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1. INLEIDING 
 
We houden eraan, alvorens dit werk aan te vatten, de lezer enkele 
basisprincipes van het Bodemsaneringsdecreet (BSD) mee te geven.2 
 
Het is geenszins de bedoeling van deze preliminaire inleiding een doublure te 
vormen met wat reeds in het corpus aan bod komt. Wel worden enkele 
belangrijke aandachtspunten geschetst in het ruime kader van de 
bodemsaneringsproblematiek.  
 
In wat volgt worden een aantal belangrijke aspecten uit het BSD nader belicht, 
nl. de identificatie van bodemverontreiniging (BVR), het vermijden van de 
verspreiding ervan en het remediëren ervan. 
 
Deze inleiding eindigt met wat voor ons het SLqFH� GH� UpVLVWDQFH is, nl. de 
aansprakelijkheidsregeling en de (wagenwijde) opening die het decreet laat 
voor het gemeen aansprakelijkheidsrecht. 
 
2. DE IDENTIFICATIE VAN DE BVR 
 
�����'H�SHULRGLHNH�RQGHU]RHNHQ�
 
Exploitanten van bodembedreigende inrichtingen (cf. lijst bij VLAREBO) 
moeten periodieke onderzoeken3 verrichten (om de 5, 10 of 20 jaar). Het 
betreft een oriënterend bodemonderzoek (OBO). Dit houdt een beperkte 
monstername en een beperkt historisch onderzoek in (bv. of er vroeger 
verontreinigende activiteiten op de grond plaatsvonden).  

                                                           
1 Zie bibliografie (bv. D. RYCKBOST, "De weerslag van het Vlaamse Bodemsaneringsdecreet op 
het contractenrecht", in X (ed.), 
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, Antwerpen, Kluwer, 2000, 35-114; E. DE BEUCKELAER,"Bodemsanering", I >)%�@KJL@1C /&F  
1999-00, 483-534); voor deze beknopte uiteenzetting baseren we ons vnl. op het sublieme 
overzicht van A. CARETTE, M ? C ? $�>)%
$�/&01. , Antwerpen, UA, 2004, 114-130. 
2 Decreet van 22 februari 1995 betreffende de bodemsanering, N F O1F  29 april 1995 (BSD). 
3 Art. 4 VLAREBO 
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Dit OBO moet worden overgemaakt aan OVAM. Als uit het OBO blijkt dat er 
ernstige aanwijzingen zijn van verontreiniging, dan zal de maatschappij de 
exploitant aanmanen een beschrijvend bodemonderzoek (BBO) te verrichten. 
Het BBO is een grondige analyse van de grond. Men wil hiermee de ernst van 
de verontreiniging vaststellen 
 
�����$OJHPHQH�LQIRUPDWLHSOLFKW�ELM�GH�RYHUGUDFKW�YDQ�HHQ�JURQG��
�
D��2YHUGUDFKW����
 
De overdracht van een grond beperkt zich helemaal niet tot de 
eigendomsoverdracht. Art. 2, 18° BSD somt een heel aantal handelingen op 
(bv. huur, concessie, ...) die wel allemaal gemeen hebben dat de feitelijke 
controle over de grond wordt overgedragen. 
 
E������YDQ�HHQ�JURQG��
 
Met grond bedoelt men niet enkel de bodem, maar ook de opstallen.5 
 
F� 2YHULJH��
�
De overige elementen van de regeling worden in het corpus al voldoende 
behandeld. 
 
�����%LM]RQGHUH�LQIRUPDWLHSOLFKW�ELM�GH�RYHUGUDFKW�YDQ�ULVLFR�JURQGHQ�
�
Deze materie wordt in het corpus al voldoende toegelicht. 
 
3. HET VERMIJDEN VAN DE VERSPREIDING VAN BVR 
 
�����9RRU]RUJVPDDWUHJHOHQ�
�
D��*HEUXLNVEHSHUNLQJ P �
 
Als de Vlaamse Regering oordeelt dat de BVR het gebruik van de 
verontreinigde gronden in overeenstemming met hun bestemming verhindert, 
dan legt ze (op voorstel van OVAM) gebruiksbeperkingen op (bv. het 
verbieden van een bepaalde teelt). Dit kan zowel in afwachting van de sanering 
als na de sanering (bv. omdat het onmogelijk was de volledige BVR te 
verwijderen).7 
�
�
                                                           
4 Art. 36 BSD. 
5 Art. 2, 17° Q ? , . 
6 Art. 5 BSD. 
7 Zie A. CARETTE, 

*)F /&F
, 118. 
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E��$QGHUH�YRRU]RUJVPDDWUHJHOHQ R �
 
Als OVAM oordeelt dat andere voorzorgsmaatregelen dan 
gebruiksbeperkingen noodzakelijk zijn om de mens of het milieu te 
beschermen tegen de gevaren van BVR, dan legt ze de nodige 
voorzorgsmaatregelen op (bv. het plaatsen van waarschuwingsborden). 
Het gaat hier essentieel om maatregelen in afwachting van de uitvoering van 
de bodemsaneringswerken. 
 
�����'H�UHJHOLQJ�YDQ�KHW�JURQGYHU]HW�
 
Via de regeling van het grondverzet, neergelegd in de artt. 48 e.v. VLAREBO, 
wil men voorkomen dat gronden, die n.a.v. bouwwerken worden uitgegraven, 
een gevaar voor verspreiding van BVR uitmaken (bv. louter omdat grond aan 
de oppervlakte komt of omdat ze ergens anders als bodem wordt gebruikt). 
 
Het gebruik wordt geregeld in functie van de plaats van het gebruik en het 
soort gebruik, de aard van de verontreiniging en de omvang van het 
grondverzet. 
 
�����'H�ERGHPVDQHULQJ��%6��
�
D��,QOHLGLQJ�
 
De BS is het middel bij uitstek om de BVR te verwijderen. Het doel is om de 
achtergrondwaarden voor de bodemkwaliteit te bereiken.9  
 
De BS vangt steeds aan met het BBO.  De verdere gang van zaken verschilt 
naargelang het gaat om nieuwe of historische BVR. 
 
E��1LHXZH�%95�
�
i.�Saneringsprocedure   
 
Nieuwe BVR is BVR die is ontstaan na 29 oktober 1995 (inwerkingtreding 
BSD). 
 
Als blijkt uit het BBO of het register van verontreinigde gronden dat de 
bodemsaneringsnormen overschreden zijn, dan moet tot sanering worden 
overgegaan. 
 

                                                           
8 Art. 5 BSD. 
9 Art. 8 BSD. 
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Er zal dan een bodemsaneringsproject door een erkende 
bodemsaneringsdeskundige moeten worden opgesteld. Dit moet worden 
goedgekeurd door OVAM. 
Ook de uitvoering van het hele project zal door OVAM worden beoordeeld. 
    
ii. Saneringsplicht 
�
§ 1. Principe 
 
De hele sanering zal moeten worden geprefinancierd door de 
saneringsplichtige. Hieronder verstaat men de exploitant van de ingedeelde 
inrichting op de grond waarop de verontreiniging is ontstaan (ook als er geen 
verband is tussen de verontreiniging en de activiteit van de exploitant), tenzij 
er geen exploitant van een ingedeelde inrichting is. In dit laatste geval is de 
grondeigenaar de saneringsplichtige, tenzij hij een andere persoon aanduidt die 
voor eigen rekening de feitelijke controle over de grond heeft die zelf dan 
saneringsplichtig wordt.10 
 
 §2 Uitzondering: het onschuldig bezit 
 
De saneringsplichtige kan aan zijn plicht ontsnappen, als hij zich succesvol 
beroept op het "onschuldig bezit". 
 
Dit is het geval als hij de BVR niet zelf heeft veroorzaakt én hij op het 
ogenblik waarop hij aan de voorwaarden voldeed saneringsplichtig te zijn, niet 
op de hoogte was of behoorde te zijn van de verontreiniging én er voor 1 
januari 1993 geen bodembedreigende activiteit op de grond plaatsvond.11 
 
Als men aan deze voorwaarden voldoet, dan moet men die, als reactie op de 
aanmaning tot uitvoeren van een BBO, in een gemotiveerd standpunt aan 
OVAM meedelen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
10 Art. 10, §1 BSD. 
11 Art. 10, §2 BSD. 
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F��+LVWRULVFKH�%95�
�
i. Saneringsprocedure   
 
Historische BVR is BVR die is ontstaan vóór 29 oktober 1995. 
Er zal pas moeten worden gesaneerd als er ernstige aanwijzingen zijn dat de 
vastgestelde BVR een "ernstige bedreiging" is. De overschrijding van de 
saneringsnormen zal reeds een aanwijzing zijn.12 Er zal echter pas van een 
ernstige aanwijzing van een ernstige bedreiging sprake zijn, als aan de 
voorwaarden van art. 2, 3° BSD voldaan is (bv. contact mogelijk tussen 
mensen, planten, dieren en verontreinigende stoffen; nadelige beïnvloeding 
van de waterwinning). 
 
Als dit het geval is, dan wordt het perceel opgenomen in de lijst van te saneren 
historisch verontreinigde gronden. 
  
Ook hier zal een bodemsaneringsproject door een erkende 
bodemsaneringsdeskundige moeten worden opgesteld. Dit moet worden 
goedgekeurd door OVAM. Ook de uitvoering van het hele project zal door 
OVAM worden beoordeeld. 
    
ii. Saneringsplicht 
�
§1. Principe 
 
De saneringsplichtige wordt op dezelfde wijze aangeduid als bij nieuwe BVR. 
 
 §2. Uitzondering: het onschuldig bezit 
 
De saneringsplichtige kan aan zijn plicht ontsnappen, als hij zich succesvol 
beroept op het "onschuldig bezit". 
 
Dit kan in 2 gevallen. 
 
Enerzijds als hij de BVR niet zelf heeft veroorzaakt én hij op het ogenblik 
waarop hij aan de voorwaarden voldeed saneringsplichtig te zijn, niet op de 
hoogte was of behoorde te zijn van de verontreiniging.13 
 
Anderzijds als hij de BVR niet zelf heeft veroorzaakt én de grond werd 
verworven vóór 1 januari 1993 én de grond niet werd gebruikt voor zijn beroep 
of bedrijf. 
  
 

                                                           
12 A. CARETTE, 

*)F /�F
, 122. 

13 Art. 31 BSD. 



IVE VAN GIEL 

����� �����
	 � ��

� ��� �����
� ����������� ����� � �


������� ���  548

 G��'H�DDQVSUDNHOLMNKHLGVUHJHOLQJ  �S �
 
De saneringsplichtige moet de saneringskosten weliswaar prefinancieren, 
niettemin kan hij de kosten verhalen op de aansprakelijke derde. 
 
Over deze materie zijn er een aantal regels opgenomen in het BSD. 
 
Wat de nieuwe BVR betreft, bepaalt art. 25, §1 BSD dat wie door een emissie 
bodemverontreiniging heeft veroorzaakt, aansprakelijk is voor de kosten van 
het OBO, het BBO, de bodemsanering of de andere maatregelen, alsook voor 
de schade die door deze activiteiten of maatregelen en door de 
gebruiksbeperkingen of voorzorgsmaatregelen (en de regeling grondverzet) 
wordt veroorzaakt. 
Als deze emissie afkomstig is van een ingedeelde inrichting (cf. 
Milieuvergunningendecreet), dan is de exploitant hiervan objectief 
aansprakelijk (art. 25, §2 BSD).15 
 
Deze regeling doet helemaal geen afbreuk aan de andere rechten die de 
schadelijders hebben tegen de veroorzaker of tegen andere personen.16 
Wat de historische BVR betreft, geldt het gemeen aansprakelijkheidsrecht.17 
 
Deze 2 zinnen zijn vanzelfsprekend cruciaal in ons betoog. Ze betekenen 
immers dat de schadelijder steeds de mogelijkheid heeft om beroep te doen op 
het gemeen aansprakelijkheidsrecht, ook al kan hij beroep doen op de 
voormelde bepalingen van het BSD. 
 
Voor beide categorieën BVR18 geldt een aansprakelijkheidsbeperking voor wie 
onschuldig bezitter is en aansprakelijk wordt gesteld op basis van het loutere 
feit eigenaar (cf. art. 544 B.W. (burenhinder)) of bewaarder van de grond (art. 
1384, §1 B.W.) te zijn.19 
 
De aansprakelijkheid wordt dan beperkt tot het bedrag van de kosten nodig om 
te voorkomen dat de BVR zich verder verspreidt of een onmiddellijk gevaar 
vormt.  
 
 
 

                                                           
14 Artt. 25-28 BSD (nieuwe verontreiniging); artt. 32 BSD (historische verontreiniging); H. 
BOCKEN, D. RYCKBOST, S. DELODDERE, "Privaatrechtelijke aspecten van het Nieuwe 
Decreet op de Bodemsanering (Decreet van 22 februari 1995 betreffende de bodemsanering)", in 
X (ed.), T @)')U�@�? >�,WV#/:. >)$&$�C�9 , Antwerpen, Story-Scientia, 1995, 61-65; A. CARETTE, 

*)F /�F
, 124. 

15 Cf. A. CARETTE, 
*�F /�F

, 124. 
16 Art. 28 BSD. 
17 Art. 32, §1 BSD. 
18 Art. 26 BSD (nieuwe verontreiniging); art. 32, §2 BSD (historische verontreiniging). 
19 Cf. A. CARETTE, 

*�F /�F
, 125. 
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���,1/(,',1*�
�
In deze verhandeling worden de (pre)contractuele sanctiemechanismen 
onderzocht inzake de overdracht van verontreinigde grond. 
 
Enerzijds speelt in deze in het Vlaamse Gewest het Bodemsaneringdecreet 
(BSD)20 en zijn uitvoeringsbesluit VLAREBO21 een grote rol. Het gaat om 
regelgeving die tot doel heeft de bodemverontreiniging te identificeren, de 
verspreiding ervan te vermijden en desgevallend de verontreiniging te 
remediëren (met een belangrijke taak voor de openbare instelling OVAM).22 
Dit BSD bevat een aantal (precontractuele) mechanismen om de verwerver 
ervoor te behoeden dat hij een verontreinigde grond in handen krijgt. Het gaat 
in het bijzonder om een uitbreiding van de precontractuele 
informatieverplichting. 
 
Een eerste uitbreiding is de bijkomende algemene informatieplicht. Dit is de 
verplichting van de overdrager om bij OVAM een bodemattest te bekomen 
vóór elke overeenkomst tot overdracht van een grond.23 Dit bodemattest 
vermeldt de gegevens die in het register van verontreinigde gronden over deze 
grond staan (bv. de grond is gesaneerd. Uit onderzoek bleek bepaalde 
vervuiling, maar sanering is niet nodig (de grond staat op de lijst van te 
saneren historisch verontreinigde gronden,...). Als in het register geen 
gegevens over de grond staan, dan wordt een blanco-attest afgeleverd. In dit 
laatste geval blijft de verwerver dus in het ongewisse.  
 
Een tweede uitbreiding is de bijkomende bijzondere informatieplicht. Deze 
moet plaatsvinden vóór elke overdracht van een risicogrond24.25 De overdrager 
moet een oriënterend bodemonderzoek (OBO) uitvoeren. Dit houdt een 
beperkt historisch onderzoek (uitzoeken of er vroeger een verontreinigende 
activiteit op de grond werd uitgeoefend) en een beperkte monstername 
(monsters nemen van de grond om deze te laten analyseren) in. 
 
Anderzijds worden de sanctiemechanismen uit het gemeen 
overeenkomstenrecht besproken. Er wordt in het bijzonder onderzocht wat de 
sancties zijn als er na de overdracht blijkt dat de grond verontreinigd is en de 
sanctiemogelijkheden uit het BSD geen soelaas kunnen bieden. Zo kan het zijn 
dat de OVAM een blanco-bodemattest afgeeft (cf. art. 36 BSD) en de grond 
                                                           
20 Decreet van 22 februari 1995 betreffende de bodemsanering, N F O1F  29 april 1995 (BSD). 
21 Besluit van de Vlaamse regering van 5 maart 1996 houdende vaststelling van het Vlaams 
reglement betreffende de bodemsanering, N F O1F  27 maart 1996 (VLAREBO). 
22 Openbare Afvalstoffenmaatschappij voor het Vlaamse Gewest (art. 2, 19° BSD). 
23 Art. 36 BSD; het begrip "overeenkomst tot overdracht van een grond" wordt gedefinieerd in art. 
2, 18° Q ? ,  BSD. 
24 Een risico-grond is een grond waarop een verontreinigende inrichting of activiteit te vinden is of 
was. Van deze inrichtingen en activiteiten bestaat een door de Vlaamse regering opgestelde lijst 
(cf. art. 37, §1 X >)'�/:. *  art. 3, §1 X >)'�/:. *  Bijlage I VLAREBO).  
25 Art. 37-40 BSD. 
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nadien toch verontreinigd blijkt te zijn. Anderzijds kan het zijn dat het OBO 
geen verontreiniging aantoont doordat deze zeer plaatselijk is (cf. art. 37-39 
BSD), terwijl die er wel blijkt te zijn.26   
 
Deze verhandeling is logisch-contractueel ingedeeld. 
 
Het eerste hoofdstuk behandelt de precontractuele fase. We bestuderen de 
gemeenrechtelijke informatieplicht, alsook de bijkomende algemene en 
bijzondere informatieplicht in het BSD. In dit kader wordt onder meer 
aangestipt dat de toepassing van de regeling in het BSD in bepaalde 
omstandigheden geenszins evident is (bv. in het appartementsrecht, het 
faillissementsrecht en het vennootschappenrecht). Ook worden de relevante 
wilsgebreken onderzocht, met name de dwaling en het bedrog. In het tweede 
hoofdstuk worden de nietigheidssancties in het BSD nader toegelicht. In het 
derde hoofdstuk wordt aandacht besteed aan de gebreken in de toestemming. 
Het vierde hoofdstuk handelt over de sanctiemechanismen die eigen zijn aan 
een aantal contracten die onder het toepassingsgebied van het BSD kunnen 
vallen (cf. artt. 2, 18° en 2, 18°ELV BSD) (de koop-verkoop, de huur (de 
gemene huur, de Woninghuur en de Handelshuur), de bruiklening, de 
landpacht, het contract tot vestiging van een vruchtgebruik, een recht van 
gebruik en bewoning, een erfpacht en een opstal en tot slot de onroerende 
leasing). In de scriptie wordt voornamelijk de nadruk gelegd op 3 aspecten, 
namelijk wat de (inzake bodemverontreiniging relevante) verplichtingen 
inhouden, wat de sanctie op een schending ervan is en of er contractuele 
afwijkingen mogelijk zijn. Het vijfde hoofdstuk zal kort exoneratiebedingen en 
andere afwijkende clausules bespreken. Deze komen echter reeds ruimschoots 
aan bod door de hele scriptie heen. 
Het laatste hoofdstuk onderzoekt de moeilijkheden die de nietigheden in het 
BSD kunnen opleveren in contact met andere rechtstakken. Als voorbeeld 
wordt de interactie tussen het BSD, het Vennootschappenrecht en het Europees 
recht genomen. 
 
Tot slot weze nog opgemerkt dat er in het Brussels Hoofdstedelijk Gewest een 
voorstel27 en een ontwerp28 van ordonnantie inzake verontreinigde bodems en 
de sanering ervan in behandeling zijn. Het voorstel is in zeer hoge mate 
geïnspireerd door het BSD.  
�
�

                                                           
26 D. RYCKBOST, "De weerslag van het Vlaamse Bodemsaneringsdecreet op het 
contractenrecht", in X (ed.), 

!Y"&$�%
$�$&'�(:*�+-,�. $�'�%�$:/�0�.Z2=46487:9�,�. $[;Z*�,�. >)'�? "&$�%
,�? . @�? %�$</ B�/:C >),\DGF H $:C "&@
, 

Antwerpen, Kluwer, 2000, 102. 
27 Voorstel van ordonnantie betreffende de bodemsanering, ] @�%�C F�O�. F  Br. H. R. 2000-2001, nr. A-
211/1. 
28 Ontwerp van ordonnantie betreffende het beheer van verontreinigde bodems, ] @�%�C F1O1. F  Br. H. R. 
2003-2004, nr. A-530/1. 
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���'(�,1)250$7,(3/,&+7�
�
2.1. DE GEMEENRECHTELIJKE INFORMATIEPLICHT 
�
�������%HJULS� � � � �
 
Vóór elke contractssluiting moeten de onderhandelende partijen zorgvuldig 
handelen. Zo hebben ze een informatieverplichting inzake de essentiële 
bestanddelen van het contract.29 Dit vloeit voort uit de artt. 1134, lid 3 en 1382 
B.W.30    
 
Welke informatie de overdrager moet geven, is afhankelijk van de bestemming 
die de verwerver aan het goed wil geven. Als de verwerver een woning wil 
bouwen op de grond, dan moet de overdrager de informatie verschaffen inzake 
(mogelijke) problemen (m.b.t. de grond) om deze plannen uit te kunnen 
voeren. Als er bijgevolg sprake is van een mogelijke bodemverontreiniging, 
dan moet de overdrager dit meedelen.  
Wil de verwerver daarentegen een verontreinigende activiteit uitoefenen op de 
grond, dan zal het niet meedelen van dergelijke informatie o.i. principieel geen 
schending van de gemeenrechtelijke informatieplicht uitmaken.31 Deze regel 
lijdt o.i. uitzondering als de verwerver duidelijk liet blijken tijdens de 
onderhandelingen dat hij een schone grond wilde. 
Een belangrijk toepassingsvereiste voor de precontractuele aansprakelijkheid is 
dat de overdrager op de hoogte was of behoorde te zijn van de ware 
toedracht.32 Dit is LSVR� IDFWR het geval als hij de verontreiniging zelf 
veroorzaakte.33 
 
De gespecialiseerde verkoper heeft boven de informatieplicht ook een 
onderzoeksplicht. Hij moet goed onderzoek of de grond wel geschikt is voor 
de bestemming die de koper er wil aan geven. Doet hij dit niet en blijkt er 
verontreiniging aanwezig te zijn, dan komt zijn precontractuele 
aansprakelijkheid in het gedrang. De gespecialiseerde verkoper wordt immers 
vermoed de (verborgen) gebreken van zijn goed te kennen.34   
 

                                                           
29 H. BOCKEN, D. RYCKBOST, S. DELODDERE, "Privaatrechtelijke aspecten van het Nieuwe 
Decreet op de Bodemsanering (Decreet van 22 februari 1995 betreffende de bodemsanering)", in 
X (ed.), T @)')U�@�? >�,WV#/:. >)$&$�C�9 , Antwerpen, Story-Scientia, 1995, 56. 
30 A. DE BOECK, 

9�' ^)*�%
+[@�. ? $�%�$:/�0�. $�'E$&'_2[;ZC ? /�0�. $&' Q ? X U�$A. *�. ,�. @�')U�(:*�+`? '�ab$�'b>1? . "�*:$�%&? '�ab"�@�'*�"�$&%
$�$&'�(:*�+-,�. $&'
, Antwerpen, Intersentia, 2000, 475. 

31 Cf. D. RYCKBOST, 
C F /�F

, 56-57. 
32 Cass. 2 mei 1974, c F d=F I F N F  1976, 31, noot L. CORNELIS; Rb. Hasselt, 6 januari 2000, e F N F N F c F  
2002, 351. 
33 D. RYCKBOST, 

C F /�F
, 56. 

34 Cass. 6 mei 1977, 
V#%
%�F�d=@�,
,
F

 1977, 917; Besl. Vlaams Minister van Leefmilieu en Landbouw 6 
oktober 1999, e FWV�;);=F  2001, afl. 3, 42; Rb. Leuven 16 november 1979, c F DGF  1980-81, 197; J. 
HERBOTS, D. CLARYSSE en J. WERCKX, "Overzicht van rechtspraak. Bijzondere 
overeenkomsten (1977-1982)", e F ] F c F  1985, 838 e.v. 
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�������6DQFWLHPRJHOLMNKHGHQ�
 
Een hele reeks sanctiemogelijkheden staan open als de gemeenrechtelijke 
informatieplicht wordt geschonden. Opgemerkt dient te worden dat de eerste 3 
sancties enkel mogelijk zijn als er een contract (bv. een voorcontract of 
beginselakkoord) werd gesloten. 
Het gaat m.n. om: 
 
• De nietigheid: dit is enkel mogelijk als de schending gepaard gaat met een 
wilsgebrek.35 Bijgevolg moet de verwerver dan kunnen aantonen dat hij niet 
met kennis van zaken heeft ingestemd met de overeenkomst en dat hij de 
overeenkomst niet zou hebben gesloten als hij de informatie kende.36  Het gaat 
hier om een relatieve nietigheid ter bescherming van de verwerver.37  Vaak zal 
een schending van de informatieplicht kunnen worden gesanctioneerd op 
grond van dwaling.38 
 
• De gedwongen uitvoering bij equivalent, wat neerkomt op een 
schadevergoeding.39  
 
• De ontbinding (art. 1184 B.W.). Daar dit een verregaande sanctie is (ze heeft 
namelijk terugwerkende kracht)40 zal de rechter moeten beoordelen of de 
wanprestatie voldoende ernstig is om de ontbinding te rechtvaardigen.41 Er zal 
met name moeten beoordeeld worden of de verwerver nog een economisch 
belang heeft bij de uitvoering van de overeenkomst.42 Als de informatieplicht 
de hoofdverplichting uitmaakt van de overeenkomst43, dan zal ontbinding LSVR�
IDFWR gerechtvaardigd zijn. Maar niets verhindert dat de rechter de schending 
van en accessoire informatieplicht sanctioneert met de ontbinding, op grond 
van de aanvullende werking van de goede trouw.44 
 

                                                           
35 A. DE BOECK,

*)F /&F
, 496-497. 

36 A. DE BOECK,
*)F /&F

, 496-497. 
37 A. BÉNABENT, 

H %�*1? .3/:? "�? C FGfW$�,g* Q C ? a�@�. ? *:'�, , Parijs, Montchrestien, 1991, 97-98; A. DE 
BOECK,

*)F /�F
, 497: bevestiging is dus mogelijk. Zelfs stilzwijgend, bv. als de verwerver na de 

contractssluiting kennis krijgt van de verontreiniging en toch de grond aanvaardt, de prijs betaalt 
en hem gebruikt 
38 Cass. 1 oktober 1976, ] @�,�F  1976, 133; D. FRERIKS, "Onderzoeks- en mededelingsverplichting 
in het contractenrecht", e F ] F c F  1992, 1203. 
39 A. DE BOECK,

*)F /&F
, 498: de gedwongen uitvoering in natura van de informatieplicht is immers 

veeleer utopisch.   
40 Cass. 13 december 1985, 

V#%
%�F�d=@),
,�F
 1985-86, 561. 

41 Cass. 13 maart 1981, c F DGF , 1982-83, 1049, noot; Cass. 31 januari 1991, 
V#%�%�F�dL@�,
,�F

 1990-91, 584 
en c F DhF  1991-92, 774. 
42 S. STIJNS, 

H $[a1$�%
$:/&01. $:C ? X (�$[$�' Q >1? . $&')a�$�%
$�/&01. $:C ? X (�$h*�'1. Q ? '�U�? ')a8"&@)'3*:"�$�%
$&$&'�(:*�+-,�. $�' , Antwerpen, 
Maklu, 1994, 263-272; A. DE BOECK,

*)F /�F
, 499. 

43 A. DE BOECK,
*)F /&F

, 488: bv. in een overeenkomst (tot informatie) met een inlichtingenkantoor. 
44 A. DE BOECK,

*)F /&F
, 500. 
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• Een schadevergoeding (artt. 1382-1383 B.W.). Enerzijds als bijkomende 
schadevergoeding bovenop de nietigheid.45 Anderzijds wegens een 
precontractuele fout (in deze hypothese hoeft er dus nog geen overeenkomst te 
zijn gesloten).46 Dergelijke vorderingen verjaren 5 jaar vanaf de dag dat de 
benadeelde kennis heeft van de schade en van de identiteit van de 
aansprakelijke (en in elk geval 20 jaar nadat het schadeverwekkend feit zich 
heeft voorgedaan).47 De gedupeerde verwerver kan zo de kosten terugvorderen 
van de kosten van het OBO, het beschrijvend bodemonderzoek (BBO), het 
bodemsaneringsproject (BSP) en bodemsaneringswerken, alsook van de 
maatregelen waartoe hij werd verplicht48, zoals de gebruiksbeperkingen, de 
voorzorgsmaatregelen49 en de regeling van het grondverzet.50 Zie over deze 
aspecten verder inzake de overdracht van risicogronden.  
 
