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Tijdms ik openbare tertthtiitting wn 29 iluii 20.U hHft th 6IJ' •· -
van· ik hclrtbank van Eer:ne Atpd~g te Bruss~l rech!sprekmd in 
correctionele zaken, het volgen.tie vonnis gewezen : 

htfkzaakwm: 

De Procureilr des Konings, in naam van zijn ambt 

En: 

De Gewestelijk Stedaabouwkmadige Inspecteur vc~ het grondgebied van de provincie 
~ handelend in naam van het. Vlaams Gewest, met burelen gevestigd te 

- eiser tot hel'Sle 1 -

clie werd vertegenwoordigd door Mr. , advocaat te 

.l!m!,: 

1. 
wonenclete 

! ~~. ~eboren te op 

2 milder 2ekencl beroep, g~ren op 
wonende te 

- verweerders op berstelvorcll:fing • 

die werden vertegenwoordigd door Mr. advocaat te 



2e ~de 

Om t.e liortm· uitspraak ~ doen fNtr' de h6nt.eivordering wm de ~ 
~ Impect/!UT, ms 11111M dil nldsam t., beDalm 1telifk apn ~ meerw(!!JTTle 
die het oniwrend M>ed Jlelegtn u gekmfd t.en 1azdaster 

ltM.ft ·~oz •door bet omboMn wm de t1ntl}ds ,best.alJntle, 
autlihenleq,laats tot 12 app~ . 

LVaopffrppdrli:p"lc.arprpçedme: 

1. 
De ~~ die re~:$. voor de beoordeling ~ da nog baDgende vordering ·worden 
biema verkort weergegeven. 

~dec bij.~~ 29 ~ 19~ uitgesproten"in de 
:-5?- correctionele· kamer van deze rechtbank ·(onder. -meet)-.strafrechtelijk veroordeeld wegem 
het o1%lb:Juwen van· een autoherstelplaats tot- i2 ammrtementen· (de v.erbeterde tenlasteqging 
D2). Het betreft een·pand gelegen te op ~ -~l gckeaéi'teri 
~ .De weahoudea pc:ri,de vOor deze iiiDreuk ligt tussen 1 
januari 199Z en 23·december 1993. 

Het vomûs· ·bewl tevens· !k)Jidajr om een geld9om te 
bet3len 1relijk aan ~ -meerwaar@ die het goed door het mi,drijf had g~. 

werd als gerecbtsJmndigl! aangesteld met als opdracht: de ·gebeurlijke meerwaarde 
te. ramen die het goed bad verkregen· door Jïet ombouwm van een aûtotie:rste)plàats· tot 12 
.appartementen reken~ lioudend onder andere met.®~-

De herstelvordei:mg werd.door de gemaclitigde-ambtenaar ala volgt gemotive5d (olc 8):. "Ben 
te· grote: woondicJ&11,ei4· is voorzien. Het 'betreft een ~e rJlll!!l1JVaarrfbare 
'bewoning in tweede bou-Norde addi!r de no~ bebowbJg aan ile weg Er is niet voldaan 
aan de eis mn bil oouwweiieil parliünnDgelljkhelen te 5éheppen. Het •betrr/t· bavén.dll:n· d6 
bebouwing. ~ -een 'loods dü nln werd opgerldtt vo~ • ~ op 17 apr.il 1979 
cfgelner.de bouwvergunn!n& 1!oofdzaálifk tje ~g van de. loods. iJt! 7lÎl8evoeràe 
wträn 1:inn.Ben dan· ook.de·go,44 aanug win ü pl/Jlibt in.het .gedi:ang'°. 

2. 
stelden op U mel.1996.i.>ger oeroep. ïn·tegen dit vonnis., 

1n ~ ·mest van~~ 2002 oe.1s.•~1mmer ~ ·het Bof~ beroep·~ Bn:!ssel 2002 
werd geoordeeld dat ten)a.cteleggjng D2 bewem bleef -in hE>ofde: van • 

Het. bemeden vomm werd bevestigd met betrckldng tot de 
.bersçJnn,ah~l die w~ q,gelegd voor· de rerua,,te~ D~ ·en mt· de aaestelliila van• een 
desknncfige.. De zaak: werd opmeuw·verwezen naar de eerste rechter •. 

