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ET HOF VAN BEROEP TE BRUSSEL
le kamer,

zetelend in burgeriijke zaken, 
na beraad, wijst volgend arrest:

IMZAKE VAN:

ondernemer, wonende te KORTENBERG,

appellant.

vertegenwoordigd door Mr. FLAMEY Peter en Mr. VAN NOTEN Sofie, 
advocaten te 2018 ANTWERPEN, Jan Van Rljswijcklaan 16 ;

Elndarrest

van 7/06/2011

(gedeeltelijk
gegrond)

met burelen
gevestlgd te 1210 BRUSSEL, Konlng-Albert II-laan 19 bus 22,

v

gemtlmeerde,

vertegenwoordlgd door Mr. HAVET loco Mr. DECLERCQ Philippe, advocaat 
te 3000 LEUVEN, J.P. Mlnckelersstraat 33 ;
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Gelet op de procedurestukken:

H het voor eensluldend verklaard afschrift van het vonnls uitgesproken 
door de rechtbank van eerste aanleg te Leuven op 18 juni 2008, 
beslisslng waarvan geen akte van betekening wordt overgelegd;

HS de akte van hoger beroep betekend blj exploot van 23 September 
2008;

■ de tweede synthesecondusle van appellant neergelegd ter griffie op 1 
februari 2011;

H de condusle van geTntimeerde neergelegd ter griffie op 28 februari
2011.

Gehoord de advocaten van partfjen ter openbare terechtzlttlng van 11 
april 2011 en gelet op de stukken die ztj neerlegden.

Het hoger beroep werd regelmatig naar vorm en termijn ingesteld en Is 
bijgevolg ontvankelljk.

L Voorwerp van devorderlngen.

1.1. De oorspronkelljke eis van appellant strekte ertoe te zeggen recht dat 
(1) de hypotheek genomen door geTntimeerde op de onroerende goederen 
gelegen te
# • • ------------------  t

en
Integraal moet doorgehaald worden, (2) 

minstens dat voormelde wettelijke hypotheek moet doorgehaald worden 
voor zover deze betrekklng heeft op de onroerende goederen die niet het 
voorwerp uitmaken van een herstelvordering en bijgevolg slechts 
behouden kan blijven op het goed gelegen in de 
ondergeschlkt appellant het recht heeft om de hypotheek op het goed 
gelegen in de •' te vervangen door een hypotheek op enkel
het duplex appartement.

Appellant vroeg tevens geTntimeerde te veroordelen tot betallng van een 
schadevergoedlng van 2.500 € wegens het tergend en roekeloos vestigen 
van voomoemde hypotheken.

1.2. De eerste reehter heeft deze vordering ontvankeljjk doch ongegrond 
verklaard.

1.3. In hoger beroep hemeenit appellant zijn oorspronkelijke vordering.

1.4. GeTntimeerde vraagt de bevestiglng van het bestreden vonnls.

£L Feltelljke achtergrond.

2.1. De eerste rediter heeft de feiten die aanleiding hebben gegeven tot 
huidig geschll precis en volledlg omsdireven zodat het hof desbetreffend 
verwijst naar het bestreden vonnls.
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2.2. Samengevat korht het hterop neer dat appellant bij arrest van het hof 
van beroep te Brussel dd. 25 februari 1998 veroordeeld werd tot herstel 
van de plaats in de vorlge toestand wegens het bouwen zonder 
bouwverguinnlng (= tenlastelegglng A) en nlet volgens de vergunde 
plannen (= tenlastelegglng B)x.

Dit arrest Is inmlddels deflnltlef geworden.

Wat het arrest van het hof van beroep aangaat, werd een vordering 
Ingesteld tot interpretatie ervan doch deze procedure is nog steeds 
hangende voor het hof van beroep.

2.3. Op 1-7 juil 2001 werd door gelntlmeerde een hypotheek ingeschreven 
op grond van artlkel 160 DRO op een reeks onroerende goederen, geheel 
of voor een onverdeeld deel elgendom van appellant.

De hypotheek werd genomen voor een bedrag van 4.000.000 BEF, tot 
waarborg van alle in het kadef van de ambtshalve uitvoerlng van werken 
tot herstel yan de plaats in de vorlge toestand.

Appellant werd hlervan op de hoogte gesteld bij aangetekend schrijven 
van 7 September 2001 met het verzoek tot vrljwllllge uitvoerlng over te 
gaan van het herstel van de plaats In de vorlge toestand en met de 
vermelding dat de hypotheek op voormelde goederen zou doorgehaald 
worden na het uitvoeren van het bevolen herstel of de betallng van de 
ambtshalve ultgevoerde werken.

