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In de zaak van het openbaar ministerie en van: 

3959 STEDENBOUWKUNDIG WOONINSPECTEUR, voor het grondgebied van de provincie 

3960 

Vlaams-Brabant, de heer , met kantoor te 3000 Leuven, Dirk 

Boutsgebouw, Diestsepoort 6/93 

Eiser tot herstel, ter zitting vertegenwoordigd door Meester D. Muniz Espinoza loco 

Meester P. Declercq, advocaat te Leuven. 

TEGEN 

geboren te, op , wonende 

te 

Beklaagde, ter zitting aanwezig en bijgestaan door Meester F. De Preter, advocaat 

te Brussel. 

Beklaagd te : 

Te , op het perceel gelegen te 

eigendom van 

Tussen 18 januari 2007 en 4 december 2009 

bij aankoopakte van 

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, hierna vermelde 

handelingen, zoals bepaald bij 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 of een alleenstaande, ongeacht of 

het gaat om een eengezinswoning, een etagewoning, een flatgebouw, een studio 

of een al dan niet gemeubileerde kamer ) 

namelijk het pand hebben opgesplitst tot 8 woongelegenheden, 

Formule verbeurdverklaring vermogensvoordelen 

En beklaagde wegens de tenlastelegging zoals hierboven nader omschreven onder 

andere te horen veroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring van minstens 

20.880 euro 
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1. Procedure 

1.1. 

De rechtbank nam kennis van: 

-de stukken van het onderzoek 

-de dagvaarding dd. 14 februari 2014 om te verschijnen voor de correctionele 

rechtbank 

-de conclusies voor de stedenbouwkundige inspecteur voor het grondgebied van 

de provincie Vlaams-Brabant binnengekomen ter griffie op 16 juni 2014, die de 

conclusie, binnengekomen op 21 maart 2014, vervangen 

-de conclusie voor beklaagde, neergelegd ter zitting van 17 september 2014 

1.2. 

De rechtbank hoorde: 

-het Openbaar Ministerie, vertegenwoordigd door mevrouw J. Rutten, in haar 

vordering 

-de raadsman van de stedenbouwkundig inspecteur 

-de beklaagde bijgestaan door zijn raadsman 

1.3. 

De rechtbank beslist op tegenspraak. 

De vordering van de procureur des Konings is ontvankelijk. 

2 BESPREKING 

De rechtbank stelt tijdens het beraad vast dat het niet-geïnventarieerde dossier 

verschillende navolgende processen-verbaal bevat (Navolgende processen-verbaal 

nrs. __ • van 10/09/2012, 

__ _ _ _ van 03/10/2013, 

van 10/12/2013) die allemaal verwijzen naar het aanvankelijk 

proces-verbaal 

Het strafdossier begint met een schrijven van de stedenbouwkundig inspecteur aan 

het parket van de procureur des Konings te Leuven waarbij als bijlage een afschrift 

van het proces-verbaal nr. . van 22.03.2011 gevoegd is. Het afschrift is een 

zwart-wit fotokopie van dit proces-verbaal. 
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Aan het navolgend proces-verbaal .012 van 10/09/2012 is (zonder 

enige verwijzing naar enige bijlage) een kleurenkopie van het proces-verbaal nr. 

van 22.03.2011 gevoegd. 

Het aanvankelijk proces-verbaal bevindt zich niet in het 

strafdossier en de rechtbank kan - voorzover de inhoud ervan zou afwijken van het 

proces-verbaal nr. van 22.03.2011 van de stedenbouwkundig inspecteur 

geen rekening houden met de inhoud ervan. 

3. BESPREKING VAN DE FEITEN EN DE TENLASTELEGGING 

Op 18 januari 2007 kocht beklaagdE een pand dat gelegen was te 

in de 

Volgens beklaagde bestond de woning op het ogenblik van de aankoop uit een 

winkelruimte op de gelijkvloerse verdieping, met achtergelegen leefruimte, keuken 

en atelier, op de eerste bovenverdieping vier kamers en een opslagruimte van een 

winkel, op de tweede bovenverdieping twee kamers en op de derde 

bovenverdieping één kamer. 

