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Voorwoord

De Grondwet wijdt aan de onteigeningsvergoeding slechts één artikel, namelijk het in 
artikel  16 vermelde vereiste dat de schadeloosstelling billijk en voorafgaand moet zijn. 
‘Voorafgaand’ betekent dat de overheid de vastgestelde vergoeding aan de onteigende ter 
beschikking moet hebben gesteld alvorens ze het bezit van het onteigende goed kan ver-
krijgen, zij het dat het Grondwettelijk Hof geen graten ziet in het werken met een voorlo-
pige onteigeningsvergoeding. ‘Billijk’ houdt in dat de onteigende recht heeft op een ver-
goeding die in beginsel een integraal herstel van het geleden nadeel moet dekken.

Zoals zo vaak gaat achter de schijnbare eenvoud in onze Grondwet een geheel van com-
plexe regels en principes schuil. Wat is een integraal herstel, met welke schadeposten mag 
of moet rekening worden gehouden? Wie moet opdraaien voor de kosten verbonden aan 
de bestuurlijke fase en de gerechtelijke procedure? Wat is de impact van het al dan niet 
vergunde of vergunbare karakter van de onteigende constructies? Hoe verhoudt de ont
eigeningsvergoeding zich tot andere vergoedingsregelingen, zoals die inzake planschade 
en planbaten? Wat is de impact van een waardevermindering waarmee de eigendom al 
vóór de onteigening werd belast? In welke mate kan een geheven belasting de finale ver-
goeding negatief beïnvloeden? En niet het minst: op wie rust de bewijslast en wie draagt 
het bewijsrisico bij onteigeningsvergoedingen, is dat de onteigende of de onteigenaar? Al 
deze vragen en meer passeren de revue in dit verslagboek.

Naar goede gewoonte bij studiedagen van CROW wordt deze problematiek in dit 
boek vanuit alle mogelijke invalshoeken ontleed, met aandacht voor de grondrechten, de 
bewijsvoering, de algemene principes van schadeloosstelling in het recht, de ruimtelijke 
ordening, het goederenrecht en de fiscaliteit. De auteurs bespreken binnen hun vakge-
bied de meest recente ontwikkelingen in wetgeving en rechtspraak en staan stil bij heikele 
kwesties, lacunes en discussiepunten.

De auteurs konden uiteraard niet voorbijgaan aan de nieuwe regels in het Burgerlijk Wet-
boek: het goederenrecht in Boek 3, het nieuwe bewijsrecht in Boek 8 en Boek 6 over aan-
sprakelijkheidsrecht, dat op het moment van de redactie ter bespreking ligt in de Kamer. 
Ook deze laatste ontwikkeling is relevant omdat voor de begroting van de onteigenings-
vergoeding vaak aansluiting wordt gezocht bij de regels inzake schadebegroting in ons 
aansprakelijkheidsrecht.
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In de eerste bijdrage gaat Thomas Leys in op de grondwettelijke en verdragsrechtelijke 
basis. Naast artikel 16 van de Grondwet bieden op supranationaal vlak ook artikel 1 van 
het Eerste Protocol bij het EVRM en artikel 17 van het Handvest van de grondrechten 
van de EU waarborgen in geval van eigendomsonteigening. De auteur legt deze relevante 
grondwettelijke en verdragsbepalingen naast elkaar en uit zijn vergelijkende analyse blijkt 
dat onze Grondwet op dit punt voor de eigenaar de ruimste bescherming biedt door steeds 
een voorafgaande vergoeding te eisen. Een volledige vergoeding is onder de drie bepalin-
gen (minstens) de algemene regel.

De vraag naar de bewijslast en het bewijsrisico bij onteigeningsvergoedingen is het voor-
werp van de tweede bijdrage. Estelle De Block gidst de lezer door het vernieuwde bewijs-
recht en verheldert de impact op het onteigeningsrecht. Ondanks de afwezigheid van een 
uitdrukkelijke bewijsregeling voor onteigening, valt toe te juichen dat de codificatie van een 
aantal verzachtingen in het nieuwe bewijsregels ook meer houvast biedt bij onteigeningen.

