedrag van de verbeurdverklaring verminderen tot 10.000 euro in de zaak met referte I en 
12.000 euro in de zaak met referte ll. 

Een deel hiervan kan worden toegewezen aan de burgerlijke partij zodat er van een dubbel 
gebruik geen sprake 1s. 

HERSTEL 

De woon inspectie stelde inmiddels vast dat de drie panden conform waren. Voor de rechtbank 
werden stukken voorgelegd die aantonen dat er geen overbewoning is in 

Gelet op het vastgestelde herstel, is de herstelvordering van de wooninspecteur met 
betrekking tot de drie panden thans zonder voorwerp. 

BEOORDELING OP BURGERLUI< GEBIED 

1. en famiheleden stelden zich burgerlijke partij 
lastens beklaagde in de zaak met referte ll. Deze vordering is tijdig en regelmatig. Ze is 
ontvankelijk. 

en familieleden vorderen de betaling van een 
schadevergoeding begroot op 19.500 euro, Zijnde een huurminwaarde van 750 euro per 
maand voor de periode van 10 november 2020 tot en met 9 januari 2023. Zij vorderen een 
rechtsplegingsvergoed,ng van 1.650 euro. 

Beklaagde betwist deze vordering en is van oordeel dat enkel de vrederechter bevoegd 1s. 

Ondergeschikt is beklaagde van oordeel dat de vordering ongegrond, minstens fel overdreven 
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en willekeurig is. De vordering zou rationae temporis beperkt moeten worden tot de datum 
van conformverklaring, hetzij 31.01.2023. 
Maximaal zou een beperkte huurminwaarde van 250 euro per maand kunnen worden 
toegekend. 

2. Krachtens de artikelen 1382 en 1383 Burgerlijk Wetboek, Is degene dte 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 htj 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 erkennmg van het leed dat werd berokkend. Bij de begroting van deze schade houdt 
de rechtbank rekening met de ernst van de fei ten en de impact hiervan op het slachtoffer 
evenals met de bedragen die gebruikelijk worden toegekend in gelijkaardige gevallen. 

De rechtbank wijst erop dat de burgerlijke partij voor de strafrechter enkel schadevergoeding 
kan vorderen op grond van een misdrijf en niet op grond van een huurovereenkomst. De 
vordering van de burgerlijke partij slaat op schade en niet op de loutere terugbetaling van 
huurgelden. De strafrechter heeft zich niet uit te spreken over de nietigheid van de 
huurovereenkomsten. 

De woonkwaliteitsnormen zijn een absolute minimumgrens waaronder geen niet-strafbare 
verhuring mogelijk is, zelfs al zou de huurder ermee akkoord gaan. De rechtbank is van oordeel 
dat de burgerlijke partijen, die allen het slachtoffer zijn geworden van de verhuur van een 
ongeschikte en onbewoonbare woning, een zekere morele schade hebben opgelopen door 
het wonen in een onveilige en gebrekkige woning waar vocht en schimmel aanwezig was. Door 
deze staat van de woning was er genotsderving. Het is niet mogelijk om deze schade precies 
te bepalen. Een raming in billijkheid dringt zicht op. De rechtbank houdt bij het bepalen van 
de schade rekening met de staat van de woning, de ernst van de vastgestelde gebreken en de 
ongemakken die deze met zich mee kunnen brengen en de duur van de bewezen 
tenlastelegging, maar anderzijds toch ook met de verklaring van )p 11 
februari 2021 dat zij geen problemen of klachten had over de woning, behalve dat zij de 
ht:1urprijs hoog vond om te betalen met een leeflo_on._ _ 
Bij gebrek aan stukken die een precieze berekening van de morele schade/genotsderving 
mogelijk maken, raamt de rechtbank de schade op 7.800 euro, te vermeerderen met 
interesten vanaf de gemiddelde datum 11 januari 2022. 
De rechtbank bepaa lt de rechtsplegingsvergoeding op basis van het toegekende bedrag in 
plaats van op het gevorderde bedrag nu het gevorderde kennelijk werd overgewaardeerd 

Bij toepassing van artikel 43bis, derde lid, van het Strafwetboek moet van het 
verbeurdverklaarde bedrag een bedrag van 7.800 euro worden toegewezen aan deze 
burgerlijke partij. 

