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beklaagd van:

de eerste en de tweede

om het wanbedrijf uitgevoerd te hebben of om aan de uitvoering ervan 
rechtstreeks medegewerkt te hebben, door enige daad, tot de uitvoering 
zodanige hulp verleend te hebben dat zonder zijn bijstand het misdrijf niet 
kon gepleegd worden,

bij inbreuk op de artikelen 1, 2, 99 § 1-7° (en § 3), 146-1°,147, 148, 149 en 
204 van het decreet houdende de organisatie van de ruimtelijke ordening 
dd. 18 mei 1999 (BS 08.06. 1999) de bij art 99 § 1 bepaalde handelingen, 
werken of wijzigingen zonder voorafgaande vergunning te hebben 
uitgevoerd, voortgezet of in stand gehouden,

in een gebouw het aantal woongelegenheden te hebben gewijzigd die 
bestemd zijn voor de huisvesting van een gezi.n of een alleenstaande,
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ongeacht of het gaat om een eengezinswoning een etagewoning, een 
flatgebouw een studie of een al dan niet gemeubleerde kamer

meer bepaald de eengezinswoning gelegen te 
kadastraal gekend als

geboren te
te

eigendom van 
i, wonende

te hebben opgesplitst in een kamerwoning met 4 kamers, waarvan 2 op 
eerste en twee op de tweede verdieping

te in de periode van 01.07.2008 tot 01.06.2009

Deze feiten zijn thans strafbaar gesteld door de artikelen 4.2.1.7° en 6.1.1. 
al.1 -10 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening

vermogensvoordeel: Art. 42 en 43 Bis S.W.B.

de eerste en de tweede tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig 
art. 42 en 43bis van het Strafwetboek, te horen veroordelen tot de 
bijzondere verbeurdverklaring van een bedrag van € 8.720 euro

zijnde

hetzij de vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdrijf zijn 
verkregen,
hetzij goederen en waarden die in de plaats ervan zijn gesteld, 
hetzij inkomsten uit belegde voordelen,

waarbij de rechter, indien de zaken niet kunnen worden gevonden in het 
vermogen van.de beklaagde, de geldwaarde ervan dient te ramen ( het 
equivalent bedrag).

berekening:

Stukken 44, 63, 64 strafdossier:

-huuropbrengst van 2 studenten gedurende 10 maanden aan een 
maandelijkse huurprijs van 240 euro: 2 x 10 x 240 = 4.800 euro 
-huuropbrenst van bewoner I gedurende 4 maanden aan
een maandelijkse huurprijs van 500 euro: 4 x 500 = 2.000 euro 
-huuropbrengst van student gedurende 6 maanden aan een
maandelijkse huurprijs van 320 euro: 6 x 320 = 1.920 euro



de herstelvordering van net college van burgemeester en schepenen 
van de stad voorgedragen door meester Sylvie Kempinaire,
advocaat te 9051 Gent, Putkapelstraat 105, die haar ter terechtzitting 
vertegenwoordigt;

de vordering van het openbaar ministerie, uitgesproken door B. 
Baeyens, eerste substituut-procureur des Konings;
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PROCEDURE

1. De rechtbank nam inzage van de stukken van de rechtspleging.

De dagvaarding werd regelmatig betekend. De dagvaarding werd 
overgeschreven op het eerste hypotheekkantoor te Gent op 3 november 
2014. De dagvaarding vermeldt de kadastrale omschrijving van het 
onroerend goed dat het voorwerp is van de tenlastelegging en identificeert 
de eigenaar ervan zoals voorgeschreven door de wetgeving inzake 
hypotheken.

De dagvaarding werd ingeschreven in het vergunningenregister.

Bij de behandeling van de zaak en in de processtukken werd gebruik 
gemaakt van de Nederlandse taal.

De beklaagden werden gedagvaard om te verschijnen op de openbare 
terechtzitting van 4 november 2014.

De zaak werd voor behandeling uitgesteld naar de terechtzitting van 2 
december 2014.

