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Not.nr. GE,66.97.000784/12

In de zaak van het Openbaar Ministerie en van

1.nr. College van burgemeester en schepenen van de stad
Met kantoren te

eiseres tot herstel,

tegen
1. nr. /’/72 | i van nationaliteit
geboren te op
wonende te
2.nr. //’/75 van nationaliteit,
geboren te
wonhende te
beklaagden,
verdacht van:

om de misdaad of het wanbedrijf te hebber "ultgevoerd of aan de uitvoering ervan
rechtstreeks te hebben meegewerkt, om, door enige daad, tot de uitvoering 20danige hulp
te hebben verleend dat het wanbedrijf zonder zijn bijstand nlet had kunnen worden
gepleegd (art. 66 Sw.)

de eerste en de tweede:

bij inbreuk op artikel 6.1.1.1° van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening

hetzij zonder voorafgaande stedenbouwkundige vergunning, hetzij in strijd met de
vergunning, hetzij na verval, vernietiging, verstrijken van de termijn van de vergunning,
hetzij in geval van schorsing van de vergunning, hiernavermelde handelingen, zoals bepaald

hij artikel 4.2.1.7° (het opsplitsen van een woning of het wijzigen in een gebouw van het
aantal woongelegenheden die hoofdzakelijk bestemd zijn voor de huisvesting van een gezin

[ Pace  01-0DOO0RIHME2-DDO2-DDIR-01-01-4 |

| =i _



3 Juli 2015 10:46 COR. BEROE® & KI GENT 09 2345798 Ne. /733 N 4/1d

Hof van beroep Gent - tiende kamer ~2014/NT/869 - p. 3 3e blad CD\

Ll o et

of een alleenstaande, ongeacht het gaat om een eengezinswoning, een etagewoning, een

flatgebouw, een studio of een al dan niet gemeubileerde kamer) in het pand gelegen te
kadastraal gekend als

eigendom van

. geboren te op wonende
te :

. geboren te wonende te

° | geboren te ~wonende te

meer bepaald: de eengezinswoning is omgevormd tot een kamerwoning met 6

studentenkamers
L te in de periode van 1 februari 2010 tot 1 augustus 2010 te
_hebben ultgevoerd;

2 te in de periode van 1 september 2010 tot datum bevel

dagvaarding te hebben voortgezet;

Vermogensvoordelen

De eerste en de tweede tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig art. 42, 3° en/of
43bis van het Strafwetboek, te horen veroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring van
een bedrag van 7.762,50 euro

zijnde de op grond-van de weerhouden feiten geraamde opbrengst van de vervolgde
.misdrijven waarhij de vermogensvoordelen rechtstreeks uit het misdrijf zijn verkregen.
Berekening:

Van 1 september 2010 tot datum bevel tot dagvaarding:

Gemiddeld 225 euro per maand verhuurd aan 5 medestudenten: 34 x % maand = 7.762,50
euro.

£ I I

1.1 De rechtbank van eerste aanleg Oost-Vlaanderen, afdeling Gent, kamer 21d, besliste bij
vonnis van 24 juni 2014 op tegenspraak als volgt:

“voorafgaandelijk o

Verbetert de dagvaarding als volgt:
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"Vermogensvoordelen

De eerste en de tweede tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig art. 42, 3° en/of 43
bis van het Strafwetboek, te horen veroordelen tot de buzondere verbeurdverklaring van een
bedrag van 7.762,50 euro

zijnde de op grond van de weerhouden feiten geraamde opbrengst van de vervolgde
misdrijven waarbij de vermogensvoordelen rechtstreeks uit het misdriff zijn verkregen.
Berekening

Van 1 september 2010 tot datum bevel tot dagvaarding:

Gemliddeld 225 euro per maand verhuurd aan 5 medestudenten: 34,5 maand = 7.762,50
euro”

Strafrechtelijk:

Verklaart de feiten voorwerp van de tenlasteleggingen 1 en 2 bewezen.

Gelast met zijn instemming de opschorting van de uitspraak van de veraordeling gedurende
een termijn van 3 jaor vanaf heden, {...)

