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Nabije toekomst:

het socio-economisch luik
in de omgevingsvergunning

De Vlaamse Regering heeft haar goedkeuring gegeven om na de tweede lezing het ontwerpdecreet

voor te leggen aan het Vlaams Parlement. De tekst heeft aanzienlijke aanpassingen ondergaan in

vergelijking met de eerdere versies van het voorontwerp. Het ontwerpdecreet beoogt continuiteit door

aan te sluiten bij de bestaande handelsvestigingenreglementering, maar ook vernieuwing door

de vergunningsprocedure te integreren in de procedure van de omgevingsvergunning.

LIEVEN PEETERS - ALTIUS

De socio-economische vergunning wordt een
omgevingsvergunning voor kleinhandelsactiviteiten
(met verwijzing naar het decreet van 25 april 2014
voor de te volgen procedure).

Een nadeel is wel dat het lex silencio principe (“stil-
zwijgen impliceert vergunning”) verdwijnt, tenzij de
decreetgever het in een later stadium globaal zou
opnemen in de procedure van de omgevingsvergun-
ning.

De doelstellingen werden herbekeken om ze duide-
lijker en ondubbelzinniger te maken, daarbij economi-
sche criteria vermijdend, de bevoegdheidsverdeling
tussen federaal en regionaal respecterend, evenals de
opmerkingen incorporerend vanuit het oogpunt van
het Europees Unierecht.

De doelstellingen zijn nu (I) duurzame vestigings-
mogelijkheden voor kleinhandel, met inbegrip van
het vermijden van ongewenste kleinhandelslin-

In principe is de
omgevingsvergunning
van onbepaalde duur,
behoudens een limitatieve
lijst uitzonderingen

ten, (Il) een toegankelijk aanbod voor consumenten,
() het versterken van leefbaarheid in een stede-
lijk milieu, met inbegrip van kernwinkelgebieden, en
(IV) duurzame mobiliteit.

In principe is de omgevingsvergunning van onbe-
paalde duur, behoudens een limitatieve lijst uitzonde-
ringen.

DE VERGUNNINGSPLICHT
BESTAAT VOOR:

1. Uitvoeren van kleinhandelsactiviteiten in een
kleinhandelsbedrijf of handelsgeheel met
een nettohandelsoppervlakte van meer dan
400 m*

a. gedurende meer dan 180 dagen per jaar in
geval de handelsactiviteiten verenigbaar
zijn met de geldende stedenbouwkundige
voorschriften;

b. gedurende meer dan 90 dagen per jaar in
alle andere gevallen (dus als een bestem-
mingswijziging nodig zou zijn).

De tijdsgrens voor “pop-up” stores, al dan niet in

een handelsgebouw, is nu ook duidelijk gesteld,

maar de regeling laat wel een lokaal pop-upbe-
leid toe.

De definitie van nettohandelsoppervlakte is

overeenkomstig de vroegere definitie, maar met

die nuance dat de inkomruimte steeds moet

worden meegeteld ongeacht of er goederen
worden verkocht of opgesteld. Dat gaf vroeger
al eens aanleiding tot discussie. Ruimte voor on-
dersteunende activiteiten, horeca, personeels-
ruimten en magazijnen tellen nog steeds niet
mee. Er wordt in een vergunningsaanvraag dan
ook best een duidelijk verschil aangegeven (en
verduidelijkt) inzake bruto- en nettohandelsop-
pervlakte.

Het kleinhandelsbedrijff wordt gedefinieerd
vanuit het begrip “distributie-eenheid” (dus
geen groothandel, ambacht, magazijn, horeca,
fabriek, sportclub, schouwburg of kantoor), wel
e-commerce afhaalpunten (indien meer dan
400 m? nettohandelsoppervlakte, wat wellicht
zelden zal voorkomen daar het publiek niet in de
opslagruimte zal zijn toegelaten).

2. Uitbreiden van een kleinhandelsbedrijf of een
handelsgeheel als hierdoor de totale netto-
handelsoppervlakte:
a.meer dan 300 m? groter is dan de vergun-

de nettohandelsoppervlakte, of
b. meer dan 20% groter is dan de vergunde
nettohandelsoppervlakte.
Er is geen meldingsplicht meer voor kleine
uitbreidingen.

3.Samenvoegen van kleinhandelsbedrijven of
handelsgehelen waarbij de nettohandelsopper-
vlakte na samenvoeging meer dan 400 m?
bedraagt.

4.Doorvoeren van een belangrijke wijziging van
de categorieén van kleinhandelsactiviteiten in
een kleinhandelsbedrijf of een handelsgeheel
met een nettohandelsoppervlakte van meer dan
400 m2. Onder belangrijke wijziging van de cate-
gorieén wordt begrepen een wijziging waarbij
een categorie van kleinhandelsactiviteiten het
vergunde aantal vierkante meter nettohandels-
oppervlakte overschrijdt met minstens één van
de volgende oppervlakten:
a.met 10% van de totale vergunde netto-

handelsoppervlakte;

b. met 300 m2.

De vergunningverlenende overheid bepaalt in de
vergunning het aantal m? van de totale nettohandels-
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opperviakte per categorie van kleinhandelsactiviteit | VLAAMS PARLEMENT NEEMT INITIATIEF OM DE HUUR VAN POP-UPS TE REGLEMENTEREN.

(zijnde (1) voeding, (Il) goederen voor persoonsuitrus-

ting, (Il1) planten, bloemen en goederen, land- en tuin- P - d t °
bouw, en (IV) andere producten). Op up ecree °
Alle aanvragen voor omgevingsvergunningen voor ° ° °
(alleen) kleinhandelsactiviteiten zouden via de vereen- ?
voudigde procedure mogelijk moeten zijn (zonder open- 11111 Stratle Van rege1dr1ft ° 1
baar onderzoek). De vergunning vervalt bij het niet-aan-
vangen of het onderbreken van activiteiten gedurende | Tijdelijke handelsconcepten zijn erg in trek. In steeds bating van een handelspand voor minder dan een
5 jaar. jaar in principe niet onder de handelshuurwetge-
De Memorie van Toelichting maakt ook uitdrukkelijk ving valt, maar dat het niet altijd duidelijk is in de
melding dat een vermindering of stopzetting van han- | kortdurende handelszaken opgericht teneinde in contact te rechtspraak of voorlopige verhuring an sich buiten
delsactiviteiten niet onderworpen is aan een vergun- de handelshuurwet valt. Merkwaardig genoeg zou,
ning. Dat staat evenwel niet in de tekst van het ontwerp. door die bepalingen van de handelshuurwet haast
De omgevingsvergunning voor kleinhandelsactivi- | zoekt. Dat staat in schril contrast met de gangbare praktijk, letterlijk te kopiéren, het dan ook niet altijd duide-
teiten is gebonden aan de grond/locatie, wat er toe lijk zijn of de tijdelijke verhuring wel onder het toe-
leidt dat bij een beperkte verhuis er opnieuw een ver- passingsgebied van het voorstel van decreet zou
gunning dient aangevraagd te worden. Daarentegen | is om rechtszekerheid te hebben om gedurende een lange vallen.
kan op de “vergunde” plaats een derde opnieuw klein- Om tegemoet te komen aan de opmerkingen van
handelsactiviteiten blijven uitoefenen die door de de Raad van State werd, door de op 14 april 2016
bestaande vergunning zijn gedekt of voor zover de wij- | DENNIS WOLLANTS - ALTIUS ingediende amendementen op het voorstel, het

meer steden en winkelcentra worden om velerlei redenen

treden met de consument die steeds naar nieuwe ervaringen

waarbij het voor een handelszaak van primordiaal belang

vaststaande periode hetzelfde pand te kunnen betrekken.

ziging van de categorieén niet “belangrijk” is. De over-
dracht van de vergunning kan zonder plichtplegingen.