2. De rechtbank nam kennis van:

De beklaagden lieten verstek gaan.

STRAFRECHTELIJK

Feiten

3. Op 28 maart 2012 stelt de stedenbouwkundig ambtenaar van de Stad 
Gent vast dat de eengezinswoning, gelegen te 
kadastraal gekend als i
eigendom van werd opgesplitst in een kamerwoning
met 4 kamers: 2 kamers op de eerste verdieping en 2 kamers op de 
tweede verdieping.



Rechtbank van eerste aar.leg Oost-Vlaanderen, Afdeling Gent, kamer G30, not Nr. GE.66.97.203-2012 4° blad \jL

Op de eerste verdieping werd een wand bijgebouwd om de zitplaats op te 
splitsen in een kamer en een nieuwe badkamer. Deze handelinaen zouden
zijn uitgevoerd in opdracht van de vorige eigenaars .... '......

: en

Tijdens het plaatsbezoek werd vastgesteld dat de te beschermen 
eengezinswoning omgevormd is tot een pand met meerdere 
woonentiteiten:

- Op het gelijkvloers zijn er een gemeenschappelijke keuken, eet- 
plaats en toilet;

- Op de eerste verdieping zijn er 2 kamer en 1 badkamer met toilet; 
de oorspronkelijke, vergunde indeling is gewijzigd van kamer met 
zitplaats naar 2 kamers; er werd een badkamer met toilet bij inge- 
richt;

- Op de tweede verdieping bevinden er zich 2 kamers en 1 badkamer 
met toilet;

- De zolderverdieping is in gebruik als zolder;
- De gerealiseerde meergezinswoning heeft geen fietsenberging. .

Op dat moment wordt het pand aan 2 huurders verhuurd: 1 huurder huurt 
de volledige 2de verdieping; 1 huurder huurt een kamer op de eerste 
verdieping en 1 kamer staat leeg.

Voor de woning werd op 20 december 2007 een stedenbouwkundige 
vergunning (dossier 2007/919) afgeleverd als eengezinswoning.

4. • verklaarde op 25 September 2012 dat hii
de woning eind juni 2008 aankocht met zijn echtgenote 
voor het verblijf van hun studerende kinderen. Na de aankoop zouden zij 
enkel opfrissingswerken hebben uitgevoerd, zoals het plaatsen van 
brandvrije deuren, branddetectoren en schilderwerken. Er zouden in geen 
geval structured wijzigingen noch verbouwingen, noch andere werken zijn 
uitgevoerd waarvoor een vergunning diende te worden aangevraanri no
woning werd door hen terug verkocht eind juni 2012 aan 1_____

bevestigde de verklaring van haar
echtgenoot.

• i

5. Het openbaar ministerie vroeg daarop meer informatie over de 
personen, naast de kinderen van betrokkenen, die in de wonina zouden 
hebben verbleven. en ' bleven
echter lange tijd in gebreke deze informatie te verschaffen en stuurden 
uiteindelijk een eigen getypte nota waaruit zou moeten blijken dat enkel 
tijdens het “tweede en derde jaar” er telkens nog 2 studenten verbleven als 
medebewoners.

' verklaarde op 25 juli 2013 dat het haar man 
; was die de administratie van het pand voor zijn rekening 

nam en dat zij daar persoonlijk weinig kon over zeggen. Zij kon niet zeggen 
wie naast haar zonen in het pand hadden verbleven. De inkomsten van
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verhuur kwamen op een gemeenschappelijke rekening. Er konden ook 2 
huurovereenkomsten “voor een studentenkamer” worden voorgelegd.

6. Op 30 mei 2013 keurde het college van burgemeester en schepenen 
van de stad een herstelvordering goed. Dit houdt in dat het pand 
zowel qua inrichting als qua gebruik hersteld moet worden naar een 
eengezinswoning. Geen enkel vertrek in het pand mag als afzonderlijke 
woonentiteit worden ingericht of ter beschikking gesteld. Alle ruimten van 
het gelijkvloers en de verdiepingen moeten worden samengevoegd tot een 
woonentiteit, waarvan het volume samenvalt met dat van het volledige 
gebouw. De verschillende ruimtes van deze woonentiteit moeten voldoen 
aan de bepalingen van het algemeen bouwreglement.