�������$IZLMNHQGH�EHGLQJHQ�
 
D��3ULQFLSLsOH�UHFKWVJHOGLJKHLG�YDQ�H[RQHUDWLHEHGLQJHQ�
�
De vraag of exoneratiebedingen hier toegelaten zijn, hangt samen met de vraag 
naar het rechtskarakter van de grondslagen van de gemeenrechtelijke 
informatieplicht, nl. de artt. 1134, lid 3 B.W. en 1382 B.W. Als ze immers van 
openbare orde zouden zijn, dan kan er niet contractueel van worden 
afgeweken.51 
Wat art. 1382 B.W. betreft, heeft het Hof van Cassatie reeds herhaaldelijk 
beslist dat dit artikel niet van openbare orde is.52 
Het karakter van art. 1134, lid 3 B.W. is moeilijker te duiden. Zo stelt 
PHILIPPE dat men van de hieruit voortvloeiende informatieplicht niet kan 
afwijken, omdat dit het voorwerp van de overeenkomst zou uithollen. Hij 
baseert zich dus niet op een eventueel openbare orde-karakter van dit artikel.53 
DE BOECK daarentegen, stelt dat art. 1134, lid 3 B.W. als ethische grondregel 
de openbare orde raakt. Dit verhindert echter niet dat de contractspartijen de 
mogelijkheid hebben om zich te exonereren voor de aansprakelijkheid voor de 

                                                           
45 L. CORNELIS, "La responsabilité précontractuelle, conséquence éventuelle du processus 
précontractuelé, e F N F N F c F  1990, 407; Rb. Dendermonde 5 januari 1994, c F DGF  1993-94, 1059. 
46 H. BOCKEN, D. RYCKBOST, S. DELODDERE, 

C F /�F
, 104. 

47 Art. 2262 Q ? , , §1, lid 2 B.W.; A. DE BOECK,
*�F /�F

, 502. 
48 A. VAN OEVELEN, "De huur van een onroerend goed en de toepassing van het 
Bodemsaneringsdecreet", in X (ed.), 

fL? Q $&%ZV#+`? /:*�%
>)+ji�"�$�. . $ M $&%�/�0�? $&%
, , Brugge, die keure, 2001, 
312. 
49 Art. 5 BSD. 
50 Art. 48 e.v. VLAREBO. 
51 A. DE BOECK,

*)F /&F
, 489-490. 

52 Cass. 21 februari 1907, ] @�,
F  1907, I, 135; Cass. 29 mei 1984, 
V#%
%
F�dL@�,
,�F

 1983-84, 1258 en ] @�,�F  
1984, I, 1175. 
53 D. PHILIPPE, "Rapport belge", in TRAVAUX DE L'ASSOCTIATION HENRI CAPITANT 
DES AMIS DE LA CULTURE JURIDIQUE FRANCAISE (ed.), Parijs, Litec, 75, zoals geciteerd 
door A. DE BOECK, 

*�F /&F
, 491. 
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niet-naleving van een concrete toepassing van de goede trouw-regel, zoals de 
informatieverplichting.54 
 
Toch zijn er enkele grenzen op deze mogelijkheid. Enerzijds kan men kan zich 
niet exonereren voor een opzettelijke niet-nakoming van de informatieplicht.55 
Anderzijds is het niet toegelaten dat het exoneratiebeding iedere zin aan de 
overeenkomst ontneemt, omdat het de aangegane verbintenis teniet doet.56 
In enge zin betekent dit laatste dat het beding nietig zal zijn als het ervoor 
zorgt dat de hoofdverbintenis een zuiver potestatief karakter krijgt of zijn 
voorwerp verliest.57 Dit zal echter bijna enkel het geval zijn als de informatie 
daadwerkelijk het hoofdvoorwerp is van de overeenkomst.58 
 
De heersende rechtspraak en rechtsleer interpreteert deze regel echter ruimer. 
Er dient namelijk rekening te worden gehouden met de aard (en de oorzaak) 
van het contract dat de partijen willen sluiten.59 Deze regel vindt toepassing in 
de situatie dat de informatieplicht slechts bijkomend is in vergelijking met een 
belangrijkere hoofdprestatie, zoals een koop of huur van een goed tussen een 
professioneel en een leek.60 Het exoneratiebeding is in deze visie bijgevolg 
ook nietig als er een kennisonevenwicht is tussen de overdrager en de 
verwerver de overeenkomst juist aanging omwille van de kennis (en 
bijkomende informatie) van de overdrager.61 Dit laatste geldt dus niet als er 
geen kennisonevenwicht is, zoals tussen 2 professionelen. Hier is een 
exoneratie van de informatieplicht wel mogelijk.62  
 
E��*HYROJHQ�YDQ�GH�QLHWLJKHLG�YDQ�HHQ�H[RQHUDWLHEHGLQJ�
�
De eventuele nietigverklaring van een exoneratieclausule kan, al naar gelang 
het geval, verschillende gevolgen hebben. Als het beding niet als essentieel in 
het geheel van de overeenkomst kan worden geacht, dan zal enkel het beding 
zelf worden nietig verklaard. Blijkt dit wel het geval te zijn, dan zal de hele 
overeenkomst worden nietig verklaard.63  

                                                           
54 A. DE BOECK,

*)F /&F
, 493. 

55 R. KRUITHOF, H. BOCKEN, F. DE LY en B. DE TEMMERMAN, "Overzicht van rechtspraak 
(1981-1992). Verbintenissen", e F ] F c F  1994, 533-534; A. DE BOECK,

*�F /�F
, 487. 

56 Cass. 27 september 1990, 
V#%
%�FWd=@�,
,
F

 1990-91, 88 en c F DGF  1990-91, 854; A. DE BOECK,
*)F /&F

, 
487. 
57 R. KRUITHOF, H. BOCKEN, F. DE LY en B. DE TEMMERMAN, 

C F /�F
, 535; A. DE BOECK,*)F /&F

, 487. 
58 A. DE BOECK,

*)F /&F
, 488. 

59 R. KRUITHOF, H. BOCKEN, F. DE LY en B. DE TEMMERMAN, 
C F /�F

, 535; A. DE BOECK,*)F /&F
, 488. 

60 A. DE BOECK,
*)F /&F

, 488. 
61 A. DE BOECK,

*)F /&F
, 488. 

62 A. DE BOECK,
*)F /&F

, 488. 
63 P. VAN OMMESLAGHE, "Les clauses limitatives ou exonératoires de responsabilité en droit 
belge", in 

fk$�,l* Q C ? a�@�. ? *:'�,\$�'mU�%�*1? .k^:%
@)'1n�@�? ,o$:.`$&'mU�%�*1? . Q $�C a1$�F`d#*:'�"&$�%�a1$&'1/�$�,o$:.GU�? "&$�%�a1$&'1/�$�, , 
Brussel, Bruylant, 1994, 221-222. 
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Tot slot is het mogelijk dat een exoneratiebeding onlosmakelijk verbonden is 
met een andere clausule. Is dit het geval, dan is ook deze clausule nietig.64 
 
2.2. DE BIJKOMENDE ALGEMENE INFORMATIEPLICHT (ART. 36 BSD)
  
�������%HVWDDQVUHGHQ�
 
De decreetgever kwam tot de vaststelling dat de gemeenrechtelijke 
informatieverplichting onvoldoende was om de onwetende verwerver te 
beschermen.65 Daarom heeft hij de bijkomende algemene informatieplicht van 
art. 36 (BSD) in het leven geroepen.  
Enerzijds is de plicht is bijkomend, daar ze toepassing vindt bovenop de 
gemeenrechtelijke informatieplicht. Anderzijds is ze algemeen, daar men ze 
moet respecteren vóór de sluiting van elke overeenkomst betreffende de 
overdracht van een grond (in de zin van art. 2, 18°ELV BSD)66, hierna 
"overdrachtscontract" te noemen. 
 
De bijkomende algemene informatieplicht moet daadwerkelijk voor élke 
sluiting van een overdrachtscontract plaatsvinden. Enerzijds omdat de 
decreetgever er niet van kan uitgaan dat de overdrager steeds te goeder trouw 
zal zijn. Anderzijds omdat er steeds recente wijzigingen kunnen hebben 
plaatsgevonden in het register van verontreinigde gronden, waaruit het 
bodemattest afkomstig is, die nog niet aan de eigenaar werden meegedeeld.67 
 
�������,QKRXG�
 
D��$OJHPHHQ�
�
De algemene informatieplicht komt er in eerste instantie op neer dat de 
overdrager vóór het sluiten van het overdrachtscontract68 een bodemattest moet 
aanvragen bij de OVAM. Vervolgens moet hij de inhoud ervan meedelen aan 
de verwerver en moet de onderhandse akte de inhoud van het bodemattest 
bevatten.  
Dit bodemattest bevat de door de overheid gekende gegevens over 
verontreinigde gronden69, nl. deze uit het register van verontreinigde 
gronden.70 Als er in het register van verontreinigde gronden geen gegevens 
terug te vinden zijn omtrent een bepaald perceel grond, dan zal een blanco-

                                                           
64 J.H. HERBOTS, "De exoneratiebedingen in het gemeen recht", in J.H. HERBOTS (ed.), prq *:'�$�%�@1. ? $ Q $�U�? '�a1$&' , Brugge, Die Keure, 1993, 12. 
65 H. BOCKEN, "Milieuwetgeving en onroerende goederen. Aansprakelijkheid voor kosten van 
bodemsanering", e F ] F c F  1992, 52. 
66 D.RYCKBOST, 

C F /�F
, 59. 

67 D. RYCKBOST, 
C F /�F

, 60. 
68 C. DE WULF, "Het Bodemsaneringsdecreet en de notariële praktijk", e F�s-*�. F  1996, 374-375: het 
gaat hier om het contract dat de verbintenis tot overdragen tot voorwerp heeft. 
69 D. RYCKBOST, 

C F /�F
, 58. 

70 D. RYCKBOST, 
C F /�F

, 60. 



IVE VAN GIEL 

����� �����
	 � ��

� ��� �����
� ����������� ����� � �


������� ���  556

bodemattest worden afgeleverd. Een dergelijk attest impliceert niet dat de 
grond schoon is. Het betekent enkel en alleen dat er geen gegevens in het 
register zijn en dat er geen gebruiksmaatregelen, voorzorgsmaatregelen of 
regelingen van grondverzet m.b.t. de grond gelden.71 Door een dergelijk attest 
wordt o.i. de onzekerheid over de al dan niet aanwezigheid van een 
verontreiniging dus niet opgelost. Maar in deze situatie kan de verwerver 
desgevallend beroep doen op het gemeen recht. 
 
Als het bodemattest niet blanco is, dan levert het interessante bijkomende 
informatie die de verwerver beschermt tegen het gevaar dat hij onwetend en 
ongewild een verontreinigde grond zou verwerven.72 Hij kan op deze manier 
inzicht verwerven in de eventuele verplichtingen tot bodemsanering die hem 
zullen worden opgelegd.73 Het kan immers gaan om mogelijke (dure) 
saneringsverplichtingen, maar ook om gebruiksbeperkingen of 
voorzorgsmaatregelen74 en de regeling van het grondverzet.75  De verwerver 
kan nu met kennis van zaken onderhandelen over een eventuele overdracht.76 
Zo kan hij nog afzien van de contractssluiting of ten gevolge van de gegevens 
van het bodemattest de contractsvoorwaarden laten aanpassen.77  
 
O.i. is het raadzaam om bij elke overdracht van een grond een bodemattest aan 
te vragen, zelfs als dit niet verplicht is. Zelfs een blanco-attest is immers van 
belang als er na de overdracht bodemverontreiniging wordt ontdekt. Het zal 
dan een belangrijke troef voor de verwerver zijn om zich te beroep op het 
statuut van "onschuldige bezitter", wat hem zal vrijstellen van een eventuele 
saneringsplicht.78   
  Hij zal dan kunnen aantonen dat hij niet op de hoogte was van de 
verontreiniging en er niet redelijkerwijs van op de hoogte kon zijn op het 
ogenblik van het verwerven van de grond.79 
   
E��'H�WDNHQ�YDQ�GH�LQVWUXPHQWHUHQGH�DPEWHQDDU�
�
De instrumenterende ambtenaar (meestal de notaris)80 moet enerzijds de 
inhoud van het attest in de eventuele authentieke akte opnemen. Anderzijds 

                                                           
71 D. RYCKBOST, 

C F /�F
, 60. 

72 Memorie van toelichting bij het ontwerp van decreet betreffende de bodemsanering, ] @�%�C F)O1. F671C F
c F  1993-94, nr. 587/1, 36-37; D. RYCKBOST, "Het decreet van 22 februari 1995 betreffende de 
bodemsanering", e F M F c F  1995, 202, nr. 76; H. DE SMET, "Gevolgen van enkele nieuwe 
wetgevingen op de handelshuur. Implicaties van het Bodemsaneringsdecreet voor de handelshuur", 
in X (ed.), t $�.<0�@)')U�$:C ,
0�>)>)%
%
$:/�01.ua1$&@1/�. >�@�C ? ,
$&$�%
U , Brugge, die keure, 1997, 139; A. VAN 
OEVELEN, 

C F /�F
, 307.  

73 D. RYCKBOST, 
C F /�F

, 202, nr. 76; H. DE SMET, 
C F /�F

, 139; A. VAN OEVELEN, 
C F /&F

, 307.    
74 Rb. Hasselt 5 juni 2000, 

f6? + Q F c $�/�0�. ,�C F  2001, 309 en e F M F c F  2001, 58. 
75 Art. 48 e.v. VLAREBO.  
76 D. RYCKBOST, 

C F /�F
, 202, nr. 76; H. DE SMET, 

C F /�F
, 139; A. VAN OEVELEN, 

C F /&F
, 307.    

77 C. DE WULF, 
C F /�F

, 370; E. DE BEUCKELAER, 
C F /&F

, 510-511. 
78 P. LOUAGE, 

C F /�F
, 127.  

79 P. LOUAGE, 
C F /�F

, 127; Voor meer informatie over het begrip "onschuldige bezitter", zie F. VAN 
NUFFEL, "De ’onschuldige bezitter’ in het Bodemsaneringsdecreet", e F M F c F  2002, 33-53. 
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moet hij uitdrukkelijk in de akte de verklaring van de overdrager overnemen, 
dat hij de inhoud van het attest voor de contractssluiting heeft meegedeeld aan 
de verwerver. 
 
Bij het verlijden van de authentieke akte, moet de notaris daarenboven nagaan 
of de overdrager voldaan heeft aan de algemene informatieverplichting. Als dit 
niet het geval is, dan moet de notaris, op grond van zijn eigen informatie- en 
raadgevingsverplichting, de verwerver daarvan op de hoogte brengen en hem 
wijzen op de mogelijke nadelige gevolgen ervan (o.m. inzake 
aansprakelijkheid en saneringsverplichtingen, alsmede inzake de mogelijkheid 
om de nietigverklaring van het overdrachtscontract te vorderen).81 
 
�������6DQFWLHV�
�
De nietigheid op grond van art. 36, §4 BSD is de eerste sanctie. De aard van 
deze nietigheidssanctie wordt in een apart hoofdstuk behandeld. Een tweede 
categorie zijn de sancties t.a.v. verplichtingen uit het gemene recht die een 
ruimere strekking hebben.82 Zo kan men bv. een vordering tot nietigverklaring 
wegens bedrog instellen. Een mogelijke situatie is dan die waarin een 
overdrager op de hoogte is van verontreiniging in de grond, omdat hij 
bijvoorbeeld zelf een OBO heeft uitgevoerd. Welnu, men kan van bedrog 
spreken als de overdrager slechts de inhoud van het door OVAM verstrekte 
blanco-bodemattest aan de verwerver meedeelt, zonder te vertellen over de 
verontreiniging.83 In deze hypothese heeft de overdrager de procedure van art. 
36 BSD wel nageleefd, maar komt hij tekort aan een ruimere 
(gemeenrechtelijke) verplichting. Als de instrumenterende ambtenaar zijn 
verplichtingen in art. 36 BSD niet nakomt, dan kan men hem desgevallend op 
grond van de artt. 1382-1383 B.W. aansprakelijk stellen.84 Is er echter sprake 
van een dienstverleningscontract met de notaris, dan kan de eventuele niet-
naleving van de contractuele verplichtingen worden gesanctioneerd op grond 
van art. 1135 B.W.  
 
�������3UREOHHP��GH�LQKRXG�YDQ�KHW�ERGHPDWWHVW�PRHW��YyyU�GH�
FRQWUDFWVVOXLWLQJ��DDQ�GH�YHUZHUYHU�ZRUGHQ�PHHJHGHHOG�
 
D��3UREOHHPVWHOOLQJ�
�
Wanneer het bodemattest vóór de contractssluiting beschikbaar is, dan rijst er 
geen probleem.85 Het gebeurt echter zeer vaak (eerder bij koopcontracten dan 

                                                                                                                               
80 A. VAN OEVELEN, 

C F /&F
, 310. 

81 D. RYCKBOST, 
C F /�F

, 63, nr. 90; E. DE BEUCKELAER, 
C F /�F

, 310. 
82 A. VAN OEVELEN, 

C F /&F
, 311-314.; D. RYCKBOST, 

C F /�F
, 61, nr. 87 en 102, nr. 133. 

83 D. RYCKBOST, 
C F /�F

, 61. 
84 A. VAN OEVELEN, 

C F /&F
, 312-313. 

85 E. DE BEUCKELAER, 
C F /�F

, 511. 
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bij huurcontracten)86 dat de partijen zich willen binden, nog voor het 
bodemattest beschikbaar is of de inhoud ervan meegedeeld is aan de 
verwerver.87 Dit is principieel mogelijk. De verplichting die voortvloeit uit art. 
36 BSD doet hieraan niets af.88 Een aantal rechtsfiguren biedt in deze een 
mogelijke oplossing.89   
 
E��0RJHOLMNH�RSORVVLQJHQ�
�
���'H�ZHGHU]LMGVH�FRQWUDFWEHORIWH�
�
Bij een wederzijdse contractbelofte verbinden 2 partijen zich wederzijds om 
een overeenkomst te sluiten waarvan de hoofdbestanddelen reeds zijn 
vastgesteld.90 Het betreft een constructie, gebaseerd op een interpretatie van 
art. 1589 B.W.91 De koper belooft te zullen kopen van zodra hij kennis krijgt 
van een gunstig bodemattest, de verkoper belooft te verkopen van zodra het 
attest in zijn bezit is.92 De overdracht vindt pas plaats bij de contractssluiting in 
uitvoering van de gemaakte belofte.93   
 
Deze rechtsfiguur kent een aantal vurige voorstanders.94 Maar ook zijn er 
tegenstanders die de constructie te kunstmatig vinden overkomen. Zij vrezen 
dat de burger die bij de notaris komt haast niet zal te overtuigen zijn van het 
feit dat de wederzijdse contractbelofte dezelfde betekenis heeft als het veel 
bekendere "compromis".95 O.i. gaat het hier eerder om een praktisch-notarieel 
dispuut dan om een juridisch probleem. 
 
���'H�HHQ]LMGLJH�FRQWUDFWEHORIWH�
 
Een eenzijdige contractbelofte of een optiecontract is een contract waarbij een 
partij zich ertoe verbindt om met een andere partij en op haar verzoek een 
contract te sluiten, waarvan de hoofdbestanddelen zijn vastgesteld.96 De 
belover verbindt zich onherroepelijk tot het uitvoeren van de verbintenis tot 
overdracht van de grond indien de begunstigde zijn wil daartoe uit.97 
Desgevallend kan men een opschortende voorwaarde inlassen of 
overeenkomen dat de lichting van de optie slechts geldig gebeurt bij de 

                                                           
86 A. VAN OEVELEN, 

C F /&F
, 309. 

87 E. DE BEUCKELAER, 
C F /�F

, 511. 
88 H. BOCKEN, S. DELODDERE en D. RYCKBOST, 

C F /�F
, 87. 

89 E. DE BEUCKELAER, 
C F /�F

, 511. 
90 R. KRUITHOF e.a., 

C F /&F
, 297-299; H. BOCKEN, D. RYCKBOST, S. DELODDERE, 

C F /�F
, 88; E. 

DE BEUCKELAER, 
C F /�F

, 511. 
91 R. KRUITHOF e.a., 

C F /�F
, 298-299. 

92 S. SNAET en R. TIMMERMANS, 
C F /�F

, 10. 
93 H. BOCKEN, D. RYCKBOST, S. DELODDERE, 

C F /�F
, 88, nr. 149. 

94 C. DE WULF, 
C F /�F

, 511. 
95 KNUDT, N. en LEDOUX, J.-F., "L'assainissement du sol en région flamande: des règles 
contraignantes pour la pratique notariale", e F:s-*�. F  1996, 500.  
96 R. KRUITHOF e.a., 

C F /�F
, 296; C. DE WULF, 

C F /�F
, 374-382. 

97 C. DE WULF, 
C F /�F

, 374-375. 
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ondertekening van de notariële akte. In dit laatste geval wordt vaak aan de 
verwerver de betaling van een geldsom gevraagd. Als de optie gelicht wordt, 
zal deze som als voorschot dienen. Als de optie niet gelicht wordt (hoewel het 
bodemattest geen nadelige gegevens bevat), zal ze als schadevergoeding 
worden aangewend.98  
 
Tegenstanders van deze oplossing werpen op dat ze minder goed in 
overeenstemming is met de bedoeling van de partijen, daar slechts één partij 
gebonden is. Een schadevergoeding bij niet-lichting van de optie is niet wat de 
partijen echt willen.99 O.i. opnieuw een eerder praktisch-notarieel probleem. 
 
���'H�RYHUHHQNRPVW�RQGHU�RSVFKRUWHQGH�YRRUZDDUGH�
 

i. Inleiding 
�
Een laatste mogelijkheid is de overeenkomst onder opschortende voorwaarde. 
Deze opschortende voorwaarde kan zeer verscheiden vormen aannemen, zoals 
het verkrijgen van een blanco-bodemattest, het verkrijgen van een bodemattest 
zonder nadelige informatie100, de vaststelling dat uit OBO blijkt dat geen 
verontreiniging werd aangetroffen, de voorwaarde dat als er verontreiniging 
wordt vastgesteld, deze bepaalde bodemsaneringsnormen niet overschrijdt (in 
geval van nieuwe bodemverontreiniging) of dat deze verontreiniging geen 
ernstige bedreiging vormt (in geval van historische verontreiniging).101 

 
ii. Discussie: wettig of onwettig? 

�
De wettigheid van de eerste twee oplossingen (wederzijdse en eenzijdige 
contractbelofte) staat buiten kijf, al zijn er wel praktisch-notariële bezwaren.  
 
De wettigheid van de overeenkomst onder opschortende voorwaarde om het 
voormelde probleem op te lossen daarentegen, staat ter discussie. Zij die de 
onwettigheid voorhouden, baseren zich op het BSD. Dit decreet stelt immers 
uitdrukkelijk dat aan de verplichtingen moet voldaan zijn vóór de 
contractsluiting en dat de inhoud van het bodemattest in de onderhandse en 
authentieke akte tot overdracht moet worden opgenomen.102 Het probleem met 
de overeenkomst onder opschortende voorwaarde is dat ze hangende de 

                                                           
98 C. DE WULF, 

C F /�F
, 374-375; R. KRUITHOF e.a., 

C F /&F
, 296-297. 

99 N. KNUDT en J.-F. LEDOUX, 
C F /�F

, 500. 
100 E. DE BEUCKELAER, 

C F /�F
, 513. 

101 S. SNAET en R. TIMMERMANS, 
C F /�F

, 10 en de verwijzingen aldaar. 
102 Art. 36, §1-§3 BSD; A. VAN OEVELEN, "De weerslag van het Vlaamse 
Bodemsaneringsdecreet op de overeenkomsten tot toekenning van een eigendoms- of 
gebruiksrecht op al dan niet bebouwde gronden", in K. DEKETELAERE (ed.), t $�.GU�$:/�%
$�$:.
Q $:. %
$ ^ ^:$&')U�$\U)$ Q *�U)$�+-,
@)'�$&%&? ')a , Brugge, Die Keure, 1995, 173, nr. 16; H. DE DECKER, "Het 
Bodemsaneringsdecreet en de overdracht van gronden", in 

d N6c 2 I @)@)% Q *:$�(wv:x�x1y�2 xWz , 1997, 
Antwerpen, Maklu, 130.  
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voorwaarde al bestaat. Het is enkel de uitvoering die opgeschort wordt.103 
Hierdoor zou dan ook strikt genomen niet voldaan zijn aan de door het BSD 
gestelde vereiste.104 De voorstanders echter verwijzen naar de doelstelling van 
het BSD, namelijk dat de verwerver niet definitief mag worden verbonden 
alvorens hij op de hoogte is van eventuele verontreiniging. Men stelt dan dat 
bij de overeenkomst onder opschortende voorwaarde de overeenkomst 
weliswaar al bestaat, maar dat de overdracht pas definitief wordt na de 
vervulling van de voorwaarde.105 Ook zien zij een argument in de letterlijke 
bewoordingen van art. 36, §§1-2 BSD. Zo zou er in dit artikel enkel sprake zijn 
van een contract betreffende de overdracht van gronden. Er wordt echter niets 
gezegd over een overeenkomst waarbij de overdracht afhankelijk is van een 
toekomstige onzekere gebeurtenis.106 Een ander argument van de voorstanders 
is dat art. 36, §1 BSD zo kan worden geïnterpreteerd dat het voldoende is dat 
het bodemattest werd "aangevraagd" voor de contractssluiting. Het is niet 
nodig dat het dan al daadwerkelijk ontvangen is.107 Daarenboven kan de 
inhoud van het attest al worden meegedeeld vooraleer het werd ontvangen.108 
 

iii. Receptie in de rechtspraak 
�
Bepaalde rechtspraak leek te aanvaarden dat het attest niet voor het sluiten van 
de overeenkomst diende te worden verkregen, daar men dit niet uit de tekst 
van art. 36 BSD kan afleiden.109 Niettemin is de meest courante opvatting, dat 
door het sluiten van een overeenkomst onder opschortende voorwaarde de 
overeenkomst daadwerkelijk tot stand komt en dat daardoor de formaliteiten 
van art. 36 BSD al bij het aangaan van de overeenkomst moeten nageleefd 
worden. De tegenstanders leken op het eerste gezicht het laken naar zich 
toegetrokken te hebben. 
 
Deze overwinning is eerder moreel dan juridisch te noemen. De mogelijkheid 
om de nietigheid te vorderen wordt immers in belangrijke mate getemperd. Het 
is immers zo dat de vereiste van rechtmatig belang en van verbod op 
rechtsmisbruik110 (bv. het verbod de nietigheid te vorderen met de enkele 
bedoeling de verkoper te schaden) vaak een struikelblok zal betekenen voor de 
eiser.111 We zullen op deze 2 temperingsgronden verder nader ingaan. 
 
                                                           
103 Cass. 5 juni 1981, 

V#%
%�F�dL@�,
,�F
 1980-81, 1157, c F DhF  1981-82, 245; R. KRUITHOF e.a., 

C F /�F
, 208-

211.  
104 D. RYCKBOST en S. DELODDERE, 

C F /�F
, 132. 

105 C. DE WULF, 
C F /�F

, 383-384. 
106 C. DE WULF, 

C F /�F
, 383-384; N. KNUDT en J.-F. LEDOUX, 

C F /�F
, 501. 

107 N. KNUDT en J.-F. LEDOUX,
C F /�F

, 501. 
108 N. KNUDT en J.-F. LEDOUX, 

C F /�F
, 501. 

109 Rb. Leuven 14 juli 1999, e F1s-*). F  1999, 631; P. WELTERS, "Huur en de formaliteiten van het 
bodemsaneringsdecreet", e F t >)>)%�F  2000, 137. 
110 J.H. HERBOTS, S. STIJNS, E. DEGROOTE, W. LAUWERS en I. SAMOY, 

C F /�F
, 134; Rb. 

