Zakenrecht
Hoofdstuk 1: Hoe rechtspraak en rechtsleer opzoeken?

1 De verschillende bronnen

De papieren bronnen

Digitale bronnen

2 Juridische  verwijzingen
Verwijzingen naar wetgeving

Verwijzingen naar rechtspraak

Verwijzingen naar rechtsleer

Hoofdstuk 2: Inleidende begrippen van zakenrecht.

1 Situering van het zakenrecht in het recht


[image: image1]
Zaak – goed

· Zaak: (res): Alles wat er in de natuur bestaat (rechtsobject) met uitzondering van de mens (rechtssubject)

· Goed: het geheel van vermogensrecht die aan een rechtssubject toebehoren; houdt al direct de relatie in tussen de mens en het object.
2 Kenmerken van vermogen
Samenstelling van het vermogen

· Actief: Alle rechten met economisch karakter waarvan 1 persoon (natuurlijk of rechtspersoon) titularis is.

· Passief: Alle verbintenissen met economisch karakter waarvan dezelfde persoon schuldenaar is.

Elke persoon heeft een vermogen

Vermogen bestaat niet zonder persoon/rechtssubject.

Ook al is er meer passief dan actief, men heeft altijd een vermogen.

Het vermogen kan niet volledig vervreemd worden

Men kan wel goederen vervreemden.

Actief en passief gaat na overlijden volledig over op de erfgenamen.

Elke persoon heeft maar 1 vermogen

Heel het vermogen dient tot waarborg voor schulden.

· Uitzonderingen voor handelaars
Uitweg via 

· Scheiding van goederen
Bij beslag valt er niet veel te rapen als enkel het beroepsmateriaal in het eigen vermogen zit. En de rest bv bij de echtgenoot.
· Vennootschap
beroepsvermogen wordt gescheiden van het privé vermogen
· Faillissement
De schulden worden zoveel mogelijk betaald en hij kan opnieuw beginnen nadat hij schoonbaar is verklaard.
· Verklaring van onvatbaarheid voor beslag op de hoofdverblijfplaats
Bij een eenmanszaak kan er voorkomen worden dat voor zijn beroepsschulden beslag wordt gelegd op de hoofdverblijfplaats door bij de notaris deze verklaring af te leggen.

· Alleen een zelfstandig natuurlijk persoon die zelfstandig is in hoofdberoep

· De plaats waar men het meest verblijft. Kan ook als vruchtgebruiker, erfpachter of opstalhouder zijn.

· Als men de zelfstandige activiteit ook in de hoofdverblijfplaats uitoefent. 

· Een verklaring bij de notaris

· Echtgenoot moet akkoord gaan

· Akte wordt ingeschreven in een speciaal register op het hypotheekkantoor

· Er moeten ereloon en registratiekosten betaald worden

· Na inschrijving in speciaal register gaat de onbeslagbaarheid maar in voor schulden die vanaf dan ontstaan.
· Onvatbaarheid voor beslag kan enkel ingeroepen worden voor beroepsschulden. (niet bij overtredingen of faillissementen met onverschoonbaarheid)

· Er kan altijd afstand gedaan worden van de verklaring

· Als zelfstandige; ambtenaar of werknemer wordt, zal hij deze bescherming verliezen

· Als de schuldeiser weet heeft van zo’n dergelijke verklaring zal hij niet zo snel een contract afsluiten.
· Uitzonderingen voor particulieren
· Loonbeslag, loonoverdracht en loondelegatie
· Loonbeslag

Tussen schuldeiser en werkgever
· Loonoverdracht
Overeenkomst wordt gesloten tussen werknemer en werkgever. De werkgever betaalt een deel van het loon rechtstreeks aan de schuldeiser.
· Loondelegatie
Een alimentatiegerechtigde ontvangt het onderhoudsgeld rechtstreeks van de werkgever.
· Collectieve schuldenregeling
· Voor particulieren of uitoefenaars van een vrij beroep
· Het burgerlijk faillissement
· Een handelaar kan hier geen beroep op doen. Wel 6 maand na zijn faillissement.
· De schuldenaar vraagt het aan via verzoekschrift voor de beslagrechter
· Het bericht van collectieve schuldenregeling wordt bezorgd aan de schuldenaar en alle schuldeisers, wordt ook opgenomen in de Centrale voor kredieten aan particulieren.
· Bij vrijwillig onvermogend maken wordt deze procedure geweigerd.
· Er wordt er schuldbemiddelaar aangesteld die een aanzuiveringregeling uitwerkt. (OCMW, notaris, advocaat…), loopt 5 jaar.
· De schuldeisers moeten tot een unaniem akkoord komen
· Verschillende mogelijkheden
· Afbetalingsplan
· Interesten of kosten laten schorsen 
· Interesten of kosten laten vallen 
· Volledige kwijtschelding (als na 5 jaar blijkt dat het plan niet voldoende is geweest)
· Vermindering van de wettelijke rentevoet
3 Inhoud van het vermogensrecht (regelt alle patrimoniale subjectieve rechten)

3 categorieën vermogensrechten

· De intellectuele rechten (auteursrechten en industriële eigendomsrechten)

· De vorderingsrechten (verbintenissen en schuldvorderingen)

· De zakelijke rechten

Antwoord op 2 vragen

· Hoe vermogen verwerven?

· Rechtstreeks (verbintenissen uit overeenkomsten)

· Onrechtstreeks (erfenissen, schenkingen, testamenten, huwelijksvermogensrecht)

· Hoe het vermogen indelen? (pure zakenrecht)
Kenmerken van patrimoniale rechten

· Zijn in geld waardeerbaar

· Ze kunnen het voorwerp uitmaken van een overeenkomst  en zijn dus overdraagbaar

· Ze hebben betrekking op de actiefzijde van het vermogen

· Ze worden goederen genoemd

· Ze hebben een subjectief karakter: dus aan de persoon verbonden en door een persoon uitgeoefend. 

4 Zakelijke rechten en zekerheden

Zakelijke rechten t.o.v. vorderingsrechten 

· Zakelijke rechten

· Geeft directe heerschappij over een goed, houdt de bevoegdheid in over een zaak (geen tussenkomst van derden nodig)

· Tegenstelbaar aan iedereen

· Vorderingsrechten

· Geeft iemand het recht om iets van iemand anders te verwachten

· Geldt enkel tussen de partijen

3 categorieën zakelijke rechten

· Het eigendomsrecht

· Meest volledige zakelijke recht dat men kan hebben op een eigen zaak

· Eigenlijke zakelijke rechten

· Eigendom en mede-eigendom

· Vruchtgebruik

· Gebruik en bewoning

· Rechten van aangelanden van waterlopen

· Erfdienstbaarheden

· Erfpacht en opstal
· Zakelijke zekerheden 

· Dient tot waarborg van een vorderingsrecht en heeft betrekking op de geldwaarde die hun zaak vertegenwoordigt.

· Voorrechten (voorrang boven andere schuldeisers)

· Hypotheken (op onroerend goed om verbintenis na te komen)

· Genotspand

· Handelspand

· Contractpartijen kunnen geen zakelijke rechten uitvinden

Hoofdstuk 3: Zakelijke zekerheden

1 Inpandgeving

· Het contract waarbij een schuldenaar aan zijn schuldeiser een zaak afgeeft tot zekerheid van een schuld

· Schuldeiser kan zich laten betalen met de opbrengst van die zaak

· Genotspand: inpandgeving van een roerende zaak

· Pand: inpandgeving van een onroerende zaak

· Bij samenloop met een voorrecht heeft de inpandgeving voorrang

2 Voorrecht

· Krijgt voorrang boven de andere schuldeisers (zelfs hypothecaire)
· Ontstaat uit de wet, niet uit een contract

· Schuldeiser heeft het voorwerp niet in zijn bezit (zowel roerend als onroerend)

· Laten betalen met opbrengst van de verkoop van het goed

3 Hypotheek

· Zakelijk recht op een onroerend goed dat dient tot zekerheid van nakomen van een verbintenis.

· Laten betalen met opbrengst van de verkoop van het goed

· Kan zowel via wet als contract vastgelegd worden 

· Er is volgrecht bij een hypotheek. Het hangt dus vast aan het goed, niet aan de persoon.

· Moet het voorrecht en de inpandgeving voor laten gaan 

· Er bestaat 1 occulte of geheime hypotheek: die van de staat tot betaling van de successierechten

4 Publiciteit van de voorrechten en hypotheken

Publiciteit voorrechten

· Voorrechten op roerende goederen moeten niet bekendgemaakt worden

· Voorrechten op onroerende goederen moeten bekendgemaakt worden via inschrijving in de registers van de hypotheekbewaarder

Publiciteit Hypotheken

· Meestal bij het terugbetalen van een lening

· Moet worden ingeschreven in de registers van de hypotheekbewaarder

· Moet in de notariële akte opgenomen zijn 

· Kosten: 1% registratierechten op ontleende kapitaal + 0.3% hypotheekrechten op ontleende kapitaal + ereloon notaris + diverse kosten

· Na 30 jaar wordt de hypotheek automatisch en zonder kosten geschrapt

· Loopt de lening nog, dan moet er een nieuwe hypotheek vastgelegd worden

· Is de lening vroeger afbetaald, dan zal de schuldenaar zelf doorhaling van de hypotheek kunnen aanvragen om het goed voor vrij en onbelast te verkopen
	Inpandgeving
	Hypotheek

	Ontstaan uit contract
	Ontstaan uit wet of contract

	Alleen op roerende goederen
	Alleen op onroerende goederen (uitgez. Schepen en vaartuigen)

	De bezwaarde zaak moet in het bezit zijn van de SE
	De zaak waarop de hypotheek rust moet niet in handen zijn van de SE

	De SE wordt betaald met het pand zelf  of wat het opbrengt
	De SE wordt enkel betaald met de opbrengst van de verkoop van het bezwaarde goed

	Geen publiciteit nodig
	Wel publiciteit nodig

	Inpandgeving heeft voorrang op de hypotheek (enkel samenloop mogelijk wanneer het om schepen of vaartuigen gaat)
	Hypotheek moet inpandgeving laten voorgaan


Hoofdstuk 4: classificatie van de zaken
1 Volgens de aard: roerend en onroerend

Alle goederen zijn roerend of onroerend

2 Volgens de aard van toeëigeningsvatbaarheid

Zaken in en buiten de handel

· Zaken in de handel zijn zaken waarover overeenkomsten kunnen worden gesloten

· Zaken buiten de handel

· Geen overeenkomsten over sluiten

· De wet sluit deze zaken uit het rechtsverkeer (bv: verdovende middelen)

· Zijn niet vatbaar voor bezit en verjaring

Gemene zaken (res communes)

· Ze behoren niemand toe (zon, lucht, zee…)

· Ze mogen door niemand worden toegeëigend, zodat het gebruik door anderen wordt belemmerd.

