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VOORWOORD

Gedurende de periode september 1986 / september 1987 werd door mij in
het kader van een student-assistentschap bij de Sectie Recht van de Fa-
culteit der Geodesie deelgenomen aan een onderzoek naar de kenbaarheid
van de publiekrechtelijke rechtstoestand van onroerend goed. Dit onder-
zoek wordt in opdracht van de voorlopige Raad voor de Vastgoedinforma-
tie (RAVI) uitgevoerd door het Instituut voor Bouwrecht in samenwerking
met de Technische Universiteit Delft. Aanleiding voor het onderzoek
vormt de op dit moment nog ontoereikend geregelde kenbaarheid van de
publiekrechtelijke rechtstoestand in Nederland. Naast een inventarisatie
van de voornaamste, uit wet- en regelgeving voortvloeiende eigendoms-
en gebruiksbeperkingen met betrekking tot onroerend goed, waarvan de
eerste resultaten in de afstudeerscriptie van Leo van der Sluijs zijn
gepresenteerd, omvat het onderzoek tevens een rechtsvergelijkende studie
naar de wijze waarop in de ons omringende landen in de onderhavige ken-
baarheid wordt voorzien. Het in het kader van laatstgenoemd onderzoek
verzamelde materiaal vormt het uitgangspunt voor deze scriptie; de hierin
geformuleerde conclusies komen geheel voor rekening van ondergeteken-
de.

Tot besluit wil ik gaarne een woord van dank richten tot de hierna ge-
noemde personen, die mij gedurende het onderzoek met raad en daad ter-
zijde hebben gestaan. Allereerst de afstudeerdocent prof.mr. P. de Haan
onder wiens enthousiaste leiding ik in de toekomst mijn werkzaamheden
bij de Faculteit der Geodesie niet meer als "student" maar nog wel "in op-
leiding" hoop voort te zetten. Voorts mr. P.G.A. Noordanus, wetenschap-
pelijk directeur van het Instituut voor Bouwrecht, die mij ten behoeve van
het onderzoek introduceerde in de hem welbekende "Haagse kringen"”, mijn
mede-onderzoekers Hans Beestman en Leo van der Sluijs met wie ik in het
afgelopen jaar zeer prettig heb samengewerkt en tenslotte mevr. R.R.R.
Heemskerk die het typwerk voor mij verzorgde.

Delft, augustus 1987

Marleen Koert
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I.1.

INLEIDING

Aanleiding

Het absolute genots- en beschikkingsrecht verbonden aan het recht van
eigendom, wordt behalve met rechten waaraan een privaatrechtelijke
rechtsverhouding ten grondslag ligt, in toenemende mate beperkt door
rechten van publiekrechtelijke aard. Deze van overheidswege opgelegde
eigendoms- en gebruiksbeperkingen met betrekking tot onroerend goed
worden aangeduid als publiekrechtelijke beperkingen. Tezamen vormen
de uit wet- en regelgeving voortvloeiende beperkingen de publiekrechte-
lijke rechtstoestand van onroerend goed.

Het verschijnsel publiekrechtelijke beperking is niet nieuw; al in de 19e
eeuw werden in het kader van het algemeen belang bij administratief be-
sluit eigendoms- en gebruiksbeperkingen opgelegd. Toentertijd richtten
deze beperkingen zich met name op de aanleg en het onderhoud van we-
gen en de uitvoering van publieke werken op andermans grond. De laat-
ste decennia heeft evenwel een enorme uitbreiding plaatsgevonden, niet
alleen wat betreft het aantal publiekrechtelijke beperkingen maar ook
wat betreft de eraan ten grondslag liggende motieven. De belangrijkste
categorie wordt thans gevormd door de uit stedebouwkundige- en plan-
ningswetgeving voortvloeiende voorschriften en beperkingen ten aanzien
van de bestemming en het gebruik van onroerend goed. Kennisname van
deze ingrijpende beperkingen is noodzakelijk voor een ieder die van plan
is onroerend goed te kopen dan wel te bouwen.

Wat betreft de kenbaarheid van de publiekrechtelijke rechtstoestand
werd aanvankelijk het volgende principe gehanteerd: publiekrechtelijke
beperkingen vloeien voort uit wet- en regelgeving waarvan een ieder
wordt geacht op de hoogte te (kunnen) zijn. Mede als gevolg van de ster-
ke uitbreiding van het aantal publiekrechtelijke beperkingen in de twee-
de helft van deze eeuw, is toepassing van dit principe thans niet meer
reeel. Het is onredelijk om te veronderstellen dat een ieder in staat is
om zonder speciale maatregelen zoals bijvoorbeeld een registratie het
bestaan en de reikwijdte te ontdekken van de beperkingen die op een be-
paald onroerend goed rusten.

In Nederland wordt de kenbaarheid van de publiekrechtelijke rechtstoe-
stand op dit moment nog onvoldoende gewaarborgd. Slechts een tiental
publiekrechtelijke beperkingen wordt krachtens de aan de beperking ten
grondslag liggende wetgeving of de Instructie Kadaster Reorganisatie
(IKR) middels een aantekening in de kadastrale legger kenbaar gemaakt.
Hoewel in de nieuwe Kadasterwet die gelijktijdig met het NBW inge-
voerd zal worden, ruimte geboden wordt voor uitbreiding van het aantal
voor inschrijving vatbare beperkingen, is hier nog geenszins sprake van
een algemene regeling. Naast het systeem van kadastrale aantekeningen
wordt voorts in toenemende mate gebruik gemaakt van de mogelijkheid
de aan de in het kadaster aan te tekenen publiekrechtelijke beperkingen
ten grondslag liggende besluiten over te schrijven in de openbare regis-
ters. Voor het verkrijgen van een volledig overzicht van de op onroerend
goed rustende publieke lasten zijn bovenvermelde maatregelen (voorals-
nog) ontoereikend. Daar een goede kenbaarheid zowel voor de overheid
als voor het rechtsverkeer van groot belang is, is verbetering van deze
situatie op korte termijn gewenst.
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Thans wordt deze problematiek door het Instituut voor Bouwrecht in sa-
menwerking met de Technische Universiteit Delft in opdracht van de
voorlopige Raad voor de Vastgoedinformatie (RAVI) nader bestudeerd.
Het te verrichten onderzoek omvat drie delen:

(1) een inventarisatie van de voornaamste, uit eigendoms- en gebruiks-
beperkende wet- en regelgeving voortvioeiende (eventueel voor re-
gistratie in aanmerking komende) publiekrechtelijke beperkingen
met betrekking tot onroerend goed;

(2) een rechtsvergelijkende studie naar de wijze waarop in de ons om-
ringende landen, te weten Engeland, Frankrijk, Belgie en West-
Duitsland in de onderhavige kenbaarheid wordt voorzien;

(3) een enquete bij de verschillende betrokken actoren (overheidsin-
stellingen, notariaat, advocatuur en makelaardij) naar de mate
waarin zich op dit moment problemen ten aanzien van de kenbaar-
heid van de publiekrechtelijke rechtstoestand voordoen en de wijze
waarop de hierop van toepassing zijnde informatievoorziening thans
georganiseerd is.

Begin 1988 zullen de resultaten van het hierboven omschreven onderzoek
door de RAVI gepubliceerd worden.

Het in het kader van het rechtsvergelijkende onderzoek verzamelde ma-
teriaal vormt het uitgangspunt voor deze scriptie; de hierin geformu-
leerde conclusies komen geheel voor rekening van schrijfster dezes.

Werkwijze

Het rechtsvergelijkend onderzoek naar de wijze waarop in de ons omrin-
gende landen in de kenbaarheid van de publiekrechtelijke rechtstoestand
van onroerend goed wordt voorzien, is hoofdzakelijk gebaseerd op litera-
tuurstudie. De hiertoe in de loop van het onderzoek verzamelde boeken
en tijdschriftartikelen zijn afkomstig uit verschillende bibliotheken:

- de bibliotheek van de Faculteit der Geodesie van de Technische Uni-
versiteit Delft;

- de bibliotheek van het Instituut voor Bouwrecht ('s-Gravenhage);

- de bibliotheek van de Koninklijke Notariéle Broederschap ('s-Graven-
hage);

- de bibliotheek van de Rijks Planologische Dienst ('s-Gravenhage);

- de bibliotheek van het Ministerie van VROM ('s-Gravenhage);

- de bibliotheek van de Erasmus Universiteit (Rotterdam).

Voorts zijn in het kader van het onderzoek brieven naar een aantal bui-
tenlandse instanties en contactpersonen gezonden met het verzoek om
aanvullende informatie. Tenslotte kunnen hier niet onvermeld blijven de
leerzame ontmoetingen die onder leiding van prof.mr. J.L.G. Henssen
hebben plaatsgevonden met mr. Prior, de Chief Land Registrar van het
Land Registry uit Engeland en dhr. van Hemelrijcke, werkzaam bij het
Belgische Kadaster.
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Verslaglegging

Dit inleidende hoofdstuk wordt besloten met een toelichting op de op-
bouw van de scriptie. In de hoofdstukken 2 tot en met 5 wordt uitvoerig
beschreven op welke wijze in de vier onderscheiden landen de kenbaar-
heid van zowel de privaatrechtelijke als de publiekrechtelijke rechtstoe-
stand van onroerend goed wordt gewaarborgd. De beschrijving per land
steunt op een vijftal aspecten:

- een overzicht van het betreffende rechtsstelsel;

- de kenbaarheid van de privaatrechtelijke rechtstoestand;

- de kenbaarheid van de publiekrechtelijke rechtstoestand;

- de overdracht van onroerend goed;

- toekomstige ontwikkelingen met betrekking tot de registratie van on-
roerend goed.

Deze wijze van behandelen heeft een tweeledig doel. Enerzijds vormen
de landen-hoofdstukken zelfstandige eenheden die de kenbaarheid van de
rechtstoestand van onroerend goed binnen het aldaar gehanteerde
rechtsstelsel weergeven. Anderzijds wordt door een consistente behande-
ling het signaleren van overeenkomsten dan wel verschillen tussen de

landen onderling vereenvoudigd.

Ten behoeve van de beschrijving van de kenbaarheid van de publiekrech-
telijke rechtstoestand wordt het begrip "publiekrechtelijk kenbaarheids-
mechanisme" geintroduceerd. Dit begrip wordt in hoofdstuk 6 toege-
licht. Aansluitend worden de per land onderscheiden kenbaarheidsmecha-
nismen nader geanalyseerd. In hoofdstuk 7 worden de belangrijkste uit
deze analyse voortvloeiende resultaten kort weergegeven.

Tenslotte volgt een overzicht van de geraadpleegde literatuur. Dit over-
zicht is samengesteld aan de hand van een vijftal categorieen: Alge-
meen, Engeland, Frankrijk, Belgie en West-Duitsland. De categorie Al-
gemeen vermeldt de literatuur die ofwel ten behoeve van twee of meer
van de onderscheiden landen of ten behoeve van de kenbaarheidsproble-
matiek in het algemeen is geraadpleegd. De inhoud van de landen-cate-
gorieen spreekt voor zich. Voetnoten in de tekst worden alleen gehan-
teerd indien een verantwoorde beschrijving van de kenbaarheid van de
publiekrechtelijke rechtstoestand dit uitdrukkelijk vereist. Voor de meer

algemene aspecten van de hier bestudeerde problematiek wordt dan ook
volstaan met verwijzing naar de in de literatuuropgave vermelde hand-
boeken.
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2.1.1.

2.1.2.

2.1.3.

ENGELAND

Overzicht van het Engelse rechtsstelsel

Rechtsbronnen

Het Engelse recht (geldend voor Engeland & Wales) vindt z'n oorsprong in
het gewoonterecht (customary law) zoals dat voor de komst van de Nor-
mandiérs in 1066 in Engeland toegepast werd. Behoudens een aantal al-
gemeen verspreide regels, verschilde dit recht van regio tot regio. De
inval van William the Conqueror in 1066 bracht grote veranderingen met
zich mee, niet alleen op politiek en maatschappelijk gebied, maar ook op
het gebied van de rechtsvorming. In al deze opzichten was er sprake van
een toenemende centralisering. Wat betreft de rechtsvorming, zorgden
de rechtsmacht van de Koning en later diens verschillende "Courts of
Law" voor een zekere uniformiteit in de uitleg en toepassing van het
heersende gewoonterecht. Langzamerhand werd een stelsel van regels
opgebouwd wat op identieke gevallen toegepast kon worden. Hieruit ont-
wikkelde zich geleidelijk een voor geheel Engeland geldend rechtsstelsel,
de common law. In de loop van de tijd bleek echter dat de common law
door haar starre karakter in bepaalde gevallen ontoereikend was. Om
hieraan enigszins tegemoet te komen ging de Lord Chancellor er toe
over op grond van de algemene regels van billijkheid (in equity), aan-
vullende regels uit te vervaardigen. Toch ontstond langzaam maar zeker
de behoefte aan wettelijke regelingen, temeer daar het rechtersrecht
(case law) steeds onoverzichtelijker werd. Hierin werd voorzien door de
invoering van statute law: de Koning kon met goedkeuring van het Parle-
ment door middel van wetten de common law en equity, wijzigen, af-
schaffen of vervangen. De bovengeschetste ontwikkelingen hebben er toe
geleid dat het huidige Engelse recht gevoed wordt door vier verschillen-
de rechtsbronnen: customary law, common law, equity en statute law.

Codificatie van 1925

Tegenwoordig komt de nadruk steeds meer op statute law (het door het
Parlement gecodificeerde recht) te liggen. Een groot deel van het nieu-
were Engelse recht is dan ook van het Parlement afkomstig. In 1925 ont~
stonden zo een aantal wetten die enerzijds als een vernieuwing en ander-
zijds als een gedeeltelijke codificatie van het Engelse zakenrecht be-
schouwd kunnen worden. Als belangrijkste kunnen hier genoemd worden
de Law of Property Act, de Land Registration Act en de Land Charges
Act.

Onroerend goed

In tegenstelling tot het Romeinsrechtelijke systeem, heeft het onroerend
goed recht (real property law) zich in Engeland afzonderlijk ontwikkeld
van het recht met betrekking tot roerend goed (personal property law).
Mede dankzij de codificatie van 1925 zijn deze twee rechtsgebieden ge-
leidelijk dichter bij elkaar gekomen. Sinds 1925 is het onderscheid tussen
onroerend goed en roerend goed onder meer nog van belang voor de wij-
zen van vervreemding en voor de verjaringstermijnen (12 jaar voor on-
roerend goed en 6 jaar voor roerend goed). Het belangrijkste verschil is
echter dat er (in principe) met betrekking tot onroerend goed geen recht
van eigendom bestaat, terwijl dit ten aanzien van roerend goed wel mo-
gelijk is.



2.2.

2.2.1.

In theorie behoort alle grond aan de Kroon; andere rechtssubjecten heb-
ben slechts een daarvan afgeleid gebruiks- en genotsrecht (seisin). Dit
recht ligt tussen het Romeinsrechtelijke recht van eigendom en recht
van bezit. Degene die over een dergelijk recht beschikt, is eigenaar van
een zogenaamd "estate in land". Naar gelang er sprake is van common
law of equity spreekt men respectievelijk over legal of equitable estate.
Een legal estate is te vergelijken met ons zakelijk recht, een equitable
estate is dit in mindere mate.

De Law of Property Act 1925 reduceerde het oorspronkelijk grote aantal
estates tot twee:

- estate in fee simple absolute in possession (freehold estate)
Dit recht is vergelijkbaar met het allodiale recht van eigendom; het
geeft bevoegdheid tot de feitelijke beheersing van de estate met in-
begrip van de aanspraken op alle voordelen zoals huren en pachten.

- estate for years (term of years absolute/leasehold estate)
Dit recht is vergelijkbaar met het allodiale recht van erfpacht; de
termijn van het recht moet vooraf bepaald zijn. De gerechtigde bezit
in dit geval geen seisin, maar possession (recht van bezit).

In geval van onregelmatigheden kan de freeholder zijn toevlucht nemen
tot real actions (terugvordering) terwijl de leaseholder slechts de be-
schikking heeft over personal actions (schadevergoeding). Derhalve
spreekt men ook wel over real en personal estate.

Naast bovengenoemde legal estates kent het Engelse recht tevens een
aantal "legal interests in or over land" dat aan een ander toebehoort.
Deze rechten zijn vergelijkbaar met onze beperkte zakelijke genots- en
zekerheidsrechten. Tot deze categorie behoren:

- easements (erfdienstbaarheden);

- profits (een op een onroerend goed rustend genotsrecht);
- rentcharges (grondrechten);

- charge by way of legal mortgage (hypotheken);

- een aantal aanspraken krachtens burenrecht.

Alle andere estates, interests en charges in or over land behoren tot de
"equitable interests". Een dergelijk recht heeft werking tegen derden
met uitzondering van verkrijgers te goeder trouw van de legal estate
waarop het equitable interest betrekking heeft.

Kenbaarheid van de privaatrechtelijke rechtstoestand

Inleiding

Engeland neemt op het gebied van de registratie van de privaatrechtelij-
ke rechtstoestand van onroerend goed een bijzondere plaats in. In tegen-
stelling tot veel andere West-Europese landen, waaronder Frankrijk, Bel-
gie en West-Duitsland, is Engeland in de vorige eeuw niet overgegaan tot
het opzetten van een perceelsgewijs kadaster. Dit is een gevolg van het
feit dat in Engeland het fenomeen grondbelasting, in veel landen de aan-
leiding voor de inrichting van een grondboekhouding, niet voorkomt. Po-
gingen die vanaf de tweede helft van de 1% eeuw in Engeland werden
ondernomen om te komen tot een registratie van rechten met betrekking
tot onroerend goed, vloeiden dan ook primair voort uit een behoefte aan

—6-
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rechtszekerheid. In deze behoefte werd (gedeeltelijk) voorzien door in-
voering in 1862 van een systeem van registratie van rechten onder ver-
antwoordelijkheid van H.M. Land Registry. Uit hoofde van de Land Regi-
stration Act 1925 vindt thans registratie van rechten plaats op 15 Dis-
trict Land Registries verspreid over het gehele land. Voorts voorziet de
Land Charges Act 1925 in de registratie van zakelijke lasten op niet-ge-
registreerd onroerend goed in het Land Charges Department te Ply-
mouth. De in het Register of Title door H.M. Land Registry ingeschreven
rechten worden volledig door de Staat gegarandeerd.

Land Registry

Eén van de doeleinden van de vernieuwing van het zakenrecht in 1925
was het tot stand brengen van een vereenvoudigd systeem van over-
dracht van onroerend goed. Hiertoe werd de registratie van privaatrech-
telijke rechten uitgebreid en een aanvang gemaakt met de registratie
van de publiekrechtelijke rechtstoestand. De hiervoor verantwoordelijke
wetten, de Land Registration Act en de Land Charges Act, zullen nu
achtereenvolgens besproken worden.

Land Registration Act 1925

Zoals reeds vermeld kent Engeland sinds 1862 het systeem van registra-
tie van rechten (registration of title). Onder dit systeem onderzoekt het
registratiekantoor (Land Registry) de aanspraken op een bepaald onroe-
rend goed, naar aanleiding van ter registratie aangeboden akten of ande-
re documenten, waarna een officiele verklaring omtrent de titel wordt
opgemaakt. De geregistreerde eigenaar ontvangt vervolgens een copie
van de inschrijving in het Register of Title in de vorm van een zoge-
naamd Land Certificate. Zodra de titel is geregistreerd, stelt de Staat
zich garant voor de onaantastbaarheid van het in het certificaat om-
schreven recht. Kenmerkend voor het in Engeland gehanteerde systeem
is dat bij overdracht van geregistreerd onroerend goed géén titelrecher-
che meer behoeft te worden verricht. In geval van niet-geregistreerd on-
roerend goed daarentegen zijn partijen genoodzaakt bij iedere over-
dracht opnieuw een tijd- en geldrovende "root of title" op te bouwen.

Oorspronkelijk was registratie van zakelijke rechten op onroerend goed
in Engeland geheel vrijwillig. Dit veroorzaakte een aanzienlijke vertra-
ging in de invoering van het nieuwe systeem. Teneinde dit proces enigs-
zins te versnellen kreeg de regering ingevolge de Land Registration Act
1925 bevoegdheid gebieden aan te wijzen waar registratie van zakelijke
rechten verplicht is. Een dergelijke aanwijzing tot compulsory area
(waarvan ook nu nog gebruik wordt gemaakt) betekent dat bij iedere
eerstvolgende overdracht van onroerend goed, de titel binnen twee
maanden bij het Land Registry geregistreerd moet zijn. Bij nalatigheid
wordt men niet als eigenaar erkend.

Het Register of Title bestaat uit drie delen:

(1) property register
Dit register omschrijft het onroerend goed en verwijst naar een
zeer gedetailleerde kaart (title-plan) die afzonderlijk voor iedere
titel door het Land Registry wordt vervaardigd. Het title-plan is
een uittreksel van de Land Registry General Map, welke dient ter
localisering van het betreffende onroerend goed.
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(2) proprietorship register
Dit register vermeldt de naam, het adres en het beroep van de ei-
genaar, alsmede de aard van de geregistreerde titel (absolute, good
leasehold, possessory, qualified).

(3) charges register
Dit register bevat bijzonderheden over de zakelijke lasten welke op
het onroerend goed drukken.

De registers van het Land Registry zijn niet volledig openbaar. Inzage
van het Register of Title is slechts mogelijk door de rechthebbende zelf
en door zijn solicitor, alsmede door derden die hiertoe schriftelijk ge-
machtigd zijn.

De registers van het Land Registry worden per county of per county bo-
rough bijgehouden, waarbij aan elke "title to land" een identificatie-
nummer in de betreffende county wordt gegeven. De perceelsaanduiding
richt zich naar de sheet van de Land Registry General Map waarbinnen
zich de afbeelding van het perceel bevindt. De perceelsaanduiding be-
staat achtereenvolgens uit de naam van de county, de sheet van de Land
Registry General Map, de sectie en het perceelsnummer.

De registratie beperkt zich tot de in de Law of Property Act 1925 ge-
noemde legal estates: the estate in fee simple absolute in possession en
the estate for years. Van de rechten van derden wordt een aantekening
bij voornoemde titels gemaakt., De rechten van derden kunnen onder-
scheiden worden in "overriding interests" en "minor interests". Overri-
ding interests zijn rechten welke een (geregistreerd) eigenaar en diens
rechtsopvolgers binden ongeacht of er een aantekening in het Register of
Title van is gemaakt. Minor interests zijn rechten welke voor een volle-
dige derdenwerking in de registers van het Land Registry aangetekend
dienen te worden.

Land Charges Act 1925

Ingevolge de Land Charges Act 1925 worden rechten van derden zijnde
equitable (minor) interests geregistreerd in de registers van het Land
Charges Department te Plymouth. Registratie van dergelijke rechten
geeft ze een zodanige bescherming dat ze eenzelfde derdenwerking gaan
bezitten als legal (overriding) interests, dat wil zeggen bindend voor een
ieder. De registers van het Land Charges Department zijn sinds 1974
geautomatiseerd. Evenals het Register of Title vallen ze onder de ver-
antwoordelijkheid van de Chief Land Registrar van het Land Registry.

De in Plymouth gehouden registers kunnen onderscheiden worden in:

- register of pending actions
Elk proces met betrekking to een "interest in land" kan in afwachting
van de uitspraak opgenomen worden in dit register.

- register of annuities
Dit register bevat annuiteiten zoals lijfrenten die al voor 1925 gere-
gistreerd konden worden. Op den duur zal dit register verdwijnen.

- register of writs and orders affecting the land
In dit register kunnen alle dagvaardingen en vonnissen die betrekking
hebben op eigenaren van onroerend goed ingeschreven worden.




2.2.3.

- register of deeds of arrangement
Een deed of arrangement is een akte waarin een schuldenaar afstand
doet van zijn bezittingen ten gunste van zijn crediteuren in ruil voor
ontheffing van zijn schulden. Dergelijke akten kunnen in dit register
worden ingeschreven.

- register of land charges
Land charges zijn zakelijke lasten op onroerend goed verbonden aan
de kwaliteit van eigenaar. Alleen land charges die betrekking hebben
op niet-geregistreerd onroerend goed worden in dit register opgeno-
men. In geval van geregistreerd onroerend goed worden deze rechten
overgeschreven naar het charges register van het Register of Title.

Naast de verplichting tot het houden van bovenstaande registers bevatte
de wet van 1925 ook bepalingen ten aanzien van de registratie van local
land charges door de locale autoriteiten. In 1975 zijn deze bepalingen
vervangen door een speciaal op dit onderwerp gerichte wet, de Local
Land Charges Act. Daar local land charges in het algemeen een publiek-
rechtelijk karakter bezitten, zullen deze in het kader van de kenbaarheid
van de publiekrechtelijke rechtstoestand nader aan de orde komen.

Organisatie en samenhang

Alvorens in de volgende paragraaf nader ingegaan zal worden op de ken-
baarheid van de publiekrechtelijke rechtstoestand volgt eerst een sche-
matisch overzicht van de registratie van de privaatrechtelijke en de pu-
bliekrechtelijke rechtstoestand van onroerend goed in Engeland. H.M.
Land Registry is verantwoordelijk voor de registratie van voornamelijk
privaatrechtelijke rechten uit hoofde van ter inschrijving aangeboden ak-
ten en andere documenten. Verspreid over 15 District Land Registries
vindt registratie van zakelijke rechten op onroerend goed plaats. De re-
gistratie van (privaatrechtelijke) land charges die betrekking hebben op
niet-geregistreerd onroerend goed is geconcentreerd in het Land Charges
Department te Plymouth. Land charges die betrekking hebben op geregi-
streerd onroerend goed worden overgeschreven naar het charges register
van het Register of Title. De locale autoriteiten zijn verantwoordelijk
voor de registratie van rechten met een publiekrechtelijk karakter. De
registratie vindt plaats in de county- en district council registries. Al-
leen in geval van een financiéle last op geregistreerd onroerend goed is
het verplicht tevens een aantekening van de betreffende local land char-
ge te maken in het charges register van het Register of Title.



2.3.

2.3.1.

geregistreerd niet-geregistreerd
onroerend goed onroerend goed

H.M. Land Registry register of title
(legal estates)

land charges m.b.t.
geregistreerd
onroerend goed

|e___.._._._.._-_...._...

(.__.___---.____.______..-___...____.__.

Land Charges land charges registers
Department (minor interests)
(Plymouth)
financiele local land
—J charges m.b.t. geregi-
streerd onroerend goed
Local Authorities local land charges registers

(overriding interests)

Kenbaarheid van de publiekrechtelijke rechtstoestand

Inleiding

Publiekrechtelijke beperkingen met betrekking tot onroerend goed wor-
den in Engeland aangeduid als local land charges. Deze categorie charges
behoort tot de zogenaamde "overriding interests". Dergelijke rechten
zijn bindend voor de eigenaar van het met het recht belaste onroerend
goed en diens rechtsopvolgers ongeacht of registratie in het Register of
Title heeft plaatsgevonden.

Reeds in 1925 werd een aanvang gemaakt met de registratie van local
land charges. De Land Charges Act 1925 bevatte een aantal bepalingen
uit hoofde waarvan de locale autoriteiten wettelijke bevoegdheid kregen
bepaalde publieke rechten als local land charge in speciaal daartoe in-
gerichte registers op te nemen. Aanvankelijk werd deze registratie van
publieke rechten nog geheel en al als aanvulling op de registratie van de
privaatrechtelijke rechtstoestand beschouwd. In de loop van deze eeuw
echter is de registratie van de publiekrechtelijke rechtstoestand naast
die van de privaatrechtelijke rechtstoestand gaandeweg belangrijker ge-
worden. De oorzaak hiervan ligt in de toegenomen invloed van de over-
heid op het handelen van de burger, als gevolg waarvan het aantal van
overheidswege opgelegde eigendoms- en gebruiksbeperkende regelingen
de laatste decennia sterk is uitgebreid.
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Bovenstaande ontwikkelingen leidden in 1975 tot een "eigen wet" voor
publiekrechtelijke (en enkele privaatrechtelijke) beperkingen met be-
trekking tot onroerend goed: de Local Land Charges Act. In 1977 werd
deze wet aangevuld door de Local Land Charges Rules 1977 uitgevaar-
digd door de Lord Chancellor. Hierin worden de local land charges on-
derscheiden in twaalf verschillende categorieen. Tevens wordt aangege-
ven op welke wijze de locale autoriteiten deze dienen te registreren. Van
bepaalde publiekrechtelijke beperkingen (met name financiéle) dient te-
vens een aantekening gemaakt te worden in het charges register van het
Register of Title. Tenslotte zijn de locale autoriteiten ter complemente-
ring van de in de local land charges registers geregistreerde rechtsfeiten
tevens gehouden een aantal aanvullende registraties inzake de publiek-
rechtelijke rechtstoestand van onroerend goed te verzorgen.

De wijze waarop de kenbaarheid van de publiekrechtelijke rechtstoe-
stand van onroerend goed in Engeland gewaarborgd wordt kan als volgt
samengevat worden:

(1) Aantekening in het Land Registry
Financiele local land charges dienen naast opname in de local land
charges registers tevens aangetekend te worden in het charges re-
gister van het Register of Title. Voorts kan de Chief Land Regis-
trar in bepaalde gevallen besluiten local land charges waaraan een
authentieke akte ten grondslag ligt (bijvoorbeeld in geval van een
door een locale autoriteit gesloten overeenkomst met een eigenaar
of gebruiker van onroerend goed) op te nemen in het Register of
Title van het Land Registry.

(2) Local land charges registers
Uit hoofde van de Local Land Charges Act 1975 dienen alle local
land charges, zijnde zakelijke lasten op onroerend goed veelal
voortvloeiend uit publiekrechtelijke wet- en regelgeving, geregi-
streerd te worden in door de locale autoriteiten gehouden registers.
Een onderzoek van deze registers kan zowel persoonlijk als offi-
cieel geschieden. In het laatste geval wordt door de locale autori-
teiten een officieel search-certificate verstrekt.

(3) Aanvullende registraties
Naast de local land charges registers dienen de locale autoriteiten
tevens een aantal aanvullende registraties in te richten. Deze regi-
straties kunnen onderscheiden worden in registraties die betrekking
hebben op publieke rechten op onroerend goed niet zijnde local land
charges en registraties die betrekking hebben op aanvullende in-
formatie omtrent reeds in de local land charges registers opgeno-
men publieke rechten. Registers en kaarten dienen te allen tijde
voor publieke inspectie geopend te zijn.

Uit bovenstaande moge de belangrijke rol die de locale autoriteiten spe-
len op het stuk van de kenbaarheid van de publiekrechtelijke rechtstoe-
stand duidelijk zijn. Op basis van de door hen gehouden registraties zijn
ze in staat een vrijwel volledig beeld van de publiekrechtelijke rechts-
toestand van onroerend goed te verschaffen.
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2.3.2.

1)

2)

Aantekening in het Land Regis’ﬂl)

In het algemeen worden local land charges niet aangetekend in de regis-
ters van het Land Registry. Een uitzondering hierop vormen de local land
charges bestaande uit een financiele last op reeds geregistreerd (dat wil
zeggen in het Register of Title opgenomen) onroerend goed. Deze char-
ges dienen eerst aangetekend te worden in het charges register van het
Register of Title alvorens ze gerealiseerd kunnen worden. Onder "reali-
satie" wordt hier verstaan, het te gelde maken van de charge eventueel
met behulp van de rechtsmiddelen waarover de locale autoriteit als 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 financiele 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 financiele lasten die
door een locale autoriteit, een waterschap of een new town development
corporation verhaald kunnen worden op de opeenvolgende eigenaren of
gebruikers van onroerend goed. De financiele last behoeft niet uitdruk-
kelijk in de wet als charge betiteld te f)ijn. Specific financial charges
vloeien o.a. voort uit de volgende wetten“”:

- Private Street 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 Rate Act 1967;

- Countryside Act 1968;

- Town and Country Planning Act 1971;

- Control of Pollution Act 1974;

- Housing Acts 1957, 1961, 1964 en 1974;

- Highways Acts 1959, 1971 en 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 autoriteit gesloten overeenkomst
met een eigenaar of gebruiker van onroerend goed) op te nemen in het
Register of Title.

Een inschrijving in het Register of Title wordt krachtens de Land Regis-
tration Act 1925 volledig door de Staat 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 Register of Title is tenslotte alleen mogelijk door de rechthebbende

Zie voor registratie van local land charges in het Register of Title:
Ruoff & Roper, Registered Conveyancing, London 1972, blz. 541-543 en
760-761.

Overzicht samengesteld aan de hand van: J.F. Garner, Local Land Char-
ges, London 1982, blz. 25-38.
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2.3.3.

3)

zelf, door zijn solicitor, alsmede door derden die hiertoe schriftelijk
gemachtigd zijn.

Local land charges registers

De materie betreffende de local land charges is vastgelegd in de Local
Land Charges Act 1975. Aansluitend op deze wet heeft de Lord Chancel-
lor in 1977 de Local Land Charges Rules uitgevaardigd. Beiden zijn op 1
augustus 1977 in werking getreden.

Local Land Charges Act 1975

Local land charges zijn zakelijke lasten rustend op onroerend goed, veel-
al voortvioeiend uit publiekrechtelijke wet- en regelgeving. Behoudens
gevallen waarin een charge of andere zaak bij wet uitdrukkelijk als local
land charge betiteld wordt, dient het een beperking op één of meer per-
celen te zijn. De beperking kan enerzijds dienen als zekerheid voor de
betaling van een som geld en anderzijds als nadere bepaling van het toe-
gestane gebruik van het onroerend goed. Tevens moet gelden dat een lo-
cal land charge bindend is voor opeenvolgende eigenaren of gebruikers
van het onroerend goed. Een local land charge kan zowel door een cen-
trale autoriteit (minister of departement) als door een locale autoriteit
opgelegd worden. Doorhaling van een geregistreerde local land charge
kan plaatsvinden naar aanleiding van een besluit van "the Court", zijnde
de High Court of een county court. Ondanks het bovengeschetste hetero-
gene karakter van een local largg charge kunnen toch een aantal algeme-
ne typen onderscheiden worden-’.

(@) een financiele last ten gunste van een locale autoriteit of een aan-
verwant publiekrechtelijk lichaam (waterschap, new town develop-
ment corporation) uit hoofde van de Public Health Acts, de High-
ways Acts, of soortgelijke wetten;

(b) - een verbod of een beperking op het gebruik van onroerend goed

opgelegd door een locale autoriteit na de inwerkingtreding van
de Land Charges Act 1925 (1-1-1926);

- een verbod of een beperking op het gebruik van onroerend goed
opgelegd door een locale autoriteit uit hoofde van een door hen
gesloten overeenkomst na de inwerkingtreding van de Land
Charges Act 1925 (1-1-1926);

(c) - een verbod of een beperking op het gebruik van onroerend goed

opgelegd door een minister of een departement na de inwerking-
treding van de Local Land Charges Act 1975 (1-8-1977);

- een verbod of een beperking op het gebruik van onroerend goed
opgelegd door een minister of een departement uit hoofde van
een door hen gesloten overeenkomst na de inwerkingtreding van
de Local Land Charges Act 1975 (1-8-1977);

(d) een positieve verplichting betreffende het onroerend goed, van
kracht geworden uit hoofde van een door een minister, departe-
ment of locale autoriteit gesloten overeenkomst na de inwerking-
treding van de Local Land Charges Act 1975 (1-8-1977);

(e) een charge of een andere zaak uitdrukkelijk vermeld als local land
charge in enige andere wet dan wel de Local Land Charges Act
1975.

Local Land Charges Act 1975, section 1 (1).
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4)

Local land charges behoren tot de overriding interests, dat wil zeggen ze
zijn bindend voor de eigenaar van het onroerend goed én diens rechtsop-
volgers ongeacht of ze geregistreerd zijn. Local land charges kunnen
aangetekend worden in het charges register van het Land Registry. Dit
gebeurt echter zelden omdat local land charges reeds volledige derden-
werking bezitten. Een uitzondering hierop vormen de local land charges
betreffende een financiéle last op geregistreerd onroerend goed (zie pa-
ragraaf 2.3.2.). Deze dienen eerst aangetekend te worden in het charges
register van het Land Registry alvorens ze gerealiseerd kunnen worden.
Voorts kan de Chief Land Registrar in bepaalde gevallen besluiten local
land charges waaraan een authentieke akte ten grondslag ligt op te ne-
men in het Register of Title. Door opname in het Register of Title wordt
een local land charge volledig beschermd door de Land Registration Act
1925. Uit hoofde hiervan garandeert de Staat elke inschrijving in het
Land Registry.

De locale autoriteiten zijn volledig verantwoordelijk voor de registratie
van local land charges. De Local Land Charges Act 1975 verplicht de re-
gistrerende autoriteit, zijnde een county- of district council registry, tot
het registreren van door henzelf dan wel door andere bestuurslichamen
opgelegde local land charges. Als een local land charge is ontstaan of
van kracht geworden door toedoen van een minister of een andere auto-
riteit, niet zijnde de autoriteit in wiens gebied het betreffende onroe-
rend goed is gelegen, dient de "orginating authority" zich te wenden tot
de registrerende autoriteit ten behoeve van de registratie van de local
land charge in kwestie.

De inrichting van de registers verschilt per district. Meestal is er sprake
van een kaartsysteem waarin voor elk perceel waarop een local land
charge rust een kaart is opgenomen. Naast het kaartsysteem dient te-
vens een percelenindex bijgehouden te worden, zodat alle ingeschreven
local land charges eenvoudig opgespoord kunnen worden. Sinds 1982 be-
zitten de locale autoriteiten wettelijke bevoegdheid om hun registers te
automatiseren. Een onderzoek van de registers kan zowel persoonlijk als
officieel geschieden. In geval van een officieel onderzoek door de locale
autoriteiten verkrijgt de aanvrager een officieel search-certificate. Dit
search-certificate bestaat uit een formulier waaraan een copie van de
desbetreffende kaart uit het kaartsysteem of een overzicht van de in het
computerbestand opgenomen charges wordt toegevoegd.

Indien een local land charge niet is geregistreerd door de verantwoorde-
lijke locale autoriteit of het search-certificate onvolledig bl'j‘kt te zijn,
heeft degene die hier schade door lijdt recht op compensatie ™. De scha-
devergoeding wordt verstrekt door de locale autoriteit die verantwoor-
delijk is voor het houden van de betreffende registers. In gevallen waarin
de "originating authority" nagelaten heeft een verzoek tot registratie
van de local land charge in te dienen, kan de registrerende autoriteit de
uitgekeerde schadevergoeding terugvorderen van de in gebreke gebleven
autoriteit.

Local Land Charges Act 1975, section 10.
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5)

Verschillen met gewone land charges

Local land charges werden oorspronkelijk geregistreerd uit hoofde van de
Land Charges Act 1925. Het is dan ook niet verwonderlijk dat local land
charges en "gewone" land charges vaak met elkaar verward worden, te-
meer daar beiden als "rechten van derden" geclassificeerd worden. Toch
bestaan er aanzienlijke verschillen. Hieronder voligt een overzicht van de
belangrijkste:

- Local land charges zijn in het algemeen publiekrechtelijk van aard,
terwijl land charges een privaatrechtelijk karakter bezitten.

- Local land charges zijn overriding interests; ze zijn derhalve bindend
voor de eigenaar van het onroerend goed én diens rechtsopvolgers
zonder dat registratie vereist is. Land charges zijn, behoudens enkele
uitzonderingen, minor interests; voor een volledige derdenwerking is
bescherming door opname in het Land Registry vereist. Hetzelfde
geldt overigens ook voor local land charges van financiele aard bij ge-
registreerd onroerend goed.

- De registratie van local land charges wordt verzorgd door de locale
autoriteiten, de registratie van land charges is in handen van het Land
Charges Department van het Land Registry te Plymouth.

- De registratie van local land charges vindt decentraal plaats (per
county- of district council registry), terwijl de registratie van land
charges centraal plaatsvindt (Plymouth).

- Local land charges rusten op het onroerend goed, terwijl land charges
verbonden zijn aan de kwaliteit van de eigenaar van het onroerend
goed.

- In geval van geregistreerd onroerend goed worden de op het onroerend
goed rustende privaatrechtelijke charges overgeschreven naar het
charges register van het Land Registry. Local land charges worden
(vruwel) alleen overgeschreven naar het Register of Title als er spra-
ke is van een financiele last op geregistreerd onroerend goed.

- In geval van overdracht van onroerend goed dient er altijd een onder-
zoek naar de aanwezigheid van local land charges te worden verricht.
Een onderzoek naar privaatrechtelijke land charges is alleen nodig in
geval van niet-geregistreerd onroerend goed.

