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2023/PGG/1524 - 2023/VI11/728

Not nr KO.66.W1.101100/21

Ih de zaak van het OPENBAAR MINISTERIE

tegen

1.nr. ON
met zetel te '
- beklaagde -

2 nr. (...) (met in de zaak voor het hof)

3. nr. (..) (niet in de zaak voor het hof)

4. nr. RRN
met Belgische nationaliteit,
geboren te op i
wonende te ’
- beklaagde -

verdacht van:
Als dader of mededader in de zin van artikel 66 Strafwetboek, namelijk:

zij die de misdaad of het wanbedrijf hebben uitgevoerd of aan de uitvoering rechtstreeks
hebben meegewerkt;

21) die door enige daad tot de uitvoering zodanige hulp hebben verleend dat de misdaad of
het wanbedrijf zonder hun bijstand niet had kunnen worden gepleegd;

zi) die, door giften, beloften, bedreigingen, misbruik van gezag of van macht, misdadige
kuiperijen of arglistigheden, de misdaad of het wanbedrijf rechtstreeks hebben uitgelokt;

21j die, hetzij door woorden in openbare bijeenkomsten of plaatsen gesproken, hetzij door
enigerlei geschrift, drukwerk, prent of zinnebeeld aangeplakt, rondgedeeld of verkocht, te
koop geboden of openlijk tentoongesteld, het plegen van het feit rechtstreeks hebben
uitgelokt,

onverminderd de straffen die bij de wet bepaald zijn tegen daders van aanzetting tot
misdaden of wanbedrijven, zelfs voor het geval dat die aanzetting zonder gevolg is gebleven,

voor de volgende strafbare feiten:
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verhuren, te huur of ter beschikking stellen, met het oog op bewoning, van niet-conforme
of overbewoonde woning

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,

(art. 3.34 Viaamse Codex Wonen van 2021)

namelijk een woning gelegen te bekend ten kadaster als huis
onder perceelnummer met een oppervlakte van 40
ca.

Toebehorende aan voor de geheelheid in volle eigendom om het te
hebben aangekocht jegens hij akte verleden voor notaris te

op 10 maart 2022.

te in de periode van 1 januari 2021 tot en met 8 juli 2021

door

ten nadele van geboren in op en
geboren in op

tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig art.
42 en 43bis van het Strafwetboek te horen veroordelen tot de bijzondere
verbeurdverklaring van hierna vermelde vermogensvoordelen die zich bevinden in het
patrimonium van de gedaagde, zijnde hetzi) de vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het
misdrijf ziyn verkregen, hetzij de goederen en waarden die in de plaats ervan zin 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), namehijk:
Berekening vermogensvoordeel:
Van maart 2021 tot en met mei 2021 = 4 maanden aan 370,31 EUR = 1.481,24 EUR

* 0k # K

1.1 De rechtbank van eerste aanleg West-Vlaanderen, afdeling Kortrijk, kamer K 17, besliste
by vonnis van 22 mei 2023 op tegenspraak als volgt:

“OP STRAFGEBIED

Op tegenspraak ten aanzien van de eerste beklaagde
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Verklaart de feiten van de tenlastelegging voor de eerste beklaagde bewezen.

Veroordeelt voor de bewezen verklaarde feiten van de tenlastelegging tot een
geldboete van 4.000,00 euro, namelijk 500,00 euro verhoogd met 70 opdeciemen.

Veroordeelt tot betaling van een bedrag van 200,00 euro, namelyk 25,00 euro
verhoogd met 70 opdeciemen, als bijdrage tot de financiering van het fonds tot financiele
hulp aan de slachtoffers van opzettelijke gewelddaden en aan occasionele redders.

Veroordeelt tot betaling van de vergoeding voor beheerskosten in strafzaken
van 58,24 euro.
Veroordeelt tot betaling van een bedrag van 24,00 euro als bydrage voor het

Begrotingsfonds voor de juridische tweedelijnsbijstand.

f...)

