Beperkt tegenbewijs inzake

vermoeden van vergunning:
vioek voor het bestuuren
zegen voorde aanvrager?

RvVb 2 juni 2022, nr. RvVb-A-2122-0797, Verguts en RvVb 3 februari 2022, nr. RvWb-A-2122-0418, Missotten en De Pauw

Voor de toepassing van een aantal bepalingen in de VCRO is vereist dat een constructie hoofd-

zakelijk vergund is.! Voor constructies andere dan bedrijven impliceert het hoofdzakelijk vergund

karakter een stedenbouwkundige vergunningstoestand waarbij ten minste 90 %van het bruto-

bouwvolume, gemeten met inbegrip van buitenmuren en dak, en met uitsluiting van het volume

van de gebruikelijke onderkeldering onder het maaiveld, vergund of vergund geacht is, ook wat

betreft de functie.? De VCRO voorziet in een specifieke regeling voor het vermoeden van vergun-

ning (of het ‘geacht vergund te zijn")® en het vergunningenregister.* Uit de hier besproken arresten

van de Raad voor Vergunningsbetwistingen (RvVb) blijkt dat deze decretale regeling voor iemand

die - al dan niet bewust - overging tot een overtreding bij de bouw of functiewijziging van een con-

structie, soms een serieuze meerwaarde kan creéren.

Het (on)weerlegbaar
vermoeden van de oprichting
van de constructie

De decretaal voorziene regeling in de
Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening
(VCRO) betreffende het vermoeden
van vergunning, opgesplitst in een
onweerlegbaar en een weerlegbaar
vermoeden, is de trouwe STORM-
lezer goed gekend. Overeenkomstig
artikel 4.2.14,8§1VCRO geldt er een on-
weerlegbaar vermoeden van vergun-
ning voor constructies waarvan door
enig rechtens middel kan worden aan-
getoond dat ze gebouwd werden véér
22 april 1962, zijnde de datum van de

inwerkingtreding van de Stedenbouw-
wet. Voor constructies die werden op-
gericht tussen de inwerkingtreding van
de Stedenbouwwet en de definitieve
vaststelling van het gewestplan waar-
binnen zij gelegen zijn, geldt dan weer
een weerlegbaar vermoeden van ver-
gunning zoals voorzien in artikel 4.2.14,
§2VCRO.

De mogelijkheid omhetvermoedenvan
vergunning voor constructies gebouwd
in de periode vanaf 22 april 1962 tot de
inwerkingtreding van het gewestplan
te weerleggen, werd door de decreet-
gever limitatief beperkt. Het decreet

schrijft voor dat het vergund karakter
in die hypothese enkel kan worden te-
gengesproken door een proces-verbaal
of een niet anoniem bezwaarschrift,
telkens opgesteld binnen een termijn
van vijf jaar na het optrekken of plaat-
sen van de constructie.

Door de RvVb werd in het verleden
reeds herhaaldelijk standpunt in-
genomen over de invulling van dit

1 Ditisbv.hetgevalvoordezonevreem-
de basisrechten.

2 Art.4.11,7°VCRO.

Art.4.2.14 VCRO.

4 Art.51.2ev.VCRO.
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tegenbewijs. Het bestaan van een

proces-verbaal of een niet-anoniem
bezwaarschrift met betrekking tot de
constructie waarvande opnamein het
vergunningenregister als ‘vergund ge-
acht’ wordt gevraagd, volstaat op zich
als tegenbewijs, zonder dat hieraan nog
voorwaarden of beperkingen kunnen
worden gekoppeld.®

Watmeteen constructiedie eigen-
lijk al afgebroken moest zijn?
Maar hoe moet dan worden omgegaan
met bijvoorbeeld het gegeven dat met
de nodige overtuigingsstukken - welis-
waar verschillend van een proces-ver-
baal en/of een niet-anoniem bezwaar-
schrift - kan worden aangetoond dat
een constructie eigenlijk al afgebro-
ken had moeten zijn, maar dit niet
gebeurde? Met andere woorden, kan
een constructie waarvan zwart op wit
kan worden bewezen dat deze er niet
langer mocht staan, toch als vermoed
vergund worden aanzien?

