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TEN GELEIDE

Dirk Lindemans

In 2000 organiseerde de Koninklijke Beroepsvereniging van Limburgse Land-
meters onder het voorzitterschap van Robert Palmans een colloquium over ont-
eigeningen. De beroepsvereniging had vastgesteld dat er bij juristen en bij de 
landmeters sterk uiteenlopende standpunten waren ontstaan over de waardering 
van gronden belast met erfdienstbaarheden van openbaar nut. Het werd een suc-
ces, net zoals het boek dat toen werd uitgegeven. En er werd geoordeeld dat het 
nuttig zou zijn om een multidisciplinaire ‘denktank’ te creëren.

Vele sprekers van toen zouden vijf jaar later, op 1 mei 2005, het Centrum voor 
Recht, Onteigeningen en Waardering oprichten als vzw. Het bestaat thans vijf 
jaar.

Het vijfj arige bestaan van de vzw CROW werd ook door het Hof van Cassatie 
opgemerkt. Met een arrest van 24 juni 2010 heeft  het Hof immers voor de kwes-
tie van eigendomsbeperkingen die geen formele onteigeningen zijn – zoals de 
erfdienstbaarheden van openbaar nut – een zeer belangrijke uitspraak gedaan.

Het Hof bevestigt – opnieuw, moeten we zeggen – het bestaan van een alge-
meen rechtsbeginsel van de gelijkheid van de burgers voor de openbare lasten 
(neergelegd in “onteigeningsartikel” 16 Gw.) dat noopt tot vergoeding als de las-
ten die de overheid oplegt, groter zijn dan die welke een particulier in het 
gemeenschappelijk belang moet dragen.

De onevenredigheid van het nadeel wordt getoetst aan:
– enerzijds het normale maatschappelijke risico en het normale bedrijfsrisico; 
– anderzijds de beperking van de groep van burgers of instellingen die door het 

nadeel worden getroff en.

Wat was er gebeurd? De Antwerpse politie was binnengevallen in een apparte-
mentsgebouw, op zoek naar (sporen van) misdadigers. De eigenares van het 
gebouw (de nv Immo Antverpia) was in het geheel niet betrokken bij dit onder-
zoek maar bleef wel zitten met grote schade door opengebroken deuren enz. Het 
politieoptreden was op zich rechtmatig, zodat foutaansprakelijkheid van de 
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overheid geen grond tot vergoeding kon zijn. Van de eerste rechter kreeg de eige-
nares geen vergoeding, maar het hof van beroep te Antwerpen had die wel toege-
kend omdat “de schade het nadeel overtreft  dat tot het normale risico behoort 
waarmee Immo Antverpia nv in het maatschappelijk verkeer heeft  rekening te 
houden”. Het Hof van Cassatie verwierp de voorziening, verwijzend naar het 
algemene rechtsbeginsel van de gelijkheid van de burgers voor de openbare las-
ten. Gelet op het fundamentele karakter van dit beginsel, mag de rechter er bij 
stilzwijgen van de wetgever van uitgaan dat deze de toepassing van het rechtsbe-
ginsel aan de beoordeling van de rechter overlaat, aldus het Hof.

Deze en andere overwegingen van het Hof in dit arrest klinken als een feest-
rede voor CROW.

Natuurlijk is dit beginsel niet nieuw. Zoals o.m. Prof. Aloïs Van Oevelen en 
Professoren Sophie Stijns en Hendrik Vuye hebben aangetoond, ‘meandert’ de 
toepassing van dit beginsel in de rechtspraak van het Hof van Cassatie. Aanvan-
kelijk kon het dienen als tempering, als mildering van de verregaande immuni-
teit van de overheid inzake haar aansprakelijkheid. Vooral de rechtsleer heeft  
daarop gewezen.

Later zal het Hof dit beginsel echter inroepen om de gevolgen van de burenhin-
derleer wat af te zwakken ten voordele van de overheid bij de uitoefening van 
haar taken van algemeen belang.

In een arrest van 28  januari 1991 lijkt het beginsel weliswaar een andere rol te 
zijn gegeven: het beginsel dat is besloten in artikel 16 (toen art. 11) van de Grond-
wet, zou een verbijzondering zijn van de theorie van het evenwicht tussen nabu-
rige eigendommen.

