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In de zaak van het openbaar ministerie 
tegen 

BEl<LAAGDE(N) 

geboren te 
RRN 

op 
van Roemeense nat1onahte1t 
ingeschreven te 

beklaagde, die verstek laat gaan 

TENLASîELEGGING(EN) 

ACl kamer 

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

In het onroerend goed gelegen te gekadastreerd als 

Vonnrsnr 

met een totale oppervlakte van 0la 10ca, en in het onroerend goed gelegen te 

/ 
p 2 

gekadastreerd als met een totale oppervlakte 
van 02a 40ca, beiden eigendom van voor het geheel in volle 
eigendom ingevolge akte verleden op 27 december 1995 

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 
als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter beschikking stelt, een 
woning of een spec1f1eke woonvorm, als vermeld in artikel 5 § 3 ltd 1 van het Decreet van 15 JUi! 1997 
houdende de Vlaamse Wooncode, die niet voldoet aan de vereisten en normen, vastgesteld met 
toepassing van artikel 5 van voornoemd Decreet, rechtstreeks of via tussenpersoon, te hebben 
verhuurd, te huur gesteld of ter beschikking gesteld met het oog op bewoning, 
(art 2 § 1, 31 °, en 20 § 1 hd 1 Decreet 15 JUh 1997 houdende de Vlaamse Wooncode) 

te · in de periode van 1 maart 2020 tot en met 27 1uh 2021, meermaals, op niet nader bepaalde 
data. onder meer op 10 mei 2020. 12 1un1 2020. 6 september 2020 en 17 1anuan 2021. 

namelijk door kamers te hebben verhuurd die deel uitmaakten van voornoemd onroerend goed 
gelegen te en die niet voldeden aan de mm,male kwahte,tsvereisten, 

aan 
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. telkens aan 500,00 
euro/maand 

De fei ten thans vanaf 1 Januari 2021 omschreven en strafbaar gesteld als volgt· Als verhuurder, als 
eventuele onderverhuurder of als persoon die een wonlllg 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 (art 3 34 Vlaamse Codex Wonen van 2021) 

B geheel of gedeeltelijk wi1z1gen van hoofdfunctie van bebouwd onroerend goed zonder of in strijd 
met een geldige vergunning 
buiten de gevallen bedoeld m de artikelen 4 2 2 tot en met 4 2 4 van de Vlaamse Codex RuimtehJke 
Ordening, het geheel of gedeeltellJk wijzigen van de hoofdfunctie van een bebouwd onroerend goed, 
md1en de Vlaamse Regering deze funct1ewiJziglllg als vergunnmgsphcht1g heeft aangemerkt, hetz1J 
zonder voorafgaande stedenbouwkundige vergunning, verkavelingsvergunning, omgevmgsvergunntng 
voor stedenbouwkundige handelmgen of omgevmgsvergunning voor het verkavelen van gronden, 
hetzij lil strijd met de betreffende vergunnmg te hebben uitgevoerd, hetz1J na verval, vern1et1gmg of 
het verstrijken van de termijn van de betreffende vergunning, hetzij in geval van schorsing van de 
betreffende vergunnlllg, verder te hebben uitgevoerd, 
(art. 4.2.1., 6°, 4.2.2., 4.2 .3., 4.2.4., 6.2.1. hd 1, 1 °, en 6.3.1. § 1 Vlaamse Codex RwrntehJke Ordening; 
art. 5, 1 °, a), en 6 hd 1 Decreet 25 apnl 2014 betreffende de omgevmgsvergunnmg) 

te tussen 1 maart 2020 en 31 maart 2020. op een 111et nader te bepalen datum 

namehJk door de hoofdfunctie van voornoemd onroerend goed gelegen te 
te hebben gewijzigd van verblijfsrecreatie naar wonen . 

C opsplitsen van woning of in gebouw aantal woongelegenheden wijzigen zonder of in strijd met een 
geldige vergunning 
buiten de gevallen bedoeld lil de artikelen 4.2 2 tot en met 4.2 .4. van de Vlaamse Codex Ruimtehj ke 
Ordening, het opsplitsen van een woning of het w ijzigen in een gebouw van het aantal 
woongelegenheden die hoofdzakelijk bestemd zijn voor de huisvesting van een gezlll of een 
alleenstaande, ongeacht of het gaat om een eengezlllswoning, een etagewoning, een flatgebouw, een 
studio of een al dan niet gemeubileerde kamer, hetziJ zonder voorafgaande stedenbouwkundige 
vergunning, verkavehngsvergun111ng, omgevmgsvergunn ing voor stedenbouwkundige handelingen of 
omgevmgsvergunning voor het verkavelen van gronden, hetzij m striJd met de betreffende vergunnmg 
te hebben uitgevoerd, hetziJ na verva l, vern1et1ging of het verstriJken van de termijn van de betreffende 
vergunning, hetzij m geval van schorsing van de betreffende vergunning, verder te hebben uitgevoerd, 
(art 4.2.1 , 7°, 4.2 2, 4 2.3, 4.2.4, 6.2.1. lid 1, 1°, en 6.3.1. § 1 Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordenrng; 
art. 5, 1 °, a), en 6 hd 1 Decreet 25 april 2014 betreffende de omgevlllgsvergunning) 

