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In de zaak van het openbaar ministerie

tegen:
BEKLAAGDE:
RRN
geboren te p
van Belgische nationaliteit
ingeschreven te
beklaagde, vertegenwoordigd door Meester advocadl te

TENLASTELEGGING(EN)

Als dader of mededader in de zin van artikel 66 van het strafwetboek;

in het onroerend goed gelegen te gekadastreerd als
met een oppervlakte van 15a 45ca, eigendom van
(geboren op ) (volle eigenaar), bij akte verleden op 30 juli 2003,

opsplitsen van woning of in gebouw aantal woongelegenheden wijzigen zonder of in strijd met een
geldige vergunning

buiten de gevallen bedoeld in de artikelen 4.2.2. tot en met 4.2.4. van de Vlaamse Codex Ruimtelijke
Ordening, het opsplitsen van een woning of het wijzigen in een gebouw van het aantal
woongelegenheden die hoofdzakelijk bestemd ziin 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, hetzij zonder voorafgaande stedenbouwkundige
vergunning, verkavelingsvergunning, omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige handelingen of
omgevingsvergunning voor het verkavelen van gronden, hetzij in strijd met de betreffende vergunning
te hebben uitgevoerd, helzij na verval, vernietiging of het verstrijken van de termijn van de betreffende
vergunning, hetzij in geval van schorsing van de betreffende vergunning, verder te hebben uitgevoerd,

(art.4.2.1,7°,42.2.,,4.2.3,4.2.4,,6.2.1.lid 1, 1°, en 6.3.1. § 1 Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening ;
art. 5,1° a), en 6 lid 1 Decreet 25 april 2014 betreffende de omgevingsvergunning)

te tussen 1 april 2018 en 15 juni 2022, meermaals, op niet nader bepaalde data, onder meer
op 30 januari 2022 en laatst op 14 juni 2022,

namelijk het wijzigen van het aantal woongelegenheden in het pand aan van
1 naar meerdere woongelegenheden, zijnde minstens 2 en maximum 8.

Beklaagde tevens gedagvaard om, bij toepassing van art. 6.3.1. en 6.3.4. van de Vlaamse Codex
Ruimtelijke Ordening, zich te horen veroordelen tot het herstel in de oorspronkelijke toestand door het
terubrengen van aantal woongelegenheden naar het vergunde aantal, namelijk 1 in het pand aan de
zoals vermeld onder de tenlastelegging, op vordering van het openbaar
ministerie onder verbeurte van een dwangsomvan 150 Euro per dag bij niet uitvoering van het bevalen
herstel, nl. binnen de termijn van 6 maanden na het in kracht van gewijsde treden van het vonnis.

Beklaagde tevens gedagvaard teneinde zich overeenkomstig de artikelen 42, 3° en/of 43bis van het
Strafwetboek te horen veroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring van een bedrag van 68.850
euro, ex aequo et bono berekend als volgt :
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de geraamde huuropbrengsten voor de onvergunde vermeerdering van het aantal woongelegenheden
in het pand aar zijnde geschat op 1.350 euro (minimale huurprijs) x 51
maanden (van april 2018 tot juni 2022) = 68.850 euro.

PROCEDURE

Gezien het bewijs van overschrijving van de dagvaarding van beklaagde op het kantoor Rechtszekerheid
dd. 2 december 2022 ref

De behandeling en de debatten van de zaak hadden plaats in openbare terechtzitting.
De rechtspleging verliep in de Nederlandse taal.

Gelet op het tussenvonnis dezer rechtbank en kamer de dato 15 mei 2023 waarbij de heropening der
debatten werd bevolen.

De rechtbank nam kennis van de stukken van de rechtspleging en hoorde alle aanwezige partijen.

beoordeling

op strafgebied

feiten
a.
beklaagde, verder: is de eigenaar van een onroerend goed te
verder: het pand). In de periode van oktober 2018 tot midden juni 2022 verhuurde hij het
pand aan verder
Hierbij liet hij toe dat het pand opdeelde in verschillende woningen om deze als onderscheiden

woongelegenheden te verhuren.

bewijs, kwalificatie en toerekening

b.

