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2022/PGA/933 —2022/Vi11/329

Het OPENBAAR MINISTERIE

tegen

ondernemingsnummer
met maatschappelijke zetel te

beklaagde

vertegenwoordigd door mr. advocaat b de balie provincie

3. Ten laste gelegde feiten
Als dader of mededader in de zin van artikel 66 van het strafwetboek,

een woning of specifieke woonvorm die niet voldoet aan de vereisten van artikel 5 § 1
Viaamse Wooncode verhuren, te huur stellen of ter beschikking stellen

Als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter
beschikking stelt, een woning of een specifieke woonvorm, als vermeld in artikel 5§ 3 Iid 1
van het Decreet van 15 juli 1997 houdende de Viaamse Wooncode, die niet voldoet aan de
vereisten en normen, vastgesteld met toepassing van artikel 5 van voornocemd Decreet,
rechtstreeks of via tussenpersoon, te hebben verhuurd, te huur gesteld of ter beschikking

gesteld met het oog op bewoning.
(art.28§1,31°, en 208§ 1 lid 1 Decreet 15 juli 1997 houdende de Viaamse Wooncode)

De ferten thans vanaf 1 januan 2021 omschreven en strafbaar gesteld als volgt.

Als verhuurder, als eventuele onderverhuurder of als persoon die een woning ter beschikking
stelt, een niet-conforme of overbewoonde woning rechtstreeks of vig 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:



Hof van beroep Antwerpen - -p 3

Te in de periode van 26 november 2014 tot en met 6 september 2017, meermaals, op

niet nader bepaalde tijdstippen, onder meer op hierna vermelde data, de feiten de

voortdurende en achtereenvolgende uiting ziunde van eenzelfde opzet, het laatste feit

gepleegd zinde op 6 september 2017

door in het pand gelegen te meerdere wooneenheden te verhuren die niet in

overeenstemming zijn met de minimale woonkwaliteitsnormen
meer bepaald:

1. Van 26 november 2014 tot 6 september 2017

verhuur van een woning op het gelykvloers achteraan aan
tegen een maandelijkse huurpris van 350 euro;

2. Op 26 november 2014
verhuur van een woning op de eerste verdieping aan
tegen een maandelijks huurpris van 450 euro;

3. Van 26 november 2014 tot 6 september 2017
verhuur van een woning op het gelijkvloers midden aan

werkgever tegen een maandelijkse huurprijs van 450 euro;

4 Op 26 november 2014
verhuur van een woning op de tweede verdieping vooraan aan

een maandelijkse huurprijs van 450 euro;

5. Op 26 november 2014
verhuur van een woning op de tweede verdieping links achteraan aan
tegen een maandelijkse huurpriys van 450 euro,

6. Van 1 januan 2017 tot 6 september 2017
verhuur van een woning op de eerste verdieping aan
tegen een maandelijkse huurpris van 450 euro,

7. Van 1 mei 2017 tot 6 september 2017
verhuur van een woning op de tweede verdieping aan
tegen een maandelykse huurprys van 450 euro,

en

via diens

tegen
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De kadastrale omschrijving van het onroerend goed dat het voorwerp van het misdryf is,
zijnde:

ligging

aard en oppervlakte: huis - oppervlakte 04a 11ca,

wijk en nummer van het kadaster:

en de eigenaar ervan geidentificeerd ziynde als 'KBO nr.

tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig art 42, 3° en 43bis van het
Strafwetboek, te horen veroordelen tot de byzondere verbeurdverklaring van een bedrag
van 35.550 euro, conform de schriftelijke vordering neergelegd i het strafdossier, zijnde de
op grond van de weerhouden feiten geraamde opbrengst van de vervolgde misdrijven.

Overgeschreven op het kantoor Rechtszekerheid d.d. 14 jul 2021

Ref.:
Bedrag 240,00 euro
Fiscaal Deskundige (get)

2 Bestreden beslissing

2.1.

Bi) het vonnis, op tegenspraak gewezen op 28 februari 2022 door de rechtbank van eerste
aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen, kamer AC1, werd als volgt beslist:

Op strafgebied

Ten aanzien van

Veroordeelt voor de enige tenlastelegging:

tot een geldboete van 16 000,00 EUR, zynde 2 000,00 EUR verhoogd met 70

opdeciemen.

Verleent uitstel van tenuitvoerlegging wat betreft de geldboete voor een termijn van 3 jaar
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Verklaart verbeurd overeenkomstig artikel 42, 3° en 43b1s Sw de vermogensvoordelen voor
een bedrag van 35 550,00 EUR.

