24 OKTOBER 2013 ¢:12.0102.¥1

~ .Hof van Cassatie van Belgié

Arrest

Nr. C.12.0102.N

GEWESTELIJK STEDENBOUWKUNDIGE INSPECTEUR BLI'HET MI-
NISTEREE VAN DE VLAAMSE GEMEENSCHAP VAN DE AFDELING
RUIMTELIJKE ORDENING . VOOR DE FPROVINCIE

giser, E—
vertegenwoordigd door mr. , advocaat bij het Hof van Cassatie, met
kantoor te waar de eiser ivoonplaats
et : :
tegen
met zetel te:
verweerster, _
vertegenwoordigd door mr. ~ advocaat bJ.J het Hof van Cassatie,

met kantoor te wazar de verweerster woon- -
plaats kiest. : 2



24 OKTOBER 2013 c.12.0102372
I . RECHTSPLEGING VOOREET HOF

Het cassaticberoep is gericht tegen het arrest van het hof van beroep te Gent van: 7
december. 2007.

: Raadshee;r . heeft verslag uitgebracht.
Advocaat-generaal heeft geconcludeerd.

II.  CASSATIEMIDDEL

De eiser voert in zijn varzoekschnﬁdat aan dit arrest is gehecht, een middel dan.

II. BESLISSING VAN HET HOF
Beoordeling

1. De appelrechters oordelen, zonder dienaangaande te worden bekritiscerd,

dat:

- het door de verweerster overgelegd verslag erop wijst dat met de verhoging van
het plafond geen oppervlaktevermeerdering werd doorgcvocr'd', noch een grote-
re bruikbare ruimte wordt gecregerd;

- deze duidelijke en niet mis te verstane bevindingen niet worden tegengespro-

- ken door de eiser, die zich ertoe beperkt te stellen dat ket een eenzijdig verslag
betreft;

- door de hogere uitvoering geen werkelijk bruikbaar meervolume wordt gecre-
eerd en in deze het volume onmogelijk kan overgebracht worden naar bruikba-
re vierkante meters grondopperviakte.

2. Het middel dat ervan uitgaat dat de woning “ingevolge de geplande bouw-

overtreding een ruimere o;zpem'ahe kon verkrijgen en derhalve wel dege!ykeen
meerwaarde had verkregen”, mist feitelijke. grcndslag '



24 OKTOBER 2013 c.l-z.oiq_zm
Dictum

Het Hof;
Verwerpt het cassaﬁebeioep.
Veroordeelt de eiser tot de kosten.
Bepaalt de kosten voor de eiser op 554,42 euro en voor de verweerster op 362,71
Dit arrest is pewezen te Brussel door het'i{of'van Cassatie, eerste kamer, samen-
gesteld vit raadsheer als voorzitter, en ‘de raadsheren
en in openbare

rechtszitting van 24 oktober 2013 uitgesproken door raadsheer

in aanwezigheid van advocaat-generaal met bijstand
.van afgevaardigd griffier '



de G-E'WESTEIJJICE STEDENBOUWKUNDIGE INSPECI'EUR BlI .
HET l\IINIS’I‘ERIE VAN DE VLAAMSE GEMEENSCHAP VAN DE
AFDELING RUIMTELLIK ORDENING  VOOR DE PROVINCIE

bijgestaan en vertcgmwoord:gd door- onderge‘bckende advocaat bij het Hof

ven Cassatie kantoor houdend te
alwaar keuze van woonst wordt gedaan,

de met maatschappelijke zetel te
, met KBO nummer

Verw in cassati

Asn de Heren Berste Voorzitter en Voorzitter van het Hof van Cassatie,

Aan de Dames en Heren Raadsheren bij het Hof van Cassane,

Hooggeachte Dames en Heren,

Biser heeft de eer een arrest aan Uw beoerdeling voor te leggen dat op tegenspraak
tussen de partijen op 7 december 2007 werd uitgesproken dnordcncgmdckmarmhet
HofvacrOepteGunt



1 Wﬁﬁmﬁbﬁngmmop@pmgehg@m

' Dit perceel is gelegen, volgens het gcwesl;olm in-
]mxischappnhjkwaardﬂolagrmschgnbmd. -
Hetpumeel hgtewbmnmdegrmzmmhetA.P.A vaétg&stnld

bij besluit van de Vlaamse regering van29april 1991, meen la:udehjk en open-Tuimte-
i geb:edmdagranschkaraktc:

Op § februari 1999 werd aan verweerster eén stedenbouwkundige vergarming
afgeleverd voorhet bouwen van een woning op voormeld perceel.

