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2023/PGG/291 - 2023/V)11/244

Not nr. KO.66.WI1.102900/19

In de zaak van het OPENBAAR MINISTERIE
tegen

i , (RRN
van Belgische nationalitet,
geboren te op ;
wonende te s
- beklaagde -

2.0r. ~, (RRN )
van Belgische nationaliteit,
geboren te op ,
wonende te
- beklaagde -

3. nr. . (ON )
met zetel te
- beklaagde -

verdacht van:

als dader of mededader in de zin van artike| 66 Strafwetboek voor de volgende strafbare
feiten.

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 anderverhuurder 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
00g op bewoning,
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namelijk een woning gelegen te bekend ten kadaster
als handelshuis, met een
oppervlakte van 8a en 58ca

toebehorende aan voor de geheelheid in volle eilgendom
ingevolge akte fusie verleden door notaris e

op 26 juli 2011.

(art. 26§ 1,31° en 20§ 1lid 1 Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode)
met de omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt.
(art. 20§ 1 Iid 3, 1° Decreet 15 jul1 1997 houdende de Vlaamse Wooncode)

Vanaf 1 januari 2021 inbreuk uitmakende op artikel 3.1 Vlaamse Codex Wonen, strafbaar
gesteld door artikel 3.36, 1° Vlaamse Codex Wonen.

1te in de periode van 14 december 2018 tot en met 31 juh 2019

door

ten nadele van

bl

tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig art. 42 en 43bss van het
Strafwetboek te horen veroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring van hierna
vermelde vermogensvoordelen die zich bevinden in het patrimonium van de gedaagde,
zijnde hetzij de vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdryf zijn verkregen, hetzij
de goederen en waarden die in de plaats ervan zijn gesteld, hetzij de inkomsten uit de
belegde voordelen, waarbij de rechter, indien de zaken niet kunnen worden gevonden in het
vermogen van de beklaagde, de geldwaarde daarvan dient te ramen (het equivalent bedrag),

namelijk:
Berekening vermogensvoordeel:

Van 14 december 2018 t.e.m. 14 juli 2019: 6 maanden x 700 EUR = 4.200 EUR

Totaal: 4.200 EUR

()

R I i
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1.1 De rechtbank van eerste aanleg West-Vlaanderen, afdeling Kortrijk, kamer K.17, beshste
bij vonnis van 2 januari 2023 op tegenspraak als volgt:

“Op strafgebied

Heromschryft de feiten van tenlastelegging A.1
e door weglating van de verzwarende omstandigheid dat van de betrokken activitert
een gewoonte werd gemaakt
e wat de incriminatieperiode betreft als volgt. “(...) In de periode van 14 december 2018
tot 26 juni 2019 {...)

Heromschrijft de feiten van tenlastelegging A.2 als volgt:

“Als dader of mededader, 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, in in de periode van 15 juni 2021 tot en met 29 augustus 2022 ”

Heromschrift de feiten van tenlastelegging B:
e door weglating van de verzwarende omstandigheid dat van de betrokken activiteit
een gewoonte werd gemaakt.
¢ wat de incriminatieperiode betreft als volgt: (...} in de periode van 14 december 2018
tot 26 juni 20189 {...).
Verklaart de feiten van tenlastelegging A.1 bewezen in hoofde van
Spreekt vrij voor de feiten van tenlastelegging A.2
Veroordeelt tot:
- een geldboete van 4.000,00 EURO (=500,00 EURO, wettelijk te verhogen met 70

opdecimes, hetzij x 8) of een vervangende gevangenisstraf van 45 dagen, met uitstel voor
de helft van de geldboete voor een periode van drie jaar.

Verklaart de feiten van tenlastelegging A.1 bewezen in hoofde van
Spreekt vrij voor de feiten van tenlastelegging A.2.

Veroordeelt tot:
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- een geldboete van 4.000,00 EURO (=500,00 EURO, wettelijk te verhogen met 70
opdecimes, hetzij x 8} of een vervangende gevangenisstraf van 45 dagen, met uitstel voor
de helft van de geldboete voor een periode van drie jaar.

()

Verklaart de feiten van tenlastelegging A.1 bewezen in hoofde van

Spreekt /rij voor de feiten van tenlastelegging A.2.

Veroordeelt tot:

- een geldboete van 32.000,00 EURO (=4.000,00 EURO, wettelijk te verhogen met 70
opdecimes, hetzij x 8), met uitstel voor de helft van de geldboete voor een periode van drie
jaar.