Verkloart verbeurd ten laste von deze beklaagde, als equivalent van vermogensvoordelen die
rechtstreeks uit het bewezen verklaarde misdrijf zijn verkregen, een geldsom van 19.406,25
euro.

Verklaart de fejten voorwerp van de tenlasteleggingen 1 en 2 bewezen.

Gelast met haar instemming de opschorting van de uitspraak van de veroordeling gedurende
een termijn van 3 jaar vanaf heden, {...)

Verklaart verbeurd ten loste van deze beklaagde, als equivalent van vermogensvoordelen die
rechtstreeks uit het bewezen verklaarde misdrijf zijn verkregen, een geldsom van 15.406,25

euro.

Kasten:
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Veroordeelt de beklaagden elk tot betaling van de vaste vergoeding voor beheerskasten in
.Strafzaken van 51,20 euro. :

Veroordeeft de. beklaagden hoofdelijk tot de gerechtskosten, voor het openbaar ministerie
begroot op 82,39 euro.

Stedenbouwkundig herstel;

Beveeit op vordering van het college van burgemeester en schepenen van de stad en
van de gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur het herstel naar de oorsoronkeliike
toestand met betrekking tot het perceel gelegen aan de .

kadastraal gekend als

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

Deze werken moeten worden uitgevoerd binnen een termijn van 4 maanden vanaf de dag
waarop dit vonnis in kracht van gewijsde treedt.

2egt voor recht dat de gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur en het coilege van
burgemeester en schepenen, indien het vonnis niet vrijwillig wordt uitgevoerd binnen
voormelde termijnen, ambtshalve in de uitvoering. ervan kunnen voorzien, overeenkomstig
artike! 6.1.46 VCRO, op kosten van de veroordeelden die daartoe hoofdelijk gehouden zijn.

Burgerrechtelljk:

Houdt de burgeriijke belangen voor wat betreft de bewezen verkiaarde misdrijven
ambtshaive aan.”

1.2 Tegen dit vonnis werd hoger beroep mgesteld op:

- 8 juli 2014 door de eiseres tot herstel tegen de afwijzing van de opleggmg van een
dwangsom;

- 8juli 2014 door de beklaagden, tegen het opleggen van een verbeurdverkiaarde geldsom,
- 8 juli 2014 door het openbaar ministerie tegen beide beklaagden, tegen alle
beschikkingen. :
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1.3 Het hof hoorde op de openbare rechtszitting van 12 juni 2015 in het Nederlands:

- het apenbaar ministerie in zijn vordering bij monde van Jan De Clercq, substituut-
procureur-generaal,

- de beklaagden in hun middelen van verdediging, vertegenwoordigd door meester Bruno
Alderweireldt, advocaat met kantoor te Dendermonde, en meester Bart De Becker, advocaat
met kantoor te Kortrijk.

‘De eiseres tot herstel is niet aanwezig en wordt niet vertegenwoordigd door een advocaat.

2. De hoger beroépen zijn tijdig en regelmatig naar de vorm. Gelet op het onbeperkt hoger
beroep van het openbaar ministerie tegen de beide beklaagden is het hof gevat van al de
beslissingen van de eerste rechter in het bestreden vonnis.

3.1 Het hof verbetert onderdeel 2 van de telastlegging door precisering van de datum van
het, op zich niet-gedateerde, bevel tot dagvaarding als “9 december 2013”; deze datum
wordt weerhouden gelet op het kantschrift van de procureur des Konings te Gent van die
datum aan de procureur des Konings te Dendermonde, stuk 1 kaft rechtspleging, waarbi] het
bevel tot dagvaarden duidelijk was gevoegd.

3.2 Het hof verbetert ook de dagvaarding door vermelding van de correcte toepasselijke
wetsbepaling die de strafbaarstelling en de straf bepaalt als volgt: “artikel 6.1.1, eerste lid, 1°
van de Viaamse Codex Ruimtelijke Ordening” .

