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VOORWOORD 

Gedurende de  periode sep tember  1986 / sep tember  1987 werd door mij in 
h e t  kader  van e e n  student-assistentschap bij d e  Sec t ie  R e c h t  van d e  Fa- 
c u l t e i t  der  Geodesie  deelgenomen aan  e e n  onderzoek n a a r  d e  kenbaarheid 
van d e  publiekrechteli jke rechts toestand van onroerend goed. Di t  onder- 
zoek wordt  in opdrach t  van d e  voorlopige Raad  voor d e  Vastgoedinforma- 
t i e  (RAVI) uitgevoerd door h e t  Inst i tuut  voor Bouwrecht in samenwerking 
m e t  d e  Technische Univers i te i t  Delft .  Aanleiding voor h e t  onderzoek 
v o r m t  d e  o p  d i t  moment  nog ontoereikend geregelde kenbaarheid van d e  
publiekrechteli jke rech t s toes tand  in Nederland. Naas t  e e n  inventar isat ie  
van d e  voornaamste ,  u i t  wet- e n  regelgeving voortvloeiende eigendoms- 
e n  gebruiksbeperkingen m e t  betrekking t o t  onroerend goed, waarvan d e  
e e r s t e  resu l ta ten  in d e  a f s tudeersc r ip t i e  van Leo  van d e r  Sluijs zijn 
gepresenteerd,  o m v a t  h e t  onderzoek t e v e n s  e e n  rechtsvergelijkende s tudie  
naar  d e  wijze waarop in d e  ons omringende landen in d e  onderhavige ken- 
baarheid wordt voorzien. H e t  in h e t  kader van laats tgenoemd onderzoek 
verzamelde  mate r iaa l  vormt  h e t  uitgangspunt voor d e z e  scriptie;  d e  hierin 
geformuleerde  conclusies komen geheel  voor rekening van ondergeteken- 
de. 

T o t  besluit  wil ik gaarne  e e n  woord van dank r i ch ten  t o t  d e  hierna ge- 
noemde personen, d ie  mij  gedurende h e t  onderzoek m e t  raad e n  daad  t e r -  
zijde hebben gestaan. Al lereers t  d e  af s tudeerdocen t  prof .mr. P. d e  Haan 
onder  wiens enthousias te  leiding ik in d e  toekomst  mijn werkzaamheden 
bij d e  Facu l te i t  de r  Geodesie  n ie t  meer  a l s  "student" m a a r  nog wel "in op- 
leiding" hoop voort  te ze t ten .  Voorts mr. P.G.A. Noordanus, wetenschap- 
pelijk d i r e c t e u r  van h e t  Inst i tuut  voor Bouwrecht,  d i e  mij t e n  behoeve van 
h e t  onderzoek introduceerde in d e  hem welbekende "Haagse kringen", mijn 
mede-onderzoekers Hans Beestman e n  Leo  van der  Sluijs m e t  wie ik in h e t  
afgelopen jaar z e e r  p r e t t i g  heb samengewerkt  e n  t e n s l o t t e  mevr. R.R.R. 
Heemskerk d ie  h e t  typwerk voor mij verzorgde. 

De l f t ,  augustus  1987 

Marleen Koer t  
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1. INLEIDING 

1.1. Aanleiding 

H e t  absolute  genots- e n  beschikkingsrecht verbonden a a n  h e t  r e c h t  van 
e igendom, wordt  behalve m e t  rech ten  waaraan  e e n  pr ivaatrechtel i jke  
rechtsverhouding t e n  grondslag l ig t ,  in  toenemende  m a t e  beperkt  door 
r e c h t e n  van publiekrechteli jke aard.  D e z e  van overheidswege opgelegde 
eigendoms- e n  gebruiksbeperkingen m e t  betrekking t o t  onroerend goed 
worden aangeduid a ls  publiekrechteli jke beperkingen. Tezamen  vormen 
d e  uit  wet- e n  regelgeving voortvloeiende beperkingen d e  publiekrechte- 
l i jke rech t s toes tand  van onroerend goed. 

H e t  verschijnsel publiekrechteli jke beperking is n ie t  nieuw; a l  in d e  19e  
eeuw werden in h e t  kader  van h e t  a lgemeen  belang bij adminis t ra t ief  be- 
sluit  eigendoms- e n  gebruiksbeperkingen opgelegd. Toenter t i jd  r i c h t t e n  
d e z e  beperkingen z ich m e t  n a m e  o p  d e  aanleg e n  he t  onderhoud van we- 
gen  e n  d e  uitvoering van publieke werken o p  andermans  grond. D e  l aa t -  
ste decennia  h e e f t  evenwel  e e n  enorme  uitbreiding plaatsgevonden, n ie t  
a l leen w a t  b e t r e f t  h e t  a a n t a l  publiekrechteli jke beperkingen m a a r  ook 
w a t  b e t r e f t  d e  e r a a n  t e n  grondslag l iggende motieven. De  belangr i jks te  
ca tegor ie  wordt  thans  gevormd door d e  ui t  stedebouwkundige- e n  plan- 
ningswetgeving voortvloeiende voorschr i f ten e n  beperkingen t e n  aanz ien  
van d e  bes temming  e n  h e t  gebruik van onroerend goed. Kennisname van 
d e z e  ingrijpende beperkingen i s  noodzakelijk voor e e n  ieder  die van plan 
i s  onroerend goed te kopen dan wel te bouwen. 

Wat b e t r e f t  d e  kenbaarheid van d e  publiekrechteli jke rech t s toes tand  
werd aanvankelijk h e t  volgende principe gehanteerd: publiekrechteli jke 
beperkingen vloeien voort  uit  wet-  e n  regelgeving waarvan e e n  ieder  
wordt  geach t  o p  d e  hoogte te (kunnen) zijn. Mede a l s  gevolg van d e  s ter-  
k e  uitbreiding van h e t  a a n t a l  publiekrechteli jke beperkingen in d e  twee-  
d e  he l f t  van d e z e  eeuw,  i s  toepassing van d i t  principe t h a n s  n ie t  m e e r  
reëel .  H e t  i s  onredelijk om te veronderstellen d a t  e e n  ieder  in staat i s  
om zonder  specia le  maa t rege len  zoals  bijvoorbeeld e e n  reg i s t ra t i e  h e t  
bes taan  e n  d e  re ikwijdte  te ontdekken van d e  beperkingen d ie  o p  e e n  be- 
paald onroerend goed rusten. 

In Nederland wordt d e  kenbaarheid van d e  publiekrechteli jke rechts toe-  
s t and  o p  d i t  moment  nog onvoldoende gewaarborgd. S lech t s  e e n  t i e n t a l  
publiekrechteli jke beperkingen wordt k rach tens  d e  a a n  d e  beperking t e n  
grondslag l iggende wetgeving of d e  Ins t ruct ie  Kadaster  Reorganisat ie  
(IKR) middels e e n  aantekening in d e  kadas t ra le  legger  kenbaar gemaakt .  
Hoewel in d e  nieuwe Kadas te rwet  die gelijktijdig m e t  h e t  NBW inge- 
voerd zal worden, r u i m t e  geboden wordt voor uitbreiding van h e t  a a n t a l  
voor inschrijving v a t b a r e  beperkingen, i s  hier nog geenszins  sp rake  van 
e e n  a lgemene  regeling. Naast  h e t  sys teem van kadas t ra le  aantekeningen 
wordt  voor ts  in toenemende  m a t e  gebruik g e m a a k t  van d e  mogelijkheid 
d e  a a n  d e  in h e t  kadas te r  aan  te tekenen  publiekrechteli jke beperkingen 
t e n  grondslag l iggende besluiten over  te schrijven in d e  openbare  regis- 
ters .  Voor h e t  verkrijgen van e e n  volledig overz ich t  van d e  o p  onroerend 
goed rus tende  publieke l a s ten  zijn bovenvermelde maa t rege len  (voorals- 
nog) ontoereikend. Daar  e e n  goede kenbaarheid zowel voor d e  overheid 
a l s  voor het  r ech t sverkeer  van g roo t  belang is, i s  verbeter ing van d e z e  
s i t u a t i e  o p  k o r t e  t e rmi jn  gewenst.  



Thans wordt  d e z e  problemat iek door h e t  Ins t i tuut  voor Bouwrecht in  sa- 
menwerking m e t  d e  Technische Univers i te i t  D e l f t  in opdrach t  van d e  
voorlopige Raad  voor d e  Vastgoedinformat ie  (RAVI) nader  bestudeerd.  
H e t  te verr ichten onderzoek o m v a t  d r i e  delen: 

( l )  e e n  inven ta r i sa t i e  van d e  voornaamste ,  u i t  eigendoms- e n  gebruiks- 
beperkende wet-  e n  regelgeving voortvloeiende (eventueel  voor re- 
g i s t r a t i e  in aanmerking komende) publiekrechteli jke beperkingen 
m e t  betrekking t o t  onroerend goed; 

(2) e e n  rechtsvergel i jkende s tudie  naar  d e  wijze waarop in d e  ons  om- 
r ingende landen, te w e t e n  Engeland, Frankrijk,  België e n  West- 
Duitsland in d e  onderhavige kenbaarheid wordt  voorzien; 

(3) e e n  e n q u e t e  bij d e  verschillende betrokken a c t o r e n  (overheidsin- 
stell ingen, no ta r i aa t ,  advocatuur  e n  makelaardij)  naar  d e  m a t e  
waar in  z ich  o p  di t  moment  problemen t e n  aanz ien  van d e  kenbaar- 
heid van d e  publiekrechteli jke rech t s toes tand  voordoen e n  d e  wijze 
waarop  d e  hierop van toepass ing zijnde informat ievoorziening thans  
georganiseerd is. 

Begin 1988 zullen d e  resu l t a ten  van h e t  hierboven omschreven onderzoek 
door d e  RAVI gepubliceerd worden. 

H e t  in h e t  kader  van h e t  rechtsvergel i jkende onderzoek verzamelde  ma- 
t e r i a a l  vormt  h e t  uitgangspunt voor d e z e  scr ipt ie ;  d e  hierin geformu- 
l e e r d e  conclusies komen geheel  voor rekening van schr i j fs ter  dezes .  

1.2. Werkwijze 

H e t  rechtsvergel i jkend onderzoek naar  d e  wijze waarop in d e  ons omrin- 
gende  landen in d e  kenbaarheid van d e  publiekrechteli jke rech t s toes tand  
van  onroerend goed wordt  voorzien, i s  hoofdzakelijk gebaseerd o p  l i tera-  
tuurstudie.  D e  h ie r toe  in d e  loop van h e t  onderzoek verzamelde  boeken 
e n  t i jdschr i f tar t ikelen zijn afkomst ig  ui t  verschillende bibliotheken: 

- d e  bibliotheek van d e  F a c u l t e i t  de r  Geodesie  van d e  Technische Uni- 
ve r s i t e i t  Delf t; 

- d e  bibliotheek van h e t  Ins t i tuut  voor Bouwrecht ('s-Gravenhage); 
- d e  bibliotheek van d e  Koninklijke ~ o t a r i e l e  Broederschap ('s-Graven- 

hage); 
- d e  bibliotheek van d e  Rijks Planologische Dienst  Ps-Gravenhage); 
- d e  bibliotheek van h e t  Ministerie van VROM ('s-Gravenhage); 
- d e  bibliotheek van d e  Erasmus Univers i te i t  (Rot terdam).  

Voorts zijn in h e t  kader  van he t  onderzoek brieven naar  e e n  a a n t a l  bui- 
t en landse  ins tan t i es  e n  con tac tpe rsonen  gezonden m e t  h e t  verzoek o m  
aanvul lende informat ie .  Tens lo t t e  kunnen hier n ie t  onvermeld blijven d e  
l e e r z a m e  ontmoet ingen d i e  onder leiding van prof.mr. J.L.G. Henssen 
hebben plaatsgevonden m e t  mr. Pr ior ,  d e  Chief Land Reg is t ra r  van h e t  
Land Reg is t ry  uit Engeland e n  dhr. van Hemelr i jcke,  werkzaam bij h e t  
Belgische Kadaster .  



1.3. Verslaglegging 

D i t  inleidende hoofdstuk word t  besloten m e t  e e n  toel icht ing o p  d e  op- 
bouw van d e  scr ipt ie .  In d e  hoofdstukken 2 t o t  e n  m e t  5 wordt  uitvoerig 
beschreven o p  welke wijze in d e  vier onderscheiden landen d e  kenbaar- 
heid van zowel  d e  pr ivaatrechtel i jke  a l s  d e  publiekrechteli jke rechts toe-  
s t and  van onroerend goed wordt  gewaarborgd. D e  beschrijving per land 
s t e u n t  o p  e e n  vi j f ta l  aspecten:  

- e e n  overz ich t  van h e t  be t re f fende  rechtss te lse l ;  
- d e  kenbaarheid van d e  pr ivaatrechtel i jke  rechts toestand;  
- d e  kenbaarheid van d e  publiekrechteli jke rechts toestand;  
- d e  overdrach t  van onroerend goed; 
- toekomst ige  ontwikkelingen m e t  betrekking t o t  d e  reg i s t ra t i e  van on- 

roerend goed. 

D e z e  wijze van behandelen h e e f t  e e n  tweeledig  doel. Enerzijds vormen  
d e  landen-hoofdstukken zelfs tandige eenheden d ie  d e  kenbaarheid van d e  
rech t s toes tand  van onroerend goed binnen h e t  a ldaa r  gehan tee rde  
rechtss te lse l  weergeven. Anderzijds wordt  door e e n  cons i s t en te  behande- 
ling h e t  signaleren van overeenkomsten dan wel verschillen tussen d e  
landen onderling vereenvoudigd. 

Ten  behoeve van d e  beschrijving van d e  kenbaarheid van d e  publiekrech- 
te l i jke  rech t s toes tand  wordt  h e t  begrip "publiekrechteli jk kenbaarheids- 
mechanisme" gefntroduceerd.  Di t  begrip wordt  in hoofdstuk 6 toege-  
l icht.  Aansluitend worden d e  per  land onderscheiden kenbaarheidsmecha- 
nismen nader geanalyseerd.  In hoofdstuk 7 worden d e  belangrijkste ui t  
d e z e  analyse  voortvloeiende resu l t a ten  kor t  weergegeven. 

Tens lo t t e  volgt e e n  overz ich t  van d e  geraadpleegde l i t e ra tuur .  Di t  over- 
z ich t  i s  samengeste ld  a a n  d e  hand van e e n  vi j f ta l  ca tegor ieën:  Alge- 
meen,  Engeland, Frankrijk,  ~ e l g i e  e n  West-Duitsland. D e  c a t e g o r i e  Al- 
g e m e e n  vermeld t  d e  l i t e ra tuur  die  ofwel  t e n  behoeve van t w e e  of meer  
van d e  onderscheiden landen of t e n  behoeve van d e  kenbaarheidsproble- 
mat iek  in h e t  a lgemeen  i s  geraadpleegd. D e  inhoud van d e  landen-cate- 
gorieen sp reek t  voor zich.  Voetnoten in  d e  t e k s t  worden a l l een  gehan- 
t e e r d  indien e e n  verantwoorde beschrijving van d e  kenbaarheid van d e  
publ iekrechtel i jke  rech t s toes tand  d i t  uitdrukkelijk vereist .  Voor d e  meer  
a lgemene  a s p e c t e n  van d e  hier bestudeerde problemat iek wordt  dan ook 
vols taan m e t  verwijzing n a a r  d e  in  d e  l i tera tuuropgave vermelde hand- 
boeken. 





ENGELAND 

2.1. Overz ich t  van h e t  Engelse rech t s s te l se l  

2.1.1. Rechtsbronnen 

H e t  Engelse r e c h t  (geldend voor Engeland & Wales) vindt z'n oorsprong in 
h e t  gewoonte rech t  (customary law) zoals  d a t  voor d e  komst  van d e  Nor- 
mandiërs  in 1066 in Engeland toegepas t  werd. Behoudens e e n  a a n t a l  al- 
g e m e e n  verspreide  regels,  verschilde d i t  r e c h t  van regio  t o t  regio. D e  
inval van William t h e  Conqueror  in 1066 b rach t  g r o t e  verander ingen m e t  
z ich  m e e ,  n i e t  a l leen o p  polit iek e n  maatschappel i jk  gebied, m a a r  ook o p  
h e t  gebied van d e  rechtsvorming. In a l  d e z e  opz ich ten  was e r  sprake van 
e e n  toenemende  centra l iser ing.  Wat  b e t r e f t  d e  rechtsvorming, zorgden 
d e  r e c h t s m a c h t  van d e  Koning e n  l a t e r  diens verschillende "Courts  of 
Law" voor e e n  z e k e r e  uniformite i t  in d e  ui t leg e n  toepassing van h e t  
heersende gewoonterecht .  Langzamerhand werd e e n  s te lse l  van regels  
opgebouwd w a t  o p  ident ieke geval len toegepas t  kon worden. Hierui t  ont-  
wikkelde z ich  geleidelijk e e n  voor geheel  Engeland geldend rechtss te lse l ,  
d e  common law. In d e  loop van d e  t i jd  bleek e c h t e r  d a t  d e  common law 
door haar  s t a r r e  ka rak te r  in bepaalde gevallen ontoereikend was. O m  
hieraan enigszins t e g e m o e t  te komen ging d e  Lord Chancel lor  e r  t o e  
over  o p  grond van d e  a lgemene  regels  van billijkheid (in equity),  aan- 
vullende regels  ui t  te vervaardigen. Toch onts tond langzaam m a a r  zeker  
d e  behoef te  aan  we t te l i jke  regelingen, t e m e e r  d a a r  he t  r e c h t e r s r e c h t  
(case law) s t eeds  onoverzichte l i jker  werd. Hierin werd voorzien door d e  
invoering van s t a t u t e  law: d e  Koning kon m e t  goedkeuring van h e t  Parle- 
m e n t  door middel van w e t t e n  d e  common law e n  equi ty ,  wijzigen, af-  
schaf fen  of vervangen. D e  bovengeschets te  ontwikkelingen hebben e r  t o e  
geleid d a t  h e t  huidige Engelse r e c h t  gevoed wordt  door vier verschillen- 
d e  rechtsbronnen: cus tomary  law,  common law, equ i ty  e n  s t a t u t e  law. 

2.1.2. Codif icat ie  van  1925 

Tegenwoordig komt  d e  nadruk s t e e d s  m e e r  o p  s t a t u t e  law (he t  door h e t  
P a r l e m e n t  gecodif iceerde r e c h t )  te liggen. Een  g roo t  dee l  van he t  nieu- 
w e r e  Engelse r e c h t  i s  d a n  ook van h e t  Par lement  afkomst ig .  In 1925 ont- 
s tonden  z o  e e n  a a n t a l  w e t t e n  d ie  enerzi jds  a l s  e e n  vernieuwing e n  ander- 
zijds a l s  e e n  gedeel te l i jke  cod i f i ca t i e  van h e t  Engelse zakenrech t  be- 
schouwd kunnen worden. Als belangrijkste kunnen hier genoemd worden 
d e  Law of Proper ty  A c t ,  d e  Land Reg is t ra t ion  A c t  e n  d e  Land C h a r g e s  
Act .  

2.1.3. Onroerend goed 

In tegenste l l ing t o t  h e t  Romeinsrechtel i jke  sys teem,  h e e f t  h e t  onroerend 
goed r e c h t  (real  p roper ty  law) z ich in Engeland afzonderli jk ontwikkeld 
van h e t  r e c h t  m e t  betrekking t o t  roerend goed (personal proper ty  law). 
Mede dankzij  d e  cod i f i ca t i e  van 1925 zijn d e z e  t w e e  rechtsgebieden ge- 
leidelijk d ich te r  bij e l k a a r  gekomen. Sinds 1925 i s  he t  onderscheid tussen 
onroerend goed e n  roerend goed onder m e e r  nog van belang voor d e  wij- 
z e n  van vervreemding e n  voor d e  ver jar ingstermijnen (12 jaar voor on- 
roerend goed e n  6 jaar  voor roerend goed). H e t  belangrijkste verschil  i s  
e c h t e r  d a t  e r  (in principe) m e t  betrekking t o t  onroerend goed geen  r e c h t  
van  e igendom bes taa t ,  terwij l  d i t  t e n  aanz ien  van roerend goed wel mo- 
geli jk is. 



In theor ie  behoort a l le  grond aan de  Kroon; andere  rechtssubjecten heb- 
ben s lech t s  e e n  daarvan afgeleid gebruiks- e n  genots rech t  (seisin). Di t  
r e c h t  l igt  tussen h e t  Romeinsrechteli jke rech t  van eigendom e n  rech t  
van bezit .  Degene die  over  e e n  dergelijk rech t  beschikt,  i s  e igenaar  van 
e e n  zogenaamd "es ta te  in land". Naar  gelang e r  sprake is van common 
law of equi ty  spreek t  men respectievelijk over  legal of equi table  e s t a t e .  
Een legal e s t a t e  is  te vergelijken m e t  ons zakelijk rech t ,  e e n  equi table  
e s t a t e  is  d i t  in mindere mate .  

D e  Law of Proper ty  A c t  1925 reduceerde h e t  oorspronkelijk g r o t e  aan ta l  
e s t a t e s  t o t  twee: 

- e s t a t e  in f e e  simple absolute  in possession (freehold e s t a t e )  
Di t  r ech t  i s  vergelijkbaar m e t  h e t  allodiale rech t  van eigendom; he t  
g e e f t  bevoegdheid t o t  d e  fe i te l i jke  beheersing van d e  estate m e t  in- 
begrip van d e  aanspraken o p  al le  voordelen zoals  huren e n  pachten. 

- esfate for  years  ( t e rm of years  absolute/leasehold e s t a t e )  - 

Dit  r e c h t  i s  vergelijkbaar m e t  h e t  allodiale rech t  van e r f ~ a c h t ;  d e  
termijn  van h e t  yechf moet  vooraf bepaald zijn. De  gerecht igde bezi t  
in d i t  geval  geen  seisin,  maar  possession (recht  van bezit). 

In geval  van onregelmat igheden kan d e  f reeholder  zijn toevlucht  nemen 
t o t  rea l  ac t ions  (terugvordering) terwijl  d e  leaseholder s lech t s  d e  be- 
schikking heef t  over  personal ac t ions  (schadevergoeding). Derhalve 
spreek t  men ook wel over  real  e n  personal es ta te .  

Naas t  bovengenoemde legal e s t a t e s  kent  h e t  Engelse rech t  t evens  e e n  
a a n t a l  "legal in te res t s  in or over  land" d a t  aan  e e n  ander  toebehoort.  
D e z e  rech ten  zijn vergelijkbaar m e t  onze beperk te  zakelijke genots- e n  
zekerheidsrechten.  To t  d e z e  ca tegor ie  behoren: 

- e a s e m e n t s  (erf dienstbaarheden); 
- prof i ts  (een o p  e e n  onroerend goed rustend genotsrecht) ;  
- ren tcharges  (grondrechten);  
- charge  by way of legal mor tgage  (hypotheken); 
- e e n  aan ta l  aanspraken krachtens  burenrecht.  

Alle andere  e s t a t e s ,  in te res t s  e n  charges  in or over  land behoren t o t  d e  
"equitable interests".  Een dergelijk r e c h t  heef t  werking tegen  derden 
m e t  uitzondering van verkrijgers te goeder trouw van d e  legal e s t a t e  
waarop h e t  equi table  in te res t  betrekking heef t .  

2.2. Kenbaarheid van d e  pr ivaatrechtel i jke  rechts toestand 

2.2.1. Inleiding 

Engeland n e e m t  op  he t  gebied van d e  reg i s t ra t i e  van d e  privaatrechteli j-  
ke rechts toestand van onroerend goed e e n  bijzondere plaats  in. In tegen- 
stell ing t o t  veel andere  West-Europese landen, waaronder Frankrijk,  Bel- 
gië  e n  West-Duitsland, i s  Engeland in d e  vorige eeuw niet  overgegaan t o t  
he t  o p z e t t e n  van een  perceelsgewijs kadaster.  Di t  i s  e e n  gevolg van h e t  
f e i t  d a t  in Engeland h e t  fenomeen grondbelasting, in veel landen d e  aan- 
leiding voor de  inrichting van e e n  grondboekhouding, nie t  voorkomt. Po- 
gingen d ie  vanaf d e  tweede  helf t  van d e  19e eeuw in Engeland werden 
ondernomen om te komen t o t  e e n  reg i s t ra t i e  van rech ten  m e t  betrekking 
t o t  onroerend goed, vloeiden dan ook primair voort uit  e e n  behoefte  a a n  



rechtszekerheid .  In d e z e  behoef te  werd (gedeelteli jk) voorzien door in- 
voering in 1862 van e e n  sys teem van reg i s t ra t i e  van rech ten  onder  ver- 
antwoordelijkheid van H.M. Land Registry.  Ui t  hoofde van d e  Land Regi- 
s t r a t i o n  A c t  1925 vindt thans  reg i s t ra t i e  van rech ten  plaats  o p  15  Dis- 
t r i c t  Land Regis t r ies  verspreid over  h e t  gehele  land. Voorts voorzie t  d e  
Land Charges  A c t  1925 in d e  reg i s t ra t i e  van zakelijke l a s ten  o p  niet-ge- 
regis t reerd onroerend goed in h e t  Land Charges  Depar tment  t e  Ply- 
mouth. D e  in h e t  Regis ter  of T i t l e  door H.M. Land Regis t ry  ingeschreven 
r e c h t e n  worden volledig door d e  S t a a t  gegarandeerd.  

2.2.2. Land R e g i s t r y  

Eén van d e  doeleinden van d e  vernieuwing van h e t  zakenrech t  in 1925 
was  h e t  t o t  s t and  brengen van e e n  vereenvoudigd sys teem van over- 
d r a c h t  van onroerend goed. Hie r toe  werd d e  reg i s t ra t i e  van pr ivaatrech-  
te l i jke  r e c h t e n  uitgebreid e n  e e n  aanvang g e m a a k t  m e t  d e  reg i s t ra t i e  
van d e  publiekrechteli jke rechts toestand.  D e  hiervoor verantwoordelijke 
w e t t e n ,  d e  Land Regis t ra t ion A c t  e n  d e  Land Charges  Ac t ,  zuIlen nu 
ach te reenvo lgens  besproken worden. 

Land Reg is t ra t ion  A c t  1925 

Zoals reeds  vermeld ken t  Engeland sinds 1862 h e t  sys teem van regis t ra-  
t i e  van r e c h t e n  ( regis t ra t ion of t i t le) .  Onder  d i t  sys teem onderzoekt  h e t  
regis t ra t iekantoor  (Land Regis t ry)  d e  aanspraken o p  e e n  bepaaJ.d onroe- 
rend goed,  naar  aanleiding van t e r  r eg i s t ra t i e  aangeboden a k t e n  of ande- 
r e  documenten,  waarna  een  off ic ië le  verklaring o m t r e n t  d e  t i t e l  word t  
opgemaakt .  D e  gereg i s t ree rde  e igenaar  on tvang t  vervolgens e e n  cop ie  
van d e  inschrijving in h e t  Regis ter  of T i t l e  in d e  vorm van een  zoge- 
naamd Land Cer t i f i ca te .  Zodra  d e  t i t e l  i s  ge reg i s t ree rd ,  s t e l t  d e  S t a a t  
z ich g a r a n t  voor d e  onaantas tbaarheid  van h e t  in h e t  c e r t i f i c a a t  om- 
schreven rech t .  Kenmerkend voor h e t  in Engeland gehan tee rde  sys teem 
i s  d a t  bij overdrach t  van geregis t reerd onroerend goed géén t i t e l recher -  
c h e  m e e r  behoef t  te worden verr icht .  In geva l  van nie t -geregis t reerd on- 
roerend goed daaren tegen  zijn par t i jen  genoodzaakt bij i edere  over- 
d r a c h t  opnieuw e e n  tijd- e n  geldrovende "root of t i t le" o p  te bouwen. 

Oorspronkelijk was  reg i s t ra t i e  van zakel i jke  rech ten  o p  onroerend goed 
in Engeland gehee l  vrijwillig. Dit  ve roorzaak te  e e n  aanzienlijke ve r t ra -  
ging in d e  invoering van h e t  nieuwe systeem.  Teneinde d i t  proces  enigs- 
z ins  t e  versnellen k reeg  d e  reger ing ingevolge d e  Land Regis t ra t ion A c t  
1925 bevoegdheid gebieden a a n  te wijzen waar  reg i s t ra t i e  van zakel i jke  
rech ten  verplicht is. Een dergeli jke aanwijzing t o t  compulsory a r e a  
(waarvan ook nu nog gebruik wordt  gemaakt )  be teken t  d a t  bij i edere  
eers tvolgende overdracht  van onroerend goed, d e  t i t e l  binnen t w e e  
maanden bij h e t  Land Regis t ry  geregis t reerd m o e t  zijn. Bij nalatigheid 
wordt  men nie t  a l s  e igenaar  erkend. 

H e t  Reg is te r  of T i t l e  b e s t a a t  u i t  d r i e  delen: 

( l )  p r o p e r t y  reg i s te r  
Di t  regis ter  omschri j f t  h e t  onroerend goed e n  verwijst  naar  e e n  
z e e r  k a a r t  (title-plan) dre afzonderli jk.  voor i edere  
t i t e l  door he t  Land Regis t ry  word t  vervaardigd. H e t  t i t le-plan i s  
e e n  u i t t r ekse l  van d e  Land Regis t ry  Genera1 Map, welke dient  t e r  
localisering van h e t  be t re f fende  onroerend goed. 



(2) proprie torship regis ter  
D i t  regis ter  ve rmeld t  d e  naam, h e t  a d r e s  e n  h e t  beroep van d e  ei- 
genaar, a lsmede d e  aa rd  van d6  gereg i s t ree rde  t i t e l  (abiolute,  good 
leasehold, possessory, qualified). 

(3) charges  regis ter  
D i t  regis ter  beva t  biizonderheden over d e  zakelijke l as ten  welke o p  
h e t  onroerend goed &ukken. 

D e  regis ters  van h e t  Land Regis t ry  zijn nie t  volledig openbaar. Inzage 
van h e t  Regis ter  of T i t l e  i s  s l ech t s  mogelijk door d e  rechthebbende zelf 
e n  door zijn solicitor,  a l smede  door derden die  h ie r toe  schrifteli jk ge- 
machtigd zijn. 

D e  regis ters  van h e t  Land Regis t ry  worden per county of per county bo- 
rough bijgehouden, waarbij  aan  e lke  " t i t le  t o  land" e e n  ident i f icat ie-  
nummer in d e  be t re f fende  county wordt  gegeven. D e  perceelsaanduiding 
r i ch t  zich naar  d e  s h e e t  van d e  Land Regis t ry  General  Map waarbinnen 
z ich  d e  afbeelding van h e t  perceel  bevindt. D e  perceelsaanduiding be- 
s t a a t  achtereenvolgens ui t  de  naam van d e  county,  d e  shee t  van d e  Land 
Regis t ry  Genera l  Map, d e  s e c t i e  e n  h e t  perceelsnummer. 

~ e ' r e g i s t r a t i e  beperkt  z ich t o t  d e  in d e  Law of Proper ty  A c t  1925 ge- 
noemde  legal  es ta tes :  t h e  estate in f e e  simple absolute  in  possession e n  
t h e  e s t a t e  fo r  years. Van d e  rechten van derden wordt  e e n  aantekening 
bij voornoemde t i t e l s  gemaakt .  D e  rech ten  van derden kunnen onder- 
scheiden worden in "overriding interes ts"  e n  "minor interests".  Overri-  
ding in te res t s  zijn rechten welke e e n  (geregistreerd) e igenaar  e n  diens 
rechtsopvolgers binden ongeacht  of e r  e e n  aantekening in h e t  Regis ter  of 
T i t l e  van i s  gemaakt .  Minor in te res t s  zijn rech ten  welke voor e e n  volle- 
dige derdenwerking in d e  regis ters  van h e t  Land Regis t ry  aangetekend 
dienen te worden. 

Land Charges  A c t  1925 

Ingevolge d e  Land Charges  A c t  1925 worden rechten van derden zijnde 
equ i tab le  (minor) in te res t s  geregis t reerd in d e  regis ters  van h e t  Land 
Charges  Depar tment  te Plymouth. Regis t ra t i e  van dergelijke rech ten  
g e e f t  z e  e e n  zodanige bescherming d a t  z e  eenze l fde  derdenwerking gaan 
bez i t t en  a l s  legal  (overriding) interes ts ,  d a t  wil zeggen bindend voor e e n  
ieder. D e  regis ters  van h e t  Land Charges  Depar tment  zijn sinds 1974 
geautomatiseerd.  Evenals h e t  Regis ter  of Ti t le  vallen z e  onder d e  ver- 
antwoordelijkheid van d e  Chief Land Regis t ra r  van h e t  Land Registry.  

D e  in Plymouth gehouden regis ters  kunnen onderscheiden worden in: 

- regis ter  of pending ac t ions  
Elk proces  m e t  betrekking t o  e e n  " interes t  in land" kan in afwacht ing 
van d e  uitspraak opgenomen worden in di t  register. 

- regis ter  of annuities 
D i t  regis ter  beva t  annuï te i ten zoals  l i j f renten die  a l  voor 1925 gere- 
gis t reerd konden worden. O p  den duur z a l  d i t  regis ter  verdwijnen. 

- regis ter  of wri ts  and  orders  a f fec t ing  t h e  land 
In di t  regis ter  kunnen al le  dagvaardingen e n  vonnissen d ie  betrekking 
hebben o p  eigenaren van onroerend goed ingeschreven worden. 



- regis ter  of deeds  of a r rangement  
Een deed of a r rangement  i s  e e n  a k t e  waarin e e n  schuldenaar afs tand 
doe t  van zijn bezi t t ingen t e n  gunste  van zijn c red i teuren  in ruil voor 
ontheff ing van zijn schulden. Dergelijke ak ten  kunnen in  di t  regis ter  
worden ingeschreven. 

- regis ter  OF land charges  
Land charges  zijn zakelijke l as ten  o p  onroerend goed verbonden aan 
d e  kwal i te i t  van eigenaar .  Alleen land charges  d i e  betrekking hebben 
o p  niet-geregistreerd onroerend goed worden in d i t  regis ter  opgeno- 
men. In geva l  van geregis t reerd onroerend goed worden d e z e  rech ten  
overgeschreven naar  h e t  charges  regis ter  van h e t  Regis ter  of Title.  

Naas t  d e  verplichting t o t  h e t  houden van bovenstaande regis ters  b e v a t t e  
d e  w e t  van 1925 ook bepalingen t e n  aanzien van d e  reg i s t ra t i e  van local  
land charges  door d e  locale  autor i te i ten.  In 1975 zijn d e z e  bepalingen 
vervangen door e e n  speciaal  o p  d i t  onderwerp ger ichte  wet ,  d e  Local 
Land Charges  Act.  Daar  local land charges  in h e t  a lgemeen e e n  publiek- 
rechtel i jk  karak te r  bezi t ten,  zullen d e z e  in h e t  kader van d e  kenbaarheid 
van d e  publiekrechteli jke rechts toestand nader  a a n  d e  o r d e  komen. 

2.2.3. Organisat ie  e n  samenhang  

Alvorens in  d e  volgende paragraaf nader  ingegaan z a l  worden o p  d e  ken- 
baarheid van d e  publiekrechteli jke rechts toestand volgt e e r s t  e e n  sche- 
mat isch overzicht  van d e  reg i s t ra t i e  van d e  pr ivaatrechtel i jke  e n  d e  pu- 
bliekrechteli jke rechts toestand van onroerend goed in Engeland. H.M. 
Land Regis t ry  i s  verantwoordelijk voor d e  reg i s t ra t i e  van voornamelijk 
pr ivaatrechtel i jke  rech ten  uit  hoofde van t e r  inschrijving aangeboden ak- 
t e n  e n  a n d e r e  documenten. Verspreid over 1 5  Dis t r i c t  Land Regis t r ies  
vindt reg i s t ra t i e  van zakelijke rech ten  op  onroerend goed plaats.  D e  re- 
g i s t r a t i e  van (privaatrechteli jke) land charges  die  betrekking hebben o p  
niet-geregistreerd onroerend goed i s  geconcentreerd in h e t  Land Charges  
D e p a r t m e n t  te Plymouth. Land charges  die  betrekking hebben o p  geregi- 
s t r e e r d  onroerend goed worden overgeschreven naar  h e t  charges  regis ter  
van h e t  Regis te r  of Title. D e  locale  au tor i t e i t en  zij  n verantwoordelijk 
voor d e  reg i s t ra t i e  van rech ten  m e t  e e n  publiekrechtelijk karakter .  D e  
reg i s t ra t i e  vindt p laa t s  in d e  county- e n  dis t r ic t  council  registries.  Al- 
leen in geval  van e e n  f inanciële  l as t  op  geregis t reerd onroerend goed is  
h e t  verpl icht  t evens  e e n  aantekening van d e  be t re f fende  local land char- 
g e  te maken in h e t  charges  regis ter  van h e t  Regis ter  of Title. 



H.M. Land Regis t ry  

Land C h a r g e s  
D e p a r t m e n t  
(Plymouth) 

Local  Author i t i e s  

2.3. Kenbaarheid van d e  publiekrechteli jke rech t s toes tand  

gereg i s t ree rd  
onroerend goed 

2.3.1. Inleiding 

nie t -geregis t reerd 
onroerend goed 

Publ iekrechtel i jke  beperkingen m e t  betrekking t o t  onroerend goed wor- 
den in Engeland aangeduid a l s  local land charges.  D e z e  ca tegor ie  charges  
behoort  t o t  d e  zogenaamde  "overriding interests".  Dergelijke rech ten  
zijn bindend voor d e  e igenaar  van h e t  m e t  h e t  r e c h t  be las te  onroerend 
goed e n  diens  rechtsopvolgers  ongeach t  of r eg i s t ra t i e  in h e t  Reg i s te r  of 
T i t l e  h e e f t  plaatsgevonden. 

Reeds  in 1925 werd e e n  aanvang g e m a a k t  m e t  d e  reg i s t ra t i e  van local  
land charges.  D e  Land C h a r g e s  A c t  1925 b e v a t t e  e e n  a a n t a l  bepalingen 
u i t  hoofde waarvan d e  locale  au to r i t e i t en  we t te l i jke  bevoegdheid k regen  
bepaalde publieke r e c h t e n  a l s  local  land charge  in speciaal  d a a r t o e  in- 
g e r i c h t e  reg i s te r s  o p  te nemen. Aanvankelijk werd d e z e  reg i s t ra t i e  van 
publieke r e c h t e n  nog gehee l  e n  a l  a l s  aanvulling o p  d e  reg i s t ra t i e  van d e  
p r ivaa t rech te l i jke  rechts toestand beschouwd. In d e  loop van d e z e  e e u w  
e c h t e r  i s  d e  reg i s t ra t i e  van d e  publiekrechteli jke rech t s toes tand  naas t  
d i e  van d e  pr ivaatrechtel i jke  rechts toestand gaandeweg belangrijker ge- 
worden. D e  oorzaak  hiervan l ig t  in d e  toegenomen invloed van d e  over- 
heid o p  h e t  handelen van d e  burger,  a l s  gevolg waarvan h e t  a a n t a l  van 
overheidswege opgelegde eigendoms- e n  gebruiksbeperkende regelingen 
d e  l a a t s t e  decennia  s t e r k  i s  uitgebreid. 
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Bovenstaande ontwikkelingen leidden in  1975 t o t  e e n  "eigen wet" voor 
publiekrechteli jke (en enkele  pr ivaatrechtel i jke)  beperkingen m e t  be- 
t rekking t o t  onroerend goed: d e  Local Land Charges  Act .  In 1977 werd 
deze  w e t  aangevuld door d e  Local Land Charges  Rules  1977 uitgevaar- 
digd door de Lord Chancellor.  Hierin worden d e  local land charges  on- 
derscheiden in twaalf  verschillende categorieën.  Tevens wordt aangege- 
ven o p  welke wijze de  locale  au tor i t e i t en  d e z e  dienen te registreren. Van 
bepaalde publiekrechteli jke beperkingen ( m e t  name financiële) dient  te- 
vens e e n  aantekening gemaakt  te worden in he t  charges  register van h e t  
Regis ter  of Title.  Tens lo t t e  zijn d e  locale au tor i t e i t en  t e r  complemente-  
ring van d e  in d e  local land charges  regis ters  geregis t reerde rechtsfei ten 
t evens  gehouden e e n  aan ta l  aanvullende regis t ra t ies  inzake de  publiek- 
rechtel i jke  rechts toestand van onroerend goed te verzorgen. 

De  wijze waarop d e  kenbaarheid van d e  publiekrechteli jke rechts toe-  
s tand van onroerend goed in Engeland gewaarborgd wordt kan a l s  volgt 
samengeva t  worden: 

(1) Aantekening in h e t  Land Regis t ry  
Financiële  local  land charges  dienen naast  opname in de  local land 
charges  regis ters  t evens  aangetekend te wo;den in he t  charges  re- 
gis ter  van h e t  Regis ter  of Title. Voorts kan de  Chief Land Regis- 
t r a r  in bepaalde gevallen besluiten local land charges  waaraan e e n  
au then t ieke  a k t e  t e n  grondslag ligt  (bijvoorbeeld in  geval van e e n  
door e e n  locale au tor i t e i t  gesloten overeenkomst  m e t  e e n  eigenaar  
of gebruiker van onroerend goed) o p  te nemen in h e t  Regis ter  of 
T i t l e  van h e t  Land Registry.  

(2) Local  land charges  regis ters  
Uit  hoofde van d e  Local Land Charges  A c t  1975 dienen al le  local  
land charges ,  zijnde zakelijke las ten o p  onroerend goed veelal  
voortvloeiend uit publiekrechteli jke wet- e n  regelgeving, geregi- 
s t ree rd  te worden in door d e  locale  au tor i t e i t en  gehouden registers.  
Een onderzoek van d e z e  regis ters  kan zowel persoonlijk a ls  offi- 
c ieel  geschieden. In h e t  l a a t s t e  geval wordt  door d e  locale autori-  
t e i t e n  e e n  off ic ieel  search-cer t i f icate  vers t rekt .  

(3) Aanvullende regis t ra t ies  
Naast  d e  local land charges  regis ters  dienen d e  locale  au tor i t e i t en  
t evens  e e n  aan ta l  aanvullende regis t ra t ies  in te richten. D e z e  regi- 
s t r a t i e s  kunnen onderscheiden worden in regis t ra t ies  die betrekking 
hebben op  publieke rech ten  op  onroerend goed niet  zijnde local land 
charges  en  regis t ra t ies  d ie  betrekking hebben o p  aanvullende in- 
f o r m a t i e  o m t r e n t  reeds  in d e  local  land charges  regis ters  opgeno- 
men publieke rechten. Regis te r s  e n  kaar ten  dienen te allen t i jde  
voor publieke inspect ie  geopend te zijn. 

Ui t  bovenstaande moge de  belangrijke rol d ie  d e  locale  au tor i t e i t en  spe- 
len op  h e t  s tuk  van d e  kenbaarheid van d e  publiekrechteli jke rechts toe-  
s tand duidelijk zijn. O p  basis van d e  door hen gehouden reg i s t ra t i es  zijn 
z e  in s t a a t  e e n  vrijwel volledig beeld van d e  publiekrechteli jke rechts- 
toestand van onroerend goed te verschaffen. 



2.3.2. Aantekening in het Land k eg is try') 

In het algemeen worden local land charges niet aangetekend in de regis- 
t e r s  van het Land Registry. Een uitzondering hierop vormen de local land 
charges bestaande uit een  financiele last op reeds geregistreerd (dat wil 
zeggen in he t  Register of Title opgenomen) onroerend goed. Deze char- 
ges dienen eers t  aangetekend te worden in het charges register van het 
Register of Title alvorens ze  gerealiseerd kunnen worden. Onder "reali- 
satie" wordt hier verstaan, het t e  gelde maken van de charge eventueel 
met  behulp van de rechtsmiddelen waarover de locale autori tei t  a ls  last- 
hebber krachtens section 101 van de Law of Property Act  1925 beschikt. 
De algemeen geldende werking van de charge, zijnde een  overriding inte- 
rest,  wordt door het achterwege blijven van registratie echter  niet aan- 
getast.  

De financiële charges die voor opname in het  Register of Title in aan- 
merking komen worden in de  Local Land Charges Rules beschreven als  
"specific financial charges". Hiertoe behoren alle financiële lasten die 
door een  locale autori tei t ,  een  waterschap of een  new town development 
corporation verhaald kunnen worden op  de opeenvolgende eigenaren of 
gebruikers van onroerend goed. De financiële last behoeft niet uitdruk- 
kelijk in de wet  als  charge betiteld te Specific financial charges 
vloeien o.a. voort uit de  volgende wetten 

- Private S t ree t  Works Act  1892; 
- District Councils (Water Supply Facilities) Act 1897; 
- Coast  Protection Act  1949; 
- Prevention of Damage by Pests  Act  1949; 
- Clean Air Act 1956; 
- Weeds Act 1959; 
- Public Health Acts 1875, 1936, 1937 en  1961; 
- General Ra te  Act  1967; 
- Countryside Act  1968; 
- Town and Country Planning Act  1971; 
- Control of Pollution Act  1974; 
- Housing Acts 1957, 1961, 1964 e n  1974; 
- Highways Acts  1959, 1971 e n  1980. 

Verder kan de  Chief Land Registrar in bepaalde gevallen besluiten local 
land charges waaraan een  authentieke akte  ten  grondslag ligt (bijvoor- 
beeld in geval van een  door een  locale autori tei t  gesloten overeenkomst 
me t  een  eigenaar of gebruiker van onroerend goed) op  t e  nemen in het  
Register of Title. 

Een inschrijving in het  Register of Title wordt krachtens de  Land Regis- 
t rat ion Act  1925 volledig door de  Staa t  gegarandeerd. De prioriteit van 
de  charge wordt bepaald door de registratie in de local land charges re- 
gisters; deze wijzigt niet na opname in het Register of Title. Inzage in 
het  Kegister of Title is tenslotte alleen mogelijk door de rechthebbende 

Zie voor registratie van local land charges in het  Register of Title: 
Kuoff & Roper, Kegistered Conveyancing, London 1972, blz. 541-543 e n  
760-761. 
Overzicht samengesteld aan de hand van: J.F. Garner, Local Land Char- 
ges, London 1982, blz. 25-38. 



zelf,  door zijn solicitor,  a l smede  door derden die hier toe schrifteli jk 
gemacht igd zijn. 

2.3.3. Local land charges  regis ters  

D e  m a t e r i e  be t re f fende  de  local land charges  is  vastgelegd in de  Local 
Land Charges  A c t  1975. Aansluitend o p  d e z e  w e t  heef t  d e  Lord Chancel- 
lor in 1977 d e  Local Land Charges  Rules uitgevaardigd. Beiden zijn o p  1 
augustus  1977 in werking getreden. 

Local  Land Charges  A c t  1975 

Local  land charges  zijn zakelijke l as ten  rustend o p  onroerend goed, veel- 
a l  voortvloeiend uit  publiekrechteli jke wet- e n  regelgeving. Behoudens 
gevallen waarin  e e n  charge  of andere  zaak  bij w e t  uitdrukkelijk a l s  local 
land charge  betiteld wordt,  d ient  h e t  e e n  beperking op  é é n  of meer  per- 
ce len  te zijn. D e  beperking kan enerzi jds  dienen a l s  zekerheid voor de  
betaling van e e n  som geld e n  anderzijds a l s  nadere  bepaling van h e t  toe- 
ges tane  gebruik van h e t  onroerend goed. Tevens moet  gel.den d a t  e e n  lo- 
c a l  land charge  bindend i s  voor opeenvolgende eigenaren of gebruikers  
van h e t  onroerend goed. Een local land charge  kan zowel door  e e n  cen- 
t r a l e  a u t o r i t e i t  (minister of depar tement )  a l s  door e e n  locale  au tor i t e i t  
opgelegd worden. Doorhaling van e e n  geregis t reerde local land charge  
kan plaatsvinden naar  aanleiding van e e n  besluit van " the Court", zijnde 
d e  High Cour t  of e e n  county court.  Ondanks h e t  bovengeschets te  hetero- 
gene  karak te r  van e e n  local  l a  charge  kunnen toch  e e n  a a n t a l  algeme- 39 n e  typen onderscheiden worden . 
(a) e e n  f inanciële  las t  t e n  gunste  van e e n  locale  au tor i t e i t  of e e n  aan-  

verwant  publiekrechteli jk l ichaam (waterschap, new town d e v e l o p  
m e n t  corporat ion)  uit  hoofde van d e  Public Hea1t.h Acts ,  d e  High- 
ways Acts ,  of soortgelijke wet ten;  

(b) - e e n  verbod of e e n  beperking o p  h e t  gebruik van onroerend goed 
opgelegd door e e n  locale au tor i t e i t  na  de  inwerkingtreding van 
d e  Land Charges  A c t  1925 (1-1-1926); 

- e e n  verbod of e e n  beperking o p  h e t  gebruik van onroerend goed 
opgelegd door e e n  locale au tor i t e i t  uit  hoofde van e e n  door hen 
gesloten overeenkomst  na  de  inwerkingtreding van de  Land 
Charges  A c t  1925 (1-1-1926); 

(c) - e e n  verbod of e e n  beperking op  h e t  gebruik van onroerend goed 
opgelegd door e e n  minister of e e n  d e p a r t e m e n t  na  d e  inwerking- 
t reding van d e  Local Land Charges  A c t  1975 (1-8-1977); 

- e e n  verbod of e e n  beperking o p  h e t  gebruik van onroerend goed 
opgelegd door e e n  minister of e e n  depar tement  ui t  hoofde van 
e e n  door hen gesloten overeenkomst  na  d e  inwerkingtreding van 
d e  Local Land Charges  A c t  1975 (1-8-1977); 

(d) e e n  positieve verplichting be t re f fende  he t  onroerend goed, van 
krach t  geworden uit  hoofde van e e n  door e e n  minister,  depar te-  
m e n t  of locale  au tor i t e i t  gesloten overeenkomst  n a  d e  inwerking- 
t red ing  van d e  Local Land Charges  A c t  1975 (1-8-1977); 

(e) e e n  charge  of een  andere  zaak uitdrukkelijk vermeld a l s  local land 
charge  in enige andere  wet  dan wel d e  Local Land Charges  A c t  
1975. 

Local  Land Charges  A c t  1975, sec t ion  1 (1). 



Local land charges  behoren t o t  d e  overriding in te res t s ,  d a t  wil zeggen z e  
zijn bindend voor d e  e igenaar  van h e t  onroerend goed e n  diens rechtsop- 
volgers ongeacht  of z e  geregis t reerd zijn. Local land charges  kunnen 
aange tekend  worden in h e t  charges  regis ter  van h e t  Land Registry.  Di t  
gebeur t  e c h t e r  zelden o m d a t  local land charges  reeds  volledige derden- 
werking bezi t ten.  Een uitzondering hierop vormen d e  local land charges  
be t re f fende  e e n  f inancië le  l a s t  o p  geregis t reerd onroerend goed (z ie  pa- 
r agraa f  2.3.2.). D e z e  dienen e e r s t  aangetekend te worden in h e t  charges  
reg i s te r  van he t  Land Reg is t ry  a lvorens  z e  gereal iseerd kunnen worden. 
Voorts kan d e  Chief Land Reg is t ra r  in bepaalde geval len besluiten local 
land charges  waaraan  e e n  au then t ieke  a k t e  t e n  grondslag l ig t  o p  te ne- 
men in h e t  Reg i s te r  of Title. Door opname in h e t  Reg i s te r  of T i t l e  word t  
e e n  local  land c h a r g e  volledig beschermd door d e  Land Reg is t ra t ion  A c t  
1925. Ui t  hoofde hiervan g a r a n d e e r t  d e  S t a a t  e l k e  inschrijving in h e t  
Land Regis t ry .  

D e  loca le  au to r i t e i t en  zijn volledig verantwoordelijk voor d e  reg i s t ra t i e  
van local land charges.  D e  Local Land Charges  A c t  1975 verpl icht  d e  re- 
g i s t re rende  au to r i t e i t ,  zi jnde e e n  county- of d i s t r i c t  council  regis t ry ,  t o t  
h e t  r eg i s t re ren  van door henzelf dan  wel door a n d e r e  bestuurs l ichamen 
opgelegde local  land charges.  Als e e n  local land charge  is on t s taan  of 
van k rach t  geworden door toedoen van e e n  minis ter  of e e n  a n d e r e  auto-  
r i t e i t ,  n i e t  z i jnde d e  a u t o r i t e i t  in wiens gebied h e t  be t re f fende  onroe- 
rend goed i s  gelegen,  d ien t  d e  "orginating author i ty"  z ich te wenden t o t  
d e  reg i s t re rende  a u t o r i t e i t  t e n  behoeve van d e  reg i s t ra t i e  van d e  local 
land c h a r g e  in kwestie.  

D e  inr icht ing van d e  reg i s te r s  verschilt  per  dis t r ic t .  Meesta l  i s  e r  sp rake  
van e e n  kaar t sys teem waar in  voor e lk  pe rcee l  waarop e e n  local land 
charge  rus t  e e n  k a a r t  i s  opgenomen. Naas t  h e t  kaa r t sys teem d ien t  te- 
vens e e n  percelenindex bijgehouden te worden, zoda t  a l l e  ingeschreven 
local  land charges  eenvoudig opgespoord kunnen worden. Sinds 1982 be- 
z i t t e n  d e  locale  au to r i t e i t en  we t te l i jke  bevoegdheid om hun regis ters  te 
au tomat i se ren .  Een onderzoek van d e  reg i s te r s  kan zowel persoonlijk a l s  
o f f i c iee l  geschieden. In geva l  van e e n  off ic ieel  onderzoek door d e  loca le  
a u t o r i t e i t e n  verkr i jg t  d e  aanvrager  e e n  off ic ieel  search-cer t i f icate .  Di t  
sea rch-ce r t i f i ca te  b e s t a a t  u i t  e e n  formulier  waaraan  e e n  c o p i e  van d e  
desbe t re f fende  k a a r t  u i t  h e t  kaa r t sys teem of e e n  overz ich t  van d e  in h e t  
compute rbes tand  opgenomen charges  wordt  toegevoegd. 

Indien e e n  local land c h a r g e  n ie t  i s  geregis t reerd door d e  verantwoorde- 
l i jke loca le  a u t o r i t e i t  of h e t  sea rch-ce r t i f i ca te  onvolledig bl"kt te zijn, 
h e e f t  degene  d i e  hier schade  door l i jd t  r e c h t  o p  compensatie4).  D e  scha- 
devergoeding wordt  ve r s t rek t  door d e  locale  a u t o r i t e i t  d i e  verantwoor- 
delijk i s  voor h e t  houden van d e  be t re f fende  regis ters .  In geval len waar in  
d e  "originating author i ty"  nagela ten h e e f t  e e n  verzoek t o t  r eg i s t ra t i e  
van d e  local  land charge  in te dienen, kan d e  reg i s t re rende  au to r i t e i t  d e  
u i tgekeerde  schadevergoeding terugvorderen van d e  in gebreke  gebleven 
au to r i t e i t .  