Als een project vergunningsplichtige kleinhandelsac-
tiviteiten, stedenbouwkundige handelingen of exploita-
tieactiviteiten omvat die onlosmakelijk met elkaar ver-
bonden zijn, dient de vergunningsaanvraag voor al die
elementen ingediend te worden. Ook al heeft een pro-
motor/bouwheer bij de aanvang van een project nog
geen zicht op de invulling van bepaalde oppervlaktes,
dan nog dient hij in de aanvraag een “voorlopig assor-
timent” op te geven. Dat lijkt tot “natte vingerwerk” te
zullen leiden wat wellicht kan vermeden worden als de
aanvraag voor de kleinhandelsactiviteiten kan worden
ingediend als de invulling van de betreffende oppervlak-
tes concreter wordt.

De Raad voor Vergunningsbetwistingen wordt
bevoegd voor de rechtsbescherming, met de Raad van
State als “cassatierechter”. Zodoende wordt een afzon-
derlijk en parallel jurisdictioneel beroep inzake klein-
handelsactiviteit vermeden. Tegenstrijdige rechtspraak
wordt vermeden met het oog op een efficiénte rechts-
bescherming en de mogelijkheid van een snelle operati-
onele aanpasbaarheid.

Het sanctiesysteem is volledig gedepenaliseerd, maar
de mogelijkheid bestaat om naast bestuurlijke maat-
regelen een bestuurlijke geldboete aan de inbreukple-
ger of de opdrachtgever op te leggen van maximaal
10.000 euro (te vermeerderen met opdeciemen wat
momenteel leidt tot een maximaal bedrag van 60.000
euro), dat in combinatie met een “voordeelontne-
ming” (een al dan niet geschat bedrag van het bru-
tovermogensdeel verworven uit de schending). Het
Milieuhandhavingscollege oordeelt over de beroepen
hiertegen. Er mag ook een minnelijke schikking met een
verslag van uitvoering door de gewestelijke toezicht-

Om die reden voorziet de handelshuurwet
in een huurtermijn van negen jaar, waarbij de
huurder onder bepaalde voorwaarden recht heeft
op drie hernieuwingen van telkens negen jaar.
Zodra aan de voorwaarden voldaan is om onder
de handelshuurwet te ressorteren, zal de rechter,
niettegenstaande enig andersluidend beding, de
overeenkomst herkwalificeren naar een handels-
huurovereenkomst. Hierdoor valt die overeen-
komst onder de dwingende bepalingen van de
handelshuurwet en wordt ze van rechtswege
aangegaan voor een termijn van negen jaar. Bij een
pop-upconcept willen partijen echter niet voor een
dergelijke langdurige periode gebonden zijn en
wensen zij het toepassingsgebied van de handels-
huurwet met zekerheid te kunnen uitsluiten.

Hiervoor werd op 10 december 2015 in het
Vlaams Parlement een voorstel van decreet hou-
dende huur van korte duur voor handel en ambacht
ingediend. Om krachtens dat voorstel onder het
toepassingsgebied van het decreet te vallen,
moest het pand gebruikt worden voor het uitoefe-
nen van een kleinhandel of het bedrijf zijn van een
ambachtsman, waarbij er een rechtstreeks contact
is tussen de huurder en het publiek en waarvan de
huur wegens de aard of bestemming van het goed
of volgens de gebruiken wordt toegestaan voor
minder dan een jaar. Met uitzondering van de tem-
porele voorwaarde is dat een letterlijke overname
van het toepassingsgebied van de handelshuurwet.

Overeenkomsten waarvan de huur wegens de
aard of bestemming van het goed of volgens de
gebruiken normaal wordt toegestaan voor minder
dan een jaar, werden echter krachtens artikel 2.1

toepassingsgebied van het voorstel van decreet
beperkt tot de overeenkomsten die uitdrukkelijk
gesloten werden voor een termijn van maximaal
één jaar in plaats van de eerder gebruikte tempo-
rele voorwaarden. Eenzelfde aanpassing zou wor-
den gedaan aan artikel 2.1 van de handelshuurwet,
waardoor overeenkomsten aangegaan voor minder
dan een jaar altijd van het toepassingsgebied van
de handelshuurwet zouden worden uitgesloten.
De tijdelijke huurovereenkomst kan op voorwaarde
van akkoord tussen partijen verlengd worden, zon-
der dat de totale duur van de huur langer dan een
jaar mag bedragen. Indien de totale duurtijd die
termijn overschrijdt, zal de huur geherkwalificeerd
worden naar een handelshuur.

Indien het voorstel effectief wordt aangenomen,
dan zal, in tegenstelling tot het normale beginsel
bij overeenkomsten van bepaalde duur, de huurder
de mogelijkheid hebben om de huur op te zeggen
per aangetekende brief of per gerechtsdeurwaar-
dersexploot mits inachtneming van een termijn
van een maand. Als reden om te kiezen voor een
kortere termijn dan in de normale huurwetgeving,
wordt de korte duur van de overeenkomst aange-
haald. Hierdoor wordt voorbijgegaan aan het feit
dat de periode om een handelspand opnieuw te
verhuren veelal een langer tijdsbestek zal kennen.
Dat stelt de verhuurder bloot aan inkomstenver-
lies. Vooraleer opnieuw inkomsten te genereren,
zal het pand immers vermoedelijk opnieuw enige
tijd leegstaan. De korte termijn van de huurover-
eenkomst beperkte de risico’s voor de huurder
reeds aanzienlijk, waardoor een beperking van de
opzegmogelijkheid te verkiezen was. In tegenstel-
ling tot de huurder, beschikt de verhuurder trou-
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houder worden voorgesteld. van de handelshuurwet reeds expliciet van het toe- | wens niet over het recht om de huurovereenkomst Ode aan de Stad
De tekst voorziet daarnaast ook dat de rechtbank de passingsgebied van de handelshuurwet uitgeslo- | op te zeggen.
titel van eigendomsverkrijging of van huur kan vernieti- ten. In de toelichting bij het voorstel tot decreet De beperkte aanpassing aan de handelshuur- doorjohanjacobs

gen op vordering van de kopers of huurders of verhuur-
ders van een goed dat het voorwerp uitmaakt of kan uit-
maken van een bestuurlijke maatregel, onverminderd
het recht op schadevergoeding.

Er wordt ook een overgangsregeling voorzien om de
vergunningen onder de wet van 1975 en 2004 (evenals
de activiteiten die historisch gezien niet vergunnings-
plichtig waren) als omgevingsvergunning voor kleinhan-
delsactiviteiten te beschouwen met herleiding naar de
nieuwe categorieén.

Vergeet wel niet dat het in het Waals Gewest en
Brussels Hoofdstedelijk Gewest anders geregeld is... l

werd weliswaar opgemerkt dat de tijdelijke uit-

In tegenstelling tot de huurder,
beschikt de verhuurder
trouwens niet over het recht
om de huurovereenkomst op
te zeggen.

