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In de zaak van het openbaar ministerie tegen: 

BEKLAAGDE(N) : 

·, RRN 
geboren te op 
van Belgische nationaliteit 
Ingeschreven te 

beklaagde, bijgestaan door meester 

TENLASTELEGGING(EN) 

·, advocaat te 

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

geheel of gedeeltelijk wijzigen van hoofdfunctie van bebouwd onroerend goed 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 geheel of gedeeltelijk wijzigen van de hoofdfunctie van een 
bebouwd onroerend goed, indien de Vlaamse Regering deze functiewijziging als 
vergunningsplichtig heeft aangemerkt, hetzij zonder voorafgaande stedenbouwkundige 
vergunning, verkavelingsvergunnlng, omgevingsvergunning voor stedenbouwkundige 
handelingen of omgevingsvergunning voor het verkavelen van gronden, hetzij in strijd met de 
betreffende vergunning, hetzij na verval, vernietiging of het verstrijken van de termijn van de 
betreffende vergunning, hetzij in geval van schorsing van de betreffende vergunning, te 
hebben uitgevoerd, voortgezet of, buiten het geval bedoeld in artikel 6.1.1. lid 3 van de 
voornoemde Codex, in stand gehouden, 

namelijk een bestemmingswijziging van kantoor naar een woongelegenheid te hebben 
uitgevoerd, zodat het gebouw werd omgevormd naar een meergezingswoning met twee 
woongelegenheden, 

op een perceel gelegen te 
, in eigendom toebehorend aan 

wonende te 

, kadastraal gekend als 
, geboren te 

in de periode van 1 maart 2017 tot en met 1 december 2017 

op 

(art. 4.2.1., 6°, 4.2.2., 4.2.3., 4.2.4. en 6.1.1. lid 1, 1°, en 3 Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening; 
art. 5, 1 °, a), en 6 lid 1 Decreet 25 april 2014 betreffende de omgevingsvergunning) 
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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 verbeurdverklaring van 16.150,00 euro 
zijnde 

1. hetzij de vermogensvoordelen die rechtstreeks uit het misdrijf zijn verkregen, 
2. hetzij goederen en waarden die In de plaats ervan zijn gesteld, 
3. 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 gedurende de periode 01/12/2017 tot en met 30/09/2020 of 34 maanden 
aan een maandelijkse basishuurprijs van 475,00 euro= 16.150,00 euro 

PROCEDURE 

De dagvaarding werd op 20 oktober 2022 overgeschreven op het kantoor Rechtszekerheid te 
Zij vermeldt de kadastrale omschrijving van het onroerend goed dat het voorwerp is van 

de tenlasteleggingen en identificeert de eigenaar ervan zoa ls voorgeschreven door de 
wetgeving inzake hypotheken. 

De zaak werd op de terechtzitting van 17 januari 2023 in zijn geheel voor de zetel in zijn huidige 
samenstelling hernomen. 

De behandeling en de debatten van de zaak hadden plaats in openbare terechtzitting. 

De rechtspleging verliep in de Nederlandse taal. 

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

BEOORDELING OP STRAFGEBIED 

1. Overzicht van de feiten 

1. Op 29 juni 2018 werd door de verbalisant ruimtelijke ordening vastgesteld dat een 
voormalig was omgebouwd naar een wooneenheid. Dit betrof de gelijkvloerse 
verdieping van het pand gelegen 
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Volgende vaststellingen werden gedaan: 

- Alle lokalen van het gelijkvloers waren i11gericht voor bewoning; er was een aparte 
toegangsdeur, deurbel en brievenbus voor het gelijkvloers. 
Er was geen bergplaats voor fietsen, noch garage; 

- De slaapkamer had geen rechtstreeks licht {wel onrechtstreekse lichtinval doorheen 
het slaapkamerraam via het doorschijnend dak van de buitenberging); 
Er was geen buitenruimte; 
Er was minder verluchting in de badkamer dan gebruikelijk (waardoor er een verhoogd 
risico was op schimmelvorming); 

woonden er sinds december 2017. 

De bewoners verklaarden spontaan dat de eigenaar betrof, de 
had hen verzekerd dat de 

woning na een procedure van twee jaar legaal zou zijn. Zij betaalden hem sinds december 
2017 huur. Het huurcontract liep één jaar. Ze betaalden maandelij ks 575 euro. 

