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‘RECHTBANK VAN EERSTE AANLEG OOST-VLAANDEREN
Afdeling Gent .

VONNIS

Correctionele rechtbank
Kamer: 21d, 1 rechter
"~ Datum: 20 mei 2014

in de zaak van het openbaar ministerie tegen:

- 32 '}’- 9 ‘ , boekhoudster, geborente' .op -
: o wonende te

bek’laag{d van;:

A.

Bu inbreuk op artikel 4.2.1.7° van de Vlaamse Codex Ru1mteluke Ordening,
zonder voorafgaande vergunning een woning te hebben opgesplitst of in
een gebouw hét aantal woongelegenheden die 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 studlo of een al dan niet gemeubileerde
kamer

'meer bepaald

op het perceel gelegen te ! , kadastraéIJ
gekend als ‘ ; eigendom van |
, geboren te ‘op’ wonende te !

een woning te hebben omgevormd tot een kamerwoning met 4
studentenkamers

deze feiten zijn strafbaar gesteld door strafbaar gesteld door artikel 6.1.1.
al.1-1° van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening;
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te .op niet nader te bepalen data in de periode van
01.04.2012 tot 31.05.2012

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

tevens gedagvaard teneinde zich OVeréenkomstig art. 42 en 43bis van het
Strafwetboek, te horen veroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring
van een bedrag van 2.200 8uro

zijnde

hetzij de vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdriff 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:

huuropbrengst aan een maandelijkse huurprijs van 1.040 euro, verminderd
met de maandelijkse huuropbrengst bij verhuring in legale toestand, zijnde
840 euro, gedurende de periode van 01.09.2012 tot 01.08.2013 of 11
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 te op 31 maart 2014. De
dagvaarding vermeldt de kadastrale omschrijving van het onroerend goed
en identificeért de eigénaar ervan zoals voorgeschreven door de wetgeving
inzake hypotheken.

Bij .de behandelmg van de zaak en in de processtukken werd gebn.uk
_gemaakt van de Nederlandse taal.

De beklaagde werd .gedagvaard om te verschunen op de openbare -
terechtzitting van 22 april 2014.
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‘Op dat moment verklaarde '
aan 2 personen. In realiteit vérbleven de 2 kinderen van deze huurders in.
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2. De rechtbank nam op deze zitting kennis van:

- de vordering van het openbaar mmnstene wtgesproken door B. Van
Vossel, substituut-procureur des Kohings;

- de beklaagde, ' ", in haar middelen van verdediging,
voorgedragen door haarzelf en: bijgestaan door meester Arne Devriese,
in. de plaats van meester Frank Vanden Berghe, beiden advocaat te
8500 Kortrijk, Pres. Kennedypark 4A; die de gunst van de opschorting
van de uitspraak van de veroordeling vraagt. '

- het negatief advies van het openbaar ministerie betreffende een

eventuele opschorting.

o

De verjaring van de strafvordering is op heden niet ingetreden.

STRAFRECHTELIJK

Feiten

4, Op 12 oktober 2012 stelde de dienst Bouw= en woontoezicht van de -
Stad rvast dat een eengezinswoning gelegen te

werd omgebouwd tot een kamerwoning met 4

:studentenkamers zonder stedenbouwkundlge vergunnmg

"dat zij het pand verhuurde

het pand. - “verklaarde dat zij niet wist dat er studenten in
het pand zouden verblijven.

Op 20 november 2012 verklaarde zij:

{...) Ik ben zowel eigenaar van de woning gelegen te
als van de grond waarop deze woning:staat Deze woning werd daor
de vorige huurders in slechte toestand achtergelaten. Hierdoor was het nodig een
aantal zaken te vernieuwen of te verbeteren. Er werden zeker geen structurele
werken wuitgevoerd: het waren verbeteringswerken zoals centrale verwarming
nieuwe hoogrendementsramen, nieuwe deuren; verbeterde badkamer met lighad en
nieuwe toestellen in de keuken.. Ik heb opdracht gegeven deze werken uit te voeren.
De werken werden aangevat na vertrek van de vorige huurder; begin apn] 2012 en
duurden tot eindmei 2012. Hierna is de woning te huur gesteld
Gezien er geen structurele werken werden uitgevoerd, was er geen architekt nodig
Enkel het vernieuwen van de centrale verwarming het isoleren van het dak en het
plaatsen van ramen en deuren werden door een firma uitgevoerd De firma
it nam de verwarming en het plaatsen van de isolatie
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van het dak voor zijn.rekening; de ramen en deuren werden geplaatst door de firma
it . Het vernieuwen van de toestellen in de keuken en het
renoveren: van de badkamer; alsook de schilderwerken werden door onszelf
* uitgevoerd Er werd tot op heden geen:regularisatieaanvraag ingediend
Er werden geen verbouwingen uitgevoerd in: strijd met de vergunning gmen het
enkel om verbeterings- en verfraaiingswerken ging.
Het onroerend goed is verhuurd sinds 01/09/2012 voor 1040 Euro/maand en de heer
en de heer zijn reeds” in het bezit van. een Kopie van het
huurcontract ()7~