wet, waarbij (opeenvolgende) overeenkomsten
met een duurtijd van maximaal één jaar van het
toepassingsgebied worden uitgesloten, zou al vol-
doende zijn om de rechtsonzekerheid voor tijde-
lijke handelszaken op te lossen. Indien de decreet-
gever eveneens tot dat inzicht zou komen, bestaat
de kans dat dit voorstel van decreet, pop-upgewijs,
plots van de agenda verdwijnt. Dat zou bijkomende
nodeloze regelgeving vermijden, want partijen
kunnen in dat geval immers terugvallen op het
gemene huurrecht. &
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CASSATIE VOEGT EEN EXTRA
STUITINGSDAAD TOE Bl ERFDIENST-
BAARHEDEN
Het Hof van Cassatie vernietigde in zijn arrest van 12 januari
2015 het vonnis in hoger beroep van de rechtbank van eerste
aanleg te Antwerpen van 22 oktober 2012. De rechtbank kende
de bevrijdende verjaring van de erfdienstbaarheid niet toe
aangezien de eisers de bevrijdende verjaring niet aantoonden.
>
Het Hof van Cassatie stelt dat de partij aan wie de bevrijdende
verjaring wordt tegengeworpen, moet aantonen dat de verja-
ring werd gestuit gedurende de 30 jaar v6dr het instellen van de
vordering.
>
Erfdienstbaarheden gaan immers teniet door het niet uitoefe-
nen ervan gedurende dertig jaar. Hoe kan de eigenaar van het
heersend erf aan wie de bevrijdende verjaring wordt tegenge-
worpen, de stuiting aantonen? Dat kan door een uitoefening
van de erfdienstbaarheid aan te tonen die sinds minder dan
dertig jaar voorafgaand aan het instellen van de vordering heeft
plaatsgevonden.
>
Het Hof van Cassatie voegt zelf evenwel nog een tweede stui-
tingsdaad toe, namelijk de erkenning van het bestaan van de
erfdienstbaarheid in deze periode door de eigenaar van het lij-
dend erf.
>
Het Hof lijkt zich hiervoor te baseren op de algemene regeling
van artikel 2248 BW. Het is afwachten hoe het begrip “erken-
ning” door de rechtspraak zal worden ingevuld. Het is moge-
lijk dat de rechter een mildere toepassing zal toekennen aan de
erkenning als stuitingsdaad dan aan het begrip “erkenning” in
artikel 695 BW, dat slaat op de erkenning van de vestiging van
een erfdienstbaarheid (die niet door verjaring kan worden ver-
kregen).
>
Het is niet onlogisch dat er strengere vereisten gelden voor de
erkenning van de vestiging van een erfdienstbaarheid aange-
zien een grond in principe vrij is van lasten. In geval van een
erkenning van de stuitingsdaad gaat het om een erkenning van
een bestaande erfdienstbaarheid en kan de beoordeling mil-
der zijn, gelet op het principieel eeuwigdurend karakter van
erfdienstbaarheden. Indien de feitenrechter de erkenning van
de stuitingsdaad milder zal toepassen dan de erkenning van de
vestiging, zal de eigenaar van het heersend erf de bevrijdende
verjaring gemakkelijker kunnen afwimpelen.

UPCOMING MODIFICATION OF

BELGIAN-GERMAN DOUBLE TAX TREATY
Under the current version of the Belgian-German double tax
treaty, Belgium does not have the right to tax capital gains
realized by a German resident upon the transfer of shares in
a Belgian real estate company, and vice versa. However, an up-
coming modification of article 13 of the aforementioned treaty
is likely to alter this situation in the short term, as both coun-
tries have agreed to introduce a clause based on which the
situs country of a real estate property will be entitled to tax
capital gains realized by foreign residents on shares of certain
companies owning such real estate property. This could lead to
Belgian corporate income tax becoming due in scenarios where
this is currently not the case.

Verlaagd
btw-tarief
VOOr
scholenbouw

Met ingang van 1 januari 2016 is er een verlaagd btw-tarief van 6% voor
‘scholenbouw’ van toepassing. Dat betekent een aanzienlijke besparing in
hoofde van de onderwijsinstellingen die omwille van hun vrijgestelde activiteit
slechts een beperkt recht op btw-aftrek hebben.

Meteen na de invoering van die maatregel rezen er dan ook heel wat vragen over
het exacte toepassingsgebied van dat verlaagde tarief. De btw-administratie
heeft in een beslissing van 27 januari 2016 hierover meer duiding gegeven.
STEIN DE MAEIJER EN STIJN VASTMANS - TIBERGHIEN

RUIME TOEPASSING

Het valt op dat het toepassingsgebied van het
verlaagde btw-tarief voor ‘scholenbouw’ vrij ruim
wordt geinterpreteerd. Zo valt bijvoorbeeld niet
enkel de levering of vestiging van een zakelijk recht
op schoolgebouwen onder het verlaagde btw-tarief
van 6%, maar worden ook de werken in onroerende
staat en zelfs de onroerende financieringshuur met
betrekking tot schoolgebouwen onder het toepas-
singsgebied gebracht.

Het verlaagde btw-tarief is niet beperkt tot de
handelingen met betrekking tot de schoolgebouwen
zelf, maar geldt daarenboven ook voor de hande-
lingen die betrekking hebben op alle andere plaatsen
die worden gebruikt door de studenten of het perso-
neel. Zo kunnen bijvoorbeeld ook handelingen met
betrekking tot internaten onder het verlaagde tarief
voor scholenbouw vallen voor zover de uitgaande
handelingen van die internaten onder de onder-
wijsvrijstelling vallen. Daarnaast kunnen ook tech-
nische en administratieve lokalen, alsook de speel-
plaats met inbegrip van de toestellen voor sport en
vermaak die zijn ingelijfd bij de grond, onder het
toepassingsgebied van het verlaagde tarief vallen.

Zelfs indien de gebouwen naast

het vrijgestelde onderwijs ook
bestemd zouden worden voor andere
doeleinden, dan kan het verlaagde
btw-tarief nog worden toegepast.

Zelfs indien de gebouwen naast het vrijgestelde
onderwijs ook bestemd zouden worden voor andere
doeleinden, dan kan in principe het verlaagde btw-
tarief nog worden toegepast voor zover het duidelijk
is dat de gebouwen hoofdzakelijk worden gebruikt
voor vrijgesteld onderwijs. De bestemmingsvereiste
moet overigens pas vervuld zijn na uitvoering van
de werken. Ook omvormingswerken (bv. kantoorge-
bouw wordt omgevormd tot schoolgebouw) kunnen
dus genieten van het verlaagde btw-tarief voor scho-
lenbouw.

Een delicatere vraag betreft echter de situatie
van een gebouw dat overwegend voor vrijgestelde
onderwijsactiviteiten wordt gebruikt maar waarbij
een duidelijk afgelijnd deel of verdieping van het
gebouw voor andere doeleinden wordt gebruikt (bv.
onderzoek). De beslissing lijkt aan te geven dat ook
hier het verlaagde tarief kan worden toegepast t.a.v.
het volledige gebouw maar het is niet uit te sluiten
dat bij een controle alsnog een opsplitsing voor de
toepassing van het btw-tarief wordt gevraagd per
duidelijk afgelijnd deel of verdieping. Op dat punt
zal wellicht nog verdere verduidelijking noodzakelijk
zijn.

VANAF WANNEER?

Het verlaagde btw-tarief van 6% kan in principe
enkel van toepassing zijn op handelingen waar-
voor de btw opeisbaar is geworden met ingang
van 1 januari 2016. Verrichtingen waarvoor de
btw opeisbaar is geworden véér die datum zijn
nog onderworpen aan de oude opeisbaarheidsre-
gels, zelfs wanneer de factuur uitgereikt wordt of
betaling werd ontvangen in 2016. Dat betekent
dat handelingen die werden voltooid in 2015,
maar waarvoor er pas een factuur werd uitgereikt

in 2016, nog onderworpen zullen zijn aan het
standaard btw-tarief van 21%.

Ons inziens kan de toepassing van het verlaagde
btw-tarief van 6% ook worden verdedigd in de situ-
atie waarbij er een voorschotfactuur werd uitgereikt
in 2015, maar waarbij de ontvangst van betaling
alsook het belastbaar feit zich pas voordoen in 2016.
De hoofdregel stelt immers dat men moet kijken
naar het belastbaar feit (artikel 38, § 1, lid 1 W.Btw).
Een dergelijk voorbeeld werd jammer genoeg niet
opgenomen in de beslissing.

CONFORM EUROPA?

Er kunnen ernstige vragen worden gesteld over
de conformiteit van die maatregel met de Europese
btw-richtlijn. Die bevat immers een exhaustieve lijst
van goederen en diensten, die de lidstaten mogen
onderwerpen aan een verlaagd btw-tarief. Zelfs
de Raad van State is van mening dat scholenbouw
niet onder die lijst kan worden gebracht, maar de
wetgever heeft het advies van de Raad van State
naast zich neergelegd.

Toch lijkt het o.i. weinig waarschijnlijk dat de
Europese Commissie hiertegen zal ageren. Zolang
de invoering van een verlaagd btw-tarief geen
belemmering vormt voor de intracommunautaire
handel en zolang dat geen aanleiding kan geven
tot concurrentieverstoring tussen de lidstaten, lijkt
de Europese Commissie een eerder afwachtende
houding aan te nemen. Wij verwijzen o.m. naar de
toepassing van een verlaagd btw-tarief op e-books
door Frankrijk en Italié ondanks de uitspraak hier-
over door het Europees Hof van Justitie. l

Traitement
comptable

des travaux
d’amélioration a
des biens détenus
en location

Le 17 février 2016, la Commission des
Normes Comptables (CNC) a publié

un projet d’avis quant au traitement
comptable des travaux d’amélioration a
des biens détenus en location.

