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2022/PGG/2760 - 2022/V111/1270

Not nr. VU66.WI.100200/18

In de zaak van het OPENBAAR MINISTERIE

tegen

1.nr , (ON )
met maatschappelijke zetel gevestigd te 5
- beklaagde ~

2.nr. ()

3.nr. (..)

verdacht van:

als dader of mededader in de zin van artikel 66 Strafwetbaoek:

A een woning of specifiecke woonvorm die niet voldoet aan de vereisten van artikel 5 § 1
Vlaamse Wooncode verhuren, te huur stellen of ter beschikking stellen met verzwarende
omstandigheden

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 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
oog op hewoning,

namehjk diverse woonentiteiten in een huis gelegen te

bekend ten kadaster onder met een
opperviakte van 90 ca, toebehorende aan voor de geheelheid in
volle eigendom Ingevolge aankoopakte verleden voor notaris e op 28
juni 2012,

(art.2§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.
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PR ST

(art. 20 8 1 lid 3, 1° Decreet 15 juli 1997 houdende de Vlaamse Wooncode)

Vanaf 1 januari 2021 inbreuk uitmakende op artikel 3.1 van de Viaamse Codex Wonen,
strafbaar gesteld door artikel 3 36, 1° Vlaamse Codex Wonen.

1te .in de periode van 16 februari 2018 tot en met 16 juni 2018
door
kamer 1/1
minstens ten nadele van geboren te

op
2te in de periode van 16 februari 2018 tot en met 16 juni 2018
door
kamer 1/2
ten nadele van geboren te op
(..)

® ok ok %

1.1 De rechthank van eerste aanleg West-Vlaanderen, afdeling Kortrijk, kamer K.17, besliste
bij vonnis van 31 oktober 2022 op tegenspraak als volgt:

“Op strafgebied

Heromschrijft de feiten van tenlasteleggingen A.1 en A.2 door weglating van de verzwarende
omstandigheden dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt.

Spreekt vrij voor de feiten van tenlasteleggingen A.1 en A.2.

(o]
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1.2 Het openbaar ministerie stelde op 22 november 2022 hoger beroep in tegen dit vonnis
door een verklaring op de griffie van de rechtbank die het vonnis heeft gewezen en de
neerlegging van een verzoekschrift zoals bedoeld in artikel 204 Wetboek van Strafvordering,

1.3 Op de rechtszitting van 24 maart 2023 (inleidingszitting) legde dit hof bij toepassing van
de artikelen 152, § 1 en 209bis, laatste lid, Wetboek van Strafvordering, conclusietermynen
vast en bepaalde de rechtsdag op de rechtszitting van 23 juni1 2023,
De beklaagde heeft tijdig geconcludeerd.

1.4 Het hof hoorde op de openbare rechtszitting van 23 juni 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

2.1 De verklaring van hoger beroep tegen het vonnis van 31 oktober 2022 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.

2.2 Het openbaar ministerie bepaalde in het verzoekschrift een grief over de schuld In de
toelichting bij deze grief verwijst het openbaar ministerie naar de onderzoeksplicht van de
beklaagde als immobilienkantoor. Dit betreft een klaarblijkelijke verschriving:

is geen immobilienkantoor maar wel een
uitzendkantoor, Deze vergissing louter over de functie van de beklaagde heeft niet tot
gevolg dat de grief van het openbaar ministerie onnauwkeurig zou zin. Uit de verdere
toelichting blijkt voldoende duidelijk dat het openbaar ministerie de vrijspraak betwist
omdat de rol van deze beklaagde verder ging dan deze van huurbemiddelaar. De grief van
het openbaar ministerie is nauwkeurig.

2.3 Het hoger beroep van het openbaar ministerie i1s ontvankelijk (art. 203 en 204 Wethoek
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 zijn om ambtshalve een grief in de zin van de voormelde bepaling
op te werpen.

