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rechtbank van ee1ste aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen 

In de zaak van het openbaar ministerie 

tegen 

BEKLAAGDE· 

gebo1 en te op 
van Belgische nationaliteit 
ingeschreven tE 

, RRN 

ACl kamer 

beklaagde, vertegenwoordigd door meester 
, advocaat te 

TENLASTELEGGING(EN) 

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

advocaat te 

In het onroerend goed gelegen te 
percelen 

gekadastreerd als 
eigendom van 

geheel In volle eigendom. 

Vonmsnr / 
p 2 

, loco Meeste, 

voor het 

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 dre een woning ter beschikking stel t, een 
wonmg of een specifieke woonvorm, als vermeld in artikel 5 § 3 lid 1 van het Decreet van 15 juh 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 lid 1 Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode) 

Namelijk' 

1 te n de periode van 1 juli 2018 tot en met 3 iuli 2019 
ten nadele van de zich noemende kamer 

2 te in de periode van 1 1uh 2018 tot en met 3 1uh 2019 
ten nadeel van de genoemde <amer 

n de periode van 1 1uh 2018 tot en met 3 juli 2019 
ten nadele van kamer 

4 te in de oenode van 1 seotember 2018 tot en met 3 juli 2019 
ten nadele van kamer 

5 te in de periode van 29 1urn 2019 tot en met 3 1ulr 2019 
ten nadele van de genoemde kamer 

De feiten thans vanaf 1 Januari 2021 omschreven en strafbaar gesteld als volgt: Als verhuurder, als 
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eventuele onderverhuurde, 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 (art 3 34 Vlaamse Codex Wonen van 2021) 

Verbeurdverklaring - vermogensvoordelen 

tevens gedagvaard om zich te horen veroordelen tot verbeurdverklaring van de 
vermogensvoordelen die rechtstreeks tut het m1sdnJf zIJn verkregen, m de plaats zI1n gesteld of 
inkomsten vormen uit belegde voordelen (art. 42,3° en 43b1s SW.) nameltJk een geldsom ten bedrage 
van 11 040 euro, conform de schriftelijke vordering in het strafdossier 

EN INZAKE: 

de WOONINSPECTEUR VAN HET VLAAMSE GEWEST 
met kantoren te 1000-Brussel, Havenlaan 88, bus 22 en te 

eiser 111 herstel, vertegenwoordigd door Meester advocaat te 

PROCEDURE 

Gezien het bewijs van overschriJving van de dagvaarding van beklaagde op het kantoor Rechtszekerheid 
dd 14 september 2023 ref: 

De behandeling en de debatten van de zaak hadden plaats 111 openbare terechtzitting 

De rechtspleging verliep 111 de Nederlandse taal. 

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

beoordeling 

op strafgebied 
feiten 

a. 

te 

beklaagde, verder. verhuurde tot 3 JUii 2019 vier kamers 111 een pand 
:1ls woningen aan zes Poolse arbeiders, via hun werkgever, de Poolse onderneming 

De woningen waren ongeschikt en onbewoonbaar, er waren onder meer vochtproblemen en 
tekortkomingen in verband met de brandveiligheid en de elektrische ve1hgheId, en er was een risico op 
CO-intoxicatie. De minimale normen inzake veiligheid, gezondheid en woningkwaliteit werden niet 

gehaald. 
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bew1Js, kwalif1cat1e en t oerekening 

b 
formuleert procedurele opmerkingen b1J vaststellingen van 30 november 2018 en vraagt de 

u1tslu1tmg van de bevindingen van de onderzoekshandehngen van die da tum. 

De vervolging en bew1Jsvoering van het openbaar ministerie steunt echter niet op de vaststellingen van 
30 november 2018, zodat het niet noodzakelijk is de regelmatigheid van deze onderzoekshandelingen 
te beoordelen en desgevallend na te gaan of de resultaten bij toepass111g van a1t1kel 32 VTSv 
uitgesloten moeten worden 

De rechtbank houdt geen rekening met de vaststellingen gedaan op 30 november 2018 

De Wooninspecteur van het Vlaams Gewest (vriJwill1g tussenkomende partij, verder: WOONINSPECTEUR) 

verwijst 111 besluiten naar vaststell111gen van 28 Januari 2021 Deze vaststellingen werden echter 111et 
aan het dossier gevoegd, zodat de rechtbank verder geen rekening houdt met deze verwIJ2mg 

C. 