3.3 Het hof merkt op dat de eerste rechter de dagvaarding niet diende te verbeteren wat de
formulering van de door het openbaar ministerie gevorderde bijzondere verbeurdverklaring
betreft. De rechter is immers niet gebonden door het bedrag dat in de vordering van het
openbaar ministerie is vermeld. Wel dient hij de vermogensvoordelen te ramen die uit het
door hem bewezen verklaarde misdriif zijn verkregen, met eerbiediging van het beginsel van
tegenspraak dat in de bepaling van artiket 43bis Strafwetboek is vastgelegd.

4.1 De beklaagden zijn vervolgd voor het opsplitsen 2zonder voorafgaande
stedenbouwkundige vergunning .van de eengezinswoning nader correct aangeduid in de
dagvaarding naar een meergezinswoning, nl. in onderdeel 1 de uitvoering van de opsplitsing
en in onderdeel 2 deze opsplitsing te hebben voortgezet.

De eerste beklaagde verklaarde dat de uitgevoerde werken plaatsvonden In de periode
tussen februari 2010 en augustus 2010 (stuk 16 strafdossler).

4.2 Artikel 4.2.1, 7° Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening {VCRO) bepaalt dat niemand

zonder voorafgaande stedenbouwkundige vergunning een woning mag opsplitsen of in een
gebouw het aantal woongelegenheden die hoofdzakelijk bestemd 2ijn voor de huisvesting
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van een gezin of van een alleenstaande mag wijzigen, ongeacht of het gaat om een
eengezinswoning, een etagewoning, een flatgehouw, een studio of een al dan niet
gemeubileerde kamer. Artikel 6.1.1, eerste'lid, 1° VCRO bestraft de bij artikel 4.2.1 bepaalde
handelingen, hetzij zonder voorafgaande vergunning, hetzij in strijd met de vergunning,
hetzij na verval, vernietiging of het verstrijken van de termijn van de vergunning, hetzij in het
geval van schorsing van de vergunning, uitvoeren, voortzetten of instandhouden.

Uit deze wetsbepalingen volgt dat strafbaar Is het zonder de vereiste vergunning uitvoeren,
voortzetten of instandhouden van het opsplitsen van een woning dan wel het wijzigen in een
gebouw van het aantal woongelegenheden, behoudens wat betreft de toepassing van artikel
6.1.1, derde lid VCRO inzake de instandhouding in niet-ruimtelijk kwetsbare gebieden.

Onder uitvoeren, voortzetten en instandhouden in de zin van voormelde wetsbepalingen
wordt verstaan: -

- Ultvoeren: het materieel verrichten van het opsplitsen van een woning of het wijzigen van
het aantal woongelegenheden;

- voortzetten: het verder uitvoeren van het opsplitsen van een woning of het wijzigen van
het aantal woongelegenheden na een verval, schorsing of vernietiging van de
stedenbouwkundige vergunning;

- instandhouden: het schuldig verzuim om aan het bestaan van de wederrechtelijke
opsplitsing van de woning of de wijziging van het gebouw wat betreft het aantal
woongelegenheden een einde te maken.

4.3 Daaruit volgt dat het gebruiken of [aten gebruiken, al dan niet door verhuren, van een
opgesplitste woning of van een gebhouw waarvan het aantal woongelegenheden is gewijzigd
zonder de vereiste stedenbouwkundige vergunning geen voortzetten is in de zin van de
artikelen 4.2.1, 7° en 6.1.1, eerste lid, 1° VCRO.

De woning is gelegen in niet-ruimtelijk kwetshaar gebled, namelijk woongebied, zodat ook
van een vergunningsplichtig Instandhouden geen sprake kan zljn. -

De beklaagden moeten worden ontslagen van rechtsvervolging voor de feiten van onderdeel
2 van de telastlegging.