· Zijn ‘uit de handel’ door de aard van de zaken zelf

· Het genot ervan wordt hoofdzakelijk geregeld door politiewetten

Res nullius, onbeheerde zaken, verloren zaken en schatten

· Algemeen: behoren tot openbaar domein of staat

· Res nullius

· Een roerende zaak die op een bepaald moment aan niemand toebehoort (nooit eigenaar gehad) zal toebehoren aan persoon die ze als eerste in bezit neemt.

· Onbeheerde goederen

· Roerende of onroerende zaken die nooit een eigenaar hebben gehad of verlaten zijn (res delicta). Het is duidelijk dat de eigenaar het niet meer wil gebruiken.

· Komen toe aan de staat!

· Verloren zaken en schatten

· Verloren zaken hebben een eigenaar die onbekend is

· Schatten zijn weggestopte zaken die nooit een eigenaar hebben gehad. Eigenaar van de grond en vinder krijgen elk de helft.
3 Volgens de aanwendingsmogelijkheden

Vervangbare en niet-vervangbare zaken

· Vervangbare zaken

· Zijn verwisselbaar als gelijksoortige zaken

· Worden verhandeld volgens gewicht, getal en maat

· Belang van het onderscheid

· Wat betreft eigendomsoverdracht en risico

· Voor niet-vervangbare zaken: eigendom en risico gaan pas over op het moment van het contract (vb: verkoop van een huis)

· Voor vervangbare zaken: eigendom en risico gaan over op moment van de individualisatie (vb: verkoop van 1000 liter mazout)

Verbruikbare en niet-verbruikbare zaken

· Verbruikbaar: de zaak verdwijnt door het gebruik

· Alleen roerende goederen kunnen verbruikbaar zijn 

· Alleen niet-verbruikbare goederen kan men huren

Tegenwoordige en toekomstige zaken

· Tegenwoordige zaken zijn die die hier en nu bestaan (dus al behoren tot een vermogen)

· Toekomstige zaken kunnen niet geschonken worden

4 Volgens het verband tussen de zaken

Hoofd- en bijzaken

· Hoofdzaak: de lening

· Bijzaak: de hypotheek

Afzonderlijke zaken en algemeenheden

· Afzonderlijke zaken vormen afzonderlij beschouwd een eenheid waarop rechten kunnen uitgeoefend worden

· Algemeenheid is een groep zaken die in het rechtsverkeer als een eenheid wordt beschouwd. De algemeenheid blijft, ook al kunnen de delen wisselen. (een bibliotheek, nalatenschap…)
Hoofdstuk 5: roerende en onroerende goederen

5 Belang van het onderscheid roerend/onroerend
· Notarissen hebben een uitsluitende bevoegdheid voor contracten in verband met onroerende goederen.

· Onroerende goederen worden fiscaal zwaarden belast

· Geen bevrijdende roerende voorheffing

· Onroerende voorheffing

· Registratierechten bij overdracht

· Beperkte intrestaftrek bij lening

· Onroerende goederen hebben bijzondere wettelijke bescherming

· Roerend goed: bezit geldt als titel

· Roerend goed kan via handgift geschonken worden. Onroerend niet

· Onroerend goed: vordering voor vernietiging van de koop wegens benadeling
· Tussenkomst door de rechter bij beslissingen voor handelingsonbekwamen i.v.m. hun onroerende goederen

· Bij beslag door gerechtsdeurwaarder zijn het vaak enkel roerende of onroerende goederen
· Bijzondere publiciteit voor onroerende goederen
	
	Doel van publiciteit via deze weg
	Welke documenten?
	Voor wie is de informatie toegankelijk?

	Kadaster
	· Puur fiscale redenen, KI toekennen dat wordt gebruikt om ORV en PB te berekenen

· Verplichte melding binnen 30 dagen

· Geen juridisch bewijs van eigendom
	Geen documenten af te geven
	Iedereen

	Registratie

kantoor
	· Puur fiscale motieven: om registratierechten op bepaalde handelingen te kunnen innen

· Verplicht binnen 4 maand na verkoop
	Onderhandse of notariële akte
	Enkel betrokken partijen en hun gevolgmachtigde. Anderen eventueel via een machtiging van de vrederechter

	Hypotheek

kantoor
	· Tegenstelbaarheid van bepaalde handelingen tegenover derden

· Geen termijn
	Enkel notariële akte
	Iedereen


Het hypotheekkantoor houdt dus ook de overgang van zakelijke rechten bij.

6 Onroerende goederen

Summa rerum divisio

Art 516 BW: alle goederen zijn roerend of onroerend 

Indeling van de onroerende goederen

Art 517 BW

· Onroerend uit hun aard

· Onroerend door bestemming

· Onroerend door het voorwerp waarop ze betrekking  hebben

Onroerend uit hun aard

· Gronderven

· Begrensde delen van de grond, bebouwd, bebost, beplant, binnen of buiten de stad

· Het kadaster duidt de  begrenzing aan: kadastraal plan, kadastrale legger

· Definitie grond = het aardoppervlak en de vaste lagen die zich eronder bevinden 

· Water in de ondergrond, blijft roerend goed

· Met de grond verenigde werken en gebouwen
· Gebouwen: geheel of gedeeltelijk omsloten ruimte bestemd voor bewoning, werk- of bergplaats

· Bouwwerken: werken die in de grond gebouwd zijn, aan de grond bevestigd, erin vastzitten of er hun steun vinden voor stabiliteit

· Uitrusting van gebouwen en bouwwerken: wat ervan uitmaakt of mee verbonden is, nodig om te voltooien of uit te rusten.

· Beplantingen
· Zolang er verbinding is met de grond zijn ze onroerend, door het losmaken worden ze roerend.

· Bij beslag op grond mag ook de oogst verkocht worden die nog op het land ligt (los maar onroerend (uitzondering))

· Delfstoffen

· Afzonderlijke wetgeving
· In de grond onroerend, losgemaakt roerend

Onroerende goederen door bestemming

· Roerende zaken die door een band met onroerende ook onroerend worden

· 2 subjectieve vereisten

· Eigenaar zijn

· Animusvereiste: de eigenaar moet die bestemming willen (522-524 BW)

· 4 objectieve vereisten

· Alleen lichamelijke roerende goederen

· Ingeschakeld in het productieproces en duurzaam

· Bestemd voor dienst en exploitatie van onroerend goed uit zijn aard

· Een ideële (bv sleutels van een huis) of materiële band (beelden in bestemde nissen of vastgemaakt met cement of kalk)

7 Roerende goederen 

Algemeen roerende goederen

Art 527 BW

Roerende goederen uit hun aard
Categorie 1

· Art 528 BW: criterium=verplaatsbaarheid
· Art 531 BW: vaartuigen en schepen

· Art 532 BW: nog niet verwerkte bouwmaterialen

· Uitbreiding door rechtspraak en rechtsleer (vliegtuigen, gas, electriciteit…)
(=> bij verkoop kan er BTW geheven worden, zo niet zouden er registratierechten verschuldigd zijn)

Categorie 2

· = definitie van inboedel, huisraad en gemeubeld huis
· Vooral wanneer testamenten of legaten moeten geïnterpreteerd worden

Roerende goederen door wetsbepaling
· Roerende zakelijke rechten: eigendom, vruchtgebruik

· Roerende schuldenvordering (het nog tegoed hebben van een geldsom voor een verkoop bv)

· Intellectuele rechten

Roerende goederen door anticipatie

· Er moet een juridische scheiding (overdracht eigendom) en materiële scheiding (gevolg binnen korte tijd) zijn. (bv: het merken van te vellen bomen)

· Geen publiciteit nodig bij deze verkoop
Hoofdstuk 6: de domeingoederen

Geen zakenrecht
· Goederen van publiekrechtelijke rechtspersonen

· Kunnen enkel door publiekrechtelijke rechtspersonen beheerd en vervreemd worden

· Administratief recht is van toepassing

1 Onderscheid privaat – openbaar domein

· Geen wettelijke basis
· Privaat:  geen nut voor de gemeenschap, openbaar: wel nut 

Het openbaar domein

· Openbare wegen

Spoorwegen

Waterwegen

Militair openbaar domein

Andere

· Domeingoederen behoren tot het openbaar domein
· Door hun aard

· Door de bestemming

· Niet vrije beschikking 

Het privaat domein

· Goederen die onbeheerd zijn en geen eigenaar hebben
nalatenschap zonder erfgenamen
domaniale wouden
duinen
beddingen van stromend water
meubilair van openbare besturen
visrecht in bevaarbare rivieren

Hoofdstuk 7: eigendom
1. Het begrip eigendom

· Eigendom is het hoogste zakelijke recht

· Alle anderen zijn er van afgeleid

· Drukt uit dat een zaak toebehoort aan een persoon (individuele en exclusieve macht)
· Bevoegdheden

· Usus: het recht de zaak te gebruiken

· Fructus: het recht om de zaak te genieten

· Abusus: het recht om over de zaak te beschikken

2. Drie bevoegdheden van eigendom

Het recht te gebruiken
· Zowel gebruik als onbruik. Door het niet te gebruiken verliest met het recht niet.