Hasselt 25 februari 2002, 
s X D  2002, afl. 6, 213,met noot en e F M F c F  2002, afl. 4, 341; Rb. Gent 6 

februari 2001, e F ![F T F ![F c F  2001, 167, noot A. VAN BRABANT. 
111 J.H. HERBOTS, S. STIJNS, E. DEGROOTE, W. LAUWERS en I. SAMOY, 

C F /�F
, 134. 
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We kunnen dan ook concluderen dat deze techniek uitermate geschikt is. 
Daarenboven draagt ze ook de goedkeuring van de notariële juristen die 
sceptisch stonden t.a.v. de andere 2 oplossingen.112  
 
2.3. DE BIJKOMENDE BIJZONDERE INFORMATIEPLICHT (DE 
GECONTROLEERDE OVERDRACHT VAN RISICOGRONDEN) (ART. 37-40 
BSD)  
�
�������+HW�EHJULS��ULVLFRJURQG��
�
De artt. 37-40 BSD behelzen de procedure die gevolgd moet worden bij elke 
overdracht van risicogronden (of dit nu gebeurt via een overeenkomst, een 
eenzijdige rechtshandeling of een rechtsfeit).113  
 
Zoals in de inleiding al werd aangehaald, zijn risicogronden gronden waarop 
een inrichting of activiteit aanwezig is of was, die men terugvindt op de lijst114 
van de Vlaamse Regering van inrichtingen en activiteiten die 
bodemverontreiniging kunnen veroorzaken.115 Of een inrichting of activiteit LQ�
FRQFUHWR in aanmerking komt als VLAREBO-inrichting of activiteit is een 
feitenkwestie. De bewijslast terzake ligt bij de verwerver en de OVAM. De 
(milieu)vergunning op basis waarvan de betrokken inrichting of activiteit 
wordt geëxploiteerd, vormt hierbij een weerlegbaar vermoeden.  
In de nabije toekomst zullen ook de gemeentelijke inventarissen van 
risicogronden116 een belangrijke rol spelen bij de bewijslastverdeling. Zo kan 
bij betwisting betreffende het statuut van een grond worden gesteld dat 
gronden die op een gemeentelijke inventaris voorkomen, tot bewijs van het 
tegendeel, moeten worden geacht risicogronden te zijn. Het omgekeerde geldt 
voor gronden die niet zijn opgenomen.117  
 
�������3URFHGXUH�
 
Het gaat dan om een procedure van "gecontroleerde overdracht". Er moet 
vooraf een OBO plaatsvinden, op initiatief en op de kosten van de overdrager. 
Het verslag hiervan moet, samen met de intentie om tot overdracht over te 
gaan, aan de OVAM wordt meegedeeld. Als OVAM op basis van het OBO of 
het register van verontreinigde gronden vindt dat er ernstige aanwijzingen zijn 
dat de grond is aangetast door bodemverontreiniging, dan zal ze de overdrager 
aanmanen een BBO te verrichten. Als uit dit BBO blijkt dat op de grond een 
saneringsplicht rust, dan kan de overdracht principieel slechts plaatsvinden 

                                                           
112 N. KNUDT en J.-F. LEDOUX, 

C F /�F
, 500. 

113 P. DE SMEDT, 
C F /&F

, 1047.  
114 Bijlage 1 VLAREBO. 
115 Art. 3, §1 BSD. 
116 Zie A. VERHOEVEN, "Wijziging Bodemsaneringsdecreet. Gemeenten moeten vervuilde 
bodems inventariseren", 

H $ T $�+hF  1998, afl. 8-9, 39-41. 
117 P. DE SMEDT, 

C F /&F
, 1047-1048.  
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nadat de overdrager een bodemsaneringsproject heeft opgesteld, de eenzijdige 
verbintenis heeft aangegaan jegens OVAM dat de bodemsaneringswerken 
zullen worden uitgevoerd en een financiële zekerheid heeft gesteld.118 Deze 
verplichtingen kunnen worden overgenomen door de verwerver.119 
 
�������6DQFWLH�
 
Bij schending van de artt. 37-39 BSD schrijft art. 40 BSD een 
nietigheidssanctie voor. Deze nietigheid wordt, samen met de nietigheid in art. 
36, §4 BSD, in het volgende hoofdstuk besproken.  
 
 
���'(�1,(7,*+('(1�,1�$57���������%6'�(1�$57�����
%6'�1$'(5�%(6352.(1�
�
3.1. INLEIDING 
�
�������:DW�NDQ�QLHWLJ�YHUNODDUG�ZRUGHQ"�
�
Allereerst weze opgemerkt dat de nietigheid een rechtshandeling veronderstelt. 
De sanctie kan niet toegepast worden op rechtsfeiten of op overdrachten van 
rechtswege. Voorbeelden hiervan zijn: het beëindigen van een huur door het 
verstrijken van de termijn120, de ontbinding van een huur door de vervulling 
van een ontbindende voorwaarde, het einde van de erfpacht door vermenging 
of het einde van een onroerende leasing door het volledig tenietgaan van het 
onroerend goed.121  
 
Tevens kan ze niet worden toegepast als het ogenblik van de overdracht niet op 
voorhand bepaald is of bepaald kan worden.122 Voornamelijk bij een 
plotselinge overdracht van een grond (bv. het tenietgaan van het goed dat het 
voorwerp was van de overeenkomst).123 
 
Dit alles toont weerom aan dat de gemene vorderingsmogelijkheden terdege 
hun waarde behouden.124 
 
 

                                                           
118 Artt. 37-39 BSD. 
119 Art. 40, §1 BSD. 
120 J. BOUCKAERT, noot onder Rb. Gent 9 juni 1997, e F�s-*�. F  1997, 508-510; D. RYCKBOST, *)F /&F

, 99. 
121 E. DE BEUCKELAER, 

C F /�F
, 524.; D. RYCKBOST, 

C F /&F
, 99. 

122 Rb. Gent 9 juni 1997, e F#sh*). F  1997, 494, noot J. BOUCKAERT; D. RYCKBOST en S. 
DELODDERE, 

C F /�F
, 155; J. BOUCKAERT, noot onder Rb. Gent 9 juni 1997, e F1sh*). F  1997, 507-

510; D. RYCKBOST, 
C F /�F

, 99.   
123 P. LOUAGE, 

C F /�F
, 131. 

124 H. BOCKEN, D. RYCKBOST, S. DELODDERE, 
C F /�F

, 69 en 94. 
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�������2QGHUVFKHLG�WXVVHQ�DEVROXWH�HQ�UHODWLHYH�QLHWLJKHLG�
 
De vraag stelt zich of het in de artt. 36 en 40 BSD gaat om een relatieve of 
absolute nietigheid. Klassiek wordt gesteld dat een rechtsregel die louter 
private belangen beschermt, wordt gesanctioneerd door een relatieve 
nietigheid. Een rechtsregel die daarentegen de openbare orde en de goede 
zeden of het algemeen belang beschermt, wordt gesanctioneerd door een 
absolute nietigheid.125 
 
3.2. ART. 36 BSD 
�
�������(HQ�UHODWLHYH�QLHWLJKHLG�
 
Art. 36 BSD heeft de bedoeling de verwerver te informeren over de eventuele 
aanwezigheid van bodemverontreiniging. Het wil hem beschermen tegen de 
mogelijke financiële last die de saneringsplicht meebrengt. Art. 36 BSD wil 
dus de private belangen beschermen en niet het algemeen belang. Het beoogt 
niet verontreinigde gronden te identificeren en eventueel te saneren. Het gaat 
dus om een relatieve nietigheid.126 Naar gemeen recht kan de relatieve 
nietigheid enkel worden gevorderd door de persoon wiens belang de norm 
beschermt.127 In het BSD wordt hiervan echter afgeweken: zowel de verwerver 
als de OVAM kunnen de nietigheid vorderen.128   
 
�������'H�PRJHOLMNKHLG�WRW��VWLO]ZLMJHQGH��EHYHVWLJLQJ�YDQ�GH�UHODWLHYH�
QLHWLJKHLG��
 
Daar de schending van art. 36 BSD wordt gesanctioneerd met een relatieve 
nietigheid (zie verder), kan deze nietigheid principieel bevestigd worden. Het 
gaat hier om een eenzijdige en vrijwillige rechtshandeling, die een afstand 
impliceert van het recht de nietigheid te vorderen.129 Bijgevolg moet ze 
voldoen aan de algemene geldigheidsvereisten van rechtshandelingen130, 
inzake bekwaamheid, toestemming, oorzaak en voorwerp.131   
 
Naar gemeen recht kan de bevestiging zowel stilzwijgend als uitdrukkelijk 
gebeuren.132 Van stilzwijgende bevestiging is o.m. sprake als degene die de 

                                                           
125 L. DE GRYSE, “De nietigheid in het algemeen overeenkomstenrecht”, in 

VY/�. >�$�C $ ] %�* Q C $�+-$�'"�@)'G0�$:.)@�% Q $)? U�,
%
$�/&01. , Antwerpen, Kluwer, 1987, 309. 
126 A. VAN OEVELEN, 

C F /&F
, 173-176. 

127 L. CORNELIS, 
*)F /&F

, 691.  
128 Art. 36 BSD. 
129 A. VAN OEVELEN, "Afstand van recht en rechtsverwerking in het individueel 
arbeidsovereenkomstenrecht", in M. RIGAUX (ed.), 

VY/�. >)$�C $3;L%�* Q C $�+-$&'A"�@)'A0�$:.h@�% Q $)? U�,
%
$�/�0�. , 
Antwerpen, Maklu, 1993, 33. 
130 V. BASTIAEN en G. THOREAU, "Les nullités en droit civil", in 

fk$�,-'�>�C C ? . {�,[$�'|U�%�*�? . Q $:C a�$�},
@�'�/:. ? *:'GU�>G"�? /�$Y$�.�/:*:'�,�{�~�>)$&'1/�$�,
, Ed. jeune Barreau de Liège, 1991, 82. 

131 E. DE BEUCKELAER, 
C F /�F

, 520. 
132 Art. 1338 B.W.; H. BOCKEN, D. RYCKBOST, S. DELODDERE, 

C F /�F
, 83 e.v. 
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nietigverklaring kan vorderen de overeenkomst uitvoert, terwijl hij kennis had 
van de grond tot nietigverklaring.133 Ook is dit vaak het geval doordat men de 
authentieke akte ondertekent die na de contractssluiting wordt opgemaakt.134 
Zoals gezegd, moet deze authentieke akte immers o.m. de inhoud van het 
bodemattest bevatten. Enerzijds moet de notaris, als deze gegevens ontbreken, 
in het kader van zijn raadgevingsverplichting de partijen erop attent maken dat 
de verwerver de nietigheid kan vorderen. Anderzijds kan de verwerver de 
authentieke akte toch tekenen en daardoor impliciet de nietigheid 
bevestigen.135 
 
�������'H�ZLM]LJLQJ�YDQ�KHW�%6'�GRRU�KHW�GHFUHHW�YDQ����PHL������ �
 
D��,QOHLGLQJ�
�
De wijziging van art. 36, §4 BSD door het decreet van 26 mei 1998 zorgde 
ervoor dat deze hele discussie veel minder belangrijk werd.136 Er werd immers 
in de mogelijkheid voorzien dat de partijen zich definitief kunnen binden 
zonder dat ze vóór de contractssluiting een bodemattest moeten aanvragen. Zo 
werd o.m. voorzien in een oplossing voor het probleem van de overeenkomst 
met de opschortende voorwaarde. De verwerver moet er dan wel mee akkoord 
gaan om in de authentieke akte uitdrukkelijk te verzaken aan zijn recht om de 
nietigheid te vorderen, op de wijze voorzien in art. 36, §4 BSD.137  
 
E��3URFHGXUH�
�
Art. 36, §4 BSD bepaalt dat de nietigheid niet meer kan worden ingeroepen als 
de verwerver, cumulatief vóór het verlijden van de authentieke akte in het bezit 
is gesteld van, ófwel het meest recent afgeleverde bodemattest, ófwel een 
bodemattest waarvan de inhoud identiek is aan de inhoud van het meest 
 recent afgeleverde attest en bovendien de verzaking aan de 
nietigheidsvordering uitdrukkelijk in de authentieke akte laat zetten. Zo kan 
bv. perfect een huurovereenkomst worden gesloten onder opschortende 
voorwaarde zonder dat het bodemattest beschikbaar is. Deze overeenkomst 
wordt dan in de latere notariële akte vermeld, alsook wordt de verklaring van 
de huurder opgenomen dat hij verzaakt aan de nietigheidsvordering.138   
 

                                                           
133 Art. 1338, lid 2 B.W.; A. VAN OEVELEN, "De weerslag van het Vlaamse 
Bodemsaneringsdecreet op de overeenkomsten tot toekenning van een eigendoms- of 
gebruiksrecht op al dan niet bebouwde gronden", in K. DEKETELAERE (ed.), t $�.GU�$:/�%
$�$:.
Q $:. %
$ ^ ^:$&')U�$YU)$ Q *:U�$�+-,�@�')$�%&? '�a , Brugge, Die Keure, 1995, 176. 
134 D. RYCKBOST, 

*)F /&F
, 63 

135 D. RYCKBOST, 
*)F /&F

, 63 
136 A. VAN OEVELEN, "De huur van een onroerend goed en de toepassing van het 
Bodemsaneringsdecreet", in X (ed.), 

fL? Q $&%ZV#+`? /:*�%
>)+ji�"�$�. . $ M $&%�/�0�? $&%
, , Brugge, die keure, 2001, 
309-310; P. WELTERS, 

C F /�F
, 137. 

137 E. DE BEUCKELAER, 
C F /�F

, 513. 
138 P. WELTERS, 

C F /&F
, 137. 
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F��.ULWLHN�
�
De decretale mogelijkheid tot verzaking heeft tot gevolg dat het bodemattest 
vaak zal worden aangevraagd na het opstellen van de overeenkomst, die wordt 
aangegaan onder de opschortende voorwaarde van een blanco- of gunstig 
bodemattest.139 Ook kan de decretale mogelijkheid enkel worden aangewend 
voor contracten die in de authentieke vorm worden verleden. Voor de 
onderhandse overeenkomsten die niet gevolgd worden door een bevestiging in 
een notariële akte, blijven de vroegere discussies bestaan.140 
 
�������'H�WHPSHULQJHQ�YDQ�GH�QLHWLJKHLGVYRUGHULQJ�RS�JURQG�YDQ�DUW���������
%6'� �
  
D��,QOHLGLQJ 
 
De mogelijkheid tot bevestiging lost dus niet alle problemen op. Er bestaat 
echter nog een laatste barricade tegen het welslagen van de 
nietigheidsvordering, nl. het rechtmatig belang en het verbod op 
rechtsmisbruik. Dit zorgt ervoor dat ons probleem met de overeenkomst onder 
opschortende voorwaarde opgelost is. Gesteld dat een dergelijke overeenkomst 
wordt gesloten, met als voorwaarde dat er een blanco-attest wordt voorgelegd. 
Welnu, de eiser zal het moeilijk hebben aan te tonen dat hij een rechtmatig 
belang heeft of zich niet aan rechtsmisbruik te bezondigen.141 
 
De temperingen werden reeds in 1996 door DE WULF beschreven142 en 
nadien, zoals hieronder blijkt, door de rechtspraak toegepast. 
 
E��+HW�UHFKWPDWLJ�EHODQJ�
�
���+HW�EHODQJ�DOV�WRHODDWEDDUKHLGVYHUHLVWH�HQ�KHW�EHODQJ�LQ]DNH�JURQG�YDQ�GH�
]DDN�
�
DE BEUCKELAER stelt vast dat vaak 2 verschillende belangenbegrippen 
door elkaar worden gebruikt. Zij wijst op het onderscheid tussen enerzijds het 
belang als toelaatbaarheidsvereiste en anderzijds het belang inzake de grond 
van de zaak. Zo heeft volgens haar de indiener van de nietigheidsvordering 
nog wel belang in de zin van art. 17 Ger.W. (het gaat om een vorderingsrecht 
op grond van het decreet)143, maar kan de rechter ten gronde oordelen dat het 

                                                           
139 E. DE BEUCKELAER, 

C F /�F
, 513. 

140 P. WELTERS, 
C F /&F

, 137. 
141 D. RYCKBOST, 

*)F /&F
, 61-62. 

142 C. DE WULF, 
C F /�F

, 395-398. 
143 Rb. Brussel A.R. nr. 97/A/9664, 13 oktober 1997, onuitg., zoals geciteerd door E. DE 
BEUCKELAER, 

C F /�F
, 523. 
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niet opportuun is de nietigheid uit te spreken omdat het belang van OVAM niet 
of slechts zeer weinig gekrenkt werd.144   
 
HERBOTS e.a. stellen daarentegen, o.i. terecht, dat de rechter de keuze heeft. 
Enerzijds kan hij het gebrek aan rechtmatig belang procesrechtelijk 
sanctioneren, door de onontvankelijkheid van de vordering uit te spreken in het 
kader van de artt. 17.145 Dit wordt bevestigd door o.m.  het cassatiearrest van 2 
april 1998, waarin wordt gesteld dat art. 17 Ger. W. ook een rechtmatig belang 
vereist.146. Anderzijds kan de rechter de ongegrondheid van de vordering 
uitspreken.147 
 
���'H� UHFKWVSUDDN� NLHVW� YRRU� KHW� UHFKWPDWLJ� EHODQJ� LQ]DNH� GH� JURQG� YDQ� GH�
]DDN�
�
Niettemin heeft de discussie hieromtrent ervoor gezorgd dat de rechtspraak het 
zekere voor het onzekere neemt. Men vindt immers enkel rechtspraak die het 
rechtmatig belang beoordeelt in het licht van de grond van de zaak en niet als 
ontvankelijkheidsvoorwaarde.  
 
Het rechtmatig belang waarvan sprake, moet dan gelegen zijn in de bijzondere 
beschermingstechniek die het BSD heeft voorzien.148 Op deze manier wordt 
verijdeld dat malafide partijen aan hun verbintenissen kunnen ontsnappen door 
de nietigheid te eisen.149 Principieel is het zo dat de verwerver de nietigheid 
van de onderhandse akte kan vorderen, als hij het bodemattest enkele maanden 
na het ondertekenen van deze akte ontvangt. De verwerver heeft echter geen 
rechtmatig belang, als hij hierdoor geen schade heeft geleden (bv. als het gaat 
om een blanco-bodemattest).150 Er is daarentegen wel een rechtmatig belang 
aanwezig, als er in het laattijdig meegedeelde bodemattest sprake is van 
bodemverontreiniging.151 
 
Deze rechtspraak werd herhaaldelijk bevestigd. Zo stelt een recent vonnis dat 
de bedoeling van de nietigheidssanctie in art. 36, §4 BSD ligt in het 
beschermen (van de private belangen) van de verwerver tegen het onbewust 
aankopen van vervuilde en/of te saneren grond. De bepaling strekt er niet toe 
de verwerver een middel te geven om van het contract af te geraken om 
redenen die geen enkel uitstaans hebben met de bodemsanering. ,Q�FDVX ging 
het om kopers die ondubbelzinnig de reden aangaven waarom ze de nietigheid 
vorderden. Het was namelijk zo dat ze slechts over de nodige financiële 
middelen konden beschikken, door de voorafgaandelijke of gelijktijdige 
                                                           
144 E. DE BEUCKELAER, 

C F /�F
, 521-522. 

145 J.H. HERBOTS, S. STIJNS, E. DEGROOTE, W. LAUWERS en I. SAMOY, 
C F /�F

, 134. 
146 Cass. 2 april 1998, 

V#%
%�F�dL@�,
,�F
 1998, 407 en ] F � N F  1998, 129. 

147 J.H. HERBOTS, S. STIJNS, E. DEGROOTE, W. LAUWERS en I. SAMOY, 
C F /�F

, 134. 
148 Rb. Gent 6 februari 2001, e F ![F T F ![F c F  2001, 167, noot A. VAN BRABANT. 
149 Brussel 27 mei 1998, 

V#F I F e F  1998-99, 1043, met noot P. DE SMEDT. 
150 J.H. HERBOTS, S. STIJNS, E. DEGROOTE, W. LAUWERS en I. SAMOY, 

C F /�F
, 134. 

151 Brussel 27 mei 1998, 
V#F I F e F  1998-99, 1043, met noot P. DE SMEDT. 
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verkoop van hun appartement. Hun vastgoedmakelaar slaagde er echter niet in 
het appartement te verkopen.152 Een dergelijke reden heeft echter niets te 
maken met het BSD. Daar er geen enkele schade bij de kopers aanwezig is, die 
voortvloeit uit een fout van de verkopers, is ook de koper verder gehouden tot 
de uitvoering te goeder trouw van zijn verbintenissen.153  
 
Wat specifiek de overeenkomst onder opschortende voorwaarde betreft, stelde 
het Hof van Beroep van Antwerpen o.i. terecht dat door de opname van 
opschortende voorwaarde in een compromis, de koper goed genoeg weet dat er 
nog geen garantie over de bodemgesteldheid kan worden gegeven. De koper is 
voldoende beschermd door het feit dat zolang geen gunstig bodemattest is 
afgeleverd, er geen koop is. Wordt er wel een gunstig attest afgeleverd, dan 
heeft de koper er geen belang bij de nietigheid te vorderen wegens het 
laattijdig meedelen van het bodemattest.154 Krachtens het gemeen recht heeft 
de vervulling van de voorwaarde tot gevolg dat de overeenkomst uitvoerbaar is 
met terugwerkende kracht tot de contractssluiting.155 
 
���5HFKWVPLVEUXLN�
 
Er is ook rechtspraak bekend die de vereiste van het rechtmatig belang kadert 
in de leer van het rechtsmisbruik. Ook dit is in navolging van de uiteenzetting 
van DE WULF.156 
Zo spreekt de rechtbank van eerste aanleg van Hasselt van rechtsmisbruik, 
omdat de koper de nietigheid van de overeenkomst vordert om zuiver formele 
redenen, namelijk het verzuim van de formaliteiten bepaald in art. 36 BSD, 
zonder dat dit verzuim hem een nadeel heeft berokkend. Er kan dan, specifiek 
voor rechtsmisbruik, een rechtsbeperkende sanctie worden opgelegd. Deze 
sanctie is dan dat de verwerver het recht wordt ontzegd, zich te beroepen op de 
nietigverklaring van de overeenkomst op basis van art. 36, §4 BSD.157  
 
�������:DW�PHW�GH�QLHWLJKHLGVYRUGHULQJ�YDQ�29$0"�
 
Zoals werd aangehaald, heeft art. 36, §4 BSD de bijzondere karakteristiek dat 
ook de OVAM, als vertegenwoordiger van het algemeen belang, de nietigheid 
kan vorderen.158 De vraag stelt zich echter of deze vorderingsmogelijkheid van 
OVAM in de praktijk mogelijk is. 

                                                           
152 Hij zou later hiervoor in vrijwaring worden veroordeeld. 
153 Rb. Gent 6 februari 2001, e F ![F T F ![F c F  2001, 167, noot A. VAN BRABANT. 
154 Antwerpen 22 mei 2000, e F�V�;);=F  2000, afl. 4, 40. 
155 Art. 1179 B.W; Rb. Brussel 19 februari 1999, 

V#F I F e F  1998-99, 972; N. KNUDT en J.-F. 
LEDOUX, 

C F /�F
, 501. 

156 C. DE WULF, 
C F /�F

, 396.  
157 Rb. Hasselt 25 februari 2002, 

s X D  2002, afl. 6, 213, met noot en e F M F c F  2002, afl. 4, 341; Rb. 
Hasselt 5 juni 2000, Limb. Rechtsl. 2001, 309 en T.M.R. 2001, 58. 
158 E. DE BEUCKELAER, 

C F /�F
, 520; A. VAN OEVELEN, "De huur van een onroerend goed en de 

toepassing van het Bodemsaneringsdecreet", in X (ed.), 
f6? Q $�%lV#+G? /�*�%
>)+�i�"�$�. . $ M $�%�/�0�? $�%
, , 

Brugge, die keure, 2001, 310-311. 
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Enerzijds is o.i. PXWDWLV�PXWDQGLV ook op OVAM de theorie van het rechtmatig 
belang van toepassing. Ook OVAM heeft immers geen rechtmatig belang159 of 
pleegt rechtsmisbruik160, als er bv. een blanco-bodemattest wordt afgegeven.161 
Anderzijds zou een niet-gefundeerde nietigheidsvordering van OVAM een 
vorm van onbehoorlijk bestuur zijn.162 OVAM is immers een openbare 
instelling die bijgevolg gebonden is aan de algemene beginselen van 
behoorlijk bestuur. Ze mag niet willekeurig handelen en zonder motivering de 
rechtszekerheid verstoren door de nietigverklaring te vorderen.163 
 
�������,V�GH�VWLO]ZLMJHQGH�EHYHVWLJLQJ�QRJ�PRJHOLMN�QD�GH�GHFUHHWVZLM]LJLQJ�YDQ�
�����
 
RYCKBOST en DE SMEDT menen dat de decreetswijziging van 1998 niet 
afdoet aan de rechtsgeldigheid van de stilzwijgende bevestiging.164   
 
DE BEUCKELAER stelt dat het aanvaardbaar is dat de voorwaarde tot 
bevestiging beperkend is geformuleerd, omdat de bevestiging gevolgen zou 
hebben voor de OVAM.165 Het is o.i. inderdaad juist dat bij stilzwijgende 
bevestiging, het probleem rijst dat de OVAM haar nietigheidsvordering 
behoudt.166 Zoals we hiervoor echter bespraken, kan de OVAM GH� IDFWR van 
deze mogelijkheid geen gebruik kan maken.167 Deze kritiek is dus eerder 
theoretisch. 
 
Ook VAN OEVELEN pleit tegen de mogelijkheid tot stilzwijgende 
bevestiging. Hij stelt dat de decreetgever, door een uitdrukkelijke afstand van 
de nietigheidsvordering in een authentieke akte te vereisen, in afwijking van 
het gemene recht, een stilzwijgende bevestiging van de nietigheid in art. 36, §4 
BSD heeft willen uitsluiten.168 Ook LIETAER wijst erop dat de stilzwijgende 
bevestiging niet meer mogelijk is.169  
 
O.i. verdient het standpunt van VAN OEVELEN en LIETAER navolging. 
Vanuit een D�FRQWUDULR-redenering komt men inderdaad tot de conclusie dat de 
decreetgever de stilzwijgende bevestiging wilde uitsluiten. Uit de zinsnede "de 
nietigheid niet meer kan worden ingeroepen indien..." (en dan volgt de 

                                                           
159 D. RYCKBOST, "Het gewijzigde decreet betreffende de bodemsanering: verduidelijking of 
verstrenging?", in X (ed.), T @)')U�@�? >),�VY/�. >)$�$:CK9�7 , Antwerpen, Kluwer, 1999, 125; E. DE 
BEUCKELAER, 

C F /�F
, 521-522. 

160 C. DE WULF, 
C F /�F

, 395-398. 
161 C. DE WULF, 

C F /�F
, 395-398. 

162 C. DE WULF, 
C F /�F

, 395-398. 
163 C. DE WULF, 

C F /�F
, 398. 

164 D. RYCKBOST, 
*)F /&F

, 97; P. DE SMEDT, 
C F /&F

, 1048. 
165 E. DE BEUCKELAER, 

C F /�F
, 521. 

166 D. RYCKBOST, 
*)F /&F

, 97. 
167 D. RYCKBOST en S. DELODDERE, 

C F /�F
, 153, nr. 199; C. DE WULF, 

C F /�F
, 395-398. 

168 A. VAN OEVELEN, 
C F /&F

, 311. 
169 I. LIETAER, "Het decreet van 26 mei 1998 houdende wijziging van het 
bodemsaneringsdecreet", 

D-@)@�%
"&@�'YV#(:. $
 1998, 148.  



