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VOORWOORD

Op 21 oktober 2011 vond de studiedag van de CROW over de erfdienstbaarhe-
den van openbaar nut (EON) plaats. Het thema werd aangedragen door Mr. Dirk 
Lindemans. Met een enthousiasme dat ook anderen stimuleerde, heeft  Mr. 
 Martin Denys aanvaard om het colloquium voor te zitten en in goede banen te 
leiden. Zijn voortdurende aansporingen, opmerkingen en aanwijzingen waren 
een impuls voor de stuurgroep en voor de ganse equipe van auteurs en sprekers.

Het boek van deze studiedag is meer dan een verslagboek geworden. In de strikte 
zin van het woord is het natuurlijk wel een verslagboek omdat het de bundeling 
is van de uitgewerkte bijdragen die op de studiedag gepresenteerd zijn, maar 
door de keuze van de onderwerpen en vooral door het overzicht van de EON’s en 
de bijlage, is dit boek wellicht het meest volledige Nederlandstalige werk over erf-
dienstbaarheden van algemeen nut geworden. Een bijzonder woord van dank 
aan de editors van dit nieuwe CROW-boek, Robert Palmans, Vincent Sagaert en 
Willem Verrijdt, is dan ook op zijn plaats.

Wij zijn vereerd dat wij U het nieuwe boek in de reeks van de CROW mogen 
voorstellen.

In een eerste bijdrage onderzoekt Prof. Dr. Vincent Sagaert wat verstaan moet 
worden onder het begrip ‘erfdienstbaarheid van openbaar nut’. Het gaat over een 
eigendomsbeperking op een onroerend goed gevestigd door of krachtens een wet 
ten behoeve van het algemeen belang. Vervolgens staat hij aan de hand van een 
voorbeeld (het recht van overgang, het recht van uitweg en buurtwegen) stil bij 
de wisselwerking tussen de privaatrechtelijke en publiekrechtelijke erfdienst-
baarheden. Tot slot wijst hij op het Etrimo-arrest van het Hof van Cassatie en de 
co-existentie van privaatrechtelijke en publiekrechtelijke erfdienstbaarheden en 
beschrijft  hij de problemen die daarmee gepaard gaan.

In een tweede bijdrage onderzoeken Mr. Dirk Lindemans en Mr. Bert Van Her-
reweghe uitvoerig de verschillende bestaande vergoedingsregelen voor erfdienst-
baarheden van openbaar nut en voor gebruiksrechten.

In een eerste afdeling gaan zij in op het principe. Moeten de gebruiksbeper-
kingen en de waardeverminderingen die voortvloeien uit erfdienstbaarheden 
van openbaar nut vergoed worden? Traditioneel wordt het ‘beginsel’ van de niet-
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vergoeding vooropgesteld. Dat traditionele standpunt staat meer en meer onder 
druk.

Dan onderzoeken zij of de vergoeding voor ‘buitengewone schade’ zoals 
bepaald in de gecoördineerde wetten op de Raad van State geen gemeen recht 
vormt voor de vergoeding van de gebruiksbeperkingen en de waardeverminde-
ringen die voortvloeien uit erfdienstbaarheden van openbaar nut. De vereiste dat 
de schade ‘buitengewoon’ moet zijn, lijkt daaraan in de weg te staan. Terecht 
stellen zij de vraag naar het nut van artikel 11 van de gecoördineerde wetten op 
de Raad van State, nu het Hof van Cassatie van oordeel is dat de gewone rechter 
deze situaties kan beoordelen op grond van het beginsel van de gelijkheid van de 
burgers voor de openbare lasten.

De auteurs wijzen erop dat als de wetgever moet beslissen tot vergoeding, hij 
een onderscheid maakt tussen vergoeding en niet-vergoeding en hij de vergoe-
dingsmodaliteiten moet vaststellen en ze vragen zich af of de wetgever hier niet 
willekeurig handelt. Heel pertinent plaatsen zij daartegenover de situatie van de 
burenhinder veroorzaakt door de overheid. Hun bemerkingen over het gelijk-
heidsbeginsel nodigen uit tot overpeinzing.