Het recht te genieten van de zaak

· De eigenaar mag de burgerlijke en natuurlijke vruchten houden

Het recht over de zaak te beschikken

· Vrij om te beslissen of men de zaak houdt of vervreemdt,vernietigt of achterlaat

3. Kenmerken van het eigendomsrecht

Absoluut karakter

· De eigenaar mag doen met zijn eigendom wat hij wil zonder verantwoording af te leggen. Zolang dit niet door wetten of verordeningen is verboden.
Exclusief karakter
· Alle voordelen behoren tot 1 persoon toe. Daarom kan die zich verzetten tegen anderen die het proberen claimen (= revindicatierecht).

Eeuwigdurend karakter

· Zolang een zaak bestaat, bestaat er eigendom over (eventueel na overdragen)

· Zonder bekende eigenaar wordt staat eigenaar

Elastisch karakter

· Wanneer 1 van de bevoegdheden tijdelijk is afgestaan, dan kan dit achteraf weer bij de andere bevoegdheden toegevoegd worden

4. Wijzen van eigendomsverkrijging

Algemeen

· Wijze van verkrijging = elk feit of elke rechtshandeling waardoor volgens de wet eigendom of een ander zakelijk recht ontstaat of wordt overgedragen.

· Art 711 BW: de afgeleide wijzen van eigendomsrecht
door erfopvolging
door schenking onder de levenden
bij testament
uit kracht van verbintenissen

· Art 712 BW: de oorspronkelijke wijzen van eigendomsverkrijging
door natrekking
door verjaring

De oorspronkelijke wijze

· Enkel bij oorspronkelijke wijze ontstaat rechtstreeks eigendomsrecht bij titularis, na eigendomsverkrijging.

De afgeleide wijze

· De titularis heeft het zakelijk recht van iemand anders gekregen

· Categorieën

· Verkrijging ten bezwarende titel

· Verkrijging ten kostenloze titel

· Verkrijging onder levenden

· Verkrijging na overlijden

· Belangrijkste is de overeenkomst (vooral koop). Andere zijn erfopvolging, testament en schenking.

5. Beperkingen aan het eigendomsrecht

Contractuele beperkingen

De eigenaar legt zichzelf beperkingen op door contracten (bv: door huurcontract kan hij er niet zelf wonen)

Beperkingen van algemeen nut / publiekrechterlijke beperkingen

	Onteigening
	Opeising

	Geen noodtoestand
	Wel noodtoestand

	Vooraf procedure
	/

	Vooraf schadevergoeding
	Eventueel achteraf schadevergoeding


Burgerrechtelijke beperkingen

· Beperkingen opgelegd via het BW

· Beperkingen buiten het BW 

· Hinder uit nabuurschap

· rechtsmisbruik

Hoofdstuk 8: bescherming van de eigendom

1 Rechtsmisbruik
· Bij het uitoefenen van zijn eigendomsrecht een andere persoon schade berokkenen door een verkeerd gebruik van het eigendomsrecht.
· Criteria

· Heeft het enig nut wat men doet?

· Kiest men de oplossing met het minste schaden?

· Evenwicht tussen nut voor ene partij en schade bij de andere?

2 Persoonlijke aansprakelijkheid

· Voorwaarden

· Fout

· Schending  van een specifieke regel

· Gedrag schenden van de goede huisvader

· Toerekeningsvatbaar zijn!

· Schade

· Causaal verband

· Sanctie

· Volledige vergoeding

· Herstel in natura i.p.v. vergoeding in geld

· Indien een fout kan aangetoond worden maakt het niet uit, wie van de buren zich eerste vestigde

3 Instorting van gebouwen

· Eigenaar is aansprakelijk bij verzuim van onderhoud of gebrek in de bouw

· Eigenaar blijft aansprakelijk, ook al is hij niet de bewaarder

· Instorting kan gedeeltelijk of volledig zijn

· Voorwaarden aansprakelijkheid

· Schade aan derden

· Instorting gebouw

· Verzuim van onderhoud of gebrek in de bouw

· Oorzakelijk verband tussen verzuim van onderhoud/ gebrek in de bouw en de instorting

· Bewijslast ligt bij het slachtoffer. De instorting op zich is geen bewijs.

· Het bewijs van 1 van beide voorwaarden (verzuim van onderhoud of gebrek in de bouw) is voldoende.

· Weerlegbaar als

· Overmacht (bliksem, aardbeving…)

· Schuld  van het slachtoffer zelf

4 gebrek aan de zaak

· Te vervullen voorwaarden

Bewijs gebrek aan de zaak (abnormaal kenmerk dat de zaak ongeschikt maakt voor normaal gebruik)

· Wie is aansprakelijk?

· Eigenaar of bewaarder van de zaak

· Ook al kende deze het gebrek niet

· Tegenbewijs is mogelijk: er was geen gebrek

· Sanctie

· Vergoeding van de geleden schade

· Meestal financiële vergoeding

· Geen cumulatie Art 1386-1384 BW

· Tegen 1 en dezelfde partij kan men beide artikelen niet gebruiken

· Welk mogelijkheid de artikelen elk tegen een andere partij in te roepen

5 Evenwichtsleer

· Te vervullen voorwaarden

· Nabuurschap

· Kan ruim geïnterpreteerd worden

· Niet enkel eigenaar, ook huurder of VG

· Schade = overlast

· Gewone last moet men verdragen

· Moet geen materiële schade zijn, gestoord worden in genot is voldoende

· Verschillende criteria: tijdstip, plaats, duur, intensiteit, eerste aanwezigheid, zakelijke bijzondere gevoeligheid

· Causaal verband tussen hinderlijke gedraging en overlast

· Wie is aansprakelijk? => Buur

· Sanctie

· Billijke en passende compensatie, bij voorkeur in natura

· Overlast moet beperkt worden tot gewone last

· Men houdt rekening met bijzondere zakelijke gevoeligheid

· Combinatie evenwichtsleer en Art 1382-1383 BW

· 1382-1383 tegen aannemer

· Evenwichtsleer tegen buur (eigenaar)

Gronden van aansprakelijkheid

	
	Voorwaarden voor toepassing van deze grond
	Wie is aansprakelijk?

	Rechtsmisbruik
	Bewijs dat met opzet bewust schade is toegebracht
	Eigenaar

	Persoonlijke aansprakelijkheid
	1. fout

2. schade

3. causaal verband
	Degene die de fout maakt (eigenaar, architect, aannemer…)

	Gebrekkige zaak
	1. gebrek (=abnormaal) kenmerk dat de zaak ongeschikt maakt voor normaal gebruik

2. causaal verband tussen gebrek en schade
	Eigenaar of bewaarder

	Instorting gebouw
	1. verzuim in onderhoud of gebrek in constructie

2. instorting die belangrijk genoeg is

3. causaal verband tussen verzuim of gebrek en instorting

4. causaal verband tussen instorting en schade
	Eigenaar gebouw

	Evenwichtsleer
	3. nabuurschap

4. overlast

5. causaal verband tussen gedraging of nalatigheid van buur en overlast
	Buur - eigenaar


Hoofdstuk 9: mede – eigendom

1 Definitie van meervoudige eigendom

· Mede eigendom

· Gewone of toevallige ME

· Vrijwillige ME

· Gedwongen ME

· Collectieve ME

· Multi eigendom (of periode eigendom)

2 De gewone of toevallige ME

Toevallige of gewone ME

· Geen overeenkomsten om dit tot stand te brengen 

· Beslissingen nemen met unanimiteit

Een tijdelijke situatie (Art 815 BW: uitweg)

· De wet voorziet dat dit tijdelijk is

· Men kan er ten allen tijde uittreden. Pacten kunnen max. 5 jaar duren

Rechten en plichten van de mede eigenaars

· Wat betreft hun aandeel in de mede eigendom

· Iedere mede eigenaar heeft hetzelfde aandeel
· Men kan over het aandeel beschikken en met zakelijke rechten bezwaren

· Elke houder zorgt zelf voor het beheer van zijn aandeel

· Wat betreft de gemeenschappelijke zaak

· Het gebruik en  genot

· Zaak mag gebruikt en genoten worden

· De vruchten mogen geïnd worden

· Het mag bewoond worden, zonder de bestemming te veranderen
· Daden van behoud en beheer

· Kunnen door elke mede eigenaar direct en afzonderlijk uitgevoerd worden

· Daden van gewoon beheer en daden van beschikking

· Alleen als alle mede eigenaars akkoord zijn

· Bijdrage in de kosten

· Elke mede eigenaar draagt bij in de nuttige uitgaven 

Het einde van de gewone mede eigendom

· De verdeling

· Op elk moment uit onverdeeldheid treden

· Ook een persoonlijke schuldeiser kan de verdeling aanvragen

· De vermenging

· Als alle aandelen in 1 hand komen (mede eigenaar of derde)

· Afstand van recht

· Eenzijdige rechtshandeling zonder tegenprestatie (geen overdracht)

3 Vrijwillige ME

· Op basis van een overeenkomst

· Is slecht tijdelijk (ofwel Art 815 BW ofwel in overeenkomst bepaald)

· Bv: Tontinecontracten : GOUDEN KOOI
=> 2 personen wonen samen en kopen samen een huis met een tontinecontract. Als A sterft wordt B eigenaar alsof A nooit eigenaar was en B het altijd al geweest is.
A zit vast aan B als die niet wil verkopen (gouden kooi)

4 Gedwongen ME

· Soms is het door natuur of bestemming niet mogelijk de zaak te verdelen

· Is eeuwigdurend (geen Art 815 BW)

· Belangrijkst: Appartementenrecht

· Opmaken van statuten waarin de private en gemeenschappelijke delen beschreven staan.