Uit het gevoegde huurcontract bleek dat er een huurprijs van 475 euro per maand werd 
overeengekomen. Het huurcontract vermeldt volgende passage: "De huurders weten dat er 
voor dit appartement een wijziging bestemming is aangevraagd bij met 
ingang van 28 oktober 2017." 

2. Op 22januari 2018 had het college van burgemeester en schepenen van vergunning 
geweigerd aar om de bestemming van het handelspand te w1Jz1gen naar 
appartement (aanvraag 28 oktober 2017). Volgens de voorgebrachte plannen werd 
regularisatie gevraagd van de omvorming van het gelijkvloers kantoor tot woongelegenheid. 
Binnen de contouren van het bestaande gebouw werd een nieuwe woongelegenheid ingericht 
met behoud van de bestaande kantoorindeling met glazen scheidingsmuren. De straatbureau 
werd Ingericht als living en het volgende bureel werd omgevormd tot eetplaats. De 
naastliggende bergingen en de achterliggende keuken bleven behouden. In de kluiskamer 
werd een badkamer ingericht en het achterste bureel werd ingericht als slaapkamer. Alle 
bestaande raamopeningen bleven behouden. Aan de slaapkamer werd een overdekte 
buitenberging aangebouwd (voor opslag vuilnis). 
Het college wees er op dat de omvorming in strijd was met de gemeentelijke 
stedenbouwkundige verordening inzake het parkeren van auto's en fietsen en de realisatie van 
bergruimten bij meergezinswoningen. Bovendien had de slaapkamer geen rechtstreeks 
natuurlijk licht en was het niet duidelijk in hoeverre er een private buitenruimte was. Het 
mogelijk gebrek aan prhtate buitenruimte en het gebrek aan natuurlijke verlichting was volgens 
het college nefast voor de woonkwaliteit en stedenbouwkundig niet verantwoord. 

Het beroep van tegen deze beslissing werd door de deputatie op 17 mei 2018 niet 
ingewilligd. De deputatie stelde dat er niet voldoende woonkwaliteit werd ontwikkeld met de 
omvorming. Er was geen duidelijkheid over de inrichting van een kwalitatieve noodzakelijke 
fietsenberging. Er was geen kwalitatieve buitenruimte. De inrichting van de vuilnisberging aan 
het raam van de slaapkamer kon bezwaarlijk als kwalitatief worden beschouwd. 

3. Op 3 september 2018 werd verhoord. Hij verklaarde dat hij een architect zou 
raadplegen om een nieuwe regularisatieaanvraag in te dienen. Hij verduidelijkte dat hij enkel 
eigenaar was van de gelijkvloerse verdieping. 
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De nieuw ingediende regularisatieaanvraag werd echter opnieuw door het college geweigerd 
bij beslissing van 13 mei 2019. De redenen waren nog steeds dezelfde: geen 
parkeergelegenheid, geen fietsenberging, geen vuilnisberging, geen natuurlijk licht in de 
slaapkamer, geen buitenruimte. Hiertegen werd geen beroep aangetekend. 

Op 12 september 2019 verklaarde dat er overleg was met de gemeente en er een 
nieuwe bouwvergunning zou worden ingediend. Ondertussen hadden ze al een oplossing voor 
de problemen. De fiets kon geplaatst worden in de gang naast de woning. Het afval werd 
verplaatst onder de buitentrap. Het afdak werd afgebroken zodat er natuurlijke lichtinval was 
in de slaapkamer. 

Op 20 juli 2020 verklaarde dat er tot zijn spijt nog geen vergunning werd 
aangevraagd. Hij zou aandringen bij zijn architecte . 

