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De Rech1bank van Eerste Aanleg te Dendermonde, 13e kamer recht doende 
in strafLalten, heeft in haar openbare terechtzitting van 23 APRIL 2012 het 
biemavolgend VONNIS gewezen: 

Notitienummer 
DE. 66.RW.101901/09/7 

griffie or. A 6Lf 5 

IN DE ZAAK VAN HET OPENBAAR. MINISTERIE TEGEN: 

l. zaakvoerder, geboren te 
. wonende te 

2. . schilder, geboren te 
, wonende te  

Verdacht van: 

op 

op 

Te in een niet nader te bepalen periode vanafl juli 2008 
tot en met 09.02.2010 en minstens op 14 augustus 2009, 20 januari 2010 en 
9 februari 2010 

de eerste en de tweede 

door het wanbedrijf rechtstreeks te hebben uitgevoerd of aan de uitvoering 
te hebben meegewerkt, of door enige daad tot de uitvoering zodanige hulp te 
hebben verleend dat het wanbedrijf niet had kunnen worden gepleegd, of 
door giften, beloften, bedreigingen, misbruik van gezag of van macht, 
misdadige kuiperijen of arglistigheden of het wanbedrijf rechtstreeks te 
hebben uitgelokt, als dader of mededader in de zin van artikel 66 van het 
strafwetboek 

A. Bij inbreuk op artikel 433decies Strafwetboek, met de bedoeling een 
abnormaal profijt te realiseren, rechtstreeks of via een tussenpersoon 
misbruik te hebben gemaakt van de bijzonder kwetsbare positie van een 
persoon ten gevolge van zijn onwettige of precaire administratieve toestand 
afzijn precaire sociale toestand door, met de bedoeling een abnormaal 
profijt te realiseren, een roerend goed, een deel ervan, een onroerend goéd, 
een kamer of een andere in artikel 479 bedoelde ruimte, te verkopen, te 
verhuren of ter beschikking te stellen in o�andigbeden die in strijd zijn 
met de menselijke waardigheid, zodanig dat de betrokken persoon in feite 
geen andere echte en aanvaardbare keuze heeft dan zich te laten misbruiken, 
namelijk door niet wetconfonne, ongeschikte en onbewoonbare kamers ter 
bescluld<ing te stellen gelegen te aan 
Bulgaarse arbeiders ten nadele van : 

en een vriend op 14.08.09 (st 2 e.v.) 
en een vriend op 14.08.09 (st 3 e.v.) 

·en een vriend op 14.08.09 (st 3 e.v.) 
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verzeKeld 9 februari 2010 na gedwongen ontruiming (stuk 201 -verhoor 
en stuk 215) 

huurprijs: 50 EURO per maand x 19 maanden x 10 
bedrag: 9500 euro 

De kadastrale omschrijving van het omaerend goed dat het voorwerp van 
het misdrijf is, zjjnde: 
ligging: 
aard en om>ervlakte: · 

wijk en nummer van het kadafiler: 1 
�n de eigenqrs ervan geïdentificeerd zijnde als: en ccntgenote 

die de eigendomstitel hebben verkregen krachtens de akte van 
schenking/aankoop verleden op : i door notaris 
geregistreerd op 

1. PROCEDURE 

• 

De reçhtbank nam kennis van : 

* 

de dagvaarding waarmee de zaak bij deze rechtbank werd 
aanhangig gemaakt, tevens houdende dagstelling voor de 
terechtzitting van 05 september 2011, datum waarop de zaak op 
vraag van eerste beklaagde werd uitgesteld naar de zitting van 28 
november 2011, datum waarop de zaak werd behandeld en in 
beraad werd genomen; 
de proce�n-verbaal en de overige stukken van de rechtspleging; 

De rechtbank aanhoorde op de openbate terechtzitting van 28 novembet 
2011. 

het Openbaar Ministerie in de persoon van R. Ottoy Substituut� 
procureur des Konings. in ziin voordracht van de zaak en in zijn eis. 
de eerste beklaagde · , in zijn antwoorden en middelen van 
verdediging voorgedragen door hemzelf en bijgestaan door zijn 
raadsman mr. J. Vandeuren, advocaat te Brussel, die besluiten en 
stukken neerlegt; 

· 

de Wooninspecteur bevoegd voor het grondgebied van het Vlaamse 
Gewest in zijn herstelvordering, vertegeQwoordigd door zijn raadsman 
mr. P. Van Assche loco mr. V. Tollenaere advocaat te Gent, die 
besluiten en stukken neerlegt; 

De tweede beklaagde hoewel behoorlijk en rechtsgeldig 
gedagvaard, verscheen niet ter terechtzitting en werd evenmin 
vertegenwoordigd, aldus verstek latend. 