2.4 De dagvaarding voor de eerste rechter werd met toepassing van artikel 3.49 Viaamse
Codex Wonen, op 8 september 2021 overgeschreven op het kantoor rechtszekerheid te
referentie . De strafvordering is ontvankelijk.
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3. De eerste rechter vatte de feiten in het beroepen vonnis oordeelkundig samen als volgt:

“Op 23 me1 2018 voerde de wooninspectie een controle uit in een pand

r was een melding van rgekomen.
De eigenaar van de woning was was de zaakvoerder. De
wooninspectie zag 1ls verhuurder.

Het pand was opgedeeld in een gemeenschappelijk gedeelte en vier kamers Twee kamers waren
bewoond. Er was geen stedenbouwkundige vergunning voor het opsplitsen van de woning

Het gebouw had 30 strafpunten Kamer 1/1 had 131 strafpunten en was ongeschikt en
onbewoonbaar. Kamer 1/2 had 155 strafpunten en was ongeschikt, onbewoonbaar en
onaangepast.

In kamer 1/1 woonde een man die verklaarde dat hif en de andere bewoner via

werkte voor verschillende werkgevers. De bewoners waren vig in het huis
terechtgekomen. Ze waren geen familie. Ze betaalden elk 300 euro, exclusief elektricitert water en
gas. Hy woonde er nog maar pas, de ander bewoner woonde er al langer.

In kamer 1/2 woonde een man, die niet verhoord kon worden.
Op 7 augustus 2018 werd verhoord. Ze verklaarde dat ze de enige zaakvoerder van
was. had het pand gekocht in 2012 als

eengezinswoning. Er was niets aan de indeling gewyzigd. Ze had een nauw contact met
die meestal huurders voorstelde. Soms stelden de huurders zelf ook andere
huurders voor. Er verbleven nooit meer dan twee mensen. Ondertussen waren er geen huurders
meer. De huur was stopgezet op 16 juni 2018. De huurders betaalden rechtstreeks, maar
bemiddelde als er betalingsproblemen waren Er waren nooit klachten
geweest Ze wist niet dat er problemen waren en ze wist niet dat er een probleem zou ziin dat
meerdere mensen zouden samenwonen. Ze was bezig om de situatie te regulariseren.

Op 7 augustus 2019 werd een afgevaardigde van
verhoord. Hij overhandigde een schriftelijke verkiaring waarin vermeld werd dat
aitzendkrachten hielp biy het vinden van een geschikte woning, omdat het voor hen niet
makkelijk was op eigen houtje iets te vinden. was geen partij bij de
huurovereenkomst en haalde er geen financieel voordeel uit. De vennootschap handelde te goeder
trouw en waakte in de mate van het mogelijke over de kwalitert van de woningen.
was niet op de hoogte van de gebreken aan de woning in Zodra ze op de
hoogte waren van de problemen hadden ze onmiddellijk actie ondernomen. Er was bovendien
sprake van duurzame samenwoning tussen twee vrienden.

In zyn mondelinge verklaring verklaarde dat hielp by
de bemiddeling inzake huwisvesting van buitenlandse werknemers. Ze brachten de partiyen in
contact en hielpen hen met vragen Bij problemen bemiddelden ze Ze stelden geen
huurovereenkomsten op Soms werd er getekend op kantoor, soms op locatie zelf. Ze kregen zelf
geen vergoeding. De bewoners beslissen zelf waar ze woonden Aan de huurders in was
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aevraaad of ze het zagen zitten om samen te wonen. Ze kenden elkaar niet vooraf
verklaarde dat hij er geen problemen in zag dat mensen die geen relatie met elkaar
hadden gingen samenwonen. had bemiddeld bij het beeindigen van de
huurovereenkomst en zou de uitvoering van de herstelovereenkomst mee opvolgen
zag het wel niet als ziyn taak om de herstelvordering uit te voeren

Op 24 juni 2019 stelde de wooninspectie vast dat het herstel nog niet uitgevoerd was

hiet per mail weten dat er begin juli een hersteicontrole kon uitgevoerd worden. Op 16
april 2020 stelde de wooninspectie vast dat het herstel nog niet uitgevoerd was
was geen zaakvoerder meer.