. 4. Bij brief van 29 maart 2021 werd door de burgemeester van : een 
herstelvordering ingeleid bij het parket. De burgemeester vordert het herstel van de plaats in 
de oorspronkelijke toestand, namelijk het ongedaan maken van de bestemmingswijziging 
waarbij het gebouw terug omgevormd wordt tot een ééngezinswoning met kantoor binnen 
één jaar en met een dwangsom van 125 euro per dag vertraging. 
De Hoge Raad voor de Handhavingsuitvoering verleende positief advies. De Hoge Raad 
vermeldt hierbij dat het gegeven dat de woning thans leeg zou staan, eraan niet in de weg 
staat dat de knelpunten op het vlak van woon- en leefklimaat niet zijn verholpen, noch dat de 
gelijkvloerse verdieping zich leent tot een gebruik ervan als woongelegenheid. Het feit dat er 
geen structurele veranderingen werden aangebracht aan het gebouw doet niet af aan de niet
betwiste wijziging in het gebouw van het aantal woongelegenheden die hoofzakelijk bestemd 
zijn voor de huisvesting van een gezin of een alleenstaande. 

2. Bespreking van de schuldvraag 

1. Beklaagde moet zich voor de rechtbank verantwoorden wegens het geheel of gedeeltelijk 
wijzigen van de hoofdfunctie van een bebouwd onroerend goed zonder vergunning in de 
periode van 1 maart 2017 tot en met 1 december 2017. 

Beklaagde verzocht de vrijspraak omdat de hoofdfunctie·van het onroerend goed niet zou zijn 
gewijzigd indien rekening werd gehouden met het ganse gebouw waarbij de eerste en tweede 
verdieping de functie wonen hebben. De hoofdfunctie zou aldus altijd al wonen geweest zijn. 

2. De rechtbank stelt vast dat beklaagde enkel eigenaar was van de onderste verdieping en dat 
deze onderste verdieping als hoofdfunctie kantoor had. Door de kantoorfunctie te wijzigen 
naar woonfunctie wijzigde beklaagde wel degelijk de hoofdfunctie van het onroerend goed 
waarvan hij eigenaar was. Het is voor de rechtbank evident dat er geen rekening kan gehouden 
worden met functies van onroerende goederen met andere eigenaren. Beklaagde wist heel 
goed dat de hoofdfunctie van zijn eigendom kantoor was en vroeg ook een vergunning voor 
deze bestemmingswijziging. 

Ook de incriminatieperiode is correct. De bestemmingswijziging manifesteerde zich door de 
aanpassingen die beklaagde deed aan het onroerend goed om het klaar te maken voor 

I 
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bewoning. Beklaagde heeft bijvoorbeeld een badkamer geïnstalleerd in de voormalige 
kluiskamer. De bestemmingswijziging was aldus voltooid net voor de verhuring startte in 
december 2017. 

De schuld van beklaagde aan de feiten van de enige tenlastelegging is bewezen. 

3. Straftoemeting 

1. Bij de straftoemeting houdt de rechtbank rekening met de aard en de objectieve ernst van 
de bewezen verklaarde feiten, de begeleidende omstandigheden en de persoonlij kheid van 
beklaagde zoals die blijkt uit het strafrechtelijk verleden, de gezinstoestand en arbeidssituatie, 
voor zover de rechtbank die kent. 

De straf heeft niet alleen een vergeldende functie, ze moet ook preventief werken: ze moet 
beklaagde ertoe aanzetten in de toekomst geen misdrijven meer te plegen. 

2. De feiten zijn objectief ernstig. Beklaagde stoorde zich niet aan de vergunningsplicht en 
wijzigde een kantoorruimte naar een eengezinswoning zonder vergunning. Hij deed weliswaar 
een vergunningsaanvraag maar wijzigde voorbarig de bestemming en startte de verhuur 
zonder dat hij enige zekerheid had omtrent het effectief verkrijgen van deze vergunning. De 
verbouwingen tot eengezinswoning werden gedaan met het oog op een snelle en hoge 
huuropbrengst voor de beklaagde. Zoals bleek ter zitting raakte het pand immers als kantoor 
niet verhuurd. Hij plaatste hiermee zijn persoonlijke belangen boven het belang van de 
gemeenschap bij een goede ruimtelijke ordening. 