2. Op 14 juli 2003 werd bij proces-verbaal van vaststelling vastgesteld dat de woning
niet werd gebouwd conform de afgeleverde stedenbouwkundige vergumning. Meer
bepaald werd vastgesteld dat het plafond van het gelijkvloers 32cm hoger is uitgevoerd
dan wat is vergund en dat het gebouw hierdoor in zijn geheel niet verenigbaar was met de
stedenbouwkundige voorschriften. Door het verhoogde plafond was er immers: 0ok een
overschrijding van het bij het A.P.A. bepaalde maximum volume van 1.200 m? vastgesteld.

3 Bij exploot van 12maat2004 he:t mverweerstcrdangdenvcm*&elleehﬂ:ank
mEelsmAanlegtaKorb:ljk ‘teneinde haar te horen veroordelen tot betaling van een |

vergoeding van 32.243,39. euro met toepassing van artike] 149 van het decreet van 13 mei .
1999 houdende de orgamsaimmdermmtnhjkeorﬂzmng.

Bljvonmsvan ISMZWSbeshsmdemeedzkmuvmchecbibukm
EetsteAa:alegteKormjkdatdegegleegdehouwovertmdmgbewezcnm Vooraleer verder
. te oordelen, beval de rechtbark een plaatsopneming teneinde de visu te kunmen vaststellen
tMWe&ewmﬂnivabdumgdebegmebQWMedmgmmemamlmdmggwﬁ

Bij vornis van 28 februar 2006 besliste deRnl:hﬂJﬂnkmEﬂrste Aanleg te
Kortrijk dat eiser het bewijs niet levert dat de door Verweerster opgetrokken woning in
financigle termen gesproken meer waard is omdat de plafonds op het gelijkvicers hoger
zijn dan mocht. De vordering werd derhalve-ongegrond veridaard.

4, Bij verzoekschrift van 31 mei 2006 stelde eiser hoger beroep in tegen dit vonnis.



«doch ongegrond verklaard. Het beroepen vonnis in-zjn geheel bevestigd.

Tegen dit au'egtw_;msteise;rop te komen met het volgend middel tot cassatie.



Geschonden wetsbepalingen

| Qe artikelen'149, §1"en 151 van het Decreet van 18 mei 1999 Houdende de
ervan door de artikelen 53 en 54 van het Decreet van 27 maart 2009,

Aaﬁgwocﬁmn'buﬁsﬁng

De appelrechters verwerpen de vordering van eiser die ertoe strekte verweerster te
horen veroordelen tot betaling: van een meerwaardesom ten belope van 32.243.39 euro,
meer de gerechtelijke interesten, op grond van de volgende. overwegingen:

“[Eiser] wordt gegriefd door het oordeel van de eerste rechter dat het bewijs niet

. wordt.geleverd dat de opgetrokken woning in financiéle termen gesproken meer
waard is omdat de hoogte van de plafonds op het gelijkvioers 2,71 meter bedraagt
terwijl deze hoogte slechts 2,50 meter (2,40 meter + 0,10 meter vals plafornd)
mocht bedragen.

De gevorderde meerwaarde moet volgens [eiser] niet alleen de marktwadrde, maar
- aok de subjectieve verhoging van de gebrmhwaarde van het orroerend gaed
& _verkregen it het misdrijf, neutraliseren.
; Het is volgens [eiser] duidelijk dat met de gepleegde mbrsuﬁ; de facro het
woongenot werd verhoogd..
Naast het feit dat het verhoogd uitgevoerd plafond een veel congfartabeler haogte

oplevert, wﬂzwhmmvmﬁmdxgtmondermemms@drwm .

bestdat volgens [eiser] de meerwaarde in hoofde van [verweerster] in het feit dat
njdewamngmhwgehedheeﬁhmneubowmwlgmhwwmmmet
omzeiling van de vigerende stedenbouwweigeving.

{E;iser]'meem dan ook dat de meerwaarde dient te worden berekend op de

+ volledige woning, conform de voorgebrachte berekemngnora opgemaah volgem'
herbesharvan de ?Iaamse Regmng mZOOO

[Eisa-}:hn in d:tsma:nwm worden gevolgd. .

Een herstelvordering beoogt ﬁﬂ herstel van de 'mstgmdde stedenbouwkundige



Met het proces-verbaal dd. 14 ju.h 2003 werd vastgesteld dat de woning nizt werd
gebouwd conform de op 8 februari 1999 afgeleverde bouwmgummg plafond
geh)kvloers 32.0m hager dan vergund.