Bovendien moeten volgende handelingen uitgevoerd worden om het 
herstel te realiseren:

- De badkamer op de eerste verdieping moet volledig verwijderd wor
den. Het behoud van twee sanitaire cellen staat niet in verhouding 
tot de grootte van het pand en zou het gebruik als meergezinswo- 
ning opnieuw in de hand kunnen werken. De leidingen van deze 
badkamer moeten worden gesupprimeerd of minstens onklaar ge- 
maakt en de leidingsopeningen moeten als voile muur worden af- 
gewerkt.

- De scheidingswand die op de eerste verdieping is geplaatst om de 
onderverdeling te realiseren tussen de badkamer en de kamer, 
moet volledig worden verwijderd. Tevens moet de zitplaats in haar 
oorspronkelijke functie en grootte worden hersteld.
Hiervoor moet ook de origineel vergunde deuropening tussen de 
kamer en de zitplaats opnieuw gerealiseerd worden (conform 
vergund plan 2007/919).

- Alle uiterlijke kenmerken van de meergezinswoning moeten verwij
derd worden: er mag slechts een teller voor nutsvoorzieningen (gas, 
water en elektriciteit), een deurbel en een brievenbus behouden 
blijven. •

Dit alles onder verbeurte van een dwangsom van 150 euro per dag 
vertraging na de door de rechtbank te bepalen uitvoeringstermijn.

De gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur heeft zich op 6 juni 2013 
aangesloten bij deze herstelvordering.

De Hoge Raad voor het Handhavingsbeleid gaf op 30 augustus 2013 een 
positief advies over de herstelvordering.

Beoordeling

7. De rechtbank acht de tenlastelegging bewezen.
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Straf

8. De feiten zijn de opeenvolgende en voortgezette uitvoering van een 
zelfde misdadig opzet, zodat voor ze samen slechts een straf moet worden 
opgelegd.

9. Op 1 September 2009 is de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening 
(VCRO) in werking getreden.

De onderhavige feiten zijn strafbaar gebleven (art.4.2.1. en 6.1.1. VCRO).

10. Krachtens artikel 6.1.1. VCRO kunnen de feiten worden bestraft met 
een gevangenisstraf van 8 dagen tot 5 jaar en met een geldboete van 26 
tot 400.000 euro of met een van die straffen alleen in hoofde van een 
natuurlijke persoon, en, ingevolge art. 7bis en 41 bis §1 Strafwetboek met 
een geldboete van 500 tot 800.000 euro in hoofde van een rechtspersoon.

In geval van de verzwarende omstandigheid zijn de minimumstraffen echter 
een gevangenisstraf van 15 dagen en/of een geldboete van 2.000 euro in 
hoofde van een natuurlijke persoon, en een geldboete van 2.000 euro in 
hoofde van een rechtspersoon.

11. De beklaagden hebben het eigen belang gesteld boven het belang dat 
de gemeenschap heeft bij een goede ruimtelijke ordening.

De op te leggen straf moet duidelijk maken dat de naleving van de regels 
ter bescherming van de ruimtelijke ordening ernstig genomen moet worden 
en dat de beklaagden zich niet ongestraft boven de wet kunnen stellen.

De straf moet ook van aard zijn de beklaagden ervan te weerhouden 
opnieuw dergelijke feiten te plegen.

Bovendien moet ook rekening worden gehouden met de maatschappelijke 
kost die door de beklaagden veroorzaakt wordt in de vorm van de 
noodzakelijke inzet van mensen en middelen voor de handhaving. De inzet 
van inspectiediensten, politie en justitie brengen voor de gemeenschap een 
grote kost met zich.

De rechtbank is van oordeel dat de hierna bepaalde geldboeten aan het 
beoogde preventieve en repressive doel tegemoet komen.

