Adeohrift-art. 792 Gy,
Vdmemedm
art. 280, 2° Weth. reg.

ET HOF VAN BEROEP TE BRUSSEL

1° kamer,

.
o
——l

Nr.:

A.R. Nr.: 2008/AR/2584 |
: zetelend in burgerlijke zaken,
Rep. ar.: 2011/ na beraad, wijst volgend arrest:

33

- - ondernemer, wonende te KORTENBERG,

appellant,

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

Eindarrest
van 7/06/2011

gegrond)

geintimeerde,

v vertegenwoordigd door Mr. HAVET loco Mr. DECLERCQ Philippe, advocaat
te 3000 LEUVEN, J.P. Minckelersstraat 33 ;

TN —
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| Gelet op de procedurestukken:

B 'het voor eensluldend verklaard afschrift van het vonnis uitgesproken
door de rechtbank van eerste aanleg te Leuven op 18 juni 2008,
beslissing waarvan geen akte van betekening wordt overgelegd,

B de akte van hoger beroep: betekend blj exploot van 23 september
2008;

R " de tweede syntheseconclusie van appellant neergelegd ter griffieop 1
februar 2011;

| B de conclusie van geintimeerde neergelegd ter griffie op 28 februari

2011,

Gehoord de advocaten van partijen. ter openbare terechtzitting van 11
april 2011 en gelet.op de stukken die zij neerlegden.

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

I. Voorwerp van de vorderingen,

1.1. De oorspronkelijke eis van appellant strekte ertoe te zeggen recht dat
(1) de hypotheek genomen door geintimeerde op de onroerende. goederen
gelegen te

en

integraal moet doorgehaald worden, (2)
minstens dat voormelde wettelijke hypotheek moet doorgehaald worden
voor zover deze betrekking 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 inde | ' te vervangen door een hypotheek op enkel
het duplex apparternent

Appellant vroeg tevens geintimeerde te vercordelen ‘tot betaling van een
schadevergoeding van 2.500 € wegens.het tergend en roekeloos vestigen
van voornoemde: hypotheken.

1.2. De eerste rechter heeft deze vordering ontvankelijk doch ongegrond
verklaard.

1.3. In hoger beroep herneemt-appellant zijn oorspronkelijke vordering.
1.4, Geintimeerde vraagt de bevestiging van het bestreden vonnis.

IL Feitelljke achtergrond.

2.1. De eerste rechter heeft de feiten die aanleiding hebben gegeven tot

huidig geschll precies en volledig omschreven zodat het hof desbetreffend
verwijst naar het bestreden vonnls.
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2.2. Samengevat komt het hierop 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 vorige toestand wegens het bouwen zonder
bouwvergunning. (= tenlastelegglng A) en niet: volgens de vergunde
plannen (= tenlastelegging B).

Dit arrest Is inmiddels definitief geworden.

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

2.3. Op 17 jull 2001 werd door geintimeerde een hypotheek ingeschreven:
op grond van artikel 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 kader :van de ambtshalve uitvoering van werken
tot herstel van de plaats in de vorige toestand.

Appellant werd hlervan op de hoogte gesteld bij aangetekend :schrijven
van 7 september 2001 met het verzoek tot vrijwillige uitvoering over te
gaan van het herstel van de plaats In de vorige toestand en met de
vermelding dat. de hypothesk op voormelde goederen zou doorgehaald
worden na het uitvoeren van het bevolen herstel of de betaling van de
ambtshalve uitgevoerde werken.

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

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

- Op 3 februarli 2010 verkreeg appellant een regularisatievergunning voor
.de loodsen en het bureel zodat er thans nog enkel betwisting bestaat over
het al dan niet verwijderen van het zwembad.

2.5. Op 20 augustus 2007 vroeg notaris Mariens aan geintimeerde -of hij
akkoord ging om de wettelijke hypotheek op 5 van de 6
nleuwbouwappartementen? gelegen aan de door te halen
gezien deze hypotheek de verkoop van de appartementen hinderde.

In dat schrijven werd medegedeeld dat de waarde van het appartement
dat appellant voor zich ‘houdt alleen reeds een waarde heeft die minstens

dubbel zo groot Is als het totaalbedrag waarvoor de wettelijke hypotheek
genomen werd.

Geintimeerde welgerde hlertoe over te gaan.

'Hacusnuebmepmgenvoomoemdmestwdvuwmpenbum;emopls

. fébruari 2000.

? Een van die appartementen blijf eigendom van appellant.
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II1. Bespreking.