- Hier weze ommddellyi: opgemerkt dat de éerste rechter bij de Plaatsopneming d.d.
27 september 2005 heeft vastgesteld dat het bepleisterde plafond op een Jloogte
komt van 2,72 m. Waar niet wordt betwist dat het naakte. plafond op 2,50 m mocht
wrdmgebowd(uolgwdevergmde_plaumzﬂ)m + Ommval.s'phy'bnd) iser
dus een hoogteverschil van 22 cm (en niet van 32 cm).

. Nu dsenaaugm als herstelmaatregel een door de rechtbank te bepalen
meerwaardesom words geyerderd, is dit huidens art. 149-van het decreet van-k8imei
1999 houdende de organisatie van de ruimtelijke ordening een te betalen geldsom
gelijk aan de meerwaarde die hét goed door het misdrijf heeft verkregen.

Dienaangaande weze in het bijzonder opgemerkt dat de veroordeling tot belaling
van een geldsom gelifk aan de meerwaarde strekt tot herstel, nl. door het tenietdoen
van de gevolgen van.de weisovertreding, in dit geval een onwettige verrijking. .

. De rechtbank moet dus oordelen of de gebouwde woning door de voormelde
inbreuk meer waard is dan de woning die vergund werd.

Daarbij speelt het beweerde feit dat [verweerster] de woning in haar geheel zou
hebben kunnen bouwen volgens haar wensen met omzeiling van de vigerende
stedenbouwwelgeving, geen rol: uit de planafwijking zelf kau/mag niet automatuah
besloten worden dat er een meerwaarde is. ‘

Bij het vorderen van deze herstelmaatregel is het bestuur trouwens niet gebonden
door de stedenbouwkindige voorschrifien, doch dient het deze herstelmaatregel
zelf uitdrukkelijk te motiveren (art. 149 § 3 van het decreet van 18 mei 1999
houdende de organisatie van de ruimtelijke ordening).

I._ret Mg‘k opgetrokken bouwwwerk krijgt overigens geen vergund Imrdﬁa-
door de betaling van de meerwaarde. :

De vaststelling dat de woning geen hogere marktwaarde heeft bekomen wordt op
. gich blijkbaar niet betwist: [éiser] voert dienaémgaande niéts aan doch beoogt mei
het hoger beroep dat rekening wordt gehouden met de subjectieve verhoging vande .
gebruikswaarde van het onroerend goed, de verhoging van het woongenot, een veel
comfortabeler Koogte, een grotere stapelruimte. ‘ '



* Over dete laatste beweringen words met.s‘ aangeioond, laat staan enig afdoende
bewijs geleverd. : '

Het door [verweerster] dienaangaande voargebrachte verslag d.d. 3 september
2004 vanwege beédigd landmeter en ir-arch.
wijst erop dat met de verhoging van het plafond
geen appmiahmwdmngwardtdoargevoad.mchmgmmbndbare
ruimie wordt gecreéerd. '
Volgens deze experts'is er door het beperkte hoogteverschil van-22 cm geen sprake
- van de realisatie van een meerwaarde, als vermogensvoordeel.
Er is volgens hen evenmin sprake van esthetische voordelen nu het optrekken tot
een simidaardhoogte van +/- 2,70 m geenmszins te vergelijken valt met een
verhogfng totbv. 3,00 m. _
Van een werkelijk visueel verschil is er volgens hen zeker geen sprake: Van een echt
realistische “comfortverhoging” is er volgens hen al evenmin sprdhr‘bmdat de
planafwijking mvoudzgweg al te beperkt is. '
Rekening houdende met de berekening van de meerkost aan verwarmingskosten,
meerkost inzake buiten standaard afwerkingen, inzake algemeen onderhoud etc.
menen deze experten dat er geen positieve meerwaarde kan weerhouden worden.

Deze duidelijke en niet mis te verstané bevindingen worden op zick niet
tegengesproken door [eiser], die zlck beperkt tot de opmerkmg dat haz een
eenz{;dzg versiag betrefi.

_Het eenzijdig karakter van dit verslag neemt nochtans niet weg dat de er
inhoudelijk aangevoerde elementen .ernstiy en overwegenswaardig voorkowien,
minstens doen zij, bij ontstentenis van elke gemotiveerde replick vanwege [eiser],
twijfelen aangaande diens eigen (door miets gestaafde) beweringen over de
m@wﬁevewhogmgmdcgebndhmmdemhetamamdgmd.de
verhoging van het woongenot, een veel comfortabeler hoogte, een’ gmrere
Stapelruirnte niet bew&eu en twijfelachtig voorkomarr.