12. Het openbaar ministerie vordert eveneens de bijzondere 
verbeurdverklaring van het wederrechtelijk verkregen vermogensvoordeel 
en begroot dit op 8.720 euro.

Dit bedrag werd door het openbaar ministerie begroot op basis van de 
huurprijs van de kamers. r
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Overeenkomstig art. 42, 3° Sw. kunnen de vermogensvoordelen die 
rechtstreeks urt het misdrijf zijn verkregen worden verbeurdverklaard.

De rechtbank is van oordeel dat het principieel niet kan aanvaard worden 
dat veroordeelden in het bezit gelaten worden van de voordelen of winsten 
die zij uit een misdrijf haalden. Misdrijven plegen mag immers niet ionend 
zijn. Dit zou een verkeerd signaal zijn ten aanzien van burgers-en bedrijven 
die wel de wet naleven, correct handelen en daartoe inspanningen en 
investeringen doen. Het zou dus ook de geloofwaardigheid van, en het 
vertrouwen in de overheid ondermijnen.

De verbeurdverklaring van 8.720 euro dringt zich op.

STEDENBOUWKUNDIG HERSTEL

13. Het college van burgemeester en schepenen van vorderde op 30 
mei 2013 het herstel naar de oorspronkelijke toestand. Het pand moet 
zowel qua inrichting als qua gebruik hersteld worden naar een 
eengezinswoning, en dit onder verbeurte van een dwangsom van 150 euro 
per dag vertraging.

De gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur heeft zich op 6 juni 2013 
aangesloten bij deze herstelvordering.

De Hoge Raad voor het Handhavingsbeleid gaf op 30 augustus 2013 een 
positief advies over de herstelvordering.

De vordering luidt als voIgt: Het pand moet zowel qua inrichting als qua 
gebruik hersteld moet worden naar een eengezinswoning. Geen enkel 
vertrek in het pand mag als afzonderiijke woonentiteit worden ingericht of 
ter beschikking gesteld. Alle ruimten van het gelijkvloers en de 
verdiepingen moeten worden samengevoegd tot een woonentiteit, waarvan 
het volume samenvalt met dat van het volledige gebouw. De verschillende 
ruimtes van deze woonentiteit moeten voldoen aan de bepalingen van het 
algemeen bouwreglement.

Bovendien moeten volgende handelingen uitgevoerd worden om het 
herstel te realiseren:

- De badkamer op de eerste verdieping moet volledig verwijderd wor
den. Het behoud van twee sanitaire cellen staat niet in verhouding 
tot de grootte van het pand en zou het gebruik als meergezinswo- 
ning opnieuw in de hand kunnen werken. De leidingen van deze 
badkamer moeten worden gesupprimeerd of minstens onklaar ge- 
maakt en de leidingsopeningen moeten als voile muur worden af- 
gewerkt.

- De scheidingswand die op de eerste verdieping is geplaatst om de 
onderverdeling te realiseren tussen de badkamer en de kamer, 
moet volledig worden verwijderd. Tevens moet de zitplaats in haar 
oorspronkelijke functie en grootte worden hersteld.
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Hiervoor moet ook de origineel vergunde deuropening tussen de 
kamer en de zitplaats opnieuw gerealiseerd worden (conform 
vergund plan 2007/919).

- Alle uiterlijke kenmerken van de meergezinswoning moeten verwij- 
derd worden: er mag slechts e£n teller voor nutsvoorzieningen (gas, 
water en elektnciteit), een deurbel en een bnevenbus behouden 
blijven.

14. De hersteivordering is noch onwettig, noch kennelijk onredelijk.

Het herstei naar een eengezinswoning is nog steeds noodzakelijk ter 
vrijwaring van de goede ruimtelijke ordening.

15. Het opleggen van een dwangsom ais drukkingmiddel voor het uitvoeren 
van het bevoien herstei is eveneens noodzakelijk. Het bedrag ervan kan 
door de rechter bepaald worden zelfs zonder een specifiek gevorderd 
bedrag of hoger dan het gevorderde bedrag.