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 financtering van het Fonds tot hulp aan de slachtoffers van
opzettelijkke gewelddaden en de occasionele redders

- een bidrage van 22,00 EUR aan het Begrotingsfonds voor juridische
tweedelyjnshistand

- een vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken. Deze vergoeding bedraagt
52,42 EUR

de kosten van de strafvordering tot op heden begroot op 293,34 EUR
Verplicht veroordeelde tot betaling van een administratieve toeslag Deze toeslag bedraagt
8,84 EUR

2.2.

Er werd hoger beroep ingesteld tegen voormeld vonnis van 28 februari 2022 op de griffie
van de rechtbank van eerste aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen:

- op 24 maart 2022 door de beklaagde tegen alle beschikkingen,
- op 29 maart 2022 door het OPENBAAR MINISTERIE tegen alle beschikkingen.

2.3.

Er werd een verzoekschrift in de zin van artikel 204 Wetboek van Strafvordering ingediend
op de griffie van de rechtbank van eerste aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen:

- op 24 maart 2022 door de beklaagde
- op 29 maart 2022 door het OPENBAAR MINISTERIE
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3. Rechtspleging voor het hof
De zaak werd behandeld op de openbare zitting van 22 februan 2023
Het hof heeft hierbij gehoord:

- mevrouw de Voorzitter in haar verslag,
- het Openbaar Ministerie in zijn uiteenzetting van de zaak en in zijn vordering,
- de beklaagde in haar middelen van verdediging, ontwikkeld door haar raadsman,

voornoemd.

De neergelegde conclusie en stukken werden in het beraad betrokken.

4. Beoordeling van de ontvankelijkheid van de rechtsmiddelen en van de omvang van

de hogere beroepen
4.1. Ontvankelijkheid van de hogere beroepen

1. De verklaringen van hoger beroep, zowel van de beklaagde als van het Openbaar
Ministerie, werden tijdig en regelmatig gedaan op de griffie van de rechtbank die het
bestreden vonnis heeft gewezen

2. Het verzoekschrift van de beklaagde zoals bedoeld in artikel 204 Wetboek van
Strafvordering werd tiydig ingediend ter griffie van de rechtbank die het bestreden vonnis
heeft gewezen en de daarin bepaalde grieven met betrekking tot de schuld en de straf zin

nauwkeurig

3. Het verzoekschrift van het Openbaar Ministerie zoals bedoeld in artikel 204 Wetboek van
Strafvordering werd tiydig ingediend ter griffie van de rechtbank die het bestreden vonnis
heeft gewezen en de daarin bepaalde grief is nauwkeurig

4 Gelet op het bovenstaande zyn de hogere beroepen van de beklaagde en van het
Openbaar Mimisterie regelmatig naar vorm en termiyn en ontvankelyk.
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4.2, Omvang van de hogere beroepen

Het hof heeft ambtshalve geen grieven van openbare orde opgeworpen zoals bedoeld in
artikel 210, tweede lid Wetboek van Strafvordering

Gelet op de overwegingen onder rubriek 4.1 van dit arrest strekt de rechtsmacht van het
hof zich daarom uit tot de beoordeling van de beschikkingen op strafrechtelijk gebied van
het bestreden vonnis die betrekking hebben op de schuld en de straf.

5. Aanvulling van de tenlastelegging

Conform de schrifteljke vordering van het Openbaar Ministerie van 17 met 2022, dient de

omschripving van het feit aangevuld te worden als volgt.
“met de omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt”,

Het feit op zich i1s hierdoor niet gewijzigd

De beklaagde werd hiervan in kennis gesteld en heeft de gelegenheid gekregen zin
verweermiddelen desbetreffend naar voren te brengen.

6. Beoordeling ten gronde op strafrechtelijk gebied
6.1. Met betrekking tot de omschrijving van de feiten

Met ingang van 1 januan 2021 werd de strafbepaling waarop de tenlastelegging 1Is
gebaseerd, namelijk artikel 20 Vlaamse Wooncode, gewijzigd bij artikel 15, 1° en 2° van het
decreet van 29 maart 2019 tot wiziging van het decreet van 22 december 1995 houdende
bepalingen tot begeleiding van de begroting 1996, het decreet van 15 juli 1997 houdende de
Vlaamse Wooncode en de Viaamse Codex Fiscaliteit van 13 december 2013.

Op 1 januart 2021 trad ook het besluit van de Viaamse Regering van 17 juli 2020 tot
codificatie van de decreten betreffende het Vlaams Woonbeleid in werking Hierdoor
worden de decreten over het Vlaams woonbeleid, waaronder de Viaamse Wooncode,
gecodificeerd als “Vlaamse Codex Wonen van 2021”".