3. 
De -Dak wm1 op de :dttmg vm 18 november .2008 van· deze kamer opmeuw vastgesteld •op 
veaoek: van het openbaar rnfni!!!fe.rie met bet oog op de vervanging 'VID. de ~e die 
-iixrnidd~Js everleden was. Zij werc1: rneermeaJs uitgesteld. 



Je~e· 

Bij vonnis uit~es,,roken op 25 juni 2009 werd de gerecbtsdeskumf. vervangen 
door die dezelfde opdracht laeeg. De zaak werd uitgesteld mw de 
terechtzit,ting van 8 decemper 2009 voor verdere cotirole ·van de ~ De ~ 
verliep niet vlot en äe t.aak: werd opnieuw uitgesteld. 

Bij nmenvonnis van 15 nov~ 701.1 werd beslist om de gerccbtsdeslrundige ter zitting te 
laten verschijnen om uitleg te verscbafl'en. over-het verloop van de expertlse. Het eindverslag 
werd neergelegd op 8 februari 2012, wuma partijen hebben geconcludeerd 

4. 
De rec};ltbank beeft tijdens de terechtzitting van 24 april 2012 R;ehoord: 
- Voor de Gewestelijk Stedenbouwkundig Inspecteur, Mr. idvocaat, die 

een svnthesebesÏtiitenneerlegt en een bundel met.stukken, 
substituut orocureur des Konings, in baar vordering, 

- Voor Mr. <µe een syntheseconclusie 
. .neerlegt en een bUlláel met stukken. 

Mr. :ieeft voor de veroeaigm.g aJS aaatst net woora geaaegen. 

n.~,.._ 
1. 
De vordering die thans hangend is heeft enkel betrekking op de begroting van de meerwaarde 
die verlaegen werd door de st~enbouwkundige inbreuk. 

stellen ten onrechte dat de herstebnaatregel een 
strafmaatregel is die ondertussen is verjaard. 

Over de strafvervolging werd er definitief-geoordeeld. De argumentatie over de verjaring van 
de ~rdering of over de gevolgen van de overschrijding van de tedelijke termijn op de 
sttafvetvolging zijn niet dienend. 

2 . 
. Zij voemi tevens aan dat de herstelvordering betrekking heeft op insta:ndhoudmgmisarijven 
<i;ie $ans ~et meer strafbaar ?,qUden zijn waa?QOQr ~ grondslag voor· de betaling van eeJ?. 
meeiwaarde zou ontbreken. De inbreuk waarvoor zij werden veroordee)d was een 
oprichtingsmisdrijf zodat dit verweer niet relevant is. 

3. 
zijn tevem van ~1 dat de. overschrijding van de 

redelijke termijn zou peletten dat er thans r;i~g een meerwaarde wo~ .opgelegd. ~~ 
rechtspraak waarnaar zij verwijzen ·beeft betrekking op het hemel van de ~ in de 
oorspronkelijke toestand. Zelfs ·Indien mu worden aangenomen dat de betaling van een 
-meerwaarde ook é een-straf dient te worden gezien in de zin van artikel 6 EVRM ~t dit 
enkel mee. dat de waarborgen van die bepaling moeten worden in acht gen.omen, waaronder de 
behandeling Vill de vordering binnen een redeli~ teanijo. Di_t ~ - niet dat er geen 
veroordeling tot betaling van een geldsom zou kannen worden u!tgesproken.. Er dient in dit 
vetba.nd te WOl'den gewezen op de omstandigheid dat de betrokkalen in afwachting van de 
~ langdurig voordeel hebben kunnen haten uit de door henzelf gecreëerde onwettige 
toestand. 



~btadzfde 

-4. 
·Ondmpse!iikt stellen dat de lietsteivordërlng:verjaard.is 
ili-t.oepuslng·van.de.regels van flet Burgerlijk Wetboek. 

