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Intersentia v

VOORWOORD

Eigendom wordt gezien als de hoeksteen van ons maatschappelijk bestel. Het 
garandeert stabiliteit, welvaart en maatschappelijke gebondenheid.1 De eigendom 
brengt met zich mee dat de goederen waarop dit recht rust, algemeen gesteld vrij 
aangewend kunnen worden voor de doeleinden waartoe zij door de eigenaar wor-
den bestemd. De vraag hoe het eigendomsrecht zelf concreet wordt ingevuld, kent 
geen eenduidig antwoord. Artikel  544 BW – dat werd ontleend aan de Franse 
Code civil van 1804 en sindsdien nog steeds ongewijzigd is – stelt dat eigendom 
het recht is om op de meest volstrekte wijze het genot te hebben van een zaak 
en daarover te beschikken, mits men van dit recht geen gebruik maakt dat strij-
dig is met de wetten of verordeningen. Eigendom kan in die zin beschouwd wor-
den als een complex geheel van handelingen ‘in relatie met anderen’2 en kent als 
dusdanig een tweeledige structuur. Enerzijds wordt het facet van de vrijheid van 
gebruik, genot en beschikking vooropgesteld, maar anderzijds wordt de eigen-
dom begrensd door het facet van het overheidsingrijpen.3 Beide facetten van het 
eigendomsrecht kunnen met elkaar in confl ict komen en het is zonder meer op dit 
snijpunt dat de rechterlijke toetsing het evenwicht dient te bewaren of te herstel-
len door middel van vergoeding.

Waar zowel de Code civil als nadien de Grondwet de eigendom bijzondere 
bescherming hebben geboden, heeft  vooral het Eerste Aanvullende Protocol van 
20 maart 1952, gevoegd bij het EVRM, de wijze van denken over eigendom en 
niet-gecompenseerd overheidsbeslag op private eigendom heel sterk beïnvloed. 
In de Straatburgse rechtspraak waren de arresten Sporrong en Lönnröth/Zweden4 
evenals Papamichalopoulos/Griekenland5 op dit vlak baanbrekend. 

Wat de Belgische rechtspraak daarentegen betreft , was tot voor kort van een 
duidelijk doorbraak van de Straatsburgse rechtspraak nooit werkelijk sprake, daar 
er ten aanzien van het aanbrengen van eigendomsbeperkingen steeds een ruime 

1 R. Ely, “Political Economy” in R. Ely (ed.), Political Economy, Political Science and Sociology, 
1899, 543-544, zoals aangehaald in D. Klein en J. Robinson, “Property: a bundle of rights?”, 
Econ. Journal Watch 2011, 196; G. De Vylder, Globalisering, groei en ontwikkeling. Een andere 
kijk op de hedendaagse economische wereldgeschiedenis (1776-2005), Antwerpen, Garant, 2006, 
36-37.

2 D. Johnson, “Refl ections on the bundle of rights”, Vermont law review 2007, 251.
3 R. Derine, F. Van Neste en H. Vandenberghe, Beginselen van Belgisch privaatrecht. 

Zakenrecht, Antwerpen, Standaard, 1974, 288.
4 EHRM 23 september 1982.
5 EHRM 24 juni 1993.
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appreciatiemarge werd overgelaten aan de wetgever.6 Klassiek was de stelling dat, 
op grond van de theorie over de erfdienstbaarheden van openbaar nut, eigen-
domsbeperkingen in het raam van het algemeen belang zonder enige vergoeding 
konden worden opgelegd, behalve wanneer een wet of decreet uitdrukkelijk in 
een bijzondere vergoedingsregeling voorzag.7 Talrijk waren dan ook de arresten 
waarbij het Grondwettelijk Hof de niet-vergoedbaarheid van verregaande eigen-
domsbeperkingen aanvaardde bij gebrek aan wettelijke basis8

Het arrest van het Hof van Cassatie van 24 juni 20109 en het daaropvolgende 
arrest van het Grondwettelijk Hof van 19 april 2012 waren evenwel een keerpunt 
op het vlak van de niet-vergoedbaarheid voor (foutloze) eigendomsaantasting. 
Waar het arrest van het Hof van Cassatie nog handelde over schade aangericht 
in het kader van de openbare orde en veiligheid, trok het Grondwettelijk Hof met 
het arrest van 19 april 2012 – en later het arrest van 23 januari 2014 – duidelijk de 
kaart van de verplichte vergoeding van (verregaande) eigendomsbeperkingen. Op 
basis van het beginsel van de gelijkheid van de openbare lasten stelde het Grond-
wettelijk Hof dat de overheid in het algemeen belang zonder vergoeding geen 
openbare lasten – zoals erfdienstbaarheden van openbaar nut – kan opleggen die 
groter zijn dan die welke een persoon in het algemeen belang moet dragen.10 Het 
arrest liet zich lezen als een verplichting voor de regelgever om in een vergoeding 
te voorzien bij het invoeren van een erfdienstbaarheid.