Volgens beklaagde was elke kamer voorzien van lavabo's. 

Het gebouw was ten tijde van de aankoop niet in gebruik. 

Beklaagde stelde dat hij dit pand beschouwde als een opbrengsthuis. 

Dit blijkt ook uit de vragenlijst voor de stedenbouwkundige vergunning die 

beklaagde ondertekende op 4 februari 2007, zijn architect 

ondertekende op 12 februari 2007 en ingediend werd op 14 februari 2007. 

Daarin wordt in het vakje "Aanduiding van het type van het gebouw (bv. huis voor 

één gezin, met twee verdiepingen, met 3 verdiepingen, enz.)" ingevuld : 

"Opbrengsteigendom met 4 verdiepingen" . Daarnaast wordt onder "Aantal 

gebouwen van elk type" ingevuld : "1". 

Verder wordt in een tabel achter "1. Bestemming van het gebouw" in de kolom 

"Vóór de werken" "Opbrengst" ingevuld en in de kolom "Na de werken" eveneens 

"Opbrengst" ingevuld. 

In de begeleidende nota schrijft de beklaagde samen met zijn architect : 1. Aard von 

het bouwwerk: het betreft een bestaande woning met een winkelruimte. Het is een 
gesloten bebouwing van rond de jaren '50. Het is de bedoeling dit huis om te 

bouwen noar een studentenhuis. 

In het proces-verbaal van vaststelling van een stedenbouwkundig misdrijf van 22-

03-2011 wordt vastgesteld door , bouwcontroleur RO Leuven 

dat er in het pand nr. acht woongelegenheden zijn. Het betreft een 

appartement op het gelijkvloers waar beklaagde zou wonen, vier afzonderlijke 

woongelegenheden (kamers) met gemeenshappelijke keuken op de eerste 
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verdieping, twee afzonderlijke woongelegenheden (kamers) op de tweede verieping 

en 1 studio op de derde verdieping. In totaal dus acht woongelegenheden. 

Beklaagde wordt nu vervolgd voor "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 of een alleenstaande, ongeacht of het gaat om een 

eengezinswoning, een etagewoning, een flatgebouw, een studio of een al dan niet 

gemeubileerde kamer 

namelijk het pand hebben opgesplitst tot 8 woongelegenheden". 

Art. 4. 2.1 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening (VCRO) bepaalt : 

HOOFDSTUK ll. -Vergunningsplicht 

Afdeling 1. -Soorten 

Onderafdeling 1. - Stedenbouwkundige vergunningsplicht 

Sectie 1. - Vergunningsplichtige handelingen 

Art. 4.2.1. Niemand mag zonder voorafgaande stedenbouwkundige vergunning: 

7° 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; 

Art. 6.1.1 van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening (VCRO) bepaalt: 

TITEL Vl. -Handhavingsmaatregelen 

HOOFDSTUK 1. -Strafbepalingen 

Afdeling 1. -Strafsancties 

Art. 6.1.1.Met een gevangenisstraf van acht dagen tot vijf jaar en met een 

geldboete van 26 euro tot 400.000 euro of met één van deze straffen alleen, wordt 

de persoon gestraft die : 
1° de bij de artikelen 4.2.1 en 4.2.15 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 geval van 

schorsing van de vergunning, uitvoert, voortzet of in stand houdt; 
2° " . 

... De strafsanctie voor het instandhouden van inbreuken, vermeld in het eerste Jid, 

1°, 2°, 3°, 6° en 7°, geldt niet voorzover de handelingen, werken, wijzigingen of het 
strijdige gebruik niet gelegen zijn in de ruimtelijk kwetsbare gebieden. Voor de 

strafbare instandhouding is uitsluitend vereist dat de wederrechtelijke handelingen 
op het ogenblik van de instandhouding gelegen zijn in ruimtelijk kwetsbaar gebied. 