De ~el is emi inaatiegel vm bmger,lijb aard die ertoe:stre1ct, als bijzondere vorm 
van veraoedmg of tmugpve een èiDde te maken aan een met de. wet strijdige t-dwifl 
waardoor het alg~:belang wordt.gescbaad. 

De bastem>rderfng ~ niet eenmaal zij tijdig werd ing~Jd.. Van zodra de -~ 
•k'eml:is ~ :genomen van: .de ~ ~ de ~ :~id- is er sprake van een 
lnqerlijke stuitq (zie irtikel .2244 BW). Vanaf dat ogáblik loopt er-gem verjarmststecmijn 
meer ·(zie weliswaar over ,de. burgerlijke partijstellmg ·Cass 12 maart ~ 
www.jmidat.be). 

5. 
De. te bepalen meerwaarde heeft betrekking op een autoberstelplaats (loods) dat vedlotiwd 
wertf tot residentieel gelmik met: 12 appmemmèD (4 grote van 100m2 èn:S studio"s van 
.50~). De· totale verbouwde ~ bedraagt 363~ De appartementen zijn eenvoudig 
fEgert:ht 

-De ~is een Dijz~ vt:~r1,1;rven -te:mggave··~ de gevolgen.V1µ1 de w~o~eding 
beoógt teoii,t- te doen dom ·1iet oplegges,; van de betaliilg. van een-geldsom gelijk aan. het 
~l dat de ovmtreder wl.de.overt:reding beet kunnen hálen. Zij neutraliseert-als dµsdanlg 
de ~e veirijkiDg ·ten ~P. va,n ~ ptegc:n Vll1- het boUWIIi-.hijf ~ laat de 
door het -misdrijf gecre!erdé-illegale situatie onvèfflÛDdem voortbestaan. 

Artikel fi.1:~et VOOl'Z11g ~ c;le r~~ ~~ ~~·op het geheel of 
een aee1 van.de door het goed veitregen. meerwaarde.. Met de. imroductie. van de: DRO moest. 
-de: op te 1-en geldsom gelijk zijn. aan de volledige memvaarde. Actueel .is• nog altijd 
vooxzien dat de PC:bth!~ J:iet·bedrag van de.(volledige) m~ ~ · 

·s.1. 
J)eweren thans dat de -~ 9ie destijds als wmq,Jaats 

dië.ndea ~ inkomea genereerde dan betgeen de· appartementeti en-stuaïo•s opbrengen. Zij 
zijn van oordeel dat ·er helemaal geen meerwaarde: is.. Dit is volkomen onv,wschijnlijk. 
B~ j.1 ·de ~ -~ liet goed beeft ~g~ ~or .de stedentxnrwkûndige. 
inbleûknièt ·hetzelfde·als.demkomsten.&aldanmetmteen:goed·wo:rden ~ 

·5.2. 
Zij weren·ten omechte aairdat de rechtbank zich, voor bet 'bepalen van ·cie.me~e, JDJet 
plaatsen op de-datum ftl1 het~ van liet ~f ~ beroep, zijnde. op 9· septembçr ~oz De 
hoegrootheid 'V8ll de omechtmltige· 'vmijking vindt plaats op de dag van de uitspraak, 
conimn de aàue1e mmk1waarae van het kwestieus .onroerend goed. Evenwel. mdien .mu 
bli,Jke? dat de~ ·4ïe in de~ fs··g~)open (die met. aan-.11~ te wijten was), eaige 
nadelige gevolgeit zou hebben voorhet ·bèpikm van deze-meerwaarde:dàn zal.biexmee wordèn 
IekeniDg géboudm. 

53.. 
bewerm tevens dat het gezien het tijdsverloop~ het 

ogecl>lik waarop de _ loods werd aangekocht/opgeridlt en de verbo~ erwn in 
appartementen omnoplijk. is·om de meerwaarde ervan te achterhalen. &t loutere tijdsverlO<?J) 
vormt op·zich geen beletsel voor .ea,. çmrecte evaJµaµe "811 de·QP-geleverde. meerwaardç. 