2.4. Op 8 november 2001 werd een P.V. van nlet - uitvoering van het 
arrest opgesteld omdat het herstel slechts gedeeltelijk werd ultgevoerd.

, Twee hangars, een zwembad en een bureel stonden er nog steeds.

Op 3 februari 2010 verkreeg appellant een regularisatlevergunning voor 
de loodsen en het bureel zodat er thans nog enkel betwistlng bestaat over 
het al dan nlet verwljderen van het zwembad.

2.5. Op 20 augustus 2007 vroeg notarls Martens aan gelntlmeerde of hlj
akkoord glng om. de wettelljke hypotheek op 5 van de 6 
nleuwbouwappartementen* gelegen aan die door te halen
gezien deze hypotheek de verkoop van de appartementen hlnderde.

In dat schrijven werd medegedeetd dat de waarde van het appartement 
dat appellant voor zlch houdt alleen reeds een waarde heeft die minstens 
dubbel zo groot Is als het totaalbedrag waarvoor de wettelljke hypotheek 
genomen werd.

Gelntlmeerde weigerde hlertoe over te gaan.

1 Het cassatieberoep tegea voorooemd arrest werd verworpen bij arrest gewezen op 15 
februari 2000;
2 Een van die appartementen bHjft eigendom van appellant
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HL Bespreklng.

3.1. De wettelljke hypotheek inzake stedenbouw Is gebaseerd op art Heel 
160,6® en 7° lid van het Decreet van 18 mel 1999 houdende de 
organisatie van de Rulmtelljke Ordenlng, afgekort DRO genoemd, zoals 
thans hemomen In artikel 6.2.1., 6® en 7® lid van de Vlaamse Codex 
RulmteRjke Ordening, afgekort VCRO genoemd, dat luldt als voIgt:

"Wanneer open bare besturen ofderden wegens het In gebreke blijven van 
de veroordeelde gedwongen zijn om het vonnls ult te voeren, wordt de 
daarult te hunnen bate voortvloelende schuldvorderfng gewaarborgd door 
een wettelljke hypotheek, die Ingeschreven, vernleuwd, verminderd of 
geheel of gedeeltelijk doorgehaaid wordt overeenkomstJg de bepalingen in 
de hoofdstukken IV en V van de hypotheekwet.

Die waarborg dekt ook de schuldvordering ten gevolge van de kosten van 
de hypothecate formaliteiten, die door hen zijn voorgeschoten en die ten 
laste komen van de veroordeelde,"

•

3.2. Blj arrest van 25 februari 1998 werd appellant veroordeeid tot het 
herstei van de plaats in de vorige staat voor wat een hele reeks van 
bouwwerken betreft blnnen de 6 maanden vanaf de datum van het arrest 
en werd hij by gebreke hleraan te voldoen blnnen de gestelde termljn 
veroordeeid tot beta ling van dwangsommen per dag vert raging.

In het P.V. van 8 november 2001 werd onder een rubriek A de 
bouwwerken opgesomd die inmiddeis verwljderd werden door appellant In 
ultvoering van voornpemd arrest en onder een rubriek B de bouwsels die 
alsdan nog nlet verwljderd waren, zljnde:

1. Een hangaar op het goed, ;
2. Een hangaar op het goed, ;
3. Een zwembad op het goed,; * ;
4. Een buree) op het goed,

Op dlt ogenbllk is enkel het zwembad nlet geregulariseerd en beperkt de 
vordering tot verdere afbraak zlch tot dit bouwwerk.

3.3. De wettelljke hypotheek vindt haar grondslag In de wet en 
veronderstelt het bestaan van een rechterlljke titel.

De Inschrijvlng Isslechts een daad van bewaring3.

Een schuldeiser heeft er steeds belang bij de hypothecalre inschrijvlng zo 
snel mogelljk te nemen.

Overeenkomstlg artikel 81 van de Hypotheekwet wordt de rangorde 
tussen de hypotheken dnderilng, en tussen de hypotheken en voorrechten 
met publidteit immers bepaald door de datum van inschrijvlng.

Bovendien mag de hypotheek niet meer worden Ingeschreven of nlet meer 
tegen geworpen worden aan bepaalde schuldelsers In een aantal 
spedfleke gevallen (= o.a. vervreemdlng van goederen, overlijden, 
failllssement, gerechtelljk akkoord).