· Vereniging van mede eigenaars oprichten (VME) die beslist over de verdeling van gemeenschappelijke lasten en het beheer van de gemeenschappelijke delen (zijn ook aansprakelijk voor de beslissingen die ze maken).

· Het aanstellen van een syndicus die de beslissingen van de VME uitvoert

5 Multi eigendom of periode eigendom (Time sharing)

· Vakantiewoning wordt gezamenlijk in eigendom overgedragen aan een aantal particulieren. Het verblijf mag dan voor bepaalde periode gebruikt worden.

6 Mandeligheid of gemene muur

Bijzondere vorm van mede eigendom

· Vorm van gedwongen ME als bijzaak en wettelijke erfdienstbaarheid

· Gemeenschappelijke eigendom van de muur die tot scheiding dient van aan elkaar grenzende erven die aan verschillende eigenaars toebehoort.

Hoe een gemene muur herkennen

· Er is een titel: voor muurovername wordt een onderhandse of notariële akte opgemaakt die men kan terugvinden op het registratiekantoor of het hypotheekkantoor

· Tekens van een eigen muur

· Een kap of karbelen waardoor de regen naar 1 kant afloopt: die kant is de eigenaar van de muur

· De muur die op de scheidingslijn staat is een gemene muur tot het minst verheven dak

Het ontstaat van een muurgemeenheid
· Vrijwillig

· Vrijwillig samen een muur oprichten

· Vrijwillig deel van een bestaande muur kopen/verkopen

· Best notariële akte

· Art 661 BW: gedwongen afstand (verkoop) van een  bestaande muur

· Zowel in steden als op het platteland

· De muur bestaat al

· Overname van een muur tot 30 cm van de perceelsgrens 

· Eigenaar heeft geen gegronde reden om te weigeren want heeft er sowieso baat bij (isolatie en financieel)

· Men moet geen nut laten blijken

· Art 663 BW: gedwongen overname van een nog op te richten muur

· Enkel in steden en voorsteden

· Muur staat er nog niet

· Muur moet opgetrokken worden op perceelsgrens

· Bezitsaanmatiging

· Gemeenmaking buiten art 663 BW

· Gedwongen overname van een bestaande muur

· Reden

· Onrechtmatig gebruik van een muur die aan een ander toebehoort

· Feitenkwestie

· Verkrijgende verjaring van 30 jaar
· Een bezitsaanmatiging waarop 30 jaar niet wordt gereageerd
Wat als (1)?

X heeft een muur gebouwd op perceelsgrens

Y komt langs en vraagt om de muur over te nemen, X weigert

· Reactie Y 1: naar vrederechter, 661 BW, gedwongen verkoop gemene muur

· Reactie Y 2: legt zich erbij neer, blijft eigen muur van X, Y mag muur niet gebruiken

· Reactie Y 3: toch muur gebruiken, bezitsaanmatiging

· Reactie X 1: vrederechter, afblijven en schadevergoeding (dan kan Y vragen voor toepassing 661. Als de muur er al staat kan die altijd gemeenschappelijk gemaakt worden), muur wordt gemene muur

· Reactie X 2: vrederechter, gemeenmaking

· Reactie X 3: Totaal geen reactie, verjaring na 30 jaar
Wat als (2)?

X wil een muur oprichten op de perceelsgrens en vraagt vooraf aan zijn buurman Y om bij te dragen en zo de muur gemeen te maken. Maar Y weigert. 

· Reactie X 1: Aan de vrederechter toepassing van Art 663 BW vragen

· Steden en voorsteden

Enkel in steden en voorsteden kan Y verplicht worden op basis van Art 663 BW om mee te  betalen voor de muur

· Platteland

Op het platteland kan Y niet door de rechter verplicht worden om mee te betalen

· Reactie X: De muur bouwen, maar op eigen grond (eigen muur)

· Reactie Y 1: Van de muur afblijven (ok, geen gemeenmaking)

· Reactie Y 2: De muur gebruiken

· Reactie X 1: Aan de vrederechter vragen om de bezitsaanmatiging te verbieden

· Reactie Y 1: niet doen (Y moet er afblijven)

· Reactie Y 2: muur gemeen maken op basis van Art 661 BW

· Reactie X 2: Via vrederechter Y dwingen de muur gemeen te maken op basis van bezitsaanmatiging (buiten Art 663 BW)

· Reactie X 3: Het zo laten, na 30 jaar gebruik wordt de muur gemeen door verjaring

· Reactie X: Het zo laten, er is geen muur, dus ook geen gemeenmaking

· Reactie X: De muur op eigen grond oprichten, eigen muur
oplossing= idem oplossing Art 663 BW op platteland)
Rechten en plichten van de mede eigenaars

· De verplichtingen van de mede eigenaars

· Meebetalen bij een herstelling of wederopbouw van de gemene muur

· Noodzakelijke werken (eerst akkoord)

· Niet bij fout of nalatigheid van een partij

· Rechten van de mede eigenaars

· Mag tegen de gemene muur aanbouwen

· Mag balken en ribben in de muur steken tot 54mm

· Mag de gemene muur hogerop trekken (eigen kosten)

· Bij werken, toestemming andere partij

· Stopzetten mandelingheid

· Eeuwigdurend

· Verdwijnt 

· Nut voor de erven houdt op te bestaan

· Slechts 1 eigenaar van alle erven

· Onderling akkoord

· Door afstand te doen, zolang het niet om een steunmuur gaat

Hoofdstuk 10: Bezitsleer – verjaring

1 Eigendomsverkrijging door verjaring

Twee soorten verjaring

· Bevrijdende verjaring: bepaalde plichten verliezen na verloop van tijd

· Verkrijgende verjaring: door verloop van tijd eigenaar worden of een ander zakelijk recht over een zaak krijgen. Onder voorwaarden

· Er moet bezit zijn van de zaak en tijd overgaan

· Oorspronkelijke wijze van eigendomsverkrijging

Welke goederen komen voor verjaring in aanmerking

· Alle goederen die vatbaar zijn voor bezit

· Uitzondering

· Immateriële roerende goederen (schuldvorderingen, intellectuele rechten)

· Schepen en vliegtuigen

· Res communes

· Goederen van het openbaar domein

· Niet-voortdurende en/of niet-zichtbare erfdienstbaarheden

Welke personen kunnen door verjaring eigenaar worden

· Kan NIET eigenaar worden
· Wie voor een ander bezit (huurder)

· Personen die belast zijn met het beheer van andermans goederen

Grondslag voor de verjaring

· Kan enkel als met gedurende een bepaalde tijd bezit heeft over een zaak

· Volgende elementen spelen een rol

· Corpus (materieel de zaak in handen hebben)
· Animus (zich voordoen al de eigenaar)
· Deugdelijk bezit (voortdurend, ongestoord, openbaar en ondubbelzinnig)
· Tijd: de duur is afhankelijk van goede of kwade trouw

	
	Goede trouw
	Kwade trouw

	Roerend goed
	Direct
	30 jaar

	Onroerend goed
	10 – 20 jaar
	30 jaar


Gevolgen van de verkrijgende verjaring

· Na afloop van de termijn wordt de bezitter eigenaar

· Hij krijgt de eigendom niet van rechtswege. Hij kan zich er wel op beroepen in een rechtszaak

· De eigendomsverkrijging is met terugwerkende kracht: daardoor mag de eigenaar de vruchten houden (ook al is hij te kwade trouw)

· Men kan afstand doen van een verkregen verjaring, maar niet op voorhand

2 De bezitsleer

Wat is bezit?

· 2 aspecten

· Corpus: Iemand heeft de feitelijke en exclusieve macht over een zaak 

· Animus: Die persoon heeft ook de wil deze macht voor zichzelf uit te oefenen
· Bezitter doet zich voor als eigenaar van de zaak

· Bezitter krijgt het vermoeden eigenaar te zijn

· Beschermen van het bezit

· Bezitsvorderingen

· Verjaring

· Bezit is een feitelijke toestand, een rechtsfeit, dat door alle middelen kan bewezen worden

· Geen zuiver zakelijk recht

Functies van het bezit

· Voor roerende goederen

· Bezit is de grondslag van eigendomsverkrijging (bezit geldt als titel)

· Voor onroerende goederen

· Politionele functie

· Indien de bezitter in zijn recht wordt geschonden kan hij zich op politie en gerecht beroepen via bezitsvorderingen

· Het bezit roept de schijn van eigendom op: de bezitter wordt beschermd tot tegendeel wordt bewezen

· Verjaringsfunctie

· Bezitter wordt op bepaald moment eigenaar 
· Bij corpus en animus wordt hij eigenaar na bepaalde periode

· Bewijsfunctie (zowel voor roerend als onroerend)

· Bezitter is eigenaar tot tegendeel is bewezen

· Dit geeft hem een comfortabele positie
Essentiële bestanddelen van het bezit
· Corpus: het materieel bestanddeel

· Feitelijke en exclusieve macht over de zaak zelf

· Komt tot uiting in materiële daden

· Bv: het houden van de zaak of het genieten ervan

· Animus: het intentioneel bestanddeel

· De wil om voor zichzelf de feitelijke macht over een zaak uit te oefenen tegenover derden en zich te gedragen als de persoon die dat recht heeft

· De wil moet waarneembaar zijn (corpus en animus vallen dus vaak samen)

· Degene die de feitelijke macht uitoefent heeft ook die intentie (daardoor het wettelijk vermoeden dat de bezitter ook eigenaar is)

· Detentie: het uitoefenen van de feitelijke macht over een zaak, zonder het intentioneel bestanddeel

Niet-essentiële bestanddelen van het bezit

Geen invloed op het wel of niet bestaan van het bezit, maar wel op het al dan niet geldig zijn

· Bezit te goeder trouw of te kwader trouw

· Weet de koper of de verkoper de rechtmatige eigenaar is of niet?