Local Land Charges Rules 1977

Deze "rules", uitgevaardigd door de Lord Chancellor als aanvulling op de
Local Land Charges Act 1975, voorzien in een indeling van de local land
charges registers in 12 afzonderlijke delen. De verschillende categorieen
zullen één voor €én besproken worden, waarbij voor elke categorie een
voorbeesl)d van een daarin te registreren local land charge gegeven zal
worden

Deel I: General Financial Charges
Deze charges ontstaan als een locale autoriteit kosten
maakt ten behoeve van de uitvoering van werkzaamheden
die eerst na afronding zullen leiden tot een (specifieke)
charge op onroerend goed.

Overzicht samengesteld aan de hand van: J.F. Garner, Local Land Char-
ges, London 1982, blz. 23-67.
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Deel 2:

Deel 3:

Deel 4:

Deel 5:

Deel 6:

Voorbeeld: Private Street Works Act 1892

Uit hoofde van de Private Street Works Act 1892 (nu opge-
nomen in de Highways Act 1980) worden in deel | van het
register voorlopige omslagen geregistreerd die het gevolg
zijn van uitgaven, verricht door een locale autoriteit ten be-
hoeve van werkzaamheden aan particuliere wegen.

Specific Financial Charges

Alle financiele charges ten gunste van een locale autoriteit,
waterschap of new town development corporation, voort-
vloeiende uit de Public Health Acts, de Highways Acts of
soortgelijke wetten worden als specifieke financiele last op
onroerend goed geregistreerd in deel 2 van het register.
Voorbeeld: Highways Act 1980

Section 152: De kosten die een bevoegde autoriteit maakt
bij het verwijderen van een obstakel dat een belemmering
vormt voor het veilig dan wel ongehinderd doorlopen van een
straat, kunnen bij het in gebreke blijven van de inwilliging
van een aanschrijving daartoe, geregistreerd worden als spe-
cifieke financiele last.

Planning Charges

Alle charges (niet zijnde financiele lasten) voortvloeiende
uit de Town and Country Planning Act 1971 en andere wet-
telijke bepalingen die betrekking hebben op stedelijke en re-
gionale planning.

Voorbeeld: Town and Country Planning Act 1971

Section 87: In gevallen waarin wijzigingen van de feitelijke
toestand plaatsvinden zonder "planning permission" of in
strijd met de voorwaarden of beperkingen gekoppeld aan de-
ze vergunning kunnen de locale planning autoriteiten een
"enforcement notice" (aanschrijving) uitvaardigen. Als de
notice geregistreerd is als local land charge werkt deze ook
tegen eventuele rechtsopvolgers.

Miscellaneous Charges

Deze charges kunnen in geen enkel ander deel van het regis-
ter geregistreerd worden. Hiertoe behoren allerlei verboden
van en beperkingen op het gebruik van onroerend goed (niet
zijnde planning charges).

Voorbeeld: Ancient Monument and Archeological Areas Act
1979

Section 1: Het opnemen van een monument op een monu-
mentenlijst die wordt samengesteld door de Secretary of
State for the Environment leidt tot registratie van een local
land charge op het betreffende onroerend goed.

Fenland Ways Maintenance Charges

In dit deel van het register worden charges voortvloeiend uit
section 8 van de Agriculture (Miscellaneous Provisions) Act
1941 geregistreerd.

Voorbeeld: Agriculture Act 1941

Section 8: Financiele lasten gevorderd door een county
council als gevolg van het verrichten van onderhoud aan we-
gen in moerassige gebieden kunnen als local land charge ge-
registreerd worden.

Land Compensation Charges

In dit deel van het register worden charges voortvloeiend uit
section 8 en section 52 van de Land Compensation Act 1973
geregistreerd.
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Deel 7:

Deel 8:

Deel 9:

Deel 10:

Deel 11:

Voorbeeld: Land Compensation Act 1973

Section 52: Dit artikel bepaalt dat alvorens men tot betaling
van een voorschot op de schadevergoeding als gevolg van
onteigening over kan gaan, bijzonderheden met betrekking
tot de betaling, de schadevergoeding en het recht op het be-
treffende onroerend goed, geregistreerd dienen te worden
als local land charge.

New Towns Charges

In dit deel van het register worden charges voortvloeiend uit
section 1 en section 12 van de New Towns Act 1981 geregi-
streerd.

Voorbeeld: New Towns Act 1981

Section 1: Een besluit genomen door de Secretary of State
for the Environment waarin een gebied wordt aangewezen
als bouwterrein voor een nieuw geplande stad kan als local
land charge geregistreerd worden.

Civil Aviation Charges

In dit deel van het register worden charges voortvloeiend uit
section 33 van de Civil Aviation Act 1949, section 21 van de
Civil Aviation Act 1968 en section 16 van de Civil Aviation
Act 1971 geregistreerd.

Voorbeeld: Civil Aviation Act 1971

Section 16: Een overeenkomst met een eigenaar van onroe-
rend goed uit hoofde waarvan de Civil Aviation Authority
wordt toegestaan het land te betreden of toestellen op het
land te plaatsen, wordt ingeschreven als local land charge.
Met uitzondering van bovenstaande charge, die ontstaat
door een besluit van de Civil Aviation Authority, worden al-
le civil aviation charges van kracht door besluiten van de
Secretary of State for Trade and Industry.

Opencast Coal Charges

In dit deel van het register worden charges voortvloeiend uit
section |1 en section 16 van de Opencast Coal Act 1958 ge-
registreerd.

Voorbeeld: Opencast Coal Act 1958

Section ll: Dit artikel bepaalt dat compulsory right orders
opgesteld door de National Coal Board als local land charge
geregistreerd kunnen worden. Een compulsory right order
verleent de National Coal Board bevoegdheid om tijdelijke
onteigening toe te passen met betrekking tot bezits- en ge-
bruiksrechten op onroerend goed, teneinde de winning van
delfstoffen in dat gebied te vergemakkelijken.

Listed Buildings Charges

In dit deel van het register worden charges voortvloeiend uit
section 54 van de Town and Country Planning Act 1971 ge-
registreerd.

Voorbeeld: Town and Country Planning Act 1971

Section 54: De Secretary of State for the Environment stelt
lijsten op van gebouwen met speciale historische of archi-
tectonische waarden. Copieen van dergelijke lijsten worden
toegezonden aan de locale autoriteiten die deze toevoegen
aan het local land charges register.

Light Obstruction Notices

In dit deel van het register worden "notices" voortvloeiend
uit section 2 van de Rights of Light Act 1959 als local land
charge geregistreerd. In tegenstelling tot alle andere delen
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6)

van het local land charges register bevat dit deel rechten
die geregistreerd worden op aanvraag van particulieren.
Light obstruction notices vormen derhalve de enige catego-
rie local land charges met een privaatrechtelijk karakter.
Voorbeeld: Rights of Light Act 1959
Section 2: Een geregistreerde "notice" geeft de eigenaar of
de gebruiker van het in de notice’ omschreven onroerend
goed, het recht gedurende een in de notice omschreven pe-
riode, licht uit te zenden over het erf van een aangrenzende
eigenaar of gebruiker.

Deel 12: Drainage Scheme Charges
In dit deel van het register worden charges voortvloeiend uit
section 3] van de Land Drainage Act 1976 geregistreerd.
Voorbeeld: Land Drainage Act 1976
Section 31: Elk plan opgesteld door een waterschap ten be-
hoeve van de afwatering van een klein gebied (niet het gehe-
le district) kan nadat het county council van het plan kennis
heeft genomen, geregistreerd worden als local land charge.

De Local Land Charges Rules 1977 geven tevens aan hoe de locale auto-
riteiten de verschillende local land charges in de afzonderlijke registers
dienen te registreren (zie bijlage 1). Tenslotte is in bijlage 2 een volledig
overzicht (bijgewerkt tot 1-8-1982) te vinden van de local land charges
die voor registratie in aanmerking komen.

Aanvullende registraties

Naast de local land charges registers dienen de locale autoriteiten te-
vens een aantal aanvullende registraties in te richten. Deze registraties
zijn evenals de local land charges registers wettelijk verplicht en dienen
te allen tijde voor publieke inspectie gg)opend te zijn. Er kunnen twee ty-
pen registraties onderscheiden worden®’:

(1) registraties die betrekking hebben op publieke rechten op onroe-
rend goed, niet zijnde local land charges;

- een register betreffende de openbaarheid van wegen (Highways
Act 1980);

- een register betreffende inrichtingen van nieuwe afvoerkanalen
(Control of Pollution Act 1974);

- een register betreffende afgegeven vergunningen voor het ont-
trekken van water (Water Resources Act 1963);

- kaarten waarop de onroerende goederen staan aangegeven die
voor het publiek geopend zijn (National Parks and Access to the
Countryside Act 1949).

(2) registraties die betrekking hebben op aanvullende informatie om-
trent reeds in de local land charges registers opgenomen publieke
rechten;

- kaarten waarop alle openbare rioleringen in een bepaald gebied
vermeld staan (Public Health Act 1936);

- een register betreffende wegen die op kosten van de gemeen-
schap worden onderhouden (Highways Act 1959);

- een register betreffende ingediende aanvragen voor bouw- en
aanlegvergunningen (Town and Country Planning Act 1971).

J.F. Garner, Local Land Charges, London 1982, blz. 88-92.
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Bovenstaande registraties hebben primair een signalerende functie ten
opzichte van overheid en burgers. De aan deze registraties ten grondslag
liggende wetgeving bevat dan ook geen bepalingen inzake schadevergoe-
dingsregelingen als blijkt dat de op basis van de registraties verstrekte
informatie onjuist dan wel onvolledig is. Tenslotte wordt ook de rechts-
geldigheid van de te registreren rechtsfeiten niet beinvloed door het
achterwege blijven van opname in de genoemde registraties.

Overdracht van onroerend goed

De procedure van overdracht van onroerend goed wordt in Engeland ge-
kenmerkt door twee fasen: de totstandkoming van de obligatoire over-
eenkomst en de levering. De eerste fase is voor elke overdracht van on-
roerend goed gelijk, het verloop van de tweede fase is echter afhankelijk
van het feit of het onroerend goed wel of niet is geregistreerd.

Totstandkoming van de obligatoire overeenkomst

Een mondelinge overeenkomst is geldig, naar nakoming door middel van
een "decree of specific performance" kan slechts in rechte gevorderd
worden als er een schriftelijk bewijs van de totstandkoming overlegd kan
worden. Meestal tekenen de partijen eerst een soort intentieverklaring
met daarin de bepaling "subject to a formal contract to be drawn up by
our solicitors". In de tussentijd kan de koper zijn financiering regelen en
eventuele precontractuele recherches laten verrichten. Dit precontrac-
tuele onderzoek dient v3dr de totstandkoming van de offici€le koopover-
eenkomst te worden verricht en geschiedt meestal door de solicitor van
de koper. Dit is een gevolg van de aloude caveat emptor rule (buyer be-
ware!) uit hoofde waarvan potentiéle kopers van onroerend goed een zo
volledig mogelijk onderzoek dienen in te stellen naar enerzijds de fysieke
staat en anderzijds de wettelijk toegestane eigendoms- en gebruikstoe-
stand van het onroerend goed dat onderwerp van de ovssdracht is. Tij-
dens dit onderzoek komen de volgende zaken aan de orde’’:

- Een onderzoek door een deskundige naar de feitelijke toestand van het
te verkopen pand.

- Het stellen van vragen aan de solicitor van de verkoper met betrek-
king tot voorgaande eigendomsbewijzen, erfscheidingen, buurwegen,
zakelijke huren en de bestemming van het onroerend goed. In het al-
gemeen maakt men hierbij gebruik van voorgedrukte vragenlijsten van
de Law Society.

- Een recherche in de local land charges registers van de betreffende
county- of district council. In geval van een officieel onderzoek door
de locale autoriteit zelf wordt een search-certificate verstrekt.

- Het inwinnen van aanvullende informatie bij de locale autoriteiten
over zaken met betrekking tot onderhouds- en aanlegkosten van we-
gen, bouwvergunningen, bestemming als bedrijfs- of woonruimte, ont-
eigening en andere administratiefrechtelijke bepalingen. Hiertoe
wordt veelal gebruik gemaakt van een door de Law Society, de Asso-
ciation of Metropolitan Authorities, de Association of County Coun-
cils en de Association of District Councils goedgekeurde vragenlijst,
het zogenaamde Con. 29 formulier (zie bijlage 3).

G.J. de Jongh, Overdracht van onroerend goed in Engeland, WPNR 1979,
nr. 5463, blz. 66.
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- Inzage in eventueel aanwezige title-plans (in geval van geregistreerd
onroerend goed) of andere kaarten ter localisering van het onroerend
goed.

Uit het bovenstaande blijkt dat eventueel aanwezige publiekrechtelijke
beperkingen reeds voor de totstandkoming van de officiele overeenkomst
worden opgespoord. Indien de local land charges registers hieromtrent
onvoldoende informatie verschaffen, zullen aanvullende gegevens bij de
locale autoriteiten opgevraagd moeten worden. Het gebruik van gestan-
daardiseerde vragenlijsten (zoals het Con. 29 formulier) voor dit doel is
een algemeen aanvaard verschijnsel in Engeland. In feite vormen deze
vragenlijsten dus analoog aan de door de locale autoriteiten gehouden re-
gistraties, een mechanisme dat een bijdrage levert aan de kenbaarheid
van de publiekrechtelijke rechtstoestand. Het gebruik van dergelijke for-
mulieren is echter, in tegenstelling tot het houden van de registraties,
niet wettelijk geregeld.

Als het precontractuele onderzoek naar tevredenheid is afgerond, gaat
men over tot het opstellen van de formele koopakte. Na de "exchange of
contracts" is er een in rechte afdwingbare leveringsverplichting ont-
staan.

Levering

Zoals reeds gezegd maakt men hierbij onderscheid tussen niet-geregi-
streerd en geregistreerd onroerend goed.

- niet-geregistreerd onroerend goed

- De verkoper moet zijn rechten op het door hem verkochte onroe-
rend goed bewijzen door middel van het overhandigen van een zo-
genaamd "abstract of title". Dit is een samenvatting van alle be-
wijsstukken, zoals transportakten, uiterste wilsbeschikkingen en
andere relevante rechtsfeiten met betrekking tot het onroerend
goed, gedurende een periode van minstens vijftien jaar.

- De solicitor van de koper stelt een onderzoek in naar de aanwezig-
heid van rechten van derden op het betreffende onroerend goed.
Deze rechten zijn geregistreerd in het Land Charges Department
te Plymouth.

- Uiteindelijk wordt de definitieve koopakte opgesteld; door tekening
gaat de eigendom over.

- geregistreerd onroerend goed

- De verkoper kan zijn rechten op het betreffende onroerend goed
eenvoudig bewijzen door het overhandigen van een uittreksel uit
het Land Registry (Land Certificate). Aanvullend onderzoek in het
Land Charges Department te Plymouth is in dit geval overbodig.

- Tenslotte volgt het opstellen en tekenen van de definitieve koopak-
te. De eigendom gaat eerst over door het aanbieden van de akte
voor overschrijving in het Land Registry.
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2.6.

8)

Toekomstige ontwikkelingeng)

De huidige ontwikkelingen in Engeland zijn erop gericht in de toekomst
een alomvattend computer-netwerk op te zetten, waarin alle registers
met betrekking tot onroerend goed zullen worden opgenomen. Hiertoe
dienen zowel de registers van H.M. Land Registry als van de locale auto-
riteiten zo spoedig mogelijk geautomatiseerd te worden,

Het District Land Registry te Plymouth is sinds begin 1986 geheel geau-
tomatiseerd. Rond 1992 hoopt men de automatisering van alle 15 Dis-
trict Land Registries voltooid te hebben. De land charges registers te
Plymouth zijn al sinds 1974 gecomputeriseerd. Vanaf 1982 zijn ook de lo-
cale autoriteiten uit hoofde van de Local Government Act bevoegd tot
automatisering van de door hen gehouden registers over te gaan. In dis-
tricten waar nog steeds met analoge registers wordt gewerkt, zal dan
ook op korte termijn op geautomatiseerde systemen overgestapt moeten
worden.

De koppeling tussen de verschillende registers zal via terminal-verbin-
dingen tot stand gebracht worden en wel zodanig dat vanuit één punt
over alle gewenste informatie beschikt kan worden. De kern van het
netwerk zal gevormd worden door de registers van H.M. Land Registry
waarin nagenoeg alle privaatrechtelijke rechtsfeiten zijn opgenomen en
de registers van de locale autoriteiten waarin alle publiekrechtelijke
rechtsfeiten zijn geconcentreerd. Om een concentratie van publiekrech-
telijke rechtsfeiten bij de locale autoriteiten tot stand te brengen, die-
nen deze eveneens via terminal-verbindingen te kunnen beschikken over
informatie beheerd door andere overheden (bijvoorbeeld county councils
en national park authorities). Tevens zal de registratie van rechtsfeiten
met een publiekrechtelijk karakter waar mogelijk uitgebreid moeten
worden. Ondanks dit streven naar een allesomvattend computer-netwerk
dienen de registers van H.M. Land Registry en van de locale autoriteiten
wel gescheiden te blijven, zowel wat betreft de verzameling en bijhou-
ding van de op te nemen gegevens als wat betreft de uiteindelijke be-
stuurlijke verantwoordelijkheid.

Bijlagen

Bijlage 1: Formulieren die de locale autoriteiten gebruiken voor het
registreren van de verschillende local land charges in de
afzonderlijke delen van de registers.

Bijlage 2: Overzicht van de voor registratie in aanmerking komende
local land charges, alfabetisch gerangschikt naar onder-
werp (bijgewerkt tot 1-8-1982).

Bijlage 3: De standaard-vragenlijst (Con. 29 formulier) die in het

kader van het precontractuele onderzoek aan de locale
autoriteiten wordt toegezonden teneinde aanvullende in-
formatie omtrent publiekrechtelijke eigendoms- en ge-
bruiksbeperkingen te verkrijgen.

Conveyancing Committee, Conveyancing Simplifications (second report),
London 1985, Part 1X (nrs. 9.12-9.23).
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SCHEDULE 2
PARTICULARS OF REGISTRATIONS
Part 1: general financial charges

Bijlage |

Description of charge Originating authority Date of registration
(including reference to
appropriate statutory
provision})
1 2 3
Part 2: specific financial charges
Description Originating Amount Date of last Place where Date of
of charge authority originaily payment and relevant registration
(including secured and balance of documents
reference to rate of interest charge then may be
appropriate (if any) outstanding inspected
statutory payabie
provision)
1 2 3 4 5 6
Part 3: planning charges
(a) Notices deposited under section 158 of the Town and Country Planning Act 1971
Description of Originating Particulars of Place where Date of
chargq (including authority compensation and relevant registration
particulars of apportionment documents may
planning decision) be inspected
1 3 4 5
(5) Other planning charges
Description of Originating Place where Date of
charge (including authority relevant documents registration
reference to may be
appropriate inspected
statutory provision)
1 2 3 4
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Part 4: misceilaneous charges

Description of Originating Place where Date of
charge (including authority relevant documents registration
reference to may be
appropriate inspected
statutory provision)
1 2 3 4
Part 5: fenland ways mai e charges
Agriculture (Miscellaneous Provisions) Act 1941, section 8(4)
Description of Originating Proportion of Sums from Date of last Place where Date of
charge (including authority total expense time to time payment and relevant registration
reference to of works for secured by balance of documents
certificate under which originating charge charge then may be
section 8(3)(d)) authority outstanding inspected
is entitled
to the charge
i 2 3 4 5 6 7
Part 6: land compensation charges
(a) Land Compensation Act 1973, section 8(4)
Description of Originating Description of Particulars of nature Place where Date Qf
charge authority retained land and extent of works relevant registration
relating to acquired documents may
land be inspected
1 2 3 4 5 6
(b) Land Compensation Act 1973, section 52(8)
Description of Originating Particulars of Particulars of Place where Date of
charge authority relevant interest advance payment relevant registration
in land and agreed or documents may
estimated be inspected
compensation
1 2 3 4 5 6
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Part 7: new towns charges
New Towns Act [ 1981, sections 1(5) and 12|

Description of
charge

1

Originating
authority

2

Place where
relevant documents
may be inspected
3

Date of
registration

4

Part 8: civil aviation charges
Civil Aviation Act 1949, section 33: Civil Aviation Act 1968, section 21; Civil Aviation Act 1971, section 16(2)

Description
charge

1

Originating
authority

2

Place where
relevant docurnents
may be inspected
3

Date of
registration

4

Part 9: opencast coal charges
Opencast Coal Act 1958, sections 11(1) and 16(6)

Description of charge

1

Originating authority

2

Place where relevant
documents may be inspected
3

Date of registration

4

Part 10: listed buildings charges
Town and Country Planning Act 1971, section 54(6)

Description of charge
1

Originating authority
2

Place where relevant
documents may be inspected
3

Date of registration

4
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Part 11: light obstruction notices

Rights of Light Act 1939, section 2(4)

Description Description
of charge of donunant
building
1 2

Name and Position and
address of dimension of
applicant structurc
and short to which
description registration

of his equivalent
interest in

servient land
3 4

Duate of
tcmporary
Lands
Tribunal
certificate
(if any) and
of its expiration

5

Date of
defininve
Lands
Tribunal
certificate

List of Date of
documents regisiration
filed
7 8

Part 12: drainage scheme charges

Land Drainage Act 1976, section 31(4)

Description of charge

1

Originating authority

2

Place where relevant
documents may be inspected
3

Date of registration

4
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Bijlage 3

To be submitted In duplicate

ENQUIRIES OF
DISTRICT COUNCILS

(NOT LONDON BOROUGHS)

NAME AND ADDRESS OF DISTRICT COUNCIL (IN
BLOCK LETTERS) TOWHICH THIS FORM IS TO BE SENT]
(Insert short description of property and its nature e.g. dwellinghouse, shop,
office, etc.)
Fees® of. are enclosed, including
fees for an Official Search.
Signed
Solicitors.
Dated

(1) This form of enquiry is approved by The Law Society, the Association of Metropolitan Authorities, the Association of County Councils and the
Association of District Councils and is published by their authority.

(2) Under arrangements made between the District Council and the County Council the replies below to certain enquiries cover knowledge and
actions of both the District Council and the County Council. The replies below are furnished after appropriate enquiries and in the belief that they
are in accordance with the information at present available to the officers of the respective Councils, but on the distinct understanding that neither
th.2 District Council nor the County Councii, nor any officer of either Council, is legally responsible therefor, except for negligence. Any such
liability for negligence shall extend not only to the person by or on whose behalf these enquirics are made but also to a person (being 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 as defined in
she said Section, of the Replies to these Enquiries.

(3) Itis pointed out that so far as the replies may relate to proposals they may yet change.

(4) References to the property concerned in the enquiries and replies are intended to inciude reference, where appropriate, to any part of the property.
(5) References to any Act, Regulation or Order are intended to include reference to (i) any statutory provision replaced thereby and (i) any amend- -
ment or re-enactment thercof.

(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.g8. * 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 property is furnished with the requisition for official search or this form of enquiry, neither the District Council nor the
County Council can be expected to know the boundaries of the property, and the replies are given on the basis of the information as to these
available to the Courcils in their offices. The furnishing of a plan in duplicate will help the Councils to give accurate replies and may save time.
The Councils must reserve the right in any particular case to call for a plan in duplicate sufficient to enable the boundaries 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:— £p
(@) Where relating to one parcel of land only, as defined in Rule 2 (2) of the Local Land Charges Rules, 1977 450
(h) ?«thrc relating to several parcels of land (which a single Requisition for an Official Search would cover) and delivered on a nnale

orm:—
For the first parcel of land .. 450
For cach additional parcel of land = 1-10
provided that where the fee on lhal basxs would exoced £60 lhc amount is ‘to be fixed by a:rangemenl between the sohcnon
and the proper officer of the District Council.
The above fees cover all the enquiries in Part I,
PART Il ENQUIRIES:—
Where relating to one parcel of Jand only or to several parcels (as above-mentioned) and delivered on a single form:—
For each printed enquiry numbered in the form 03s
For any and each further enquiry added by solicitors and which the propcr ‘officer of the Council is wxllmg 10 answer 088
No maximum fee.
NAME AND ADDRESS (IN BLOCK LETTERS) TO SOLICTTORS' REFERENCE
WHICH THIS FORM 1S TO BE RETURNED
TELEPHONE NUMBER _.__
TELEX
CON. 29 ENGLAND AND WALES (EXCLUDING LONDON)  August 1977 Edition  COPYRIGHT RESERVED
Oyaz Publishing Limited, Norwich House, [ 1/13 Norwich Streat, London EC4A 1AB, 2 subsidlary of The Sol 3’ Law § y Soclety, Limited. FOe0S GcMISS &77

-3~



EnQUIRY RarLy

PART 1
Nove.—lInappropriate Enquiries should be deleted.
1. (A) Are all the roadways (including footpaths) known 1.
as

abutting on the property maintained at the public
expense ?

(N.B. All roadways including paths end must be named
or id fied, uniess indi d on a plan lied in duplii .]

(8) If not, please state whether the Council have passed (s)
any resolution to:—

(i) make them up at the cost of the frontagers, or (i
(ii) adopt them without cost to the frontagers. Gi)
(c) (i) Has any agreement under s. 40 of the Highways (©) (i)
Act 1959, been made in respect thereof which is sull
operative?
(ii) If so, is the agreement supported by a bond? (i)

2. Have the Council approved any road proposals (other 2.
than such as are referred to in Enquiries 3 and 10 below)
which involve the acquisition of any land within 50 yards
from any boundary of the property?

{N.B. Sec headnote (9) as 1o (umishing plans.}

3. (a) Has any order, draflt order or scheme, under the 3.a)
Trunk Roads Act 1936, the Trunk Roads Act 1946,
wne Special Roads Act 1949, or Part 11 of the Highways
Act 1959, relating to a roao or proposed road, the cenure
line of which is within 200 yards of the property, been
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 respect of such a road or proposed road?

(B) Apart from the matters disclosed by the replies to (®»)
Enquiries 2 and 10, have the Council (i) resolved to 0]
construct a subway, underpass, flyover or elevated road,
the centre line of which is within 200 yards of the .
property, or (ii) been notified that the appropriate ()]
Secretary of State proposes to construct any such works ?
[N.B, Sce headnote (9) as to furnishing plans.)

4, (a) Is the property controlled land within the meaning 4.(A)
of the First Schedule to the Public Utilities Street Works .
Act 19507
(8) If s0, have the Council authorised or have they under ®

consideration an application to authorise any under-
takers to execute works on, under or affecting the
property in pursuance of that Act?

S. Are there any outstanding statutory or informal notices s
(other than notices shown in the Official Certificate of :
Search and notices served consequent on an order made
or a resolution gasscd to acquire the property recorded
10 reply to Enqlury 16), which have been issued by the
Council under the Public Health Acts, Housing Acts or
Highways Acts? If so, please give particulars.

*6. (A) Is the property drained into a sewer? *6.(A)
(8) 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 tne
propertyt
(c) If the property is not connected to a sewer, is there ©)
a public sewer within 100 ft. of the property?

(D) Do the Council know that physically the property (o)

can be drained by gravity into that sewer?

[N.B. If the Council cannot answer in the afirmative, the applicant
must make his own survey.)

$7. Have the Council passed any resolution affecting the 17
property :—
(A) under s. 12 or s, 13 of the Public Health Act 19617 )
(8) under any local Acts as to the recovery from )

frontagers of the expense of sewering highways ?

8. Have the Council authorised any proceedings in respect 8.
of an infringement of the building regulations?

9. Has any enforcement or stop notice under s. 87 or s. 90 9.
of the T. & C.P. Act 1971, been authorised by the
Councii for service, save as ndicated in Part 3 of the
Register?

*This Enquiry will be answered unless that would necessitate an inspection by the Council's ageots. It will be
s0 stated, if it is the case.

11f the Council cannot answer, enquiry should be made of the Regional Water Authority.
-32-



*10.

11

13.

14.

15.

16.

1L

18.

19.

Enquuny

(a) Is an old type development plan in force in the area
which includes the property?
() Have any proposals for, or by way of,

(i) a structure plan

(ii) a local plan
(i) any non-statutory plan
(iv) alteratioas to any such plan
for the area which includes the property been published
for purposes of public participation ?
() If the reply to (B) is Yes, please state in the case of
(i), Gi) and (iv) what stage, if any, has been reached in
the statutory procedure and in cases (iii) and (iv) whether
the Council have approved the plan.

(D) If the reply to (A) or (B) is Yes, do the plan’s current
proposals—

(i) indicate the primary use for the area in which the

property is situated; or

(ii) include any provisions for the property?

If so, please give short particulars,
() Is the property indicated in a plan (not being a
development plan) approved by resolution of the
Council for purposes of development control powers as
land which may be 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 direc-
tion notified to the Council by a Secretary of State?

Is there in force any direction referred to in Article 4 of
the T. & C.P. Generzl Development Order 1977 (relating
to the restriction of permussion lo develop), which may
affect the property ?

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 the
property ?

Has compensation been paid by the Council under s. 169
of the T. & C.P. Act 19717

(A) Are there any, and, if so, what, entries relating to
the property in Part I or Part 11 of the register kept under
s. 34 of the T. & C.P. Act 19717

(B) If there arc any entries in Part I, where can the
application(s) be inspected ?

(A) Are there any entries relating to the property in the
register kept by the Council under the T. & C.P. (Control
of Advertisemeants) Regulations 1969 ?

(8) Has any notice been given by the Secretary of State
or served under Regulation 15 of such Regulations?

(c) Is there any notice served under Regulation 16 of
such Regulations outstanding ?

(D) Has any order been made or have the Council passed
a resolution to make an order defining the area in which
the property is situated as an area of special control
under Regulation 26 of such Regulations?

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 (8) (i) in Part II)
or passed any resolution which is still capable of being
implemented for the compulsory acquisition of the
property?

Is the property within 8 Conservation .Area designated
under 3. 277 of the T. & C.P, Act 1971 .

Is there in force in relation to the property an order
under s. 18 of the C.L. Act 1975 and, if 50, what are
the designated descriptions of relevant development and
the relevant date or dates?

Is 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 Part I of the Act in
relation to the property? If so, please specify.

*10.()

(s)
Q)
(if)

(i),

(iv)
(G10]
&

o

®
Gi)
()

12

14.(a)
)
15.(8)

(»)
©)
(o)

16.

17.

18.

19.

RemLY

*N.B.—The plan/proposals may be altered or modified.
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21.

24,

26.

27.

ENQumRY

(A) Has a notice of election been served in respect of
lh‘: pr;)perly under s. 19 of the C.L. Act 1975 and, if so,
when?

(8) If so, has any notice been served under para 4 (1)
of Schedule 7 to the C.L. Act 1975 and, if 50, when and
by what authority ?

(c) If a notice has been served under para 4 (1) of
Schedule 7 indicating an intention not to acquire the
property, have conditions been imposed under para 7 (1)?
If so, please specify.

(a) Has any notice been served under para § (1) of
Schedule 7 to the C.L. Act 1975 in respect of an applica-
tion for planning permission, or as a result of enforcement
action, relating to the property to which s. 20 of the
Act applies and, if so, when and by what authority?

(B) If anotice has been served under the above-mentioned
para 5 (1) indicating an intcation not to acquire the
property, have any conditions been imposed under
para 7 (1)? If so, please specify.

If a notice has been served under para 4 (1) or para 5 (1)
of Schedule 7 to the C.L. Act 1975 indicating an intention
to acquire the property, has any notice been served under
para 6 (1) of Schedule 7 of a subsequent decision not (o
acquire the property? If so, when and by what authority
and, what conditions, if any, have been imposed on it?

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

(a) Is the property included in a orogramme of slum
clearance which has been submitted or been the subject
of a resolution to submit to the Department of the
Environment, or has otherwise been adopted by resolu-
tion of the Council?

(8) Have the Council resolved to define the area in
whic;\ the property is situated as a general improvement
area

(a) If any smoke control area order under s. 11 of the
Clean Air Act 1956, or any similar order under any local
Act, has been made affecting the property, has the
Secretary of State confirmed the order with or without
modifications, and, if so, on what day did or does it
come into operation?

(8) Has any order been made under s. 11 (5)., (7) or (8)
of the Act, and, if so, has it, where necessary, been
confirmed ?

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

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 which District Registry?

PART 11

NoOTE.—If the applicant wishes to make any of the following

engquiries, he should place his initials clearly against those
concerned. Enquiries not initialled will not be answered,
For fees, see first page.

Has any public path or road used as a public path or
byway over the property been shown in a draft, pro-
visional or definitive map, Or a8 draft revision or revised
map, whichever may be the later, prepared under Part 1V
of the National Parks and ‘Access to the Countryside
Act 1949, or Schedule 3 to the Countryside Act 19887

[N.B.  %tv headnote (9) as 1o furnishing plans.}

20.(a)

(»)

©)

21.(a)

(»)

24.(a)

(»)

25.(a)

(p)

26.

27,

I

Rzmpoy
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EnqQuiry

II. Has any land policy statement been made publicly
available for the purposes of the C.L. Act 19757 If so,
please supply a copy.

III. (a) Has anv building on the property been listed under
s. 54 of the T. & C.P. Act 1971”
(») If so:—
(i) have the Council or the Secrctary of State granted or
refused any hsted building consents under s. 55 of
the T. & C.P. Act 19717
(i1) has, to the knowledge of the Council, the service of
a listed building enforcement notice under s. 96 or
s. 100 of the T. & C.P. Act 1971, been authorised ?

1V. Have the Council authorised the service of a building
preservation notice under s. 58 of the T. & C.P. Act
19717

V. (A) Has, to the knowledge of the Council, the service of
a repairs notice under s, 115 of the T. & C.P. Act 1971,
been authonised ?

(B) If so:—

(i) have the Council or the Secretary of State authorised
the making of an order for the compulsory acquisi-
tion of the property under s. 114 of the T. & C.P.
Act 19717

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

VI. Have the Council resolved to terminate any of the
planning permissions in force by means of a completion
notice under s, 44 of the T. & C.P. Act 197117

VII. Has any order under s. 87 of the National Parks and
Access to the Countryside Act 1949, been made relating
to an arca which includes the property?

VIO. Please specify whether any of the plans or proposals
referred to in Enquiry 10 above define a * Green Belt
area " within which the property is situated.

IX. Has a map been deposited under s. 35 of the Pipe-lines
Act 1962, or s. 39 of the Gas Act 1972 showing a pipe-
line within 100 feet of the property?

X. Have the Council issued and is there still in force:—

(A) any Certificate of disrepair under para 4 of Schedule$
to the Rent Act 19687

(8) any Certificate under para 8 (2) of Schedule 9 to the
Rent Act 19687

XJ. Is the property included in a registration of houses
scheme (houses in muitiple occupation) under s. 22 of
the Housing Act 1961, containing control provisions as
authorised by s. 64 of the Housing Act 1969?

*XI1. Have any entries been made in respect of the property
in the register kept under s. 74 of the Rent Act 19687

XII. (A) Have the Council made, or resolved to make,
any noise abatement zone order under s. 63 of the
Control of Pollutian Act 1974 for the area which includes
the property?

(8) Is there any entry in relation to the property re-
corded in the noise level register kept under s. 64 of
this Act?

1L

H1{a)
(»)
Q@

Gi)

v,

V.(a)

®)
0}

i)

V1.

)
(8)

*X10.

XII.(a)

(»)

Dated 19 Signed......ceeveiirenrenecesenee

Proper Officer.

*The reply given will be * Yes ™" or “ No ™, Scarch should then be made as pecessary in the statutory register.
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3.1.

3.1.1.

3.1.2.

FRANKRIIK

Overzicht van het Franse rechtsstelsel

Rechtsbronnen

Na het uiteenvallen van het West-Romeinse Rijk ontwikkelde het recht
zich, mede als gevolg van een nog weinig daadkrachtig centraal gezag in
Frankrijk, voornamelijk op regionale basis. Het recht verschilde derhalve
van streek tot streek. Aan het einde van de Middeleeuwen was er echter
sprake van twee duidelijk te onderscheiden rechtsgebieden. In het zuiden
van het gebied wat tegenwoordig Frankrijk omvat had het Romeinse
Recht zich, dankzij optekening in Westgotische wetboeken zoals de Lex
Romana Wisigothorum, gehandhaafd. Dit gebied werd dan ook wel aan-
geduid als het "pays de droit écrit". In het noordelijke gedeelte paste
men in die tijd nog steeds het Frankische gewoonterecht toe dat, hoewel
opgetekend in wetten zoals de Lex Salica, voornamelijk voortsproot uit
mondelinge overlevering. Dit gebied werd betiteld als het "pays de droit
coutumier".

Het naast elkaar bestaan van verschillende rechtsbronnen leidde in de
toepassing ervan op den duur tot rechtsonzekerheid. In Frankrijk bracht
dit geen verdergaande receptie van het meer zekerheid biedende Ro-
meinse Recht met zich mee, maar ontwikkelde zich een toenemende be-
langstelling voor het eigen inheemse gewoonterecht. In 1453 vaardigde
Karel VII een ordonnantie uit waarin de optekening van het heersende
gewoonterecht (per streek) verplicht gesteld werd. De nadruk op het in-
heemse gewoonterecht kan verklaard worden uit het streven van het Ko-
ningsschap naar een centraal gezag onafhankelijk van de Duitse Keizer
en de Paus. Door codificatie van het gewoonterecht keerde men zich de-
monstratief af van het Romeinse Recht dat door de Duitse Keizer als
zijn "rijksrecht" werd beschouwd. Verder vormde de reeds in een vroeg
stadium ontwikkelde en goed georganiseerde rechterlijke macht een be-
langrijk element in de ontwikkeling van het (eigen) recht.

Ondanks de centraliserende tendensen op staats- en rechtsgebied bleef
rechtsverscheidenheid bestaan. Lokale tradities en zucht naar autonomie
hielden een verdergaande eenmaking vooralsnog tegen. Eerst na de revo-
lutie van 1789 kwam een algemene codificatie tot stand, voortvloeiend
uit het streven naar rechtsgelijkheid, rechtseenheid en uitsluiting van
willekeur. In 1804 resulteerde dit in de invoering van de beroemde Code
Civil, een voor die tijd modern wetboek waarin nieuwe ideeén met waar-
devolle tradities werden gecombineerd. Zowel elementen uit het "droit
écrit" als uit het "droit coutumier" zijn hierin terug te vinden.

Code Civil (1804)

De Code Civil bestaat uit een inleidende titel en drie boeken: des per-
sonnes, des biens et de différentes modifications de la propriété et des
différentes maniéres dont on acquiert la propriété. De inleidende titel
(artikel 16) behandelt de afkondiging, gevolgen en toepassing van de wet-
ten in het algemeen. Het eerste boek bevat het personenrecht (artikel 7-
543); men treft deze stof ook aan in het eerste boek van het Nederlandse
BW, waarin tevens het huwelijksgoederenrecht is geregeld. Het tweede
boek behandelt het zakenrecht; hieronder vallen de eigendom en de be-
perkte zakelijke rechten. De inhoud van het derde boek bestaat uit de
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verschillende wijzen waarop eigendom verkregen kan worden. Opvallend
hierbij is dat in titel 3 zowel overeenkomsten als de uit overeenkomsten
voortvloeiende verbintenissen in het algemeen worden behandeld. Dat de
Code de verbintenissen onder de wijze van eigendomsverkrijging plaatst
volgt uit het feit dat naar Frans recht de eigendom reeds overgaat door
de obligatoire overeenkomst (artikel 1583 CCF). Derhalve vormt een
overeenkomst die verbindt tot het overdragen van een zaak, een wijze
waarop eigendom verkregen kan worden.

Sinds de invoering in 1804 is de Code Civil vele malen gewijzigd, alhoe-
wel een algehele herziening nog niet heeft plaatsgevonden. Tot de be-
langrijkste moderniseringen van het Franse overdrachtsrecht kan de in-
voering (in 1962) van het stelsel der zogenaamde "droits de préemption"
gerekend worden. Droits de préemption zijn voorkooprechten van over-
wegend publiekrechtelijke aard die tot een civielrechtelijke beperking
van de beschikkingsbevoegdheid ten aanzien van onroerend goed leiden.
Andere belangrijke moderniseringen van het Franse recht hebben betrek-
king op mede-eigendom en op de verkoop van huizen in aanbouw, respec-
tievelijk van huizen waarvan de bouw nog een aanvang moet nemen.