S. De feiten van onderdeel 1 van de telastlegging vonden plaats in de periode van 1 februari
2010 tot 1 augustus 2010. Voor zover bewezen, werden ze gepleegd met eenzelfde misdadig
opzet en leveren zij een voortgezet misdrijf op, waarbij de verjaring pas begint te lopen op
de dag waarop het laatste feit werd gepleegd, nl. 31 juli 2010. De te last gelegde feiten
betreffen een wanbedrijf met een verjaringstermijn van vijf jaar. De verjaring van de
strafvordering werd laatst geldig gestuit op 12 juni 2015 door de hehandeling van de zaak
voor het hof. De strafvordering is voor onderdeel 1 van de telastlegging nog niet vervallen
door verjaring.
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6. Voor de uiteenzetting van de relevante feitelijke gegevens verwijst het hof naar de
overwegingen In dit verband van de eerste rechter in de rubriek ‘Feiten’ {randnummers 4 tot
en met 8) van het bestreden vonnis, die hier kortheidshalve als uitdrukkelijk herhaald
worden heschouwd, met die precisering dat waar is vermeld dat het pand aan de zoon werd
verhuurd dit moet worden gelezen als ‘de zoon van de eerste beklaagde, stiefzoon van de
tweede beklaagde. Ook blijkt gelet op onderzoeksnota die werd opgesteld ingevolge een
onderzoek op 11 maart 2014 dat alle kamers over een Iavabo beschikten (zie de stukken 8
"en 11 in de kaft rechtspleging).

7. De feiten van onderdeel 1 van de telastlegging zijn in beroep voor de beide beklaagden
bewezen gebleven. De beklaagden betwisten voor het hof ook niet langer dat onvergund
een opsplitsing van een eengezinswoning naar een meergezinswoning gebeurde. De eerste
rechter heeft in randnummer 9 in het bestreden vonnis correct geoordeeld dat sprake was
van een vergunningsplichtige opsplitsing. Het hof maakt deze motieven tot de zijne.

8.1 De heklaagden stoorden zich duidelijk niet aan de vergunningsplicht. Zij wijzigden een
eengezinswoning haar een meergezinswoning zonder voorafgaande stedenbouwkundige
vergunning. Zij deden afbreuk aan de inspanningen die worden geleverd om binnen de stad

een mix aan woningen te garanderen. Zij plaatsten daarmee hun eigen belang boven
het belang van een goede ruimtelilke ordening.

8.2 De beklaagden verzoeken het hof hun de gunst van de opschorting van de uitspraak van
de veroordeling toe te kennen,

Er zijn echter geen redenen om aan de beklaagden deze gunst te verlenen, nu een
veroordeling van de beklaagden tot een geldboete, zoals te dezen is aangewezen, niet van
aard Is enige sociale reclassering in het gedrang te brengen of op onevenredige wijze de
soclale declasserlng van deze beklaagden te bewerkstelligen. Het feit dat de
huurovereenkomst werd aangegaan met hun zoon, respectievelijk stiefzoon, alsof deze
alleenhuurder was, terwiil van meet af aan vaststond dat ook andere personen, weze het
vrienden van hem, als student kamers in de woning gingen huren, wijst er op dat de
beklaagden goed wisten dat wat zij deden zonder stedenbouwkundige vergunning niet kon,
zodat mede daarom de opschorting een onvoldoende signaal 2ou zijn.

8.3 Bij de straftoemeting houdt het hof enerzijds rekening met de aard en ernst van de
feiten, en anderzijds in het voordeel van de beklaagden het gegeven dat zij elk nog een
blanco strafregister hebben en dat de opsplitsing ongedaan werd gemaakt, zodat het herstel
niet meer moet worden opgelegd.

De hiernabepaalde geldboete en vervangende gevangenisstraf, om de beklaagden er toe aan
te zetten de geldboete te voldoen, is een passende bestraffing.
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De geldboete moet worden vermeerderd met 45 deciemen, nu de feiten werden gepleegd
na 29 februari 2004 en voor 1 januari 2012, -

9.1 De eerste rechter oordeelde correct over de vergoeding voor administratieve kosten en
de gerechtskosten, met dien verstande dat het hof vaststelt dat de gerechtskosten
ondeelbaar zijn veroorzaakt door het bewezen onderdeel 1 van de telastlegging.