· Deugdelijk bezit en bezitsgebreken

· Deugdelijk bezit: voortdurend, ongestoord, openbaar en ondubbelzinnig

· Voortdurend: bezitsdaden volgen elkaar regelmatig op

· Ongestoord: als er niemand negatief op reageert

· Openbaar: iedereen kan het zien 

· Ondubbelzinnig: kan men uitmaken aan de handelingen of hij bezitter is?

· Bezitsgebrek heeft tot gevolg

· Ondeugdelijk bezit leidt niet tot verjaring

· De bezitter geniet geen bezitsbescherming

· Wordt niet door eigendomsvermoeden beschermd

3 Verkrijgende verjaring voor roerende goederen

Grondregel: bezit geldt als titel

· Voorwaarden

· Corpus

· Animus

· Deugdelijk bezit

· Goede trouw

· ONMIDDELLIJKE VERJARING

· Indien kwade trouw: verjaring na 30 jaar

Bijzonder regeling: gestolen en  verloren zaken

· In handen van de dief of vinder: 30 jarige verjaring

· In handen van een derde bezitter te goede trouw en binnen 3 jaar teruggevonden

· Indien gekocht op een markt, openbare verkoop of van een handelaar in die zaken: zaak terugvorderen mits betaling van de aankoopprijs

· Zo niet: zaak terugvorderen zonder vergoeding

Hoe kan het vermoeden weerlegd worden?

· De eiser roept een gebrek in

· Dan is er geen deugdelijk bezit en kan Art 2279 weerlegd worden

· De bezitter moet dan met bewijzen van eigendomsrecht komen 

· De eiser kan kwade trouw van de bezitter aantonen

· De zaak moet teruggeven worden 

· Tenzij 30 jarige verjaring

4 Verkrijgende verjaring bij onroerende goederen

Verkrijgende verjaring van 30 jaar (principe)
· Corpus

· Animus

· Deugdelijk bezit
Verkrijgende verjaring van 10 en 20 jaar (uitzondering)
· Corpus

· Animus

· Deugdelijk bezit

· Goede trouw

· Concreet: eigendom is verkregen op basis van een wettelijke titel waaraan een gebrek is

· Duur 10-20 jaar hangt af van

· Woonplaats ware eigenaar

· Rechtsgebied hof van beroep waar onroerend goed is gelegen

· Indien = plaats => 10 jarige verjaring

· Indien ≠ plaats => 20 jarige verjaring

5 stuiting van de verjaring

· de verjaringstermijn stopt met lopen

· natuurlijke stuiting: de bezitter heeft langer dan 1 jaar geen genot meer

· burgerlijke stuiting: bezitter wordt gedagvaard voor het  gerecht door de ware eigenaar om het goed terug te vorderen. De bezitter kan ook het eigendomsrecht van de eigenaar gewoon vrijwillig herkennen.
Hoofdstuk 11: Recht van natrekking
1 Inleiding

· Art 546: “de eigendom van een roerende of onroerende zaak geeft ook recht op eigendom van alles wat die zaak voortbrengt of alles wat ermee als bijzaak wordt verbonden

· Regeling van natrekking omdat

· De onmogelijkheid om 2 zaken nog te scheiden 

· Het economisch verlies of de waardevermindering als men een scheiding van zaken zou doorvoeren

· De schuldeisers van de grondeigenaar worden beschermd: zij delen in de economische waardevermeerdering

2 Voorwaarden voor de natrekking 

Materiële band tussen 2 zaken 

· Natuurlijke band of om een band door toedoen van de mens

Onderscheiden materiële zaken

· Het moet gaan om aparte zaken die men zou kunnen scheiden, maar men doet het niet omdat dit tot waardeverlies zou leiden

Hoofd- en bijzaak

· Het eigendomsrecht van de hoofdzaak slorpt het eigendomsrecht van de bijzaak op. 

· De eigendomsrechten komen bij 1 persoon te liggen

· De grond is altijd de hoofdzaak, nooit de bijzaak

· Uitzondering: mede- eigendom van appartementsgebouwen: de grond is bijzaak van het horizontaal eigendomsrecht

3 Kenmerken van de natrekking

Wie is eigenaar

· De eigenaar van de hoofdzaak wordt en blijft eigenaar van de bijzaak

Onmiddellijke uitwerking

· Voor de toepassing van natrekking moet men niets doen 

Raakt de openbare orde niet

· Het recht van natrekking beschermt alleen privé belangen. Men kan er dus aan verzaken en via overeenkomst ervan afwijken

4 Natrekking op onroerende zaken 

Artikel 552 en 553 BW

· Dit is het wettelijk  vermoeden dat alles wat zich op of onder de grond bevindt en daar wordt gebouwd of geplant, van de eigenaar van de grond is

· Dit is vooral van belang om te weten hoever een eigendom zich uitstrekt, nl. bij verkoop van een stuk grond

· Men kan steeds het tegendeel bewijzen (bv: door te bewijzen dat er recht van opstal bestaat)

Artikel 554 BW

· Als de eigenaar heeft gebouwd met materialen die niet van hem zijn 

· De eigenaar van die materialen kan ze niet weghalen, maar de grondeigenaar moet een vergoeding betalen 

· Het heeft slechts nut als het gaat om gestolen of verloren materiaal

Artikel 555 BW

· Als iemand gebouwd heeft, geplant of gewerkt op andermans grond

· 3 mogelijkheden

· De eigenaar kan laten begaan en zo afstand doen van zijn recht tot natrekking

· De eigenaar aanvaardt dit niet en eist dat alles wat op zijn grond staat er weer wordt afgehaald

· De eigenaar beslist dat alles mag blijven staan maar doet geen afstand van zijn recht van natrekking
Artikel 556 tot 564 BW

· Door natuurlijke natrekking krijgt de eigenaar  van een onroerend goed alle zaken die de natuur met zijn grond verenigt

· Natrekking veroorzaakt door de nabijheid van stromend water (aanslijking en eilandjes)

· Natrekking veroorzaakt door dieren

5 Natrekking ten behoeve van roerende goederen 

· Art 565-577 BW: de vereniging van twee of meer roerende zaken of over de vervaardiging van een zaak uit materiaal dat niet toebehoort aan de maker van het voorwerp

· Nu! BEZIT GELDT ALS TITEL

Hoofdstuk 12: Opstalrecht

1 Het begrip opstalrecht

· Zakelijk recht om tijdelijk gebouwen, werken of beplanting op de grond van iemand anders te hebben

· Door het opstalrecht wordt de eigendom horizontaal gesplitst: enerzijds eigendom van de grond en anderzijds eigendom van de gebouwen, werken of beplantingen

· De eigenaar kan zijn recht van natrekking niet uitoefenen gedurende het contract

· De opstalhouder is eigenaar van de gebouwen 

· De opstalgever blijft eigenaar van de grond

2 Duur van het opstalrecht

· Een contract van bepaald tijd (max 50 jaar) maar wel hiernieuwbaar

· Het enige artikel in de wet dat van dwingend recht is

· Als de duur te kort is, kan de rechter dit zien als huurcontract

3 Hoe & in welke vorm wordt recht v opstal gevestigd?

In welke vorm kan opstalrecht uitgeoefend worden?

· In werken, Bijv. een elektriciteitscabine

· Planten

· Gebouwen

· Recht van opstal geeft geen genotsrecht over de grond

Hoe wordt opstalrecht gevestigd? 

· Via een contract (authentieke akte want moet overgeschreven worden in registers van het hypotheekkantoor)

· Contractueel vestigen

· Via een wederkerige overeenkomst

· Via een toelating tot bouwen met afstand van recht van natrekking

· Men kan kiezen of er al dan niet een jaarlijkse vergoeding is (niet verplicht)

4  Rechten en plichten van de opstalhouder

Rechten van de opstalhouder

· De opstalhouder mag gebouwen optrekken op andermans grond

· De opstalhouder betaalt de belastingen in verband met de gebouwen

· De opstalhouder heeft recht op vergoeding op het einde van het contract (de actuele waarde op het einde van het contract)

· De opstalhouder kan zijn recht vervreemden

· De opstalhouder kan zijn gebouw met een hypotheek bezwaren

· Het recht van opstal eindigt niet bij de dood van de opstalhouder

Plichten van de opstalhouder

· De opstalhouder betaalt de belastingen in verband met de gebouwen
· Instandhoudings- en herstelplicht voor bestaande opstallen die niet afgekocht zijn

· Contractueel kunnen nog meer verplichtingen voorzien zijn (bv: onderhoud tuin)

5  Rechten  van de opstalgever

· De opstalgever heeft recht op een tussentijdse vergoeding, ook canon of solarium genoemd. Contractueel kan hiervan afgeweken worden 

· De grondeigenaar behoudt het beschikkingsrecht over de ondergrond

· Indien er voor het verlenen van het opstalrecht er al gebouwen of beplantingen op de grond stonden, dan kunnen die zonder vergoeding teruggenomen worden

6 Einde van het opstalrecht

· Verstrijken van de termijn

· Vermenging: eigenaar van gebouwen wordt ook eigenaar van de grond

· Het tenietgaan van de grond

· 30-jarige verjaring bij onbruik

· Ontbinding van het recht van de grondeigenaar

· Afstand van het recht

· Misbruik van de opstalhouder

· Niet betalen van de tussentijdse vergoeding 

7 Wat met de opstallen op het einde van het contract?

Nieuwe opstallen

· De opstalgever wordt door natrekking eigenaar

· De opstalgever moet de actuele waarde vergoeden (hier kan contractueel van afgeweken worden)