2. FEITENRELAAS 



          
     

 

           
            

          
       

  

          
          

          
         

       

          
             

          
              

    

         

            
          
           

          
         

            
             

      

              
             

        
           

           
            

             
 

            
            

        

           
             
           



3. GEGRONDHEID VAN DE STRAFVORDERING 

3.1 Tenlastelegging A 

3.3.1 Algemeen 

�blad 

Het strafwetboek heeft geen echte defmitie gegeven van de term 
'huisjesmel.kerij'. Het woord huisjesmelkerij komt zelfs niet voor in het 
Strafwetboek. In de eigen specifieke strafrechtelijke betekenis dient als 
huisjesmelker beschouwd te worden diegene die rechtstreeks of via een 
tussenpersoon misbruikt maakt van de bijzonder kwetsbare positie van een 
persoon ten gevolge van zijn onwettige of precaire administratieve toestand 
of zijn precaire sociale toestand door, met de bedoeling een abnorr.naal 
profijt te realiseren, een roerend goed, een deeJ ervan, een onroerend goed, 
een kamer of een andere in artilcel 479 van het Strafwetboek bedoelde 
ruimte, te verkopen, te verhuren of ter beschikking te stellen in 
om&andighcdcn die strijdig zijn met de menselijke waardigheid, zodanig 
dat de betrokken persoon in feite geen andere echte en aanvaardbare keuze 
heeft dan zich te laten misbruiken. 

Het misdrijf huisjesmelkerij werd oorspronkelijk ingevoerd in de 
Vreemdelingenwet (Wet van 15 december 1980 betreffende de toegang tot 
bet grondgebied, het verblijf, de vestiging en de verwijdering van 
vreemdelingen B.S. 31 december 1980), met name in artikel 77bis, §!bis. 
Als (voorlopig) laatste wijziging werden de bepalingen inzake 
huisjesmelkerij uit de Vreemdelingenwet gelicht en werden zij 
ondergebracht in een nieuw hoofdstuk in bet Strafwetboek. Huisjesmelkerij 
wordt daarmee niet langer beschouwd als een bijzondere vorm van 
mensenhande� maar werd een autonoom misdrijf. 

Uit artikel 433decies van het StrafWetboek zijn drie materiële elementen 
van het misdrijf af te leiden. 

(i) de onwettiee of precaire administratieve toe..�and of de preçaire 
sociale toestand van een persoon 

De onweUig of precair administratieve toestand heeft betrekking op 
vreemdelingen en werd ongewijzigd overgenomen uit artikel 77bis, §Ibis 
van de Vreemdelingenwet. De administratieve toestand is onwettig indien 
de vreemdeling illegaal in het land verblijft of er onwettig is 
bjÎlneogekomen. De precair sociale toestand van een persoon kan 
bijvoorbeeld te wijten zijn aan een veel te hoge schulden of aan het verlies 
van een baan. 

(ü) misbruik maken van de bijzonder kwetsbare oositie van die persoon 

De huisjesmelker kan de gebrekkige woongelegenheid maar verhuren door 
misbruik te makea van de bijzonder kwetsbare positie van zijn huurder, 
doordat · hij weet dat hij wel akkoord zal gaan met de aangeboden 
woongelegenheid en de voorgestelde prijs, aangezien bij op de reguliere 
woonmarkt toch niet terecht kan. 