Local  Land C h a r g e s  A c t  1975, sec t ion  10. 
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Verschillen m e t  gewone land charges  

Local land charges  werden oorspronkelijk geregis t reerd uit hoofde van d e  
Land Charges  A c t  1925. H e t  i s  dan ook n ie t  verwonderlijk d a t  local land 
charges  e n  "gewone" land charges  vaak m e t  e lkaar  verward worden, te- 
m e e r  daar  beiden a l s  "rechten van derden" geclassificeerd worden. Toch 
bes taan  e r  aanzienlijke verschillen. Hieronder volgt e e n  overzicht  van d e  
belangrijkste: 

- Local land charges  zijn in h e t  a lgemeen  publiekrechteli jk van aa rd ,  
terwij l  land charges  e e n  pr ivaatrechtel i jk  karak te r  bezi t ten.  

- Local  land charges  zijn overriding interes ts ;  z e  zijn derhalve bindend 
voor d e  e igenaar  van he t  onroerend goed e n  diens rechtsopvolgers 
zonder  d a t  reg i s t ra t i e  vereis t  is. Land charges  zijn, behoudens enkele  
uitzonderingen, minor interes ts ;  voor e e n  volledige derdenwerking is  
bescherming door opname in he t  Land Regis t ry  vereist .  He tze l fde  
geldt  over igens ook voor local land charges  van financiële aa rd  bij ge- 
regis t reerd onroerend goed. 

- D e  reg i s t ra t i e  van local land charges  wordt verzorgd door d e  locale  
au tor i t e i t en ,  d e  reg i s t ra t i e  van land charges  i s  in handen van he t  Land 
C h a r g e s  Depar tment  van h e t  Land Regis t ry  te Plymouth. 

- D e  reg i s t ra t i e  van local land charges  vindt decen t raa l  p laa t s  (per 
county- of d i s t r i c t  council  registry),  t e rwi j l  d e  reg i s t ra t i e  van land 
charges  c e n t r a a l  plaatsvindt (Plymouth). 

- Local land charges  rusten o p  h e t  onroerend goed, terwij l  land charges  
verbonden zijn a a n  d e  kwal i te i t  van d e  e igenaar  van he t  onroerend 
goed. 

- In geval  van geregis t reerd onroerend goed worden d e  o p  h e t  onroerend 
goed rus tende  pr ivaatrechtel i jke  charges  overgeschreven naar  h e t  
charges  regis ter  van he t  Land Registry.  Local land charges  worden 
(vrijwel) a l leen overgeschreven naar h e t  Regis ter  of T i t l e  a l s  e r  spra- 
k e  i s  van e e n  f inanciele  l a s t  o p  geregis t reerd onroerend goed. 

- In geva l  van overdracht  van onroerend goed dient  e r  a l t i jd  e e n  onder- 
zoek naar  d e  aanwezigheid van local  land charges  te worden verr icht .  
Een onderzoek naar  pr ivaatrechtel i jke  land charges  i s  a l leen nodig in 
geval  van niet-geregistreerd onroerend goed. 

Local Land Charges  Rules  1977 

D e z e  "rules", uitgevaardigd door d e  Lord Chancel lor  a l s  aanvulling o p  d e  
Local Land Charges  A c t  1975, voorzien in e e n  indeling van d e  local land 
charges  regis ters  in 1 2  afzonderl i jke  delen. D e  verschillende ca tegor ieën  
zullen é é n  voor é é n  besproken worden, waarbij  voor e lke  ca tegor ie  e e n  
voorbe* van e e n  daar in  te regis t reren local land c h a r g e  gegeven zal 
worden . 
Deel  l: General  Financial  Charges  

D e z e  charges  on t s taan  a l s  e e n  locale  au tor i t e i t  kosten 
maakt  t e n  behoeve van d e  uitvoering van werkzaamheden 
d ie  e e r s t  na  afronding zullen leiden t o t  e e n  (specifieke) 
charge  op  onroerend goed. 

5) Overz ich t  samengesteld  a a n  d e  hand van: J.F. Garner ,  Local Land Char-  
ges,  London 1982, blz. 23-67. 
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Voorbeeld: Pr iva te  S t r e e t  Works A c t  1892 
Uit hoofde van d e  Pr iva te  S t r e e t  Works A c t  1892 (nu opge- 
nomen in d e  Highways A c t  1980) worden in dee l  l van het  
regis ter  voorlopige omslagen geregis t reerd die  he t  gevolg 
zijn van uitgaven, verr icht  door e e n  locale  au tor i t e i t  t e n  be- 
hoeve van werkzaamheden aar1 par t icul iere  wegen. 

Deel  2: Specif ic  Financial Charges  
Alle f inanciele  charges  t e n  gunste  van e e n  locale  au tor i t e i t ,  
wa te rschap  of new town development  corporat ion,  voort- 
vloeiende uit d e  Public Hea l th  Acts ,  de  Highways A c t s  of 
soortgelijke w e t t e n  worden a l s  specif ieke f inanciele  l as t  o p  
onroerend goed geregis t reerd in deel  2 van h e t  register.  
Voorbeeld: Highways Act  1980 
Sect ion 152: D e  kosten die e e n  bevoende au tor i t e i t  maakt  
bij h e t  verwijderen van e e n  obstakel dat e e n  belemmering 
vormt  voor he t  veilig dan wel ongehinderd doorlopen van e e n  
s t r a a t ,  kunnen bij h e t  in gebreke blijven van d e  inwilliging 
van e e n  aanschrijving daar toe ,  geregis t reerd worden als  spe- 
c i f ieke f inanciele  last .  

Deel 3: Planning C harges 
Alle charges  (niet  zijnde financiele las ten)  voortvloeiende 
uit  d e  Town and Country Planning A c t  1971 e n  andere  wet- 
te l i jke  bepalingen die  betrekking hebben o p  s tedel i jke  e n  re- 
gionale planning. 
voorbeeld: T O W ~  and Count ry  Planning A c t  1971 
Sect ion 87: In gevallen waarin wijzigingen van d e  fe i t e l i jke  
toestand plaatsvinden zonder "planning permission" of in 
s t r i jd  m e t  d e  voorwaarden of beperkingen gekoppeld aan  de- 
z e  vergunning kunnen d e  locale  planning au tor i t e i t en  e e n  
"enforcement  notice" (aanschrijving) uitvaardigen. Als de  
no t ice  geregis t reerd is a l s  local land charge werkt  d e z e  ook 
t e g e n  eventuele  rechtsopvolgers.  

Deel  4: Miscellaneous Charges  
D e z e  charges  kunnen in geen enkel ander  deel van he t  regis- 
t e r  geregis t reerd worden. Hie r toe  behoren allerlei  verboden 
van e n  beperkingen o p  he t  gebruik van onroerend goed (niet  
zijnde planning charges). - 

Voorbeeld: Ancient Monument and Archeological Areas  A c t  
1979 . 
Sect ion l: H e t  opnemen van een  monument  o p  e e n  monu- 
mentenlijst  d ie  wordt samengesteld  door d e  ~ e c r e t a r ~  of 
S t a t e  f o r  t h e  Environment Ieidt t o t  r eg i s t ra t i e  van e e n  local 
land charge  o p  he t  be t re f fende  onroerend goed. 

Deel 5: Fenland Ways Maintenance Charges  
In dit  deel van h e t  regis ter  worden charges  voortvloeiend uit 
sect ion 8 van d e  ~ ~ r i c u l t u r e  ( ~ i s c e l l a n e o u s  Provisions) Ac t  
1941 geregistreerd. 
Voorbeeld: Agriculture Act  1941 
Sect ion 8: Financiële las ten gevorderd door e e n  county 
council  a l s  eevole van het  verr ichten van onderhoud aan  we- " u 

gen  in moerassige gebieden kunnen a l s  local land charge  ge- 
regis t reerd worden. 

Deel  6: Land Compensat ion Charges  
In di t  deel  van h e t  regis ter  worden charges  voortvloeiend uit 
sec t ion  8 e n  sect ion 52  van d e  Land Compensation A c t  1973 
geregistreerd. 



Voorbeeld: Land Compensat ion Act  1973 
Sect ion 52: Di t  a r t ike l  bepaal t  d a t  a lvorens  men t o t  betaling 
van e e n  voorschot o p  d e  schadevergoeding a l s  gevolg van 
onteigening over  kan gaan, bijzonderheden m e t  betrekking 
t o t  d e  betaling, d e  schadevergoeding e n  het recht  o p  het  be- 
t r e f fende  onroerend goed, geregis t reerd dienen te worden 
a l s  local land c h a r ~ e .  

Deel 7: New Towns c h a r g g s  
In di t  deel  van het  regis ter  worden charges  voortvloeiend uit 
sec t ion  l e n  sect ion 12 van d e  New Towns Act  1981 geregi- 
s t reerd.  
Voorbeeld: New Towns A c t  198 1 
Sect ion 1: Een  besluit Eenomen door d e  Secre ta ry  of S t a t e  
fo r  t h e  Environment waarin e e n  gebied wordt aangewezen 
a l s  bouwterrein voor e e n  nieuw geplande s tad  kan a l s  local 
land charge  geregis t reerd worden, 

Deel 8: Civil  Aviation Charges  
In di t  deel van het  regis ter  worden charges  voortvloeiend uit 
sec t ion  33  van d e  Civil  Aviation A c t  1949, sect ion 21 van d e  
Civil  Aviation Act  1968 e n  sec t ion  16 van d e  Civil  Aviation 
A c t  1971 geregis t reerd.  
Voorbeeld: Civil Aviation Act  197 1 
Sect ion 16: Een overeenkomst m e t  e e n  einenaar  van onroe- 
rend goed uit hoofde waarvan d e  Civil  iviation Authori ty  
wordt  toeges taan  het  land te betreden of toes te l l en  o p  h e t  
land te plaatsen, wordt ingeschreven a l s  local land charge.  
Met  uitzondering van bovenstaande charge, d ie  o n t s t a a t  
door e e n  besluit van d e  Civil Aviation Authority,  worden al- 
l e  civil aviat ion charges  van kracht  door besluiten van de  
Secre ta ry  of S t a t e  f o r  Trade  and Industry. 

Deel 9: o p e n c a s t  Coal  Charges  
In di t  deel van he t  renis ter  worden charnes  voortvloeiend uit 
sec t ion  1 1 e n  sectionv16 van d e  o p e n c a s t  Coal  Ac t  1958 ge- 
registreerd. 
Voorbeeld: Opencast  Coal  A c t  1958 
Sect ion 11: Di t  ar t ikel  bepaal t  d a t  compulsory right o rders  
opgesteld door d e  National Coal  Board a l s  local land charge  
geregis t reerd kunnen worden. Een compulsory right order  
ver leent  d e  National Coa l  Board bevoegdheid o m  tijdelijke 
onteigening t o e  te passen m e t  betrekking t o t  bezits- e n  ge- 
bruiksrechten op  onroerend goed, t ene inde  d e  winning van 
de l f s to f fen  in d a t  nebied te vernemakkeliiken. 

v 

Deel  10: Listed Buildings ~ i a r g e s  
In di t  deel van h e t  regis ter  worden charges  voortvloeiend uit 
sect ion 54 van d e  ~ o k n  and Country planning A c t  1971 ge- 
renistreerd. 
 grb beeld: Town and Country Planning Act  1971 
Sect ion 54: De  Secre ta ry  of S t a t e  f o r  t h e  Environment s t e l t  
l i jsten op  van gebouwen m e t  speciale  historische of archi- 
t ec ton i sche  waarden. c o p i e e n  van dergelijke l i jsten worden 
toegezonden aan  d e  locale au tor i t e i t en  d ie  d e z e  toevoegen 
a a n  he t  local land charges  register.  

Deel 11: Light Obstruct ion Notices  
In di t  deel van h e t  regis ter  worden "notices" voortvloeiend 
uit sect ion 2 van d e  Rights  of Light A c t  1959 a l s  local land 
charge  geregistreerd. In tegenstell ing t o t  a l l e  andere  delen 



van h e t  local  land charges  regis ter  beva t  d i t  deel  r ech ten  
die  geregis t reerd worden o p  aanvraag  van particulieren. 
Light obst ruct ion no t i ces  vormen derhalve d e  enige catego-  
r i e  local  land charges  m e t  e e n  pr ivaatrechtel i jk  ka rak te r .  
Voorbeeld: Rights  of Light A c t  1959 
Sect ion 2: Een gereg i s t ree rde  "notice" g e e f t  d e  e igenaar  of 
d e  gebruiker  van h e t  in d e  no t i ce  omschreven onroerend 
goed, h e t  r e c h t  gedurende e e n  in d e  no t i ce  omschreven pe- 
riode, l i ch t  u i t  te zenden over  h e t  e r f  van e e n  aangrenzende  
e igenaar  of gebruiker.  

Deel  12: Drainage Scheme C h a r g e s  
In d i t  deel van h e t  regis ter  worden charges  voortvloeiend u i t  
sec t ion  31 van d e  Land Drainage A c t  1976 geregis t reerd.  - - 
Voorbeeld: Land Drainage  ct-l976 
Sect ion 31: Elk plan opgesteld door e e n  wa te r schap  t e n  be- 
hoeve van d e  a fwate r ing  van e e n  klein gebied (niet  h e t  gehe- 
l e  d is t r ic t )  kan nada t  h e t  county council  van h e t  plan kennis 
h e e f t  genomen,  geregis t reerd worden a l s  local  land charge.  

D e  Local  Land Charges  Rules  1977 geven  t evens  aan  hoe d e  loca le  auto- 
r i t e i t e n  d e  verschillende local  land charges  in d e  af zonderlij k e  regis ters  
dienen te reg i s t re ren  (zie bij lage I). Tens lo t t e  i s  in bij lage 2 e e n  volledig 
overz ich t  (bijgewerkt t o t  1-8-1982) te vinden van d e  local  land c h a r g e s  
d ie  voor reg i s t ra t i e  in aanmerking komen. 

- 

2.3.4. Aanvullende reg i s t ra t i e s  

Naast  d e  local  land charges  reg i s te r s  dienen d e  loca le  a u t o r i t e i t e n  te- 
vens  e e n  a a n t a l  aanvul lende reg i s t ra t i e s  in te richten. D e z e  reg i s t ra t i e s  
zijn evena l s  d e  local land charges  regis ters  wet te l i jk  verpl icht  e n  dienen 
te al len t i j d e  voor publieke inspect ie  v p e n d  te zijn. Er kunnen t w e e  ty- 
pen reg i s t ra t i e s  onderscheiden worden : 

( I )  r eg i s t ra t i e s  die  betrekking hebben o p  publieke r e c h t e n  o p  onroe- 
rend goed, n i e t  zijnde local  land charges;  
- e e n  regis ter  be t re f fende  d e  openbaarheid van wegen (Highways 

A c t  1980); 
- e e n  regis ter  be t re f fende  inrichtingen van nieuwe afvoerkanalen 

(Control of Pollution A c t  1974); 
- e e n  regis ter  be t re f fende  afgegeven vergunningen voor h e t  ont- 

t r ekken  van w a t e r  (Water Resources  A c t  1963); 
- k a a r t e n  waarop  d e  onroerende goederen s t a a n  aangegeven d ie  

voor h e t  publiek geopend zijn (National Parks  and  Access  t o  t h e  
Countryside  A c t  1949). 

(2) r eg i s t ra t i e s  d ie  betrekking hebben o p  aanvullende in fo rmat ie  om- 
t r e n t  r e e d s  in d e  local  land charges  reg i s te r s  opgenomen publieke 
rechten;  
- kaar ten  waarop a l l e  openbare  rioleringen in e e n  bepaald gebied 

vermeld s t a a n  (Public Hea l th  A c t  1936); 
- e e n  regis ter  be t re f fende  wegen d ie  o p  kosten van d e  gemeen-  

s c h a p  worden onderhouden (Highways A c t  1959); 
- e e n  regis ter  be t re f fende  ingediende aanvragen voor bouw- e n  

aanlegvergunningen (Town and Country  Planning A c t  197 1). 

J.F. Garner ,  Local  Land Charges ,  London 1982, blz. 88-92. 



Bovenstaande reg i s t ra t i e s  hebben pr imair  e e n  s ignalerende func t i e  t e n  
opz ich te  van overheid e n  burgers. D e  a a n  d e z e  reg i s t ra t i e s  t e n  grondslag 
l iggende wetgeving beva t  dan ook geen  bepalingen inzake schadevergoe- 
dingsregelingen a l s  blijkt d a t  d e  o p  basis van d e  reg i s t ra t i e s  v e r s t r e k t e  
in fo rmat ie  onjuist  dan  wel onvolledig is. Tens lo t t e  wordt  ook d e  rechts- 
geldigheid van d e  te reg i s t re ren  rech t s fe i t en  n i e t  beïnvloed door h e t  
a c h t e r w e g e  blijven van opname in d e  genoemde regis t ra t ies .  

2.4. Overdrach t  van onroerend goed 

D e  p rocedure  van overdrach t  van onroerend goed word t  in Engeland ge- 
kenmerk t  door t w e e  fasen: d e  to ts tandkoming van d e  obl igatoire  over- 
eenkomst  e n  d e  levering. D e  e e r s t e  f a s e  i s  voor e lke  overdrach t  van on- 
roerend goed gelijk, h e t  verloop van d e  t w e e d e  f a s e  i s  e c h t e r  afhankelijk 
van h e t  f e i t  of h e t  onroerend goed wel of n i e t  i s  geregis t reerd.  

Tots tandkoming van d e  obl igatoire  overeenkomst  

Een mondelinge overeenkomst  i s  geldig, naa r  nakoming door middel van 
e e n  "decree  of spec i f i c  performance"  kan s lech t s  in r e c h t e  gevorderd 
worden a l s  e r  e e n  schr i f te l i jk  bewijs van d e  to ts tandkoming over legd kan 
worden. Meesta l  t ekenen  d e  par t i jen  e e r s t  e e n  soor t  in tent ieverklar ing 
m e t  daar in  d e  bepaling "subject t o  a forma1 c o n t r a c t  t o  be  d rawn up by 
our  solicitors". In d e  tussentijd kan d e  koper zijn f inancier ing regelen e n  
even tue le  p recon t rac tue le  recherches  l a t e n  verr ichten.  Di t  precontrac-  
t u e l e  onderzoek d ien t  vóór d e  to ts tandkoming van d e  off ic ië le  koopover- 
eenkomst  te worden ver r i ch t  e n  geschiedt  mees ta l  door d e  sol ic i tor  van 
d e  koper. Di t  i s  e e n  gevolg van d e  aloude c a v e a t  e m p t o r  rule (buyer be- 
ware!) u i t  hoofde waarvan ~ o t e n t i ë l e  kopers  van onroerend goed e e n  z o  
volledig mogelijk onderzoek dienen in te s te l l en  naar  enerz i jds  d e  fys ieke 
staat e n  anderzi jds  d e  wet te l i jk  toeges tane  eigendoms- e n  gebruikstoe- 
s t and  van h e t  onroerend goed d a t  onderwerp van d e  ovq jdrach t  is. Tij- 
dens  d i t  onderzoek komen d e  volgende zaken  a a n  d e  o r d e  : 

- Een onderzoek door e e n  deskundige naar  d e  fe i te l i jke  toes tand  van h e t  
te verkopen pand. 

- H e t  s t e l l en  van vragen a a n  d e  solicitor van d e  verkoper m e t  betrek-  
king t o t  voorgaande eigendomsbewijzen, erfscheidingen, buurwegen, 
zakel i jke  huren e n  d e  bestemming van h e t  onroerend goed. In h e t  al- 
gemeen  m a a k t  men  hierbij  gebruik van voorgedrukte  vragenl i js ten van 
d e  Law Society.  

- Een recherche  in d e  local  land charges  reg i s te r s  van d e  be t re f fende  
county- of d i s t r i c t  council. In geva l  van e e n  off ic ieel  onderzoek door 
d e  loca le  a u t o r i t e i t  zelf  wordt  e e n  sea rch-ce r t i f i ca te  vers t rekt .  

- H e t  inwinnen van aanvul lende in fo rmat ie  bij d e  locale  a u t o r i t e i t e n  
over  zaken  m e t  betrekking t o t  onderhouds- e n  aanlegkosten van we- 
gen, bouwvergunningen, bestemming a l s  bedrijfs- of woonruimte,  ont-  
e igening e n  a n d e r e  admin i s t ra t i e f rech te l i jke  bepalingen. Hie r toe  
word t  veela l  gebruik g e m a a k t  van e e n  door d e  Law Society,  d e  Asso- 
c ia t ion  of Metropol i tan Authorit ies,  d e  Association of County  Coun- 
c i ls  e n  d e  Association of Dis t r i c t  Councils goedgekeurde vragenlijst ,  
h e t  zogenaamde  Con. 29 formulier  ( z ie  bij lage 3). 

7) G.J. d e  Jongh, Overdrach t  van onroerend goed in Engeland, WPNR 1979, 
nr. 5463, blz. 66. 



- Inzage in eventueel  aanwez ige  t i t le-plans (in geval  van geregis t reerd 
onroerend goed) of andere  kaar ten  t e r  localisering van he t  onroerend 
goed. 

Ui t  h e t  bovenstaande blijkt d a t  even tuee l  aanwezige publiekrechteli jke 
beperkingen reeds  voor d e  tots tandkoming van d e  off ic ië le  overeenkomst  
worden opgespoord. Indien d e  local  land charges  regis ters  h ie romtren t  
onvoldoende in format ie  verschaffen,  zullen aanvullende gegevens bij d e  
locale  au tor i t e i t en  opgevraagd moeten  worden. H e t  gebruik van gestan- 
daardiseerde vragenlijsten (zoals h e t  Con. 29 formulier)  voor d i t  doel i s  
e e n  a lgemeen  aanvaard verschijnsel in Engeland. In f e i t e  vormen deze  
vragenlijsten dus analoog a a n  d e  door de  locale  au tor i t e i t en  gehouden re- 
gis t ra t ies ,  e e n  mechanisme d a t  e e n  bijdrage l ever t  a a n  de  kenbaarheid 
van d e  publiekrechteli jke rechts toestand.  H e t  gebruik van dergelijke ior-  
mulieren i s  e c h t e r ,  in tegenstell ing t o t  h e t  houden van d e  regis t ra t ies ,  
n ie t  wet te l i jk  geregeld. 

Als h e t  p recon t rac tue le  onderzoek naar tevredenheid is  afgerond, g a a t  
men  over t o t  h e t  opstellen van d e  fo rmele  koopakte. Na  d e  "exchange of 
contracts"  is  e r  e e n  in r e c h t e  afdwingbare leveringsverplichting ont- 
s taan.  

Lever ing  

Zoals reeds  gezegd m a a k t  men hierbij onderscheid tussen niet-geregi- 
s t r e e r d  e n  geregis t reerd onroerend goed. 

- niet-geregistreerd onroerend goed 
- D e  verkoper m o e t  zijn rech ten  op h e t  door hem verkochte  onroe- 

rend goed bewijzen door middel van h e t  overhandigen van e e n  zo- 
genaamd "abs t rac t  of title". Di t  i s  e e n  samenva t t ing  van alle be- 
wijsstukken, zoals  t ransportakten,  u i t e r s te  wilsbeschikkingen e n  
andere  re levan te  rech t s fe i t en  m e t  betrekking t o t  h e t  onroerend 
goed, gedurende e e n  periode van minstens  vijft ien jaar. 
D e  solicitor van d e  koper s t e l t  e e n  onderzoek in  naar  d e  aanwezig- 
heid van rech ten  van derden op h e t  be t re f fende  onroerend goed. 
D e z e  rech ten  zijn geregis t reerd in  h e t  Land Charges  Depar tment  
te Plymouth. 
Uiteindelijk wordt d e  def ini t ieve koopakte opgesteld; door tekening 
g a a t  d e  eigendom over. 

- gereg i s t ree rd  onroerend goed 
- D e  verkoper kan zijn rech ten  op h e t  be t re f fende  onroerend goed 

eenvoudig bewijzen door h e t  overhandigen van e e n  ui t t reksel  uit  
h e t  Land Regis t ry  (Land Cer t i f i ca te ) .  Aanvullend onderzoek in  h e t  
Land Charges  Depar tment  te Plymouth i s  in di t  geval  overbodig. 

- Tenslot te  volgt h e t  opstellen e n  t ekenen  van d e  def ini t ieve koopak- 
te. D e  eigendom g a a t  e e r s t  over  door h e t  aanbieden van d e  a k t e  
voor overschrijving in h e t  Land Registry.  



2.5. Toekomst ige  ontwikkelingen8) 

D e  huidige ontwikkelingen in Engeland zijn e r o p  ger ich t  in d e  toekomst  
e e n  a lomvat tend  computer-netwerk o p  te z e t t e n ,  waar in  a l l e  regis ters  
m e t  betrekking t o t  onroerend goed zullen worden opgenomen. Hie r toe  
dienen zowel  d e  regis ters  van H.M. Land Regis t ry  a l s  van d e  locale  auto-  
r i t e i t en  z o  spoedig mogelijk geau tomat i see rd  te worden. 

H e t  Dis t r ic t  Land Reg is t ry  te Plymouth i s  sinds begin 1986 gehee l  geau- 
tomat i see rd .  Rond 1992 hoopt men  d e  au tomat i se r ing  van a l le  15  Dis- 
t r i c t  Land Reg is t r i e s  voltooid te hebben. D e  land charges  regis ters  te 
Plymouth zijn a l  sinds 1974 gecomputer iseerd.  Vanaf 1982 zi jn  ook d e  lo- 
c a l e  a u t o r i t e i t e n  ui t  hoofde van d e  Local  Government  A c t  bevoegd t o t  
au tomat i se r ing  van d e  door hen gehouden regis ters  over  te gaan. In dis- 
t r i c t e n  waar  nog s t e e d s  m e t  analoge regis ters  wordt  gewerk t ,  z a l  d a n  
ook o p  kor te  t e rmi jn  o p  geau tomat i see rde  sys temen  overges tap t  m o e t e n  
worden. 

De  koppeling tussen  d e  verschillende regis ters  z a l  via terminal-verbin- 
dingen t o t  s t and  gebrach t  worden e n  wel zodanig d a t  vanuit  é é n  punt  
over  a l l e  gewens te  in fo rmat ie  beschikt kan worden. De  kern van h e t  
ne twerk  z a l  gevormd worden door d e  regis ters  van H.M. Land Reg is t ry  
waar in  nagenoeg a l le  pr ivaatrechtel i jke  rech t s fe i t en  zijn opgenomen e n  
d e  reg i s te r s  van d e  locale  au to r i t e i t en  waar in  a l l e  publiekrechteli jke 
rech t s fe i t en  zijn geconcentreerd.  O m  e e n  c o n c e n t r a t i e  van publiekrech- 
te l i jke  rech t s fe i t en  bij d e  locale  au to r i t e i t en  t o t  s t and  te brengen, die- 
nen d e z e  eveneens  via  terminal-verbindingen te kunnen beschikken over  
in fo rmat ie  beheerd door a n d e r e  overheden (bijvoorbeeld county councils 
e n  national park authorit ies).  Tevens  z a l  d e  reg i s t ra t i e  van rech t s fe i t en  
m e t  e e n  publiekrechteli jk ka rak te r  waar  mogelijk uitgebreid m o e t e n  
worden. Ondanks d i t  s t r e v e n  naar  e e n  a l lesomvat tend computer-netwerk 
dienen d e  regis ters  van H.M. Land Regis t ry  e n  van d e  locale  a u t o r i t e i t e n  
wel gescheiden te blijven, zowel  w a t  b e t r e f t  d e  verzamel ing e n  bijhou- 
ding van d e  o p  te nemen  gegevens a ls  w a t  b e t r e f t  d e  uiteindelijke be- 
s tuur l i jke  verantwoordelijkheid.  

2.6. Bijlagen 

Bijlage 1: Formulieren die  d e  locale  a u t o r i t e i t e n  gebruiken voor h e t  
r eg i s t re ren  van d e  verschillende local  land charges  in d e  
afzonder l i jke  delen van d e  registers.  

Bijlage 2: Overz ich t  van d e  voor reg i s t ra t i e  in aanmerking komende 
local  land charges ,  a l fabe t i sch  gerangschikt naar  onder- 
werp  (bijgewerkt t o t  1-8-1982). 

Bijlage 3: D e  standaard-vragenlijst  (Con. 29 formulier)  d ie  in h e t  
kader  van h e t  p recon t rac tue le  onderzoek a a n  d e  locale  
a u t o r i t e i t e n  wordt toegezonden teneinde aanvullende in- 
f o r m a t i e  o m t r e n t  publiekrechteli jke eigendoms- e n  ge- 
bruiksbeperkingen te verkrijgen. 

8) Conveyancing C o m m i t t e e ,  Conveyancing Simplifications (second report) ,  
London 1985, P a r t  IX (nrs. 9.12-9.23). 



Bijlage 1 

SCHEDULE 2 
PARTICULARS OF REGISTRATIONS 
Part I : general financial cllarpes 

Part 2: specific financial charges 

Date of registration 

3 

Description of charge 
(including reference to 
approprlate statutory 

provision) 
1 

Part 3: planning charges 
(a) Notices deposited under section 158 of the Town and Country Planning Act 1971 

1 l I I 

Originating authority 

2 

Description 
of charge 
(including 

reference to 
appropriate 

statutory 
provision) 

1 

Amount 
originally 

secured and 
rate of interest 

(if any) 
payable 

3 

Originating 
authority 

2 

Description of 
charge (including 

particulars of 
planning decision) 

1 

> 
(6) Other planning charges P 

'2 

Date of last 
payment and 

balance of 
charge then 
outstanding 

4 

Originating 
authority 

2 

Description of 
charge (including 

reference to 
appropriate 

statutory provision) 
1 

Place where 
relevant 

documents 
may be 

inspected 

5 

Particulars of 
compensation and 

apportionment 

3 

Originating 
authority 

2 

Place where 
relevant documents 

may be 
inspected 

3 

Date of 
registration 

6 

rA 

Date of P 
registration 5 

m 
rA - 

4 W 
4 4 

Place where 
relevant 

documents may 
be inspected 

4 

Date of 
registration 

5 



Part 4: miscellaneous charges 

Part 5: fenland ways maintenance charges 
Agriculture (Miscellaneous Provisions) Act 1941. section 8(4) 

Description of 
charge (including 

reference to 
appropriate 

statutory provision) 
1 

Description of 
charge (including 

reference to 
certificate under 
section 8(3)(d)) 

Originating 
authority 

2 

Originating 
authority 

2 

Proportion of 
total expense 
of works for 

which originating 
authority 
is entitled 

to the charge 
3 

Sums from 
time to time 
secured by 

charge 

Place where 
relevant documents 

may be 
inspected 

3 

Date of last 
payment and 

balance of 
charge then 
outstanding 

Date of 
registration 

4 

Place where 
relevant 

documents 
may be 

inspected 

6 

Date of 
registration 

Part 6: land compensation charge5 
(a) Land Compensation Act 1973, sectlon £44) 

I 1 I I I 

l l 1 land be inspected 
1 Z 3 4 5 

Description of 
charge 

Date of 
registration 

> 
(6) Land Compensation Act 1973, section 52(8) ;4 

I I l I I E 

Originat~ng 
authority 

Date of iij 

registration P 
C 
r m m - 

6 Y) 
-.l 

Description of 
retained land 

Description of 
charge 

1 

Particulars of nature 
and extent of works 
relat~ng to acquired 

Originating 
authority 

2 

Place where 
relevant 

documents may 

Particulars of 
relevant interest 

in land 

3 

Particulars of 
advance payment 

and agreed or 
estimated 

compensation 
4 

Place where 
relevant 

docunlents may 
be inspected 

5 



Part 7: new towns charges 
New Towns Act 11981. sections l(5) and 121 

I I I 
Description of Originating Place where 

charge authority relevant documents 
may be inspected 

Date of 
registration 

> 
Part 8: civil aviation charges W 

Civil Aviation Act 1949, section 33: Civil Aviation Act 1968. section 21 ; Civ~l Aviation Act 1971, section 16(2) 
0 
S: 

Part 9: opencast coal charges 
Opencast Coal Act 1958. sections I l(l) and 16(6) 

I l I 

Description 
charge 

1 

Place where relevant 
documents may be inspected 

3 

Originating 
authority 

2 

Description of charge 

1 

Date of registration 

4 

Originating authority 

2 

> 
Part 10: listed buildings charges W 

Town and Country Planning Act 1971, section 5q6) 0 
S: 

Place where 
relevant documents 
may be inspected 

3 

P 
Date of 

registration 5 
S: 

4 
k2 4 

Description of charge 

1 

Originating authority 

2 

Place where relevant 
documents may be inspected 

3 

Date of registration P 

S 
4 C1 



Part I I : light obstruction n ~ ~ l i c r s  
Rights of Light Act 1'350, hccti~ll 3 4 )  

Part 12: drainage scheme charges 
Land Drainage Act 1976. section 3 1(4) 

I I I 

Description 
of charge 

1 

Namc and 
address of 
applicant 
and short 

description 
of his 

interest in 
servient land 

3 

Description 
of donilnant 

building 

1 

Description of charge 

1 

Position and 
dimension of 

structure 
to which 

registration 
equivalent 

1 

Originating authority 

2 

Date of 
temporary 

Lands 
Tribunal 
certiticate 

(if any) and 
of its expiration 

5 

Place where relevant 
documents may be inspected 

3 

Date of registration 

4 

Date of 
reglslration 

8 

Datc of 
definit~vc 

Lands 
Tribunal 
cerr~ticate 

6 

List of 
documents 

tiled 

7 
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Bijlage 3 

ENQUIRIES OF 
DISTRICT COUNCILS 

(NOT L O N D O N  BOROUGHS) 

NAME A N D  ADDRESS OF DISTRICT COUNCIL ( I N  
BLOCK LETTERS) T O  W H I C H  THlS FORM IS T O  BE SEN 

(Insert lhort description of property nnd Its Mtnre e.#. dwelll~houre. shop, 
ofice. etc.) 

F m *  of . . . .  ........................... 
fees for M Official Search. 

eoclorcd, including 

S iped  .-. 
Solicltors. 

I Dated ....................................... 

(I) This form of enquiry is approved by The Law Society, the Association of Metropolitan Aulhoritiu, the Assodation of County Councils and tbe 
Association of District Councils and is published by their authority. 
(21 Under arrangements made between the District Council and the County Council the replies below to ccrtain enquiries cover knowledge and 
ac!ions of both the District Council and the County Council. The replies below are furnished after appropriate enquiries and in the belief h a t  they 
are in accordance wtth the information at prcrent available to the officers of the respective Councils, but on the distinct understanding that neither 
I:.: District Counc~l nor the County Counctl, nor any officer of either Council. is legally responsible therefor, exccpt for negligence. Any such 
liability for negligence shall extend not only to the person by or on whose khalf these enquiries are made but also to a person (k ing  a purchaser 
for the purposes of Section 10 (3) of the Local Land Charges Act 1975) who or whose agent had knowledge, before the relevant time u defined in 
:he said Section, of the Replies to these Enquiries. 
(3) It is pointed out that so far as the replies may relate to proposals they may yet change. 
(41 References to the properly concerned in the enquiries and replies are intended to include referencc, where appropriate, to any part of the property. 
( 5 )  References to any Act. Regulation or Order are intended to include referencc to (i) any statutory provision replaud thereby and (ii) any amend- - 
ment or re-enactment thereof. 
(6) References to " the Council " are intended to include reference to a predecessor Council and to a committee or sub-committee of the Council 
or of a predecessor Council acting under delegated powers, and to any other body or person taking action under powers delegated by the Council 
or a predecessor Council. 
(7) References to any Town and Country Planning Act. Order or Regulation are abbreviated, e.g. " T, & C.P. Act 1971". 
(8) References to any Community Land Act, Order or Regulation are abbreviated. e.g. " C.L. Act 1975 ". 
(9) Where no plan of the properly is furnished with the requisition for official search or this form of enquiry, neilher the District Council nor lhe 
County Council can be expected to know the boundaries of the property, and the replies are given on the basis of the information u to these 
available to the Councils in their offices. The furntshing of a plan in duplicate will help the Councils to give accurate replies and may save time. 
The Councils must reserve the rtght in any particular case to call for a plan in duplicate su5icient to enable the boundaria of the property to be 
identified on the ordnance survey map before furnishing replies. 

*The fees for answering the enquiries are as follows:- 

PART I ENQUIRIES:- f P 
(a) Where relating to one parcel of land only, as defined in Rule 2 (2) of the Local Land Charges Rules. 1977 . . . . . . . . . . . .  450 
:$) Where relating to several parcels of land (which a single Requisition for an Official Search would cover) and delivered on a sinplc 

form :- 
For the first parcel of land . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  4.50 

... For each additional parcel of land '... . . . . . .  1.10 
provided that where the fee on that basis wouldexceedf60, am&t is'io be L e d  by&ang;meni'&twcen the solicit;; 
and the proper officer of the District Council. 
The above fees cover all the enquiries in Part I. 

PART 11 ENQUIRIES:- 
Where relating to one parcel of land only or to several parcels (as above-mentioned) and delivered on a single form:- 

For each printed enquiry numbered in the form ... 0.35 
For any and each further enquiry added by solicitors Ad which the p;operofficer'gf lhe ~ouncii ' is wiiling to'&w&" ... OBS 

No maximum fee. 

NAME A N D  ADDRESS ( IN BLOCK LETTERS) T O  
W H I C H  THlS FORM IS T O  BE RETURNED 

SOLICITORS' REFERENCE 

- 

TELEPHONE NUMBER -- 

TELEX -- 
CON. 29 ENGLAND A N D  WALES (EXCLUDING L O N D O N )  August I9TI Edltion COPYRIGHT RESERVED 

9.1 ~ubllnhlnt Um1t.d. Horw1.h nous.. tI/II Horwlch It,..G London EC4b I A l .  11rbsldl.rl of Th. Solldton' L- Stacla.r l  k h t ~ .  L4mlt.d. N L O S  Class  L77 
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Exovlrr 
PART I 

-Imppropriarr Enquirirl should 4e drlrtrd. 

(A) Are all the roadwap (including fo~tplthn) known 

U - ......... .- - . -. - ...... .- - .. - .-.-M .- . . - -... .- . - . .- .. - -- 
. . . . . . . .  .- .................... ..... 

abutting, on the property maintained at the public 
expearc . 
!N.L All  roadwlys inclvdint paths mnd p.nunes mull b. named 
or ~dmllhed. unlcv indncaled on a plan supplied 11 &lror,.l 
(0) If not, please state whether the Council have pured 
m y  resolution to:- 

(i) make them up at the cost of the frontagen. or 
(ii) adopt them without cost to the frontagen. 

(C) (i) Hac any a g r a v n t  under S. 40 of the.High*n 
A a  1959. been made m respect thereof whica u rull 
opcrauve 7 

(ii) It so, ic the ~ g r a m c n t  supported by r bond? 

Have the Council approved any road proposals (other 
than such ac arc referred to in Enquiries 3 and 10 below) 
which involve the acquisition of any land within 50 yards 
from any bounday of the property? 
w.a kt hudnotl(9) U W furnutin8 ptm.1 

(A) Ha, any order, draft order or scheme. under the 
Trunk Roads Act 1936. the Trunk Roads Act 1946. 
rnc Specral Roads Act 1949, or Part U of the H~ghways 
Act 1959. relating to a roao or proposed road. the cenve 
line 01 which is within 200 yards of the property, k n  
notified to the Council by the appropriate Secretary of 
State, or have the Council made, or resolved to make. 
or requested. or resolved to request, the Secretary of 
State to make, a scheme under any such statutory 
provision in r a p t  of such a road or proposed road? 
(B) Apart from the matters disclosed by the replies to 
Enqulrles 2 and 10, have the Council (i) resolved to 
construct a subway, underpars, flyover or elevated road, 
the centre line of which is within 200 yards of ,the 
property, or (ii) b a n  notified that the appropriate 
Secretay of State proposes to construct any such works? 
D.& &R heulnote(9) 8s W furnishin8 plm.] 

(A) Is the property controlled land within the meaning 
of the First Schedule to the Public Utilities Street Works 
Act 19507 
(B) If so, have the Council authorised or have they under 
consideration an application to authorise any under- 
takers to exccure works on, under or &ccling the 
propcrty in pursuance of that Act 7 

Are there any outstanding statutory or informal noticu 
(other than no t iw  shoun in the Official Certificate of 
Search and n o t ~ u s  served consequent on an order made 
or a resolu~~on passed to acqulre tne property recorded 
10 reply to Enq(llry 16). which have been issued by the 
C o u n c ~ ~  under the Public Health Acts. Housing Acts or 
Highways Acts? lf so, please g ~ v e  pancutan. 

(A) IS the property drained into a sewer? 
(B) If SO. do the provisions of S. 24 or S. 38 of the Public 
Health Act 1936 apply to any part of the drainage of t l ~ c  
property i 
(C) If the property is not connccted to a sewer, is there 
a public sewer within 100 ft. of the property 7 
(D) DO the Council know that physically the property 
can k drained by gravity into that sewer? 
W.B. If the Council o n n o l  1 m r v  in tbe d!ma1tiw, tbeapplht 
muat maka hu own rurvry.1 

Have the Council passed any resolution a k t i n g  the 
PropnY :- 
(A) under S. 12 or S. 13 of the Public Health Act 19617 
(0) under any local Acts P, to the recovery from 

frontagen of the expense of rcwering highways7 

(0) 

(0 
(ii) 

(c) (0 

(ii) 

8.  H a w  the Council a u t h o r i d  any prbatdinpc In mpoct 
of an infnngunent of the bu ld~ng  regulat~onrl I 

9. H u  m y  enfo-nt or stop not ia  under S. 87 or 6. 90 
of the T. & C.P. Act 1971. been authonscd by the 
Council for servlu, save 85 ~nd lu ted  in Part 3 of the 
Refister 7 

9. 

*fhis Enquiry will k mrwercd unlesl that would -itate r n  iatpcctiar by Iho Couadl'1 -U. It riD b 
m sutcd, if it IS tho cue. 

tU th Council cannot mm, enquiry &wdd bc nm& of th R t y o d  W a t ~  Aucborlv. 

-32- 



ENQVUY 

*lO. (A) Is an old type development plan in f o m  in !be rrcr, 
which includes the propr ty)  
(B) Have ray proposals for. or by way of. 

(i) a rtructum plan 
(ii) a local plan 
(iii) any non-statutory plan 
(iv) olteralions to any such plan 
for the area which includes the property k e n  published 
for purposes of public participation? 
(c) If the reply to (U) is Yes, please state in the cax of 
(I). (ii) and (iv) what stage. if my, has k c n  ,reached in 
the statutory procedure and in c~scs  (iii) and (IV) whether 
the Council have approved the plm. 
(D) If the reply to (A) or (B) is Y u ,  do the plan's cu r r a t  
proposals- 
(i) indicate the primary use for Ihe uea in which the 

proprty is sttuated; or 
(ii) include ray provisions for the property? 
If so, plcarc give short particulars. 
(E) Is the property indicated in a plan (not k ing a 
development plan) approved by resolution of the 
Council for purposes of development control powers U 
land which may bc required for the purposes of any 
functions of a government dcpartment. local authority 
or statutory undertaker, or which is otherwise safeguarded 
for such purposes by resolution of the Council or dircc- 
tion notified to the Council by r Secretary of State? 

11. Is there in force any direction referred to in Article 4 of 
the T. & C.P. Genertl Develo~menl Order 1977 (relating 
to the restriction 01 permlsslon lo develop), wh~ch may 
affect the property ? 

12. Have the Council made an Order, or passed any 
resolution for the making of an Order, under S. 45; s. 51 
or S. 60 of the T. & C.P. Act 1971, in relation to Ihe 
property ? 

13. Has compensation k c n  paid by the Council under S. 169 
of the T. & C.P. Act 1971 7 

14. (A) Are there any, and, if so, what, entries relating to 
the property in Part 1 or Part I1 ofthc register kept under 
S. 34 of the  T. & C.P. Act 19717 
(B) If there are any entries in P u t  I, where can ~hc 
application(s) bt inspxted 7 

15. (A) Are there any entries relating to the property in the 
register kept by the Council under the T. & C.P. (Control 
of Adveniscments) Regulations 1969? 
(B) Has any notice bcen given by the Secretary of State 
or served under Regulation I5 of such Regulations? 
(C) IS there any notice served under Regulation 16 of 
such Regulations outstanding? 
(D) H= any order k e n  made or have the Council passed 
a resolution to make an order d e f i ~ n g  the area in which 
the propeny is situated ns an area of special conuol 
under Regulation 26 of such Regulations? 

16. Have the Council made any order whether or not 
confirmed by the appropriate Secretary of State (other 
than an order referred to in Enquiry V (U) (i) in Part 11) 
or passed any resolution which is still capable of k ing  
implemented for the compulsow acquisition of the 
property 7 

17. Is the property within a Cnnsenal~on .La duignated 
under a. 277 of the T. & C.P. Act 1971 . 

18. Is there in force in relation to :he property an order 
under S. 18 of the C.L. Act 1975 and. if so. what are 
the designated descriptions of relevant development and 
the relevant date or dues?  

19. 1s any authority other than the county council and the 
district council (or. in Wales. other than the Land 
Authority for Wales) an authority for the purposes of 
the C.L. Act 1975 as defined in Pan I of the Act in 
relation to the property ? If so, please specify. 

*N.B.-The plm/proposals m y  be altered or modified. 



20. (A) Has a noticc of election k e n  served in respect o r  
the property under S. 19 of the C.L. Act 1975 and. if so. 
whcn? 
(B) If so, has any notice k e n  served undcr para 4 (1) 
of Schedule 7 to the C.L. Act 1975 and. if so, when and 
by what authority? 
(C )  If a notice has k e n  served under para 4 (1) or 
Schedule 7 indicating an intention not to acquire the 
property. have condiuons bccn imposed under para 7 ( l ) ?  
If so, please specify. 

21. (A) Has any notice becn served undcr para 5 (1) or 
Schedule 7 to the C.L. Act 1975 in respect of an applica- 
tion for planning permision. or as a result of enforcement 
action. relatlng to the properly to which S. 20 of the 
Act appl~cs and, if so. when and by what authority? 
(B) U a  notice has k e n  served under the above-mentioned 
para 5 (1) indicating an intention not to acquire the 
property. havc any conditions k e n  imposed undcr 
para 7 (l)? If so, please specify. 

22. If a notice har k e n  served under para 4 ( l )  or para 5 (I) 
of Schedule 7 to the C.L. Act 1975 indicating an lntcntion 
to acquire the property. has any notice becn served under 
para 6 ( l )  of Schedule 7 of a subsequent decision not to 
acquire the property? If so. whcn and by what authority 
and, what conditions, if any. havc k c n  imposed on it? 

23. If the property is within a disposal notification area, 
has any counter-noticc been served by the aukhonty 
under S. 23 (7) ( b )  of the C.L. Act 1975 stating that it U 
proposed to purcharc the same? 

24. (A) Is the property included in a oromamme of s l u ~  
clcara~ce which has k e n  submitted or been the subject 
of a resolution to submit 10 the Dcpanmcnt of the 
Environment, or has olhcrwue k e n  adopted by resolu- 
tion of the Council? 
(B) Have the Council resolved to define the area in 
which the property is situated as a general im~rovcmenl 
area? 

25. (A) If any smoke control area order undcr S. 11 of the 
Clean Air Act 1956, or any similar order undcr any local 
Act. has been made affccltng the properly, has the 
Secretary of Stare confirmed the ordcr wtth or without 
modifications. and, if so, on what day did or does it 
come into operation? 
(B) Has any ordcr becn made undcr S. 11 (5). (7) or (8) 
of the Act, and, if so, has it, where necessary, k c n  
confirmed ? 

26. Is a resolution in force bringing into operation Schedule 1 
to the General Rate Act 1967, as to rating of unoccuplcd 
property? 

27. Is the property situated in an area where registration of 
title under the Land Registration Acts is compulsory on 
sale? If so, in the area of wnich Dtsuict Registry? 

NOTE.-If the opplicont wishr~  to  moke any of thr following 
enquiries, he should ploce his initiols c l o r l y  ogo in~t  those 
concerned. Enqriirirs not initialled will not be answered. 
For fees, see first p w e .  

I. Has any public path or road used a . ~  a public path or 
bymy over the propeny k e n  shorn in a draft. pro- 
visional or dcfinitlve map, or a draft revision or revised 
map, whichever may be the later, prepared undcr Pan !V 
of the Wational Parks and A c w  to the Coun m l d e  
Act 1949, or Scheaure3 to the Countrystdc Act 1 b 7  

[N.R. kndnole (9) .S to Iurnirhlnl pl8ns.J 

1. 



U. Has any land pollcr rtatcmcnt been made publicly 
available for the p u r m  of the C.L. Act 19751 If so, 
please supply a copy. 

U]. (A) Has anv hulld~ng on the property bcen l~rted under 
S. 54 of the f .  & C.P. Act 1971 1 
(8) If s0:- 

(i) have the Counc~l or the Sccrctary of State granted or I 0 )  
refused anv Iiited bu~ldlrig consents undcr s. 55 of 
the T. & C.P. Act 1971 ? 

]V. Have the Council authorised thc service of a bui!ding 
prexmation notlce under S. 58 of the T. & C.P. Act 
1971 7 

(ii) has. to the knouledge of thc Council. the scrvlce of 
a l~sted bulldlng cnforcenicnt notlce under S. 96 o r  
S. 100 of the T. & C.P. Act 1971. b a n  authoriscd7 

V. (A) Has. to the knowledge of the Council. the scrvice of 
a repairs notice undcr S. 115 of the T. & C.P. Act 1971. 
been authorised ? 
(B) If s0:- 

(i) have the Council or the Secretary of State authorised 
the making of an order for the compulsory acquisi- 
tion of the propr ty  under S. 114 of the T. & C.P. 
Act 1971 ? 

(13 

(ii) is a " minimum commnsation " provision included 
in that order? 

W. Have the Council resolved to terminate any of the 
planning mrmissions tn force by rnuns of a completion 
notice under S. 44 of thc 'T. & C.P. Act 1971 ? 

W. Has any order under S. 87 of the National Parks and 
Access to thc Countryside Act 1949. bcen made relating 
t o  an  area which includes the property7 

VEt. P lcax  specify whether any of the plans or proposals 
referf~d t o  in Enquiry 10 abovc deline a " Grcen Belt 
area wi thk  which the propeny is si tuatd.  

IX. Has a map boen deposited under S. 35 of the Pimlincs 
Act 1962. or S. 39 of the Gas Act 1972 showing a pipe- 
line wilhin 100 feet of the property? 

X. Have the Council issued and is there still in force:- 
(A) any Certificate ofd is repi r  under para 4ofSchedule9 

to the Rent Act 1968? 

(B) any Cenifiute under para 8 (2) of Schedu!~ 9 to the 
Rent Act 1968'? 

XI. Is the property included in a registration of h o w  
scheme ( h o u r  in multiple mupat ion)  undcr S. 21 of 
the Housin Act 1961, containing control provisions ar 
authorisecl %y S. 64 of the Housing Act 19697 

IV .  

cy 

VI. 

XI. 

*W. Have any.entries b a n  made in respect of the promrty *W. 
in the reaster kept under S. 74 of the Rent Act 19687 I 

JUII. (A) Have the Council made, or resolved t o  make. 
any noise abatement zone order under S. 63 of the 
Control of PoUution Act 1974 for the area which includu 
the 7 
(B) IS there any entry in relation to the propeny re- 
corded in the noise level register kept under S. 64 of 
this Act 7 

rrpb dvcn will k " Yu " o r  " No ". Search should lben k made U n s u s q  h tho rtatutory -. 





3. FRANKRIJK 

3.1. Overz ich t  van he t  Franse  rechtss te lsel  

3.1 .l. Rechtsbronnen 

N a  h e t  uiteenvallen van het  West-Romeinse Rijk ontwikkelde he t  rech t  
zich, mede  als gevolg van e e n  nog weinig daadkracht ig  cen t raa l  gezag  in 
Frankrijk,  voornamelijk o p  regionale basis. H e t  r e c h t  verschilde derhalve 
van s t r e e k  t o t  s t reek.  Aan h e t  e inde  van d e  Middeleeuwen was e r  e c h t e r  
sp rake  van t w e e  duidelijk te onderscheiden rechtsgebieden. In h e t  zuiden 
van h e t  gebied w a t  tegenwoordig Frankrijk o m v a t  had he t  Romeinse 
R e c h t  zich, dankzij  optekening in  Westgotische wetboeken zoals  d e  Lex 
Romana  Wisigothorum, gehandhaafd. Di t  gebied werd dan  ook wel aan- 
geduid a l s  h e t  "pays d e  droi t  &critv.  In h e t  noordelijke gedee l te  pas te  
men  in d ie  t i jd  nog s t e e d s  h e t  Frankische gewoonterecht  t o e  d a t ,  hoewel 
opgetekend in w e t t e n  zoals d e  Lex Salica,  voornamelijk voortsproot uit  
mondelinge overlevering. Di t  gebied werd bet i te ld  a l s  h e t  "pays d e  droi t  
coutumier". 

H e t  naast  e lkaar  bestaan van verschillende rechtsbronnen leidde in d e  
toepassing e rvan  o p  den duur t o t  rechtsonzekerheid.  In Frankrijk bracht  
d i t  geen  verdergaande recep t ie  van het  meer  zekerheid biedende Ro- 
meinse R e c h t  m e t  zich mee ,  maar  ontwikkelde zich e e n  toenemende  be- 
langstell ing voor h e t  e igen inheemse gewoonterecht .  In 1453 vaardigde 
Karel  V11 e e n  ordonnantie uit waar in  d e  optekening van h e t  heersende 
gewoonte rech t  (per s t reek)  verpl icht  geste ld  werd. De  nadruk o p  h e t  in- 
heemse  gewoonterecht  kan verklaard worden uit  he t  s t reven  van he t  Ko- 
ningsschap naar  een cen t raa l  gezag  onafhankelijk van de  Dui tse  Keizer  
e n  d e  Paus. Door codif icat ie  van h e t  gewoonterecht  keerde  men  zich de- 
monstra t ief  af van h e t  Romeinse R e c h t  d a t  door de  Dui tse  Keizer  a l s  
zijn "rijksrecht" werd beschouwd. Verder vormde d e  reeds  in e e n  vroeg 
s tadium ontwikkelde e n  goed georganiseerde rechter l i jke  macht  e e n  be- 
langrijk e l e m e n t  in d e  ontwikkeling van he t  (eigen) recht .  