CONTRACTUELE SANCTIEMECHANISMEN BIJ DE OVERDRACHT VAN VERONTREINIGDE GRONDEN 

����� �����
	 � ��

� ��� �����
� ����������� ����� � �


������� ���  569

procedure van de bevestiging in de authentieke akte) volgt dat men zich niet 
kan beroepen op een stilzwijgende bevestiging om de nietigheidsvordering te 
counteren.�
�
3.3. ART. 40 BSD  
 
�������,QOHLGLQJ�
�
De nietigheid in art. 40, §2 BSD is moeilijker te kwalificeren. Voorzover de 
artt. 37 e.v. BSD tot doel hebben de verwerver van gronden, waarvan de 
risico's op bodemverontreiniging groter zijn dan normaal, een versterkte 
bescherming te geven (naast een wettelijk opgelegde informatie- en 
onderzoeksplicht wordt tevens mogelijk bedrog vanwege de overdrager 
beperkt), kan men spreken van een relatieve nietigheid.170  Voorzover het 
artikel echter het voorkomen beoogt van fraude ten nadele van de 
gemeenschap vanwege eigenaars van verontreinigde gronden en het de 
identificatie en de sanering van verontreinigde gronden organiseert, is de 
relatieve nietigheid niet gerechtvaardigd, daar deze doelstellingen het 
algemeen belang raken.171 Daarenboven is er nog het merkwaardige aspect dat 
enkel de verwerver en de OVAM de nietigheid kunnen vorderen.172 
 
�������'H�DGPLQLVWUDWLHYH�SUDNWLMN�YDQ�29$0�LQ]DNH�GH�PRJHOLMNKHLG�WRW�
QLHWLJKHLGVYRUGHULQJ�
 
Als de OVAM kennis krijgt van een overdracht van een risicogrond in strijd 
met de procedure van art. 37 e.v. BSD, dan zal ze een regularisatievoorstel 
doen. Dit houdt in dat aan de overdrager de mogelijkheid wordt gegeven om 
binnen een bepaalde termijn alsnog het OBO uit te voeren en zich te verbinden 
de eventuele verdere bodemsanering uit te voeren. Als de betrokkene in 
gebreke blijft, dan zal het dossier worden overgemaakt aan het Openbaar 
Ministerie173 en er zal desgevallend door OVAM ambtshalve worden 
opgetreden op kosten van de ingebrekeblijvende partij.  
 
Momenteel loopt bij OVAM één procedure waarbij de openbare instelling op 
grond van art. 40 BSD de nietigheid vordert. ,Q�FDVX meent de OVAM dat ze 
een rechtstreeks persoonlijk belang heeft bij de nietigverklaring inzake de 
terugvordering van ambtshalve gemaakte bodemsaneringskosten.  Op dit 

                                                           
170 D. RYCKBOST, 

C F /�F
, 98. 

171 D. RYCKBOST, 
C F /�F

, 98; Voorstel van decreet tot wijziging van het decreet van 22 februari 
1995 betreffende de bodemsanering, ] @�%�C FEO1. F Vl.R. 1997-1998, nr. 943/1, 8; E. DE 
BEUCKELAER, 

C F /�F
, 522; R. TIMMERMANS, R., "Vigilantie gevraagd van de vrederechter bij 

de beëindiging van huurovereenkomsten met risicodragende inrichtingen in het licht van het 
decreet op de bodemsanering", e Fr7)%
$&U1F 2001, 330. 
172 P. WELTERS, 

C F /&F
, 139. 

173 Een schending van art. 37 e.v. BSD is immers strafbaar krachtens art. 50 BSD. 
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ogenblik wordt deze zaak in hoger beroep behandeld. In eerste aanleg heeft de 
rechter hieromtrent niet over de grond van de zaak geoordeeld.174 
 
�������%HODQJ�YDQ�KHW�RQGHUVFKHLG�WXVVHQ�UHODWLHYH�HQ�DEVROXWH�QLHWLJKHLG"�
 
D��$OJHPHHQ�
�
Onduidelijkheden in de parlementaire voorbereiding en het feit dat alleen de 
verwerver en de OVAM de nietigheid kunnen vorderen, leiden tot een 
betwisting aangaande het relatieve of het absolute karakter van de 
nietigheid.175 Dit is bijvoorbeeld van belang om te weten of bij niet-naleving 
van de artt. 37 e.v. BSD bevestiging mogelijk is, dan wel of de nietigheid zich 
opdringt.176 Hierop wordt verder nog ingegaan.  
 
Een ander belangrijk verschil is dat, in geval van absolute nietigheid, de 
rechter die gevat wordt ambtshalve de verplichtingen van het BSD kan 
opwerpen en de partijen de gelegenheid kan geven, na de heropening van de 
debatten, daarover positie te kiezen.177 
 
Wel zijn er enkele gelijkenissen. Enerzijds verjaart zowel de vordering tot 
relatieve nietigheid als die tot absolute nietigheid na 10 jaar.178 Anderzijds 
hebben de relatieve en de absolute nietigheid dezelfde gevolgen.179 De 
nietigheid zorgt ervoor dat alle rechtsgevolgen worden weggewist, zowel voor 
het verleden ("ex tunc") als voor de toekomst.180 Alles moet terug in de 
toestand worden gebracht alsof er nooit een rechtshandeling bestaan heeft.181  
De partijen moeten wederzijds teruggeven wat ze tijdens de uitvoering van de 
overeenkomst gepresteerd hebben. Zo zal bij de nietigheid van een koop-
verkoopcontract de verkoper weer eigenaar worden.182   
 
 
 
 

                                                           
174 Informatie verstrekt door M. Mortelmans van OVAM (23 april 2004). 
175 A. VAN OEVELEN, "De weerslag van het Vlaamse Bodemsaneringsdecreet op de 
overeenkomsten tot toekenning van een eigendoms- of gebruiksrecht op al dan niet bebouwde 
gronden", in K. DEKETELAERE (ed.), t $�.rU)$:/&%�$�$�. Q $�. %�$ ^ ^:$&')U�$8U�$ Q *:U�$&+-,
@�')$�%&? '�a , Brugge, Die 
Keure, 1995, 173-174, nr. 16; A. VAN OEVELEN, "De huur van een onroerend goed en de 
toepassing van het Bodemsaneringsdecreet", in X (ed.), 

f6? Q $�%lV#+G? /�*�%
>)+�i�"�$�. . $ M $�%�/�0�? $�%
, , 
Brugge, die keure, 2001, 320-321. 
176 D. RYCKBOST, 

C F /�F
, 98. 

177 R. TIMMERMANS, 
C F /�F

, 331; P. LOUAGE, 
C F /�F

, 131-132.  
178 Art. 1304, lid 1 en art. 2262 Q ? , , §1 B.W.; E. DE BEUCKELAER,

C F /&F
, 520; L. CORNELIS, V[C a�$�+-$&'�$`. 0)$�*:%&? $h"&@�'8U�$h"�$�% Q ? '1. $&'�? , , Antwerpen, Intersentia, 2000, 686: de exceptie van absolute 

nietigheid is daarentegen onverjaarbaar. 
179 L. CORNELIS, 

*)F /&F
, 700.  

180 D. RYCKBOST, 
C F /�F

, 100. 
181 D. RYCKBOST en S. DELODDERE, 

C F /�F
, 157, nr. 205. 

182 D. RYCKBOST, 
C F /�F

, 100. 
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E��'H�SUREOHPDWLHN�YDQ�GH�EHYHVWLJLQJ�QDGHU�EHOLFKW�
�
Als men zou aanvaarden dat het om een relatieve nietigheid gaat, dan is inzake 
de bevestiging het gemeen recht van toepassing is (daar er in het decreet geen 
bepaling hieromtrent is opgenomen). De bevestiging zou in deze hypothese 
zowel uitdrukkelijk als stilzwijgend kunnen gebeuren. Maar dan blijft wel het 
gevaar dat OVAM de nietigheid zal vorderen.183   
 
RYCKBOST stelt dat wegens het algemeen belang dat in het geding is, moet 
worden aangenomen dat een bevestiging van een vernietigbare overdracht 
enkel zinvol is, als ook het algemeen belang gevrijwaard blijft en een 
nietigheidsvordering van de OVAM uitblijft. Voor dit probleem is er echter 
een praktische oplossing. De overdrager gaat best op korte termijn over tot het 
uitvoeren van een OBO om vervolgens de resultaten hiervan mee te delen aan 
de OVAM. Als de OVAM geen aanmaning geeft tot het uitvoeren van een 
BBO, dan zal de verwerver de vernietigbare akte kunnen bevestigen en afstand 
doen van zijn recht tot nietigverklaring. De OVAM heeft dan immers geen 
bezwaar tegen de overdracht en zal dan ook geen redelijk belang hebben om 
achteraf de nietigheid te vorderen.184  Als de OVAM wel een aanmaning geeft 
tot het uitvoeren van een BBO en de partijen de transactie nog willen 
verderzetten, dan ligt er een mogelijke oplossing in een regeling met de 
Vlaamse regering op basis van art. 48 BSD. Hierbij kan worden 
overeengekomen dat de nodige verrichtingen na de overdracht zullen 
plaatsvinden. Niets belet echter dat de partijen onmiddellijk voor deze 
oplossing opteren.185 Als men zou stellen dat de sanctie op de schending van 
de artt. 37 e.v. de absolute nietigheid is, dan is er geen bevestiging mogelijk.186 
 
�������$EVROXWH�RI�UHODWLHYH�QLHWLJKHLG"�
 
De decreetswijziging van 1998 heeft de betwisting omtrent art. 40, §2 BSD 
niet opgelost, integendeel. Doordat de decreetgever de mogelijkheid tot 
verzaking inschreef in art. 36, §4 BSD en niet in art. 40, §2 BSD, werd de 
discrepantie tussen beide bepalingen nog groter.187  
  
Hiervoor werd al de visie aangehaald van zij die pleiten voor de mogelijkheid 
tot bevestiging en daardoor zich (minstens impliciet) voorstander betonen van 
de relatieve nietigheid.188 Niettemin oordeelt het Hof van Cassatie dat voor het 

                                                           
183 Cf. E. DE BEUCKELAER, 

C F /�F
, 523. 

184 D. RYCKBOST, 
C F /�F

, 98-99; A. VAN OEVELEN, 
C F /�F

, 321. 
185 D. RYCKBOST, 

C F /�F
, 98-99. 

186 L. CORNELIS, 
*)F /&F

, 685-686. 
187 E. DE BEUCKELAER, 

C F /�F
, 523. 

188 D. RYCKOST en S. DELODDERE, 
C F /�F

, 154-155; E. DE BEUCKELAER, 
C F /&F

, 523: DE 
BEUCKELAER lijkt zich tegen te spreken door enerzijds te pleiten voor een absolute nietigheid 
en anderzijds voor de mogelijkheid tot bevestiging. Ze lijkt dit laatste te rechtvaardigen op grond 
van het bijzonder karakter van de absolute nietigheid in art. 40 BSD, nl. dat enkel de verwerver en 
OVAM de nietigheid kunnen vorderen. O.i. is dit laatste echter geen grond om een van de meest 
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bepalen van de aard van een nietigheid, men moet nagaan welke belangen de 
decreetgever wenst te beschermen.189 Hieruit leidt VAN OEVELEN af dat het 
gaat om een absolute nietigheid.190  
Het is immers zo dat in de memorie van toelichting duidelijk gesteld wordt dat 
bij overdracht van risicogronden ten behoeve van het algemeen belang een 
bijkomend saneringsmoment wordt ingebouwd.191 Men kan inderdaad moeilijk 
ontkennen dat de bepalingen die verplichtingen met zich meebrengen tot het 
laten uitvoeren van bodemonderzoeken en eventuele bodemsaneringswerken, 
het private belang van de verwerver overstijgen. Ze strekken er eerder toe de 
volksgezondheid te beschermen, aangezien bodemverontreiniging gevaren 
voor mens en milieu kan opleveren.192 
Ook TIMMERMANS vindt dat de absolute nietigheid passender is voor een 
foutieve overdracht.193 Ook hij verwijst naar het feit dat de belangen bij de 
overdracht van risicogronden, het particuliere niveau overtreffen.194 Het zijn 
immers bepalingen die de volksgezondheid beogen te beschermen.195 
TIMMERMANS staaft zijn mening verder door te stellen dat het weliswaar zo 
is dat de financiering van het onderzoek en de sanering van de bodem van de 
overheid naar de particulieren is verschoven. Maar deze privatisering van de 
saneringsplicht neemt niet weg dat bij het object van de overdracht of het 
contract het algemeen belang, de volksgezondheid van alle burgers, in het 
geding is.196 Hierbij komt dat de rechter de bevoegdheid heeft om een wet als 
zijnde van openbare orde te kwalificeren, als het dwingend of suppletief 
karakter niet aangeduid is of slechts op onvoldoende wijze.197  
 

                                                                                                                               
eigen aspecten aan de absolute nietigheid aan te tasten, nl. de onmogelijkheid om de absolute 
nietigheid te bevestigen. 
189 Cass. 10 maart 1980, 
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 1979-80, 852; Cass. 14 maart 1988, 
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,
F
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9 december 1948, 
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%�F=7�$�% Q %
F  1948, 615 en ] @�,�F 1948, I, 699; A. VAN OEVELEN, "De weerslag 

van het Vlaamse Bodemsaneringsdecreet op de overeenkomsten tot toekenning van een 
eigendoms- of gebruiksrecht op al dan niet bebouwde gronden", in K. DEKETELAERE (ed.), t $�.U�$:/�%
$�$:. Q $:. %
$ ^ ^�$�')U�$YU)$ Q *:U�$�+-,�@)'�$�%�? '�a , Brugge, Die Keure, 1995, 174-175 en 187-188.  
190 A. VAN OEVELEN, "De huur van een onroerend goed en de toepassing van het 
Bodemsaneringsdecreet", in X (ed.), 
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Vl. R. 1993-94, nr. 587/1, 38; Toelichting bij het voorstel van decreet tot wijziging van het decreet 
van 22 februari 1995 betreffende de bodemsanering, ] @�%�C F�O1. F  Vl. R. 1997-98, nr. 943/1, 8. 
192 Cf. art. 7, §1 BSD, A. VAN OEVELEN, 

C F /�F
, 320-321. 

193 A. VAN OEVELEN, "De weerslag van het Vlaamse Bodemsaneringsdecreet op de 
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Een ander argument dat pleit voor de absolute nietigheid198, is het feit dat sinds 
het decreet van 26 mei 1998 een inbreuk op art. 36 niet langer strafbaar is, 
terwijl een inbreuk op de artt. 37 e.v. BSD dit nog wel is (cf. art. 50 BSD).199 
Bovendien mag men niet uit het oog verliezen dat het BSD principieel van 
openbare orde is. Men dient dus bijzonder goede argumenten te hebben om 
hiervan af te wijken.200 Waar deze o.i. inzake art. 36 BSD wel voorhanden zijn, 
is dit inzake de artt. 37 e.v. BSD veel minder het geval, integendeel. O.i. zijn 
dit voldoende argumenten om te besluiten dat het in art. 40 BSD gaat om een 
absolute nietigheid. 
 
�������5HFKWPDWLJ�EHODQJ�YHUHLVW"�
 
VAN BRABANT stelt zich de vraag of de redenering inzake het "rechtmatig 
belang" kan worden doorgetrokken naar de nietigheidssanctie in de artt. 37 e.v. 
BSD. Het zou immers ook hier onaanvaardbaar zijn dat een koper (te kwader 
trouw) een middel wordt aangereikt om zijn eigen verbintenissen uit een 
koopovereenkomst niet te moeten naleven omwille van redenen die geen enkel 
verband houden met het doel waarvoor de nietigheid is in het leven 
geroepen.201 
 
O.i. is deze zienswijze correct. Ook als het gaat om een absolute nietigheid, 
moet de indiener van de nietigheidsvordering een rechtstreeks belang 
aantonen.202 Zoals eerder werd besproken, is de administratieve praktijk van 
OVAM hiermee volledig in overeenstemming. De Vrederechter van 
Zandhoven oordeelde dan ook terecht in deze zin. ,Q� FDVX� ging het om 
contractssluiting inzake de huur van een risicogrond, waarbij zowel het 
bodemattest als het OBO ontbraken. De verwerver stelde de 
nietigheidsvordering in. Tijdens de procedure maakte de overdrager plots een 
blanco-bodemattest over, die dateerde van een periode voor de 
contractssluiting. Enerzijds stelde de vrederechter dat een dergelijk attest niet 
wegneemt dat art. 37 BSD vereist dat er een OBO plaatsvindt. Maar anderzijds 
oordeelde hij dat de huurder in kwestie geen rechtmatig belang heeft bij de 
vordering. Zo stelde hij vast dat de huurder al jaren ongestoord het rustig genot 
had van het pand. Daarenboven toonde de huurder helemaal niet aan dat hij 
t.g.v. een milieu-inspectie of een bodemonderzoek verplicht zou zijn om 
saneringswerken uit te voeren. Tevens bewees hij ook niet dat hij beboet zou 
worden of dat hem enig nadeel berokkend was. Integendeel, een afweging van 
de belangen van beide partijen203 liet blijken dat de huurder zijn vordering 

                                                           
198 DE SMEDT, P., 

C F /�F
, 1048 en de verwijzingen aldaar. 

199 DE SMEDT, P., 
C F /�F

, 1048.  
200 Rb. Gent 9 juni 1997, e F�s-*�. F  1997, 494, noot J. BOUCKAERT en e F T F c F  1997, 109. 
201 A. VAN BRABANT, "Rechtsvragen bij de verkoop van een onroerend goed: nietigheid 
verkoop - schending art. 36 Bodemsaneringsdecreet - contractuele fout vastgoedmakelaar", (noot 
onder Rb. Gent 6 februari 2001), e F ![F T F ![F c F  2001, 175. 
202 L. CORNELIS, 

*)F /&F
, 684. 

203 Wat in de bevoegdheden van de rechter ligt (cf. C. DE WULF
C F /�F

, 397-398); Vred. Zandhoven 
2 april 2002, M ? C ? $:> H ? %
$�/:.  2002, 35. 
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instelde louter om formele redenen, nl. om tegenwerk te bieden aan de 
vordering tot ontbinding van de verhuurder.204 Dit laatste is een toepassing van 
de leer van het rechtsmisbruik.  
 
3.4. SCHENDEN DE ARTT. 36 EN 37-39 BSD DE 
BEVOEGDHEIDSVERDELENDE REGELS? 
�
Bij arrest van 31 maart 2004 besliste het Arbitragehof over de prejudiciële 
vraag of de artt. 37-39 BSD de bevoegdheid van de Vlaamse decreetgever te 
buiten gaat, daar ze ingrijpen op de contractuele verhoudingen tussen (LQ�FDVX) 
de huurder en de verhuurder. Het Hof oordeelde dat de decreetgever op grond 
van art. 6, §1, II, 1° Bijzondere Wet Hervorming Instellingen de bevoegdheid 
heeft om m.b.t. bodemsanering dergelijke regelgeving uit te vaardigen. Bij het 
aangaan en het beëindigen van een huurovereenkomst (dus bij elke overdracht 
van een risicogrond) worden aan de huurder en de verhuurder immers 
specifieke verplichtingen opgelegd, naast die in de artt. 1708 e.v. B.W. Door 
het BSD wordt de leveringsverplichting van de verhuurder en de 
teruggaveplicht van de huurder aan bijkomende vereisten onderworpen, 
waarvan de niet-naleving wordt gesanctioneerd met de nietigheid. Het 
Arbitragehof oordeelde dat de decreetgever enkel de overdracht aangrijpt als 
een onderzoeksmoment naar eventuele bodemverontreiniging, hij beoogt niet 
de contractuele verhoudingen (bevoegdheid van de wetgever) te regelen. De 
decreetgever heeft dan ook de bevoegdheid de niet-naleving van zijn 
regelgeving te sanctioneren met de nietigheid.205 
In het licht van het advies van de Raad van State inzake het in de inleiding 
vermelde voorstel van ordonnantie206, kan o.i. geconcludeerd worden dat ook 
de bijkomende precontractuele verplichtingen in art. 36 BSD geen schending 
uitmaken van de bevoegdheidsverdelende regels. 
 
 
���'(�*(%5(.(1�,1�'(�72(67(00,1*�
�
4.1. DE DWALING 
�
�������%HJULS�
�
Dwaling heeft betrekking op de situatie waar de verwerver bij de 
contractssluiting zich een verkeerde voorstelling van de werkelijkheid omtrent 
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205 Arbitragehof nr. 61/2004, 31 maart 2004, www.arbitrage.be. 
206 Advies van de Raad van state betreffende het voorstel van ordonnantie betreffende de 
bodemsanering, ] @�%�C F�O1. F  Br. H. R. 2002-2003, nr. A-221/2, 6. 
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de verworven grond maakte.207 Bv. als hij in de mening verkeert dat hij een 
niet-verontreinigde grond had verworven.208 
Dwaling is een feit dat kan worden bewezen d.m.v. alle rechtsmiddelen, 
getuigen en vermoedens inbegrepen.209 
 
�������7RHSDVVLQJVYRRUZDDUGHQ�
 
Enerzijds is de dwaling enkel een oorzaak van nietigheid als ze essentieel210 is. 
Aldus moet de verwerver bewijzen dat het voor hem doorslaggevend was voor 
de contractssluiting dat de grond niet verontreinigd was.211 Men denke dan aan 
het geval dat een grond of een bodem in die mate verontreinigd is dat er geen 
of slechts een beperkt gebruik kan gemaakt worden in functie van de 
bestemming die de verwerver er aan gaf.212 Bv. als men een bouwgrond koopt 
en nadien blijkt dat door de verontreiniging enkel een industriële bestemming 
mogelijk is.213 Er is veel rechtspraak inzake essentiële dwaling omtrent de staat 
van de bodem in het kader van de bouwsector. Veelal gaat het dan over een 
vernietiging van een koopcontract van een bouwterrein omdat deze niet 
bebouwbaar blijkt te zijn.214 Zo vernietigde de Rechtbank van Eerste Aanleg te 
Luik een koopcontract van een bouwgrond. Het was immers onmogelijk onder 
normale omstandigheden te bouwen op deze grond, omdat het terrein slechts 
een ophoging was van afvalstoffen, bedekt met een dun laagje aarde.215 Het is 
dus van belang dat de koper in een dergelijk geval goed aangeeft, o.i. bij 
voorkeur contractueel vastlegt, welke bestemming hij aan het goed wil geven 
of welke elementen voor hem van doorslaggevend belang zijn. Van "erreur 
commune"216 moet er enkel sprake zijn in de zin dat de overdrager geweten 
heeft of behoorde te weten welk belang de verwerver hechtte aan de kwaliteit 
van de grond en de bodem.217 Daarom kan men spreken van een vrij zware 
bewijslast.218 Anderzijds moet de dwaling ook verschoonbaar zijn, om tot 
nietigheid aanleiding te kunnen geven. Dit is een goede manier om de 
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218 S. WATTIAUX, ¥ ¯ «�¯ , 323. 
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rechtsonzekerheid die de nietigheid veroorzaakt te corrigeren.219 Om de 
verschoonbaarheid te beoordelen, moet de rechter volgens VAN 
OMMESLAGHE het “goede huisvader”-criterium toepassen, maar wel 
rekening houdende met het beroep, de leeftijd, de kennis die men van hem 
normaliter kan verwachten, etc.220 Bij deze beoordeling zal een blanco-
bodemattest of een blanco-OBO een belangrijke rol spelen. Dit verstevigt het 
vermoeden dat de koper niet op de hoogte was van de verontreiniging.221 Als 
de koper echter op de hoogte is of behoort te zijn van het feit dat de grond als 
stortplaats werd gebruikt of als hij de aanwezigheid van verontreiniging kent 
of behoorde te kennen, dan kan hij zich niet op dwaling beroepen.222  
 
Op het gebied van de verschoonbaarheid is de impact van een 
informatieverplichting van de overdrager over de aanwezigheid van 
verontreiniging (zoals in het BSD) van groot belang. WATTIAUX overschat 
dit belang o.i. door te stellen dat dwaling LSVR�IDFWR�onverschoonbaar is als de 
overdracht onder het toepassingsgebied van het BSD valt.223 Juister is het te 
stellen dat een dergelijke informatieplicht de kansen danig verhoogt dat de 
dwaling onverschoonbaar is. Maar dan moet wel duidelijk uit het bodemattest 
of het OBO blijken dat er geen verontreiniging is. Zoals hiervoor besproken, 
levert immers een blanco-bodemattest of een blanco-OBO in geen geval deze 
klaarheid. 
 
WATTIAUX stelt wel terecht dat de kansen om succesvol beroep te doen op 
de wilsgebreken veel groter zijn in het Brusselse Hoofdstedelijk en het Waalse 
Gewest, waar een dergelijke informatieplicht ontbreekt.224 
 
�������6DQFWLH�
 
De sanctie op dwaling is de relatieve nietigheid.225 Krachtens het gemeen recht 
kan deze uitdrukkelijk of stilzwijgend bevestigd worden (art. 1138 B.W.). Als 
de nietigverklaring van de overeenkomst de dwalende partij niet volledig in 
zijn rechten herstelt, dan kan deze in bepaalde omstandigheden een 
bijkomende schadevergoeding op grond van de precontractuele 
aansprakelijkheid bekomen (bv. als de dwaling aan een fout van de tegenpartij 
is te wijten).226 Aldus kan de verwerver de kosten terugvorderen die hij maakte 
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voor bodemsaneringswerken of andere hem opgelegde maatregelen.227 Een 
aanpassing van de overeenkomst in de vorm van een prijsvermindering is 
onmogelijk, daar het B.W. de rechter deze bevoegdheid niet geeft. Het is de 
rechter wel mogelijk om met toepassing van de precontractuele 
aansprakelijkheid feitelijk tot een prijsaanpassing over te gaan.228 De vordering 
tot nietigverklaring verjaart na 10 jaar, te rekenen vanaf de dag van de 
ontdekking van de dwaling.229 
 
�������&RQWUDFWXHOH�UHJHOLQJ�YDQ�KHW�GZDOLQJVULVLFR�
 
De partijen kunnen het dwalingsrisico conventioneel regelen.230 Als de koper 
dacht dat hij een schone grond had verworven deze nadien verontreinigd blijkt 
te zijn, dan kan er weliswaar sprake zijn van een essentiële en verschoonbare 
dwaling. Niettemin zorgt de contractsclausule er dan voor dat de dwaling geen 
grond tot nietigheid oplevert.231 
Om te weten te komen of de verwerver het risico van de dwaling op zich heeft 
genomen, is het dus belangrijk de exoneratieclausules te interpreteren.232 
 
4.2. BEDROG 
�
�������%HJULS�
�
Er is sprake van bedrog als een contractspartij kunstgrepen of listen aanwendt 
om de andere partij op grond van een verkeerde voorstelling van zaken te 
bewegen tot het aangaan van het contract.233  
 
�������7RHSDVVLQJVYRRUZDDUGHQ�
 
Allereerst is er een materieel element vereist, namelijk de kunstgreep of list 
(bv. een bewust stilzwijgen).234 De feitenrechter beoordeelt soeverein het 
bestaan van de kunstgrepen en de invloed ervan op de toestemming.235 Het 
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344-351, nrs. 120-125. 
234 R. KRUITHOF e.a., ¥ ¯ «�¯ , 344-350, nrs. 121-123.  
235 Cass. 13 december 1979, °# 
 �¯�±=¡)²
²�¯  1979-80, 466 en ³6¡�²�¯  1980, I, 466. 
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moet zo zijn dat de overdrager de hem bekende verontreiniging bewust heeft 
verzwegen met het oog op het misleiden van de verwerver.236 Zelfs als het gaat 
om een persoon met een spreekplicht, zal er pas sprake zijn van bedrog als hij 
dit deed met het doel de andere partij te doen dwalen.237 Om te beoordelen of 
een stilzwijgen een bedrieglijke kunstgreep is, speelt de informatieplicht een 
belangrijke rol. Bij een ruimere informatieplicht, zoals bv. de bijkomende 
informatieplicht (spreekplicht) in het BSD, is de kans groter dat het stilzwijgen 
bedrog uitmaakt.238   
 
Niettemin is er ook hier een zware bewijslast, daar de verwerver moet 
aantonen dat de overdrager kennis had van de verontreiniging.239 Principieel 
wordt het bedrog niet ongedaan gemaakt door een zelfs zware of 
onverschoonbare fout of nalatigheid van de kant van de verwerver.240 Toch 
stelt bepaalde rechtsleer dat het toegelaten is om de respectieve fouten af te 
wegen en de overeenkomst niet te vernietigen, maar wel een schadevergoeding 
toe te kennen.241 Het materieel element is bijgevolg aanwezig als de overdrager 
op de hoogte is van de verontreiniging, weet dat dit van essentieel belang is 
voor de verwerver en hij de informatie opzettelijke verzwijgt.242 Ook is er een 
psychologisch element vereist. Het opzet moet aanwezig zijn om via een 
kunstgreep de andere partij ertoe te bewegen het contract aan te gaan.243 
Bijgevolg moet het bedrog (minstens gedeeltelijk) uitgaan van de 
medecontractant.244 
 
