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Intersentia v

VOORWOORD

Met zijn arresten nr. 144/2013 en 145/2013 van 7 november 2013 heeft  het Grond-
wettelijk Hof, wegens strijdigheid met de Europese regelgeving en de Belgische 
Grondwet, bepaalde delen van het Grond- en Pandendecreet van 27 maart 2009 
vernietigd. Het gaat hierbij enerzijds over de bepalingen inzake ‘sociale last’, 
waarbij aan de privésector werd opgelegd om bij bouw- of verkavelingsprojecten 
van een bepaalde grootte een sociaal woonaanbod te voorzien. Via de regeling 
van de sociale last beoogde de Vlaamse overheid om bepaalde objectieven op het 
vlak van betaalbaar wonen te realiseren door de (gedwongen) medewerking van 
de privésector. Deze regeling werd door het Grondwettelijk Hof evenwel  strijdig 
geacht met het verbod op staatsteun en de regels inzake het vrij verkeer van kapi-
taal alsook met de artikelen 10, 11 en 16 van de Belgische Grondwet. Anderzijds 
betreft  de vernietiging het onderdeel ‘wonen in eigen streek’. Door middel van 
deze regeling konden bepaalde woningen of gronden in aangeduide gemeenten 
met een hoge migratie-intensiteit slechts verhuurd of verkocht worden aan perso-
nen die volgens het oordeel van een provinciale beoordelingscommissie beschik-
ten over een “voldoende band” met de gemeente. Met de regeling – die strijdig 
werd bevonden met de regelgeving inzake vrij verkeer van personen, diensten 
en kapitaal – beoogde de Vlaamse overheid het betaalbaar wonen te verruimen 
en de sociale verdringing ten gevolge van de hoge grondprijs op specifi eke plaat-
sen met een hoge migratiedruk terug te dringen.

De vernietiging door het Grondwettelijk Hof heeft  terugwerkende kracht en grijpt 
dus in in de lopende en bestaande projecten. De gevolgen van de arresten gelden 
erga omnes, waardoor niemand nog rechten kan putten uit of gebonden kan wor-
den door de vernietigde bepalingen, noch de overheid noch de particulier. Dit 
doet evenwel tal van vragen rijzen voor de praktijk, zowel voor de Vlaamse over-
heid (het Vlaamse Gewest, provincies, gemeenten, intercommunales en huisves-
tingsmaatschappijen) als voor eigenaars, projectontwikkelaars, investeerders en 
de verschillende vastgoedberoepen.

In dit verslagboek, dat het resultaat is van de studiedag die op 22 oktober 2015 
werd gehouden over de gevolgen van de vernietigingsarresten van het Grondwet-
telijk Hof, wordt dieper op deze problematiek ingegaan.

Jan Ghysels behandelt de rechtsgevolgen van de vernietigingsarresten voor de 
vastgoedpraktijk en staat stil bij de wijze waarop rechtsherstel kan worden gebo-
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den na een vernietigingsarrest van het Grondwettelijk Hof. Het ongedaan maken 
van de gevolgen van een vernietigde wetsbepaling gebeurt niet automatisch, nu 
hiervoor een afzonderlijke gerechtelijke procedure moet worden opgestart. Het 
onderscheid dat hierbij tussen de uitspraken van een strafgerecht, een burgerlijk 
gerecht en een administratief rechtscollege moet worden gemaakt, komt in de 
bijdrage uitgebreid aan bod. Eveneens wordt in extenso ingegaan op de verbete-
ring van het arrest nr. 145/2013 bij beschikking van 18 december 2013 en wordt de 
wijze geanalyseerd en besproken waarop het Grondwettelijk Hof in dezen te werk 
is gegaan.

Francis Charlier belicht de vernietigde bepalingen uit het Grond- en 
 Pandendecreet en gaat dieper in op de ‘restauratiepogingen’ die in de praktijk 
werden opgezet door het Vlaamse Gewest en de lokale en provinciale besturen. 
De lege ferenda wordt – als antwoord op de vernietigingsarresten – een voorstel 
van decretale tekst geformuleerd waarbij in een stelsel van ‘geconventioneerde 
woningen’ wordt voorzien, wat woningen zijn die gedurende een bepaalde termijn 
aangeboden worden aan specifi eke groepen woonbehoeft igen en/of die voldoen 
aan bepaalde criteria op het vlak van betaalbaarheid en kwaliteit.