Ondanks d e  central iserende tendensen o p  s taa t s -  e n  rechtsgebied bleef 
rechtsverscheidenheid bestaan. Lokale t rad i t i es  e n  zucht  naar  autonomie 
hielden e e n  verdergaande eenmaking vooralsnog tegen. Eers t  na  d e  revo- 
lu t i e  van 1789 kwam e e n  algemene codif icat ie  t o t  s tand,  voortvloeiend 
ui t  h e t  s t reven  naar  rechtsgelijkheid, rechtseenheid e n  uitsluit ing van 
willekeur. In 1804 resul teerde d i t  in d e  invoering van d e  beroemde Code  
Civil, e e n  voor d ie  tijd modern wetboek waarin nieuwe ideeën m e t  waar- 
devolle t rad i t i es  werden gecombineerd. Zowel e lementen  uit  he t  "droit 
écr i t"  a l s  ui t  he t  "droit  coutumier" zijn hierin t e r u g  te vinden. 

Code  Civil (1804) 

D e  C o d e  Civil  bes taa t  uit  e e n  inleidende t i t e l  e n  d r ie  boeken: d e s  per- 
sonnes, d e s  biens et d e  dif férentes  modifications d e  l a  proprié té  et des  
d i f fé ren tes  manières  dont  on acqu ie r t  l a  ~ r o ~ r i é t é .  D e  inleidende t i t e l  
(artikel 16) behandelt  d e  afkondiging, gevolgen e n  toepassing van d e  wet- 
t e n  in h e t  algemeen. H e t  e e r s t e  boek bevat  h e t  personenrecht  (artikel 7- 
543); men  t r e f t  d e z e  stof ook a a n  in h e t  e e r s t e  boek van h e t  Nederlandse 
BW, waarin  t evens  h e t  huwelijksgoederenrecht is  geregeld. H e t  tweede  
boek behandelt  h e t  zakenrecht ;  hieronder vallen d e  eigendom e n  d e  be- 
p e r k t e  zakelijke rechten.  D e  inhoud van h e t  de rde  boek bes taa t  u i t  d e  



verschillende wijzen waarop eigendom verkregen kan worden. Opvallend 
hierbij  i s  d a t  in t i t e l  3 zowel overeenkomsten a l s  d e  uit  overeenkomsten 
voortvloeiende verbintenissen in  het  a lgemeen worden behandeld. D a t  d e  
Code  d e  verbintenissen onder d e  wijze van eigendomsverkrijging p laa t s t  
volgt ui t  h e t  f e i t  d a t  naar  F r a n s  rech t  d e  eigendom reeds overgaa t  door 
d e  obl igatoire  overeenkomst  (artikel 1583 CCF). Derhalve vormt  e e n  
overeenkomst  die  verbindt t o t  h e t  overdragen van e e n  zaak ,  e e n  wijze 
waarop  eigendom verkregen kan worden. 

Sinds d e  invoering in 1804 is  d e  Code  Civil  vele  malen gewijzigd, alhoe- 
wel e e n  algehele  herziening nog niet  h e e f t  plaatsgevonden. To t  d e  be- 
langri jks te  moderniseringen van h e t  Franse  overdrach ts rech t  kan d e  in- 
voering (in 1962) van h e t  s te lsel  d e r  zogenaamde "droits d e  préemption" 
gerekend worden. Droi ts  d e  préemption zijn voorkooprechten van over- 
wegend publiekrechteli jke aa rd  d ie  t o t  e e n  civie l rechtel i jke  beperking 
van d e  beschikkingsbevoegdheid t e n  aanzien van onroerend goed leiden. 
Andere  belangrijke moderniseringen van h e t  Franse rech t  hebben betrek- 
king o p  mede-eigendom e n  o p  d e  verkoop van huizen in aanbouw, respec- 
t ievelijk van huizen waarvan d e  bouw nog e e n  aanvang m o e t  nemen. 

3.1.3. Onroerend goed 

De  tegenstel l ing roerend - onroerend goed speelde in h e t  klassieke Ro- 
meinse R e c h t  e e n  ondergeschikte  rol e n  i s  e e r s t  gedurende d e  Middel- 
eeuwen  in h e t  Franse  gewoonterecht  t o t  ontwikkeling gekomen. Door 
vastlegging in d e  Code  Civil  heef t  d i t  onderscheid z ich l a t e r  ook in ande- 
r e  Europese rechtss te lsels  gemanifes teerd.  

H e t  onderscheid tussen roerend e n  onroerend goed i s  naar  Frans  rech t  
voornamelijk van belang voor wat  b e t r e f t  d e  handelingsbevoegdheid, d e  
vormvoorschriften e n  d e  tots tandkoming van zekerheden. Verder h e e f t  
h e t  betekenis  voor d e  bepaling van d e  verjaringstermijn d i e  bij onroerend 
goed a l  naar  gelang d e  woonplaats, respectievelijk wijzigingen in d e  
woonplaats, va r iee r t  van t i en  t o t  twint ig  jaren. De  overdracht  van roe- 
rend zowel  a l s  van onroerend goed vindt reeds  plaats  door d e  tots tand-  
koming van d e  obligatoire overeenkomst.  Ter  verkrijging van derdenwer- 
king i s  h e t  in geval  van onroerend goed e c h t e r  noodzakelijk e e n  authen- 
t i e k e  a k t e  van overeenkomst  over  of in  te l a t e n  schrijven in  de  d a a r t o e  
bes temde  openbare  registers.  

Naar  Frans  rech t  behoort,  evenals  in h e t  Nederlandse rech t ,  a l l es  w a t  
n ie t  onroerend i s  t o t  he t  roerend goed. H e t  kernpunt l ig t  derhalve in d e  
definiering van h e t  begrip onroerend goed. Art ikel  517 C C F  onderscheidt 
d r ie  ca tegor ieën  van onroerende zaken: 

- naar  hun aa rd  (les fonds d e  t e r re ,  l e s  ba t iments  et tous  l e s  objets  qui 
deviennent  immeubles  par  incorporation a u  sol); 

- naar  hun bestemming (la destination); 
Om naar  hun bestemming onroerend te zijn moeten  van huis uit  roe- 
rende  zaken, door degene d ie  daarvan zowel  a l s  van d e  onroerende 
zaak  e igenaar  is, aan,  in of o p  e e n  naar  zijn aa rd  onroerende zaak  zijn 
aangebrach t  t e r  verhoging van h e t  rendement  e n  d e  exploitatiemoge- 
lijkheden of t e r  versiering van d ie  onroerende zaak. 

- n a a r  d e  z a a k  waarop  z e  rus ten  (par l 'objet auquel i ls  s'appliquent); 
Hieronder vallen d e  verschillende onlichamelijke rech ten  t e n  aanzien 
van onroerende zaken  zoals  vruchtgebruik e n  erf dienstbaarheden. 



Daarnaas t  i s  e r  in d e  Franse  rech t swetenschap  nog e e n  vierde c a t e g o r i e  
onts taan:  r ech ten  die  onroerend zijn door wetsaanduiding. H e t  g a a t  hier- 
bij o m  in beginsel roerende rech ten ,  d ie  onder (en voor d e  duur van) be- 
paalde omstandigheden door of k rach tens  d e  w e t  onroerend worden ver- 
klaard (ils sont  immobilisées par l e s  prescr ipt ions  d e  l a  loi  OU dont  l'im- 
mobilisation est except ionnel lement  autorisée).  

3.2. Kenbaarheid  van d e  pr ivaatrechtel i jke  rech t s toes tand  

3.2.1. Inleiding 

In Frankrijk word t  d e  kenbaarheid van d e  pr ivaatrechtel i jke  rechts toe-  
s t and  gewaarborgd door he t  Kadas te r  e n  d e  Openbare  Regis ters .  H e t  ka- 
d a s t e r  i s  a a n  h e t  begin van d e  19e e e u w  in Frankrijk on t s taan  e n  i s  onder 
invloed van Napoleon l a t e r  ook in a n d e r e  West-Europese landen t o t  ont- 
wikkeling gekomen. De  f u n c t i e  van d e z e  perceelsgewijze  grondboekhou- 
ding was  aanvankelijk zuiver  f iscaal  d a t  wil zeggen ger ich t  o p  e e n  doel- 
m a t i g e  e n  rech tvaard ige  heffing van grondbelasting. Als gevolg van e e n  
toenemende  behoef te  a a n  rechtszekerheid  inzake d e  rechts toestand van 
onroerend goed werden in 1855 openbare  regis ters  (publicité foncière)  
ingericht.  D e z e  regis ters  waren  bestemd voor d e  publ icat ie  van a k t e n  in- 
zake  vestiging, overdrach t  of t en ie tgaan  van zakelijke rech ten  o p  onroe- 
rend goed. 

Hoewel  onafhankelijk van e lkaar  inger icht  h e e f t  z ich in d e  loop van d e  
t i jd  e c h t e r  e e n  wederzi jdse  re la t i e  tussen bovengenoemde reg i s t ra t i e s  
ontwikkeld. H e t  kadas te r  ve rzorg t  d e  tenaamstel l ing van d e  in d e  a k t e n  
beschreven onroerende goederen,  terwij l  d e  openbare  regis ters  d e  a k t e n  
be t re f fende  d e  onroerende goederen publiceren. T e z a m e n  vormen d e z e  
reg i s t ra t i e s  e e n  nat ionale  grondboekhouding d ie  gekarakter iseerd word t  
a l s  e e n  negatief s te lse l ,  w a t  inhoudt d a t  d e  o p  basis van d e  ingeschreven 
a k t e n  v e r s t r e k t e  in fo rmat ie  s l ech t s  d e  vermoedel i jke  rechts toestand van 
onroerend goed weergeef t .  

3.2.2. Kadas te r  

D e  e e r s t e  a a n z e t t e n  t o t  e e n  grondboekhouding waren in  Frankrijk,  even- 
a l s  in e e n  a a n t a l  a n d e r e  landen in Europa, h e t  gevolg van problemen bij 
h e t  he f fen  van grondbelasting. Al vanaf d e  15e eeuw werd in  Frankrijk 
d e  zogenaamde  "taille" geheven, e e n  d i r e c t e  belas t ing o p  a l l e  bez i t  zo- 
wel roerend a l s  onroerend. Adel e n  geesteli jkheid waren  vrijgesteld van 
betaling, m a a r  a l l e  over ige  belastingplichtigen dienden zelf a a n g i f t e  van 
d e  g r o o t t e  e n  omvang  van hun goederen te doen. D e z e  a a n g i f t e  ge- 
schiedde n ie t  alt i jd rech tmat ig  e n  dientengevolge werden dan ook in d e  
17e e n  18e eeuw verschillende pogingen ondernomen e e n  nat ionaal  ka- 
das te r  in te stellen.  Aanvankelijk leidden d e z e  n ie t  t o t  e e n  blijvend re- 
su l t aa t .  

N a  d e  revolut ie  van 1789 werden d e  privileges van ade l  e n  geesteli jkheid 
a fgeschaf t .  D e  grond werd genationaliseerd of kwam in bez i t  van d e  bur- 
gers.  Verschillende feoda le  belastingen kwamen te vervallen m a a r  d e  
grondbelas t ing (en d a a r m e e  d e  problemen bij d e  heffing) bleef gehand- 
haafd.  In 1791 werd uiteindelijk e e n  voorstel  door d e  ~ s s e m b l é e  National 
aangenomen waarin besloten werd t o t  doorvoering van e e n  perceelsge- 
wijze grondregis t ra t ie .  P a s  nada t  Napoleon in 1807 e e n  specia le  commis- 
s i e  h ie r toe  had ingesteld,  werd daadwerkelijk t o t  r eg i s t ra t i e  overgegaan. 



De basis van de grondregistratie werd gevormd door het perceel, een 
stuk grond met al dan niet zichtbare grenzen waarvan ligging, vorm en 
grootte door opmeting werd bepaald. Een perceel werd tevens geken- 
merkt door één soort cultuur en één soort zakelijk gerechtigde. I n  1811 
publiceerde bovengenoemde commissie een rapport getiteld "Kécueil 
Methodique, des Lois, Décrets, Règlements, Instructions et Décisions sur 
Ie Cadastre de la  France". D i t  rapport bevatte voorschriften met be- 
trekking tot de inhoud van het kadaster en de wijze waarop percelen ge- 
vormd en opgemeten dienden te worden. Het duurde tot 1850 alvorens 
geheel Frankrijk in  een perceelsgewijs kadaster was opgenomen. 

De basis van het Franse kadaster lag vanouds i n  de gemeenten. De ge- 
meenten waren verantwoordelijk voor de opbouw en de instandhouding 
van de kadastrale registratie. Op het gemeentelijk kadasterkantoor, 
meestal ondergebracht i n  het gemeentehuis, kon het publiek terecht voor 
informatie omtrent de zakelijke rechtstoestand van onroerend goed. De 
oorspronkelijke grondboekhouding werd per gemeente opgebouwd en om- 
vatte de volgende kadastrale bescheiden: 

- kadastrale kaarten 
Oorspronkelijk werden deze kaarten per sectie vervaardigd op schaal 
1 : 2500 of '  l : 1250. ~ e ~ e n w o o r d i g  vindt vervaardiging op 
schaal 1 : 2000 (landelijke gebieden), 1 : 1000 (stedelijke gebieden) en 
1 : 500 (gebieden met hoge perceelsdichtheid). 

- overzichtskaarten 
Overzichtskaarten werden (en worden) vervaardigd op schaal I : 10000 

- percelenindex (tableau indicatif des parcelles) 
Een l i jst  met de namen en adressen van de rechthebbenden, de perce- 
len waarop de zakelijke rechten werden uitgeoef end, de gebruikstoe- 
stand en de belastbare opbrengst per perceel. 

- alfabetische l i jst van eigenaren per gemeente (matrice) 
Deze l i jst  bevatte van elke rechthebbende de volgende gegevens: 
- naam en adres van de rechthebbende en van elk perceel waarop hij 

een zakelijk recht uitoefende; 
- de sectie en het perceelsnummer; 
- de oppervlakte van het perceel; 
- de gebruikstoestand (weide, bos, akkerland, etc.); 
- de belastingklasse; 
- het belastingbedrag; 
- een verwijzing naar de percelenindex. 

De l i jst van eigenaren en percelen werd jaarlijks door de gemeente bij- 
gewerkt, wat niet altijd eenvoudig was daar in  Frankrijk de overdracht 
van onroerend goed niet afhankelijk is van enige inschrijving. De bijhou- 
ding van de kadastrale kaarten was aanvankelijk onvoldoende geregeld; 
de gemeenten beschikten wel over de bevoegdheid maar niet over de fi- 
nanciën om tot kadastrale hermeting over te  gaan. Als gevolg hiervan 
verouderde het kadastrale bestand i n  de loop van de t i jd steeds verder. 
Verschillende (wettelijke) pogingen om tot een revisie van het kadaster 
te  komen mislukten. Pas na de totstandkoming van de kadasterwet van 
1930 werd een algehele herziening van het "ancien cadastre" op kosten 
van de centrale overheid mogelijk. 

De huidige werkwijze van het kadaster wordt geregeld door een décret 
van 30 april 1955. De kadastrale matrice wordt pas bijgewerkt nadat de 



a k t e  van overdracht  of t o t  vestiging van e e n  zakelijk rech t  i s  ingeschre- 
ven in d e  openbare  regis ters  d i e  vanaf 1855 worden bijgehouden. D e  bij- 
werking van d e  kadastra le  reg i s t ra t i e  geschiedt  door d e  regionale dien- 
s t e n  van h e t  kadaster  die  d e  gemeenten  jaarlijks e e n  ui t t reksel  van d e  
m a t r i c e  bijgewerkt t o t  1 januari van h e t  be t re f fende  jaar toezenden. 
Voor h e t  inwinnen van aanvullende kadastra le  in format ie  zijn d e  ge- 
meentel i jke  kadasterkantoren eveneens aangewezen o p  d e  regionale 
diensten. Een  gehele  of gedeel te l i jke  vernieuwing van h e t  kadastra le  be- 
s t and  van e e n  g e m e e n t e  kan tegenwoordig zowel o p  init iatief van d e  
c e n t r a l e  overheid a l s  o p  init iatief van d e  g e m e e n t e  plaatsvinden. Geluk- 
kig i s  m e t  behulp van moderne meet technieken e e n  groot  deel van 
Frankrijk inmiddels kadastraal  he rmeten  zodat  d e  betrouwbaarheid van 
d e  kadas t ra le  reg i s t ra t i e  opnieuw gewaarborgd kan worden. 

3.2.3. Openbare  Regis te r s  

D e  e e r s t e  poging o m  t o t  e e n  reg i s t ra t i e  van a k t e n  te komen d a t e e r t  van 
1798 t o e n  bepaald werd d a t  s l ech t s  door regis t ra t ie  van d e  a k t e  van 
overeenkomst  e e n  zakelijk r e c h t  op  onroerend goed overgedragen kon 
worden. H e t  e f f e c t  van d e z e  regis t ra t ie ,  m e e r  rechtszekerheid,  vermin- 
derde  a l  in  1804 door d e  invoering van d e  C o d e  Civil. Deze  bepaalde d a t  
reeds  door d e  tots tandkoming van d e  obligatoire overeenkomst  h e t  rech t  
o p  roerend zowel a l s  op  onroerend goed overging van d e  vervreemder  o p  
d e  verkrijger. H e t  tots tandkomen van d e  overdrach t  van onroerend goed 
was opnieuw onafhankelijk van d e  inschrijving in  d e  openbare  registers.  
H e t  risico d a t  hier m e t  n a m e  voor onroerend goed t ransac t ies  uit  voort- 
vloeide leidde in 1855 t o t  e e n  wet  waarin d e  pr ior i te i t  van de rechts- 
overdrach t  afhankelijk werd van d e  inschrijving. 

D e  wet  van 1855 is  inmiddels vervangen door e e n  d é c r e t  van 4 januari 
1955 d a t  e e n  algehele  hervorming van d e  publicité foncière  beoogde. H e t  
principe van inschrijving t e r  verkrijging van pr ior i te i t ,  e e n  ind i rec te  
regis t ra t iepl icht ,  i s  hierin gehandhaafd. Di t  be teken t  d a t  zolang e e n  
overdrach t  van onroerend goed n ie t  i s  gepubliceerd, d e z e  n ie t  kan wor- 
den  tegengeworpen aan  derden die eveneens  m e t  d e  vervreemder  e e n  
overeenkomst  t o t  overdrach t  van onroerend goed hebben gesloten e n  de- 
z e  vervolgens wel hebben ingeschreven. Bovendien kan e e n  volgende 
rech t soverdrach t  van h e t  be t re f fende  onroerend goed n ie t  worden inge- 
schreven dan nada t  d e  rechtsoverdracht  waarvan publicatie i s  nagelaten,  
alsnog i s  ingeschreven. Niet- regis t ra t ie  van e e n  voor reg i s t ra t i e  va tbare  
overeenkomst  l e id t  e c h t e r  alleen t o t  verlies van pr ior i te i t ,  d e  overeen- 
komst  zelf bli jft  geldig tussen d e  parti jen. Voor d e  vestiging van e e n  
hypothecair r e c h t  o p  onroerend goed i s  inschrijving evenmin e e n  constu- 
t i t ief  vereiste.  

Publ icat ie  van e e n  zakelijke rechtsoverdracht  m e t  betrekking t o t  onroe- 
rend goed vindt p laa t s  door h e t  in- of overschrijven van e e n  au then t ieke  
a k t e  waarui t  d e  overdracht  blijkt in d e  openbare  registers.  D e z e  regis- 
t e r s  bevinden zich o p  d e  hypotheekkantoren (bureaux d e s  hypothèques) 
waarvan e r  verspreid over geheel  Frankrijk ongeveer  350 zijn. Per  hypo- 
theekkantoor  worden d e  volgende regis ters  bijgehouden: 

- reg i s t re  d e  dépot  et d e  r e c e t t e  
In di t  regis ter  worden a l l e  bijzonderheden ingeschreven van d e  docu- 
menten  die  voor reg i s t ra t i e  worden aangeboden (namen van d e  par- 
t i jen,  d a t u m  e n  a a r d  van h e t  document ,  naam van d e  betrokken nota- 



ris, verwi jz ing n a a r  d e  vindplaats van d e  b e t r e f f e n d e  documenten  in 
d e  archieven).  

- r e g i s t r e  d e s  t ranscr ipt ions  
D i t  r eg i s t e r  b e v a t  copieen van a l l e  a k t e n  be t re f fende  koop, schenking, 
ruil, beperk te  zakel i jke  r e c h t e n  e n  p a c h t  d i e  gedurende  t e n m i n s t e  
a c h t t i e n  jaar worden bewaard.  

- r eg i s t r e  d e s  inscriptions 
D i t  r eg i s t e r  b e v a t  copieen van a l l e  ingeschreven hypotheekakten d ie  
gedurende  t e n m i n s t e  t i e n  iaar worden bewaard.  

- f ichier  personnel (personenregister)  
Voor i ede re  e igenaar  af zonderli jk word t  e e n  k a a r t  bijgehouden waarop  
zijn e igendommen in  e e n  bepaalde  g e m e e n t e  s t a a n  vermeld.  D e  k a a r t  
ve rmeld t  t e v e n s  welke overeenkomsten  h i e r o m t r e n t  zijn tot s t and  ge- 
komen e n  welke b e p e r k t e  zakeli jke r e c h t e n  z i jn  gevest igd indien h e t  
onroerend goed z ich in landeli jk geb ied  bevindt. In geva l  van onroe- 
rend goed in  s tedel i jke  gebieden (gemeen ten  m e t  m e e r  dan 10000 in- 
woners)  wordt  ve rwezen  naar  h e t  f ichier  d'immeubles. 

- f i ch ie r  -d ' immeubles 
D i t  r eg i s t e r  g e e f t  d e  r e l a t i e  a a n  tussen  s t r a a t n a a m  e n  huisnummer e n  
h e t  kadas t ra l e  pe rcee l  e n  ve rmeld t  t e v e n s  d e  overeenkomsten  e n  d e  
aanwezigheid  van beperk te  zakel i jke  r e c h t e n  m e t  bet rekking tot on- 
roerend goed in s t ede l i jke  gebieden. 

- f ichier  parcel la i re  (percelenregis ter )  
D i t  r eg i s t e r  ve rmeld t  d e  kadas t ra le  pe rcee l snummers  o p  basis van e e n  
indeling naa r  g e m e e n t e  e n  s e c t i e  e n  l e g t  de rha lve  d e  verbinding tus- 
sen  d e  kadas t ra le  aanduiding e n  d e  eigendom. 

H e t  f ichier  personnel,  h e t  f ichier  d ' immeubles e n  h e t  f ichier  pa rce l l a i r e  
zijn ingeste ld  bij h e t  a l  e e r d e r  genoemde  d é c r e t  van 4 januari  1955. Te- 
z a m e n  vormen  d e z e  d r i e  r eg i s t e r s  h e t  f ichier  immobi l ier  d a t  o p  basis van 
d e  ingeschreven a k t e n  o p  e lk  m o m e n t  d e  vermoedel i jke  r ech t s toes tand  
van onroerend goed w e e r g e e f t  (negatief stelsel) .  D e  reg i s t e r s  z i jn  n i e t  
geopend voor publieke inspect ie  m a a r  e e n  i ede r  kan t e g e n  beta l ing e e n  
g e w a a r m e r k t e  cop ie  van e lk  ingeschreven document  verkrijgen.  

3.2.4. Organ i sa t i e  e n  s a m e n h a n g  

D e  admin i s t r a t i eve  o rgan i sa t i e  van d e  grondboekhouding in  Frankr i jk ,  
bes taande  ui t  h e t  Kadas te r  e n  d e  Openbare  Regis ters ,  i s  ge rege ld  bij w e t  
van 1 7  d e c e m b e r  1941. U i t  hoofde van d e z e  w e t  werden a l l e  bes taande  
k a d a s t r a l e  d iens ten  samengevoegd t o t  e e n  au tonome d iens t  d ie  a l s  h e t  
Nat ionaal  Kadas te r  onder  d e  verantwoordeli jkheid van d e  ~ i r e c t e u r - G é -  
né ra l  d e s  1mp6ts  (een func t ionar i s  binnen h e t  huidige Minis tère  d e  L'Eco- 
nomie,  d e s  F inances  et du Budget)  ging funct ioneren.  D e  Directeur-Gé- 
n é r a l  d e s  1mp6ts h e e f t  d e  leiding over  vijf afzonder l i jke  diensten;  onder  
é é n  e rvan ,  d e  Se rv ice  d e s  a f f a i r e s  foncières ,  hypo théca i res  et domania- 
les,  z e t e l t  d e  Sous-direction du C a d a s t r e  et d e  publ ic i té  foncière .  D e z e  
d iens t  word t  gele id  door d e  Directeur-adjoint  c h a r g é  du cadas t re ,  d i e  a l s  
hoofd van h e t  Nat ionaal  Kadas te r  beschouwd wordt.  O p  regionaal n iveau 
bevinden z ich  d r i e  verschil lende diensten: 

- Direct ion régionale  d e s  imp6ts  
D e z e  dienst  coörd inee r t  d e  inschriivinc! van a k t e n  o p  d e  bureaux d e s  
hypothèques  e n  v e r s t r e k t  o p  aanvraag  cop ieen  van t e r  
r e g i s t r a t i e  aangeboden ak ten .  



- Direct ion d e s  services  fiscaux 
D e z e  dienst  s t e l t  op  basis van d e  kadastra le  reg i s t ra t i e  d e  grondbelas- 
t ing ( t axe  foncière)  vast. 

- ~ i r ë c t i o n  technique regional du cadas t re  
Deze  dienst  houdt toez ich t  OD de  kadastra le  met ingen e n  vers t rek t  in- " 
dien nodig inlichtingen h ie romtren t  a a n  d e  gemeenten.  

T e n  behoeve van kadastra le  doeleinden is  e lk  depar tement  verdeeld in 
c i rconscr ipt ions  (kadastra le  dis t r ic ten)  waarover e e n  chef d e  circon- 
scr ipt ion i s  aangesteld.  D e z e  functionaris,  e e n  soort  hoofd-landmeter, 
coörd ineer t  d e  kadastra le  met ingen in zijn district .  Een bureaux des  hy- 
pothèques waar  inschrijving van ak ten  plaatsvindt,  bevindt zich i n  vrij- 
wel e lk  arrondissement  (+ 350). Tens lo t t e  beschikt e lke  g e m e e n t e  (+ 
37000) over  e e n  afdeling kaadaster waar e e n  copie  van d e  
bescheiden t e r  inzage l igt  e n  waar  kadastra le  informat ie  naar  aanleiding 
van d e  m a t r i c e  e n  d e  bijbehorende kaar ten  verkregen kan worden. 

3.3. Kenbaarheid van d e  publiekrechteli jke rechts toestand 

3.3.1. Inleiding 

In d e  voorafgaande paragraaf is  h e t  systeem van d e  publicité fonc iè re  
beschreven a l s  basis van d e  Franse  grondboekhouding. D e  samenhang e n  
d e  doelmatigheid van di t  sys teem worden a lgemeen  erkend, hoewel d e  
mogelijkheden van d e z e  vorm van reg i s t ra t i e  nog n ie t  opt imaal  worden 
benut. D e  reikwijdte van h e t  systeem wordt beperkt  door d e  doelstell ing 
die  pr imair  ge r ich t  i s  o p  d e  kenbaarheid van d e  pr ivaatrechtel i jke  
rechts toestand:  h e t  beschermen van de  verkrijger van onroerend goed 
tegen  onvolkomenheden in h e t  r e c h t  van d e  vervreemder  of t e g e n  d e  be- 
perkingen w a a r m e e  hij zelf zijn r e c h t  belas t  heeft .  

D e  l a a t s t e  t iental len jaren is  e r  e c h t e r  sprake van e e n  toenemend belang 
van d e  publiekrechteli jke rechts toestand doordat  rech ten  op  onroerend 
goed in s t e e d s  s te rkere  m a t e  belas t  worden m e t  van overheidswege op- 
gelegde eigendoms- e n  gebruiksbeperkingen. H e t  fenomeen publiekrech- 
te l i jke  beperking i s  e c h t e r  nie t  nieuw; a l  in d e  Code  Civil van 1804 i s  
sp rake  van wetgeving waarui t  beperkingen o p  h e t  r e c h t  van eigendom 
kunnen voortvloeien. Artikel 649 C C F  formuleer t  d i t  a ls  volgt: "Les ser- 



vitudes e tab l ies  par  l a  loi on t  pour I'objet I 'utilité publique OU commu- 
nale,  OU I'utilité des  particuliers". D e  l a a t s t e  decennia  h e e f t  evenwel  e e n  
e n o r m e  uitbreiding van d e  eigendoms- e n  gebruiksbeperkende wet- e n  
regelgeving plaatsgevonden. Als gevolg daarvan i s  n ie t  a l leen he t  a a n t a l  
publiekrechteli jke beperkingen s te rk  toegenomen maar  ook d e  e raan  t e n  
grondslag liggende motieven (defensie,  luchtvaar t ,  t ransport  van electr i -  
c i t e i t  e n  gas). Thans wordt  d e  belangrijkste c a t e g o r i e  gevormd door d e  
"règles et servi tudes  d'urbanisme", stedebouwkundige voorschr i f ten e n  
beperkingen t e n  aanzien van d e  bestemming e n  h e t  gebruik van onroe- 
rend goed. Kennisname van d e z e  ingrijpende beperkingen i s  noodzakelijk 
voor e e n  ieder d ie  van plan is  onroerend goed te kopen dan wel te bou- 
wen. 

Wat b e t r e f t  d e  kenbaarheid van d e  publiekrechteli jke rechts toestand 
werd aanvankelijk he t  principe gehanteerd d a t  publiekrechteli jke beper- 
kingen voortvloeien uit  wet- e n  regelgeving waarvan e e n  ieder  g e a c h t  
wordt  o p  d e  hoogte te (kunnen) zijn. Anno 1987 i s  h e t  e c h t e r  n ie t  meer  
reëe l  om te veronderstellen d a t  e e n  ieder in staat is  om zonder speciale  
maa t rege len  (zoals bijv. e e n  regis t ra t ie)  het  bestaan e n  d e  reikwijdte te 
ontdekken van d e  beperkingen die  o p  e e n  bepaald perceel rusten. Een 
voor d e  hand liggende oplossing van d e z e  onzekere  s i tuat ie ,  d ie  ook in 
Frankrijk van verschillende zijden wordt  bepleit ,  is d e  invoering van e e n  
reg i s t ra t i e  van publiekrechteli jke beperkingen in d e  openbare  registers. 
Analoog a a n  d e  reg i s t ra t i e  van pr ivate  rech ten  zouden niet  ingeschreven 
publieke rech ten  niet  aan  derden tegengeworpen kunnen worden. T o t  e e n  
dergelijke ingrijpende maa t rege l  h e e f t  d e  Franse  overheid t o t  nu t o e  nie t  
over  willen gaan. 

In d e  loop van d e  tijd is  e c h t e r  e e n  d r ie ta l  mechanismen ontwikkeld, m e t  
behulp waarvan inzicht  in d e  publi krechtel i jke  rechts toestand van on- 

f, roerend goed verkregen kan worden . 
( I )  Overschrijving in d e  openbare  regis ters  

Een aan ta l  adminis t ra t ieve besluiten dient  k rach tens  h e t  d é c r e t  
van  4 januari 1955 overgeschreven te worden in d e  openbare  re- 
gisters.  D e  voor inschrijving in aanmerking komende besluiten 
worden vermeld in a r t ike l  7 3  van het  d é c r e t  van 14 oktober  1955. 
Door he t  aanvragen van e e n  ui t t reksel  ui t  h e t  fichier immobilier 
zijn d e z e  besluiten kenbaar. 

(2) Plan d 'occupat ion d e s  Sols (POS) 
Di t  plan l eg t  d e  a lgemene  regels e n  rech ten  m e t  betrekking t o t  
h e t  gebruik van d e  grond in een  bepaalde gemeente  vast  (verge- 
l i jkbaar m e t  h e t  bestemmingsplan). Servitudes voortvloeiend uit  
wetgeving d ie  nie t  d i rec t  ge r ich t  is o p  stedebouwkundige doelein- 
den, maar  wel eigendoms- e n  gebruiksbeperkingen voor d e  in he t  
POS betrokken percelen m e t  zich meebrengen, worden bij h e t  
plan gevoegd. H e t  POS l igt  voor e e n  ieder  t e r  inzage o p  h e t  ge- 
meentehuis.  

(3) C e r t i f i c a t  d 'urbanisme 
H e t  c e r t i f i c a t  d'urbanisme n e e f t  o p  basis van d e  in h e t  betreffen-  - 
d e  gebied heersende wet-  en  reg&lgeving inzicht  in d e  publiek- 
rechtel i jke  rechts toestand van é é n  of meer  percelen. De  verstrek- 

l) R. Saint-Alary, La  protect ion d e s  acquéreurs  d e  logements,  Preadvies  
van d e  VBR nr. 13, Devente r  1985, blz. 148-152 (nrs. 9-15). 



te in format ie  r i ch t  zich of o p  d e  bebouwingsmogelijkheden van 
e e n  perceel  in h e t  a lgemeen  of op  d e  mogelijkheid a ldaar  e e n  
c o n c r e e t  bouwplan te realiseren. Ter  verkrijging van e e n  cer t i f i -  
c a t  d ien t  een  off ic ië le  aanvraag bij d e  burgemeester  e n  bij d e  Di- 
rec t ion  Dépar tementa le  d e  I'Equipement (DDE) ingediend te wor- 
den. 

D e z e  informat iebronnen zi jn  nie t  geheel complementair ;  gedeelteli jk 
overlappen z e  elkaar.  Samen zijn z e  e c h t e r  in staat e e n  nagenoeg volle- 
dig e n  bovenal a c t u e e l  overz ich t  van d e  publiekrechteli jke rechts toe-  
s t and  van onroerend goed te verzorgen. 

3.3.2. Overschrijving in d e  openbare  regis ters  

D é c r e t  van 4 januari 1955, a r t ike l  36, lid 2 
O p  d e  hypotheekkantoren dienen, t e n  behoeve van h e t  onderzoek 
van d e  gebruikers,  onder toez ich t  van d e  verantwoordelijke over- 
heden, ingeschreven te worden d e  adminis t ra t ieve beperkingen 
h e t  r e c h t  van eigendom e n  d e  afwijkingen van d e z e  b e p e r k i n g e n q  

D é c r e t  van 14 oktober  1955, a r t ike l  73  
In h e t  f ichier  immobilier worden ingeschreven krachtens  a r t ike l  
36-2 van h e t  d é c r e t  van 4 januari 195V5, d e  adminis t ra t ieve beslui- 
t e n  be t re f fende  d e  aangegeven onroerende goederen, s t rekkende  
t o t  h e t  beperken van d e  uitoefening van h e t  e igendomsrecht  of 
beva t tende  e e n  afwijking van t e n  behoeve van h e t  a lgemeen  be- 
lang evest igde erfdienstbaarheden (servitudes d'uti l i té publi- 
q u e ~ 3 f  

D i t  ge ld t  m e t  n a m e  voor: 

(1) Verkavelingsvergunningen afgegeven krachtens  a r t ike l  106 van de  
Code  d e  I'Urbanisme et d e  I'Habitation e n  bouwvergunningen a f -  
gegeven krachtens  a r t ike l  8 9  bis C o d e  d e  I'Urbanisme et d e  I'Ha- 
bitation. 
Opmerking: D e  C o d e  d e  I'Urbanisme et d e  I'Habitation (1954) is  
inmiddels vervangen door d e  Code  d e  I'Urbanisme (1973) e n  d e  
C o d e  d e  la Construct ion et d e  I'Habitation (1978). 

(2) Besluiten inhoudende e e n  woonverbod genomen krachtens  a r t ike l  
28 van d e  C o d e  d e  l a  S a n t é  publique (volksgezondheid). 

(3) Ui t t reksels  van besluiten van d e  Depar tementa le  Raad van d e  Hy- 
giëne uit  hoofde van d e  a r t ike len  38 e n  3 9  van d e  C o d e  d e  l a  San- 
té publique. In h e t  f ichier  immobilier wordt t evens  e e n  aan teke-  
ning gemaakt  van h e t  besluit  van d e  p r e f e c t  (=gouverneur van e e n  
depar tement )  krachtens  a r t ike l  40 van bovengenoemde wet.  

(4) Besluiten genomen naar  aanleiding van e e n  dreigend gevaar  door 
toepassing van d e  ar t ikelen 303-305 van d e  Code  d e  I'Urbanisme 
et d e  I'Habitation. 

(5) Besluiten inhoudende toestemming voor d e  verlening van e e n  tij- 
delijke bouwvergunning krachtens  d e  ar t ikelen 93-97 van d e  C o d e  
d e  l lUrbanisme et d e  I'Habitation. 

2 C o d e  Civil, Dalloz,  Par i s  1963, blz. 912. 
3) C o d e  Civil ,  Dalloz, Par i s  1963, blz. 945-946. 



(6) Toes temming  verleend door d e  Ministre d e  l a  Recons t ruc t ion  et 
du Logement  k rach tens  a r t ike l  3 van h e t  d é c r e t  van 5-1-1955 in- 
z a k e  h e t  opr ich ten  of ui tbreiden van industriële vestigingen. 

(7) Besluiten genomen onder voorbehoud krach tens  d e  gewijzigde ver- 
ordening n o  45-27 15  van 2-1 1-1945 inzake h e t  vergemakkelijken 
van herindelingsoperaties van bestuurseenheden. 

(8) Vervangen door d é c r e t  n o  59-90 van 7-1-1959, a r t ike l  9 (zie 1 1). 
(9) Ui t t r ekse l s  van door d e  p r e f e c t  genomen besluiten k rach tens  a r t i -  

kel 3 van h e t  d é c r e t  van 30-10-1935 be t re f fende  d e  vestiging van 
erfdienstbaarheden t e n  behoeve van h e t  z ich t  o p  openbare  wegen. 

(10) Ui t t reksels  van besluiten k rach tens  a r t ike l  1 van h e t  d é c r e t  van 
30- 10- 1935 be t re f fende  d e  vestiging van erf  d ienstbaar  heden t e n  
l a s t e  van gebieden benodigd voor d e  verbeter ing van rijkswegen. 

(1 1) Vervangen door d é c r e t  n o  59-90 van 7-1-1959, a r t ike l  9. 

D e  openbaarheid van bovengenoemde admin i s t ra t i eve  besluiten word t  
gewaarborgd door h e t  aanbieden op h e t  hypotheekkantoor waaronder  d e  
be t re f fende  onroerende goederen vallen van t w e e  dupl icaten of gewaar-  
m e r k t e  copieen overeenkomst ig  d e  "décrets", "arre tés"  of "décisions", 
waarvan e r  é é n  o p  reg lementa i re  wijze opgesteld dient  te zijn e n  derhal-  
v e  e e n  schr i f te l i jke  verklaring o m t r e n t  d e  iden t i t e i t  van d e  par t i jen  
m o e t  bevat ten.  D e  in bewaring gegeven documenten  worden aangetekend 
in kader  B van t ab leau  111 van h e t  f ichier personnel of h e t  f ichier  d'im- 
meubles.  

D e  inschrijving van d e  vermelde publiekrechteli jke rech t s fe i t en  i s  pri- 
ma i r  g e r i c h t  o p  informering van d e  gebruikers.  D e  geldigheid van d e  be- 
s lui ten i s  n ie t  afhankelijk van d e  inschrijving in  h e t  f ichier  immobilier. 
Bovendien beperk t  d e z e  inschrijvingsplicht z ich t o t  s l e c h t s  e e n  a a n t a l  
besluiten. Servi tudes  d'urbanisme e n  a n d e r e  publiekrechteli jke eigen- 
doms- e n  gebruiksbeperkingen vallen (behoudens enke le  uitzonderingen) 
bui ten d e  reg i s t ra t i e  z o d a t  inzage  in  h e t  f ichier  immobilier e e n  ve r re  
van volledig beeld van d e  publiekrechteli jke rech t s toes tand  verschaf t .  

3.3.3. P lan  dlOccupation des  Sols (POS) 

Art ikel  R 123-16 van d e  C o d e  d e  I1Urbanisme (1973) bepaa l t  d a t  h e t  POS 
é é n  of m e e r  g ra f i sche  documenten  e n  e e n  "réglementl '  d ient  te beva t t en .  
D a a r n a a s t  b e s t a a t  d e  mogelijkheid e e n  "rapport  d e  presentation" e n  e e n  
a a n t a l  "annexes" (bijlagen) bij h e t  POS te voegen. 

- H e t  rapport  d e  presentat ion z e t  d e  mot ieven die  a a n  h e t  POS t e n  
grondslag l iggen u i t een  e n  ve rk laa r t  waarom bepaalde op t i es  n i e t  zijn 
opgenomen. Di t  rapport  d ient  a l s  toel icht ing o p  h e t  plan e n  h e e f t  ver- 
d e r  g e e n  juridische waarde. 

- H e t  plan (kaar t )  g e e f t  visueel door middel van zoner ing d e  bestem- 
ming van d e  grond weer. D e  t o e g e s t a n e  bebouwingsdichtheid wordt  
voor e lke  zone weergegeven door e e n  COS (coëff ic ient  d'occupation 
d e s  sols). Verder g e e f t  d e  k a a r t  d e  loca t i es  a a n  d ie  bestemd zijn voor 
publieke doeleinden. De  schaal  van d e  k a a r t e n  bedraagt  voor stedeli j-  
k e  gebieden 1 : 2000 e n  voor landelijke gebieden 1 : 5000 - 1 : 10000. 

- H e t  reg lement  v o r m t  s a m e n  m e t  d e  kaar t (en)  d e  kern van h e t  POS 
H e t  reg lement  g e e f t  d e  voorschr i f ten d ie  van toepass ing zijn o p  d e  
verschillende gebieden (zones) d i e  o p  d e  k a a r t e n  zijn aangegeven. D e  



voorschri f ten zijn verdeeld in  d r ie  categorieën: dispositions générales,  
dispositions applicables aux  zones  urbaines et dispositions applicables 
a u x  zones  naturelles.  

- D e  bijlagen maken  niet  uitdrukkelijk onderdeel uit  van h e t  POS; z e  
zijn e c h t e r  wel verpl icht  e n  zorgen voor d e  completer ing van he t  plan. 
- Een li jst  waarop d e  in h e t  plan aangegeven bouwlocaties zijn ver- 

meld. Tevens worden aangegeven d e  bestemmingen, d e  oppervlak- 
t e n  van d e  loca t ies  e n  d e  begunstigde publieke diensten e n  instan- 
ties. D e  bouwlocaties zijn o p  d e  kaar ten  aangegeven. 

- Een li jst  m e t  werken die  uitvoering verlangen in h e t  a lgemeen  be- 
lang ( ten t i jde  van d e  goedkeuring van h e t  POS). 

- Allerlei  in format ie  m e t  betrekking t o t  afwaterings- e n  rioleririgs- 
netwerken e n  d e  verwijdering van afval.  

- D e  servi tudes  d'uti l i té publique (publiekrechteli jke beperkingen) 
onderworpen a a n  d e  voorschriften van a r t ike l  L 123-10 Code d e  
I'Urbanisme, d e  bossen e n  wouden onderworpen a a n  h e t  rég ime  fo- 
res t i e r  e n  d e  nat ionale  richtli jnen inzake d e  ruimtel i jke  ordening 
van toepassing o p  h e t  be t re f fende  gebied (kusten, bergen, vliegvel- 
den e.d.). 

Laa t s tgenoemde  bijlage is  van groot  belang voor d e  kenbaarheid van d e  
publiekrechteli jke rechts toestand.  Art ikel  L 123-10 van d e  C o d e  d e  1'Ur- 
banisme schr i j f t  voor d a t  h e t  POS e e n  bijlage dient  te beva t ten  waarin  
zijn opgenomen d e  publiekrechteli jke regelingen, d i e  betrekking hebben 
op  h e t  gebruik van d e  grond e n  voorkomen o p  e e n  bij besluit  van d e  Raad 
van S t a t e  vastgeste lde l i jst  (zie bijlage 1). 

D e z e  l i js t  i s  a l s  volgt opgebouwd4): 

(1) servi tudes  betrekking hebbend o p  h e t  behoud van h e t  nat ionale  erf-  
g o e d  

A) natuurli jk erfgoed 
a )  bossen 
b) kustgebieden 
c )  wa te r  
d) na tuur rese rva ten  e n  nat ionale  parken 

B) cu l tu ree l  erfgoed 
a )  historische monumenten 
b) natuurmonumenten 

C )  sportief erfgoed (sport terre inen e.d.) 

(2) servi tudes  betrekking hebbend op  h e t  gebruik van bepaalde hulp- 
bronnen e n  uitrustingen 

A) energ ie  
a)  e l e c t r i c i t e i t  e n  gas  
b) w i t t e  steenkool 
c )  koolwaters toffen 

4) Code  d e  1'Urbanisme c o m m e n t é  et annoté  par  F. Bouyssou et J. Hugot, 
Par i s  1978, blz. 277-283. 



B) mijnen e n  s teengroeven 

C )  leidingen 
a )  chemische produkten 
b) waterleiding e n  riolering 

D) verbindingen 
a )  water lopen 
b) z e e v a a r t  
c )  spoorlijnen 
d)  wegennet  
e )  luchtverkeer  
f )  kabelbanen e n  skipistes 

E) t e lecommunica t ie  

(3) servi tudes  betrekking hebbend o p  de  nat ionale  defensie  

(4 )  servi tudes  betrekking hebbend o p  welzijn e n  veiligheid 

A) openbaar  welzijn 
a )  begraaf plaatsen 
b) vestigingen voor d e  t e e l t  van schaaldieren 

B) openbare  veiligheid 

In h e t  a lgemeen  gel.dt d a t  a l l een  d e  bij h e t  plan gevoegde servi tudes  kun- 
nen worden tegengeworpen a a n  derden die  e e n  bouw- of verkavelingsver- 
gunning aanvragen. Daar  d e  tots tandkoming van e e n  servi tude of d e  
vaststell ing van bovengenoemde li jst  n ie t  samenval t  m e t  d e  goedkeuring 
van h e t  POS bepaal t  d e  Code  d e  I'Urbanisme h e t  volgende: 

Servi tudes  vastgeste ld  voor het  in werking t reden  van e e n  POS dienen 
binnen é é n  jaar  (na vaststell ing van he t  POS) bij d i t  plan gevoegd te 
zijn, d a a r  ze anders  n ie t  m e e r  a a n  derden tegengeworpen kunnen wor- 
den. 
In h e t  geval d a t  he t  POS is  goedgekeurd of d e  servi tude is  vastgeste ld  
vóór d e  publicatie van h e t  besluit t o t  vaststell ing of uitbreiding van 
bovengenoemde lijst, vangt  d e  &jarige t e rmi jn  a a n  bij publ icat ie  van 
h e t  besluit van d e  Raad van S ta te .  

Rekening houdend m e t  di t  ve re i s te  ontvangen d e  openbare  diensten, d i e  
verantwoordelijk zijn voor d e  uitvoering van in d e  wet  omschreven servi- 
tudes  d'uti l i té publique, ber icht  van h e t  besluit d a t  d e  vaststell ing van 
e e n  POS aankondigt zodat  d e  be t re f fende  servi tudes  t i jdig bij he t  plan 
gevoegd kunnen worden. 

Al m e t  a l  maakt  e e n  intensieve bestudering van h e t  POS he t  mogelijk d e  
aanwezigheid van publiekrechteli jke eigendoms- e n  gebrui ksbeperkingen 
o p  te sporen. D e  in te rpre ta t i e  van h e t  plan is e c h t e r  n ie t  eenvoudig zo- 
d a t  vergissingen n ie t  uitgesloten zijn. Bovendien geldt  d a t  nog n ie t  a l le  
gemeenten  beschikken over e e n  dergelijk plan. To t  nu t o e  is vaststell ing 
van e e n  POS al leen vereis t  in stedelijke gebieden d a t  wil zeggen ge- 
meenten  m e t  meer  dan 10000 inwoners. 



3.3.4. C e r t i f i c a t  d 'urbanisme 

D e  oorsprong van h e t  c e r t i f i c a t  d'urbanisme 

D e  oorsprong van h e t  c e r t i f i c a t  d 'urbanisme i s  gelegen in  d e  n o t e  d e  ren- 
seignement .  H e t  on t s taan  e n  h e t  gebruik van d e z e  no te  vloeit  voort  uit  
a r t ike l  1638 van d e  C o d e  Civil. D i t  a r t ike l  verplicht d e  verkoper van on- 
roerend goed (indirect) d e  koper in te l ichten o m t r e n t  a l l e  n i e t  z ichtbaar  
zijnde beperkingen van h e t  onroerend goed. D e  verkoper d ien t  derhalve 
in te s t a a n  voor h e t  bekendmaken van servi tudes  non aedificandi ofwel  
beperkingen van h e t  r e c h t  t o t  bouwen. 

In d e  jaren na d e  Tweede  Wereldoorlog gingen s t e e d s  m e e r  notarissen, 
medeverantwoordelijk voor d e  overdracht  van onroerend goed, e r  t o e  
over  locale  overheden om informat ie  te vragen m e t  betrekking t o t  h e t  
bestaan e n  d e  re ikwijdte  van gebruiksbeperkingen voortvloeiend uit  ad- 
minis t ra t ieve regelingen. O p  verzoek van h e t  no ta r iaa t  fo rmuleer t  h e t  
Ministère d e  l a  Reconstruct ion et d e  I'Urbanisme in e e n  ci rculai re  van 1 3  
december  1 O d e  aa rd  van d e  door d e  locale  overheden te vers t rekken 
inlichtingeng! Aanvankelijk beperkten d e z e  inlichtingen z ich  t o t  beper- 
kingen voortvloeiend ui t  plans d'urbanisme afgegeven door d e  Direction 
~ é p a r t e m e n t a l e  d e  I 'urbanisme. Slechts  incidenteel  werd melding ge- 
m a a k t  van servi tudes  voortvloeiende uit  a n d e r e  wetgeving. In e e n  circu- 
l a i re  van 1 5  november 1968 werd de  procedure e n  d e  inhoud van d e  no te  
d e  renseignement  verder  geüniformeerd. Tevens veranderde d e  naam in 
c e r t i f i c a t  d'urbanisme. 

D e  Iegalisering van h e t  c e r t i f i c a t  d'urbanisme 

In 1971 werd h e t  c e r t i f i c a t  d'urbanisme gelegaliseerd door opname in d e  
C o d e  d e  I 'urbanisme. Sindsdien i s  d e z e  wetgeving enke le  malen aange- 
vuld (respectievelijk in 1975 e n  1977), a l s  gevolg waarvan e r  t h a n s  d r ie  
verschillende w e t s  r t ikelen aan  d e  a f g i f t e  van e e n  c e r t i f i c a t  t e n  grond- 8 s lag  kunnen liggen . 

In d e  m e e s t e  geval len i s  d e  afgif te van e e n  cer t i f  i c a t  gebaseerd o p  ar-  
t ike l  L 410-1 van d e  w e t  van 16 juli 197 1 d ie  d e  a loude praktijk van d e  
n o t e  de  renseignement  h e e f t  gelegaliseerd. Afhankelijk van d e  vraag- 
s te l l ing d ie  a a n  d e  aanvraag t e n  grondslag ligt ,  wordt  e e n  c e r t i f i c a t  
ordinaire  of e e n  c e r t i f i c a t  detail16 vers t rekt :  
- h e t  c e r t i f i c a t  ordinaire verschaf t  informat ie  o m t r e n t  d e  bebou- 

wingsmogelijkheden in h e t  a lgemeen  van é é n  of meer  percelen 
(ce r t i f i ca t  a); 

- h e t  c e r t i f i c a t  dé ta i l l é  ve rschaf t  in format ie  o m t r e n t  d e  mogelijkhe- 
den e e n  c o n c r e e t  bouwplan te real iseren (ce r t i f i ca t  b). 

H e t  tweede  a r t ike l  waarop d e  a f g i f t e  van e e n  c e r t i f i c a t  gebaseerd 
kan zijn i s  a r t ike l  L 111-5 van d e  w e t  van 31 december  1975. D e  in- 
houd van d i t  ar t ikel  luidt a l s  volgt: e l k e  overeenkomst  die  le idt  t o t  
splitsing van é é n  of meer  bebouwde percelen toebehorend a a n  dezelf-  
d e  e igenaar ,  d ien t  o p  s t r a f f e  van nietigheid voorafgegaan te worden 

Y. Nicolas, D e  l a  n o t e  d e  renseignement  a u  c e r t i f i c a t  d'urbanisme, Urba- 
nisme 1971, no  126, blz. 63. 
Zie  voor e e n  uitgebreide behandeling van d e z e  verschillende cer t i f icats :  
E. ~ a t ô m e / ~ .  ~ e f o n d r é ,  Le  c e r t i f i c a t  d'urbanisme, Par i s  1982. 



door d e  a f g i f t e  van e e n  c e r t i f i c a t  d'urbanisme. Een  c e r t i f i c a t  d a t  op  
grond van d i t  a r t ike l  wordt  afgegeven dient  vooral a l s  informatie- e n  
controlemiddel van d e  overheid. Door h e t  verpl icht  s te l len van d e  
aanvraag  krijgt d e  overheid e e n  beeld van d e  in d e  toekomst  te ver- 
wach ten  eigendomssplitsingen e n  kan h e t  verloop van d e  m e t  d e  per- 
ce len  verbonden bouwrechten gevolgd worden. In t w e e d e  instant ie  
prof i teren natuurlijk ook degenen die  t o t  splitsing over  willen gaan  
van d i t  c e r t i f i c a t  d a t  e e n  overzicht  g e e f t  van d e  bestaande publiek- 
rechtel i jke  beperkingen d ie  op h e t  be t re f fende  onroerend goed rusten. 

- H e t  derde  a r t ike l  d a t  t o t  d e  a f g i f t e  van e e n  c e r t i f i c a t  kan leiden i s  
a r t ike l  R 315-54 bij d é c r e t  van 26 juli 1977 toegevoegd aan  d e  Code  
d e  llUrbanisme. Dit  a r t ike l  omschri j f t  e e n  a a n t a l  gevallen van split- 
sing van onroerend goed die,  daar  z e  nie t  in aanmerking komen voor 
e e n  verkavelingsvergunning, voorafgegaan dienen te worden door d e  
a f g i f t e  van e e n  ce r t i f i ca t .  Ook hier i s  d e  a fg i f t e  van e e n  c e r t i f i c a t  
vooral in h e t  belang van d e  overheid e n  i s  h e t  oorspronkelijke karak te r  
van h e t  c e r t i f i c a t ,  informering van he t  publiek, o p  d e  achtergrond ge- 
raakt .  