Het is enigszins opmerkelijk dat een doorbraak in de Belgische rechtspraak 
op het vlak van het vergoedingsbeginsel voor (bepaalde) eigendomsaantastingen 
(quasi-onteigening) pas anno 2010 werd gerealiseerd. Immers, enerzijds was reeds 
in het verleden door het Hof van Cassatie beslist dat de belangen van de overheid 
niet primeren op de belangen van de particulier, zodat er van enige primauteit 

6 A. Alen en W. Verrijdt, “Recente evoluties inzake de bescherming van het eigendomsrecht 
in de rechtspraak van het Grondwettelijk Hof” in M. Boes, J. Ghysels, D. Lindemans en 
R. Palmans (eds.), Vijft ig jaar bescherming van het eigendomsrecht. Liber Amicorum Martin 
Denys, Antwerpen, Intersentia, 2012, 8-11.

7 A. Mast, J. Dujardin, M. Van Damme en J. Vande Lanotte, Overzicht van het Belgisch 
administratief recht, Antwerpen, Kluwer, 1996, 292; G. Van Hoorick, “Quasi onteigening 
(de facto onteigening)” (noot onder Antwerpen 20 juni 2000), AJT 2001-02, 905; M. Denys, 
Onteigening en planschade, Antwerpen, Kluwer, 1995, 129, waarbij de reden voor de niet-ver-
goeding juist gemotiveerd werd door het feit dat de betrokken eigenaars door de opgelegde 
lasten en beperkingen niet uit hun eigendomsrecht werden ontzet.

8 Zie bv. GwH 6 juli 2005, nr. 2005/120, waarin het Hof stelde dat de verregaande eigendoms-
beperking in het raam van het decreet tot behoud van de erfgoedlandschappen niet vergoed 
hoefde te worden in het licht van art. 1 EAP EVRM.

9 S. Lierman, “Gelijkheid van de burgers voor de openbare lasten: wel fundamenteel, (nog) niet 
absoluut” (noot onder Cass. 24  juni 2010), RW 2010-11, 1223-1127; H. Vuye, “50 jaar na de 
encyclieken van 6 april 1960. Analyse van een decennium cassatierechtspraak omtrent buren-
hinder (2000-2010)”, Th emis 2010-11, 82.

10 J. Toury en M. Denys, “Vergoeding van erfdienstbaarheden van openbaar nut. De leer van 
de quasi-onteigening ten volle erkend”, T.Not. 2012, 465-477; D. Lagasse, “L’indemnité et 
la quasi-expropriation” in D. Renders (ed.), L’expropriation pour cause d’utilité publique, 
Brussel, Bruylant, 2013, 599-603.
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van het overheidsbelang geen sprake is.11 Anderzijds gaat dit beginsel, zoals in 
sommige rechtsleer wordt geopperd, terug op de lex rhodia de jactu12, waardoor 
men zou kunnen stellen dat de theorie van de quasi-onteigening in wezen tot 
de algemene beginselen van het recht behoort.13 Bovendien kan in deze ook 
verwezen worden naar de rechtspraak van het Amerikaanse Supreme Court14, 
waarin het hoogste Amerikaanse gerechtshof in het arrest Pumpelly v. Green Bay 
Co reeds op 1 december 1871 besloot tot een schending van het eigendomsrecht 
wegens verregaande eigendomsaantasting zonder vergoeding.15