De vzrwyzmg naar de “bmi’mmgnom Opgmaa.lct volgens het besluit van de
Viaamse Regering van 5 mei 2000 betreffende de berekening en de betaling van de
. meerwaarde in uitvoering van artikel 149 § 5 van het decreet van 18 mei 1999
" ‘houdende de organisatie van de ruimtelijke ordening” levert op zich geen concreet
bwshdemmddemhdbﬂrg?mhlmm&mmdw baekamgwyze,__
&ehﬂbesﬁmmﬂtoel@mmrmgtcmkznhjhe:wrdermmm
meerwaarde.



Ovérigens weze opgemerkt dat in deze als stuk 2 door [eiser] voorgebrachte,
berekeningnota ten onrechte gebruik wordt gemaalkt van éen “fictief meervolume
'met de hoogte van eem bouwlaag vam 3m”™ om ot ‘een

. grondoppervlaktevermeerdering te unnen komen. Dii‘ is geenszins correct nu: er
door de hqgere uitvoering van het gelijkvioers geen werkelijk bruikbaar
rmeervolume wordt gecreéerd en in deze onmogelijk het volume kan avergebrachr
mrdm naar bmkbare vierkante meters grondoppervlakte.

. Nergens blijke dat hef waangenot' daadwerkelijk zou zijn verhoogd door ket
- hoogteverschil van 22 cm en evenmin dar‘?‘?""? 70 m een “veel ca:rg"aﬂaﬁeier
kaog'te zou zijn dan +/- 2,50 m. '

De _bewering van een grotere stapelruimte is onbegrijpelijk en niet aannemelijknmu .
blijkt (p.v. van plaatsopneming d.d. 27 september 2005) dat het een privaatwoning
betrefi.

Nu geen bewijs voorligt dat er door de vastgestelde stedenbouwlundige inbreuk

een daodwerkelijke, zekere meerwadrde is van de kwestieuze woning, ontbreektde .

grondslag tot het bepalen van een meerwaardesom als kerste}manregel in de zin
van art. 149 van het decreet van 18 mei 1999 houdemde de orgmwatxe van de
ruimtelijke ordening.

Het bestreden vonnis d.d. 28 febrm 2006 is in die zin te bevestigen.”
(bestreden arrest, blz. 4tof 7)

Grieven

Krachtens artike]l 151 van het Decreet van 18 mei 1999 houdende de organisatie
van de ruimtelijke ordening kan de stedenbouwkundige inspecteur voor-de rechtbank van
eerste aanleg, zetelend in burgerlijke aangelegenheden, in het ambtsgebied waarvan-de
werken, de handelingen en de wijzigingen, bcd.oeldm artikel 146 gehcelofgadeeltahjk
worden uitgevoerd, de herstélmastreglet™Forderen zoals omschreven in artikel 149, §1.

De bepalingen van artikel 149, §1, tweedehd, §§ 3, 4 en 5 en artikel 150 zijn ierop van
toepassmg. ;

Krachtens artikel 149, §1 van voornoemd decreet kan de rechtbank naast de siraf
‘beveler de plants in de corspronkelijke toestand te herstellen 'om het strijdige: gebruik te
' staken, en/of bouw- of aanpassingswerken uit te voeren en/of een geldsom te betalen
' gelijk aan de meerwaarde die het goed door het misdrijf heeft verkregen. ;

e



De meerwaarde is een bijzondere vorm van teruggave, die de gevolgen van de
MOvatndmgbeoogttemamdoendomhetoplsggenvmdebemlmgmmgeldmm, .
gehjkamhetvoordeeldatdeovemedaruxtdeovmedmghceﬂhmnmtdm Zij
nent&mtﬂsmxsdamgde omrnchimangevem;hngtengmlgamhetplegmmm
bouwmisdrjf. ' "

- Bij de beoordeling van de meerwaarde dient de rechter rekening te houden met lle
conmeteommdlghedenvmdezaak. Demhter&eﬂmetaﬂeenachitcslaﬁopde .
'rechtsireeksewaardevmmdmng&ehctgwdgekmgenhwﬂmgevolgede
bouwovertreding, maar eveneens met de waardevermeerdering die op onrechtstreckse
wgzedoordebouwowrhedmgmkmmtotstandkmnenmmkmtmmmmm '