Els Empereur bespreekt de strijdigheid van de vernietigde bepalingen met de 
Europese regelgeving en met de Belgische Grondwet. Hierbij wordt stilgestaan bij 
het arrest van het Hof van Justitie van 8 mei 2013 waarbij de prejudiciële vragen 
zoals gesteld door het Grondwettelijk Hof in het tussenarrest van 6  april 2011 
worden beantwoord. Verder wordt in detail ingegaan op de wijze waarop de 
 vernietigde bepalingen in strijd werden geacht met de Europese regelgeving 
inzake het verbod op staatsteun en de regels inzake het vrij verkeer van personen, 
diensten en kapitaal alsook met de artikelen 10, 11 en 16 van de Belgische Grond-
wet.

Aloïs Van Oevelen bespreekt de aansprakelijkheid van het Vlaamse Gewest 
voor de schade die werd veroorzaakt door de tussengekomen vernietigingsarres-
ten. Na een bespreking van de algemene principes inzake aansprakelijkheid voor 
foutieve/onregelmatige wetgeving wordt in de bijdrage concreet ingegaan op de 
wijze waarop het Vlaamse Gewest aansprakelijk kan worden gesteld wegens 
schending van het Europese Unierecht alsook van de artikelen 10 en 11 van de 
Grondwet. Verder wordt de verjaringsproblematiek van de aansprakelijkheids-
vordering belicht.

Olivier Verhulst staat tot slot stil bij de gevolgen van de vernietigingsarresten 
voor de bestuurspraktijk. Hierbij belicht hij wat de gevolgen van de vernietiging 
van de bepalingen inzake de ‘sociale last’ zijn voor bestaande stedenbouwkundige 
vergunningen, RUP’s en gemeentelijke verordeningen die dergelijke bepalingen 
inhielden. Hetzelfde wordt gedaan wat de bepalingen inzake ‘wonen in eigen 
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streek’ betreft . Eveneens wordt onderzocht op welke wijze het sociaal beleid in het 
licht van het te behalen ‘bindend sociaal objectief ’ – rekening houdend met het 
gezag van gewijsde van de vernietigingsarresten – ten aanzien van de lokale 
besturen vertaald kan worden in de (stedenbouwkundige) voorschrift en van ver-
gunningen, RUP’s en gemeentelijke verordeningen.

Als gevolg van de vernietigingsarresten van 7 november 2013 en in navolging van 
het arrest van de Raad van State nr. 228.796 van 17 oktober 2014 dienden verschil-
lende besluiten van de Vlaamse regering, zowel op het vlak van wonen als op het 
vlak van ruimtelijke ordening, aangepast te worden. In die zin werd op 17  juli 
2015 het besluit houdende wijziging van diverse bepalingen met betrekking tot 
het grond- en pandenbeleid goedgekeurd. Dit besluit stemt diverse besluiten af op 
de arresten over het grond- en pandenbeleid en trad op 24 augustus 2015 in wer-
king.

Van een decretaal initiatief tot ‘reparatie’ van de vernietigde bepalingen uit het 
Grond- en Pandendecreet is er daarentegen tot op heden nog geen spoor te beken-
nen. Vraag is of en in welke mate de ‘sociale last’ evenals het ‘wonen in eigen 
streek’ in hun vernietigde vorm nog kunnen worden hersteld zonder in strijd te 
zijn met de Europese regelgeving inzake het verbod op staatsteun en het vrij ver-
keer van personen, diensten en kapitaal alsook met de Belgische Grondwet. De 
moeilijkheden waarmee de decreetgever op dit vlak zal moeten afrekenen, wor-
den in dit verslagboek alleszins op een duidelijke wijze naar voren gebracht.

Brussel, juni 2016
Jan Ghysels en John Toury
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