Spreekt in hoofde van de bijzondere verbeurdverklaring wit voor 4.200
euro.

()

Verplicht elk tot

betaling van een bijdrage van 200,00 eure (=25,00 euro, wettelyk te verhogen met 70
opdecimes, hetzyy x 8}, tot financiering van het Fonds tot hulp aan de slachtoffers van
opzettelijke gewelddaden en aan de occasionele redders.

Verplicht elk tot
betaling van een bijdrage van 24,00 euro tot de financiering van het begrotingsfonds voor de

Juridische tweedelijnsbijstand.

Verplicht elk tot
betaling van de vaste vergoeding in strafzaken van 52,42 euro.

Met betrekking tot de gerechtskoster,

Veroordeelt elk tot
1/5° van de gerechtskosten, begroot in totaal op 356,27 euro .
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M ez o

Met betrekking tot de herstelvordering

Stelt vast dat de herstelvordering zonder voorwerp is.

Op burgerink gebied

Houdt ambtshalve de (eventuele) burgerlijke belangen aan overeenkomstig artikel 4 V. T.5v.”

1.2 Tegen dit vonnis werd hoger beroep ingesteld door een verklaring ter griffie en de
neerlegging van een verzoekschrift bedoeld in artikel 204 Wetboek van Strafvordering op:

- 27 januari 2023 door de beklaagden
- 30 januari 2023 door het openbaar ministerie.

1.3 Het hof hoorde op de openbare rechtszitting van 8 Juni 2023 in het Nederlands:

- de beklaagde in haar middelen van verdediging, bijgestaan door
meester advocaat met kantoor te

- de beklaagde n zijn middelen van verdediging, bijgestaan door meester

advocaat met kantoor te

- de beklaagde in haar middelen van verdediging, vertegenwoordigd
door meester advocaat met kantoor te

- het openbaar ministerie in ziyn vordering bij monde van advocaat-
generaal,

2.1 De onderscheiden verklaringen van hoger beroep tegen het vonnis van 2 januari 2023
gedaan op de griffie van de rechtbank die het vonnis heeft gewezen, zijn tijdig en regelmatig
naar de vorm. Ook de verzoekschriften zijn tijdig ingediend.

2.2 De advocaat van de beklaagden
bepaalde in het verzoekschrift een nauwkeurige grief over de strafmaat. Ook het openbaar
ministerie duidde een grief aan over de strafmaat en deed dit nauwkeurig.

2.3 De hoger beroepen van respectief de beklaagden
en van het openbaar ministerie zijn ontvankeljk (art. 203 en 204 Wetboek

van Strafvordering).

Het hof beslist in dit arrest binnen de perken van de hoger beroepen en vervolgens van de
grieven zoals bedoeld in artikel 210 Wetboek van Strafvordering. In dit verband stelt het hof
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vast dat er geen redenen ziyn om ambtshalve een grief in de zin van de voormelde bepaling
op te werpen.

Gelet op de devolutieve werking van de aangetekende beroepen en de grieven, is de saisine
van het hof beperkt tot de strafmaat en de beslissingen die daarmee onlosmakelijk

samenhangen.
3. De eerste rechter vatte de feiten in het beroepen vonnis oordeelkundig samen als volgt:

“Op 26 puni 2019 voerde de wooninspectie een controle wit in een pand gelegen aan de
Er was een melding van Het pand zou
op 26 juni 2019 verzegeld worden en de bewoners zouden worden uitgezet

Het pand was eigendom van waren de
zaakvoerders van die vennootschap. Het gebouw had 18 strafpunten. Het was opgedeeld in zes

kamers:;

*  Kamer had 158 strafpunten en was ongeschikt en onbewoonbaar Er woonde een man.

»  Kamer had 163 strafpunten en was ongeschikt, onbewoonbaar en onaangepast. Er
woonden twee mannen Een van hen overhandigde het huurcontract, dat afgesloten was
tussen hem en De huurprijs was euro. Hij verkloarde dat hy in Belgie was
om te werken Er woonden 9 collega’s in het pand. Er waren problemen in het huis waar
volgens de huurder niets aan gedaan werd.

s Kamet had 176 strafpunten en was ongeschikt en onbewoonbaar Er woonde een man

¢  Kamer had 172 strafpunten was ongeschikt en onbewoonbaar. Er woonde een man.

s Kamer had 176 strafpunten en was ongeschikt en onbewoonbaar. Er woonden twee
mannen

s Kamer had 158 strafpunten en was ongeschikt en onbewoonbaar Er woonden twee
mannen.

