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WOORD VOORAF

Op vrijdag 23 oktober 2020 vond de studiedag van CROW over Erfgoed en
eigendomsbescherming plaats. Dit boek vormt de schriftelijke neerslag van de
uiteenzettingen van de sprekers, maar kan daarnaast worden beschouwd als een
standaardwerk over de precaire verhouding tussen de zorg voor het onroerend
erfgoed en de bescherming van de rechten van de (private) eigenaars ervan.

De bescherming van erfgoed werd en wordt algemeen aangezien als een doel-
stelling van algemeen belang. Dit algemeen belang rechtvaardigt een wetgevend
optreden met het oog op het behoud van waardevolle gebouwen en gehelen, land-
schappen en archeologische vindplaatsen. Met dit doel voor ogen kunnen onder-
houds- en instandhoudingsverplichtingen en erfdienstbaarheden van openbaar
nut worden opgelegd die resulteren in lasten voor de eigenaar.

Precies de omvang van deze lasten gaf de voorbije jaren aanleiding tot contro-
verse. Per 1 januari 2015 traden het Onroerenderfgoeddecreet en het bijbehorende
Onroerenderfgoedbesluit in werking. Zij vormen, intussen in beperkt gewijzigde
vorm, het juridische kader voor het behoud van waardevol erfgoed.

Wat de verhouding tussen erfgoed en eigenaar betreft, legt dit decreet nieuwe
accenten, die veelal werden aangezien als een verzwaring van de lasten voor vele
eigenaars.

Een aantal kritische eigenaars en een eigenaarsvereniging stelden een beroep
tot vernietiging van de volledige beschermingsregeling — hoofdstuk 6 Onroeren-
derfgoeddecreet — in bij het Grondwettelijk Hof. Zij voerden aan dat de bepalin-
gen van dit hoofdstuk strijdig waren met het beginsel van de gelijkheid van de
burger tegenover de openbare lasten doordat zij zonder enige compensatie toela-
ten dat de overheid - overigens ook zonder overleg of inspraak - ernstige beper-
kingen oplegt aan het eigendomsrecht van deze ‘erfgoedeigenaars’.

Het decreet doorstond, op een enkel artikelonderdeel na, de grondwettig-
heidstoets. Het Grondwettelijk Hof oordeelde dat het uitwerken van een bescher-
mingssysteem waarbij beperkingen zonder enige vorm van compensatie worden
opgelegd aan eigenaars van beschermde goederen te verantwoorden valt, als een
mogelijke beleidsoptie, die evenwel eigenaars het recht op toegang tot de rech-
ter met het oog op een schadevergoeding niet kan ontzeggen. De decreetgever
dient met andere woorden zijn beleid binnen welbepaalde grenzen te voeren:
een concreet beschermingsbesluit mag er niet toe leiden dat de eigenaar van een
beschermd goed geconfronteerd wordt met lasten die veel zwaarder zijn dan deze
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die worden opgelegd aan eigenaars van niet-beschermde onroerende goederen.
Het Hof verwees, bij het ontbreken van elke compensatieregeling, als een moge-
lijke uitweg naar een beroep op de gewone rechter die, geval per geval, zal onder-
zoeken of een specifiek beschermingsbesluit de gelijkheid van de burgers voor
de openbare lasten schendt, en in voorkomend geval een schadevergoeding zal
toekennen.

Terwijl het Onroerenderfgoeddecreet niet voorziet in een vergoeding voor de
toch aanzienlijk lasten die aan eigenaars van beschermd erfgoed worden opge-
legd, vormt het wel een juridische basis voor de toekenning van subsidies en pre-
mies. Zij betekenen in de praktijk een belangrijke financiéle steun voor zakelijk-
rechthouders die hun beschermd monument, hun gebouw gelegen binnen een
beschermd stads- of dorpsgezicht, landschap of archeologische site in goede staat
willen behouden of terugbrengen en verlichten de bijbehorende lasten.