Op tegenspraak ten aanzien van vierde beklaagde

Verklaart de feiten van de tenlastelegging voor de vierde beklaagde niet
bewezen.
Spreekt de beklaagde voor de feiten van de tenlastelegging vrij.

Legt de kosten ten laste van de Belgische Staat.

Gerechtskosten

Veroordeelt solidair tot betaling
van de gerechtskosten 328,68 euro.

BIJZONDERE VERBEURDVERKLARING

Zegt voor recht dat de wettelijke voorwaarden voor de bijzondere verbeurdverklaring (art.
42,3° Sw. en 43bis Sw) in hoofde van de eerste beklaagde vervuld zijn en

" spreekt de bijzondere verbeurdverklaring in hoofde van de eerste beklaagde Ty

uit voor een bedrag van 370,31 euro.

DE HERSTELVORDERING

Zegt voor recht dat herstelvordering van de wooninspecteur voor het pand gelegen te
ronder voorwerp 1s.
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VERZOEK TOT VRIJWILLIG TUSSENKOMST

Verklaart het verzoek tot vrijwillige tussenkomst van onontvankelifk.

OP BURGERLIJK GEBIED

Houdt de burgerlijke belangen overeenkomstig artikel 4 al. 2 van de voorafgaande titel van
het Wetboek van Strafvordering ambtshalve aan.”

1.2 Het openbaar ministerie stelde op 20 juni 2023 hoger beroep in tegen dit vonnis door
een verklaring afgelegd op de griffie van de rechtbank van eerste aanleg West-Vlaanderen,
afdeling Kortrijk. Tegelijk diende het ook een verzoekschrift in zoals bedoeld in artikel 204
Wetboek van Strafvordering.

1.3 Het hof hoorde op de openbare rechtszitting van 7 december 2023 in het Nederlands:

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

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

- de beklaagde in zijn middelen in persoon.

2. De verklaring van hoger beroep tegen het vonnis van 22 mei 2023 gedaan op de griffie van
de rechtbank die het vonnis heeft gewezen, is tijdig en regelmatig naar de vorm. Ook het
verzoekschrift is tijdig ingediend.

Hierin bepaalde het openbaar ministerie een nauwkeurige grief over de schuld (met als
precisering dat het de vrijspraak van voor de enige telastlegging betwist) en
de strafmaat (met als precisering dat aan een onwettige straf is opgelegd).

Het hoger beroep van het openbaar ministerie is ontvankelijk (art. 203 en 204 Wetboek van
Strafvordering).

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

Als gevolg van de devolutieve werking van het aangetekende beroep en de grieven, staat de
schuld van aan de feiten van de enige telastlegging definitief vast. De saisine van
het hof over deze beklaagde is beperkt tot de strafmaat en de beslissingen die daarmee
onlosmakelijk samenhangen. Ten aanzien van heeft het hof volledige saisine.
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3. De dagvaarding voor de eerste rechter werd met toepassing van artikel 3 49 Vlaamse
Codex Wonen, op 21 december 2022 overgeschreven op het kantoor rechtszekerheid te
referentie De strafvordering is ontvankelijk.

4. De eerste rechter vatte de feiten in het beroepen vonnis correct samen als volgt.

11.1. Op 27 met 2021 begaf de Wooninspecteur Jergezeld van
womnacentroleur by het agentschap Wonen Viaanderen, zich naar het pand gelegen te

na melding door het regionale meldpunt woningkwaliteit wegens vermoedens dat het
pand niet voldeed aan de woningkwaliteitsvereisten von de Vioamse Codex Wonen.

Aan de bewoners van het pand werd door middel van de dienstkaart hun naam, hoedanigherd en het
doel van hun komst meegedeeld. Na de voordfgaande en schriftelijke toestemming van
wverd de woning onderzocht om de nodige vaststellingen te doen

Het pand betreft een eengezinswoning in halfopen bebouwing bestaande uit een geliyjkvloers en een
eerste verdieping.