Volgens de wooninspectie was er geen vergunning voor het wiyzigen van het aantal
woongelegenheden in het huis.

Van de politie vernam de wooninspectie dat de eigenaar van het pand was aangeschreven.
Daarop meldde rich aan, zaakvoerder van Hy zou de bewoners hebben
aangesproken en gemeld hebben dat hij investeringen in het pand wilde doen, maar dat de
ergenaar niet bererd was.

Enkele dagen na de controle werd de wooninspectie gecontacteerd door de eigenaar van het
pand, die meedeelde dat het pand als eengezinswoning zou hersteld worden.

Op 17 oktober 2019 werd verhoord Hy verklaarde dat de woning vroeger aan zijn
dochter verhuurd werd. Daarna werd het pand verhuurd via een immokantoor. De laatst(e)
verhuring was aan en later Daarna volgden ze zelf de verhuring op. De

huurgelden werden betaald en er waren geen klachten. Ze gingen daarom niet langs.
volgde de administratie op Het pand was verhuurd als woning en hy wist niet dat er
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werknemers verbleven. De gebreken waren veroorzaakt door nieuwe regeling en zaken die
door de huurders veroorzaakt waren. Ze waren bezig met een procedure om de huurders uit te
zetten

Dezelfde dag werd verhoord. Ze verkiaarde dat de woning sinds 2013 aan

werd verhuurd, en sinds 2018 aan 1ad hen nooit problemen gemeld Ze
waren daarom ook niet meer langs geweest De huurprijs was euro per maand. Ze wist niet
wie er sinds 2013 in het pand gewoond had, Ze hadden er geen werken uitgevoerd. Ze wilden de
woning terug een eengezinswoning maken zodra ze binnen konden in de woning. Het was niet de
bedoeling om kamers te verhuren. Ze hadden ervoor gezorgd dat de woning veilig was toen ze er
zelf woonden

Op 27 augustus 2020 liet veten dat het pand sinds juli 2020 vrijgekomen was De
woning werd hersteld Er was sinds jult 2019 geen huurgeld meer ontvangen

Op 19 januarr 2021 werd verhoord. Hij verklaarde dat de eigenaars van de woning
wisten dat de woning gebrutkt werd voor de huisvesting van buiteniandse arberders. Vanaf het
begin van de huur werd de woning ingedeeld in kamers De eigenaars wisten daarvan Ze waren
één keer langsgegaan, naar aanleiding van de herinrichting van de zolderkamer. De huur voor de
bewaners bedroeg auro per maand Er was plaats voor acht mensen, madr de effectieve
bezetting wisselde. Ze hadden ongeveer 2.000 euro inkomsten per maand, wel met de
nutsvoorzieningen erbij,

Op 20 december 2021 stelde het openboar ministerie vast dat er in het pand een gezin was
ingeschreven

4. De bewezen telastlegging A1 (zonder de verzwarende omstandigheid dat van de
betrokken activiteit een gewoonte I1s gemaakt) heeft 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 n 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 woonkwaliteit.

De decreten over het Vlaamse woonbeleid werden gecodificeerd op 17 juli 2020 by artikel 2
Besluit van de Vlaamse Regering van 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 woningkwaliteitsbewaking gebundeld in boek 3 van de Viaamse
Codex Wonen. Artikel 3.1, § 1, Vlaamse Codex Wonen van 2021 bepaalt de veiligheids-
gezondheids- en woningkwaliteitsnormen, zoals die tot 1 januari 2021 vermeld waren in
artikel 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 categorieen:
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1° gebreken van categorie I: kleine gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners
negatief bemvioeden of die potentieel kunnen uitgroeien tot ernstige gebreken;

2° gebreken van categorie Il. ernstige gebreken die de levensomstandigheden van de
bewoners negatief beinvioeden maar die geen direct gevaar vormen voor hun veiligheid of
gezondheid, waardoor de woning niet in aanmerking zou komen voor bewoning,

3° pgebreken van categorie Ill. 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 inbreuk op de gestelde vereisten is sinds 1 januari 2021 vervat Iin
artikel 3.34, eerste lid, Vilaamse 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.”

De gebreken die de wooninspectie in deze zaak vaststelde betroffen voornamelijk ernstige
gebreken, namelijk gebreken van nu minstens categorie Il. Het hof verwijst naar het risico op
elektrocutie doordat er geen afdekkap was geplaatst op een elektrische verdeeldoos met
aanraakbare geleiders onder spanning en het ontbreken van een onafsluitbaar
verluchtingsrooster in het lokaal waar de centrale verwarming was opgesteld.

