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BESTUURLIJKE INLICHTING

Griffienr. - 2014/ 1630
Not.nr. : GE 66.97.833/13 - SW2

RECHTBANK VAN EERSTE AANLEG OOST-VLAANDEREN
Afdeling Gent

VONNIS

Correctionele rechtbank
Kamer: 21d, 1 rechter
Datum: 2 september 2014

In de zaak van het openbaar ministerie tegen:

_ 1. , Mmetselaar, geboren te . op
B4 , wonende te Waarschoot,
eﬁ:s e §
2. , zelfstandige, geboren te . op
N 5 1 3 ? , wonende te Waarschoot,
IBEIXG
3. ; ., ondernemingsnummer met
_ maatschappelijke zetel te Waarschoot,

3149

beklaagd van:

de eérste, de tweede en de derde
A.

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 artikel 4.2.1.7° van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening,
zonder voorafgaande

vergunning een woning te hebben opgesplitst of in een gebouw het aantal
woongelegenheden die
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hoofdzakelijk bestemd zijn voor de huisvesting van een gezin of een
alleenstaande te hebben gewijzigd,

ongeacht of het gaat om een eengezinswoning, een etagewoning, een
flatgebouw, een studio of een al dan

niet gemeubileerde kamer

meer bepaald

op het perceel gelegen te kadastraal gekend als
, eigendom van , geboren te

. op , en van aeboren te

op , beiden wonende te ;

een eengezinswoning te hebben omgevormd tot een kamerwoning met 5
kamers

met de omstandigheid dat het misdrijf gepleegd werd door
instrumenterende ambtenaren, vastgoedmakelaars en andere personen die
in de uitoefening van hun beroep of activiteit onroerende goederen kopen,
verkavelen, te koop of te huur zetten, verkopen of verhuren, bouwen of
vaste of verplaatsbare inrichtingen, ontwerpen en/of opstellen of personen
die bij die verrichtingen als tussenpersoon optreden bij de uitoefening van
hun beroep, namelijk als aannemer

deze feiten zijn strafbaar gesteld door strafbaar gesteld door artikel 6.1.1.
al.1-1° en al. 2 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening,

te in de periode van 01.09.2010 tot 01.08.2012

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

tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig art. 42 en 43bis van het
Strafwetboek, te horen veroordelen tot de bijzondere verbeurdverkiaring
van een bedrag van 18.000 euro

zijnde

hetzij de vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdrijff 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).
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Berekening:

huuropbrengst aan een maandelijkse huurprijs van 1.500 euro gedurende
de periode van 01.08.2012 tot 01.08.2013 of 12 maanden

PROCEDURE

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

De dagvaarding werd regelmatig betekend. De dagvaarding werd
overgeschreven op het hypotheekkantoor Gent | op 20 februari 2014. De
dagvaarding vermeldt de kadastrale omschrijving van het onroerend goed
dat het voorwerp is van de tenlasteleggingen en identificeert de eigenaar
ervan zoals voorgeschreven door de wetgeving inzake hypotheken.

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 11 maart 2014.

Bij tussenvonnis van 11 maart 2014 werd meester Bruno De Winter,
advocaat te 9000 Gent, Stapelplein 33, aangesteld als lasthebber ad hoc

om te vertegenwoordigen in onderhavige strafvordering en
werd de zaak uitgesteld naar de zitting van 3 juni 2014.

2. De rechtbank aanhoorde op de terechtzitting van 3 juni 2014:

- de vordering van het openbaar ministerie, uitgesproken door B. Van
Vossel substituut-procureur des Konings;

- de bekilaagden, | en . in hun
middelen van verdediging, voorgedragen door henzelf en bugestaan

door meester Eva De Witte, advocaat te 9000 Gent, Kasteellaan 141;

- Meester Bruno De Winter als lasthebber ad hoc voor de beklaagde

3. De verjaring van de strafvordering is op heden niet ingetreden.
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STRAFRECHTELIJK

Feiten

4. Op 13 juni 2013 stelde de dienst bouw-en woontoezicht van de Stad

Gent vast dat de ééngezinswoning te kadastraal gekend als
| en eigendom van

J en , werd omgevormd tot een kamerwoning
met 5 kamers.