Aansluitend zullen nu d e  verschillende aspec ten  van h e t  c e r t i f i c a t  d'ur- 
banisme zoals  beschreven in a r t ike l  L 410-1 van d e  Code  d e  IIUrbanisme 
behandeld worden. De  in d e  wetgeving van 1975 e n  1977 beschreven pro- 
cedure  i s  vrijwel gelijk a a n  d i e  van 1971; d e  afwijkingen zijn in h e t  kader 
van d e z e  s tudie  nie t  relevant.  

De  aanvraag  van e e n  ce r t i f i ca t  dlurbanisme 

Een ieder  i s  gerecht igd e e n  c e r t i f i c a t  d'urbanisme a a n  te vragen. De  
aanvraag  van e e n  c e r t i f i c a t  is  in principe facu l ta t i e f .  Uitzonderingen 
vormen d e  in a r t ike l  L 11 1-5 e n  ar t ikel  R 315-54 beschreven gevallen 
van splitsing van onroerend goed waarin d e  aanvraag  van e e n  c e r t i f i c a t  
verplicht geste ld  is. De aanvraag  dient  plaats  te vinden door h e t  samen- 
s te l len van e e n  zogenaamd "dossier d e  demande". De  samenstell ing van 
d i t  dossier va r iee r t  a l  naar  gelang d e  a a n  d e  aanvraag  t e n  grondslag lig- 
gende  motieven. In h e t  a lgemeen  wordt he t  dossier ui t  d e  volgende ele- 
menten  opgebouwd: 

- formulieren (A e n  B) 
D e z e  formulieren dienen tenmins te  d e  volgende zaken  te vermelden: 
adres ,  oppervlakte  e n  kadastra le  aanduiding van h e t  be t re f fende  on- 
roerend goed, iden t i t e i t  van d e  e igenaar  van h e t  onroerend goed, iden- 
t i t e i t  van d e  aanvrager  e n  h e t  doel van d e  aanvraag  (ce r t i f i ca t  a of b). 

- p l a n  d e  s i tuat ion (in drievoud) 
H e t  plan d e  s i tuat ion dient  t e r  localisering van he t  onroerend goed in 
h e t  terre in .  De  schaal  van d e z e  kaar t  va r iee r t  tussen l : 5000 e n  
1 : 25000. Aangeraden wordt  e e n  kadas t ra le  of topografische k a a r t  te 
gebruiken. 

- plan  d e  t e r r a i n  (in drievoud) 
H e t  plan d e  t e r ra in  verschaf t  meer  de ta i l s  dan  he t  plan d e  situation. 
D e  schaa l  va r iee r t  tussen 1 : 5000 e n  1 : 10000. Naast  d e  bestaande 
bebouwing dient  d e z e  k a a r t  t evens  de  plaats  e n  d e  omvang van even- 
tuee l  geplande bouwwerken weer  te geven. 

- n o t e  descr ipt ive  (in drievoud) 
Een  no te  descr ipt ive  ofwel  e e n  nadere  beschrijving van d e  inhoud van 
he t  te realiseren bouwplan i s  a l leen verpl icht  in geval van d e  aanvraag  
van e e n  c e r t i f i c a t  détail lé.  



Een dossier d e  demande bestaande uit  d e  formulieren A l  t o t  e n  m e t  A 3  
e n  é é n  exemplaar  van de  a n d e r e  bescheiden wordt  a a n  d e  burgemeester  
van d e  g e m e e n t e  waarin h e t  onroerend goed is gelegen toegezonden. D e  
d i rec teur  van d e  Direct ion Dépar tementa le  d e  I'Equipement (DDE) ont- 
vangt  e e n  dossier bestaande ui t  d e  formulieren B1 t o t  e n  m e t  B5 e n  t w e e  
exemplaren van d e  res te rende  bescheiden. 

D e  a f g i f t e  van e e n  c e r t i f i c a t  d'urbanisme 

In h e t  a lgemeen  z a l  d e  ingediende aanvraag door d e  d i rec teur  van d e  
DDE in behandeling genomen worden, waarna  d e  commissaire  d e  l a  R&- 
publique t o t  a f g i f t e  van e e n  c e r t i f i c a t  za l  overgaan. In gemeenten  die  
reeds  voorzien zijn van e e n  vastgeste ld  POS is  d e  burgemeester  bevoegd 
d e  aanvraag  in  z'n geheel af te handelen. Binnen d e  t e rmi jn  van t w e e  
maanden, waarin  t o t  a f g i f t e  van e e n  c e r t i f i c a t  m o e t  worden overgegaan, 
d ien t  e e n  dr ie ta l  z a k e n  a a n  d e  o rde  te komen: 

- aanvullende in format ie  e n  advies  van d e  burgemeester ;  
D e  burgemees te r  kan a l s  hij d a t  nodig a c h t  d e  DDE aanvullende infor- 
m a t i e  verschaffen o m t r e n t  d e  s t a a t  e n  d e  capac i te i t  van d e  publieke 
voorzieningen in h e t  be t re f fende  gebied. Verder kan d e  burgemeester  
d e  DDE zijn advies  meedelen o m t r e n t  h e t  vers t rekken van e e n  cer t i f i -  
cat positif dan  wel e e n  c e r t i f i c a t  négatif .  D e  burgemeester  dient  zijn 
opmerkingen binnen é é n  maand na  h e t  indienen van d e  aanvraag  a a n  
d e  DDE kenbaar te maken. 

- e e n  technisch onderzoek van d e  aanvraag; 
H e t  technisch onderzoek vangt aan  m e t  h e t  beschouwen van d e  fe i t e -  
l i jke toestand van h e t  be t re f fende  gebied, w a t  in f e i t e  neerkomt  o p  
h e t  ver i f iëren van d e  in format ie  van d e  burgemeester .  Vervolgens 
wordt  onderzocht  welke wet-  e n  regelgeving op  h e t  gebied van toe- 
passing is. Hierbij wordt achtereenvolgens aandach t  geschonken aan: 
- d e  stedebouwkundige bepalingen (dispositions d'urbanisme) voort- 

vloeiend ui t  e e n  POS of e e n  aanverwant  plan; 
- d e  publiekrechteli jke beperkingen (servitudes d'uti l i té publique); 
- toekomst ige  plannen. 

- overleg m e t  a n d e r e  overheidsdiensten; 
D e  DDE dient  overleg te plegen m e t  a l le  diensten d ie  k rach tens  d e  
C o d e  d e  I'Urbanisme enige betrokkenheid hebben m e t  d e  op  he t  gebied 
van toepassing zijnde wet- e n  regelgeving (dienst voor d e  instandhou- 
ding van monumenten, dienst voor h e t  behoud van d e  natuur,  etc.). 

H e t  c e r t i f i c a t  dient  binnen t w e e  maanden na h e t  indienen van d e  aan- 
v raag  afgegeven te worden. D e z e  t e rmi jn  i s  nie t  indicatief m a a r  impera- 
t i e f ;  overschrijding kan derhalve rechtsgevolgen m e t  z ich  meebrengen. 
D e  middelen die  d e  aanvrager  van e e n  c e r t i f i c a t  of e e n  derde  belangheb- 
bende in geval van overschrijding van d e  geste lde termijn  door d e  over- 
heid t o t  zijn beschikking heef t ,  zijn h e t  beroep op  e x c e s  d e  pouvoir van 
d e  be t re f fende  au tor i t e i t  e n  h e t  beroep o p  onrech tmat ige  overheidsdaad. 
Beide rechtsmiddelen blijken e c h t e r  weinig e f fec t i e f  d a a r  in 50% van d e  
geval len d e  geste lde t e rmi jn  wordt overschreden. D e  overheid i s  ver- 
plicht ook n a  he t  overschrijden van d e  t e rmi jn  over  te gaan t o t  he t  ver- 
s t rekken  van e e n  ce r t i f i ca t .  Overschrijding van d e  termijn  l e id t  dus  noch 
t o t  e e n  sti lzwijgende a fg i f t e ,  noch t o t  e e n  implic ie te  weigering van e e n  
ce r t i f i ca t .  



Kennisgeving van d e  a fg i f t e  geschiedt  door toezending van h e t  c e r t i f i c a t  
aan  d e  aanvrager.  Er  volgt geen  openbare  bekendmaking van d e  inhoud 
van h e t  ce r t i f i ca t .  w61 is  d e  DDE verplicht e e n  regis ter  te houden van 
a l l e  door hen afgegeven c e r t i f i c a t s  d'urbanisme. Dit  regis ter  dient  a l l e  
documenten  (waaronder h e t  ce r t i f i ca t )  d i e  betrekking hebben o p  e e n  be- 
paald percee l  te re la te ren  a a n  e e n  bijbehorende k a a r t  (een kadas t ra le  
k a a r t  of e e n  k a a r t  behorend bij h e t  POS). 

D e  inhoud van e e n  c e r t i f i c a t  d'urbanisme 

H e t  c e r t i f i c a t  i s  opgebouwd uit  t w e e  delen. In he t  e e r s t e  deel  word t  
antwoord gegeven o p  d e  v raag  d ie  de  grondslag vormt  voor de  aanvraag  
van e e n  c e r t i f i c a t  ordinaire  (is bebouwing van h e t  perceel  in h e t  alge- 
meen mogelijk?) of e e n  c e r t i f i c a t  déta i l le  (is h e t  mogelijk e e n  concree t  
bouwplan te realiseren?). Indien h e t  antwoord o p  é é n  van d e z e  vragen 
positief is, i s  e r  sprake van e e n  c e r t i f i c a t  positif (z ie  bijlage 2). Is h e t  
daaren tegen  n ie t  mogelijk he t  beschreven bouwplan dan wel enige a n d e r e  
bouwact ivi te i t  u i t  te voeren, dan wordt e e n  c e r t i f i c a t  négatif ve rs t rek t  
(z ie  bijlage 3). 

H e t  t w e e d e  dee l  van h e t  c e r t i f i c a t  b e s t a a t  uit  in format ie  d ie  van belang 
i s  voor of betrekking h e e f t  o p  h e t  be t re f fende  onroerend goed. Naas t  al- 
g e m e n e  inlichtingen zoals  d e  iden t i t e i t  van d e  aanvrager ,  adres ,  opper- 
v lak te  e n  kadas t ra le  aanduiding van h e t  onroerend goed e n  h e t  doel van 
d e  aanvraag (ce r t i f i ca t  a of b), wordt  e e n  overzicht  gegeven van d e  wet- 
e n  regelgeving d i e  o p  h e t  onroerend goed van toepassing is. Di t  overzicht  
beva t  onder  andere: 

- d e  stedebouwkundige bepalingen (dispositions d'urbanisme); 
- d e  publiekrechteli jke beperkingen (servitudes d'uti l i té publique); 
- e e n  aanduiding of h e t  onroerend goed gelegen is  in  é é n  van d e  zones  

waar  k rach tens  d e  Code  d e  llUrbanisme e e n  publiekrechtelijk voor- 
keursrecht  (droit  d e  préemption) gevest igd kan zijn. 

NECATIF 

H e t  percee l  
komt voor geen  
enke le  vorm 
van bebouwing 
in aanmerking. 

H e t  c o n c r e t e  
bouwplan komt  
niet  voor 
real isat ie  in 
aanmerking. 

CERTIFICAT 

ORDINAIRE (a) 

DETAILLE (b) 

Vervolgens wordt  aangegeven in we.lke m a t e  h e t  gebied voorzien i s  van 
openbare  voorzieningen zoals  wegen, waterleiding, riolering e n  electrici-  
t e i t .  Tens lo t t e  wordt  in format ie  vers t rek t  d i e  specifiek o p  e e n  c e r t i f i c a t  
positif of o p  e e n  c e r t i f i c a t  négatif  i s  gericht.  In geval van e e n  c e r t i f i c a t  
positif beva t  d e z e  informatie:  

POSITIF 

H e t  perceel  
komt  voor 
bebouwing in 
h e t  a lgemeen  
in aanmerking. 

H e t  c o n c r e t e  
bouwplan komt  
voor real isat ie  
in  aanmerking. 



d e  stedebouwkundige bepalingen waaraan het  onroerend goed onder- 
worpen is: de dichtheid, de  bestemming, de  aard en  de  omvang van de  
bebouwing, d e  inrichting van de omgeving e.d.; 
d e  voorwaarden waarmee rekening gehouden dient te worden als  t o t  
bebouwing van he t  onroerend goed wordt overgegaan: 
- juridische voorwaarden (toestemming van aangrenzende eigenaren); 
- technische voorwaarden (het  aansluiten op  openbare voorzienin- 

gen); 
- financiële voorwaarden (het verschuldigd zijn van locale belastin- 

gen); 
aanwijzingen me t  betrekking t o t  de  te volgen procedure a l s  t o t  be- 
bouwing van het  onroerend goed wordt overgegaan: 
- het  aanvragen van de vereiste vergunningen; 
- het  aangeven in welke gevallen toestemming van andere diensten 

(bijvoorbeeld de  dienst voor de  instandhouding van monumenten) 
vereist is  alvorens d e  vergunning verstrekt  kan worden. 

Bij een  cer t i f ica t  négatif beperkt de specifieke informatie zich t o t  he t  
aangeven van de  redenen als gevolg waarvan he t  betreffende onroerend 
goed niet voor bebouwing in aanmerking komt. 

De  juridische waarde van een  cert i f icat  d'urbanisme 

Aan d e  a fg i f te  van een cer t i f ica t  d'urbanisme zijn een  aantal  rechtsge- 
volgen verbonden. Deze rechtsgevolgen vloeien voort uit d e  in ar t ikel  L 
410-1 van d e  Code d e  IIUrbanisme opgenomen bepaling, d a t  indien d e  
aanvraag voor de verwezenlijking van een  bouwplan (meestal een  bouw- 
vergunning) binnen zes  maanden na a fg i f te  van een  cer t i f ica t  wordt in- 
gediend, deze  wordt beoordee1.d op basis van de in he t  cer t i f ica t  opge- 
nomen stedebouwkundige bepalingen (dispositions d'urbanisme). Cenoem- 
de  rechtsgevolgen zijn echter  alleen van toepassing op  een  cer t i f ica t  po- 
sitif; aan een cer t i f ica t  négatif zijn geen bijzondere rechtsgevolgen ver- 
bonden. 

Bij d e  beschouwing van de  juridische waarde van een  cer t i f ica t  dient te- 
vens rekening gehouden te worden m e t  de  s i tuat ie  waarin t en  onrechte 
een  cer t i f ica t  positif is  verstrekt.  Een dergelijke s i tuat ie  doet zich voor 
als d e  inhoud van he t  cer t i f ica t  niet  cor rec t  i s  of als  e r  tijdens d e  a fg i f te  
procedurele fouten zijn gemaakt.  Wanneer blijkt d a t  een  cert i f icat  posi- 
tif niet rechtmatig is  verstrekt,  vervallen d e  rechten en  waarborgen die  
door de wetgever aan een  cer t i f ica t  positif zijn toegekend en  kan de be- 
voegde autori tei t  overgaan t o t  intrekking van he t  cer t i f icat .  

Intrekking van een  cer t i f ica t  vindt (impliciet) plaats door he t  weigeren 
van een op basis van he t  cer t i f ica t  aangevraagde vergunning. Elk certifi-  
cat positif loopt derhalve he t  risico op een  zeker moment door de  over- 
heid ingetrokken te worden, waardoor de  rechtszekerheid van het  certi-  
f ica t  in s te rke  ma te  beïnvloed wordt. Als oplossing voor deze onzekere 
s i tuat ie  wordt in Frankrijk publicatie van d e  inho d van afgegeven certi-  
f ica t s  (bijvoorbeeld op  he t  gemeentehuis) bepleitf). Openbaarmaking zou 
derden de  mogelijkheid verschaffen gedurende een  bepaalde periode hun 

O.a. door: E. ~ a t ô m e / ~ .  ~ e f o n d r é ,  Le cer t i f ica t  d'urbanisme, Paris 1982, 
blz. 37 (nr. 105) en  H. Lena, Le contentieux du cer t i f ica t  d'urbanisme, 
Urbanisme 1983, no 194. 



bezwaren tegen  de  inhoud van e e n  c e r t i f i c a t  kenbaar te maken. Na  h e t  
vers t r i jken van d e z e  periode (bijvoorbeeld t w e e  maanden) zou h e t  cer t i -  
f i c a t  e e n  definit ief ka rak te r  verkrijgen waarna intrekking door d e  over- 
heid nie t  meer  toeges taan  zou zijn. 

Cer t i f  i c a t  positif 

D e  juridische waarde  van e e n  c e r t i f i c a t  positif l igt  besloten in h e t  reeds  
e e r d e r  vermelde a r t ike l  L 410-1 van d e  Code  d e  I'Urbanisme d a t  voorziet  
in  e e n  bevriezing van d e  publiekrechteli jke rechts toestand o p  d e  datum 
van a f g i f t e  van h e t  ce r t i f i ca t .  Er i s  e c h t e r  geenszins sprake  van e e n  al- 
gehele  bevriezing daar  zowel d e  toepassing a l s  d e  duur e rvan  door d e  
wetgever  zijn beperkt.  D e  onaantastbaarheid van d e  in h e t  c e r t i f i c a t  
vastgelegde publiekrechteli jke rechts toestand is  a l leen van toepassing o p  
d e  daar in  vermelde stedebouwkundige bepalingen (dispositions d'urbanis- 
me). Andere  e lementen  die  in  h e t  c e r t i f i c a t  vermeld worden zoals  d e  pu- 
bliekrechteli jke beperkingen (servitudes d'uti l i tés publique) e n  d e  juridi- 
sche, technische e n  financiële voorwaarden zijn wel va tbaar  voor tussen- 
t i jdse  wijzigingen e n  kunnen derhalve alsnog d e  a f g i f t e  van e e n  o p  basis 
van h e t  c e r t i f i c a t  aangevraagde vergunning verhinderen. 

D e  geldigheidstermijn van e e n  ce r t i f i ca t  bedraagt  in he t  a lgemeen zes 
maanden; in geval  van e e n  c e r t i f i c a t  déta i l lé  i s  uitbreiding van deze  
t e rmi jn  t o t  maximaal  é é n  jaar mogelijk. Na h e t  verstri jken van d e z e  
t e rmi jn  vervallen d e  uit  d e  w e t  voortvloeiende rechtsgevolgen e n  h e e f t  
h e t  c e r t i f i c a t  nog s lech t s  informat ieve waarde zoals desti jds d e  n o t e  d e  
renseignement.  Een  geldigheidstermijn van zes maanden blijkt e c h t e r  te 
kort  o m  ef fec t i e f  te kunnen functioneren. In d e  toekomst  hoopt men dan  
ook t o t  e e n  a lgemene  te rmi jn  van é é n  jaar te komen. Verlenging van de  
geldigheidstermijn van e e n  c e r t i f i c a t  ( m e t  opnieuw zes maanden) i s  mo- 
gelijk sinds 1978 e n  kan al leen plaatsvinden a l s  d e  in  h e t  c e r t i f i c a t  vast- 
gelegde publiekrechteli jke rechts toestand n ie t  i s  gewijzigd. 

D e  juridische waarde  van e e n  c e r t i f i c a t  ordinaire blijkt in  de  praktijk 
nie t  gelijk te zijn a a n  d e  juridische waarde  van e e n  c e r t i f i c a t  détail lé.  
D e  waarde  van e e n  c e r t i f i c a t  ordinaire is  te vergelijken m e t  d e  no te  d e  
renseignement  d a t  wil zeggen inlichtingen o m t r e n t  d e  publiekrechteli jke 
rechts toestand die  geen  enkele  waarborg vormen voor d e  verstrekking 
van e e n  l a t e r  aangevraagde vergunning. De  waarde van e e n  c e r t i f i c a t  
déta i l lé  daaren tegen  g a a t  meer  in  de richting van h e t  accord prealable. 
H e t  accord  prealable  d a t e e r t  nog van voor d e  Iegalisering van he t  cer t i -  
f i ca t .  Voor bouwplannen m e t  ingrijpende gevolgen was desti jds e e n  eer-  
ste bestudering vanuit  he t  oogpunt van adminis t ra t ieve regelingen ver- 
plicht. Als d e  overheid na bestudering van h e t  bouwplan toes temde  in 
e e n  accord  prealable  had d e  indiener zes maanden de  tijd o m  e e n  off ic ië-  
l e  vergunning voor d e  real isat ie  van h e t  plan aan  te vragen. In die  t i jd  
kon d e  overheid nie t  terugkomen o p  het  e e r d e r  gegeven akkoord. Nale- 
ving van he t  accord prealable  hield derhalve e e n  waarborg in  voor h e t  
verkrijgen van d e  bouwvergunning. He t  accord  prealable funct ioneerde 
o p  d e z e  manier a l s  voorlopige vergunning. Hoewel h e t  c e r t i f i c a t  déta i l lé  
minder waarborgen biedt voor h e t  vers t rekken van e e n  naderhand aange- 
vraagde vergunning dan h e t  accord prealable,  word t ee rs tgenoemde  ook 
wel aangeduid a l s  c e r t i f i c a t  d'accord prealable. 



Resumerend kan opgemerkt  worden d a t  hoewel d e  a f g i f t e  van e e n  cer t i -  
f i c a t  positif bepaalde rechtsgevolgen c r e ë e r t ,  d e z e  n ie t  impl ic ie t  d e  ver- 
s t rekking van e e n  (bouw)vergunning t o t  gevolg hebben. In d e  praktijk 
blijkt d e  werkelijke waarde  van e e n  ce r t i f i ca t  positif d a n  ook moeilijk 
e x a c t  te definiëren. Meestal  bli jft  h e t  bij e e n  vage  o m s c  rijving: c'est m, moins qu'une autor isat ion et c'est plus qu'un renseignement  . 
C e r t i f i c a t  négatif 

Aan d e  afgif te van e e n  c e r t i f i c a t  négatif z i jn  geen  bijzondere rechtsge- 
volgen verbonden. In h e t  a lgemeen  g e e f t  e e n  c e r t i f i c a t  négatif  a a n  d a t  
e e n  aanvraag  t o t  verstrekking van e e n  bouwvergunning waarschijnlijk af- 
gewezen  z a l  worden. H e t  i s  e c h t e r  juridisch niet  onmogelijk d a t  ondanks 
d e  aanwezigheid van e e n  c e r t i f i c a t  négatif , e e n  vergunning t o t  bouwen 
z a l  worden verleend. De  publiekrechteli jke rechts toestand kan zodanig 
gewijzigd zi jn  d a t  h e t  be t re f fende  onroerend goed alsnog voor bebouwing 
in aanmerking komt. 

Overdrach t  van onroerend goed 

Naar  Frans  rech t  g a a t  zoa l s  bekend d e  eigendom van roerend zowel a l s  
van onroerend goed door d e  enkele  wilsovereenstemming over  van d e  
vervreemder  o p  d e  verkrijger. D e  tots tandkoming van d e  overeenkomst  
h e e f t  derhalve zowel  e e n  obligatoir a l s  e e n  t ransla t ief  e f f e c t .  Publ icat ie  
van d e  overeenkomst  in d e  openbare  regis ters  is s lech t s  vereis t  t e r  ver- 
krijging van voorrang t e n  opz ich te  van even tue le  andere  verkrijgers van 
h e t  be t re f fende  onroerend goed. 

Totstandkoming van d e  overeenkomst  

In h e t  a lgemeen i s  d e  tots tandkoming van d e  overeenkomst  vormvrij; in  
geval  van koop van onroerend goed dient  d e z e  e c h t e r  schrifteli jk te wor- 
den aangegaan (artikel 1582 CCF). Verder bepaal t  h e t  d é c r e t  van 4 ja- 
nuari  1955 d a t  a l leen au then t ieke  a k t e n  ingeschreven kunnen worden in 
d e  openbare  registers.  Hoewel wilsovereenstemming tussen par t i jen zo- 
wel obl igatoire  a l s  t r ans la t i eve  werking bezi t ,  wordt  in d e  praktijk vaak 
onderscheid g e m a a k t  tussen d e  totstandkoming van d e  obligatoire over- 
eenkomst  e n  d e  uiteindelijke levering. Ook a l  hebben koper e n  verkoper 
volledige overeenstemming bereikt  over  d e  overdracht ,  dan  z a l  h e t  defi- 
n i t ieve koopcontract  pas  getekend worden nada t  enig precontractueel  
onderzoek h e e f t  plaatsgevonden. Er kunnen dus dr ie  s tappen onderschei- 
den  worden t i jdens  d e  overdracht  van onroerend goed: voorovereen- 
komst,  precontractueel  onderzoek e n  uiteindelijk koopcontract.  

- voorovereenkomst 
De  voorovereenkomst komt  t o t  s tand a l s  beide par t i jen z ich  verbinden 
t o t  koop respectievelijk verkoop van onroerend goed over  te gaan. Een 
dergel i jke  tweezi jdige overeenkomst wordt  compromis genoemd. 

- p r e c o n t r a c t u e e l  onderzoek 
Koper e n  verkoper gaan  mees ta l  in overleg m e t  e e n  notar is  over  t o t  
h e t  inwinnen van in format ie  teneinde d e  totstandkoming van h e t  uit- 
eindelijke koopcontract  m e t  zoveel mogelijk waarborgen te omgeven. 

Code  d e  I'Urbanisme c o m m e n t é  et annoté  par  F. Bouyssou et J. Hugot, 
Par i s  1981, blz. 187. 



Hoewel de verkoper verplicht is de koper in te lichten omtrent  niet 
z ichtbaar  zijnde beperkingen op het onroerend goed, geldt deze bepa- 
ling in het  algemeen niet voor uit wetgeving v ortvloeiende servitudes 8 (uitspraak van het  Cour de cassation in 1956) . Toch za l  me t  name in 
he t  belang van de  koper ge t racht  worden in de  loop van he t  precon- 
t rac tue le  onderzoek een  zo  volledig mogelijk beeld te krijgen van d e  
op he t  onroerend goed rustende eigendoms- e n  gebruiksbeperkingen. 
Tijdens he t  precontractuele onderzoek kunnen de  volgende zaken aan  
d e  orde komen: 
- Het  aanvragen van een  uittreksel ui t  de  kadastrale registrat ie  (ex- 

t ra i t  cadastral  modèle no 1) bij d e  Direction technique regional du 
cadastre. 

- Het  verrichten van t i te lrecherche aan de hand van in de  openbare 
registers ingeschreven akten; gewaarmerkte copieen van deze  ak- 
t e n  zijn op aanvraag verkrijgbaar bij de  Direction régionale des  
impôts. 

- Het  aanvragen van een  uittreksel ui t  he t  fichier immobilier even- 
eens  bij d e  Direction régionale des impôts; he t  fichier immobilier 
verschaft  zowel informatie  die betrekking heeft  op private a l s  op  
enkele publieke rechten. 

- H e t  natrekken van de  financiële toestand van he t  betrokken onroe- 
rend goed door middel van he t  aanvragen van een  uittreksel uit he t  
hypothekenregister e n  het  inzien van de grondbelastingbescheiden. 

- Een onderzoek naar de  aanwezigheid van privaatrechtelijke e n  pu- 
bliekrechtelijke voorkeursrechten. Een aanta l  besluiten t o t  vesti- 
ging van een publiekrechtelijk voorkeursrecht wordt aan  d e  Conseil 
Supérieur du Notariat  meegedeeld. 

- De aanvraag van een cer t i f ica t  d'urbanisme bij d e  burgemeester 
van de  betreffende gemeente e n  de DDE (eventueel gevolgd door 
de aanvraag van een  bouw enlof verkavelingsvergunning). 

- Inzage in he t  plan d'occupation des sols op  h e t  gemeentehuis. 
- koopakte (akte van overdracht) 

Tenslotte gaan partijen ( ten overstaan van de notaris) over t o t  o p  
stelling e n  ondertekening van de definitieve koopakte. In de  koopakte 
kan als  voorwaarde opgenomen worden d a t  aan  bovenstaand precon- 
t rac turee l  onderzoek moet  zijn voldaan. 

Het  onderzoek van de  verschillende registers wordt meestal door de  no- 
ta r i s  verricht. Het  aanvullende onderzoek, da t  wil zeggen inzage in het  
POS en  de aanvraag van een  cer t i f ica t  d'urbanisme, kan op verzoek van 
de  partijen eveneens door de notaris plaatsvinden. Verzuimen de  partijen 
ech t e r  over te gaan t o t  aanvullend onderzoek dan is de notaris uit  hoofde 
van zijn funct ie  verplicht de  partijen op d e  noodzaak hiervan te wijzen. 

Inschrijving in de openbare registers 

Teneinde de overeenkomst ook rechtsgeldigheid tegenover derden te ver- 
schaffen dient de authentieke a k t e  van overdracht ingeschreven te wor- 
den op h e t  hypotheekkantoor. In geval van splitsing van een  perceel dient 
ee r s t  kadastrale hermeting plaats  te vinden voordat d e  a k t e  ingeschre- 
ven kan worden. Na de  inschrijving van de ak te  in de daartoe bestemde 
registers vindt bijwerking van d e  kadastrale registrat ie  plaats. 

Recueil Dalloz, 1956, blz. 285. 



3.5. Toekomst ige ontwikkelingen 

D e  l a a t s t e  t iental len jaren is  e r  sprake van e e n  accentverschuiving bin- 
nen d e  organisat ie  van h e t  Franse  kadaster.  Langzamerhand is  d e  centra-  
l e  positie van d e  gemeenten  in d e  opbouw e n  instandhouding van d e  ka- 
d a s t r a l e  organisat ie  verdwenen. Hoewel nog s teeds  i edere  g e m e e n t e  be- 
schikt  over  e e n  afdel ing kadaster ,  zijn d e  werkmethoden zodanig veran- 
derd a l s  gevolg van d e  technische ontwikkelingen, d a t  h e t  onmogelijk i s  
om a l l e  gemeentel i jke  kantoren te voorzien van d e  technische hulpmid- 
delen d ie  nodig zijn om h e t  kadaster  o p  d e  thans  vereis te  ac tua l i t e i t  te 
houden. 

In 1965 is  h e t  a u t  a t iser ingsproject  MAJIC (Mise a Jour  d e s  Informa- 
t ions  Cadas t ra ledPW van s t a r t  gegaan, d a t  men  in 1990 hoopt af te ron- 
den. D i t  project  is ge r ich t  o p  e e n  volledig geautomatiseerd bestand ver- 
spreid over  vijf depar tementa le  kantoren,  d e  zogenaamde C e n t r e s  Dé- 
par tementa l s  d e s  1mp6ts Foncier te Orleans,  Angers, Versailles, Rouen 
e n  Amiens. D e  vijf c e n t r a l e  (IBM) compute rs  worden via t e rmina l s  ver- 
bonden m e t  d e  regionale diensten van h e t  kadaster  d ie  z ich  in vrijwel 
ieder  arrondissement  bevinden. Deze  kantoren zullen t evens  d e  gemeen-  
te l i jke  kantoren van d e  benodigde in format ie  gaan  voorzien. 

MAJIC i s  gebaseerd o p  d e  volgende bestanden: 

- e igenaren  per  g e m e e n t e  (propriétaires); 
- perce len  (propriétés non baties); 
- bebouwing (propriétés bât ies  et locaux); 
- wegen (voies). 

D i t  sys teem biedt  verschillende mogelijkheden: 

- e e n  d i r e c t e  u p d a t i n g  van h e t  kadastra le  bestand in d e  c e n t r a l e  kanto- 
ren; 

- e e n  d i r e c t e  raadpleging van h e t  c e n t r a l e  bestand, vooralsnog voorbe- 
houden a a n  d e  regionale kantoren; 

- d e  vers t rekking van inlichtingen o p  basis van microf iches  door d e  ge- 
m e e n t e n  inzake d e  m a t r i c e  e n  andere  kadastra le  bescheiden. 

D e  automatiser ing van d e  openbare  regis ters  vindt p laa t s  in h e t  kader  
van h e t  p ro jec t  FIDJI (Fichier Informat ive d e s  Donnees Juridiques Im- 
mobilières sur  l e s  immeubles). H e t  f ichier  parcel la i re  is  sinds 1986 ge- 
heel  geau tomat i see rd  terwij l  men  hoopt d e  automatiser ing van h e t  fi- 
ch ie r  d e s  immeubles  uiterli jk in 1992 voltooid te hebben. 

Als d e  grondboekhouding volledig geautomatiseerd i s  z a l  n ie t  a l leen h e t  
vers t rekken van in format ie  sneller verlopen, m a a r  ook d e  inschrijving 
van a k t e n  e n  aansluitend d e  kadas t ra le  verwerking. D e  automatiser ing i s  
nu nog geheel  ge r ich t  op  in te rn  gebruik, m a a r  in d e  toekomst  za l  ook ex- 
t e r n  gebruik (bijvoorbeeld door notarissen) mogelijk worden. 

J. Chevrier ,  Reg is t re  foncier  par  ordinateur ,  Union-rapport voor h e t  
congres  van d e  Union Internat ionale  du Nota r ia t  Lat in  gehouden in  1986 
te Montréal,  blz. 33-34 e n  H.A.L. Dekker,  Nationale Grondboekhoudin- 
gen,  Leiden 1986, blz. 168. 



Wat b e t r e f t  d e  ontwikkelingen o p  h e t  gebied van d e  publiekrechteli jke 
rechts toestand wordt  geplei t  voor uitbreiding van he t  a a n t a l  in d e  open- 
bare  regis s in te schrijven "limitations adminis t ra t ives  au d ro i t  d e  
propriété" Dit  zou derhalve leiden t o t  e e n  aanvulling van d e  in 
a r t ike l  7 3  van h e t  d é c r e t  van 14 oktober  1955 genoemde besluiten. Een 
algehele  reg i s t ra t i e  van publiekrechteli jke rech t s fe i t en  in d e  openbare  
reg i s te r s  analoog a a n  d e  reg i s t ra t i e  van pr ivaatrechtel i jke  rech t s fe i t en  
i s  o p  k o r t e  t e rmi jn  e c h t e r  n ie t  te verwachten. Veeleer wordt ve rwacht  
d a t  h e t  c e r t i f i c a t  d'urbanisme zich verder za l  ontwikkelen t o t  h e t  voor 
h e t  rechtsverkeer  belangrijkste kenbaarheidsmechanisme inzake d e  pu- 
bliekrechteli jke rechts toestand van onroerend goed. Ten behoeve van d e  
rechtszekerheid zullen d e  waarborgen rond e n  d e  juridische waarde  van 
h e t  c e r t i f i c a t  e c h t e r  nader geconcret iseerd moeten  worden. Momenteel  
word t  in d i t  verband reeds  e e n  verlenging van d e  geldigheidstermijn van 
h e t  c e r t i f i c a t  t o t  1 jaar bestudeerd e n  wordt t evens  publicatie van d e  
inhoud van afgegeven c e r t i f i c a t s  overwogen. 

3.6. Bij lagen 

Bijlage I: D e  krach tens  a r t ike l  L 123-10 Code  d e  I'Urbanisme door 
d e  Raad van S t a t e  vastgeste lde l i jst  van servi tudes  d'uti- 
l i t é  publique die  bij h e t  POS gevoegd dienen te worden. 

Bijlage 2: Afg i f t e  van e e n  c e r t i f i c a t  d'urbanisme positif. 

Bij l age  3: Afgif te van een  c e r t i f i c a t  d'urbanisme négatif .  

1 1) R. Saint-Alary, La  protect ion des  acquéreurs  d e  logements,  Preadvies  
van d e  VBR nr. 13, Deventer  1985, blz. 152 (nr. 15). 
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Bijlage 2 

MlNlSTERE OE L'ENVIRONNEMENT I l  i ~ ~ ~ I ~ l l ~  
E T  D U  CADRE DE VIE 

CERTIFICAT D'URBANISME POSITIF 
Il cir dClivrC giaruircmcnr par la Direcrion Dep~fremenlslc de I'Equ#pemcnr 

LIS di%oo%il,ons contanuas dans 1. p r d s i n l  c.riiliral. b lexce0iiondecell.i f igui in< a u x  cadres 6. 1 et 12. ENGAGENT L'ADMINISTRATION PENDANT UNE 
DUREE DE 6 MOIS, mLmc dans Ir cas ou Ic i  diipo.8lion. d '~ rbao i -s  a p p l i r a b l ~ ~  au terrain -nt modil i tas p.Mani crile oertadr lu" delai dm valbdill PIUS long 
osui dure menitonnt au Cadre 131 Ceoendanl une autorisation d'occu~at,on du sol ON< vous Lire relu<(c mhmc si elIo o t  oiesentte dans 1s dLlai de validnt4 Y 

NOM PRENOMS 

ET ADRESSE 

D U  

OEMANDEUR 

- - - --A - - 
TERRAIN ADRESSE 

I 
CAORE 2 TERRAIN de Ii DEMANDE 111 1 CADRE 2 bis. TERRAIN DE L A  DIVISION PROJETLE 

I 
AOPE 3 OBJET OE L A  DEMANOE DE CERTIFICAT D'URBANISME mdaledu : 

ce i t i i i r r i  ~.< ic t iar , is i i iç  a i iqc auaiin couic ilirisioii <se ie,ia.n nesimec .i i. i iri i~inianaoix c~ci>rtiistrni. i i u i s  iir romiieuaiii na. 

iiii i<iii.'eii%eiii I m i  R 315  5 4  iIii Co<lr <Iç i Uiiidiii<iiiol 

CADRE b - REPONSE A L A  DEMANOE DE CERTIFICAT D'URBANISME 13) 

n L i . l i l  I ï i i J i i % l r l  ~ i . ~ . l r l  d i i l i l  r r l i r1, l  I c i  I Iiir i.>i 11iiis11 CONSTRUCTIBLEISI Iwiiis Ir< <<.<eirc< c i  Y i O i i  le. I>cL..rialBliUi>< 
iiii.i%ii"ni,ecr <I*ii, icr < r 1 i c i  c i  *(,in. i ic>iaii i i i icii i  i" c..,ic 101 
T Y ~ > I . ~ I o ~ <  es> r*.<,i. i l c r ia i i i i on  < I r .  i>J i i i i r i , i i  c i i i i d o i ,  

1 O LC. regie.ds~cbarii.ii~e iroii . ~ r i i e  91 ciii i>eciicitt i i c i e c o i n i i o i # i ~ i i c  ~ i ~ i i e i i , e i . ~ o i i  i c~1 i~ i i i i ~c i i i . c i i . 11111~  uii 1cl.l icii.iiiil.1 

I 0 u i i e  i.ro<i<liiiriion < i  c, ,  ,io.ril>lc <Ni, ., caiic,>ii . . i ic * c  0. u i i l * c e  lii>i, i i . i i" lC i ic i ic  iiiei>ii"i>i>c<. di, C. I i I i< .  10 14* 1 " ~ " i . l  rii 

- , C l  $1 ,.2rrd##P,.l 

KL uvr<ialaoi> uiaraiitc c w  HEALISABLE I S ~ ~ , ,  r ç s c i r c ~  'Pmii ICs guCsciis>eioiis i>ici>lio<ii>eils c i  <~c.roii. ei < ~ a ~ i i  i c i  c-ircs 

0 coii.,iiic,,un .i ,,i*qe 'le 
c i  ~,>~e. i  

131 Coci~er ai comiiidiai las 
IIiClllt".. i,IiIE< . rave1 1.. 

i ,> , 'C,  <I>.2llliOll. 

141 Cochet s ' i l  v a 1-0" , Iayer  
O*", le c.,. Conlrairc. 

1 Le icr , r i i>  cri i i i ue  drni te n.r.rn4i.e nroviioi8c * iine Z A D l nçr  aupre. d u  benclicilire d u  
- l ' , ‘a i ,  <,. n..cmn,,on El,. 

CADRE 6 .  DROIT DE PREEMPTION 1 CADRE 6 bis. BENEFICIAIRE D U  OROIT l5 I  

U L. tc i ra i i>  est si nu^ ddnr "no *oit. O intcrrcisi ioi~ lui%cidic IZ 1 F 1 

[-: ~î teiiJin ert r i i< .c  nan.une zone de  iiireiiii>i.oi, <i ~ e , ~ i i i c . i e  rr.iaiit>ie 1 
. .  ~~ -~ 

c o n t ~ ) ~ i t e < ~  indication d u  

CADRE 7 NATURE DES SERVITUDES D'UTILITC PUBLIOUE APPLICABLES A U  TERRAIN ,><o. C ,  .L), CO"<~ i t iO" .  d. I. 

w..n,e ,>,e,v,<.c 

151 nvani ioiaie mutr i ,on  du 
ierr* i i i  ou 'le' IiJtimen,,. i. 

nroniinraitr devra fai ic une 

1 n cOnLcil>c ,. ,I..iiqiiainenl d,,,i le SANCTION : null,re de  la 1 rini: .cn'~cas d'absence de  



161 A  r c m p l i i  i I n P ~ ? r i i i r e  
ment si .  p o u r  oc< raisons 
,.Ch"iOU., I C  LIOCUmenl 
ao- i  r i r e  icqnor en son 
mil,." 

SUITE DU CERTlFlCA T D'URBANISME 

I I I I I 
~ e  d ~ n i ~ n < l * i i i  es# ~ r i w  iaiie l'iililisalion ~ I I ~ c t i r e  <le I. c o n ~ l r u c ~ i b i l i ! c  inormale ou r ~ s i d u c l l e )  n'est poss ib le  auc IC p ro l e t  
r C I I I B C l r .  les SCI I~ I< I< IC< d hl l i l i (e  CIUDI~<IUC C I  ies ieqicl < i ' u rba#%im ic  oPPi icabic% n i i l o l  r l c  p rop r i e t e  ou A IJ p a r t i e  oui en %-rai! 
< I i~ I . ICI> .C 

CADRE 11 . EOUIPEMENTS PUBLICS 

EJU i io idi>ir  -. . --- .. -- 
-- - 

-. 

ver, ,c 
irr<C1Rm& 

CADRE 1 2 .  TAXES ET CONTRIBUTIONS 
I ,.. t.,.,., . I , U i i v i i ~  , i  I i ~ i i r i . i i t   CI^<, < ~ r v e ~ ~ . ~ ~ . ~ ~ . r ~  < a u  a 9 r . i ~ i ~ i i . E i  cor I i i l s i i u i  iiuii <or i i  oi~inarsoc i l ' a u i u i i r ~ i i o i i  Les 
i'.ii>. ii,"riiii i . 4 ,  i i iIi.>.Oii; ii "iii <lu i.ii <di*. # C i < .  i i i . I i ' 1 1 i 1  . - - - . . - . - -. . . . . . -. . .. . . . - - 
FISCAI i T L  Z P P L I C A B L E  A U X  C D N S T H U C T I < > N S  A  L A  T R A V A U X  E T  P A R T ~ C I P A T I O N S S U S C E P T I B L E S  
O A T C  Di & a _ D L L ! V F I A N C E  D U  P R E S E N 1  C E R T l F l C A T  D ' E T R E  E X I G E S  A  L ' O C C A S ~ O N  D E  L  O P E R A T I O N  

LJ T L i ~ T ~ X < S  t o c a ~ n r t  e ra i i i p c i i i cn i~  I T R A V A U X  

/ - ]  T  D  E  V I T ~ ~ C O ~ ~ > J ~ ~ C ~ I ~ C # ~ I . I C O ' ~ % ~ ~ C ~ I V ~ C ~ ~ I  n V o s r # e  

U ~~;o,~;;pIc~neno'." I r w 1 ~ 0 ~  "e 0' F  'a"" e! 5 ""Ro"% ~ A ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ c ~ c ~ ~  

[ ] T a i e  a<ioiiionnriie ., ,a T  L  E  

! :] P i r i i c i ~ > a t i o i i  en c i % < l e  oer ia%semeni  OU c o c l l i c i r n l  1 C O N T R I B U T I O N S  E T  P A R T I C I P A T I O N S  

I 

- 

-- 
- 

I 

Il'OCC"Pil iOii<l i , 101 I C  O S  1  

vcrwnwns resui iant  du oepassemenn d u  p i a l o n e  icpai 
r l c d c i > < i i e  I P  L  D  1  191 

n c e s s a o o  gratui te  d e  ter ia in 

g ~ o n i r i b u i i o n  aux  d e p c n i e s d c  teaimiaiion d e r  eou ipc -  
m e n t $  p u b l i c %  

(1 R e o c r a n c c l  l u i  icl i3uieaui  ei !cl i n d u l l i i e l  l r eq i on  l i e  
LI. F i d i i ~ .  C I  5 Cd",Ol l ,  Cl. 1  oi,e1 

KI I 
CADRE 13 -OBSERVATIONS ET PRESCRIPTIONS PARTICULIERES 

CADRE 14 - FORMALITES ADMINISTRATIVES PRCALABLES A L'OPERATION 

[ ] V O I R  AU V E R S O  LES RUBHIOUES D U  C A D R E  15 

F A I T  A  

D A T E  

S I G N A T U R E  

P O U R  L E  P R E F E T  E T  P A R  D E L E C A T I O N .  
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REGLES A RESPECTER 

Ces rbgles sont tirées des dispositions du Plan d'Occupation des Sols 

13 ci - dessous 

Les rbgles a respecter sont indiquCes 
I_'I sauf dispositions plus contraignantes 

T 

ENONCE DES REGLES 

1 Occupation du sol interdite 

2 Nature des constructions autorisees sous 
conditions 

3 Acces et voirie 

4 Dessene par les reseaux 

5 Suriace et forme des terrains 

6 Implantation par rappon aux voies 

7-1 Implantat ion par rappon aux l imites 
sbparatives 

7-2. Longueur de vue directe 

8 \molantation des constructions les unes 
par rappon aur autres sur une meme 
propnete 

9 Empnse au sol 

10- 1 Hauteur maximale 

10-2 Hauteur par rappor: aur voies ou limites 
de propriete 

11 Aspect exterieur 

12 Aires de stat~onnemenl 

13 Espaces vens 

14 Densite ICUS ou COSI 

15 Possibilites de depassement du COS 

du règlement du lotissement 

CONTENU DES REGLES 



MINISTÈRE DE L'ENVIRONNEMENT ET DU CADRE DE VIE 
Direction Départementale de I'Equipement 

DISPOSITIONS D'URBANISME 
APPLICABLES AU TERRAIN 
RECONNU CONSTRUCTIBLE 
Les indications mentionnées en face des cases cochées (1) constiiuent un minimum. L'instruction 

d'une demande de permis de construire ou de lotissement pourra conclure, compte ienu du projet et 
de son implantation, au respect des cundiiions qui n'ont pas été expressément signalées. 

1. Conditions liées à la situation du terrain : 

a. dans I'environnerneni (article R I I I .2 I  di1 Code de I'Urbanisrnc) ( 2 )  : 
L a  consiruciion. par son ernplacerncni. sa hauieur. se\ dirnirn\ions. iic d o r a  pa\ occulicr la \i ic. la pcr\pccii\c. 

b. par rapport à la cecurire ei à la salubriic (ar i .  R I II .2 ei R I l  1.3) : 
la consiruci ion par sa localisaiion. scs dimensions. ne dc \ ra  pas provoquer ou accroiirc Ic r i \quc dc . . . . . . . . . . . . .  
une nuisance de . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  
des pr&cripiions $eroni iniposée5 en vue de limiter (ou  reduire) ce risquc (cciic nui\an~.c). 

. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  la consiruciion. à proxirniié de la voie. .  
devra faire I 'objei d'une isolaiion acoustique en raison des nuisances de la  voie (art. R 11 1.3.1). 

O aui re :  

C. par rapport  aux équiperneni5 généraux (ar i .  R 1 1  1.14) : 
II sera demande au con$irucieur de pariicipcr. Iinancieremeni. en appori  dc ierraii i o u  cn rL:ali\aiioii de ir; i\aii\. 
aux équipenienis rendu3 néce\$aire\ par la consiruciion. Naiure dc\ cquipcnicni\ : 

O aui re :  

/ \ 
2. Conditions liées aux accès (art. R Il 1.4) : 

. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  L'accés devra Sire pris sur la ro ie  
Il ne devra y avoir qu 'un  seul accis. 
A f i n  de r idu i re  les risques pour la cecuriie. des prescripiion5 scroni inipo\ec\ conccriiani I'aniE~iagenicni dc\ acc& 

O aui re :  
\ # 

3. Conditions liées à la voirie : 

IIseradernandéunecessiongraiuiicdc.. . . . . . . . . . .  du icrrainen\uedeI '~largi \ \cnicni,  du rcdrc\\cmcni. oudc  
la  creaiion de la voie(ar1. R 332.15). 
Les voies privées der ron i  a \o i r  les dimensions sui\anies : 

O aui re :  

?. 

Z 

F \ 
4. Conditions liées aux réseaux d'assainissement (art. R I I  1.9-R Il  1.10) : 

. L a  consiruciion devra Sire branchée au réseau public. 
L a  conr iruci ion devra avoir  un  $ysierned'arrainisserneni individuel. 
L a  consiruciion devra avoir u n  sysiérne d'assaini5serneni indi \ iducl  ei ce raccorder au rE\eau public dé\ la réalisa- 
t ion de celui-ci. 

O aui re :  
\ / 

(Il LI c o c w t  de l'une a o  uui dei  iubiiquo 2.  4. 3 .  6. 7 .  rncadrrn hi tire  dimur dans iou, k, L- 
(II Lo ui- oih mtic puenthha =ni d a  uiulo du Code de I'Urbrniunc 



8 \ 
5. Conditions liées aux réseaux d'eau (art. R 111.9. R 111.10 et R 111.11) : 

fl La consiruction devra être branchée au réseau public. 
Les di\po\iiifs cpkcifiquec de luiie conire I'incendiedevroni Cire prévus. 

U La con\iruciion devra avoir une installaiion prirCe d'alimentaiion cn eau. 
0 La consiruciion devra aboir une installaiion privée d'alimeniation en eau el se raccorder au réseau public dé! 

rCali\aiion de celui-ci. 
L'alimeniation en eau. par prélébernent souierrain. implique déclaration ou autorisation (1) du préfet. 

O autre: 

6. Conditions liées à l'implantation par rapport aux voies : 

............. La construction devra Cire implantce en retrait de .métres au moins par rapport A l'axe de la voie 
(art. R 111.5 et R 111.6). 

U La con\iruciion devra érre implantée à une distance de I'alignemeni égale au moins à ................... métres 
(ari. U 1 1  1.18). 

........... U La con\iruciion debra t i re  implaniée dans le prolongement des constructions exisiantes, soit a métres 
de i'al~pnenieni (art. R I l 1.18). 

O auirc: 

7. Conditions liées à I'implantation par rapport aux limites séparatives : 

La con\iruciion dcrra \'in~planier soli en limite séparaiive. soit a une distance égale à la moitié de la hauteur du  
biiinicni. \an\ pouboir èirc inférieures 3 meirf\(art.  R Il 1.19). 
I'our dc\ nioi i l \  d'ordoniiance archiicciuralc. ia conriruction 
- debra \'implanicr çn liiniiç \Eparaiibc ( 1 )  
- devra s9in,planter A une disiance égale A la moit i t  de la hauteur du bstimeni. sans pouvoir être inftrieure A 

3rnCire\( l)(ari .  U l l I . l Y c i  U I l l  21). 
O auirc.: 

\ J 

8. Conditions liées à l'implantation de plusieurs bâtiments sur un même terrain : 

La disiance entredeu.i bàiirneni\ devra éireau moins égale à 4 métres (art. R Il 1.16 et R I Il .17). 
En rai\on de\ nuibance\ émise\ par le biiiment existant sur le ierrain considéré la construclion ne devra pas 
\'irnplaiiicr a main\ de . . . . . . . . . . . . . . . .  meire\. environ (art. R 1 I I .3.I et R 11 1.24). 

U auirc: 

9. Conditions relatives à la hauteur (art. R 11 1.21 et R 111.22) : 

[.a ~oi i \ i ruc i ion ne debra pa\ e\cedcr la hauiçur de\ con\truction\ boisines soit environ ................ métres. 
Ci 1.a con\iruc.iion i ~ ç  dcbrd pa\ ç\ccdcr.. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  niétres afin de ne pas raire obstacle aux vues 

\ur . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  
n Afin de maintenir i'oraonnance archiiecturale de la vue ....................................... ,ia nauieur 

de la consiruciion ne devra pas t i re  inférieure a ........................... métres 
auirç : 

10. Conditions relatives a l'aspect extérieur (art. K 11 1.21) : 

ASin de s'agencer au mieux avec les milieux environnants : 
.................................................. - la pente du toit ne devra pas dépasser un angle de.. 

............................................................................ U - In couleur de I'enduii 
. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  U - le\ matcriaux de con\iruction 

I I  - le\ ouberiure\ . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  
O nuire : 

II. Conditions relatives au stationnemenl (art. R 11 1.4) : 

I_) 1'1 \ers exigé . . . . . . . . . . . . . . .  placcb de siaiionncrneni par rn' de surface hors muvre neite (S.H.O.N.) 
U auire: 

12. Conditions relatives aux espaces verts et aux plantations (art. R 111.7) : 

. . . . . . . . . . . . . .  Le terrain devra être planté sur au moins.. % de sa superficie. 
II devra être réalisé une aire de jeiix pour les enfants d'au moins.. ................. ml. 

G auire: 

III R q c i  Ir in>rniion inuiilr 



Bijlage 3 

MlNlSTERE DE L 'ENVIRONNEMENT 

ET O U  CADRE DE VIE 

CERTIFICAT D'URBANISME NEGATlF 
II n t  d C l i d  pnrvrmnrnr p.r  IJ D # m l i o n  OC~rrnnenra l r  d r  I.tuv!~emenr 

CADRE 1 IDENTIF ICATION 

I I 

N O M  PRLNOMS 

ET AORESSE 

O U  

DEMANDEUR 

1 TERRAIN - AOAESSE 1 

OLD.,! 1 Commune 1 1 Numdqo d u  doiia.r 
1 I 

Ill Rayer c e  cadre 1 8  1. 1.r 

5 u ~ e r I i ~ i . d ~  ,errain d i  i i  demirid. 131 

I 
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4. BELGIE 

4.1. Overz ich t  van h e t  Belgische rechtss te lse l  

4.1.1. Rechtsbronnen 

België h e e f t  evena l s  Nederland vanouds t o t  d e  Franse  rech t s s fee r  be- 
hoord. Ten  t i j d e  van d e  Franse  overheers ing in beide landen le idde d i t  t o t  
d e  invoering van d e  C o d e  Napoleon. In 1830 vond d e  afscheiding tussen 
België e n  Nederland plaats.  ~ e l g i e  handhaafde d e  Franse  wetboeken,  
terwij l  Nederland in 1838 overging t o t  h e t  invoeren van nieuwe wetboe- 
ken, waarbij  sp rake  was van e e n  gedeel te l i jke  vernederlandsing van d e  
Franse  wetgeving. Gaandeweg kwam Nederland s t e e d s  meer  onder in- 
vloed van h e t  Dui tse  rech t ,  ~ e l g i e  daa ren tegen  bleef z ich r i ch ten  o p  h e t  
F ranse  recht .  M e t  n a m e  o p  h e t  gebied van he t  zakenrech t  le idde d i t  t o t  
verschillen tussen d e  beide rechtsstelsels.  Een voorbeeld i s  h e t  sys teem 
van eigendomsoverdracht:  in Nederland vindt overdrach t  p l a a t s  door  
middel van d e  overschrijving in d e  openbare  regis ters ,  t e rwi j l  d i t  in Bel- 
g ië  r e e d s  geschiedt  door d e  to ts tandkoming van wilsovereenstemming 
tussen parti jen.  