  

            
           
             
           

            
  

             
 

           
            

             
          

              
             

           
       

          
         

           
            

             
            

         
          

           
          

           
          

           
    

           
         
          

             
            

            
          

         
            
           

            
             
            
   

        
           

            



7° blad 

verhuurders (Corr. Dendermonde 3 april 2006, T. Strqfr. 2007, 73). Ook 
panden die onbewoonbaar zijn verklaard op grond van het artikel 135 van 
de Nieuwe Gemeentewet, mogen niet verhuurd of ter beschikking gesteld 
worden. Ook voor deze panden maakt elke huuropbrengst een abnormaal 
profijt uit. Het abnormaal profijt kan ook los van de gewestelijke 
woningkwaliteitsnormen afgeleid worden uit de aard van de gebreken aan 
het pand, zoals vocht, gevaar voor electrocutie, brand. ontploffing en CO­
intoxicatie en instortingsgevaar (C. CLESSE, 1La répression des marcbands 
de sonnneil' in A. MASSET ( ed), Actualités de droit pénal en de procédure 
pénale, Brussel, Larcîer, 2006, 257). 

(zie T. VANDROMME, 'Huisjesmelkerij', Com.Strafr.) 

3.3.2 Met betrekking tot de woning gelegen aan de 

De woning aan de · _ te .is eigendom 
van eerste beklaagde werd door eerste en tweede beklaagde ter beschikking 
gesteld aan Bulgaarse arbeiders die werden Le werk gesteld in het bedrijf 
van eerste of tweede beklaagde. 

Door de Wooninspectie wer den tal van tekortkomingen vastgesteld : ernstig 
risico op elektrocutie en brand, vochtplekken, schimmelvorming, onveilige 
toeging tot de kamers, delen van het plafond die naar beneden vallen 

Andeaijds blijkt uit het gevoede opsporingsonderzoek dat de betrokken 
werknemers over een aanvaardbare verloning beschikten (a rato van 1700 
euro tot 2.000 euro per maand), zij legaal in het land verbleven en op eigen 
initiatief naar Belgiê' waren gekomen. Zij dienden geen huurgcJden te 
betalen doch droegen enkel bij in de kosten van elektriciteit en verwarming 
a rato van 50 euro per maand. 

In de gegeven ormtandigheden is de rechtbank dat in casu niet afdoende 
bewezen is dat aan de constitutieve bestanddelen bestaande uit het misbruik 
maken van de onwettige of precaire administratieve toestand of de precaire 
sociale toestand van een persoon en van de bijzonder kwetsbare positie van 
die persoon werd voldaan. 

Eerste en tweede beklaagde dienen dan ook te worden vrijgesproken voor de 
feiten omschreven onder de tenlaste!egging A. 

3.2 Tenlastelegging B 

De feiten omschreven onder de tenlastelegging B werden in besluiten van de 
verdediging van eerste beklaa gde niet betwist. 

In acht genomen alle elementen van het strafdossier waaronder de 
technische vaststelllilgen verricht door de Wooninspectie, het door eerste 
beklaagde ter terechtzitting gevoerde verweer en bij gebreke aan verweer 
van tweede beklaagde, is de  rechtbank van oordeel dat afdoende is bewezen 
dat eerste en tweede beklaagde zich schuldig hebben gemaakt aan de feiten 
omschreven onder de tenlastelegging B. 
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zitting van 28 november 2011, aangepast in die 7.in dat zou worden bevolen 
aan de overtreder om aan het pand een andere bestemming te geven of om 
het pand te slopen. 

Bij wijzigingsdecreet van 29 april 2011 werd deze alternatieve 
hertsteJmaatregel expliciet ingeschreven in artikel 20bis van de Vlaamse 
Wooncode respectievelijk artikel 17bis van het Kamerdecreet en zijn 
krachtens artikel 79 van toepassing vanaf 14 mei 2011. Artikel l 7bis, § 1 
van het kamerdecreet stelt nu vast dat de rechter aan de overtreden beveelt 
om werken uit te voeren om het pand te laten voldoen aan de minimale 
kwaliteitsnormen. Indien hij evenwel vaststelt dat dit onmogelijk is, beveelt 
hij de sloop of de herbestemnting. Het gewijzigde voorwerp van deze 
herstelmaatregel treedt onmiddellijk in werking en is dan ook van 
toepassing vanaf 14 mei 2011, ook op hangende procedures. Het verbod op 
de retro-actieve toepassing van de strengere strafwet . (artikel 2 
StrafWetboek) is immers niet van toepassing op de niet-strafrechtelijke 
sancties en procedurewetten (C. VAN DE.t'l WYNGAERT, Strafrecht en 
Strafprocesrecht, Antwerpen, Maklu, 2006, p. 109). De niet-strafrechtelijke 
sancties, zoals in casu de herstelmaatregel, kunnen der.halve worden 
toeg�past vanaf de inwerkin&treding van de nieuwe wet en dit ongeacht de 
datum van het nieuwe feit (Cass. 29 november 2005 en Cass. 05 juni 1996). 
Algemeen wordt aanvaard dat een herstelmaatregel een bijzondere vorm is 
van teruggave, in het nieuwe voOIWerp van de herstelmaatregel 
onmiddellijk van toepassing op de bewezen verklaarde feiten. 