Een herstelvordering die door de stedenbouwkundige inspecteur of het college van 

burgemeester en schepenen is ingesteld op grond van de instandhouding van 

handelingen, kan vanaf 1 september 2009 niet langer worden ingewilligd indien 

deze instandhouding op het ogenblik van de uitspraak niet meer strafbaar is gesteld. 
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De beweerde inbreuk betreft een gebouw dat niet in een ruimtelijk kwetsbaar 

gebied lag of ligt. 

Enkel de inbreuk op art. 4.2.1.7° VCRO en niet het in stand houden ervan dient 

onderzocht te worden en dit voor de periode van de tenlastelegging. 

Het bewijs van de strafbare gedraging die aan beklaagde wordt ten laste gelegd 

namelijk het opsplitsen van een woning of het wijzigen in een gebouw van het 

aantal woongelegenheden zonder voorafgaande stedenbouwkundige vergunning 

veronderstelt dat aan de rechtbank de opsplitsing of wijziging waarvan sprake 

wordt aangetoond. Dat voor die eventuele opsplitsing of wijziging geen 

stedenbouwkundige vergunning is bekomen, wordt niet betwist. 

De bewijslast in deze zaak ligt bij het openbaar ministerie en bij de 

stedenbouwkundig inspecteur. 

Zij gaan ervan uit dat de woning in de periode van de tenlastelegging door 

beklaagde is opgesplitst of dat hij in het gebouw het aantal woongelegenheden 

gewijzigd heeft. 

Zij verwijzen niet naar vaststellingen voorafgaand aan de door hen beweerde 

opsplitsing, maar enkel naar de nadien ingetrokken aanvraag tot 

stedenbouwkundige vergunning uit 2007 waaruit zij afleiden dat op het ogenblik 

van de aanvraag er slechts één woongelegenheid was. 

In de conclusies van de stedenbouwkundig inspecteur wordt enkel verwezen naar 

de zin in de begeleidende nota : 1. Aard van het bouwwerk : het betreft een 

bestaande waning met een winkelruimte. Het is een gesloten bebouwing van rond 

de jaren '50. Het is de bedoeling dit huis om te bouwen naar een studentenhuis. 

Het openbaar ministerie en de stedenbouwkundig inspecteur gaan daarbij voorbij 

aan de duidelijke termen in andere delen van de aanvraag waarin de woning 

meermaals wordt beschreven als een 'opbrengsthuis' zowel voor als na de geplande 

werken. 

Dat beklaagde een verschil maakt tussen de delen van het huis die voor bewoning 

bestemd zijn 'de woning' en het deel dat voor commerciële doeleinde bestemd 

werd 'de winkelruimte', wil niet zeggen dat het woongedeelte uit slechts één 

woongelegenheid zou bestaan hebben. 

Het ombouwen van een huis naar een studentenhuis kan inhouden dat een woning 

door de eigenaar-verhuurder zo wordt ingericht dat elk van de woongelegenheden 

voldoet aan de (mogelijk strengere) normen voor studentenhuisvesting. Ook dit wil 

niet zeggen dat de woning niet reeds was opgedeeld in verschillende 

woongelegenheden. 
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De rechtbank is van oordeel -zeker door de duidelijke vermelding van 'opbrengst' 

en 'opbrengsteigendom' dat aan de bewijslast voor de stedenbouwkundig 

inspecteur en het openbaar ministerie niet voldaan is door het louter verwijzen 

naar de aanvraagdocumenten. 

Blijkbaar zijn in het pand nr. geen vaststellingen gedaan voor 21 maart 2011. 

Het gevoerde strafonderzoek heeft er zich toe beperkt een brief gericht aan de 

'huurders' van de woning in de brievenbussen te gaan steken. 