tussen 1 1anuan 2019 en 13 1un1 2020. meermaals. op niet nader bepaalde data 

namelijk door lil een onroerend goed gelegen op voornoemd adres te 
6 extra wooneenheden (kamers) te hebben gecreeerd die werden verhuurd aan buitenlandse 

werknemers 

Beklaagde tevens gedagvaard om te horen veroordelen tot de verbeurverklanng van de 
vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdnJf ziJn verkregen, in de plaats ziJn gesteld of 
inkomsten vormen uit belegde voordelen (artt 42, 3° en 43b1s Sw ), conform de schnftellJke vordering 

m het strafdossier. 
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PROCEDURE 

Gezien het bew1Js van overschnjvmg van de dagvaardmg van beklaagde op het kantoor Rechtszeker-
heid dd 15/2/2023 ref. 

De behandeling en de debatten van de zaak hadden plaats In openbare terechtzitt ing 

De rechtsplegmg verliep m de Nederlandse taal 

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

Beklaagde Is niet verschenen hoewel h11 rechtsgeldig werd gedagvaard 

Beoordeling 

op strafgeb1ed 

feiten 

:beklaagde, verder· 
aanpalende panden in de 

huurde vanaf het voorjaar van 2020 twee 

Het pand aan de Jetreft een oud hotelgebouw, dat vergund werd voor 
verbliJfsrecreat,e. verhuurde de kamers 111 het gebouw zonder vergunning aan 
seizoenarbeiders als (tijdeliJke) woonplaats De kamers voldeden rnet aan de m1111male 
kwaliteitsnormen. Er was een reeel risico op brand, maar er waren onder meer ook problemen met 
de nutsvoorzieningen en sommige kamers waren overbevolkt. 

Ook het hoekpand ernaast, aan verhuurde ::iok kamers aan buitenlandse 
werknemers HtJ had het pand zonder vergunnmg opgedeeld m zeven wooneenheden, waarvan htJ er 
zelf met ziJn gezm één betrok. 

bewus, kwal1ficat1e en toerekening 

De feiten kwamen een eerste keer aan het licht b1J een pohtte-mtervent,e op 10 me, 2020 Op die dag 
was er een geschil ontstaan met twee Roemeense seizoenarbeiders die hun huurgelden terug eisten 

van 

Bij een controle op 12 juni 2020 stelden de poht1ed1ensten vast dat er m het pand in 
totaal veertien kamers werden verhuurd en er per kamer mmstens twee mensen verbleven. De 
kamers bestonden Uit een hoofdrwmte en een badkamer, en in elke kamer stond er een gasfornuis en 
onbeveiligde gasflessen. De huurders van het pand betaalden 500 euro huur en verbleven er dne 
maanden (of langer). gaf aan dat hiJ ook in het pand waar hij zelf woonde, 
kamers verhuurde. huurde de twee panden en stelde dat h1J m totaal 3 500 euro diende te 

betalen aan de eigenaars. 

Op 17 Januari 2021 werd er een gecoord1neerde controleactie in het pand aan 
uitgevoerd door de lokale politie Regio wooncontroleurs van de Dienst Wonen van de 

en de brandweer van Ook b1J deze controle waren de veertien 
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ka mers rn de verhuurd De propaangasflessen en bijhorende losse kookvuurtJes 
werden vanwege veil igherdsbezwaren ambtshalve verwrJderd 

Urt het technisch verslag bliJkt dat het risico op elektrocutie of brand in het gebouw als een gebrek 
categorie 111 werd weerhouden Verde r waren er onder meer ook gebreken met de 
elektrrcrtertsvoorzrenrngen, waren een aantal kamers te klein en ontbraken de rookmelders 

BrJ hercontrole op 26 mer 2021 bleek elke kamer 111 nog steeds minstens één 

/ 
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gebrek categorie Il te hebben en brJ een laatste controle op 28 JUlr 2021 hadden nog vrer kamers een 
gebrek categorie ll. 