J Gent, 30 januari 2007, T.MiL 2007,248.



De bevoegde overheid heeft derhalve een rechttnatig belang om de 
hypotheek zo snel mogeHjk te vestigen ter zekerheld van haar
schuldvordering..

De inschrljvlng kan bijgevolg rechtsgeldlg genomen worden vanaf het 
ogenbllk-dat.de rechterlljke titel die het herstel In de oorspronkelijke staat 
beveelt In kracht van qewlfsde Is get reden.

Er dlent bijgevolg niet afgewacht te worden of de veroordeelde al dan niet 
vrljwlllJg ultvoerlng geeft aan het vonnls of arrest blnnen de hem 
opgelegde termijn. Nog minder moet er gewacht worden totdat de 
bevoegde overheid ambtshalve effectlef overgaat tot het herstel van de 
plaats in de oorspronkelijke staat op kosten van de veroordeelde.

De veroordeelde kon limmers een en ander vermljden door hangende de 
procedure aangaande het herstel zelf tot afbraak over te gaan.

Door anders te oordelen zou overlgens aan de veroordeelde de kans 
gegeven worden om na een In kracht van gewijsde getreden besllsslng 
maatregelen te treffen om een hypothecalre Inschrljvlng te verhlnderen.

3.4. De bevoegde overheid nam In deze een hypothecalre Inschrljvlng op 
17 jiiil 2001.

Blj arrest van het hof van beroep te Brussel van 25 februari 1998 werd 
appellant veroordeeld tot herstel van de plaats In de vorige staat Het 
cas^tleberoep dat ingesteld werd tegen dat arrest werd verworpen op 15 
februari 2000.

Een cassatleberoep heeft in strafzaken een schorsende werking.

Een gerechtelljke besllsslng verwerft kracht van gewijsde wanneer ze, niet 
meer vatbaar zljnde voor verzet of hoger beroep, ook niet meer kan 
aangevochten worden door een bultengewoon rechtsmlddel dat, op het 
vlak van de tehultvoerlegglng van de bestreden besllsslng, van 
rechtsvyege een schorsende werking heeft.

Een arrest van het hof van beroep gaat In kracht van gewijsde op de 
datum waarop de cassatlevoorzlenlng verworpen wordt4. .

Terloops wordt hierblj opgemerkt dat het woord "cassatlearresten" in 
artikel 1115 Ger.W. (= verelste van voorafgaande betekenlng van 
cassatiearresten op straffe van nietigheld van de tenultvoerlegging) zo 
dlent begrepen te worden dat het ultslultend doelt op arresten waarbij de 
bestreden besllsslng werd vemietigd. Cassatiearresten die het 
cassatleberoep verwerpen, hoeven derhalve niet betekend te worden om 
rechtsgevolgen te doen ontstaan.

Het arrest van het hof van beroep te Brussel van 25 februari 1998 
verwierf derhalve kracht van gewijsde op 15 februari 2000.

De hypothecalre Inschrljvlng van 17 Jull 2001 werd derhalve genomen op 
een ogenbllk dat de rechterlijke besllsslng die als titel geldt sedert 
geruime tljd In kracht van gewijsde was getreden5.
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* Cass. 3 tnaart 1998, Ait. Cass., 1987 - 88, nr. 409, concL Proc. Gen. KRINGS, E; Pas.,
1988,1,798; J.T., 1988,515.
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3.5. Het felt dat appellant Inmlddels blljkbaar - hlerover worden geen 
duidelljke stukken neergelegd - een vorderlng heeft Ingesteld tot 
Interpretatle van hoger genoemd arrest van 25 februart 1998 - procedure 
die thans nog steeds hangende zou zijn na 13 jaar - doet geen afbreuk 
aan wat voorafgaat.

Anders oordelen zou aan een schuldenaar andermaal de mogelljkheid 
geven om via het voeren van latere procedures een schuldelser te 
verhinderen een hypotheek te laten vestigen ter zekerheld van zijn 
schuldvorderlng wat In strijd zou zijn met de ratio legls van de 
hypotheekwetgevlng.

Het hele debat dat appellant voert over wat dient verstaan te worden 
onder het "herstellen van de plaats In de oorspronkelljke toestand" Is 
evenmln relevant In het kader van huidlge procedure.

E&n en ander toont alleen des te meer aan dat de bevoegde overheld er 
alle belang bij heeft om zo snel mogeiljk een hypothecalre Inschrljvlng te 
nemen tot zekerheld van haar schuldvorderlng.