Op 3 juli 2019 werd een onderzoek verricht in het pand door een inspecteur van de Vlaamse 
woon inspectie. De woonlnspecteur trof er vier personen van Poolse origine aan die m kamers woonden 
in het linkse gedeelte van de woning, het rechtse deel van de woning werd door iewoond 

Het linkse gedeelte van de woning werd onderzocht, en d,t gedeelte bleek te zijn ingedeeld 111 vier 
kamers. Drie kamers werden onderzocht, de vierde (kamer was niet toegankelij k Volgens de 
verhoorde personen woonde in kamer 

De bewoners van de kamers dienden gebruik te maken van gemeenschappelijke sa111taire 
voorzieningen en een keuken. 

d. 
In de gemeenschappelijke leefruimte van het linkse deel van het pand was een binnendeur naar het 
rechtse deel van het pand, waar Noonde. Bij de controle was deze deur gesloten, maar de 
verhoorde Poolse personen stelden dat deze deur meestal open was. 

Anders dan door voorgehouden brengt de aanwezigheid van deze deur niet met zich dat het 
pand nog steeds een eengezinswoning zou zijn. vormde geen gezin met de personen van Poolse 
origine in de zm van de Vlaamse Wooncode (art 2, § 1, 8°) of de Vlaamse Codex Wonen (art. 1.3, § 1, 
19°), wat zou veronderstellen dat ze op duurzame wijze samenwonen en een gezamenlijk huishouden 
voerden. Het Is niet geloofwaardig, minstens wordt niet aannemelijk gemaakt, dat en de 
bewoners van het rechtse deel van het pand één gezin vormden 

De personen van Poolse origine verklaarden immers apart te wonen In de onderscheiden kamers en 
via hun werknemer te betalen voor de woningen. Ze beschouwden duidelijk als hun huisbaas, 
niet als een medebewoner. 

,,verd meermaals uitgenodigd voor verhoor, maar gmg daar ntet op in . 

In besluiten poneert lat '[e]nkel en alleen aan de hand van de concrete inr icht ing van het pand' 
zou kunnen worden afgeleid dat er onderscheiden woningen Zijn Zelfs indien deze beperkende 
interpretatie van 5evolgd zou moeten worden, volgt uit de concrete vaststellingen wel degelijk 
dat de Poolse personen onderscheiden kamers betrokken en gebruik maakten van een 
gemeenschappelijke woonkamer, keuken en sanitair. Uit niets bliJkt dat ook gebruik maakte van 
deze voorzieningen (zie de init1ele vaststelhngen, foto's, verklaringen en de schets gevoegd bij de 
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vaststellingen). 

e. 
De woonmspecteur stelde b1J de controle op 3 Juli 2019 gebreken vast wat betreft onde1 meer 
brandveiligheid, elektrische veiligheid en een nsIco op CO· intox1cat1e De kamers waren op baSIS van 
de vaststellingen ongeschikt en onbewoonbaar. 

Dat de bewoners zich niet manifesteren als slachtoffe1 staat er niet aan m de weg dat de feiten strafbaar 
Zijn 

De gebreken ten aanzien van ve11ighe1ds-1 gezondhetds- en wonmgkwalite1tsnormen staan vast, alsook 
de terbeschikkingstelling voor bewoning door De feiten zlJn bewezen, werden correct 
gekwalificeerd in de rechtstreekse dagvaarding en worden beklaagde toegerekend 

straf en strafmaat 

f. 
Het opleggen van een straf benadrukt het belang van de overtreden norm en dient als signaal, zowel 
naar de beklaagde toe als naar de maatschapp1J in haar geheel. De bestraffing beoogt het herstel van 
de door het misdrlJf aangebrachte maatschappelijke schade. De bestraffing dient ook om de 
maatschappij te beschermen. TegeliJk wordt de maatschappelijke reactie ten aanzien van de dader naar 
aanleiding van het misdrijf met de bestraffing afgerond en indien mogelijk wordt de dader ertoe 
gebracht herhaling te vermijden. 