Op 9 me, 2021 werd het voormalig hotel ontruimd, er verbleven op dat ogenblik nog twaalf personen 
rn het pand 

Op 27 oktober 2021 werd het pand aan gecontroleerd nadat er op 18 oktober 
2021 een brand was uitgeslagen BrJ deze controle bleek het pand zonder vergunning opgedeeld te 
zijn in zeven wooneenheden, waarvan één bewoond werd door en zijn gezrn 

De feiten zrJn bewezen, werden correct gekwa lificeerd in de rechtstreekse dagvaarding en worden 
beklaagde toegerekend 

straf en strafmaat 

Het opleggen van een straf benadrukt het belang van de overtreden norm en dient als signaal, zowel 
naar de beklaagde toe als naar de maatschappiJ rn haar geheel. De bestraffing beoogt het herstel van 
de door het misdrijf aangebrachte maatschappelijke schade De bestraffing drent ook om de 
maatschappij te beschermen. TegelrJk wordt de maatschappelrjke reactie ten aanzien van de dader 
naar aanleiding van het mrsdrrJf met de bestraffing afgerond en indren mogelrJk wordt de dader ertoe 
gebracht herha ling te vermijden 

Bij het bepalen van de concrete straffen wordt rekening gehouden met de aa rd en de ernst van de 
ferten, de concrete fertelrj ke omstandigheden en persoonlij ke omstandigheden van de dader. 

De bewezen ferten werden met eenzelfde strafbaar opzet gepleegd, zodat één hoofdstraf met 
bijkomende straffen wordt opgelegd en de mogelij ke straf bepaald wordt door het feit waarvoor de 
wet de strengste straf voorschrijft 

De feiten zrJn ontoelaatbaar. Gebrekkige woningen verhuren houdt een ernstig nsico rn voor de 
verligherd va n de bewoners. Het getuigt van een gebrek aan respect voor de levenskwaliteit van de 
bewoners. Het nalaten de noodzakelrJke investerrngen te doen lerdt bovendien tot een 
kostenbesparing en aldus tot een onrechtmatig economisch voordeel. 

De regelgeving inzake rurmteliJke ordening en stedenbouw heeft tot doel tot een maatschappelrJk 
gestroomlijnde rurmtehjke ordening te komen, waarbij het kader van regelgeving en vergunningen 
er toe dient het maatschappeliJk belang en het individueel belang te verzoenen. Door verbouwingen 
te verrichten of in stand te houden zonder de nodrge vergunningen aan te vragen of af te wachten, 
stelde beklaagde zrjn persoonlrJk belang boven het maatschappelrJk belang en verhinderde hij de 
noodzakelrJke afstemming met de bevoegde diensten. 

rs bij de behandeling afwezig en wordt nret vertegenwoord igd door een advocaat De 
huidige leefomstandigheden en rntentres van beklaagde worden dan ook nret verdwdelrJkt 
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De hierna bepaalde gevangenisstraf en geldboete 211n gepast 

De bewezen verklaarde m1sdr1Jven leverden beklaagde vermogensvoordelen op, waarvan het 
openbaar mm1stene de verbeurdverklaring vordert. Het zou maatschappel!Jk onaanvaardbaar z11n dat 
beklaagde zou kunnen blijven beschikken over de winst die h1J opst1eek met de bewezen verklaarde 
m1sdnJven 

TOEGEPASTE WETTEN 

De rechtbank houdt rekening met de volgende artikelen die de bestanddelen van de m1sd111ven en de 
strafmaat bepalen, en het taalgebruik 111 gerechtszaken regelen· 

art. 1, 2, 11, 12, 14, 16, 31, 32, 34, 35, 37, 41 wet van 15 Juni 1935; 
art. 1, 2, 3, 6, 25, 38, 39, 40, 41, 65, 66 strafwetboek 
art 4 V.T.Sv 
art 186 Sv 
alsook de wetsbepalingen aangehaald m de inleidende akte en m het vonnis 

De rechtbank: 

b1J verstek ten aanzien van 

Op strafgebied 

Ten aanzien van 

Verklaart de feiten van de tenlasteleggmgen A, Ben C bewezen. 

Veroordeelt voor de vermengde feiten van de tenlasteleggingen A, B en C. 

tot een gevangenisstraf van 3 maanden 

en tot een geldboete van 20.000,00 EUR, ziJnde 2500,00 EUR verhoogd met 70 opdeciemen 

Boete vervangbaar bij gebreke van betaling binnen de wetteliJke termijn door een 
gevangenisstraf van 90 dagen 

Verleent uitstel van tenu1tvoerleggmg wat betreft de geldboete voor een termijn van 3 Jaar. 

Verklaart verbeurd overeenkomstig artikel 42, 3° en 43bis Sw de vermogensvoordelen voor een 

bedrag van 114 000 euro 

Veroordeelt ot betaling van: 

- een b1Jdrage 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 b11drage van 24,00 EUR aan het Begrotmgsfonds voor Juridische tweedeli1nsb1Jstand 
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een vaste vergoeding voo1 beheerskosten 111 strafzaken Deze vergoeding bedraagt 58,24 EUR 

de kosten van de strafvordering tot op heden begroot op 297,86 EUR 

Ort vonnis ,s gewezen en uitgesproken 111 openbare zitting op 24 apr 11 2023 door de rechtbank van 
eerste aanleg Antwerpen, afdeling Antwe, pen, kamer ACl· 

rechter 
111 aanwezigheid van een magistraat van het openbaar mrnrstene, 
met bijstand van griffier 