1 
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3. 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 Wetboel< van Strafvordering (art. 4 V.T.Sv.) . 

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, 141 161 31, 32, 34, 351 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, 38, 40, 41, 42, 43bis, 65, 66, 100 Strafwetboek; 
art. 1, 2, 3 Wet van 5 maart 1952; 
art. 91, tweede lid van het Kon inklijk Besluit van 28 december 1950 houdende het algemeen 
reglement op de gerechtskosten in strafzal<en; 
art. 28, 29 van de wet van 1 augustus 1985; 
art. 1382 e.v. Burgerlijk Wetboek; 
art. 1022 Gerechtelijk Wetboek; 
art. 1, 2 8 Koninklijk Besluit van 26 oktober 2007 (B.S. 9 november 2007) 
alsook de overige wetsbepa lingen aangehaald in huidig vonnis 

De rechtbank: 

op tegenspraak ten aanzien van 

Op strafgebied 

Ten aanzien van beklaagde 

Verklaart de feiten van de tenlasteleggingen A en B in de zaak met referte I en de enige 
tenlastelegging in de zaak met referte Il bewezen. 

Veroordeelt voor de vermengde feiten van de tenlasteleggingen A en B in de 
zaak met referte I en de enige tenlastelegging 1n de zaak met referte Il: 

tot een geldboete van 16.000,00 EUR, zijnde 2.000,00 EUR verhoogd met 70 
opdeciemen. 

Boete vervangbaar bij gebreke van betaling binnen de wettelijke termijn door een 
gevangenisstraf van 3 maanden. 
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Verklaart verbeurd overeenkomstig art. 42,3" en 43bis Sw. een bedrag van 10.000,00 EUR, 
zijnde de vermogensvoordelen in de zaak met referte 1. 

Verklaart verbeurd overeenkomstig art. 42,3° en 43b1s Sw. een bedrag van 12.000,00 EUR, 
ziJnde de vermogensvoordelen in de zaak met refertP 11, met toewijzing van een bedrag van 
7.800,00 EUR aan de burgerliJke partij en fam1l1eleden JP 

grond van artikel 43bis, 2de en 3de lid van het Strafwetboek. 

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 
opzettelijke 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 vergoedmg bedraagt 
58,24 EUR 

- de kosten van de strafvordering tot op heden begroot op 335,28 EUR. 

Laat de kosten van de betekening van de eerste dagvaarding en de overschrijving op het 
kantoor Rechtszekerheid ten laste van de Belgische Staat, begroot op 597,96 EUR. 

Herstel 

Verklaart de herstelvordering zonder voorwerp. 

Op burgerlijk gebied 

Ten aanzien van en familieleden burgerlijke partij 

Verklaart de vordering van de burgerlijke partij ontvankeliJk en deels gegrond. 

Veroordeelt beklaagde om aan de burgerlijke partij Halwo Abdullah i en familie leden 
een defin itief bedrag van 7.800,00 EUR te betalen voor de geleden schade, 

te vermeerderen met de vergoedende interesten aan de wettelijke interestvoet vanaf 11 
januari 2022 tot de datum van dit vonnis en vanaf dan te vermeerderen met de gerechteliJke 
interesten aan de wettel ijke interestvoet t ot de datum van algehele betaling. 

Zegt voor recht dat de aan de bu rgerlijke partij en familieleden 
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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Veroordeelt beklaagde tot de kosten van deze burgerlijke partij, hierîn begrepen een 
rechtsplegmgsvergoed ing van 1.350,00 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 december 2023 door de 
rechtbank van eerste aanleg Oost-Vlaanderen, afdeling Gent, kamer G30D1: 

rechter 
in aanwezigheid van een magistraat van het openbaar ministerie, 
met bijstand van griffier 