In een tweede afdeling onderzoeken zij de berekening van de minwaarde ver-
oorzaakt door de erfdienstbaarheid. Daarbij onderzoeken zij eerst de verschil-
lende wettelijk geregelde stelsels. Zij staan achtereenvolgens stil bij welke instan-
tie de vergoeding bepaalt, de berekening van de vergoeding, de beperking van de 
vergoeding, de uitkering en de opeisbaarheid van de vergoeding, de verjaring en 
de bijzondere casus van de erfdienstbaarheden ten voordele van gastransportin-
stallaties.

Een prangende vraag van het onteigeningsrecht is of een erfdienstbaarheid 
van openbaar nut een minwaarde inhoudt bij een onteigening, waardoor de ver-
goeding verminderd moet worden. Hun vaststelling dat er geen berekeningssys-
teem bestaat, noopt tot nadenken. Interessant is de suggestie om inspiratie te 
zoeken in de regeling van de retributie voor de private ingebruikname van het 
openbaar domein voor het plaatsen van leidingen.

De algemene conclusie van Lindemans en Van Herreweghe is dat de wetgever 
moet tussenkomen. Wij mogen hopen dat zij gelezen zullen worden.

In een bijlage hebben dezelfde auteurs een overzicht van alle bestaande ver-
goedingsstelsels gemaakt, wat het boek bijzonder bruikbaar maakt voor de prak-
tijk.

In een derde bijdrage gaat Mr. Stijn Verbist in op de vereiste dat de eigendomsbe-
perking in het algemeen belang moet zijn. Hij tracht daarbij een systematiek aan 
te reiken om de problemen inzake publiekrechtelijke beperkingen beter te kun-
nen situeren en een denkkader te geven om tot oplossingen te komen.

Om de problematiek van de eigendomsbeperkingen aanschouwelijk te 
maken, beschrijft  hij eerst vijf casussen die toelaten gerichte vragen te stellen.
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Vervolgens onderzoekt de auteur het eigendomsbegrip, zijn evolutie en zijn 
beperkingen om dan stil te staan bij het begrip ‘algemeen belang’.

Stijn Verbist legt dan de theorie van de ‘public nuisance’ uit. Die theorie komt 
voort uit het Angelsaksische recht, maar die theorie is volgens hem impliciet ook 
in ons rechtsstelsel aanwezig. Volgens deze theorie is er geen vergoeding voor 
eigendomsbeperkingen die een gebruik of genot verbieden dat schadelijk is voor 
de gemeenschap. Hij illustreert dit dan met voorbeelden naar Belgisch recht.

Tot slot behandelt de auteur enkele soorten van eigendomsbeperkingen in het 
algemeen belang: de onteigening en de quasi-onteigening, de onteigeningsdrei-
ging, de erfdienstbaarheid van openbaar nut, de opeising en het voorkooprecht.

De vierde bijdrage is van de hand van Mr. Joris Geens. Deze tekst is eerder tech-
nisch van aard, maar wel van groot belang voor de praktijk. De auteur geeft  een 
overzicht van de erfdienstbaarheden van openbaar nut die gelden in Vlaanderen. 
Rekening houdend met de bijdrage van meesters Lindemans en Van Herre-
weghe, deelt hij die in in erfdienstbaarheden van openbaar nut met of zonder 
specifi ek vergoedingsmechanisme.