Aan "werd door het openbaar ministerie voorgesteid om
deze zaak buitengerechtelik af te handelen mits betaling van een
minnelijke schikking van 5.000 euro. Dlt bedrag werd nlet betaald.

| [, huurder van de woning, gaf toe dat hij de woning huurde
maar dat dit éen afspraak was met " die-maar 2 -
huurders op het contract wou. In werkelijkheid zou zijn dochter er samén
met 3 andere jongeren verblijven.

, de andere huurster, gaf eveneens toe dat zij samen
met | - de woning huurde om haar dochter er te laten
verblijven. Zij vond het naar eigen zeggen raar dat de verhuurster enkel

en haarzelf het contract wilde doen tekenen, terwijl er 4
kamers werden verhuurd.

Op 6 december 2012 besliste het college van burgemeester en schepenen
van de Stad - om het herstel te vorderen naar de oorspronkelijke
toestand; waarbij 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 ruimtes van het gelijkvloers en de verdiepingen moeten
worden samengevoegd tot één woonentiteit, waarvan het volume
samenvalt met dat van het volledige gebouw; de verschillende ruimtes van
deze woonentiteit moeten voldoen aan de bepalingen van het algemeén
bouwreglement, bovendien moeten alle uiterlijke kenmerken van de
meergezinswoning ver’w'ijderd' worden er'mag slechts één teller voor
brleven,bus beho,uden bhjven) Dit onder dwangsom van 150 euro per dag
vertraging. '

Per brief van 14 december 2012 sloot de gewestelijk stedenbouwkundig
inspecteurzich aan bij deze vordering.

Op 21 februari 2013 vedeendé de Hoge Raad voor het Handhavingsbeleid
een positief advies voor deze herstelmaatregel.

Per brief van 6 september 2013 liet de Dienst Bouw- en woontoezicht van
de Stad - weten dat een controleur had vastgesteld dat het
bouwmisdrijf was opgeheven en. het pand opnieuw een eengezmswonmg
was, bewoond door een koppel.
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Beoordeling

5. De beklaagde vraagt in coriclusie om haar vrij te spreken omdat zij

ter goeder trouw zou zun geweest, omdat de woning nooit effectief zou

opgesplltst Zijn. geweest in woongelegenheden aangezien er steeds één

deurbel, één brievenbus; één teller voor nutsvoorzieningen, étc. werden

behouden

~ Dit verweer kan niet worden gév‘dlgd.

De beklaagde voerde wel degelijk werken uit waardoor de

éengézinswoning geschikt werd gemaakt voor verhuring van 4

studentenkamers Door deze inrichtingswerken kreeg de voormalige

eengezinswoning een nieuwe: bestemming. Dit blijkt onder andere duidelijk
uit het inrichten van een zolderkamer en zolderberging als slaapkamers,
het plaatsen van branddeuren, het feit dat de deuren van de kamer op slot
warén én dat er op elke: ikamef'e‘en lavabo werd geinstalleerd.

Het gaat dundeluk niet om werken om een eengezmswonmg van 4 gewone
kamers te voorzien.

Het is uiteraard mogeluk dat personen die niet door klassieke
gezinsbanden verbonden zijn - buvoorbeeld studenten die met elkaar
bevriend zijn - samen een eengezinswoning huren zonder dat hierdoor
deze eengezinswoning haar karakter van eengezinswoning verliest. Zij
bewonen dan de eengezi'nsWonifng op dezelfde wijze als waren zij leden
van hetzelfde gezin. Deze bewoning van de gezamenlik gehuurde
eengezinswoning vergt geen inrichtingswerken en na beé&indiging van de
huur is de woning opnieuw zonder inrichtingswerken beschikbaar op de
markt van eengezinswoningen.