Het gebouw telt 1 klein gebrek in categorie I, 1 ernstig gebrek in categorie Il en 2 gebreken die een
direct gevaar opleveren voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige levens-omstandigheden
veroorzaken in categorie I,

De woning heeft 12 kleine gebreken in categorie I, 8 ernstige gebreken in categorie Il en 5 gebreken
die een direct gevaar opleveren voor de veiligheid of gezondheid of mensonwaardige levens-
omstandigheden veroorzaken in categorie 1!

Uit de vaststelfingen van de wooninspecteur blijkt dat er vochtschade met schimmelvorming en
verhoogde gemeten vochtwaarden aanwezig waren in de woning. In de woning was er niet op iedere
bouwlaag een rookmelder geplaatst. Aan de trapopening was er een onvoldoende veilige borstwering
en was er valgevaar. In de woonkamer was er geen vast verwarmingstoestel aanwezig. Er werd een
verhoogd risico op CO-vergiftiging vastgesteld aangezien de bewoners gebruik maakten van een
mobiel verwarmingstoestel op gas en petrofium, Voor de woning was er geen EPC-attest aanwezig Er
werd valgevaar vastgesteld wegens de aanwezigheid van te lage ramen (stukken 2 en 3, fotodossier
stukken 22 tot 31, technisch verslag stukken 18 tot 21)

1.12 De eerste technische vaststellingen werden op 24 maart 2021 uitgevoerd (fotoverslag
technische vaststellingen stukken 5 tot 8 en technisch verslag stukken 9 tot 13)

1.1.3, Tijdens zyn verhoor verklaarde dat hiy er woonde sinds 2007 samen met zijn
moeder. De eigenaar was ondertussen overleden. Toen ziin moeder overleed werd er
een nieuw contract opgesteld Hiy verkloarde dat de huur 380,00 euro bedroeg.
Er was een huurachterstand van 3 maanden. Sinds hy doar woonde hadden zij een aantal reparaties
zelf gedaan. Voor de andere zaken hadden de eigenaars iemand gestuurd Hij verklaarde dat het lek
in de douche 2 jaar geleden was ontstaan. Zelf had hij geprobeerd om het probleem op te lossen. Hij
had dit gemeld aan de eigenaars maar zij wilden er niets gan doen

1 1.4, Op 15 juni 2021 stelde de wooninspecteur de herstelvordering op betreffende het pand gelegen
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aan de De herstelvordering werd overgemaakt aan de procureurs des
Konings West-Vlganderen, afdeling Kortrijk

115 Uit de gegevens van de Kruispuntbank van Ondernemingen (stuk 38) blykt dat
iinds 31 oktober 2016 bestuurder 1s Sinds 15 november 2020 s bestuurder,
ziyn sinds 15 november 2020 gedelegeerd bestuurder (stuk
44)

1 1.6. Tijdens haar verhoor verklaarde dat ziy sinds het overlyden van haar
vader op 14 augustus 2020 n de werking van betrokken zijn bij de verhuring van de
woning. De huurder had hen in het jaar dat zij betrokken waren by de verhuring van de woning nog
niet gecontacteerd omtrent de woning De huur werd door erkend makelaar geind
Hy deed dit al een aantal jaren. Naar aanleiding van de indexering van de huur die de makelaar aan
de huurder stuurde had de huurder contact met de makelaar opgenomen 2y dacht dat de huur niet
meer betaald werd sinds april. Ziy verkiaarde dat zij nog nooit 1n de woning was binnen geweest, Haar
broers misschien als kind. In het laatste jaar waren zij niet binnen geweest. Het stond op hun lijst om
de eigendommen eens te bezichtigen en langs te gaan Zij verklaarde dat zy niet wist dat er
problemen waren verklaarde dat de vennootschap een 10 tot 15-tal woningen
en 2 magazynen in eigendom had Zy verklaarde dat haar vader zelden met een verhuurkantoor
werkte. De verhuring van de woningen deed hij altyd zelf. Zij stelde dat vooral haar broer en
zijzelf bezig waren met de verhuring van de eigendommen. Zi verklaarde een loon te ontvangen van