3.1. De wettelljke hypotheek inzake stedenbouw is- gebaseerd op artikel
160,6° en 7° lid van het Decreet van 18 mel 1999 houdende de.
organisatie- van de Ruimtelijke Ordening, afgekort DRO gencemd, zoais
thans hemomen In artikel 6.2.1., 6° en 7° lid van de Viaamse Codex
Ruimtelijke Ordening, afgekort VCRO genoemd, dat luldt als volgt:

{ “Wanneer openbare besturen of derden wegens het in gebreke. blijven van
de veroordeelde gedwongen zijn om het vonnis ult te voeren, wordt de
daarult te hunnen bate voortvioeiende schuldvordering gewaarborgd door
een wettelijke hypotheek, die Ingeschreven, vernieuwd, verminderd of
geheel of gedeeltelijk doorgehaald wordt overeenkomstig de bepalingen.in
de hoofdstukken IV en V van de hypotheekwet.

Die waarborg dekt ook de schuldvordering ten gevolge van de kosten van
de. hypothecaire formaliteiten, die door hen zijn voorgeschoten en die ten
laste komen van de veroordeelde.” -

3.2. Bl arrest van 25 februart 1998 werd appellant veroordeeld tot het
herstel van de pilaats in de vorige staat voor wat een hele reeks van
bouwwerken betreft binnen de. 6 maanden vanaf de datum van het arrest
en werd hij bij gebreke hleraan te voldoen binnen de gestelde termijn
veroordeeld tot betaling van dwangsommen per dag vertraging.

In het P.V. van 8 november 2001 werd onder een rubrick A de
bouwwerken opgesomd die inmiddels verwljderd werden door appellant in
uitvoering van voornocemd :arrest en onder een rubriek B de bouwsels die
alsdan nog nlet verwijderd waren, zijnde:

1. Een hangaar op het goed, s
2. Een hangaar op het goed, :.
3. Een zwembad op het goed,: K _ :
4. Een bureel op het goed, .

Op dit ogenblik is enkel het zwembad niet geregulariseerd -en beperkt de
vordering tot verdere afbraak zich tot dit bouwwerk.

3.3. De wettelijke hypotheek vindt ‘haar grondsiag In de wet en
veronderstelt het bestaan van een rechteriijke titel,

De Inschrijving Is slechts een:daad van bewaring®.

Een schuldeiser heeft er steéds belang bij de hypothecaire inschrijving zo
snel mogelijk te nemen.

Overeenkomstig artikel B1 van de Hypotheekwet wordt de rangorde

tussen de hypotheken onderiing, en tussen de hypotheken en voorrechten
met publiciteit immers bepaald door de datum van inschrijving.

Bovendien mag de hypotheek niet meer worden Ingeschreven of niet meer
tegen. geworpen worden aan bepaalde schuldeisers In een aantal
specifieke gevallen (= o.a. vervreemding van goederen, overlijden
falllissement, gerechtelijk akkoord).

* Gent, 30 jaomari 2007, T.M.R. 2007, 248.
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De bevoegde overheid heeft derhalve een rechtmatig belang om de
‘hypotheek zo snel mogelijk te vestigen ter zekerheid van haar
schuidvordering..

De. inschrijving kan bijgevolg rechtsgeldlg genomen worden vanaf het
ogenbllk dat de rechterlljke titel dle. het herstel In de corspronkelijke staat
beveelt in kracht van gewljsde is getreden.

Er dient bijgevolg niet afgewacht te worden of de veroordeelde al dan niet
vrijwillig ultvoering geeft aan het vonnis of arrest binnen 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 corspronkelijke staat op kosten van de veroordeelde.

De veroordeelde kon immers één en ander vermijden. door hangende de
procedure aangaande het herstel zelf tot afbraak over te gaan.

Door anders te oordelen zou overigens aan de veroordeelde de kans
gegeven worden om na een in kracht van gewijsde: getreden beslissing
maatregelen te treffen om- een hypothecalre inschrijving te verhinderen.

3.4. De bevoegde overheid nam in deze een hypothecalre inschrijving op
17 jull'2001.

Bij arrest van het hof van beroep te Brussel van 25 februari. 1998 werd
appeliant. vercordeeld tot herstel van de plaats In de vorige staat. Het
cassatieberoep dat ingesteld werd tegen dat arrest - werd verworpen op 15
februarl 2000.

Een cassatieberoep heeft in.strafzaken een schorsende werking.

Een gerechtelljke beslissing verwerft kracht van gewijsde wanneer ze, niet
meer vatbaar zijnde voor verzet of hoger beroep, ook niet meer kan
aangevochten worden door een bultengewoon rechtsmiddel dat, op het
viak van de tenultvoerlegging van de bestreden beslissing, van
rechtswege een.schorsende werking heeft.