Op 12 oktober 2020 stelde de wooninspectie vast dat het herstel nog niet uitgevoerd was.
Op 1juni 2022 stelde de wooninspectie vast dat de woning conform was”

4. De telastleggingen A1 en A.2 hebben 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 in 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 Viaamse
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 Vlaamse
Codex Wonen. Artikel 3.1, § 1, Vlaamse Codex Wonen van 2021 bepaalt de veiligheids-
gezondheids- en woningkwaliteitsnormen, zoals die tot 1 januan 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:

1° gebreken van categorie |: kleine gebreken die de levensomstandigheden van de bewoners
negatief beinvloeden of die potentieel kunnen uitgroeien tot ernstige gebreken,

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

3° gebreken wvan categorie lll: 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 1s sinds 1 januari 2021 vervat in
artikel 3.34, eerste lid, Vlaamse 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
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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 dre straffen afleen.” Wanneer van de betrokken activiteit een gewoonte wordt
gemaakt, is de straf een gevangenisstraf van één jaar tot vijf jaar en/of een geldboete van
1.000 tot 100.000 euro (artikel 3.36, 1° Vlaamse Codex Wonen, vroeger artikel 20, § 1, derde
lid, 1° Vlaamse Wooncode).

In deze zaak zijn meerdere gebreken vastgesteld die behoren tot categorie Il en lil. Het hof
verwijst naar de gebreken die zijn opgesomd in het proces-verbaal van inlichtingen van 16
december 2020 (stuk 206 strafdossier).

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

5.1 Het staat niet ter discussie dat de woning gebreken
vertoonde die haar ongeschikt maakten voor bewoning Het hof verwist naar de
vaststellingen van de wooninspecteur in het aanvankelijk proces-verbaal.

was niet de eigenaar, verhuurder of onderverhuurder van die woning, en heeft

die woning evenmin zelf ter beschikking gesteld. Zij heeft wel de huurders bij

aangebracht en hielp hen met vragen over huren, waarborgen en afspraken. Soms
werd ook de huurovereenkomst op het uitzendkantoor setekend (verklaring van

—stuk 137 strafdossier). De huurder verklaarde dat
hij enkel contact had met een werknemer van
was bi) de aanvankelijke vaststellingen van de wooninspecteur aanwezig omdat hij net een
nieuwe bewoner in het pand had rondgeleid.

Door deze actieve daden heeft als tussenpersoon een onmishare bijdrage
geleverd aan de verhuur van de ongeschikte eengezinswoning aan
en in de zin van artikel 66, derde lid, Strafwetboek. Als

mededader moet zij niet zelf de hoedanigheid hebben van verhuurder, onderverhuurder of
persoon die een woning ter beschikking stelt. Het is niet relevant of de beklaagde al dan niet
verplicht was om de staat van de woning te onderzoeker kende de toestand
van de woning. Een werknemer van de vennootschap leidde de nieuwe huurders in die
woning rond. Anders dan wat deze beklaagde voorhoudt, was de gebrekkige staat van de
woning manifest zichtbaar voor elke bezoeker. Er is geen sprake van een onbewuste of
onopzettelijke deelname. Door huurders aan te brengen voor een ongeschikte woning, heeft

wetens en willens meegewerkt aan de realisatie van het misdnjf van de
telastleggingen A.len A 2.

5.2 wijst er zelf op dat zij er ingevolge een sectorale reglementering toe is
gehouden om alles in het werk te stellen opdat een migrerende uitzendkracht zo snel als
mogelijk een woonruimte zou vinden. De sectorale reglementering schrijft ook voor dat het
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urtzendbureau ervoor moet zorgen dat de aangeboden woonruimte beantwoordt aan de
verschillende toepasselijke reglementeringen (artikel 11 — bijlage 3, blad 12 aan proces-
verbaal nummer Ne te last gelegde misdrijven kaderen in de
verwezenlijking van het doel van en de waarneming van haar belangen. Ze zijn
haar materieel toerekenbaar.