�������6DQFWLH�
 
Er is slechts nietigverklaring mogelijk, als het om hoofdbedrog gaat. Dit 
betekent dat de verwerver moet bewijzen dat hij nooit tot contractssluiting zou 
zijn overgegaan, als de andere partij geen kunstgrepen had aangewend.245 
 
De sanctie op hoofdbedrog is de relatieve nietigheid, ter bescherming van de 
bedrogene.246 Krachtens het gemeen recht kan dit uitdrukkelijk of stilzwijgend 

                                                           
236 R. KRUITHOF e.a., ¥ ¯ «�¯ , 344-345, nrs. 121-122; E. DE BEUCKELAER, ¥ ¯ «�¯ , 527. 
237 Brussel 20 mei 1987, �1¯ ¹=¯ ¼G¯  1988, 32, met noot D. DEVOS. 
238 R. KRUITHOF e.a., ¥ ¯ «�¯ , 344-345, nrs. 121-122; D. RYCKBOST, ª)¯ «&¯ , 103. 
239 S. WATTIAUX, ¥ ¯ «�¯ , 325. 
240 W. DE BONDT, "Bewuste verzwijging, onbewust stilzwijgen en bedrieglijk opzet", (noot 
onder Cass. 16 september 1999, °Y¯ ¸�¯ �1¯  2000-01, 790); R. KRUITHOF e.a., ¥ ¯ «�¯ , 347, nrs. 122; 
Antwerpen 20 januari 1988, �1¯ ¹=¯ ¹=¯ ´L¯  1990, 33, met noot M. DAMBRE; Brussel 6 juni 1986, ´L§�²�¯
¸)Á) �¯�Å�¦-¦h¯  1986, 249; J. ROODHOOFT en G. VAN MALDEREN, "Geldigheidsvoorwaarden", in 
J. ROODHOOFT (ed.), ¹L§�²�£ §&¨�©�¢ ®w»�¡)¨)©�­)ª�§&ÆÇ¬&§� �­�¢ ¨1£ §&¨�¢ ²
²
§&¨� 
§�«&»1£ , Mechelen, Kluwer, 2002, 
II.4.63.   
241 J. ROODHOOFT en G. VAN MALDEREN, ¥ ¯ «�¯ , II.4.63.   
242 R. KRUITHOF e.a., ¥ ¯ «�¯ , 347, nr. 122. 
243 R. KRUITHOF e.a., ¥ ¯ «�¯ , 350, nrs. 124. 
244 H. DE PAGE en A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, ¥ ¯ «&¯ , 125; R. KRUITHOF e.a., ¥ ¯ «&¯ , 352, 
nrs. 127; Rb. Bergen 3 juni 1987, ́L§&¬�¯:¾L¢ ¿�®�§ 1987, 1044. 
245 H. DE PAGE en A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, ¥ ¯ «&¯ , 125; R. KRUITHOF e.a., ¥ ¯ «&¯ , 353, 
nr. 129. 
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(art. 1138 B.W.). Van stilzwijgende bevestiging is er bv. sprake als de 
bedrogene een alternatief voorstel doet aan de bedrieger inzake vergoeding van 
de schade.247 Men kan echter geenszins bevestiging afleiden uit een 
afwachtende houding die de bedrogene desgevallend aanneemt.248  
 
Stelt de nietigheid de bedrogene niet volledig schadeloos, dan kan hij een 
bijkomende schadevergoeding bekomen.249 Dit komt omdat het bedrog steeds 
een onrechtmatige daad is.250 Aanvaard wordt dat de schadelijder herstel van 
de toestand kan vragen, voorzover dit geen rechtsmisbruik uitmaakt.251 Wordt 
daarentegen een schadevergoeding gevorderd, dan kan de koper de door hem 
gedragen kosten van de bodemsaneringswerken en de andere verplichtingen 
terugvorderen van de verkoper.252  
 
Bij incidenteel bedrog kan men enkel een schadevergoeding krijgen.253 Het 
gaat dan om de situatie waarbij de verwerver ook zonder het bedrog de grond 
zou verworven hebben, maar dan onder minder gunstige voorwaarden.254 Op 
deze basis kunnen bijvoorbeeld de saneringskosten vergoed worden.255  
 
Het is de feitenrechter die beoordeelt of het gaat om hoofdbedrog of 
incidenteel bedrog.256 De verjaringstermijn voor het instellen van de vordering 
tot vernietiging op grond van hoofdbedrog is 10 jaar.257 Betreft het daarentegen 
incidenteel bedrog, dan verjaart de vordering op grond van onrechtmatige daad 
na 5 jaar (cf. art. 2262ELV, §1 B.W.). 
 
�������&RQWUDFWXHOH�UHJHOLQJ�YDQ�KHW�ULVLFR�RS�EHGURJ�
 
Men kan zich in geen geval exonereren van de aansprakelijkheid wegens 
bedrog.258  
 

                                                                                                                               
246 Art. 1110 B.W.; Luik 10 november 1998, ´=¯ ´L¯ ÈG¯  1999-2000, 31 en ´L§�¬�¯1¨�ª)£ ¯�­�¯  1999, 291; Rb. 
Luik 28 februari 1984, ́L§&¬:¯�¨1ª�£ ¯�­)¯  561. 
247 Gent 9 november 1964, ̧)¯ �1¯  1965, 103. 
248 Cass. 11 januari 1963, ³6¡�²�¯  1963, I, 552; Cass. 19 september 1963, ³L¡)²�¯  1964, I, 62; Luik 21 
februari 1961, ³6¡�²�¯  1961, II, 91. 
249 Antwerpen 15 december 1982, ́=¯ ÀG¯  1983-84, 1497, met noot J. WERCKX. 
250 R. KRUITHOF e.a., ¥ ¯ «�¯ , 353, nr. 129. 
251 Cass. 26 juni 1980, °# 
 �¯�±L¡�²
²�¯  1979-80, 1365. 
252 E. DE BEUCKELAER, ¥ ¯ «�¯ , 528; A. VAN OEVELEN, "De huur van een onroerend goed en de 
toepassing van het Bodemsaneringsdecreet", in X (ed.), ¾6¢ ­:§� l°#¦G¢ «�ª� 
Á)¦�É�¬�§�£ £ §EÊu§� �«�»�¢ §� 
² , 
Brugge, die keure, 2001, 312. 
253 Brussel 22 oktober 1997, ́=¯ Àh¯  1999-2000, 225 en �1¯ ¹=¯ ¹L¯ ´=¯  1998, 364. 
254 Cass. 24 januari 1924, ³L¡�²
¯  1924, I, 159; Cass. 29 mei 1980, ³6¡�²
¯  1980, I, 1190. 
255 D. RYCKBOST, ª)¯ «�¯ , 103; R. KRUITHOF e.a., ¥ ¯ «�¯ , 351, nrs. 126; A. VAN OEVELEN, "De 
huur van een onroerend goed en de toepassing van het Bodemsaneringsdecreet", in X (ed.), ¾L¢ ­�§� 
°#¦`¢ «�ª� �Á)¦EÉ�¬�§�£ £ §YÊu§� �«�»�¢ §� 
² , Brugge, die keure, 2001, 312. 
256 H. DE PAGE en A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, ¥ ¯ «�¯ , 125; Cass. 21 april 1988, ´=¯ ÈG¯ ±=¯
1991, 203, met noot C. JASSOGNE. 
257 Art. 1304 B.W. 
258 S. WATTIAUX, ¥ ¯ «�¯ , 324. 
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�
5.1. HET BODEMSANERINGSDECREET EN HET GEMEEN RECHT 
�
�������,QOHLGLQJ�
�
Eerder werd al aangestipt dat het gemeen recht nog een belangrijke rol speelt 
bij bodemverontreiniging (zie ook de preliminaire inleiding). We hebben een 
aantal gevallen besproken waarin het BSD de toepassing van het gemeen recht 
onverlet zal laten (bv. blanco-bodemattest, blanco-OBO). Andere situaties 
werden reeds in de inleiding van hoofdstuk II besproken. 
 
Hetgeen volgt handelt over de contractuele verplichtingen van de beide 
partijen, de sanctie bij schending ervan en over de vraag of afwijkende 
bedingen mogelijk zijn. Het belang van deze verplichtingen moet worden 
gekaderd in de systematiek van het BSD. 
 
�������'H�VDQHULQJVSOLFKW�
�
Het is namelijk zo dat in eerste instantie het BSD bepaalt wie voor de sanering 
dient te "prefinancieren" (op aanmaning van OVAM). Deze persoon noemen 
we de saneringsplichtige. Hij wordt aangeduid op grond van het BSD.  
 
Om uit te maken wie saneringsplichtig is, wordt eerst onderzocht of op de 
verontreinigde grond een vergunnings- of meldingsplichtige inrichting of 
activiteit te bespeuren is (cf. het Milieuvergunningsdecreet). Is dit het geval, 
dan zal de exploitant (in de zin van het Milieuvergunningsdecreet) hiervan 
saneringsplichtig zijn. Is er geen dergelijke inrichting of activiteit, dan is de 
eigenaar van de grond principieel saneringsplichtig. Als de eigenaar echter 
bewijst dat een andere persoon voor eigen rekening de feitelijke controle over 
de grond heeft, dan is deze persoon saneringsplichtig.259 
 
�������2QVFKXOGLJ�EH]LWWHU�
 
De saneringsplichtige is echter niet gehouden tot het saneren, als hij bewijst 
dat hij een "onschuldig bezitter" is.260,261   

                                                           
259 Art. 10, §1 BSD m.b.t. nieuwe verontreiniging; art. 31, §1 BSD Ë:Á�¨1«�£ ª  art. 10, §1 BSD m.b.t. 
historische verontreiniging. 
260 Voor nieuwe verontreiniging (art. 10, §2 BSD): als de saneringsplichtige aantoont dat hij, 
cumulatief, de verontreiniging niet zelf veroorzaakte, hij op het ogenblik waarop hij aan de 
voorwaarden van art. 10, §1 BSD voldeed, niet op de hoogte was of behoorde te zijn van 
verontreiniging én er sinds 1 januari 1993 geen inrichting of activiteit uit de VLARBEO-lijst op de 
grond te vinden is. 
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Het statuut van "onschuldig bezitter" kan verregaande gevolgen hebben voor 
de overheid (omdat enkel nog de OVAM (ambtshalve) kan tussenkomen op 
basis van art. 45 §2 BSD).262  
 
�������:DW�]LMQ�GH�YHUKDDOPRJHOLMNKHGHQ�YDQ�GH�VDQHULQJVSOLFKWLJH"�
 
De saneringsplichtige heeft twee mogelijkheden om de schade te recupereren. 
Ófwel verhaalt hij de kosten rechtstreeks op de aansprakelijke derde op grond 
van de artt. 25-29 BSD, ófwel beroept hij zich op de contractuele 
verplichtingen van de medecontractant263 als die moet instaan voor de 
verontreiniging (vandaar het belang van de exoneratiebedingen). Als de 
saneringsplichtige de medecontractant met succes aanspreekt, zal deze laatste 
zelf de aansprakelijke derde moeten aanspreken. Dit zal des te interessanter 
zijn als de aansprakelijke derde onbekend of insolvabel is.264   
 
Zijn de medecontractant en de aansprakelijke derde een en dezelfde persoon, 
dan heeft de saneringsplichtige o.i. de keuze. Het spreekt voor zich dat de 
bedachtzame verhuurder, koper etc. er dan ook alles aan zal doen om zijn 
contractuele plichten te beperken. Zo zal de verhuurder meestal zijn 
onderhoudsplicht volledig of deels op de huurder doen rusten, waardoor deze 
laatste zelf de saneringskosten op de aansprakelijke derde moet verhalen.265   
 
5.2. DE KOOP-VERKOOP-OVEREENKOMST 
�
�������$OJHPHHQ�
 
De koop-verkoop-overeenkomst is principieel een consensuele 
overeenkomst.266 Bij de verkoop van een onroerend goed heeft de koper het 
recht van de verkoper te eisen dat er een notariële akte wordt verleden.267 
Enkel een authentieke akte kan immers worden overgeschreven op het 

                                                                                                                               
Art. 10, §3 BSD vermeldt wel expliciet dat men nooit onschuldig bezitter kan zijn als men in de 
controle van de grond kwam via overname of verwerving van een verbonden onderneming die op 
de hoogte was van de verontreiniging of dat behoorde te zijn. 
261 Voor historische verontreiniging (art. 31, §2 BSD): enerzijds als de saneringsplichtige aantoont 
dat hij, cumulatief, de verontreiniging niet zelf heeft veroorzaakt en dat hij op het ogenblik waarop 
hij eigenaar of gebruiker werd van de grond niet op de hoogte was of behoorde te zijn van de 
verontreiniging. Anderzijds als de saneringsplichtige, cumulatief, de verontreiniging niet zelf 
veroorzaakte, de grond verworven had voor 1 januari 1993 en de grond niet werd gebruikt voor 
zijn beroep of bedrijf. 
262 D. RYCKBOST, ¥ ¯ «�¯ , 61. 
263 Art. 28 BSD bepaalt immers uitdrukkelijk dat de bepalingen van het decreet geen afbreuk doen 
aan de rechten die de schadelijder heeft tegen de veroorzaker of andere personen. 
264 P. LOUAGE, "Bodemverontreiniging: de aansprakelijkheid van de huurder", �1¯L¼GÁ�Á)   2001, 
130. 
265 P. LOUAGE, ¥ ¯ «�¯ , 130. 
266 H. DE PAGE en A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, �� 
¡�¢ £ ¤3¤:¥ ¤�¦-§&¨1£ ¡�¢  �§3©)§3©� �ª1¢ £L«:¢ ¬�¢ ¥L­�§:¥ ®1§ , 
Brussel, Bruylant, 1997, 164; Brussel 28 oktober 1959, ³6¡�²�¯  1961, II, 70. 
267 H. DE PAGE en A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, ¥ ¯ «&¯ , 168. 
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hypotheekkantoor268, waardoor de overeenkomst aan derden kan worden 
tegengeworpen.269 Meer nog, de plicht tot medewerking maakt deel uit van de 
verder te bespreken plicht tot levering van het verkochte goed (cf. art. 1605 
B.W.).270  
De verkoper heeft er geen enkel belang bij zich hiertegen te verzetten, daar de 
koper moet instaan voor de kosten van de verkoop.271 Als de verkoper zijn 
verbintenis om mee te werken aan het verlijden van de authentieke akte niet 
uitvoert, dan kan de koper de gedwongen tenuitvoerlegging vorderen.272 De 
rechter kan dan beslissen dat zijn vonnis als notariële akte zal gelden zodat 
deze kan worden overgeschreven.273    
   
�������9HUSOLFKWLQJHQ�YDQ�GH�YHUNRSHU�HQ�VDQFWLHV�
 
D��'H�YHUSOLFKWLQJ�WRW�EHZDNLQJ�HQ�EHZDULQJ�HQ�WRW�FRQIRUPH�OHYHULQJ�
�
���,QKRXG� �
 
De verkoper heeft de inspanningsverbintenis tot bewaking en bewaring van het 
te leveren goed. Hij is slechts aansprakelijk voor schade, als hij aan de 
bewaring ervan niet de zorgen van een "goed huisvader" heeft besteed.274 De 
verkoper is ook gehouden tot conforme levering. Dit betekent dat hij het goed 
moet leveren in de staat waarin deze zich op het ogenblik van de verkoop 
bevindt.275 Het goed moet de kenmerken en de hoedanigheden vertonen die in 
het contract beschreven zijn.276 Het is bijzonder moeilijk om bij de overdracht 
van een verontreinigde grond te beoordelen of de levering conform is. Een 
indicatie zouden de decretale saneringsnormen277 (normen waarvan een 
overschrijding een saneringsplicht met zich meebrengt) of 
achtergrondwaarden278 (waarden die moeten worden bereikt door de sanering) 
kunnen zijn. Niettemin blijft het een hachelijke onderneming, een zeker niveau 
van verontreiniging als "niet-conform" te beschouwen, als het 
overdrachtscontract het saneringsniveau dat de verwerver wil niet duidelijk 
definieert.279 Zo kunnen de partijen bedingen dat de grond niet verontreinigd 
mag zijn, bv. via de clausule "de grond is vrij van verontreiniging".280 Bij 

                                                           
268 Art. 2 Hypotheekwet. 
269 Art. 1, lid 1 Hypotheekwet. 
270 Brussel 24 januari 1973, ́6§�²�¯�¸)Á) 
¯:Å�¦[¦h¯  1973, 57, nr. 5241. 
271 Art. 1593 B.W.; H. DE PAGE en A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, ¥ ¯ «�¯ , 168. 
272 Art. 1444 B.W. 
273 Art. 2 Hypotheekwet; H. DE PAGE en A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, ¥ ¯ «�¯ , 168. 
274 H. DE PAGE en A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, ¥ ¯ «&¯ , 185-186. 
275 Art. 1614, lid 1 B.W; H. DE PAGE en A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, ¥ ¯ «�¯ , 188. 
276 H. DE PAGE en A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, ¥ ¯ «&¯ , 189. 
277 Artt. 31-32 en bijlage 4 VLAREBO. 
278 Art. 33-34 en bijlage 6 VLAREBO. 
279 S. WATTIAUX, ¥ ¯ «�¯ , 323 en 325. 
280 H. BOCKEN, "Milieuwetgeving en onroerende goederen. Aansprakelijkheid voor kosten van 
bodemsanering", �1¯ ³=¯ ´L¯  1992, nr. 57. 
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verontreiniging zal er dan duidelijk sprake zijn van een niet-conforme levering 
is.281  
 
���6DQFWLH�
 
De sanctie op een schending van deze verplichtingen is de ontbinding of de 
gedwongen uitvoering, eventueel vergezeld met een schadevergoeding.282 De 
rechter oordeelt soeverein of de tekortkoming aan de leveringsverplichting 
ernstig genoeg is om de ontbinding te rechtvaardigen.283 Zo kan de rechter 
eventueel uitstel verlenen aan de verkoper284 om de grond te saneren. Als de 
gedwongen uitvoering in natura mogelijk is, dan zal de koper in het bezit van 
het goed worden gesteld.285 Is dit niet mogelijk, dan kan de verkoper 
gedwongen worden tot uitvoering bij equivalent. Dit houdt in dat de koper 
recht heeft op een plaatsvervangende schadevergoeding. Dit zal er meestal op 
neerkomen dat de verkoper de kosten van de bodemsanering dient terug te 
betalen.286 Ter volledigheid weze nog aangestipt dat de schadevergoeding in 
deze wordt begroot volgens de regels van gemeen recht vervat in de artt. 1149-
1151 B.W. 
 
���&RQWUDFWXHOH�EHGLQJHQ�
 
De contractspartijen kunnen een uitdrukkelijk ontbindend beding inlassen ten 
voordele van de koper. Bij vervulling van het beding, zal een schuldige 
tekortkoming van de verkoper ervoor zorgen dat het contract automatisch en 
van rechtswege ontbonden zal zijn.287 Het stipuleren van de mogelijkheid om 
het contract gerechtelijk te ontbinden sluit niet de mogelijkheid uit om de 
overeenkomst alsnog buitengerechtelijk te ontbinden.288 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
281 E. DE BEUCKELAER, ¥ ¯ «�¯ , 528. 
282 Art. 1610-1611 B.W. 
283 Rb. Leuven 14 augustus 1979, ́=¯ ÀG¯  1979-80, c1878, met noot J. STUYCK. 
284 Art. 1184, lid 3 B.W.; H. DE PAGE en A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, ¥ ¯ «�¯ , 202. 
285 Art. 1610 B.W.; Cass. 4 juli 1957, ³6¡)²�¯  1957, I, 1318. 
286 A. VAN OEVELEN, "De weerslag van het Vlaamse Bodemsaneringsdecreet op de 
overeenkomsten tot toekenning van een eigendoms- of gebruiksrecht op al dan niet bebouwde 
gronden", in K. DEKETELAERE (ed.), ¼h§�£r©)§:«& �§�§�£6­�§�£  �§ ½ ½:§&¨)©�§8©�§|­)ª:©�§&¦-²
¡�¨)§� &¢ ¨�® , Brugge, Die 
Keure, 1995, 180; E. DE BEUCKELAER, ¥ ¯ «�¯ , 530. 
287 Cass. 19 april 1979, °# 
 �¯�±L¡�²
²
¯  1978-79, 984, ´=¯ ÀG¯  1979-80, 895 en ´L¯ ±=¯ ¸�¯ ¹=¯  1981, 26, noot R. 
BUTZLER en M. COLPAERT. 
288 Antwerpen 28 oktober 1996, ¾L¢ ¦h­)¯�´L§:«�»�£ ²�¥ ¯  1996, 255, noot; J.H. HERBOTS, S. STIJNS, E. 
DEGROOTE, W. LAUWERS en I. SAMOY, "Bijzondere overeenkomsten 1995-1998", �1¯ ³=¯ ´L¯  
2002, 203. 
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���2SPHUNLQJHQ�
 
De vordering wegens niet-nakoming van de leveringsverplichting kan 
tenietgaan door een (eventueel stilzwijgende) aanvaarding zonder voorbehoud 
van de geleverde goederen.289 
De vordering verjaart na 10 jaar (2262ELV B.W.).290  
 
E��'H�YHUSOLFKWLQJ�WRW�YULMZDULQJ�YRRU�YHUERUJHQ�JHEUHNHQ�
�
��,QKRXG� �
�
De verkoper dient de koper te vrijwaren tegen verborgen gebreken.291 Als de 
partijen niets uitdrukkelijk afspraken m.b.t. de aanwezigheid van 
verontreiniging en de vordering inzake niet-conforme levering quasi 
onhaalbaar lijkt292, dan kan de koper zich nog op deze plicht beroepen.293 
 
Er moeten wel een aantal toepassingsvoorwaarden vervuld zijn. Allereerst 
moet het gaan om een gebrek, dat de zaak ongeschikt maakt voor het gebruik 
waartoe de koper ze heeft bestemd en waarvan de koper op de hoogte is.294 Het 
kan gaan om een intrinsiek of een functioneel gebrek.295  
 
Verder moet het om een verborgen gebrek gaan. Gebreken die slechts kunnen 
worden ontdekt na een scheikundige analyse of een deskundigenonderzoek, 
dienen als verborgen gebreken te worden beschouwd.296 De koper is immers 
enkel gehouden tot een elementair maar aandachtig onderzoek bij de 
levering.297 De beoordeling gebeurt soeverein door de feitenrechter298, van 
geval tot geval en rekening houdend met de aard van het gebrek, de aard van 
de goederen, de kennis en de professionele hoedanigheden van de koper.299 
O.i. zal een bodemverontreiniging principieel LSVR�IDFWR een verborgen gebrek 
uitmaken. De verontreiniging zal immers in de regels slechts vast te stellen zijn 
na een deskundigenonderzoek.  
 

                                                           
289 R. KRUITHOF, H. MOONS en C. PAULUS, "Overzicht van rechtspraak (1965-1973). 
Verbintenissen", �1¯ ³=¯ ´=¯  1975, 470-471. 
290 S. WATTIAUX, ¥ ¯ «�¯ , 323. 
291 Art. 1625 B.W. 
292 E. DE BEUCKELAER, ¥ ¯ «�¯ , 528. 
293 Art. 1641 e.v. B.W.; A. VAN OEVELEN, "De weerslag van het Vlaamse 
Bodemsaneringsdecreet op de overeenkomsten tot toekenning van een eigendoms- of 
gebruiksrecht op al dan niet bebouwde gronden", in K. DEKETELAERE (ed.), ¼h§�£G©�§:«� 
§�§:£
­�§:£  
§ ½ ½:§&¨)©�§Y©)§-­�ª:©�§�¦-²�¡�¨)§� &¢ ¨�® , Brugge, Die Keure, 1995, 180.   
294 Cass. 19 juni 1980, ³L¡�²
¯  1980, I, 1295; H. DE PAGE en A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, 
¥ ¯ «&¯ , 276-277. 
295 H. DE PAGE EN A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, ¥ ¯ «&¯ , 277. 
296 H. DE PAGE en A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, ¥ ¯ «&¯ , 280. 
297 J.H. HERBOTS, S. STIJNS, E. DEGROOTE, W. LAUWERS en I. SAMOY, ¥ ¯ «�¯ , 166. 
298 Cass. 24 november 1989, ³6¡�²�¯  1990, I, 376. 
299 Cass. 20 februari 1976, ³L¡�²
¯  1976, I, 695. 
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Tevens moet het gebrek een zekere ernst vertonen. Ook dit wordt soeverein 
door de feitenrechter van geval tot geval beoordeeld. Men houdt rekening met 
het normale gebruik waarvoor de zaak bestemd is en met de verminderde 
bruikbaarheid die uit het gebrek voortvloeit.300 
 
De koper mag niet op de hoogte zijn van het gebrek op het ogenblik van de 
contractssluiting. Als de koper, op welke manier dan ook, op de hoogte is van 
het gebrek, dan is er geen verborgen gebrek.301 De kennis wordt immers 
gelijkgesteld met een beding van niet-vrijwaring voor verborgen gebreken.302 
 
Tenslotte moet het gebrek bestaan of potentieel aanwezig zijn op het ogenblik 
van de eigendomsoverdracht. De gebreken die ontstaan zijn na de 
eigendomsoverdracht, zijn voor rekening van de koper.303   
 
De eventuele goede of de kwade trouw van de verkoper beïnvloedt enkel de 
omvang van de eventueel verschuldigde schadevergoeding (art. 1645-1646 
B.W.).304 
 
Als een bodemverontreiniging niet kan ontdekt worden na een normaal 
onderzoek, is het voor een succesvolle vordering op grond van verborgen 
gebreken dus niet vereist dat de verkoper op de hoogte was van de 
verontreiniging.305   
 
Ook is het mogelijk een vordering op grond van verborgen gebrek in te stellen, 
als de koper bij kennis van het gebrek wel zou contracteren, maar dan tegen 
een andere prijs. Een voorbeeld in dit kader is de koop-verkoop van een terrein 
waarvan het gebruik een sanering veronderstelt, waarvan de kost echter zo 
hoog ligt dat de verwerver het goed niet voor dezelfde prijs zou gekocht 
hebben.306  
 
Er is echter sprake van een zichtbaar gebrek, als de verontreiniging 
"waarneembaar" is door bv. de afwezigheid van vegetatie, de kleur of geur van 
eventueel verontreinigd water, de kleur van de aarde of de aanwezigheid van 
verscheidende afvalstoffen. In dergelijke gevallen kon het gebrek immers 
getraceerd worden door een normaal aandachtige verwerver.307 
 
Voor een gespecialiseerde verwerver zijn de vereisten strikter. De verwerver 
van een geklasseerde grond, die actief is in dezelfde sector (waarin vaak 
verontreinigende activiteiten voorkomen) als de overdrager zal meer 
                                                           
300 Cass. 21 november 1974, °# 
 �¯�±L¡�²
²�¯  1975, 350. 
301 H. DE PAGE en A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, ¥ ¯ «&¯ , 287. 
302 H. DE PAGE en A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, ¥ ¯ «&¯ , 307. 
303 H. DE PAGE en A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, ¥ ¯ «&¯ , 282-283. 
304 H. DE PAGE en A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, ¥ ¯ «&¯ , 283-284. 
305 D. RYCKBOST, ª)¯ «&¯ , 105. 
306 S. WATTIAUX, ¥ ¯ «�¯ , 326. 
307 S. WATTIAUX, ¥ ¯ «�¯ , 326. 
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moeilijkheden hebben om het bestaan van een verborgen gebrek in te roepen. 
Dit zal vooral het geval zijn in de mate waarin ze beiden dezelfde activiteit 
uitoefenen en hij daarom redelijkerwijs kon weten dat de activiteiten die 
werden uitgeoefend op de grond verontreinigend waren. Het gaat dan om een 
zichtbaar gebrek.308   
 
Dit laatste ligt in de lijn van het meer algemene principe dat als de koper het 
gebrek kende op het ogenblik van de contractssluiting, de verkoper niet 
gehouden is tot vrijwaring. Als de koper daarentegen bewijst dat hij het gebrek 
niet ontdekte noch het behoorde te ontdekken bij een normaal en aandachtig 
onderzoek bij de levering, dan is het verborgen tenzij de verkoper het 
tegenbewijs levert. De bewijslast van de effectieve kennis door de koper ligt 
dan bij de verkoper.309  
 