Daarvan is in deze zaak geen sprake. De beklaagde heeft niet de
eengezinswoning die haar eigendom is, té huur aangeboden waarbij zij dan
is ingegaan op een aanbod ‘tot huur dat toevalllg uitging van een groep
studenten. ‘

Dit blijkt voldoende uit de afgelegde verhoren van de huurders “op papier’

‘én | die duidelijk hebben aangegeven
dat ' zij de huurovereenkomst dienden te ondertekenen voor hun
respectievelijke kinderen en dat het van meet af aan duidelijk de bedoeling

- was om 4 kamers te verhuren. Het huurcontract voorzag ook wellicht niet

toevallig dat de woning “maximum door 4 personen” zou bewoond worden.

De afwezigheid van individuele deurbellen of brievenbussen en het feit dat” -
tussen de beklaagde en de ouders van 2 van de studenten één contract
werd opgesteld, doet aan het voorgaande geen afbreuk.

Indien de aanwezighéid van individuele deurbellen en brievenbussen
onmiskenbaar wijst op het gebruik van de woning als kamenNonlng, kan
omgekeerd uit de afwezigheid ervan niet worden afgeleid dat de woning als
eengezinswoning wordt gebruikt. De omstandigheid dat tussen de
beklaagde als eigenaars-verhuurster en 4 studenten zelf geen afzonderlijke
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huurcontracten werd opgesteld, is in dezelfde zif évenmin van belang:
indien het bestaan van verschillende huurcontracten onmiskenbaar wijst op
de afzonderluke verhuring van kamers, kan omgekeerd uit het feit dat’
slechts één contract werd: opgemaakt, niet worden afgeleid dat de woning
als eengezinswoning wordt gebruikt.

De ‘i,hrichting en het gebruik van de -woning in haar geheel"'z_ijn van -
doorslaggevend belang.

Een beoordeling van het karakter van de woning louter op basis van
deurbellen, brievenbussen en huurcontract zou eigenaars het gemakkelijk
maken een. niet-vergunbare omvorming van eengezinswoning tot
kamerwoning te camoufleren.

6. Gelet op het bovenstaande, uit de gegevens van het strafdossier en
de behandeling van de zaak op de terechtzitting is daarom gebleken dat de
feiten, voorwerp van de enlge tenlastelegging, béwezen zijn véor de
beklaagde

Straf

7. De feiten kunnen op grond van artikel 6.1.1 Vilaamse Codex
Ruimtelijke Ordening (“VCRO”) worden gestraft met een gevangenisstraf
van 8 dagen tot 5 jaar en met een geldboéte van 26 euro tot 400.000 euro
of met één van deze straffen alleen.

De beklaagde richtte een eengezinswoning die haar eigendom is in als -
kamerwoning en verhuurde aan 4 studenten (hoewel er op papier slechts 2
huurders zouden zun) Ult de felten van het strafdossuer blijkt voldoende

“tegen een stedeluk beleld dat om redenen van ru1mteluke ordenlng en
woonbeleid, woningen tegen het ‘wijzigen van het aantal

woongelegenheden beschermt.

De rechtbank houdt echter ook rekening met het feit dat de beklaagde een
blanco strafrechtelijk verleden heeft en dat zij nadat zij .hierop werd
aangesproken ook quasi onmiddellijk de nodige stappen heeft ondernomen
om haar woning terug als een echte eengezinswoning verder te verhuren.

Ter zake bestaan er dus gronden om de opschorting van de uitspraak van

de veroordeling te gelasten. De: openbare orde :en de maatschappij zullen
immers voldoende gevrijwaard worden door de hiema vermelde maatregel.
Deze beslissing staat dé lateré toépassing van een straf, ingeval van
nieuwe delinquentie, niet in de weg.

De beklaagde heeft ter terechtzitting van 22 april 2014 haar ‘irnstemmi‘ng
betuigd met de opschorting van de uitspraak van de veroordeling.



A ]

Rechtbank van eerste aanleg Oost-Viaanderen, Afdeling Gent, kamer 214, not. Nr. GE.66.97:985-2012 7° blad E

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

Vordering tot bijjzondere verbeurdverkiaring

8. Het openbaar ministerie vordert tévens om overeenkomstig de
artikelen 42 en 43bis: Strafwetboek de beklaagde te veroordelen: tot de
bijzondere verbeurdverklaring van de rechtstreeks uit het misdrijf verkregen
vermogensvoordelen, die het raamt op een bedrag van 2.200 euro (te
weten een maandelijkse huuropbrengst van 1040 euro — 840 euro voor de
huidige verhuring x 11 maanden).