De te last gelegde feiten zijn dus sinds 1 januari 2021 strafbaar gebleven. De strafmaat is
dezelfde gebleven.

5.1 De beklaagden pleegden de bewezen feiten met hetzelfde misdadig opzet, zodat het hof
hiervoor maar één straf oplegt (toepassing van artikel 65, eerste lid Strafwetboek)

De beklaagden ziin zaakvoerders van die
eigenaar is van de woning In de Tijdens de
incriminatieperiode werd de woning ingericht en verhuurd als kamerwoning, waarvoor ze
manifest ongeschikt was. De Vlaamse Wooncode — nu de Vlaamse Codex Wonen - beoogt
het waarborgen van het fundamenteel recht op menswaardig wonen. Bij het verhuren van
een pand moeten de kwaliteitsnormen en — vereisten strikt worden nageleefd en mag niet
bespaard worden op noodzakelijke investeringen. De beklaagden hadden hier onvoldoende
ocog voor, Hoewel sinds 2015 aandrong op het herstel van de
gebrekkige woonkwaliteit, hebben de beklaagden daartoe pas initiatief genomen na de
controle van de wooninspectie van 26 juni 2019, Daarna hebben ze wel snel gehandeld. Ze
leidden onmiddellijk een procedure in voor de vrederechter om de huurovereenkomst met
Hafe bv te beéindigen en hebben inmiddels alle gebreken hersteld. De wooninspecteur
stelde op 3 maart 2021 een proces-verbaal van uitvoering op conform artikel 3.46 Viaamse
Codex Wonen. Sinds 1 juni 2021 is de woning opnieuw verhuurd als ééngezinswoning Het
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hof stelt bovendien vast dat de meerinkomsten door de verhuur als kamerwoning niet in het
vermogen van één van de beklaagden zijn terecht gekomen, maar wel in het vermogen van
Hafe by, die de woning onderverhuurde.

De beklaagden ziyn respectievelifk  en  jaar oud. Zy
hebben geen strafrechtelijke voorgaanden. Ook het strafrechtelitk verleden van
is blanco. Een werkstraf is voor de beklaagden

geen gepaste straf. De bewezen inbreuken op de Vlaamse Codex Wonen vallen onder de
categorie van de economische misdrijven. Een financiéle sanctie zal de beklaagden erop
wijzen dat besparingen op de naleving van de woonkwaliteitsregels uiteindelijk niet lonen en
is om die reden de meest gepaste straf. De gunst van de opschorting van de uitspraak van de
veroordeling volstaat daartoe niet. Bovendien leidt de opgelegde geldboete niet tot hun
sociale declassering en overstigt deze hun financiele draagkracht niet.

De geldboetes deels met uitstel die de eerste rechter oplegde blijven ook voor het hof
gepast als reactie op de bewezen misdrijven. De beklaagden voldoen aan de wetteljke
voorwaarden voor een straf met gewoon uitstel. werden
nog niet veroordeeld tot een criminele straf of tot een hoofdgevangenisstraf van meer dan
twaalf maanden of tot een gelijkwaardige straf die in aanmerking genomen wordt
overeenkomstig artikel 99bis Strafwethoek, terwijl de in dit arrest opgelegde straf niet meer
dan vijf jaar gevangenisstraf bedraagt werd nog niet veroordeeld tot een
geldboete van meer dan 24.000 euro, terwijl de in dit arrest opgelegde straf niet meer dan
120 000 euro bedraagt.

De eerste rechter vermeerderde de geldboete met de juiste deciemen en legde aan de
beklaagde een gepaste vervangende gevangenisstraf op

voor het geval z1j de geldboete niet zouden betalen.

5.2 Het openbaar ministerie heeft schriftelijk de bijzondere verbeurdverklaring van de
vermogensvoordelen gevorderd voor de beklaagde

Deze beklaagde wijst er in conclusies op dat de gebreken vooral het gevolg waren van de
opdeling in een kamerwoning, waarvoor de huurder als enige het initiatief nam. Dit is
onjuist: de gebreken hielden wel degelijk ook verband met de algemene staat van de
eengezinswoning (zie o.m. de gebreken die het hof aanhaalde onder randnummer 4). De
eerste rechter heeft definitief beslist over de schuld van de beklaagde aan
de feiten van de telastlegging A.1. Omdat het niet aanvaardbaar is dat deze beklaagde in het
bezit zou blijven van de opbrengst van de misdrijven, geeft het hof gevolg aan de vordering
tot verbeurdverklaring.