BIJ het bepalen van de concrete straffen wordt rekening gehouden met de aard en de ernst va n de 
feiten, de concrete feitelijke omstandigheden en persoonlijke omstandigheden van de dader. 

De bewezen feiten werden met eenzelfde strafbaar opzet gepleegd, zodat één hoofdstraf wordt 
opgelegd. 

g. 
De feiten ziJn ontoelaatbaar Gebrekkige woningen verhuren houdt een ernstig nsIco m voor de 
ve11ighe1d van de bewoners. Het getuigt van een gebrek aan respect voor de levenskwaliteit van de 
bewoners. Het nalaten de noodzakelijke mvestenngen te doen leidt bovendien tot een kostenbesparing 
en aldus tot een onrechtmatig economisch voordeel. 

h 
: laimt dat de redelijke termiJn voor de vervolging overschreden zou zijn, maar gaat er hierb1J 

aan voorbij dat hem in de loop van het vooronderzoek de mogelijkheid werd geboden om tot herstel 
en/of regulansat1e te komen, maar dat h1J daar geen gebruik van maakte H1J werd meermaals 
uitgenodigd voor verhoor, ook nadat er bij een summiere navolgende poht1econtrole op 31 jul, 2022 
werd vastgesteld dat er sch1Jnbaar nog steeds bewoning was door personen van Poolse origine, terw1JI 
hij zelf ook nog op het adres was ingeschreven. Ook op de herstelvordering reageerde niet. 

In zaken betreffende huisvesting waarin een herstelvordenng werd of kon worden geformuleerd, Is het 
wenselijk dat aan de beklaagde de mogelijkheid wordt geboden over te gaan tot vnJw1lllg herstel of 
regularisatie. De brengt met zich dat aan de beklaagde de t1Jd kan worden geboden om zich m reg,el te 
stellen, wat ook zijn weerslag heeft op een langere duur van het vooronderzoek die gerechtvaardigd Is 
(zie in die zm ook: Cass. 23 februari 2021, RW 2021·22, afl 32, 1284-1285) 

Hoewel de redeliJke termijn m concreto niet overschreden Is, houdt de rechtbank b1J de stra ftoemeting 
wel rekening met de tijd die verstreken is sinds de eerste vaststellingen, nameliJk deze van juli 2019. De 
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recht bank houdt geen rekening met de door beklaagde aangehaalde vaststellingen van 2018 en neemt 
deze dan ook niet m rekening voor het beoordelen van de 1edel11ke term ijn of, meer algemeen, het 
t11dsverloop sinds de vaststellingen. 

lrep reeds v1erveroordehngen door de pol1t1erechtbank op 

Aangezien de feiten gepleegd werden met het oog op het bekomen van een vermogensvoordeel, 
zonder de nodige rnvesteringen te doen, past het n 21111 vermogen te raken met een geldboete 
als hoofdstraf Om de desocIahserende effecten van een omvangrijke geldboete voorwaardelijk te 
beperken en om het opnreuw plegen van m1sdnJven te ontraden, wordt de tenurtvoerleggrng van de 
geldboete gedeeltelrJk uitgesteld Tenemde dit ontradend karakter te maximaliseren wordt het uitstel 
gekoppeld aan de langste termrJn van urtstel die de wet toelaat 

Het bewezen verklaarde m1sdrrJf leverde beklaagde vermogensvoordelen op, waarvan het openba ar 
ministerie de verbeurdverklaring vordert. Het zou maatschappellJk onaanvaardbaar ziJn dat beklaagde 
zou kunnen blrJven beschikken over de wmst dre htJ opstreek met de bewezen verklaarde misdrijven. 

formuleert geen opmerkrngen met betrekkrng tot de begrotrng van het vermogensvoordeel, 
deze wordt opgelegd zoals gevorderd. 

herstel 

De herstelmaatregelen van artikel 3.43 van de Vlaamse Codex Wonen, beogen als b1Jzondere vorm van 
teruggave, de gevolgen van de door artikel 3.34 van de Vlaamse Codex Wonen bedoelde misdr iJven 
teniet te doen en de woning of het pand dat de aanwezige woningen omvat, conform te maken en de 
overbewoning te beeindigen. 