Vervolgens gaat Wouter Rubens in op de vraag in hoeverre bij de begroting van de ont-
eigeningsvergoeding rekening moet worden gehouden met het al dan niet vergunde ka-
rakter van onteigende constructies. Op wie rust ter zake de bewijslast en bestaat er een 
vermoeden van vergunning tot bewijs van het tegendeel? Wat is de impact van het nieuwe 
bewijsrecht in Boek 8 van het Burgerlijk Wetboek? Aan wie komt deze beoordeling toe? 
En wat is de relevantie van het onderscheid tussen “niet vergund” en “niet vergunbaar”? 
De auteur illustreert dat de bewijslast van de onteigende in de praktijk wordt getemperd 
door een aantal weerlegbare vermoedens, zoals onder meer verankerd in de VCRO voor 
oudere constructies. Het stilzwijgen van de wetgever in het Onteigeningsdecreet zorgt 
echter voor heel wat rechtsonzekerheid in hoofde van de onteigenaar en de onteigende, 
niet het minst wanneer de onteigende instantie ook de bevoegde vergunningverlenende 
instantie is. Ook de verhouding tussen de regularisatie en de onteigeningsprocedure roept 
heel wat vragen op, waarvoor de auteur een aanzet tot antwoord formuleert.

Bart Martel houdt vervolgens de beginselen van doelneutraliteit en planologische neu-
traliteit tegen het licht en onderzoekt de verhouding van de onteigeningsvergoeding met 
andere vergoedingsregelingen, in het bijzonder de regeling inzake planschade en plan-
baten en die voor de waardevermindering en -vermeerdering ten gevolge van de aanleg, 
wijziging, verplaatsing of opheffing van een gemeenteweg. Opnieuw leidt het stilzwijgen 
van de decreetgever tot heel wat vragen en onduidelijkheden. Bij gebrek aan enige afstem-
ming wachtte de auteur bijgevolg de moeilijke taak om die gordiaanse knoop zo goed en zo 
kwaad als mogelijk te ontwarren. Deze complexiteit illustreert dat al te vaak in hokjes wordt 
gedacht, zelfs binnen het domein van de ruimtelijke ordening en het omgevingsrecht, en 
dat er nood is aan generalisten die het overzicht behouden. In het Instrumentendecreet 
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heeft de wetgever overigens opnieuw de gelegenheid voorbij laten gaan om de samenloop, 
samenhang en verschillen tussen de verschillende vergoedingsregelingen scherp te stellen.

De bijdrage van Sven Sobrie biedt een helder overzicht van de verhaalbaarheid van kosten 
die verband houden met de onteigeningsprocedure. Terwijl de kosten tijdens de minnelijke 
fase niet wettelijk verhaalbaar zijn, is het antwoord verschillend voor de kosten die verband 
houden met de procedure bij de Raad voor Vergunningsbetwistingen en die bij de gewone 
rechter. In het eerste geval komen de kosten in principe ten laste van de verliezer, gelet op het 
optionele karakter van de procedure, zij het dat de Raad hierbij oog heeft voor de billijkheid. 
De kosten die verband houden met de procedure voor de vrederechter komen in principe 
wel ten laste van de overheid, weliswaar met een aantal uitzonderingen. Vanuit een onteige-
ningsrechtelijke invalshoek beschouwt het Grondwettelijk Hof de onteigende als de in het 
gelijk gestelde partij. Het is op het moment van de redactie van dit boek afwachten of het Hof 
van Cassatie deze lijn zal doortrekken bij een door de onteigende ingesteld beroep. De auteur 
staat daarnaast stil bij de gespannen verhouding van de forfaitaire rechtsplegingsvergoeding 
met de grondwettelijke waarborg van de billijke – lees integrale – vergoeding. Hier vertrekt 
het Grondwettelijk Hof vanuit een procesrechtelijke benadering om – daarin gevolgd door 
het Hof van Cassatie – de grondwettigheid van de forfaitaire verhaalbaarheid van de advoca-
tenkosten te aanvaarden. De kosten van een technisch raadsman zijn daarentegen integraal 
verhaalbaar als onderdeel van de billijke schadeloosstelling, zij het dat de onteigende hier wel 
de noodzaak van deze kosten moet bewijzen. Dat deze kosten in tegenstelling tot de advoca-
tenkosten integraal verhaalbaar zijn, beoordeelde het Grondwettelijk Hof alvast niet als een 
discriminatie. Nochtans maakt de wetgever in artikel 664 van het Gerechtelijk Wetboek over 
de kosteloze rechtsbijstand zelf geen onderscheid tussen deze gerechtskosten. De logica lijkt 
hier zoek en de auteur bepleit om in onteigeningszaken als oplossing tegen de uitholling van 
de onteigeningsvergoeding standaard een maximale rechtsplegingsvergoeding toe te kennen.