Een arrest van het hof van berocep gaat in kracht van gewljsde op de
datum waarop de cassatievoorziening verworpen wordt?,

Terloops wordt hierblj opgemerkt dat het woord “cassatiearresten” in
artikel 1115 Ger.W. (= vereiste van voorafgaande betekening van
cassatiearresten op straffe van nietigheid van de tenuitvoeriegging) zo
dient begrepen te worden dat het uitsiuitend doelt op arresten waarbij de

bestreden beslissing werd vemietigd. Cassatiearresten dle het

cassatieberoep verwerpen, hoeven derhalve niet betekend te worden om
rechtsgevolgen te doen ontstaan.

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

De hypothecaire Inschrijving van 17 jull 2001 werd derhaive. genomen op
een ogenbllk dat de rechterlijke beslissing die als: titel geldt sedert:
geruime tljd In kracht van gewijsde. was getreden®.

*Cass. 3 maart 1998, Arr. Cass., 1987 - 88, nr. 409, concl. Proc. Gen. KRINGS, E; Pas.,
1988, 1, 798; 1.T., 1988, 515.
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3.5. Het felt dat appellant Inmiddels blljkbaar - hlerover worden geen
duidelijke. stukken neergelegd - een vordering heeft ingesteld tot
interpretatie van hoger genoemd arrest van 25 februari 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 schuldeiser te
- verhinderen een hypotheek te laten vestigen ter zekerheid van zijn
. schuldvordering wat in strijd :zou zijn met de ratio legis van de
hypotheekwetgeving.

Het hele debat dat appellant voert over wat. dient verstaan te worden
onder het “herstellen van de plaats In de oorspronkelijke toestand” Is
evenmin relevant in het kadervan huidige procedure.

Eén.en ander toont alleen des te meer aan dat de bevoegde overheid er
alle belang bij heeft om zo snel mogelijk een hypothecaire Inschrijving te
nemen tot zekerheld van haar schuldvordering.

3.6. De hele argumentatle die appellant voert aangaande de tussenkomst
| van..de Hoge Raad voor het Herstelbeleld Is in deze ook niet terzake
| dienend in het licht van wat hier voren ulteengezet werd.

Deze argumentatie heeft betrekking op de ambtshalve uitvoering van een
vonnis of arrest en geeft geen antwoord op de vraag vanaf wanneer de.
bevoegde overheld op een rechtmatige:wijze een hypothecaire inschrijving
kan: nemen overeenkomstig artikel 160 DRO en artikel 6.2.1. VCRO.

3.7. Appellant voert verder aan dat geintimeerde een wettelijke hypotheek
heeft genomen op onroerende goederen, welilswaar ({onverdeelde)
eigendom. van appellant, die echter niet geviseerd. werden door de
‘herstelvordering.

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 nlet aangenomen worden.

De hypotheek Is een zakelijk recht op onroerende goederen, dle
verbonden zijn ter voldoening van een verbintenis. Alle- onroerende
goederen dle toebehoren aan een schuldenaar komen hlervoor in
aanmerking. Een hypotheek Iis derhalve algemeen..

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

Noch In het DRO noch In het VCRO worden beperkingen opgelegd voor
wat de onroerende goederen betreft die het voorwerp kunnen ultmaken
van de te nemen wettelijke hypotheek.

, ' ¥ Y - - . . . -
Appellant stelt overigens zelf in zijn conclusie op p. 5 dat het in deze een vervordeling
betreft wegens bouwovertredingen.die. definitief is geworden,
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De stelling van appellant druist bovendien in tegen de essentle van een
hypothecaire inschrijving, met name ‘het zeker stellen van een
schuldvordering.

Indlen de waarde van het onroerend goed- waarop. de wederrechtelljke
werken of handelingen 2zljn gepleegd Zo laag is dat een wettelijke
hypotheek op dat goed niet als reéle waarborg voor de kosten van
.gedwongen uitvoering kan gelden, zou, In de stelling van appellant, geen.
toepassing kunnen gemaakt worden van artikel 160 DRO, thans artikel
6.2.1. VCRO, wat nlet de bedoeling kan geweest zljn van de decreetgever
en Indrulst tegen het wezen van een hypotheekname®.

Bovendien kunnen herstelmaatregelen ook bevolen worden t.a.v.

1 personen die geen eigenaar zijn van het goed dat het voorwerp uitmaakt

van het bouwmisdrijf. In de stelling van appellant zou andermaal geen
toepassing kunnen gemaakt worden van voornocemde bepallngen.

De tekst van de wet kan bijgevelg enkel gelezen worden In die zin dat het
onderpand van de ‘wettelljke hypotheek zich ultstrekt tot alle aan de
strafrechtelijke vercordeelde toebehorende -zakeiijker rechten op
onroerende goederen, waaronder de mede -~ eigendom valt.

3.8. Appellant beroept zich tenslotte op rechtsmisbrulk.

Hij argumenteert dat geintimeerde een wettelijke hypotheek genomen
heeft voor een bedrag van 100.000 € wat hlj een overdreven bedrag

- noemt en vindt het onredelijk dat zljn onroerend patrimonium volledig

geblokkeerd wordt nu er enkel eventueel nog het zwembad zal moeten
afgebroken worden.