Onroerend goed

De tegenstelling roerend - onroerend goed speelde in het klassieke Ro-
meinse Recht een ondergeschikte rol en is eerst gedurende de Middel-
eeuwen in het Franse gewoonterecht tot ontwikkeling gekomen. Door
vastlegging in de Code Civil heeft dit onderscheid zich later ook in ande-
re Europese rechtsstelsels gemanifesteerd.

Het onderscheid tussen roerend en onroerend goed is naar Frans recht
voornamelijk van belang voor wat betreft de handelingsbevoegdheid, de
vormvoorschriften en de totstandkoming van zekerheden. Verder heeft
het betekenis voor de bepaling van de verjaringstermijn die bij onroerend
goed al naar gelang de woonplaats, respectievelijk wijzigingen in de
woonplaats, varieert van tien tot twintig jaren. De overdracht van roe-
rend zowel als van onroerend goed vindt reeds plaats door de totstand-
koming van de obligatoire overeenkomst. Ter verkrijging van derdenwer-~
king is het in geval van onroerend goed echter noodzakelijk een authen-
tieke akte van overeenkomst over of in te laten schrijven in de daartoe
bestemde openbare registers.

Naar Frans recht behoort, evenals in het Nederlandse recht, alles wat
niet onroerend is tot het roerend goed. Het kernpunt ligt derhalve in de
definiering van het begrip onroerend goed. Artikel 517 CCF onderscheidt
drie categorieén van onroerende zaken:

- naar hun aard (les fonds de terre, les batiments et tous les objets qui
deviennent immeubles par incorporation au sol);

- naar hun bestemming (la destination);
Om naar hun bestemming onroerend te zijn moeten van huis uit roe-
rende zaken, door degene die daarvan zowel als van de onroerende
zaak eigenaar is, aan, in of op een naar zijn aard onroerende zaak zijn
aangebracht ter verhoging van het rendement en de exploitatiemoge-
lijkheden of ter versiering van die onroerende zaak.

- naar de zaak waarop ze rusten (par l'objet auquel ils s'appliquent);
Hieronder vallen de verschillende onlichamelijke rechten ten aanzien
van onroerende zaken zoals vruchtgebruik en erfdienstbaarheden.
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Daarnaast is er in de Franse rechtswetenschap nog een vierde categorie
ontstaan: rechten die onroerend zijn door wetsaanduiding. Het gaat hier-
bij om in beginsel roerende rechten, die onder (en voor de duur van) be-
paalde omstandigheden door of krachtens de wet onroerend worden ver-
klaard (ils sont immobilisées par les prescriptions de la loi ou dont l'im-
mobilisation est exceptionnellement autorisée).

Kenbaarheid van de privaatrechtelijke rechtstoestand

Inleiding

In Frankrijk wordt de kenbaarheid van de privaatrechtelijke rechtstoe-
stand gewaarborgd door het Kadaster en de Openbare Registers. Het ka-
daster is aan het begin van de 19e eeuw in Frankrijk ontstaan en is onder
invloed van Napoleon later ook in andere West-Europese landen tot ont-
wikkeling gekomen. De functie van deze perceelsgewijze grondboekhou-
ding was aanvankelijk zuiver fiscaal dat wil zeggen gericht op een doel-
matige en rechtvaardige heffing van grondbelasting. Als gevolg van een
toenemende behoefte aan rechtszekerheid inzake de rechtstoestand van
onroerend goed werden in 1855 openbare registers (publicité fonciére)
ingericht. Deze registers waren bestemd voor de publicatie van akten in-
zake vestiging, overdracht of tenietgaan van zakelijke rechten op onroe-
rend goed.

Hoewel onafhankelijk van elkaar ingericht heeft zich in de loop van de
tijd echter een wederzijdse relatie tussen bovengenoemde registraties
ontwikkeld. Het kadaster verzorgt de tenaamstelling van de in de akten
beschreven onroerende goederen, terwijl de openbare registers de akten
betreffende de onroerende goederen publiceren. Tezamen vormen deze
registraties een nationale grondboekhouding die gekarakteriseerd wordt
als een negatief stelsel, wat inhoudt dat de op basis van de ingeschreven
akten verstrekte informatie slechts de vermoedelijke rechtstoestand van
onroerend goed weergeeft.

Kadaster

De eerste aanzetten tot een grondboekhouding waren in Frankrijk, even-
als in een aantal andere landen in Europa, het gevolg van problemen bij
het heffen van grondbelasting. Al vanaf de 15e eeuw werd in Frankrijk
de zogenaamde "taille" geheven, een directe belasting op alle bezit zo-
wel roerend als onroerend. Adel en geestelijkheid waren vrijgesteld van
betaling, maar alle overige belastingplichtigen dienden zelf aangifte van
de grootte en omvang van hun goederen te doen. Deze aangifte ge-
schiedde niet altijd rechtmatig en dientengevolge werden dan ook in de
l7e en 18e eeuw verschillende pogingen ondernomen een nationaal ka-
daster in te stellen. Aanvankelijk leidden deze niet tot een blijvend re-
sultaat.

Na de revolutie van 1789 werden de privileges van adel en geestelijkheid
afgeschaft. De grond werd genationaliseerd of kwam in bezit van de bur-
gers. Verschillende feodale belastingen kwamen te vervallen maar de
grondbelasting (en daarmee de problemen bij de heffing) bleef gehand-
haafd. In 1791 werd uiteindelijk een voorstel door de Assemblée National
aangenomen waarin besloten werd tot doorvoering van een perceelsge-
wijze grondregistratie. Pas nadat Napoleon in 1807 een speciale commis-
sie hiertoe had ingesteld, werd daadwerkelijk tot registratie overgegaan.
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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. In 1811
publiceerde bovengenoemde commissie een rapport getiteld "Récueil
Methodique, des Lois, Décrets, Réglements, Instructions et Décisions sur
le Cadastre de la France". Dit 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 in de gemeenten. De ge-
meenten waren verantwoordelijk voor de opbouw en de instandhouding
van de kadastrale registratie. Op het gemeentelijk kadasterkantoor,
meestal ondergebracht in 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 1 : 1250. Tegenwoordig vindt vervaardiging plaats 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 1: 10000
en 1 : 5000.

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

- alfabetische lijst van eigenaren per gemeente (matrice)
Deze lijst 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 lijst 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-
nancién om tot kadastrale hermeting over te gaan. Als gevolg hiervan
verouderde het kadastrale bestand in de loop van de tijd 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
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akte van overdracht of tot vestiging van een zakelijk recht is ingeschre-
ven in de openbare registers die vanaf 1855 worden bijgehouden. De bij-
werking van de kadastrale registratie geschiedt door de regionale dien-
sten van het kadaster die de gemeenten jaarlijks een uittreksel van de
matrice bijgewerkt tot 1 januari van het betreffende jaar toezenden.
Voor het inwinnen van aanvullende kadastrale informatie zijn de ge-
meentelijke kadasterkantoren eveneens aangewezen op de regionale
diensten. Een gehele of gedeeltelijke vernieuwing van het kadastrale be-
stand van een gemeente kan tegenwoordig zowel op initiatief van de
centrale overheid als op initiatief van de gemeente plaatsvinden. Geluk-
kig is met behulp van moderne meettechnieken een groot deel van
Frankrijk inmiddels kadastraal hermeten zodat de betrouwbaarheid van
de kadastrale registratie opnieuw gewaarborgd kan worden.

Openbare Registers

De eerste poging om tot een registratie van akten te komen dateert van
1798 toen bepaald werd dat slechts door registratie van de akte van
overeenkomst een zakelijk recht op onroerend goed overgedragen kon
worden. Het effect van deze registratie, meer rechtszekerheid, vermin-
derde al in 1804 door de invoering van de Code Civil. Deze bepaalde dat
reeds door de totstandkoming van de obligatoire overeenkomst het recht
op roerend zowel als op onroerend goed overging van de vervreemder op
de verkrijger. Het totstandkomen van de overdracht van onroerend goed
was opnieuw onafhankelijk van de inschrijving in de openbare registers.
Het risico dat hier met name voor onroerend goed transacties uit voort-
vloeide leidde in 1855 tot een wet waarin de prioriteit van de rechts-
overdracht afhankelijk werd van de inschrijving.

De wet van 1855 is inmiddels vervangen door een décret van 4 januari
1955 dat een algehele hervorming van de publicité fonciére beoogde. Het
principe van inschrijving ter verkrijging van prioriteit, een indirecte
registratieplicht, is hierin gehandhaafd. Dit betekent dat zolang een
overdracht van onroerend goed niet is gepubliceerd, deze niet kan wor-
den tegengeworpen aan derden die eveneens met de vervreemder een
overeenkomst tot overdracht van onroerend goed hebben gesloten en de-
ze vervolgens wel hebben ingeschreven. Bovendien kan een volgende
rechtsoverdracht van het betreffende onroerend goed niet worden inge-
schreven dan nadat de rechtsoverdracht waarvan publicatie is nagelaten,
alsnog is ingeschreven. Niet-registratie van een voor registratie vatbare
overeenkomst leidt echter alleen tot verlies van prioriteit, de overeen-
komst zelf blijft geldig tussen de partijen. Voor de vestiging van een
hypothecair recht op onroerend goed is inschrijving evenmin een constu-
titief vereiste.

Publicatie van een zakelijke rechtsoverdracht met betrekking tot onroe-
rend goed vindt plaats door het in- of overschrijven van een authentieke
akte waaruit de overdracht blijkt in de openbare registers. Deze regis-
ters bevinden zich op de hypotheekkantoren (bureaux des hypothéques)
waarvan er verspreid over geheel Frankrijk ongeveer 350 zijn. Per hypo-
theekkantoor worden de volgende registers bijgehouden:

- registre de dépot et de recette
In dit register worden alle bijzonderheden ingeschreven van de docu-
menten die voor registratie worden aangeboden (namen van de par-
tijen, datum en aard van het document, naam van de betrokken nota-
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ris, verwijzing naar de vindplaats van de betreffende documenten in
de archieven).

- registre des transcriptions
Dit register bevat copieen van alle akten betreffende koop, schenking,
ruil, beperkte zakelijke rechten en pacht die gedurende tenminste
achttien jaar worden bewaard.

- registre des inscriptions
Dit register bevat copieen van alle ingeschreven hypotheekakten die
gedurende tenminste tien jaar worden bewaard.

- fichier personnel (personenregister)
Voor iedere eigenaar afzonderlijk wordt een kaart bijgehouden waarop
zijn eigendommen in een bepaalde gemeente staan vermeld. De kaart
vermeldt tevens welke overeenkomsten hieromtrent zijn tot stand ge-
komen en welke beperkte zakelijke rechten zijn gevestigd indien het
onroerend goed zich in landelijk gebied bevindt. In geval van onroe-
rend goed in stedelijke gebieden (gemeenten met meer dan 10000 in-
woners) wordt verwezen naar het fichier d'immeubles.

- f{ichier d'immeubles
Dit register geeft de relatie aan tussen straatnaam en huisnummer en
het kadastrale perceel en vermeldt tevens de overeenkomsten en de
aanwezigheid van beperkte zakelijke rechten met betrekking tot on-
roerend goed in stedelijke gebieden.

- {fichier parcellaire (percelenregister)
Dit register vermeldt de kadastrale perceelsnummers op basis van een
indeling naar gemeente en sectie en legt derhalve de verbinding tus-
sen de kadastrale aanduiding en de eigendom.

Het fichier personnel, het fichier d'immeubles en het fichier parcellaire
zijn ingesteld bij het al eerder genoemde décret van 4 januari 1955. Te-
zamen vormen deze drie registers het fichier immobilier dat op basis van
de ingeschreven akten op elk moment de vermoedelijke rechtstoestand
van onroerend goed weergeeft (negatief stelsel). De registers zijn niet
geopend voor publieke inspectie maar een ieder kan tegen betaling een
gewaarmerkte copie van elk ingeschreven document verkrijgen.

Organisatie en samenhang

De administratieve organisatie van de grondboekhouding in Frankrijk,
bestaande uit het Kadaster en de Openbare Registers, is geregeld bij wet
van 17 december 1941. Uit hoofde van deze wet werden alle bestaande
kadastrale diensten samengevoegd tot een autonome dienst die als het
Nationaal Kadaster onder de verantwoordelijkheid van de Directeur-Gé-
néral des Impots (een functionaris binnen het huidige Ministére de L'Eco-
nomie, des Finances et du Budget) ging functioneren. De Directeur-Gé-
néral des Impots heeft de leiding over vijf afzonderlijke diensten; onder
€én ervan, de Service des affaires foncieres, hypothécaires et domania-
les, zetelt de Sous-direction du Cadastre et de publicité fonciére. Deze
dienst wordt geleid door de Directeur-adjoint chargé du cadastre, die als
hoofd van het Nationaal Kadaster beschouwd wordt. Op regionaal niveau
bevinden zich drie verschillende diensten:

- Direction régionale des impots
Deze dienst coordineert de inschrijving van akten op de bureaux des
hypotheques en verstrekt op aanvraag gewaarmerkte copieén van ter
registratie aangeboden akten.
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- Direction des services fiscaux
Deze dienst stelt op basis van de kadastrale registratie de grondbelas-
ting (taxe fonciére) vast.

- Direction technique regional du cadastre
Deze dienst houdt toezicht op de kadastrale metingen en verstrekt in-
dien nodig inlichtingen hieromtrent aan de gemeenten.

Ministére de I'Economie,
des Finances et du Budget

Directeur-Général des Impots

Service des affaires foncieres,
hypothecaires et domaniales

l |

Direction régionale Direction des Direction technique
des impots services fiscaux du cadastre

Ten behoeve van kadastrale doeleinden is elk departement verdeeld in
circonscriptions (kadastrale districten) waarover een chef de circon-
scription is aangesteld. Deze functionaris, een soort hoofd-landmeter,
coordineert de kadastrale metingen in zijn district. Een bureaux des hy-
pothéques waar inschrijving van akten plaatsvindt, bevindt zich in vrij-
wel elk arrondissement (+ 350). Tenslotte beschikt elke gemeente (+
37000) over een afdeling kadaster waar een copie van de grondbelasting-
bescheiden ter inzage ligt en waar kadastrale informatie naar aanleiding
van de matrice en de bijbehorende kaarten verkregen kan worden.

Kenbaarheid van de publiekrechtelijke rechtstoestand

Inleiding

In de voorafgaande paragraaf is het systeem van de publicité fonciére
beschreven als basis van de Franse grondboekhouding. De samenhang en
de doelmatigheid van dit systeem worden algemeen erkend, hoewel de
mogelijkheden van deze vorm van registratie nog niet optimaal worden
benut. De reikwijdte van het systeem wordt beperkt door de doelstelling
die primair gericht is op de kenbaarheid van de privaatrechtelijke
rechtstoestand: het beschermen van de verkrijger van onroerend goed
tegen onvolkomenheden in het recht van de vervreemder of tegen de be-
perkingen waarmee hij zelf zijn recht belast heeft.

De laatste tientallen jaren is er echter sprake van een toenemend belang
van de publiekrechtelijke rechtstoestand doordat rechten op onroerend
goed in steeds sterkere mate belast worden met van overheidswege op-
gelegde eigendoms- en gebruiksbeperkingen. Het fenomeen publiekrech-
telijke beperking is echter niet nieuw; al in de Code Civil van 1804 is
sprake van wetgeving waaruit beperkingen op het recht van eigendom
kunnen voortvloeien, Artikel 649 CCF formuleert dit als volgt: "Les ser-
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vitudes etablies par la loi ont pour l'objet 'utilité publique ou commu-
nale, ou l'utilité des particuliers”. De laatste decennia heeft evenwel een
enorme uitbreiding van de eigendoms- en gebruiksbeperkende wet- en
regelgeving plaatsgevonden. Als gevolg daarvan is niet alleen het aantal
publiekrechtelijke beperkingen sterk toegenomen maar ook de eraan ten
grondslag liggende motieven (defensie, luchtvaart, transport van electri-
citeit en gas). Thans wordt de belangrijkste categorie gevormd door de
“régles et servitudes d'urbanisme", stedebouwkundige voorschriften en
beperkingen ten aanzien van de bestemming en het gebruik van onroe-
rend goed. Kennisname van deze ingrijpende beperkingen is noodzakelijk
voor een jeder die van plan is onroerend goed te kopen dan wel te bou-
wen.

Wat betreft de kenbaarheid van de publiekrechtelijke rechtstoestand
werd aanvankelijk het principe gehanteerd dat publiekrechtelijke beper-
kingen voortvloeien uit wet- en regelgeving waarvan een ieder geacht
wordt op de hoogte te (kunnen) zijn. Anno 1987 is het echter niet meer
reeel om te veronderstellen dat een ieder in staat is om zonder speciale
maatregelen (zoals bijv. een registratie) het bestaan en de reikwijdte te
ontdekken van de beperkingen die op een bepaald perceel rusten. Een
voor de hand liggende oplossing van deze onzekere situatie, die ook in
Frankrijk van verschillende zijden wordt bepleit, is de invoering van een
registratie van publiekrechtelijke beperkingen in de openbare registers.
Analoog aan de registratie van private rechten zouden niet ingeschreven
publieke rechten niet aan derden tegengeworpen kunnen worden. Tot een
dergelijke ingrijpende maatregel heeft de Franse overheid tot nu toe niet
over willen gaan.

In de loop van de tijd is echter een drietal mechanismen ontwikkeld, met
behulp waarvan inzicht in de publie)krechtelijke rechtstoestand van on-
roerend goed verkregen kan worden!/,

(n Overschrijving in de openbare registers
Een aantal administratieve besluiten dient krachtens het décret
van & januari 1955 overgeschreven te worden in de openbare re-
gisters. De voor inschrijving in aanmerking komende besluiten
worden vermeld in artikel 73 van het décret van 14 oktober 1955.
Door het aanvragen van een uittreksel uit het fichier immobilier
zijn deze besluiten kenbaar.

(2 Plan d'Occupation des Sols (POS)
Dit plan legt de algemene regels en rechten met betrekking tot
het gebruik van de grond in een bepaalde gemeente vast (verge-
lijkbaar met het bestemmingsplan). Servitudes voortvloeiend uit
wetgeving die niet direct gericht is op stedebouwkundige doelein-
den, maar wel eigendoms- en gebruiksbeperkingen voor de in het
POS betrokken percelen met zich meebrengen, worden bij het
plan gevoegd. Het POS ligt voor een ieder ter inzage op het ge-
meentehuis.

(3) Certificat d'Urbanisme
Het certificat d'urbanisme geeft op basis van de in het betreffen-
de gebied heersende wet- en regelgeving inzicht in de publiek-
rechtelijke rechtstoestand van één of meer percelen. De verstrek-

R. Saint-Alary, La protection des acquéreurs de logements, Preadvies
van de VBR nr. 13, Deventer 1985, blz. 148-152 (nrs. 9-15).
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3.3.2.

2)
3)

te informatie richt zich of op de bebouwingsmogelijkheden van
een perceel in het algemeen of op de mogelijkheid aldaar een
concreet bouwplan te realiseren. Ter verkrijging van een certifi-
cat dient een officiéle aanvraag bij de burgemeester en bij de Di-
rection Départementale de I'Equipement (DDE) ingediend te wor-
den.

Deze informatiebronnen zijn niet geheel complementair; gedeeltelijk
overlappen ze elkaar. Samen zijn ze echter in staat een nagenoeg volle-
dig en bovenal actueel overzicht van de publiekrechtelijke rechtstoe-
stand van onroerend goed te verzorgen.

Overschrijving in de openbare registers

Décret van 4 januari 1955, artikel 36, lid 2

Op de hypotheekkantoren dienen, ten behoeve van het onderzoek
van de gebruikers, onder toezicht van de verantwoordelijke over-
heden, ingeschreven te worden de administratieve beperkingen ?f
het recht van eigendom en de afwijkingen van deze beperkingen<’.

Décret van 14 oktober 1955, artikel 73

In het fichier immobilier worden ingeschreven krachtens artikel
36-2 van het décret van 4 januari 1955, de administratieve beslui-
ten betreffende de aangegeven onroerende goederen, strekkende
tot het beperken van de uitoefening van het eigendomsrecht of
bevattende een afwijking van ten behoeve van het algemeen be-
lang_.gevestigde erfdienstbaarheden (servitudes d'utilité publi-
que)Bf

Dit geldt met name voor:

(1) Verkavelingsvergunningen afgegeven krachtens artikel 106 van de
Code de I'Urbanisme et de ['Habitation en bouwvergunningen af-
gegeven krachtens artikel 89 bis Code de I'Urbanisme et de I'Ha-
bitation.

Opmerking: De Code de I'Urbanisme et de I'Habitation (1954) is
inmiddels vervangen door de Code de ['Urbanisme (1973) en de
Code de la Construction et de I'Habitation (1978).

(2) Besluiten inhoudende een woonverbod genomen krachtens artikel
28 van de Code de la Santé publique (volksgezondheid).
(3) Uittreksels van besluiten van de Departementale Raad van de Hy-

giene uit hoofde van de artikelen 38 en 39 van de Code de la San-
té publique. In het fichier immobilier wordt tevens een aanteke-
ning gemaakt van het besluit van de prefect (=gouverneur van een
departement) krachtens artikel 40 van bovengenoemde wet.

(%) Besluiten genomen naar aanleiding van een dreigend gevaar door
toepassing van de artikelen 303-305 van de Code de |'Urbanisme
et de I'Habitation.

(5) Besluiten inhoudende toestemming voor de verlening van een tij-
delijke bouwvergunning krachtens de artikelen 93-97 van de Code
de I'Urbanisme et de I'Habitation.

Code Civil, Dalloz, Paris 1963, blz. 912.
Code Civil, Dalloz, Paris 1963, blz. 945-946.
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3.3.3.

(6) Toestemming verleend door de Ministre de la Reconstruction et
du Logement krachtens artikel 3 van het décret van 5-1-1955 in-
zake het oprichten of uitbreiden van industriele vestigingen.

(7) Besluiten genomen onder voorbehoud krachtens de gewijzigde ver-
ordening no #5-2715 van 2-11-1945 inzake het vergemakkelijken
van herindelingsoperaties van bestuurseenheden.

(8) Vervangen door décret no 59-90 van 7-1-1959, artikel 9 (zie 11).

(9) Uittreksels van door de prefect genomen besluiten krachtens arti-
kel 3 van het décret van 30-10-1935 betreffende de vestiging van
erfdienstbaarheden ten behoeve van het zicht op openbare wegen.

(10)  Uittreksels van besluiten krachtens artikel 1 van het décret van
30-10-1935 betreifende de vestiging van erfdienstbaarheden ten
laste van gebieden benodigd voor de verbetering van rijkswegen.

(11)  Vervangen door décret no 59-90 van 7-1-1959, artikel 9.

De openbaarheid van bovengenoemde administratieve besluiten wordt
gewaarborgd door het aanbieden op het hypotheekkantoor waaronder de
betreffende onroerende goederen vallen van twee duplicaten of gewaar-
merkte copieen overeenkomstig de "décrets", "arretés" of "décisions",
waarvan er één op reglementaire wijze opgesteld dient te zijn en derhal-
ve een schriftelijke verklaring omtrent de identiteit van de partijen
moet bevatten. De in bewaring gegeven documenten worden aangetekend
in kader B van tableau III van het fichier personnel of het fichier d'im-
meubles.

De inschrijving van de vermelde publiekrechtelijke rechtsfeiten is pri-
mair gericht op informering van de gebruikers. De geldigheid van de be-
sluiten is niet afhankelijk van de inschrijving in het fichier immobilier.
Bovendien beperkt deze inschrijvingsplicht zich tot slechts een aantal
besluiten. Servitudes d'urbanisme en andere publiekrechtelijke eigen-
doms- en gebruiksbeperkingen vallen (behoudens enkele uitzonderingen)
buiten de registratie zodat inzage in het fichier immobilier een verre
van volledig beeld van de publiekrechtelijke rechtstoestand verschaft.

Plan d'Occupation des Sols (POS)

Artikel R 123-16 van de Code de I'Urbanisme (1973) bepaalt dat het POS
één of meer grafische documenten en een "réglement" dient te bevatten.
Daarnaast bestaat de mogelijkheid een "rapport de presentation” en een
aantal "annexes" (bijlagen) bij het POS te voegen.

- Het rapport de presentation zet de motieven die aan het POS ten
grondslag liggen uiteen en verklaart waarom bepaalde opties niet zijn
opgenomen. Dit rapport dient als toelichting op het plan en heeft ver-
der geen juridische waarde.

- Het plan (kaart) geeft visueel door middel van zonering de bestem-
ming van de grond weer. De toegestane bebouwingsdichtheid wordt
voor elke zone weergegeven door een COS (coéfficient d'occupation
des sols). Verder geeft de kaart de locaties aan die bestemd zijn voor
publieke doeleinden. De schaal van de kaarten bedraagt voor stedelij-
ke gebieden 1 : 2000 en voor landelijke gebieden 1 : 5000 - 1 : 10000.

- Het réglement vormt samen met de kaart(en) de kern van het POS

Het reglement geeft de voorschriften die van toepassing zijn op de
verschillende gebieden (zones) die op de kaarten zijn aangegeven. De
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voorschriften zijn verdeeld in drie categorieen: dispositions générales,
dispositions applicables aux zones urbaines et dispositions applicables
aux zones naturelles.

- De bijlagen maken niet uitdrukkelijk onderdeel uit van het POS; ze
zijn echter wel verplicht en zorgen voor de completering van het plan,
- Een lijst waarop de in het plan aangegeven bouwlocaties zijn ver-

meld. Tevens worden aangegeven de bestemmingen, de oppervlak-
ten van de locaties en de begunstigde publieke diensten en instan-
ties. De bouwlocaties zijn op de kaarten aangegeven.

- Een lijst met werken die uitvoering verlangen in het algemeen be-
lang (ten tijde van de goedkeuring van het POS),

- Allerlei informatie met betrekking tot afwaterings- en riolerings-
netwerken en de verwijdering van afval.

- De servitudes d'utilité publique (publiekrechtelijke beperkingen)
onderworpen aan de voorschriften van artikel L 123-10 Code de
'Urbanisme, de bossen en wouden onderworpen aan het régime fo-
restier en de nationale richtlijnen inzake de ruimtelijke ordening
van toepassing op het betreffende gebied (kusten, bergen, vliegvel-
den e.d.).

Laatstgenoemde bijlage is van groot belang voor de kenbaarheid van de
publiekrechtelijke rechtstoestand. Artikel L 123-10 van de Code de I'Ur-
banisme schrijft voor dat het POS een bijlage dient te bevatten waarin
zijn opgenomen de publiekrechtelijke regelingen, die betrekking hebben
op het gebruik van de grond en voorkomen op een bij besluit van de Raad
van State vastgestelde lijst (zie bijlage 1).

Deze lijst is als volgt opgebouwdl*):

(1) servitudes betrekking hebbend op het behoud van het nationale erf-
goed

A) natuurlijk erfgoed
a) bossen
b) kustgebieden
c) water
d) natuurreservaten en nationale parken

B)  cultureel erfgoed
a) historische monumenten
b) natuurmonumenten

C) sportief erfgoed (sportterreinen e.d.)

(2) servitudes betrekking hebbend op het gebruik van bepaalde hulp-
bronnen en uitrustingen

A) energie
a) electriciteit en gas
b) witte steenkool
c) koolwaterstoffen

Code de I'Urbanisme commenté et annoté par F. Bouyssou et J. Hugot,
Paris 1978, blz, 277-283.
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B)  mijnen en steengroeven

C) leidingen
a) chemische produkten
b) waterleiding en riolering

D) verbindingen
a) waterlopen
b) zeevaart
c) spoorlijnen
d) wegennet
e) luchtverkeer
f) kabelbanen en skipistes

E) telecommunicatie

(3) servitudes betrekking hebbend op de nationale defensie

(4) servitudes betrekking hebbend op welzijn en veiligheid

A) openbaar welzijn
a) begraafplaatsen
b) vestigingen voor de teelt van schaaldieren

B)  openbare veiligheid

In het algemeen geldt dat alleen de bij het plan gevoegde servitudes kun-
nen worden tegengeworpen aan derden die een bouw- of verkavelingsver-
gunning aanvragen. Daar de totstandkoming van een servitude of de
vaststelling van bovengenoemde lijst niet samenvalt met de goedkeuring
van het POS bepaalt de Code de I'Urbanisme het volgende:

- Servitudes vastgesteld voor het in werking treden van een POS dienen
binnen &én jaar (na vaststelling van het POS) bij dit plan gevoegd te
zijn, daar ze anders niet meer aan derden tegengeworpen kunnen wor-
den.

- In het geval dat het POS is goedgekeurd of de servitude is vastgesteld
voor de publicatie van het besluit tot vaststelling of uitbreiding van
bovengenoemde lijst, vangt de &énjarige termijn aan bij publicatie van
het besluit van de Raad van State,

Rekening houdend met dit vereiste ontvangen de openbare diensten, die
verantwoordelijk zijn voor de uitvoering van in de wet omschreven servi-
tudes d'utilité publique, bericht van het besluit dat de vaststelling van
een POS aankondigt zodat de betreffende servitudes tijdig bij het plan
gevoegd kunnen worden.

Al met al maakt een intensieve bestudering van het POS het mogelijk de
aanwezigheid van publiekrechtelijke eigendoms- en gebruiksbeperkingen
op te sporen. De interpretatie van het plan is echter niet eenvoudig zo-
dat vergissingen niet uitgesloten zijn. Bovendien geldt dat nog niet alle
gemeenten beschikken over een dergelijk plan. Tot nu toe is vaststelling
van een POS alleen vereist in stedelijke gebieden dat wil zeggen ge-
meenten met meer dan 10000 inwoners.
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5)
6)

Certificat d'Urbanisme

De oorsprong van het certificat d'urbanisme

De oorsprong van het certificat d'urbanisme is gelegen in de note de ren-
seignement. Het ontstaan en het gebruik van deze note vloeit voort uit
artikel 1638 van de Code Civil. Dit artikel verplicht de verkoper van on-
roerend goed (indirect) de koper in te lichten omtrent alle niet zichtbaar
zijnde beperkingen van het onroerend goed. De verkoper dient derhalve
in te staan voor het bekendmaken van servitudes non aedificandi ofwel
beperkingen van het recht tot bouwen.

In de jaren na de Tweede Wereldoorlog gingen steeds meer notarissen,
medeverantwoordelijk voor de overdracht van onroerend goed, er toe
over locale overheden om informatie te vragen met betrekking tot het
bestaan en de reikwijdte van gebruiksbeperkingen voortvloeiend uit ad-
ministratieve regelingen. Op verzoek van het notariaat formuleert het
Ministere de la Reconstruction et de I'Urbanisme in een circulaire van 13
december 12)50 de aard van de door de locale overheden te verstrekken
inlichtingen”’. Aanvankelijk beperkten deze inlichtingen zich tot beper-
kingen voortvloeiend uit plans d'urbanisme aigegeven door de Direction
Départementale de ['Urbanisme. Slechts incidenteel werd melding ge-
maakt van servitudes voortvloeiende uit andere wetgeving. In een circu-
laire van 15 november 1968 werd de procedure en de inhoud van de note
de renseignement verder geuniformeerd. Tevens veranderde de naam in
certificat d'urbanisme.

De legalisering van het certificat d'urbanisme

In 1971 werd het certificat d'urbanisme gelegaliseerd door opname in de
Code de I'Urbanisme. Sindsdien is deze wetgeving enkele malen aange-
vuld (respectievelijk in 1975 en 1977), als gevolg waarvan er thans drie
verschillende wetsé'))rtikelen aan de afgifte van een certificat ten grond-
slag kunnen liggen®’.

- In de meeste gevallen is de afgifte van een certificat gebaseerd op ar-
tikel L 410-1 van de wet van 16 juli 1971 die de aloude praktijk van de
note de renseignement heeft gelegaliseerd. Afhankelijk van de vraag-
stelling die aan de aanvraag ten grondslag ligt, wordt een certificat
ordinaire of een certificat detaillé verstrekt:

- het certificat ordinaire verschaft informatie omtrent de bebou-
wingsmogelijkheden in het algemeen van één of meer percelen
(certificat a);

- het certificat détaillé verschaft informatie omtrent de mogelijkhe-
den een concreet bouwplan te realiseren (certificat b).

- Het tweede artikel waarop de afgifte van een certificat gebaseerd
kan zijn is artikel L 111-5 van de wet van 31 december 1975. De in-
houd van dit artikel luidt als volgt: elke overeenkomst die leidt tot
splitsing van één of meer bebouwde percelen toebehorend aan dezelf-
de eigenaar, dient op straffe van nietigheid voorafgegaan te worden

Y. Nicolas, De la note de renseignement au certificat d'urbanisme, Urba-
nisme 1971, no 126, blz, 63.

Zie voor een uitgebreide behandeling van deze verschillende certificats:
E. Fatome/M. Lefondré, Le certificat d'urbanisme, Paris 1982.
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door de afgifte van een certificat d'urbanisme. Een certificat dat op
grond van dit artikel wordt afgegeven dient vooral als informatie- en
controlemiddel van de overheid. Door het verplicht stellen van de
aanvraag krijgt de overheid een beeld van de in de toekomst te ver-
wachten eigendomssplitsingen en kan het verloop van de met de per-
celen verbonden bouwrechten gevolgd worden. In tweede instantie
profiteren natuurlijk ook degenen die tot splitsing over willen gaan
van dit certificat dat een overzicht geeft van de bestaande publiek-
rechtelijke beperkingen die op het betreffende onroerend goed rusten.

- Het derde artikel dat tot de afgifte van een certificat kan leiden is
artikel R 315-54 bij décret van 26 juli 1977 toegevoegd aan de Code
de 'Urbanisme. Dit artikel omschrijft een aantal gevallen van split-
sing van onroerend goed die, daar ze niet in aanmerking komen voor
een verkavelingsvergunning, voorafgegaan dienen te worden door de
afgifte van een certificat. Ook hier is de afgifte van een certificat
vooral in het belang van de overheid en is het oorspronkelijke karakter
van het certificat, informering van het publiek, op de achtergrond ge-
raakt.

Aansluitend zullen nu de verschillende aspecten van het certificat d'ur-
banisme zoals beschreven in artikel L 410-1 van de Code de I'Urbanisme
behandeld worden. De in de wetgeving van 1975 en 1977 beschreven pro-
cedure is vrijwel gelijk aan die van 1971; de afwijkingen zijn in het kader
van deze studie niet relevant.

De aanvraag van een certificat d'urbanisme

Een ieder is gerechtigd een certificat d'urbanisme aan te vragen. De
aanvraag van een certificat is in principe facultatief. Uitzonderingen
vormen de in artikel L 111-5 en artikel R 315-54 beschreven gevallen
van splitsing van onroerend goed waarin de aanvraag van een certificat
verplicht gesteld is. De aanvraag dient plaats te vinden door het samen-
stellen van een zogenaamd "dossier de demande". De samenstelling van
dit dossier varieert al naar gelang de aan de aanvraag ten grondslag lig-
gende motieven. In het algemeen wordt het dossier uit de volgende ele-
menten opgebouwd:

- formulieren (A en B)
Deze formulieren dienen tenminste de volgende zaken te vermelden:
adres, oppervlakte en kadastrale aanduiding van het betreffende on-
roerend goed, identiteit van de eigenaar van het onroerend goed, iden-
titeit van de aanvrager en het doel van de aanvraag (certificat a of b).

- plan de situation (in drievoud)
Het plan de situation dient ter localisering van het onroerend goed in
het terrein. De schaal van deze kaart varieert tussen 1 : 5000 en
1 : 25000. Aangeraden wordt een kadastrale of topografische kaart te
gebruiken.

- plan de terrain (in drievoud)
Het plan de terrain verschaft meer details dan het plan de situation.
De schaal varieert tussen 1 : 5000 en 1 : 10000. Naast de bestaande
bebouwing dient deze kaart tevens de plaats en de omvang van even-
tueel geplande bouwwerken weer te geven.

- note descriptive (in drievoud)
Een note descriptive ofwel een nadere beschrijving van de inhoud van
het te realiseren bouwplan is alleen verplicht in geval van de aanvraag
van een certificat detaillé.
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Een dossier de demande bestaande uit de formulieren Al tot en met A3
en één exemplaar van de andere bescheiden wordt aan de burgemeester
van de gemeente waarin het onroerend goed is gelegen toegezonden. De
directeur van de Direction Départementale de I'Equipement (DDE) ont-
vangt een dossier bestaande uit de formulieren Bl tot en met B5 en twee
exemplaren van de resterende bescheiden.

De afgifte van een certificat d'urbanisme

In het algemeen zal de ingediende aanvraag door de directeur van de
DDE in behandeling genomen worden, waarna de commissaire de la Ré-
publique tot afgifte van een certificat zal overgaan. In gemeenten die
reeds voorzien zijn van een vastgesteld POS is de burgemeester bevoegd
de aanvraag in z'n geheel af te handelen. Binnen de termijn van twee
maanden, waarin tot afgifte van een certificat moet worden overgegaan,
dient een drietal zaken aan de orde te komen:

- aanvullende informatie en advies van de burgemeester;
De burgemeester kan als hij dat nodig acht de DDE aanvullende infor-
matie verschaffen omtrent de staat en de capaciteit van de publieke
voorzieningen in het betreffende gebied. Verder kan de burgemeester
de DDE zijn advies meedelen omtrent het verstrekken van een certifi-
cat positif dan wel een certificat négatif. De burgemeester dient zijn
opmerkingen binnen één maand na het indienen van de aanvraag aan
de DDE kenbaar te maken.

- een technisch onderzoek van de aanvraag;
Het technisch onderzoek vangt aan met het beschouwen van de feite-
lijke toestand van het betreffende gebied, wat in feite neerkomt op
het verifieren van de informatie van de burgemeester. Vervolgens
wordt onderzocht welke wet- en regelgeving op het gebied van toe-
passing is. Hierbij wordt achtereenvolgens aandacht geschonken aan:
- de stedebouwkundige bepalingen (dispositions d'urbanisme) voort-

vloeiend uit een POS of een aanverwant plan;

- de publiekrechtelijke beperkingen (servitudes d'utilité publique);
- toekomstige plannen.

- overleg met andere overheidsdiensten;
De DDE dient overleg te plegen met alle diensten die krachtens de
Code de I'Urbanisme enige betrokkenheid hebben met de op het gebied
van toepassing zijnde wet- en regelgeving (dienst voor de instandhou-
ding van monumenten, dienst voor het behoud van de natuur, etc.).

Het certificat dient binnen twee maanden na het indienen van de aan-
vraag afgegeven te worden. Deze termijn is niet indicatief maar impera-
tief; overschrijding kan derhalve rechtsgevolgen met zich meebrengen.
De middelen die de aanvrager van een certificat of een derde belangheb-
bende in geval van overschrijding van de gestelde termijn door de over-
heid tot zijn beschikking heeft, zijn het beroep op exces de pouvoir van
de betreffende autoriteit en het beroep op onrechtmatige overheidsdaad.
Beide rechtsmiddelen blijken echter weinig effectief daar in 50% van de
gevallen de gestelde termijn wordt overschreden. De overheid is ver-
plicht ook na het overschrijden van de termijn over te gaan tot het ver-
strekken van een certificat. Overschrijding van de termijn leidt dus noch
tot een stilzwijgende afgifte, noch tot een impliciete weigering van een
certificat.
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Kennisgeving van de afgifte geschiedt door toezending van het certificat
aan de aanvrager. Er volgt geen openbare bekendmaking van de inhoud
van het certificat. Wél is de DDE verplicht een register te houden van
alle door hen afgegeven certificats d'urbanisme. Dit register dient alle
documenten (waaronder het certificat) die betrekking hebben op een be-
paald perceel te relateren aan een bijbehorende kaart (een kadastrale
kaart of een kaart behorend bij het POS).

De inhoud van een certificat d'urbanisme

Het certificat is opgebouwd uit twee delen. In het eerste deel wordt
antwoord gegeven op de vraag die de grondslag vormt voor de aanvraag
van een certificat ordinaire (is bebouwing van het perceel in het alge-
meen mogelijk?) of een certificat détaille (is het mogelijk een concreet
bouwplan te realiseren?). Indien het antwoord op één van deze vragen
positief is, is er sprake van een certificat positif (zie bijlage 2). Is het
daarentegen niet mogelijk het beschreven bouwplan dan wel enige andere
bouwactiviteit uit te voeren, dan wordt een certificat négatif verstrekt

(zie bijlage 3).

CERTIFICAT

POSITIF

NEGATIF

ORDINAIRE (a)

Het perceel
komt voor
bebouwing in
het algemeen
in aanmerking.

Het perceel
komt voor geen
enkele vorm
van bebouwing
in aanmerking.

Het concrete
bouwplan komt

Het concrete
bouwplan komt

DETAILLE (b) voor realisatie niet voor
in aanmerking. realisatie in
aanmerking.