Beklaagde heeft ook een brievenbus hangen. Beklaagde stelde ter zitting dat ook hij 

een brief ontving 'aan de huurders'. De brief was niet op naam. Hij ging er terecht 

van uit dat iedere bewoner van het pand bedoeld werd en opende de brief waaruit 

bleek dat de huurders uitgenodigd werden voor verhoor. 

Ten onrechte stelt de stedenbouwkundig inspecteur in zijn conclusies dat geen 

enkel van de huurders zich aangeboden heeft om een verklaring af te leggen. 

Het proces-verbaal van 03/10/2013 in uitvoering van het kantschrift van de 

procureur des Konings van 16.09.2013 vermeldt dat een nieuwe 

uitnodiging tot verhoor op 05/10/2013 werd opgesteld en tevens ingestoken. Het 

proces-verbaal vermeldt verder : "Op 07 /10/2013 krijgen wij de huurder aan de lijn 

die de gelijkvloerse verdieping/winkel/huurt. Aldaar de bouwovertreding betrekking 

heeft op de verbouwing van de kamers erboven melden wij betrokkene dat hij niet 

ten burele hoeft te komen om een verklaring af te leggen. 

Op 14/10/2013 heeft geen enkele huurder zich ten burele aangeboden." 

Het feit dat de huurders die vermoedelijk studenten of jongeren zijn zich een eerste 

maal konden aanbieden voor verhoor op een zaterdagmorgen om 9.00 u. begin 

oktober, dus begin academiejaar, en een tweede maal op een maandagmorgen om 

10.00 u. wanneer de meeste mensen ofwel les hebben, ofwel moeten werken, 

verklaart het beperkte succes van de uitnodigingen tot verhoor. 

Het is evenmin duidelijk of er meer dan één uitnodiging in de bus werd gestoken, 

aangezien -zo blijkt uit de foto's - er slechts één brievenbus is voor alle huurders 

samen. 

De politie kon blijkbaar wel langsgaan om de brief of brieven in de brievenbus te 

gaan steken, maar heeft blijkbaar geen moeite gedaan om aan te bellen en de 

huurders ter plaatse te ondervragen of mondeling uit te nodigen voor verhoor. 

Evenmin heeft het parket of de politie zich de moeite getroost om contact op te 

nemen met de verkopers van de woning nr. waarvan minstens één van de 

verkopers, en zijn partner nog tot 9 december 2005 
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in de woning gewoond hebben. Men beschikte nochtans over de 

rijksregisternummers van deze personen en eveneens van de andere verkopers. 

Mogelijk stond in de omschrijving van het verkochte goed in de notariële akte 

informatie over de aard van de woning, mogelijk was op de publiciteit voor de 

verkoop interessante informatie te vinden, namelijk of er reeds faciliteiten zoals 

lavabo's in elke kamer waren, of de woning een opbrengsthuis was, enz. maar een 

kopie van de notariële akte die ongetwijfeld zal overgeschreven zijn bij de 

hypotheekbewaarder, wordt niet bijgebracht. 

Beklaagde kan misschien weinig enthousiast geweest zijn om mee te werken met 

het onderzoek, maar dit kan hem - als beklaagde -niet verweten worden. 

Tenslotte werd een aanvankelijk proces-verbaal opgesteld voor schending van het 

briefgeheim en ter info in dit strafdossier gevoegd omdat beklaagde een brief die in 

zijn brievenbus werd gestoken en die niet op naam was, opende, terwijl anderzijds 

de stedenbouwkundig inspecteur in zijn conclusies schrijft dat beklaagde 

beroepsmatig betrokken is bij de aangiftes voor kotbelasting bij de groep en 

hij daardoor niet kan aanvoeren te goeder trouw geweest te zijn. 