Ter zake voerde: eiser aan dat de verhoging van het plafond niet los gezien mag
worden van de andere eigenschappen van de woning. Eiser wees erop dat conform het.
" vigerend APA. slechts een maximum volume van 1.200 m® toelaatbaar.is en'dat de -
bouwaanvraag met 1.197,572 m® net onder dit maximum bleef. Eiser wees erop. dat om.
dit‘fe bereiken, de hoogte tussen de vloer en het plafond van het gelijkvloers op de
bouwaanvraag beperkt werd en.dat verweerster er aldus voor opteerde om op deze wijze in
zijn bouwaanvraag tegemoet te komen aan reglementaire beperhngm op het kwestieus .
perceel, veeleer dan toegevingen te doen met betrekking tot ‘de vorm en de opperviakte -
van het gebouw.. De facto werd echter uiteindelijk toch gebouwd op een ruimere hoogte
wam'door het reglemen:tan opgelegde maximum volume werd overschreden, aldus ciser.
Eiser gaf te kennen datdehmd:gewomngvanverwearsteromd:zeredmmetm
vergunming vatbaar is en bijgevolg in zijn huidige verschijningsvorm ontoelaatbaar. Eiser
besloot dat de meerwaarde aldus bestond in het feit dat verweerster haar woning in haar
geheel heeft kunnen bouwen volgens hsar wensen met omzeiling van de vigerende
stedenbouwwetgeving én dat verweerster met opzet te kwader trouw. gchandsld had (blz.
4, or. 1.1 van de conclusie van eiser van 8 september 2006).

De appelrechters beslissen dat nergens blijkt dat het woongenot daadwerkelifk zou,
- zijn verhoogd door het ‘hoogteverschil van 22 centimeter en evenmin dat ongeveer 2,70
meter een veel comfortabeler hoogte zou zijn dan ongeveer 2,50 meter. De appelrechters
zjn van-oordeel dat het beweerde feit dat verweerster de woning in haar geheel zou
hebben kunmen bouwen volgens haar wensen met omzeiling van de vigerende
stedenbouwwetgeving geen rol speelt. “

De eppelrechters besluiten op grond van deze redenen dat mu geen bewijs voorigt
dat er door de vastgestelde stederbouwkundige inbreuk ecen aaadwefkchjke-zaksre
mmwm&um&hﬂmmdemdﬂagoﬁbr&chwthﬂbepﬂmmm‘
meezwaardmomalsherstehaaﬁegelmdzzmvmaxﬁke] 149vanh¢tDecmetvan18mm
1999houdmdcdeorgamsanemdemm:tchjka ordemng ' :



. Doaraldnstebeahsscndathetgmmlspeehdmm ingevolge.de vooraf
geplande bouwovertreding, de woning in haar geheel zou hebben kunnen bouwen volgens
hamwmsanmetomzaﬂmgvmdengmdﬂstadmbouwwetgwmgendememda
enkel beoordelen opgcondvanderechtsheekw gevolgén die de verhogmg van het
plnfandhaeﬂ,cndooraldus,hgdebeoorﬂebngofdewomgemmeerwamhad
-vczhegcnmgcvolgedebgnwovmmdmgtewelgmachitas]m opﬂucbncretc
omstmcﬁghndmvmdemakmmﬂmcophetfmtdaivcrwmmdoorde
bouwovertreding en met omzeiling van de stedenbouwwetgeving een woning hesft
hmmnbouwmdiemetmvagmmngvatbamaszodﬂdewomngmgavolgede
geplande bouwovertreding een ruimere opperviakte kon verkrijgen en derhalve wel
degelijk een meerwaarde had . verkregen en deze meerwaarde berekend dient te worden op
‘'de volledige woning, schenden de appelrechters de artikelen 149, §1 en 151 vah het
Decreet van 18 mei 1999 houdende de organisatic van de ruimtelijke-ordening.

Op deze gronden en overwegingen, besluit ondergetekende advocaat bij het Hof
van Cassatie voor eiser dat bet U, Hooggeachte Dames en Heren, moge. behagmhet
bestreden arrest te vernietigen, dczaakcndepaIMGnteVermenaar een ander hof van
beroep en vitspraak te doen over de kosten als naar recht.

Brussel, 13 fobruari 2012

Bij demdmmngtm'gnfﬁewmdihjdczemomnmghetuﬂMVmbetekmgmdc
verwerende partij gevoegd: :