Het tweede deel van het certificat bestaat uit informatie die van belang
is voor of betrekking heeft op het betreffende onroerend goed. Naast al-
gemene inlichtingen zoals de identiteit van de aanvrager, adres, opper-
vlakte en kadastrale aanduiding van het onroerend goed en het doel van
de aanvraag (certificat a of b), wordt een overzicht gegeven van de wet-
en regelgeving die op het onroerend goed van toepassing is. Dit overzicht
bevat onder andere:

- de stedebouwkundige bepalingen (dispositions d'urbanisme);

- de publiekrechtelijke beperkingen (servitudes d'utilité publique);

- een aanduiding of het onroerend goed gelegen is in één van de zones
waar krachtens de Code de l'Urbanisme een publiekrechtelijk voor-
keursrecht (droit de préemption) gevestigd kan zijn.

Vervolgens wordt aangegeven in welke mate het gebied voorzien is van
openbare voorzieningen zoals wegen, waterleiding, riolering en electrici-
teit. Tenslotte wordt informatie verstrekt die specifiek op een certificat
positif of op een certificat négatif is gericht. In geval van een certificat
positif bevat deze informatie:
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- de stedebouwkundige bepalingen waaraan het onroerend goed onder-
worpen is: de dichtheid, de bestemming, de aard en de omvang van de
bebouwing, de inrichting van de omgeving e.d.;

- de voorwaarden waarmee rekening gehouden dient te worden als tot
bebouwing van het onroerend goed wordt overgegaan:

- juridische voorwaarden (toestemming van aangrenzende eigenaren);

- technische voorwaarden (het aansluiten op openbare voorzienin~
gen);

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

- aanwijzingen met betrekking tot de te volgen procedure als tot 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 de vergunning verstrekt kan worden.

Bij een certificat négatif beperkt de specifieke informatie zich tot het
aangeven van de redenen als gevolg waarvan het betreffende onroerend
goed niet voor bebouwing in aanmerking komt.

De juridische waarde van een certificat d'urbanisme

Aan de afgifte van een certificat d'urbanisme zijn een aantal rechtsge-
volgen verbonden. Deze rechtsgevolgen vloeien voort uit de in artikel L
410-1 van de Code de l'Urbanisme opgenomen bepaling, dat indien de
aanvraag voor de verwezenlijking van een bouwplan (meestal een bouw-
vergunning) binnen zes maanden na afgifte van een certificat wordt in-
gediend, deze wordt beoordeeld op basis van de in het certificat opge-
nomen stedebouwkundige bepalingen (dispositions d'urbanisme). Genoem-
de rechtsgevolgen zijn echter alleen van toepassing op een certificat po-
sitif; aan een certificat négatif zijn geen bijzondere rechtsgevolgen ver-
bonden.

Bij de beschouwing van de juridische waarde van een certificat dient te-
vens rekening gehouden te worden met de situatie waarin ten onrechte
een certificat positif is verstrekt. Een dergelijke situatie doet zich voor
als de inhoud van het certificat niet correct is of als er tijdens de afgifte
procedurele fouten zijn gemaakt. Wanneer blijkt dat een certificat posi-
tif niet rechtmatig is verstrekt, vervallen de rechten en waarborgen die
door de wetgever aan een certificat positif zijn toegekend en kan de be-
voegde autoriteit overgaan tot intrekking van het certificat.

Intrekking van een certificat vindt (impliciet) plaats door het weigeren
van een op basis van het certificat aangevraagde vergunning. Elk certifi-
cat positif loopt derhalve het risico op een zeker moment door de over-
heid ingetrokken te worden, waardoor de rechtszekerheid van het certi-
ficat in sterke mate beinvloed wordt. Als oplossing voor deze onzekere
situatie wordt in Frankrijk publicatie van de inhoyd van afigegeven certi-
ficats (bijvoorbeeld op het gemeentehuis) bepleit’/. Openbaarmaking zou
derden de mogelijkheid verschaffen gedurende een bepaalde periode hun

O.a. door: E. Fatome/M. Lefondré, Le certificat d'urbanisme, Paris 1982,
blz. 37 (nr. 105) en H. Lena, Le contentieux du certificat d'urbanisme,
Urbanisme 1983, no 194.
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bezwaren tegen de ‘inhoud van een certificat kenbaar te maken. Na het
verstrijken van deze periode (bijvoorbeeld twee maanden) zou het certi-
ficat een definitief karakter verkrijgen waarna intrekking door de over-
heid niet meer toegestaan zou zijn.

Certificat positif

De juridische waarde van een certificat positif ligt besloten in het reeds
eerder vermelde artikel L 410-1 van de Code de I'Urbanisme dat voorziet
in een bevriezing van de publiekrechtelijke rechtstoestand op de datum
van afgifte van het certificat. Er is echter geenszins sprake van een al-
gehele bevriezing daar zowel de toepassing als de duur ervan door de
wetgever zijn beperkt. De onaantastbaarheid van de in het certificat
vastgelegde publiekrechtelijke rechtstoestand is alleen van toepassing op
de daarin vermelde stedebouwkundige bepalingen (dispositions d'urbanis-
me). Andere elementen die in het certificat vermeld worden zoals de pu-
bliekrechtelijke beperkingen (servitudes d'utilités publique) en de juridi-
sche, technische en financiele voorwaarden zijn wel vatbaar voor tussen-
tijdse wijzigingen en kunnen derhalve alsnog de afgifte van een op basis
van het certificat aangevraagde vergunning verhinderen.

De geldigheidstermijn van een certificat bedraagt in het algemeen zes
maanden; in geval van een certificat détaillé is uitbreiding van deze
termijn tot maximaal één jaar mogelijk. Na het verstrijken van deze
termijn vervallen de uit de wet voortvloeiende rechtsgevolgen en heeft
het certificat nog slechts informatieve waarde zoals destijds de note de
renseignement. Een geldigheidstermijn van zes maanden blijkt echter te
kort om effectief te kunnen functioneren. In de toekomst hoopt men dan
ook tot een algemene termijn van één jaar te komen. Verlenging van de
geldigheidstermijn van een certificat (met opnieuw zes maanden) is mo-
gelijk sinds 1978 en kan alleen plaatsvinden als de in het certificat vast-
gelegde publiekrechtelijke rechtstoestand niet is gewijzigd.

De juridische waarde van een certificat ordinaire blijkt in de praktijk
niet gelijk te zijn aan de juridische waarde van een certificat détaillé.
De waarde van een certificat ordinaire is te vergelijken met de note de
renseignement dat wil zeggen inlichtingen omtrent de publiekrechtelijke
rechtstoestand die geen enkele waarborg vormen voor de verstrekking
van een later aangevraagde vergunning. De waarde van een certificat
détaillé daarentegen gaat meer in de richting van het accord prealable.
Het accord prealable dateert nog van voor de legalisering van het certi-
ficat. Voor bouwplannen met ingrijpende gevolgen was destijds een eer-
ste bestudering vanuit het oogpunt van administratieve regelingen ver-
plicht. Als de overheid na bestudering van het bouwplan toestemde in
een accord prealable had de indiener zes maanden de tijd om een officie-
le vergunning voor de realisatie van het plan aan te vragen. In die tijd
kon de overheid niet terugkomen op het eerder gegeven akkoord. Nale-
ving van het accord prealable hield derhalve een waarborg in voor het
verkrijgen van de bouwvergunning. Het accord prealable functioneerde
op deze manier als voorlopige vergunning. Hoewel het certificat détaillé
minder waarborgen biedt voor het verstrekken van een naderhand aange-
vraagde vergunning dan het accord prealable, wordt eerstgenoemde ook
wel aangeduid als certificat d'accord prealable.
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3)

Resumerend kan opgemerkt worden dat hoewel de afgifte van een certi-
ficat positif bepaalde rechtsgevolgen creeert, deze niet impliciet de ver-
strekking van een (bouw)vergunning tot gevolg hebben. In de praktijk
blijkt de werkelijke waarde van een certificat positif dan ook moeilijk
exact te definiéren. Meestal blijft het bij een vage omsclyrijving: c'est
moins qu'une autorisation et c'est plus qu'un renseignement®’!

Certificat négatif

Aan de afgifte van een certificat négatif zijn geen bijzondere rechtsge-
volgen verbonden. In het algemeen geeft een certificat négatif aan dat
een aanvraag tot verstrekking van een bouwvergunning waarschijnlijk af-
gewezen zal worden. Het is echter juridisch niet onmogelijk dat ondanks
de aanwezigheid van een certificat négatif, een vergunning tot bouwen
zal worden verleend. De publiekrechtelijke rechtstoestand kan zodanig
gewijzigd zijn dat het betreffende onroerend goed alsnog voor bebouwing
in aanmerking komt.

Overdracht van onroerend goed

Naar Frans recht gaat zoals bekend de eigendom van roerend zowel als
van onroerend goed door de enkele wilsovereenstemming over van de
vervreemder op de verkrijger. De totstandkoming van de overeenkomst
heeft derhalve zowel een obligatoir als een translatief effect. Publicatie
van de overeenkomst in de openbare registers is slechts vereist ter ver-
krijging van voorrang ten opzichte van eventuele andere verkrijgers van
het betreffende onroerend goed.

Totstandkoming van de overeenkomst

In het algemeen is de totstandkoming van de overeenkomst vormvrij; in
geval van koop van onroerend goed dient deze echter schriftelijk te wor-
den aangegaan (artikel 1582 CCF). Verder bepaalt het décret van & ja-
nuari 1955 dat alleen authentieke akten ingeschreven kunnen worden in
de openbare registers. Hoewel wilsovereenstemming tussen partijen zo-
wel obligatoire als translatieve werking bezit, wordt in de praktijk vaak
onderscheid gemaakt tussen de totstandkoming van de obligatoire over-
eenkomst en de uiteindelijke levering. Ook al hebben koper en verkoper
volledige overeenstemming bereikt over de overdracht, dan zal het defi-
nitieve koopcontract pas getekend worden nadat enig precontractueel
onderzoek heeft plaatsgevonden. Er kunnen dus drie stappen onderschei-
den worden tijdens de overdracht van onroerend goed: voorovereen-
komst, precontractueel onderzoek en uiteindelijk koopcontract.

- voorovereenkomst
De voorovereenkomst komt tot stand als beide partijen zich verbinden
tot koop respectievelijk verkoop van onroerend goed over te gaan. Een
dergelijke tweezijdige overeenkomst wordt compromis genoemd.

- precontractueel onderzoek
Koper en verkoper gaan meestal in overleg met een notaris over tot
het inwinnen van informatie teneinde de totstandkoming van het uit-
eindelijke koopcontract met zoveel mogelijk waarborgen te omgeven.

Code de I'Urbanisme commenté et annoté par F. Bouyssou et J. Hugot,
Paris 1981, blz, 187.
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Hoewel de verkoper verplicht is de koper in te lichten omtrent niet
zichtbaar zijnde beperkingen op het onroerend goed, geldt deze bepa-
ling in het algemeen niet voor uit wetgeving vc}ortvloeiende servitudes

(uitspraak van het Cour de cassation in 1956)?). Toch zal met name in

het belang van de koper getracht worden in de loop van het precon-

tractuele onderzoek een zo volledig mogelijk beeld te krijgen van de
op het onroerend goed rustende eigendoms- en gebruiksbeperkingen.

Tijdens het precontractuele onderzoek kunnen de volgende zaken aan

de orde komen:

- Het aanvragen van een uittreksel uit de kadastrale registratie (ex-
trait cadastral modéle no 1) bij de Direction technique regional du
cadastre.

- Het verrichten van titelrecherche aan de hand van in de openbare
register's ingeschreven akten; gewaarmerkte copieén van deze ak-
ten zijn op aanvraag verkrijgbaar bij de Direction régionale des
impots.

- Het aanvragen van een uittreksel uit het fichier immobilier even-
eens bij de Direction régionale des impots; het fichier immobilier
verschaft zowel informatie die betrekking heeft op private als op
enkele publieke rechten.

- Het natrekken van de financiele toestand van het betrokken onroe-
rend goed door middel van het aanvragen van een uittreksel uit het
hypothekenregister en het inzien van de grondbelastingbescheiden.

- Een onderzoek naar de aanwezigheid van privaatrechtelijke en pu-
bliekrechtelijke voorkeursrechten. Een aantal besluiten tot vesti-
ging van een publiekrechtelijk voorkeursrecht wordt aan de Conseil
Superieur du Notariat meegedeeld.

- De aanvraag van een certificat d'urbanisme bij de burgemeester
van de betreffende gemeente en de DDE (eventueel gevolgd door
de aanvraag van een bouw en/of verkavelingsvergunning).

Inzage in het plan d'occupation des sols op het gemeentehuis.
- kooQakte (akte van overdracht)

Tenslotte gaan partijen (ten overstaan van de notaris) over tot op-

stelling en ondertekening van de definitieve koopakte. In de koopakte

kan als voorwaarde opgenomen worden dat aan bovenstaand precon-
tractureel onderzoek moet zijn voldaan.

Het onderzoek van de verschillende registers wordt meestal door de no-
taris verricht. Het aanvullende onderzoek, dat wil zeggen inzage in het
POS en de aanvraag van een certificat d'urbanisme, kan op verzoek van
de partijen eveneens door de notaris plaatsvinden. Verzuimen de partijen
echter over te gaan tot aanvullend onderzoek dan is de notaris uit hoofde
van zijn functie verplicht de partijen op de noodzaak hiervan te wijzen.

Inschrijving in de openbare registers

Teneinde de overeenkomst ook rechtsgeldigheid tegenover derden te ver-
schaffen dient de authentieke akte van overdracht ingeschreven te wor-
den op het hypotheekkantoor. In geval van splitsing van een perceel dient
eerst kadastrale hermeting plaats te vinden voordat de akte ingeschre-
ven kan worden, Na de inschrijving van de akte in de daartoe bestemde
registers vindt bijwerking van de kadastrale registratie plaats.

Recueil Dalloz, 1956, blz. 285.
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Toekomstige ontwikkelingen

De laatste tientallen jaren is er sprake van een accentverschuiving bin-
nen de organisatie van het Franse kadaster. Langzamerhand is de centra-
le positie van de gemeenten in de opbouw en instandhouding van de ka-
dastrale organisatie verdwenen. Hoewel nog steeds iedere gemeente be-
schikt over een afdeling kadaster, zijn de werkmethoden zodanig veran-
derd als gevolg van de technische ontwikkelingen, dat het onmogelijk is
om alle gemeentelijke kantoren te voorzien van de technische hulpmid-
delen die nodig zijn om het kadaster op de thans vereiste actualiteit te
houden.

In 1965 is het authsatiseringsproject MAJIC (Mise a Jour des Informa-
tions Cadastrales) ™~/ van start gegaan, dat men in 1990 hoopt af te ron-
den. Dit project is gericht op een volledig geautomatiseerd bestand ver-
spreid over vijf departementale kantoren, de zogenaamde Centres Dé-
partementals des Impots Foncier te Orleans, Angers, Versailles, Rouen
en Amiens. De vijf centrale (IBM) computers worden via terminals ver-
bonden met de regionale diensten van het kadaster die zich in vrijwel
ieder arrondissement bevinden. Deze kantoren zullen tevens de gemeen-
telijke kantoren van de benodigde informatie gaan voorzien.

MAJIC is gebaseerd op de volgende bestanden:

- eigenaren per gemeente (propriétaires);
percelen (propriétés non baties);
bebouwing (propriétés baties et locaux);
wegen (voies).

Dit systeem biedt verschillende mogelijkheden:

- een directe up-dating van het kadastrale bestand in de centrale kanto-
ren;

- een directe raadpleging van het centrale bestand, vooralsnog voorbe-
houden aan de regionale kantoren;

- de verstrekking van inlichtingen op basis van microfiches door de ge-
meenten inzake de matrice en andere kadastrale bescheiden.

De automatisering van de openbare registers vindt plaats in het kader
van het project FIDJI (Fichier Informative des Donnees Juridiques Im-
mobiliéres sur les immeubles). Het fichier parcellaire is sinds 1986 ge-
heel geautomatiseerd terwijl men hoopt de automatisering van het fi-
chier des immeubles uiterlijk in 1992 voltooid te hebben.

Als de grondboekhouding volledig geautomatiseerd is zal niet alleen het
verstrekken van informatie sneller verlopen, maar ook de inschrijving
van akten en aansluitend de kadastrale verwerking. De automatisering is
nu nog geheel gericht op intern gebruik, maar in de toekomst zal ook ex-
tern gebruik (bijvoorbeeld door notarissen) mogelijk worden.

J. Chevrier, Registre foncier par ordinateur, Union-rapport voor het
congres van de Union Internationale du Notariat Latin gehouden in 1986
te Montréal, blz. 33-34 en H.A.L. Dekker, Nationale Grondboekhoudin-
gen, Leiden 1986, biz. 168.
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Wat betreft de ontwikkelingen op het gebied van de publiekrechtelijke
rechtstoestand wordt gepleit voor uitbreiding van het aantal in de open-
bare r'eg’isfﬂ's in te schrijven "limitations administratives au droit de
propriete"**/, Dit zou derhalve leiden tot een aanvulling van de in
artikel 73 van het décret van 14 oktober 1955 genoemde besluiten. Een
algehele registratie van publiekrechtelijke rechtsfeiten in de openbare
registers analoog aan de registratie van privaatrechtelijke rechtsfeiten
is op korte termijn echter niet te verwachten. Veeleer wordt verwacht
dat het certificat d'urbanisme zich verder zal ontwikkelen tot het voor
het rechtsverkeer belangrijkste kenbaarheidsmechanisme inzake de pu-
bliekrechtelijke rechtstoestand van onroerend goed. Ten behoeve van de
rechtszekerheid zullen de waarborgen rond en de juridische waarde van
het certificat echter nader geconcretiseerd moeten worden. Momenteel
wordt in dit verband reeds een verlenging van de geldigheidstermijn van
het certificat tot 1 jaar bestudeerd en wordt tevens publicatie van de
inhoud van afgegeven certificats overwogen.

Bijlagen

Bijlage 1: De krachtens artikel L 123-10 Code de I'Urbanisme door
de Raad van State vastgestelde lijst van servitudes d'uti-
lité publique die bij het POS gevoegd dienen te worden.

Bijlage 2: Afgifte van een certificat d'urbanisme positif.

Bijlage 3: Afgifte van een certificat d'urbanisme négatif.

R. Saint-Alary, La protection des acquéreurs de logements, Preadvies
van de VBR nr. 13, Deventer 1985, blz. 152 (nr. 15).
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Bijlage 2

MINISTERE OE L'ENVIRONNEMENT L 4 [ I

R

ET DU CADRE DE VIE Dépar’

Commune

Annde

Numoro du dossn

CERTIFICAT D'URBANISME POSITIF
11 est délivré graturtement par la Direction Départementale de 'Equipement

Les disponitions contenues dans ie présent certificat, d exception de celles figurent sux cadres 6, 7 et
DUREE DE 6 MQIS, méme dans le cas
peul étre menlionné au cadre
eile ne respecie pPas les dipontions du present carbifscar,

12, ENGAGENT L'ADMINISTRATION PENDANT UNE
0U les ¢ispositions d'urbanisme appiicables au terrain sont modihiées pendant cetie pénade {un deélar de validité plus long
13). Cependant, une autonsation d'occupation du sal Peut vous éire refusée, méme si elle est présentée dans le délai dé validité s

ATYENTION CADRE 1 - IDENTIFICATION

I

NOM PRENOMS

pourra vous étre retusce, meme

st elie o3t conforme au certily .
Idenuté du proprictaire (31 €3t autre que le demandeur) :
€3t d'urbonsme

Cadastre (Sectians ¢1 numcros)

Les régles d'urbaniwme sont ET ADRESSE

susceptibles d'éire mooitiees pu

Si vous prasenier unedemande OEMANDEUR

d'autornisanon de construire au

dela du delar de valdue du L ] |
resent cerivicat (B mais) elle —T;IR_AIN ADRESSE .

CADRE 2 - TERRAIN de la DEMANDE (1)| CADRE 2 bis - TERRAIN OE LA DIVISION PROJETEE

Superticie du terrain de 13 dernarcie (2) Sunerficie des terrains constructdiles devant provenr de la division (21

—— —
a2 | Terramn m2]  Terran m2
Tecam Tecramn : m2

ICADPE 3 : OBJEY DE LA DEMANDE DE CERTIFICAT O'URBANISME #n date du :

Ouimande £n vue de savoie 31 1C 1ereain ¢s1 construchibic fart L. 410 t udu Code de FUibanisie

T
O
0

T

Possibiie de realiser une operanoa geteanmce {art L. 410.1 b du Code de Urhangme)

Certslical U uIDanume preccaant 13 Cession ('une Partie de 18rean sssu d'une propacte batee (art. L 1115 du C UL
Certiticdl A Urhanismc exige avant [oule v

R 31954 du Cade de 'Uthamisme]

0N de terton deshinge 3 1'arn1aN131on de Hatunents Muis 08 CONLLILUINT Pas

i darasement (an

CADRE 4 - REPONSE A LA DEMANDE DE CERTIFICAT D'URBANISME (3)

Lets) terrasnds) viselds) guix? cadevls) 2 ¢ 2 s eat (sont) CONSTRUCTIBLE(S) (souvs s ceserves 1 s210d Ies prescriplions
wentionnees dung les cxlres ¢ apres, nolanunent ie cxlre 10}
Tautelars en cos de demobition des batiments exrstants

1O Lesregies d'urbanisime tvaw cadee 9) erpechent e reconsteuue e 13 méme 1a¢0n les hatunents existants sur lefs) 1erenn(s)

au exlre 10 (4® bgned sar

20 Une reconstruction n'esl POssIbIC qu' €CONCurrence Me 14 surlace Nors icnvie ACIE mentionng
ie{s) werraints)

DL OPCation suivante vst HEALISABLE 150us Jos rescrved €1 3eion 1es (¢ EsCponsg mennisnnees c1 dessous et dans los caifres

Construction J usage de e anrés)

Lotsserncnt O Swtonnement de 5 caravanes maxnum

noMiire Maxunum (' emplacements

vies et {ou) caravanes

i sot

Amenggesment d'un teream pows 1€ stalionntmient de plus de S caruvancs

Anenageinent d°un Lerran de camping | 1¢ nomlize ' emplacements ng peual exceder
O en
O awedejeus

o]

00000

DGnmqo canecnl ge ¢ 1y

Insiglianions el travoux divers

3 attouiniement ou soi [J oepor de vehicutes

@]

Associshion funcere urbame

CADRE 5 - ACCORDS NECESSAIRES

£ 100300 (e 1a pitualion do teetain, le present ceriihical est debwee 10us reserve de VAccocd (i Ministic ou de son deléque
Uu-ch 14)

QO Des armées

O

QO  Desmanuments historxocs ¢t des sites

O De 13 proteciion da 1a nature et de 'cnvirannement

CADRE 6 - DROIT DE PREEMPTION CADRE 6 bis - BENEFICIAIRE DU DROIT(5)

Le (eirain est silue dams uneg zone d interveniion toncidec (Z 1. F )
[J Le 1errgin @41 silue dans une zane d'amenagement ditiere (Z. A D )

Le terrain g3t situe dans le persméire provisauc d'une Z. A D

D Le terrain €38 situe dans une Zone de preamnLan d'un penmeire sensible

CADRE 7 - NATURE DES SERVITUDES D'UTILITE PUBLIQUE APPLICABLES AU TERRAIN

Le teirain e3t concerne par le plan d'abgnemnent sppeguve le

AM 393 (1980} Impreswon d agres documents fourns ~ IN 0 231153 L 73 - CF

-62-

{1) Vouir détinitian du terrain
sur le teuitler A1 de la deman
de de cerificdt d'urbanaame.

{2) Sous reserves de l'exacu
de la declaration du
dumuarniieur

de

{31 Cocher el complérer les
menuwons utiles | rayer les
Jutres menions,

(4) Cocher s'sl y a Leu ; rayer
dans le cas contrawre.

{5} Avant toute Mutanon du
1020 ou des bitments, le
proprietaire devra taire une
déclaration dinicnuiondalie-
nce auprés du béncticaire du
droit de préempuion. Elle
compartera Iindication du
prx er les conditions de 18
venie projeiee.

SANCTION : nullité de ia
vente en cas d’absence de
déclaration.




(6) A remplir unperative
ment %1, pour des raisons
techniques le document
doin  étre 1cindé en son

milieu

SUITE DU CERTIFICAT D'URBANISME

P4 I | liJll

Départ Commune| Année Numéro du dossier (6)

CADRE 8 - NATURE DES DISPOSITIONS D'URBANISME APPLICABLES AU TERRAIN

En cas de divinion {objer ¢
ou d de 13 demande) 3 la
lettre P figure 4 la tin du
a® de dossier du présent
certificat, W es1  signale
Qu'un autre certificat d'ur
banisme negatil, portant e
méme n® a cté delivré en
réponse 4 la méme demande
wir lels) aulrefs) terrain(s)
133u{s) de ia dwision

{7) Calculee par application
du catlicient d occupdtion
du sol 3 la supertice du
terrain

{8) Surface Hors Deuvre
Nette  vour detininion sur
te feuitlet A detademande

de certitical d'urbamsme

(9) La lensite de 1a cons

UHCHoN est egaie au rapport
entre 1a S HON el la sur
tace du ierrain Audela du
plafond legal de densite
(PLD) tixe a1 {1 5aPa
ris) la suttace a construire
donne heu & un versement

Prescrit le

Rendu pubhic te Approuvé le Mis en révision e

Régles generaies ' Urbanisme (R N.U.)

Plan d'occupation des sois (P.O.S5.)

Zone d'environnement protégé (2.€.P.)

Plan de sauvegarde el de mise en valeur

Plan d'aménagement de 13 zone (P.A 2

Lotissement

000G60o00

ZONE

SECTEUR :

ou :

CADRE 9 - CONTENU DES DISPOSITIONS D'URBANISME APPLICABLES AU TERRAIN

Ces disposiions higurent dans le document joint au present certificat

Constructibibiie normale t7)

CADRE 10 - DISPOSITIONS RELATIVES A LA DENSITE {surfsces mentionnées en m2)
Terrain de la
demande

Terran Terrain Terrain Terrain

S H O N (8) suscepiibic d’étre echiiee sur

S H O N {8)desbatunents existants (Sh} RAPPEL

Constructibibie (S H O N ) Reswiuelle {R)

S HON maximum reconsiruclible si les
bitiments existants sont demohis

durtuchee

Le denmuandeur est avise que Iitilisation efteclive de 1a construcuibilite (normale ou réniduelle) a'est possible que si le projet
respecte jes serviludes d'utilite pubbyue et les regles d'urbamsme apphicabies 3 1110t de propriéle ou a (3 partie Qui en serait

CADRE 11 - EQUIPEMENTS PUBLICS

Non | Dessery
dessecve - wiftsanic

RESE AUX i Capacite

Sera desseryy

Date
inceterminde

a1 Quel concessionnae vers te

Eau poranie m I J

assomsement| [
Erecticite [

(-]

|
-
]

X

]

|

Vo

Ou atd

es QU A tenamen de instauchion de Lo gemande d'autonsation Les

FISCALY

f"] T DEV (Taxedepartementaic d'espaces verts)
Taxe complemeniawe lreqron ile de France e1 5 cantons
de I'Ousel
[ ] Tare addionnene s 1a T L E
{ '] Participation en cas de depassement du coethicient
"~ d'occupaniondu 50l (C O S )

D Versement resultant du depassement du plalond iegal
de densite (P LD ) (9)

[j Redevances sur les bureaux et les industries {region e
de France e1 5 canions de 1'Oise)

)

E ’\PPLICABLE AU)( l()NS ALA TRAVAUX ET PARTICIPATIONS SUSCEPTIB ES
OATE DC LA DELIVAANCE DU PF\(SENT CERTIFICAT D ETRE EXIGES A L'OCCASION DE L ATION ]
LJ T LE (Tuxe locate d equipemient) TRAVAUX .

[Jacces [Qvowre
ean Jassainissement
C]Elecm:ué D

CONTRIBUTIONS ET PARTICIPATIONS
DCesuon gratuite de terrain

i Contribution aux dépenses de réahisation des équipe-

ments publics

CADRE 13 - OBSEAVATIONS ET PRESCRIPTIONS PARTICULIERES

CADRE 14 - FORMALITES ADMINISTRATIVES PREALABLES A L'OPERATION

[ Jvoir AU VERSO LES RUBRIQUES

OU CADRE 15

FAIT A SIGNATURE

DATE

POUR LE PREFET ET PAR DELEGATION,
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REGLES A RESPECTER

Ces régles sont tirées des dispositions du Plan d Occupation des Sols

Les régles & respecter sont indiquées

1IZt ci-dessous

171 sauf dispositions plus contraignantes
du reglement du Jotissement

ENONCE DES REGLES

CONTENU DES REGLES

10-1.

10-2.

Occupation du sol interdite.

Nature des constructions autorisées SsSous
conditions.

Acces et vorrie.

Desserte par les réseaux.

Surface et forme des terrains.
Implantation par rapport aux voies.

Implantation par rapport aux lhimites
séparatives.

. Longueur de wvue directe.

implantation des constructions les unes
par rapport aux autres sur une meéme
propriéte.

Emprise au sol

Hauteur maximale.

Hauteur par rapport aux voies ou lImites
de propriéte.

Axpect extérieur.

Aires de stat.onnement

Espaces verts

Densité {CUS ou COS)

Possibilités e dépassement du COS
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AM 393 b {1980) - IN 1 231001 0 25 F

MINISTERE DE L’ENVIRONNEMENT ET DU CADRE DE VIE

DISPOSITIONS D’URBANISME

Direction Départementale de I’Equipement

APPLICABLES AU TERRAIN
RECONNU CONSTRUCTIBLE

Les indications mentionnées en face des cases cochées (1) constituent un minimum. L'instruction

d’une demande de permis de construire ou de lotissement pourra conclure, compte tenu du projet et

des

on implantation, au respect des conditions qui n’ont pas été expressément signalées.

1. Conditions liées a la situation du terrain :

OO0 ODoo 0o gaob

4. dans!'environnement (article R 111.21 du Code de I'Urbanisme) (2) :

La construction, par son emplacement, sa hauteur, ses dimensions, ne devra pas occulter la vue, la perspective,
de

autre :

b. parrapport ala sécurité et a la salubrité (art. R 111.2et R 111.3);

la construction par sa localisation, ses dimensions, ne devra pas provogquer ou accroitre le risque de
UNE NUISANCE D@ Lottt ettt et et e ettt e et et e e et et et et e e e e e e et
des prescriptions seront imposées en vue de limiter (ou riduire) ce risque {cette nuisance).

la construction, a proximité de la voie . . .. ... e
devra faire I'objet d’une isolation acoustique en raison des nuisances de la voie (art. R 111.3.1).

autre :

C. par rapport aux équipements généraux (art. R 111.14) :

{l sera demandé au constructeur de participer, financierement, en apport de terrain ou en réalisation de travauy,
aux équipements rendus nécessaires par la construction. Nature des ¢quipements :

autre :

~

Oood

Conditions liées aux accés (art. R 111.4) :

Llacces devra @Ire Pris SUN la VOIe . . ... o e e e e e
Il ne devra y avoir qu'un seul acces.

Afin de réduire les risques pour la sécurité, des prescriptions seront imposées concernant I'aménagement des accés.
autre :

bt

00

Conditions liées a la voirie :

I1sera demandé une cession gratuitede............ %% du terrain en vue de I’élargissement, du redressement, ou de
la création de la voie (art. R 332.15).

Les voies privées devront avoir les dimensions suivantes :

autre :

e

O0oo

O

Conditions liées aux réseaux d’assainissement(art. R 111.9-R 111.10) :

. Laconstruction devra éire branchée au réseau public.

La construction devra avoir un systeme d'assainissement individuel.

La construction devra avoir un systéme d’assainissement individuel et se raccorder au réseau public dés la réalisa-
tion de celui-ci.

autre :

(2 Les texies cités entre parenthéses sont des articies du Code de I'Urbanisme.
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Conditions liées aux réseaux d’eau (art. R111.9, R111.10et R 111.11) :

La construction devra étre branchée au réseau public.

Les dispositifs spécifiques de lutte contre I'incendie devront étre prévus,

La construction devra avoir une installation privée d*alimentation cn eau.

La construction devra avoir une installation privée d'alimentation en eau et se raccorder au réseau public dét
réalisation de celui-ci.

L'alimentation en eau, par prélévement souterrain, implique déclaration ou autorisation (1) du préfet.

autre :

Conditions liées a I'implantation par rapport aux voies :

La construction devra &tre implantée en retraitde .............. métres au moins par rapport a I'axe de la voie
{(art. R 111.5et R 111.6).

La construction devra étre implantée a une distance de "alignement égale au moins a

................... meétres
(art. R 111.18).
La construction devra éire implantée dans le prolongement des constructions existantes, soila ........... meétres
de i"alignement (art. R 111.18).
aulre :

Conditions liées a I'implantation par rapport aux limites séparatives :

La construction devra s'implanter soit en limite séparative. soit a une distance égale a la moitié de la hauteur du

batiment, sans pouvoir étre inféricure a 3 metrss (art. R 111.19).

Pour des motits d*ordonnance architecturale, 12 construction

— devra s'implanter en linite séparative (1)

— devra s’iniplanter A une distance égale & la moitié¢ de la hauteur du bitiment, sans pouvoir étre inférieure a
I mérres (1) (art. R111.19et R 113 21).

autre :

©

ooCos

Conditions liées a I'implantation de plusieurs batiments sur un méme terrain :

La distance entre deux batiments devra étre au moins égale 3 4 métres (art. R 111.16 et R 111.17).

En raison des nuisances émises par le batiment existant sur le terrain considéré la consiruction ne devra pas
slimplantieramoinsde ... oL metres, environ (art. R 111.3.1 et R 111.24).

aulre:

Conditions relatives a la hauteur (art. R111.21 et R 111.22) :

L.a construction ne desra pas excéder la hauteur des constructions voisines soitenviron ................ métres.
La construction nedesvrapaseneéder ..o ool il metres afin de ne pas laire obstacle aux vues
S T T
Afin de maintenir 1’ordonnance architecturale de la vue . ,!a hNauteur
de la construction ne devra pas étre inférieure a ............oviiuinanane.

autre ;

Conditions relatives a I'aspect extérieur (art. R 111.21) :

Afin de s’agencer au micux avec les milicux environnants :
— la pente du tost ne devra pas dépasser un angle de
— lacouleur de Penduil . ... L i i e i,
— e Materiaux de CONSITUCTION L ... ittt ettt ittt it ae e it et tm e ittt ae oot nns
— les ouvertures
autre :

Conditions relatives au stationnemen( (art. R111.4) :

1iseraexigé ............... places de stationnement par m’ de surface hors acuvre nette (S.H.O.N.)
autre :

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

Le terrain devra étre plantésuraumoins . ............... s de sa superficie.
11 devra étre réalisé une aire de jeux pour les enfanisd'aumoins ................... m?,
autre :

(1) Rayer L menuon snutile
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MINISTERE OE L'ENVIRONNEMENT

ET OU CADRE DE VIE

11 est délivré gratuiremnent par 18 Direction Dépar

Bijlage 3

|

{1 1 1 I

1
Ospart.

Commune | Annde Numiéro du dossier

CERTIFICAT D'URBANISME NEGATIF

de '€

CADRE 1 - IDENTIFICATION

NOM - PRENOMS
ET AORESSE
ou
DEMANDEUR

TERRAIN - ADRESSE

Cadastre (Sections a1 numéros) :

Identité du propridtare (S'i) est autre Que le demandeur) :

ADRE 2- TERRAIN da la DEMANOE (1-2)|CADRE 2 bis - TERRAINS DE LA DIVISION PROJETEE

Superficie du 18rrain de ia demanda (3)

Superficie des terrains Inconstructibles devant provenir de 1adivision (3)

m2 Tearrain

Terrain

m2 Terrain

[ ]
(Y

(1) Rayer ce cadre 3i le ter-
rainde |a demande o3t cons-
tructible.

{2) Voir détinition du ter.
rain sur le feuslier A1 de la
demandae de certificat d'ur-

CADRE 3-OBJET DE LA DEMANDE DE CERTIFICAT D'URBANISME en date du

D. Demande en vue de 1avoir 31 18 tarrain est constructible (art. L. 410.1.a. du Coce de I'Urbanizme)

Db - Posubilitéd de réaliser une Opération déterminée (art. L. 410.1.b. du Code de 'Urbsnizme)

[Jc  certticat durbaniume pracedant 1a cession d'une partie de tecrsin issus d'une propriété bétie (ers. L. 111.5. du C.U.)

[Je - ceruticar d-urbaniume exigé svant toute dvision de t

ain destinée & I'mplantsrion de bitiments mais ne constituant
Pas un lgtissement (art. A 315 54 du Code de I'Urbamsme)

CADRE 4 . REPONSE A LA DEMANDE DE CERTIFICAT D'URBANISME (4)

et corraints) vesets) aula) caorets) 2 et 2 bus est (s0mt) INCONSTRUCTIBLE(S)

3 O Encesdedémoiition ta reconstruction du (des) bAtument(s) existant(s) n'est pas possible sur le {les) terrain(s

Toutetois il est signalé que le(s) terrain(s) mentionnd(1} dans le 1ableau ci-destous dispose{nt) d’'une constructibilité

(surface nors-ceuvre nette (S) INutiiisable sur le terrain, dgaie &

' Terran de s Terran Terran Terrain Terram
Surfaces mentionnées en m2 Gemende
4 QO S H.ON. rénduslite (6) wr
S H.O N. disponibie maximum en
casde démoition des bauments
s QO existants sur
RAPPEL .S HON dey
bstiments existants sur
[Jtoperation suwante n-est Pas REALISABLE
Q Construction & usage de
Q Loussement Q Stationnement de 5 caravaner maximum
Q Aménagement d’un terrain de camping
O 'nstaltations et tavaux divers [ Garage cotiéctit de caravanes [ €xhaussement du soi

[ attoumiement du so!

Q Associsnion foncidre urbaine

[ Depor de venicutes

[ Ave dejeux

O

DL'.uwme admMinistralive n'est pas 8N mesure de se Prononcer au 11a08 du certihicat d'urbanisme. Seule I'instruction d'une

demande de

®31 de nature A fournir une réponse & votre demande

CADRE 5 - DRDIT DE PREEMPTION

] CADRE 5 bis - BENEFICIAIRE DU DROIT (7)

[TJie terrain ost 11us dans une 2one d'intervention fonciére (2 1.F )

DL! te,

(Ote terrain est situe dans e périmetce provisone d'une Z A O

10 est 1itué dans une 2one d aménagement differe (Z. A D)

[Oie terran st situé dans une rone de préemption dun péametre sensible

CAORE 6 - NATURE DES SERVITUDES D'UTILITE PUBLIQUE APPLICABLES AU TERRAIN

[[Jre terran. est concerne par te plan d atlignement sppeouve te .

AM 394 {1980/}

Trmoreamon J s 83 Gocuments fourms — 1N 0 231751 L 58 - C B
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{3) Sous réserve de l'exac-
tiude de (s déclaration du
demandeur.

[4) Cocher o1 complérer les
mentions utiles, rayer les
autres mentions. -

(5) S.H.O.N. : Voir detins:-
tion sur te feuillet A1 de la
demande de certificat d'ur-
banisme.

{6) A Iiaquelle t'ajouts Ia
S.H.O.N. des béumenis
existants en cas de démol-
tion de ceux-ci.

{7) Avant toute mutation
du terrain ou des biuments
le propriétere devra fawe
une déclaration dintention
d'aliéner auprés du beénéfi.
cisire du droit de préemp
tion. Elle comportera 1'in-
dication du  prix et les
condinions de 1a vente
projetée.

SANCTION : nullité de Ia
vente en cas dabsence de
déclaration.




(8} A remplir impéretive.
ment s1, pour des ramsons
1echneques le document
doit étre scindé en won
mibes.

SUITE DU CERTIFICAT D'URBANISME 1.1

lllil[

En cas de division (objet ¢
ou d de ts demande}, si la
lettse N fogure & 1a hin du
nuMéro de dosusr du pré-
sent certefcat St signalé
Quun sutre cernificat diur-
baniwme positif, portant le
méme nurmiro 8 ¢té délivré
en réponse A ‘s méma de-
mands sur le(s) sutrels)
tecrain(s) issufs) de 1s divi-
son.