Ook nu nog vormt  d e  ui t  d e  Franse  t i jd  a fkomst ige  wetgeving d e  basis 
van h e t  Belgische rechtss te lse l .  Verder wordt  d e  rechtsontwikkeling in 
~ e l g i ë  in belangrijke m a t e  beïnvloed door d e  Franse  rech t spraak  waar- 
a a n  in d e  (Franse) r ech t s lee r  vanouds e e n  belangrijke rol  wordt  toebe- 
deeld  ("Ie d ro i t  est-ce que  l a  jurisprudence l e  fait"). Resumerend kan dan 
ook geste ld  worden d a t  d e  huidige invloed van h e t  F ranse  r e c h t  o p  h e t  
Belgische rechtss te lse l  z ich o p  tweeër le i  wijze manifes teer t :  t e n  e e r s t e  
in h e t  gebruik van Franse  handboeken naas t  d e  Belgische e n  t e n  t w e e d e  
in h e t  door e lkaar  c i t e r e n  van Franse  e n  Belgische jurisprudentie. 

4.1.2. Burgerlijk Wetboek 

D e  F r a n s e  C o d e  Civi l  d ie  in 1804 in ~ e l g i e  van k rach t  werd ge ld t  nog 
s t e e d s  hoewel  bepaalde delen van d i t  boek herhaaldeli jk e n  ingrijpend 
gewijzigd z i jn  om aanpassing a a n  veranderde maatschappel i jke  omstan-  
digheden te bewerkstell igen. Desondanks ver tonen h e t  F ranse  e n  h e t  
Belgische Burgerlijk Wetboek nog s t e e d s  e e n  g r o t e  m a t e  van overeen- 
komst.  H e t  Belgische BW volgt d e  indeling van h e t  F ranse  BW (in tegen-  
s te l l ing t o t  h e t  Nederlandse BW). Zoals  in h e t  hoofdstuk inzake  Frankrijk 
i s  vermeld b e s t a a t  h e t  wetboek benevens e e n  inleidende t i t e l  uit  d r i e  
boeken waarin respectieveli jk h e t  personenrecht ,  h e t  zakenrech t  e n  d e  
verschillende wijzen waarop  d e  eigendom verkregen kan worden a a n  d e  
o r d e  komen. 

4.1.3. Onroerend goed 

H e t  onderscheid tussen roerend e n  onroerend goed vastgelegd in d e  Fran- 
se C o d e  Civi l  i s  na invoering van d i t  wetboek in ~ e l g i ë  ook in h e t  Belgi- 
s c h e  rechtss te lse l  t o t  ontwikkeling gekomen. Evenals  in Frankrijk is  d i t  
onderscheid voornamelijk van belang voor w a t  b e t r e f t  d e  handelingsbe- 
voegdheden, d e  vormvoorschriften,  d e  to ts tandkoming van zekerheden  e n  
d e  bepaling van d e  verjaringstermijn.  

Zoals vermeld h e e f t  ~ e l g i e  h e t  F ranse  sys teem van overdrach t  overge- 
nomen d a t  wil zeggen d a t  overdrach t  van roerend e n  onroerend goed 



plaatsvindt  door he t  t o t  s tand komen van wilsovereenstemming tussen 
parti jen. In geval  van onroerend goed i s  h e t  e c h t e r  noodzakelijk e e n  au- 
then t ieke  a k t e  van d e  overeenkomst  in of over  te schrijven in  speciaal  
d a a r t o e  inger ichte  openbare  regis ters ,  teneinde d e  overeenkomst  der- 
denwerking te verlenen. 

Art ikel  516 van h e t  Belgische BW bepaal t  d a t  a l l e  goederen roerend dan 
wel onroerend zijn. Een nadere  definiering van onroerend goed volgt in 
a r t ike l  517, ui tgewerkt  in d e  ar t ikelen 518-526 d i e  a l len ongewijzigd 
overgenomen zijn uit  h e t  Franse  BW. In a r t ike l  517 worden dan ook dr ie  
ca tegor ieën  van onroerende zaken  beschreven: 

- naar  hun a a r d  (artikel 518-521); 
- naar  hun bestemming (artikel 524-525); 
- naar  d e  zaak  waarop z e  rusten (artikel 526). 

Tens lo t te  i s  e r  dan nog d e  ca tegor ie  van oorsprong roerende zaken  d i e  
onder bepaalde omstandigheden door of krachtens  d e  wet  onroerend kun- 
nen worden verklaard. 

4.2. Kenbaarheid van d e  pr ivaatrechtel i jke  rechts toestand 

4.2.1. Inleiding 

~ e l g i e  is  é é n  van d e  landen waar  a l  in  e e n  vroeg s tadium h e t  napoleonti- 
sche  kadaster  werd geïntroduceerd. H e t  regis t ra t ies te lsel  d a t  d e  basis 
vorm t voor d e  kenbaarheid van d e  pr ivaatrechtel i jke  rechts toestand 
h e e f t  zich in d e  loop van d e  t i jd e c h t e r  anders  ges t ruc tureerd  dan in 
Frankrijk. In ~ e l g i e  i s  d i t  s te lsel  opgebouwd uit  e e n  d r ie ta l  ins tant ies  d i e  
a l len ressor teren onder he t  Ministerie van ~ i n a n c i e n :  h e t  Kadaster ,  d e  
Hypotheken e n  d e  Regis t ra t ie .  Deze  diensten vormen .dr ie  onafhankelijk 
van e lkaar  opgebouwde en t i t e i t en  waar  s lech t s  in beperkte  m a t e  sprake  
i s  van gegevensuitwisseling. Een overeenkomst  m e t  h e t  Franse  sys teem 
i s  e c h t e r  d e  negat ieve werking; géén  van d e  d r ie  regis t ra t ies  bezi t  name- 
lijk fo rmele  bewijskracht. 

4.2.2. Kadaster  

H e t  Bestuur van h e t  Kadaster  werd a a n  he t  begin van de  19e e e u w  opge- 
r i ch t  m e t  h e t  oog op  d e  belastingheffing; zij  diende d e  basis vast  te stel-  
l en  waarop d e  grondbelasting (tegenwoordig onroerende voorheffing) ge- 
heven kon worden. H e t  perceelsgewijze kadaster  d a t  in 1807 werd inge- 
voerd e n  veel overeenkomst  ver toont  m e t  he t  eveneens in  d ie  t i jd opge- 
r i ch te  Franse  kadaster ,  vervulde aanvankelijk a l leen e e n  f iscale  rol. P a s  
nada t  bij w e t  van 1867 d e  Provinciale Besturen van he t  Kadaster  ( thans  
gewestel i jke  direct ies)  d e  bevoegdheid verkregen par t icul ieren te voor- 
z ien van inlichtingen, ontwikkelde d e  kadastra le  reg i s t ra t i e  z ich t evens  
t o t  informat iebron inzake onroerende rechten.  De  kadas t ra le  regis ters  
werden aangelegd per kadastra le  afdeling van e e n  g e m e e n t e  e n  beva t ten  
d e  volgende kadas t ra le  bescheiden: 

- h e t  verzamelplan: gehele  grondgebied van d e  gemeente  m e t  indeling 
in s e c t i e s  e n  aanduiding van d e  voornaamste  rivieren e n  wegen; 

- h e t  percelenplan: graf ische voorstelling van d e  kadastra le  percelen; 
- d e  kadas t ra le  legger: genummerde  bladen (één nummer per e igenaar  

of groep van eigenaren o p  é é n  perceel)  d i e  a l l e  eigendommen die  d e z e  



eigenaar le igenaren bezit(ten1 o p  h e t  grondgebied van e e n  g e m e e n t e  
vermelden; 

- e e n  a l fabe t i sche  li jst  van eigenaren; 
- t a b e l  de r  percelen (percelenregister).  

Er  b e s t a a t  in België g e e n  verplichting o m  h e t  Kadaster  onmiddellijk in  te 
l i ch ten  over  d e  overdrachten e n  akten,  welke e e n  wijziging van d e  kadas- 
t r a l e  documenten t o t  gevolg zouden hebben. Voor zijn documenta t i e  kan 
h e t  Bestuur van he t  Kadaster  s l e c h t s  beschikken over  d e  inlichtingen d i e  
vers t rek t  worden door h e t  Bestuur van d e  Registratie.  Ui t  hoofde van d e  
Belastingwet dienen hier a l l e  a k t e n  onder  levenden waarbij  onroerende 
r e c h t e n  worden overgedragen geregis t reerd te worden. Bijwerking van d e  
kadas t ra le  reg i s t ra t i e  vindt p laa t s  door d e  gewestel i jke  d i rec t i es  d i e  ge- 
vestigd zijn in  d e  9 provinciale hoofdsteden van ~ e l g i ë .  De  t i jd  d i e  ver- 
s t r i jk t  tussen e e n  m u t a t i e  e n  d e  verwerking e r v a n  in a l l e  kadas t ra le  re- 
g i s te r s  is e c h t e r  vrij lang; sommige gegevens worden vanaf h e t  verli jden 
van d e  a k t e  (onderhands of notar ieel)  t o t  he t  opstellen van he t  uiteinde- 
l i jke belastingformulier wel 15 maal overgeschreven o p  verschillende do- 
cumenten!  D e z e  complexe procedure is  weinig bevorderlijk voor d e  
rechtszekerheid e n  vormt t evens  e e n  bron van mogelijke fouten. D e  te- 
kortkomingen in d e  kadas t ra le  reg i s t ra t i e  hebben e c h t e r  geen  gevolgen 
voor d e  rechthebbenden. H e t  kadaster  is  i m m e r s  noch rechtscheppend, 
noch bewijskrachtig. 

D e  f u n c t i e  e n  werkwijze van h e t  Belgische kadaster  zal  a a n  d e  hand van 
d e  organisatie-structuur van d e z e  dienst  nader beschouwd worden. D e  
admin is t ra t i e  van h e t  Kadaster  kan onderscheiden worden in e e n  hoofd- 
bestuur e n  e e n  vier ta l  buitendiensten. H e t  hoofdbestuur bes taa t  uit  4 di- 
recties:  

- d e  f i sca le  d i rec t i es  belas t  m e t  wetgeving, schat t ingen e n  geschillen; 
- d e  technische d i rec t i es  belast  m e t  muta t i es  e n  kadas t ra le  uit treksels,  

d e  plans (kaarten),  d e  ruilverkavelingen, d e  topograf ie  e n  d e  inventa- 
r i s  van d e  goederen van d e  S taa t ;  

- d e  d i rec t i es  van d e  automatisering; 
- d e  d i rec t i es  van beheer  belast  m e t  personeels- e n  a lgemene zaken. 

D e  buitendiensten zijn te onderscheiden in: 

d e  dienst  voor muta t i es  e n  schat t ingen 
D e z e  dienst  b e s t a a t  uit  9 gewestel i jke  d i rec t i es  gevest igd in d e  pro- 
vinciale hoofdsteden van België. Elk van d e z e  d i rec t i es  beschikt over  
e e n  binnendienst e n  e e n  buitendienst. De  binnendienst verzorgt  d e  bij- 
houding van d e  kadas t ra le  reg i s t ra t i e  e n  vers t rek t  kadas t ra le  uit trek- 
sels  aan  par t icul ieren ( tegen betaling) e n  a a n  d e  overheid (gratis). H e t  
kadaster  i s  nie t  volledig openbaar;  bepaalde in format ie  zoals  bijvoor- 
beeld d e  berekening van h e t  kadastraal  inkomen geldt  a l s  f iscaal  ge- 
heim. D e  buitendienst verr icht  a l l e  werkzaamheden d i e  nodig zijn 
voor h e t  bijhouden van d e  kadas t ra le  gegevens, waaronder d e  vaststel-  
ling van h e t  kadastraal  inkomen (= gemiddeld n e t t o  jaarlijks inkomen 
van gebouwd e n  ongebouwd onroerend goed). 
h e t  cen t rum voor informat ieverwerking gevestigd te Brussel 
Di t  cen t rum verzore t  o.a. d e  voleende taken: 
- H e t  bijwerken vgn d e  kadastFale legger t o t  gegevensbank eigena- 

renlpercelen.  



- H e t  vers t rekken van gegevens be t re f fende  d e  onroerende voorhef- 
f ing a a n  d e  admin is t ra t i e  der  d i r e c t e  belastingen. 

- H e t  jaarlijks verzorgen van e e n  kadastra le  opgave van eigendom- 
men  van d e  S t a a t ,  per beherende dienst  enlof  gemeente .  

- H e t  vervaardigen van e e n  al fabet ische li jst  van eigenaren voor ge- 
heel België. 

- H e t  vers t rekken van ui t t reksels  ui t  d e  legger a a n  andere  diensten, 
zowel op  geau tomat i see rde  informat iedragers  a l s  op papier. 

- d e  c e n t r a  voor beroepsopleiding 
Hier vindt d e  opleiding van nieuwe personeelsleden plaats  e n  kunnen 
a m b t e n a r e n  van h e t    ad aster facu l ta t i eve  cursussen voltren. 

v - d e  dienst voor g r o t e  opmetingen e n  a lgemene  plans 
Deze  dienst  bes taa t  eveneens  uit  e e n  a a n t a l  gewestel i jke  d i rec t i es  e n  
i s  verantwoordelijk voor d e  uitvoering van g r o t e  opmetingen d ie  
voortvloeien uit  h e t  vernieuwen, bijwerken of moderniseren van h e t  
kadastra le  plan. Tevens verzorgt  z i j  opmetingen t e n  behoeve van 
openbare  werken, ruilverkavelingen e n  stedebouwkundige projecten. 

4.2.3. Hypotheken 

H e t  i s  voor h e t  rechtsverkeer  van belang d a t  rechtshandelingen m e t  be- 
t rekking t o t  onroerend goed door derden gekend e n  a a n  d e z e  tegenge- 
worpen kunnen worden. H e t  BBW van 1804 bepaalde e c h t e r  d a t  reeds  
door h e t  aangaan van d e  koopovereenkomst d e  eigendom overgaat ;  geen  
enke le  fo rmal i t e i t  diende vervuld te worden teneinde derden voldoende 
over  vestiging e n  overdracht  van onroerende rech ten  te informeren. Bij 
w e t  van 16 december  1851 (gewijzigd door d e  w e t  van 10 oktober  1913) 
werd d e  verplichting opgelegd om d e  onroerende verrichtingen openbaar 
te maken door publicatie in d e  hypotheekregisters.  D e  hypothecaire pu- 
bl ic i te i t  b e s t a a t  in d r ie  vormen: d e  overschrijving, d e  inschrijving e n  d e  
kant  melding. 

(a) d e  overschr i jving 
D e  t i t e l  van d e  overdracht  d ien t  overgeschreven te worden in  d e  
regis ters  van de  Bewaring der  ~ ~ ~ o t h e E e n  van h e t  arrondissement,  
waar  d e  goederen die  h e t  voorwerp van d e  overdracht  ui tmaken ge- 
legen zijn. 
Art ikel  1 van d e  w e t  van 16 december  1851: 
Alle a k t e n  onder d e  levenden, om n ie t  of onder bezwarende t i t e l ,  
t o t  overdrach t  of t o t  aanwijzing van onroerende zakelijke rechten,  
andere  dan  voorrechten e n  hypotheken dienen in z'n geheel overge- 
schreven te worden. 
Art ikel  2 van d e  wet  van 1 6  december  1851: 
Overschrijving i s  a l l een  mogelijk voor vonnissen, au then t ieke  a k t e n  
e n  onderhandse a k t e n  die door d e  rechtbank of voor d e  no ta r i s  er- 
kend worden. 
Een onderhandse t i t e l  h e e f t  volledig gevolg tussen parti jen, m a a r  
o m d a t  hun rech ten  n ie t  openbaar  g e m a a k t  zijn genieten d e  a k t e n  
g e e n  bescherming tegenover  derden. Voor rechtsovergangen bij 
overli jden of voor wet te l i jke  rechtsovergangen i s  géén over- 
schrijving vereist .  D e  inlichtingen die  door d e  hypotheekregisters 
worden vers t rek t  zijn derhalve n ie t  alt i jd volledig. 

(b) d e  inschrijving 
Elke vestiging van e e n  hypotheek d ien t  t e r  verkrijging van derden- 
werking ingeschreven te worden in d e  hypotheekregisters.  D e  in- 



schrijving is  e c h t e r  const i tut ief  vereiste;  tussen par t i jen ge ld t  
h e t  hypotheekcontract  zoals  h e t  koopcontract  in geval  van over- 
d r a c h t  van onroerend goed. In d e  praktijk volgt e c h t e r  na  e l k e  ves- 
t iging van e e n  hypotheek (op aandringen van d e  c red i teur )  inschrij- 
ving in  d e  hypotheekregis ters  daar  anders  geen  werking t e g e n  der- 
den on ts taa t .  D e  inschrijving bes taa t  uit  he t  overschrijven van e e n  
borderel,  waar in  d e  essent ië le  e lementen  van d e  te publiceren a k t e  
opgenomen zijn. Na  15 jaar moet  d e  inschrijving vernieuwd worden 
o p  s t r a f f e  van verval. 

(c) d e  kantmelding 
Elke beslag- of vervolgingsmaatregel e n  e l k e  vordering waardoor 
e e n  t i t e l  betwist  wordt,  moe t  vermeld worden in d e  kan t  van d e  
overschrijving of inschrijving. 

P e r  hypotheekkantoor worden door d e  hypotheekbewaarder t w e e  soorten 
reg i s te r s  bijgehouden. D e  reg i s t res  d e  fo rmal i t és  bestemd voor d e  publi- 
catie van a k t e n  e n  borderellen e n  d e  regis t res  d e  recherches  bestemd om 
h e t  raadplegen van d e  reg i s t res  d e  fo rmal i t és  te vereenvoudigen. Deze  
regis ters  omvat ten:  

- reg i s t re  des  dépÓts 
Di t  regis ter  i s  te vergelijken m e t  ons  dagregis ter  waarin a l l e  aange- 
boden a k t e n  worden aangetekend. De  volgorde van inschrijving i s  be- 
palend voor d e  rang/prioriteit .  

- reg i s t re  des  transcriptions 
In d i t  regis ter  worden d e  aangeboden a k t e n  van overdracht  in  z'n ge- 
heel overgeschreven. 

- reg i s t re  des inscriptions 
In d i t  regis ter  worden borderellen van d e  aangeboden hypotheekakten 
ingeschreven. 

- réper to i re  
Di t  regis ter  beva t  voor e lke  ingeschreven eigenaar  van onroerend 
goed e e n  k a a r t  waarop verwezen wordt  naar  a l le  op hem betrekking 
hebbende akten. 

- t a b l e  a lphabét ique d e s  proprie ta i res  
Een al fabet ische li jst  van a l l e  e igenaren van onroerend goed die  in h e t  
réper to i re  zijn opgenomen. 

D e  volledige procedure van over- of inschrijving van a k t e n  in  d e  hypo- 
theekreg i s te r s  verloopt a l s  volgt: 

- Aan h e t  loket  van d e  bewaarder  wordt  e e n  aanvraag  t o t  overschrij- 
ving, inschrijving of kantmelding ingediend. 

- D e  aanvraag  wordt ters tond opgenomen in he t  reg i s t re  des  dépÓts. 
- Vervolgens vindt z o  snel mogelijk publicatie in he t  regis t re  des  tran- 

scriptions/inscriptions plaats.  
- Daarna  wordt  (indien nodig) e e n  k a a r t  o p  naam van d e  e igenaar  ver- 

vaardigd t e n  behoeve van he t  répertoire.  
- Tens lo t te  wordt  d e  naam van d e  e igenaar  overgebracht  of geveri- 

f i ee rd  o p  d e  a l fabet ische li jst  van eigenaren. 



aanvraag reg i s t res  d e  f o r m a l i t é s  r eg i s t res  d e  recherches  
publ icat ie  I I 

reg i s t res  d e s  hypothèques  

D e  reg i s te r s  worden zoa l s  ui t  bovenstaande blijkt gehouden o p  naam van  
d e  e igenaren  van onroerend goed e n  nie t  perceelsgewijs  zoa l s  in Neder- 
land h e t  geval  is. D e  pr ivaatrechtel i jke  rech t s toes tand  van e e n  goed kan  
dus  in principe s l e c h t s  gekend worden indien a l l e  opeenvolgende recht- 
hebbenden bekend zijn. 

1 I J 

.4 
a k t e  

Par t i cu l i e ren  hebben geen  d i r e c t e  toegang  t o t  d e  hypotheekregisters.  Z e  
kunnen evenwel ,  o p  schr i f te l i jk  verzoek ger ich t  t o t  d e  hypotheekbewaar- 
de r ,  e e n  cop ie  van d e  in- of overgeschreven a k t e  of e e n  hypothecair  cer-  
t i f i c a a t  d a t  e e n  overz ich t  g e e f t  van a l l e  r e levan te  in- e n  overschrijvin- 
gen verkr i jgen (ar t ikel  127 Hypotheekwet).  H e t  hypothecaire  sys teem 
h e e f t  nega t i eve  werking; d e  overschrijving van e e n  a k t e  van overdrach t  
of d e  inschrijving van e e n  hypotheekakte  vormt  géén  bewijs voor h e t  
o n t s t a a n  van d e z e  onroerende rechten.  D e  nega t i eve  werking van h e t  
sys teem k o m t  eveneens  t o t  uit ing in d e  f u n c t i e  van d e  hypotheekbewaar- 
der.  D e z e  f u n c t i e  beperk t  z ich t o t  h e t  publiceren van d e  a k t e n  d i e  door 
d e  pa r t i j en  (eventueel  m e t  behulp van d e  notaris)  zijn opgesteld; d e  hy- 
potheekbewaarder  i s  derhalve geen  r e c h t e r  over  d e  geldigheid van d e  
overeenkomsten.  Voor even tue le  f ou ten  g e m a a k t  t i jdens  d e  in- of over- 
schrijving van  a k t e n  i s  d e  hypotheekbewaarder  persoonlijk aansprakelijk.  

ta ble 
alphabé- 
t i q u e  ) 

4.2.4. R e g i s t r a t i e  

k a a r t  
t.b.v. h e t  
r éper to i re  ) 

H e t  Bestuur van d e  Reg is t ra t i e  i s  e e n  f i sca le  adminis t ra t ie ;  zij moe t  d e  
leges  e n  ind i rec te  belastingen heffen naar  aanleiding van verscheidene 
verr icht ingen m e t  betrekking t o t  d e  overdrach t  van onroerend goed (ver- 
koop, verdeling, schenking) of t o t  hun zekerheidsstell ing (hypotheek). D e  
Belas t ingwet  bepaal t  d a t  e l k e  a k t e  onder levenden waarbij  onroerende 
r e c h t e n  worden overgedragen,  geregis t reerd d ien t  te worden. H e t  regis- 
t e r  beva t  voor e lke  e igenaar  e e n  k a a r t  waarop a l l e  verkrijgingen, verko- 
pen, erfenissen,  schenkingen, verdelingen e.d. welke d e  e igenaar  raken, 
worden vermeld. H e t  Bestuur van  d e  R e g i s t r a t i e  l i ch t  vervolgens h e t  Be- 
s tuur  van h e t  Kadas te r  in o m t r e n t  d e  vestigingen of overdrach ten  van 
onroerende zakelijke rech ten ,  zoda t  d e  kadast ra le  documenten  bijge- 
werk t  kunnen worden. D e  Ontvangers  van d e  Reg is t ra t i e  m o e t e n  e l k e  be- 
langhebbende d ie  hierom verzoek t ,  t e g e n  beta l ing voorzien van d e  beno- 
digde inlichtingen. D e z e  reg i s t ra t i e  vul t  d e  hypothecaire  reg i s t ra t i e  aan ,  
d a a r  eveneens  d e  onderhandse overeenkomsten e n  d e  vestigingen of 
overdrach ten  van zakel i jke  rech ten  d i e  voortvloeien ui t  e r f rech te l i jke  
overdrach t ,  u i t  vonnissen of ui t  e l k e  andere  hoofde worden vermeld. D e  
inlichtingen d ie  door h e t  Bestuur van d e  R e g i s t r a t i e  ve r s t rek t  worden 
dienen s teeds  gever i f ieerd te worden; z e  bieden n i e t  deze l fde  rechts- 
zekerheid  a l s  d e  a k t e  zelf  of a l s  he t  hypothecair  ce r t i f i caa t .  

l 

reg i s t re  
d e s  
dépô t s  j 

reg i s t re  
d e s  
t ranscr ip-  
t ions/  
inscriptions 



4.2.5. Organisat ie  e n  samenhang  

D e  dr ie  beschreven instant ies  (Kadaster ,  Hypotheken e n  Regis t ra t ie)  d i e  
zorgdragen voor d e  kenbaarheid van d e  pr ivaatrechtel i jke  rech t s toes tand  
ressor te ren  a l len onder h e t  Ministerie van Financiën. Opvallend is  e c h t e r  
d a t  d e z e  diensten vrijwel onafhankelijk van e lkaar  functioneren; van ge- 
gevensuitwisseling is  s lechts  in beperk te  m a t e  sprake. Elke dienst staat 
onder leiding van e e n  directeur-generaal d i e  rech t s t reeks  verantwoor- 
ding verschuldigd is  a a n  d e  minister. Binnen d e z e  organisat ie  vervult  d e  
Regis t ra t i e  e e n  c e n t r a l e  rol; z i j  voorzie t  d e  Hypotheken van d e  voor in- 
schrijving va tbare  a k t e n  e n  in formeer t  h e t  Kadaster  maandelijks om- 
t r e n t  de-wijzigingen in d e  rechts toestand van d e  onroerende goederen. 
Voorts b e s t a a t  e r  in Belgie g e e n  d i r e c t e  re la t i e  tussen Kadaster  e n  Hy- 
potheken. Hoewel d e  kadas t ra le  perceelsaanduiding veelal  a l s  identifica- 
t i e  van d e  in d e  a k t e n  beschreven onroerende goederen wordt gehan- 
t e e r d ,  i s  h e t  Kadaster  hiermede niet  off ic ieel  belast .  Di t  verklaar t  even- 
e e n s  waarom d e  hypotheekregis ters  op  naam e n  niet  per pe rcee l  gehou- 
den worden. 

Ministerie van Financiën 
I 
I 

Hypotheken 
I 

4.3. Kenbaarheid van d e  publiekrechteli jke rechts toestand 

Inleiding 

D e  problematiek van d e  publiekrechteli jke beperkingen h e e f t  ook in  Bel- 
g i ë  t o t  e e n  aan ta l  maa t rege len  dienaangaande geleid. In navolging van 
Frankrijk is  hier e v e  e e n s  e e n  dr ie ta l  kenbaarheidsmechanismen t o t  fl ontwikkeling gekomen : 

(1) Overschrijving in d e  hypotheekregis ters  
Een beperkt  a a n t a l  publiekrechteli ike rech t s fe i t en  wordt via over- 
schr  ijving in d e  hyp;>theekregist er i  openbaar  gemaakt .  D e  voor in- 
schrijving va tbare  rech t s fe i t en  vloeien voornamelijk voort uit d e  
stedebouwwetgeving. Door h e t  aanvragen van e e n  hypothecair ce r -  
t i f i c a a t  ziin d e z e  besluiten kenbaar.  

(2) ~n l ich t ingén  te vers t rekken door d e  openbare  besturen 
Krach tens  a r t ike l  6 3  van de  Stedebouwwet zijn d e  openbare  bestu- 
r e n  gehouden zowel mondelinge a l s  schr i f te l i jke  infirmatie te ver- 
s t rekken  a a n  i ar ti culi eren d i e  hierom verzoeken. D e  veelal  door d e  
gemeenten  te vers t rekken inlichtingen hebben voornamelijk be- 
t rekking o p  uit  d e  Stedebouwwet voortvloeiende eigendoms- e n  ge- 
bruiksbeperkingen. 

(3) Stedebouwkundig A t t e s t  
Een  stedebouwkunditz: attest verschaf t  in format ie  o m t r e n t  d e  be- w 

s temming,  d e  bebouwingsmogelijkheden e n  d e  even tuee l  hieraan 
verbonden voorschr i f ten m e t  betrekking t o t  é é n  of m e e r  percelen. 

1) L. d e  Keyser/P. Bogaert ,  D e  bescherming van d e  koper van e e n  woning, 
Preadvies  van d e  VBK nr. 13, Deventer  1985, toegevoegd rapport  (nr. 
14). 



Voorts wordt  aangegeven welke ui t  d e  Stedebouwwet  voortvloeien- 
d e  plannen op h e t  onroerend goed van toepassing zijn e n  of e r  even-  
tuee l  sp rake  i s  van e e n  goedgekeurd onteigeningsbesluit .  

D e z e  informat iebronnen zijn in staat e e n  goed beeld van d e  u i t  d e  s tede-  
bouwwetgeving voortvloeiende eigendoms- e n  gebruiksbeperkingen te 
verschaffen.  In d e  kenbaarheid van publiekrechteli jke beperkingen voort-  
vloeiend u i t  a n d e r e  wetgeving, d i e  in Frankrijk door middel van e e n  bij 
besluit  van d e  Raad  van S t a t e  vas tges te lde  l i j s t  bij h e t  POS worden ge- 
voegd, word t  door d e z e  mechanismen e c h t e r  n ie t  voorzien. D e  kenbaar- 
heid van d e  publiekrechteli jke rech t s toes tand  i s  u i tgaande van d e  hier 
beschreven mechanismen dan ook onvol.doende gewaarborgd. 

4.3.2. Overschrijving in d e  hypotheekregis ters  

D e  volgende publiekrechteli jke rech t s fe i t en  worden via overschrijving in  
d e  hypotheekregis ters  openbaar  gemaakt .  

- rui lverkavel ingsakten 
Art ikel  41 Stedebouwwet:  
D e  gevolgen van d e  ruilverkaveling, zoa l s  d e z e  in a r t ike l  39 z i jn  om- 
schreven,  kunnen a a n  de rden  n ie t  worden tegengeworpen dan n a d a t  d e  
a k t e  t o t  vas ts te l l ing van d e  ruilverkaveling of herverkaveling o p  h e t  
hypotheekkantoor  van d e  goederen i s  overgeschreven/  
Toe l i ch t ing  
Onder  ruilverkaveling in h e t  kader  van d e  Stedebouwwet  v e r s t a a t  m e n  
e e n  herschikking van-de grondeigendommen tene inde  e e n  b e t e r e  reali- 
s a t i e  van d e  in  h e t  plan van aan leg  voorgeschreven bestemmingen e n  
in h e t  bijzonder e e n  b e t e r  beleid inzake d e  bouw mogelijk te maken. 

- verkavel ingsakten 
Art ikel  57, lid 6 Stedebouwwet:  
D e  verkaielingsvergunning e n  he t  verkavelingsplan worden a l s  bijla- 
gen  gevoegd bij d e  a k t e  ;an d e  verdeling van-de grond e n  van d e  a a n  
d e  verkaveling verbonden l as ten  e n  o p  verzoek van d e  no ta r i s  d ie  d e  
a k t e  h e e f t  verleden, binnen t w e e  maanden na  h e t  verli jden e rvan  
overgeschreven o p  h e t  hypotheekkantoor van h e t  arrondissement  waar  
d e  goederen z i jn  gelegen. 
Toel icht ing 

Y 

D e  verkavelingsvergunning i s  vergeli jkbaar m e t  onze  splitsingsvergun- 
ning m e t  dien ve rs tande  d a t  e r  hier sp rake  is van ver t i ca le  in p laa t s  
van hor izontale  splitsing. D e  a a n  d e  verkaveling verbonden l as ten  zijn 
te vergeli jken m e t  d e  in Nederland gebruikeli jke exploitatiebijdragen. 
D e z e  worden m e t  d e  stedebouwkundige voorschr i f ten vermeld in  d e  
verkavelingsakte.  

- a k t e n  e n  tonnissen verband houdende m e t  over t redingen van d e  Ste- 
debouwwet  
Art ikel  69  Stedebouwwet:  
D e  dagvaarding voor d e  cor rec t ione le  rechtbank o p  grond van a r t ike l  
64, of h e t  exploot  t o t  inleiding van h e t  geding o p  grond van a r t ike l  67, 
word t  in h e t  hypotheekkantoor  van h e t  gebied waar  d e  goederen gele- 
g e n  zijn,  overgeschreven t e n  ve rzoeke  van d e  deurwaarder  d ie  h e t  ex- 
ploot h e e f t  opgemaakt .  
Toe l i ch l ing  
Er staat s t raf  o p  h e t  uitvoeren, instandhouden e n  a fb reken  van e e n  
bouwwerk, a l smede  o p  h e t  p laatsen e n  instandhouden van e e n  v a s t e  of 
e e n  ve rp laa t sbare  inr icht ing in s t r i jd  m e t  d e  voorschr i f ten van e e n  



bijzonder plan van aanleg,  van e e n  bouwverordening, van e e n  goedge- 
keurde verkaveling of van e e n  bouwvergunning. Een over t red ing  van 
e e n  voorschr i f t  van e e n  s t reekplan,  van e e n  gewestplan of van e e n  al- 
g e m e e n  plan van aan leg  i s  o p  zichzelf n ie t  s t r a fbaar  gesteld.  D e z e  
bouwmisdrijven worden ingevolge a r t ike l  64 Stedebouwwet  door  d e  
cor rec t ione le  rechtbank b e s t r a f t  door middel van gevangenisstraf 
enlof  e e n  geldboete.  D e  dagvaarding voor d e  cor rec t ione le  rechtbank 
wordt  overgeschreven o p  he t  hypotheekkantoor (kantmelding). Verder 
bepaa l t  a r t ike l  6 7  d a t  d e  gemacht igde  a m b t e n a a r  of h e t  Col lege van 
Burgemeester  e n  Schepenen voor d e  burgerli jke rechtbank kunnen vor- - .  

d e r e n  d a t  p laa t sen  waar  bovengenoemde bouwmisdrijven zijn gepleegd 
in hun oorspronkelijke staat worden hersteld.  H e t  exploot  t o t  inleiding 
van h e t  geding wordt  eveneens  door middel van e e n  kantmelding in  d e  
hypotheekregis ters  vermeld. 

- besluiten tot-classering (aanwijzing) van monumenten e n  landschappen 
Aanwiizinnsbesluiten vloeien voort  u i t  d e  Wet t o t  h e t  behoud van mo- 

. . 
Toel ich t ing  
D e z e  w e t  i s  intussen gedeel te l i jk  vervangen door e e n  d e c r e e t  van 3 
m a a r t  1976 t o t  beschërming van monumenten e n  stads- e n  dorpsge- 
z ichten.  D i t  besluit  bepaal t -dat  d e  Minister van Cul tuur  e e n  l i jst  ;an 
d e  voor bescherming in aanmerking komende monumenten e n  stads- 
e n  dorpsgezichten dient  o p  te s te l l en  d ie  n a  goedkeuring overgeschre-  
ven wordt  in d e  hypotheekregisters.  

4.3.3. Inlichtingen te vers t rekken door d e  openbare  besturen 

D e  inlichtingenplicht van d e  openbare  besturen (en dan m e t  n a m e  d e  ge- 
meen ten)  t e n  aanz ien  van ui t  wet-  e n  regelgeving voortvloeiende eigen- 
doms- e n  gebruiksbeperkingen m e t  betrekking t o t  onroerend goed is in  
~ e l g i e  ui tvoer ig  geregeld.  

- Art ikel  6 3  van d e  Stedebouwwet  (29 m a a r t  1962); 
- KB t o t  uitvoering van a r t ike l  6 3  Stedebouwwet  (18 februar i  1964); 
- KB openbaarmaking bouw- e n  verkavelingsaanvragen e n  instell ing 

over legcommissies  voor plaatsel i jke  ordening Brusselse Gewes t  (5 no- 
vember  1979); 

- KB inven ta r i sa t i e  onbebouwde percelen (8  januari  1980). 

D e  re levan te  p a  a g e s  uit  bovenstaande wetgeving zullen nu nader  be- 
schouwd w o r d e n .  

Art ikel  6 3  lid 1.1 Stedebouwwet  e n  a r t ike l  1 KB 18 februar i  1964 

D e  gemeentebes tu ren  zijn e r t o e  gehouden a a n  d e  personen d ie  h e t  vra- 
gen,  afdrukken of ui t t reksels  van d e  volgende verordenende documenten  
af te leveren: 

- plannen van aan leg  e n  d e  bijbehorende stedebouwkundige voorschrif- 
t e n ,  ongeach t  of z i j  voorlopig dan wel def ini t ief  bij MB of KB zijn 
vastgeste ld  of goedgekeurd; 

Zie  hiervoor: R. Vekeman, Ruimtel i jke  Ordening e n  Stedebouw, Antwer-  
pen 1983, blz. 327-333 (nrs. 334-343) e n  F. Wastiels, Administratief Goe- 
de renrech t ,  G e n t  1983, blz. 44-47 (nrs. 66-73). 



- a lgemene  e n  gemeentel i jke  bouw- e n  verkavelingsverordeningen; 
- perceelplannen, door d e  Koning goedgekeurd krachtens  a r t ike l  6 lid 1 

van d e  w e t  van 1 2  juli 1956 t o t  vaststell ing van he t  s t a t u u t  van d e  
autosnelwegen; 

- rooiplannen. 

D e  afdrukken of ui t t reksels  dienen binnen 30 dagen na  d e  dag van h e t  
verzoek afgegeven te worden. 

Art ikel  6 3  lid 1.2 Stedebouwwet  e n  a r t ike l  2 KB 18 februar i  1964 

Gedurende tenmins te  t w e e  dagen per week door h e t  gemeentebes tuur  te 
bepalen, kunnen belanghebbende derden op  h e t  gemeentehuis  inzage ne- 
men  van d e  afgegeven bouw- e n  verkavelingsvergunningen. H e t  r e c h t  o p  
inzage van e e n  vergunning s t r e k t  zich uit  t o t  d e  gegevens die,  zoals  e e n  
bouw- of verkavelingsplan, h e t  advies  van d e  gemacht igde ambtenaar  of 
e e n  toeges tane  afwijking, in f e i t e  van d e  vergunning dee l  uitmaken. Als 
belanghebbende derden kunnen worden beschouwd: 

- personen d ie  t egen  d e  ver leende vergunning e e n  beroep t o t  nietigver- 
klaring voor d e  R a a d  van S t a t e  instellen; 

- potent ië le  kopers van h e t  be t re f fende  onroerend goed e n  hun notaris.  

Artikel 6 3  lid 1.3 Stedebouwwet  e n  KB 5 november 1979 

Aangrenzende eigenaren kunnen inlichtingen inwinnen inzake ingediende 
bouw- e n  verkavelingsaanvragen. D e z e  inlichtingen dienen vers t rek t  te 
worden gedurende t w e e  dagen per  week (door h e t  gemeentebestuur  te 
bepalen) a a n  d e  hand van e e n  formulier (bijlage bij he t  KB openbaarma- 
king bouw- e n  verkavelingsaanvragen); d e  stukken van h e t  dossier mogen 
niet  meegedeeld worden. H e t  inzagerecht  is  derhalve beperkt  zowel w a t  
b e t r e f t  d e  personen die  h e t  kunnen uitoefenen, d e  t i jdstippen waarop  
zulks kan geschieden ( twee  dagen per  week), a l s  d e  gegevens d ie  verkre- 
gen  kunnen worden. 

Art ikel  6 3  lid 1.4 Stedebouwwet  

Krach tens  d i t  ar t ikel  kunnen inlichtingen o m t r e n t  d e  bestemming van 
e e n  goed worden vers t rek t  a a n  d e  personen d ie  he t  wensen a a n  te kopen, 
voor m e e r  dan negen jaren te huren, in e r f p a c h t  of in opsta l  te nemen. 
Hie rmee  wordt  hen d e  mogelijkheid geboden na  te gaan of d e  stedebouw- 
kundige bestemming van h e t  goed d e  real isat ie  t o e l a a t  van d e  voorgeno- 
men  verrichtingen. 

Art ikel  6 3  lid 2 Stedebouwwet  e n  KB 8 januari 1980 

D e  gemeenten  dienen e e n  inventar isat ie  bij te houden van al le  onge- 
bouwde percelen o p  hun grondgebied waarvoor e e n  niet-vervallen verka- 
velingsvergunning bes taa t  of d i e  in  h e t  woongebied van h e t  vigerende 
ontwerp-gewestplan, gewestplan of gemeentel i jk  plan van aanleg gelegen 
zijn. In h e t  Vlaamse Gewes t  o m v a t  d e  inventar isat ie  t w e e  reeksen van 
kaar ten;  d e  e e r s t e  per  verkaveling e n  d e  t w e e d e  per  pe rcee l  voor d e  
gronden d i e  van geen  enke le  verkaveling deel uitmaken. D e  li jst  d ien t  e lk  
jaar o p  31 december  bijgewerkt te zijn e n  l ig t  o p  h e t  gemeentehuis  t e r  
inzage. 



4.3.4. Stedebouwkundig A t t e s t  

H e t  ka rak te r  van h e t  stedebouwkundie attest 

H e t  stedebouwkundig attest d a t  veel overeenkomst  ver toont  m e t  h e t  
Franse  c e r t i f i c a t  dturbanisme i s  wet te l i jk  geregeld in a r t ike l  6 3  lid 1.5 
e n  1.6 Stedebouwwet  en  d e  a r t ike len  3 t o t  e n  m e t  5 KB 18  februar i  1964. 
In f e i t e  val t  h e t  stedebouwkundig attest eveneens  onder  d e  door d e  ge- 
m e e n t e  te vers t rekken inlichtingen. D e  reden d a t  h e t  stedebouwkundig 
attest hier toch  behandeld wordt  a l s  e e n  a p a r t  mechanisme i s  gelegen in 
h e t  f e i t  d a t  h e t  meer  zekerheid verschaf t  dan d e  hierboven vermelde in- 
l ichtingen. Bovendien kan e e n  stedebouwkundig attest d e  vorm van e e n  
principe-vergunning aannemen (de vergunning wordt  e c h t e r  pas  vers t rek t  
na  h e t  indienen van e e n  of f ic ië le  aanvraag). H e t  stedebouwkundig attest 
vormt  zodoende naas t  d e  bouw- e n  verkavelingsvergunning, é é n  van d e  
middelen w a a r m e e  bevestigd kan worden d a t  d e  grond voor bebouwing in 
aanmerking komt. 

D e  inhoud van e e n  stedebouwkundig attest 

H e t  stedebouwkundig attest vermeld t  be t re f fende  h e t  kadastraal  pe rcee l  
of perceelsgedeel te  waarop h e t  betrekking heef t  onder meer: 

(a) of d i t  pe rcee l  in e e n  plan van aanleg of in e e n  ontwerp-streek- of 
gewestplan opgenomen is  e n  of e r  e e n  verkavelingsvergunning voor 
bes taa t ;  

(b) welke bestemming he t  pe rcee l  volgens h e t  plan van aanleg, h e t  
ontwerp-streek- of gewestplan of d e  verkavelingsvergunning h e e f t  
e n  m e t  n a m e  of e r  pr ivate  woningen o p  gebouwd mogen worden; 

(c) welke gebruiks- enlof  bouwvoorschriften voor d e z e  gebouwen gel- 
den; 

(d) of h e t  onroerend goed opgenomen is in e e n  onteigeningsplan en, z o  
ja, d e  onteigenende instant ie  e n  d e  da tum van he t  KB t o t  goedkeu- 
ring van d e  onteigening. 

D e  vorm van e e n  stedebouwkundig attest 

Evenals in Frankrijk he t  c e r t i f i c a t  dturbanisme kan in België het  stede- 
bouwkundig attest t w e e  vormen aannemen. A t t e s t  nummer 1 (vergelijk- 
baar  m e t  he t  c e r t i f i c a t  ordinaire) ve rs t rek t  d e  hierboven vermelde in- 
l icht ingen e n  g e e f t  d e  bestemming van h e t  goed e n  d e  geldende bouw- 
voorschr i f ten aan. Om h e t  attest nummer  2 (vergelijkbaar m e t  he t  ce r t i -  
f i c a t  déta i l lé)  te verkrijgen m o e t  d e  aanvrager  naas t  e e n  a a n t a l  docu- 
menten  waarin  d e  bestaande toestand van h e t  pe rcee l  e n  van d e  omge- 
ving word t  weergegeven, bij zijn aanvraag e e n  s c h e t s  voegen van d e  be- 
oogde werken of handelingen. H e t  attest nummer  2 bevest igt  of d e z e  a l  
dan  n ie t  voor goedkeuring in aanmerking komen. In geval van e e n  posi- 
t i e v e  beslissing kan h e t  afgegeven attest a l s  e e n  principe-vergunning 
worden beschouwd. 

D e  aanvraag  van e e n  stedebouwkundig attest 

D e  beide a t t e s t e n  moeten  bij d e  g e m e e n t e  worden aangevraagd a a n  d e  
hand van e e n  formulier  (z ie  bij lage 1). D e  aanvraag  dient  vergezeld te 
gaan  van: 



- e e n  ui t t reksel  van h e t  kadas t ra le  plan waarop d e  in e e n  o m t r e k  van 5 0  
m gelegen onroerende goederen aangegeven zijn; 

- e e n  c e r t i f i c a a t  (afschr i f t  of getuigschr i f t )  van d e  hypotheekbewaarder  
waarin d e  huidige rechts toestand van h e t  bet rokken onroerend goed 
beschreven is. 

D e  aanvraag  van e e n  stedebouwkundig attest kan in principe door e e n  
ieder  ingediend worden. D e  bepaling d a t  d e  aanvraag  vergezeld dient  te 
gaan  van e e n  hypothecair  c e r t i f i c a a t  ve r s t rek t  door d e  hypotheekbe- 
waarder  naa r  aanleiding van e e n  m e t  redenen omkleed verzoek,  impli- 
c e e r t  e c h t e r  d a t  in d e  regel  d e  aanvraag  zich beperkt  t o t  (potent ië le)  
e igenaren  e n  hun vertegenwoordigers.  

D e  a f g i f t e  van e e n  stedebouwkundig attest 

Alvorens h e t  attest nummer  2 a f  te leveren,  m o e t  d e  g e m e e n t e  h e t  ad- 
vies  van d e  gemacht igde  a m b t e n a a r  (= provinciale d i rec teur  van h e t  Be- 
s t u u r  van d e  Stedebouw e n  d e  Ruimtel i jke  Ordening) inwinnen. H e t  at- 
test dient  d i t  advies  over  te nemen. Ten  aanz ien  van d e  uitreiking van 
h e t  attest nummer  1 gelden d e z e  verplichtingen a l l een  wanneer h e t  goed 
n i e t  in h e t  gebied van e e n  goedgekeurd plan van aanleg,  e e n  vergunde 
verkavel ing of e e n  goedgekeurd onteigeningsplan is gelegen. In bepaalde 
geval len kunnen adviezen van a n d e r e  diensten vereis t  zijn zoals  bijvoor- 
beeld: 

- d e  Gemeenschapsminis ter ,  bevoegd voor cu l tu re le  aangelegenheden 
(beschermde monumenten,  stads- e n  dorpsgezichten);  

- h e t  Bestuur van Bruggen e n  Wegen; 
- d e  Minister van Openbare  Werken; 
- d e  gemeentel i jke ,  respectieveli jk regionale commissie  van advies  in- 

z a k e  d e  ruimtel i jke  ordening. 

H e t  attest nummer I wordt  binnen 4 0  dagen, h e t  attest nummer 2 binnen 
75  dagen na  d e  aanvraag  afgegeven. Overschrijding van d e z e  t e rmi jn  
wordt  door d e  Stedebouwwet  n ie t  gesanctioneerd.  In bijlage 2 i s  h e t  for- 
mulier weergegeven w a t  door d e  g e m e e n t e  gebruikt m o e t  worden voor 
d e  a f g i f t e  van e e n  stedebouwkundig attest. 

D e  juridische w a a r d e  van e e n  stedebouwkundig attest 

In e e n  minis ter ië le  c i rcu la i re  van 16  m a a r t  1964 word t  d e  juridische be- 
t eken i s  van e e n  stedebouwkundig attest beschreven, waarbij  men  zich 
b a s e e r t  o p  d e  bes taande  F r a n s e  rechtspraak naar  aanleiding van d e  n o t e  
d e  renseignement  (dus nog voor d e  Iegalisering van h e t  c e r t i f i c a t  in 
1971!). H e t  stedebouwkundig attest werd toen te r t i jd  dan  ook a l s  e e n  in- 
fo rmat ie f  document  beschouwd waaraan  verder  geen  rechtsgevolgen wa- 
r e n  verbonden; d e  v e r s t r e k t e  gegevens waren  geldig zolang d e  e r a a n  t e n  
grondslag l iggende plannen n ie t  gewijzigd werden. D e  vraag of e e n  posi- 
t ief  stedebouwkundig attest e e n  r e c h t  o p  h e t  verkrijgen van e e n  bouw- 
of verkavelingsvergunning deed on t s taan ,  werd in  d ie  t i jd  dan ook nega- 
t ief  beantwoord. 

In 1976 werd bij w e t  van 28 juli a r t ike l  6 3  van d e  Stedebouwwet  aange- 
vuld: d e  in e e n  stedebouwkundig attest zonder  beperking aangegeven be- 
s t e m m i n g  e n  de opgelegde voorwaarden voor e e n  perceel  of e e n  per- 
cee l sgedee l t e  blijven, gedurende é é n  jaar te rekenen van d e  uitreiking 



van h e t  attest, van kracht.  Naar  aanleiding van deze  bepaling ord t  in  
e e n  a r r e s t  van d e  Raad van S t a t e  van 9 januari 1981 geste ld  d a t  3 r  

"ofschoon men  ui t  d e  par lementa i re  voorbereiding van d e  wet  kan o p  
maken, d a t  d e  wetgever  a a n  h e t  stedebouwkundig a t t e s t  e e n  daadwer- 
kelijke juridische waarde h e e f t  willen toekennen, d e z e  juridische 
waarde  uitsluitend volgt uit  d e  vermeldingen van h e t  attest; ..... d a t  
d e  gegevens over  d e  bewuste gronden overigens nadrukkelijk "inlich- 
tingen", a fkomst ig  van d e  gemacht igde a m b t e n a a r  worden genoemd; ..... d a t  h e t  attest w a t  d i t  b e t r e f t  dus s lech t s  d e  waarde van e e n  in- 
l ichting kan hebben". 

D e  meningen inzake h e t  wel of n i e t  toekennen van rech t skrach t  a a n  e e n  
stedebouwkundig a t t e s t  blijven in België dan  ook verdeeld. 

D e  aanvrager  van e e n  stedebouwkundig attest beschikt na h e t  verkrijgen 
hiervan nu e e n m a a l  over  geen enkel  middel om d e  a f g i f t e  van e e n  bouw- 
of e e n  verkavelingsvergunning af te dwingen. Bij weigering van e e n  
bouw- of verkavelingsvergunning kan beroep aangetekend worden bij d e  
bestendige deputa t i e  van d e  g e m e e n t e  e n  vervolgens bij d e  Koning. N a  
h e t  doorlopen van beide beroepsprocedures staat dan  nog h e t  be roep  o p  
d e  Raad  van S t a t e  open die  z ich  enkel  over  d e  rechtmat igheid van d e  be- 
s t reden  beslissing za l  uitspreken. Indien d e  weigering van e e n  vergun- 
ning, aangevraagd binnen d e  t e rmi jn  van 1 jaar na d e  a f g i f t e  van e e n  po- 
sit ief stedebouwkundig attest, gebaseerd i s  op  strijdigheid van d e  in h e t  
attest opgenomen bepalingen m e t  e e n  inmiddels goedgekeurd plan van 
aanleg,  kan d e  aanspraak van d e  aanvrager  a l leen resul teren in e e n  e i s  
t o t  schadevergoeding. H e t  r e c h t  o p  schadevergoeding naar  aanleiding 
van d e  door h e t  attest ver leende aanspraken s teun t  o p  ar t ikel  1382 BBW 
(onrech tmat ige  daad)4). D i t  a r t ike l  bepaal t  o.a. d a t  e lke  onrech tmat ige  
daad van d e  adminis t ra t ieve m a c h t  waardoor schade wordt veroorzaakt  
a a n  personen of goederen, aanleiding g e e f t  t o t  gerechtel i jke  vergoeding 
van d i e  schade. O p  he tze l fde  a r t ike l  kan e e n  beroep gedaan worden in 
geval  van schade veroorzaakt  door  e e n  te l a t e  a f g i f t e  van e e n  s tede-  
bouwkundig attest of  door vergissingen in d e  inhoud ervan wanneer  d e z e  
a a n  e e n  gebrekkig onderzoek van d e  zaak  te wij ten zijn of d e  betrokkene 
nopens e e n  bestaande twij fe l  n ie t  werd ingelicht. 

4.4. Overdrach t  van onroerend goed 

Analoog a a n  h e t  Franse  r e c h t  g a a t  d e  eigendom van roerend zowel a l s  
van onroerend goed reeds  door  d e  tots tandkoming van d e  wilsovereen- 
s temming  over  van d e  vervreemder  op  d e  verkrijger. Om d e  overeen- 
komst  rechtsgeldigheid t e n  aanz ien  van derden te verschaffen d ien t  d e  
a a n  d e  overeenkomst  t e n  grondslag liggende (authent ieke)  a k t e  in d e  hy- 
potheekregis ters  gepubliceerd te worden. 

3) R. Vekeman, Ruimtel i jke  Ordening e n  Stedebouw, Antwerpen 1983, blz. 
330-333 (nrs. 34 1-342). 

4) J. d e  Suray, Droi t  d e  I'urbanisme et d e  I'environnement, t o m e  troisième, 
Bruxelles 1979, nr. 979. 



Totstandkoming van de  overeenkomst  

Art ikel  1583 BBW formuleer t  d e  wijze van overdrach t  van roerend zowel 
a l s  van onroerend goed a l s  volgt: 

"De koop i s  tussen par t i jen voltrokken e n  d e  koper verkrijgt  van 
rechtswege d e  eigendom t e n  aanzien van d e  verkoper zodra  e r  e e n  
overeenkomst  is  o m t r e n t  d e  z a a k  e n  d e  prijs, hoewel de  z a a k  nog n ie t  
geleverd e n  d e  prijs nog n ie t  betaald  is". 