Het besproken arrest van de RvVb van
2 juni 2022 handelt over het vermoe-
den van vergunning met betrekking tot
eenwoningte Winkelom-Geel waarvan
aande hand van verscheidene stukken
weliswaar werd aangetoond dat ze werd
opgericht véér de eerste inwerking-
treding van het geldende gewestplan,
maar waarvan tegelijk vaststond dat
zijingevolge een eerdere uitdrukkelijke
vergunningsvoorwaarde afgebroken
had moet worden.

Het stadsbestuur van Geel dient als be-
voegd bestuursorgaan op zorgvuldige
wijze de stavingsstukken die de aan-
vrager bijbrengt te onderzoeken en te
beoordelen op hun bewijswaarde. Er
moet worden geoordeeld of de bijge-
brachte stavingsstukken op voldoen-
de wijze kunnen aantonen, minstens
redelijkerwijze aannemelijk maken, dat
de constructie werd gebouwd vanafde
inwerkingtreding van de Stedenbouw-
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wet uit 1962 en de eerste inwerkingtre-
ding van het geldende gewestplan.

Overeenkomstigartikel 4.2.14,§2VCRO
kan zodoende worden geoordeeld dat
de woning ‘vergund geacht’ kan wor-
den, tenzijwanneer dit vermoeden kan
worden weerlegd aan de hand van enig
decretaal voorzien tegenbewijs. Zodra
wordt aangetoond dat de construc-
tie werd gebouwd in de periode vanaf
22 april 1962 tot de eerste inwerkingtre-
dingvan het gewestplan waarbinnende
constructie is gelegen en het tegenbe-
wijs niet zoals decretaal voorzien wordt
geleverd, kan deze constructie worden
opgenomen in het vergunningenregis-
ter®

De RvVb houdt erin het arrest terecht
eenzeerrestrictieve interpretatieopna
voor wat betreft de beoordeling van het
toegelaten tegenbewijs zoals bedoeld
inartikel 4.2.14,§2VCRO.De Raadisvan
oordeel dat conformde artikelen 4.2.14,
§2en5.1.3,8§2VCRO de mogelikheden
om de aangeleverde bewijzen van het
vermoeden van vergunning decisief
tegen te spreken strikt beperkt zijn,
waarbij het daarin bedoelde tegenbe-
wijs van de vermoed vergund geachte
toestand van een constructie louter
en alleen kan worden tegengesproken
door ofwel een proces-verbaal ofwel
een niet-anoniem bezwaarschrift, tel-
kens opgesteld binnen een termijnvan
vijfjaar na het optrekken of het plaatsen
van de constructie.

5 F. SEBREGHTS en V. WILDE-
MEERSCH, “Proces-vebaal als
tegenbewijs voor vermoeden van
vergunning: ‘Stick to the script”,
STORM2019/3, bijdrage 4.

6 Cfr.art.5.1.3,§2VCRO.
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De restrictieve interpretatie van de
bewijsmogelijkheden leidt ertoe dat
de Raad de eigenaar van de woning
bijtreedt in het argument dat het (be-
wust) niet-naleven van een eerdere uit-
drukkelijke vergunningsvoorwaarde tot
afbraak van de constructie niet kan lei-
dentoteenweigering tot opnamein het
vergunningenregister voor zover van de
niet-naleving van de voorwaarde geen
proces-verbaal werd opgemaakt of
een anoniem bezwaarschrift werd op-
gesteld binnen de vijf jaar na oprichting
van de constructie. Zelfs al kan zwart
op wit worden aangetoond dat de ver-
gunningsvoorwaarde tot afbraak van
de woning niet werd nageleefd (en de
woninger dusin principe niet langer op
wettige wijze mocht staan), kan ditgeen
enkele invloed uitoefenen op het on-
derzoek naar het vermoeden van ver-
gunningenis hetaan het bevoegde be-
stuursorgaan bijgevolg niet toegestaan
ditals weigeringsgrond te weerhouden
bij ontstentenis van een van de twee
uitdrukkelijk voorziene mogelijkheden
tot weerlegging van het vermoeden
van vergunning: een proces-verbaal
of niet-anoniem bezwaarschrift op-
gesteld binnen de vijf jaar na oprich-
ting van de betreffende constructie.
Hetzelfde zou gelden ingeval een con-
structie wederrechtelijk werd opgericht
zonder vergunningin diezelfde periode,
danwel een constructie zelfs tegen een
uitdrukkelijke weigering van vergunning
in werd opgericht en er daarvoor geen
proces-verbaal of een niet-anoniem
bezwaarschrift binnen de vijf jaar na
oprichting bestaat en voorgelegd kan
worden.