Odpart. [Commune [ Annés | Numéro du dossier ()
CADRE 7 - NATURE DES DISPOSITIONS D'URBANISME APPLICABLES AU TERRAIN
Prewcrit le Rendu public le Approuvéd s Mis on rdvizion te
[] Regies gandrates a'urbanime (R .U
D Plan d'occupstion des sols (P.O.S.)
E] Zone d‘environnement protégé (Z.E.£.|
D Plande sauvegarde st de mise an valeur
D Plan d'sménagement de ta zone (P.A.Z )
D Lotissement
ZONE SECTEUR . pu -

CADRE 8 - tau

PEMENTS PUBLICS

SANCTIONS EN CAS
D'INFRACTION

L utifisation du sol en mé-
connaissance des régles d°
urbanisme est punie d'une
amende comprise  entre
2000F et un qui

Non Desservs : Capacité . Oate indé
R .
ESEAUX desserws [satfisante] inswtisants Sers desserv: : par Qual concessionnaire vers le [terminee
wooen | O | O | O m)

Asssinissement
Electricité

Voire

a
a
a

O
a
a

ne peut excéder :

— dans ke cas de la construc-
tion d‘'une surface de plan-
cher une somme égale &
10 000 F par métre carréd
de construction réalisée en
infraction.

- dans Jles autres cas
500000 F.

La démolition peut étre
ordonnée.

CADRE 9 - MOTIFS DU CARACTERE NEGATIF DU CERTIFICAT D'URBANISME ET OBSERVATIONS

OIVISIONS DE
TERRAINS

Sauf 51 )a division constitus
un lovissemant (act. R. 3151
du C.V.)) tout propridtsire
a s possbihité de divisec
son terrain comma 1l 'en-
tend, mass les nouvesux 10ty
de propriété sasus de 1a di-
N ne sont pas nécesa
rement constructibles,
compte-tanu de leurs di-
mansions, de leurs tormas
ot dey régles d'urbaniwme
qui sy apphquent. Lus
cessions  eftectudesr sans
sutorisation da 10tir, slors
qua cette sutOTIIAtION dteit
nécessaire, sont entachéss
4 (art. L. 315,
11 en es1 de méme
des diwvitions de propridiés
bites non précédées de la
détivranca d'un cartificet
(ert. L. 1315 du C.U.)

A M 396 (1980)

FAIT A

OATE :

StGNATURE

POUR LE PREFET ET PAR DELEGATION,

POUR TOUTE OEMANDE DE RENSEIGNEMENTS

S'ADRESSER :

ov
ou

A LA OtRECTION DEPARTEMENTALE OE L'EQUIPEMENT

A LA SUBDIVISION DE L'EQUIPEMENT

A LAMAIRIE
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4.
4.1,

4.1.1.

4.1.2.

4.1.3.

BELGIE

Overzicht van het Belgische rechtsstelsel

Rechtsbronnen

Belgié heeft evenals Nederland vanouds tot de Franse rechtssfeer be-
hoord. Ten tijde van de Franse overheersing in beide landen leidde dit tot
de invoering van de Code Napoleon. In 1830 vond de afscheiding tussen
Belgié en Nederland plaats. Belgie handhaafde de Franse wetboeken,
terwijl Nederland in 1838 overging tot het invoeren van nieuwe wetboe-
ken, waarbij sprake was van een gedeeltelijke vernederlandsing van de
Franse wetgeving. Gaandeweg kwam Nederland steeds meer onder in-
vloed van het Duitse recht, Belgie daarentegen bleef zich richten op het
Franse recht. Met name op het gebied van het zakenrecht leidde dit tot
verschillen tussen de beide rechtsstelsels. Een voorbeeld is het systeem
van eigendomsoverdracht: in Nederland vindt overdracht plaats door
middel van de overschrijving in de openbare registers, terwijl dit in Bel-
gieé reeds geschiedt door de totstandkoming van wilsovereenstemming
tussen partijen.

Ook nu nog vormt de uit de Franse tijd afkomstige wetgeving de basis
van het Belgische rechtsstelsel. Verder wordt de rechtsontwikkeling in
Belgié in belangrijke mate beinvloed door de Franse rechtspraak waar-
aan in de (Franse) rechtsleer vanouds een belangrijke rol wordt toebe-
deeld ("le droit est-ce que la jurisprudence le fait"). Resumerend kan dan
ook gesteld worden dat de huidige invloed van het Franse recht op het
Belgische rechtsstelsel zich op tweeérlei wijze manifesteert: ten eerste
in het gebruik van Franse handboeken naast de Belgische en ten tweede
in het door elkaar citeren van Franse en Belgische jurisprudentie.

Burgerlijk Wetboek

De Franse Code Civil die in 1804 in Belgie van kracht werd geldt nog
steeds hoewel bepaalde delen van dit boek herhaaldelijk en ingrijpend
gewijzigd zijn om aanpassing aan veranderde maatschappelijke omstan-
digheden te bewerkstelligen. Desondanks vertonen het Franse en het
Belgische Burgerlijk Wetboek nog steeds een grote mate van overeen-
komst. Het Belgische BW volgt de indeling van het Franse BW (in tegen-
stelling tot het Nederlandse BW). Zoals in het hoofdstuk inzake Frankrijk
is vermeld bestaat het wetboek benevens een inleidende titel uit drie
boeken waarin respectievelijk het personenrecht, het zakenrecht en de
verschillende wijzen waarop de eigendom verkregen kan worden aan de
orde komen.

Onroerend goed

Het onderscheid tussen roerend en onroerend goed vastgelegd in de Fran-
se Code Civil is na invoering van dit wetboek in Belgie ook in het Belgi-
sche rechtsstelsel tot ontwikkeling gekomen. Evenals in Frankrijk is dit
onderscheid voornamelijk van belang voor wat betreft de handelingsbe-
voegdheden, de vormvoorschriften, de totstandkoming van zekerheden en
de bepaling van de verjaringstermijn.

Zoals vermeld heeft Belgie het Franse systeem van overdracht overge-
nomen dat wil zeggen dat overdracht van roerend en onroerend goed
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4.2.

4.2.1.

4.2.2.

plaatsvindt door het tot stand komen van wilsovereenstemming tussen
partijen. In geval van onroerend goed is het echter noodzakelijk een au-
thentieke akte van de overeenkomst in of over te schrijven in speciaal
daartoe ingerichte openbare registers, teneinde de overeenkomst der-
denwerking te verlenen.

Artikel 516 van het Belgische BW bepaalt dat alle goederen roerend dan
wel onroerend zijn. Een nadere definiéring van onroerend goed volgt in
artikel 517, uitgewerkt in de artikelen 518-526 die allen ongewijzigd
overgenomen zijn uit het Franse BW. In artikel 517 worden dan ook drie
categorieen van onroerende zaken beschreven:

- naar hun aard (artikel 518-521);
- naar hun bestemming (artikel 524-525);
- naar de zaak waarop ze rusten (artikel 526).

Tenslotte is er dan nog de categorie van oorsprong roerende zaken die
onder bepaalde omstandigheden door of krachtens de wet onroerend kun~
nen worden verklaard.

Kenbaarheid van de privaatrechtelijke rechtstoestand

Inleiding

Belgie is één van de landen waar al in een vroeg stadium het napoleonti-
sche kadaster werd gelntroduceerd. Het registratiestelsel dat de basis
vormt voor de kenbaarheid van de privaatrechtelijke rechtstoestand
heeft zich in de loop van de tijd echter anders gestructureerd dan in
Frankrijk. In Belgie is dit stelsel opgebouwd uit een drietal instanties die
allen ressorteren onder het Ministerie van Financien: het Kadaster, de
Hypotheken en de Registratie. Deze diensten vormen drie onafhankelijk
van elkaar opgebouwde entiteiten waar slechts in beperkte mate sprake
is van gegevensuitwisseling. Een overeenkomst met het Franse systeem
is echter de negatieve werking; géén van de drie registraties bezit name-
lijk formele bewijskracht.

Kadaster

Het Bestuur van het Kadaster werd aan het begin van de 19e eeuw opge-
richt met het oog op de belastingheffing; zij diende de basis vast te stel-
len waarop de grondbelasting (tegenwoordig onroerende voorheffing) ge-
heven kon worden. Het perceelsgewijze kadaster dat in 1807 werd inge-
voerd en veel overeenkomst vertoont met het eveneens in die tijd opge-
richte Franse kadaster, vervulde aanvankelijk alleen een fiscale rol. Pas
nadat bij wet van 1867 de Provinciale Besturen van het Kadaster (thans
gewestelijke directies) de bevoegdheid verkregen particulieren te voor-
zien van inlichtingen, ontwikkelde de kadastrale registratie zich tevens
tot informatiebron inzake onroerende rechten. De kadastrale registers
werden aangelegd per kadastrale afdeling van een gemeente en bevatten
de volgende kadastrale bescheiden:

- het verzamelplan: gehele grondgebied van de gemeente met indeling
in secties en aanduiding van de voornaamste rivieren en wegen;

- het percelenplan: grafische voorstelling van de kadastrale percelen;

- de kadastrale legger: genummerde bladen (€én nummer per eigenaar
of groep van eigenaren op één perceel) die alle eigendommen die deze

-70-



eigenaar/eigenaren bezit(ten) op het grondgebied van een gemeente
vermelden;

- een alfabetische lijst van eigenaren;

- tabel der percelen (percelenregister).

Er bestaat in Belgie geen verplichting om het Kadaster onmiddellijk in te
lichten over de overdrachten en akten, welke een wijziging van de kadas-
trale documenten tot gevolg zouden hebben. Voor zijn documentatie kan
het Bestuur van het Kadaster slechts beschikken over de inlichtingen die
verstrekt worden door het Bestuur van de Registratie. Uit hoofde van de
Belastingwet dienen hier alle akten onder levenden waarbij onroerende
rechten worden overgedragen geregistreerd te worden. Bijwerking van de
kadastrale registratie vindt plaats door de gewestelijke directies die ge-
vestigd zijn in de 9 provinciale hoofdsteden van Belgié. De tijd die ver-
strijkt tussen een mutatie en de verwerking ervan in alle kadastrale re-
gisters is echter vrij lang; sommige gegevens worden vanaf het verlijden
van de akte (onderhands of notarieel) tot het opstellen van het uiteinde-
lijke belastingformulier wel 15 maal overgeschreven op verschillende do-
cumenten! Deze complexe procedure is weinig bevorderlijk voor de
rechtszekerheid en vormt tevens een bron van mogelijke fouten. De te-
kortkomingen in de kadastrale registratie hebben echter geen gevolgen
voor de rechthebbenden. Het kadaster is immers noch rechtscheppend,
noch bewijskrachtig.

De functie en werkwijze van het Belgische kadaster zal aan de hand van
de organisatie-structuur van deze dienst nader beschouwd worden. De
administratie van het Kadaster kan onderscheiden worden in een hoofd-
bestuur en een viertal buitendiensten. Het hoofdbestuur bestaat uit 4 di-
recties:

- de fiscale directies belast met wetgeving, schattingen en geschillen;

- de technische directies belast met mutaties en kadastrale uittreksels,
de plans (kaarten), de ruilverkavelingen, de topografie en de inventa-
ris van de goederen van de Staat;

- de directies van de automatisering;

- de directies van beheer belast met personeels- en algemene zaken,

De buitendiensten zijn te onderscheiden in:

- de dienst voor mutaties en schattingen
Deze dienst bestaat uit 9 gewestelijke directies gevestigd in de pro-
vinciale hoofdsteden van Belgie. Elk van deze directies beschikt over
een binnendienst en een buitendienst. De binnendienst verzorgt de bij-
houding van de kadastrale registratie en verstrekt kadastrale uittrek-
sels aan particulieren (tegen betaling) en aan de overheid (gratis). Het
kadaster is niet volledig openbaar; bepaalde informatie zoals bijvoor-
beeld de berekening van het kadastraal inkomen geldt als fiscaal ge-
heim. De buitendienst verricht alle werkzaamheden die nodig zijn
voor het bijhouden van de kadastrale gegevens, waaronder de vaststel-
ling van het kadastraal inkomen (= gemiddeld netto jaarlijks inkomen
van gebouwd en ongebouwd onroerend goed).

- het centrum voor informatieverwerking gevestigd te Brussel
Dit centrum verzorgt o.a. de volgende taken:
- Het bijwerken van de kadastrale legger tot gegevensbank eigena-

ren/percelen.
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4.2.3.

- Het verstrekken van gegevens betreffende de onroerende voorhef-
fing aan de administratie der directe belastingen.
- Het jaarlijks verzorgen van een kadastrale opgave van eigendom-
men van de Staat, per beherende dienst en/of gemeente.
- Het vervaardigen van een alfabetische lijst van eigenaren voor ge-
heel Belgie.
- Het verstrekken van uittreksels uit de legger aan andere diensten,
zowel op geautomatiseerde informatiedragers als op papier.
- de centra voor beroepsopleiding
Hier vindt de opleiding van nieuwe personeelsleden plaats en kunnen
ambtenaren van het Kadaster facultatieve cursussen volgen.
- de dienst voor grote opmetingen en algemene plans
Deze dienst bestaat eveneens uit een aantal gewestelijke directies en
is verantwoordelijk voor de uitvoering van grote opmetingen die
voortvloeien uit het vernieuwen, bijwerken of moderniseren van het
kadastrale plan. Tevens verzorgt zij opmetingen ten behoeve van
openbare werken, ruilverkavelingen en stedebouwkundige projecten.

Hypotheken

Het is voor het rechtsverkeer van belang dat rechtshandelingen met be-
trekking tot onroerend goed door derden gekend en aan deze tegenge-
worpen kunnen worden. Het BBW van 1804 bepaalde echter dat reeds
door het aangaan van de koopovereenkomst de eigendom overgaat; geen
enkele formaliteit diende vervuld te worden teneinde derden voldoende
over vestiging en overdracht van onroerende rechten te informeren. Bij
wet van 16 december 1851 (gewijzigd door de wet van 10 oktober 1913)
werd de verplichting opgelegd om de onroerende verrichtingen openbaar
te maken door publicatie in de hypotheekregisters. De hypothecaire pu-
bliciteit bestaat in drie vormen: de overschrijving, de inschrijving en de
kantmelding.

(a) de overschrijving
De titel van de overdracht dient overgeschreven te worden in de
registers van de Bewaring der Hypotheken van het arrondissement,
waar de goederen die het voorwerp van de overdracht uitmaken ge-
legen zijn.
Artikel 1 van de wet van 16 december 1851:
Alle akten onder de levenden, om niet of onder bezwarende titel,
tot overdracht of tot aanwijzing van onroerende zakelijke rechten,
andere dan voorrechten en hypotheken dienen in z'n geheel overge-
schreven te worden.
Artikel 2 van de wet van 16 december 1851:
Overschrijving is alleen mogelijk voor vonnissen, authentieke akten
en onderhandse akten die door de rechtbank of voor de notaris er-
kend worden.
Een onderhandse titel heeft volledig gevolg tussen partijen, maar
omdat hun rechten niet openbaar gemaakt zijn genieten de akten
geen bescherming tegenover derden. Voor rechtsovergangen bij
overlijden of voor wettelijke rechtsovergangen is géén over-
schrijving vereist. De inlichtingen die door de hypotheekregisters
worden verstrekt zijn derhalve niet altijd volledig.

(b) de inschrijving
Elke vestiging van een hypotheek dient ter verkrijging van derden-
werking ingeschreven te worden in de hypotheekregisters. De in-
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(c)

Pe

schrijving is echter géén constitutief vereiste; tussen partijen geldt
het hypotheekcontract zoals het koopcontract in geval van over-
dracht van onroerend goed. In de praktijk volgt echter na elke ves-
tiging van een hypotheek (op aandringen van de crediteur) inschrij-
ving in de hypotheekregisters daar anders geen werking tegen der-
den ontstaat. De inschrijving bestaat uit het overschrijven van een
borderel, waarin de essentiele elementen van de te publiceren akte
opgenomen zijn. Na 15 jaar moet de inschrijving vernieuwd worden
op straffe van verval.

de kantmelding

Elke beslag- of vervolgingsmaatregel en elke vordering waardoor
een titel betwist wordt, moet vermeld worden in de kant van de
overschrijving of inschrijving.

r hypotheekkantoor worden door de hypotheekbewaarder twee soorten

registers bijgehouden. De registres de formalités bestemd voor de publi-
catie van akten en borderellen en de registres de recherches bestemd om
het raadplegen van de registres de formalités te vereenvoudigen. Deze
registers omvatten:

registre des dépots

Dit register is te vergelijken met ons dagregister waarin alle aange-
boden akten worden aangetekend. De volgorde van inschrijving is be-
palend voor de rang/prioriteit.

registre des transcriptions

In dit register worden de aangeboden akten van overdracht in z'n ge-
heel overgeschreven.

registre des inscriptions

In dit register worden borderellen van de aangeboden hypotheekakten
ingeschreven.

répertoire

Dit register bevat voor elke ingeschreven eigenaar van onroerend
goed een kaart waarop verwezen wordt naar alle op hem betrekking
hebbende akten.

table alphabétique des proprietaires

Een alfabetische lijst van alle eigenaren van onroerend goed die in het
répertoire zijn opgenomen.

De volledige procedure van over- of inschrijving van akten in de hypo-
theekregisters verloopt als volgt:

Aan het loket van de bewaarder wordt een aanvraag tot overschrij-
ving, inschrijving of kantmelding ingediend. .

De aanvraag wordt terstond opgenomen in het registre des dépots.
Vervolgens vindt zo snel mogelijk publicatie in het registre des tran-
scriptions/inscriptions plaats.

Daarna wordt (indien nodig) een kaart op naam van de eigenaar ver-
vaardigd ten behoeve van het répertoire.

Tenslotte wordt de naam van de eigenaar overgebracht of geveri-
fieerd op de alfabetische lijst van eigenaren.
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registre registre kaart table
akte des des t.b.v. het alphabé-
dépots transcrip- —3 répertoire tique
tions/
inscriptions
| | | I
aanvraag registres de formalités registres de recherches
publicatie L J

registres des hypothéques

De registers worden zoals uit bovenstaande blijkt gehouden op naam van
de eigenaren van onroerend goed en niet perceelsgewijs zoals in Neder-
land het geval is. De privaatrechtelijke rechtstoestand van een goed kan
dus in principe slechts gekend worden indien alle opeenvolgende recht-
hebbenden bekend zijn.

Particulieren hebben geen directe toegang tot de hypotheekregisters. Ze
kunnen evenwel, op schriftelijk verzoek gericht tot de hypotheekbewaar-
der, een copie van de in- of overgeschreven akte of een hypothecair cer-
tificaat dat een overzicht geeft van alle relevante in- en overschrijvin-
gen verkrijgen (artikel 127 Hypotheekwet). Het hypothecaire systeem
heeft negatieve werking; de overschrijving van een akte van overdracht
of de inschrijving van een hypotheekakte vormt géén bewijs voor het
ontstaan van deze onroerende rechten. De negatieve werking van het
systeem komt eveneens tot uiting in de functie van de hypotheekbewaar-
der. Deze functie beperkt zich tot het publiceren van de akten die door
de partijen (eventueel met behulp van de notaris) zijn opgesteld; de hy-
potheekbewaarder is derhalve geen rechter over de geldigheid van de
overeenkomsten. Voor eventuele fouten gemaakt tijdens de in- of over-
schrijving van akten is de hypotheekbewaarder persoonlijk aansprakelijk.

Registratie

Het Bestuur van de Registratie is een fiscale administratie; zij moet de
leges en indirecte belastingen heffen naar aanleiding van verscheidene
verrichtingen met betrekking tot de overdracht van onroerend goed (ver-
koop, verdeling, schenking) of tot hun zekerheidsstelling (hypotheek). De
Belastingwet bepaalt dat elke akte onder levenden waarbij onroerende
rechten worden overgedragen, geregistreerd dient te worden. Het regis-
ter bevat voor elke eigenaar een kaart waarop alle verkrijgingen, verko-
pen, erfenissen, schenkingen, verdelingen e.d. welke de eigenaar raken,
worden vermeld. Het Bestuur van de Registratie licht vervolgens het Be-
stuur van het Kadaster in omtrent de vestigingen of overdrachten van
onroerende zakelijke rechten, zodat de kadastrale documenten bijge-
werkt kunnen worden. De Ontvangers van de Registratie moeten elke be-
langhebbende die hierom verzoekt, tegen betaling voorzien van de beno-
digde inlichtingen. Deze registratie vult de hypothecaire registratie aan,
daar eveneens de onderhandse overeenkomsten en de vestigingen of
overdrachten van zakelijke rechten die voortvloeien uit erfrechtelijke
overdracht, uit vonnissen of uit elke andere hoofde worden vermeld. De
inlichtingen die door het Bestuur van de Registratie verstrekt worden
dienen steeds geverifieerd te worden; ze bieden niet dezelfde rechts-
zekerheid als de akte zelf of als het hypothecair certificaat.

74~



4.2.5.

4.3,

Organisatie en samenhang

De drie beschreven instanties (Kadaster, Hypotheken en Registratie) die
zorgdragen voor de kenbaarheid van de privaatrechtelijke rechtstoestand
ressorteren allen onder het Ministerie van Financiéen. Opvallend is echter
dat deze diensten vrijwel onafhankelijk van elkaar functioneren; van ge-
gevensuitwisseling is slechts in beperkte mate sprake. Elke dienst staat
onder leiding van een directeur-generaal die rechtstreeks verantwoor-
ding verschuldigd is aan de minister. Binnen deze organisatie vervult de
Registratie een centrale rol; zij voorziet de Hypotheken van de voor in-
schrijving vatbare akten en informeert het Kadaster maandelijks om-
trent de wijzigingen in de rechtstoestand van de onroerende goederen.
Voorts bestaat er in Belgie geen directe relatie tussen Kadaster en Hy-
potheken. Hoewel de kadastrale perceelsaanduiding veelal als identifica-
tie van de in de akten beschreven onroerende goederen wordt gehan-
teerd, is het Kadaster hiermede niet officieel belast. Dit verklaart even-
eens waarom de hypotheekregisters op naam en niet per perceel gehou-
den worden.

Ministerie van Financien

.Registratie [l 4 Hypotheken l

Kenbaarheid van de publiekrechtelijke rechtstoestand

4.3.1. 7 Inleiding

1)

De problematiek van de publiekrechtelijke beperkingen heeft ook in Bel-
gie tot een aantal maatregelen dienaangaande geleid. In navolging van
Frankrijk is hier eveBeens een drietal kenbaarheidsmechanismen tot
ontwikkeling gekomen~/:

(1) Overschrijving in de hypotheekregisters
Een beperkt aantal publiekrechtelijke rechtsfeiten wordt via over-
schrijving in de hypotheekregisters openbaar gemaakt. De voor in-
schrijving vatbare rechtsfeiten viloeien voornamelijk voort uit de
stedebouwwetgeving. Door het aanvragen van een hypothecair cer-
tificaat zijn deze besluiten kenbaar.

(2) Inlichtingen te verstrekken door de openbare besturen
Krachtens artikel 63 van de Stedebouwwet zijn de openbare bestu-
ren gehouden zowel mondelinge als schriftelijke informatie te ver-
strekken aan particulieren die hierom verzoeken. De veelal door de
gemeenten te verstrekken inlichtingen hebben voornamelijk be-
trekking op uit de Stedebouwwet voortvioeiende eigendoms- en ge-
bruiksbeperkingen.

(3) Stedebouwkundig Attest
Een stedebouwkundig attest verschaft informatie omtrent de be-
stemming, de bebouwingsmogelijkheden en de eventueel hieraan
verbonden voorschriften met betrekking tot één of meer percelen.

L. de Keyser/P. Bogaert, De bescherming van de koper van een woning,
Preadvies van de VBR nr. 13, Deventer 1985, toegevoegd rapport (nr.
14).
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Voorts wordt aangegeven welke uit de Stedebouwwet voortvloeien-
de plannen op het onroerend goed van toepassing zijn en of er even-
tueel sprake is van een goedgekeurd onteigeningsbesluit.

Deze informatiebronnen zijn in staat een goed beeld van de uit de stede-
bouwwetgeving voortvloeiende eigendoms- en gebruiksbeperkingen te
verschaffen. In de kenbaarheid van publiekrechtelijke beperkingen voort-
vloeiend uit andere wetgeving, die in Frankrijk door middel van een bij
besiuit van de Raad van State vastgestelde lijst bij het POS worden ge-
voegd, wordt door deze mechanismen echter niet voorzien. De kenbaar-
heid van de publiekrechtelijke rechtstoestand is uitgaande van de hier
beschreven mechanismen dan ook onvoldoende gewaarborgd.

Overschrijving in de hypotheekregisters

De volgende publiekrechtelijke rechtsfeiten worden via overschrijving in
de hypotheekregisters openbaar gemaakt.

- ruilverkavelingsakten
Artikel 41 Stedebouwwet:
De gevolgen van de ruilverkaveling, zoals deze in artikel 39 zijn om-
schreven, kunnen aan derden niet worden tegengeworpen dan nadat de
akte tot vaststelling van de ruilverkaveling of herverkaveling op het
hypotheekkantoor van de goederen is overgeschreven;
Toelichting
Onder ruilverkaveling in het kader van de Stedebouwwet verstaat men
een herschikking van de grondeigendommen teneinde een betere reali-
satie van de in het plan van aanleg voorgeschreven bestemmingen en
in het bijzonder een beter beleid inzake de bouw mogelijk te maken.

- verkavelingsakten
Artikel 57, lid 6 Stedebouwwet:
De verkavelingsvergunning en het verkavelingsplan worden als bijla-
gen gevoegd bij de akte van de verdeling van de grond en van de aan
de verkaveling verbonden lasten en op verzoek van de notaris die de
akte heeft verleden, binnen twee maanden na het verlijden ervan
overgeschreven op het hypotheekkantoor van het arrondissement waar
de goederen zijn gelegen.
Toelichting
De verkavelingsvergunning is vergelijkbaar met onze splitsingsvergun-
ning met dien verstande dat er hier sprake is van verticale in plaats
van horizontale splitsing. De aan de verkaveling verbonden lasten zijn
te vergelijken met de in Nederland gebruikelijke exploitatiebijdragen.
Deze worden met de stedebouwkundige voorschriften vermeld in de
verkavelingsakte.

- akten en vonnissen verband houdende met overtredingen van de Ste-
debouwwet
Artikel 69 Stedebouwwet:
De dagvaarding voor de correctionele rechtbank op grond van artikel
64, of het exploot tot inleiding van het geding op grond van artikel 67,
wordt in het hypotheekkantoor van het gebied waar de goederen gele-
gen zijn, overgeschreven ten verzoeke van de deurwaarder die het ex-
ploot heeft opgemaakt.
Toelichtin
Er staat straf op het uitvoeren, instandhouden en afbreken van een
bouwwerk, alsmede op het plaatsen en instandhouden van een vaste of
een verplaatsbare inrichting in strijd met de voorschriften van een
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2)

bijzonder plan van aanleg, van een bouwverordening, van een goedge-
keurde verkaveling of van een bouwvergunning. Een overtreding van
een voorschrift van een streekplan, van een gewestplan of van een al-
gemeen plan van aanleg is op zichzelf niet strafbaar gesteld. Deze
bouwmisdrijven worden ingevolge artikel 64 Stedebouwwet door de
correctionele rechtbank bestraft door middel van gevangenisstraf
en/of een geldboete. De dagvaarding voor de correctionele rechtbank
wordt overgeschreven op het hypotheekkantoor (kantmelding). Verder
bepaalt artikel 67 dat de gemachtigde ambtenaar of het College van
Burgemeester en Schepenen voor de burgerlijke rechtbank kunnen vor-
deren dat plaatsen waar bovengenoemde bouwmisdrijven zijn gepleegd
in hun oorspronkelijke staat worden hersteld. Het exploot tot inleiding
van het geding wordt eveneens door middel van een kantmelding in de
hypotheekregisters vermeld.

- besluiten tot classering (aanwijzing) van monumenten en landschappen
Aanwijzingsbesluiten vioeien voort uit de Wet tot het behoud van mo-
numenten en landschappen (1931).

Toelichting

Deze wet is intussen gedeeltelijk vervangen door een decreet van 3
maart 1976 tot bescherming van monumenten en stads- en dorpsge-
zichten. Dit besluit bepaalt dat de Minister van Cultuur een lijst van
de voor bescherming in aanmerking komende monumenten en stads-
en dorpsgezichten dient op te stellen die na goedkeuring overgeschre-
ven wordt in de hypotheekregisters.

Inlichtingen te verstrekken door de openbare besturen

De inlichtingenplicht van de openbare besturen (en dan met name de ge-
meenten) ten aanzien van uit wet- en regelgeving voortvloeiende eigen-
doms- en gebruiksbeperkingen met betrekking tot onroerend goed is in
Belgie uitvoerig geregeld.

- Artikel 63 van de Stedebouwwet (29 maart 1962);

- KB tot uitvoering van artikel 63 Stedebouwwet (18 februari 1964);

- KB openbaarmaking bouw- en verkavelingsaanvragen en instelling
overlegcommissies voor plaatselijke ordening Brusselse Gewest (5 no-
vember 1979);

- KB inventarisatie onbebouwde percelen (8 januari 1980).

De relevante pazs)sages uit bovenstaande wetgeving zullen nu nader be-
schouwd worden“’.

Artikel 63 lid 1.1 Stedebouwwet en artikel 1 KB 18 februari 1964

De gemeentebesturen zijn ertoe gehouden aan de personen die het vra-
gen, afdrukken of uittreksels van de volgende verordenende documenten
af te leveren:

- plannen van aanleg en de bijbehorende stedebouwkundige voorschrif-
ten, ongeacht of zij voorlopig dan wel definitief bij MB of KB zijn
vastgesteld of goedgekeurd;

Zie hiervoor: R. Vekeman, Ruimtelijke Ordening en Stedebouw, Antwer-
pen 1983, blz. 327-333 (nrs. 334-343) en F, Wastiels, Administratief Goe-
derenrecht, Gent 1983, blz. 44-47 (nrs. 66-73).
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- algemene en gemeentelijke bouw- en verkavelingsverordeningen;

- perceelplannen, door de Koning goedgekeurd krachtens artikel 6 lid 1
van de wet van 12 juli 1956 tot vaststelling van het statuut van de
autosnelwegen;

- rooiplannen.

De afdrukken of uittreksels dienen binnen 30 dagen na de dag van het
verzoek aigegeven te worden.

Artikel 63 lid 1.2 Stedebouwwet en artikel 2 KB 18 februari 1964

Gedurende tenminste twee dagen per week door het gemeentebestuur te
bepalen, kunnen belanghebbende derden op het gemeentehuis inzage ne-
men van de afgegeven bouw- en verkavelingsvergunningen. Het recht op
inzage van een vergunning strekt zich uit tot de gegevens die, zoals een
bouw- of verkavelingsplan, het advies van de gemachtigde ambtenaar of
een toegestane afwijking, in feite van de vergunning deel uitmaken. Als
belanghebbende derden kunnen worden beschouwd:

- personen die tegen de verleende vergunning een beroep tot nietigver-
klaring voor de Raad van State instellen;
- potentiele kopers van het betreffende onroerend goed en hun notaris.

Artikel 63 lid 1.3 Stedebouwwet en KB 5 november 1979

Aangrenzende eigenaren kunnen inlichtingen inwinnen inzake ingediende
bouw- en verkavelingsaanvragen. Deze inlichtingen dienen verstrekt te
worden gedurende twee dagen per week (door het gemeentebestuur te
bepalen) aan de hand van een formulier (bijlage bij het KB openbaarma-
king bouw- en verkavelingsaanvragen); de stukken van het dossier mogen
niet meegedeeld worden. Het inzagerecht is derhalve beperkt zowel wat
betreft de personen die het kunnen uitoefenen, de tijdstippen waarop
zulks kan geschieden (twee dagen per week), als de gegevens die verkre-
gen kunnen worden.

Artikel 63 lid 1.4 Stedebouwwet

Krachtens dit artikel kunnen inlichtingen omtrent de bestemming van
een goed worden verstrekt aan de personen die het wensen aan te kopen,
voor meer dan negen jaren te huren, in erfpacht of in opstal te nemen.
Hiermee wordt hen de mogelijkheid geboden na te gaan of de stedebouw-
kundige bestemming van het goed de realisatie toelaat van de voorgeno-
men verrichtingen.

Artikel 63 lid 2 Stedebouwwet en KB 8 januari 1980

De gemeenten dienen een inventarisatie bij te houden van alle onge-
bouwde percelen op hun grondgebied waarvoor een niet-vervallen verka-
velingsvergunning bestaat of die in het woongebied van het vigerende
ontwerp-gewestplan, gewestplan of gemeentelijk plan van aanleg gelegen
zijn. In het Viaamse Gewest omvat de inventarisatie twee reeksen van
kaarten; de eerste per verkaveling en de tweede per perceel voor de
gronden die van geen enkele verkaveling deel uitmaken. De lijst dient elk
jaar op 31 december bijgewerkt te zijn en ligt op het gemeentehuis ter
inzage.
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Stedebouwkundig Attest

Het karakter van het stedebouwkundig attest

Het stedebouwkundig attest dat veel overeenkomst vertoont met het
Franse certificat d'urbanisme is wettelijk geregeld in artikel 63 lid 1.5
en 1.6 Stedebouwwet en de artikelen 3 tot en met 5 KB 18 februari 1964.
In feite valt het stedebouwkundig attest eveneens onder de door de ge-
meente te verstrekken inlichtingen. De reden dat het stedebouwkundig
attest hier toch behandeld wordt als een apart mechanisme is gelegen in
het feit dat het meer zekerheid verschaft dan de hierboven vermelde in-
lichtingen. Bovendien kan een stedebouwkundig attest de vorm van een
principe-vergunning aannemen (de vergunning wordt echter pas verstrekt
na het indienen van een officieéle aanvraag). Het stedebouwkundig attest
vormt zodoende naast de bouw- en verkavelingsvergunning, één van de
middelen waarmee bevestigd kan worden dat de grond voor bebouwing in
aanmerking komt.

De inhoud van een stedebouwkundig attest

Het stedebouwkundig attest vermeldt betreffende het kadastraal perceel
of perceelsgedeelte waarop het betrekking heeft onder meer:

(@) of dit perceel in een plan van aanleg of in een ontwerp-streek- of
gewestplan opgenomen is en of er een verkavelingsvergunning voor
bestaat;

(b) welke bestemming het perceel volgens het plan van aanleg, het
ontwerp-streek- of gewestplan of de verkavelingsvergunning heeft
en met name of er private woningen op gebouwd mogen worden;

(c) welke gebruiks- en/of bouwvoorschriften voor deze gebouwen gel-
den;

(d) of het onroerend goed opgenomen is in een onteigeningsplan en, zo
ja, de onteigenende instantie en de datum van het KB tot goedkeu-
ring van de onteigening.

De vorm van een stedebouwkundig attest

Evenals in Frankrijk het certificat d'urbanisme kan in Belgie het stede-
bouwkundig attest twee vormen aannemen. Attest nummer 1 (vergelijk-
baar met het certificat ordinaire) verstrekt de hierboven vermelde in-
lichtingen en geeft de bestemming van het goed en de geldende bouw-
voorschriften aan. Om het attest nummer 2 (vergelijkbaar met het certi-
ficat détaillé) te verkrijgen moet de aanvrager naast een aantal docu-
menten waarin de bestaande toestand van het perceel en van de omge-
ving wordt weergegeven, bij zijn aanvraag een schets voegen van de be-
oogde werken of handelingen. Het attest nummer 2 bevestigt of deze al
dan niet voor goedkeuring in aanmerking komen. In geval van een posi-
tieve beslissing kan het afgegeven attest als een principe-vergunning
worden beschouwd.

De aanvraag van een stedebouwkundig attest

De beide attesten moeten bij de gemeente worden aangevraagd aan de
hand van een formulier (zie bijlage 1). De aanvraag dient vergezeld te
gaan van:
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- een uittreksel van het kadastrale plan waarop de in een omtrek van 50
m gelegen onroerende goederen aangegeven zijn;

- een certificaat (afschrift of getuigschrift) van de hypotheekbewaarder
waarin de huidige rechtstoestand van het betrokken onroerend goed
beschreven is.

De aanvraag van een stedebouwkundig attest kan in principe door een
ieder ingediend worden. De bepaling dat de aanvraag vergezeld dient te
gaan van een hypothecair certificaat verstrekt door de hypotheekbe-
waarder naar aanleiding van een met redenen omkleed verzoek, impli-
ceert echter dat in de regel de aanvraag zich beperkt tot (potentiele)
eigenaren en hun vertegenwoordigers.

De afgifte van een stedebouwkundig attest

Alvorens het attest nummer 2 af te leveren, moet de gemeente het ad-
vies van de gemachtigde ambtenaar (= provinciale directeur van het Be-
stuur van de Stedebouw en de Ruimtelijke Ordening) inwinnen. Het at-
test dient dit advies over te nemen. Ten aanzien van de uitreiking van
het attest nummer | gelden deze verplichtingen alleen wanneer het goed
niet in het gebied van een goedgekeurd plan van aanleg, een vergunde
verkaveling of een goedgekeurd onteigeningsplan is gelegen. In bepaalde
gevallen kunnen adviezen van andere diensten vereist zijn zoals bijvoor-
beeld:

- de Gemeenschapsminister, bevoegd voor culturele aangelegenheden
(beschermde monumenten, stads- en dorpsgezichten);

~ het Bestuur van Bruggen en Wegen;

- de Minister van Openbare Werken;

- de gemeentelijke, respectievelijk regionale commissie van advies in-
zake de ruimtelijke ordening.

Het attest nummer | wordt binnen 40 dagen, het attest nummer 2 binnen
75 dagen na de aanvraag afgegeven. Overschrijding van deze termijn
wordt door de Stedebouwwet niet gesanctioneerd. In bijlage 2 is het for-
mulier weergegeven wat door de gemeente gebruikt moet worden voor
de afgifte van een stedebouwkundig attest.

De juridische waarde van een stedebouwkundig attest

In een ministeriele circulaire van 16 maart 1964 wordt de juridische be-
tekenis van een stedebouwkundig attest beschreven, waarbij men zich
baseert op de bestaande Franse rechtspraak naar aanleiding van de note
de renseignement (dus nog voor de legalisering van het certificat in
19711). Het stedebouwkundig attest werd toentertijd dan ook als een in-
formatief document beschouwd waaraan verder geen rechtsgevolgen wa-
ren verbonden; de verstrekte gegevens waren geldig zolang de eraan ten
grondslag liggende plannen niet gewijzigd werden. De vraag of een posi-
tief stedebouwkundig attest een recht op het verkrijgen van een bouw-
of verkavelingsvergunning deed ontstaan, werd in die tijd dan ook nega-
tief beantwoord.

In 1976 werd bij wet van 28 juli artikel 63 van de Stedebouwwet aange-
vuld: de in een stedebouwkundig attest zonder beperking aangegeven be-
stemming en de opgelegde voorwaarden voor een perceel of een per-
ceelsgedeelte blijven, gedurende één jaar te rekenen van de uitreiking
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3)

4)

van het attest, van kracht. Naar aanleiding van deze bepaling yordt in
een arrest van de Raad van State van 9 januari 1981 gesteld dat3);

"ofschoon men uit de parlementaire voorbereiding van de wet kan op-
maken, dat de wetgever aan het stedebouwkundig attest een daadwer-
kelijke juridische waarde heeft willen toekennen, deze juridische
waarde uitsluitend volgt uit de vermeldingen van het attest; ..... dat
de gegevens over de bewuste gronden overigens nadrukkelijk "inlich-
tingen", afkomstig van de gemachtigde ambtenaar worden genoemd;
..... dat het attest wat dit betreft dus slechts de waarde van een in-
lichting kan hebben".

De meningen inzake het wel of niet toekennen van rechtskracht aan een
stedebouwkundig attest blijven in Belgie dan ook verdeeld.

De aanvrager van een stedebouwkundig attest beschikt na het verkrijgen
hiervan nu eenmaal over geen enkel middel om de afgifte van een bouw-
of een verkavelingsvergunning af te dwingen. Bij weigering van een
bouw- of verkavelingsvergunning kan beroep aangetekend worden bij de
bestendige deputatie van de gemeente en vervolgens bij de Koning. Na
het doorlopen van beide beroepsprocedures staat dan nog het beroep op
de Raad van State open die zich enkel over de rechtmatigheid van de be-
streden beslissing zal uitspreken. Indien de weigering van een vergun-
ning, aangevraagd binnen de termijn van 1 jaar na de afgifte van een po-
sitief stedebouwkundig attest, gebaseerd is op strijdigheid van de in het
attest opgenomen bepalingen met een inmiddels goedgekeurd plan van
aanleg, kan de aanspraak van de aanvrager alleen resulteren in een eis
tot schadevergoeding. Het recht op schadevergoeding naar aanleiding
van de door het attest, verleende aanspraken steunt op artikel 1382 BBW
(onrechtmatige daad)g). Dit artikel bepaalt o.a. dat elke onrechtmatige
daad van de administratieve macht waardoor schade wordt veroorzaakt
aan personen of goederen, aanleiding geeft tot gerechtelijke vergoeding
van die schade. Op hetzelfde artikel kan een beroep gedaan worden in
geval van schade veroorzaakt door een te late afgifte van een stede-
bouwkundig attest of door vergissingen in de inhoud ervan wanneer deze
aan een gebrekkig onderzoek van de zaak te wijten zijn of de betrokkene
nopens een bestaande twijfel niet werd ingelicht.