In zijn huidige versie (wijziging door de wet van 11 februari 2014 Wet
houdende diverse maatregelen. ter verbetering van de invordering van de
vermogensstraffen en de gerechtskosten in strafzaken (1), die in werking
trad op 18 april 2014) bepaalt artikel 6 van de wet van 29 juni 1964
betreffende de opschorting, het uitstel en de probatie dat wanneer
opschorting wordt gelast dé rechtbank de beklaagde kan of moet
veroordelen tot de bijzondere verbeurdverklaring overeenkomstig de op de
- feiten toepasseluke wetgeving.

De gevorderde verbeurdverklaring bepaald in de artikelen 42, 3° en 43bis,
tweede lid, Strafwetboek blijft op grond van artikel 43bis, eerste lid, Straf-
wetboek facultatief.

Het zou onrechtvaardig zijn om de beklaagde in het voordeel te laten van
de vermogensvoordelen die zij bekwam door de wet te overtreden; daar
waar anderen zich wel aan de regeis houden.

Zij voért aan dat zij bij de herverhuring aan het gezin dat er nu woont de
huurprijs laag heeft gehouden (840 euro per maand) om z6 $nel mogelijk
opnieuw te kunnen verhuren. Eerder lijkt het aannemelijk dat zij door de
verhuring aan 4 studenten die elk een bedrag betaaldén voor een kamer —
zoals hierboven uitgelegd, gemaskeerd door het sluiten van één
huurcontract met 2 van de ouders - eenhogere totaalprijs kon bekomen.

Het openbaar ministerie. hield bij de raming van de vermogensvoordelen
ook enkel rekening met deze “meeropbrengst”.

Het bedrag van 2.200 euro dient daarom té worden verbeurd verklaard.
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STEDENBOUWKUNDIG HERSTEL

9. Gelet op de brief van 6 september 2013 van de Dienst Bouw- en
woontoezicht van de Stad . is de herstelvordering zonder voorwerp
geworden.

BURGERRECHTELIJK

-10. . Gelet op het mogelijke bestaan van schade veroorzaakt door ‘het

bewezen verklaarde misdrijf worden de burgerlijke belangen ambtshalve

aangehouden.

Om deze redenen, en gelet op de volgende artikelen:

art. 11, 12, 14, 16, 31, 32, 34, 35, 41 Wet van 15 juni 1935;
art. 4 Wet van 17 apnl 1878 - Wet houdende de voorafgaande titel van het
Wetboek van Strafvordering;

art. 162, 182, 184, 185 §1, 189, 190, 194, 195 Wetboek van Strafvordering;
art. 1, 2, 3, 7, 42, 43bis, 44, 45, 100 Strafwetboek en de artikelen en

wetsb,epaljnge_n, aangehaald in de tenlastelegging, zoals hiervoor
omschreven;

art. 91, tweede lid van het Koninklijk Besluit van 28 december 1950
houdende het algemeen reglement op-de gerechtskostéen in strafzaken;

art. 1 (81, 1° en §2), 3, 5, 6 13 van de'Wet van 29 juni 1964 betreffendé de
opschorting, het uitstel en de probatie

alsook de overige wetsbepalingen aangehaald in huidig vonnis

de rechtbank, recht doende op tegenspraak;

STRAFRECHTELWK

Verklaart de feiten, voorwerp van de enige tenlastelegging, bewezen.
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Gelast, met haar instemming, de opschorting van de uitspraak van de
veroordeling in: hoofde van de beklaagde, gedurende een termijn van 3 jaar
vanaf heden.

Veroordeelt haar wel tot de bijzondere verbeurdverklaring van een bedrag
van 2.200 euro op grond van de artikelen 42 en 43bis Strafwetboek.

KOSTEN .

Veroordeelt de beklaagde tot betaling van de vaste 'vergoeding voor
beheerskosten in strafzaken van 51,20 euro.

. Veroordeelt de beklaagde tot de gerechtskosten voor het openbaar
ministerie begroot op 81,21 edro.

STEDENBOUWKUNDIG H'ERSTEL

Stelt vast dat de herstelvordering van het college:van burgemeester en
3 2 80 schepenen van de Stad | en.van de gewestelijk stedenbouwkundig
. K * inspecteur zonder voorwerp is geworden.

BURGERRECHTELIJK

Houdt de burgeriijke ‘bel‘éngje‘n voor wat betreft het bewezen verklaarde
misdrijf ambtshalve aan.
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Aldus gewezen en uitgésproken op de openbare terechtzitting van 20 mei
2014, :

Aanwezig: ) : - -

Jos Decoker, voorzitter;