3.6. De hele argumentatle die appellant voert aangaande de tussenkomst 
van de Hoge Raad voor ;het Herstelbeleld Is In daze ook niet terzake 
dlenend in het llcht van wat hler voren ulteengezet werd.

Deze argumentatle heeft betrekking op de ambtshalve uitvoering van een 
vonnls of arrest en geeft geen antwoord op de vraag vanaf wanneer de 
bevoegde overheld op een rechtmatige wijze een hypothecalre Inschrljvlng 
kan nemen overeenkomstig artikel 160 DRO en artlkel 6.2.1. VGRO.

3.7. Appellant voert verder aan dat geintimeerde een wettelljke hypotheek 
heeft genomen op onroerende goederen, wellswaar (onverdeelde) 
eigendom van appellant, die echter niet geviseerd werden door de 
herstelvordertng.

In zijn stelling kan de wettelijke hypotheek enkel genomen worden op de 
onroerende goederen die het voorwerp uitmaken van de herstelvordering.

Ook deze stelling kan niet aangenomen worden.

De hypotheek Is een zakelljk recht op onroerende goederen, die 
verbonden zijn ter voldoening van een verblntenis. Alle onroerende 
goederen die toebehoren aan een schuldenaar komen hlervoor in 
aanmerklng. Een hypotheek Is derhalve algemeen.

Opdat een hypotheek geldig zou zijn, moet de inschrljvlng vermelden (1) 
welk onroerend goed met hypotheek bezwaard Is, (2) welke 
schuldvorderlng gewaarborgd wordt en (3) voor welk bedrag. Verdere 
voorwaarden worden door de Hypotheekwet niet gesteld.

Noch In het DRO noch In het VCRO worden beperklngen opgelegd voor 
wat de onroerende goederen betreft die het voorwerp kunneh uitmaken 
van de te nemen wettelijke hypotheek.

1 Appellant stelt overigens zelf in zijn conclusie op p. 5 dat het in deze een veroordelbig 
betreft yvegens bovwovertredingen die dejrnitief is geworden.



De stelling van appellant druist bovendlen in tegen de essentle van een 
hypothecalre Inschrljvlng, met name het zeker stellen van een 
schuldvondering.

Indlen de waarde van het onroerend goed waarop de wederrechtelljke 
vwerken of handelingen zijn gepleegd zo laag Is dat een wettelijke 
hypotheek op dat goed nlet als re§le waarborg voor de kosten van 
gedwongen ultvoering kan gelden, zou, In de stelling van appellant, geen 
toepassing kunnen gemaakt worden van artlkel .160 DRO, thans artikel 
6.2.1. VCRO, wat nlet de bedoellng kan geweest zljn van de decreetgever 
en Indrulst tegen het wezen van een hypotheekname6.

Bovendlen kunnen herstelmaatregelen ook bevolen worden tua.v. 
personen die geen elgenaar zljn van het goed dat het voorwerp ultmaakt 
van het bouwmlsdrljf. In de stelling van appellant zou andermaal geen 
toepassing kunnen gemaakt worden van voomoemde bepallngen.

M

De tekst van de wet kan bijgevqlg enkel gelezen worden In die zln dat het 
onderpand van de wettelijke hypotheek zich ultstrekt tot alle aan de 
strafrechtelijke veroordeelde toebehorende zakeiijke rechten op 
onroerende goederen, waaronder de mede - elgendom valt.

3.8. Appellant beroept zlch tenslotte op rechtsmisbrulk.

Hlj argumenteert dat gelntimeerde een wettelijke hypotheek genomen 
heeft voor een bedrag van 100.000 € wat hlj een Ovehdreven bedrag 
noemt en vlndt het onredelljk dat zljn onroerend patrlmonium vdledig 
geblokkeerd wordt nu er enkel eventueel nog het zwembad zal moeten 
afgebroken worden.

Hij kan er zich tenslotte nlet In vinden dat gelntimeerde geweigerd heeft 
een hypotheek te nemen op e6n van zljn andere onroerende goederen 
waarvan de waarde het dubbele Is van het totaalbedrag waarvoor een 
hypotheek genomen werd maar met minder verregaande finanddle 
gevolgen voor hemzelf. Hlj Is van oordeel dat de houdlng van 
gelntimeerde In schrll contrast staat met deze van andere organen van' 
hetzelfde bestuur die actief meewerken door het afgeven van een 
planologlsch attest, het verlenen van een regularisatlevergunnlng, de 
opmaak van een ontwerp GRUP enz.