We kunnen nog maar moeilijk aan de vaststelling voorbij dat er almaar frequen-
ter regelgeving het licht ziet die beperkingen op vastgoedeigendom oplegt en dit 
zonder vergoeding of zonder redelijke vergoeding. Meer nog: een vergelijking van 
de diverse vergoedingsregelingen bij het opleggen van eigendomsbeperkingen 
leidt tot de conclusie dat er geen coherent stelsel van vergoedingen bestaat waar-
bij voor vergelijkbare beperkingen in gelijke of minstens gelijkwaardige vergoe-
dingen wordt voorzien. Los van de vraag in welke zin de regelgeving verder zal 
evolueren, rijst de vraag in welke richting de rechtspraak – rekening houdende 
met dit gegeven – verder zal evolueren. Het arrest van het Grondwettelijk Hof 
van 1 oktober 2015 is hierin een eerste ontwikkeling. Het Hof stelt aan de hand 
van het beginsel van de gelijkheid van de burgers voor de openbare lasten duide-
lijk een strenge in-concretobeoordeling door de individuele rechter voorop, maar 
verwerpt meteen ook de verplichting voor de regelgever om steeds in zo een ver-
goeding te voorzien.16 Het vinden van een billijk evenwicht tussen privébelang 
en algemeen belang wordt zo doorgeschoven van de regelgever naar de rechter.

11 Cass. 26 juni 1930, Pas.1930, I, 256-279, met concl. PG P. Leclercq; zie ook Cass. 23 mei 1991, 
Arr.Cass. 1990-91, nr. 488, met concl. PG E. Liekendael, waarbij het Hof van Cassatie stelde 
dat er geen algemeen rechtsbeginsel bestaat dat de voorrang van het algemeen belang op het 
particulier belang zou vastleggen.

12 Toepassing m.b.t. de averij-grosse waarbij de kosten en schade die opzettelijk gemaakt of toe-
gebracht werd tot behoud en gemeen welzijn van schip en lading, op grond van het solidari-
teitsprincipe verdeeld werd onder de belanghebbenden die dienaangaande samen het verlies 
dragen.

13 M. Denys, Onteigening en planschade, Antwerpen, Kluwer, 1995, 133, met verwijzing naar C. 
Cambier, Droit administratif, Brussel, Larcier, 1968, 375; M. Denys, De overheidsaansprake-
lijkheid bij verplichte vaccinatie, Brussel, 1968, 103.

14 R. Meltz, Takings Decisions of the U.S. Supreme Court: A Chronology, Congressional Research 
Service, 2015, 1-23. In dit document wordt een overzicht gegeven van de taking decisions op 
grond van het Fift h Amendment.

15 Pumpelly v. Green Bay Co. De gronden van de eigenaars werden immers op regelmatige tijd-
stippen overstroomd door de bouw van een dam, waarbij de eigenaars argumenteerden dat 
hierdoor hun eigendom quasi volledig waardeloos werd, terwijl de overheid stelde dat zij zon-
der meer het recht had om de werken uit te voeren teneinde het transport over het water te 
bevorderen.

16 M. Lernout, “De vergoeding van erfdienstbaarheden van openbaar nut: Grondwettelijk Hof 
brengt opnieuw verduidelijking”, TBP 2016/6, 304-310; G. Van Hoorick en L. Vandenende, 
“Onroerenderfgoeddecreet doorstaat grotendeels de toets van het Grondwettelijk Hof”, TMR 
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Problematisch is evenwel dat er momenteel grote rechtsonzekerheid heerst 
door het gebrek aan (lagere) rechtspraak over de concrete invulling van het begin-
sel van de gelijkheid van de burgers voor de openbare lasten. Van enige eenheid en 
coherentie is alleszins geen sprake. Bovendien – en dit op grond van het strenge 
kader dat door het Grondwettelijk Hof wordt vooropgesteld – lijkt de praktische 
invulling van het beginsel met betrekking tot vastgoedeigendom zo te zijn dat, 
ongenuanceerd gesteld, enkel ingeval er sprake is van een concreet bouwverbod, 
een schending van het beginsel van de gelijkheid van de burgers voor de openbare 
lasten wordt aanvaard.17 Interessant in deze is alleszins de vaststelling dat het 
Amerikaanse Supreme Court – dat op grond van het Fift h Amendment18 over een 
vergelijkbare toepassing van de eigendomsbescherming dient te waken – sneller 
tot het besluit van eigendomsschending lijkt te komen dan zijn Europese en Bel-
gische tegenhanger.19

Het boek dat voor u ligt, is het resultaat van het colloquium dat CROW op 
16 oktober 2015 heeft  gehouden. Het gaat dieper in op bepaalde gebruiksbeper-
kingen waarmee vastgoedeigendom wordt geconfronteerd en geeft  een omstandig 
beeld van de laatste evolutie in het Belgische en Nederlandse recht.