Er zouden reeds eerder vaststellingen van verbouwingswerken zijn
gebeurd op 7 juni 2011 (pagina 14 strafdossier). De eigenaar werd er toen
op gewezen om het pand niet als kamerwoning te verhuren of ter
beschikking te stellen. In november 2012 stelde de verbalisant vast dat het
pand was afgewerkt en bewoond door 6 studenten. Er waren 5 kamers
ingericht, waarvan 1 als duplex kamer. In deze duplex kamer verbleven 2
huurders. De 6 personen die dit pand samen huurden stonden op 1
huurovereenkomst vermeld; niemand van hen was er gedomicilieerd.

In het pand waren 2 badkamers ingericht, 1 op de 1°*° verdieping en 1 op
de 2% verdieping. Boven de 2% verdieping was er nog een nokverdieping
die deel uitmaakte van de duplexkamer. Deze nokverdieping had slechts
een maximale vrije hoogte van 1,8 meter.

verklaarde op 17 oktober 2013 dat hij samen met zijn
echtgenote - - eigenaar is van de woning die zij
aankochten in 2009. De woning zou toen onbewoonbaar zijn geweest. In
september 2010 zouden er onderhoudswerken zijn gestart die door henzelf
werden uitgevoerd. Hij zou samen met zijn echtgenote immers aannemer
van werken zijn met de . Deze onderhoudswerken werden
beéindigd in augustus 2012 en gebeurden zonder tussenkomst van een
architect. De woning werd verhuurd vanaf augustus 2012. Een
verhuurcontract werd toen opgesteld op naam van § samenhuizende
personen. De woning zou volgens een raadsman hebben voldaan aan de
normen terzake. Het zou volgens hem ook niet gaan om een
meergezinswoning maar om een ééngezinswoning waar er meerdere
personen samenhuizen met één water-, gas- en elektriciteitsmeter.

‘legde een gelijkaardige verklaring af.

5. Op 29 augustus 2013 besliste het college van burgemeester en
schepenen van de Stad Gent tot volgende herstelvordering:

“Het pand moet zowel qua inrichting als qua gebruik hersteld worden naar een
eengezinswoning. Geen enkel vertrek in het pand mag als afzonderijjke woonentiteit
worden ingericht of ter beschikking gesteld. Alle ruimtes van het gelijjkvioers en de
verdiepingen moeten worden samengevoegd tot één woonentiteif, 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:
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- De kamer in de achterbouw op het gelijkvioers mag gelet op de beperkte -opper-
viakte niet als slaapkamer gebruikt worden maar moet een andere functie krijgen
(bijvoorbeeld bijkeuken, berging,;...)

- .De sanitaire cel op de eerste verdieping met douche, wc. en lavabo moet volledig
verwijderd worden. De leidingen van déZe installaties moeten worden gesuppri-
meerd of minstens onklaar gemaakt en de leidingsopeningen moeten als volle
muur worden afgewerkt. De niet-dragende wanden ter afscheiding van de kamer
op de eerste verdieping vooraan moeten verwijderd worden, zodat deze kamer:in
haar oorspronkelijke. grootte wordf hersteld. De deuropening van de sanitaire cel
naar de gang moet terug worden dichtgemetseld en afgewerkt met een gipsplaat of
pleisterwerk.

-  De kamer in de nok mag gelet.op de beperkte vrije hoogte niet langer als woonlo-
kaal-of slaapkamer gebruikt worden.

- Alle uiterlijke kenmerken van de meergezinswoning moeten verwijderd worden: er
mag slechts één fteller voor nutsvoorzieningen (gas, water en elektriciteit), één
deurbel en één brievenbus behouden blijjven.