Overdracht van onroerend goed

Analoog aan het Franse recht gaat de eigendom van roerend zowel als
van onroerend goed reeds door de totstandkoming van de wilsovereen-
stemming over van de vervreemder op de verkrijger. Om de overeen-
komst rechtsgeldigheid ten aanzien van derden te verschaffen dient de
aan de overeenkomst ten grondslag liggende (authentieke) akte in de hy-
potheekregisters gepubliceerd te worden.

R. Vekeman, Ruimtelijke Ordening en Stedebouw, Antwerpen 1983, blz.
330-333 (nrs. 341-342).
J. de Suray, Droit de l'urbanisme et de I'environnement, tome troisieme,
Bruxelles 1979, nr. 979.
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Totstandkoming van de overeenkomst

Artikel 1583 BBW formuleert de wijze van overdracht van roerend zowel
als van onroerend goed als volgt:

"De koop is tussen partijen voltrokken en de koper verkrijgt van
rechtswege de eigendom ten aanzien van de verkoper zodra er een
overeenkomst is omtrent de zaak en de prijs, hoewel de zaak nog niet
geleverd en de prijs nog niet betaald is".

De totstandkoming van de overeenkomst is dus zowel obligatoir als
translatief. In de praktijk wordt echter evenals in Frankrijk onderscheid
gemaakt tussen de totstandkoming van de wilsovereenstemming en de
uiteindelijke levering. Alleen de meest essenti€éle elementen van de
overdracht zullen in een zogenaamde voor-overeenkomst vastgelegd
worden, waarna de partijen eventueel met behulp van de notaris over-
gaan tot het verrichten van enig precontractueel onderzoek. Dit onder-
zoek dient om een overzicht te verkrijgen van alle private en publieke
rechten die op het onroerend goed, voorwerp van de overeenkomst, rus-
ten. Na afronding van het precontractuele onderzoek gaat men over tot
het opstellen van het definitieve koopcontract waarmee de levering een
feit wordt. Zowel een authentieke als een onderhandse akte doet de
eigendom overgaan van de vervreemder op de verkrijger. De verschillen-
de stappen tijdens de overdrachtsprocedure - voorovereenkomst, precon-
tractueel onderzoek en koopcontract - zullen nu nader beschouwd wor-
den.

- voor-overeenkomst

De voorovereenkomst komt tot stand als beide partijen zich verbinden

tot koop respectievelijk verkoop van onroerend goed over te gaan. Een

dergelijke tweezijdige overeenkomst wordt compromis genoemd.
- precontractueel onderzoek

Koper en verkoper gaan meestal in overleg met een notaris over tot
het verrichten van precontractueel onderzoek teneinde de totstand-
koming van de overeenkomst met zoveel mogelijk waarborgen te om-
geven. De verkoper is niet alleen verplicht de koper in te lichten om-
trent de niet-zichtbare privaatrechtelijke erfdienstbaarheden met be-
trekking tot het onroerend goed, maar ook omtrent bepaalde van
overheidswege opgelegde eigendoms- en gebruiksbeperkingen die zon-
der vermelding door de verl% per tot een schending van de leverings-
plicht zouden kunnen leiden”’. Het precontractuele onderzoek omvat
de volgende zaken:

- Het aanvragen van een uittreksel uit de kadastrale registratie bij
één van de gewestelijke directies van het Kadaster.

- Het verrichten van titelrecherche aan de hand van de in de hypo-
theekregisters ingeschreven akten; op aanvraag kan een hypothe-
cair certificaat verkregen worden bij de Hypotheekbewaring van
het arrondissement waarin het betreffende onroerend goed is gele-

en.

- get aanvragen van inlichtingen omtrent bepaalde eigendomstitels
(met betrekking tot het onroerend goed) bij de Registratie als aan-

5) Zie hiervoor: L. de Keyser/P. Bogaert, De bescherming van de koper van
een woning, Preadvies van de VBR nr. 13, Deventer 1985, toegevoegd
rapport (nr. 18).
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6)
7)

vulling op de door de hypotheekbewaarder verstrekte informatie.

- Het inwinnen van inlichtingen omtrent publiekrechtelijke eigen-
doms- en gebruiksbeperkingen bij het gemeentebestuur (artikel 63
Stedebouwwet).

- Het aanvragen van een stedebouwkundig attest bij het gemeentebe-
stuur (artikel 63 Stedebouwwet).

- koopakte (akte van overdracht)

Tenslotte gaan de partijen over tot het opstellen van de definitieve

koopakte. Gebeurt dit ten overstaan van de notaris dan is er sprake

van een authentieke akte. In de akte kunnen bepalingen omtrent de
inhoud van het verrichte precontractuele onderzoek worden opgeno-
men,

Het onderzoek van de verschillende registers wordt, zoals in de meeste
landen het geval is, veelal door de notaris verricht. Het aanvullende on-
derzoek, dat wil zeggen het inwinnen van inlichtingen bij het gemeente-
bestuur krachtens artikel 63 van de Stedebouwwet en het aanvragen al-
daar van een stedebouwkundig attest, kan op verzoek van de partijen
eveneens door de notaris plaatsvinden. Indien dit aanvullende onderzoek
achterwege blijft, dient de notaris de partijen te wijzen op de noodzaak
van dergelijk onderzoek,

Inschrijving in de openbare registers

Onder openbare registers vallen in dit verband zowel de registers van de
Registratie als van de Hypotheken. Opname van de akte van overdracht
in de registers van de Registratie is een uit de Belastingwet voort-
vloeiende verplichting. Inschrijving van de (authentieke) akte van over-
dracht in de hypotheekregisters verschait de overeenkomst rechtsgeldig-
heid tegenover derden.

Toekornstige ontwikkelingen

Zowel Kadaster, Registratie als Hypotheken gaan over tot automatise-
ring van de door hen gehouden registers. Wat betreft het Kadaster kan
vermeld worden dat de lijst der percelen, het alfabetisch bestand van
eigenaren en %? lijst van belastingplichtigen reeds geautomatiseerd be-
schikbaar zijn®’. Automatisering biedt echter mogelijkheden voor her-
structurering van gegevensstromen en koppeling van gegevensbestanden.
In dit kader wordt momenteel een samenvoeging van Kadaster en Regi-
stratie overwogen; realisatie hiervan is echter op korte termijn nog niet
te verwachten. Voorts wordt met name door het notariaat gepleit voor
opvulling van de bestaande lacunes in de hypothecaire publiciteit (bij-
voorbeeld door nalatenschappen door middel van overschrijvin; van een
authentieke akte aan een verplichte publicatie te onderwerpen) ).

Wat betreft de publiekrechtelijke rechtstoestand wordt van verschillende
kanten gewezen op de mogelijkheid die het perceelsgewijze kadaster
biedt voor de opname van de op de percelen rustende eigendoms- en ge-

H.A.L. Dekker, Nationale Grondboekhoudingen, Leiden 1986, blz. 193.
J.L. Ledoux, De bepaling van het goed, voorwerp der overeenkomst,
Brussel 1983, blz. 155-156.
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bruiksbeperkingeng). Realisatie lijkt echter niet eenvoudig daar men te
maken heeft met verschillende instanties die de aanvoer van de gegevens
zullen moeten gaan verzorgen.

4.6, Bijlagen

Bijlage 1I: Formulier ten behoeve van de aanvraag van een stede-
bouwkundig attest.

Bijlage 2: Formulier ten behoeve van de afgifte van een stedebouw-
kundig attest.

8) Q.a: R. de Corte, Informatie tot zekerheid, Tijdschrift voor Privaatrecht
1983, no 1-2 {nrs. 30 en 51).
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Bijlage 1
FORMULIER I

Aanvraag van een stedebouwkundig attest

Aan het College van Burgemeester
en Schepenen van de gemeente ....ccvcesesnenence

Mijne Heren,

Ik verzoek u mij een stedebouwkundig attest te verstrekken
waarin voor het pand, gelegen te iieesseeey Straateeesesesy
kadastraal bekend nr. ....., en toebehorende aan ..ccceeeeeses
seessesenssnesy de vermeldingen voorkomen, opgesomd onder a),
b), c) en d) van artikel 63 van de wet van 29 maart 1962
houdende organisatie van de ruimtelijke ordening en van de
stedebouw.

Ik voeg bij deze aanvraag:

I. een uittreksel van het kadastraal plan waarop in een omtrek
van 50 m gelegen onroerende goederen aangegeven zijn;

2. een certificaat van de hypotheekbewaarder waarin de huidige
rechtstoestand van het betrokken onroerend goed beschreven is.

Handtekening van de aanvrager,
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Bijlage 2
FORMULIER II

Stedebouwkundig attest
Mijnheer,

In antwoord op uw aanvraag van een stedebouwkundig attest
gedateerd cieiesenccsessenacnesaessy betreffende het onroerend
goed gelegen ..iccieeeceecracsecanirennicenneeneesy heb ik de
eer u de gevraagde inlichtingen te verstrekken onder voorbehoud
van de uitslag van het definitief onderzoek dat zou ingesteld
worden ingeval u een bouw- of verkavelingsaanvraag mocht indienen.

Het betrokken onroerend goed kan vallen onder de volgende
bepalingen die voortvloeien hetzij uit de goedgekeurde plannen
van aanleg of uit een goedgekeurde verkaveling, hetzij uit de
vooruitzichten betreffende de ordening wanneer geen enkel plan
van aanleg, of in elk geval geen enkel bijzonder plan van aanleg,
voorhanden is.

1. Bepalingen van het streekplan goedgekeurd bij koninklijk

besSIUIt Van secececersecsrcscecsessenconees

2. Bepalingen van het gewestplan goedgekeurd bij koninklijk
besluit Van .eceseeeceeresscscsencecsascsees

3. Bepalingen van het gemeenschappelijk algemeen plan van
aanleg goedgekeurd bij koninklijk besluit van ..ccceeeesees
(al dan niet met de waarde van een gewestplan).

4.  Bepalingen van het algemeen plan van aanleg goedgekeurd bij
koninklijk besluit van cecieceececerecceccecensanncecens

5. Bepalingen van het bijzonder plan van aanleg goedgekeurd
bij koninklijk besluit Van .eeecececrrrsecseseesesasosses

6. Bepalingen van het verkavelingsplan goedgekeurd op ....

eesccsacccceevscccsceceres

7. Bepalingen van het rooiplan goedgekeurd bij «.ceceeueee

8. Bepalingen van de vigerende gemeentelijke bouwveror-
dening.

9.  Advies van het Bestuur van de Stedebouw en de Ruimtelijke
Ordening, wanneer er nog geen door de Koning goedgekeurd
bijzonder plan van aanleg of geen behoorlijk goedgekeurde ver-
kaveling voorhanden is.

10. Het onroerend goed is opgenomen in een onteigeningsplan
goedgekeurd bij koninklijk besluit van ceeeeseessessecees

De onteigenaar iS .cveeeceecsensseseeresssnraccccesas

Vanwege het College,

De secretaris, De burgemeester,
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Opmerkingen

I.  De inlichtingen vermeld in het advies van de gemachtigde
ambtenaar onder nr. 9 hierboven worden slechts bij wijze van
aanduiding verstrekt. Ze gelden zolang de vooruitzichten betref-
fende de ordening niet gewijzigd zijn.

2.  De voorschriften voortvloeiend uit plannen van aanleg, uit
goedgekeurde verkavelingen of uit rooiplannen en gemeente-
verordeningen gelden slechts zolang de verordenende bepalingen
waaruit ze voortvloeien, hun bindende kracht behouden.

3. Dit attest brengt geen ontheffing mede van de verplichting
tot het nakomen van de formaliteiten voorgeschreven door de
wet van 29 maart 1962 houdende organisatie van de ruimtelijke
ordening en van de stedebouw. Zo mag geen enkel werk als bedoeld in
artikel 44 van genoemde wet, of geen enkele vrijwillige
verkaveling in de zin van artikel 56, uitgevoerd worden zonder dat
de voorgeschreven vergunning bekomen werd.
Het attest prejudicieert niet op de bepalingen van de admi-
nistratie in dat opzicht.

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

Van Koningswege:
De Minister van Openbare Werken,
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5.1,

5.1.1.

5.1.2.

WEST-DUITSLAND

Overzicht van het Duitse rechtsstelsel

Rechtsbronnen

Evenals in Frankrijk heerste ook in Duitsland aan het begin van de Mid-
deleeuwen op rechtsgebied een onoverzichtelijke situatie; allerlei ge-
woonterechten varierend van streek tot streek werden naast en door el-
kaar toegepast. Pas in de 12e eeuw werd een aanvang gemaakt met de
optekening van deze gewoonterechten in rechtsboeken. Met name de uit
de eerste helft van de 13e eeuw daterende "Sachsenspiegel" vormde in
die tijd een belangrijke kenbron van inheems gewoonterecht. Daarnaast
bracht de opkomst van de (Hanze-)steden aan het einde van de Middel-
eeuwen de ontwikkeling van afzonderlijke stadsrechten met zich mee.

Het belangrijkste element in de ontwikkeling van het Duitse recht wordt
echter gevormd door de Romeinsrechtelijke invloeden die gedurende de
15e en 16e eeuw vanuit Italie het Duitse rechtsgebied binnendrongen. Al
snel werd dit Romeinse Recht als aanvulling op de heersende gewoonte-
rechten gehanteerd. Aan deze sterke receptie van het Romeinse Recht
lagen verschillende oorzaken ten grondslag. Allereerst was het Romeinse
Recht gecodificeerd terwijl de gewoonterechten niet of gebrekkig waren
opgetekend. Verder ontbrak in Duitsland een sterke juristenstand om
(zoals in Frankrijk) het "eigen" recht te ontwikkelen. Tenslotte kon als
gevolg van de mislukte pogingen een effectief centraal gezag te vesti-
gen, evenmin een met autoriteit beklede rechterlijke macht voor het ge-
hele rijk worden opgebouwd. In deze situatie presenteerde het Romeinse
Recht zich als een geordend rechtsstelsel dat zekerheid aan de rechts-
pleging kon verschaffen. Geleidelijk ontwikkelde zich een op Romeinse
rechtsbronnen gebaseerd maar op de behoefte van de samenleving en de
daarin heersende rechtspraktijk afgestemd rechtsgebruik (de "usus mo-
dernus pandectarum"). Dit aan de omstandigheden van die tijd en het
rechtsleven aangepaste Romeinse Recht kreeg in vele delen van het
Duitse rijk de gelding van subsidiair recht dat van kracht was voor zover
land- en stadsrecht er niet van afweken (stadsrecht breekt landsrecht en
landsrecht breekt rijksrecht).

In de 18e en 19e eeuw werden onder invloed van de natuurrechtsleer, de
wetenschap die zich toelegde op de rationalisatie en systematisering van
het recht, verschillende pogingen tot codificatie ondernomen. Eerst na
de totstandkoming van de Duitse eenheid in 1871 resulteerden deze po-
gingen in een volledige codificatie van het Duitse recht.

Burgerliches Gesetzbuch

Het Burgerliches Gesetzbuch (BGB), dat op 1 januari 1900 in werking
trad, wordt enerzijds gekarakteriseerd door de vooropstelling van alge-
mene, de belangrijkste rechtsgebieden bestrijkende beginselen en ander-
zijds door de vaak tot in details afdalende concrete regelingen met een
sterk technisch karakter. Vergelijking met de bijna 100 jaar oudere Code
Civil leert dat hoewel beide wetboeken de individuele handelingsvrijheid
propageren, het BGB daarnaast de toegenomen invloed van de overheid
op het handelen van de burger weerspiegelt. Dit blijkt bijvoorbeeld bij
vergelijking van de bepaling inzake de eigendom in beide wetboeken.
Terwijl artikel 544 Code Civil het absolute genots- en beschikkingsrecht
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van de eigenaar vooropstelt, schuift artikel 903 BGB juist de begrenzin-
gen van het eigendomsrecht naar voren en ruimt binnen de door wet, re-
glementen en subjectieve rechten van anderen gestelde grenzen, plaats
in voor het recht van de eigenaar naar believen met zijn zaak om te
springen. Deze lijn is eveneens terug te vinden in artikel 14 van het
Grundgesetz (1949) waarin gesteld wordt: Eigentum verpflichtet, sein
Gebrauch soll zugleich dem Wohl der Allgemeinheit dienen.

Het BGB is opgebouwd uit 5 delen. Het eerste boek bevat het algemeen
deel van het burgerlijk recht. Daarin worden algemene beginselen ge-
steld die voor het gehele privaatrecht gelding hebben. Grondpatroon is
dat personen door rechtshandelingen in rechtsbetrekkingen komen te
staan tot andere personen, zaken of rechtshandelingen. Dit leidt tot de
in het eerste boek gehanteerde driedeling in personen, zaken en rechts-
handelingen. Het tweede boek bevat het verbintenissenrecht. In tegen-
stelling tot de Code Civil gaat in het BGB de algemene leer van het ver-
bintenissenrecht niet in die van de overeenkomsten op, maar is het om-
gekeerde het geval. Het BGB bevat derhalve een algemene leer van het
verbintenissenrecht als onderdeel waarvan de uit overeenkomsten voort-
vloeiende verbintenissen worden behandeld. Het derde boek bevat het
zakenrecht. Het hierin geformuleerde onderscheid tussen enerzijds de
vestiging van een zakelijk recht en anderzijds de uit een verbintenis
voortvloeiende verplichting vormt de basis voor het in Duitsland gehan-
teerde abstracte stelsel van eigendomsoverdracht. Onder dit stelsel
staat de zakenrechtelijke overeenkomst los van de verbintenisrechtelij-
ke. Ook bij het niet tot stand komen of wegvallen van laatstgenoemde
blijft de eerste in stand en verschaft een geldige titel van eigendoms-
overdracht. Het vierde boek bevat het familierecht en het vijide boek
tenslotte het erfrecht.

Onroerend goed

Hoewel ook in het Duitse recht onderscheid gemaakt wordt tussen roe-
rend en onroerend goed spreekt men hierbij wel van "bewegliche Sache"
maar niet van "unbewegliche Sache". Het BGB kent in principe namelijk
slechts één onroerende zaak, "das Grundstuck"; zakelijke rechten daarop
gelden als roerend. Daarnaast kent het Duitse recht echter ook het ver-
schijnsel van de "grundstucksgleiche Rechte", zoals (naar wetgeving van
de Bondsrepubliek) het Erbbaurecht en (naar wetgeving van sommige
Bundeslander) Erbpachtrecht, Bergwerkseigentum en Mineralabbaurecht
die allen krachtens wettelijke fictie behandeld worden als waren zij on-
roerend.

Het onderscheid tussen roerend en onroerend goed is voornamelijk van
belang voor de eigendomsoverdracht. Bij roerend goed vindt levering in
principe door overgave plaats, terwijl dit bij onroerend goed door in-
schrijving in het Grundbuch plaatsvindt. In beide gevallen wordt de
grondslag gevormd door de zakenrechtelijke overeenkomst, bij onroerend
goed "Auflassung" en bij roerend goed "Einigung" geheten.
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5.2.1.

5.2.2.

Kenbaarheid van de privaatrechtelijke rechtstoestand

Inleiding

In West-Duitsland wordt de kenbaarheid van de privaatrechtelijke
rechtstoestand gewaarborgd door twee parallel onderhouden vormen van
grondboekhouding: het Grundbuch (op federaal niveau) en het Liegen-
schaftskataster (op deelstaat niveau). Al voor de samenvoeging van de
Duitse staten in 1871 beschikte het merendeel van deze staten over een
vorm van kadastrale registratie. In 1872 werden de deelstaten verplicht
naast de kadastrale registratie tevens een zogenaamd Grundbuch ten be-
hoeve van de registratie van zakelijke rechten op onroerend goed aan te
leggen. Met de inwerkingtreding van het BGB op 1 januari 1900 werd in-
schrijving in dit Grundbuch een constitutief vereiste voor het verkrijgen
van een zakelijk recht op onroerend goed. De door de deelstaten gehou-
den kadastrale registers zijn in de loop van de tijd uitgegroeid tot "amt-
liches Verzeichnis" van het Grundbuch, dat wil zeggen de identificatie
van de onroerende goederen in het Grundbuch vindt plaats aan de hand
van de kadastrale perceelsaanduiding. De hechte samenwerking tussen
Grundbuch en Liegenschaftskataster in West-Duitsland vormt zodoende
de basis van een efficient systeem van grondboekhouding. In het alge-
meen wordt dit systeem als (semi-)positief gekarakteriseerd; dit is een
gevolg van het aan de registratie van rechten gekoppelde "offentliches
Glauben" op basis waarvan een derde-verkrijger te goeder trouw zich op
de inhoud van het Grundbuch mag verlaten.

Grundbuch

Het Grundbuch geeft de zakelijke rechtstoestand van onroerend goed
weer. Hiertoe zijn sinds 1 januari 1900 alle akten inzake vestiging, over-
dracht of tenietgaan van zakelijke rechten op onroerend goed aan ver-
plichte publicatie onderworpen. Het juridische kader van het Grundbuch
wordt gevormd door de Grundbuchordnung (GBO) van 5 augustus 1935, in
de loop van de jaren aangevuld door verschillende "Verwaltungsvorschrif-
ten".

De eenheid van registratie in het Grundbuch is het Grundstuck. De GBO
definieert dit begrip als volgt:

"Ein Grundstuck ist ein Flachenabschnitt, das durch ein in sich zu-
rucklaufenden Grenzlinie umschlossen ist. Hierdurch unterscheidet es
sich von anderen Grundstucke und wird es auch genau bezeichnet und
beschrieben".

Een Grundstuck is derhalve een perceel dat geheel door een grenslijn
wordt omgeven. De begrenzing dient duidelijk in het terrein zichtbaar te
zijn middels natuurlijke of kunstmatige grenstekens. Elk Grundstick
heeft in het Grundbuch een eigen Grundbuchblatt waarop het Grundstuck
eenduidig wordt beschreven. De Grundstucke zijn geindexeerd volgens
de op de Grundbuchblatter vermelde nummers. De perceelsbeschrijving
per Grundbuchblatt vangt aan met een verwijzing naar het betreffende
"Amtsgericht", "Grundbuchbezirk", "Blatt und Bandnummer". Vervolgens
wordt aan de hand van vier secties de zakelijke rechtstoestand van het
perceel weergegeven.
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- sectie l: Bestandsverzeichnis
Deze sectie bevat een algemene beschrijving van het perceel: huidige
(en eventueel vorige) perceelsaanduiding, de kadastrale gemeente en
het kadastrale perceelsnummer, adres, gebruikstoestand en oppervlak-
te van het perceel.

- sectie 2: Erste Abteilung
Deze sectie bevat de naam van de eigenaar en een beschrijving van
het ontstaan van de titel. Vervallen subjecten worden niet doorge-
haald maar rood onderstreept.

- sectie 3: Zweite Abteilung
Deze sectie bevat de zakenrechtelijke en overige beperkingen zoals
erfdienstbaarheden, erfpachtsrechten en voorkooprechten,

- sectie 4: Dritte Abteilung
Deze sectie bevat de zakelijke zekerheidsrechten zoals hypotheek-
rechten.

De rechten die voor inschrijving in het Grundbuch in aanmerking komen
worden in artikel 13 GBO vermeld: alle zakelijke rechten zoals de eigen-
dom, de erfdienstbaarheid, het vruchtgebruik en de hypotheek, zeker-
heidsmiddelen zoals de Vormerkung (een voorlopige aantekening) en de
Widerspruch (een aantekening in geval van vermeende onjuistheid van
het Grundbuch) en bepaalde wettelijke beschikkingsbeperkingen zoals de
faillietverklaring, de openbare verkoop en het executoriaal beslag. Niet
voor inschrijving vatbaar zijn persoonlijke rechten zoals huur en pacht.
Verder kunnen behoudens enkele uitzonderingen ook publieke rechten
niet in het Grundbuch ingeschreven worden.

Inschrijving in het Grundbuch vindt plaats op het Grundbuchamt aan de
hand van veelal door de notaris aangeboden authentieke akten. Alvorens
tot inschrijving over te gaan stelt de Grundbuchrichter een onderzoek in
om te zien of het recht dat verleend is, voor inschrijving vatbaar is, of
partijen werkelijk diegenen zijn die zij verklaren te zijn, of zij hun toe-
stemming hebben gegeven voor de inschrijving, of de vereiste formalitei-
ten in acht zijn genomen en of de vervreemder ingevolge het Grundbuch
beschikkingsbevoegd is. Als vervolgens het recht van de verkrijger in het
Grundbuch wordt ingeschreven, wordt hiermede een wettelijk vermoeden
voor het bestaan van het betreffende recht gevestigd (artikel 891 BGB).
Daarnaast is het zo dat derden-verkrijgers te goeder trouw er zowel in
positieve als in negatieve zin vanuit mogen gaan dat de in het Grundbuch
vermelde gegevens juist zijn (artikel 892 BGB). De vervreemder die
meent zich op de nietigheid van de eigendomsoverdracht te kunnen be-
roepen, blijft echter bevoegd doorhaling van het in het Grundbuch inge-
schreven recht te verlangen, Dit recht, dat mogelijkerwijs tot revindica-
tie van het onroerend goed kan leiden, heeft de vervreemder echter al-
leen tegenover diegene met wie hij handelde of diens erfgenamen. Uit
bovenstaande moge duidelijk zijn dat het Duitse stelsel niet zuiver posi-
tief is; het wordt derhalve ook wel als semi-positief betiteld.

Tenslotte zullen de vier aan het Grundbuch ten grondslag liggende prin-
cipes weergegeven worden die de werking van de hierboven beschreven
vorm van grondboekhouding overzichtelijk samenvatten.

- Specialiteitsprincipe
Eenduidig gekenmerkte percelen vormen de basis voor het vastleggen
van zakelijke rechten.
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- Inschrijvingsprincipe
Een rechtsverandering met betrekking tot onroerend goed is eerst
rechtsgeldig nadat inschrijving in het Grundbuch heeft plaatsgevon-
den.
- Overeenstemmingsprincipe
Inschrijving kan slechts gevorderd worden door diegene die in het
Grundbuch als rechthebbende staat vermeld.
- Publiciteitsprincipe
- het Grundbuch is openbaar voor diegenen die aan kunnen tonen dat
ze belanghebbende zijn;
- de inhoud van het Grundbuch wordt juist verondersteld en een der-
de-verkrijger te goeder trouw mag zich hierop verlaten.

Liegenschaftskataster

De verschillende kadastrale registraties, die door het merendeel der
Duitse staten in de vorige eeuw zijn ontwikkeld, waren evenals in Frank-
rijk en Belgie gericht op het heffen van grondbelasting (Grundsteuerka-
taster). Aanvankelijk was het systeem van heffing gebaseerd op de be-
staande perceelsindeling. In de jaren twintig werd echter overgestapt op
een systeem gebaseerd op economische eenheden, waarmee uit fiscaal
oogpunt gezien de zin van het Liegenschaftskataster kwam te vervalien.
In de loop van de tijd had zich echter een nieuwe taak aangediend; de
identificatie van de onroerende goederen (Grundstucke) waarvan de za-
kelijke rechtstoestand in het Grundbuch vastgelegd diende te worden.

Bij wet van 3 juli 1934 werd in het kader van de herstructurering van het
Vermessungswesen het Reichskataster ingesteld. De nieuwe (meervoudi-
ge) functie van het kadaster kwam tot uiting in de formulering van de
doelstellingen:

- informatiebron voor de beschrijving van percelen in het Grundbuch;
- informatiebron voor de berekening van de grondbelasting;

- informatiebron voor de planvoorbereiding;

- informatiebron voor het vaststellen van de economische toestand;
- informatiebron voor kadastrale kaarten;

- informatiebron voor onderzoek en statistiek.

Bij verordening van 23 januari 1941 (als aanvulling op de GBO) werd het
Liegenschaftskataster aangewezen als "amtliches Verzeichnis" van het
Grundbuch, dat wil zeggen dat bij elke inschrijving in het Grundbuch te-
vens de kadastrale aanduiding van het betreffende Grundstuck vermeld
diende te worden. In 1945 kwam de verantwoordelijkheid voor de inrich-
ting en bijhouding van de kadastrale registratie wederom in handen van
de deelstaat-regeringen. Elk van de 11 deelstaten vaardigde een "eigen"
Vermessungs- und Katastergesetz uit, op basis waarvan een autonome
kadastrale dienst werd ingericht. Voorts werden de deelstaten ten be-
hoeve van kadastrale doeleinden opgesplitst in districten alwaar mins-
tens één Katasteramt funtioneert.

De eenheid van registratie die door het Liegenschaftskataster wordt ge-
hanteerd is het Flurstuck dat als volgt omschreven wordt:

“"Ein FlurstUck ist ein Teil der Erdoberflache der von einen in sich zu-

rucklaufenden Linie umschlossen und im Liegenschaftskataster unter
einen besonderen Nummer aufgefuhrt ist".
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Een Flurstuck wordt gekenmerkt door een omsluitende lijn en een kadas-
traal nummer; er is geen sprake van een duidelijk in het terrein zichtba-
re begrenzing zoals b1] def1mer1ng van een Grundstuck. Wel kan een
Flurstuck opgedeeld zijn in gedeelten die zich onderscheiden in gebru1k
of kwaliteit. Het Flurstuck is de kleinste eenheid van registratie in
West-Duitsland en kan als zodanig niet meer dan één Grundstuck omvat-
ten. De Flurstucke worden beschreven in de verschillende kadastrale be-
scheiden die door de Katasteramter gehouden worden:

- Flurbuch (percelenregister)
Per kadastrale gemeente wordt elk perceel afzonderlijk beschreven
(ligging, gebruik, oppervlakte, waarde en rechtstoestand).
- Liegenschaftsbuch (eigenarenregister)
Per rechthebbende wordt een overzicht en een korte omschrijving van
de hem/haar toebehorende percelen gegeven.
- Namensverzeichnis
Een alfabetische lijst van de rechthebbenden per kadastraal district
met verwijzing naar de betreffende kaarten in het Liegenschaftsbuch.
- Eigentumsverzeichnis
Een alfabetische lijst van de rechthebbenden per kadastrale gemeen-
te.
- Gebaudebuch
Een lijst van alle gebouwen met verwijzing naar de betreffende kaar-
ten in het Flur- of Liegenschaftsbuch.
- Flurkarten
Kadastrale kaarten op schaal 1 : 500, 1: 1000, 1 : 2000 en 1 : 5000.

In het Duitse systeem van grondboekhouding is de "Rektifizierung” ofwel
het op één lijn brengen van Grundbuch en Liegenschaftskataster een on-
misbaar element. Rektifizierung is een tweezijdig proces; enerzijds ver-
zorgt het kadaster de kadastrale hermeting van gewijzigde eigendoms-
grenzen alvorens de nieuwe rechten in het Grundbuch worden ingeschre-
ven en anderzijds voorziet het Grundbuch het kadaster maandelijks van
de wijzigingen in de rechtstoestand van de onroerende goederen. Hoewel
er dus een directe relatie bestaat tussen Grundbuch en Liegenschaftska-
taster deelt laatstgenoemde slechts gedeeltelijk in de positieve werking
van het Grundbuch. Deze strekt zich namelijk slechts uit tot de juistheid
van de op de kadastrale plans aangegeven perceelsgrenzen voor zover er
in het Grundbuch naar verwezen is en partijen bij hun eigendomsover-
dracht de bedoeling hebben gehad daarmede rekening te houden.

Organisatie en samenhang

De organisatie en werkwijze van het Grundbuch dat de zakelijke rechts-
toestand van onroerend goed weergeeft is een federale aangelegenheid
en valt onder de verantwoordelijkheid van het Ministerie van Justitie.
Het juridische kader van het Grundbuch wordt gevormd door de reeds
vermelde Grundbuchordnung van 1935. De inschrijving van de voor regi-
stratie vatbare rechten vindt plaats op de "Grundbuchamter" die een on-
derdeel vormen van de "Amtsgerichte" (kantongerechten); het "Grund-
buchbezirk" valt samen met het "Amtsbezirk".

federaal niveau Reichsminister der Justiz]

|

lokaal niveau Grundbuchamter
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De organisatie en werkwijze van het Liegenschaftskataster behoort, bin-
nen de door de federale overheid gestelde grenzen, tot de bevoegdheden
van de deelstaat-regeringen. Elk van de || deelstaten heeft derhalve op
basis van de door haar uitgevaardigde Vermessungs- und Katastergesetz
een autonome kadastrale dienst ingericht. Dit zogenaamde "Landesver-
messungsamt" coordineert de landmeetkundige zaken in de deelstaat en
oefent tevens toezicht uit op de verschillende "Katasteramter" waar de
kadastrale bescheiden gehouden worden. In Nordrhein-Westfalen is het
kadaster zelfs gecommunaliseerd dat wil zeggen dat de kadastrale taken
zijn gelntegreerd met de bestuurlijke taken van de Kreise en de Kreis-
freie Stadte (Kreise zijn locale overheden bestaande uit een aantal ge-
meenten; ze behartigen taken welke de financiele draagkracht en de
technische bestuurscapaciteit van de afzonderlijke tot de Kreise beho-
rende gemeenten te boven gaan). Het "Katasterbezirk" dat onder de be-
voegdheid van een bepaald Katasteramt valt, valt over het algemeen
samen met het bij het Grundbuchamt behorend "Grundbuchbezirk".

deelstaat niveau Ministerium des Innern
Ministerium der Finanzen

&andesvermessungsamt J

locaal niveau [Katasteréimteq

De samenhang tussen Grundbuch en Liegenschaftskataster steunt primair
op de verordening van 23 januari 1941 (als aanvulling op de GBO), waarin
het Liegenschaftskataster als "amtliches Verzeichnis" van het Grundbuch
wordt aangeduid. Dit betekent dat de in het Grundbuch ingeschreven
Grundstucke gerelateerd dienen te worden aan de in het Liegenschafts-
kataster gehanteerde perceelsaanduidingen. Voorts verzorgt het kadaster
(ten behoeve van het Grundbuch) de kadastrale (her)metingen van de ge-
wijzigde eigendomsgrenzen. Tenslotte voorziet het Grundbuch het kadas-
ter maandelijks van de opgetreden wijzigingen in de zakelijke rechtstoe-
stand van de ingeschreven onroerende goederen.

Kenbaarheid van de publiekrechtelijke rechtstoestand

Inleidinz

Het Duitse systeem van grondboekhouding voorziet in een bijna volledige
kenbaarheid van de privaatrechtelijke rechtstoestand van onroerend
goed. Het Grundbuch wordt algemeen beschouwd als spiegel van de op
het onroerend goed rustende private rechten. De laatste tientallen jaren
wordt onroerend goed behalve met privaatrechtelijke beperkingen ook
steeds vaker belast met allerlei voorschriften van publiekrechtelijke
aard (Eigentum verpflichtet!). Deze voorschriften die het recht van ei-
gendom en gebruik in hoge mate kunnen beperken, vloeien voort uit, tal-
rijke wetten en besluiten. Als belangrijkste kunnen vermeld worden

Zie: K.H. Schwab, Sachenrecht, Munchen 1985, blz. 115.
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- wetgeving inzake de ruimtelijke ordening (Bundesraumordnungsgesetz
und Landesplanungsgesetz);

- wetgeving gebouwde omgeving (Bundesbaugesetz, Bauordnungen der
Lander, Stadtebauforderungsgesetz und Denkmalschutzgesetze);

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

- verkeerswetgeving (Strassengesetzen von Bund und Landern).

Behoudens enkele uitzonderingen komen de uit wet- en regelgeving
voortvloeiende publiekrechtelijke beperkingen niet in aanmerking voor
opname in het Grundbuch. Hoewel de mogelijkheid die het Grundbuch
biedt door opname van publieke rechten tevens zorg te dragen voor de
kenbaarhel% van de publiekrechtelijke rechtstoestand algemeen onder-
kend wordt ) is een dergelijke ontwikkeling vooralsnog niet te verwach-
ten. Vandaar dat naar andere methoden is gezocht teneinde de kenbaar-
heid van de publiekrechtelijke rechtstoestand op korte termijn te kunnen
verbeteren. Naast het Grundbuch (in beperkte mate) kunnen derhalve nog
twee kenbaarheidsmechanismen onderscheiden worden die een bijdrage
leveren aan de onderhavige kenbaarheid.

(1) Aantekening in het Grundbuch
Een viertal publiekrechtelijke beperkingen komt krachtens uitdruk-
kelijke wetsbepaling in aanmerking voor opname in het Grundbuch.
Opname in het Grundbuch is niet vereist voor de geldigheid van de
beperking (constitutief), maar dient slechts ter informering van be-
langhebbenden (declaratief).

(2) Aantekening in het Liegenschaftskataster
In toenemende mate gaan de kadasters van de verschillende deel-
staten er toe over publiekrechtelijke beperkingen in hun registers
op te nemen. Opname van een publiekrechtelijke beperking in het
Liegenschaftskataster is zuiver informatief; voor aanvullende in-
formatie wordt veelal doorverwezen naar de voor het opleggen van
de beperking verantwoordelijke instantie.

(3) Baulastenverzeichnis
Ingevolge de Landesbauordnungen zijn de gemeenten in alle deel-
staten van de Bondsrepubliek Duitsland (met uitzondering van
Bayern) verplicht een Baulastenverzeichnis te houden. Een Baulast
is een bouwrechtelijke beperking met betrekking tot onroerend
goed, bestaande uit het verrichten, het nalaten dan wel het gedo-
gen van een bepaalde handeling, vastgelegd in een overeenkomst
tussen de eigenaar van het betreffende onroerend goed en de met
het bouwtoezicht belaste instantie (meestal de gemeente).

De kenbaarheid van de publiekrechtelijke rechtstoestand in West-Duits-
land is op dit moment nog weinig gestructureerd geregeld. In vrijwel alle
deelstaten wordt dan ook in onvoldoende mate in deze kenbaarheid voor-
zien. Uitbreiding van het aantal publiekrechtelijke beperkingen in de
kadastrale registers, in het kader van de automatisering van het Lie-
genschaftsbuch (ALB), ligt echter in de lijn der verwachtingen.

O.a.: H.A. Weirich, Grundstucksrecht, Minchen 1985, blz. 11 (nr. 14), F.
Sielemann, Schutz des Kaufers bei Erwerb von Eigentumswohnungen und
Eigenheimgrundstucken, Preadvies van de VBR nr. 13, Deventer 1985,
blz. 177 en K. Haegele/H. Schoner/K. Stober, Grundstucksrecht Miin-
chen 1986, blz. 2 (nr. 3).
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Aantekening in het Grundbuch

Een viertal publiekrechtelijke beperkingen komt krachtens uitdrukkelijke
wetsbepaling in aanmerking voor opname in het Grundbuch. De term in-
schrijving (Eintragung) wordt in dit verband vermeden daar anders de
schijn gewekt zou kunnen worden dat de rechtsgeldigheid van de betref-
fende publiekrechtelijke beperking afhankelijk is van de vermelding in
het Grundbuch. 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 | Baugesetzbuch is het in geval van (ste-
delijke) herverkaveling mogelijk een zogenaamd "Umlegungsvermerk"
bij de betreffende percelen in het Grundbuch op te nemen.

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

- Sanierungsvermerk
Krachtens artikel 143 absatz 4 Baugesetzbuch is het in geval van
stadsvernieuwing mogelijk een zogenaamd "Sanierungsvermerk" bij de
betreffende percelen in het Grundbuch op te nemen.

- Entwicklungsvermerk
Krachtens artikel 170 Baugesetzbuch is het in geval van stadsuitbrei-
ding mogelijk een zogenaamd "Entwicklungsvermerk" bij de betref-
fende percelen in het Grundbuch op te nemen.

De voor het besluit tot 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 | juli 1987 in werking is getreden
omvat de vroegere Bundesbaugesetz en Stadtebauforderungsgesetz.