· De opstalhouder kan beslissen om nieuwe gebouwen weg te nemen van het einde van het contract en de grond in de oorspronkelijke staat te herstellen
Bestaande opstallen die afgekocht zijn

· Hier geldt dezelfde regeling als voor nieuwe opstallen 

Bestaande opstallen die niet afgekocht zijn 

· De opstalhouder heeft een herstel- en onderhoudsplicht gedurende de looptijd van het contract

· De gebouwen moeten teruggegeven worden: de opstallen komen door natrekking terug bij de opstalgever zonder vergoeding

8 Fiscale behandeling

Bij de vestiging van het opstalrecht

· Registratierecht van 0.2% op het samengevoegd bedrag van de jaarlijkse huursommen

· Het bedrag van de is belastbaar in de personenbelasting als onroerend inkomen
Bij het einde van het opstalrecht
· De gebouwen komen door natrekking in eigendom van de opstalgever, maar hier zijn geen registratierechten op verschuldigd

9 Optimalisaties

Bouwpromotie – projectontwikkeling

· Om de koop van grond niet te moeten financieren, kiest de bouwpromotor voor opstalrecht

· De grondeigenaar geeft de bouwpromotor een opstalrecht op zijn grond

· Het contract voorziet het contract tegelijk dat de grondeigenaar afstand doet van zijn recht van natrekking ten voordele van de bouwpromotor en volgende kopers

· Het contract voorziet tegelijk dat de grondeigenaar zich ertoe verplicht om een onverdeeld aandeel in de grond te verkopen aan elke koper van een appartement

Verdoken schenking

· Opstalrecht zonder vergoeding wordt gezien als schenking bij de registratierechten

Gebouw op kosten van de vennootschap laten optrekken 

· De vennootschap richt een gebouw op, op de grond van een privé persoon (vaak bedrijfsleider) via een contract van opstalrecht

· De vennootschap kan veel oprichtingskosten (van het gebouw) in mindering brengen

· Als op het einde van het opstalrecht geen vergoeding gevraagd wordt, zal de fiscus een belasting heffen

Hoofdstuk 13: Erfpacht

Een tijdelijk zakelijk recht om het volle genot te hebben van een, aan een ander toebehorend goed, onder verplichting om de eigenaar een jaarlijkse vergoeding in geld of in natura uit te keren

1 Kenmerken van de erfpachtwetgeving

Vooral suppletieve wetgeving

· De minimum en maximum duur is wel een dwingend recht (27-99 jaar)

· Doel= de erfpachter ertoe aanzetten om braakliggende gronden te bebouwen en te bewerken

Enkel andermans onroerend goed

· Erfpacht kan alleen uitgevoerd worden op andermans goed
· Alleen onroerende goederen komen in aanmerking, zowel gebouwen als gronden. Zelfs constructies in de ondergrond zoals ondergrondse parking, is mogelijk

Zakelijk recht tot gebruik en genot

· Erfpacht is een onroerend zakelijk recht

· Het genotsrecht houdt in dat de pachter alle rechten kan uitoefenen die aan de eigendom van het erf verbonden zijn, zonder dat dit de waarde van het erf mag verminderen

· Het beschikkingsrecht blijft bij de naakte eigenaar of erfpachter

· De erfpachter is slechts houder en verwerft de eigendom over de grond dus niet

Tijdelijk recht

· Minimumduur: 27 jaar (minder = huur)

· Maximumduur: 99 jaar

· Hernieuwing is mogelijk maar mag nooit langer zijn dan 99 jaar alles samen

· Gaat over op erfgenamen

Noodzakelijk ten bezwarende titel

· Essentiële verplichting: de pachter moet een vergoeding of canon / cijns betalen

· De vergoeding kan geïndexeerd worden

· De vergoeding kan zelfs een symbolische vergoeding zijn. Dit als erkenning van de eigendom over de grond door iemand anders.

2 Vestiging van de erfpacht

Door een titel

· Contract

· Authentieke akte want moet overgeschreven worden in de registers van het hypotheekkantoor

· Wie de erfpacht vestigt moet de eigenaar zijn

Door verkrijgende verjaring

· Enkel theoretisch

Door testament

· Via testament kan de erflater de ene naakte eigendom geven en de andere erfpacht

· Het moet gaan om een legaat met een last (nl. om canon te betalen)

· Meestal gebeurt dit in een testament

3 De rechten van de erfpachter

Met betrekking tot het goed zelf

· Volledig genotsrecht
· Bestemming van de grond wijzigen

· Jagen, vissen

· Recht op vruchten

· Beplanten 

· Bebouwing voor eigen rekening 

· Mag de werken wegnemen voor het einde van de erfpacht (alles in oorspronkelijke staat herstellen)

· De grond met erfdienstbaarheden bezwaren voor de duur van zijn recht

· Genotsrecht over de opstallen die al aanwezig waren

· Geen hypotheek toestaan op de grond

Met betrekking tot zijn erfpachtrecht

· Recht op erfpacht vervreemden, waarvoor de eigenaar van de grond geen toestemming moet geven

· Recht op erfpacht hypothekeren voor de duur van zijn recht 

· Contractueel zal men altijd de erfpachter verbieden om zijn recht te vervreemden, hypothekeren of over te dragen

4 Verplichtingen van de erfpachter

Een vergoeding

· Jaarlijks een vergoeding (canon) betalen. In geld of natura

· Kan ook tegen een eenmalige vergoeding

Onderhoud

· Goed onderhouden en gewone herstellingen op zich nemen 

· Zware of grove herstellingen zijn niet ten laste van de erfpachter (wel die door verzuim van gewoon onderhoud)

Niks doen wat de waarde verminderd

· De erfpachter mag niets doen wat de waarde zou kunnen verminderen 

Belastingen betalen

· De erfpachter moet alle belastingen betalen die op het erf gelegd zijn

5 Rechten en plichten van de grondeigenaar

· De eigenaar kan nog steeds zijn goederen vervreemden of hypothekeren
· Recht op de afgesproken vergoeding

· Tegen de pachter op het einde een persoonlijke rechtsvordering van de kosten, schade en interesten, veroorzaakt door nalatigheid en gebrek aan onderhoud van het erf

· Eigenaar krijgt op het einde de eigendom van de gebouwen, werken en beplantingen die de pachter heeft aangebracht (recht van natrekking). Hiervoor alleen een vergoeding als het contractueel is voorzien

· Retentierecht op de gebouwen en beplantingen van de erfpachter (art 9)

· Tot geen enkele herstelling verplicht (voor grote herstellingen wordt best iets opgenomen in het contract)

6 Beëindigen van de erfpacht

Manieren van beëindigen

· Het verstrijken van de termijn waarvoor het recht is verleend

· Vermenging van de personen erfpachtgever en erfpachthouder

· Afstand van het recht op erfpacht

· Het tenietgaan van het voorwerp van het recht van erfpacht

· Verjaring van 30 jaar door niet uitoefenen  van het recht

· Onteigening ten algemene nutte

· Vervallenverklaring uitgesproken door de rechter bij misbruik

Verrekening bij het beëindigen van de erfpacht

· Geen vergoeding aan de erfpachter voor de opstallen die hem toekomen

· Meestal contractueel: eigenaar betaalt ½ van de staande + ½ van de liggende waarde van de gebouwen en planten

· Niets contractueel

· Gebouwen die niet verplicht opgericht werden 

· Gebouwen en gewassen komen toe aan de eigenaar zonder vergoeding

· Ze mogen eventueel weer weggenomen worden 

· Gebouwen die wel verplicht opgericht werden

· Niet wegnemen

· Geen vergoeding

	Opstalrecht
	Erfpacht

	Wat houdt het recht in

	Recht om op andermans goed te bouwen
	Recht om andermans onroerend goed te genieten

	Duur

	Geen minimumduur

Maximum 50 jaar

Hernieuwbaar
	Min 27 jaar

Max 99 jaar

Hernieuwbaar tot max 99 jaar in totaal

	Tussentijdse vergoeding

	Geen periodieke vergoeding verplicht maar kan wel voorzien worden
	Periodieke vergoeding verplicht (essentieel element van erfpacht, canon)

	Vergoeding bij het einde

	· Recht van natrekking voor opstalgever

· Principe vergoeding bij het einde.
Kan eventueel contractueel uitgesloten worden

· Nieuwe opstallen of afgekochte bestaande opstallen = actuele waarde

· Niet afgekochte bestaande opstallen = geen vergoeding
	· Recht van natrekking voor erfpachtgever

· Principe geen vergoeding bij het einde.
kan eventueel contractueel worden voorzien

· Bestaande en nieuwe opstallen die niet verplicht waren = principe geen vergoeding voorzien

· Nieuwe opstallen die verplicht waren = principe geen vergoeding verschuldigd


Hoofdstuk 14: Vruchtgebruik
Het recht om van andermans zaak te genieten zoals de eigenaar zelf, maar met de verplichting om de zaak in stand te houden

7 Essentiële kenmerken  van vruchtgebruik

· Een zakelijk recht (volgens Art 543  BW)

· Een tijdelijk recht

· Eindigt bij het overlijden (dit is de maximumduur)

· Wanneer de vruchtgebruiker een rechtspersoon is, eindigt het na 30 jaar of bij ontbinding van de rechtspersoon
· Persoonsgebonden karakter: het is niet overerfbaar, kan niet weggeschonken worden of via testament doorgegeven

· Heeft betrekking op andermans zaak

8 De maatschappelijke betekenis van vruchtgebruik

· Wordt het vaakst toegepast in het erfrecht

· Het is mogelijk om aan successieplanning te doen. Een tweede verblijf wordt vaak gesplitst aangekocht (de ouders kopen het vruchtgebruik en de kinderen de naakte eigendom)

· Contractueel vruchtgebruik komt soms voor in familiale ondernemingen

9 Welke goederen komen in aanmerking voor vruchtgebruik?
· Alle goederen 

· Er is een probleem bij verbruikbare zaken (de vruchtgebruiker moet eigenlijk het goed in stand houden). Hiervoor bestaat het oneigenlijke vruchtgebruik (quasi usufructus). Op het einde van het vruchtgebruik geeft de vruchtgebruiker een gelijke hoeveelheid zaken van dezelfde waarde terug.