Vanuit deze vaststelling zorgt een ontwerp van besluit dat op 17 juli 2020 door
de Vlaamse Regering principieel werd goedgekeurd en voorziet in een aanpassing
aan het Onroerenderfgoedbesluit, voor heel wat beroering. Het creéert immers de
mogelijkheid voor de overheid om het aanvragen van de erfgoedpremies volgens de
bijzondere procedure, waarvan het maximumbedrag niet begrensd is, en van meer-
jarenpremieovereenkomsten te schorsen wanneer de bestaande wachtlijsten niet toe-
laten om deze aanvragen binnen een redelijke termijn te honoreren. Deze schorsing
zou gelden voor een onbepaalde duur; in overgangsmaatregelen wordt niet voorzien.

Op 18 september 2020 werd door de Vlaamse Regering een tweede ontwerp
van besluit principieel goedgekeurd, waarin een aantal “flankerende maatregelen”
werden opgenomen. Deze maatregelen betreffen in hoofdzaak een verhoging van
het premiebedrag dat op grond van de standaardprocedure, tot op heden veelal
aangewend voor onderhoudswerken, kan worden toegekend en het introduceren
van een systeem van oproepen voor grotere projecten voor de (nabije) toekomst.

Mochten deze ontwerpbesluiten definitief worden goedgekeurd door de
Vlaamse regering, dan zullen zij een aanzienlijke impact hebben op bijvoorbeeld
openbare besturen die een groot pakket aan beschermde monumenten beheren en
voor private eigenaars van bijvoorbeeld kastelen en grote landgoederen. Tegenover
hun toenemende verplichtingen, die tot in detail worden geconcretiseerd in een
actief en een passief zorgbeginsel, dreigt een krimpend premiestelsel. Raakt het
evenwicht in vele concrete dossiers hierdoor niet zoek? Erfgoedbehoud is immers
nietalleen de taak van publieke of private eigenaars, maar evenzeer van de bevoegde
overheid die, in functie van het algemeen belang, verantwoordelijkheid draagt.

Een studiedag over erfgoed en eigendomsbescherming, die ruimte biedt voor
informatie en reflectie, komt tegen de hier geschetste achtergrond op het juiste
moment. De bijdragen in dit boek gaan in op diverse, belangrijke aspecten van
de problematiek.
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In een eerste inleidende bijdrage bespreekt Michiel DEWEIRDT tweehonderd
jaar erfgoedregelgeving in Vlaanderen. Hij schetst de historische achtergrond van
de overheidszorg voor het erfgoed van de negentiende eeuw tot vandaag.

Hij geeft hierbij niet alleen toelichting bij de diverse wetten en decreten die
de materie beheersten, maar besteedt ook aandacht aan de opeenvolgende staats-
hervormingen, die een grote impact hadden op de bescherming van erfgoed. De
auteur rondt zijn bijdrage af met een overzicht van het instrumentarium waarover
de Vlaamse overheid momenteel beschikt voor de bescherming van het onroe-
rend erfgoed.

Marie-Sophie DE CLIPPELE koos een treffende titel voor haar bijdrage: “Erfgoedei-
genaar, een vergiftigd geschenk?” Ook zij gaat — vanuit een specifieke invalshoek
- terug naar de wet-, decreet- en regelgeving die in het verleden tot stand kwam,
met een schets van de geleidelijke toename van de lasten van de erfgoedeigenaar,
zijn veranderende relatie met de overheid en de recente zoektocht naar een even-
wichtiger beleid, met een (licht gewijzigd) Onroerenderfgoeddecreet.

Zij kadert het vergoedingsrecht als tegengewicht voor overheidsinmenging in
meer algemene zin, maar houdt hierbij ook steeds de specifieke situatie van het
onroerend erfgoed voor ogen. In een tocht doorheen de tijd beschrijft zij de gelei-
delijke uitbreiding van het schadevergoedingsrecht, met oog voor de moeilijkhe-
den die de toepassing ervan op erfgoeddossiers voor de eigenaar en voor rechter
die moet oordelen kan meebrengen.

De zorg voor het onroerend erfgoed en het streven naar een goede ruimtelijke
ordening houden nauw verband met elkaar. Stijn AERTs en Mathias DEJONGHE
bespreken in hun bijdrage de verhouding tussen erfgoed en vergunningen. Zij
vertrekken vanuit de vaststelling dat erfgoed niet alleen een eigen intrinsieke
waarde heeft, maar tevens een inherent ruimtelijke dimensie. Precies vanuit deze
ruimtelijke dimensie kwamen talrijke arresten van de Raad voor Vergunningsbe-
twistingen tot stand waarbij op een of andere manier erfgoed betrokken is.