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 in de kadastrale registers dient alleen ter signalering van de
beperking; voor aanvullende informatie dient men zich tot 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 in 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 in het kader van de automatisering van
het Liegenschaftsbuch gecreeerde mogelijkheden hiertoe. Het is dan ook
niet verwonderlijk dat in Niedersachsen waar de activiteiten met be-
trekking tot de ALB (Automatisiertes Liegenschaftsbuch) geconcen-
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treerd zijn, reeds een aanzienlijk aantal beperkingen in het kadaster
wordt opgenomen. In bijlage 1 is een overzicht opgenomen van de mate
waarin de publiekrechtelijke beperkingen thans door de verschillende
deelstaten in hun registers worden opgenomen. In bijlage 2 is vervolgens
een uittreksel uit het (geautomatiseerde) Liegenschaftsbuch weergege-
ven waarin een tweetal publiekrechtelijke beperkingen door middel van
een zogenaamde '"Hinweise" zijn aangegeven. Opname in de kadastrale
registers kan plaatsvinden door middel van een aantekening in het Flur-
buch, het Liegenschaftsbuch, de Flurkarte of het geautomatiseerde Lie-
genschaftsbuch (ALB). Naast een "Hinweise" bij het betreffende perceel
biedt de ALB tevens mogelijkheden voor het vermelden van de voor de
beperking verantwoordelijke instantie en de fase van uitvoering (in geval
van herverkaveling, stadsvernieuwing, stadsuitbreiding en onteigening).

Aansluitend zullen de verschillende publiekrechtelijke beperkingen die,
afhankelijk van het door de betreffende deelstaat gevoerde beleid, in de
kadastrale registers kunnen worden opgenomen behandeld worden-’.

(D ruilverkaveling (Flurbereinigung/Flurbereinigungsgesetz)
In het besluit tot ruilverkaveling zijn de percelen waarop het on-
derhavige besluit van toepassing is eenduidig aangegeven.

(2) (stedelijke) herverkaveling (Umlegung/Baugesetzbuch)
In het besluit tot herverkaveling zijn de percelen waarop het on-
derhavige besluit van toepassing is eenduidig aangegeven. In het
Grundbuch kan in geval van herverkaveling tevens een "Umle-
gungsvermerk" bij de betreffende percelen opgenomen worden.

(3) grensregulering (Grenzregelung/Baugesetzbuch)
In het kader van een Bauleitungsplan (vergelijkbaar met het be-
stemmingsplan) kan de gemeente bijvoorbeeld ten behoeve van
een goede ontsluiting middels grensregulering:
- aanliggende percelen of delen van aanliggende percelen tegen

elkaar uitruilen;
- aanliggende percelen met name splinterpercelen eenzijdig
toedelen wanneer dit in het algemeen belang gewenst is.

Grensregulering wordt niet formeel ingeleid. Het besluit waarin
de nieuwe grenzen zijn aangegeven dient echter naar vorm en
inhoud geschikt te zijn voor overname in het Liegenschaftska-
taster.

(%) stadsvernieuwing (Sanierung/Baugesetzbuch)
In het besluit tot stadsvernieuwing zijn de percelen waarop het
onderhavige besluit van toepassing is eenduidig aangegeven. In
het Grundbuch kan in geval van stadsvernieuwing tevens een
"Sanierungsvermerk" bij de betreffende percelen opgenomen
worden.

(5 stadsuitbreiding (Entwicklung/Baugesetzbuch)
In het besluit tot stadsuitbreiding zijn de percelen (in geval van
reeds bebouwd gebied) waarop het onderhavige besluit van toe-
passing is eenduidig aangegeven. In het Grundbuch kan in geval
van stadsuitbreiding tevens een "Entwicklungsvermerk" bij de

Overzicht samengesteld aan de hand van: Kriegel/Herzfeld, Kataster-
kunde in Einzeldarstellungen, Karlsruhe 1986, Heft 3, blz. 87-97 en E.
Schenk, Daten fur Umweltschutz, Planung und Statistik aus dem Liegen-
schaftskataster, Nachrichtenblatt der Vermessungs- und Katasterverwai-
tung Rheinland-Pfalz 1986, no 4, blz. 210-216.
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betreffende percelen opgenomen worden.

grensvereffening (Grenzbereinigung/Grenzbereinigungsgesetz)
De percelen waarop de grensvereffening van toepassing is wor-
den in de kadastrale registers aangeduid.

bouwrechtelijke beperking (Baulast/Landesbauordnungen)

Een Baulast is een bouwrechtelijke beperking met betrekking tot
onroerend goed, bestaande uit het verrichten, het nalaten dan
wel het gedogen van een bepaalde handeling, vastgelegd in een
overeenkomst tussen de eigenaar van het betreffende onroerend
goed en de met het bouwtoezicht belaste instantie (meestal de
gemeente). In vrijwel alle deelstaten zijn de gemeenten ver-
plicht dergelijke openbare lasten in een Baulastenverzeichnis op
te nemen. In enkele deelstaten is het echter tevens mogelijk een
Baulast middels een aantekening in de kadastrale registers ken-
baar te maken.

bouwrechtelijke bepalingen (baurechtliche Festsetzungen/u.a.
Baugesetzbuch und Bundesnaturschutzgesetz)

Hiertoe worden met name de (tijdelijke) wijzigingsverboden
krachtens artikel 26 Baugesetzbuch gerekend. Dit artikel be-
paalt dat indien een gemeente besloten heeft een Bauleitungs-
plan op te stellen, te wijzigen, aan te vullen of te vervangen, zij
ter voorkoming van ongewenste wijzigingen een (tijdelijk) wijzi-
gingsverbod in kan stellen. Voorts kan deze aantekening even-
eens gebruikt worden voor een wijzigingsverbod krachtens de
Bundesnaturschutzgesetz. Tenslotte kunnen ook percelen aange-~
duid worden waar toezicht in geval van sloop of andere bouw-
rechtelijke wijzigingen uit historisch, stedebouwkundig of so-
ciaal oogpunt vereist is.

onteigening (Enteignung/Baugesetzbuch)

In het besluit tot onteigening zijn de percelen waarop het onder-
havige besluit van toepassing is eenduidig aangegeven. In het
Grundbuch kan in geval van onteigening tevens een "Enteig-
nungsvermerk" bij de betreffende percelen opgenomen worden.
natuurbeschermingsgebieden (Naturschutzgebiete/Bundesnatur-
schutzgesetz)

De Bundesnaturschutzgesetz onderscheidt de volgende gebieden:
- natuurbeschermingsgebieden (Naturschutzgebiete);

nationale parken (Nationalparke);
landschapbeschermingsgebieden (Landschaftschutzgebiete);
natuurparken (Naturparke);

- natuurmonumenten (Naturdenkmaler).

Deze gebieden dienen krachtens de Bundesnaturschutzgesetz of
de hierop van toepassing zijnde wetgeving van de deelstaten
formeel te worden aangewezen.

waterbeschermingsgebieden (Wasserschutzgebiete/ Wasserhaus-
haltsgesetz)

Krachtens de Wasserhaushaltsgesetz kunnen waterbeschermings-
gebieden (Wasserschutzgebiete) en inundatiegebieden (Uber-
schwemmungsgebiete) aangewezen worden. In waterbescher-
mingsgebieden kunnen ingevolge de hierop van toepassing zijnde
wetgeving van de deelstaten meestal drie beschermzones onder-
scheiden worden waarin bepaalde verboden, gedoogplichten of
beperkingen gelden. Voorts kunnen ingevolge de waterwetgeving
van de deelstaten ter bescherming van de van overheidswege er-
kende geneeskrachtige bronnen beschermingsgebieden (Heilquel-
lenschutzgebiete) vastgelegd worden.

]
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(14)

(15)

(16)

(17)

(18)

monumentenbescherming (Denkmalschutz/Landesdenkmal-

schutzgesetze)

De Landesdenkmalschutzgesetze onderscheiden:

- afzonderlijke monumenten zoals bijvoorbeeld gebouwen (Ein-
zeldenkmaler);

- monumentenzones zoals bijvoorbeeld pleinen (Denkmalzonen);

- terreinmonumenten zoals bijvoorbeeld opgravingsgebieden
(Bodendenkmaler).

Alle beschermde monumenten dienen in speciale monumentenre-

gisters (Denkmalbucher) opgenomen te worden. Daar de aanwij-

zing tot monument aanzienlijke rechtsgevolgen met zich mee

kan brengen is een aantekening bij het betreffende perceel in

het Liegenschaftskataster eveneens gewenst.

milieu-belastingsgebieden (Belastungsgebiete/Bundes-Immis-

sionsschutzgesetz)

Ingevolge de Bundes-Immissionsschutzgesetz kunnen gebieden
aangewezen worden waar bescherming tegen luchtverontreini-
ging, geluid, trillingen en andere schadelijke invlioeden van bui-
tenaf gewenst is. In het formele besluit dat aan de aanwijzing
ten grondslag ligt worden de betreffende percelen vermeld.
geluidbeschermingszones (Larmschutzbereiche/Gesetz zum
Schutz gegen Fluglarm)

Ingevolge de Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm kunnen zones
aangewezen worden waar bescherming tegen geluidsoverlast van
vliegtuigen gewenst is. In het formele besluit dat aan de aanwij-
zing ten grondslag ligt worden de betreffende percelen vermeld.
militaire beschermingszones (militarische Schutzbereiche/

Schutzbereichsgesetz)

Ingevolge de Schutzbereichsgesetz kunnen zones aangewezen
worden waar ten behoeve van de uitoefening van defensie-taken
beperkingen gelden. In het formele besluit dat aan de aanwijzing
ten grondslag ligt worden de betreffende percelen vermeld.
bouwverbodszones (Anbauverbotszonen/Fernstrassengesetz)
Ingevolge de Fernstrassengesetz kunnen binnen een bepaalde af-
stand tot een rijksweg geen hoogbouw of andere bouwwerken op-
gericht worden. Dergelijke regelingen bestaan ook in de wegen-
wetgeving van de deelstaten. In bebouwingsgebieden kan een
aantekening bij de betreffende percelen in de kadastrale regis-
ters of vermelding op de Flurkarte gewenst zijn.

Heimstatte (Heimstatte/Reichsheimstattengesetz)

Voor Heimstatten aangewezen krachtens de Reichsheimstatten-

gesetz gelden bepaalde beschikkings- en splitsingsbeperkingen.
De aanwijzing tot Heimstatte is door aantekening in het Grund-
buch gewaarborgd. Om bovendien te attenderen op de hiermee
samenhangende splitsingsbeperkingen is een aantekening in het
Liegenschaftskataster gewenst.

afvalstortplaatsen (Abfalldeponien/Abfallgesetz)

Ingevolge de Abfallgesetz mag afval alleen in daartoe bestemde
inrichtingen worden opgeslagen (Abfalldeponien). Hiertoe kunnen
krachtens deelstaatwetgeving afvalstortplaatsenkadasters (Ab-
falldeponiekataster) ingesteld worden, waarin de exacte ligging
van open en gesloten afvalstortplaatsen en de aard van het al-
daar gestorte afval wordt vastgelegd. Zowel ten behoeve van het
rechtsverkeer als ten behoeve van de overheid is signalering
middels een aantekening in de kadastrale registers bij de in de
betreffende gebieden gelegen percelen doelmatig.
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Baulastenverzeichnis“

Qorsprong en functie van de Baulast

Alle deelstaten van de Bondsrepubliek Duitsland (met uitzondering van
Bayern) hebben in hun Landesbauordnungen de rechtsg)iguur Baulast inge-
voerd. Een Baulast kan als volgt gedefinieerd worden-/:

"Een bouwrechtelijke dat wil zeggen publiekrechtelijke beperking met
betrekking tot onroerend goed, bestaande uit het verrichten, het nala-
ten dan wel het gedogen van een bepaalde handeling, vastgelegd in
een overeenkomst tussen de eigenaar van het betreffende onroerend
goed en de met het bouwtoezicht belaste instantie (meestal de ge-
meente)". '

Van oorsprong is de Baulast een publiekrechtelijk instrument gerelateerd
aan de bouwverordening. Een Baulast biedt de gemeente de mogelijkheid
de door haar verleende toestemmingen inzake uitzonderingen op of ont-
heffingen van bouwvoorschriften vast te leggen en daarmee een grotere
variabiliteit in het gebruik van onroerend goed tot stand te brengen. De
inhoud van een Baulast strekt vrijwel altijd tot begunstiging van de eige-
naar van de aanliggende percelen. Voorbeelden hiervan zijn:

- Het afzien van de voorgeschreven niet-te-bebouwen-strook op een (te)
smal naburig perceel zodat het perceel alsnog voor bebouwing in aan-
merking komt.

-~ Het oprichten van een gemeenschappelijke muur op een burengrens.

- Het treffen van een regeling ten behoeve van de ontsluiting van een
naburig perceel.

De Baulast vestigt slechts een publiekrechtelijke verplichting van de
Baulastnemer ten opzichte van de gemeente; er is derhalve geen sprake
van een formele privaatrechtelijke verplichting ten opzichte van de
eigenaar van de begunstigde percelen. Door de feitelijke bevoordeling
van de aangrenzende eigenaar ontstaat echter wel een zekere wisselwer-
king. Dit impliceert dat hoewel de Baulast in principe een door de Bau-
lastnemer ingediend bezwaar tegen handelingen van de begunstigde niet
uitsluit, een dergelijk bezwaar onrechtmatig is indien gericht tegen een
handeling van de begunstigde tot welks gedogen de Baulastnemer zich
heeft verplicht.

Ontstaan en werking van de Baulast

De Baulast ontstaat door het vastleggen van de door de eigenaar van het
betreffende onroerend goed afgelegde verklaring jegens de toezichthou-
dende instantie (gemeente); in Niedersachsen dient deze verklaring ten
overstaan van een notaris te worden afgelegd. Hoewel de aanwezigheid
van een Baulast de waarde van het betreffende onroerend goed aantast,

Zie voor de rechtsfiguur Baulast: W. Ernst/W. Hoppe, Das offentliche
Bau- und Bodenrecht, Raumplanungsrecht, Munchen 1981, blz. 542-544
(nrs. 924-927) en H.A. Weirich, Grundstuckrecht, Munchen 1985, blz.
250-252 (nrs. 458-460).

W. Ernst/W. Hoppe, Das offentliche Bau- und Bodenrecht, Raumpla-
nungsrecht, Munchen 1981, blz. 542 (nr. 924).
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is toestemming van de hypotheekgever voor het aangaan van de verplich-
ting niet vereist. Na formele vastlegging dient de Baulast in het bij het
"Bauamt" gehouden Baulastenverzeichnis ingeschreven te worden. De in-
schrijving is geen constitutief vereiste dat wil zeggen de rechtsgeldig-
heid van de Baulast wordt niet aangetast door het achterwege blijven
van de inschrijving. Het Baulastenverzeichnis bezit dan ook niet de goe-
de-trouw-bescherming van het Grundbuch; men kan zich noch op de
juistheid, noch op het ontbreken van de inschrijving verlaten,

Een Baulast wordt gekarakteriseerd als een openbare last op onroerend
goed. Derhalve is inschrijving in het Grundbuch krachtens artikel 54 GBO
niet mogelijk. Vanwege het aan de Baulast gekoppelde "droit de suite"
wardt ten behoeve van de rechtszekerheid met name door het notariaat
gepleit voor opname van een aantekening in het Grundbuch analoog aan
de in paragraaf 5.3.2. beschreven "Vermerke", teneinde de op onroerende
goederen rustende Baulasten van een goede kenbaarheid te verzekeren®’.

Overdracht van onroerend goed

Het Duitse systeem van overdracht van onroerend goed, vastgelegd in
artikel 873 BGB, kan onderscheiden worden in drie fasen:

(1) de totstandkoming van de obligatoire overeenkomst in de vorm van
een notariele akte;

(2) de totstandkoming van de zakenrechtelijke overeenkomst in de
vorm van een transportakte;

(3) de (juridische) levering door inschrijving van het in de transport-
akte omschreven recht in het Grundbuch.

Aan de vastlegging van de overeenkomst van koop en verkoop in een door
de notaris te verlijden akte dient een uitgebreid precontractueel onder-
zoek vooraf te gaan teneinde inzicht te krijgen in de op het onroerend
goed rustende privaatrechtelijke en publiekrechtelijke beperkingen. Al-
vorens over te gaan tot de behandeling van de hierboven onderscheiden
fasen in de procedure van overdracht, zal derhalve eerst het hieraan
voorafgaande onderzoek aan de orde komen.

Precontractueel onderzoek

De noodzaak voorafgaande aan de overdracht van onroerend goed pre-
contractueel onderzoek te verrichten, vloeit voort uit de wettelijke
plicht van de verkoper zowel het recht als de zaak over te dragen con-
form de in het contract overeengekomen voorwaarden. Ter voorkoming
van "Rechtsmangel" is de koper krachtens artikel 434 BGB verplicht de
koper in te lichten omtrent de op het onroerend goed rustende privaat-
rechtelijke beperkingen. Voorts is hij, ter voorkoming van "Sachsman-
gel", krachtens artikel 459 BGB gehouden 953 koper in te lichten omtrent
bepaalde publiekrechtelijke beperkingen’/ (met name berperkingen

O.a.: M. Sachse, Das Spannungsverhaltnis zwischen Baulastenverzeichnis
und Grundbuch, NJW 1979, Heft 5, blz. 198 en H.A. Weirich, Grund-
stucksrecht, Munchen 1985, blz. 251-252 (nr. 460).

F. Sielemann, Schutz des Kaufers bei Erwerb von Eigentumswohnungen
und Eigenheimgrundstucken, Preadvies van de VBR nr. 13, Deventer
1985, blz. 185-188.
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voortvloeiend uit bouw- en planningsvoorschriften). In de praktijk wen-
den koper en verkoper zich veelal tot een notaris, teneinde dit complexe
onderzoek onder diens rechtskundige leiding te doen plaatsvinden. Tij-
dens het onderzoek kunnen de volgende zaken aan de orde komen:

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

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

- Het aanvragen van een uittreksel uit het Baulastenverzeichnis bij de
met het bouwtoezicht belaste instantie (meestal de gemeente). Dit
uittreksel verschaft informatie omtrent de totstandkoming en de in-
houd van de eventueel op het onroerend goed rustende publiekrechte-
lijke verplichtingen met betrekking tot de bouw (Baulasten).

- Het aanvragen van aanvullende informatie bij de instanties die ver-
antwoordelijk zijn voor het opleggen van de in het Liegenschaftska-
taster vermelde publiekrechtelijke beperkingen (o.a. waterschappen
en gemeenten).

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

Krachtens artikel 21 Beurkundungsgesetzgi's de notaris verplicht een uit-
treksel uit het Grundbuch aan te vragen®’/. De notaris is echter niet ge-
houden zelfstandig onderzoek naar de inhoud van andere registers te ver-
richten. Wel dient hij uit hoofde van zijn "Belehrungs- und Beratungs-
pflicht" partijen te wijzen op het feit dat een aantal beperkingen op het
recht van eigendom niet in het Grundbuch wordt opgenomen. Voorbeel-
den hiervan zijn :

- privaatrechtelijke beperkingen zoals huur en pacht;

- oude erfdienstbaarheden dat wil zeggen gevestigd voor de inwerking-
treding van het BGB op | januari 1900;

- publiekrechtelijke financiéle lasten (6ffentliche Lasten) zoals ontslui-
tingsbijdragen en onroerend goed belasting;

- publiekrechtelijke beperkingen (6ffentlich-rechtliche Beschrankungen)
zoals uit de bouwwetgeving voortvloeiende bouw- en gebruiksbeper-
kingen, bouwvergunningsvoorwaarden en Baulasten.

Koper en verkoper kunnen de notaris vervolgens verzoeken dit aanvul-
lende onderzoek alsnog te verrichten.

Totstandkoming van de obligatoire overeenkomst

Nadat het precontractuele onderzoek naar tevredenheid is afgerond gaan
partijen ten overstaan van de notaris over tot het vastleggen van de akte

H.W. Wiersma, De informatieplicht van de West-Duitse notaris, WPNR
1973, nr. 5237, blz. 478.
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van koop en verkoop. Sinds 1973 is het verplicht deze akte notarieel te
verlijden.

Totstandkoming van de zakenrechtelijke overeenkomst

De totstandkoming van de zakenrechtelijke overeenkomst ofwel de "Ei-
nigung" van de betrokken partijen tot de overdracht. Bij roerend goed
gaat hiermede de eigendom over, maar bij onroerend goed resulteert dit
in opstelling van de "Auflassungsurkunde" die eerst na inschrijving in het
Grundbuch de eigendom over doet gaan. In principe is de zakenrechtelij-
ke overeenkomst vormvrij; vanwege de voor inschrijving in het Grund-
buch vereiste authenticiteit wordt deze zogenaamde transportakte vrij-
wel altijd notarieel verleden.

Levering

Na ondertekening van de transportakte wordt deze voor inschrijving aan-
geboden op het Grundbuchamt. Alvorens tot inschrijving in het Grund-
buch over te gaan stelt de Grundbuchrichter een onderzoek in om te
zien, of het recht dat verleend is voor inschrijving vatbaar is, of partijen
werkelijk diegenen zijn die zij verklaren te zijn, of beide partijen toe-
stemming tot inschrijving hebben verleend, of de vereiste formaliteiten
in acht zijn genomen en of de vervreemder ingevolge het Grundbuch be-
schikkingsbevoegd is. Door inschrijving ofwel "Eintragung" van het recht
van de verkrijger gaat de eigendom tenslotte over. Tevens wordt hier-
mede een wettelijk vermoeden van het bestaan van het recht van de in-
geschreven rechthebbende gevestigd.

Toekomstige ontwikkelingen

Het Grundbuch en het Liegenschaftskataster vormen twee onafhankelijk
van elkaar bijgehouden registraties die ten behoeve van de rechtszeker-
heid permanent op elkaar afgestemd dienen te worden. Dit proces van
"Rektifizierung" is niet alleen zeer kostbaar maar veroorzaakt tevens
een grote mate van overlapping tussen beide systemen. Vanuit het stre-
ven te komen tot een efficientere wijze van gegevensuitwisseling tussen
beide systemen, is in de loop van de jaren 70 {net concept van de "Grund-
stucksdatenbank" tot ontwikkeling gekomen9 . Deze gegevensbank dient
opgebouwd te worden uit een aantal deelbestanden waarvan de belang-
rijkste gevormd worden door:

- Liegenschaftskataster
Dit bestand beschrijft de percelen (Flurstucke) aan de hand van hun
feitelijke kenmerken en vermeldt tevens bepaalde wettelijke classifi-
caties en publiekrechtelijke beperkingen.

- Grundbuch
Dit bestand beschrijft analoog aan de huidige inhoud van het Grund-
buch de zakelijke rechtstoestand van de onroerende goederen (Grund-
stucke).

W. Brandes, Grundstucksdatenbank Nordrhein-Westfalen, Dortmund
1980, blz. 9-10.
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- Einwohner
Dit bestand bevat de reeds bestaande persoonsregistratie en is be-
stemd voor het regelmatig bijwerken van de subject-beschrijvingen in
het Grundbuch.

- Finanz
Dit bestand bevat de voor de belastingheffing relevante gegevens.

- Planung
Dit bestand bevat plaatselijk geldende bouw- en planningsvoorschrif-
ten en omschrijvingen van publiekrechtelijke en privaatrechtelijke
Baulasten.

Ter realisering van een dergelijk omvangrijk gegevensbestand is eind ja-
ren 70 een drietal projecten van start gegaan.

- ALB (Automatisiertes Liegenschaftsbuch)
Verschillende deelstaten proberen, verenigd in een samenwerkingsver-
band (GAL), te komen tot een eenduidig systeem dat in alle deelstaten
gebruikt kan worden. Deze automatiseringsactiviteiten zijn gecon-
centreerd in Niedersachsen.

- ALK (Automatisierte Liegenschaftskarte)
De deelstaten Nordrhein-Westfalen en Niedersachsen werken samen
aan het project inzake de automatische vervaardiging van de Liegen-
schafts- ofwel Flurkarte.

- AGB (Automatisiertes Grundbuch)
In de deelstaat Bayern wordt gewerkt aan de automatisering van het
Grundbuch en een mogelijke integratie hiervan met het geautomati-
seerde Liegenschaftsbuch.

Momenteel is zowel de automatisering van het Liegenschaftsbuch als van
het Grundbuch reeds gedeeltelijk voltooid; pogingen om tot een integra-
tie van beide silajtemen te komen zijn tot dusverre echter niet erg suc-
cesvol geweest ™/,

De beschreven automatiseringsprojecten in West-Duitsland zijn niet van
vitaal belang voor de kenbaarheid van de privaatrechtelijke rechtstoe-
stand. Deze is door de hechte samenwerking tussen Grundbuch en Lie-
genschaftskataster reeds voldoende gewaarborgd. De verschillende auto-
matiseringsprojecten en dan met name de ALB zijn echter wel van in-
vloed op de kenbaarheid van de publiekrechtelijke rechtstoestand. Het in
het kader van de ALB ontwikkelde systeem biedt namelijk talrijke moge-
lijkheden voor de opname van publiekrechtelijke beperkingen in de ka-
dastrale registratie. Met name in Niedersachsen waar de activiteiten in-
zake de ALB zijn geconcentreerd wordt hier in toenemende mate gebruik
van gemaakt. Daar op korte termijn geen uitbreiding van in het Grund-
buch in te schrijven publiekrechtelijke beperkingen wordt voorzien, is
het niet ondenkbaar dat registratie van publiekrechtelijke beperkingen
zich meer en meer tot een nieuwe taak van het Liegenschaftskataster
zal ontwikkelen.

G. Bohnsack, Das Liegenschaftskataster heute und morgen, Allgemeine
Vermessungsnachrichten 1986, nr. 1, blz. 39.
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Bijlagen
Bijlage 1:

Bijlage 2:

Overzicht van de publiekrechtelijke beperkingen die thans
door de verschillende deelstaten in de kadastrale regi-
stratie worden opgenomen (bijgewerkt tot 1-10-1986).

Uittreksel uit het geautomatiseerde Liegenschaftsbuch

waarin een tweetal publiekrechtelijke beperkingen mid-
dels een "Hinweise" is opgenomen.
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Bijlage 1

Overzicht van de publiekrechtelijke beperkingen die thans door de verschillende deelsta-
ten in de kadastrale registratie worden opgenomen (bijgewerkt tot 1-10-86).
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publiekrechtelijke beperking
ruilverkaveling X X X X X X X X X
(stedelijke) herverkaveling X X X X X X X X X
grensregulering X X X X
stadsvernieuwing X X X X X X X X
stadsuitbreiding X X X X
grensvereffening X X
bouwrechtelijke beperking X X X X X X
bouwrechtelijke bepalingen X X X
onteigening X X
natuurbeschermingsgebieden X X X X X X X
waterbeschermingsgebieden X X X X
monumentenbescherming X X X X X
milieu-belastingsgebieden X
geluidsbeschermingszones X X
militaire beschermingszones X X
bouwverbodszones X X
Heimstatte X X
afvalstortplaatsen X
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6.
6.1.

6.2,

6.2.1.

PUBLIEKRECHTELIJKE KENBAARHEIDSMECHANISMEN

Begripsomschrijving

In de voorafgaande hoofdstukken is uitvoerig ingegaan op de wijze waar-
op in de ons omringende landen in de kenbaarheid van de publiekrechte-
lijke rechtstoestand wordt voorzien, Teneinde deze situatie zo overzich~
telijk mogelijk te beschrijven is (geruisloos) het begrip "kenbaarheids-
mechanisme" geintroduceerd. Alvorens in dit hoofdstuk tot een verder-
gaande analyse van de beschreven kenbaarheidsmechanismen over te
gaan, dient het onderhavige begrip eerst nader omschreven te worden.

Een kenbaarheidsmechanisme beoogt een (werk)wijze weer te geven,
waarmede binnen een door wet- en regelgeving gecreeerd kader een
bijdrage geleverd kan worden aan de kenbaarheid van (in dit geval) de
publiekrechtelijke rechtstoestand van onroerend goed.

Met nadruk dient hier gesteld te worden dat de beschrijving van een der-
gelijk mechanisme slechts een middel signaleert waarmee in de kenbaar-
heid van de publiekrechtelijke rechtstoestand van onroerend goed kan
worden voorzien. In hoeverre hier door overheid en burgers gebruik van
wordt gemaakt, dat wil zeggen in hoeverre deze mechanismen in de
praktijk ook daadwerkelijk blijken te functioneren, is moeilijk concreet
weer te geven. Een dergelijke (subjectieve) beoordeling vraagt inzicht in
velerlei met het betreffende land samenhangende factoren, waartoe
diepgravend onderzoek ter plaatse vereist is. Daar het materiaal voor
deze studie niet zozeer door terrein- als wel door literatuuronderzoek is
verzameld, beperkt de inhoud van deze scriptie zich voornamelijk tot
een objectieve beschrijving en analysering van de in de vier bestudeerde
landen aangetroffen publiekrechtelijke kenbaarheidsmechanismen.

Overzicht

In deze paragraaf zal een samenvattend overzicht gegeven worden van
de in de vier bestudeerde landen onderscheiden kenbaarheidsmechanis-
men.

Engeland

(1) Aantekening in het Land Registry
Financiele local land charges dienen naast opname in de local land
charges registers, tevens aangetekend te worden in het charges re-
gister van het Register of Title. Voorts kan de Chief Land Regis-
trar in bepaalde gevallen besiuiten local land charges waaraan een
authentieke akte ten grondslag ligt (bijvoorbeeld in geval van een
door een locale autoriteit gesloten overeenkomst met een eigenaar
of gebruiker van onroerend goed) op te nemen in het Register of
Title van het Land Registry.

(2) Local land charges registers
Uit hoofde van de Local Land Charges Act 1975 dienen alle local
land charges, zijnde zakelijke lasten op onroerend goed veelal
voortvloeiend uit publiekrechtelijke wet- en regelgeving, geregi-
streerd te worden in door de locale autoriteiten gehouden registers.
Een onderzoek van deze registers kan zowel persoonlijk als offi-
cieel geschieden. In het laatste geval wordt door de locale autori-
teiten een officieel search-certificate verstrekt.
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(3) Aanvullende registraties

Naast de local land charges registers dienen de locale autoriteiten
tevens een aantal aanvullende registraties in te richten. Deze regi-
straties kunnen onderscheiden worden in registraties die betrekking
hebben op publieke rechten op onroerend goed niet zijnde local land
charges en registraties die betrekking hebben op aanvullende in-
formatie omtrent reeds in de local land charges registers opgeno-
men publieke rechten. Registers en kaarten dienen te allen tijde
voor publieke inspectie geopend te zijn.

Hoewel een aantal publiekrechtelijke beperkingen (met name financiele
local land charges) in aanmerking komen voor opname in het Register of
Title, ligt het zwaartepunt van de onderhavige kenbaarheid in Engeland
bij de locale autoriteiten. Deze zijn op basis van de door hen gehouden
registraties in staat een vrijwel volledig beeld van de publiekrechtelijke
rechtstoestand van onroerend goed te verschaffen,

Frankrijk

(1) Overschrijving in de openbare registers
Een aantal administratieve besluiten dient krachtens artikel 36 lid
2 van het décret van & januari 1955 overgeschreven te worden in de
openbare registers. De voor inschrijving in aanmerking komende
besluiten worden vermeld in artikel 73 van het décret van 14 okto-
ber 1955. Deze besluiten hebben onder meer betrekking op
verkavelingsvergunningen, bouwvergunningen, woonverboden, op-
richting van industriele vestigingen en de vestiging van erfdienst-
baarheden met betrekking tot het zicht op openbare wegen en de
verbetering van rijkswegen. Middels het aanvragen van een uittrek-
sel uit het fichier immobilier zijn deze besluiten kenbaar.

(2) Plan d'Occupation des Sols (POS)
Dit plan legt de algemene regels en rechten met betrekking tot het
gebruik van de grond in een bepaalde gemeente vast. Publiekrech-
telijke beperkingen voortvloeiend uit wetgeving die niet direct ge-
richt is op stedebouwkundige doeleinden, maar wel eigendoms- en
gebruiksbeperkingen van de in het POS betrokken percelen met
zich meebrengen, worden bij het plan gevoegd. Het POS ligt voor
een ieder ter inzage op het gemeentehuis.

(3) Certificat d'Urbanisme
Het certificat d'urbanisme geeft op basis van de in het betrefiende
gebied heersende wet- en regelgeving inzicht in de publiekrechte-
lijke rechtstoestand van één of meer percelen. De verstrekte in-
formatie richt zich of op de bebouwingsmogelijkheden van een per-
ceel in het algemeen of op de mogelijkheid aldaar een concreet
bouwplan te realiseren. Ter verkrijging van een certificat dient een
officiéle aanvraag bij de burgemeester en bij de Direction Dépar-
tementale de I'Equipement (DDE) ingediend te worden.

Deze informatiebronnen zijn niet geheel complementair; gedeeltelijk
overlappen ze elkaar. Samen zijn ze echter in staat een nagenoeg volle-
dig en bovenal actueel overzicht van de publiekrechtelijke rechtstoe-
stand van onroerend goed te verzorgen. Een vereiste is wel dat een ge-
meente reeds over een vastgesteld POS beschikt; tot nu toe zijn derge-
lijke plannen alleen verplicht in stedelijke gebieden dat wil zeggen ge-
meenten met meer dan 10000 inwoners.
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6.2.4.

Belgie

(1)

(2)

(3)

Overschrijving in de hypotheekregisters

Een beperkt aantal publiekrechtelijke rechtsfeiten wordt via over-
schrijving in de hypotheekregisters openbaar gemaakt; ruilverkave-
lingsakten en verkavelingsakten in het kader van de Stedebouwwet,
akten en vonnissen verband houdende met overtredingen van de
Stedebouwwet en besluiten tot aanwijzing van monumenten en
landschappen. Door het aanvragen van een hypothecair certificaat
bij de Hypotheken zijn deze besluiten kenbaar.

Inlichtingen te verstrekken door de openbare besturen

Krachtens artikel 63 van de Stedebouwwet zijn de openbare bestu-
ren gehouden zowel mondelinge als schriftelijke informatie te ver-
strekken aan particulieren die hierom verzoeken. De veelal door de
gemeenten te verstrekken inlichtingen hebben voornamelijk betrek-
king op uit de Stedebouwwet voortvloeiende eigendoms- en ge-
bruiksbeperkingen.

Stedebouwkundig Attest

Een stedebouwkundig attest verschaft informatie omtrent de be-
stemming, de bebouwingsmogelijkheden en de eventueel hieraan
verbonden voorschriften met betrekking tot één of meer percelen.
Voorts wordt aangegeven welke uit de Stedebouwwet voortvloeien-
de plannen op het onroerend goed van toepassing zijn en of er even-
tueel sprake is van een goedgekeurd onteigeningsbesluit. Ter ver-
krijging van een stedebouwkundig attest dient een officiele aan-
vraag bij het College van Burgemeester en Schepenen van de be-
treffende gemeente ingediend te worden.

Deze informatiebronnen zijn met name gericht op de kenbaarheid van uit
de stedebouwwetgeving voortvloeiende eigendoms- en gebruiksbeperkin-
gen. In de kenbaarheid van publiekrechtelijke beperkingen voortvloeiend
uit andere wetgeving, die in Frankrijk door middel van een bij besluit van
de Raad van State vastgestelde lijst bij het POS gevoegd worden, wordt
echter niet voorzien. De kenbaarheid van de publiekrechtelijke rechts-
toestand in Belgie is uitgaande van de hier beschreven mechanismen dan
ook onvoldoende gewaarborgd.

West-Duitsland

(1)

(2)

Aantekening in het Grundbuch

Een viertal publiekrechtelijke beperkingen komt krachtens wetsbe-
paling in aanmerking voor opname in het Grundbuch. Deze in het
Baugesetzbuch opgenomen bepalingen geven aanleiding tot het aan-
brengen van een zogenaamd "Umlegungsvermerk", "Enteignungs-
vermerk", "Sanierungsvermerk" of "Entwicklungsvermerk" bij de
betreffende "Grundstucke" in het Grundbuch. Deze aantekeningen
zijn niet vereist voor de geldigheid van de beperkingen in kwestie
maar dienen slechts ter informering van de belanghebbenden.
Aantekening in het Liegenschaftskataster

In toenemende mate gaan de kadasters van de verschillende deel-
staten er toe over publiekrechtelijke beperkingen in hun registers
op te nemen. Opname in de kadastrale registratie kan plaatsvinden
middels een aantekening in het Flurbuch, het Liegenschaftsbuch, de
Flurkarte of het geautomatiseerde Liegenschaftsbuch (ALB). Het
opnemen van dergelijke aantekeningen in de kadastrale registratie
is zuiver informatief; voor aanvullende informatie wordt veelal
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6.3.1.

doorverwezen naar de voor de beperkingen verantwoordelijke in-
stanties.
(3) Baulastenverzeichnis

Ingevolge de Landesbauordnungen zijn de gemeenten in alle deel-
staten van de Bondsrepubliek Duitsland (met uitzondering van
Bayern) verplicht een Baulastenverzeichnis te houden. Een Baulast
is een bouwrechtelijke beperking met betrekking tot onroerend
goed, bestaande uit het verrichten, het nalaten dan wel het gedo-
gen van een bepaalde handeling, vastgelegd in een overeenkomst
tussen de eigenaar van het betreffende onroerend goed en de met
het bouwtoezicht belaste instantie (meestal de gemeente). Het
Baulastenverzeichnis ligt ter inzage op het "Bauamt"; een uittrek-
sel verschaft inzicht in de eventueel op het onroerend goed rusten-
de openbare lasten.

Momenteel is de kenbaarheid van de publiekrechtelijke rechtstoestand op
basis van bovenstaande kenbaarheidsmechanismen in de meeste Duitse
deelstaten nog verre van volledig. Uitbreiding van de inschrijving van pu-
bliekrechtelijke beperkingen in de kadastrale registers, waartoe in het
kader van de ALB mogelijkheden worden gecreeerd, ligt echter in de lijn
der verwachtingen.

Analyse

In deze paragraaf zullen de beschreven kenbaarheidsmechanismen nader
geanalyseerd worden. Deze analyse dient enerzijds om meer inzicht te
krijgen in de opbouw van het "stelsel" mechanismen per land en ander-
zijds in de onderlinge samenhang van de vier beschreven "stelsels" me-
chanismen.

Criteria

Ten behoeve van het analyseren van de verschillende kenbaarheidsme-
chanismen worden drie criteria geintroduceerd, op basis waarvan de
kenbaarheidsmechanismen vervolgens onderscheiden zullen worden.

(1) bestuursniveau
Op welk bestuursniveau bevindt zich de voor het kenbaarheidsme-
chanisme verantwoordelijke instantie? Onderscheiden worden in-
stanties op centraal, regionaal en locaal niveau.

(2) vorm
In welke vorm wordt het kenbaarheidsmechanisme gepresenteerd?
Onderscheiden worden openbare registraties, te verstrekken inlich-
tingen en op te stellen documenten.

(3) rechtswerking
Is toepassing van het kenbaarheidsmechanisme van invloed op de
rechtswerking van de betreffende publiekrechtelijke beperking?
Onderscheiden worden gevallen waarin het vermelden van een pu-
bliekrechtelijke beperking primair een signalerende functie heeft
en gevallen waarin het wel/niet vermelden van een publiekrechte-
lijke beperking tijdelijk van invloed kan zijn op de rechtswerking
(direct of indirect) van de betreffende beperking.

Het toepassen van deze criteria op de verschillende kenbaarheidsmecha-
nismen resulteert in onderstaand schema dat aansluitend toegelicht zal
worden in de sub-paragrafen 6.3.2., 6.3.3. en 6.3.4.
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PUBLIEKRECHTELIJKE BESTUURS- | VORM | RECHTS-
KENBAARHEIDSMECHANISMEN NIVEAU WERKING
ENGELAND

LAND REGISTRY C OR SW
LOCAL LAND CHARGES REGISTERS L/(R) OR SwW
AANVULLENDE REGISTRATIES L/(R) OR SwW
FRANKRIJK

OPENBARE REGISTERS C OR SW
PLAN D'OCCUPATION DES SOLS L I w
CERTIFICAT D'URBANISME L D DW
BELGIE

HYPOTHEEKREGISTERS C OR SwW
ARTIKEL 63 STEDEBOUWWET L I W
STEDEBOUWKUNDIG ATTEST L D DW
WEST-DUITSLAND

GRUNDBUCH C OR SW
LIEGENSCHAFTSKATASTER R/(L) OR SW
BAULASTENVERZEICHNIS L OR N

C = centraal
R = regionaal
L = locaal

OR = openbare registratie
I = inlichtingen
D = document

SW = signalerende werking
IW = indirecte werking
DW = directe werking
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Bestuursniveau

Voor elk kenbaarheidsmechanisme wordt aangegeven of de hiervoor ver-
antwoordelijke instantie zich op centraal, regionaal of locaal niveau be-
vindt. Deze begrippen zijn evenwel dermate ruim dat een nadere toelich-
ting wenselijk is teneinde de betreffende instanties op de juiste wijze
binnen de in de vier landen gehanteerde bestuurskaders te kunnen plaat-
sen. Hiertoe zal globaal de opbouw van de bestuursorganisatie in de on-
derscheiden landen weergegeven worden.