10 Het ontstaan van vruchtgebruik

Vruchtgebruik door de wet

· Het erfrecht van de langstlevende echtgenote

· Het genotsrecht van de ouders over de goederen van hun minderjarige kinderen of tot hun ontvoogding

Vruchtgebruik door de wil van de mens

· Door een contract: bij VG over onroerende goederen moet dit overgeschreven worden op het hypotheekkantoor

· Door vervreemding: de eigenaar vervreemdt het VG en behoudt de NE

· Door retentie: de eigenaar vervreemdt de NE en behoudt het VG

· Door een testament

Vruchtgebruik via verjaring

· Voor onroerende goederen: kan via verjaring verkregen worden 

· Voor roerende goederen: bezit geldt als titel

11 Wat te doen bij het ontstaan van het VG

Afgifte van de goederen

· De vruchtgebruiker moet afgifte van de goederen  vragen: dit is de inbezitstelling of saisine

· Afgifte in de staat waarin ze zich bevinden 

· Bij afgifte: opstellen van een staat en inventaris, en een borgstelling

Het opstellen van een staat en/of een inventaris

· Onroerende goederen: staat, roerende goederen: inventaris

· Belangen van de 2 partijen veilig stellen, met oog op terugkeer van de goederen

· Opmaken op het ogenblik  van de ingenottreding

· Staat mag in een onderhandse akte opgenomen worden. Beide partijen zijn aanwezig en ondertekenen

· De NE kan afstand doen van dit recht (toch een inventaris, op zijn kosten)

· Ook de VG moet instaan voor de kosten

De zekerheidsstelling

· Borg van de vruchtgebruiker 

· Borg mag vervangen worden door inpandgeving, hypotheekvestiging, storting van geldsom in de bank, omzetting van titels aan toonder naar titels op naam

· Wie het VG vestigt, mag de vruchtgebruiker van deze borgstelling vrijstellen (komt vaak voor in testamenten) is wettelijk voorzien bij
· De eigenaar die zijn goed vervreemdt met voorbehoud van VG

· De ouders het wettelijk genot hebben over goederen van minderjarigen

· Bij VG voor de LLE kan de NE eisen dat sommen geld belegd worden in waardepapieren en dat aandelen aan toonder worden omgezet op naam

12 De rechten van de vruchtgebruiker

Het genot van de zaak of het innen van de  vruchten

· Recht op natuurlijke en burgerlijke vruchten

· Natuurlijke vruchten krijgt men de dag dat de afgescheiden worden

· Burgerlijke vruchten krijgt met van dag tot dag, naar evenredigheid met de duur van het vruchtgebruik

Het gebruik van de zaak

· De vruchtgebruiker mag de zaak gebruiken, maar volgens de bestemming die de eigenaar er aan gaf

· Het slijt door dit gebruik moet niet vergoed worden

Het beheer over de zaak

· Het goed mag beheerd worden: de grens is alles wat noodzakelijk of verenigbaar is met de normale exploitatie van de zaak

· verhuring is beheer

· het recht kan overgedragen worden maar blijft maar bestaan tot zolang de oorspronkelijke vruchtgebruiker nog in leven is

· de vruchtgebruiker mag schuldvorderingen innen. Het bedrag dat wordt geïnd is niet voor de VG maar wel de interesten erop

13 De verplichtingen van de vruchtgebruiker

Beheren als goede huisvader

· Het gedrag van een redelijk persoon in dezelfde omstandigheden

Het bewaren van de zaak

· Het moet op het einde aan de NE teruggegeven worden dus de VG bewaart ze

De bestemming van de zaak eerbiedigen en bewaren 

· De bestemming die de eigenaar eraan  gaf moet bewaard blijven 

· Indien niet duidelijk mag de vruchtgebruiker zelf invullen
· Sanctie

· NE kan de VG verplichten de bestemming te eerbiedigen

· NE kan het verval van recht aanvragen

· NE kan  van de VG een schadevergoeding eisen

Onderhouds- en grove herstellingen

· De VG staat in voor alle onderhoudsherstellingen (ook voor slijtage)

· De grove herstellingen zijn ten laste  van de NE, behalve bij verzuim in de onderhoudsplicht

· Grove herstellingen (van toepassing op woningen voor dagelijks gebruik, van soorten die men kende in 1804)

· Zware muren en gewelven

· Vernieuwing van balken en gehele daken

· Dijken

· Gehele steun- en afsluitingsmuren

· Sancties als de gewone herstellingen niet uitgevoerd worden 

· NE dwingt VG om herstellingen uit te voeren 

· Schadevergoeding op het einde van het VG
· NE kan vervallenverklaring van het recht van VG aanvragen

Bijdrage in de lasten

· De VG moet alle gewone of jaarlijkse lasten van de vruchten dragen

· Buitengewone lasten zijn voor de NE

Bijdrage in de schulden 

· Wanneer het gevestigd wordt via erfrecht moeten de erfgenamen mee het passief van het vermogen dragen 

· Het VG onder bijzondere titel: deze erfgenaam krijgt VG over een welbepaald goed, en moet niet bijdragen tot het passief

14 Rechten en plichten van de naakte eigenaar

Rechten van de naakte eigenaar

· Kan over eigendomsrecht beschikken, kan het vervreemden of het hypothekeren, erfdienstbaarheden vestigen

· Als eigenaar kan hij eigendomsvordering instellen, de afpaling of verdeling vorderen, schadevergoeding eisen als hij schade lijdt

· De NE kan maatregelen treffen tegenover een vruchtgebruiker die zich misdraagt; hij houdt immers een algemeen bewakingsrecht

Plichten van de naakte eigenaar

· De NE heeft bijna geen plichten, hij mag niets doen waarbij het VG wordt aangetast

· Soms kan hij verplicht worden zijn plicht in verband met grove herstellingen na te komen

Vruchtgebruik: veranderen bestemming kan NIET

Erfpacht: veranderen bestemming kan WEL

15 Het einde van het vruchtgebruik

Het overlijden van de vruchtgebruiker

· VG stopt bij overlijden 

· Is de VG een rechtspersoon dan stopt het bij de ontbinding of na 30 jaar

Het tenietgaan van de zaak

· Als de zaak volledig tenietgaat, verdwijnt het VG

· Volledig tenietgaan:

· Volledige materiële vernietiging

· Rechtens tenietgaan

· Dit tenietgaan moet wel:

· Definitief zijn

· Gevolg zijn van toeval of overmacht

Onbruik en verkrijgende verjaring

· VG dat niet wordt uitgeoefend gaat na 30 jaar teniet

Ontbinding van de titel tot vestiging van VG

· Dit kan door toepassing van algemeen contractenrecht, dus bij

· Een ontbindende clausule

· Nietigheid

· Herroeping

Afstand van het recht van VG

· De NE wordt door de afstand van het VG weer VE
· Indien de schuldeisers van de VG denken dat de vruchtgebruiker afstand deed in hun nadeel dan kunnen ze dit laten vernietigen door de rechter

Vermenging

· Wanneer VG en NE hun rechten overdragen aan eenzelfde persoon dan verdwijnt het VG door vermenging

Omzetting van het VG

· De vruchtgebruiker laat zijn recht omzetten in kapitaal. De NE wordt dan VE

Vervallenverklaring van recht van VG

· Indien de vruchtgebruiker zich misdraagt, kan de NE voor de rechter een verval van het recht van VG aanvragen

16 Gevolgen van het einde van het VG

Verplichtingen van de vruchtgebruiker

· Moet de zaak teruggeven aan de NE

· Eigenlijk VG: teruggeven in de staat waarin ze zich bevond bij het begin

· Oneigenlijk VG: gelijke hoeveelheid zaken van dezelfde waarde teruggeven

· Kan het niet teruggegeven worden, moet er een tegenwaarde betaald worden

Verplichtingen van de NE

· Verbeteringen

· Als het niet gaat om gebouwen en beplantingen (dus bv: gevel verven, ingebouwde kasten…) dan moet de NE niets vergoeden tegenover de VG. Ook al betekenen die veranderingen een meerwaarde.
· De VG mag de verbeteringen voor teruggift wel wegnemen

· Grove herstellingen

· VG mag geen vergoeding vragen aan de NE voor de grove herstellingen die hij uitvoerde

· Soms heeft de VG wel recht op een vergoeding voor de meerwaarde

17 Optimalisaties via VG

Relatie bestuurder – vennootschap

· De bedrijfsleider/bestuurder kan via de vennootschap een dure woning kopen op een fiscaal vriendelijke manier

· Gesplitste aankoop

· Vennootschap koopt VG, bestuurder koopt NE

· De bestuurder betaalt soms een kleine huurprijs

· Na 30 jaar (of vroeger contractueel) verdwijnt het VG en wordt de bedrijfsleider VE zonder belastingen
Vermijden van successierechten voor kinderen voor 2de verblijven 

· Gesplitste aankoop

· Aankoop van het verblijf gebeurt voor het VG door de ouders en voor de NE door de kinderen 

· Vaak geven de ouders dit bedrag via een handgift aan de kinderen

· Als de ouders overlijden krijgen de kinderen de VE
Vruchtgebruik

Wat houdt het recht in?