Dit terwijl het stuk waarop de stedenbouwkundig inspecteur zich baseert, namelijk 

een brief van , directeur Ruimtelijke Ontwikkeling, aan het 

college van burgemeester en schepenen van 16-01-12, brief die aan het proces­

verbaal van 10.09.2012 is gevoegd, betrekking heeft op een pand in de 

te waarvan de eigenaar - niet beklaagde - voor de groep zou 

werken. Het betreft dus een brief in een zaak die met dit strafdossier totaal niets te 

maken heeft en waarvan de inhoud dus kenbaar wordt gemaakt aan anderen dan 

de verzender of de ontvanger, en dit zonder medeweten van verzender en 

ontvanger. 

Het feit dat beklaagde verschillende bellen voor de verschillende huurders heeft 

geïnstalleerd, vormt noch op zich een opsplitsing, noch vormt het een bewijs voor 

een opsplitsing. Er zijn talloze huizen die slechts over één deurbel beschikken, maar 

waar de juiste huurder de deur kan komen openen door het herkennen van de 

juiste belcode die door de bezoeker gebruikt wordt. 

De toestand van pand nummer 

aangetoond. 

vóór de aankoop door beklaagde is niet 

Het is niet bewezen dat de woning toen anders was ingedeeld dan nu het geval is, 

op de vergunde wijzigingen na. 

Evenmin is bewezen dat beklaagde zelf in de periode van de tenlastelegging de hem 

ten laste gelegde feiten zou begaan hebben. 

Op grond van het strafdossier zoals dit aan de rechtbank werd voorgelegd, zijn de 

feiten van de tenlastelegging niet bewezen. 
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Beklaagde dient te worden vrijgesproken. 

Aangezien er geen misdrijf bewezen is, is de herstelvordering zonder voorwerp. 

4 TOEGEPASTE WETIELIJKE BEPALINGEN 

De rechtbank hield bij de totstandkoming van haar beslissing rekening met onder 

andere de volgende wetsbepalingen, waarvan een aantal de bestanddelen 

inhouden van het misdrijf of de misdrijven, waarvoor veroordeeld wordt en die 

hiervoor een straf bepalen : 

art. 2 van het Strafwetboek; 

art. 194-195 van het Wetboek van strafvordering 

art. 4.2.1.7° en 6.1.1.1° van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening 

art. 2-11-12-13-14-31-32-34-35-36-37-41 van de wet van 15 juni 1935 op het 

gebruik van de talen in gerechtszaken 

S.UITSPRAAK 

De rechtbank beslist op TEGENSPRAAK 

OP STRAFGEBIED 

De strafvordering is ontvankelijk. 

De rechtbank verklaart de feiten van de tenlastelegging zoals gekwalificeerd in de 

dagvaarding, niet bewezen lastens beklaagde en 

spreekt hem hiervoor VRIJ. 

De rechtbank legt de kosten ten laste van de Belgische Staat bedragende 151,59 
euro. 

De rechtbank zegt voor recht dat melding van dit vonnis zal gemaakt worden in de 

rand van de overschrijving van de dagvaarding op het tweede hypotheekkantoor 

van 

De rechtbank zegt voor recht dat dit vonnis dient overgeschreven overeenkomstig 

artikel 6.2.1. van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening en ingeschreven in het 

register van de vergunningen van de gemeente waar het onroerend goed gelegen is 

overeenkomstig artikel 6.2.2. van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening. 

OP BURGERLIJK GEBIED 

De vordering van de stedenbouwkundig inspecteur is ontvankelijk maar 

ongegrond. 

9 



DIT VONNIS WERD UITGESPROKEN in de openbare terechtzitting van de 

negentiende kamer op de hierboven aangeduide datum waar tegenwoordig 

waren: 

de heer E. JACOBS, , alleensprekend rechter 
een magistraat van het openbaar ministerie zoals vermeld in het proces-verbaal 

van de terechtzitting 

mevrouw G. HERMANS, griffier 

(get.) G. HERMANS (get.) E. JACOBS 
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