Op 14 juli 2021, 8 januari 2022 en 30 januari 2022 stelde de lokale politie vast dat er in het pand
verschillende personen van vreemde nationaliteit verbleven. Deze personen vormden geen gezin en
betrokken verschillende delen van het pand.

Uit de feitelijke vaststellingen van de politie blijkt dat het pand was opgedeeld in meerdere
woongelegenheden. Dat de onderscheiden woongelegenheden niet fysiek van elkaar gescheiden
waren en niet ‘juridisch afgesplitst’ waren — zoals namens betoogd — is hierbij niet bepalend.
Ook de functionele opsplitsing van een eengezinswoning in meerdere woongelegenheden is
vergunningsplichtig (en een dergelijke vergunning werd niet verleend).

werd op 21 april 2022 verhoord over de situatie in het pand en hij verklaarde toen dat hij de
woning verhuurde aan alsook dat zij het pand verder verhuren aan firma’s. Momenteel zou er
reeds de vierde firma woningen in het pand huren.
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Tevens verklaarde hij dat hij de huurovereenkomst in het verleden had willen beéindigen, maar dat hij
daarvan af zag omdat er een hogere huurprijs werd geboden.

Hij stelde niet alleen het pand ter beschikking, maar zorgde onder meer ook voor het onderhoud van
de tuinen het beheer van het huisvuil. Over de bewoners stelde hij: “lk weet dat er constant een aantal
buitenlundse arbeiders verblijven. Vroeger kreeq ik papieren van de inschrijving van de huurders maar
nu word il niet meer op de hoogte gehouden. Ik kom regelmatig in de woning en zie dat het wel
regelmatig andere mensen zijn die er verblijven. {..)".

werd ermee geconfronteerd dat het pand was opgedeeld in verschillende kamers die apart
werden verhuurd en antwoordde hiervan op de hoogte te zijn.

d.

Uit het verhuren van het pand aan een bedrijf dat zich inlaat met het huisvesten van buitenlandse
arbeiders, en de kennis in hoofde van dat verschillende buitenlandse arbeiders achtereenvolgens
onderscheiden woongelegenheden in het pand betrokken, volgt dat hij toestond dat het pand

onderverdeelde in meerdere woongelegenheden.

Als bijzondere vorm van deelneming vereist het toestaan of aanvaarden als eigenaar in artikel 6.2.1, 7°
VCRO Fhierbij geen expliciete toestemming, een feitelijk en bewust gedogen volstaat. Een dergelijke
bewust gedogen staat in deze zaak vast op basis van de politionele vaststellingen en de verklaring van

e.
PLuym beroept zich in ondergeschikte orde ten onrechte op de figuur van de rechtsdwaling. Evenwel
wordt iedereen geacht de regelgeving te kennen en maakt niet aannemelijk dat hij zich
onoverkomelijk zou hebben vergist omtrent de decretale normen in deze. Op rustte de
verplichting bij het verhuren van een pand zich te vergewissen van de regelgeving dienaangaande, in
het bijzonder indien een eengezinswoning in de praktijk verhuurd werd aan arbeidsmigranten en werd
verkamerd.

Uit het gegeven dat er in 2021 reeds een controle werd uitgevoerd met betrekking tot de feitelijke
bewoners, volgt bovendien allerminst een gedogen van overheidswege die zou kunnen leiden tot een

rechisdwaling bij

f.
Het staat vast dat als eigenaar het opsplitsen van het pand heeft toegestaan of aanvaard. De
feiten werden correct gekwalificeerd in de inleidende dagvaarding en kreeg op basis van het

tussenvonnis van 15 mei 2023 de mogelijkheid stelling in te nemen met betrekking tot de
deelnemingsvorm van artikel 6.2.1, 7° VCRO.

argumenteert dat het pand slechts vanaf oktober 2018 werd verhuurd en niet vanafapril 2018.
Het bewijs dat het pand ook van april 2018 tot en met september 2018 werd verhuurd (aan
wordt niet geleverd, zodat de incriminatieperiode wordt ingeperkt.