Het recht andermans zaken te genieten met de verplichting de zaak in stand te houden 

Duur

· Geen maximumduur

· Max tot het overlijden van de vruchtgebruiker bij natuurlijk persoon

· Bij rechtspersoon 30 jaar of tot ontbinden 

Tussentijdse vergoeding

· Niet voorzien

· Meestal eenmalige vergoeding bij vestiging VG

Vergoeding bij het einde

· Recht van natrekking voor naakte eigenaar

· Gebouwen en beplantingen art 555 BW, naakte eigenaar beslist

·              Constructies laten weghalen op kosten van de VG

·              Constructies behouden en vergoeding voor materiaal en arbeidsloon

· Andere verbeteringen: geen  vergoeding
Hoofdstuk 15: Erfdienstbaarheden

18 Wat is een erfdienstbaarheid?

· Een last op een erf gelegd tot het gebruik en het nut van een erf dat aan een andere eigenaar toebehoort

· Voor het ene erf is het een last, voor het andere een recht en voordeel

· In vergelijking met de andere zakelijke rechten, kunnen de partijen zelf vrij veel regelen

19 Vier bestaansvoorwaarden

Een last

· Het eigendomsrecht van een erf wordt beperkt

· Kan erin bestaan 

· Iets niet te doen dat nochtans geoorloofd is (vb: niet hoger bouwen dan afgesproken)

· Iets te dulden dat nochtans niet geoorloofd is (vb: doorgang geven aan vreemden over het eigen erf)
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Op een erf: het lijdend erf

· Last wordt aan een erg opgelegd, niet aan een persoon

· Last wordt doorgegeven aan de verschillende eigenaars

· Erf: grond en gebouw in de enge betekenis van het woord (dus geen bouwwerk, tunnel…)

Tot gebruik en nut van een ander erf: het heersend erf

· Nu van een erf, niet van een persoon (geen persoonlijk recht)

Heersend en lijdend erf horen toe aan verschillende eigenaars

· Als 2 erven aan dezelfde eigenaar toebehoren is erfdienstbaarheid niet mogelijk 

· Meestal zijn heersend en lijdend erf aanpalend (niet noodzakelijk zo)

20 Kenmerken van de erfdienstbaarheid

· Een zakelijk onroerend recht

· Heeft steeds betrekking op een onroerend goed

· Een eeuwigdurend recht

· Verbonden met grond/erf dus eeuwigdurend

· Het kan evenwel via contract in duur beperkt worden 

· Ondeelbaar

· Het geldt dus voor het volledige erf

· Daarom akkoord nodig van alle mede eigenaars 

· Kosteloos

· Toch kan via contract een vergoeding bedongen worden

21 Indeling volgens de oorsprong

Natuurlijke erfdienstbaarheden

· Recht van afvloeiing
· Rechten op bronnen

· Oeverrechten

· Afpaling

· Afsluiting

Wettelijke erfdienstbaarheden tot privaat of openbaar nut

Publieke erfdienstbaarheden zijn beperkingen op het eigendomsrecht ten bate van het algemeen welzijn (vb: bouwverbod bij rivier of kerkhof, recht van uitweg…)

Erfdienstbaarheden door de mens gevestigd

· Dit kan gebeuren door

· Een titel

· Bestemming van de huisvader

· Verjaring

22 Indeling naar hun voorwerp of hun wijze van uitoefening

Voortdurende en niet-voortdurende erfdienstbaarheden

· Voortdurend: waarvan het gebruik voortdurend is of kan zijn zonder dat een actuele handeling van de mens nodig is (vb: bouwverbod, plantverbod, uitzicht)

Men moet de toestand dulden
· Niet-voortdurend: er is een actuele handeling van de mens nodig om ze uit te oefenen. De eigenaar van het heersend erf moet steeds initiatief nemen om de erfdienstbaarheid uit te voeren (vb: recht van overgang, rioolrecht)

Men moet bepaalde handelingen aanvaarden

Zichtbare en niet-zichtbare erfdienstbaarheden

· Zichtbaar: een uitwendig tegen dat ondubbelzinnig het bestaan van de erfdienstbaarheid aanwijst (vb: een venster, waterput…)
· Onzichtbaar: er ontbreekt een uitwendig teken (vb: verbod hoger te bouwen)

Belang van zichtbare en voortdurende erfdienstbaarheden

· Kunnen beschermd worden door bezitsvorderingen

· Kunnen verkregen worden door verkrijgende verjaring en door bestemming van de huisvader

· Gaan niet teniet door langdurig onbruik

23 De natuurlijke erfdienstbaarheden

Erfdienstbaarheid van waterafvloeiing van hoger naar lager gelegen erven

· De lager gelegen erven moeten ontvangen

· Geen hindernis opleggen om het water tegen te houden 

· De eigenaar van het hoger erf mag de last niet verzwaren

· Geen vergoedingen

24 Wettelijke erfdienstbaarheden

Wettelijke erfdienstbaarheden tot openbaar nut

· Beperkingen die door de wet of een verordening worden opgelegd voor het algemeen welzijn
· Geen vergoeding tenzij dit voorzien is door de wet

Wettelijke erfdienstbaarheden tot privaat nut

· Gemene muur en gemene gracht

· Afstand en tussenwerken voor sommige bouwwerken

· Schadelijke gebouwen en opslagplaatsen mogen niet tegen de scheidingslijn opgetrokken worden (vb: schoorsteen, stookplaats…)

· Afstand wordt bepaald in gemeentereglementen, stedenbouwkundige verordeningen of aparte wetten

· Lichten en uitzichten op andermans erf
· Een woning is bewoonbaar als er licht en zicht is
· Gemene scheidingsmuur: er mag geen enkele opening gemaakt worden
· Niet gemene muur die onmiddellijk paalt aan het erf van de buur mag geen uitzichten hebben, wel lichtopeningen of vensters met traliewerk
· Uitzichten alleen in een niet gemene scheidingsmuur die niet onmiddellijk paalt aan het erf van de buur
· Dakdrop
· Regenwater moet op eigen grond of op de openbare weg aflopen
· Recht van uitweg

· Van openbare orde (er kan geen afstand van gedaan worden door het heersend erf)
· Er moet sprake zijn van insluiting
· Beplantingen op wettelijke afstand

· Hoogstammigen: 2m, laagstammigen: 0.5m
25 Erfdienstbaarheden die door een handeling van de mens worden gevestigd

· Dit zijn de eigenlijke erfdienstbaarheden

· Worden gevestigd door

· Titel

· Verjaring

· Bestemming door de huisvader

· Eigenaars mogen zelf erfdienstbaarheden vestigen

· 2 belangrijke beperkingen

· Ze mogen niet strijdig zijn met de openbare orde en goede zeden

· Moet gaan om echte erfdienstbaarheden

Vestiging door een titel

· Titel: rechtshandeling die de erfdienstbaarheid vestigt en niet het geschreven bewijsmiddel
· Overeenkomst of testament

· Bepalingen in het contract zijn heel belangrijk

· De beschikker moet volledig rechts- en handelingsbekwaam zijn 

Vestiging door verjaring

· 3 voorwaarden

· Erfdienstbaarheid moet voortdurend en zichtbaar zijn 

· Bezit moet vrij van gebreken zijn 

· De last moet 30 jaar geduurd hebben

· Rechter stelt verjaring vast in een vonnis

Vestiging door bestemming door de huisvader

· Iemand schept tussen 2 erven die hem toebehoren of tussen 2 delen van zijn erf een feitelijke toestand, die een erfdienstbaarheid zou zijn indien de 2 erven aan een verschillende eigenaar zouden toebehoren

· Als de eigenaar 1 van de erven verkoopt, zal er een erfdienstbaarheid door bestemming door de huisvader ontstaan

26 Rechten van de eigenaar van het heersend erf

Het recht om werken aan te brengen

· De eigenaar van het heersend erf mag alle werken verrichten zowel op heersend als lijdend erf die nodig zijn om de erfdienstbaarheid te gebruiken en te bewaren

· Kosten zijn ten laste van de eigenaar van het heersend erf (indien niet anders contractueel bepaald)

Uitoefening volgens de titel en de verzwaring

· Verbod om buiten de grenzen van zijn recht te gaan 

· Verbod om de toestand van het lijdend erf te verzwaren

De verdeling van het heersend erf

Als het heersend erf verdeeld wordt, blijft de erfdienstbaarheid verschuldigd voor elk deel, zonder dat de last mag verzwaard worden

27 Rechtspositie van de eigenaar van het lijdend erf

· Eigenaar lijdend erf is enkel gehouden tot een passieve verbintenis

· De eigenaar behoudt zijn eigendomsrecht, maar moet bij het uitoefenen ervan zorgen dat de erfdienstbaarheid niet verminderd of bemoeilijkt wordt
28 Einde van de erfdienstbaarheid

Verjaring door onbruik

Alle erfdienstbaarheden die door de handeling van de mens gevestigd werden, kunnen door 30 jaar niet-gebruik tenietgaan

De materiële onmogelijkheid van uitoefening

· Als zaken in een staat zijn dat er geen gebruik meer van kan gemaakt worden

· Als die materiële onmogelijkheid 30 jaar heeft geduurd, verdwijnt de erfdienstbaarheid

De erfdienstbaarheid heeft geen nut meer voor het heersend erf

De vermenging

· Wanneer heersend en lijdend erf aan 1 persoon toebehoren

2 percelen (A & B)
Op B staat een boom te dicht tegen de grens. A eist dat B die weghaalt

(Als de boom op 2m zou staan mag A dit niet eisen)
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