Maar die voorzichtige heroriëntatie heeft  zich niet doorgezet. Want in latere 
arresten van het Hof, zoals dat van 23 november 2003, blijft  het Hof de stelling 
huldigen dat de rechter bij de beoordeling van burenhinder veroorzaakt door de 
overheid, zowel bij de beoordeling van de hinder als bij de bepaling van het com-
pensatiebedrag, met dit beginsel rekening moet houden. Het beginsel zou dus 
niet de rechtsbescherming van de burger verbeteren, maar juist beperken.

Het ‘verjaardagsarrest’ van 24  juni 2010 van het Hof laat dus een ander geluid 
horen: de rechter heeft  geen behoeft e aan een wettelijke of decretale ‘kapstok’ om 
de burger een vergoeding toe te kennen als de last die hij moet dragen in het 
algemeen belang, hem in het bijzonder treft  en die last buiten het normale maat-
schappelijke risico of bedrijfsrisico ligt. Het beginsel is niet langer een negatief 
werkend, maar (terug) een positief ‘vergoedingsbeginsel’ geworden.

Dat opent perspectieven. Daarmee is weliswaar nog niet gezegd dat de rech-
ter overheid en particulier bij de toepassing van de evenwichtsleer gelijk moet 
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behandelen. Maar het standpunt dat erfdienstbaarheden van openbaar nut per se 
onvergoed zijn tenzij de regelgever daar anders over oordeelt (van geval tot geval) 
lijkt niet meer te kunnen standhouden.

En precies die perspectieven werken door in enkele thema’s die in dit nieuwe 
boek aan bod komen.

De gebruikerscompensatieregeling waarover de bijdrage van Stijn Verbist han-
delt, is m.i. al – het weze op een wat ingewikkelde manier – geïnspireerd door 
diezelfde gedachte.

Stefan Wyckaert licht het Waalse onteigeningsdecreet toe. Hoe bij onteigening 
een onroerend goed waarderen dat is getroff en door een bijzondere erfdienst-
baarheid van openbaar nut? Als die nog niet is vergoed, wordt dan met de eigen-
dom een vorderingsrecht voor het nadeel, voortvloeiend uit een eventuele schen-
ding van het voormelde beginsel, mee onteigend? Wat dan als we evolueren naar 
een Waals en een Vlaams maatschappelijk risico en bedrijfsrisico? Kunnen de 
frequentie en de intensiteit van het optreden van de Vlaamse regelgevers het ver-
schil maken met Waalse sociale risico’s en bedrijfsrisico’s?

Ongetwijfeld zal de derde auteur, Frank Judo, die precies de nakende regionali-
sering van de onteigeningswetgeving behandelt, zijn steentje bijdragen in die 
aangelegenheid.

Frankie Schram hoeft  zich met zijn bijdrage over de openbaarheid van bestuur 
en de waardering in het onteigeningsrecht niet uit te spreken over deze kwestie; 
zo ziet het er toch naar uit.

Eva De Witte behandelt een onderwerp dat óók door dit ‘vergoedingsbeginsel’ 
beïnvloed is en nog zal worden, nl. het ruimtelijkeordeningsrecht.

Zelfs in de materie die Jan Bouckaert en Durkadin Yilmaz behandelen, kan 
dit beginsel doorwerken. Rooilijnen houden immers ook eigendomsbeperkingen 
in.

De laatste bijdrage is van Vrederechter Dirk Scheers. Hij blijft  met zijn bijdrage 
over het vernieuwde deskundigenonderzoek buiten dit vaarwater. Laat dit dan 
maar het dessert wezen in een menu van hoofdschotels waarin de waardering 
van nadeel veroorzaakt door lasten, opgelegd door de overheid, op een of andere 
manier verwerkt is.

Toch kan het beginsel ook als hoofdschotel op zich worden gepresenteerd, 
zelfs als een volwaardig menu met voor- en nagerecht. Daarvoor is de kost ‘sma-
kelijk’ genoeg.



Ten geleide

viii Intersentia

Ik d urf dan ook de hoop uitspreken dat dit nieuwe CROW-boek een aanzet zal 
zijn om ook in de toekomst dit boeiende thema van de gelijkheid van de burger 
voor de openbare lasten t.a.v. onroerende eigendom verder te behandelen en uit 
te diepen.
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