Het aldus gekwalificeerde en in de tijd beperkte misdrijf wordt :oegerekend.

straf en strafmaat

B-
Het opleggen van een straf benadrukt het belang van de overtreden norm en dient als signaal, zowel
naar de beklaagde toe als naar de maatschappij in haar geheel. De bestraffing beoogt het herstel van
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de door het misdrijf aangebrachte maatschappelijke schade. De bestraffing dient ook om de
maatschappij te beschermen. Tegelijk wordt de maatschappelijke reactie ten aanzien van de dader naar
aanleiding van het misdrijf met de bestraffing afgerond en indien mogelijk wordt de dader ertoe
gebracht herhaling te vermijden.

Bij het bepalen van de concrete straffen wordt rekening gehouden met de aard en de ernst van de
feiten, de concrete feitelijke omstandigheden en persoonlijke omstandigheden van de dader.

h.

De regelgeving inzake ruimtelijke ordening en stedenbouw heeft tot doel tot een maatschappelijk
gestroomlijnde ruimtelijke ordening te komen, waarbij het kader van regelgeving en vergunningen
ertoe dient het maatschappelijk belang en het individueel belang te verzoenen. Door als eigenaar toe
te staan dat een verhuurde eengezinswoning werd opgedeeld in verschillende woongelegenheden
zonder de nodige vergunningen aan te vragen of af te wachten, stelde beklaagde zijn persoonlijk belang
boven het maatschappelijk belang en verhinderde hij de noodzakelijke afstemming met de bevoegde
diensten.

Het belang van bestond erin een zo hoog mogelijk financieel rendement te halen uit het
verhuren van het pand. Hij verklaarde zelfs het verhuren te hebben willen beéindigen, maar hij
verhuurde alsnog verder, omdat hem een hogere maandelijkse som werd beloofd en betaald.

i
Tijdens het vooronderzoek werd gewezen op de problematiek inzake het opdelen van het pand.
Waar hij in eerste instantie zou verhelpen aan de illegale opdeling, deed hij hier niet het nodige voor.

Het past hem bij wijze van bestraffing te raken in zijn vermogen met een geldboete als hoofdstraf.

heeft een blanco strafrechtelijk verleden. Om de desocialiserende effecten van een geldboete
(voorwaardelijk) te vermijden, rekening houdende met de impact van de bijzondere verbeurdverklaring
en om het opnieuw plegen van misdrijven te ontraden wordt de tenuitvoerlegging van de geldboete
uitgesteld.

j.
Het bewezen verklaarde misdrijf leverde beklaagde vermogensvoordelen op, waarvan het openbaar
ministerie de verbeurdverklaring vordert. Het zou maatschappelijk onaanvaardbaar zijn dat beklaagde

zou kunnen blijven beschikken over de winst die hij opstreek met de bewezen verklaarde misdrijven.

Evenwel betreft niet het volledige bedrag van door geinde huursommen tijdens de
incriminatieperiode een wederrechtelijk vermogensvoordeel. Op zich was het immers toegestaan het
pand te verhuren, het was hierbij echter verboden toe te laten dat het vervolgens werd opgedeeld in
verschillende woongelegenheden, waardoor de opbrengst gemaximaliseerd kon worden.

Enkel ten belope van de extra inkomsten die hierdoor kon verkrijgen, past het een bijzondere
verbeurdverklaring uit te spreken. Uit de verklaring van volgt dat hij voor het verhuren van het
pand en de diensten die hij daarbij leverde, maandelijks 2.200 euro ontving (na verhoging van de
huurprijs van 1.350 naar 1.450 euro; verklaring van 21 april 2022). legt een
woninghuurovereenkomst voor waaruit volgt dat hij het pand nu verhuurt (als eengezinswoning) voor
1.300 euro per maand.

De meerprijs die maandelijks verkreeg door het toelaten van een onvergunde opdeling wordt
naar billijkheid geraamd op 200 euro per maand, gedurende vierenveertig-en-een-halve maand (1
oktober 2018 tot 15 juni 2022), aldus 8.900 euro.
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k.
In de rechtstreekse dagvaarding vorderde het openbaar ministerie tevens het herstel van het pand in
de oorspronkelijke toestand dan wel de staking van het strijdig gebruik van het pand.