De vergoeding bij eigendomsbeperkingen in het algemeen belang maakte eerder al het voor-
werp uit van een studiedag van CROW, maar blijft een materie in volle ontwikkeling. Nieu-
we sectorspecifieke openbare erfdienstbaarheden blijven voortdurend opdoemen, waardoor 
‘socialisering’ van het private eigendomsrecht een gangbare term wordt. Zo verplichten de 
nieuwe watertoetskaarten private eigenaars van percelen in overstromingsgevoelig gebied 
tot compenserende maatregelen. Ook aan de impact van het Gemeentewegendecreet op 
private eigendom besteedde CROW recent nog uitgebreid aandacht. Koen Van den Wyn-
gaert besteedt aandacht aan de recente ontwikkelingen en rechtspraak in dit verband en 
bespreekt de invloed van de waardevermindering die voortvloeit uit de eigendomsbeper-
king op de onteigeningsvergoeding. Het principe van niet-vergoeding van eigendomsbe-
perkingen bij afwezigheid van een andersluidende wettelijke regeling zal zich in principe 
doorzetten in het kader van de onteigening. De auteur wijst er echter op dat er geleidelijk een 
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trendbreuk zichtbaar wordt in het voordeel van een financiële compensatieplicht ten gunste 
van de getroffen eigenaar. De in wetgeving en rechtspraak erg versnipperde omgang met 
de vergoeding bij erfdienstbaarheden en – opnieuw – het stilzwijgen van de decreetgever 
zorgen ervoor dat rechters en deskundigen zich ook hierover het hoofd zullen breken. De 
bijdrage reikt alvast enkele technieken aan om de onteigeningsvergoeding op een volgens de 
auteur eerlijke manier op te trekken in acht genomen een eerder opgelegde overheidslast.

Het sluitstuk van het boek is een bijdrage van Joke Vanden branden en John Toury over 
de fiscaliteit binnen het onteigeningsrecht. De auteurs behandelen niet enkel de vraag 
naar de belastingschade als onderdeel van de onteigeningsvergoeding, maar gaan ook na 
in hoeverre men bij de begroting van de uiteindelijke winst gebonden is door zijn fiscale 
aangifte. De eerste vraag valt uiteen in twee luiken, namelijk het lot van de belasting op 
de (gerealiseerde) meerwaarde en dat van de belasting op de overige vergoedingsposten 
binnen een onteigening. Bij de belasting op de meerwaarde spitst de discussie zich toe 
op het belang van het daadwerkelijk verschuldigd en betaald zijn van de belasting. Wat 
de andere belastingen betreft, bespreken de auteurs een recent en nog niet gepubliceerd 
arrest van 18 september 2023 van het hof van beroep van Antwerpen. De auteurs nemen 
beargumenteerd afstand van dit arrest en bepleiten dat ook voor gederfde inkomsten min-
stens de effectief betaalde belastingschade zou moeten worden vergoed. De vraag in welke 
mate de onteigende in het raam van de vergoeding van het door hem geleden winstverlies 
gebonden is door zijn fiscale aangiften, maakte het voorwerp uit van het tevens in deze 
bijdrage besproken arrest van het Grondwettelijk Hof van 3 februari 2011.

De bijdragen in dit boek leggen de complexiteit bloot die schuilgaat achter deze schijnbaar 
eenvoudige grondwetsbepaling. Een bespreking van deze problematiek vereist niet toe-
vallig de inzet van experten in uiteenlopende rechtsdomeinen. Over heel wat pijnpunten 
bewaart de wetgever het stilzwijgen. Dit is onder meer zo in verband met de vergoed-
baarheid van voorafgaande eigendomsbeperkingen en de samenloop met andere vergoe-
dingsregelingen. Dit zorgt ervoor dat deze materie nog vele jaren voer zal zijn voor dis-
cussies en rechtszaken. De onteigeningslogica gekoppeld aan artikel 16 van de Grondwet 
en het principe van integrale schadeloosstelling lijkt op verscheidene punten een afwij-
king te rechtvaardigen ten voordele van de onteigende. Nochtans wordt deze logica in de 
rechtspraak niet steeds consequent doorgetrokken, getuige daarvan de bijdragen over de 
rechtsplegingsvergoeding en de fiscaliteit. Onmiskenbaar zullen de grondige analyse en de 
aanzet tot antwoord die de auteurs geven op de vele vragen een belangrijke leidraad zijn 
voor alle betrokken actoren, niet het minst de rechter en de beleidmakers.

Steven Lierman
Leuven Centre for Public Law / Leuvens Instituut voor Gezondheidzorgbeleid
KU Leuven
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