De vordering tot vrijwaring voor verborgen gebreken kan niet worden 
ingesteld bij verkopingen die op rechterlijk gezag geschieden.310 Het gaat dan 
bijvoorbeeld om een gedwongen openbare verkoop of een openbare verkoop 
na beslag.311 De vordering kan ook niet worden ingesteld wegens het 
plaatsvinden van een verontreiniging, als het de verkoop van aandelen betreft. 
Het kan wel als het daadwerkelijk om de activabestanddelen zelf gaat.312 Bij 
een verkoop van aandelen maken immers enkel de aandelen zelf het voorwerp 
uit van de verkoop. Een aandeel heeft slechts een verborgen gebrek als het 
ófwel onbestaande is, ófwel is aangetast door een gebrek waardoor het 
normaal gebruik van de rechten die aan de aandelen verbonden zijn, 
belemmerd wordt.313 
 
���6DQFWLH�
 
De verwerver heeft de keuze: ofwel de zaak teruggeven en de prijs doen 
betalen ofwel de zaak houden en zich een gedeelte van de prijs doen 
terugbetalen314, wat dus eigenlijk op een prijsvermindering neerkomt. Ook is er 
een schadevergoeding verschuldigd in geval van kwade trouw van de 
overdrager.315 (1645 B.W. B.W.) Dit betekent dat de koper moet aantonen dat 

                                                           
308 F. HAUMONT, ª)¯ «&¯ , 161. 
309 Bergen 15 februari 1994, ̧)¯ ¾r¯ ÊK¯ ¹L¯  1995, 908; J.H. HERBOTS, S. STIJNS, E. DEGROOTE, W. 
LAUWERS en I. SAMOY, ¥ ¯ «�¯ , 167. 
310 Art. 1649 B.W. 
311 D. RYCKBOST, ª)¯ «&¯ , 106. 
312 D. DEVOS, "La notion de vices cachés dans la vente d'actions", (noot onder Brussel 20 mei 
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313 D. RYCKBOST, ª)¯ «&¯ , 106. 
314 Art. 1644-1645 B.W. 
315 Art. 1645 B.W. 
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de verkoper het gebrek kende op het ogenblik van de contractssluiting.316 Bij 
bodemverontreiniging gaat het dan om de kosten van de saneringswerken en 
eventuele andere maatregelen waar de koper toe verplicht is.317  
 
Vanzelfsprekend mag ook hier de koper geen misbruik van recht maken: hij is 
gehouden tot de uitvoering te goeder trouw van de overeenkomst (cf. art. 1134, 
lid 3 B.W.).318 
 
Op gespecialiseerde verkopers rust een weerlegbaar vermoeden van kwade 
trouw.319 Dit is echter bijzonder moeilijk te weerleggen, daar de verkoper een 
onoverwinnelijke onwetendheid omtrent het bestaan van het gebrek moet 
bewijzen.320 Hij moet aantonen dat het gebrek een absoluut onnaspeurbare aard 
heeft.321 
 
De koper kan enkel nog de vordering tot prijsvermindering instellen, als hij de 
zaak heeft vervreemd of de schade is vergroot door het verdere gebruik van het 
goed.322 O.i. is dit laatste het geval als de koper zelf een verontreinigende 
activiteit uitoefent en hierdoor de verontreiniging van de grond verergert. De 
koper heeft geen wettelijke mogelijkheid om de herstelling te eisen. Wel kan 
hij dit contractueel bedingen.323 
 
���&RQWUDFWXHOH�EHGLQJHQ�
 
Daar de vrijwaringsplicht van suppletieve aard is, mag de verkoper zijn 
vrijwaring zeker uitbreiden, bv. ten opzichte van de niet-verborgen gebreken. 
Een beding tot uitsluiting of beperking van de wettelijke vrijwaringsplicht is 
daarentegen enkel geldig als de verkoper de verborgen gebreken niet gekend 
heeft (en dus te goeder trouw is; cf. art. 1643 B.W.). De enige mogelijkheid 
voor de verkoper te kwader trouw om aan zijn vrijwaringsplicht te ontsnappen, 
is de bekendmaking van de gebreken. Hij voldoet hieraan door de koper op de 
hoogte te brengen van het feit dat er mogelijk gebreken aan het goed zijn. Het 

                                                           
316 J.H. HERBOTS, S. STIJNS, E. DEGROOTE, W. LAUWERS en I. SAMOY, ¥ ¯ «�¯ , 173. 
317 A. VAN OEVELEN, "De weerslag van het Vlaamse Bodemsaneringsdecreet op de 
overeenkomsten tot toekenning van een eigendoms- of gebruiksrecht op al dan niet bebouwde 
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OEVELEN. 
319 Cass. 7 december 1990, °# 
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321 Cass. 15 juni 1989, °# 
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²�¯  1988-89, 1233 en ³6¡�²�¯  1989, I, 1117; J.H. HERBOTS, S. 
STIJNS, E. DEGROOTE, W. LAUWERS en I. SAMOY, ¥ ¯ «�¯ , 173.  
322 W. VAN CAUWELAERT, "Verborgen gebreken bij koop: actiemogelijkheden voor de koper", 
(noot onder Rb. Leuven 16 november 1979), ́L¯ Àh¯  1980-81, 201-202. 
323 J.H. HERBOTS, S. STIJNS, E. DEGROOTE, W. LAUWERS en I. SAMOY, ¥ ¯ «�¯ , 170. 
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is niet nodig (zoals bij vrijwaring voor uitwinning), dat de kennis van de koper 
uit het contract zelf voortvloeit.324 
 
Er bestaan ook een aantal stijlclausules in notariële akten (zoals: "de koper 
koopt het goed in de staat waarin het zich bevindt" of "met alle actieve, 
passieve, zichtbare en onzichtbare erfdienstbaarheden"). Slechts enkele lagere 
rechtbanken oordelen nog dat deze de verkoper (te goeder trouw) kunnen 
bevrijden.325 De Hoven van Beroep van Antwerpen, Brussel en Luik  oordelen 
dat de stijlclausule dat "het goed verkocht wordt in de staat waarin het zich 
bevindt, wel gekend door de verkoper", geen exoneratiebeding is voor 
verborgen gebreken, maar enkel betrekking heeft op de leveringsplicht en de 
vrijwaring voor uitwinning.326 Exoneratiebedingen moeten immers beperkend 
worden geïnterpreteerd.327 Daarbij komt dat bij twijfel moet worden 
geïnterpreteerd ten voordele van hij die zich verbindt en ten nadele van hij die 
heeft bedongen (1162 B.W.).328 Als de verkoper zich wil exonereren, doet hij 
er bijgevolg best aan uitdrukkelijk te verwijzen naar de "vrijwaring voor 
verborgen gebreken in de grond".329 
Ook kan de verkoper zich van zijn aansprakelijkheid bevrijden door te 
bedingen dat de koper erkent dat hij weet dat het goed vroeger voor industriële 
doeleinden gebruikt werd en dat het dus mogelijk verontreinigd is. Een andere 
mogelijkheid is het opnemen van de verklaring van de verkoper dat de koper 
de mogelijkheid werd geboden om alle onderzoeken te doen op het vlak van 
verontreiniging.  
 
Wat ook wordt gedaan, is het contractueel bepalen van de vrijwaringstermijn. 
Aldus zou de wettelijke onzekere "korte termijn" kunnen worden vervangen 
door een contractuele zekere termijn.330,331  
 
F��'H� YHUSOLFKWLQJ� WRW� YULMZDULQJ� YRRU� HLJHQ�GDDG� HQ� YRRU� HHQ�GDDG� YDQ�
HHQ�GHUGH�
�
���,QKRXG� �
�
De verkoper dient de koper te vrijwaren voor uitwinning. D.w.z. dat de 
verkoper het ongestoord bezit van de verkochte zaak moet vrijwaren.332 
                                                           
324 H. DE PAGE en A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, ¥ ¯ «&¯ , 308. 
325 J.H. HERBOTS, S. STIJNS, E. DEGROOTE, W. LAUWERS en I. SAMOY, ¥ ¯ «�¯ , 187. 
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327 J.H. HERBOTS, S. STIJNS, E. DEGROOTE, W. LAUWERS en I. SAMOY, ¥ ¯ «�¯ , 188. 
328 Luik 16 september 1996, ́L¯ ´=¯ ÈG¯  1996, 583, met noot P. WÉRY. 
329 Brussel 5 juni 1996, ´L§�²
¯�¸�Á) �¯�Å�¦-¦h¯  1996, 122; J.H. HERBOTS, S. STIJNS, E. DEGROOTE, 
W. LAUWERS en I. SAMOY, ¥ ¯ «�¯ , 189-190. 
330 D. RYCKBOST, ª)¯ «&¯ , 106-107. 
331 Cass. 20 februari 1976, ³6¡�²�¯  1976, I, 695: de vordering verjaart immers na een korte termijn, 
waarvan de duur en het vertrekpunt soeverein worden beoordeeld door de feitenrechter. 
332 Art. 1625 B.W. 
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Enerzijds moet de verkoper vrijwaren voor eigen daad. Dit houdt een 
verbintenis in om iets niet te doen (cf. art. 1142 B.W.). De verkoper moet zich 
onthouden van feitelijke stoornissen en van rechtsstoornissen.333 Het moet 
gaan om een actuele (en geen loutere eventuele) daad en het maakt niet uit of 
de stoornis haar grond vindt in een feit van voor of na de contractssluiting.334 
Een feitelijke stoornis wordt omschreven als elke handeling (materiële daad of 
rechtshandeling), die tot gevolg heeft dat de koper in het rustig bezit van de 
zaak wordt gestoord.335 Bv. een aanwezige bodemverontreiniging.336 
 
Daarentegen begaat de verkoper een rechtsstoornis als de koper in het rustig 
bezit van de verkochte zaak wordt gestoord, doordat zijn rechten m.b.t. de 
grond door toedoen van de verkoper worden aangetast.337 Bv. 
gebruiksbeperkingen die het gevolg zijn van aanwezige 
bodemverontreiniging.338 Een gedeeltelijke uitwinning volstaat om deze 
vrijwaringsplicht te schenden.339  
 
Anderzijds moet de verkoper vrijwaren voor de daad van een derde. De 
verkoper moet enkel instaan voor rechtsstoornissen van een derde.340 Voor 
feitelijke stoornissen (o.i. bv. een verontreiniging van de grond door een derde) 
wordt aangenomen dat de koper reeds voldoende actiemiddelen heeft (art. 
1370 Ger.W., art. 1382-1383 B.W., art. 16 G.W. en art. 544 B.W.).341   
De rechtsstoornis moet actueel zijn en moet haar oorzaak vinden in een grond 
die de overeenkomst voorafgaat342 Het gaat dan bv. om een toegangsrecht van 
derden in verband met het uitvoeren van bodemsaneringswerken, in de mate 
dat deze last niet bij de koop werd opgegeven.343 
 
���6DQFWLH�
 
Zoals al werd aangestipt, kan er slechts een sanctie worden opgelegd als de 
koper een werkelijke stoornis heeft ondergaan.344 Als er sprake is van een 
feitelijke stoornis, dan heeft de koper verschillende mogelijkheden. Enerzijds 

                                                           
333 H. DE PAGE en A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, ¥ ¯ «&¯ , 224-225. 
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344 Gent 23 januari 1958, ́=¯ Àh¯  1958-59, 1348. 
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kan hij conform art. 1143 B.W. herstel in natura eisen (bv. de teruggave van de 
zaak of de afbraak van de werken waardoor de koper in het rustig bezit van de 
zaak wordt gestoord) of een plaatsvervangende schadevergoeding. Anderzijds 
kan hij met toepassing van art. 1184 B.W. de ontbinding van de overeenkomst 
vorderen.345 
 
Als het echter om een rechtsstoornis gaat, dan is het voldoende dat de koper, 
als verweermiddel voor de rechtbank, de vrijwaringsverplichting van de 
verkoper opwerpt. Dit neemt niet weg dat hij, zoals vermeld, een 
schadevergoeding of de ontbinding van de overeenkomst kan vorderen.346 
 
De volledige uitwinning is een grond tot ontbinding van de overeenkomst met 
schadeloosstelling. De gedeeltelijke uitwinning geeft de koper recht op 
schadeloosstelling, tenzij dit gedeelte zo belangrijk is dat hij zonder dat 
gedeelte niet zou gekocht hebben, in welk geval de rechter ook de ontbinding 
mag uitspreken. (cf. art. 1616-1683 B.W.).347 De eventuele goed of kwade 
trouw van de verkoper beïnvloedt enkel de omvang van de verschuldigde 
schadevergoeding, die groter is bij de verkoper te kwader trouw dan bij de 
verkoper te goeder trouw (cf. 1635 B.W.).348 Er is echter bij vrijwaring voor 
uitwinning steeds een schadevergoeding verschuldigd, ook bij goede trouw. 
Dit in tegenstelling tot de vrijwaring voor verborgen gebreken, waar de 
verkoper te goeder trouw geen schadevergoeding verschuldigd is.349 
 
���&RQWUDFWXHOH�EHGLQJHQ�
 
Art. 1626 B.W. geeft de wettelijke vrijwaring voor uitwinning weer en is van 
aanvullend recht. De partijen hebben dus, binnen bepaalde grenzen en onder 
zekere voorwaarden, principieel de mogelijkheid hierover een bijzondere 
regeling te treffen in hun contract. Men spreekt dan van de bedongen 
vrijwaring voor uitwinning.350 
 
Enerzijds kan de vrijwaring voor de eigen daad worden uitgebreid. Dit is 
echter bijzonder zeldzaam.351 Wat de mogelijkheid tot beperking betreft, dient 
opgemerkt te worden dat men niet geldig kan overeenkomen dat de wettelijke 
vrijwaringsplicht minder streng wordt gemaakt en D� IRUWLRUL niet dat de 
verkoper helemaal geen vrijwaring verschuldigd is.  Dit zou immers een 
tegenstrijdigheid opleveren. Enerzijds zou de verkoper dan de eigendom 
overdragen en het rustig bezit en genot van de zaak garanderen. Maar 
anderzijds zou hij zich ook het recht voorbehouden om dit rustig bezit te 
                                                           
345 H. DE PAGE en A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, ¥ ¯ «&¯ , 228. 
346 R. DEKKERS, ¼h¡)¨)©�­)ª�§&Æ-­)Á) �®�§� �¥ ¢ Ë:Æ# 
§:«�»�£ , II, 467, nr. 813. 
347 A. VAN OEVELEN, ª)¯ «&¯ , 82. 
348 H. DE PAGE, �� 
¡�¢ £ ¤|¤�¥ ¤�¦-§�¨1£ ¡�¢  �§u©)§u©� �ª1¢ £Z«:¢ ¬)¢ ¥#­:§�¥ ®1§ , Brussel, Bruylant, 1972, 171-172, nr. 
139, 3°.  
349 H. DE PAGE en A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, ¥ ¯ «&¯ , 234. 
350 Art. 1626 B.W. 
351 H. DE PAGE en A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, ¥ ¯ «&¯ , 255-256. 
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storen.352Een dergelijk beding is nietig353, omdat het gaat om een verbintenis 
onder een zuivere potestatieve voorwaarde.354 
 
Anderzijds kan de vrijwaring voor de daad van een derde worden uitgebreid 
(tot bv. de feitelijke stoornis of feiten die hun oorsprong vinden na het sluiten 
van de overeenkomst) of beperkt. Dit laatste kan op twee manieren gebeuren. 
Door een beding van niet-vrijwaring of door uitdrukkelijk contractueel te 
verklaren welke lasten op de verkochte zaak rusten. De vrijwaringsplicht geldt 
immers niet voor de lasten die bij de koop werden opgegeven.355 Wat het 
beding van niet-vrijwaring betreft, wordt het onderscheid gemaakt tussen een 
eenvoudig en een gekwalificeerd beding van niet-vrijwaring.  
 
Het eenvoudig beding bevrijdt de koper enkel van de verplichting om in het 
tegen de koper ingestelde proces tussen te komen en diens verdediging op zich 
te nemen, alsook van de plicht om schadevergoeding te betalen. Het stelt de 
verkoper daarentegen niet vrij van de verplichting om, in geval van uitwinning 
van de koper, de prijs terug te betalen.356   
 
Bij het gekwalificeerd beding is dit laatste ook het geval. Een eerste voorbeeld 
van een gekwalificeerd beding is de situatie waarbij een eenvoudig beding in 
het contract is, gecombineerd met het feit dat de koper ten tijde van de 
contractssluiting op de hoogte was van het bijzonder gevaar voor de 
uitwinning die plaatsvond. Deze kennis moet uit het contract zelf voortvloeien 
en door de partijen in aanmerking zijn genomen.Een tweede voorbeeld is 
wanneer de koper formeel heeft verklaard dat hij op eigen risico koopt.357 Bij 
kwade trouw (als de verkoper op de hoogte is van een mogelijke grond tot 
uitwinning, maar die bij het sluiten van het contract niet heeft opgegeven) blijft 
de vrijwaringsverplichting steeds bestaan. Een beding van niet-vrijwaring is 
dan nietig, daar men zich niet kan exonereren voor zijn eigen opzettelijke 
fout.358� 
�
�������9HUSOLFKWLQJHQ�YDQ�GH�NRSHU��
�
Op de koper rusten geen verplichtingen die in het kader van deze verhandeling 
relevant zijn. Wel is van belang aan te stippen dat, zoals reeds gezegd, de 
aanvaarding zonder voorbehoud door de koper, de zichtbare gebreken dekt. 
 
 
 
                                                           
352 H. DE PAGE en A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, ¥ ¯ «&¯ , 259-260. 
353 Art. 1628 B.W. 
354 Cf. art. 1174 B.W.; H. DE PAGE, �� 
¡�¢ £ ¤[¤:¥ ¤�¦-§&¨�£ ¡�¢  
§[©)§[©� �ª�¢ £1«:¢ ¬�¢ ¥�­:§�¥ ®1§ , IV, Brussel, Bruylant, 
1972, nr. 161; R. DEKKERS, ¼h¡)¨)©�­)ª�§�Æ-­�Á) �®1§� �¥ ¢ Ë:ÆY 
§:«�»�£ , II, 467-468, nr. 814. 
355 Art. 1626 B.W. 
356 A. VAN OEVELEN, ª)¯ «&¯ , 96. 
357 H. DE PAGE en A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, ¥ ¯ «&¯ , 261-264. 
358 H. DE PAGE en A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, ¥ ¯ «&¯ , 259-260. 
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5.3. DE GEMENE HUUR 
�
�������$OJHPHQH�VDQFWLHPRJHOLMNKHLG��GH�ZDQSUHVWDWLH�
�
D��,QKRXG� �
�
Als de huurder of de verhuurder zijn verplichtingen niet nakomt, is er sprake 
van een wanprestatie.359   
 
E��6DQFWLH�
�
De gedupeerde partij kan op grond van art. 1741 B.W. de ontbinding vorderen. 
Deze moet steeds aan de rechter worden gevraagd, zodat hij kan oordelen of de 
aangevoerde tekortkoming ernstig genoeg is om de ontbinding te 
rechtvaardigen. Hij kan eventueel uitstel toekennen.360  
 
Ook de overige sanctiemechanismen in art. 1184 B.W. behoren tot de 
mogelijkheden. Als de huurovereenkomst wordt ontbonden door de schuld van 
de huurder, dan is deze verplicht een wederverhuringsvergoeding te betalen, 
alsook de schade te vergoeden die door de wanprestatie van de huurder zou 
veroorzaakt zijn.361 Verder weze nog opgemerkt dat een uitdrukkelijk 
ontbindend beding voor niet geschreven wordt gehouden.362  
 
�������9HUSOLFKWLQJHQ�YDQ�GH�YHUKXXUGHU�HQ�VDQFWLHV�
 
D��'H�OHYHULQJ�YDQ�KHW�JRHG�LQ�JRHGH�VWDDW�YDQ�RQGHUKRXG�
�
����,QKRXG� �
 
De verhuurder moet het gehuurde goed in goede staat van onderhoud leveren 
(art. 1720, lid 1 B.W.), zodat het kan dienen voor het gebruik waarvoor het 
bestemd is.363 De verhuurder moet dus, vooraleer het verhuurde goed te 
leveren, de nodige herstellingen en onderhoudswerken (laten) verrichten.364 
Deze bepaling wordt geschonden als de huurder vaststelt dat de grond in die 
mate verontreinigd is dat hij niet kan dienen voor het gebruik waarvoor hij 
hem wilde bestemmen.365 
 
 
 

                                                           
359 Art. 1741 B.W. 
360 Art. 1184, lid 3 B.W.; A. VAN OEVELEN, ª)¯ «�¯ , 304. 
361 Art. 1760 B.W. 
362 Art. 1762 ­�¢ ² . 
363 Y. MERCHIERS, ¾W§�²#­:¡�Á:Ä[ÔG¾k§-­�¡�¢ ¥�§�¨h®1¤&¨)¤� 
¡1¥ , Brussel, De Boeck & Larcier, 1997, 167-168. 
364 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 167-168. 
365 D. RYCKBOST, ª)¯ «&¯ , 109.  
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���6DQFWLH�
 
De gemeenrechtelijke sancties zijn hier van toepassing, namelijk: de ENAC 
(en dus de opschorting van de betaling van de huurprijs), de ontbinding met 
schadevergoeding ten laste van de verhuurder, de gedwongen uitvoering in 
natura (Men dient dan aan de rechter te vragen de verhuurder te veroordelen 
tot de uitvoering van de werken, die nodig zijn om het verhuurde goed in 
goede staat van onderhoud te brengen; o.i. kan het hier dus gaan om het 
uitvoeren van saneringswerken), op grond van art. 1144 B.W. kan men ook 
aan de rechter toelating vragen zelf de nodige herstellingen uit te voeren of te 
laten uitvoeren op kosten van de verhuurder.366 
 
���&RQWUDFWXHOH�EHGLQJHQ�
 
De partijen kunnen van de wettelijke regeling afwijken door bv. te bedingen 
dat de huurder verklaart het gehuurde goed ontvangen te hebben in de staat 
waarin het zich bevindt.367  
Een dergelijke clausule betreft echter enkel de zichtbare staat van het goed. De 
huurder kan dus nog steeds aantonen dat er sprake is van verborgen 
gebreken.368   
  
E��+HW�RQGHUKRXG�HQ�GH�KHUVWHOOLQJ�YDQ�KHW�YHUKXXUGH�JRHG�
�
���,QKRXG� �
�
De verhuurder moet tijdens de hele huurtijd het volledige genot van het 
verhuurde goed verschaffen. Daarom moet hij het verhuurde goed in zodanige 
staat onderhouden dat het kan dienen tot het gebruik waartoe het verhuurd is 
(art. 1719, 2° B.W.), en moet hij gedurende de huurtijd aan het goed alle 
herstellingen uitvoeren die nodig mochten zijn, behalve deze die ten laste van 
de huurder vallen (art. 1720, lid 2 B.W.). 
 
"Herstelling" impliceert dat het verhuurde goed werd beschadigd. De 
verhuurder moet hiervan echter tijdig op de hoogte worden gebracht, anders 
verliest de huurder zijn recht op schadevergoeding en kan hij misschien zelf 
worden verplicht een schadevergoeding te betalen. Deze verwittigingsplicht is 
een uitvloeisel en een toepassing van het principe dat overeenkomsten te 
goeder trouw moeten worden uitgevoerd (art. 1134, lid 3 B.W.).369 Eens de 
verhuurder op de hoogte is, moet hij alle nodige herstellingen uitvoeren, ook 
als de oorzaak ervan gelegen is in toeval of een gebrek aan onderhoud van het 
verhuurde goed.  
 

                                                           
366 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 170-171. 
367 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 169; Vred. Namen 4 mei 1973, ³6¡�²
¯  1974, III, 4. 
368 Rb. Brussel 26 februari 1954, ̧�¯ �1¯  1954, 399; Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 169. 
369 A. VAN OEVELEN, ª)¯ «&¯ , 308. 
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Het begrip "alle nodige herstellingen" in art. 1720, lid 2 B.W. moet ruim 
worden opgevat. Hiermee worden al de herstellingen bedoeld die moeten 
worden uitgevoerd om de huurder in staat te stellen het volledige genot van het 
verhuurde goed te hebben, dus zowel de dringende als de minder dringende 
herstellingen.370 De verhuurder is echter niet gehouden tot de herstellingen die 
ten laste van de huurder zijn (art. 1720, lid 2 B.W.). Het gaat dan bv. om de 
geringe herstellingen (de huurherstellingen) in de zin van art. 1754 B.W., 
alsook om alle herstellingen die nodig zijn wegens de fout van de huurder. 
Verder staat de huurder in voor de schade door de persoon die bij hem woont, 
de bezoeker, de aangestelde werknemers die hij gelast bepaalde werken uit te 
voeren en uiteraard ook de onderhuurder (cf. art. 1735 B.W.).371. 
 
O.i. kan men uit dit alles afleiden dat bij verontreiniging van de grond tijdens 
de huurperiode, de huurder kan eisen dat de verhuurder het goed terug in een 
zodanige staat brengt dat hij het kan gebruiken voor de beoogde bestemming. 
De verhuurder is hier echter niet toe gehouden, als de verontreiniging te wijten 
is aan een fout van de huurder zelf (zie verder omtrent de verplichten van de 
huurder). 
 
���6DQFWLH�
�
Als de verhuurder deze verplichtingen niet nakomt, zijn ook hier de 
gemeenrechtelijke sancties uit art. 1184 B.W. van toepassing, namelijk: de 
ENAC (en dus de opschorting van de betaling van de huurprijs). De 
feitenrechter is bevoegd om op basis van vaststellingen te oordelen of de 
tekortkomingen van dien aard zijn dat ze de huurder kunnen toelaten zijn 
verbintenis op te schorten.372 De tekortkoming moet waarschijnlijk zijn; het 
mag niet gaan om loutere verdachtmakingen en veronderstellingen.373 De 
ENAC doet echter niets af aan de plicht van de huurder om in te staan voor 
zijn eigen onderhoudsplichten.374 Verder is er de ontbinding met 
schadevergoeding ten laste van de verhuurder. De rechter heeft de 
appreciatiebevoegdheid omtrent de ernst van de tekortkoming, bijvoorbeeld als 
de verhuurder maandenlang nalaat om de beloofde herstellingswerken te 
verrichten.375 Meestal zal de rechter aanvankelijk een termijn vaststellen om 
tot de herstellingen over te gaan. Pas als deze wordt overschreden, zal de 
ontbinding worden uitgesproken.376 Daarnaast is er nog de gedwongen 
uitvoering in natura. Men dient dan aan de rechter te vragen de verhuurder te 
veroordelen tot het uitvoeren van de herstellingswerken. Ook kan op grond van 
art. 1144 B.W. aan de rechter toelating worden gevraagd om zelf de nodige 
                                                           
370 A. VAN OEVELEN, ª)¯ «&¯ , 308. 
371 P. LOUAGE, ¥ ¯ «�¯ , 129. 
372 Cass. 14 maart 1991, ³6¡�²�¯  1991, I, 652. 
373 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 19. 
374 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 179. 
375 Vred. Deurne 16 december 1994, ́L¯ ÀG¯  1996-97, 547. 
376 Cass. 22 november 1894, ³6¡�²�¯  1985, I, 11; Rb. Brussel 14 januari 1955, ¸)¯ �1¯  1955, 154; Y. 
MERCHIERS, ¥ ¯ «&¯ , 179. 
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herstellingen uit te voeren of te laten uitvoeren op kosten van de verhuurder. 
Hij heeft dus principieel een voorafgaande machtiging nodig. Dit is de meest 
voorkomende situatie.377 Maar ook kan hij de herstellingen op eigen risico 
uitvoeren, met een controle a posteriori door de rechter. Tot slot bestaat ook de 
mogelijkheid tot gedwongen uitvoering bij equivalent in de vorm van een 
schadevergoeding. Niets belet de rechter om een schadevergoeding toe te 
kennen per maand of per drie maanden. Dit zal toelaten de schadevergoeding 
in feite te laten neerkomen op een vermindering van de huurprijs.378 Als de 
verhuurder lang getalmd heeft met het uitvoeren van de herstellingswerken, 
dan kan de rechter in de plaats van de ontbinding, een schadevergoeding 
toekennen voor genotsderving. Dit zal GH� IDFWR neerkomen op een 
vermindering van de huurprijs.379 Zolang er betwisting of redelijke twijfel 
bestaat over de noodzaak van de herstelling, mag de huurder niet op eigen 
initiatief, zonder machtiging van de rechter, de herstellingswerken door een 
derde laten uitvoeren op kosten van de verhuurder.380 
 
���&RQWUDFWXHOH�EHGLQJHQ�
 
De onderhouds- en herstellingsverplichting is van aanvullend recht, de partijen 
kunnen in hun overeenkomst dus afwijkende regelingen bedingen. Dit gebeurt 
vaak, echter meestal in het nadeel van de huurder.381 
 
Inzake de bepaling van de aansprakelijkheid (o.m. voor de kosten van de 
bodemsanering), zal de interpretatie van de contractuele bedingen van groot 
belang zijn om te weten wie nu eigenlijk definitief de saneringskosten moet 
dragen. Vaak zal de verhuurder zijn onderhoudsplicht afwentelen op de 
huurder. Deze zal dan zelf de saneringskosten moeten recupereren van 
degenen die aansprakelijk zijn voor de bodemverontreiniging.382 
 
F��'H�YULMZDULQJ�YRRU�HLJHQ�GDDG�HQ�YRRU�GH�GDDG�YDQ�GHUGHQ�
�
���,QKRXG� �
�
De vrijwaring voor eigen daad omvat zowel de feitelijke als de 
rechtsstoornissen.383 De voorbeelden, gegeven inzake koop-verkoop, zijn hier 
PXWDWLV�PXWDQGLV ook van toepassing.  
 