Het overzicht van rechtspraak van de Raad voor Vergunningsbetwistingen
dat zij de lezer bieden, gaat in de eerste plaats in op de mogelijkheden en de ver-
eisten om op te komen tegen een vergunning die een impact heeft op beschermd
erfgoed en desgevallend te verzoeken om een schorsing, wegens dringende nood-
zakelijkheid.

Aansluitend komen, in functie van de vergunningverlening, de belangrijkste
beoordelingskaders voor het erfgoed aan bod. De auteurs bestuderen de impact
van een omgevingsvergunningsaanvraag op onroerend erfgoed en de beperkin-
gen die het “erfgoedstatuut” stelt aan de vergunningverlening. Zij besteden achter-
eenvolgens aandacht aan waardevolle goederen die (nog) niet werden beschermd,
aan goederen die werden geinventariseerd en aan beschermde goederen. Ook
instrumenten als onroerenderfgoedrichtplannen en erfgoedlandschappen krij-
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gen een plaats in de nauwgezette analyse van de beoordelingskaders, die aangeeft
dat de regelgeving ruimtelijke ordening een waardevolle aanvulling biedt voor de
bescherming die uitgaat van het Onroerenderfgoeddecreet.

De juridische zorg voor het archeologisch erfgoed bleek in het verleden steeds
een moeizame oefening waarbij niet zelden de verhouding tussen openbaar
belang en belangen van eigenaars van (potentié€le) archeologische vindplaatsen
aan bod kwamen.

Lise VANDENHENDE bespreekt in haar bijdrage “Archeologisch erfgoed: een streep
door de rekening?” het behoud en de bescherming van dit kwetsbare erfgoed, dat
een aparte plaats inneemt binnen het Onroerenderfgoeddecreet.

Zij licht relevante begrippen en principes van archeologisch onderzoek toe
en besteedt aandacht aan het archeologietraject dat moet worden gevolgd bij
bepaalde ingrepen in de bodem. Ook het regime van toevalsvondsten, het lot van
vondsten die in het kader van een vergunde opgraving werden blootgelegd en het
bijbehorende eigendomsrecht worden besproken.

De auteur behandelt ten slotte ook de vraag “Wie betaalt”. Zij schetst de con-
crete betekenis van het principe dat de veroorzaker betaalt en beschrijft speci-
fieke tegemoetkomingen van de overheid, onder meer in de vorm van premies
voor buitensporige kosten bij archeologische opgravingen en vooronderzoek met
ingreep in de bodem.

Bert DEMARSIN bespreekt in zijn overzichtsbijdrage de plaats en rol van de finan-
ciering van de onroerenderfgoedzorg: een verhaal van “lasten, evenwichten en
lusten”.

Vanuit de nood aan een evenwichtig erfgoedbeleid en bij afwezigheid van een
rechtstreekse vergoedingsregeling, licht hij de bestaande premies, subsidies en
fiscale maatregelen toe die het kwalitatieve beheer van het erfgoed kunnen onder-
steunen. Hij gaat ook in op de recent ingevoerde erfgoedlening.

Zijn heldere overzicht brengt klaarheid in een ingewikkelde materie: aan de
diverse steunmaatregelen zijn immers andere modaliteiten verbonden. Zo varié-
ren de aanvragers, de voorwaarden waaraan zij moeten voldoen en de procedures
die zij moeten volgen, de omvang van de steun en de mogelijke besteding van de
middelen.

De auteur vult zijn toelichting aan met interessant cijfermateriaal over het
daadwerkelijke gebruik van de verschillende steunmaatregelen en de financiéle
gevolgen die dit meebrengt voor de overheid.