Haar broer factureerde als zelfstundige aan de vennootschap. was vooral de
man ter plaatse. Ziy nam de admmistratieve kant op zich. De huur werd in onderling overleg
stopgezet Tegen 10 oktober 2021 moest de huurder de woning verlaten. Zij verklaarde dat er nog
geen herstellingen waren uitgevoerd. Binnen een 4tal maanden zou er beslist worden wat er met de
woning zou gebeuren (stukken 61 tot 62),

1.1 7. Tydens zijn verhoor verklaarde dat hij feitelijk samenwoonde met
sinds 2004. Sinds 2016 was hy deeltijds makelaar. Nadat hiy de opleiding makelaar had gevolgd deed
hiy het beheer van de vennootschap van en zijn kinderen. Dit waren ziin enige klanten
Hy deed een stuk het beheer. Het was geen volledig rentmeesterschap. had zelf geen job en nam
de eimndbeslssingen Wat zijn concrete taken betrof verklaarde dat de huur op zyn
derdenrekening toekwam en dat hy na aftrek van zijn commissie van 5 % deze stortte naar

Hy volgde de betalingen op, maande de huurders aan, deed de indexeringen en diende de
verzoekschriften in bij de vrederechter Op 13 december 2021 werd een officieel mandaat gemaakt
om het beheer te bliiven doen van de panden waaronder Hiy
verklaarde dat het huurcontract met van hem was Hy stelde geen huurcontracten op maar gaf
eventueel de huurcontracten van het BIV aan de kinderen. Hij had contact met de huurder gehad in
verband met betalingsproblemen. Hij was twee keer aan de deur geweest. Hij was nooit verder
geraakt dan de gang. De huurder had geen defecten gemeld (stuk 91).

1.1.8. Op 25 november 2022 werd door de wooninspecteur een proces-verbaal van vaststelling van
uitvoering van een herstelvordering voor het pand gelegen te kadastraal
gekend onder opgesteld

1.1.9. Bif onderhandse overeenkomst d.d. 20 december 2021 heeft het pand gelegen aan
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verkocht oan (stukken 116 tot 120).
De notariele akte werd verleden op 10 maart 2022 voor het ambt van notaris

5. Ook voor het hof is het niet bewezen dat mededader 1s aan het verhuren,
te huur of ter beschikking stellen met het cog op bewoning van een niet-conforme of
overbewoonde woning. Als erkend makelaar volgde hij de betalingen van de huurgelden op,
indexeerde hij de huur, maande hij zo nodig aan tot betaling of diende hij een verzoekschrift
In by de vrederechter, maar hij was niet betrokken bij het eigenlijke verhuren De verklaring
van huurder volstaat niet om met zekerheid tot schuld te besluiten

Het hof bevestigt de vrispraak van voor de feiten van de enige telastlegging.

6.1 De Vlaamse Codex Wonen van 2021 beocogt het waarborgen van het fundamenteel recht
op menswaardig wonen. By het verhuren van een pand moeten de opgelegde
kwaliteitsnormen en — vereisten strikt worden nageleefd en mag niet bespaard worden op
noodzakelijke investeringen. De beklaagde had hier onvoldoende oog voor. Zij
verhuurde een manifest gebrekkige woning aan en
liet daarbij winstbejag (vaste maandelijkse huurinkomsten) primeren op het recht van de
huurders op een kwalitatieve huurwoning.