BESTUURS- CENTRAAL | REGIONAAL LOCAAL
ORGANISATIE | NIVEAU NIVEAU NIVEAU
ENGELAND regering counties (45) districts (330)
(London) parishes
FRANKRIJK |regering départements arrondissements (350)
(Parijs) (95) communes (38000)
BELGIE regering gewesten (3)
(Brussel) provincies (9) gemeenten (589)
W-DUITSLAND| regering Lander (11) Kreise (400)
(Bonn) Stadte/Gemeinde

De rol die op centraal niveau gespeeld wordt door respectievelijk het
Land Registry in Engeland, de openbare registers (publicité fonciére) in
Frankrijk, de hypotheekregisters in Belgie en het Grundbuch in West-
Duitsland is beperkt. De rechtsfeiten dan wel rechtsgevolgen die voor in-
schrijving in deze openbare registers in aanmerking komen beperken zich
hoofdzakelijk tot een aantal met de ruimtelijke ordening samenhangende
maatregelen en leveren een kleine bijdrage aan de totale kenbaarheid
van de publiekrechtelijke rechtstoestand. Het zwaartepunt van deze
kenbaarheid ligt in alle bestudeerde landen op de lagere bestuursniveaus.
In Engeland en West-Duitsland op regionaal en locaal niveau en in Frank-
rijk en Belgie voornamelijk op locaal niveau. Dit wordt geillustreerd aan
de hand van onderstaand overzicht:

ENGELAND : county en district councils (local land charges regis-
ters en aanvullende registraties);

FRANKRIIK : gemeenten (plan d'occupation des sols en certificat
d'urbanisme);

BELGIE : gemeenten (inlichtingenplicht artikel 63 Stedebouwet
en stedebouwkundig attest);

W-DUITSLAND : deelstaat en Kreise (Liegenschaftskataster) en ge-
meenten (Baulastenverzeichnis).

In tegenstelling tot de kenbaarheid van de privaatrechtelijke rechtstoe-
stand, die veelal verzorgd wordt door instanties op centraal niveau, is de
kenbaarheid van de publiekrechtelijke rechtstoestand dus meer een taak
van instanties op lagere bestuursniveaus (regionaal/locaal). Deze compe-
tentieverdeling is niet zo verwonderlijk als men bedenkt dat het meren-
deel der publiekrechtelijke beperkingen voortvloeit uit besluiten van la-
gere overheden. Zij beschikken derhalve over alle technische en juridi-
sche informatie die betrekking heeft op de door hen opgelegde beperkin-
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gen en kunnen op basis daarvan het publiek te allen tijde de gewenste in-
formatie verschaffen.

Voorts kan opgemerkt worden dat de op centraal niveau verzorgde ken-
baarheidsmechanismen (openbare registers, hypotheekregisters en
Grundbuch) geintegreerd zijn met reeds bestaande registraties van de
privaatrechtelijke rechtstoestand, terwijl de op regionaal en locaal ni-
veau verzorgde kenbaarheidsmechanismen primair ten behoeve van de
kenbaarheid van de publiekrechtelijke rechtstoestand zijn ontwikkeld.
Uitzonderingen hierop vormen het POS dat in eerste instantie fungeert
als bestemmingsplan en het Liegenschaftskataster dat evenals de mecha-
nismen op centraal niveau een reeds bestaande registratie van de pri-
vaatrechtelijke rechtstoestand omvat.

Het verschil tussen de privaat- en de publiekrechtelijke rechtstoestand
op het stuk van het bestuursniveau waar de kenbaarheid wordt geregeld,
laat zich tenslotte ook verklaren uit het feit dat voor het privaatrecht -
ook grondwettelijk - rechtseenheid wordt nagestreefd en voor het pu-
bliekrecht een grote mate van rechtsverscheidenheid wordt geaccep-
teerd.

Yorm

Voor elk kenbaarheidsmechanisme wordt aangegeven of het in de vorm
van een openbare registratie, in de vorm van door de overheid te ver-
strekken inlichtingen of in de vorm van door de overheid op te stellen
documenten wordt gepresenteerd.

In Engeland en West-Duitsland bestaan de beschreven publiekrechtelijke
kenbaarheidsmechanismen geheel uit registraties. In Engeland zijn dit de
registers van het Land Registry, de local land charges registers en de
aanvullende registraties en in West-Duitsland zijn dit achtereenvolgens
het Grundbuch, het Liegenschaftskataster en het Baulastenverzeichnis.

In Frankrijk en Belgie daarentegen wordt slechts in beperkte mate ge-
bruik gemaakt van openbare registraties. Slechts enkele publiekrechte-
lijke rechtsfeiten worden door middel van overschrijving in de openbare
registers (Frankrijk) en de hypotheekregisters (Belgie) kenbaar gemaakt.
Belangrijker informatiebronnen vormen in deze twee landen de door de
gemeenten op aanvraag te verstrekken inlichtingen en documenten. In-
lichtingen worden in Frankrijk verstrekt op basis van het POS dat voor
een ieder ter inzage ligt op het gemeentehuis en in Belgieé op basis van
de uit de Stedebouwwet voortvloeiende plannen (artikel 63 Stedebouw-
wet). Meer expliciete informatie wordt verstrekt in de vorm van een
certificat d'urbanisme (Frankrijk) of een stedebouwkundig attest (Bel-
gi€), een speciaal op te stellen document dat op basis van de heersende
wet- en regelgeving inzicht verschaft in de bebouwingsmogelijkheden
van één of meer percelen.

In feite vormen de te verstrekken inlichtingen en documenten een afge-
leide vorm van registratie. Het goed functioneren van deze mechanismen
is namelijk mede afhankelijk van de wijze waarop de interne informatie-
voorziening van de betreffende overheden is georganiseerd.
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1)

Wat betreft de in de vier landen gehanteerde registraties kan tenslotte
nog opgemerkt worden dat in Engeland en West-Duitsland volstaan wordt
met het vermelden van de publiekrechtelijke beperking bij het betref-
fende onroerend goed, terwijl in Frankrijk en Belgie het gehele aan de
beperking ten grondslag liggende besluit in de registers wordt overge-
schreven.

Rechtswerking

Voor elk kenbaarheidsmechanisme wordt aangegeven of het vermelden
van een publiekrechtelijke beperking enkel een signalerende functie
heeft of dat er tijdelijk sprake kan zijn van invloed op de rechtswerking
(direct of indirect) van de betreffende beperking.

Het vermelden van een voor inschrijving vatbare publiekrechtelijke be-
perking in een registratie, hetzij middels een aantekening, hetzij middels
overschrijving van het gehele aan de beperking ten grondslag liggende
besluit, is in alle gevallen waarin sprake is van kenbaarheidsmechanis-
men in registratieve vorm, niet vereist voor de geldigheid van de betref-
fende beperking. De algemeen geldende werking van publiekrechtelijke
beperkingen wordt door het achterwege blijven van registratie niet aan-
getast. Het vermelden van publiekrechtelijke beperkingen in openbare
registraties bezit derhalve alleen signalerende werking zodat derden-
verkrijgers op de aanwezigheid hiervan geattendeerd worden.

De verstrekking van inlichtingen en documenten daarentegen kan de
rechtswerking van een publiekrechtelijke beperking wel beinvloeden.
Hierbij dient echter onderscheid gemaakt te worden in de te verstrekken
inlichtingen die indirect en de te verstrekken documenten die direct de
rechtswerking van bepaalde publiekrechtelijke beperkingen kunnen aan-
tasten.

Indirect wil in dit verband zeggen dat de juridische waarde van een be-
perking waarvan door de overheid in de door haar te verstrekken inlich-
tingen geen melding wordt gemaakt, niet zozeer rechtstreeks alswel via
een beroep op het vertrouwensbeginsel kan worden beperkt. Het ver-
trouwensbeginsel, één van de algemene beginselen van behoorlijk bestuur
(abbb), vereist dat gerechtvaardigde verwachtingen die door het over-
heidsoptreden zijn opgewekt worden beschermd®’/. Een burger die naar
aanleiding van door de overheid verstrekte inlichtingen overgaat tot het
aanvragen van een bouwvergunning, zou zich in geval van afwijzing van
zijn aanvraag kunnen beroepen op bovenstaand beginsel. Het toepassen
van kenbaarheidsmechanismen die in de vorm van inlichtingen worden
gepresenteerd - POS (Frankrijk) en Artikel 63 Stedebouwwet (Belgie) -
kan de rechtswerking van publiekrechtelijke beperkingen waarvan geen
of foutief melding is gemaakt dus enkel middels een beroep op het onge-
schreven recht (indirect) aantasten.

Direct betekent dat bepaalde publiekrechtelijke beperkingen die niet zijn
opgenomen in de door de overheid op te stellen documenten, niet aan
derden (in dit geval de documenthouder of zijn eventuele rechtsopvol-
gers) tegengeworpen kunnen worden. Voor het Franse document, het cer-

Zie: P. de Haan/Th. G. Drupsteen/R. Fernhout, Bestuursrecht in de so-
ciale rechtsstaat, deel 1, Deventer 1986, blz. 71-72.
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tificat d'urbanisme, geldt dat indien de aanvraag voor de verwezenlijking
van een bouwplan (meestal een bouwvergunning) binnen 6 maanden na
afgifte van een certificat positif wordt ingediend, deze wordt beoordeeld
op basis van de in het certificat opgenomen stedebouwkundige bepalin-
gen (dispositions d'urbanisme). Dit is echter niet van toepassing op pu-
bliekrechtelijke beperkingen voortvloeiend uit andere dan de stedebouw-
wetgeving; de rechtswerking van dergelijke beperkingen kan alleen in
gevaar komen indien ze niet binnen | jaar na opname op een bij besluit
van de Raad van State vastgestelde lijst bij het POS zijn gevoegd. Voor
het Belgische document, het stedebouwkundig attest, geldt analoog aan
het certificat d'urbanisme dat indien de bouwvergunning binnen | jaar na
afgifte van een gunstig attest wordt ingediend, deze wordt beoordeeld op
basis van de in het attest zonder beperkingen aangegeven bestemmingen
en voorwaarden. Zowel de afgifte van een certificat d'urbanisme als de
afgifte van een stedebouwkundig attest brengt derhalve een zekere "be-
vriezing" van de rechtstoestand met zich mee. Hoewel deze bevriezing
zich beperkt tot bepaalde publiekrechtelijke beperkingen (met name ste-
debouwkundige), bepaalde personen (de documenthouder en zijn eventue-
le rechtsopvolgers) en een bepaalde periode (6 maanden - 1 jaar) kan bin-
nen deze grenzen desalniettemin sprake zijn van een directe aantasting
van de algemeen geldende werking van publiekrechtelijke beperkingen.

Relatie

Naar aanleiding van de in de voorafgaande sub-paragrafen beschreven
resultaten kunnen op basis van de in deze scriptie behandelde kenbaar-
heidsmechanismen twee categorieen landen onderscheiden worden: Enge-
land en West-Duitsland enerzijds en Belgi€ en Frankrijk anderzijds.

Engeland + West-Duitsland

De kenbaarheid van de publiekrechtelijke rechtstoestand wordt primair
verzorgd op regionaal of locaal niveau. De hiertoe verantwoordelijke in-
stanties houden registers waarin de aanwezigheid van publiekrechtelijke
beperkingen met betrekking tot onroerend goed gesignaleerd kan worden.

Frankrijk + Belgie

De kenbaarheid van de publiekrechtelijke rechtstoestand wordt primair
verzorgd op locaal niveau. De hiertoe verantwoordelijke instanties (veel-
al de gemeenten) verstrekken aan particulieren die hierom verzoeken
mondelinge en schriftelijke inlichtingen en/of speciale documenten. Het
wel/niet vermelden van de aanwezigheid van een bepaalde publiekrech-
telijke beperking kan in beide gevallen tijdelijk van invloed zijn op de
rechtswerking van de betreffende beperking.

Opvallend is dat deze onderscheiding kennelijk ook verband houdt met
het systeem van registratie van de privaatrechtelijke rechtstoestand.
Hoewel in al deze landen de kenbaarheid van de privaatrechtelijke
rechtstoestand voornamelijk gewaarborgd wordt door registratieve in-
stanties op centraal niveau, kan wat de rechtswerking betreft onder-
scheid gemaakt worden in positieve en negatieve stelsels. Engeland en
West-Duitsland hanteren een positief stelsel dat wil zeggen dat aan de
registers een wettelijk vermoeden is gekoppeld wat betreft de juistheid
van de daarin vermelde gegevens alsmede een bescherming van de goede
trouw van derden-verkrijgers. Frankrijk en Belgie hanteren daarentegen
een negatief stelsel wat inhoudt dat aan de registers slechts een feitelijk
vermoeden wat betreft de juistheid van de daarin vermelde gegevens is
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2)

gekoppeld, terwijl aan derden-verkrijgers geen bescherming wordt gebo-
den. De Engelse en Duitse registers geven van elk geregistreerd onroe-
rend goed de zakelijke rechtstoestand weer, terwijl de Franse en Belgi-
sche registers slechts de op de ingeschreven onroerende goederen van
toepassing zijnde (aangeboden) akten weergeven waaruit de belangheb-
bende zelf de rechtstoestand van het onroerend goed dient af te leiden.
In dit verband wordt ook wel gesproken van actieve respectievelijk pas-
sieve kenbaarheid. Analoog aan de in de Wet Openbaarheid van Bestuur
(WOB) gehanteerde begrippen actieve en passieve openbaarheid is hier
enerzijds sprake van een plicht van de overheid op eigen initiatief infor-
matie te verschaffen en anderzijd§ van een plicht van de overheid op
aanvraag informatie te verstrekken ). Nadere beschouwing leert dat de-
ze begrippen ook van toepassing zijn op de ''stelsels" publiekrechtelijke
kenbaarheidsmechanismen. De in Engeland en West-Duitsland gehouden
openbare registraties verschaifen van alle onroerende goederen perma-
nent een meer of minder volledig beeld van de publiekrechtelijke rechts-
toestand; de overheid is wettelijk verplicht in actieve zin informatie te
verschaffen. De in Frankrijk en Belgie door de gemeenten te verstrekken
inlichtingen en documenten daarentegen worden (voor bepaalde onroe-
rende goederen) eerst na aanvraag afgegeven; hier is de overheid wette-
lijk verplicht in passieve zin informatie te verschaffen.

De actieve respectievelijk passieve rol van de overheid verklaart wel-
licht ook de voorkeur voor mechanismen in registratieve vorm in positief
georienteerde landen en de voorkeur voor inlichtingen en documenten in
de negatief georienteerde landen. Opvallend is wel dat de landen die pri-
vaatrechtelijk een negatief stelsel (dat wil zeggen zonder garanties te-
genover derden in het rechtsverkeer) hanteren, wel garanties trachten te
scheppen ten aanzien van inlichtingen en documenten met betrekking tot
de publiekrechtelijke rechtstoestand. Zowel in geval van door de over-
heid te verstrekken inlichtingen als documenten kan de rechtswerking
van bepaalde publiekrechtelijke beperkingen direct dan wel indirect aan-
getast worden. In de landen die privaatrechtelijk een positief stelsel han-
teren (dat wil zeggen van overheidswege bescherming van derden in het
rechtsverkeer), bezitten de registraties inzake de publiekrechtelijke
rechtstoestand slechts signalerende werking; de rechtswerking van de
opgelegde beperkingen wordt door het achterwege blijven van registratie
niet aangetast.

Ontwikkeling

Na het beschrijven en analyseren van de publiekrechtelijke kenbaar-
heidsmechanismen zal in deze paragraaf tenslotte getracht worden een
beeld te schetsen van de wijze waarop de verschillende mechanismen in
de loop van deze eeuw tot ontwikkeling zijn gekomen. Hierbij wordt uit-
gegaan van een drietal factoren die van essentieel belang zijn geweest
(en nog zullen zijn) voor de kenbaarheid van de publiekrechtelijke
rechtstoestand.

Zie voor beide vormen van openbaarheid: P. de Haan/Th. G.Drupsteen/R.
Fernhout, Bestuursrecht in de sociale rechtsstaat, deel 2, Deventer 1986,
blz. 130-131,
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(1) Het veranderende eigendomsbegrip rond de eeuwwisseling als ge-
volg waarvan de private eigendom (van onroerend goed) in toene-
mende mate belast zou gaan worden met van overheidswege opge-
legde beschikkings- en gebruiksbeperkingen.

(2) De ontwikkeling van stedebouwkundige- en planningswetgeving die
vanaf de jaren 50 zou leiden tot een sterke uitbreiding van het aan-
tal publiekrechtelijke beperkingen.

(3) De automatisering van de jaren 80 die verantwoordelijk is voor hui-
dige en waarschijnlijk ook toekomstige ontwikkelingen op het ge-
bied van de registratie van onroerend goed.

Veranderend eigendomsbegrip

De Franse Revolutie van 1789 vormde de aanleiding tot het erkennen van
de eigendom als individueel vrijheidsrecht. In de "Déclarations des droits
de I'homme et du citoyen" van 26 augustus 1789 werd het recht van ei-
gendom dan ook met nadruk als grondrecht gepresenteerd.

Article 17: "La propriété etant un droit inviolable et sacré;

nul se peut en etre privé......!"

Mede als gevolg van de onder invloed van de Revolutie verkregen burger-
rechten stimuleerde dit grondrecht de overdracht en vestiging van on-
roerende rechten. Ter waarborging van de rechtszekerheid ontwikkelden
zich vervolgens niet alleen in Frankrijk maar ook in andere West-Europe-
se landen een aantal privaatrechtelijke kenbaarheidsmechanismen.

Aan het eind van de 19e eeuw werd het beeld van de private eigendom
onder invloed van de toegenomen overheidsbemoeienis echter steeds ver-
der aangetast. Dit wordt onder andere geillustreerd door het vergelijken
van de eigendomsbeschrijvingen in de twee belangrijkste wetboeken die
toentertijd in West-Europa gehanteerd werden: de Code Civil van 1804
en het Burgerliches Gesetzbuch van 1900. Artikel 544 CCF stelt in na-
volging van de eerder geciteerde "Déclaration" het absolute genots- en
beschikkingsrecht van de eigenaar voorop. In de BGB van 1900 is dit be-
grip al enigszins beperkt; artikel 903 schuift namelijk de begrenzing van
het eigendomsrecht naar voren en ruimt alleen binnen de uit wet, regle-
menten en subjectieve rechten van anderen gestelde grenzen, plaats in
voor het recht van de eigenaar naar believen met zijn eigendom om te
springen onder uitsluiting van anderen.

Hoewel het Engelse rechtsstelsel gebaseerd is op de feodale eigendom, in
tegenstelling tot de Franse, Belgische en Duitse rechtsstelsels die
uitgaan van de allodiale eigendom, zijn bovengenoemde ontwikkelingen
eveneens van invloed geweest op de rechtsontwikkeling in Engeland. De
codificatie en gedeeltelijke vernieuwing van het zakenrecht gaf daar
reeds in 1925 aanleiding een aanvang te maken met de registratie van
publieke rechten op onroerend goed. De door de locale autoriteiten ge-
houden local land charges registers en het door het Land Registry gehou-
den Register of Title (in verband met de aantekening van financiele local
land charges) vormden daarmede de eerste wettelijk geregelde mecha-
nismen die een bijdrage leverden aan de kenbaarheid van de publiekrech-
telijke rechtstoestand van onroerend goed.
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Stedebouwkundige- en planningswetgeving

De behoefte aan publiekrechtelijke kenbaarheidsmechanismen ontstond
eerst in de tweede helft van deze eeuw. Deze periode wordt gekenmerkt
door de ontwikkeling van stedebouwkundige- en planningswetgeving als
gevolg waarvan een sterke uitbreiding van de van overheidswege opge-
legde eigendoms- en gebruiksbeperkingen op onroerend goed plaatsvond.
Enerzijds ten behoeve van de overheid zelf en anderzijds ten behoeve
van het rechtsverkeer ontwikkelden zich vervolgens in alle bestudeerde
landen mechanismen die in meer of mindere mate een bijdrage leverden
aan de kenbaarheid van de publiekrechtelijke rechtstoestand.

ENGELAND:

- Aanvullende registraties
Deze registraties vloeien voort uit de volgende wetten:
Public Health Act 1936, Highways Act 1959, Water Resources Act
1963, Town and Country Planning Act 1971, Control of Pollution Act
1974, Highways Act 1980.

- Local land charges registers
De hierop van toepassing zijnde bepalingen uit de Land Charges Act
1925 worden in 1975 vervangen door een "eigen" wet, de Local Land
Charges Act.

FRANKRIJK:

- Note de renseignement
Op verzoek van het notariaat formuleert het Ministére de la Recon-
struction et de I'Urbanisme in een circulaire van 13 december 1950 de
aard van de door de locale overheden te verstrekken inlichtingen. Een
nadere concretisering vindt plaats in 1968 en tenslotte volgt in 1971
de legalisering van het certificat d'urbanisme in de Code de I'Urbanis-
me,

- Overschrijving in de openbare registers
Het décret van & januari 1955 verordent dat bepaalde administratieve
besluiten (vermeld in artikel 73 décret van l4 oktober 1955) onder
toezicht van de verantwoordelijke overheden dienen te worden over-
geschreven in de openbare registers.

- Plan d'occupation des sols
Dit plan wordt bij wet van 30 december 1967 (la loi d'orientation fon-
ciére) geintroduceerd. In 1973 volgt opname in de Code de 1'Urbanis-
me.

BELGIE:

- Overschrijving in de hypotheekregisters
De hierop van toepassing zijnde bepalingen zijn opgenomen in de arti-
kelen 41, 57 en 69 van de Stedebouwwet 1962.

- Inlichtingenplicht openbare besturen
De hierop van toepassing zijnde bepalingen zijn opgenomen in artikel
63 van de Stedebouwwet 1962.

- Stedebouwkundig attest
De hierop van toepassing zijnde bepalingen zijn eveneens opgenomen
in artikel 63 van de Stedebouwwet 1962.
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WEST-DUITSLAND:

- Aantekening in het Grundbuch
De hierop van toepassing zijnde bepalingen zijn opgenomen in de arti-
kelen 54 en 108 van de Bundesbaugesetz 1960 en de artikelen 5 en 53
van de Stadtebauforderungsgesetz 1971.

- Aantekening in het Liegenschaftskataster
Afhankelijk van de door de verschillende deelstaten uitgevaardigde
hierop van toepassing zijnde wetgeving vindt opname van publiekrech-
telijke beperkingen in de kadastrale registratie plaats sinds het mid-
den van de jaren 70.

- Baulastenverzeichnis
De verplichting tot het houden van een Baulastenverzeichnis vloeit
voort uit de door de verschillende deelstaten uitgevaardigde Landes-
bauordnungen.

Badem-Wurttemberg - 1964 Niedersachsen - 1973
Berlin - 1985 Nordrhein-Westfalen - 1984
Bremen - 1983 Rheinland-Pfalz - 1974
Hamburg - 1969 Schleswig-Holstein - 1975
Hessen - 1977

Automatisering

Waar de jaren 50, 60 en 70 gekenmerkt worden door de ontwikkeling van
stedebouwkundige- en planningswetgeving als gevolg waarvan het aantal
van overheidswege opgelegde eigendoms- en gebruiksbeperkingen sterk
werd uitgebreid, staan de jaren 80 in het teken van de automatisering.
Bestaande gegevensbestanden worden geinventariseerd, zo nodig geher-
structureerd en vervolgens gedigitaliseerd. Waar mogelijk vindt tevens
koppeling van gedigitaliseerde bestanden plaats.

In het kader van de automatisering zijn in alle bestudeerde landen in de-
ze periode projecten opgestart die, wat betreft de registratie van onroe-
rend goed, primair gericht zijn op het automatiseren van de privaatrech-
telijke kenbaarheidsmechanismen.

ENGELAND : automatisering van het Land Registry en het Land
Charges Department te Plymouth (vanaf 1982 ook au-
tomatisering van de locale registers);

FRANKRIJK : automatisering van het Kadaster (MAJIC) en de
Openbare Registers (FIDJI);
BELGIE : automatisering van het Kadaster, de Registratie en in

de toekomst ook de Hypotheken;
W-DUITSLAND : automatisering van het Grundbuch (AGB) en het Lie-
genschaftskataster (ALB en ALK).

In het streven naar grote alomvattende gegevensbanken waarin zoveel
mogelijk gegevens met betrekking tot onroerend goed geintegreerd die-
nen te worden, wordt tevens gezocht naar mogelijkheden een koppeling
tussen privaatrechtelijke en publiekrechtelijke kenbaarheidsmechanis-
men tot stand te brengen. Hoewel de nadelen van al te grote gegevens-
banken in toenemende mate onderkend worden, blijft het basisidee -
koppeling van privaatrechtelijke en publiekrechtelijke kenbaarheidsme-
chanismen - als uitgangspunt voor toekomstige ontwikkelingen gehand-
haafd. Dit uitgangspunt is dan ook terug te vinden in de in de vier bestu-
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deerde landen "levende" ideeen omtrent de toekomstige registratie van

onroerend goed.

ENGELAND

FRANKRIIJK :

BELGIE

W-DUITSLAND :

een concentratie van privaatrechtelijke gegevens bij
het Land Registry en van publiekrechtelijke gegevens
bij de locale autoriteiten als uitgangspunt voor één
geautomatiseerd alomvattend netwerk;

de ontwikkeling van (stedelijke) gegevensbanken
waarin zowel privaatrechtelijke als publiekrechtelijke
gegevens kunnen worden opgenomen;

een onderzoek naar de mogelijkheden die de per-
ceelsgewijze opzet van het kadaster biedt voor de re-
gistratie van publiekrechtelijke beperkingen;

een uitbreiding van de registratie van publiekrechte-
lijke beperkingen in het kader van de ALB; het Lie-
genschaftskataster en het Grundbuch dienen na au-
tomatisering de basis te vormen voor een zogenaam-
de "Grundstucksdatenbank".

In hoeverre bovenstaande ideeen ook daadwerkelijk verwezenlijkt zullen
worden is nog zeer de vraag. Niet ontkend kan echter worden dat de au-
tomatisering van de jaren 80 een nieuwe fase in de kenbaarheid van de
publiekrechtelijke rechtstoestand heeft ingeluid.
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7.

CONCLUSIES

In dit hoofdstuk zullen ter afsluiting de belangrijkste resultaten van deze
rechtsvergelijkende studie naar de kenbaarheid van de publiekrechtelijke
rechtstoestand in Engeland, Frankrijk, Belgie en West-Duitsland gepre-
senteerd worden. Deze resultaten vloeien voort uit het beschrijven en
vervolgens analyseren van de voornaamste publiekrechtelijke kenbaar-
heidsmechanismen die in de bestudeerde landen gesignaleerd zijn. Wel-
licht kunnen de beschreven "buitenlandse" oplossingen voor het vraagstuk
inzake de kenbaarheid van de publiekrechtelijke rechtstoestand tevens
een bijdrage leveren aan een mogelijke verbetering van deze situatie in
Nederland.

PROBLEMATIEK

De problematiek van de kenbaarheid van de publiekrechtelijke rechtstoe-
stand heeft in de ons omringende landen, binnen de mogelijkheden die de
betreffende rechtsstelsels daartoe boden, tot verschillende oplossingen
dienaangaande geleid.

PUBLIEKRECHTELIJKE KENBAARHEIDSMECHANISMEN

De beschreven oplossingen, in deze scriptie aangeduid als publiekrechte-
lijke kenbaarheidsmechanismen, zijn eerst in de laatste tientallen jaren
tot stand gekomen. Dit is een gevolg van de in deze periode ontwikkelde
stedebouwkundige- en planningswetgeving die resulteerde in een sterke
uitbreiding van de van overheidswege opgelegde eigendoms- en gebruiks-
beperkingen met betrekking tot onroerend goed.

BESTUURSNIVEAU

De kenbaarheid van de publiekrechtelijke rechtstoestand wordt in de vier
bestudeerde landen primair verzorgd door instanties op locaal of regio-
naal niveau, in tegenstelling tot de kenbaarheid van de privaatrechtelijke
rechtstoestand die veelal gewaarborgd wordt door instanties op centraal
niveau. De op centraal niveau verzorgde publiekrechtelijke kenbaar-
heidsmechanismen zijn dan ook geintegreerd met reeds bestaande regi-
straties van de privaatrechtelijke rechtstoestand, terwijl de op de lagere
bestuursniveaus verzorgde kenbaarheidsmechanismen over het algemeen
met het oog op de onderhavige kenbaarheid zijn ontwikkeld. De in deze
scriptie gehanteerde begrippen "centraal", "regionaal" en "locaal" zijn
evenwel dermate ruim dat ze geinterpreteerd dienen te worden binnen
de in de betreffende landen ontwikkelde bestuurskaders.

VORM

De beschreven kenbaarheidsmechanismen kunnen onderscheiden worden

in een drietal vormen:

(1) openbare registratie
De registratie van publiekrechtelijke beperkingen kan enerzijds
plaatsvinden middels een aantekening bij het betreffende onroerend
goed en anderzijds middels het overschrijven van het gehele aan de
beperking ten grondslag liggende besluit.

(2) inlichtingen
De inlichtingen (zowel mondeling als schriftelijk) worden van over-
heidswege verstrekt en hebben betrekking op stedebouwkundige
plannen en de hieruit voorvloeiende voorschriften.
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(3)

documenten

De documenten in de vorm van een door de overheid opgesteld cer-
tificat d'urbanisme of stedebouwkundig attest geven voor één of
meer percelen de bebouwingsmogelijkheden binnen de grenzen van
de heersende wet- en regelgeving weer.

RECHTSWERKING

De rechtswerking van de verschillende kenbaarheidsmechanismen kan als
volgt omschreven worden:

(1)

(2)

(3)

signalerende werking

Opname van een publiekrechtelijke beperking in een registratie is
niet vereist voor de rechtsgeldigheid van de betreffende beperking.
Het achterwege blijven van inschrijving heeft derhalve geen in-
vloed op de algemeen geldende (rechts)werking van publiekrechte-
lijke beperkingen.
indirecte werking

Het wel/niet vermelden van een publiekrechtelijke beperking in de
door de overheid te verstrekken inlichtingen kan indirect via een
beroep op de algemene beginselen van behoorlijk bestuur de rechts-
werking van de betreffende beperking aantasten. Het hier van toe-
passing zijnde vertrouwensbeginsel vereist dat gerechtvaardigde
verwachtingen die door het overheidsoptreden zijn gewekt worden
beschermd.

directe werking

Het wel/niet vermelden van een publiekrechtelijke beperking in een
door de overheid op te stellen document kan direct de rechtswer-
king van de betreffende beperking aantasten. Bepaalde publiek-
rechtelijke beperkingen (met name stedebouwkundige) die niet in
een dergelijk document zijn opgenomen kunnen namelijk gedurende
een bepaalde periode (6 maanden - 1 jaar) niet aan derden (de do-
cumenthouder en zijn eventuele rechtsopvolgers) worden tegenge-
worpen.

TWEE CATEGORIEEN

Het analyseren van de verschillende kenbaarheidsmechanismen leidt ten-
slotte tot het onderscheiden van twee categorieen landen: Engeland en
West-Duitsland enerzijds en Frankrijk en Belgie anderzijds.

(1

(2)

Engeland + West-Duitsland

De kenbaarheid van de publiekrechtelijke rechtstoestand wordt
primair verzorgd op regionaal of locaal niveau. De hiertoe verant-
woordelijke instanties houden registers waarin de aanwezigheid van
publiekrechtelijke beperkingen met betrekking tot onroerend goed
gesignaleerd kan worden.

Frankrijk + Belgie

De kenbaarheid van de publiekrechtelijke rechtstoestand wordt pri-
mair verzorgd op locaal niveau. De hiertoe verantwoordelijke in-
stanties (veelal de gemeenten) verstrekken aan particulieren die
hierom verzoeken mondelinge en schriftelijke inlichtingen en/of
speciale documenten. Het wel/niet vermelden van de aanwezigheid
van een bepaalde publiekrechtelijke beperking kan in beide gevallen
tijdelijk van invloed zijn op de rechtswerking (direct dan wel indi-
rect) van de betreffende beperking.
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RELATIE

Een zelfde onderscheiding kan gehanteerd worden in 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 betreft onder-
scheid gemaakt worden in positieve en negatieve stelsels, De hiermee
verbonden begrippen van actieve respectievelijk passieve kenbaarheid,
waarbij de overheid enerzijds verplicht is op eigen initiatief (actief) en
anderzijds op aanvraag (passief) informatie te verschaffen, zijn eveneens
van toepassing op de publiekrechtelijke kenbaarheidsmechanismen. Via
de Engelse en Duitse registers geeft de overheid in actieve zin een beeld
van de publiekrechtelijke rechtstoestand, terwijl de Franse en Belgische
gemeenten op aanvraag en dus in passieve zin informatie verschaffen
over deze rechtstoestand.

TOEKOMST

De toekomstige ontwikkelingen met betrekking tot de kenbaarheid van
de publiekrechtelijke rechtstoestand van onroerend goed zijn in hoge ma-
te afhankelijk van de voortgang van de automatisering. In de vier bestu-
deerde landen is, mede onder invioed van het streven naar grote alom-
vattende gegevensbanken, een tendens te bespeuren naar koppeling van
privaatrechtelijke en publiekrechtelijke kenbaarheidsmechanismen.
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SAMENVATTING

De absolute eigendom van onroerend goed wordt, behalve door rechten
waaraan een privaatrechtelijke rechtsverhouding ten grondslag ligt, in
toenemende mate beperkt door rechten van publiekrechteljke aard. Deze
van overheidswege opgelegde eigendoms- en gebruiksbeperkingen met
betrekking tot onroerend goed worden aangeduid als publiekrechtelijke
beperkingen. Tezamen vormen de uit wet- en regelgeving voortvloeiende
beperkingen de publiekrechtelijke rechtstoestand van onroerend goed. De
kenbaarheid van de publiekrechtelijke rechtstoestand is in Nederland, in
tegenstelling tot die van de privaatrechtelijke rechtstoestand, ontoerei-
kend geregeld. Daar een goede kenbaarheid zowel voor de overheid als
voor het rechtsverkeer van groot belang is, is verbetering van deze si-
tuatie op korte termijn gewenst.

Thans wordt deze problematiek door het Instituut voor Bouwrecht in sa-
menwerking met de Technische Universiteit Delft in opdracht van de
voorlopige Raad voor de Vastgoedinformatie (RAVI) nader bestudeerd.
Naast een inventarisatie van de voornaamste, uit wet- en regelgeving
voortvloeiende eigendoms- en gebruiksbeperkingen in Nederland, vindt
tevens een rechtsvergelijkend onderzoek plaats naar de wijze waarop in
de ons omringende landen in de onderhavige kenbaarheid wordt voorzien.
Het in het kader van laatstgenoemd onderzoek verzamelde materiaal
vormt het uitgangspunt voor deze scriptie.

De scriptie vangt aan met een viertal hoofdstukken waarin de wijze
waarop de kenbaarheid van zowel de privaatrechtelijke als de publiek-
rechtelijke rechtstoestand van onroerend goed in de vier onderscheiden
landen is geregeld, uitvoerig wordt beschreven. De beschrijving per land
steunt op een vijftal aspecten:

- een overzicht van het betreffende rechtsstelsel;

- de kenbaarheid van de privaatrechtelijke rechtstoestand;

- de kenbaarheid van de publiekrechtelijke rechtstoestand;

- de overdracht van onroerend goed (met name de inhoud van het pre-
contractuele onderzoek);

- toekomstige ontwikkelingen met betrekking tot de registratie van on-
roerend goed (met name de automatisering).

Deze wijze van behandelen heeft een tweeledig doel. Enerzijds vormen
de landen-hoofdstukken zelfstandige eenheden die de kenbaarheid van de
rechtstoestand van onroerend goed binnen het aldaar gehanteerde
rechtsstelsel weergeven. Anderzijds wordt het signaleren van overeen-
komsten dan wel verschillen tussen de landen onderling door een consi-
stente behandeling vereenvoudigd.

Ten behoeve van de beschrijving van de kenbaarheid van de publiekrech-
telijke rechtstoestand wordt het begrip publiekrechtelijk kenbaarheids-
mechanisme geintroduceerd. Dit begrip wordt als volgt omschreven: een
kenbaarheidsmechanisme beoogt een (werk)wijze weer te geven, waar-
mede binnen een door wet- en regelgeving gecreéerd kader een bijdrage
geleverd kan worden aan de kenbaarheid van (in dit geval) de publiek-
rechtelijke rechtstoestand van onroerend goed. Hierbij dient opgemerkt
te worden dat het gaat om een objectieve beschrijving van de mogelijk-
heden waarin per land in de kenbaarheid kan worden voorzien. In hoever-
re de beschreven mechanismen in de praktijk ook daadwerkelijk blijken
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te functioneren is door middel van literatuurstudie moeilijk te beoorde-
len.

Vervolgens worden de per land onderscheiden kenbaarheidsmechanismen
aan een nadere analyse onderworpen. Hiertoe worden drie criteria gein-
troduceerd:

(1) bestuursniveau
Op welk bestuursniveau bevindt zich de voor het kenbaarheidsme-
chanisme verantwoordelijke instantie (centraal, regionaal of locaal
niveau);

(2) wvorm
In welke vorm wordt het kenbaarheidsmechanisme gepresenteerd
(openbare registratie, te verstrekken inlichtingen of op te stellen
documenten);

(3) rechtswerking
Is toepassing van het kenbaarheidsmechanisme van invloed op de
rechtswerking van de betreffende beperking (signalerend, indirect
of direct).

Het toepassen van bovenstaande criteria leidt tot het onderscheiden van
twee categorieen landen: Engeland en West-Duitsland enerzijds en
Frankrijk en Belgie anderzijds.

Engeland + West-Duitsland

De kenbaarheid van de publiekrechtelijke rechtstoestand wordt primair
verzorgd op locaal of regionaal niveau. De hiertoe verantwoordelijke in-
stanties houden registers waarin de aanwezigheid van publiekrechtelijke
beperkingen met betrekking tot onroerend goed gesignaleerd kan worden.

Frankrijk + Belgie

De kenbaarheid van de publiekrechtelijke rechtstoestand wordt hier pri-
mair verzorgd op locaal niveau. De hiertoe verantwoordelijke instanties
(veelal de gemeenten) verstrekken aan particulieren die hierom verzoe-
ken mondelinge en schriftelijke inlichtingen en/of speciale documenten.
Het wel of niet vermelden van een bepaalde publiekrechtelijke beperking
kan in beide gevallen tijdelijk van invioed zijn - direct dan wel indirect -
op de rechtswerking van de betreffende beperking,

Bovenstaande indeling is eveneens van toepassing op de privaatrechtelij-
ke kenbaarheidsmechanismen. Hoewel de kenbaarheid van de privaat-
rechtelijke rechtstoestand veelal door registratieve instanties op cen-
traal niveau wordt verzorgd, kan wat de rechtswerking betreft onder-
scheid gemaakt worden in positieve en negatieve stelsels. De hiermee
verbonden begrippen van actieve respectievelijk passieve kenbaarheid,
zijn in een enigszins andere context eveneens van toepassing op de pu-
bliekrechtelijke kenbaarheidsmechanismen. Via de Engeise en Duitse re-
gisters geeft de overheid in actieve zin een beeld van de publiekrechte-
lijke rechtstoestand, terwijl de Franse en Belgische gemeenten op aan-
vraag en dus in passieve zin informatie verschaffen over deze rechtstoe-
stand.

Tenslotte wordt in het kort de ontwikkeling van de verschillende publiek-
rechtelijke kenbaarheidsmechanismen geschetst aan de hand van een
drietal factoren die hierin een essentiele rol hebben gespeeld dan wel
nog zullen spelen. Allereerst is dat het veranderende eigendomsbegrip
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(vermaatschappelijking) rond de eeuwwisseling. Vervolgens de ontwikke-
ling van stedebouwkundige- en planningswetgeving vanaf de jaren 50 en
tenslotte de automatisering van de jaren 80 die mogelijkerwijs zal leiden
tot een koppeling van privaatrechtelijke en publiekrechtelijke kenbaar-
heidsmechanismen.
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