D e  tots tandkoming van d e  overeenkomst  i s  dus zowel obligatoir ais 
t ransla t ief .  In d e  praktijk wordt e c h t e r  evenals  in  Frankrijk onderscheid 
g e m a a k t  tussen d e  tots tandkoming van d e  wilsovereenstemming e n  d e  
uiteindelijke levering. Alleen d e  mees t  essent ië le  e lementen  van d e  
overdrach t  zullen in e e n  zogenaamde voor-overeenkomst vastgelegd 
worden, waarna d e  par t i jen even tuee l  m e t  behulp van d e  notar is  over- 
gaan  t o t  h e t  verr ichten van enig precontractueel  onderzoek. Di t  onder- 
zoek d ien t  o m  e e n  overzicht  te verkrijgen van al le  pr ivate  e n  publieke 
r e c h t e n  d ie  o p  h e t  onroerend goed, voorwerp van d e  overeenkomst ,  rus- 
ten. Na afronding van h e t  p recon t rac tue le  onderzoek g a a t  men  over  t o t  
h e t  opstellen van h e t  def ini t ieve koopcontract  w a a r m e e  d e  levering e e n  
f e i t  wordt. Zowel e e n  au then t ieke  a l s  e e n  onderhandse a k t e  d o e t  d e  
eigendom overgaan van d e  vervreemder  o p  d e  verkrijger.  D e  verschillen- 
d e  s tappen t i jdens  d e  overdrachtsprocedure - voorovereenkomst,  precon- 
t r a c t u e e l  onderzoek e n  koopcontract  - zullen nu nader beschouwd wor- 
den. 

voor-overeenkomst 
D e  voorovereenkomst komt  t o t  s tand a l s  beide par t i ien z ich verbinden 
t o t  koop respectievelijk verkoop van onroerend 'goed'over te gaan. Een 
dergelijke tweezi jdige overeenkomst  wordt compromis  genoemd. 
p recont rac tuee l  onderzoek 
Koper e n  verkoper gaan  meestal  in over leg m e t  e e n  notar is  over t o t  
h e t  verr ichten van precontractueel  onderzoek teneinde d e  tots tand-  
koming van d e  overeenkomst  m e t  zoveel  mogelijk waarborgen te om- 
geven. D e  verkoper i s  n ie t  a i leen verplicht d e  koper in te l ichten om- 
t r e n t  d e  niet-zichtbare pr ivaatrechtel i jke  erfdienstbaarheden m e t  be- 
t rekking t o t  h e t  onroerend goed, maar  ook o m t r e n t  bepaalde van 
overheidswege opgelegde eigendoms- e n  gebruiksbeperkingen d i e  zon- 
der  vermelding door d e  ver  per t o t  e e n  schending van de  leverings- 
plicht zouden kunnen leide)?. H e t  p recont rac tue le  onderzoek o m v a t  
d e  volgende zaken: 
- H e t  aanvragen van e e n  ui t t reksel  uit  d e  kadastra le  reg i s t ra t i e  bij 

é é n  van d e  gewestel i jke  d i rec t i es  van h e t  Kadaster.  
- H e t  verr ichten van t i t e l recherche  aan  d e  hand van d e  in  d e  hypo- 

theekreg i s te r s  ingeschreven akten;  o p  aanvraag  kan e e n  hypothe- 
c a i r  c e r t i f i c a a t  verkregen worden bij d e  Hypotheekbewaring van 
h e t  arrondissement  waarin h e t  be t re f fende  onroerend goed is gele- 
gen. 

- H e t  aanvragen van inlichtingen o m t r e n t  bepaalde e igendomst i te ls  
(met  betrekking t o t  h e t  onroerend goed) bij d e  Regis t ra t i e  a ls  aan- 

Zie  hiervoor: L. d e  KeyserIP. Bogaert ,  D e  bescherming van d e  koper van 5, 
e e n  woning, Preadvies  van d e  VBR nr. 13, Deventer  1985, toegevoegd 
rapport  (nr. 18). 



vulling o p  d e  door d e  hypotheekbewaarder vers t rek te  informatie.  
- H e t  inwinnen van inlichtingen o m t r e n t  publiekrechteli jke eigen- 

doms- e n  gebruiksbeperkingen bij h e t  gemeentebes tuur  (ar t ikel  6 3  
Stedebouwwet). 

- H e t  aanvragen van een  stedebouwkundig a t t e s t  bij h e t  gemeentebe-  
s tuur  (ar t ikel  6 3  Stedebouwwet). 

- koopakte ( a k t e  van overdracht)  
Tens lo t te  gaan d e  par t i jen over  t o t  h e t  opstellen van d e  def ini t ieve 
koopakte. Gebeur t  d i t  t e n  overs taan  van d e  notaris dan is e r  sprake 
van e e n  au then t ieke  ak te .  In d e  a k t e  kunnen bepalingen o m t r e n t  d e  
inhoud van h e t  ve r r ich te  p recont rac tue le  onderzoek worden opgeno- 
men. 

H e t  onderzoek van d e  verschillende regis ters  wordt,  zoals  in d e  m e e s t e  
landen h e t  geval  is, veelal  door d e  notar is  verricht.  H e t  aanvullende on- 
derzoek,  d a t  wil zeggen h e t  inwinnen van inlichtingen bij h e t  gemeente-  
bestuur krachtens  a r t ike l  6 3  van d e  Stedebouwwet  e n  h e t  aanvragen al- 
d a a r  van e e n  stedebouwkundig a t t e s t ,  kan o p  verzoek van d e  par t i jen 
eveneens door d e  notar is  plaatsvinden. Indien d i t  aanvullende onderzoek 
a c h t e r w e g e  blijft ,  d ien t  d e  notaris d e  parti jen te wijzen o p  d e  noodzaak 
van dergelijk onderzoek. 

Inschrijving in d e  openbare  regis ters  

Onder  openbare  regis ters  vallen in d i t  verband zowel d e  regis ters  van d e  
Regis t ra t i e  a ls  van d e  Hypotheken. Opname van d e  a k t e  van overdrach t  
in  d e  regis ters  van d e  Regis t ra t i e  is  e e n  uit  d e  Belastingwet voort- 
vloeiende verplichting. Inschrijving van d e  (authent ieke)  a k t e  van over- 
d r a c h t  in  d e  hypotheekregis ters  verschaf t  d e  overeenkomst  rechtsgeldig- 
heid tegenover  derden. 

4.5. Toekomst ige ontwikkelingen 

Zowel Kadaster ,  Reg is t ra t i e  a l s  Hypotheken gaan over  t o t  automatise-  
ring van d e  door  hen gehouden registers.  Wat b e t r e f t  h e t  Kadaster  kan 
vermeld worden d a t  d e  lijst der  percelen,  h e t  a l fabet isch bestand van 
eigenaren e n  li jst  van belastingplichtigen reeds  geautomatiseerd be- 
schikbaar z i j j 7 .  Automatiser ing biedt e c h t e r  mogelijkheden voor her- 
s t ruc ture r ing  van gegevensstromen e n  koppeling van gegevensbestanden. 
In d i t  kader  wordt momentee l  e e n  samenvoeging van Kadaster  e n  Regi- 
s t r a t i e  overwogen; real isa t ie  hiervan is  e c h t e r  op  kor te  t e rmi jn  nog n ie t  
te verwachten. Voorts wordt  m e t  name door h e t  no ta r iaa t  geplei t  voor 
opvulling van d e  bestaande lacunes in d e  hypothecaire  publiciteit  (bij- 
voorbeeld door nalatenschappen door middel van overschrijvin van e e n  8)  au then t ieke  a k t e  a a n  e e n  verpl ichte  publicatie te onderwerpen) . 
Wat b e t r e f t  d e  publiekrechteli jke rechts toestand wordt  van verschillende 
kanten gewezen  op  d e  mogelijkheid d ie  h e t  perceelsgewijze  kadaster  
biedt voor d e  opname van d e  o p  d e  percelen rustende eigendoms- e n  ge- 

H.A.L. Dekker,  Nat ionale  Grondboekhoudingen, Leiden 1986, blz. 193. 
J.L. Ledoux, D e  bepaling van h e t  goed, voorwerp der  overeenkomst,  
Brussel 1983, blz. 155-156. 



bruiksbeperkingen8). Real isat ie  lijkt e ch t e r  niet  eenvoudig daar  men te 
maken heef t  m e t  verschillende instant ies  d ie  d e  aanvoer  van d e  gegevens 
zullen moeten  gaan verzorgen. 

4.6. Bijlagen 

Bijlage 1: Formulier t e n  behoeve van d e  aanvraag van een  stede- 
bouwkundig attest. 

Bijlage 2: Formulier  t e n  behoeve van d e  a fg i f te  van e e n  stedebouw- 
kundig attest. 

0.a: R. d e  Cor te ,  Informatie  t o t  zekerheid, Tijdschrift  voor Pr ivaa t rech t  
1983, no 1-2 (nrs. 30 e n  51). 
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FORMULIER I 
Bijlage l 

Aanvraag van een stedebouwkundig attest 

Aan he t  Col lege van Burgemeester  
e n  Schepenen van d e  g e m e e n t e  ................... 
Mijne Heren, 

Ik verzoek u mij e e n  stedebouwkundig a t t e s t  te vers t rekken 
waarin voor h e t  pand, gelegen te .........., s t r a a t  .........., 
kadastraal  bekend nr. ...... e n  toebehorende aan  ............. ............... d e  vermeldingen voorkomen, opgesomd onder  a), 
b), c )  e n  d) van a r t ike l  63 van d e  w e t  van 29 maar t  1962 
houdende organisat ie  van d e  ruimtelijke ordening e n  van d e  
stedebouw. 

Ik voeg bij d e z e  aanvraag: 
l. e e n  ui t t reksel  van h e t  kadastraal  plan waarop in e e n  o m t r e k  

van 50 m gelegen onroerende goederen aangegeven zijn; 
2. e e n  c e r t i f i c a a t  van de  hypotheekbewaarder waarin  d e  huidige 

rechts toestand van h e t  betrokken onroerend goed beschreven is. 

Handtekening van d e  aanvrager ,  



FORMULIER II 
Bijlage 2 

Stedebouwkundig attest 

Mijnheer, 

In antwoord o p  uw aanvraag  van e e n  stedebouwkundig attest 
g e d a t e e r d  .......................... be t re f fende  h e t  onroerend 
goed ge legen  ........................................ heb  ik d e  
e e r  u d e  gevraagde  inlichtingen te vers t rekken onder  voorbehoud 
van  d e  ui ts lag van h e t  definit ief onderzoek d a t  zou ingesteld 
worden ingeval u e e n  bouw- of verkavelingsaanvraag m o c h t  indienen. 

H e t  betrokken onroerend goed kan val len onder d e  volgende 
bepalingen d ie  voortvloeien he tz i j  u i t  d e  goedgekeurde plannen 
van aan leg  of u i t  e e n  goedgekeurde verkaveling, he tz i j  uit  d e  
voorui tz ichten be t re f fende  d e  ordening wanneer  g e e n  enke l  plan 
van aanleg,  of in e lk  geval  g e e n  enkel  bijzonder plan van aanleg,  
voorhanden is. 

l. Bepalingen van h e t  s t reekplan goedgekeurd bij koninklijk 
beslui t  van ............................... 

2. Bepalingen van h e t  gewestplan goedgekeurd bij koninklijk ............................... besluit  van 

3. Bepalingen van h e t  gemeenschappelijk a l g e m e e n  plan van 
aan leg  goedgekeurd bij koninklijk besluit  van ............. 
(al  dan  n ie t  m e t  d e  waarde van e e n  gewestplan).  

4. Bepalingen van h e t  a lgemeen  plan van aan leg  goedgekeurd bij 
koninklijk besluit  van ................................... 

5. Bepalingen van h e t  bijzonder plan van aan leg  goedgekeurd 
bij koninklijk besluit  van ............................... 

6 .  Bepalingen van h e t  verkavelingsplan goedgekeurd o p  .... ........................... 
........... 7. Bepalingen van  h e t  rooiplan goedgekeurd bij ........................... 

8. Bepalingen van d e  vigerende gemeentel i jke  bouwveror- 
dening. 

9. Advies van h e t  Bestuur van d e  Stedebouw e n  d e  Ruimtel i jke  
Ordening, wanneer  e r  nog g e e n  door d e  Koning goedgekeurd 
bij zonder  plan van aan leg  of g e e n  behoorlijk goedgekeurde ver- 
kaveling voorhanden is. 

10. H e t  onroerend goed i s  opgenomen in  e e n  onteigeningsplan 
goedgekeurd bij koninklijk besluit  v a n  ................... ..................................... D e  on te igenaar  is  

Vanwege h e t  College,  

D e  sec re ta r i s ,  D e  burgemeester ,  



Opmerkingen 

1. De  inlichtingen vermeld in  he t  advies  van d e  gemacht igde 
ambtenaar  onder nr. 9 hierboven worden s lech t s  bij wi jze  van 
aanduiding vers t rekt .  Ze gelden zolang de  voorui tz ichten betref-  
fende d e  ordening niet  gewijzigd zijn. 

2. De  voorschriften voortvloeiend uit  plannen van aanleg, uit  
goedgekeurde verkavelingen of uit  rooiplannen e n  gemeente-  
verordeningen gelden s lechts  zolang d e  verordenende bepalingen 
waarui t  z e  voortvloeien, hun bindende krach t  behouden. 

3. Dit  a t t e s t  brengt  geen  ontheffing mede van d e  verplichting 
t o t  he t  nakomen van d e  fo rmal i t e i t en  voorgeschreven door d e  
w e t  van 29 m a a r t  1962 houdende organisat ie  van de  ruimtelijke 
ordening e n  van d e  stedebouw. Zo mag  geen  enke l  werk a l s  bedoeld in 
a r t ike l  44 van genoemde wet ,  of geen  enkele  vrijwillige 
verkaveling in d e  zin van a r t ike l  56, uitgevoerd worden zonder d a t  
d e  voorgeschreven vergunning bekomen werd. 

H e t  a t t e s t  prejudicieert  n ie t  o p  d e  bepalingen van d e  admi- 
n i s t ra t i e  in d a t  opzicht.  

Ons  bekend om te worden gevoegd bij Ons besluit  van 
18 februar i  1964. 

Van Koningswege: 
D e  Minister van Openbare  Werken, 





5. WEST-DUITSLAND 

5.1. Overz ich t  van h e t  Dui tse  rechtss te lsel  

5.1.1. Rechtsbronnen 

Evenals in Frankrijk heers te  ook in  Duitsland a a n  h e t  begin van d e  Mid- 
deleeuwen o p  rechtsgebied e e n  onoverzichteli jke situatie;  a l ler le i  ge- 
woonterechten variërend van s t r e e k  t o t  s t r e e k  werden naas t  e n  door el- 
kaar  toegepast .  P a s  in d e  12e eeuw werd e e n  aanvang g e m a a k t  m e t  d e  
optekening van deze  gewoonterechten in rechtsboeken. Met  name d e  uit  
d e  e e r s t e  helf t  van d e  13e eeuw d a t e r e n d e  "Sachsenspiegel" vormde in 
d ie  t i jd e e n  belangrijke kenbron van inheems gewoonterecht .  Daarnaas t  
b rach t  d e  opkomst van d e  (Hanze-)steden aan  h e t  e inde van d e  Middel- 
eeuwen  d e  ontwikkeling van afzonderli jke s tads rech ten  m e t  z ich  mee. 

H e t  belangrijkste e l e m e n t  in d e  ontwikkeling van h e t  Dui tse  r e c h t  wordt  
e c h t e r  gevormd door d e  Romeinsrechtel i jke  invloeden die  gedurende d e  
15e e n  16e eeuw vanuit    talie h e t  Duitse rechtsgebied binnendrongen. Al 
snel werd d i t  Romeinse R e c h t  a l s  aanvulling o p  d e  heersende gewoonte- 
r e c h t e n  gehanteerd.  Aan deze  s t e r k e  recep t ie  van h e t  Romeinse R e c h t  
lagen verschillende oorzaken t e n  grondslag. Al lereers t  was h e t  Romeinse 
R e c h t  gecodif iceerd terwij l  d e  gewoonterechten n ie t  of gebrekkig waren 
opgetekend. Verder ontbrak in  Duitsland e e n  s t e r k e  juristenstand om 
(zoals in  Frankrijk) h e t  "eigen" r e c h t  te ontwikkelen. Tenslot te  kon a l s  
gevolg van d e  mislukte pogingen e e n  effect ief  cen t raa l  gezag  te vesti- 
gen,  evenmin e e n  m e t  au tor i t e i t  beklede rechter l i jke  macht  voor h e t  ge- 
hele rijk worden opgebouwd. In d e z e  s i tua t i e  presenteerde h e t  Romeinse 
R e c h t  z ich a l s  e e n  geordend rechtss te lsel  d a t  zekerheid aan  d e  rechts-  
pleging kon verschaffen. Geleidelijk ontwikkelde z ich  e e n  o p  Romeinse 
rechtsbronnen gebaseerd maar  o p  d e  behoefte  van d e  samenleving e n  d e  
daar in  heersende rechtsprakt i jk  a fges temd rechtsgebruik (de "usus mo- 
dernus pandectarum"). Di t  a a n  d e  omstandigheden van die  t i jd e n  h e t  
rechts leven aangepas te  Romeinse R e c h t  kreeg in vele delen van h e t  
Dui tse  rijk d e  gelding van subsidiair r e c h t  d a t  van krach t  was voor zover 
land- e n  s tads rech t  e r  nie t  van afweken (s tadsrecht  breekt  landsrecht  e n  
landsrecht  breekt  ri jksrecht).  

In d e  18e e n  19e eeuw werden onder invloed van d e  natuurrechts leer ,  d e  
wetenschap die zich toelegde o p  d e  ra t ional isat ie  e n  systemat iser ing van 
h e t  rech t ,  verschillende pogingen t o t  codif icat ie  ondernomen. Eers t  na  
d e  tots tandkoming van d e  Dui tse  eenheid in 1871 resul teerden d e z e  po- 
gingen in e e n  volledige codif icat ie  van h e t  Dui tse  recht .  

5.1.2. Bürgerliches Gesetzbuch 

H e t  Bürgerliches Gesetzbuch (BGB), d a t  op  l januari 1900 in werking 
t rad ,  wordt  enerzi jds  gekarakter iseerd door d e  vooropstelling van alge- 
mene, d e  belangrijkste rechtsgebieden bestri jkende beginselen e n  ander- 
zijds door d e  vaak t o t  in detai ls  afdalende c o n c r e t e  regelingen m e t  e e n  
s t e r k  technisch karakter .  Vergelijking m e t  d e  bijna 100 jaar oudere  Code 
Civil l e e r t  d a t  hoewel beide wetboeken d e  individuele handelingsvrijheid 
propageren, h e t  BGB daarnaas t  de  toegenomen invloed van de  overheid 
op  h e t  handelen van d e  burger weerspiegelt .  Di t  blijkt bijvoorbeeld bij 
vergelijking van d e  bepaling inzake de  eigendom in beide wetboeken. 
Terwijl  a r t ike l  544 Code Civil h e t  absolute  genots- e n  beschikkingsrecht 



van d e  eigenaar  vooropstelt ,  schuif t  ar t ikel  903 BGB juist d e  begrenzin- 
gen van he t  eigendomsrecht naar  voren e n  ru imt  binnen d e  door wet ,  re- 
glementen en  subject ieve rechten van anderen gestelde grenzen, plaats  
in voor h e t  rech t  van d e  eigenaar  naar believen m e t  zijn zaak  om te 
springen. Deze  lijn i s  eveneens te rug  te vinden in  a r t ike l  14 van he t  
Grundgesetz  (1949) waarin gesteld wordt: Eigentum verpflichtet,  se in  
Gebrauch sol1 zugleich dem Wohl der  Allgemeinheit  dienen. 

He t  BGB i s  opgebouwd uit  5 delen. H e t  e e r s t e  boek bevat  he t  a lgemeen 
deel  van he t  burgerlijk recht.  Daarin worden algemene beginselen ge- 
s te ld  die  voor he t  gehele  pr ivaatrecht  gelding hebben. Grondpatroon i s  
d a t  personen door rechtshandelingen in rechtsbetrekkingen komen te 
s t a an  t o t  andere  personen, zaken of rechtshandelingen. Dit leidt t o t  d e  
in he t  e e r s t e  boek gehanteerde driedeling in  personen, zaken e n  rechts- 
handelingen. He t  tweede  boek bevat  he t  verbintenissenrecht.  In tegen- 
stell ing t o t  de  Code  Civil g a a t  in he t  BGB d e  algemene leer  van he t  ver- 
bintenissenrecht niet  in d ie  van d e  overeenkomsten op, maar  i s  he t  om- 
gekeerde het  geval. He t  BGB bevat  derhalve een  algemene leer  van he t  
verbintenissenrecht a l s  onderdeel waarvan d e  uit  overeenkomsten voort- 
vloeiende verbintenissen worden behandeld. H e t  derde boek bevat  he t  
zakenrecht .  He t  hierin geformuleerde onderscheid tussen enerzijds d e  
vestiging van een  zakelijk r e ch t  e n  anderzijds d e  uit  een  verbintenis 
voortvloeiende verplichting vormt d e  basis voor he t  in Duitsland gehan- 
t e e rde  abs t r ac t e  s te lsel  van eigendomsoverdracht.  Onder d i t  s te lsel  
s t a a t  d e  zakenrechtel i jke overeenkomst  los van d e  verbintenisrechtelij- 
ke. Ook bij he t  niet  t o t  s tand komen of wegvallen van laats tgenoemde 
blijft d e  e e r s t e  in s tand e n  verschaft  e e n  geldige t i t e l  van eigendoms- 
overdracht .  He t  vierde boek bevat  h e t  fami l ie rech t  e n  he t  vijfde boek 
tens lo t te  he t  e r f rech t .  

5.1.3. Onroerend goed 

Hoewel ook in he t  Duitse  rech t  onderscheid gemaakt  wordt tussen roe- 
rend e n  onroerend goed spreek t  men hierbij wel van "bewegliche Sache" 
maar  n ie t  van "unbewegliche Sache". H e t  BGB kent  in principe namelijk 
s lech ts  é é n  onroerende zaak,  !'das GrundstÜcktt; zakelijke rechten daarop  
gelden als  roerend. Daarnaast  kent  he t  Duitse  rech t  e ch t e r  ook he t  ver- 
schijnsel van d e  "grundstÜcksgleiche Rechte",  zoals  (naar wetgeving van 
d e  Bondsrepubliek) h e t  Erbbaurecht e n  (naar wetgeving van sommige 
Bundeslander) Erbpachtrecht ,  Bergwerkseigentum e n  Mineralabbaurecht 
d i e  allen krachtens wet te l i jke f i c t i e  behandeld worden a l s  waren zij  on- 
roerend. 

H e t  onderscheid tussen roerend e n  onroerend goed is voornamelijk van 
belang voor d e  eigendomsoverdracht.  Bij roerend goed vindt levering in 
principe door overgave plaats,  terwij l  d i t  bij onroerend goed door in- 
schrijving in het Grundbuch plaatsvindt. In beide gevallen wordt d e  
grondslag gevormd door d e  zakenrechtel i jke overeenkomst,  bij onroerend 
goed ttAuflassung" e n  bij roerend goed "Einigung" geheten. 



5.2. Kenbaarheid van d e  pr ivaatrechtel i jke  rechts toestand 

5.2.1. Inleiding 

In West-Duitsland wordt d e  kenbaarheid van d e  pr ivaatrechtel i jke  
rechts toestand gewaarborgd door t w e e  parallel  onderhouden vormen van 
grondboekhouding: h e t  Grundbuch (op federaa l  niveau) e n  h e t  Liegen- 
schaf t ska tas te r  (op dee l s taa t  niveau). Al voor d e  samenvoeging van d e  
Dui tse  s t a t e n  in 1871 beschikte  h e t  merendeel  van deze  s t a t e n  over  e e n  
vorm van kadastra le  regis t ra t ie .  In 1872 werden d e  dee l s ta ten  verplicht 
naas t  d e  kadas t ra le  reg i s t ra t i e  t evens  e e n  zogenaamd Grundbuch t e n  be- 
hoeve van d e  reg i s t ra t i e  van zakelijke rech ten  o p  onroerend goed a a n  te 
leggen. Met  d e  inwerkingtreding van h e t  BGB op  1 januari 1900 werd in- 
schrijving in d i t  Grundbuch e e n  const i tut ief  ve re i s te  voor he t  verkrijgen 
van e e n  zakelijk r e c h t  o p  onroerend goed. D e  door d e  dee l s ta ten  gehou- 
den  kadastra le  regis ters  zijn in d e  loop van d e  t i jd  uitgegroeid t o t  "amt- 
l iches  Verzeichnis" van h e t  Grundbuch, d a t  wil zeggen d e  ident i f icat ie  
van d e  onroerende goederen in h e t  Grundbuch vindt plaats  a a n  d e  hand 
van d e  kadastra le  perceelsaanduiding. D e  hech te  samenwerking tussen 
Grundbuch e n  Liegenschaf tskatas ter  in West-Duitsland vormt  zodoende 
d e  basis van een  e f f i c ien t  sys teem van grondboekhouding. In h e t  alge- 
meen  wordt  d i t  sys teem a l s  (semi-)positief gekarakter iseerd;  d i t  i s  e e n  
gevolg van h e t  aan  d e  reg i s t ra t i e  van rech ten  gekoppelde "Öffentliches 
Glauben" o p  basis waarvan e e n  derde-verkrijger t e  goeder  t rouw zich op  
d e  inhoud van h e t  Grundbuch m a g  verlaten. 

5.2.2. Grundbuch 

H e t  Grundbuch g e e f t  d e  zakelijke rechts toestand van onroerend goed 
weer. Hier toe zijn sinds 1 januari 1900 al le  a k t e n  inzake vestiging, over- 
d r a c h t  of t en ie tgaan  van zakelijke rech ten  o p  onroerend goed aan  ver- 
plichte publicatie onderworpen. H e t  juridische kader van h e t  Grundbuch 
wordt gevormd door d e  Grundbuchordnung (GBO) van 5 augustus 1935, in 
d e  loop van d e  jaren aangevuld door verschillende "Verwaltungsvorschr if- 
ten". 

D e  eenheid van reg i s t ra t i e  in h e t  Grundbuch is  h e t  ~ r u n d s t ü c k .  D e  GBO 
def inieer t  d i t  begrip a l s  volgt: 

"Ein GrundstÜck i s t  e in  Flachenabschnitt ,  d a s  durch ein in s ich zu- 
rücklaufenden Grenzlinie umschlossen ist. Hierdurch unterscheidet  e s  
s i ch  von anderen ~ r u n d s t ü c k e  und wird es a u c h  genau bezeichnet  und 
beschrieben". 

Een ~ r u n d s t ü c k  is  derhalve e e n  perceel  d a t  geheel  door e e n  grenslijn 
wordt omgeven. D e  begrenzing dient  duidelijk in h e t  t e r re in  z ich tbaar  te 
zijn middels natuurli jke of kunstmat ige grenstekens.  Elk GrundstÜck 
h e e f t  in h e t  Grundbuch e e n  eigen Grundbuchblatt  waarop h e t  GrundstÜck 
eenduidig wordt beschreven. D e  GrundstÜcke zijn geindexeerd volgens 
d e  o p  d e  Grundbuchblat ter  vermelde nummers.  D e  perceelsbeschrijving 
per  Grundbuchblat t  vangt a a n  m e t  e e n  verwijzing naar  h e t  be t re f fende  
"Amtsgericht", "Grundbuchbezirk", "Blatt  und Bandnummer". Vervolgens 
wordt  aan  d e  hand van vier sec t i es  d e  zakelijke rechts toestand van h e t  
pe rcee l  weergegeven. 



- s e c t i e  1: Bestandsverzeichnis 
D e z e  s e c t i e  beva t  e e n  a lgemene  beschrijving van h e t  perceel:  huidige 
(en even tuee l  vorige) perceelsaanduiding, d e  kadas t ra le  g e m e e n t e  e n  
h e t  kadas t ra le  perceelsnummer,  adres ,  gebruikstoestand e n  oppervlak- 
te van h e t  ~ e r c e e l .  

- s e c t i e  2:   is te Abtei lung 
D e z e  s e c t i e  beva t  d e  naam van d e  e igenaar  e n  e e n  beschrijving van 
h e t  on t s taan  van d e  t i te l .  Vervallen subjecten worden n ie t  doorge- 
haa1.d m a a r  rood onders t reept .  

- s e c t i e  3: Zwei te  Abtei lung 
D e z e  s e c t i e  beva t  d e  zakenrechtel i jke  e n  over ige  beperkingen zoals  
erfdienstbaarheden,  e r fpach t s rech ten  e n  voorkooprechten. 

- s e c t i e  4: D r i t t e  Abtei lung 
D e z e  s e c t i e  bevat  d e  zakel i jke  zekerheidsrechten zoals  hypotheek- 
rech ten .  

D e  r e c h t e n  die  voor inschrijving in h e t  Grundbuch in aanmerk ing  komen 
worden in a r t i k e l  1 3  GBO vermeld: a l l e  zakelijke rech ten  zoals  d e  eigen- 
dom,  d e  erfdienstbaarheid ,  h e t  vruchtgebruik e n  d e  hypotheek, zeker-  
heidsmiddelen zoa l s  d e  Vormerkung (een voorlopige aantekening)  e n  d e  
Widerspruch (een aan teken ing  in geval van ve rmeende  onjuistheid van 
h e t  Grundbuch) e n  bepaalde we t te l i jke  beschikkingsbeperkingen zoals  d e  
fa i l l ie tverklar ing,  d e  openbare  verkoop e n  h e t  execu tor iaa l  beslag. Nie t  
voor inschrijving va tbaar  zijn persoonlijke r e c h t e n  zoals  huur e n  pacht.  
Verder kunnen behoudens enkele  uitzonderingen ook publieke r e c h t e n  
n i e t  in h e t  Grundbuch ingeschreven worden. 

Inschrijving in h e t  Grundbuch vindt p laa t s  o p  h e t  Grundbuchamt a a n  d e  
hand van veela l  door d e  notar is  aangeboden au then t ieke  akten.  Alvorens 
t o t  inschrijving over  te gaan  s t e l t  d e  Grundbuchrichter  e e n  onderzoek in 
om te zien of h e t  r e c h t  d a t  verleend is,  voor inschrijving va tbaar  is, of 
par t i jen  werkelijk diegenen zijn die  z i j  verklaren te zijn, of zij  hun toe- 
s t emming  hebben gegeven voor d e  inschrijving, of d e  ve re i s t e  f ormal i te i -  
t e n  in a c h t  z i jn  genomen e n  of d e  vervreemder  ingevolge h e t  Grundbuch 
beschikkingsbevoegd is. Als vervolgens h e t  r e c h t  van d e  verkrijger in h e t  
Grundbuch wordt  ingeschreven, wordt  h iermede e e n  wet te l i jk  vermoeden 
voor h e t  bes taan  van h e t  be t re f fende  r e c h t  gevestigd (ar t ikel  891 BGB). 
Daarnaas t  i s  h e t  z o  d a t  derden-verkrijgers te goeder  t rouw e r  zowel in 
posi t ieve a l s  in nega t i eve  zin vanuit  mogen gaan  d a t  d e  in h e t  Grundbuch 
vermelde  gegevens juist z i jn  (ar t ikel  892  BGB). D e  vervreemder  d ie  
m e e n t  z ich o p  d e  nietigheid van d e  e igendomsoverdracht  te kunnen be- 
roepen,  bli jf t  e c h t e r  bevoegd doorhaling van h e t  in h e t  Grundbuch inge- 
schreven  r e c h t  te verlangen, Di t  r e c h t ,  d a t  mogelijkerwijs t o t  revindica- 
t i e  van h e t  onroerend goed kan leiden, h e e f t  d e  vervreemder  e c h t e r  al- 
l een  tegenover  diegene m e t  wie  hij handelde of diens erfgenamen.  Ui t  
bovenstaande moge duidelijk zijn d a t  h e t  Dui t se  s t e l se l  n ie t  zuiver  posi- 
t ief  is; h e t  wordt  derhalve ook wel  a l s  semi-positief beti teld.  

Tens lo t t e  zullen d e  vier a a n  h e t  Grundbuch t e n  grondslag l iggende prin- 
c ipes  weergegeven worden d ie  d e  werking van d e  hierboven beschreven 
vorm van grondboekhouding overzichte l i jk  samenva t ten .  

- Special i te i tspr incipe 
Eenduidig gekenmerk te  percelen vormen d e  basis voor h e t  vas t leggen 
van zakel i jke  rechten.  



- Inschrijvingsprincipe 
Een rech t sve rander ing  m e t  bet rekking tot onroerend goed i s  e e r s t  
rechtsgeldig  n a d a t  inschrijving in h e t  Grundbuch h e e f t  plaatsgevon- 
den. 

- Overeens tem mingsprincipe 
Inschrijving kan s l ech t s  gevorderd  worden door d iegene  d i e  in  h e t  
Grund buch a l s  r ech thebbende  staat vermeld.  

- Publ ic i te i t spr incipe  
- h e t  Grundbuch i s  openbaar  voor d iegenen d ie  a a n  kunnen tonen  d a t  - 

z e  belanghebbende -zijn; 
- d e  inhoud van h e t  Grundbuch wordt  juist veronders te ld  e n  e e n  der- 

de-verkrijger te goeder  t rouw m a g  z ich hierop ver la ten.  

5.2.3. L iegenschaf t ska tas te r  

D e  verschi l lende kadas t ra le  r eg i s t r a t i e s ,  d i e  door h e t  merendee l  d e r  
Dui t se  s t a t e n  in  d e  vor ige  e e u w  zijn ontwikkeld,  waren  evena l s  in  Frank- 
r i j  k e n  ~ e l g i e  g e r i c h t  o p  h e t  hef f e n  van grondbelas t ing (Grundsteuerka- 
t a s t e r ) .  Aanvankeli jk was  h e t  s y s t e e m  van he f f ing  gebasee rd  o p  d e  be- 
s t a a n d e  perceelsindeling.  In d e  jaren twint ig  werd e c h t e r  overges tap t  o p  
e e n  s y s t e e m  gebasee rd  o p  economische eenheden,  w a a r m e e  uit  f i scaa l  
oogpunt  g e z i e n  d e  z in  van h e t  L iegenschaf t ska tas te r  kwam te vervallen.  
In d e  loop van  d e  t i jd  had z ich e c h t e r  e e n  nieuwe t a a k  aangediend; d e  
iden t i f i ca t i e  van d e  onroe rende  goederen (GrundstÜcke) waarvan  d e  za- 
kel i jke  r ech t s toes tand  in h e t  Grundbuch vas tgelegd diende te worden. 

Bij w e t  van 3 juli 1934 werd in  h e t  kader  van d e  he r s t ruc tu re r ing  van h e t  
Vermessungswesen h e t  Re ichska tas te r  ingesteld.  D e  nieuwe (meervoudi- 
ge)  f u n c t i e  van h e t  kadas te r  kwam tot uit ing in  d e  formuler ing van d e  
doelstell ingen: 

- i n fo rmat ieb ron  voor d e  beschrijving van pe rce len  i n  h e t  Grundbuch; 
- i n fo rmat ieb ron  voor d e  berekening van d e  grondbelasting; 
- i n fo rmat ieb ron  voor d e  planvoor bereiding; 
- i n fo rmat ieb ron  voor h e t  vas t s t e l l en  van d e  economische toes tand ;  
- i n fo rmat ieb ron  voor kadas t ra le  kaa r t en ;  
- i n fo rmat ieb ron  voor onderzoek e n  s t a t i s t i ek .  

Bij verordening van 2 3  januari  1941 (als aanvulling o p  d e  GBO) werd h e t  
L iegenschaf t ska tas te r  aangewezen  a l s  "amtl iches  Verzeichnis" van h e t  
Grundbuch, d a t  wil zeggen  d a t  bij e.lke inschrijving in  h e t  Grundbuch te- 
vens  d e  kadas t ra le  aanduiding van h e t  b e t r e f f e n d e  Grundstück ve rmeld  
diende te worden. In 1945 kwam d e  verantwoordeli jkheid voor d e  inrich- 
t ing  e n  bijhouding van d e  kadas t ra le  r eg i s t r a t i e  wederom in handen van 
d e  deels taa t - reger ingen.  Elk van d e  1 1  d e e l s t a t e n  vaardigde e e n  "eigen" 
Vermessungs- und K a t a s t e r g e s e t z  uit, o p  basis waarvan  e e n  a u t o n o m e  
k a d a s t r a l e  d iens t  werd inger icht .  Voorts werden d e  d e e l s t a t e n  t e n  be- 
hoeve  van kadas t ra le  doele inden opgespl i t s t  in  d i s t r i c t en  a lwaar  mins- 
t e n s  é é n  K a t a s t e r a m t  funt ioneer t .  

D e  eenhe id  van r e g i s t r a t i e  d i e  door h e t  L iegenschaf t ska tas te r  wordt  ge- 
han tee rd  i s  h e t  FlurstÜck d a t  a l s  volgt  omschreven  wordt: 

"Ein FlurstÜck i s t  e i n  Tei l  d e r  Erdoberf lache d e r  von e inen  in  s ich  zu- 
rücklaufenden Linie umschlossen und im Liegenschaf t ska tas te r  un te r  
e inen  besonderen Nummer  auf gef Ührt ist". 



Een FlurstÜck wordt  gekenmerkt  door e e n  omsluitende lijn e n  e e n  kadas- 
t r a a l  nummer; e r  i s  geen  sprake  van e e n  duidelijk in h e t  t e r re in  zichtba- 
r e  begrenzing zoals  bij definiering van e e n  GrundstÜck. Wel kan e e n  
F l u r s t i c k  opgedeeld zijn in gedee l ten  d ie  z ich onderscheiden in gebruik 
of kwaliteit .  H e t  FlurstÜck is  d e  kleinste eenheid van reg i s t ra t i e  in  
West-Duitsland e n  kan a l s  zodanig n ie t  m e e r  dan  é é n  Grunds t ick  omvat-  
ten. D e  FlurstÜcke worden beschreven in d e  verschillende kadastra le  be- 
scheiden d ie  door d e  K a t a s t e r a m t e r  gehouden worden: 

- Flurbuch (percelenregister) 
P e r  kadastra le  g e m e e n t e  wordt e lk  perceel  afzonderli jk beschreven 
(ligging, gebruik, oppervlakte ,  waarde e n  rechtstoestand).  

- Liegenschaftsbuch (eigenarenregister) 
Per  rechthebbende wordt e e n  overzicht  e n  e e n  k o r t e  omschrijving van - - 
d e  hemlhaar  toebehorende percelen gegeven. 

- - - N amensverzeichnis  
Een al fabet ische lijst van d e  rechthebbenden per kadastraal  dis t r ic t  
m e t  verwijzing naa i  d e  be t re f fende  k a a r t e n  in h e t  Liegenschaftsbuch. 

- Eigentumsverzeichnis 
Een  a l fabe t i sche  lijst van d e  rechthebbenden per kadastra le  gemeen- 
te. 

- ~ e b a ü d e b u c h  
Een li jst  van a l l e  gebouwen m e t  verwijzing naar  d e  be t re f fende  kaar- 
t e n  in h e t  Flur- o f -~ iegenschaf t sbuch .  - - Flurkar ten 
Kadas t ra le  kaar ten  o p  schaal  1 : 500, 1 : 1000, 1 : 2000 e n  1 : 5000. 

In h e t  Dui t se  systeem van grondboekhouding i s  d e  "Rektifizierung" o fwel  
h e t  o p  é é n  lijn brengen van Grundbuch e n  Liegenschaf tskatas ter  e e n  on- 
misbaar e lement .  Rekt i f iz ierung i s  e e n  tweezi jdig  proces; enerzi jds  ver- 
z o r g t  h e t  kadaster  d e  kadastra le  hermet ing van gewijzigde eigendoms- 
grenzen alvorens  d e  nieuwe rech ten  in h e t  Grundbuch worden ingeschre- 
ven e n  anderzijds voorziet  h e t  Grundbuch h e t  kadaster  maandelijks van 
d e  wijzigingen in d e  rechts toestand van d e  onroerende goederen. Hoewel 
e r  dus e e n  d i r e c t e  r e l a t i e  bes taa t  tussen Grundbuch e n  Liegenschaftska- 
t a s t e r  d e e l t  laats tgenoemde s lech t s  gedeelteli jk in d e  posi t ieve werking 
van h e t  Grundbuch. D e z e  s t r e k t  zich namelijk s lechts  uit  t o t  d e  juistheid 
van d e  o p  d e  kadastra le  plans aangegeven perceelsgrenzen voor zover e r  
in h e t  Grundbuch naar  verwezen is  e n  par t i jen bij hun eigendomsover- 
d r a c h t  d e  bedoeling hebben gehad daarmede  rekening te houden. 

5.2.4. Organisat ie  e n  samenhang 

D e  organisat ie  e n  werkwijze van h e t  Grundbuch d a t  d e  zakelijke rechts- 
toes tand  van onroerend goed weergeef t  i s  e e n  federa le  aangelegenheid 
e n  va l t  onder d e  verantwoordelijkheid van h e t  Ministerie van Just i t ie .  
H e t  juridische kader van h e t  Grundbuch wordt  gevormd door d e  reeds  
vermelde  Grundbuchordnung van 1935. D e  inschrijving van d e  voor regi- 
s t r a t i e  v a t b a r e  rech ten  vindt p laa t s  o p  d e  "Grundbuchamter" d ie  e e n  on- 
derdee l  vormen van d e  "Amtsgerichte" (kantongerechten);  h e t  "Grund- 
buchbezirk" val t  samen  m e t  h e t  "Amtsbezirk". 

f ederaa l  niveau Reichsminister d e r  Jus t i z  L 
lokaal niveau 
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D e  organisat ie  e n  werkwijze van h e t  Liegenschaf tskatas ter  behoort,  bin- 
nen de  door d e  federa le  overheid ges te lde  grenzen,  t o t  d e  bevoegdheden 
van d e  deelstaat-regeringen. E.lk van d e  11 dee l s ta ten  h e e f t  derhalve o p  
basis van d e  door haar  uitgevaardigde Vermessungs- und Katas te rgese tz  
e e n  au tonome kadastra le  dienst ingericht. Di t  zogenaamde "Landesver- 
messungsamt" coördineer t  d e  landmeetkundige zaken in d e  dee l s taa t  e n  
o e f e n t  t evens  toez ich t  ui t  o p  d e  verschillende "Katasteramter"  waar  d e  
kadastra le  bescheiden gehouden worden. In Nordrhein-Westfalen is  h e t  
kadaster  ze l f s  gecommunaliseerd d a t  wil zeggen  d a t  d e  kadastra le  t a k e n  
zijn m e t  d e  bestuurli jke t aken  van d e  Kreise e n  d e  Kreis- 
f r e i e  S t a d t e  (Kreise zijn locale  overheden bestaande uit e e n  aan ta l  ge- 
meenten;  z e  behar t igen taken  welke d e  financiële draagkracht  e n  d e  
technische bestuurscapaci te i t  van d e  afzonderli jke t o t  de  Kreise  beho- 
rende  gemeenten  te boven gaan). H e t  "Katasterbezirk" d a t  onder  d e  be- 
voegdheid van e e n  bepaald K a t a s t e r a m t  val t ,  va l t  over  h e t  a lgemeen  
s a m e n  m e t  h e t  bij h e t  Grundbuchamt behorend "Grundbuchbezirk". 

d e e l s t a a t  niveau Ministerium d e s  Innern 
Ministerium d e r  Finanzen I 
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Landesvermessungsamt L 
D e  samenhang tussen Grundbuch e n  Liegenschaf tskatas ter  s t eun t  pr imair  
o p  d e  verordening van 23 januari 1941 (als aanvulling o p  d e  GBO), waarin  
h e t  Liegenschaf tskatas ter  a l s  "amtl iches  Verzeichnis" van h e t  Grundbuch 
wordt  aangeduid. Di t  be teken t  d a t  d e  in he t  Grundbuch ingeschreven 
Grundstücke gere la tee rd  dienen te worden aan  d e  in  h e t  Liegenschafts- 
k a t a s t e r  gehan teerde  perceelsaanduidingen. Voorts verzorgt  h e t  kadaster  
( t en  behoeve van h e t  Grundbuch) d e  kadastra le  (her)metingen van d e  ge- 
wijzigde eigendomsgrenzen. Tenslot te  voorziet  h e t  Grundbuch h e t  kadas- 
t e r  maandelijks van d e  opgetreden wijzigingen in d e  zakelijke rechts toe-  
s t and  van d e  ingeschreven onroerende goederen. 

5.3. Kenbaarheid van de  publiekrechteli jke rechts toestand 

5.3.1. Inleidin; 

H e t  Dui tse  sys teem van grondboekhouding voorziet  in e e n  bijna volledige 
kenbaarheid van d e  pr ivaatrechtel i jke  rechts toestand van onroerend 
goed. H e t  Grundbuch wordt  a lgemeen  beschouwd a l s  spiegel van de  o p  
h e t  onroerend goed rustende pr iva te  rechten. D e  l a a t s t e  t iental len jaren 
wordt  onroerend goed behalve m e t  pr ivaatrechtel i jke  beperkingen ook 
s t e e d s  vaker belast  m e t  a l ler le i  voorschriften van publiekrechteli jke 
a a r d  (Eigentum verpflichtet!). Deze  voorschriften d ie  h e t  r e c h t  van ei- 
gendom e n  gebruik in hoge m a t e  kunnen beperken, vloeien voort ui hetd- ri jke  w e t t e n  e n  besluiten. Als belangrijkste kunnen vermeld worden . 

l )  Zie: K.H. Schwab, Sachenrecht ,  München 1985, blz. 115. 



- wetgeving inzake de  ruimtelijke ordening (Bundesraumordnungsgesetz 
und Landesplanungsgesetz); 

- wetgeving gebouwde omgeving (Bundesbaugesetz, Bauordnungen der  
e ander, Stadtebauförderungsgesetz und Denkmalschutzgesetze);  

- wetgeving landelijk gebied (~rundstucksverkehrsgesetz, Flurbereini- 
gungsgesetz  und Bundesnaturschutzgesetz); 

- verkeerswetgeving (Strassengesetzen von Bund und ~ a n d e r n ) .  

Behoudens enkele  uitzonderingen komen d e  uit wet- e n  regelgeving 
voortvloeiende publiekrechteli jke beperkingen n ie t  in aanmerking voor 
opname in h e t  Crundbuch. Hoewel d e  mogelijkheid die  h e t  Crundbuch 
biedt door opname van publieke rech ten  t evens  zorg  te dragen voor d e  
kenbaarhei van d e  publiekrechteli jke rechts toestand a lgemeen  onder- 
kend word$), i s  e e n  dergelijke ontwikkeling vooralsnog niet  te verwach- 
ten. Vandaar d a t  naar a n d e r e  methoden i s  gezocht  t ene inde  d e  kenbaar- 
heid van d e  publiekrechteli jke rechts toestand o p  kor te  t e rmi jn  te kunnen 
verbeteren.  Naast  h e t  Crundbuch (in beperkte  m a t e )  kunnen derhalve nog 
t w e e  kenbaarheidsmechanismen onderscheiden worden die e e n  bijdrage 
leveren a a n  d e  onderhavige kenbaarheid. 

( I )  Aantekening in  h e t  Grundbuch 
Een  vier ta l  publiekrechteli jke beperkingen komt  k rach tens  uitdruk- 
kelijke wetsbepaling in aanmerking voor opname in h e t  Crundbuch. 
Opname in h e t  Crundbuch i s  nie t  vereis t  voor d e  geldigheid van d e  
beperking (constitutief),  m a a r  dient  s l ech t s  t e r  informering van be- 
langhebbenden (declaratief).  

(2) ~ a ñ t e k e n i n g  in h e t  Liegenschaf tskatas ter  
In toenemende  m a t e  gaan  de  kadasters  van d e  verschillende deel- 
s t a t e n  e r  t o e  over  p&liekrechtelijke beperkingen in hun regis ters  
o p  te nemen. Opname van e e n  publiekrechteli jke beperking in h e t  
Liegenschaf tskatas ter  i s  zuiver informat ief ;  voor aanvullende in- 
f o r m a t i e  wordt  veelal  door verwezen naar  de  voor h e t  opleggen van 
d e  beperking verantwoordelijke instantie.  

(3) Baulastenverzeichnis 
Ingevolge d e  Landesbauordnungen zijn de  gemeenten  in a l le  deel- 
s t a t e n  -van d e  ~ o n d s r e ~ u  bliek ~ u i t s l a n d  -(met uitzondering van 
Bayern) verplicht e e n  Baulastenverzeichnis te houden. Een Baulast  
i s  e e n  bouwrechteli jke beperking m e t  betrekking t o t  onroerend 
goed, bestaande ui t  h e t  verrichten, h e t  na la ten  dan wel h e t  gedo- 
g e n  van e e n  bepaalde handeling, vastgelegd in e e n  overeenkomst  
tussen d e  e igenaar  van h e t  betreffende onroerend goed e n  de  m e t  
h e t  bouwtoezicht  belas te  ins tan t ie  (meestal  d e  gemeente) .  

D e  kenbaarheid van de  publiekrechteli jke rechts toestand in West-Duits- 
land is  o p  d i t  moment  nog weinig ges t ruc tureerd  geregeld. In vrijwel a l l e  
dee l s ta ten  wordt dan ook in onvoldoende m a t e  in  d e z e  kenbaarheid voor- 
zien. Uitbreiding van h e t  a a n t a l  publiekrechteli jke beperkingen in d e  
kadastra le  regis ters ,  in h e t  kader  van d e  automatiser ing van h e t  Lie- 
genschaf tsbuch (ALB), l ig t  e c h t e r  in d e  lijn der  verwachtingen. 

2) O.a.: H.A. Weirich, Crundstucksrecht ,  München 1985, blz. 11  (nr. 14), F. 
Sielemann, Schutz  d e s  Kaufers  bei Erwerb von Eigentumswohnungen und 
Eigenheimgrundstucken, Preadvies  van de  VBR nr. 13, Deventer  1985, 
blz. 177 e n  K. ~ a e g e l e / H .  ~ c h Ö n e r / ~ .  Stöber,  Crundstücksrecht ,  M Ü ~ -  
chen  1986, blz. 2 (nr. 3). 



5.3.2. Aantekening i n  het Grundbuch 

Een viertal publiekrechtelijke beperkingen komt krachtens uitdrukkelijke 
wetsbepaling i n  aanmerking voor opname in het Grundbuch. De term in- 
schrijving (Eintragung) wordt i n  dit verband vermeden daar anders de 
schijn gewekt zou kunnen worden dat de rechtsgeldigheid van de betref- 
fende publiekrechtelijke beperking afhankelijk is van de ver melding i n  
het Crundbuch. Opname van een publiekrechtelijke beperking in  het 
Grundbuch heeft echter alleen declaratieve werking zodat derden-ver- 
krijgers op de aanwezigheid van dergelijke beperkingen geattendeerd 
worden. 

- Umlegungsvermerk 
Krachtens artikel 54 absatz l Baugesetzbuch is het i n  geval van (ste- 
delijke) herverkaveling mogelijk een zogenaamd "Umlegungsvermerk" 
bij de betreffende percelen in  het Grundbuch op te nemen. 

- Enteignungsvermerk 
Krachtens artikel 108 absatz 6 Baugesetzbuch is het i n  geval van ont- 
eigening mogelijk een zogenaamd "Ënteignungsvermerkl'-bij de betref- 
fende percelen in  het Grundbuch op te nemen. 

- Sanierungsvermerk 
Krachtens artikel 143 absatz 4 Baugesetzbuch is het i n  geval van 
stadsvernieuwing mogelijk een zogenaamd "~anierun~sverme~k" bij de 
betreffende percelen i n  het Grundbuch op te nemen. 

- Entwicklungsvermerk 
Krachtens artikel 170 Baugesetzbuch is het i n  geval van stadsuitbrei- 
ding mogelijk een zogenaamd "~ntwicklun~sv&merk" bij de betref- 
fende percelen in  het Grundbuch op te nemen. 

De voor het besluit to t  herverkaveling, onteigening, stadsvernieuwing 
dan wel stadsuitbreiding verantwoordelijke instantie dient het onderha- 
vige besluit, waarin de betrokken percelen eenduidig zijn aangegeven, 
aan te bieden op het Grundbuchamt. 

Opmerking: Het Baugesetzbuch dat per l juli 1987 in  werking is getreden 
omvat de vroegere Bundesbaugesetz en Stadtebauförderungsgesetz. 

5.3.3. Aantekening in het Liegenschaftskataster 

De kadasters van de verschillende deelstaten gaan er in  toenemende ma- 
te  toe over publiekrechtelijke beperkingen in  hun registers op te  nemen. 
De opname i n  de kadastrale registers dient alleen ter signalering van de 
beperking; voor aanvullende informatie dient men zich to t  de voor het 
opleggen van de beperking verantwoordelijke instanties te  wenden. Op- 
name van publiekrechtelijke beperkingen is echter alleen zinvol, als 
voorzien is in  een voortdurende gegevensstroom tussen het kadaster en 
de voor de beperkingen verantwoordelijke instanties. Hierdoor wordt 
enerzijds de actualiteit van de gegevens i n  het kadaster verzekerd en 
wordt anderzijds gewaarborgd dat de gegevens van de verantwoordelijke 
instanties overeenstemmen met de inhoud van de kadastrale registers. 

De recente uitbreiding van de inhoud van de kadastrale registratie is 
voornamelijk een gevolg van de i n  het kader van de automatisering van 
het Liegenschaftsbuch gecreëerde mogelijkheden hiertoe. Het is dan ook 
niet verwonderlijk dat i n  Niedersachsen waar de activiteiten met be- 
trekking tot  de ALB (Automatisiertes Liegenschaftsbuch) geconcen- 



t r e e r d  zijn, r e e d s  e e n  aanzienlijk a a n t a l  beperkingen i n  h e t  kadaster  
wordt  opgenomen. In bij lage 1 is e e n  overzicht  opgenomen van d e  m a t e  
waarin  d e  publiekrechteli jke beperkingen t h a n s  door d e  verschillende 
dee l s ta ten  in hun regis ters  worden opgenomen. In bij lage 2 i s  vervolgens 
e e n  ui t t reksel  u i t  h e t  (geautomatiseerde)  Liegenschaftsbuch weergege- 
ven waarin  e e n  t w e e t a l  publiekrechteli jke beperkingen door middel van 
e e n  zogenaamde  "Hinweise" zijn aangegeven. Opname in d e  kadastra le  
reg i s te r s  kan plaatsvinden door middel van e e n  aantekening in h e t  Flur- 
buch, h e t  Liegenschaftsbuch, d e  F lurkar te  of h e t  geau tomat i see rde  Lie- 
genschaf tsbuch (ALB). Naas t  e e n  "Hinweise" bij h e t  be t re f fende  percee l  
biedt  d e  ALB tevens  mogelijkheden voor h e t  vermelden van d e  voor d e  
beperking verantwoordelijke ins tan t ie  e n  d e  f a s e  van uitvoering (in geval  
van herverkaveling, stadsvernieuwing, stadsuitbreiding e n  onteigening). 