De vijfde bijdrage is geleverd door beëdigde schatter van onroerende goederen en 
landmeter-expert Robert Palmans. Hij maakt omstandige beschouwingen van-
uit de praktijk bij de erfdienstbaarheden van openbaar nut en de vergoeding 
voor de gebruiksbeperkingen en de waardeverminderingen die daaruit voort-
vloeien. Hij geeft  een aanzet om in welbepaalde situaties de omvang van de 
schade te begroten die een wettelijke erfdienstbaarheid van openbaar nut veroor-
zaakt. In sommige gevallen heeft  de wetgever bepaald op welke wijze de schade-
vergoeding begroot moet worden, maar dan nog is deze begroting niet altijd evi-
dent. De auteur wijst erop dat het niet mogelijk is in deze bijdrage, die al erg 
omvangrijk is, voor elke wettelijke erfdienstbaarheid van openbaar nut een voor-
stel tot schaderaming uit te werken.

De heer Palmans maakt een weloverwogen keuze door de erfdienstbaarheden 
van de Gaswet uit te kiezen. Deze wet wordt veel aangewend om leidingen onder 
de grond aan te leggen. Hij vertrekt van een praktische beschrijving van de Gas-
wet, doorspekt met voorbeelden, die vragen van allerlei aard oproepen. Daaruit 
volgt dat men blijkbaar, net zoals bij onteigeningen, uitgaat van de kadastrale 
toestand en niet van de echte feitelijke eigendomsstructuur. Daarmee is treff end 
geïllustreerd dat men voorzichtig moet zijn om het kadaster te gebruiken voor 
andere doeleinden dan deze waarvoor het opgericht werd.

Vervolgens bespreekt hij enkele bestaande vergoedingsstelsels. Het eerste is 
uiteraard dat van de Gaswet. Interessant zijn de beschouwingen bij de wettelijke 
erfdienstbaarheden van openbaar nut in de Waalse watersector. Blijkbaar heb-
ben sommige nutsbedrijven overeenkomstprotocollen opgesteld voor bepaalde 
sectoren, zoals de landbouw (‘Boerenprotocol’) en de bosbouw (‘Bosprotocol’). 
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Het is een poging van de nutsbedrijven om vat te krijgen op de cijfers. De bespro-
ken protocollen zijn maar voorbeelden. Er zijn er waarschijnlijk nog. Het zou 
goed zijn, mocht daarvan ook een volledig overzicht worden gemaakt. Uiteinde-
lijk is dat een vorm van pseudowetgeving.

De vergoeding van de eigenaar van onbebouwde percelen blijkt ook op forfai-
taire basis te gebeuren. Een ontluisterende beschrijving van cijfers, zonder dat er 
voor die cijfers een verantwoording blijkt te bestaan.

De auteur vergelijkt ook de ondergrondse erfdienstbaarheid van openbaar 
nut met de ondergrondse onteigening. Ook hier is de tekst voorzien van voor-
beelden.

Verder gaat Robert Palmans in op de onteigening van en in de ondergrond. 
Dit stuk wordt geïllustreerd met tekeningen die de verschillende hypotheses 
voorstellen.

Tot slot werkt hij een eigen voorstel uit om een ondergrondse onteigening en 
een ondergrondse erfdienstbaarheid van openbaar nut, meestal een leiding, te 
vergoeden.

De zesde bijdrage is van de advocaten Julie Engelen en Stefan Sablon. Zij 
beschrijven hoe onroerende goederen die met een zakelijk recht bezwaard zijn, 
voor fi scale doeleinden worden gewaardeerd. Achtereenvolgens behandelen zij 
aldus de waardering van het vruchtgebruik en van de naakte eigendom, de waar-
dering van de erfpacht en het tréfonds, de waardering van het opstalrecht, de 
opstallen en het terrein en de waardering van onroerende goederen bezwaard 
met een erfdienstbaarheid of een andere last.