I

Bij de behandeling wvan de zaak op 20 november 2023 legde een nieuwe
woninghuurovereenkomst voor met betrekking tot het pand, daterend van 12 juni 2023. In deze
overeenkomst is onderverhuring in beginsel uitgesloten (artikel 10).

Aangezien het pand functioneel en niet fysiek was opgedeeld, leidt de rechtbank uit deze
overeenkomst af dat de herstelvordering zonder voorwerp is.

TOEGEPASTE WETTEN

De rechtbank houdt rekening met de volgende artikelen die de bestanddelen van de misdrijven en de
strafmaat bepalen, en het taalgebruik in gerechtszaken regelen:

art. 1,2, 11,12, 14, 16, 31, 32, 34, 35, 37, 41 wet van 15 juni 1935;

art. 1,2, 3,6, 7, 38, 40, 41, 42, 43his, 66 strafwetboek;

art. 185 Sv;

art. 4 \T.Sv;

alsook de wetsbepalingen aangehaald in de inleidende akte en in het vonnis.

De rechtbank:

op tegenspraak ten aanzien van

Op strafgebied

beperkt de incriminatieperiode en vult de tenlastelegging aan als volgt :

als eigenaar te hebben toegestaan of aanvaard dat, buiten de gevallen bedoeld in de artikelen 4.2.2.
tot en met 4.2.4. van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening, 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, hetzij zonder
voorafgaande stedenbouwkundige vergunning, verkavelingsvergunning, omgevingsvergunning voor
stedenbouwkundige handelingen of omgevingsvergunning voor het verkavelen van gronden, hetzij in
strijd met de betreffende vergunning te hebben uitgevoerd, hetzij na verval, vernietiging of het
verstrijcen van de termijn van de betreffende vergunning, hetzij in geval van schorsing van de
betreffende vergunning, verder te hebben uitgevoerd,
(art.4.2.1,7°,4.22,42.3,424,,6.2.1.1id1,1°, en 6.3.1. § 1 Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening ;
art. 5, 1°, a), en 6 lid 1 Decreet 25 april 2014 betreffende de omgevingsvergunning)

te tussen 1 oktober 2018 en 15 juni 2022, meermaals, op niet nader bepaalde data, onder meer
op 30 januari 2022 en laatst op 14 juni 2022,

namelijk het wijzigen van het aantal woongelegenheden in het pand aan van



Rolnummet AC1 kamer Vonnisnr /
rechthank van eerste aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen p./

1 naar meerdere woongelegenheden, zijnde minstens 2 en maximum 8.

Veroordeelt voor de enige tenlastelegging roals aangevuld en met beperkte
incriminatieperiode:

tot een geldboete van 4000,00 EUR, zijnde 500,00 EUR verhoogd met 70 opdeciemen.

Boete vervangbaar bij gebreke van betaling binnen de wettelijke termijn door een
gevangenisstraf van 90 dagen.

Verleent uitstel van tenuitvoerlegging wat betreft de geldboete voor een termijn van 3 jaar.

Verklaart verbeurd overeenkomstig artikel 42, 3° en 43bis Sw. de vermogensvoordelen voor een bedrag
van 8900 euro.

Veroordeelf tot betaling van:

- een bijdrage van 1 maal 200,00 EUR, zijnde de som van 1 maal 25,00 EUR verhoogd met 70
opdeciemen, ter financiering van het Fonds tot hulp aan de slachtoffers van opzettelijke
gewelddaden en de occasionele redders;

- een bijdrage van 24,00 EUR aan het Begrotingsfonds voor juridische tweedelijnsbijstand;

- eenvaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken. Deze vergoeding bedraagt 58,24 EUR;

- de kosten van de strafvordering tot op heden begroot op 294,98 EUR.

EE R R

Dit vonnis is gewezen en uitgesproken in openbare zitting op 18 december 2023 door de rechtbank van
eerste aanleg Antwerpen, afdeling Antwerpen, kamer AC1:

- rechter

in aanwezigheid van een magistraat van het openbaar ministerie,

met bijstand van griffier