Sebla~ 

6. 
De gerechtsdeskundige 8118:1~ verschillende mogelb"kheden voor het bepalen van de 
meerwäarde. Hij doet dit enerzijds op basis van de veDale waarde en anderzijds op basis van 
de huurwaarde, telkens over een andere periode. In zijn eindbesluit steh hij dat de meerwaarde 
kan beptUµd wordffl op buis van de huurwaardebepaling. Hij blijft evenwel vawijzen naar de 
andere mogelijkheden. De Gewestelijk Stedenbouwkundig Iospecteur sluit zich aan bij één 
van zijn altematieven (de hoogste) en vordert 495.653.50· EUR uitgaande van de huurwaarde 
tussen 1.1.1994 tot 31.12.2011. 

De rechtbank stelt vooreerst vast dat de gerechtsdeskundige vanuit de verkeerde 
veronderstelling vertrekt dat het pand niet meer verkoopbaar zou zijn omdat de omzettmg in 
appartementen niet vergund werd. Het goed blijft verkoopbaar al ~ het. minder onaantrekkelijk 
omdat het verbouwen ervan problematisc:her 7.81 zijn. Artikel" 6.1.58 vcilo voorziet trouwens 
in bepaalde gevallen zelfs m de mogelijkheid vergunde stabilite~werken uit te voeren mits de 
bemelmaattegel werd voldaan. 

Volge:m de Ge.westelijke Stedenbouwkw.ldlg Impecteur zou d~ rechtbank gebonden zijn 
doordat er bij tussenvonnis r.ou zijn beslist om de meerwaarde te bepalen op basis van de 
huurwaarde. Dit is niet mrrect. Bij tussenvonnis van 29 april 1998 kreeg de 
gerechtsdeskundige de opdracht om over te gaan tot raming van· dé· gebeudi~ meerwaarde 
die het goed had verkregen "re1rening houdend o.a. mei de verhu~ van dergeli.ike 
auJ,olientpplmm ". "Onder andere" sluit geen andere parameters of berekeningswijzen uit om 
de meerwaarde te ram~n. 

De afhandeling van de herstelvordering heeft heel wat vertraging opgelopen. Deze vertraging 
was niet aan beklaagden te wijten. Het zou hoe dan ook ~e~ zou _zijn om enkel de 
huurwaarde vari de appartementen tot op datum van het vonnis in àanmerking te nemen voor 
het bepalen van de meerwaarde. Bovendien zou de humwaarde, volgens het 
deskundigenverslag, doodl~ de jaren ~et ~lfde zijn geweest, wa~ ODD;lOgeµjk is. 

De rechtbank kan zich ook niet aansluiten bij de andere suggesties van de gerechtsdeskundige 
die niet realisti,sch zijn. · 

De huidige netto lmuropbrengst van de loods zou 8.893,50 EUR per jaar bedtagec, terwijl dit 
voor de 12 appartementen 34.848,00 EUR per jaar zou zijn. Het ~ o~jpelijlc hoe de 
gerecblsdeskundige m. zijn eindbesluit tot meerwaarde uitgaande van de vena.Ie waarde komt 
die varieert timen slechts 23.~20.,00 EUR en 55.000,00 EUll voor het volledige pand. 

Mogelijks heeft hij zich bij zijn afrekening vergist, zoals de Gewestelijke Stedenbouwkundige 
Inspecteur OP.merkt. Indien van de actuele venale waarde de appartementen (372.000,00 EUR) 
de actuele ve11ale waarde van de autohetStelplaats (169.500 EUR) wordt afgetrokken, ~mt 
men tet een verschil van 202.500,00 EUR. Dit is aannemelijker maar blijft oog aan de lage 
kam gezien grootte en de huurwaarde de app~ 