                                                           
377 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 178. 
378 Cass. 11 december 1952, ³6¡�²�¯  1953, I, 244; Rb. Brussel 30 december 1987, ´L§�²[§�£�¸�Á) 
¡K¢ ¦-¦-¯  
1988, 257. 
379 Rb. Brussel 30 december 1987, ́L§�²L§:£�¸�Á) �¡3¢ ¦-¦h¯  1988, 257. 
380 A. VAN OEVELEN, ª)¯ «&¯ , 309. 
381 A. VAN OEVELEN, ª)¯ «&¯ , 308. 
382 P. LOUAGE, "Bodemverontreiniging: de aansprakelijkheid van de huurder", �1¯L¼GÁ�Á)   2001, 
130. 
383 Art. 1719, 3° B.W. 
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Art. 1752 B.W. bepaalt dat de verhuurder enkel om een gewettigde reden het 
goed mag betreden, bv. als er dringende herstellingen nodig zijn, die niet tot na 
de beëindiging van de huurovereenkomst kunnen worden uitgesteld. De 
uitvoering van de dringende herstellingswerken moeten door de huurder 
gedoogd worden (het behoort immers tot het normale risico van goederen dat 
de huurder moet ondergaan) en dit zonder recht op vergoeding voor de 
gebruiksstoornis. Er is eventueel wel een vergoeding mogelijk voor 
beschadigingen.  
 
De verhuurder moet ook vrijwaren tegen de rechtsstoornis van een derde (art. 
1725 B.W.). Hij dient niet in te staan voor feitelijke stoornissen (bv. lawaai en 
stoornis van de buren, overdreven hinder door de uitvoering van naburige 
bouwwerken, gebruiksstoornis veroorzaakt door medehuurder), daar de 
huurder reeds voldoende middelen ter beschikking heeft om zich tegen 
feitelijke stoornissen te verweren (vnl. de aansprakelijkheidsvordering wegens 
onrechtmatige daad (1382-1383 B.W.) en bovenmatige burenhinder (16 G.W. 
en 544 B.W.)). Als bijgevolg een buur een verontreinigende activiteit verricht 
en dit een weerslag heeft op de grond van de huurder, dan moet de verhuurder 
niet tussenkomen.384 Niettemin kan de huurder best de verhuurder verwittigen 
als de feitelijke stoornis een invloed heeft op de waarde van de grond. De 
verhuurder zal er dan alle belang bij hebben om ook actie te ondernemen tegen 
de derde.385  
 
���6DQFWLH�
 
Principieel zijn de herstellingen die de verhuurder verricht stoornissen, 
waarvoor deze moet instaan.386 
 
Als het echter gaat om dringende herstellingswerken in het kader van de 
vrijwaring voor de eigen daad en deze langer dan 40 dagen duren, dan heeft de 
huurder enkel recht op een vermindering van de huurprijs naar evenredigheid 
van de tijd en van het gedeelte van het gehuurde goed waarvan hij het genot 
heeft moeten derven (art. 1724, lid 2 B.W.) en dit vanaf de eerste dag van de 
uitvoering van de herstellingswerken.  
 
Als de dringende herstellingswerken van dien aard zijn dat het verhuurde goed 
onbewoonbaar wordt, dan mag de huurder de ontbinding van de 
huurovereenkomst kunnen vorderen (art. 1724, lid 3 B.W.).387 Hij heeft 
eveneens dit recht als de herstellingswerken zijn veroorzaakt door een feit 
waarvoor de verhuurder moet instaan, zoals een verborgen gebrek in het 
verhuurde goed.388 Ook kan hij een schadevergoeding vorderen.389 

                                                           
384 Rb. Luik 26 mei 1987, ́L¯ Õ[¯ ÈG¯ ±=¯  1988; 552, met noot B. HUBEAU. 
385 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 188. 
386 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 182. 
387 A. VAN OEVELEN, ª)¯ «&¯ , 310. 
388 Cass. 11 december 1975, °# 
 �¯�±=¡)²
²�¯  1976, 452. 
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Als er een rechtsstoornis door een derde plaatsvindt, dan moet de huurder de 
verhuurder op de hoogte brengen. Deze moet er vervolgens voor zorgen dat 
aan de stoornis een einde komt. Als de verhuurder hier niet in slaagt, kan de 
huurder ofwel schadevergoeding (en dus GH� IDFWR� een vermindering van de 
huurprijs), ofwel een ontbinding van de huurovereenkomst vorderen (art. 
1726-1727 B.W.).390 Het is nuttig te benadrukken dat de rechter in deze nog 
steeds een beoordelingsbevoegdheid heeft.391 
 
���&RQWUDFWXHOH�EHGLQJHQ�
 
De wettelijke vrijwaringsplicht is van aanvullend recht. De partijen mogen in 
hun contract dus een afwijkende regeling bedingen, maar zonder dat ze de 
vrijwaringsverplichting van de verhuurder voor eigen daad volledig mogen 
uitsluiten, daar dit iedere zin en betekenis aan het huurcontract zou ontnemen. 
Een dergelijk beding is nietig.392 Zo kan de vrijwaring voor de daad van derde 
worden uitgebreid tot feitelijke stoornissen. Dit gebeurt echter zelden.393 Wat 
de beperking betreft, kan de verhuurder zelfs zijn vrijwaringsplicht voor de 
daad van een derde volledig uitsluiten.394 
 
Inzake de vrijwaring voor de daad van een derde kan een algemeen beding van 
niet-vrijwaring de verhuurder enkel vrijstellen van de verplichting tot betaling 
van schadevergoeding, maar niet van de verplichting tot terugbetaling van de 
huurprijs voor het niet verschafte genot en gebruik. Dit is een analogische 
toepassing van art. 1629 B.W.395   
 
G��'H�YULMZDULQJ�YRRU�YHUERUJHQ�JHEUHNHQ�
�
���,QKRXG� �
�
De verhuurder moet de huurder vrijwaren voor alle gebreken van het 
verhuurde goed zelf, die het gebruik ervan verhinderen, zelfs al kende hij die 
gebreken niet bij het aangaan van de overeenkomst.  
 
Het begrip "gebrek" wordt analoog geïnterpreteerd als bij de 
koopovereenkomst (cf. art. 1641 B.W.): het is ieder nadeel dat uit het 
verhuurde goed zelf voortkomt, waardoor het goed ongeschikt wordt voor het 
door het contract beoogde gebruik, of dat dit gebruik zodanig verhindert dat de 
huurder niet of toch tegen een lagere huurprijs zou gehuurd hebben als hij dat 

                                                                                                                               
389 Rb. Antwerpen 12 december 1888, ¸)¯ �1¯  1889, 169; Rb. Brussel 21 november 1893, ¸)¯ �1¯  1894, 
309; Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 182.  
390 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 188. 
391 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 188. 
392 H. DE PAGE, �� 
¡�¢ £ ¤Y¤�¥ ¤�¦[§�¨1£ ¡�¢  
§Y©)§Y©� �ª�¢ £�«:¢ ¬)¢ ¥1­�§:¥ ®�§ , IV, Brussel, Bruylant, 1972, 631. 
393 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 187. 
394 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 187-188. 
395 A. VAN OEVELEN, ª)¯ «&¯ , 312. 
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nadeel had gekend. 396  Van zodra het gebrek aan de zaak zelf vastzit, is de 
oorzaak ervan irrelevant en doet het er niet toe of het gebrek reeds bestond 
voor de totstandkoming van de huurovereenkomst of pas nadien is 
ingetreden397 Het doet er evenmin toe of het gebrek al dan niet gekend was 
voor de verhuurder.398 
   
De verhuurder moet enkel instaan voor de verborgen gebreken, niet voor de 
zichtbare399, d.w.z. de gebreken die een normaal zorgvuldig en bedachtzaam 
huurder had kunnen ontdekken bij het aangaan van het huurcontract of bij de 
ingenottreding en waartegen hij niet geprotesteerd heeft.400 Een gebrek in de 
zaak in de zin van art. 1721 B.W. is het gebrek dat het gebruik waartoe het 
goed normaal is bestemd, verhindert of bemoeilijkt.401 
 
Bodemverontreiniging is veelal een verborgen gebrek.402 Hierdoor blijft de 
verhuurder contractueel aansprakelijk voor de schade die de huurder zou 
ondervinden ten gevolge van de bodemverontreiniging die bestond bij de 
aanvang van de huur. Afwijkende clausules kunnen de verhuurder wel 
vrijstellen m.b.t. de zichtbare gebreken van het verhuurde goed.403 Als OVAM 
gebruiksbeperkingen en voorzorgsmaatregelen in de zin van art. 5 BSD oplegt, 
dan ondervindt de huurder een vermindering van het huurgenot dat hem 
contractueel wordt gegarandeerd door de verhuurder. Aldus kan hij de 
verhuurder aanspreken in schadevergoeding.404 
 
���6DQFWLH�
 
De huurder moet onmiddellijk na de ontdekking van het gebrek, de verhuurder 
verwittigen. Als hij dit niet doet, dan staat hij zelf in voor de schade die het 
gebrek veroorzaakte.405 Als hij te lang wacht kan zijn vordering zelfs 
onontvankelijk worden verklaard.406 Ook moet hij de verhuurder verwittigen 
als een zichtbaar gebrek tijdens de huur erger wordt.407 De verhuurder kan zich 

                                                           
396 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 189. 
397 P72, 642-643. 
398 Luik 21 oktober 1966, ³L¡�²
¯  1967, II, 151; A. VAN OEVELEN, ª)¯ «�¯ , 312. 
399 Cass. 4 februari 1961, ³6¡�²�¯  1960, I, 631 en ́L¯ ÀG¯  1960-61, 990. 
400 Cass. 4 februari 1960, ³6¡�²�¯  1960, I, 631; Luik 21 oktober 1966, ³6¡�²�¯  1967, II, 181; Brussel 7 
juni 1979, ̧�¯ �1¯  1979, 694; A. VAN OEVELEN, ª)¯ «�¯ , 312. 
401 Vred. Jumet 16 september 1997, ¸)¯ ��¯  1998, 292; J.H. HERBOTS, S. STIJNS, E. DEGROOTE, 
W. LAUWERS en I. SAMOY, ¥ ¯ «�¯ , 249. 
402 Zie evenwel de gevallen waarin dit niet zo is bij de koop-verkoop, bv. ingeval van een vreemde 
kleur of geur van het aanwezige water, een andere vegetatie dan in de omstreken e.d. 
403 H. DE SMET, "Gevolgen van enkele nieuwe wetgevingen op de handelshuur. Implicaties van 
het Bodemsaneringsdecreet voor de handelshuur", in X (ed.), ¼h§�£Ö»�¡)¨)©�§:¥ ²
»�Á)Á) 
 
§�«&»1£
®1§&¡1«�£ Á�¡�¥ ¢ ²
§&§� 
© , Brugge, die keure, 1997, 159. 
404 H. DE SMET, ¥ ¯ «&¯ , 159. 
405 Luik 8 januari 1913, ³L¡�²
¯  1913, II, 269; Brussel 8 mei 1941, ́=¯ Õ[¯ °Y¯ ´=¯  1942, nr. 3.651. 
406 Gent 4 mei 1901, ³6¡�¨)©1¯:³L¤� 
¯  1901, 509; Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 191. 
407 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 191. 
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echter niet op het gebrek aan verwittiging beroepen, als hij het bestaan van het 
gebrek of de verergering ervan kende of behoorde te kennen.408 
 
De verhuurder moet het gebrek herstellen en de huurder vergoeden voor alle 
hieruit voortvloeiende schade (art. 1721 B.W.). Als de verhuurder de gebreken 
niet herstelt, dan kan hij worden gesanctioneerd d.m.v. de gemeenrechtelijke 
sancties in art. 1184 B.W.409, namelijk: de ENAC (en dus de opschorting van 
de betaling van de huurprijs)410; de ontbinding met schadevergoeding ten laste 
van de verhuurder; de gedwongen uitvoering in natura waarbij men aan de 
rechter dient te vragen de verhuurder te veroordelen tot het uitvoeren van de 
herstellingswerken411; op grond van art. 1144 B.W. kan men ook aan de 
rechter toelating vragen zelf de nodige herstellingen uit te voeren of te laten 
uitvoeren op kosten van de verhuurder412; schadevergoeding vorderen wegens 
de door het verborgen gebrek veroorzaakte gebruiksvermindering (wat zal 
leiden tot een huurprijsvermindering, bij toepassing van de gerechtelijke 
schuldvergelijking)413, alsook een eventuele vergoeding voor andere schade 
dan de gebruiksvermindering.414 De toepassing van deze sancties veronderstelt 
wel dat de huurder de verhuurder dadelijk op de hoogte heeft gebracht van het 
verborgen gebrek.415  
 
De verhuurder moet de hele schade vergoeden. Zowel deze uit de 
genotsderving, als elke andere schade die hij heeft geleden (zelfs als hij het 
gebrek niet kende).416 Als de huurder de keuze heeft tussen de vordering tot 
vrijwaring voor verborgen gebreken of de nietigheid op grond van dwaling, zal 
de eerste vordering beter zijn. Hij kan dan immers bovenop de ontbinding nog 
een schadevergoeding verkrijgen.417 
 
���&RQWUDFWXHOH�EHGLQJHQ�
 
Contractuele afwijkingen zijn mogelijk. Deze mogen stilzwijgend zijn, maar 
moeten zeker zijn.418 Zo kan de verhuurder zich exonereren m.b.t. de zichtbare 
gebreken van het verhuurde goed.419 
 
Een algemeen beding van niet-vrijwaring is echter niet geldig, omdat een 
contractspartij zich niet geldig kan vrijstellen van aansprakelijkheid voor de 
                                                           
408 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 191. 
409 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 192. 
410 P72, 644. 
411 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 192. 
412 A. VAN OEVELEN, ª)¯ «&¯ , 306-307. 
413 P72, 644. 
414 A. VAN OEVELEN, ª)¯ «&¯ , 313. 
415 A. VAN OEVELEN, ª)¯ «&¯ , 313. 
416 Luik 8 januari 1913, ³L¡�²
¯  1913, II, 269; Brussel 24 maart 1956, ̧)¯ �1¯  1956, 277; P72, 644-645. 
417 P72, 644-645; M. GEVERS en J. DE GAVRE, “Les contrats spéciaux – Examen de 
jurisprudence (1960-1965)”, ́=¯ ±=¯ ¸)¯ ¹=¯  1965, 194, nr. 27; Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 192-193. 
418 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 191. 
419 H. DE SMET, ¥ ¯ «&¯ , 159. 
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gevolgen van een opzettelijke fout. Dit is het geval als de verhuurder het 
verborgen gebrek kende.420 Bepaalde rechtspraak liet zich inspireren door de 
rechtspraak inzake koop-verkoopovereenkomsten, door te stellen dat de 
gespecialiseerde verhuurder wordt geacht de verborgen gebreken te kennen en 
dus gelijk dient te worden gesteld met de verhuurder te kwader trouw.421 O.i. is 
deze opvatting gerechtvaardigd. Er is geen reden om de rechtspraak inzake 
koop-verkoop in deze niet toe te passen op huur.  
 
Een vrijwaringsclausule dekt niet de gebreken die het goed volledig ongeschikt 
maken voor het beoogde gebruik.422 De clausule dat de huurder erkent dat hij 
het goed ontvangen heeft in goede staat, kan niet worden geïnterpreteerd als 
een vrijwaringsclausule voor verborgen gebreken. Ze beoogt slechts de 
zichtbare gebreken en niet de verborgen gebreken.423 
 
�������9HUSOLFKWLQJHQ�YDQ�GH�KXXUGHU�HQ�VDQFWLHV��
 
D��+HW�JRHG�JHEUXLNHQ�DOV�HHQ�JRHGH�KXLVYDGHU�HQ�KHW�UHVSHFWHUHQ�YDQ�GH�
EHVWHPPLQJ�YDQ�KHW�JRHG�
 
���,QKRXG� �
 
De huurder moet het goed gebruiken als een goede huisvader (art. 1728, 1° 
B.W.). Daar het gaat om een inspanningsverbintenis, moet hij het goed 
gebruiken als een normaal zorgvuldig en omzichtig persoon, geplaatst in 
dezelfde omstandigheden.424 Zo moet hij het gehuurde goed onderhouden en 
zich onthouden van handelingen die het goed kunnen schaden.425  
 
Hij moet de verhuurder op de hoogte brengen van de noodzaak van bepaalde 
herstellingen426, temeer als het gaat om een schade waarbij de dringende 
herstellingen door de verhuurder nodig zijn. Het is trouwens het best dat hij de 
verhuurder waarschuwt telkens er schade is, zelfs als geen dringende 
herstellingen nodig zijn of de schade niet hersteld moet worden. Als hij dit 
immers niet doet, dan dreigt hij zijn aansprakelijkheid in het gedrang te 
brengen wanneer bv. zijn stilzwijgen de schade doet verergeren of een andere 
doet ontstaan.427 
 
Hij moet de schade herstellen die werd veroorzaakt door zijn eigen fout of 
door toedoen van degenen die bij hem inwonen of van zijn onderhuurder(s). 

                                                           
420 Rb. Brussel 18 maart 1960, ̧�¯ �1¯  1961, 136; P72, 646-647. 
421 Antwerpen 6 januari 1986, ´L¯ ÀG¯  1986-87, 675, met noot T. VANSWEEVELT; Vred. 
Antwerpen 18 januari 1993, ́=¯ Àh¯  1993-94, 475. 
422 Rb. Antwerpen 5 februari 1881, ³6¡�²�¯  1885, III, 303. 
423 Rb. Brussel 5 maart 1895, ³L¡�²
¯  1895, III, 131.  
424 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 209. 
425 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 210. 
426 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 211. 
427 Luik 8 januari 1913, ³L¡�²
¯  1913, II, 269; Rb. Kortrijk 5 mei 1981, ̧)¯ ¸)¯ ³L¯  1982, 78. 
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(cf. art 1735 B.W.). Bijgevolg moet de huurder voor de huurherstellingen 
instaan (artt. 1720 en 1754 B.W.). Dit zijn de geringe onderhoudswerken en 
herstellingen waarvan men bijna steeds mag aannemen dat zij door toedoen 
van de huurder noodzakelijk zijn geworden.428  
 
De opsomming die art. 1754 B.W. aanreikt, is exemplatief.429 Meestal is het 
pas op het einde van de huur dat er zich een probleem zal stellen m.b.t. de 
huurherstellingen. Als men immers deze verplichting tijdens de huur niet 
naleeft, dan zal dit geen schade toebrengen aan de verhuurder. Dit is natuurlijk 
anders als deze een ernstige, actuele en zekere schade kan aantonen tijdens de 
huur.430 
 
De rechter zal het gebruik als een goede huisvader LQ�DEVWUDFWR�beoordelen. De 
feitenrechter heeft soevereine beoordelingsmacht en zal alle omstandigheden 
in acht nemen.431 Als men bv. een tuin verwaarloost en deze laat 
overwoekeren, is er sprake van een schending.432 $�IRUWLRUL� is dit o.i. ook het 
geval als men bv. een benzinetank op de grond laat staan en door een lek 
bodemverontreiniging veroorzaakt. 
 
Ook moet de huurder de bestemming van het goed respecteren (art. 1729 
B.W.). In de eerste plaats blijkt dit uit de bewoordingen van het contract. Als 
er daar niets te vinden is, dan wordt de bestemming bepaald op basis van de 
aard, de plaats en de ligging van het gehuurde goed en eventueel het vroegere 
gebruik.433 De feitenrechter heeft hierover soevereine beoordelingsmacht.434 
Het is dus aan te raden zo nauwkeurig mogelijk in de huurovereenkomst te 
beschrijven tot welke bestemming het goed moet dienen of niet mag dienen.435 
De bestemming wordt omschreven in de huurovereenkomst of blijkt uit de 
feitelijke omstandigheden. Als men deze verplichting schendt, dan heeft de 
verhuurder het recht om de ontbinding van de huurovereenkomst te vorderen. 
Partijen kunnen dan ook best de bestemming degelijk omschrijven. Zo kunnen 
ze bv. verbieden het goed te gebruiken voor de vestiging van een inrichting die 
bodemverontreiniging zou kunnen veroorzaken. In dit kader zou men o.i. 
kunnen verwijzen naar de lijst van risico-inrichtingen en -activiteiten, 
opgenomen in VLAREBO. 
 
Omdat de huurder het goed als een goede huisvader moet gebruiken, heeft hij 
de plicht alle redelijke voorzorgen te nemen om bodemverontreiniging te 

                                                           
428 L. SIMONT, J. DE GAVRE en P.-A. FORIERS, "Examen de jurisprudence (1981 à 1991) - Les 
contrats spéciaux", ́=¯ ±Z¯ ¸�¯ ¹=¯  1996, 296. 
429 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 211. 
430 P72, nr. 664; Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 211 & 213. 
431 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 210 
432 Brussel 9 november 1906, ³6¡�¨)©1¯�Â6¤� �¯  1907, 358.  
433 L. SIMONT, J. DE GAVRE en P.-A. FORIERS, "Examen de jurisprudence (1981 à 1991) - Les 
contrats spéciaux", ́=¯ ±Z¯ ¸�¯ ¹=¯  1996, 295. 
434 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 206. 
435 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 207. 
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voorkomen. Zo zal de huurder o.m. nauwgezet de aanwezige brandstoftanks 
moeten nakijken op lekken. Eventueel zou in het huurcontract een verplichting 
kunnen worden ingeschreven om op regelmatige basis alle tanks op het 
gehuurde goed te onderzoeken op lekken. Ook kan de plicht worden opgelegd 
om extra bescherming te voorzien voor alle opslagplaatsen van vloeistoffen die 
potentieel bodemverontreinigend zijn, voorzover dit niet verplicht is krachtens 
de milieuwetgeving.436 
 
���6DQFWLH�
 
Als de huurder op foutieve wijze tekortkomt aan deze verplichtingen, dan 
kunnen ook hier de sancties uit art. 1184 B.W. soelaas brengen, namelijk: de 
ENAC: als de huurder niet voldoet aan zijn onderhoudsplicht, dan mag de 
verhuurder zijn verbintenissen opschorten437. Waakzaamheid is echter 
geboden. Als blijkt dat de verhuurder zijn verbintenissen ten onrechte 
opschortte, dan riskeert hij een ontbinding van de huurovereenkomst te zijnen 
laste op te lopen.438 Ook hier geldt de gedwongen uitvoering in natura van de 
herstellingsverplichting of van de verplichting de overeengekomen 
bestemming te respecteren.439 Daarnaast is er ook de gedwongen uitvoering bij 
equivalent in de vorm van betaling van schadevergoeding.440 Bovendien past 
men ook de ontbinding van de huurovereenkomst toe met eventueel betaling 
van schadevergoeding ten laste van de huurder. Deze wordt slechts verkregen 
als de rechter de tekortkoming als voldoende ernstig kwalificeert. Dit wordt 
beoordeeld in functie van de concrete gevolgen van de tekortkoming.441 
 
Men mag geen misbruik maken van het keuzerecht van sanctiemogelijkheid.442 
In de regel zal deze verplichting van de huurder pas na de huur gesanctioneerd 
worden443, tenzij het gaat om ernstige schade.444 Als de huurder de 
bestemming van het goed niet respecteert, mag de verhuurder de ontbinding 
vorderen wegens wanprestatie. De rechter beoordeelt soeverein of de 
ontbinding gerechtvaardigd is.445. Als de ontbinding wordt toegekend, dan kan 
                                                           
436 H. DE SMET, ¥ ¯ «&¯ , 158-159. 
437 Cass. 6 maart 1986, ³6¡�²�¯  1986, I, 849 en ´=¯ ±Z¯ ¸�¯ ¹=¯  1990, 559, met noot J. HERBOTS; L. 
SIMONT, J. DE GAVRE en P.-A. FORIERS, "Examen de jurisprudence (1981 à 1991) - Les 
contrats spéciaux", ́=¯ ±Z¯ ¸�¯ ¹=¯  1996, 314. 
438 Rb. Luik 26 mei 1987, ´=¯ Õ[¯ Èh¯ ±Z¯  1988, 552, met noot B. HUBEAU; L. SIMONT, J. DE 
GAVRE en P.-A. FORIERS, "Examen de jurisprudence (1981 à 1991) - Les contrats spéciaux", 
´=¯ ±Z¯ ¸)¯ ¹L¯  1996, 315. 
439 L. SIMONT, J. DE GAVRE en P.-A. FORIERS, "Examen de jurisprudence (1981 à 1991) - Les 
contrats spéciaux", ́=¯ ±Z¯ ¸�¯ ¹=¯  1996, 315. 
440 L. SIMONT, J. DE GAVRE en P.-A. FORIERS, "Examen de jurisprudence (1981 à 1991) - Les 
contrats spéciaux", ́=¯ ±Z¯ ¸�¯ ¹=¯  1996, 315. 
441 Cass. 12 november 1976, ³L¡�²
¯  1977, I, 291; L. SIMONT, J. DE GAVRE en P.-A. FORIERS, 
"Examen de jurisprudence (1981 à 1991) - Les contrats spéciaux", ́L¯ ±=¯ ¸)¯ ¹=¯  1996, 315-316. 
442 L. SIMONT, J. DE GAVRE en P.-A. FORIERS, "Examen de jurisprudence (1981 à 1991) - Les 
contrats spéciaux", ́=¯ ±Z¯ ¸�¯ ¹=¯  1996, 320-322. 
443 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 214. 
444 Cass. 20 juni 1940, ̧)¯ ¸)¯ ³L¯  1940, 240 en ³L¡�²
¯  1940, I, 170, concl. HAYOIT DE TERMICOURT. 
445 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 214. 
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ook een schadevergoeding446 en een wederverhuringsvergoeding worden 
toegekend.447 De huurder kan ook opteren voor de gedwongen uitvoering in 
natura (stoppen met de schending van de bestemming en de verrichte werken 
afbreken) of bij equivalent (schadevergoeding).448 
 
���&RQWUDFWXHOH�EHGLQJHQ�
 
Daar deze verplichtingen van suppletief recht zijn, kan men er contractueel van 
afwijken. Beperkingen zijn eerder zeldzaam.449 Uitbreidingen zijn couranter. 
Zo wordt vaak gestipuleerd dat de huurder gehouden is tot alle herstellingen of 
tot bepaalde herstellingen waartoe de verhuurder normaliter gehouden is. Daar 
deze afwijken van het gemeen recht, moeten ze strikt worden 
geïnterpreteerd.450 Zo zal het beding dat de huurder moet instaan voor de 
huurherstellingen en het onderhoud (zowel groot als gering), wat ook de 
oorzaak of kost is, niet met zich meebrengen dat de huurder moet instaan voor 
gebreken in de constructie of ouderdom.451  
 