Boudewijn Bouckaert behandelt in zijn bijdrage “De rol van vastgoedeigen-
domsrechten in onze economie” en bespreekt hierbij de historische en rechts-
fi losofi sche benadering van het eigendomsrecht. Verder gaat hij dieper in op de 
hedendaagse uitdagingen van vastgoedeigendomsrechten en besteedt hij aan-
dacht aan het feit dat vastgoedeigendom zeer gevoelige raakvlakken heeft  met 
niet-juridische terreinen als politiek en economie.

Steven Lierman en Willem Verrijdt bespreken in hun bijdrage “Recente 
ontwikkelingen bij de compensatie voor schade door rechtmatige overheidsdaad” 
de evolutie die de rechtspraak op dit vlak heeft  doorgemaakt en staan stil bij de 
laatste evoluties in de rechtspraak van het Grondwettelijk Hof en het EHRM.

2016/1, 58-65; X, “De lusten en lasten van het onroerenderfgoeddecreet grondwettelijk gewikt 
en gewogen”, TOO 2015/4, 502-505.

17 J. Toury, “Vergoeding bij eigendomsbeperkingen: is de tendens wel positief?” (noot onder 
GwH 1 oktober 2015), NjW 2016, 860-861.

18 Nor shall private property be taken for public use, without just compensation.
19 Aangaande de rechtspraak van het US Supreme Court m.b.t. het Fift h Amendment is het uit-

kijken naar de beoordeling van de zaak Murr v. Wisconsin, die momenteel hangende is en 
waarvan de uitspraak kortelings verwacht mag worden. De laatste vier arresten die door het 
US Supreme Court werden geveld in verband met taking decisions onder het Fift h Amendment 
waren allemaal in het voordeel van de eigenaar. Twee arresten hadden hierbij betrekking op 
de materie van de ruimtelijke ordening. Zo stelde het Supreme Court in het arrest Koontz v. 
St. Johns River Water Mgmt. Dist (25 juni 2013) dat het opleggen van bepaalde fi nanciële voor-
waarden en bouwbeperkingen voor de ontwikkeling van land in watergevoelige gebieden een 
schending inhoudt van het Fift h Amendment. Tot hetzelfde besluit kwam het Supreme Court 
in de zaak Arkansas Game v. Fish Commission United States (4 december 2012), waarbij kort 
samengevat de gestuurde en herhaaldelijke bewateringen van een gebied schade veroorzaakten 
die niet verenigbaar was met de bescherming van het eigendomsrecht zoals dit voortvloeit uit 
het Fift h Amendment.
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Michiel K.G. Tjepkema gaat in zijn bijdrage “Egalité à la hollandaise: de 
evolutie van het recht op schadevergoeding bij rechtmatig overheidsoptreden in 
Nederland” dieper in op de evolutie van de rechtspraak in het kader van recht-
matig overheidsoptreden en vormt hiermee het noodzakelijke rechtsvergelij-
kende facet aangaande de Nederlandse invulling van het beginsel van de gelijk-
heid van de burgers voor openbare lasten. Wij kunnen hieruit leren dat enige 
gulheid van de overheid veel gerechtelijke procedures kan voorkomen. Ook blijft  
in Nederland de spanning tussen theoretisch beschreven vergoedingsrechten 
van de eigenaar en de praktijk van de vergoeding bij rechtmatige overheidsdaad 
nagenoeg geheel achterwege. Bij ons typeert deze spanning elk debat over deze 
vergoedingen.

Wim Ottevaere en Fréderic Sohet belichten in hun bijdrage het thema 
“Omgaan met vastgoed en waardeonzekerheid door overheidsmaatregelen” en 
focussen hierbij in het bijzonder op de wijze waarop de vastgoedontwikkelaars 
in het kader van een vastgoedproject omgaan met de onzekerheid van bepaalde 
overheidsingrepen.

Hans van den Berg behandelt tot slot in zijn bijdrage “Hoe gaan overheden 
om met plancompensatie?” vanuit technisch oogpunt hoe door de overheid in 
de praktijk wordt omgegaan met planschade en planbaten als plancompensa-
ties.

De materie van de gebruiksbeperkingen bij vastgoedeigendom is in volle evolu-
tie. Het laatste woord is hierover alleszins nog niet gezegd. Met dit verslagboek 
beschikt de geïnteresseerde lezer reeds over een belangrijk overzicht van de hui-
dige stand van zaken. Wij drukken dan ook de hoop uit dat dit boek voor de 
rechtspracticus een nuttig instrument zal zijn.

John Toury Dirk Lindemans
Advocaat balie Brussel Advocaat balie Brussel
Assistent Instituut voor Goederenrecht KU Leuven
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