Het betreft geen éénmalige of accidentele fout. heeft haar personeel
onvoldoende opgeleid om aan deze sectorale verplichtingen te voldoen. Het hof verwijst
naar de verklaring van lid van het directiecomité van die
stelde dat mensen die elkaar niet kennen in één woning mogen samenwonen als ze daar zelf
voor kiezen. Het was hem niet bekend dat een eengezinswoning niet zonder meer als
kamerwoning mag worden verhuurd. Er was binnen de rechtspersoon manifest onvoldoende
aandacht voor de wettelilke omkadering en de woonkwaliteitsvereisten. Dit staat in causaal
verband met de opzettelyk gepleegde misdrijven die het personeel voor haar rekening
pleegde. Bijgevolg kunnen de misdrijven ook moreel aan worden toegerekend.

Het hof beslist eenparig dat de schuld van de beklaagde aan de feiten van de
telastleggingen A.1 en A.2 vaststaat.

6. De beklaagde pleegde de feiten van de telastleggingen A.1 en A.2 met eenzelfde misdadig
opzet, zodat het hof hiervoor slechts één straf oplegt (artikel 65, eerste lid Strafwetboek).

Is nog niet eerder correctioneel veroordeeld Het strafregister van de
vennootschap vermeldt één veroordeling wegens het niet meedelen van de identiteit van de
bestuurder van een voertuig dat is ingeschreven op naam van een rechtspersoon. De
hoofdactiviteit van deze rechtspersoon is het tewerkstellen van uitzendkrachten. Ingevolge
een sectorale reglementering moet zij migrerende uitzendkrachten ook helpen bij het
vinden van een woonruimte. Het is niet zo dat een uitzendkantoor steeds een misdrijf pleegt
wanneer het bermddelt bij de huurovereenkomst van een uitzendkracht. Het is wel evident
dat een uitzendkantoor zich van huurbemiddeling moet onthouden wanneer het kennis
heeft van de gebrekkige staat van een woning. Dit blijkt ook uit de sectorale reglementering,
waar wordt vooropgesteld dat de voorgestelde woonruimtes aan alle wettelijke normen
moeten voldoen heeft haar personeel onvoldoende opgeleid om deze
bijkomende taak uit te voeren. Hierdoor kwamen de migrerende uitzendkrachten in een
woning terecht waar hun fundamenteel recht op menswaardig wonen werd geschonden.
Een principiéle straf moet deze beklaagde duidelijk maken dat ook zij hierin een
verantwoordelijkheid draagt.

Vermits de telastleggingen A.1 en A.2 betrekking hebben op één pand, is het niet bewezen
dat van de betrokken activiteit een gewoonte werd gemaakt. Bovendien heeft

na de start van het onderzoek systematisch bij de eigenaar van de woning aangedrongen op
het herstel van de woning, dat inmiddels is verwezenlijkt.

R Ve SR
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Het hof legt de beklaagde om die reden de minimumgeldboete op als principiéle bestraffing.
De opschorting van de uitspraak van de veroordeling, waar de beklaagde ondergeschikt om
verzocht, 1s geen gepaste reactie. Dit zou haar onvoldoende doen inzien dat ze bij de
huurbemiddeling ook op de woningkwaliteit moet toezien. De opgelegde geldboete
compenseert bovendien in zekere mate de kosten die de misdrijven voor de samenleving
veroorzaakten in de vorm van inzet van wooninspectie en justitie. Deze geldboete zal de
beklaagde niet sociaal declasseren. Het is bijzonder onwaarschijnlijk dat haar erkenning als
uitzendbureau hierdoor in het gedrang komt. Het hof kent deze beklaagde gewoon uitstel
toe voor een deel van deze geldboete. Er Is voldaan aan de wettelijke voorwaarden daartoe.
Het blijkt niet dat deze boete de financiéle draagkracht van de beklaagde zou overstigen.