9.2 De beklaagden dienen elk als veroordeelde tot een correctionele hoofdstraf te worden
verplicht tot het betalen van de bijdrage tot financiering van het bijzonder Fonds tot hulp
aan de slachtoffers van opzettelijke gewelddaden en aan de occasionele redders die sedert
17 december 2005 € 25 bedraagt. Deze hijdrage dient sinds 1 januari 2012 vermeerderd te
worden met 50 opdeciemen tot € 150, ongeacht de datum van de bewezen verklaarde
feiten; deze hijdrage heeft een eigen aard en is geen straf.

10.:{ Het openbaar ministerie vordert schriftelijk overeenkomstig de artikelen 42, 3° en 43bis
Strafwetboek de verbeurdverklaring hij equivalent van de vermogensvoordelen die de
beklaagden wederrechtelijk it het hewezen misdrijf hebben bekomen.,

10.2 De beklaagden mogen niet in het bezit worden gelaten van voordelen die zij uit het
bewezen misdrijff hebben verkregen: dit zou maatschappelijk onaanvaardbaar zijn en
meebrengen dat het plegen van misdrijven lonend is.

Indien de zaken niet kunnen worden gevonden in het vermogen van de veroordeelde raamt
de rechter de geldwaarde ervan en heeft de verbeurdverkiaring betrekking op een daarmee
overeenstemmend bedrag.

Door het opsplitsen van een eengezinswoning naar een woning die door zes personen kon
en ook werd betrokken hebben de beklaagde winsten kunnen maken die zonder de
gepleegde inbreuk niet konden worden gerealiseerd en dus wederrechtelijk waren. Het is
daarbij van geen belang dat zij deze winsten niet beroepshalve of om commerciéle redenen
nastreefden.

Die winsten werden rechtstreeks uit het bewezen misdrijf voorwerp van onderdeel 1 van de
telastlegging verkregen. De bijzondere verbeurdverklaring kan ook betrekking hebben op
inkomsten die niet in de vervolgde periode zijn verkregen, wanneer zij rechtstreeks
voortkomen uit het bewezen misdrijf, zoals in casu het geval is. Art. 42, 3° Sw. is toepasselijk.
De verbeurdverklaring is mogelijk gelet op de schriftelijke vordering van het openbaar
ministerie.

10.3 Terecht wees de eerste rechter er op dat bij de berekening van het wederrechtelijk
vermogensvoordeel geen rekening moet gehouden worden met de gemaakte kosten: de
bruto-winst komt in aanmerking. Art. 42, 3%, Sw., doelt op elke winst die door het plegen van
het misdrijf wordt verkregen; de raming van die winst vereist niet dat het nettobedrag ervan
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wordt bepaald. Het hof houdt geen rekening met de kosten die de beklaagden deden om de
woning te renoveren, zelfs niet nu de2e rengvatle een meer duurzame en energiezuinige
woning, die de leefbaarheid in de- stad ten goede komt, heeft meegebracht. Dle
renovatie brengt voor de beklaagden ook duldelijk voordelen mee, z0als overigens kan

worden afgeleid uit het feit dat zij de woning kachten voor € 100 000, en thans te koop
stellen voor € 270 000 (zie bundel beklaagden).

10.4 De eerste rechter berekende terecht het wederrechtelijk verkregen vermogensvoordeel
in totaal op € 38 812,50, zijnde de huurgelden van de verhuur van de kamers, aan anderé
personen dan de zoon, respectievelijk stiefzoon. Het bedrag vermeld in de dagvaarding
betrof duidelijk een niet correcte begroting.

De beklaagden voerden voor het hof over het voormeld mogelijk te verbeuren bedrag
verweer,

Anders dan de eerste rechter is het hof van oordeel dat in casu niet het volledig bedrag aan
huurgelden moet worden verbeurd verklaard. Er kan immers rekening worden gehouden
met het felt dat de beklaagden indien zij de woning als eengezinswoning zouden hebhen
verhuurd ook een huur zouden hebben ontvangen. Het hof bepaalt het vermogensvoordeel
in die omstandigheden in billijkheid, bij afwezigheid van gegevens die een precieze begroting
toelaten, in totaal op € 20 000, hetzlj op € 10 000 voor elk van de beklaagden, aangezien zij
elk voor de helft het vruchtgebruik hadden.