In de zevende bijdrage beschrijven de advocaten Jacques Sluysmans en Anne 
Hendrikx de situatie van de ‘erfdienstbaarheid van openbaar nut’ naar Neder-
lands recht. Nederland kent geen erfdienstbaarheden van openbaar nut, maar in 
bepaalde omstandigheden moeten de burgers in het algemeen belang wel gedo-
gen dat werken worden aangelegd of aanwezig zijn in, op of boven hun eigen-
dom. Deze gedoogplichten zijn voornamelijk terug te vinden in drie wetten: de 
Belemmeringenwet Privaatrecht, de Telecommunicatiewet en de Waterwet. De 
auteurs bespreken deze drie wetten. Het zou de bedoeling zijn om de Belemme-
ringenwet Privaatrecht te vervangen. Daarom worden ook de toekomstige ont-
wikkelingen beschreven. Naast deze gedoogplichten zijn er nog andere beper-
kingen, o.a. deze die voortvloeien uit de Monumentenwet en de Wet Ruimtelijke 
Ordening. In Nederland wordt vrijwel in alle gevallen waarbij de wet de uitoefe-
ning van het eigendomsrecht regelt, voorzien in een vergoeding, een ‘nadeelcom-
pensatie’ op basis van het beginsel van de gelijkheid voor de openbare lasten.

De achtste en laatste bijdrage is van referendaris Willem Verrijdt. In een bijzon-
der helder geschreven werkstuk komt de auteur terug op de vraag of er toch geen 
principieel recht op vergoeding bestaat. Volgens de heer Verrijdt is de traditio-
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nele stelling van de niet-vergoeding een achterhaald dogma. Hij geeft  een 
beschrijving van de kenmerken van de erfdienstbaarheid van openbaar nut, 
omdat de rechtspraak die besluit tot de principiële niet-vergoedbaarheid aanslui-
ting zoekt bij deze kenmerken. De auteur geeft  dan ook een kritisch overzicht 
van deze rechtspraak.

In een volgend deel toetst de heer Verrijdt de principiële niet-vergoedbaar-
heid aan het constitutionele kader, dat gewijzigd is sinds het beginsel werd aan-
genomen. Zo is er vandaag een Grondwettelijk Hof dat de wetgeving mag toetsen 
aan het beginsel van gelijkheid en niet-discriminatie. Dat Hof is ook bevoegd om 
de wet te toetsen aan artikel 16 van de Grondwet. Het recht op een ongestoorde 
eigendom is tevens gewaarborgd door artikel 1 EP EVRM. In dat verband wijst 
de auteur terecht op het belang van de evenredigheidstoets en gaat hij na hoe 
deze toets gedaan wordt door het Hof Mensenrechten, het Grondwettelijk Hof en 
het Hof van Cassatie. De auteur geeft  vervolgens een grondige analyse en een 
bespreking van de evolutie van het ‘beginsel van de gelijkheid van de burgers 
voor de openbare lasten’, dat een voorlopig eindpunt vindt in de erkenning als 
algemeen rechtsbeginsel van grondwettelijke aard in het cassatiearrest van 
24 juni 2010. Met dat arrest lijkt het Hof de schadevergoeding voor rechtmatige 
overheidsdaad volledig terug te trekken naar de rechterlijke macht. Het voor-
noemde beginsel lijkt volgens de heer Verrijdt wel een grondslag te bieden voor 
een algemene vergoedingsplicht voor erfdienstbaarheden van openbaar nut.

Als toemaatje geeft  de heer Verrijdt ons nog een naschrift . Daarin analyseert 
hij nog een recent arrest van het Grondwettelijk Hof van 19 april 2012, waarin 
het Grondwettelijk Hof zich aansluit bij het eerder vernoemd arrest van het Hof 
van Cassatie en aldus die rechtspraak bestendigt.

Zoals steeds zijn wij ook nu geïnteresseerd in uw mening. Graag krijgen wij uw 
eventuele opmerkingen of bedenkingen. Misschien kunnen die op een latere stu-
diedag nog aan bod komen. Wij maken tevens van de gelegenheid gebruik om 
onze lezers uit te nodigen hun niet-gepubliceerde rechtspraak aan het Centrum 
toe te sturen (info@crow.be), waarvoor alvast onze dank.

Jan Ghysels, voorzitter CROW
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