Het volstaat dat een dwangsom gevorderd wordt.

De door het bestuur gevorderde dwangsom van 150 euro per dag moet 
worden opgelegd.

De hersteivordering is de beklaagden reeds lang bekend en het herstei 
werd nog steeds niet uitgevoerd.

Het bestuur heeft er ook belang bij dat de veroordeelde zelf de veroordeiing 
tot het herstei nakomt gelet op de beperkte overheidsmiddelen, de zware 
procedure van aanbesteding en de lange tijd nodig voor een ambtshalve 
uitvoering.

Tenslotte zijn het de beklaagden die veroordeeld worden om de plaats in 
haar vorige toestand te herstelien en heeft de gemeenschap er baat bij dat 
dit ten spoedigste gebeurt.

Een dwangsom is daartoe het meest efficiente middel.

16. Het college van burgemeester en schepenen vorderde eveneens de 
onmiddellijke uitvoerbaarheid.

De hersteivordering is de beklaagden reeds lang bekend en het herstei 
werd nog steeds niet uitgevoerd.

De gemeenschap heeft er belang bij dat dit ten spoedigste gebeurt.
V
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BURGERRECHTELIJK

17. Ingevolge art. 4 Voorafgaande Titel Wetboek van Strafvordering dient 
de rechtbank de overige burgerlijke belangen ambtshalve aan te houden.

KOSTEN

18. De beklaagden moeten worden veroordeeld tot de gerechtskosten 
zoals hiema begroot.

19. De beklaagden moeten een wettelijk verplichte bijdrage betalen voor 
de financiering van het “Bijzonder Fonds tot Hulp van de Slachtoffers van 
Opzettelijke gewelddaden en aan de Occasionele Redders” (artikel. 29, 
tweede lid van de Wet van 1 augustus 1985 houdende fiscale bepalingen). 
Deze bijdrage bedraagt 150 euro (met opdeciemen). Deze bijdrage heeft 
een eigen aard en is geen straf.

20. De beklaagden moeten ook een vaste vergoeding voor beheerskosten 
in strafeaken betalen (artikel 91, tweede lid van het Koninklijk Besluit van 
28 december 1950 houdende het algemeen reglement op de 
gerechtskosten in strafeaken). Deze vergoeding bedraagt 51,20 euro

Om deze redenen, en gelet op de volgende artikelen:

art. 11, 12, 14, 16, 31, 32, 34, 35, 41 Wet van 15juni 1935;
art. 4 Wet van 17 april 1878 - Wet houdende de voorafgaande titel van het
Wetboek van Strafvordering;
art. 162, 182, 184, 186,189, 190, 194, 195 Wetboek van Strafvordering;
art. 1, 2, 3, 7, 25, 38, 40, 41, 42, 43bis, 65 lid 1, 66, 100 Strafwetboek;
art. 2, 3, 4 Wet van 26 juni 2000 (B.S. 29 juli 2000);
art. 1, 2,3 Koninklijk Besluit van 11 december 2001 (B.S. 22 december
2001)
art. 1, 2, 3 Wet van 5 maart 1952;
art. 91, tweede lid van het Koninklijk Besluit van 28 december 1950 
houdende het algemeen reglement op de gerechtskosten in strafeaken; 
art. 28, 29 van de wet van 1 augustus 1985;
alsook de overige wetsbepalingen aangehaald in huidig vonnis
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de rechtbank, recht doende bij verstek,

STRAFRECHTELIJK

Verklaart de feit, vcorwerp van de enige tenlastelegging bewezen.

Veroordeelt en ! voor de
hierboven omschreven en bewezen verklaarde tenlastelegging elk tot een 
geldboete van I.OOOenjro, vermeerderd met 45 opdeciemen tot 5.500 
euro, of een vervangende gevangenisstraf van 3 maanden;

Beveelt lastens elk de bijzondere verbeurdverklaring van 4.360 euro.

Veroordeelt elk tot betaling van een bijdrage aan het Bijzonder Fonds tot 
Hulp aan de Slachtoffers van Opzettelijke Gewelddaden en aan de 
Occasionele Redders van 25 euro, vermeerderd met 50 opdeciemen tot 
150 euro.