Het bestreden vonnis is nietig in de mate dat het tot een straf veroordeelt,
omdat het een straf oplegde beneden het wettelijk minimum, Hierdoor bhjft de kost voor de
uitgifte van dit vonnis te last van de Staat. Het feit dat het hof het bestreden vonnis nietig
verklaart voor zover het deze beklaagde tot een straf veroordeelt, staat er niet aan in de weg
dat het hof verwijst naar de niet door nietigheid aangetaste overwegingen van het beroepen
vonnis, zoals het hof hiervoor deed wat betreft het feitenoverzicht.

De inbreuk op artikel 3.34 Viaamse Codex Wonen van 2021 is strafbaar 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. Voor de rechtspersoon bedraagt de
minimumgeldboete na conversie volgens de voorschriften van de artikelen 7bis en 41bis
Strafwetboek 3.000 euro (6 maanden x 500 euro). Het is deze minimumgeldboete die het
hof aan oplegt om haar ertoe aan te zetten beter te waken over de
woningkwaliteitsvereisten. Omdat meerdere woningen verhuurt terwijl er
volgens de beschikbare informatie slechts één woning gebreken vertoonde, kent het hof
haar uitstel van tenuitvoerlegging toe voor-de helft van deze geldboete. Aan de wettelijke
voorwaarden hiertoe is voldaan. De gunst van het uitstel zal voor haar een bijkomende
stimulans zijn om de toepasselijke regelgeving voortaan stipt na te leven

Omdat de bewezen feiten zijn gepleegd na 31 december 2016, verhoogt het hof de
geldboete met 70 deciemen.

6.2 Het openbaar ministerie heeft schriftelik de bijzondere verbeurdverklaring gevorderd
van de uit de misdrijven voortkomende vermogensveordelen voor de beklaagde
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Omdat het niet aanvaardbaar 1s dat de beklaagde in het bezit zou blijven van de opbrengst
van de misdrijven, geeft het hof gevolg aan de vordering tot verbeurdverklaring.

In de rechtstreekse dagvaarding begrootte het openbaar ministerie de totale
vermogensvoordelen voor de beklaagde op 1.481,24 euro, overeenstemmend
met vier maanden huur voor de woning met een huurprijs van 370,31 euro De eerste
rechter verklaarde deze beklaagde verbeurd van 370,31 euro, omdat de huurder

zelf had verklaard dat hij drie maanden huurachterstand had.

De incriminatieperiode bedraagt zes maanden. De huurder verklaarde op 27 mei 2021 dat er
op dat ogenblk drie maanden huurachterstand was Hieruit volgt dat er in januari en
februarr 2021 wel huur werd betaald. Het hof begroot het vermogensvoordeel van

om die reden op 740,62 euro en verklaart deze beklaagde hiervan verbeurd.

Omdat dit vermogensvoordeel niet meer kan worden aangetroffen in het vermogen van de
beklaagde, slaat de verbeurdverklaring op het equivalent ervan

6.3 De beklaagde is gehouden tot de kosten, gevallen in de beide aanleggen aan
de zijde van het openbaar ministerie zoals hierna bepaald.

Als veroordeelde tot een correctionele hoofdstraf is deze beklaagde ook gehouden tot het
betalen van de bijdrage van 25 euro tot financiering van het bijzonder Fonds tot hulp aan de
slachtoffers van opzettelijke 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 telkens 200 euro,
en dit ongeacht de datum van de hewezen verklaarde feiten.

Met toepassing van artikel 91 koninklijk besluit van 28 december 1950 houdende het
algemeen reglement op de gerechtskosten in strafzaken veroordeelt het hof de beklaagde
tot de vaste vergoeding voor de kostprijs van het verloop van de strafprocedure, die
geindexeerd 58,90 euro bedraagt. Met toepassing van diezelfde bepaling verhoogt het hof
de kosten met 10 %.