De wooNINSPECTEUR vordert concreet te veroordelen om aan het pand een andere bestemming 
te geven volgens de bepalingen van de VCRO, hetzij het pand te slopen, tenzIJ de sloop verboden Is op 
grond van wettelrJke, decretale of reglementaire bepalrngen. In ondergeschikte orde wordt het 
uitvoeren van alle werken gevorderd om het pand conform te maken m de zin van artikel 1.3 § 1, 8° 
Vlaamse Codex Wonen en het beeind1gen van overbewonmg. 

k. 
Reeds bij de in1tiele vaststellingen van 3 jul, 2019 werd verwezen naar een stedenbouwkundige inbreuk, 
namelrjl< het WIJZrgen van het aantal woongelegenheden in het pand Het pand was stedenbouwkundig 
gekend als een eengezinswoning, wat nog werd geèxpliciteerd in de laatste vergunning van 11 maart 
2002. 

Zoals reeds aangehaald volgt uit de vaststellrngen en de verklaringen van de Poolse bewoners dat het 
pand wel degelijk was opgedeeld in meerdere woningen, rn strijd met de vergunning. 

Het Is noodzakelrJk de alternatieve herstelmaatregel, zoals omschreven rn de tweede zin van het eerste 
hd van artikel 3.43 Vlaamse Cotjex Wonen op te leggen, namelrJk het bevel om aan het pa_nd een andere 
bestemmrng te geven of het te slopen, tenzIJ de sloop ervan verboden Is op grond van wet telrJke, 
decretale of reglementai re bepalingen . 

Aangezien deze herstelmaatregel niet noodzakelijk de woonfunctie ongedaan maakt, wordt brJkomend 
opgelegd dat alle gebreken aan het onroerend goed moeten worden weggewerkt om het te laten 
voldoen aan de veilrghe1ds-1 gezondhe1ds- en woonkwalrtertsvereisten wals bedoeld in de Vlaamse 
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Codex Wonen, md1en het goed bestemd wordt voor bewoning (zie in die zin ook· Cass. 11 me, 2021, 
RW 2021-22, afl. 21, (823) 825, noot T VANDROMME) 

De gestelde he,stelvordering ,s ontvankelijk en gegrond. De vordering Is niet onredelijk en staat in 
verhouding tot vastgestelde inbreuken 

De hersteltermijn wordt bepaald op tien maanden Gelet op het t1Jdsver loop sinds de eerste 
vaststellingen Is een dwangsom noodzakelijk De rechtbank bepaalt de dwangsom op 150 euro per dag 
vert raging, met dien verstande dat die dwangsom zal verbeuren vanaf de eerste dag na de hoger 
vermelde hersteltermijn in zoverre het hu1d1g vonnis vooraf werd betekend. Er wordt aldus geen 
dwangsomtermtjn toegestaan 

Er Is geen reden de veroordeling uitvoer baar te verklaren bij voorraad. 

De WOONINSPECTEUR en het College van burgemeester en schepenen van Norden conform 
artikel 3 47 van de Vlaamse Codex Wonen tevens gemachtigd om ambtshalve m de uitvoering van het 
opgelegde herstel te voorzien, op kosten van beklaagde. 