Indien d~ meerwaarde niet met matbematif.clle accumtlieid kan worden vastgelegd, zal de 
recliter deze· naar billijkheid ramen.. Hij zal lûerbij niet alleet1 ~Jcenj;rag moet~n houden met de 
stijging van de venale waarde. van het onroerend goed, maat ook met de objectieve of 
subjectieve verhoging van de gebruikswaarde voor de overtreding. De rechter bepaalt vrij het 
bedrag van de te betalen meerwaarde. 
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Naanmalc!gie met.het· Meerwaar&,besh1it mi 5 mel 2000 •ÎS de.tecbtbank w.n oordeel dat er 
een .aantal ~ in J"ebnfng dieueo te worden gebracht voor de b:g,.o~ van de 
n:ieetwaarde málS hèt.geëied ~ het .gced·zich ~ (bier voor ee11-:4eel woongeb~ en 
een deel agrarisch gebied)~.ábook.de :welstml dfe doorcde werkea en wijzigingen werd,bereilG 
(m dit-g~ maJin:,aa'l ·gezien de omvormfbg:vaaeeo. autpherste]plaats tot:12 appartementen). 

De meerwaarde-~ .reken;ng houdend met alle gekimde elememen Qluidig~ veua1e waarde, 
huurwaarde, gebied wm:m het goed· zich berindt. en bereikte welstaod), op 300.000~00 EUR. 
l)epaa]d Dit kDmt mtemdelijk neer op ·35,000,00 EUR. per groot ~ en 17.500;00 
EUR pee studio. 

Het toeirmJeD. van.moratoire intresten :is YeHl.tWOOtd· tcoebJde de ·vertraging.~ de·uitvoedi:Ji 
van lniidig·vonnfa. op adequate wijze op-te-vangen.. 

Over· .de :soûdafte. gel:il\ud:eiiheid ·van w~ ·reeds 
geoordêeld. Zij ~~ben· trouwens allebei' een onrechtmatige :verrlJldng ~en uit het 
stedenbouwmiidr 

De GewesteJi~··Strdenbouwkundig Insp,cteur verzoekt het.~ uitvoe:rbaar:bij voorbaat.te. 
veddaren, milder z.ijn vm.oek ~ ~ De u:ltwc:maarheid bij voorraad is ·eea 
uitzondering op,de regel. Bij ge1:rela,. aan enige tedenea die de uitwema.arbeid bij ·'YO!.lrI8ad 
zouden·~ :wordtopdit-v.erzoekuietiDgegaan.. 

De.gerechtskosteo. met in.begrip van. de ·kosten voor de~ dienen:~ns ten laste van 
:e·wortfen gelegd. ·Er werd geen ttt·w.eër gevoerd over de· 

betaalde.eJGpemSm.costen. 

De:Gewest:eli.ike St~uwlamdig Inapecteur is geen putij die :aanspnak kan maken op een 
reclàplegingfflqoedin . 

OM DBZB REDENEN 

DE RECHTBANK 

bji. tpqJassifJgw,.n tl.# wettel(jks 'bepallngDZ metname.u artlblen·.: 
- 11, 12, 16, ·31 tot 37 ,ea 41 van de wet~ 15 jllDl 1935 op het _gebrwk der talen in 

.gerér.bDmJam ; 
-~l.44.~~ 
- 154, 162. 1~, 185 van·het Wetboek van~; 
- 4 van d,e Wl!t van 17 apdl 1878, houdende de womfpande titel van het wetboek vu 

maivordering, 



~ op t8.fen.rpnak ten aanzien van 

Verder rechtcloe.n.d over de lmsteivorderin. 
Veroordeeb: ;oHdair om voor het 20ed geie2eo te 

kadastraal gekeud onder LUl de 
Gewestelijk Ste~bo\lWkwldig IIlSpecteur een meerwaarde t.e b$len van 300.000,00 EUR 
meer moratoire intresten wi ·de wettelijke intrestvoet vanaf heden tot aan de volledige 
betaling. 

Zegt dát de veroordeelden zich op eeo geldige wijz.e· kuonen kwijten door bipnen een jaar na 
de uitspraak de plaats te herstellen in de oorspronkelJjke toestaDd. 

Veroordeeh J1?l de gerechtskosten te betalen die 
worden begroot·op l 08,19 en de expertmekosten. 

Alleeme~leod rechter 

Gerechtelijk stagiaire gemachtigd door de Procureur Generaal 

Afgewardigd griffier 

~oedstekeurd de doo~ V3Jl / lijnen en / woorden) 