3.9. Artlkel 160, 6* en 7* lid van het DRO, zoals gewljzigd door artikel 
6.2.1., 6° en 7e lid VCRO, heeft het nlet enkel over de Inschrljvlng van een 
wettelijke hypotheek, maar maakt tevens gewag van vemleuwlng, 
vermindering of gehele of gedeeltelljke doorhallng van een dergelljke 
hypotheek.

Ook aan deze begrlppen dient entge Invulllng te worden gegeven om aan 
bovenstaande bepallngen een betekenis te geven.

Op dlt ogenblik is nog enkel de toestand van het zwembad in betwistlng 
en toegegeven moet worden dat een hypothecaire Inschrljvlng van 
100.000 € voor het ultvoeren van afbraakwerken van een dergelljke 
inrlchtlng rulmschoots zal volstaan.
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6 Ematige boawmisdrijvcn gepleegd ia natuur—of bosgebieden met geringe waarde zouden 
alzo niet kunnen gewaarborgd worden door een wettelijke hypotheek.



Komt hierblj da£ het blokkeren van de verkoop van appartementen 
wanneer er een valabel altematief bestaat, nlet in verhoudlng staat met 
het bouwmlsdrljf dat thans nog aan appellant kan verweten worden, met 
name een zwembad te hebben aangelegd dat nlet overeenstemt met de 
vergunnlng, afgelaverd op 3 aprll 1978.

Gezlen appellant inmlddels voor een aantal bouwwerken waarvan het 
herstel in de vorlge staat werd bevolen een regularlsatievergunnlng heeft 
bekomen, kan hem ook niet verweten worden nodeloos gedraald te 
hebben metihet ultvoeren van de bevolen herstelmaatregelen.

Het In dergelijke omstandlgheden zonder meer welgeren om een deel van 
de gevestlgde hypotheek te vervangen door een hypotheek op een 
onroerend goed van appellant met minder verregaande flnandftle 
gevolgen voor hem maakt geen behoorlijk bestuur uit en wordt aangezien 
als een vorm van rechtsmisbruik.

3.10. Door appellant toe te laten de gevestlgde hypotheek op de
„ te vervangen op zljn kosten door

een hypotheek op het duplex appartement gevestlgd op dezelfde plaats 
wordt hlj op afdoende wljze vergoed zodat zljn vorderlng tot het. bekomen 
van een bijkomende schadevergoedlng afgewezen wordt.

De door geintlmeerde gevestlgde hypotheek werd overlgens niet op een 
tergende en roekeloze wljze gevestlgd en aan geintlmeerde wordt enkel 
onbehoorlljk bestuur verweten m.b.t. zljn houdlng aangaande het 
vervangen van de hypotheek op een welbepaaId onroerend goed.

3.11. Beide partljen vragen een bedrag van 1.200 € aan 
rechtsplegingsvergoedlng, wat het basisbedrag Is voor vorderingen die 
nlet In geld waardeerbaar zljn.

Na indexatle van toepassing sedert 1 maart 2011 wordt dlt 1.320 €.

Dlt bedrag komt toe ten beloop van 2/3 aan geintlmeerde als de 
overwegend in het gelijk gestelde partlj.
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OM DEZE REDENEN 

HET HOF,

Gelet op artlkel 24 van de wet van 15 juni 1935 betreffende het gebrulk 
der talen In gerechtszaken,

Verklaart het hoger beroep ontvankelljk en deels gegrond.

Bevestigt het bestreden vonnls mlts de enkeie wljzlglngen dat (1) gezegd 
wordt voor recht dat appellant het recht toekomt om op zljn kosten de 
gevestlgde hypotheek op de te
vervangen door een hypotheek op enkel het duplex appartement dat zljn 
eigendom is en gevestlgd Is op hetzelfde kadastraal perceel en (2) 
appellant veroordeeld wordt tot 2/3 van de kosten in eerste aanleg zoals 
ze begroot werden.
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Veroordeelt appellant tot 2/3 van dekosten In hogerberoep, beg root

- In hoofde van appellant op 186 euro rolrechten + 1.320 euro 
rechtsplegingsvergoeding en

- In hoofde van gemtimeerde op 1.320 euro 
rechtsplegingsvergoeding.

Aldus gevonnlst en ultgesproken In openbare burgeriijke terechtzlttlng van 
de eerste kamer van het hof van beroep te Brussel op 7 juni 2011.

Waar aanwezig waren:

Mevr. A. De Preester, Kamervoorzltter,