ELDAR MINGALEYEV EN
CLAUDINE BODEUX - TIBERGHIEN

Ce projet d’avis n‘apporte pas de grande nou-
veauté. Les principes exposés dans le projet d’avis
reprennent ceux retenus par I'administration fiscale
depuis de nombreuses années (Com.l.R.92, 61/259
et suivants) et confirment que les principes expo-
sés dans l'avis CNC 2015/5 relatif aux droits réels
sur biens immobiliers est applicable mutatis mutan-
dis aux travaux d’'amélioration a des biens détenus en
location.

Concretement, le locataire qui effectue des travaux
dans un bien qui lui est donné en location devra les
activer et les amortir de facon appropriée. Lorsqu’a
I'expiration du contrat de bail une indemnité est pré-
vue en faveur du locataire pour les travaux qu'il a fait
réaliser, cette indemnité sera comptabilisée comme
plus-value ou moins-value selon le cas.

Plus intéressante est la confirmation explicite par
la CNC que lorsque le locataire doit rendre le bien
loué en son pristin état (c.-a-d. qu'il doit détruire les
travaux qu'il aurait fait), il doit en principe comptabili-
ser une provision a cet effet.

L'avis n‘autorise toutefois pas a constituer une telle
provision en toute hypothése. Au contraire, il faudra
analyser de bonne foi s'il est réaliste qu'a la fin du
contrat des codts doivent étre exposés pour remettre
le bien en son pristin état. Le simple fait que le contrat
prévoie une telle obligation ne suffit pas en soi.

Dans un arrét du 11 mai 2006, la Cour d’appel de
Bruxelles décidait en ce sens qu’une provision consti-
tuée pour la remise en état d'un bien loué demeure
imposable dans la mesure ou il y a trés peu de chance
que cette provision doive étre effectivement utilisée.

Le projet d’avis n'offre dés lors pas un blanc-seing
général pour la constitution d'une provision. Il offre
toutefois un argument important dans toutes les
hypothéses ol des colts seront effectivement a pré-
voir pour la remise du bien loué en I'état au terme du
contrat de bail.

Nous sommes a votre entiere disposition pour
vous conseiller sur ce point. ll

Tiberghien
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BREVE DE JURISPRUDENCE EUROPEENNE EN MATIERE
DE MARCHES PUBLICS : ARRETS DE LA COUR DE JUSTICE ET CONCLUSIONS
DES AVOCATS GENERAUX RELATIVES AUX AFFAIRES PENDANTES

AFFAIRE C-115/14 du 17 novembre
2015 (RegioPost GmbH & Co. KG
c. Stadt Landau in der Pfalz) :
régularité de I'offre

Une obligation qui impose, sous peine d’exclusion
du marché, le respect par les entreprises soumis-
sionnaires (ou leurs sous-traitants) établies dans
d’autres Etats membres d’un taux de salaire minimal
au bénéfice de leurs travailleurs détachés sur le terri-
toire de I'Etat membre d’accueil pour l'exécution
d’un marché public forme une charge économique
supplémentaire qui est susceptible de constituer
une restriction a la libre prestation des services.
Toutefois, en admettant que cette mesure nationale
peut étre justifiée par I'objectif de la protection des
travailleurs, la Cour de Justice reconnait la validité
d’une telle mesure aux yeux de la directive 2004/18
(Article 26) contrairement a ce qu’elle avait estimé
dans sa décision Bundesdruckerei (C-549/13 du
18 septembre 2014, Bundesdruckerei GmbH c.
Stadt Dortmund).

Conclusion : possibilité pour un pouvoir adjudi-
cateur d'imposer aux soumissionnaires de verser
un salaire minimum lors de I'exécution du marché
public en question.

AFFAIRE C-234/14 du 14 janvier
2016 (Ostas celtnieks SIA c.
Talsu novada pasvaldiba) : appel aux
capacités d’entités tierces — sélection
qualitative

La Cour de Justice rappelle que la directive 2004/18
reconnait le droit a tout opérateur économique de
faire valoir, pour un marché déterminé, les capacités
d'autres entités, « quelle que soit la nature des liens
existant entre lui-méme et ces entités », pour autant
qu'il soit prouvé que le soumissionnaire disposera
« effectivement » des moyens de ces entités qui sont
nécessaires a I'exécution du marché.

La Cour consideére que le soumissionnaire est libre
de choisir, d'une part, la nature juridique des liens
qu'il entend établir avec les autres entités dont il fait
valoir les capacités et, d’autre part, le mode de preuve
de l'existence de ces liens. Or, le pouvoir adjudicateur
a, en l'espéce, imposé deux modalités de preuve, a
savoir I'obligation de fournir un contrat ou de consti-
tuer une société, afin de permettre au soumission-
naire d'établir qu'il disposera des moyens nécessaires
pour I'exécution du marché en cause, a I'exclusion de
tout autre mode de preuve des liens juridiques exis-
tants, ce qui n’est pas conforme au droit européen.

Conclusion : liberté de choisir en principe, d'une
part, la nature juridique des liens que le soumission-
naire entend établir avec les autres entités dont il fait
valoir les capacités aux fins de I'exécution du marché
et, d’autre part, le mode de preuve de I'existence de
ces liens.

JULIEN GAUL - ALTIUS

AFFAIRE C-27/15 (affaire pendante
devant la Cour de Justice) :
Conclusions de I’Avocat général de
M. Manuel Campos Sdnchez-Bordona
du 21 janvier 2016 (Pippo Pizzo e.a.
c. CRGT srl) : sélection qualitative —
conditions du marché

L'Avocat général consideére, sur la possibilité de faire
valoir les capacités d’'autres entités, qu'il n'est pas
exclu que des travaux présentant des particularités
spécifiques exceptionnelles nécessitent dexiger
que le niveau minimal de la capacité concernée soit
atteint par un opérateur économique unique (ou par
un nombre limité d’opérateurs économiques).

En outre, 'Avocat général estime que les pouvoirs
adjudicateurs ne sont pas dans |'obligation de spé-
cifier dans les documents de marché les conditions
imposées par des dispositions reglementaires a por-
tée générale qu'un soumissionnaire « raisonnable-
ment informé et normalement diligent » ne saurait
ignorer, comme par exemple les « conditions élé-
mentaires imposées en droit civil et commercial en
matiére de capacité juridique des personnes et des
sociétés » ainsi que les obligations relatives a la fis-
calité, a la protection de I'environnement ... sauf a
considérer que ces conditions sont peu évidentes et
pour autant que leur méconnaissance soit excusable
(enl'occurrence il s'agissait de s'acquitter une contri-
bution fiscale développée sur base d'une jurispru-
dence nationale constante).

Conclusion provisoire (en attente de la prise
de position de la Cour) : 'ensemble des conditions
de marché ne doit pas nécessairement se retrouver
dans le cahier des charges pour autant qu’un soumis-
sionnaire raisonnablement informé et normalement
diligent puisse en avoir connaissance. Possibilité de
limiter le nombre d’entités auxquelles un soumis-
sionnaire fait appel pour faire valoir leurs capacités.

AFFAIRE C-6/15 (affaire pendante
devant la Cour de Justice) :
Conclusions de I’Avocat général de
M. Paolo Mengozzi du 10 mars 2016
(TNS Dimarso NV c. Vlaams Gewest) :
méthode d’évaluation des offres

’Avocat général considére que le pouvoir adjudica-
teur n'est pas tenu de porter a la connaissance des
soumissionnaires potentiels, dans les documents
de marché, la méthode d'évaluation des offres a
condition qu’une telle méthode a) ne modifie pas
les critéres d'attribution du marché et la pondération
relative de ces critéres, tels qu'ils ont été exposés dans
les documents de marché, b) ne contienne pas d’élé-
ments qui, s'ils avaient été connus lors de la prépara-
tion des offres, auraient pu influencer cette prépara-
tion et c) n'ait pas été adoptée en prenant en compte
des éléments susceptibles d’avoir un effet discrimi-
natoire envers I'un des soumissionnaires. Dans le

cas ol cette méthode aura été prise apres I'ouver-
ture des offres, il y aura lieu de présumer qu'elle a été
fixée de facon discriminatoire.