Hof van beroep Antwerpen - -p 8

Het hof vast stelt vast dat het ten laste gelegd feit, ook na deze inwerkingtredingen,
strafbaar blyft onder artikel 3.36 Viaamse Codex Wonen van 2021,

6.2.  Met betrekking tot de schuld

Na nieuw onderzoek ter terechtzitting door het hof, en door de stukken van het dossier, Is
de schuld van de beklaagde aan het haar ten laste gelegde feit zoals hiervoor aangevuld
bewezen gebleven.

Hiervoor wordt verwezen naar de oordeelkundige redengeving van de eerste rechter, welke
door beklaagde in hoger beroep niet weerlegd wordt en door het hof wordt beaamd en
overgenomen en aangevuld als volgt.

Beklaagde houdt voor dat gezien de burgemeester van het kwestieuze
pand pas onbewoonbaar verklaarde op 4 januari 2018 het niet aangetoond s dat er
voordien sprake zou zijn van een schending van de veiligheids-, gezondheids- en
woonkwaliteitsvereisten zoals vereist van art. 5 van de Vlaamse Wooncode (thans art 3.1,
§1 Viaamse Codex Wonen van 2021). Bovendien zou beklaagde niet geweten hebben bij de
aankoop In 1993 dat de indeling van het pand niet zou zyn ingericht conform de
stedenbouwkundige vergunning {een ééngezinswoning 1.p v. een meergezinswoning)

In tegenstelling tot hetgeen beklaagde voorhoudt in haar beroepsconclusie, is het niet
vereist dat de betreffende woning voorafgaandeljk ongeschikt of onbewoonbaar wordt
vetklaard door de burgemeester. Bigevolg 15 strafbaar een schending van de
woonkwaliteitsnormen vanaf het ogenblik dat de woning minstens één gebrek van

categorieen ll of Il vertoont

Uit de technische vaststellingen van de wooninspecteur van 26 november 2014 alsook uit
het fotodossier bhijkt duidelijk dat de woongelegenheden niet voldeden aan de elementaire
velligheids-, gezondheids- en woonkwaliteitsvereisten van art 5 van de Vlaamse Wooncode
waaronder brandveiligheid aan het gebouw zelf (negatief brandverslag), meerdere
vochtproblemen met schimmelvorming in de woongelegenheden, sanitaire problemen aan
de afvoer van de douche en gootsteen, verweerde deuren en ramen ...). Ook bi een
hercontrole op 6 september 2017 werden de woongelegenheden nog steeds bewoond en
voldeden zy nog steeds niet aan de elementaire woonkwaliteitsvereisten (stuk 215

strafdossier)
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Sedert de inwerkingtreding van de Viaamse Codex Wonen van 2021 op 1 januari 2021 1s de
omschriving van het misdrijf gewijzigd. Krachtens artikel 3 1, §1 Vlaamse Codex Wonen van
2021 1s het thans voor een strafbaarstelling vereist dat wordt vastgesteld dat de verhuurde,
te huur gestelde of ter beschikking gestelde woning niet-conform is. Krachtens artikel 1.3,
§1, 7° Vlaamse Codex Wonen van 2021 is een conforme woning een woning die geen enkel
gebrek als vermeld 1n 3.1, §1, derde lid, 2° en 3° vertoont. Bygevolg Is er slechts sprake van
het hier bedoeld misdriyf vanaf het ogenblik dat de woning minstens één gebrek van
categorieen Il of lll vertoont. Uit de hoger beschreven bewijselementen, blijkt dat aan deze
voorwaarde voldaan s, zodat de feiten thans nog steeds strafbaar zyn

Wat het moreel element betreft merkt het hof op dat onachtzaamheid hoe dan ook volstaat
voor de onder de tenlastelegging bedoelde inbreuk. In dit geval is het evenwel duidelijk dat
de inbreuk wetens en willens, dit 1s opzettelijk, werd gepleegd. Beklaagde had immers
ontegensprekelijk kennis van de gebreken aan de woongelegenheden sinds de eerste
vaststelling op 26 november 2014 van de wooninspecteur, maar verhuurde desondanks toch

met het oog op de bewoning ervan

Opdat er sprake zou zijn van gewoonte is er een regelmaat over een periode vereist.
Bovendien is het maatschappelijk doel van bemiddeling by aan- en verkoop
en verhuur van onroerende goederen De eerste vaststellingen van de wooninspecteur
dateerden van november 2014 en er vond een hercontrole plaats in september 2017.
Ondanks de voortdurende gebrekkige en niet conforme toestand heeft beklaagde