De handelingen moeten uitgevoerd worden binnen de door de rechtbank bepaalde

uitvoéringstermijn, onder verbeurte van een dwangsom van 150 euro per dag

vertraging.”

De gewestelijk stedenbouwkundig inspecteur heeft zich op 12 september
2013 aangesloten bij deze vraag tot herstel.

Op 24 oktober 2013 gaf de Hoge Raad voor het Handhavingsbeleid een
positief advies over deze herstelvordering.

De Stad Gent liet per brief van 14 februari 2014 echter aan het openbaar
ministerie weten dat het pand niet langer in gebruik zou zijn als
kamerwoning en nu gebruikt wordt als eengezinswoning met samenhuizen,
zodat zij het dossier afsloten.

Op verzoek van de rechtbank werd hierover meer duidelijkheid gevraagd.
De Stad Gent verduidelijkte haar standpunt in een brief van 14 mei 2014
als volgt:

“‘Met het oog op de zitting van 3 juni 2014 kunnen wij-u het volgende mededelen.

1. Bij deze bevestigen wij formeel dat Bouw - en Woontoezicht haar
herstelvordering in dit dossier formeel intrekt.

2. Op 07 juni 2011 is een controleur voor het eerst ter plaatse geweest en er werd
vastgesteld dat de te beschermen gezinswoning werd omgevormd tot een
kamerwoning met 6 kamers. Men stelde toen de aanwezigheid van 3 badkamers
vast (op elke verdieping één badkamer). |

Het volgende plaatsbezoek greep plaats op 15 juni 2011 en toen werd met de
eigenaars de afspraak gemaakt om de badkamer op het gelijkvicers te
verwijderen, alsook de tussenmuur die geplaatst werd tussen diezelfde badkamer
en de keuken.

Reeds op 17 juni 2011 vond de volgende controle plaats en de afspraken werden
door de eigenaars nageleefd: zowel de badkamer als de tussenmuur werden
verwijderd.

Op het ogenblik van de redactie van onze herstelvordering waren er aldus 2
badkamers in het pand aanwezig, één op de eerste verdieping en één op de tweede
verdieping. Voorwerp van de herstelvordering was de verwijdering van de badkamer
op de eerste verdieping. Na overleg met de raadsman van de eigenaars van het
onroerend goed, werd besloten om niet langer meer aan te dringen op de
verwijdering van de badkamer op de eerste verdieping, gelet op de functie van
samenhuizen, is het niet ongebruikelijk dat er in een ééngezinswoning twee sanitaire
cellen voorzien worden; Bovendien zyn deze uifgevoerde werken niet
vergunningsplichtig (geen dragende wand). “
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Beoordeling

6. en “houden voor dat zij de
tenlastelegging niet betwisten maar onderstrepen dat zij niet de bedoehng
hadden om een misdrijf te plegen. houdt voor dat zij niet

de eigenaar is van de woning en zij dus ook niet verantwoordelijk kan zijn
voor het ten laste gelegde misdrijf. Bovendien betwist deze beklaagde ook
dat er een strafbare opsplitsing van een eengezinswoning tot kamerwoning
Zou zijn gebeurd.

Te Dat de tenlastelegging niet wordt betwist door
en ‘ontslaat de rechtbank uiteraard niet van haar plicht

om na te gaan of er effectief strafbare feiten werden gepleegd.

In dat opzicht stelt de rechtbank vast dat het openbaar ministerie de
beklaagden vervolgd om in de periode van 1 september 2010 tot 1
augustus 2012 de eengezinswoning gelegen te , te
hebben omgevormd tot een kamerwoning met 5 kamers. Dit zou een
inbreuk zijn op artikel 4.2.1.7° Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening
(VCRO") (“Niemand mag zonder voorafgaande stedenbouwkundige
vergunning een woning opsplitsen of in een gebouw het aantal
woongelegenheden die hoofdzakelijk bestemd zijn voor de huisvesting van
een gezin of een alleenstaande wijzigen, ongeacht of het gaat om een
eengezinswoning, een etagewoning, een flatgebouw, een studio of een al
dan niet gemeubileerde kamer”), strafbaar gesteld door artikel 6.1.1, 1°
VCRO.