3. Beklaagde is en heeft een blanco strafverleden. De gunst van de opschorting, 
zoals door de beklaagde in ondergeschikte orde gevraagd, zou een onvoldoende signaal zijn 
om beklaagde de ernst van zijn gedrag te doen beseffen, zeker nu beklaagde na al die tijd nog 
steeds het gevorderde herstel niet heeft uitgevoerd. Uit niets blijkt dat de hierna opgelegde 
geldboete op onevenredige wijze de sociale declassering van de beklaagde zou veroorzaken of 
zijn sociale reclassering in het gedrang brengen. 
Gelet op zijn blanco strafverleden en de nog uit te spreken verbeurdverklaring zal de 
rechtbank beklaagde de gunst van het gewoon uitstel verlenen voor het geheel van de 
geldboete. Beklaagde voldoet aan de wettelijke voorwaarden om de gunst van het uitstel van 
tenuitvoerlegging te kunnen genieten. Beklaagde moet beseffen dat de straf effectief kan 
worden indien hij nieuwe misdrijven zou begaan gedurende de proefperiode. 

4. De beklaagde moet een wettelijk verplichte bijdrage betalen voor de financiering van het 
"Bijzonder Fonds tot Hulp van de Slachtoffers van Opzettelijke gewelddaden en aan de 
Occasionele Redders" (artikel 29, tweede lid van de Wet van 1 augustus 1985 houdende fiscale 
bepalingen). Deze bijdrage bedraagt 200 euro (met opdeciemen). Deze bijdrage heeft een 
eigen aard en is geen straf. 

De beklaagde moet een wettelijk verplichte bijdrage betalen voor de financiering van het 
"Begrotingsfonds voor de juridische tweedelijnsbijstand" (artikel 4 § 3 en artikel 5 §§ 1 en 1 
van de Wet van 19 maart 2017 tot oprichting van een Begrotingsfonds voor de juridische 
tweedelijnsbijstand). Deze bijdrage bedraagt 24 euro. 

( 
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De beklaagde moet ook 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 58,24 euro. 

4. Verbeurdverklaring 

Het openbaar ministerie vordert zoals opgenomen in de dagvaarding schriftelijk de 
verbeurdverklaring van een bedrag van 16.150 euro aan vermogensvoordelen die beklaagde 
heeft verkregen uit het misdrijf. De rechtbank acht het inderdaad bewezen dat beklaagde uit 
het misdrijf vermogensvoordelen heeft verkregen. Het pand mocht immers niet bestemd en 
verhuurd worden als woning. De huuropbrengsten ten bedrage van 16.150 euro vormen aldus 
de verkregen vermogensvoordelen uit het bewezen misdrijf. Dat beklaagde mogelijk ook 
huuropbrengsten zou gehad hebben indien het pand als kantoor zou verhuurd zijn, is niet 
relevant. In die hypothese was er immers geen sprake van een misdrijf. 

Dit bedrag dient als bijkomende straf verbeurd te worden verklaard (artt. 42 en 43bis Sw.), 
daar beklaagde aldus het besef zal worden bijgebracht dat illegaal handelen niet lonend is. 
Hierdoor wordt aan beklaagde geen onevenredig zware straf opgelegd. 

HERSTEL 

De rechtbank stelt vast dat er geen aanwijzing Is dat de functiewijzing ongedaan werd gemaakt 
waardoor de herstelvordering nog actueel is. Beklaagde verklaarde dat de verhuring reeds 
lange tijd beëindigd werd en het pand thans te koop staat. Dit maakt op zich echter geen 
herstel ult. Enkel het ongedaan maken van de bestemmingswijziging door het ongedaan 
maken van de wijzigingen die werden doorgevoerd om het pand geschikt te maken voor 
bewoning kan leiden tot het herstel. 

De rechtbank is van oordeel dat de herstelvordering niet gesteund is op motieven die vreemd 
zijn aan de goede ruimtelijke ordening of die uitgaan van een opvatting over de goede 
ruimtelijke ordening die kennelijk onredelijk is. 

De schade die door het bouwmlsdrijf is berokkend aan de goede ruimtelijke ordening, kan 
slechts worden opgeheven door het herstel van de plaats in de oorspronkelijke toestand. 
Eveneens blijkt hieruit dat het betalen van een meerwaarde niet volstaat als herstelmaatregel. 