als immokantoor gedurende een periode van bijna drie jaar de woongelegenheden
ononderbroken verhuurd en werden deze effectief bewoond zodat beklaagde een gewoonte
maakte van deze activiteiten De verzwarende omstandigheid van gewoonte acht het hof

dan ook bewezen,

kocht in 1993 het Uit de verklaring van de afgevaardigde
bestuurder van van 22 augustus 2017 (stuk 160 strafdossier) blykt
dat hiy wel degelijk op de hoogte was dat de opsplitsing van het pand in verschillende
woongelegenheden, uitgevoerd door de vorige eigenaar, niet was vergund verwijzend naar
het mailbericht van het notariskantoor van 11 augustus 2017 (stuk 157
strafdossier) maar er van overtuigd was dat dit niet aan hem was om een vergunning aan te
vragen. Niettegenstaande de niet vergunde toestand heeft de beklaagde als eigenaar het
pand in deze toestand verder verhuurd.
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6.3. De toerekenbaarheid van het misdrijf/straftoemeting

1. De bewezen verklaarde inbreuken zijn dan ook strafrechtelijk toerekenbaar aan de
beklaagde De inbreuken hebben immers een intrinsiek verband met de
verwezenlijking van het doel van de rechtspersoon en werden bovendien specifiek voor haar
rekening begaan, daar zij op deze wijze bepaalde uitgaven, kosten, Investeringen en
verliesposten heeft vermeden en zo haar financiele positie kon versterken

Beklaagde maakt niet aannemelijk dat z1) interne maatregelen heeft genomen
om het wederrechtelijk handelen te controleren en te voorkomen. Het betreft een kleine
rechtspersoon met een eenvoudige structuur, zodat er geen groot verschil bestaat tussen de
Individualiseerbare beslissingen van de natuurljke personen die namens haar optreden of
haar vertegenwoordigen en het corporatief handelen. Het gedrag en beleid van deze
natuurlijke personen is dermate determinerend dat ook in hoofde van de rechtspersoon het
intentioneel element van de bewezen verklaarde misdrijven is komen vast te staan

2. Bij de straftoemeting wordt rekening gehouden met.

- de rechtspersoonlijkheid van de beklaagde,

- haar strafrechtelijk verleden waaruit blijkt dat ze eenmaal door een politierechtbank
werd veroordeeld,

- de omstandigheden, de aard en de ernst van het bewezen verklaard misdrijf, dat blijk
geeft van een gebrek aan respect voor andermans welzin, velligheid en gezondheid
en van een zucht naar gemakkelijk geldgewin ten koste van anderen;

- het maatschappeljk nadeel ervan,

- het gegeven dat uit het dossier blijkt dat de beklaagde vrijwillig herstelwerken heeft
uitgevoerd, waardoor de gebrekkige toestand van de woning geregulariseerd werd
zoals blijkt uit de vaststellingen van de wooninspecteur van 31 maart 2021.

Rekening houdend met al deze omstandigheden legt het hof aan de beklaagde een
geldboete op van 6.000,00 euro, door verhoging met 70 opdeciemen gebracht op 48.000,00

euro.

Nu de beklaagde vroeger nog niet veroordeeld is geweest tot een geldboete van 24.000
euro, wordt uitstel van tenurtvoerlegging verleend voor een gedeelte van de opgelegde
geldboete, om de beklaagde in de toekomst te ontraden zich aan dergelijke feiten schuldig
te maken en haar ertoe aan te zetten de wet stipt na te leven.
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Dit witstel en een proeftermin van drie jJaar moeten een maximale preventieve werking van
het uitgestelde gedeelte van de geldboete waarborgen

3 Voor de eerste rechter vorderde het Openbaar Ministerie schriftelijk de
verbeurdverklaring op grond van de artikelen 42, 3° en 43bis Strafwetboek van de
wederrechteliyk door de beklaagde genoten vermogensvoordelen uit het bewezen verklaard
misdryf, begroot op de geinde huurgelden ten bedrage van 35.550,00 euro (stuk 296

strafdossier).

In hoger beroep vordert het Openbaar Ministerie de bevestiging van het bestreden vonnis.

Het is maatschappelijk onaanvaardbaar dat de beklaagde in het bezit zou blijven van de
illegale opbrengsten van het door haar gepleegd misdrijf, die in casu gelyk te stellen zijn aan

de door haar ontvangen huurgelden

Waar de begroting van het Openbaar Ministerie op het eerste zicht correct voorkomt, beslist
het hof om het bedrag van de wederrechteljk genoten vermogensvoordelen te verminderen
tot 20.000,00 euro, teneinde aan de beklaagde geen onredelijk zware straf op te leggen
rekening houdend met het gegeven dat het pand als ééngezinswoning werd ingericht en
thans voldoet aan de elementaire woonkwaliteitsvereisten

Aangezien deze vermogensvoordelen niet konden worden gevonden i het vermogen van de
betrokken veroordeelde, heeft de verbeurdverklaring betrekking op de geldwaarde die

ermee overeenstemt.