Hij kan er zich tenslotte niet in vinden dat geintimeerde geweligerd heeft
een hypotheek te nemen op één van zijn .andere onroerende goederen
waarvan de waarde het dubbele is van het totaalbedrag waarvoor een
hypotheek genomen werd maar met minder verregaande financiéle
gevolgen. voor hemzelf. Hij Is van oordeel dat de houding van
geintimeerde. In schril contrast staat met deze van andere organen van
hetzelfde bestuur die actief meewerken door het afgeven van een
planoclogisch attest, het verienen van een regularisatievergunning, de
opmaak van een ontwerp GRUP enz.

3.9. Artikel 160, 6° en 7° lid van het DRO, zoals gewljzigd door artikel
6.2.1., 6° en 7° lid VCRO, heeft het niet enkel over de inschrijving van een
wettelijke hypotheek, maar maakt tevens gewag van vemleuwing,
vermindering of gehele of gedeeltelijke doorhaling van een dergelijke
hypotheek.

Ook aan deze begrippen dient enige invulling te worden gegeven om aan
bovenstaande. bepalingen een betekenis te geven.

Op dit ogenblik is nog enkel de toestand van het zwembad in betwisting
en toegegeven moet worden dat een hypothecaire Inschrijving van
100.000 € voor het uitvoeren van afbraakwerken van een dergelijke
inrichting ruimschoots zal volstaan.

¢ Ernstige bouwmisdrijven gepleegd in nataur — of bosgebieden met geringe waarde zouden
alzo niet kunnen gewaarborgd worden door ecn wettelijke hypotheek.
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Komt hierbi] dat het blokkeren van de verkoop van appartementen
wanneer er een valabel alternatief bestaat, nlet in verhouding staat met

- het bouwmisdrijf dat thans nog aan appellant kan verweten worden, met
name een zwembad te hebben aangelegd dat nlet overeenstemt met de
vergunning, afgeleverd op 3 april 1978.

Gezlen appellant inmiddels voor een aantal bouwwerken waarvan het
herstel in de vorige staat werd bevolen een regularisatievergunning heeft
bekomen, kan hem ook iniet verweten worden nodeloos gedraald te.
hebben met het uitvoeren van de bevolen herstelmaatregelen.

Het In dergelifke omstandigheden .zonder meer weigeren om een -deel van
de gevestigde hypotheek te vervangen door een hypotheek op: een
onroerend goed van appellant met minder verregaande financiéle
gevolgen voor hem maakt geen behoorlijk bestuur uit en wordt aangezien
als een vorm van rechtsmisbruik.

- 3.10. Door appellant toe te laten. de gevestigde hypotheek op de

te vervangen op zijn kosten door
een hypotheek op het- duplex appartement gevestigd op. dezelfde plaats
wordt hlj op afdoende wijze vergoed zodat ziin vordering tot het.bekomen
van een bijkomende schadevergoeding afgewezen wordt.

De: door geintimeerde gevestigde hypotheek ‘werd overigens niet op een
tergende en roekeloze wijze gevestigd en aan geintimeerde wordt enkel
onbehoorlljik bestuur verweten m.b.t. zljn houding aangaande het
vervangen-van de hypotheek op een welbepaald onroerend goed.

3.11. Beide partifen. vragen een bedrag van 1.200 € aan
rechtsplegingsvergoeding, wat het basisbedrag Is voor vorderingen die
niet In geld waardeerbaar zijn.

Na indexatie-van toepassing sedert 1 maart 2011 wordt dit 1.320 €.

Dit bedrag komt toe ten belcop van 2/3 aan geintimeerde als de
overwegend in het gelijk gestelde partlj.

OM DEZE REDENEN
HET HOF,

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

Verklaart het hoger beroep ontvankelijk en deels gegrond.

Bevestigt het bestreden vonnis mits de enkeie wijzigingen dat (1) gezegd
wordt voor recht dat appellant het recht toekomt om op zijn kosten de
gevestigde: hypotheek op de te

. vervangen .door een hypotheek op enkel het duplex appartement dat zijn
eigendom Is en gevestigd 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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Vercordeelt appellant tot 2/3. van de kosten in hoger beroep, begroot

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

- in hoofde van geintimeerde op 1.320 euro
rechtsplegingsvergoeding.

Aldus gevonnist en uitgesproken In openbare burgerlijke terechtzitting van
de eerste kamer van het hof van beroep te Brussel op 7 juni 2011.

Waar aanwezig waren:

Mevr. A. De Preester, Kamervoorzitter,.
Mevr. B. Heymans,. Griffier.