Nu beklaagde in het verleden talmde om tot het herstel over te gaan of een regularisatie aan 
te vragen, wordt terecht de verbeurte van een dwangsom gevorderd bij niet-naleving van het 
bevel tot herstel. De hierna uitgesproken modaliteiten vormen een gepaste en noodzakelijke 
aansporing van beklaagde om tot herstel over te gaan. Rekening houdend met de omvang van 
de uit te voeren herstelwerken, voorziet de rechtbank in een hersteltermijn van 12 maanden. 

De lange t ijd sedert dewelke beklaagde al kon overgaan tot het herstel van de plaats in de 
oorspronkelijke toestand en de ruime termijn welke hem hiertoe nog wordt verleend, brengt 
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mee dat er geen reden is om bij toepassing van artikel 1385bis, laatste alinea, Gerechtelijk 
Wetboek nog een zekere termijn te bepalen waarna de veroordeelde pas de dwangsom zal 
kunnen verbeuren. 

De rechtbank machtigt de stedenbouwkundig inspecteur en de burgemeester van om 
ambtshalve in de uitvoering van het herstel te voorzien wanneer beklaagde dit niet zelf binnen 
de gestelde termijn zoud doen (art. 6.3.4, §1, Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening). 

BEOORDELING OP BURGERLIJK GEBIED 

Omd;,it. het door beklaagde gepleegde misdrijf mogelijk schade heeft veroorzaakt, hou<lt de 
rechtbank de burgerlijke belangen ambtshalve aan, overeenkomstig artikel 4 van . de 
Voorafgaande Titel Wetboek van Strafvordering (art. 4 V.T.Sv.). 

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. 11, 12, 14, 16, 31, 32, 34, 35, 41 Wet van 15 juni 1935; 
art. 4 Wet van 17 april 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, 38, 40, 41, 42, 43bis, 66, 100 Strafwetboek; 
art. 1, 2, 3 Wet van 5 maart 1952; 
art. 91, tweede lid van het Koninklijk Besluit van 28 december 1950 houdende het algemeen 
reglement op de gerechtskosten in strafzaken; 
art. 28, 29 van de wet van 1 augustus 1985; 
art. 1 (§1, 2° en §2), 8, 14 van de Wet van 29 juni 1964; 
alsook de overige wetsbepalingen aangehaald in huidig vonnis 

✓ 
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tot een geldboete van 4.000,00 EUR, zijnde 500,00 EUR verhoogd met 70 opdeciemen. 

Boete vervangbaar bij gebreke van betaling binnen de wettelijke termijn door een 
gevangenisstraf van 3 maanden. 

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

Verklaart verbeurd een bedrag van 16.150,00 EUR als equivalent van de wederrechtelijk 
bekomen vermogensvoordelen uit het bewezen misdrijf. 

Veroordeelt 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 

- een vaste vergoeding voor beheerskosten in strafzaken. Deze vergoeding bedraagt 
58,24 EUR 

- de kosten van de strafvordering tot op heden begroot op 318,40 EUR. 

Herstel 

Beveelt aan op vordering van de burgemeester van het 
herstel in oorspronkelijke staat, meer concreet het ongedaan maken van de 
bestemmingswijziging (in het bijzonder het verwijderen van de badkamer). 

Beveelt dat het herstel zoals hierboven bevolen gebeurt binnen een termijn van 12 maanden 
na het in kracht van gewijsde gaan van dit vonnis, onder verbeurte van een dwangsom van 
100,00 EUR per dag vertraging in geval van niet-uitvoering van dit vonnis binnen de gestelde 
termijn. 

r 
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Zegt voor recht dat de gemeentelijk stedenbouwkundig inspecteur en de burgemeester van 
de gemeente Kaprijke, indien het vonnis niet vrijwillig wordt uitgevoerd binnen voormelde 
termijn} ambtshalve in de uitvoering ervan kunnen voorzien, overeenkomstig artikel 6.3.4 §1 
VCRO, op kosten van de veroordeelde. 

Op burgerlijk gebied 

De rechtbank houdt ambtshalve de burgerlijke belangen aan. 

Dit vonnis is gewezen en uitgesproken in openbare zitting op 21 februari 2023 door de 
rechtbank van eerste aanleg Oost-Vlaanderen, afdeling G-ent} kamer G30DI: 

, rechter 
in aanwezigheid van een magistraat van het openbaar ministerie, 
met bijstand van griffier 