Aansluitend zullen d e  verschillende publiekrechteli jke beperkingen die,  
afhankelijk van h e t  door d e  be t re f fende  dee l s taa t  gevoerde belei$ in d e  
kadas t ra le  reg i s te r s  kunnen worden opgenomen behandeld worden . 
( l )  ruilverkaveling (Flurbereinigung/FIurbereinigungsgesetz) 

In h e t  besluit t o t  ruilverkaveling zijn d e  percelen waarop he t  on- 
derhavige besluit  van toepassing i s  eenduidig aangegeven. 

(2) (stedelijke) herverkaveling (U mlegung/Baugesetzbuc h) 
In h e t  besluit  t o t  herverkaveling zijn d e  percelen waarop  h e t  on- 
derhavige besluit  van toepassing i s  eenduidig aangegeven. In h e t  
Grundbuch kan in  geval  van herverkaveling tevens  e e n  "Umle- 
gungsvermerk" bij d e  be t re f fende  percelen opgenomen worden. 

(3) rensreguler ing (Grenzregelung/Baugesetzbuch) 
f n  h e t  kader van e e n  Bauleitungsplan (vergelijkbaar m e t  h e t  be- 
stemmingsplan) kan d e  g e m e e n t e  bijvoorbeeld t e n  behoeve van 
e e n  goede  ontsluit ing middels grensregulering: 
- aanliggende percelen of delen van aanliggende percelen t e g e n  

elkaar  uitruilen; 
- aanliggende percelen m e t  n a m e  spl interpercelen eenzijdig 

toedelen wanneer  d i t  in h e t  a lgemeen belang gewenst  is. 
Grensregulering wordt  n ie t  formeel  ingeleid. H e t  besluit waar in  
d e  nieuwe grenzen zijn aangegeven d ien t  e c h t e r  naar  vorm e n  
inhoud geschikt te zijn voor overname in h e t  Liegenschaftska- 
t as te r .  

(4) s tadsvernieuwing (Sanier ung/Baugesetzbuch) 
In h e t  besluit  t o t  stadsvernieuwing zijn d e  percelen waarop h e t  
onderhavige besluit  van toepassing is  eenduidig aangegeven. In 
h e t  Grundbuch kan in geval  van stadsvernieuwing tevens  e e n  
"Sanierungsvermerk" bij d e  be t re f fende  percelen opgenomen 
worden. 

(5) s tadsui tbreiding (Entwicklung/Baugesetzbuch) 
In h e t  besluit t o t  s tadsui tbreiding zijn d e  percelen (in geval  van 
r e e d s  bebouwd gebied) waarop  h e t  onderhavige besluit van toe-  
passing i s  eenduidig aangegeven. In h e t  Grundbuch kan in geval  
van s tadsui tbreiding tevens  e e n  "Entwicklungsvermerk" bij d e  

3) Overz ich t  samengesteld  a a n  d e  hand van: Kriegel/Herzfeld,  Kataster-  
kunde in Einzeldarstellungen, Karlsruhe 1986, H e f t  3, blz. 87-97 e n  E. 
Schenk, D a t e n  fÜr Umweltschutz ,  Planung und S ta t i s t ik  aus  dem Liegen- 
schaf t ska tas te r ,  Nachrichtenblat t  de r  Vermessungs- und Katasterverwal-  
tung  Rheinland-Pfalz 1986, no 4, blz. 210-216. 



be t re f fende  percelen opgenomen worden. 
(6) grensveref  fen ing  (GrenzbereinigungIGrenzbereinigungsgesetz) 

D e  percelen waarop  d e  grensvereffening van toepassing is  wor- 
den in d e  kadas t ra le  regis ters  aangeduid. 

(7) bouwrechteli jke beperking ( ~ a u l a ~ / ~ a n d e s b a u o r d n u n ~ e n )  
Een Baulast  is e e n  bouwrechteli jke beperking m e t  betrekking t o t  
onroerend goed, bestaande uit  h e t  verr ichten,  h e t  nala ten dan 
wel h e t  gedogen van e e n  bepaalde handeling, vastgelegd in e e n  
overeenkomst  tussen d e  e igenaar  van h e t  betreffende onroerend 
goed e n  d e  m e t  h e t  bouwtoezicht  belas te  ins tant ie  (meestal  d e  
gemeente) .  In vrijwel a l l e  dee l s ta ten  zijn d e  gemeenten  ver- 
pl icht  dergelijke openbare  las ten in e e n  Baulastenverzeichnis o p  
te nemen. In enke le  dee l s ta ten  i s  h e t  e c h t e r  t evens  mogelijk e e n  
Baulast  middels e e n  aantekening in d e  kadastra le  regis ters  ken- 
baar  te maken. 

(8) bouwrechteli jke bepalingen (baurechtliche Festsetzungen1u.a. 
Baugesetzbuch und Bundesnaturschutzgesetz) 
Hie r toe  worden m e t  n a m e  d e  (tijdelijke) wijzigingsverboden 
krach tens  a r t ike l  26 Baugesetzbuch gerekend. Di t  a r t ike l  be- 
paal t  d a t  indien e e n  g e m e e n t e  besloten heef t  e e n  Bauleitungs- 
plan o p  te s te l len,  te wijzigen, a a n  te vullen of te vervangen, z i j  
t e r  voorkoming van ongewenste  wijzigingen e e n  (tijdelijk) wijzi- 
gingsverbod in kan stellen. Voorts kan d e z e  aantekening even- 
e e n s  gebruikt  worden voor e e n  wijzigingsverbod krach tens  d e  
Bundesnaturschutzgesetz. Tens lo t te  kunnen ook percelen aange- 
duid worden waar  toez ich t  in geval  van sloop of andere  bouw- 
rechtel i jke  wijzigingen uit historisch, stedebouwkundig of so- 
c iaa l  oogpunt vereis t  is. 

(9) onteigening (EnteignungIBaugesetzbuch) 
In h e t  besluit  t o t  onteigening zijn d e  percelen waarop h e t  onder- 
havige besluit van toepassing i s  eenduidig aangegeven. In het  
Grundbuch kan in geval  van onteigening tevens  e e n  "Enteig- 
nungsvermerk" bij d e  be t re f fende  percelen opgenomen worden. 

(1 0) natuurbeschermingsgebieden (Naturschutzgebiete/Bundesnatur- 
schut  zgese tz )  
D e  Bundesnaturschutzgesetz  onderscheidt d e  volgende gebieden: 
- natuurbeschermingsgebieden (Naturschutzgebiete);  
- nat ionale  parken (Nationalparke); 
- landschapbeschermingsgebieden (Landschaftschutzgebiete); 
- natuurparken (Naturparke);  
- natuurmonumenten (Naturdenkmaler).  
D e z e  gebieden dienen krach tens  d e  Bundesnaturschutzgesetz of 
d e  hierop van toepassing zijnde wetgeving van d e  dee l s ta ten  
fo rmee l  te worden aangewezen. 

( l  l )  waterbeschermingsgebieden (Wasserschutzgebietel  Wasserhaus- 
hal tsgesetz)  
Krach tens  d e  Wasserhaushaltsgesetz kunnen waterbeschermings- 
gebieden (Wasserschutzgebiete) e n  inundatiegebieden (Uber- 
schwemmungsgebiete) aangewezen  worden. In waterbescher-  
mingsgebieden kunnen ingevolge d e  hierop van toepassing zijnde 
wetgeving van d e  dee l s ta ten  mees ta l  d r ie  beschermzones onder- 
scheiden worden waarin  bepaalde verboden, gedoogplichten of 
beperkingen gelden. Voorts kunnen ingevolge d e  waterwetgeving 
van d e  dee l s ta ten  t e r  bescherming van d e  van overheidswege e r -  
kende geneeskracht ige bronnen beschermingsgebieden (Heilquel- 
lenschutzgebiete)  vastgelegd worden. 



(12) monumentenbescherming (Denkmalschutz/Landesdenkmal- 
schu tzgese tze )  
D e  Landesdenkmalschutzgesetze onderscheiden: 
- afzonderli jke monumenten zoals  bijvoorbeeld gebouwen (Ein- 

zeldenkmaler);  
- monumentenzones zoals bijvoorbeeld pleinen (Denkmalzonen); 
- terre inmonumenten zoals  bijvoorbeeld opgravingsgebieden 

( ~ o d e n d e n k m a l e r ) .  
Alle beschermde monumenten dienen in speciale  monumentenre- 
g i s te r s  (Denkmalbucher) opgenomen te worden. Daar  d e  aanwij- 
zing t o t  monument aanzienlijke rechtsgevolgen m e t  z ich m e e  
kan brengen i s  e e n  aantekening bij h e t  b e t r e f f e n d e  perceel  in 
h e t  Liegenschaf tskatas ter  eveneens gewenst.  

(13) milieu-belastingsgebieden (Belastungsgebiete/Bundes-Immis- 
sionsschutzgesetz) 
Ingevolge d e  Bundes-Immissionsschutzgesetz kunnen gebieden 
aangewezen worden waar  bescherming tegen  luchtverontreini- 
ging, geluid, tr i l l ingen en  andere  schadelijke invloeden van bui- 
tenaf  gewenst  is. In h e t  formele  besluit d a t  aan  d e  aanwijzing 
t e n  grondslag l igt  worden de  be t re f fende  percelen vermeld. 

(1 4)  geluidbeschermingszones (Larmschutzbereiche/Gesetz zum 
Schutz  gegen Fluglarm) 
Ingevolge d e  Gese tz  zum Schutz  gegen Fluglarm kunnen zones 
aangewezen worden waar  bescherming t e g e n  geluidsoverlast  van 
vliegtuigen gewenst  is. In h e t  formele  besluit d a t  aan de  aanwij- 
zing t e n  grondslag l igt  worden d e  be t re f fende  percelen vermeld. 

(15) mil i ta i re  beschermingszones (militarische Schutzbereichel  
Schutzbereichsgesetz)  
Ingevolge d e  Schutzbereichsgesetz  kunnen zones  aangewezen 
worden waar  t e n  behoeve van d e  uitoefening van defensie-taken 
beperkingen gelden. In h e t  fo rmele  besluit d a t  aan  de  aanwijzing 
t e n  grondslag ligt  worden d e  be t re f fende  percelen vermeld. 

( 16) bouwverbodszones (Anbauverbotszonen/Fernstrassengesetz) 
Ingevolge d e  Fernstrassengesetz  kunnen binnen e e n  bepaalde af- 
s tand  t o t  een rijksweg geen hoogbouw of andere  bouwwerken op- 
ger ich t  worden. Dergelijke regelingen bestaan ook in d e  wegen- 
wetgeving van d e  deels ta ten.  In bebouwingsgebieden kan e e n  
aantekening bij d e  be t re f fende  percelen in d e  kadastra le  regis- 
t e r s  of vermelding o p  d e  F lurkar te  gewenst zijn. 

(17) ~ e i m s t a t t e  (~eimstatte/Reichsheimstattengesetz) 
Voor Heimsta t t en  aangewezen krachtens  d e  ~ e i c h s h e i m s t a t t e n -  
gese tz  gelden bepaalde beschikkings- e n  splitsingsbeperkingen. 
De  aanwijzing t o t  H e i m s t a t t e  is  door aantekening in he t  Grund- 
buch gewaarborgd. Om bovendien te a t t enderen  o p  d e  hiermee 
samenhangende splitsingsbeperkingen i s  een  aantekening in he t  
Liegenschaf t ska tas te r  gewenst.  

(18) a fva l s to r tp laa t sen  (Abfalldeponien/Abfallgesetz) 
Ingevolge d e  Abfal lgesetz  m a g  a fva l  a l leen in daar toe  bes temde  
inrichtingen worden opgeslagen (Abfalldeponien). Hie r toe  kunnen 
krachtens  deels taatwetgeving afvals tor tplaatsenkadasters  (Ab- 
fa l ldeponiekatas ter)  ingesteld worden, waarin de  e x a c t e  ligging 
van open e n  gesloten afvals tor tplaatsen en  d e  aa rd  van h e t  al- 
d a a r  g e s t o r t e  a fva l  wordt  vastgelegd. Zowel t e n  behoeve van he t  
rech t sverkeer  a l s  t e n  behoeve van d e  overheid i s  signalering 
middels een  aantekening in d e  kadastra le  regis ters  bij d e  in d e  
be t re f fende  gebieden gelegen percelen doelmatig.  



Oorsprong e n  f u n c t i e  van d e  Baulast  

Alle dee l s ta ten  van d e  Bondsrepubliek Duitsland ( m e t  uitzondering van 
Bayern) hebben in hun Landesbauordnungen d e  rech t s  'guur Baulast  inge- 
voerd. Een Baulast  kan a l s  volgt gedef inieerd worden. 

"Een bouwrechtel i jke  d a t  wil zeggen publiekrechteli jke beperking m e t  
betrekking t o t  onroerend goed, bestaande ui t  h e t  verr ichten,  h e t  nala- 
t e n  dan wel  h e t  gedogen van e e n  bepaalde handeling, vas tgelegd in 
e e n  overeenkomst  tussen d e  e igenaar  van h e t  be t re f fende  onroerend 
goed e n  d e  m e t  h e t  bouwtoezicht  be las te  ins tan t i e  (mees ta l  d e  ge- 
meente)". 

Van oorsprong i s  d e  Baulast  e e n  publiekrechteli jk ins t rument  ge re la tee rd  
a a n  d e  bouwverordening. Een Baulast  b iedt  d e  g e m e e n t e  d e  mogelijkheid 
d e  door haar  ver leende toes temmingen  inzake  uitzonderingen o p  of ont- 
heff ingen van bouwvoorschriften vas t  te leggen e n  d a a r m e e  e e n  g r o t e r e  
var iabi l i te i t  in h e t  gebruik van onroerend goed t o t  s t and  te brengen. D e  
inhoud van e e n  Baulast  s t r e k t  vrijwel a l t i jd  t o t  begunstiging van d e  eige- 
n a a r  van d e  aanliggende percelen. Voorbeelden hiervan zijn: 

- H e t  a f z i e n  van d e  voorgeschreven niet-te-bebouwen-strook o p  e e n  ( te)  
s m a l  naburig pe rcee l  z o d a t  h e t  pe rcee l  a lsnog voor bebouwing in  aan- 
merking komt. 

- H e t  opr ich ten  van e e n  gemeenschappel i jke  muur o p  e e n  burengrens. 
- H e t  t r e f f e n  van e e n  regeling t e n  behoeve van d e  onts lui t ing van e e n  

naburig perceel.  

D e  Baulast  ves t ig t  s l ech t s  e e n  publiekrechteli jke verplichting van d e  
Baulas tnemer  t e n  opz ich te  van d e  gemeente ;  e r  i s  derhalve geen  sprake  
van e e n  f o r m e l e  pr ivaatrechtel i jke  verplichting t e n  opz ich te  van d e  
e igenaar  van d e  begunstigde percelen. Door d e  fe i te l i jke  bevoordeling 
van d e  aangrenzende e igenaar  o n t s t a a t  e c h t e r  wel e e n  z e k e r e  wisselwer- 
king. Di t  impl icee r t  d a t  hoewel d e  Baulast  in principe e e n  door d e  Bau- 
l a s tnemer  ingediend bezwaar  t e g e n  handelingen van d e  begunstigde n ie t  
uitsluit ,  e e n  dergeli jk bezwaar  onrech tmat ig  i s  indien ge r ich t  t e g e n  e e n  
handeling van d e  begunstigde t o t  welks gedogen d e  Baulas tnemer  z ich  
h e e f t  verplicht.  

O n t s t a a n  e n  werkine van d e  Baulast  

D e  Baulast  o n t s t a a t  door h e t  vas t leggen van d e  door d e  e igenaar  van h e t  
be t re f fende  onroerend goed af gelegde verklaring jegens d e  toez ich t  hou- 
dende  ins tan t i e  (gemeente);  in Niedersachsen dient  d e z e  verklaring t e n  
overs taan  van e e n  notar is  te worden afgelegd. Hoewel  d e  aanwezigheid  
van e e n  Baulast  d e  w a a r d e  van h e t  b e t r e f f e n d e  onroerend goed a a n t a s t ,  

Zie  voor d e  rechtsf iguur  Baulast: W. Ernst/W. Hoppe, D a s  Öffentliche 
Bau- und Bodenrecht,  Raumplanungsrecht ,  Munchen 198 1, blz. 542-544 
(nrs. 924-927) e n  H.A. Weirich, Grundstückrecht ,  Munchen 1985, blz. 
250-252 (nrs. 458-460). 
W. Ernst/W. Hoppe, Das  Öffentliche Bau- und Bodenrecht,  Raumpla- 
nungsrecht ,  München 1981, blz. 542 (nr. 924). 



i s  toes temming  van d e  hypotheekgever voor h e t  aangaan van d e  verplich- 
t ing niet  vereist .  Na  fo rmele  vastlegging dient  d e  Baulast  in h e t  bij h e t  
"Bauamt" gehouden Baulastenverzeichnis ingeschreven te worden. D e  in- 
schrijving is  geen  const i tut ief  vereis te  d a t  wil zeggen d e  rechtsgeldig- 
heid van d e  Baulast  wordt  nie t  aange tas t  door h e t  ach te rwege  blijven 
van d e  inschrijving. H e t  Baulastenverzeichnis bez i t  dan ook niet  d e  goe- 
de-trouw-bescherming van h e t  Grundbuch; men kan zich noch o p  d e  
juistheid, noch o p  he t  ontbreken van d e  inschrijving verlaten. 

Een Baulast  wordt gekarakter iseerd a l s  e e n  openbare  l as t  o p  onroerend 
goed. Derhalve i s  inschrijving in he t  Grundbuch krachtens  a r t ike l  54 GBO 
n ie t  mogelijk. Vanwege h e t  a a n  d e  Baulast  gekoppelde "droit d e  suite" 
wordt  t e n  behoeve van d e  rechtszekerheid m e t  name door he t  no ta r iaa t  
geplei t  voor opname van e e n  aantekening in h e t  Grundbuch analoog a a n  
d e  in paragraaf 5.3.2. beschreven "Vermerke", teneinde d e  op  onroeren e d goederen rustende Baulasten van e e n  goede kenbaarheid te verzekeren . 

5.4. Overdrach t  van onroerend goed 

H e t  Dui tse  systeem van overdracht  van onroerend goed, vastgelegd in 
a r t ike l  8 7 3  BGB, kan onderscheiden worden in dr ie  fasen: 

( l )  d e  tots tandkoming van d e  obl igatoire  overeenkomst  in  d e  vorm van 
e e n  notar ië le  ak te ;  

(2) d e  tots tandkoming van d e  zakenrechtel i jke  overeenkomst  in de  
vorm van e e n  t ransportakte;  

(3) d e  (juridische) levering door inschrijving van h e t  in d e  transport-  
a k t e  omschreven r e c h t  in h e t  Grundbuch. 

Aan d e  vastlegging van d e  overeenkomst  van koop e n  verkoop in een  door 
d e  notar is  te verlijden a k t e  dient  e e n  uitgebreid precontractueel  onder- 
zoek vooraf te gaan  teneinde inzicht  te krijgen in d e  op  h e t  onroerend 
goed rustende pr ivaatrechtel i jke  e n  publiekrechteli jke beperkingen. Al- 
vorens  over  te gaan t o t  d e  behandeling van d e  hierboven onderscheiden 
fasen in d e  procedure van overdracht ,  z a l  derhalve e e r s t  h e t  hieraan 
voorafgaande onderzoek a a n  d e  o rde  komen. 

Precont rac tuee l  onderzoek 

D e  noodzaak voorafgaande aan  de  overdracht  van onroerend goed pre- 
con t rac tuee l  onderzoek te verr ichten,  vloeit  voort  uit d e  wet te l i jke  
plicht van d e  verkoper zowel h e t  rech t  a l s  d e  zaak over  te dragen con- 
fo rm d e  in h e t  c o n t r a c t  overeengekomen voorwaarden. Ter  voorkoming 
van "Rechtsmangel" i s  d e  koper k rach tens  a r t ike l  434 BGB verpl icht  d e  
koper in te l ichten o m t r e n t  d e  o p  he t  onroerend goed rustende privaat- 
rechtel i jke  beperkingen. Voorts is hij, t e r  voorkoming van "Sachsman- 
gel", k rach tens  a r t ike l  459 BGB gehouden koper in te l ichten o m t r e n t  
bepaalde publiekrechteli jke beperkingengf ( m e t  name berperkingen 

O.a.: M. Sachse, D a s  ~ ~ a n n u n ~ s v e r h a l t n i s  zwischen Baulastenverzeichnis 
und Grundbuch, NJW 1979, H e f t  5,  blz. 198 e n  H.A. Weirich, Grund- 
s tücks rech t ,  München 1985, blz. 251-252 (nr. 460). 
F. Sielemann, Schutz  d e s  Kaufers  bei Erwerb von Eigentumswohnungen 
und ~ i g e n h e i m g r u n d s t u c k e n ,  Preadvies  van d e  VBR nr. 13, Devente r  
1985, blz. 185-188. 



voortvloeiend uit bouw- e n  planningsvoorschriften). In de  praktijk wen- 
den koper e n  verkoper zich veelal t o t  een  notaris, teneinde dit  complexe 
onderzoek onder diens rechtskundige leiding te doen plaatsvinden. Tij- 
dens he t  onderzoek kunnen de  volgende zaken aan de  orde komen: 

- Het  aanvragen van een  uittreksel uit he t  Grundbuch bij he t  Grund- 
buchamt. Dit uittreksel verschaft zowel informatie omtrent  op he t  
onroerend goed rustende private rechten als  enkele publieke rechten 
("Vermerke"). 

- Het  aanvragen van een  uittreksel uit he t  Liegenschaftsbuch, he t  Flur- 
buch, d e  Flurkarte  of de  ALB. Dit uittreksel verschaft naast informa- 
t i e  omtrent  de zakelijke rechtstoestand, de gebruikstoestand en  de 
waarde van he t  onroerend goed, ook informatie omtrent  de eventueel 
op he t  onroerend goed rustende publiekrechtelijke beperkingen. 

- Het  aanvragen van een  uittreksel uit het  Baulastenverzeichnis bij de  
me t  he t  bouwtoezicht belaste instantie (meestal de  gemeente). Dit 
uittreksel verschaft informatie omtrent  de  totstandkoming en  de  in- 
houd van de  eventueel op  he t  onroerend goed rustende publiekrechte- 
li jke verplichtingen me t  betrekking t o t  d e  bouw (Baulasten). 

- Het  aanvragen van aanvullende informatie  bij d e  instanties die  ver- 
antwoordelijk zijn voor het  opleggen van de  in he t  Liegenschaf tska- 
t a s t e r  vermelde publiekrechtelijke beperkingen (o.a. waterschappen 
e n  gemeenten). 

- Het aanvragen van aanvullende informatie bij de  gemeente inzake de  
op he t  betreffende onroerend goed van toepassing zijnde bouw- e n  
planningsvoorschriften en  eventueel aanwezige wettelijke voorkeurs- 
rechten. 

Krachtens artikel 21 Beurkundungsgeset 's de  notaris verplicht een  uit- 
t reksel  uit he t  Grundbuch aan  te vragengf. De notaris i s  ech t e r  niet  ge- 
houden zelfstandig onderzoek naar d e  inhoud van andere,registers  te ver- 
richten. Wel dient hij uit hoofde van zijn "Belehrungs- und Beratungs- 
pflicht" partijen te wijzen op  he t  fe i t  d a t  een  aantal  beperkingen o p  he t  
recht  van eigendom niet  in he t  Grundbuch wordt opgenomen. Voorbeel- 
den hiervan zijn : 

- privaatrechtelijke beperkingen zoals huur en  pacht; 
- oude erfdienstbaarheden da t  wil zeggen gevestigd voor de  inwerking- 

treding van he t  BGB op  1 januari 1900; 
- publiekrechtelijke financiële lasten (Öffentliche Lasten) zoals ontslui- 

tingsbijdragen en  onroerend goed belasting; 
- publiekrechtelijke beperkingen (Öffentlich-rechtliche Beschrankungen) 

zoals uit  d e  bouwwetgeving voortvloeiende bouw- e n  gebruiksbeper- 
kingen, bouwvergunningsvoorwaarden en  Baulasten. 

Koper e n  verkoper kunnen de  notaris vervolgens verzoeken di t  aanvul- 
lende onderzoek alsnog te verrichten. 

Totstandkoming van de  obligatoire overeenkomst 

Nadat he t  precontractuele  onderzoek naar tevredenheid is afgerond gaan 
partijen t e n  overstaan van de  notaris over t o t  he t  vastleggen van d e  a k t e  

H.W. Wiersma, De informatieplicht van de West-Duitse notaris, WPNR 
1973, nr. 5237, blz. 478. 



van koop e n  verkoop. Sinds 1973 is  h e t  verplicht d e z e  a k t e  notar ieel  te 
verlijden. 

Tots tandkoming van d e  zakenrechtel i jke  overeenkomst  

D e  tots tandkoming van d e  zakenrechtel i jke  overeenkomst  ofwel d e  "Ei- 
nigung" van d e  betrokken par t i jen t o t  d e  overdracht .  Bij roerend goed 
g a a t  hiermede d e  eigendom over,  m a a r  bij onroerend goed resu l tee r t  d i t  
in opstell ing van d e  "Auflassungsurkunde" d ie  e e r s t  na  inschrijving in h e t  
Grundbuch d e  eigendom over  d o e t  gaan. In principe is  d e  zakenrechteli j-  
ke  overeenkomst  vormvrij; vanwege d e  voor inschrijving in h e t  Grund- 
buch vere i s te  au then t ic i t e i t  wordt  d e z e  zogenaamde t ranspor tak te  vrij- 
wel alt i jd notar ieel  verleden. 

Lever ing  

N a  ondertekening van d e  t ranspor tak te  wordt  d e z e  voor inschrijving aan- 
geboden o p  h e t  Grundbuchamt. Alvorens t o t  inschrijving in h e t  Grund- 
buch over  te gaan  s t e l t  d e  Grundbuchrichter e e n  onderzoek in om te 
zien, of h e t  r e c h t  d a t  verleend is  voor inschrijving va tbaar  is, of par t i jen 
werkelijk diegenen zijn d ie  z i j  verklaren te zijn, of beide par t i jen toe- 
s t e m m i n g  t o t  inschrijving hebben verleend, of d e  vere i s te  fo rmal i t e i t en  
in a c h t  zijn genomen e n  of d e  vervreemder  ingevolge h e t  Grundbuch be- 
schikkingsbevoegd is. Door inschrijving ofwel  "Eintragung" van h e t  r e c h t  
van d e  verkrijger g a a t  d e  eigendom tens lo t t e  over. Tevens wordt  hier- 
m e d e  e e n  wet te l i jk  vermoeden van h e t  bes taan  van h e t  rech t  van d e  in- 
geschreven rechthebbende gevestigd. 

5.5. Toekomst ige ontwikkelingen 

H e t  Grundbuch e n  h e t  Liegenschaf t ska tas te r  vormen t w e e  onafhankelijk 
van e.lkaar bijgehouden reg i s t ra t i es  d ie  t e n  behoeve van d e  rechtszeker-  
heid permanent  o p  e lkaar  a fges temd dienen te worden. Di t  proces  van 
"Rektifizierung" i s  n ie t  a l leen z e e r  kostbaar m a a r  veroorzaakt  t evens  
e e n  g r o t e  m a t e  van overlapping tussen beide systemen. Vanuit h e t  s t re-  
ven te komen t o t  e e n  e f f i c ien te re  wijze van gegevensuitwisseling tussen 
beide systemen,  i s  in d e  loop van d e  jaren 70 et concept  van d e  "Grund- 
stÜcksdatenbankff t o t  ontwikkeling gekomen9f  D e z e  gegevensbank d ien t  
opgebouwd te worden ui t  e e n  a a n t a l  deelbestanden waarvan d e  belang- 
r i jks te  gevormd woráen door: 

- Liegenschaf tskatas ter  
D i t  bestand beschri j f t  d e  percelen (FlurstÜcke) a a n  d e  hand van hun 
fe i te l i jke  kenmerken e n  vermeldt  t evens  bepaalde wet te l i jke  classif i- 
c a t i e s  e n  publiekrechteli jke beperkingen. 

- Grundbuch 
D i t  bestand beschrijft  analoog aan  d e  huidige inhoud van h e t  Grund- 
buch d e  zakelijke rechts toeständ van d e  onroerende goederen (Grund- 
stücke).  

W. Brandes, Grundstücksdatenbank Nordrhein-Westfalen, Dortmund 
1980, blz. 9- 10. 



- Einwohner 
D i t  bestand beva t  d e  reeds  bestaande persoonsregistratie e n  i s  be- 
s t emd voor h e t  regelmat ig  bijwerken van d e  subjec't-beschrijvingen in 
h e t  Grundbuch. 

- Finanz 
D i t  bestand beva t  d e  voor d e  belastingheffing re levan te  gegevens. 

- Planung  
D i t  bestand beva t  plaatseli jk geldende bouw- e n  planningsvoorschrif- 
t e n  e n  omschrijvingen van publiekrechteli jke e n  pr ivaatrechtel i jke  
Baulasten. 

T e r  realisering van e e n  dergelijk omvangrijk gegevensbestand is eind ja- 
r e n  70 e e n  dr ie ta l  projecten van s t a r t  gegaan. 

- ALB (Automatis ier tes  Liegenschaftsbuch) 
Verschillende dee l s ta ten  proberen, verenigd in e e n  samenwerkingsver- 
band (GAL), te komen t o t  een  eenduidig systeem d a t  in a l l e  dee l s ta ten  
gebruikt  kan worden. D e z e  automatiseringsactiviteiten zijn gecon- 
cen t ree rd  in Niedersachsen. 

- ALK (Automat i s ie r te  Liegenschaf tskar te)  
D e  dee l s ta ten  Nordrhein-Westfalen e n  Niedersachsen werken samen 
a a n  h e t  project  inzake d e  au tomat i sche  vervaardiging van d e  Liegen- 
schaf ts-  of wel Flurkar te .  

- AGB (Automatis ier tes  Grundbuch) 
In d e  d e e l s t a a t  Bayern wordt  gewerk t  a a n  d e  automatiser ing van h e t  
Grundbuch e n  een  mogelijke in tegra t i e  hiervan m e t  h e t  geautomati -  
s e e r d e  Liegenschaf tsbuch. 

Momenteel  i s  zowel  d e  automatiser ing van h e t  Liegenschaftsbuch a l s  van 
h e t  Grundbuch reeds  gedeel te l i jk  voltooid; pogingen om t o t  e e n  integra- 
t i e  van beide s r 8 y m e n  te komen zijn t o t  dusverre  e c h t e r  nie t  e r g  suc- 
cesvol  gewees t  . 
D e  beschreven automatiser ingsprojecten in West-Duitsland zijn n ie t  van 
vi taal  belang voor d e  kenbaarheid van d e  pr ivaatrechtel i jke  rechts toe-  
stand. D e z e  is  door d e  hech te  samenwerking tussen Crundbuch e n  Lie- 
genschaf t ska tas te r  reeds  voldoende gewaarborgd. D e  verschillende auto- 
mat iser ingsprojecten e n  dan m e t  n a m e  d e  ALB zijn e c h t e r  wel van in- 
vloed o p  d e  kenbaarheid van d e  publiekrechteli jke rechts toestand.  H e t  in 
h e t  kader van d e  ALB ontwikkel.de systeem biedt namelijk ta l r i jke  moge- 
lijkheden voor d e  opname van publiekrechteli jke beperkingen in d e  ka- 
das t ra le  regis t ra t ie .  Met  n a m e  in Niedersachsen waar d e  ac t iv i t e i t en  in- 
z a k e  d e  ALB zijn geconcentreerd wordt hier in toenemende m a t e  gebruik 
van gemaakt .  Daar  op  kor te  t e rmi jn  geen  uitbreiding van in h e t  Grund- 
buch in te schrijven publiekrechteli jke beperkingen wordt  voorzien, is  
h e t  nie t  ondenkbaar d a t  reg i s t ra t i e  van publiekrechteli jke beperkingen 
zich meer  e n  meer  t o t  e e n  nieuwe t a a k  van h e t  Liegenschaf tskatas ter  
za l  ontwikkelen. 

10) G. Bohnsack, Das  Liegenschaf tskatas ter  heu te  und morgen, Al lgemeine 
Vermessungsnachrichten 1986, nr. 1, blz. 39. 
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5.6. Bijlagen 

Bijlage 1: Overz ich t  van d e  publiekrechteli jke beperkingen d ie  thans  
door d e  verschillende dee l s ta ten  in d e  kadastra le  regi- 
s t r a t i e  worden opgenomen (bijgewerkt t o t  1-10-1986). 

Bijlage 2: Uit t reksel  uit  h e t  geau tomat i see rde  Liegenschaftsbuch 
waarin e e n  twee ta l  publiekrechteli jke beperkingen mid- 
dels  e e n  "Hinweise" i s  opgenomen. 



Bij lage  l 

O v e r z i c h t  van d e  pub l i ek rech te l i j ke  beperkingen d i e  t h a n s  door  d e  ve r sch i l l ende  dee l s t a -  
t e n  in  d e  k a d a s t r a l e  r e g i s t r a t i e  worden opgenomen  (b i jgewerk t  t o t  1-10-86). 

pub l i ek rech te l i j ke  b e p e r k i n g  

ru i lve rkave l ing  

(s tedel i jke)  he rve rkave l ing  

g rens regu le r ing  

s t adsve rn ieuwing  

s t adsu i tb re id ing  

g r e n s v e r e f f e n i n g  

bouwrech te l i j ke  bepe rk ing  

bouwrech te l i j ke  bepal ingen 

o n t e i g e n i n g  

na tuu rbesche rmingsgeb ieden  

waterbeschermingsgebieden 

m o n u m e n t e n b e s c h e r m i n g  

milieu-belastingsgebieden 

geluidsbeschermingszones 

m i l i t a i r e  besche rmingszones  

bouwverbodszones  

~ e i m s t ä t t e  
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Bijlage 2 

!AUSZUG AUS DEH LIEGENSCHHF TSKATASTER!  FLURSTUCK 0 9 0 5 2 7 - 0 0 0 - 0 0 5 1 2 / 0 L 8 . 0 8  7 1 
I -LIEGENSCHAFTSBUCH- i ......................... -------------------------I 
I :AKTUALIT#T 0 1 . 0 6 . i 9 7 7  1 0  I 
I++++++++ FLURSTÜCKSNACHWEIS . + + + + + + + ! A N T R A G  1 9 7 7 / 1 1 2  S E I T E  1 1  
*------------------------------------.------------------------------------* 
I 1 
I KATASTERAHT 1 1 0 6  ALTENSTADT I 
! GEnARKUNG 0 3 0 5 2 7  B E R L I C H  I 
! GEMEINDE 0 9 6 2 0 0 0 0 1 8 6 5  REICHENHAUSEN I 
! K R E I S  ALTENSTADT I 

! FINANZAMT 2 5 0 0  ALTENSTADT I 
! FORSTAHT 2 4 6 8  ALTENSTADT 1 
I-------------------------------------------------------------------------  1 

1 GHKG FLR FLURST-NR F 0  P I 
! 0 9 0 5 2 7  5 1 2 / 1 8  8 7 L 
I ------.------------------- . ......................... ENTSTEHUNG L P 7 0 / 1 8 5 q - L i  
I FORTFUHRUNG 1 9 7 6 / 2 3 6 6 - 5 2  
1 FLURKARTE R I S S  7 8 3 8  
I BAUBLOCK 7 8 3 8 . 6 6  
I KOORDINATE 3 5 7 8 5 q 1 . q  5 5 3 8 5 0 5 . 8  
I 

! LAGE ~ 0 ~ 0 6  UNTERHRCHINGER ÜBERL~NDSTRRSSE 
I 

! TATS#CHLICHE NUTZUNG 
I 6 9 4  H 2  2 i - L 3 2  GEBDE- U. F R E I F L . .  UOHNEN 
I 
I ------------------------ DOPPELHRUS 

! F L ~ C H E  +++  +++ 6 9 4  n2 
! ........................ 
I 

! GESETZL. K L A S S I F I Z I E R U N G  3 1  GRUNDVERHÖGEN 
I 6 9 q  n2 3 1 - 1 2 3  HIETUOHN. GRUNDST. 
I 
! F R E I E R  TEXT ÜBEKBAUUNG NfiCH FLURSTÜCK 0 9 0 5 2 7 - 0 0 0 - 0 0 5 i 2 / 0 1 9 . 0 7  5 1 
I ~ B E H B A U T E  F L ~ C H E  1.9 ~2 I 
I 1 
! ANLIEGERVERHERK (1) ANTEIL R n  UEG o ~ o s 2 ~ - o o o - o o s ~ o ~ o o o . 0 ~  2 I 
I 

! H I N W E I S E  
I 

I I 
I 9 4  UERHESSUNG BEANTRAGT I 
I I 
! BAULASTENBLnTT-NR L23 '45  I 
I I 
! A U S F ~ H R E N D E  STELLE S L O L ~  SANIERUNG REICHENHAUSEN I 
! VERFAHREN 1 2 7 q 0 1  ( 2 2 )  VERF. E I N G E L E I T E T  1 

! AHTSGERICI iT 2 6 0 1  HÜNCHEN 
! GRUNDBUCH 0 9 U b 2 7 - 0 0 2 7 1 3  6 BVNR L ( H )  EIGENTUH 



PUBLIEKRECHTELIJKE KENBAARHEIDSMECHANISMEN 

6.1. Begripsomschrijving 

In d e  voorafgaande hoofdstukken is  uitvoerig ingegaan o p  d e  wijze waar- 
o p  in d e  ons omringende landen in d e  kenbaarheid van d e  publiekrechte- 
lijke rechts toestand wordt  voorzien. Teneinde d e z e  s i tua t i e  z o  overzich- 
t e l i jk~  mogelijk te beschrijven i s  (geruisloos) h e t  begrip "kenbaarheids- 
mechanisme" geintroduceerd. Alvorens in d i t  hoofdstuk t o t  e e n  verder- 
gaande analyse van d e  beschreven kenbaarheidsmechanismen over  te 
gaan,  d ien t  h e t  onderhavige begrip e e r s t  nader omschreven te worden. 

Een kenbaarheidsmechanisme beoogt e e n  (werk)wijze weer  te g w e n ,  
waarmede  binnen e e n  door wet- e n  regelgeving gecreëerd kader e e n  
bijdrage geleverd kan worden a a n  d e  kenbaarheid van (in di t  geval) d e  
publiekrechteli jke rechts toestand van onroerend goed. 

Met  nadruk d ien t  hier geste ld  te worden d a t  d e  beschrijving van e e n  der- 
gelijk mechanisme s lech t s  e e n  middel s ignaleer t  w a a r m e e  in d e  kenbaar- 
heid van d e  publiekrechteli jke rechts toestand van onroerend goed kan 
worden voorzien. In hoeverre  hier door overheid e n  burgers gebruik van 
word t  gemaakt ,  d a t  wil zeggen in hoeverre  d e z e  mechanismen in d e  
praktijk ook daadwerkelijk blijken te functioneren, is  moeilijk c o n c r e e t  
weer  te geven. Een dergelijke (subjectieve) beoordeling v raag t  inzicht  in 
veler le i  m e t  h e t  be t re f fende  land samenhangende fac to ren ,  w a a r t o e  
diepgravend onderzoek t e r  p laa t se  vereis t  is. Daar he t  mate r iaa l  voor 
d e z e  s t u d i e  niet  zozeer  door terrein- a l s  wel door l i tera tuuronderzoek is  
verzameld,  beperkt  d e  inhoud van d e z e  scr ipt ie  zich voornamelijk t o t  
e e n  object ieve beschrijving e n  analysering van d e  in  d e  vier bestudeerde 
landen aange t ro f fen  publiekrechteli jke kenbaarheidsmechanismen. 

6.2. Overz ich t  

In d e z e  paragraaf za l  e e n  samenva t tend  overzicht  gegeven worden van 
d e  in d e  vier bestudeerde landen onderscheiden kenbaarheidsmechanis- 
men. 

6.2.1. Engeland 

( l )  Aantekening in  h e t  Land Regis t ry  
Financiële  local land charges  dienen naast  opname in d e  local land 
charges  regis ters ,  t evens  gangetekend te woiden in he t  charges  re- 
g i s te r  van h e t  Regis te r  of Title. Voorts kan d e  Chief Land Regis- 
t r a r  in bepaalde &vallen besluiten local land charges  waaraan e e n  
au then t ieke  a k t e  t e n  grondslag l igt  (bijvoorbeeld in geval van e e n  
door e e n  locale  au tor i t e i t  gesloten overeenkomst  m e t  e e n  eigenaar  
of gebruiker van onroerend goed) o p  te nemen in h e t  Regis ter  of 
T i t l e  van h e t  Land Registry.  
Local  land charges  r e c s t e r s  
Uit  hoofde van d e  Local Land Charges  Act  1975 dienen a l l e  local  
land charges,  zijnde zakelijke lasten op  onroerend goed veelal  
voortvloeiend ui t  publiekrechteli jke wet- e n  regelgeving, ~ r e g i -  
s t r e e r d  te worden in door d e  locale au tor i t e i t en  gehouden registers.  
Een  onderzoek van d e z e  regis ters  kan zowel persoonlijk a l s  of fi- 
c ieel  geschieden. In h e t  l a a t s t e  geval wordt  door d e  locale  autori-  
t e i t e ñ e e n  off ic ieel  search-cer t i f icate  vers t rekt .  



(3) Aanvullende regis t ra t ies  
Naast  d e  local land charges  regis ters  dienen de  locale au tor i t e i t en  
t evens  e e n  aan ta l  aanvullende regis t ra t ies  in te richten. Deze  regi- 
s t r a t i e s  kunnen onderscheiden worden in reg i s t ra t i es  d i e  betrekking 
hebben o p  publieke rech ten  op  onroerend goed n ie t  zijnde local land 
charges  e n  reg i s t ra t i es  d ie  betrekking hebben o p  aanvullende in- 
f o r m a t i e  o m t r e n t  reeds  in d e  local land charges  regis ters  opgeno- 
men publieke rechten.  Regis te r s  e n  kaar ten  dienen te al len t i jde  
voor publieke inspect ie  geopend te zijn. 

Hoewel e e n  aan ta l  publiekrechteli jke beperkingen ( m e t  n a m e  f inanciële  
local land charges) in aanmerking komen voor opname in het  Regis ter  of 
Title,  ligt h e t  zwaartepunt  van d e  onderhavige kenbaarheid in Engeland 
bij d e  locale  autor i te i ten.  D e z e  zijn op  basis van d e  door hen gehouden 
reg i s t ra t i es  in staat e e n  vrijwel volledig beeld van d e  publiekrechteli jke 
rech t s toes tand  van onroerend goed t e  verschaffen. 

6.2.2. Frankrijk 

(1) Overschrijving in d e  openbare  regis ters  
Een  aan ta l  adminis t ra t ieve besluiten dient k rach tens  a r t ike l  36 lid 
2 van he t  décre t  van 4 januari 1955 overgeschreven te worden in d e  
openbare  registers.  De  voor inschrijving in  aanmerking komende 
besluiten worden vermeld in a r t ike l  73 van het  décre t  van 14 okto- 
ber  1955. D e z e  besluiten hebben onder meer  betrekking o p  
verkavelingsvergunningen, bouwvergunningen, woonverboden, op- 
richting van industriële vestigingen e n  d e  vestiging van erfdienst- 
baarheden m e t  betrekking t o t  het  z icht  o p  openbare  wegen e n  d e  
verbeter ing van rijkswegen. Middels he t  aanvragen van e e n  uittrek- 
sel  uit he t  f ichier  immobilier zijn d e z e  besluiten kenbaar.  

(2) Plan dlOccupation des  Sols (POS) 
Di t  plan legt  d e  a lgemene  regels  e n  rech ten  m e t  betrekking t o t  h e t  
gebruik van d e  grond in e e n  bepaalde g e m e e n t e  vast. Publiekrech- 
te l i jke  beperkingen voortvloeiend uit wetgeving d ie  nie t  d i rec t  ge- 
r i ch t  i s  o p  stedebouwkundige doeleinden, maar  wel eigendoms- e n  
gebruiksbeperkingen van d e  in het  POS betrokken percelen m e t  
zich meebrengen, worden bij he t  plan gevoegd. H e t  POS l igt  voor 
e e n  ieder  t e r  inzage o p  h e t  gemeentehuis.  - - - 

(3) C e r t i f i c a t  dlUrbanisme 
H e t  c e r t i f i c a t  d'urbanisme neef t  o p  basis van d e  in het  betreffende 
gebied heersende wet-  e n  Ggelge;ing inzicht  in d e  publiekrechte- 
lijke rechts toestand van é é n  of meer  percelen. D e  vers t rek te  in- 
f o r m a t i e  r i ch t  z ich of o p  d e  bebouwingsmogelijkheden van e e n  per- 
cee l  in h e t  a lgemeen of o p  d e  mogelijkheid a ldaar  e e n  concree t  
bouwplan te realiseren. Ter  verkrijging van e e n  c e r t i f i c a t  dient  e e n  
off ic ië le  aanvraag  bij d e  burgemeester  e n  bij d e  Direction Dépar- 
t e m e n t a l e  d e  I1Equipement (DDE) ingediend te worden. 

Deze  informat iebronnen zijn nie t  geheel complementair ;  gedeelteli jk 
over lappen z e  e lkaar .  Samen zijn z e  e c h t e r  in staat e e n  nagenoeg volle- 
dig e n  bovenal a c t u e e l  overz ich t  van d e  publiekrechteli jke rechts toe-  
s tand van onroerend goed te verzorgen. Een vere i s te  is  wel d a t  e e n  ge- 
m e e n t e  reeds  over  e e n  vastgesteld POS beschikt; t o t  nu t o e  zijn derge- 
l i jke plannen al leen verplicht in stedelijke gebieden da t  wil zeggen ge- 
m e e n t e n  m e t  meer  dan 10000 inwoners. 



6.2.3. België 

(1) Overschrijving in d e  hypotheekregis ters  
Een  beperkt  a a n t a l  publiekrechteli jke rech t s fe i t en  wordt  via over- 
schrijving in d e  hypotheekregisters~openbaar gemaakt ;  ruilverkave- 
l ingsakten e n  verkavelingsakten in he t  kader  van d e  Stedebouwwet ,  
a k t e n  e n  vonnissen verband houdende m e t  over t redingen van d e  
S tedebouwwet  e n  besluiten t o t  aanwijzing van monumenten e n  
landschappen. Door h e t  aanvragen van e e n  hypothecair  c e r t i f i c a a t  
bij d e  Hypotheken zijn d e z e  besluiten kenbaar. 

(2) ~ n l i c h t i n g e n  te vers t rekken door d e  openbare  besturen 
Krach tens  a r t ike l  6 3  van d e  Stedebouwwet  z i in  d e  openbare  bestu- 
r en  gehouden zowel  mondelinge a l s  schrifteliji<e in fd rmat ie  te ver- 
s t r ekken  a a n  par t icul ieren d ie  hierom verzoeken. D e  veela l  door d e  
g e m e e n t e n  te vers t rekken inlichtingen hebben voornamelijk betrek-  
king o p  ui t  d e  Stedebouwwet  voortvloeiende eigendoms- e n  ge- 
b ru iksbe~erk innen .  

(3) ~ t e d e b o ; w k u n Z g  A t t e s t  
Een  stedebouwkundig attest verschaf t  in fo rmat ie  o m t r e n t  d e  be- 
s t emming ,  d e  beboÜwingsmogelijkheden e n  d e  even tuee l  h ieraan 
verbonden voorschriften m e t  betrekking t o t  é é n  of meer  percelen. 
Voorts wordt  aangegeven welke ui t  d e  Stedebouwwet  voortvloeien- 
d e  plannen o p  h e t  onroerend goed van toepassing zijn e n  of e r  even- 
t u e e l  sp rake  i s  van e e n  goedgekeurd onteigeningsbesluit .  Ter  ver- 
krijging van e e n  stedebouwkundig attest dient  e e n  off ic ië le  aan- 
v raag  bij h e t  Col lege  van Burgemeester  e n  Schepenen van d e  be- 
t r e f  f ende  g e m e e n t e  ingediend te worden. 

D e z e  informat iebronnen zijn m e t  n a m e  ger ich t  o p  d e  kenbaarheid van ui t  
d e  s t e d e  bouwwetgeving voortvloeiende eigendoms- e n  gebr  uiksbeperkin- 
gen. In d e  kenbaarheid  van publiekrechteli jke beperkingen voortvloeiend 
u i t  a n d e r e  wetgeving, d i e  in Frankrijk door middel van e e n  bij besluit  van 
d e  R a a d  van S t a t e  vas tges te lde  l i j s t  bij h e t  POS gevoegd worden, word t  
e c h t e r  n ie t  voorzien. D e  kenbaarheid van d e  publiekrechteli jke rechts-  
toes tand  in ~ e l g i e  i s  u i tgaande van d e  hier beschreven mechanismen dan 
ook onvoldoende gewaarborgd. 

6.2.4. West-Duitsland 

(1) Aantekening in h e t  Grundbuch 
Een v ie r t a l  publiekrechteli jke beperkingen komt  k rach tens  wetsbe- 
paling in aanmerking voor- opnarLe in 'het Grundbuch. D e z e  in h e t  
Baugesetzbuch opgenomen bepalingen geven aanleiding t o t  h e t  aan- 
brengen van e e n  zogenaamd "Umlegungsvermerk", "Enteignungs- 
ve r  merk", "Sanierungsvermerk" of "Entwicklungsver merk" bij d e  
be t re f fende  "GrundstÜcke" in h e t  Grundbuch. D e z e  aantekeningen 
zijn nie t  vereis t  voor d e  geldigheid van d e  beperkingen in kwes t i e  
maar  dienen s l e c h t s  t e r  informering van d e  belanghebbenden. 

(2) Aantekening in h e t  ~ i e ~ e n s c h a f t s k a t a s t e r  
- 

In toenemende  m a t e  naan d e  kadas te r s  van d e  verschillende deel- 
s t a t e n  e r  t o e  over  p&liekrechteli jke beperkingen in hun reg i s te r s  
o p  te nemen. Opname in d e  kadast ra le  reg i s t ra t i e  kan plaatsvinden 
middels e e n  aantekening in h e t  Flurbuch, h e t  Liegenschaftsbuch, d e  
F l u r k a r t e  of h e t  geau tomat i see rde  Liegenschaf tsbuch (ALB). H e t  
opnemen  van dergel i jke  aantekeningen in d e  kadas t ra le  reg i s t ra t i e  
i s  zuiver informat ief ;  voor aanvullende in fo rmat ie  wordt  veela l  



doorverwezen naar  d e  voor d e  beperkingen verantwoordelijke in- 
s tant ies .  
Baulastenverzeic  hnis 
Ingevolge d e  Landesbauordnungen zijn d e  gemeenten  in a l le  deel- 
s t a t e n  v a n  d e  ~ o n d s r e ~ u b l i e k  Duitsland ( m e t  uitzondering van 
Bayern) verpl icht  e e n  Baulastenverzeichnis te houden. Een Baulast  
i s  e e n  bouwrechteli jke beperking m e t  betrekking t o t  onroerend 
goed, bestaande uit h e t  verrichten, h e t  na la ten  dan wel he t  gedo- 
gen van e e n  bepaalde handeling, vastgelegd in e e n  overeenkomst  
tussen d e  e igenaar  van h e t  be t re f fende  onroerend goed e n  de  m e t  
h e t  bouwtoezicht belas te  ins tan t ie  (meestal  d e  gemeente).  H e t  
Baulastenverzeichnis l ig t  t e r  inzage o p  h e t  "Bauamt"; e e n  uittrek- 
s e l  ve rschaf t  inzicht  in d e  even tuee l  o p  h e t  onroerend goed rusten- 
d e  openbare lasten. 

Momenteel  is d e  kenbaarheid van d e  publiekrechteli jke rech t s toes tand  o p  
basis van bovenstaande kenbaarheidsmechanismen in d e  m e e s t e  Dui tse  
dee l s ta ten  nog verre  van volledig. Uitbreiding van de  inschrijving van pu- 
bliekrechteli jke beperkingen in d e  kadastra le  registers,  waar toe  in h e t  
kader van de  ALB mogelijkheden worden gecreëerd,  l ig t  e c h t e r  in d e  lijn 
der  verwachtingen. 

6.3. Analyse 

In d e z e  paragraaf zullen d e  beschreven kenbaarheidsmechanismen nader 
geanalyseerd worden. D e z e  analyse dient  enerzi jds  om meer  inzicht  te 
krijgen i n  d e  opbouw van h e t  "stelsel" mechanismen per  land e n  ander- 
zijds in d e  onderlinge samenhang van d e  vier beschreven "stelsels" me- 
chanismen. 

6.3.1. Cr i t e r ia  

Ten  behoeve van h e t  analyseren van de  verschillende kenbaarheidsme- 
chanismen worden dr ie  c r i t e r i a  geïntroduceerd, o p  basis waarvan d e  
kenbaarheidsmechanismen vervolgens onderscheiden zullen worden. 

( 1 )  bestuursniveau 
O p  welk bestuursniveau bevindt z ich  d e  voor h e t  kenbaarheidsme- 
chanisme verantwoordelijke instantie? Onderscheiden worden in- 
s t a n t i e s  o p  cen t raa l ,  regionaal e n  locaal niveau. 

(2) vorm 
In welke vorm wordt  h e t  kenbaarheidsmechanisme gepresenteerd? 
Onderscheiden worden openbare  regis t ra t ies ,  te vers t rekken inlich- 
t ingen e n  o p  te s te l len documenten. 

(3) rechtswerking 
Is toepassing van h e t  kenbaarheidsmechanisme van invloed o p  d e  
rechts-werking van d e  be t re f fende  publiekrechteli jke beperking? 
Onderscheiden worden gevallen waarin he t  vermelden van e e n  pu- 
bliekrechteli jke beperking pr imair  e e n  signalerende func t ie  h e e f t  
e n  gevallen waarin h e t  welIniet  vermelden van e e n  publiekrechte- 
l i jke beperking tijdelijk van invloed kan zijn o p  d e  rechtswerking 
(direct  of indirect)  van de  betreffende beperking. 

H e t  toepassen van d e z e  c r i t e r i a  o p  d e  verschillende kenbaarheidsmecha- 
nismen resu l tee r t  in onderstaand schema d a t  aansluitend toegel icht  za l  
worden in d e  sub-paragrafen 6.3.2., 6.3.3. e n  6.3.4. 