Conclusion provisoire (en attente de la prise
de position de la Cour) : pas d'obligation de publier
la méthode d'évaluation des offres, sous réserve de
I'accomplissement de certaines conditions et pour
autant que les offres ne soient pas encore ouvertes.

AFFAIRE C-324/14 du 7 avril 2016
(Partner Apelski Dariusz c.
Zarzqd Oczyszczania Miasta) :
appel aux capacités d’entités —
sélection qualitative

La Cour de Justice considere que le pouvoir adju-
dicateur peut limiter le droit de valoir les capa-
cités d'autres entités, toutefois seulement dans des
circonstances particuliéres, eu égard a l'objet du
marché concerné ainsi que des finalités de celui-ci.
Tel est notamment le cas lorsque les capacités dont
dispose une entité tierce, et qui sont nécessaires a
I'exécution de ce marché, ne peuvent étre transmises
au candidat ou au soumissionnaire, de sorte que ce
dernier ne saurait se prévaloir desdites capacités que
si cette entité tierce participe directement et person-
nellement a 'exécution dudit marché.

En l'espéce, la Cour estime que la mise a disposi-
tion par le simple exercice d’activités de consultation
et de formation, en I'absence de toute participation
directe a I'exécution de ce marché, alors que I'objet
de marché requiert des compétences spécifiques
(comme, notamment, une connaissance approfon-
die de la topographie de la ville, utilisation d'une
technologie particuliere nécessitant un niveau d'ex-
périence), n'est pas suffisant pour considérer que
cette entité tierce participe directement et person-
nellement a I'exécution dudit marché.

Sur base de ces mémes circonstances, le pouvoir
adjudicateur peut limiter le droit de faire valoir les
capacités d'autres entités, pour autant que ces regles
de preuve soient li€es et proportionnées a I'objet et
aux finalités dudit marché, c’est-a-dire en laissant
au moins la possibilité aux opérateurs économiques
de proposer au pouvoir adjudicateur des modalités
alternatives garantissant que la mise a disposition
desdites capacités soit effective.

Conclusion : des circonstances particulieres liées
a l'exécution du marché peuvent permettre au pou-
voir adjudicateur de limiter le droit des soumission-
naires de faire appel aux capacités d'autres entités,
tout comme les preuves a cet effet. Bl
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OVERGANGSBEPALINGEN VAN DE OMGEVINGSVERGUNNING

Het lot van bestaande
vergunningen na invoering
van de omgevingsvergunning

Op 23 februari 2017 zal het decreet van 25 april 2014 betreffende de
omgevingsvergunning in Vlaanderen in werking treden. Die vergunning schaft

de afzonderlijke procedures voor het verkrijgen van een milieuvergunning, een

stedenbouwkundige vergunning en een verkavelingsvergunning af en integreert

die vergunningen in één enkele vergunning: de omgevingsvergunning. Procedures

zullen efficiénter verlopen en strijdige adviezen worden vermeden, zoals dat soms

het geval was bij de stedenbouwkundige vergunning en de milieuvergunning.

KRISTIEN CLAUWERS - ALTIUS

Een belangrijke nieuwigheid is dat de omge-
vingsvergunning in principe van onbepaalde duur
zal zijn. Dat zal meer rechtszekerheid creéren.
Het permanente karakter bestaat al voor steden-
bouwkundige vergunningen, maar nog niet voor
milieuvergunningen. Die blijven principieel
geldig voor een termijn van 20 jaar.

Dat doet veel vragen rijzen over onder meer
de impact op de bestaande vergunningen. Welke
procedure moet gevolgd worden bij het indienen
van de aanvraag voor een vergunning? Hoe zit
het met de duurtijd van een milieuvergunning die
verstrijkt na de inwerkingtreding van het decreet
betreffende de omgevingsvergunning?

OVERGANGSBEPALINGEN VOOR
MILIEUVERGUNNINGEN, MELDINGEN
OF ERKENNINGEN

Wat de te volgen procedure betreft, is het uit-
gangspunt duidelijk: het tijdstip van het indienen
van de aanvraag zal bepalen welke procedure er
gevolgd wordt. Wordt een aanvraag ingediend
na de inwerkingtreding van het decreet, d.w.z. na
23 februari 2017, zal die verlopen volgens de pro-
cedure van het decreet betreffende de omgevings-
vergunning. Wordt de aanvraag ingediend vé6r
23 februari 2017, dan wordt de aanvraag behan-
deld volgens de procedure die geldt op het tijdstip
van indiening. Dat geldt voor een aanvraag van
een milieuvergunning of erkenning, een medede-
ling van kleine verandering, een melding van een
derdeklasse-inrichting, een overname, een proce-
dure tot aanvulling of wijziging van milieuvoor-
waarden, een procedure tot schorsing of opheffing
van de vergunning en inzake genetisch gemodifi-
ceerde of pathogene organismen.

Weliswaar zal een vergunning die aangevraagd
wordt véor 23 februari 2017, maar verleend wordt
na die datum, beschouwd worden als een omge-
vingsvergunning.

Bovendien voert het decreet betreffende de

omgevingsvergunning de mogelijkheid in om de
vergunning ook al véér de inwerkingtreding van
het decreet voor onbepaalde duur te verlenen. De
vergunningverlenende overheid is hier dus niet
toe verplicht.

Ten tweede rijst de vraag wat het lot is van de
duurtijd van de bestaande vergunningen, mel-
dingen en erkenningen die verlopen na de inwer-
kingtreding van het decreet betreffende de omge-
vingsvergunning. Het decreet betreffende de
omgevingsvergunning bepaalt dat die vergun-
ningen, meldingen en erkenningen blijven gelden
voor hun vastgestelde duurtijd.

Er bestaat ook een regeling in het decreet
betreffende de omgevingsvergunning die toelaat
om bestaande vergunningen met een bepaalde
duur om te zetten naar een onbepaalde duur. Zo
voorziet het decreet betreffende de omgevings-
vergunning dat een milieuvergunning van 20 jaar
wordt geacht voor onbepaalde duur verleend te
zijn indien aan de volgende cumulatieve voor-
waarden is voldaan:

L

De bestaande milieuvergunning voor een
termijn van 20 jaar is aangevraagd en ver-
leend vanaf 10 september 2002;

2.

Tussen de 48¢ en de 36° maand voodr het ver-
strijken van de vergunningstermijn deelt de
vergunninghouder of exploitant aan de be-
voegde overheid mee dat hij van deze om-
zettingsmogelijkheid gebruik wil maken. De
termijn van 4 tot 3 jaar véor het verstrijken
van de termijn van de lopende vergunning is
voldoende om bij een negatieve beslissing

alsnog een nieuwe vergunningsaanvraag
voor de exploitatie in te dienen;

3.

Er wordt geen bezwaar ingediend, noch
door de adviesinstanties, noch door het pu-
bliek in het kader van het openbaar onder-
zoek dat wordt georganiseerd;

4.

De stedenbouwkundige handelingen die
noodzakelijk zijn voor de exploitatie van
de ingedeelde inrichting of activiteit zijn
hoofdzakelijk vergund op het tijdstip van de
mededeling aan de bevoegde overheid;

5.

De vraag tot omzetting vereist geen milieu-
effectrapport of passende beoordeling.

De bevoegde overheid neemt akte van de
mededeling indien aan die voorwaarden is
voldaan. De aktename geeft de geactualiseerde
vergunningssituatie weer en geldt als bewijs dat
de milieuvergunning voortaan van onbepaalde
duur is.

Indien niet aan de tweede of vierde voorwaarde
voldaan is, vervalt de milieuvergunning de dag na
het verstrijken van de vergunningstermijn. Indien
niet aan de derde of vijfde voorwaarde voldaan is,
wordt de omzettingsaanvraag behandeld volgens
de gewone vergunningsprocedure.