Stefanie VAN DER WALLEN belicht het beheer van beschermd erfgoed vanuit de
praktijk. Zij gaat uitgebreid in op de toelatingsplichtige en premiegerechtigde
werken waarin het Onroerenderfgoeddecreet voorziet en wijst op de complexe
regelingen waarmee de erfgoedeigenaar wordt geconfronteerd.
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Eigenaars van grote beschermde complexen wensen vaak nieuwe bestemmin-
gen te geven aan (een deel) van hun gebouwen en willen dit op duurzame wijze
doen. Duurzaamheid betekent in deze context meer dan alleen energiezuinig-
heid; het cultureel erfgoed kan als dusdanig worden ingezet als een motor voor
duurzame ontwikkeling.

De auteur licht een aantal concrete projecten toe waarbij specifieke vragen
aan bod kwamen, bijvoorbeeld over duurzaam beheer, herbestemming, en waar-
voor even specifieke oplossingen werden vooropgesteld. Zij gaat uitgebreid in op
het nut van een beheersplan, dat wordt geillustreerd aan de hand van casussen.
Hieruit volgt de conclusie dat elk beschermd goed eigen karakteristieken en eigen
noden heeft, zodat maatwerk noodzakelijk is.

De bijdrage van Mieke PAELINCK en Wim VAN DER PosT gaat in op de waardering
van gebouwd onroerend erfgoed. Hun uitgangspunt is de meervoudige waarde
van dit erfgoed, waarbij een onderscheid kan worden gemaakt tussen economi-
sche en niet-economische waarden.

In hun bijdrage gaan de auteurs, met de empirische literatuur als achtergrond,
in op de methodologische mogelijkheden om tot een accurate waardebepaling te
komen voor gebouwd erfgoed.

De resultaten van een dergelijke waardebepaling zijn belangrijk bij het nemen
van beslissingen over toekomstig behoud en beheer van monumenten, en bieden
een interessante en wellicht nieuwe kijk op de verdeling van de lasten en de baten
voor overheid en eigenaar. De auteurs pleiten voor een uniforme en algemeen
aanvaarde methode voor de schatting van waarden.

De laatste bijdrage in dit boek werd geschreven door Paul VAnsanT. Hij gaat in
op een onderwerp dat bijzonder relevant is voor het toekomstige behoud van
onroerend erfgoed: de aandachtspunten bij de aankoop van een verwaarloosd of
anderszins beschadigd monument. Op zich kan een dergelijke aankoop een heel
goede zaak zijn voor het monument: een nieuwe eigenaar met de juiste intenties
kan het wellicht een duurzame toekomst bieden.

Het niet naleven van de actieve of passieve zorgplicht en het niet respecteren
van toelatingsplichten worden in het Onroerenderfgoeddecreet evenwel aange-
merkt als misdrijven.

Dit impliceert dat ook voor nieuwe eigenaars met een hart voor monumen-
ten de aankoop van een verwaarloosd of beschadigd monument risico’s inhoudt:
zij kunnen worden geconfronteerd met de gevolgen van de misdrijven die hun
voorgangers pleegden en met de plicht tot herstel waarin het Onroerenderfgoed-
decreet voorziet, desgevallend ook met een terugvordering van premies die eerder
werden toegekend.

Aansluitend bij een nauwgezette beschrijving van de gevolgen van eerder
gepleegde misdrijven licht de auteur de mogelijkheid tot het afsluiten van een
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minnelijke schikking toe die in het Onroerenderfgoeddecreet werd ingeschreven
met de bedoeling de risico’s voor potentiéle kopers in te perken en vast te leggen
zodat zij met kennis van zaken kunnen aankopen en de financiéle gevolgen van
bestaande misdrijven kunnen inschatten.

De bijdragen in dit boek verduidelijken, elk vanuit hun eigen invalshoek, de
delicate verhouding tussen de overheidszorg voor het erfgoed die beoogt waarde-
volle monumenten, gehelen, landschappen en archeologische sites op een duur-
zame wijze voor de toekomst te behouden en de erfgoedeigenaar die dit meestal
ook wenst, maar in de praktijk geconfronteerd wordt met beperkingen. Deze
beperkingen mogen niet uitmonden in een last die te zwaar is om te dragen: een
dergelijke situatie is onwenselijk voor de eigenaar, voor het erfgoed en voor de
samenleving.

Ik wens dit boek het succes toe dat het verdient.

Em. prof. dr. Anne Mie DRAYE
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