Met toepassing van artikel 4, § 3 en artikel 5, § 1 van de wet van 19 maart 2017 tot
oprichting van een Begrotingsfonds voor de juridische tweedelijnsbijstand, in werking
getreden op 1 mel 2017 ingevolge artikel 6 van het koninklijk besluit van 26 april 2017 tot
uitvoering van de wet van 19 maart 2017 tot oprichting van een Begrotingsfonds voor de
juridische tweedelijnsbijstand, veroordeelt het hof de beklaagde ook tot het betalen van een
bijdrage aan het Begrotingsfonds voor de juridische tweedeliynsbystand, die sinds 1 oktober
2022 na indexatie 24 euro bedraagt.

Dictum _
Toegepaste wetsartikelen:
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Het hof maakt toepassing van de hiervoor aangehaalde artikelen en van de artikelen:
-211 en 211bis, Wethoek van Strafvordering,
- 24 van de wet van 15 juni 1935 op het gebruik der talen in gerechtszaken,

Perken van het hoger beroep:

Gelet op de devalutieve werking van het aangetekend beroep en de grieven, i1s de saisine
van het hof.

- ten aanzien van seperkt tot de strafmaat en de beslissingen die daarmee
onlosmakehjk samenhangen;
- tenaanzienvan volledige saisine.

Beslissing van het hof:

Het hof,
rechtsprekend op tegenspraak,

verklaart de beroepen ontvankelijk en er ten gronde over beslissend met eenparige
stemmen: |

doet het beroepen vonnis teniet in de mate dat het tot straf veroordeelt,

op strafgebied:

spreekt de beklaagde vrij van de enige telastlegging zonder kosten;
veroordeelt de beklaagde voor de enige telastlegging tot een geldboete van

3.000 euro, met deciemen gebracht op 24.000 euro, waarvan de helft met uitstel gedurende
een proefperiode van drie jaar;

verklaart de beklaagde /erbeurd van het bedrag van 740,62 euro als equivalent
van de door het misdri)f gegenereerde vermogensvoordelen, overeenkomstig artikel 42, 3°
en 43bss, lid 1 en 2 Strafwetboek,

veroordeelt de beklaagde ‘ot betaling van een bedrag van 25 euro, vermeerderd
met 70 deciemen en zo gebracht op 200 euro als bijdrage tot de financiering van het fonds
tot hulp aan de slachtoffers van opzettelijke gewelddaden en aan de occasionele redders;

veroordeelt de beklaagde tot betaling van een bedrag van 58,90 euro als
vergoeding voor de kostprijs van het verloop van de strafprocedure;

veroordeelt de beklaagde ot betaling van een bydrage van 24 euro aan het
Begrotingsfonds voor de junidische tweedelijnsbijstand,
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el 5 v s

veroordeelt de beklaagde :ot betaling van de kosten van de strafvordering, voor
het openbaar ministerie begroot op 328,65 euro in eerste aanleg (hoofdelijk met
en 37,47 euro in beroep;

legt de overige kosten van de strafvordering in graad van beroep, begroot op 73,06 euro, te
last van de Belgische Staat.
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S ar e mear T reTIEA SO i s e i

Kosten eerste aanleg. € 328,68

Kosten beroep te last van
Afschrift akte HB OM. €3,00
Dagv. €31,06

€ 34,06
+10 % : €341

Totaal ; €37,47

Kosten beroep te last van de Belgische Staat:
Afschrift vonnis: €42,00
Dagv. €31,06

Totaal : €73,06

Dit arrest is gewezen te Gent door het hof van beroep, tiende correctionele kamer,

samengesteld uit raadsheer als waarnemend kamervoorzitter, raadsheren

die mede over de zaak heeft beraadslaagd en in de onmogelijkheid

verkeert het arrest te ondertekenen (art. 785 Ger.W.) en en in
openbare rechtszitting van 12 januari 2024 uitgesproken door wnd. kamervoorzitter

in aanwezigheid van advocaat-generaal, met bijstand van griffier