OVERGANGSBEPALINGEN VOOR STE-
DENBOUWKUNDIGE VERGUNNINGEN
EN VERKAVELINGSVERGUNNINGEN

De toepasselijke regelgeving voor de aanvraag
voor een stedenbouwkundige vergunning, een
verkavelingsvergunning of een melding wordt
ook bepaald door het tijdstip van het indienen
van de aanvraag. @

Voor een meer gedetailleerd overzicht kan u

de overgangsbepalingen raadplegen die zijn

opgenomen in hoofdstuk 12 van het decreet
betreffende de omgevingsvergunning.

Het tijdstip van het indienen van
de aanvraag zal bepalen welke
procedure er gevolgd wordt.

Tiberghien
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LE POINT SUR LA REDUCTION DES DROITS

DE DONATION SUR LES IMMEUBLES DANS LES TROIS REGIONS

Les trois Régions ont pris des
mesures pour encourager
la donation des biens

immobiliers.

La matiére des droits de donation et des droits de succession
releve de la compétence des Régions. On entend souvent
dire que donner un immeuble a un ami proche ou méme a
ses enfants colte cher. A raison. En pratique, il était toutefois
possible d’en réduire le colt mais cela restait lourd et
fastidieux pour quelqu’un qui souhaite transmettre de son
vivant rapidement un immeuble. Face a ce constat, chacune
des Régions a pris des mesures pour encourager la donation
des biens immobiliers. Qu'en est-il dans les trois Régions?

RENAUD THONET & ALAIN VAN GEEL - TIBERGHIEN

Attention, ce n’est pas
le lieu de la situation
de I'immeuble qui
détermine le droit de
la région applicable
mais bien la résidence
fiscale du donateur
(sauf si celui-ci réside a
I'étranger).

1. REGION DE BRUXELLES-CAPITALE

Le Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale
avait récemment annoncé « une importante réforme
fiscale, ayant pour objectif de rendre la fiscalité bruxel-
loise moins complexe, plus juste et plus favorable pour
les Bruxellois et les entreprises bruxelloises ».

La premiére partie de cette réforme est entrée en
vigueur le 1* janvier 2016. D’autres modifications
qui ne doivent entrer en vigueur que plus tard feront
I'objet de textes ultérieurs.

L'un des buts de cette réforme est manifestement
de rendre plus intéressantes les donations de biens
immobiliers, et ainsi générer une augmentation des
recettes fiscales. La réforme envisagée nest certes
pas aussi spectaculaire qu'en matiére mobiliere
au niveau des taux, mais elle a le mérite de tout de
méme les abaisser.

Concrétement, les nouvelles mesures concernant
les donations de biens immobiliers sont d’applica-
tion depuis le 1* janvier 2016. Plus précisément,
elles sont d'application aux droits d’enregistrement
et aux éventuels droits de succession, dus pour les
donations dont I'enregistrement a lieu depuis le
1¢ janvier 2016.

Le gouvernement bruxellois a aligné tant le
nombre de catégories de donataires que les taux des

droits de donation immobiliere sur ceux en vigueur
en Région flamande depuis le 1* juillet 2015 (cf.
ci-dessous).

Ainsi, le régime est fortement simplifié.
Dorénavant:

@ Seules deux catégories de bénéficiaires

subsistent:

« « ligne directe, époux, cohabitants »;

 « toutes autres personnes » (C’est-a-dire
toutes celles qui précédemment for-
maient des groupes différents: fréres-
sceurs, oncles-tantes et neveux-niéces, et
étrangers).

@ scules quatre tranches d'imposition sont
établies et les taux ont été réduits.

Le taux de 80% qui était applicable « entre
autres personnes » n'est donc plus d’applica-
tion. Cette réduction des taux favorisera trés
probablement les donations entre frére, sceur,
oncle, tante, niéce et neveu, et surtout entre des
personnes n’ayant aucun lien familial.

Une donation immobiliére peut avoir des consé-
quences en matiére de droits de succession si
cette donation a été effectuée dans les trois ans
précédant le décés du donateur. Dans ce cas
précis, la valeur de la donation immobiliére qui a
servi de base imposable a une donation soumise
au droit de donation (et faite moins de trois ans
avant le déces du donateur), est ajoutée a I'actif
de la succession avec pour conséquence probable
que la succession soit imposée dans une tranche
supérieure. C'est ce qu'on appelle la « réserve
de progressivité ». La réforme entreprise par la
Région de Bruxelles-Capitale supprime ce principe
de la réserve de progressivité en droits de succes-
sion. Par cette mesure, les donations de biens
immobiliers et les donations de biens mobiliers,
en ce qui concerne la réserve de progressivité, se

REGION DE BRUXELLES-CAPITALE

Tarif en ligne directe, entre époux et entre cohabitants

Tranche de |la donation a
De A (inclus)
0,01 EUR 150.000 EUR 3%
150.000,01 EUR 250.000 EUR 9%
250.000,01 EUR 450.000 EUR 18%
Au-dela de 450.000 EUR 27%

REGION DE BRUXELLES-CAPITALE
Tarif entre autres personnes

Tranche de |la donation a
De A (inclus)
0,01 EUR 150.000 EUR 10%
150.000,01 EUR 250.000 EUR 20%
250.000,01 EUR 450.000 EUR 30%
Au-dela de 450.000 EUR 40%

Tiberghien
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REGION WALLONNE

Directe Directe ordinaire Fréres/sceurs Oncles/tantes Autres
Tranche habitation familiale

Aprés Avant Aprés Avant Aprés Avant Aprés Avant Aprés Avant

de ainclus
0 12.500 1% 1% 3% 3% 10% 20% 10% 25% 20% 30%
12.500,01 25.000 1% 1% 3% 4% 10% 25% 10% 30% 20% 35%
25.000,01 50.000 2% 2% 4% 5% 10% 35% 10% 40% 20% 60%
50.000,01 75.000 4% 5% 4% 7% 10% 35% 20% 40% 30% 60%
75.000,01 100.000 4% 5% 4% 7% 20% 50% 20% 55% 30% 80%
100.000,01 150.000 5% 5% 9% 10% 20% 50% 20% 55% 30% 80%
150.000,01 175.000 5% 5% 9% 14% 20% 50% 30% 55% 40% 80%
175.000,01 200.000 9% 12% 12% 14% 30% 65% 30% 70% 40% 80%
200.000,01 250.000 9% 12% 18% 18% 30% 65% 30% 70% 40% 80%
250.000,01 300.000 18% 24% 18% 24% 30% 65% 30% 70% 40% 80%
300.000,01 350.000 18% 24% 18% 24% 40% 65% 40% 70% 50% 80%
350.000,01 400.000 18% 24% 18% 24% 40% 65% 40% 70% 50% 80%
400.000,01 450.000 24% 24% 24% 24% 40% 65% 40% 70% 50% 80%
450.000,01 500.000 24% 24% 24% 24% 40% 65% 50% 70% 50% 80%
> 500.000 30% 30% 30% 30% 40% 65% 50% 70% 50% 80%

voient appliquer désormais le méme régime.

Attention toutefois que, comme le précisent les
travaux parlementaires, la réserve de progressi-
vité en droit de donation est maintenue pour les
donations successives d’immeubles faites dans
un délai de 3 ans entre les mémes parties. Cette
regle, visée a l'article 137 du Code des droits d’en-
registrement, continuera a s’appliquer aux dona-
tions d’'immeubles soumises aux tarifs progressifs
ordinaires.

2. REGION FLAMANDE

tendre a ce régime de faveur, le donateur doit
certes étre résident en Région flamande mais
'immeuble donné doit aussi étre situé en Région
flamande.

En Région flamande, contrairement a ce que pré-
voit la Région de Bruxelles-Capitale, I'immeuble
qui aura été donné dans les trois ans précédant le
déces du donateur continue a étre pris en compte
pour déterminer le tarif progressif applicable a la
succession.

3. REGION WALLONNE

En Région flamande, un nouveau régime de
droit de donation est déja en vigueur depuis le
1 juillet 2015. La Région flamande a simplifié€ et
réduit les droits de donation pour les biens immo-
biliers.