De rechtbank stelt ook vast dat de eerste verhuring van de woning na de
uitgevoerde werken gebeurde met ingang van 18 augustus 2012 (stuk 6
van de beklaagden en ), dus na
het einde van de door het openbaar ministerie voorziene

incriminatieperiode.

Dit impliceert ook dat de rechtbank voor de beoordeling van de
tenlastelegging enkel kan en mag nagaan of tijdens deze
incriminatieperiode van 1 september 2010 tot 1 augustus 2012 werken aan
de eengezinswoning werden uitgevoerd waardoor zij specifiek voor
verhuring als kamerwoning werd geschikt gemazakt; dus zonder rekening te
houden met het latere (effectieve) gebruik van die woning.

Dit staat nog los van het gegeven dat het uiteraard ook mogelijk is dat
personen die niet door klassieke gezinsbanden verbonden zijn -
bijvoorbeeld studenten die met elkaar bevriend zijn — samen een
eengezinswoning huren zonder dat hierdoor de eengezinswoning haar
karakter van eengezinswoning verliest. Of dit hier het geval was, ligt echter
niet ter beoordeling aan de rechtbank voor want, zoals reeds gezegd,
dateert de eerste verhuring van na de voorziene incriminatieperiode.

Op basis van de beschikbare strafinformatie kan naar het oordeel van de
rechtbank echter niet worden gezegd dat de bekiaagden in de periode van
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1 september 2010 tot 1 augustus 2012 werken zouden hebben uitgevoerd
die de woning op het einde van die periode een ander karakter zouden
hebben gegeven dan een eengezinswoning.

Enerzids werden geen meervoudige nutsvoorzieningen geplaatst,
meerdere deurbellen, meerdere brievenbussen, etc. die alleszins
onmiskenbaar zouden hebben gewezen op een bestemming als
kamerwoning.

Anderzijds kan dergelijke omvorming tot kamerwoning niet zonder meer
worden afgeleid uit het feit dat de woning na 7 juni 2011 5 kamers en 2
badkamers telde, wat uiteraard perfect mogelijk is in een eengezinswoning.

Bovendien is de stelling van de Stad Gent dat bij de controle op 7 juni 2011
werd vastgesteld “dat de te beschermen gezinswoning werd omgevormd
tot een kamerwoning met 6 kamers” en men toen “de aanwezigheid van 3
badkamers vaststelde (op elke verdieping één badkamer) naar het oordeel
van de rechtbank niet bewezen. Niet alleen werd naar aanleiding van die
controle geen proces-verbaal opgemaakt, zodat de rechtbank niet beschikt
over objectiveerbare stukken; bovendien is de uitleg van de beklaagden dat
de zogezegde “3% badkamer” eigenlijk een wasplaats in aanbouw was
evenzeer aannemelijk, minstens moet hen daarover het voordeel van de
twijfel worden gegeven.

De ten laste gelegde feiten zijn niet bewezen. De beklaagden worden
vrijgesproken.

Om deze redenen, en gelet op de volgende artikelen:

art. 11, 12, 14, 16, 31, 32, 34, 35 en 41 van de wet van 15 juni 1935,
art. 162, 182, 184, 185 §1, 189, 190, 191, 194 van het Wetboek van Straf-
vordering,;

de rechtbank, recht doende op tegenspraak,

Ontslaat de beklaagden : - en
van rechtsvervolging voor de feiten, voorwerp van de enige
tenlastelegging.

Laat de kosten, gevallen aan de zijde van het openbaar ministerie, ten laste
van de Staat, begroot op 105,24 EUR.
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Aldus gewezen en uitgesproken op de openbare teréchtzitting van 2
september 2014,

Aanwezig:
J. Decoker, voorzitter;

B. Baeyens, eerste substituut-procureur des Konings;
M. D’Asseler, griffier.

h. D’Asseler