4, Verder dient de beklaagde biykomend te worden veroordeeld tot betaling van een
bydrage aan het slachtofferfonds, een hijdrage aan het begrotingsfonds voor jundische
tweedelinsbijstand en een vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken. Deze laatste
biydrage en vergoeding dienen weliswaar te worden geindexeerd zoals verder bepaald

7. Wettelijke bepalingen
Het hof houdt rekening met volgende wettelijke bepalingen, de artikelen:
- 11,12, 14, 24, 31 tot 37 en 41 van de wet van 15 juni 1935

- 152, 162, 185, 190, 190ter, 194, 195, 199, 200, 202, 203, 203bis, 204, 209bis, 210,
211 en 211bis van het Wetboek van Strafvordering
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- 1,2,3,5,7, 7his, 41bts, 42, 43bis, 65 en 66 van het Strafwetboek

- 1,2,5,15, 20 §1 en 20ter van het decreet van 15 juli 1997
- 11.,,12,1.3,31, 334, 3 36 en 3.49 van de decreten over het Vlaamse woonbeleid

van 17 juli 2020 “Viaamse Codex Wonen van 2021"
- 1vande wetvan 5 maart 1952
- 59 en 60 van de programmawet van 25 december 2016
- 1, 8 en 18bis van de wet van 29 juni 1964
- 58 van het KB van 18 december 1986
- 28en 29 vande wet van 1 augustus 1985
- 4 83,5en 10 van de wet van 19 maart 2017
- 6 van het KB van 26 april 2017
- 91 van het KB van 28 december 1950
- 1en2van het KB van 28 augustus 2020
- 4vandewetvan 17 april 1878

8. Beslissing
Het hof,
Rechtdoende op tegenspraak en met eenparigheid van stemmen,

Beslist op grond van de hoger vermelde redenen, binnen de perken van de hogere beroepen
zoals hiervoor bepaald, als volgt

Verklaart de hogere beroepen van beklaagde en van het Openbaar Ministerie ontvankelijk,

Op strafrechtelijk gebied
Het bestreden vonnis wijzigend;

Verklaart de beklaagde schuldig aan de haar ten laste gelegde feiten zoals aangevuld met de
verzwarende omstandigheid dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt;

Veroordeelt de beklaagde wegens deze feiten samen, zoals aangevuld tot een geldboete van
6.000,00 euro, gebracht op 48.000,00 euro door verhoging met 70 opdeciemen,



Hof van beroep Antwerpen - p 13

Gelast gedurende een termin van drie jaar vanaf heden het witstel van de tenuitvoerlegging
van deze geldboete ten belope van een gedeelte van 4 375,00 euro, door verhoging met 70
opdeciemen gebracht op 35 000,00 euro, zodat een gedeelte van 1625,00 euro, door
verhoging met 70 opdeciemen gebracht op 13.000,00 euro, effectief blift;

Beveelt lastens de beklaagde de byzondere verbeurdverklaring van de wederrechteliyk door
haar verkregen vermogensvoordelen, die bepaald worden op 20.000,00 euro by equivalent,

Verplicht de beklaagde om bij wijze van bidrage tot de financiering van het bijzonder fonds
tot hulp aan de slachtoffers van opzettelijke gewelddaden en aan occasionele redders een
bedrag te hetalen van 25,00 euro, verhoogd met 70 opdeciemen en alzo gebracht op 200,00

euro;

Legt aan de veroordeelde een vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken op van
58,24 euro;

Veroordeelt beklaagde tevens tot betaling van een bidrage van 24,00 euro aan het Fonds
voor de juridische tweedelynsbistand;

De kosten

Veroordeelt de beklaagde tot de kosten van de strafvordering in beide aanleggen, deze
voorgeschoten door de openbare partij en in totaal begroot op 395,34 euro.
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Dit arrest is gewezen te Antwerpen door het hof van beroep, C4 kamer, samengesteld uit.
Kamervoorzitter
Raadsheer
Raadsheer

en in openbare terechtzitting van 26 april 2023

uitgesproken door Kamervoorzitter

In aanwezigheid van het hid van het Openbaar Ministerie vermeld in het proces-verbaal van
de terechtzitting

met bistand van griffier