C = c e n t r a a l  
R = r eg ionaa l  
L = l ocaa l  

O R  = o p e n b a r e  r e g i s t r a t i e  
I = in l icht ingen 
D = d o c u m e n t  

SW = s igna le rende  werking 
IW = i n d i r e c t e  werking 
DW = d i r e c t e  werking 
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6.3.2. Bestuursniveau 

Voor e lk  kenbaarheidsmechanisme wordt  aangegeven of d e  hiervoor ver- 
antwoordelijke ins tant ie  zich o p  cen t raa l ,  regionaal of locaal niveau be- 
vindt. D e z e  begrippen zijn evenwel d e r m a t e  ruim d a t  e e n  nadere  toelich- 
t ing wenselijk i s  teneinde d e  be t re f fende  instant ies  op  d e  juiste wijze  
binnen d e  in d e  vier landen gehan teerde  bestuurskaders te kunnen plaat- 
sen. Hie r toe  za l  globaal d e  opbouw van d e  bestuursorganisatie in d e  on- 
derscheiden landen weergegeven worden. 

D e  rol d ie  op  c e n t r a a l  niveau gespeeld wordt door respectievelijk h e t  
Land Regis t ry  in Engeland, d e  openbare  regis ters  (publicité foncière)  in 
Frankrijk,  d e  hypotheekregis ters  in ~ e l ~ i ë  e n  h e t  Grundbuch in West- 
Duitsland is  beperkt.  D e  rech t s fe i t en  dan wel rechtsgevolgen die  voor in- 
schrijving in d e z e  openbare  regis ters  in aanmerking komen beperken zich 
hoofdzakelijk t o t  e e n  a a n t a l  m e t  d e  ruimtelijke ordening samenhangende 
maa t rege len  e n  leveren e e n  kleine bijdrage a a n  d e  t o t a l e  kenbaarheid 
van d e  publiekrechteli jke rechts toestand.  H e t  zwaar tepunt  van deze  
kenbaarheid l ig t  in a l l e  bestudeerde landen o p  d e  lagere  bestuursniveaus. 
In Engeland e n  West-Duitsland op  regionaal e n  locaal  niveau e n  in Frank- 
rijk e n  België voornamelijk o p  locaal niveau. Di t  wordt  ge'illustreerd a a n  
d e  hand van onders taand overzicht:  

ENGELAND : county e n  dis t r ic t  councils (local land charges  regis- 
t e r s  e n  aanvullende registraties);  

FRANKKIJK : gemeenten  (plan d'occupation des  sols e n  c e r t i f i c a t  
d'urbanisme); 

BELGIE : gemeenten  (inlichtingenplicht a r t ike l  6 3  Stedebouwet  
e n  stedebouwkundig a t t es t ) ;  

W-DUITSLAND : dee l s taa t  e n  Kreise  (Liegenschaf tskatas ter)  e n  ge- 
meenten  (Baulastenverzeichnis). 
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ENGELAND 

FRANKRIJK 

BELGIE 

W-DUITSLAND 

In tegenstel l ing t o t  d e  kenbaarheid van d e  pr ivaatrechtel i jke  rechts toe-  
s tand,  d ie  veelal  verzorgd wordt  door ins tant ies  o p  cen t raa l  niveau, is d e  
kenbaarheid van d e  publiekrechteli jke rechts toestand dus meer  e e n  t a a k  
van ins tan t ies  o p  l agere  bestuursniveaus (regionaal/locaal). D e z e  compe- 
tent ieverdel ing i s  n i e t  z o  verwonderlijk a l s  men bedenkt d a t  h e t  meren- 
dee l  d e r  publiekrechteli jke beperkingen voortvloeit  uit  besluiten van la- 
g e r e  overheden. Zij beschikken derhalve over  a l l e  technische e n  juridi- 
s c h e  informa'tie d ie  betrekking h e e f t  o p  d e  door hen opgelegde beperkin- 
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gen en  kunnen o p  basis daarvan h e t  publiek te allen t i jde  d e  gewenste  in- 
f o r m a t i e  verschaffen. 

Voorts kan opgemerkt  worden d a t  d e  o p  cen t raa l  niveau verzorgde ken- 
baarheidsmechanismen (openbare regis ters ,  hypotheekregisters e n  
Grundbuch) geïntegreerd zijn m e t  reeds  bestaande regis t ra t ies  van d e  
pr ivaatrechtel i jke  rechts toestand,  terwij l  d e  op  regionaal e n  locaal ni- 
veau verzorgde kenbaarheidsmechanismen primair t e n  behoeve van d e  
kenbaarheid van d e  publiekrechteli jke rechts toestand zijn ontwikkeld. 
Uitzonderingen hierop vormen h e t  POS d a t  in e e r s t e  ins tant ie  fungeer t  
a l s  bestemmingsplan e n  h e t  Liegenschaf tskatas ter  d a t  evenals  d e  mecha- 
nismen o p  cen t raa l  niveau e e n  reeds  bestaande reg i s t ra t i e  van d e  pri- 
vaatrechtel i jke  rech t s toes tand  omvat.  

H e t  verschil  tussen d e  privaat- e n  d e  publiekrechteli jke rechts toestand 
op  h e t  s tuk van he t  bestuursniveau waar  d e  kenbaarheid wordt geregeld, 
l a a t  z ich  t ens lo t t e  ook verklaren uit h e t  f e i t  d a t  voor h e t  p r ivaa t rech t  - 
ook grondwette l i jk  - rechtseenheid wordt nagestreefd e n  voor he t  pu- 
bliekrecht e e n  g r o t e  m a t e  van rechtsverscheidenheid wordt  geaccep-  
teerd.  

6.3.3. Vorm 

Voor e lk  kenbaarheidsmechanisme wordt aangegeven of h e t  in d e  vorm 
van e e n  openbare  regis t ra t ie ,  in d e  vorm van door d e  overheid te ver- 
s t rekken  inlichtingen of in d e  vorm van door d e  overheid op  te s te l len 
documenten wordt  gepresenteerd.  

In Engeland e n  West-Duitsland bestaan d e  beschreven publiekrechteli jke 
kenbaarheidsmechanismen geheel  uit  registraties.  In Engeland zijn d i t  d e  
reg i s te r s  van he t  Land Registry,  d e  local land charges  regis ters  en  d e  
aanvullende regis t ra t ies  e n  in West-Duitsland zijn d i t  achtereenvolgens 
h e t  Grundbuch, h e t  Liegenschaf tskatas ter  e n  h e t  Baulastenverzeichnis.  

In Frankrijk e n  België daaren tegen  wordt  s l ech t s  in beperk te  m a t e  ge- 
bruik gemaakt  van openbare registraties.  Slechts  enkele  publiekrechte- 
l i jke rech t s fe i t en  worden door middel van overschrijving in d e  openbare  
regis ters  (Frankrijk) e n  d e  hypotheekregisters (België) kenbaar gemaakt .  
Belangrijker informatiebronnen vormen in d e z e  t w e e  landen d e  door d e  
gemeenten  o p  aanvraag  te vers t rekken inlichtingen e n  documenten. In- 
l ichtingen worden in Frankrijk vers t rek t  o p  basis van he t  POS d a t  voor 
e e n  ieder  t e r  inzage l igt  o p  h e t  gemeentehuis  e n  in België o p  basis van 
d e  uit d e  Stedebouwwet  voortvloeiende plannen (artikel 6 3  Stedebouw- 
wet). Meer expl ic ie te  in format ie  wordt ve rs t rek t  in d e  vorm van e e n  
c e r t i f i c a t  d'urbanisme (Frankrijk) of e e n  stedebouwkundig a t t e s t  (Bel- 
gië), e e n  speciaal o p  te s te l len document  d a t  o p  basis van d e  heersende 
wet- e n  regelgeving inzicht  verschaf t  in d e  bebouwingsmogelijkheden 
van é é n  of meer  percelen. 

In f e i t e  vormen d e  te vers t rekken inlichtingen e n  documenten e e n  afge- 
le ide vorm van regis t ra t ie .  H e t  goed funct ioneren van d e z e  mechanismen 
i s  namelijk mede afhankelijk van d e  wijze waarop d e  in te rne  informat ie-  
voorziening van d e  be t re f fende  overheden i s  georganiseerd. 



Wat b e t r e f t  d e  in d e  vier landen gehan teerde  reg i s t ra t i es  kan tens lo t t e  
nog opgemerk t  worden d a t  in Engeland e n  West-Duitsland volstaan wordt  
m e t  h e t  vermelden van d e  publiekrechteli jke beperking bij h e t  betref-  
fende  onroerend goed, terwij l  in Frankrijk e n  ~ e l g i ë  h e t  gehele  a a n  d e  
beperking t e n  grondslag liggende besluit in d e  regis ters  wordt  overge- 
schreven. 

6.3.4. Rechtswerking 

Voor e.lk kenbaarheidsmechanisme wordt  aangegeven of h e t  vermelden 
van e e n  publiekrechteli jke beperking enke l  e e n  signalerende func t ie  
h e e f t  of d a t  e r  tijdelijk sprake  kan zijn van invloed o p  d e  rechtswerking 
(direct  of indirect)  van d e  be t re f fende  beperking. 

H e t  vermelden van e e n  voor inschrijving va tbare  publiekrechteli jke be- 
perking in e e n  regis t ra t ie ,  hetz i j  middels e e n  aantekening, he tz i j  middels 
overschrijving van h e t  gehele  a a n  d e  beperking t e n  grondslag liggende 
besluit ,  i s  in a l l e  gevallen waarin sprake  i s  van kenbaarheidsmechanis- 
men  in reg i s t ra t i eve  vorm, n ie t  vereis t  voor d e  geldigheid van d e  betref-  
fende  beperking. De  a lgemeen  geldende werking van publiekrechteli jke 
beperkingen wordt  door h e t  a c h t e r w e g e  blijven van reg i s t ra t i e  nie t  aan- 
ge tas t .  H e t  vermelden van publiekrechteli jke beperkingen in openbare  
reg i s t ra t i es  bez i t  derhalve a l leen signalerende werking zoda t  derden- 
verkrijgers o p  d e  aanwezigheid hiervan gea t tendeerd  worden. 

De  vers t rekking van inlichtingen e n  documenten daaren tegen  kan d e  
rechtswerking van e e n  publiekrechteli jke beperking wel beinvloeden. 
Hierbij  d ien t  e c h t e r  onderscheid gemaakt  te worden in d e  te vers t rekken 
inlichtingen d ie  indirect  e n  d e  te vers t rekken documenten d i e  d i rec t  d e  
rechtswerking van bepaalde publiekrechteli jke beperkingen kunnen aan- 
tas ten.  

Indirect  wil in d i t  verband zeggen d a t  d e  juridische waarde  van e e n  be- 
perking waarvan door d e  overheid in d e  door haar  te vers t rekken inlich- 
t ingen geen  melding wordt  gemaakt ,  n ie t  zozeer  r e c h t s t r e e k s  alswel via 
e e n  beroep o p  h e t  vertrouwensbeginsel kan worden beperkt. H e t  ver- 
trouwensbeginsel,  é é n  van d e  a lgemene beginselen van behoorlijk bestuur 
(abbb), ve re i s t  d a t  gerechtvaardigde verwacht i  e n  d ie  door h e t  over- 
heidsoptreden zijn opgewekt  worden beschermd3. E e n  burger d ie  naar  
aanleiding van door d e  overheid vers t rek te  inlichtingen overgaa t  t o t  h e t  
aanvragen  van e e n  bouwvergunning, zou zich in van afwijzing van 
zijn aanvraag  kunnen beroepen o p  bovenstaand beginsel. H e t  toepassen 
van kenbaarheidsmechanismen d ie  i n  d e  vorm van inlichtingen worden 
gepresenteerd - POS (Frankrijk) e n  Art ikel  6 3  Stedebouwwet (België) - 
Ean d e  rechtswerking van publiekrechteli jke beperkingen w a a r v a n g e e n  
of foutief melding i s  g e m a a k t  dus enke l  middels e e n  beroep o p  h e t  onge- 
schreven  r e c h t  (indirect) aantas ten.  

Di rec t  be teken t  d a t  bepaalde publiekrechteli jke beperkingen d i e  n i e t  zijn 
opgenomen i n  d e  door d e  overheid o p  te s te l l en  documenten, n ie t  a a n  
derden (in d i t  geval  d e  documenthouder of zijn even tue le  rechtsopvol- 
gers)  tegengeworpen kunnen worden. Voor h e t  Franse  document ,  h e t  cer-  

Zie: P. d e  ~ a a n / T h .  G. ~ r u p s t e e n / R .  Fernhout ,  Bestuursrecht  in d e  so- 
c ia le  rech t ss taa t ,  dee l  l ,  Devente r  1986, blz. 71-72. 



t i f i c a t  d 'urbanisme, geldt  d a t  indien d e  aanvraag voor d e  verwezenlijking 
van e e n  bouwplan (meestal  e e n  bouwvergunning) binnen 6 maanden n a  
a f g i f t e  van e e n  c e r t i f i c a t  positif wordt  ingediend, d e z e  wordt  beoordeeld 
op  basis van d e  in  h e t  c e r t i f i c a t  opgenomen stedebouwkundige bepalin- 
gen  (dispositions d'urbanisme). Di t  i s  e c h t e r  nie t  van toepassing o p  pu- 
bliekrechteli jke beperkingen voortvloeiend ui t  a n d e r e  dan d e  stedebouw- 
wetgeving; d e  rechtswerking van dergelijke beperkingen kan al leen in 
gevaar komen indien z e  n ie t  binnen 1 jaar n a  opname o p  e e n  bij besluit 
van d e  Raad  van S t a t e  vastgeste lde l i jst  bij h e t  POS zijn gevoegd. Voor 
h e t  Belgische document ,  h e t  stedebouwkundig attest, geldt  analoog a a n  
h e t  c e r t i f i c a t  d'urbanisme d a t  indien d e  bouwvergunning binnen 1 jaar na  
a f g i f t e  van e e n  gunstig attest wordt  ingediend, d e z e  wordt  beoordeeld o p  
basis van d e  in h e t  attest zonder beperkingen aangegeven bestemmingen 
e n  voorwaarden. Zowel d e  a f g i f t e  van e e n  c e r t i f i c a t  d'urbanisme als  d e  
a f g i f t e  van e e n  stedebouwkundig attest brengt de rha lve  e e n  z e k e r e  "be- 
vriezing" van d e  rech t s toes tand  m e t  z ich mee. Hoewel d e z e  bevriezing 
zich beperkt  t o t  bepaalde publiekrechteli jke beperkingen ( m e t  n a m e  ste- 
debouwkundige), bepaalde personen (de documenthouder e n  zijn eventue-  
l e  rechtsopvolgers) e n  e e n  bepaalde periode (6 maanden - 1 jaar) kan bin- 
nen d e z e  grenzen desalniet temin sprake zijn van e e n  d i rec te  aan tas t ing  
van d e  a lgemeen  geldende werking van publiekrechteli jke beperkingen. 

6.3.5. R e l a t i e  

Naar  aanleiding van d e  i n  d e  voorafgaande sub-paragrafen beschreven 
resul ta ten kunnen op  basis van d e  in d e z e  sc r ip t i e  behandelde kenbaar- 
heidsmechanismen t w e e  categorieen landen onderscheiden worden: Enge- 
land e n  West-Duitsland enerzi jds  e n  België e n  Frankrijk anderzijds. 

Engeland + West-Duitsland 
D e  kenbaarheid van de  publiekrechteli ike rechts toestand wordt  primair 
verzorgd o p  regionaal of ' locaal  n i v e a u . - ~ e  h ie r toe  verantwoordeiijke in- 
s t an t ies  houden reg i s te r s  waarin  d e  aanwezigheid van publiekrechteli jke 
beperkingen m e t  betrekking t o t  onroerend goed gesignaleerd kan worden. 

Frankrijk + België 
D e  kenbaarheid van d e  publiekrechteli jke rechts toestand wordt  primair 
verzorgd o p  locaal  nivea". D e  h ie r toe  verantwoordelijke ins tant ies  (veel- 
a l  d e  gemeemvers t rekken  aan  par t icul ieren d i e  hierom verzoeken 
mondelinge e n  schr i f te l i jke  inlichtingen enlof  speciale  documenten. H e t  
welIniet  vermelden van d e  aanwezigheid van e e n  bepaalde publiekrech- 
te l i jke  beperking kan in beide gevallen t i jdelijk van invloed zijn o p  d e  
rechtswerking van d e  be t re f fende  beperking. 

Opvallend i s  d a t  d e z e  onderscheiding kennelijk ook verband houdt m e t  
h e t  systeem van reg i s t ra t i e  van de pr ivaatrechtel i jke  rechts toestand.  
Hoewel in a l  d e z e  landen d e  kenbaarheid van d e  pr ivaatrechtel i jke  
rech t s toes tand  voornamelijk gewaarborgd wordt  door regis t ra t ieve in- 
s t an t ies  op  cen t raa l  niveau, kan w a t  d e  rechtswerking b e t r e f t  onder- 
scheid gemaakt  worden in  positieve e n  negat ieve stelsels. Engeland e n  
West-Duitsland hanteren e e n  positief s te lsel  d a t  wil zeggen d a t  a a n  d e  
reg i s te r s  e e n  wet te l i jk  vermoeden is  gekoppeld w a t  b e t r e f t  d e  juistheid 
van d e  daar in  vermelde gegevens a lsmede e e n  bescherming van d e  goede  
t rouw van derden-verkrijgers. Frankrijk e n  België han te ren  daaren tegen  
e e n  negatief s te lsel  w a t  inhoudt d a t  aan  d e  regis ters  s l ech t s  e e n  fe i te l i jk  
vermoeden wat  b e t r e f t  d e  juistheid van d e  daar in  vermelde gegevens i s  



gekoppeld,  t e rwi j l  a a n  derden-verkrijgers geen  bescherming wordt  gebo- 
den. D e  Engelse e n  Dui tse  regis ters  geven van e lk  geregis t reerd onroe- 
rend goed d e  zakel i jke  rechts toestand weer ,  t e rwi j l  d e  Franse  e n  Belgi- 
sche  regis ters  s l e c h t s  d e  o p  d e  ingeschreven onroerende  goederen van 
toepass ing zijnde (aangeboden) a k t e n  weergeven waaru i t  d e  belangheb- 
bende zelf d e  rech t s toes tand  van h e t  onroerend goed d ien t  a f  te leiden. 
In d i t  verband word t  ook wel gesproken van a c t i e v e  respectieveli jk pas- 
s i eve  kenbaarheid.  Analoog a a n  d e  in d e  Wet Openbaarheid van Bestuur 
(WOB) gehan tee rde  begrippen a c t i e v e  e n  passieve openbaarheid i s  hier 
enerzi jds  sp rake  van e e n  plicht van d e  overheid o p  e igen init iatief infor- 
m a t i e  te verschaffen e n  anderzi jd  van e e n  pl icht  van d e  overheid o p  
aanvraag  in fo rmat ie  te verstrekken'). Nadere  beschouwing l e e r t  d a t  de- 
ze begrippen ook van toepass ing zijn o p  d e  "stelsels" publiekrechteli jke 
kenbaarheidsmechanismen. D e  in Engeland e n  West-Duitsland gehouden 
openbare  reg i s t ra t i e s  verschaffen van a l l e  onroerende goederen perma-  
nen t  e e n  m e e r  of minder volledig beeld van d e  publiekrechteli jke rechts-  
toes tand;  d e  overheid i s  wet te l i jk  verpl icht  in  a c t i e v e  z in  in fo rmat ie  te 
verschaffen.  D e  in Frankrijk e n  ~ e l ~ i e  door d e  g e m e e n t e n  te vers t rekken 
inlichtingen e n  documenten  daaren tegen  worden (voor bepaalde onroe- 
rende  goederen)  e e r s t  na  aanvraag  afgegeven;  hier i s  d e  overheid w e t t e -  
lij k verpl icht  in pass ieve z in  in fo rmat ie  te verschaf fen. 

D e  a c t i e v e  respect ievel i jk  passieve rol  van d e  overheid  verklaar t  wel- 
l icht  ook d e  voorkeur voor mechanismen in  reg i s t ra t i eve  vorm in positief 
geör ien tee rde  landen e n  d e  voorkeur voor inlichtingen e n  documenten in 
d e  negat ief  geör ien tee rde  landen. Opvallend i s  wel d a t  d e  landen die  pri- 
vaa t rech te l i jk  e e n  negat ief  s t e l se l  (dat  wil zeggen zonder  ga ran t i es  te- 
genover  de rden  in  h e t  rechtsverkeer)  hanteren,  wel  g a r a n t i e s  t r a c h t e n  te 
scheppen t e n  aanz ien  van inlichtingen e n  documenten m e t  betrekking t o t  
d e  publ iekrechtel i jke  rechts toestand.  Zowel in  geval  van door d e  over- 
heid te vers t rekken  inlichtingen a l s  documenten  kan d e  rechtswerking 
van bepaalde publiekrechteli jke beperkingen d i r e c t  dan wel ind i rec t  aan-  
g e t a s t  worden. In d e  landen d i e  pr ivaatrechtel i jk  e e n  positief s t e l se l  han- 
t e r e n  (dat  wil zeggen van overheidswege bescherming van derden  in h e t  
rechtsverkeer) ,  b e z i t t e n  d e  reg i s t ra t i e s  inzake d e  publiekrechteli jke 
rech t s toes tand  s lech t s  s ignalerende werking; d e  rechtswerking van d e  
opgelegde beperkingen wordt  door h e t  ach te rwege  blijven van reg i s t ra t i e  
n i e t  aange tas t .  

6.4. Ontwikkel ing 

N a  h e t  beschrijven e n  analyseren van d e  publiekrechteli jke kenbaar- 
heidsmechanisinen z a l  in  d e z e  paragraaf  t e n s l o t t e  g e t r a c h t  worden e e n  
beeld te sche t sen  van d e  wijze waarop  d e  verschillende mechanismen in  
d e  loop van d e z e  eeuw t o t  ontwikkeling zijn gekomen. Hierbij  word t  uit- 
gegaan  van e e n  d r ie ta l  f a c t o r e n  die  van essent ieel  belang zijn gewees t  
(en nog zullen zijn) voor d e  kenbaarheid van d e  publiekrechteli jke 
rechts toestand.  

Zie  voor beide vormen van openbaarheid: P. d e  H a a d T h .  G.Drupsteen/R. 
Fernhout ,  Bestuursrecht  in d e  socia le  rech t s s taa t ,  dee l  2, Deven te r  1986, 
blz. 130-131. 



( I )  H e t  veranderende eigendomsbegrip rond d e  eeuwwisseling a l s  ge- 
volg waarvan d e  p r iva te  eigendom (van onroerend goed) in toene- 
mende m a t e  belast  zou gaan worden m e t  van overheidswege opge- 
legde beschikkings- e n  gebr uiksbeperkingen. 

(2) D e  ontwikkeling van stedebouwkundige- e n  planningswetgeving d i e  
vanaf d e  jaren 50 zou leiden t o t  e e n  s t e r k e  uitbreiding van h e t  aan- 
t a l  publiekrechteli jke beperkingen. 

(3) D e  a u t o m a t i s e r i n g  van d e  j a ren  80  d i e  verantwoordelijk i s  voor hui- 
dige e n  waarschijnlijk ook toekomst ige ontwikkelingen o p  h e t  ge- 
bied van d e  reg i s t ra t i e  van onroerend goed. 

- 

6.4.1. Veranderend eigendomsbegrip 

D e  Franse  Revolut ie  van 1789 vormde d e  aanleiding t o t  h e t  erkennen van 
d e  eigendom a l s  individueel vrijheidsrecht.  In d e  "Déclarations d e s  droi ts  
d e  I'homme et du citoyen" van 26 augustus 1789 werd h e t  r e c h t  van ei- 
gendom dan ook m e t  nadruk a l s  grondrecht  gepresenteerd.  

Ar t i c le  17: "La proprié té  e t a n t  un droi t  inviolable et sacré;  
nul se peu t  e n  ê t r e  privé......!" 

Mede a l s  gevolg van d e  onder invloed van d e  Revolut ie  verkregen burger- 
r e c h t e n  s t imuleerde d i t  grondrecht  d e  overdracht  e n  vestiging van on- 
roerende rechten.  Ter  waarborging van d e  rechtszekerheid ontwikkelden 
zich vervolgens n ie t  a l leen in Frankrijk maar  ook in andere  West-Europe- 
se landen e e n  a a n t a l  pr ivaatrechtel i jke  kenbaarheidsmechanismen. 

Aan h e t  eind van d e  19e  eeuw werd he t  beeld van d e  pr ivate  eigendom 
onder  invloed van d e  toegenomen overheidsbemoeienis e c h t e r  s t e e d s  ver- 
d e r  aange tas t .  Dit  wordt  onder  andere  geYllustreerd door he t  vergelijken 
van d e  eigendomsbeschrijvingen in d e  t w e e  belangrijkste wetboeken d i e  
toenter t i jd  in West-Europa gehanteerd werden: d e  Code  Civil  van 1804 
e n  h e t  ~ Ü r g e r l i c h e s  Gesetzbuch van 1900. Art ikel  544 C C F  s t e l t  in na- 
volging van d e  e e r d e r  gec i tee rde  "Déclaration" h e t  absolute  genots- e n  
beschikkingsrecht van d e  e igenaar  voorop. In d e  BGB van 1900 i s  d i t  be- 
gr ip  a l  enigszins beperkt;  a r t ike l  903  schuif t  namelijk d e  begrenzing van 
h e t  e igendomsrecht  naar  voren e n  ruimt  a l leen binnen d e  uit  wet ,  regle- 
menten  e n  subject ieve rech ten  van anderen ges te lde  grenzen,  p laa t s  in 
voor h e t  r e c h t  van d e  e igenaar  naar  believen m e t  zijn eigendom om te 
springen onder uitsluit ing van anderen. 

Hoewel h e t  Engelse rechtss te lsel  gebaseerd i s  o p  d e  feoda le  eigendom, in 
tegenstel l ing t o t  d e  Franse,  Belgische e n  Duitse  rechtss te lsels  d i e  
ui tgaan van d e  allodiale eigendom, zijn bovengenoemde ontwikkelingen 
eveneens  van invloed gewees t  o p  d e  rechtsontwikkeling in Engeland. D e  
cod i f ica t i e  e n  gedeel te l i jke  vernieuwing van h e t  zakenrech t  gaf daar  
reeds  in 1925 aanleiding e e n  aanvang te maken m e t  d e  regis t ra t ie  van 
publieke rech ten  o p  onroerend goed. De  door d e  locale  au tor i t e i t en  ge- 
houden local  land charges  reg i s te r s  e n  he t  door h e t  Land Regis t ry  gehou- 
den  Regis ter  of T i t l e  (in verband m e t  d e  aantekening van f inanciële  local  
land charges)  vormden daarmede  d e  e e r s t e  wet te l i jk  geregelde mecha- 
nismen d ie  e e n  bijdrage leverden a a n  d e  kenbaarheid van d e  publiekrech- 
te l i jke  rech t s toes tand  van onroerend goed. 



6.4.2. Stedebouwkundige- e n  planningswetgevinq 

D e  behoef te  a a n  publiekrechteli jke kenbaarheidsmechanismen onts tond 
e e r s t  in d e  t w e e d e  he l f t  van d e z e  eeuw. D e z e  per iode wordt gekenmerk t  
door d e  ontwikkeling van stedebouwkundige- e n  planningswetgeving a l s  
gevolg waarvan e e n  s t e r k e  uitbreiding van d e  van overheidswege opge- 
legde eigendoms- e n  gebruiksbeperkingen o p  onroerend goed plaatsvond. 
Enerzijds t e n  behoeve van d e  overheid zelf e n  anderzi jds  t e n  behoeve 
van h e t  rechtsverkeer  ontwikkelden zich vervolgens in a l l e  bestudeerde 
landen mechanismen d i e  in meer  of mindere  m a t e  e e n  bijdrage leverden 
a a n  d e  kenbaarheid van d e  publiekrechteli jke rechts toestand.  

ENGELAND: 

- Aanvullende reg i s t ra t i es  
Deze  reg i s t ra t i es  vloeien voort ui t  d e  volgende wet ten:  
Public Heal th  A c t  1936, Highways A c t  1959, Water Resources  A c t  
1963, Town and Country Planning A c t  1971, Control  of Pollution A c t  
1974, Highways A c t  1980. 

- Local land charges  regis ters  
D e  hierop van toepassing zijnde bepalingen ui t  d e  Land Charges  A c t  
1925 worden in 1975 vervangen door e e n  "eigen" wet ,  d e  Local Land 
Charges  Act .  

FRANKRIJK: 

- Note  d e  renseignement  
O p  verzoek van h e t  no ta r iaa t  fo rmuleer t  h e t  hlinistere d e  l a  Recon- 
s i ruc t ion  et d e  I'Urbanisme in e e n  c i rcu la i re  van 13 december  1950 d e  
a a r d  van d e  door d e  locale  overheden te vers t rekken inlichtingen. Een  
nadere  concret iser ing vindt plaats  in 1968 e n  t ens lo t t e  volgt-in 1971 
d e  Iegalisering van h e t  c e r t i f i c a t  d'urbanisme in d e  C o d e  d e  I'Urbanis- 
me. 

- Overschrijving in d e  openbare  regis ters  
H e t  d é c r e t  van 4 januari 1955 verordent  d a t  bepaalde adminis t ra t ieve 
besluiten (vermeld in a r t ike l  73  d é c r e t  van 14 oktober  1955) onder  
t o e z i c h t  van d e  verantwoordelijke overheden dienen te worden over- 
geschreven in d e  openbare  registers. 

- Plan d'occupation d e s  sols 
D i t  plan wordt bij w e t  van 30 december  1967 (la loi  d 'orientation fon- 
c iè re )  geintroduceerd. In 1973 volgt opname in d e  Code  d e  I'Urbanis- 
me. 

BELGIE: 

- Overschrijving in  d e  hypotheekregis ters  
D e  hierop van toepassing zijnde bepalingen zijn opgenomen in d e  arti-  
kelen 41, 57 e n  69 van d e  Stedebouwwet  1962. 

- ~ n l i c h t i n ~ e n ~ l i c h t  openbare  besturen 
D e  hierop van toepassing zijnde bepalingen zijn opgenomen in a r t ike l  
6 3  van d e  Stedebouwwet  1962. 

- Stedebouwkundig attest 
D e  hierop van toepassing zijnde bepalingen zijn eveneens  opgenomen 
in a r t ike l  6 3  van d e  Stedebouwwet  1962. 



WEST-DUITSLAND: 

- Aantekening in h e t  Grundbuch 
D e  hierop van toepassing zijnde bepalingen zijn opgenomen in d e  ar t i -  
kelen 54 e n  108 van d e  Bundesbaugesetz 1960 e n  d e  a r t ike len  5 e n  5 3  
van de Stadtebauförderunnsnesetz 197 1. 

- Aantekening in h e t  ~iege&;haf tskatas ter  
Afhankelijk van d e  door d e  verschillende dee l s ta ten  uitgevaardigde 
hierop van toepass ing zijnde wetgeving vindt opname van publiekrech- 
te l i jke  beperkingen in d e  kadast ra le  reg i s t ra t i e  p laa t s  sinds h e t  mid- 
den  van  d e  jaren 70. 

- ~ a u l a s t e n v e r z e i c h n i s  
D e  verplichting t o t  h e t  houden van e e n  Baulas tenverzeichnis  'rloeit 
voor t  u i t  d e  door d e  verschillende dee l s ta ten  uitgevaardigde Landes- 
bauordnungen. 

B a d e m - ~ Ü r t t e m b e r g  - 1964 Niedersachsen - 1973 
Berlin - 1985 Nordrhein-Westfalen - 1984 
Bremen - 1983 Rheinland-Pfalz - 1974 
Hamburg - 1969 Schleswig-Holstein - 1975 
Hessen - 1977 

6.4.3. Automat i se r ing  

Waar d e  jaren 50, 60  e n  70  gekenmerk t  worden door d e  ontwikkeling van 
stedebouwkundige- e n  planningswetgeving a l s  gevolg waarvan h e t  a a n t a l  
van  overheidswege opgelegde eigendoms- e n  gebruiksbeperkingen s t e r k  
werd uitgebreid,  s t a a n  d e  jaren 80 in h e t  t eken  van d e  automat iser ing.  
Bestaande gegevensbestanden worden geïnventariseerd,  zo  nodig geher- 
s t r u c t u r e e r d  e n  vervolgens gedigitaliseerd.  Waar mogelijk vindt t e v e n s  
koppeling van gedigi ta l iseerde bestanden plaats. 

In h e t  kader  van d e  au tomat i se r ing  zijn in a l l e  bestudeerde landen in de- 
z e  per iode projecten opges ta r t  die, w a t  b e t r e f t  d e  reg i s t ra t i e  van onroe- 
rend goed, primair ge r ich t  zijn o p  h e t  au tomat i se ren  van d e  pr ivaatrech-  
t e l i jke  kenbaarheidsmechanismen. 

ENGELAND : au tomat i se r ing  van h e t  Land Regis t ry  e n  h e t  Land 
Charges  D e p a r t m e n t  te Plymouth (vanaf 1982 ook au- 
tomat i se r ing  van d e  locale  registers);  

FRANKRIJK : au tomat i se r ing  van h e t  Kadas te r  (MAJIC) e n  de 
Openbare  Reg is te r s  (FIDJI); 

BELCIE : au tomat i se r ing  van h e t  Kadaster ,  d e  Reg is t ra t i e  e n  in 
d e  toekomst  ook d e  Hypotheken; 

W-DUITSLAND : au tomat i se r ing  van h e t  Grundbuch (AGB) e n  h e t  Lie- 
genschaf t ska tas te r  (ALB e n  ALK). 

In h e t  s t r e v e n  naar  g r o t e  a lomvat tende  gegevensbanken waarin zoveel  
mogelijk gegevens m e t  betrekking t o t  onroerend goed geïntegreerd die- 
nen te worden, wordt  t evens  g e z o c h t  naar  mogelijkheden e e n  koppeling 
tussen pr ivaatrechtel i jke  e n  publiekrechteli jke kenbaarheidsmechanis- 
m e n  t o t  s tand te brengen. Hoewel  d e  nadelen van a l  te g r o t e  gegevens- 
banken in toenemende  m a t e  onderkend worden, bli jf t  h e t  basisidee - 
koppeling van pr ivaatrechtel i jke  e n  publiekrechteli jke kenbaarheidsme- 
chanismen - a l s  uitgangspunt voor toekomst ige  ontwikkelingen gehand- 
haafd.  Di t  uitgangspunt i s  dan  ook t e r u g  te vinden in d e  in d e  vier bestu- 



d e e r d e  landen "levende" ideeën o m t r e n t  d e  toekomst ige  reg i s t ra t i e  van 
onroerend goed. 

ENGELAND : e e n  c o n c e n t r a t i e  van pr ivaatrechtel i jke  gegevens bij 
h e t  Land Regis t ry  e n  van publiekrechteli jke gegevens 
bij d e  locale  au to r i t e i t en  a l s  uitgangspunt voor é é n  
geau tomat i see rd  a lomvat tend  netwerk;  

FRANKRIJK : d e  ontwikkeling van (stedeli jke) gegevensbanken 
waarin zowel  pr ivaatrechtel i jke  a l s  publiekrechteli jke 
gegevens kunnen worden opgenomen; 

BELGIE : e e n  onderzoek naar  d e  mogelijkheden die  d e  per- 
ceelsgewijze  o p z e t  van h e t  kadas te r  b iedt  voor d e  re- 
g i s t r a t i e  van publiekrechteli jke beperkingen; 

W-DUITSLAND : e e n  uitbreiding van d e  reg i s t ra t i e  van publiekrechte- 
l i jke  beperkingen in h e t  kader  van d e  ALB; h e t  Lie- 
genschaf t ska tas te r  e n  h e t  Grundbuch dienen n a  au- 
tomat i se r ing  d e  basis te vormen voor e e n  zogenaam- 
d e  "Grundsticksdatenbank". 

In hoever re  bovenstaande ideeën ook daadwerkelijk verwezenlijkt  zullen 
worden i s  nog z e e r  d e  vraag. Niet ontkend kan e c h t e r  worden d a t  d e  au- 
tomat i se r ing  van d e  jaren 80 e e n  nieuwe f a s e  in  d e  kenbaarheid van d e  
publiekrechteli jke rech t s toes tand  h e e f t  ingeluid. 



CONCLUSIES 

In d i t  hoofdstuk zullen t e r  afsluit ing d e  belangr i jks te  resu l t a ten  van d e z e  
rechtsvergel i jkende s tud ie  naar  d e  kenbaarheid van d e  publiekrechteli jke 
rech t s toes tand  in Engeland, Frankrijk,  België e n  West-Duitsland gepre- 
s e n t e e r d  worden. D e z e  resu l t a ten  vloeien voort  uit  h e t  beschrijven e n  
vervolgens analyseren van d e  voornaamste  publiekrechteli jke kenbaar- 
heidsmechanismen d i e  in d e  bestudeerde landen gesignaleerd zijn. Wel- 
l i ch t  kunnen d e  beschreven "buitenlandse" oplossingen voor h e t  vraagstuk 
inzake d e  kenbaarheid van d e  publiekrechteli jke rechts toestand t evens  
e e n  bijdrage l everen  a a n  e e n  mogelijke verbeter ing van d e z e  s i t u a t i e  in  
Nederland. 

PROBLEMATIEK 
D e  problemat iek van d e  kenbaarheid van d e  publiekrechteli jke rechts toe-  
s t and  h e e f t  in d e  ons omringende landen, binnen d e  mogelijkheden d ie  d e  
be t re f fende  rechtss te lse ls  d a a r t o e  boden, t o t  verschillende oplossingen 
dienaangaande geleid. 

PUBLIEKRECHTELIJKE KENBAARHEIDSMECHANISMEN 
D e  beschreven oplossingen, in d e z e  sc r ip t i e  aangeduid a l s  publiekrechte- 
l i jke  kenbaarheidsmechanismen, zijn e e r s t  in d& l a a t s t e  t i en ta l l en  jaren 
t o t  s t and  gekomen. D i t  i s  e e n  gevolg van d e  in d e z e  per iode ontwikkelde 
stedebouwkundige- e n  planningswetgeving die  resu l t ee rde  in e e n  s t e r k e  
uitbreiding van d e  van overheidswege opgelegde eigendoms- e n  gebruiks- 
beperkingen m e t  betrekking t o t  onroerend goed. 

BESTUURSNIVEAU 
D e  kenbaarheid van d e  publiekrechteli jke rechts toestand wordt  in d e  vier 
bes tudeerde  landen pr imair  verzorgd door  ins tan t i es  o p  locaal  of regio- 
naal  niveau, in tegenste l l ing t o t  d e  kenbaarheid van d e  pr ivaatrechtel i jke  
rech t s toes tand  d ie  veela l  gewaarborgd wordt  door ins tan t i es  o p  c e n t r a a l  
niveau. D e  o p  c e n t r a a l  niveau verzorgde publiekrechteli jke kenbaar- 
heidsmechanismen zijn dan ook geïntegreerd m e t  reeds  bes taande  regi- 
s t r a t i e s  van d e  pr ivaatrechtel i jke  rechts toestand,  terwij l  d e  o p  d e  l agere  
bestuursniveaus verzorgde kenbaarheidsmechanismen over  h e t  a lgemeen  
m e t  h e t  oog o p  d e  onderhavige kenbaarheid zijn ontwikkeld. D e  in d e z e  
sc r ip t i e  gehan tee rde  begrippen "centraal", "regionaal" e n  "locaal" zijn 
evenwel  d e r m a t e  ruim d a t  z e  ge ïn te rp re tee rd  dienen te worden binnen 
d e  in d e  be t re f fende  landen ontwikkelde bestuurskaders.  

VORM 
D e  beschreven kenbaarheidsmechanismen kunnen onderscheiden worden 
in e e n  d r ie ta l  vormen: 

11) openbare  reg i s t ra t i e  
D e  reg i s t ra t i e  van publiekrechteli jke beperkingen kan enerzi jds  
plaatsGinden middels e e n  aantekening bij h e t  be t re f fende  onroerend - .  

goed e n  anderzi jds  middels h e t  overschrijven van h e t  gehe le  a a n  d e  
beperking t e n  grondslag l iggende besluit. 

(2) inlichtingen 
D e  inlichtingen (zowel mondeling a l s  schr i f te l i jk)  worden van over- 
heidswege vers t rek t  e n  hebben betrekking o p  stedebouwkundige 
plannen e n  d e  hierui t  voorvloeiende voorschriften.  



(3) documenten  
D e  documenten  in d e  vorm van e e n  door d e  overheid o ~ ~ e s t e i d  cer-  ." 
t i f i c a t  d'urbanisme of stedebouwkundig attest geven voor é é n  of 
meer  percelen d e  bebouwingsmogelijkheden binnen d e  g renzen  van 
d e  heersende wet- e n  regelgeving weer. 

RECHTSWERKING 
D e  rechtswerking van d e  verschillende kenbaarheidsmechanismen kan a l s  
volgt omschreven  worden: 

( I )  s ignalerende werking 
O p n a m e  van e e n  publiekrechteli jke beperking in e e n  reg i s t ra t i e  i s  
n ie t  vereis t  voor d e  rechtsgeldigheid van d e  b e t r e f f e n d e  beperking. 
H e t  a c h t e r w e g e  blijven van inschrijving h e e f t  derhalve geen  in- 
vloed o p  d e  a lgemeen  geldende ( rech tdwerk ing  van publiekrechte- 
lij k e  beperkingen. 

(2) ind i rec te  werk ing  
H e t  welInie t  vermelden van e e n  publiekrechteli jke beperking in  d e  
door d e  overheid te vers t rekken  inlichtingen k a n  indirect  via e e n  
be roep  o p  d e  a lgemene  beginselen van behoorlijk bestuur d e  rechts-  
werking van d e  b e t r e f f e n d e  beperking aan tas ten .  H e t  hier van toe-  
passing z i jnde vertrouwensbeginsel ve re i s t  d a t  ge rech tvaard igde  
verwacht ingen d ie  door h e t  overheidsoptreden zijn gewekt  worden 
beschermd. 

(3) d i r e c t e  werkin 
-kmelden van e e n  publiekrechteli jke beperking in e e n  
door d e  overheid o p  te s te l l en  document  kan d i rec t  d e  rechtswer-  
king van d e  be t re f fende  beperking aantas ten.  Bepaalde publiek- 
rech te l i jke  beperkingen (met  n a m e  stedebouwkundige) d i e  nie t  in 
e e n  dergeli jk document  z i jn  opgenomen kunnen namelijk gedurende 
e e n  bepaalde per iode (6 maanden - I jaar) n ie t  a a n  derden (de do- 
cumenthouder  e n  zijn even tue le  rechtsopvolgers) worden tegenge-  
worpen. 

TWEE CATEGORIEEN 
H e t  analyseren van d e  verschillende kenbaarheidsmechanismen le id t  ten- 
s l o t t e  t o t  h e t  onderscheiden van t w e e  ca tegor ieën  landen: Engeland e n  
West-Duitsland enerzi jds  e n  Frankrijk e n  België anderzijds.  

( I )  Engeland + West-Duitsland 
D e  kenbaarheid van d e  publiekrechteli jke rechts toestand wordt  
pr imair  verzorgd o p  regionaal of locaal  niveau. D e  h ie r toe  verant-  
woordelijke ins tan t i es  houden reg i s te r s  waar in  d e  aanwezigheid van 
publiekrechteli jke beperkingen m e t  betrekking t o t  onroerend goed 
gesignaleerd kan worden. 

(2) Frankrijk + België 
D e  kenbaarheid van d e  publiekrechteli jke rech t s toes tand  wordt  pri- 
mair  verzorgd o p  locaal  niveau. D e  h ie r toe  verantwoordel i jke  in- 
s t a n t i e s  (veelal  d e  gemeenten)  ve rs t rekken  a a n  par t icul ieren d i e  
hierom verzoeken mondelinge e n  schr i f te l i jke  inlichtingen e n l o f  
spec ia le  documenten. H e t  welInie t  vermelden van d e  aanwezigheid 
van  e e n  bepaalde publiekrechteli jke beperking kan in beide gevallen 
t i jdeli jk van invloed zijn o p  d e  rechtswerking (di rect  dan  wel indi- 
r e c t )  van d e  be t re f fende  beperking. 



RELATIE 
Een zelfde onderscheiding kan gehanteerd worden i n  geval van privaat- 
rechtelijke kenbaarheidsmechanismen. Hoewel de kenbaarheid van de 
privaatrechtelijke rechtstoestand veelal door registratieve instanties op 
centraal niveau wordt verzorgd, kan wat de rechtswerking betref t  onder- 
scheid gemaakt worden i n  positieve en negatieve stelsels. De hiermee 
verbonden begrippen van actieve respectievelijk passieve kenbaarheid, 
waarbij de overheid enerzijds verplicht is op eigen init iat ief (actief) en 
anderzijds op aanvraag (passief) informatie te  verschaffen, zi jn eveneens 
van toepassing op de publiekrechtelijke kenbaarheidsmechanismen. Via 
de Engelse en Duitse registers geeft de overheid i n  actieve zin een beeld 
van de publiekrechtelijke rechtstoestand, terwi j l  de Franse en Belgische 
gemeenten op aanvraag en dus i n  passieve zin informatie verschaffen 
over deze rechtstoestand. 

TOEKOMST 
De toekomstige ontwikkelingen met betrekking t o t  de kenbaarheid van 
de publiekrechtelijke rechtstoestand van onroerend goed zi jn i n  hoge ma- 
te afhankelijk van de voortgang van de automatisering. I n  de vier bestu- 
deerde landen is, mede onder invloed van het streven naar grote alom- 
vattende gegevensbanken, een tendens te bespeuren naar koppeling van 
privaatrechtelijke en publiekrechtelijke kenbaarheidsmechanismen. 





SAMENVATTING 

D e  absolute  eigendom van onroerend goed wordt ,  behalve door r e c h t e n  
waaraan e e n  pr ivaatrechtel i jke  rechtsverhouding t e n  grondslag l igt ,  in 
toenemende  m a t e  beperkt  door rech ten  van publiekrechteljke aard. D e z e  
van overheidswege opgelegde eigendoms- e n  gebruiksbeperkingen m e t  
betrekking t o t  onroerend goed worden aangeduid a l s  publiekrechteli jke 
beperkingen. T e z a m e n  vormen d e  uit wet-  e n  regelgeving voortvloeiende 
beperkingen d e  publiekrechteli jke rechts toestand van onroerend goed. D e  
kenbaarheid van d e  publiekrechteli jke rechts toestand is in Nederland, in  
tegenstel l ing t o t  d i e  van d e  pr ivaatrechtel i jke  rechts toestand,  ontoerei-  
kend geregeld. Daar  e e n  goede kenbaarheid zowel  voor d e  overheid a l s  
voor h e t  rechtsverkeer  van groot  belang is,  i s  verbeter ing van d e z e  si- 
t u a t i e  o p  k o r t e  t e rmi jn  gewenst.  

Thans wordt  d e z e  problematiek door h e t  Inst i tuut  voor Bouwrecht in sa- 
menwerking m e t  d e  Technische Universiteit  De l f t  in opdracht  van d e  
voorlopige Raad  voor d e  Vastgoedinformatie (RAVI) nader  bestudeerd. 
Naas t  e e n  inventar isat ie  van d e  voornaamste ,  uit wet- e n  regelgeving 
voortvloeiende eigendoms- e n  gebruiksbeperkingen in  Nederland, vindt 
t evens  e e n  rechtsvergelijkend onderzoek p laa t s  naar  d e  wijze waarop in 
d e  ons omringende landen in d e  onderhavige kenbaarheid wordt  voorzien. 
H e t  in h e t  kader van laats tgenoemd onderzoek verzamelde mate r iaa l  
vormt  h e t  uitgangspunt voor d e z e  scriptie.  

D e  sc r ip t i e  vangt  aan  m e t  e e n  vier ta l  hoofdstukken waarin d e  wijze  
waarop  d e  kenbaarheid van zowel d e  pr ivaatrechtel i jke  a l s  d e  publiek- 
rechtel i jke  rechts toestand van onroerend goed in d e  vier onderscheiden 
landen i s  geregeld, uitvoerig wordt  beschreven. D e  beschrijving per land 
s t e u n t  op e e n  vi j f ta l  aspecten: 

- e e n  overzicht  van h e t  be t re f fende  rechtsstelsel;  
- d e  kenbaarheid van d e  pr ivaatrechtel i jke  rechts toestand;  
- d e  kenbaarheid van d e  publiekrechteli jke rechts toestand;  
- d e  overdrach t  van onroerend goed (met  n a m e  d e  inhoud van h e t  pre- 

con t rac tue le  onderzoek); 
- toekomst ige  ontwikkelingen m e t  betrekking t o t  d e  reg i s t ra t i e  van on- 

roerend goed ( m e t  name d e  automatisering).  

D e z e  wijze van behandelen h e e f t  e e n  tweeledig doel. Enerzijds vormen 
d e  landen-hoofdstukken zelfs tandige eenheden die  d e  kenbaarheid van d e  
rechts toestand van onroerend goed binnen h e t  a ldaar  gehan teerde  
rechtss te lsel  weergeven. Anderzijds wordt  he t  signaleren van overeen- 
komsten dan wel verschillen tussen d e  landen onderling door e e n  consi- 
s t e n t e  behandeling vereenvoudigd. 

T e n  behoeve van d e  beschrijving van d e  kenbaarheid van d e  publiekrech- 
te l i jke  rechts toestand wordt  h e t  begrip publiekrechteli jk kenbaarheids- 
mechanisme geintroduceerd. D i t  begrip wordt  a l s  volgt omschreven: e e n  
kenbaarheidsmechanisme beoogt e e n  (werk)wijze weer  te geven, waar- 
mede  binnen een  door wet- e n  regelgeving gecreëerd  kader  e e n  bijdrage 
geleverd kan worden a a n  d e  kenbaarheid van (in d i t  geval) d e  publiek- 
rechtel i jke  rechts toestand van onroerend goed. Hierbij d ient  opgemerkt  
te worden d a t  h e t  g a a t  om e e n  object ieve beschrijving van d e  mogelijk- 
heden waarin  per  land in d e  kenbaarheid kan worden voorzien. In hoever- 
r e  d e  beschreven mechanismen in d e  praktijk ook daadwerkelijk blijken 



te funct ioneren i s  door middel van l i tera tuurs tudie  moeilijk te beoorde- 
len. 

Vervolgens worden d e  per land onderscheiden kenbaarheidsmechanismen 
a a n  e e n  nadere  analyse onderworpen. Hier toe worden drie c r i t e r i a  gein- 
troduceerd: 

(1) bestuursniveau 
O p  welk bestuursniveau bevindt zich de  voor h e t  kenbaarheidsme- 
chanisme verantwoordelijke ins tant ie  (centraal ,  regionaal of locaal  
niveau); 

(2) vorm 
In welke vorm wordt h e t  kenbaarheidsmechanisme gepresenteerd 
(openbare regis t ra t ie ,  te vers t rekken inlichtingen of-op te s te l l en  
documenten);  

(3) rech t swerk ing  
1s toepassing van h e t  kenbaarheidsmechanisme van invloed op  d e  
rechtswerking van d e  be t re f fende  beperking (signalerend, indirect  
of direct) .  

H e t  toepassen van bovenstaande c r i t e r i a  le idt  t o t  h e t  onderscheiden van 
t w e e  ca tegor ieën  landen: Engeland e n  West-Duitsland enerzi jds  e n  
Frankrijk e n  ~ e l ~ i e  anderzijds.  

Engeland + West-Duitsland 
D e  kenbaarheid van d e  publiekrechteli jke rechts toestand wordt primair 
verzorgd o p  locaal  of regionaal niveau..De hier toe verantwoordeiijke in- 
s t a n t i e s  houden regis ters  waarin d e  aanwezigheid van publiekrechteli jke 
beperkingen m e t  betrekking t o t  onroerend goed gesignaleerd kan worden. 

Frankrijk + ~ e l ~ i e  
D e  kenbaarheid van d e  publiekrechteli jke rechts toestand wordt hier pri- 
mair  verzorgd o p  locaal  niveau. D e  hier toe verantwoordelijke ins tant ies  
(veelal  d e  gemeenten)  vers t rekken a a n  par t icul ieren d ie  hierom verzoe- 
ken mondelinge e n  schr i f te l i jke  inlichtingen enlof  speciale  documenten. 
H e t  wel of n ie t  vermelden van e e n  bepaalde publiekrechteli jke beperking 
kan in beide gevallen tijdelijk van invloed zijn - di rec t  dan  wel indirect  - 
o p  d e  rechtswerking van de  be t re f fende  beperking. 

Bovenstaande indeling i s  eveneens  van toepassing o p  d e  privaatrechteli j-  
ke  kenbaarheidsmechanismen. Hoewel d e  kenbaarheid van d e  privaat- 
rechtel i jke  rechts toestand veelal  door regis t ra t ieve instant ies  o p  cen- 
t r a a l  niveau wordt  verzorgd, kan w a t  d e  rechtswerking b e t r e f t  onder- 
scheid g e m a a k t  worden in positieve e n  nega t ieve  stelsels. D e  h ie rmee  
verbonden begrippen van a c t i e v e  respectievelijk passieve kenbaarheid, 
zijn in e e n  enigszins a n d e r e  con tex t  eveneens  van toepassing o p  d e  pu- 
bliekrechteli jke kenbaarheidsmechanismen. Via de Engelse e n  Duitse re- 
g i s te r s  g e e f t  d e  overheid in a c t i e v e  zin e e n  beeld van d e  publiekrechte- 
l i jke rechts toestand,  terwij l  d e  Franse e n  Belgische gemeenten  o p  aan-  
v raag  e n  dus in passieve zin in format ie  verschaf fen over  d e z e  rechts toe-  
stand. 

Tenslot te  wordt  in h e t  kor t  d e  ontwikkeling van d e  verschillende publiek- 
rechtel i jke  kenbaarheidsmechanismen geschets t  a a n  d e  hand van e e n  
dr ie ta l  f a c t o r e n  d ie  hierin e e n  essent ie le  rol hebben gespeeld dan wel 
nog zullen spelen. Al lereers t  i s  d a t  h e t  veranderende eigendomsbegrip 



(vermaatschappelijking) rond d e  eeuwwisseling.  Vervolgens d e  ont wikke- 
ling van stedebouwkundige- e n  planningswetgeving vanaf de  jaren 50 e n  
t ens lo t te  d e  automatisering van de  jaren 80 d ie  mogelijkerwijs zal  leiden 
t o t  e e n  koppeling van privaatrechtelijke e n  publiekrechtelijke kenbaar- 
heidsmechanismen. 
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