Het openbaar ministerie begroot de totale vermogensvoordelen op de verschuldigde

huuropbrengsten voor de woning in als volgt: van 14
december 2018 tot en met 14 juli 2019: zes maanden x 700 euro = 4.200 euro. De eerste
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rechter heeft de incriminatieperiode van de telastlegging A 1 terecht verbeterd naar de
periode van 14 december 2018 tot 26 juni 2019. Dit 1s nog steeds een periode van meer dan
zes maanden, zodat ook het hof het vermogensvoordeel begroot op 4.200 euro.

Het hof kan voor die verbeurdverklaring pgeen opschorting verlenen en kan de
verbeurdverklaring evenmin met uitstel uitspreken (artikel 8 §1, derde lid, eerste
gedachtestreepje Probatiewet).

Deze verbeurdverklaring is voor geen onredelijk zware straf. Er is geen
reden om het bedrag verder te herleiden. Het hof verklaart deze beklaagde verbeurd van

4.200 euro.

5.3 De eerste rechter besliste juist over de veroordeling tot de kosten gevallen aan de zijde
van het openbaar ministerie voor de procedure in eerste aanleg. Het hof bevestigt die

beslissing binnen de grenzen van haar saisine. De beklaagden
iin ook hoofdelijk gehouden tot de kosten gevallen in de procedure

in graad van hoger beroep aan de zijde van het openbaar ministerie zoals hierna bepaald. Al
deze kosten zijn integraal veroorzaakt door de bewezen misdrijven.

De eerste rechter oordeelde juist over de bijdrage van 25 euro tot financiering van het
bijzonder Fonds tot hulp aan de slachtoffers van opzettelike gewelddaden en aan de
occasionele redders (art. 29 van de wet van 1 augustus 1985 houdende fiscale en andere
bepalingen). Deze bijdrage, die een eigen aard heeft en geen straf inhoudt, wordt
vermeerderd met 70 deciemen tot 200 euro, en dit ongeacht de datum van de bewezen

verklaarde feiten.

De eerste rechter besliste ook juist over de vaste vergoeding voor de kostprijs van het
verloop van de strafprocedure, al bedraagt die geindexeerd nu 58,24 euro. Met toepassing
van diezelfde bepaling verhoogt het hof de kosten in beroep met 10 %.

De eerste rechter besliste ook correct over de bijdrage aan het Begrotingsfonds voor de
juridische tweedelijnsbijstand, die sinds 1 oktober 2022 na indexatie 24 euro bedraagt.

6. Het hof bevestigt ook de beslissing van de eerste rechter om de burgerlijke belangen
ambtshalve aan te houden

Dictum
Toegepaste wetsartikelen:
Het hof maakt toepassing van de hiervoor aangehaalde artikelen en van de artikelen:

- 211 Wethoek van Strafvordering,
- 24 van de wet van 15 juni 1935 op het gebruik der talen in gerechtszaken,
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Perken van het hoger beroep:

De saisine van het hof is beperkt tot de strafmaat voor de beklaagden
en de beslissingen die daarmee onlosmakelijk

samenhangen.
Beslissing van het hof:

Het hof,
rechtsprekend op tegenspraak,

verklaart de beroepen ontvankelijk en er ten gronde over beslissend:

bevestigt het beroepen vonnis in alle beslissingen, met die enkele wijziging dat de vaste
vergoeding voor de kostpris van het verloop van de strafprocedure thans geindexeerd 58,24

euro bedraagt.

veroordeelt de beklaagden noofdelijk tot

de kosten gevallen aan de zi)de van het openbaar ministerie voor de procedure in graad van
beroep, begroot op 125,47 euro.
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Kosten beroep:

Afschrift vonnis: €42,00
Afschriften akten HB: £ 6,00
Opstelrecht ber bekl € 35,00
Dagv. beklaagden: £ 31,06

£ 114,06

+10%. €11,41

Totaal : € 125,47

Dit arrest is gewezen te Gent door het hof van beroep, tiende correctionele kamer,
samengesteld uit raadsheer als waarnemend kamervoorzitter, raadsheer
en plaatsvervangend magistraat en In openbare rechtszitting
van 8 september 2023 uitgesproken door wnd kamervoorzitter in
aanwezigheid van advocaat-generaal, met bijstand van gniffier