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

7. De beklaagde is, hoofdelijk met de oorspronkelijk medebeklaagden

en gehouden tot de kosten, gevallen aan de zijde van het openbaar
ministerie voor de procedure in eerste aanleg. Zij moet ook de kosten betalen die aan de
zijde van het openbaar ministerie zijn gevallen voor de procedure in graad van beroep.

Als veroordeelde tot een correctionele hoofdstraf moet de beklaagde de bijdrage betalen
van 25 euro tot financiering van het bijgzonder Fonds tot hulp aan de slachtoffers van
opzettelyke 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.

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 58,24 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 mei 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 bekiaagde ook tot het betalen van een
bijdrage aan het Begrotingsfonds voor de juridische tweedelijnsbijstand, die sinds 1 oktober
2022 na indexatie 24 euro bedraagt.

8. Het hof houdt de beslissing omtrent de burgerlijke belangen aan.
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9. Uit het proces-verbaal van de wooninspectie van 1 juni 2022 blijkt dat de woning conform
is. Het herstel 1s zonder voorwerp.

Dictum

Toegepaste wetsartikelen:

Het hof maakt toepassing van de hiervoor aangehaalde artikelen en van de artikelen.
- 211 en 211bis, Wetboek van Strafvordering,

- 24 van de wet van 15 juni 1935 op het gebruik der talen in gerechtszaken,

Beslissing van het hof:

Het hof,
rechtsprekend op tegenspraak,

verklaart het beroep ontvankelyk en er ten gronde over beslissend met eenparige
stemmen:

wijzigt het beroepen vonnis als volgt.
op strafgebied:

verklaart de beklaagde schuldig aan de feiten van de
telastleggingen A.1 en A.2, behoudens de verzwarende omstandigheid dat van de betrokken
activiteit een gewoonte werd gemaakt, wat niet bewezen is;

veroordeelt de beklaagde voor de bewezen feiten samen tot een
geldboete van 3.000 euro, met deciemen gebracht op 24.000 euro;

verleent de beklaagde gewoon uitstel voor 2.000 euro van de
opgelegde geldboete van 3.000 euro, gedurende een periode van drie jaar;

veroordeelt de beklaagde tot 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 -ot betaling van een bedrag van 58,24
euro als vergoeding voor de kostprijs van het verloop van de strafprocedure;

veroordeelt de beklaagde tot betaling van een bydrage van 24
euro aan het Begrotingsfonds voor de juridische tweedeliynsbijstand;
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veroordeelt de beklaagde hoofdelijk met de oorspronkelijk
medebekiaagden en tot betaling van de kosten van de
strafvordering, voor het openbaar ministerie begroot op 364,83 euro In eerste aanleg,

veroordeelt de beklaagde tot betaling van de kosten van de
strafvordering voor het openbaar ministerie in beroep begroot op 80,37 euro;

houdt de beslissing omtrent de burgerlijke belangen aan;
herstelvordering

stelt vast dat de herstelvordering zonder voorwerp is.
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Kosten eerste aanleg.
Dagv. bekl. €26,91
Dagv. 2° bekl.: €28,44
Dagv. 3e bekl.+ hypo: € 276,31

£331,66
+ 10 %: €33,17
Totaal: € 364,83
Kosten beroep:
Afschrift vonnis: €39,00
Afschriften akten HB. €6,00
Opstelrecht ber.bekl. €35,00
Dagv. bekl.. €31,06
€73,06
+10 % €7,31
Totaal : € 80,37
Dit arrest is gewezen te Gent door het hof van beroep, tiende correctionele kamer,
samengesteld uit raadsheer als waarnemend kamervoorzitter, raadsheren
en en in openbare rechtszitting van 29 september
2023 uitgesproken door wnd. kamervoorzitter in aanwezigheid van

advocaat-generaal, met bijstand van griffier