Tevens worden de WOONINSPECTEUR en het college van burgemeester en schepenen van 
gemachtigd de kosten van herhuisvesting te recupereren bij toepassing van de artikelen artikel 3 33 en 
3.48 Codex Wonen. 

op burgerlijk gebied 

m. 
Op basis van de vaststellingen in het strafdossier blijken de bewezen feiten mogehjk schade te hebben 
veroorzaakt waarvoor geen burgerlij ke vordering werd ingesteld. De burgerlijke belangen worden in 
zoverre ambtshalve aangehouden. 

TOEGEPASTE WETTEN 

De rechtbank houdt rekening met de volgende artikelen die de bestanddelen van de m1sdnJven en de 
strafmaat bepalen, en het taalgebruik in 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, 7, 38, 40, 41, 42, 43b1s, 65, 66 strafwetboek; 
art 185 Sv; 
art. 4 V.T.Sv; 
alsook de wetsbepalingen aangehaald in de inleidende akte en in het vonnis. 

De rechtbank: 

op tegenspraak ten aanzien van de WOON INSPECTEUR VAN HET VLAAMSE GEWEST, 

Verleent akte aan De Woonmspecteur van het Vlaamse Gewest van haar vrijwillige tussenkomst. 
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Op strafgebied 

Veroordeelt ✓Oor de vermengde feiten van de tenlasteleggingen 1, 2, 3, 4 en 5 

tot een geldboete van 6000,00 EUR, zijnde 750,00 EUR verhoogd met 70 opdeciemen. 

Verleent uitstel van tenuitvoerlegging wat betreft deze geldboete voor een termijn van 3 jaar, 
doch slechts voor een gedeelte van 4000,00 EUR, zijnde 500,00 EUR verhoogd met 70 
opdeciemen. 

Verklaart verbeurd overeenkomstig artikel 42, 3° en 43b1s Sw. de vermogensvoordelen voor een bedrag 
van 11 040 euro. 

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 fmanc1enng 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 tweedehjnsb1Jstand; 

- een vaste vergoeding voor beheerskosten m strafzaken. Deze vergoeding bedraagt 58,90 EUR; 

- de kosten van de strafvordering tot op heden begroot op 298,42 EUR 

Herstel 

verklaart de vordering van de wooninspecteur van het Vlaamse Gewest ontvankelijk en gegrond, 

veroordeelt 
tot het eeven van een andere hi>stemmine aan het oand te gekadastreerd als 

volgens de bepalingen van de 
Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening, hetziJ de woning te slopen, tenzij de sloop verboden is 
op grond van wettelijke, decretale of reglementaire bepalingen, en; 
tot het uitvoeren van alle werken om de conformiteit in de zin van artikel 1 3 § 1, 8° Codex 
Wonen, te herstellen en de eventuele overbewonmg te beemdigen wat dit pand betreft, indren 
het goed bestemd wordt voor bewoning; 

bepaalt de termijn voor u1tvoenng op t ien maanden na het m kracht van gewijsde treden van 
onderhavig vonnis, 

legt een dwangsom op van 150 euro per dag vertraging na het verstrijken van de hoger bepaalde 
herstelterm1Jn m zoverre hu1d1g vonnis vooraf werd betekend; legt geen dwangsomtermijn op; 

machtigt de woonmspecteur van het Vlaamse Gewest en het College van burgemeester en schepenen 
van conform art[kel 3.47 van de Codex Wonen m de uitvoering va n het opgelegde herstel 
te voorzien, op kosten van beklaagde, met machtiging tot recuperatie van de kosten aan de wtvoering 

verbonden; 

machtigt de wooninspecteur van het Vlaamse Gewest en het College van burgemeester en schepenen 
van )m de eventuele kosten vermeld in artikel 3.33 van de Codex Wonen te verhalen op 

beklaagde 
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WIJSt het vei zoek de veroordeling tot de herstelmaalregel uitvoerbaar b1J voorraad te verklaren af, 

op burgerliJk gebied 

houdt de burger lijke belangen aan 

Dit vonnis is gewezen en uitgesproken m openbare zitting op 25 maart 2024 door de rechtbank van 

eerste aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen, kamer ACl: 
rechter 

m aanwezigheid van een magistraat van het openbaar ministerie, 
met b1Jstand van griffier 