Een weigering van de opname in het
vergunningenregister gesteund op
een ander motief dan het voorhanden

zijn van een proces-verbaal en/of een
niet-anoniem bezwaarschrift miskent
volgensde RvVbdeartikelen 4.2.14,§ 2
enb5.1.3,§2VCRO.

En wat met eventuele
bestemmings- en/of
functiewijzigingen?

De RvVb heeft reeds meermaals
gesteld datin principe steeds een dub-
bel bewijs geleverd moet worden van
het vergund geachtkarakter, metname
ten aanzien van de constructie zelf
enerzijds én ten aanzien van de func-
tie van die constructie anderzijds. Zo
verwijst de RvVb in een aantal arrest-
en naar de parlementaire voorbereidin-
gen van de decretale teksten die het
hebben over de ‘samenlezing met het
leerstuk van de functiewijzigingen’ en
het feit dat met een functiewijziging die
dateert van véoér de inwerkingtreding
van de besluiten van de Vlaamse re-
gering van 17 juli 1984 en 14 april 2000
geen rekening moet worden gehou-
den bijde beoordeling of een bestaan-
de constructie qua functie als ‘vergund
geacht’ kan worden beschouwd.”

Eens een constructie op grond van ar-
tikel 4.2.14, § 2 VCRO ‘vergund geacht’
mag worden, volgt uit dit vermoeden
volgens de Raad van State (RvS) dat
aan twee zaken is voldaan, zijnde de
toets aan de goede ruimtelijke orde-
ning overeenkomstig artikel 4.3.1, § 1,
eerste lid, 1°, b) VCRO en de toets aan
de stedenbouwkundige voorschriften
overeenkomstig artikel 4.3.1,§1, eerste
lid, 1°, @) VCRO. Beide toetsen kunnen
bijgevolg geen afbreuk meer doen aan
het vermoeden van vergunning dat
immers betrekking heeft op zowel de
oprichting van de constructie als de
bestemming/functie ervan.®

De RvVb stelt in het besproken arrest
van 3 februari 2022, dat betrekking
heeft op een vraag om voor enkele
bedrijffsgebouwen gelegen te Oudegem
bij Dendermonde een vermoeden van
vergunning te registreren, dat de aan-
vrager steeds de vrijheid van bewijs-
middelen heeft om aan te tonen dat
de constructie in haar huidige staat
werd opgericht in de periode vanaf
22 april 1962 tot de eerste inwerking-
treding van het gewestplan en datdeze
constructie ook toen reeds de functie
of bestemming had waarop men zich
voor het vermoeden van vergunning
beroept.

Het is de taak van de overheid om het
voorgelegde bewijsmateriaal ook op dit
punt op een zorgvuldige wijze te beoor-
delen, waarbijeen actieve onderzoeks-
plicht geldt.

De RvVb oordeelt dat het college van
burgemeester en schepenen van de
stad Dendermonde terecht kon beslis-
sendathetvermoeden van vergunning
kon worden vastgesteld voor wat be-
treft de oprichting van de constructies,
de bijgebouwen én de functie ervan
(dus de erin uitgeoefende bedrijfsacti-
viteiten). Zo werd aan de hand van ka-

7 Zie o.a. RvWb 4 november 2014,
nr. A/2014/0759, Guisson; RvVb
9 december 2014, nr. A/2014/0837,
Van Nieuwenhuysen; RvVb 7 novem-
ber 2017, nr. RvWb/A/1718/0215, de
Limburg Stirum; RvVb 21 april 2020,
nr.RvVb-A-1920-0762, Baeten; RvVb
20 mei2021, nr.RvVb-A-2021-1000,
Van Cauwenberghe en RvVb 9 sep-
tember 2021, nr.RvVb-A-2122-0037,
Dierickx, telkens met verwijzing naar
Parl.St. VI.Parl. 2008-09, stuk 2011,
nr.1,111.