A présent, le nombre de catégories de lien
de parenté a été ramené de quatre a deux: « en
ligne directe et entre partenaires » et « entre
autres personnes ». Le nombre de tranches d'im-
position a été réduit a quatre pour chaque caté-
gorie. Comme indiqué ci-dessus, les tarifs des
droits de donation immobiliere sont les mémes
en Région flamande et en Région de Bruxelles-
Capitale. Il peut donc étre renvoyé aux tableaux
ci-contre.

Une particularité tout de méme en Région fla-
mande en ce qui concerne ces taux. La Région
flamande a prévu ce régime de faveur qui s'ap-
plique dans des cas spécifiques (applicable par
exemple en cas de « rénovation énergie »). Les
taux « normaux » sont alors quelque peu réduits:
3, 6,12, 18% en ligne directe et 9, 17, 24, 31%
pour le tarif « entre autres personnes ». Pour pré-

La Région wallonne a pris un certain nombre de
mesures fiscales. On peut citer par exemple I'aug-
mentation du taux des droits d’enregistrement de
12,5% a 15% pour I'achat d’'un immeuble d’habi-
tation si I'acquéreur possede déja la totalité ou au
moins 33% en pleine propriété (ou en usufruit)
sur au moins deux autres immeubles d’habitation,
situés en Belgique ou a I'étranger. En contrepartie,
il a été prévu de diminuer le tarif des droits d’enre-
gistrement sur les donations immobiliéres.

Depuis le 1¢ janvier 2016, les droits de donation
immobiliere ont aussi baissé en Région wallonne.
Désormais, les taux ne dépassent pas 50% de la
valeur vénale du bien alors qu’ils pouvaient aupa-
ravant atteindre 80% dans certains cas.

Cependant, la Région wallonne n’a pas profité

de I'occasion pour simplifier le régime des droits
de donation comme l'ont fait les deux autres
Régions (voir ci-dessus).
Les taux applicables sont a présent déterminés
selon plusieurs tranches d’imposition correspon-
dant a la valeur du bien immobilier et selon cing
cas de figure:

i donation directe de I'habitation fami-
liale (parents-enfants, époux-épouse et
entre cohabitants légaux),

ii. donation directe ordinaire (habitation
autre que le logement familial),

iii. donation entre freres/sceurs,

iv. donation entre oncles/tantes,
neveux/niéces
V. donation entre autres personnes.

Par rapport aux réformes entreprises dans les
deux autres Régions, on ne peut que regretter I'ab-
sence de diminution réelle des taux applicables en
ligne directe. Cela étant, le taux de 80% disparait
également en Région wallonne. B

Source: http://www.wallonie.be/fr/actualites/
reforme-des-droits-de-donations-immobilieres.

L’un des buts de cette
réforme est manifestement
de rendre plus
intéressantes les donations
de biens immobiliers,

et ainsi générer une
augmentation des recettes
fiscales.

Tiberghien
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The ALTIUS real estate team advises clients _
on all legal issues regarding real estate.

We assist with asset deals and share deals 4
involving real estate. We assist our clients
in complex real estate transactions, such
as divestitures, sale-and-leaseback transac-
tions, and project development contracts. -
Our team focuses on both private and public
law matters regarding real estate in an inte-
grated way. We also deal with all types of
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litigation regarding real estate.

Our regulatory work entails advice and litiga-
tion on a broad range of regulatory matters
and administrative law. Our team also
focuses on planning, energy, environmental
and public procurement matters, providing
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assisting clients in litigation before the ordi-
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Belgian and international private and
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share deal arrangements. Obtaining tax
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Wedersamenstelling split
sale structuren blijft
problematisch in het
Vlaams Gewest

In augustus 2015 publiceerde de Vlaamse Belastingdienst (kortweg

‘Vlabel’) een standpunt waarin tot eenieders verbazing werd

aangekondigd dat op de wedersamenstelling van zogenaamde

‘split sale’ structuren van Vlaams vastgoed in principe 10% en in

bepaalde gevallen zelfs 20% registratierecht verschuldigd zou

zijn. In een recent standpunt komt Vlabel nu gedeeltelijk op deze

stelling terug. Maar verandert hierdoor eigenlijk veel in de praktijk?

Tijd om een stand van zaken op te maken.

KIM DIRIX EN CLAUDINE BODEUX - TIBERGHIEN

Bij een klassieke verkoop van vastgoed moet men
in Vlaanderen in principe 10% registratierecht beta-
len op de volledige verkoopprijs (12,5% in het Waals
Gewest en Brussels Hoofdstedelijk Gewest). In het
verleden was de zogenaamde ‘split sale’ jarenlang
een fiscaal voordelig alternatief voor een gewone
verkoop. Concreet ging bij een split sale de ene
vennootschap een recht van erfpacht op een pand
verwerven (mits betaling van destijds 0,2% regis-
tratierecht - nu 2%), waarna een andere groepsven-

nootschap de zogenaamde ‘tréfonds’ verwierf (enkel
op de beperkte waarde van dit residuele recht was
dan 10% verkooprecht verschuldigd).

Mits hij bereid was om bepaalde engagemen-
ten op te nemen, kon de belastingplichtige die een
split sale overwoog jarenlang bij de Belgische ruling-
dienst terecht voor een bevestiging van de voorde-
lige behandeling daarvan op het vlak van registratie-
rechten. Sinds de inwerkingtreding van de nieuwe
antimisbruikbepaling in 2012 worden dergelijke
rulings niet meer afgeleverd, aangezien de fiscale
administratie nu van mening is dat split sales in prin-
cipe fiscaal misbruik uitmaken. Maar de vraag hoe de
afwikkeling van reeds bestaande structuren vandaag
fiscaal wordt behandeld, is brandend actueel.

De federale rulingdienst stelt zich op dat vlak vrij
soepel op. In verschillende rulings werd al bevestigd
dat wanneer een onafhankelijke derde partij zowel
de erfpacht als de tréfonds van zo'n gesplitste struc-
tuur wil overnemen - en zodoende de volle eigen-
dom van het goed wedersamenstelt - elke verrich-
ting daarbij zijn eigen fiscaal regime ondergaat. Men
betaalt dus 2% op de overdracht van de erfpacht, en
enkel de verkoop van de tréfonds is onderworpen
aan het verkooprecht.

In Vlaanderen liggen de kaarten helaas anders.
De Vlaamse Belastingdienst - die sinds 1 janu-
ari 2015 bevoegd is voor de registratierechten in
het Vlaams Gewest - stelde in een standpunt van

De vraag hoe de afwikkeling van reeds bestaande
structuren vandaag fiscaal wordt behandeld, is

brandend

actueel.

10

10 augustus 2015 dat wanneer de volle eigendom
van een dergelijke erfpachtconstructie door een
onafhankelijke derde wordt wedersamengesteld, er
10% verkooprecht verschuldigd is op de volledige
waarde van het onroerend goed. Bovendien stelde
Vlabel dat in dat scenario ook de heffing op de ini-
tiéle split sale herzien kon worden naar 10% ver-
kooprecht, indien erfpachter en tréfondseigenaar bij
de initi€le split sale het engagement hadden opge-
nomen om de volle eigendom van het goed niet
weder samen te stellen tijdens de duur van het erf-
pachtrecht. Aangezien dit engagement in de praktijk
vaak vereist was om een positieve ruling te krijgen,
impliceerde dat standpunt voor bepaalde belasting-
plichtigen plots een kost van 20% registratierechten
indien men overging tot wedersamenstelling door
een derde.

Dat standpunt — dat in de praktijk mocht reke-
nen op terechte kritiek — wordt nu bijgeschaafd in
een nieuw standpunt van 22 februari 2016. Daarin
stelt Vlabel dat zij voor split sales die vdér 1 januari
2015 zijn doorgevoerd, na het behalen van een gun-
stige ruling waarbij tevens een engagement van niet-
wedersamenstelling werd opgenomen, geval per
geval zal beoordelen of de initiéle heffing zal wor-
den herzien, in samenspraak met de federale ruling-
dienst. Helaas houdt Vlabel wel vast aan een taxa-
tie van 10% op de verrichting waardoor de derde de
volle eigendom wedersamenstelt.