Veroordeelt elk tot betaling van een vaste vergoeding voor beheerskosten 
van 51,20 euro.

Gerechtskosten

Veroordeelt en I hoofdelijk tot
betaling van de gerechtskosten gevailen aan de zijde van het openbaar 
ministerie en begroot op 102,74 euro, meer de betekeningskosten van huidig 
vonnis.

STEDENBOUWKUNDIG HERSTEL

Beveelt op vordering van het college van burgemeester en schepenen van 
en van de gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur het herstel van 

de woning gelegen te , kadastraal gekend als
, als voIgt:

Het pand moet zowel qua inrichting als qua gebruik hersteld moet worden 
naar een eengezinswoning. Geen enkel vertrek in het pand mag als
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afzonderlijke woonentiteit worden ingericht of ter beschikking gesteld. Alle 
ruimten van het gelijkvloers en de verdiepingen moeten worden 
samengevoegd tot een woonentiteit, waarvan het volume samenvalt met 
dat van het volledige gebouw. De verschiiiende ruimtes van deze 
woonentiteit moeten voldoen aan de bepalingen van het algemeen 
bouwreglement.

Bovendien moeten volgende handelingen uitgevoerd worden om het 
herstel te realiseren:

- De badkamer op de eerste verdieping moet volled'rg verwijderd wor
den. Het behoud van twee sanitaire cellen staat niet in verhouding 
tot de grootte van het pand en zou het gebruik als meergezinswo- 
ning opnieuw in de hand kunnen werken. De leidingen van deze 
badkamer moeten worden gesupprimeerd of minstens onklaar ge- 
maakt en de leidingsopeningen moeten als voile muur worden af- 
gewerkt.

- De scheidingswand die op de eerste verdieping is geplaatst om de 
onderverdeling te realiseren tussen de badkamer en de kamer, 
moet vplledig worden verwijderd. Tevens moet de zitplaats in haar 
oorspronkelijke functie en grootte worden hersteld.
Hiervoor moet ook de origineel vergunde deuropening tussen de 
kamer en de zitplaats opnieuw gerealiseerd worden (conform 
vergund plan ).

- Alle uiteriijke kenmerken van de meergezinswoning moeten verwij
derd worden: er mag slechts een teller voor nutsvoorzieningen (gas, 
water en elektriciteit), een deurbel en een brievenbus behouden 
blijven.

Deze werken moeten worden uitgevoerd binnen een termijn van 6 
maanden vanaf de dag waarop dit vonnis wordt uitgesproken.

Zegt voor recht dat op vordering van het college van burgemeester en 
schepenen van de stad 1 of op vordering van de gewestelijk 
stedenbouwkundig inspecteur door de veroordeelden een dwangsom van 
150 euro zal worden verbeurd per dag vertraging in de nakoming van dit 
bevel, te rekenen vanaf het verstrijken van de termijn van 6 maanden vanaf 
de dag waarop dit vonnis is uitgesproken.

Zegt voor recht dat de gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur en het 
college van burgemeester en schepenen, indien het vonnis niet vrijwillig 
wordt uitgevoerd binnen voormelde termijn, ambtshalve in de uitvoering 
ervan kunnen voorzien, overeenkomstig artikel 6.1.46 VCRO, op kosten 
van de veroordeelden.

Verklaart het vonnis wat betreft de beslissing over de herstelvordering 
uitvoerbaar bfj voorraad niettegenstaande hoger beroep.
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BURGERRECHTELIJK

Houdt ambtshalve de overige burgerrechtelijke belangen aan.

Dit vonnis werd uitgesproken in openbare terechtzitting van de dertigste 
kamer van de correctionele rechtbank te Gent op 30 december 2014, 
bestaande uit Jan Van den Berghe, rechter en Muriel D'Asseler, griffier, in

Jart Van Vossel, substituut-procureur des Konings.

Muriel D'Asseler Jan Van den Berghe