Er werd tevens een uitvoeringstermijn van 8 maanden voorgesteld zodat 
enerzijds de beide beklaagden de tijd hadden om de nodige werken uit te 
voeren e n  anderzijds het vonnis dat de termijn bepaalt niet impliciet een 
tijdelijke verdere bestaanbaarheid van de inbreuken mag inhouden. 

Tenslotte werd een dwangsom van 150 euro gevorderd per dag vertraging 
ingeval van niet-uitvoering van hel vonnis binnen de gestelde termijn en 
werd o m  de uitvoerbaarheid bij voorraad van het vonnis verzocht. 

5.3 Beoordeling 

De rechtbank is dan ook van oordeel dat uit de materiële gegevens van het 
do$ier afdoende blijkt dat de (aangepaste) herstelvordering van de 
woon.inspeçteur strookt met de wet en niet berust op machtsoverschrijding 
of machtsafwencling zonder evenwel de gevorderde maatregel op haar 
opportuniteit te beoorde1en. De 'klassieke' of 'gebruikelijke, 
herstelmaatregel (erin bestaande dat zou bevolen worden tot het uitvoeren 
van werken om aan de woonkwaliteitsvereisten te voldoen en het 
wegwerken van alle gebreken tot er nul strafpurten op het technisch verslag 
zouden overblijven) zou in casu inherent een bestendiging van een 
stedebouwkundig misdrijf inhouden gelet op het feit dat de woning zonder 
vergunning werd omgevormd tot een kamerwoning. 

Om te beletten dat onderhavig vonnis een wettige titel zou verschaffen tot 
het plegen, instandhouden of uitvoeren van een ander m isdrijf, dient de aan 
eerste en tweede veroordeelde opgelegde herstelvordering alszodanig te 
worden omschreven waarbij het bewuste pand aan de minimale vereisten 
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De opgegeven vermogensvoordelen zoals weerhouden door bet openbaar 
ministerje komt de rechtbank correct voor. 

6.2 

De bekomen vermogen.woordelen maken inherent deel uit van het bewezen 
verklaarde misdrijf. Het gaat immers niet op om dit misdrijf als bewezen te 
verklaren en dan te zeggen dat men de bekomen voordelen mag houden. De 
bijzondere verbeurdverklaring dient te worden uitgesproken aangezien niet 
kan worden aanvaard dat de beklaagden de vruchten van zijn misdrijven zou 
behouden. 

Dit is een bÏj°komend krachtig signaal naar eerste en tweede beklaagde om 
hen bewust te maken dat dergelijke misdrijven absoluut niet lonend zijn. 

De rechtbank verduideliJkt dat noch artikel 50 van het Strafwetboek, noch 
enig andere wettelijke bepaling, de rechter toelaat om verschillende 
personen hoofdelijk tot eenzelfde straf te veroordelen, ook als het een 
bijkomende straf betreft (Cass. 27 mei 2009, N.C., 2010, 179). 

· 

Het algemeen beginsel van het persoonlijk en individueel �kter van de 
straf impliceert dat aan elke dader, mededader of medeplichtige van 
eenzelfde misdrijf een a&onderliJlce straf dient opgelegd te worden. 

Getransponeerd op de verbeurdverklaring betekent dit dat uitsluitend de1.e 
vermogensbestanddelen verbeurdverklaard mogen worden die aan een 
specifieke veroordeelde zijn toegekomen. De uitspl itsing van de 
hoegrootheid van de vermogensvoordelen in hoofde van iedere 
veroordeelde is dus een noodzakelijke vereiste. Van een hoofdelijke 
gehoudenheid van iedere medepleger voor het gehceJ van de 
vermogensvoo�delen kan geen sprake zijn. 