Wat de impact van dit gewijzigde stand-
punt zal zijn voor de praktijk, valt af te wachten.
Hoewel het vooruitzicht van beoordeling op een
case-by-case basis de rechtszekerheid niet ten goede
komt, kan men voorzichtig hopen dat het element
van samenspraak met de rulingcommissie in veel
dossiers tot een zekere souplesse zal leiden. Welke
factoren bij de finale beoordeling een rol zouden
kunnen spelen, wordt overigens in het nieuwe stand-
punt niet vermeld. To be continued...

May 2016

Progress on the new Belgian
public procurement legislation

Following the 2014 European Directives on public procurement
(2014/24/EU, 2014/25/EU and 2014/26/EU), the Belgian legis-
lator had to modify procurement legislation yet again. The dead-
line for these modifications was 18 April 2016. Whereas the
2004 Directives were only belatedly transposed into Belgian
law in 2013, it appears that the legislator is now determined
to limit the delay to a few months. Indeed, a draft of the new
Public Procurement Act (transposing Directives 2014/24/EU
and 2014/25/EU) was discussed in the House of Representatives
(House of Representatives, 2015-2016, draft bill N° 1541). It was
adopted in the Finance and Budget Commission on 19 April 2016
and by the plenary session of the House of Representatives on
12 May 2016.

WILLIAM TIMMERMANS - ALTIUS
KATRIEN ESPAGNET (CONTRIBUTOR)

This overview is thus based upon the infor-
mation gathered from the available draft at
this time, and upon the principles on public
procurement as laid down in the European
Directives. The date of entry into force of
the new Belgian legislation has not yet been
determined, but it is likely to be early in 2017.

The new legislation establishes new priori-
ties, including the participation of SMEs, the
administrative simplification of the proce-
dures and the fight against social dumping.
Increased attention is given to promoting
innovation, energy efficiency and taking into
account social and environmental clauses.
This implies that the ‘price’ criterion is
expected to lose some of its importance.

\/

To this end, the available procedures
are modified so that the current terminol-
ogy of ‘aanbesteding’/‘adjudication’ and
‘offerteaanvraag’/‘appel d'offres’ is abandoned
to make room for a procedure which is either
open or restricted by nature. The tender itself
will have to specify the award criteria, while
taking into account the newly established pri-
orities as described above.

A
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In order to encourage PMEs to participate
in tender procedures, the use of lots will be
encouraged. The subdivision of tenders into
smaller assignments is aimed at making them

\/

\

It will become more difficult for compa-
nies to influence tender documents. There is
an explicit clause dealing with these situa-
tions (Art. 52 of the draft bill). Also, there is
an additional exclusion ground with respect
to companies that have tried to unduly influ-
ence the decision-making process of the con-
tracting authority (Art. 68 of the draft bill).
Possibilities for self-cleaning with respect to
exclusion grounds have also been introduced
(Art. 69 of the draft bill).

Other novelties include the codification of

\/

the European Court of Justice case law on ten-
der modifications, the in-house exemptions
and forms of horizontal cooperation. Indeed,
the in-house exemption will also cover the lat-
eral and upstream in-house situations

(Art. 30, par. 2 of the draft bill).

An important development will be the
further internationalisation of public procure-
ment law. There will be more joint procure-
ment between contracting authorities from
different Member States. That is now
succinctly regulated. Also, it can be expected
that contracting authorities will join central-
ised purchasing bodies (‘aankoopcentrales’)
in other Member States. Interestingly,
as for the centralised purchasing activities,
both the Directive and the draft bill deal
with the issue of the law applicable
to the procurement procedure: that will
be the law of the Member State where
the central purchasing body is located
(Art. 49, par. 2 of the draft bill). But a lot of
questions remain: which national law will
apply to remedies and which national law
will apply to the performance of contracts?
These questions will be particularly challeng-
ing in cases where the central purchasing
bodies are acting on behalf of contracting
authorities from several Member States.

A

more accessible to PMEs. Facilitating their
participation should help them gain experi-
ence with these types of assignments, which
can later be used as references for other ten-
ders.

Tiberghien
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Finally, the Belgian government filed a
separate bill with the House of Representatives
on 9 March 2016 to transpose the Directive
2014/26/EU on concessions (House of
Representatives, 2015-2016, draft bill N° 1708).
This bill still has to be discussed in the Budget
and Finance Commission and then in the plenary
session of the House of Representatives.
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UPCOMING:

New Belgian real estate
investment fund and
liberalization of the
existing SIR/GVV regime

The federal government has recently announced new measures in order to

make the Belgian real estate market more attractive to foreign investors.

More in particular, the creation of a new type of real estate investment fund

FIIS (“fonds d’investissement immobilier spécialisé”) / GVBF (“gespecialiseerd

vastgoedbeleggingsfonds”) has been announced, as well as a number of

liberalisations to the current regime of the SIR/GVV.

CLAUDINE BODEUX - TIBERGHIEN

Currently, only the basic principles of the
new measures are known. No draft legislation
has been submitted to parliament yet. Thus,
the below information could still be subject to
change.

The new FIIS/GVBF will be a closed, non-
quoted real estate investment platform dedi-
cated to institutional investors and large corpo-
rate real estate actors. The new funds will just
have to register with the Belgian Ministry of
Finance. The funds could potentially be subject
to AIF(M) regulations (depending on whether the
exceptions or the de minimis thresholds of the

AIF(M) apply).

Contrary to the existing SIR/GVV regime (1)
one single shareholder is sufficient, (2) there
will be no obligation to diversify its real estate
and (3) there is no maximum debt percentage.
However, as for SIR/GVYV, the new FIIS/GVBF will
include an obligation to distribute each year at
least 80% of its net income. The funds will have
to hold real estate with a minimum market value
of 10M EUR and will in principle be created for a
limited term of 10 years. This term can however
be extended in order to avoid having to wind up
the fund in difficult economic circumstances.

The new fund’s tax regime would be similar
to the one of the existing real estate invest-
ment trust (SIR/GVV). Thus, in practice, the FIIS/
GVBF will be virtually tax transparent. They will
only be taxed on abnormal or gratuitous advan-
tages received and certain unreported and disal-
lowed expenses. This tax transparency results in
shifting taxation from the fund level to its share-
holders. Thus, in principle, there will be a divi-
dend withholding tax (the standard rate is 27%)
and an exclusion of the distributed dividends
from the participation exemption in the hands
of its Belgian corporate shareholders. Foreign
shareholders may be subject to a more beneficial

tax treatment. An exit tax of 16.995% will apply
on latent capital gains on real estate transferred
to such a FIIS/GVBF (when opting for this regime
or when the fund will acquire real estate in a later
stage by merger, demerger, or a similar transac-
tion).

Simultaneously, the existing SIR/GVV regime
would be liberalized. Without entering into
details at this stage, please already note the
following two changes. The rules for partici-
pating in institutional Belgian REITs will become
more flexible. Furthermore, it will become

possible to invest in infrastructure projects for
such ‘institutional REIT"

Obviously, we will
continue to follow up

on these major changes
and are available for
assistance in order to
investigate whether

this new regime is an
opportunity for your real
estate investments.
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CONTACT

ALTIUS and TIBERGHIEN can offer their clients
an integrated service. The integration of tax and
legal services constitutes a particular strength
of the ALTIUS-TIBERGHIEN real estate practice.

Our integrated real estate practice has experience in
working with a whole range of real estate projects such as
office buildings, industrial and research complexes, ware-
houses, residential property, shopping centers, parking
facilities, hotels and resorts, sports facilities, senior
housing and public private partnerships (involving the
development of public private mixed-use projects up to
large infrastructure projects).

Our integrated practice acts for national and interna-
tional private clients, corporations, non-profit organisa-
tions and pension funds, investment funds, financial insti-
tutions and public authorities.

All this, combined with an in-depth knowledge and a clear
understanding of the Belgian and international accounting
rules, as well as the financials of a given project makes
the ALTIUS-TIBERGHIEN real estate team your partner of
choice to contact for all real estate matters.
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