Er zijn geen redenen om de beklaagden de gunst van het uitstel van het geheel of een deel
van het verbeurdverklaarde bedrag te verlenen: het verlenen van dergelijke gunst zou de
beklaagden onvoidoende het besef bhllbrengen dat misdrijven geen voordeel mogen
opleveren.

11. Door de stedenbouwkundig inspecteur werd bij proces-verbaal van 17 december 2014
vastgesteld dat de woning opnieuw de kenmerken had van een eengezinswoning (stuk 4,
kaft procedure voor het hof). Het door de eerste rechter bevolen herstel werd dus

uitgevoerd.

De herstelvorderingen van de gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur en van het college
van burgemeester en schepenen van de stad Gent zijn derhalve zonder voorwerp geworden.

12. Terecht werden mogelijke burgerlijke belangen ambtshalve aangehouden.
OP DEZE GRONDEN
Het hof,

rechtsprekend op tegenspraak voor de beklaagden en bij verstek voor de eiseres tot herstel,
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gelet op de artikelen hiervoor aangehaald, de artikelen aangehaald door de eerste rechter,
vitgezonderd de artikelen van de wet van 29 juni 1964, en:

- art. 211, 211bisen 212 Sv.,,
- art. 24 van de wet van 15 juni 1935 op het gebruik der talen in gerechtszaken,

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

bevestigt het bestreden vonnis wat betreft de beslissingen tot veroordeling in de
gerechtskosten, de betaling van de vergoeding voor administratieve kosten en het
aanhouden van de burgerlijke belangen,

wijzigt het bestreden vonnis voor het overige als volgt:
verbetert de telastlegging zoals hiervoor vermeld in de randnummers 3.1 en 3.2,
ontslaat de belde heklaagden van rechtsvervolging voor onderdeel 2 van de telastlegging,

veroordeelt de eerste beklaagde voor onderdeel 1 van de telastlegging tot
een geldboete van € 250, vermeerderd met 45 declemen tot € 1 375 of een vervangende
gevangenisstraf van dertig dagen,

veroordeelt de tweede beklaagde voor onderdeel 1 van de telastlegging tot
een geldboete van € 250, vermeerderd met 45 dec1emen tot € 1 375 of een vervangende
gevangenisstraf van dertig dagen,

veroardeelt de beklaagden elk tot betaling van de bijdrage tot financiering van het Bijzonder
Fonds tot Hulp aan de Slachtoffers van Opzettelike Gewelddaden en aan de Occasionele
Redders van € 25, te vermeerderen met 50 deciemen tot € 150,

beveelt in hoofde van en elk overeenkomstig de artikelen 42, 3°
en 43pjs Strafwetboek de hijzondere verbeurdverklaring van € 10 000, zljnde de
vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdrijf voorwerp van onderdeel 1 van de
telastlegging door elk van hen zijn verkregen,

veroordeelt de beklaagden hoofdelijk in de kosten gevallen in hoger beroep aan de zijde van
het openbaar ministerie, begroot op € 164,02, vaststellend dat deze kosten ondeelbaar zijn
veroorzaakt door het onderdeel 1 van de telastiegging,

stelt vast dat de herstelvorderingen zonder voorwerp zijn geworden.
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Kosten eerste aanleg: €82,39

Kaosten beroep:

Afschrift vonnls: €39,00
Afschriften akten HB: €6,00
Opstelrecht ber.bekl.: € 35,00

Dagvaarding: €66,11
€ 149,11

+10%: €14,91
Totaal: € 164,02

Dit arrest Is gewezen te Gent door het hof van beroep, tiende correctionele kamer,
samengesteld uit raadsheer Peter Ghijs, als wnd. kamervaorzitter, raadsheer Bart Meganck
en plaatsvervangend raadsheer Nadine Verbeest, en in openbare rechtszitting van 26 juni
2015 vervroegd uitgesproken door wnd. voorzitter Peter Ghijs, in aanwezigheid van Jan De
Clercq, substituut-procureur-generaal, met bijstand van griffier Leentle Mouton.

e eest

Peter Ghijs

L
Corerer—a.

[ Pacc  D1-000DO214482-0012-0012-03-04-4 |

_ = J