8 RvS 16 oktober 2015, nr. 232.590,
Vissers.




De RvVb houdt
strikt de hand aan
de beoordeling
van het toegelaten
tegenbewijs inzake
het vermoeden van
vergunning.

dastergegevens, (lucht)fotomateriaal,
een inschrijving in het handelsregister
en een factuur door het stadsbestuur
erkend dat de constructies werden op-
gerichtin de periode vanaf 22 april 1962
tot aan de eerste inwerkingtreding van
het geldende gewestplan. Bovendien
kon de stad redelijkerwijze oordelen dat
de contouren vande betreffende con-
structies nog steeds overeenkwamen
met die ten tijde van het gewestplan
zodat de gebouwenconfiguratie de-
zelfde is gebleven en er geen sprake
leek van onvergunde verbouwings- of
uitbreidingswerkzaamheden die na-
dienafbreuk zouden kunnendoen aan
het vermoed vergund karakter ervan.
Wat het vermoeden van vergunning
voor de functie van de bijgebouwen be-
treft, isde RvVb van oordeel dat de stad
terecht heeft aangenomen dat niet
kon worden aangetoond dat het ver-
moeden van vergunning in deze geen
betrekking zou hebben op de functie.
Immers werd in de argumentatie van
de aanpalende buren - die zich tegen
de opname als ‘vergund geacht’ in het
vergunningenregister kantten - ver-
trokken van een foutief uitgangspunt
waar zij meenden dat de bedrijfs-
functie van een gebouw zou ophou-
den te bestaan wanneer de bedrijfs-

activiteiten een tijd niet zouden zijn
uitgeoefend. Nergensin de regelgeving
wordtvolgens de RvVb gestipuleerd dat
het vermoeden van vergunning volgens
artikel 4.2.14, 8§ 1 VCRO zou ophouden
te gelden door ‘langdurig onbruik’ van
de opgerichte constructie. Volgens de
RvVb mocht het college van burge-
meester en schepenen er op basis van
de voorliggende stukken redelijkerwij-
ze van uitgaan dat afdoende gegevens
naar voren werden gebracht op grond
waarvan mochtworden beslotendater
steeds sprake is geweest van een be-
drijffsactiviteit en dit sedert de oprich-
ting van de constructies.

De omstandigheid dat er geen vergun-
ning zou voorliggen voor de uitbating
van de bedrijfsactiviteiten is volgens
de RvVb dus irrelevant indien het ver-
moeden van vergunning overeenkom-
stig artikel 4.2.14 VCRO van toepassing
is. De bepalingen inzake het vermoeden
van vergunningvormenimmers een ge-
nerieke regeling, waarbij het al dan niet
beschikken over de eventueel vereiste
vergunningen voor de constructie of
functie in kwestie geen afbreuk kan
doenaan het vastgestelde vermoeden
van vergunning. Van een latere onver-
gunde functiewijziging was in deze ook
geen sprake.

We stellen dus vast dat de RvVb de vrij-
heid van bewijsmiddelen die een aan-
vrager heeft om aan te tonen dat (1)
een constructie in haar huidige staat
werd opgericht in de periode vanaf
22 april 1962 tot de eerste inwerking-
treding van het gewestplan, en (2) dat
deze constructie toen ook reeds de
functie of bestemming heeft waarop
men zich voor het vermoeden van
vergunning beroept, duidelijk afzet te-
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gen de discretionaire beoordelingsbe-
voegdheid van het bevoegde bestuurs-
orgaan dat over de aanvraag moet
oordelen, rekening houdende met
het restrictief toegelaten tegenbewijs
dat slechts mogelijk is in het kader van
de actieve onderzoeksplicht. Het is
duidelijk dat de discretionaire beoor-
delingsbevoegdheid van het bevoeg-
de bestuursorgaan vooral gelegenisin
de vraag of een constructie en functie
reeds bestonden in de betreffende
referentieperiode en niet in de mo-
gelijkheid van tegenbewijs om het ver-
moeden te ontkrachten eens vaststaat
dateen constructie enfunctieindere-
ferentieperiode reeds bestonden. Dat
kan misschien vloeken met het recht-
vaardigheidsgevoel, maar het was een
duidelijke keuze van de decreetgever.
Voor de aanvrager die — al dan niet be-
wust — overging tot een overtreding bij
de bouw of functiewijziging van zijn con-
structie, is de decretale regeling dus in
elk geval een zegen.

Floris Sebreghts en
Annelies Geerts
GSJadvocaten
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