Wanneer bewezen is dal verschillende medeplegcrs vermogensvoordelen 
hebben genoten, doch het niet mogelijk is bet precieze aandeel van ieder 
vast te stellen, dient de rechter, aangezien een hoofdelijke gehoudenheid 
uitgesloten is, over te gaan tot een raming e.x aequo et bono per beklaagde 
(J. ROZIE, Voordeelsontneming, Antwerpen-Oxfutd, Intersentia. 2005, 237 
e.v.). 

Bij gebreke aan gegevens die de rechtbank toelaten om het 
vermogensvoordeel in hoofde van elke beklaagde afzonderlijk te begroten, 
begroot de rechtbank het vermogensvoordeel ·in hoofde van elke beklaagde 
op 4. 750,00 euro. 

Om te vermijden dat de eerste beklaagde in een uitzichtloze fiaanciêlc put 
zouden worden gestort wordt voorzien in een substantieel gedeelte met 
uitstel van tenuitvoerlegging zoals hierna in het beschikkend gedeehe 
bepaald. 

De eerste beklaagde dient echter te beseffen dat bij het plegen van nieuwe 
feiten dit bedrag effectief kan worden. 



  

         
  

             
       

   
             

   
   

         
                

        
      

       

          
       

  

         
    

         
     

          

         
        

        
     

          
         

           
          

 

                
           
         

          
          

  

              
         

            



met uitstel. 

De tweeth beklo.agde 

SPREEKT de tweede beklaagde . 
omschreven onder de tenlastelegging A. 

VERKLAART de tweede beklaagde 
feiten omschreven onder de tenlastelegging B .  

15° blad 

V RIJ voor de feiten 

SCHULDIG aan de 

TOEPASSJNG makend van artikel 65, eerste lid van het Strafwetboek. 

VEROORDEELT de tweede beklaagde voor deze feiten 
samen tot een HOOFDGEV ANGENISSTRAF van ZES MAANDEN en 
een GELDBOETE van VIJFHONDERD EURO, verhoogd met 45 
deciemen (x 5,5), 2. 750,00 euro bedragend. 

ZEGT dat bij niet betaling binnen de door de wet bepaalde termijn van de 
lastens eerste beklaagde uitgesproken geldboete kan worden vervangen door 
een gevangenisstraf van 90 dagen. 

Biidragen - vergoeding - kosten 

SPREEKT in hoofüe van de eerste beklaagde · en de tweede 
beklaagde · de verplichting uit om ELK éénmaal een 
bedrag van 25,00 euro, met 50 dedemen verhoogd, 1so.oo euro 
bedragende, te betalen bij wijze van bijdrage tot financiering van het Fonds 
tot financiële hulp aan slachtoffers van opzettelijke gewelddaden; 

LE G T  de veroordeelden en ELK een 
vergoeding op voor de kostprijs van de strafprocedure van 32,27 euro 
overeenkomstig anikel 91, 2i11 lid en 148 van het koninklijk besluit van 28 
december 1950 houdende algemeen reglement op de gerechtskosten in 
strafzaken. 

VF.ROORDEELT de eerste beklaagde en de tweede beklaagde 
solidair de gereChtskosten, in hun geheel begroot aan de 

zijde van het openbaar ministerie op de som van 175,62 euro. 

Bijzondere Verbeurdverklaring· 

SPREEKT lastens de eerste beklaagde · overeenkomstig de 
artikelen 42 en 43bis van het Strafwetboek, de BIJZONDERE 
VERBEURDVERKLARING uit van een bedrag van 4.750,00 euro, zijnde 
het aandeel van de eerste beklaagde in de vennogensvoordelen die 
rechtstreeks uit het bewezen verklaarde misdrijf werden verkregen. 

GELAST UITSTEL voor een gedeelte van 2. 750,00 euro gedurende een 



 

    

       
          

         
          

        

 

        
       

          
         

         
      

        
   

           
         

        
     

         
        

            
          

                
            

     

           
          

   

         
            
           

           
          

      



  

      
     

 
      
      
    

    