E��'H�WHUXJJDYH�YDQ�KHW�JRHG�
�
���,QKRXG�
�

i. Inleiding 
�
Inzake de resultaatsverbintenis tot teruggave van het goed in de 
oorspronkelijke staat452, stelt zich de vraag in welke staat dit dient te gebeuren. 
Het antwoord op deze vraag is afhankelijk van het feit of al dan niet een 
omstandige plaatsbeschrijving werd opgemaakt. Krachtens art. 1730, §1, lid 1 
B.W. kan iedere partij eisen dat op tegenspraak en voor gemeenschappelijke 
rekening een omstandige plaatsbeschrijving wordt opgemaakt. Deze bepaling 
is van dwingend recht. Strijdige contractuele bedingen zijn nietig (art. 1730, §3 
B.W.). Het gaat om een relatieve nietigheid, die enkel mag worden ingeroepen 
door de beschermde partij; in dit geval zowel huurder als verhuurder. 
 

ii. Als een omstandige plaatsbeschrijving wordt opgemaakt 
�
Als er een omstandige plaatsbeschrijving werd opgemaakt, dan moet de 
huurder het goed teruggeven in de staat waarin hij het volgens de 

                                                           
446 Rb. Antwerpen 31 januari 1882, ̧)¯ ��¯  1882, 176 
447 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 209. 
448 P72, nr. 659; Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 209. 
449 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 213. 
450 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 213. 
451 Vred. Grivegnée 19 maart 1975, ¸)¯ ¸�¯ ³=¯  1975, 225; Vred. Brugge 10 oktober 1980, ´L¯ ÀG¯  1981-
82, 2426. 
452 Y. MERCHIERS, "Het contentieux bij het einde van de huur", in X (ed.), ×Y¬�§� 
§&§�¨)Æ�ª�¦-²�£ §&¨� 
§�«&»1£ØrÙ6Ù º:Å�²�£ §ZÂ=ª�²�£ Á�¨�¢ ¬&§� 
²&¢ £ ¡�¢  �§3« Ð�«:¥ Á)²uÀh¯�Èh§�¥ ¬&¡ , Antwerpen, Kluwer, 2000, 5-11; P. LOUAGE, ¥ ¯ «�¯ , 
128.  
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plaatsbeschrijving heeft ontvangen, met uitzondering van wat door overmacht 
is tenietgegaan (art. 1731, §2). Aldus zal de omstandige plaatsbeschrijving het 
beide partijen veel makkelijker maken om aan te tonen in welke staat het 
gehuurde goed zich bevond bij de levering.453 Het gehuurde goed wordt 
immers geacht geleverd te zijn in de opgegeven staat. De huurder zal dan ook 
aansprakelijk zijn voor de niet-opgegeven bodemverontreiniging, tenzij deze 
waarvoor contractueel bepaald werd dat hij er niet voor moet instaan.454 De 
huurder kan echter niet worden aangesproken als het goed door ouderdom of 
overmacht tenietging of schade leed.455 
 
In het kader van de omstandige plaatsbeschrijving kunnen de partijen vrijwillig 
een OBO laten uitvoeren, wanneer het voorwerp van het contract bv. geen 
risico-grond betreft (dan valt het contract immers niet onder het 
toepassingsgebied van de artt. 37 e.v. BSD) of wanneer het huurcontract bv. 
niet wordt beschouwd als een overdracht in de zin van het BSD (want dan valt 
de overdracht niet onder het toepassingsgebied van art. 2, 18° en 2, 18°ELV 
BSD). Zowel de huurder (als er reeds verontreiniging is) als de verhuurder (bij 
nieuwe verontreiniging) hebben er belang bij dat een dergelijke 
plaatsbeschrijving wordt opgemaakt.456 
 
De gebeurlijke plaatsbeschrijving zou in dit verband kunnen worden uitgebreid 
met een omstandig verslag omtrent de toestand van de bodemverontreiniging, 
zoals een OBO, dat gezien zijn beperkte omvang en de daarmee gepaard 
gaande beperkte zekerheid dat alle aanwezige bodemverontreiniging in kaart is 
gebracht, desgevallend kan worden aangevuld met monsternames.457 
 
In dit kader is het bijzonder nuttig na te gaan of er niet voorheen reeds een 
verslag van een OBO werd opgemaakt. Een dergelijk verslag mag dan wel niet 
te lang voor de nieuwe huur zijn opgemaakt.458 Dit zal vaak het geval zijn als 
het pand werd verhuurd onder het toepassingsgebied van de Handelshuurwet. 
Dan kan er immers een OBO zijn verricht naar aanleiding van het sluiten van 
de inrichting of de stopzetting van de activiteit van de vorige huurder of het 
beëindigen van de vorige handelshuur (als deze overdrachten onder het 
toepassingsgebied van het BSD vielen en het een risicogrond betrof). Of ook 
als de vorige handelshuurder als exploitant van een inrichting die voorkomt op 
de VLAREBO-lijst de verplichting had tot het uitvoeren van periodieke OBO's 
(al naar gelang het geval om de 5, 10 of 20 jaar).459 
 

                                                           
453 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 5-11; P. LOUAGE, ¥ ¯ «�¯ , 128.  
454 P. LOUAGE, ¥ ¯ «�¯ , 128.  
455 H. DE SMET, ¥ ¯ «&¯ , 157.   
456 P. LOUAGE, ¥ ¯ «�¯ , 128.  
457 P. LOUAGE, ¥ ¯ «�¯ , 128. 
458 H. DE SMET, ¥ ¯ «&¯ , 157.   
459 H. DE SMET, ¥ ¯ «&¯ , 157.   



CONTRACTUELE SANCTIEMECHANISMEN BIJ DE OVERDRACHT VAN VERONTREINIGDE GRONDEN 

����� �����
� � ���
� ��� �����
� ����������� ����� � �
�
������� ���  605

Ook zouden de onderscheiden risico’s inzake bodemverontreiniging die de 
activiteiten van de eigenaar of de uittredende gebruiker en de activiteiten van 
de nieuwe huurder inhouden, kunnen worden opgenomen in de 
plaatsbeschrijving. Dit zorgt ervoor dat indien later bodemverontreiniging zou 
worden aangetroffen, de aansprakelijkheid voor ieder onderdeel van deze 
bodemverontreiniging principieel reeds zou vaststaan.460 
 
Wanneer het verslag als plaatsbeschrijving geldt inzake de toestand van de 
grond (m.a.w. als het omstandig genoeg is), dan moet de huurder aan het einde 
van de huur het goed teruggeven in de staat conform de plaatsbeschrijving. Hij 
kan dan op basis van het gemene recht worden aansprakelijk gesteld voor de 
(bijkomende) bodemverontreiniging die zich tijdens de huur heeft 
voorgedaan.461 Als het verslag evenwel niet als plaatsbeschrijving geldt (bv. 
omdat het niet omstandig is), dan wordt de situatie behandeld alsof er geen 
omstandige plaatsbeschrijving is (zie ook verder). Er wordt dan vermoed dat 
de huurder het gehuurde goed ontvangen heeft in dezelfde staat als waarin het 
zich bevindt bij de teruggave. De huurder zal op grond van het gemeen recht 
de aansprakelijkheid die hij oploopt kunnen afwentelen op de eigenaar-
verhuurder van het goed. Tenzij deze laatste het tegenbewijs levert dat de 
bodemverontreiniging afkomstig is van de activiteit of de inrichting van de 
huurder. Het is dan ook in het belang van de partijen dat ze de 
aansprakelijkheid inzake de eventuele bodemverontreiniging regelen in de 
huurovereenkomsten en de nodige vrijwaringsclausules opnemen.462 
 

iii. Als geen omstandige plaatsbeschrijving wordt opgemaakt 
�
Als geen omstandige plaatsbeschrijving werd opgemaakt, dan wordt, zoals 
reeds aangestipt, de huurder vermoed het gehuurde goed ontvangen te hebben 
in de staat waarin het zich op het einde van het huurcontract bevindt. De 
verhuurder mag echter met alle middelen van recht het tegenbewijs leveren en 
trachten aan te tonen dat door toedoen van de huurder of zijn huisgenoten (cf. 
art. 1735 B.W.) aan het gehuurde goed beschadigingen werden aangebracht 
(art. 1731, §1 B.W.). Zonder omstandige plaatsbeschrijving wordt immers 
vermoed dat de huurder het gehuurde goed heeft ontvangen in dezelfde staat 
als deze waarin het zich bevindt bij het einde van de huur, behoudens 
tegenbewijs te leveren door alle middelen (cf. art. 1731, §1 LQ�ILQH). 
 
M.b.t. bodemverontreiniging zou de verhuurder dan moeten aantonen dat de 
huurder deze heeft doen ontstaan of doen verergeren, wat bewijsmoeilijkheden 
kan opleveren, indien bv. meerdere soorten bodemverontreiniging worden 

                                                           
460 P. LOUAGE, ¥ ¯ «�¯ , 128. 
461 H. DE SMET, ¥ ¯ «&¯ , 158. 
462 H. DE SMET, ¥ ¯ «&¯ , 158. 
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aangetroffen, waarvan niet zeker is dat ze allemaal te wijten zijn aan de 
huurder, of indien er meerdere huurders waren van eenzelfde goed.463 

iv. Aan het einde van de huur 
�
Aan het einde van de huur zal eventueel een nieuwe plaatsbeschrijving moeten 
worden opgemaakt om de gebeurlijke huurschade vast te leggen, via 
vergelijking met de situatie bij de aanvang van de huur.464 Er wordt 
aangenomen dat de huurder krachtens art. 1730, §1 B.W. het recht heeft om 
zowel bij levering als bij teruggave te eisen dat de staat van het onroerend 
goed wordt opgemaakt. Deze regel is van dwingend recht (art. 1730, §3 B.W.). 
465 Er dient wel te worden opgemerkt dat deze gevolgen van het al dan niet 
opmaken van een plaatsbeschrijving enkel verbonden worden aan een 
"omstandige" plaatsbeschrijving. Dit brengt mee dat clausules zoals "de 
huurder verklaart het gehuurde goed in (zeer) goede (of onberispelijke) staat te 
hebben ontvangen", niet onder deze regeling vallen. Deze clausules behouden 
echter nog wel hun waarde voor wat de staat van het gehuurde goed bij de 
levering betreft, omdat ze de zichtbare gebreken bij de levering dekken. 
 
Als de verhuurder bv. bij de aanvang van het huurcontract een niet-
verontreinigde grond aan de huurder levert en deze na afloop een 
verontreinigde grond teruggeeft, dan komt de huurder tekort aan deze plicht.466  
 
���6DQFWLH�
 
Bij een niet-conforme teruggave, kan het stilzwijgen van de verhuurder 
worden geïnterpreteerd als de erkenning van het feit dat het goed in goede staat 
is teruggegeven en conform de overeenstemming der partijen. Minstens dat de 
verhuurder tevreden is met de staat en afstand doet van zijn bevoegdheid om 
de huurder aansprakelijk te stellen voor de niet-conforme teruggave.467 Bv. als 
de verhuurder het goed onmiddellijk wederverhuurt.468 
 
Het kan zijn dat de verhuurder het goed in slechte staat terugkrijgt (ev. in 
vergelijking met de omstandige plaatsbeschrijving of op basis van andere 
bewijsstukken). Als deze staat te wijten is aan de huurder, dan kan de 
verhuurder de gedwongen uitvoering in natura of bij equivalent vorderen. De 
gedwongen uitvoering in natura is dan het herstel in de staat waarin hij het 

                                                           
463 P. LOUAGE, ¥ ¯ «�¯ , 128: indien er meerdere huurders zijn is de contractuele aansprakelijkheid 
van de huurder uiteraard beperkt tot de aan hem verhuurde delen van het gebouw, waarbij de 
eigenaar met betrekking tot de plaatsen die niet werden verhuurd evenwel een vordering op grond 
van de artt. 1382 e.v. B.W. ten aanzien van de huurder kan instellen. 
464 Brussel 18 maart 1986, ³6¡�²�¯  1986, II, 84; Rb. Antwerpen 11 januari 1989, ´=¯ ÀG¯  1989-90, 239; 
D. RYCKBOST en S. DELODDERE, ¥ ¯ «�¯ , 163. 
465 P. LOUAGE, ¥ ¯ «�¯ , 128.  
466 Brussel 18 maart 1986, ³6¡�²�¯  1986, II, 84; Rb. Antwerpen 11 januari 1989, ´=¯ ÀG¯  1989-90, 239; 
D. RYCKBOST en S. DELODDERE, ¥ ¯ «�¯ , 163. 
467 Y. MERCHIERS, ¾W§�²#­:¡�Á:Ä[ÔG¾k§-­�¡�¢ ¥�§�¨h®1¤&¨)¤� 
¡1¥ , Brussel, De Boeck & Larcier, 1997, 220.  
468 Vred. Brugge 10 oktober 1980, ́=¯ Àh¯  1981-82, 2426. 
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goed ontvangen heeft, eventueel met een schadevergoeding (voor de 
genotsderving tijdens de herstellingswerken en de winstderving uit het niet 
kunnen verhuren van het goed). 
 
De gedwongen uitvoering bij equivalent is een schadevergoeding die alle 
schade dekt.469 Het recht op schadevergoeding ontstaat op het ogenblik dat de 
huurder vertrekt en deze vóór die dag de nodige herstellingen niet heeft 
gedaan. De huurder kan zijn huurherstellingen niet afhankelijk stellen van te 
verrichten herstellingen door de verhuurder.470 Deze huurschade moet zelfs 
hersteld worden als de volgende huurder zich ten aanzien van de verhuurder 
ertoe verbindt het goed terug in goede staat te brengen.471 De huurschade moet 
namelijk worden beoordeeld op het ogenblik dat het goed wordt 
teruggegeven.472 Zoals we reeds eerder zagen, kan de huurder o.m. verplicht 
zijn tot herstelling, als de schade aan hemzelf te wijten is. 
 
Zolang de huurder de grond nog niet heeft verlaten, is zowel uitvoering in 
natura als uitvoering bij equivalent mogelijk. Heeft hij de grond wel verlaten, 
dan is enkel dit laatste mogelijk.473 Dit komt neer op het betalen van de kost 
van de herstellingen aan de verhuurder. Meestal wordt in de dagvaarding een 
bepaald bedrag vooropgesteld en zal om de aanstelling van een (erkend 
bodemsanerings)deskundige worden verzocht.474  
 
Ook kan de huurder die een niet-verontreinigde grond heeft verontreinigd en 
vervolgens gesaneerd, toch nog worden aangesproken voor de 
restverontreiniging of voor een nieuw ontdekte verontreiniging.475 Het is steeds 
de verhuurder die de bewijslast draagt indien hij de huurder een tekortkoming 
verwijt in diens teruggaveplicht. Hij mag door alle middelen van recht 
bewijzen dat het gehuurde goed niet wordt teruggegeven in de staat waarin de 
huurder het heeft ontvangen en dat de slechte staat aan de huurder te wijten is. 
Dit kan door een vergelijking voor te leggen van de staat van het gehuurde 
goed enerzijds bij de levering en anderzijds bij de teruggave.476 
 
���&RQWUDFWXHOH�EHGLQJHQ�
 
De partijen kunnen afwijkende bepalingen in het contract zetten omtrent de 
staat waarin het goed moet worden teruggegeven. Aldus kan de verbintenis 

                                                           
469 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 221. 
470 Rb. Luik 27 oktober 1970, ̧)Á) 
¯:¾L¢ ¿�®1§  1971-72, 261. 
471 Rb. Brugge 4 januari 1979, ́L§&²6¸�Á) �¯�Å�¦-¦h¯  1979, 175. 
472 Rb. Brugge 4 januari 1979, ´6§�²h¸)Á) 
¯WÅ�¦-¦h¯ 1979, 175.; Rb. Antwerpen 11 januari 1989, ´L¯ Àh¯  
1989-90, 239. 
473 Brussel 18 maart 1986, ³6¡�²�¯  1986, II, 84; Rb. Antwerpen 11 januari 1989, ´=¯ ÀG¯  1989-90, 239; 
D. RYCKBOST en S. DELODDERE, ¥ ¯ «�¯ , 163; P. LOUAGE, ¥ ¯ «�¯ , 132. 
474 D. RYCKBOST, ª)¯ «&¯ , 110.   
475 P. LOUAGE, ¥ ¯ «�¯ , 132. 
476 P. LOUAGE, ¥ ¯ «�¯ , 132. 



IVE VAN GIEL 

����� �����
� � ���
� ��� �����
� ����������� ����� � �
�
������� ���  608

van de huurder verstrengd worden.477 Zo verbindt de clausule "verhuurd in 
nieuwe staat, moet aldus worden teruggegeven aan het einde van de huur" de 
huurder ertoe het gehuurde goed terug te geven zoals hij het kreeg. Hij moet 
echter niet instaan voor de gevolgen van het normale gebruik of de 
ouderdom.478 
 
Daar deze clausules afwijken van het gemeen recht, moeten ze strikt worden 
geïnterpreteerd.479 Een clausule die de huurder oplegt "de huurherstellingen 
aan de binnen- en de buitenkant te doen" verplicht de huurder niet te 
vernieuwen wat versleten is door ouderdom.480 O.i. verplicht een dergelijke 
clausule de huurder ook niet in te staan voor de schade door overmacht. Art. 
1732 B.W. schrijft immers voor dat de huurder niet aansprakelijk is voor 
schade die tijdens de huur, maar buiten zijn schuld, heeft plaatsgehad.  
 
Ook kan de eigenaar-verhuurder overwegen een bijkomende waarborg te 
vorderen van de huurder, die exclusief kan worden aangewend ingeval de 
huurder bodemverontreiniging zou hebben veroorzaakt. De aanwezigheid van 
bodemverontreiniging is in elk geval een oorzaak van waardevermindering van 
de grond, zodat de verhuurder in elk geval een (te waarderen) recht op 
schadevergoeding heeft, zelfs als er niet tot bodemsanering moet worden 
overgegaan.481 
 
5.4. DE WONINGHUUR 
�
�������,QKRXG�
�
Art. 2, lid 1 Woninghuurwet bepaalt dat het gehuurde goed moet 
beantwoorden aan de elementaire vereisten van veiligheid, gezondheid en 
bewoonbaarheid. Het gaat om een precisering van de artt. 1719, 1° en 2° en 
1720, lid 1 B.W. Art. 2 legt minimumcriteria vast m.b.t. essentiële elementen 
van het huurcontract, zodat die woning beantwoordt aan de vereisten van 
menselijke waardigheid. Het is immers mogelijk dat het verhuurde goed 
objectief gezien in goede staat is, maar totaal ongeschikt is voor menselijke 
bewoning. 482 Deze elementaire vereisten zijn terug te vinden in een K.B. van 8 
juli 1997.483 Of aan de vereisten beantwoord is, moet worden beoordeeld aan 

                                                           
477 Y. MERCHIERS, ¥ ¯ «�¯ , 220. 
478 Vred. Namen 16 november 1966, ̧)Á) 
¯:¾L¢ ¿�®�§  1966-67, 179. 
479 Rb. Brussel 21 april 1962, ̧)¯ ��¯  1963, 449. 
480 Rb. Brussel 12 juni 1958, ̧)¯ �1¯  1959, 40. 
481 H. DE SMET, ¥ ¯ «&¯ , 158. 
482 J. HERBOTS, "Levering in goede staat", in J. HERBOTS en Y. MERCHIERS (eds.), 
À`ª:¨�¢ ¨�®1»�Á)Á) |§&¨g¨�¢ §�Á)ÍÇ¡1¥ ®�§�¦-§�§&¨Ú»1Á)Á) 
 
§�«&»1£ , Brugge, Die Keure, 1991, 41 ; M. GUSTIN en S. 
NAPORA, “Le bail de résidence principale. Chronique de jurisprudence (1997-2002)”, °Y«�£ ¯rÈh �¯  
2003, 217. 
483 K.B. 8 juli 1997 tot vaststelling van de voorwaarden waaraan tenminste voldaan moet zijn wil 
een onroerend goed dat wordt verhuurd als hoofdverblijfplaats in overeenstemming zijn met de 
elementaire vereisten inzake veiligheid, gezondheid en bewoonbaarheid, ¹=¯ ¶1¯  21 augustus 1997. 
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de hand van de staat van het goed op het ogenblik van de ingenottreding van 
de huurder (art. 2, lid 2).484 Dus niet maanden erna.485   
 
�������6DQFWLH�
 
D��'H�GLVFXVVLH�YRRU�GH�ZHWVZLM]LJLQJ�YDQ����DSULO�������
�
Er is er veel discussie geweest over welke sanctie men kan opleggen wegens 
schending van art. 2 Woninghuurwet. 
 
Zo werd er o.m. geoordeeld dat, wegens een deskundig verslag dat vaststelde 
dat het verhuurde goed niet voldeed aan de dwingende voorschriften van art. 2, 
lid 1 Woninghuurwet, de huurovereenkomst een ongeoorloofd voorwerp had. 
In een dergelijk geval moet de nietigverklaring worden gevorderd en niet de 
ontbinding.486 De huurder krijgt dan niet enkel een schadevergoeding wegens 
verlies van een ongestoord genot, maar ook een vergoeding voor de kosten van 
de verhuis en de nieuwe huisvesting.487 Anderen stelden dat het eerder ging om 
een gebrek aan voorwerp488 en dat de overeenkomst daarom relatief nietig 
was.489 Dit was in de lijn van de visie die stelt dat art. 2 Woninghuurwet een 
constitutief bestanddeel is voor de huurovereenkomst en gesanctioneerd dient 
te worden met de relatieve nietigheid. 490 Tenslotte was er ook een strekking 
die stelde dat het ging om een vereiste in het kader van de leveringsplicht van 
de verhuurder en dat daarom de gemeenrechtelijke sanctiemogelijkheden 
openstaan voor de huurder.491 
 
E��'H�ZHWVZLM]LJLQJ�YDQ����DSULO������ �
�
De vraag naar de juridische aard van de sanctie in art. 2 Woninghuurwet is 
echter van weinig praktisch nut meer sinds de wet van 13 april 1997. 
 

                                                           
484 Vred. Messancy 28 januari 1997, ̧)¯ ¸)¯ ³=¯  1999, 43; M. GUSTIN en S. NAPORA, ¥ ¯ «�¯ , 226. 
485 Vred. Charleroi 13 januari 1994, ¸)¯ ¾W¯ ÊK¯ ¹L¯  1995, 634; Vred. St.-Joost-Ten-Node 29 mei 1996, 
¸)¯ ¾r¯ Ê<¯ ¹=¯  1997, 70; J.-L. en L. RENS, "De woninghuurwet. Ontleding van rechtspraak 1991-1997", 
�1¯:Ì-ª�£ ¯  1999, 176. 
486 Rb. Brugge 13 januari 1995, ́=¯ ÀG¯  1995-96, 957; J.-L. en L. RENS, ¥ ¯ «�¯ , 176. 
487 Vred. St.-Joost-Ten-Node 29 mei 1996, ̧�¯ ¾r¯ Ê<¯ ¹=¯  1997, 70; J.-L. en L. RENS, ¥ ¯ «�¯ , 176. 
488 Rb. Gent 10 maart 2000, ́6§�¬:¯�Èh �¯:Å�¦[¦h¯  2001, 113; zie ook B. LOUVEAUX, ¾W§[©� �ª�¢ £)©�§-­�¡�¢ ¥)©)§
¥ ¡G 
¤�²&¢ ©)§�¨�«&§kÂL �¢ ¨�«�¢ ÂL¡1¥ § , Brussel, De Boeck, 1995, 419, nr. 674. 
489 Rb. Gent 10 maart 2000, ´6§�¬:¯�Èh �¯�Å�¦[¦h¯  2001, 113; Rb. Gent 24 september 1999, ´6§�¬�¯)Èh �¯�Å�¦-¦h¯  
2000, 49, met noot M. DAMBRE. 
490 M. VANWIJCK-ALEXANDRE, "L’état du bien loué", in G. BENOIT, P. JADOUL en M. 
VANWIJCK-ALEXANDRE, ¾W§`­:¡�¥1©�§h 
¤�²�¢ ©)§&¨1«&§rÂL &¢ ¨1«:¢ Â6¡1¥ §-Ô3Û5¡)¨�²#©[Ã ¡
Â)Â=¥ ¢ «�¡1£ ¢ ª�¨5©�§`¥ ¡|¥ ª1¢�©1Á`Ü�Ý
½:¤�¬� �¢ §� #Þ:ß�ß1Þ , Brussel, La Charte, 1996, 193 e.v.; B. LOUVEAUX, ¥ ¯ «�¯ , 405 e.v.; M. GUSTIN en S. 
NAPORA, ¥ ¯ «�¯ , 218.  
491 M. VANWIJCK-ALEXANDRE, "L’état du bien loué", in G. BENOIT, P. JADOUL en M. 
VANWIJCK-ALEXANDRE, ¾W§`­:¡�¥1©�§h 
¤�²�¢ ©)§&¨1«&§rÂL &¢ ¨1«:¢ Â6¡1¥ §-Ô3Û5¡)¨�²#©[Ã ¡
Â)Â=¥ ¢ «�¡1£ ¢ ª�¨5©�§`¥ ¡|¥ ª1¢�©1Á`Ü�Ý
½:¤�¬� �¢ §� #Þ:ß�ß1Þ , Brussel, La Charte, 1996, 193 e.v.; B. LOUVEAUX, ¥ ¯ «�¯ , 405 e.v.; M. GUSTIN en S. 
NAPORA, ¥ ¯ «�¯ , 218.  
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De sanctie bepaald in art. 2, lid 4 geeft de huurder de keuze. Hij kan de 
uitvoering eisen van de werken die noodzakelijk zijn om het gehuurde goed in 
overeenstemming te brengen met de elementaire vereisten492 ofwel de 
ontbinding van de huurovereenkomst vorderen met schadevergoeding.493 Het 
gaat dus om de gemeenrechtelijke sanctiemechanismen.494 
 
Vanzelfsprekend is deze keuze niet geheel vrij. Er kan immers sprake zijn van 
rechtsmisbruik. Bv. als de huurder zou vorderen dat er grootschalige werken 
worden verricht en dezen buiten proportie zijn met de waarde van de huur.495 
Is er geen rechtsmisbruik, dan moet de rechter de keuze van de huurder 
eerbiedigen.496 In afwachting van de uitvoering van die werken, kan de rechter 
een vermindering van de huurprijs toestaan.497 
De huurder kan ook conform art. 1144 B.W. bij de rechter een machtiging 
vragen om deze werken door een derde te laten uitvoeren, op kosten van de 
overdrager. Deze kosten kunnen dan worden afgetrokken van de nog 
verschuldigde huurprijs.498 Het feit dat de gemeenrechtelijke 
sanctiemechanismen worden gehanteerd499 noopt tot de conclusie dat het hier 
gaat om een onderdeel van de leveringsverplichting.500  
 
De vraag stelt zich dan of sinds de wet van 1997 de nietigheid nog kan worden 
gevorderd. Welnu, zowel uit de wettekst zelf als uit de parlementaire 
voorbereiding blijkt dat enkel de sancties in de wettekst zelf nog van 
toepassing zijn.501 Hoewel de nietigheid dus fel aan praktisch belang heeft 
ingeboet502, neemt dit niet weg dat de nietigheid nog steeds kan gevorderd 
worden inzake de geldigheidsvereisten of de wilsgebreken. Bv. in het geval dat 
de woning zo gevaarlijk en onderkomen is, dat er geen sprake meer is van een 
voorwerp. In dergelijke gevallen kan de nietigheid nog wel gevorderd 
worden.503 Ook bij substantiële dwaling.504  
 

                                                           
492 J.-L. en L. RENS, ¥ ¯ «&¯ , 176. 
493 J.-L. en L. RENS, ¥ ¯ «&¯ , 176; Vred. St.-Joost-Ten-Node 29 mei 1996, ̧�¯ ¾r¯ Ê<¯ ¹=¯  1997, 70. 
494 M. GUSTIN en S. NAPORA, ¥ ¯ «&¯ , 221. 
495 Y. MERCHIERS, ¾W§�²5­:¡�Á:Ä3Ô<¾W§|­�¡�¢ ¥r©�§3 �¤�²&¢ ©�§&¨1«�§YÂL �¢ ¨1«�¢ Â6¡�¥ § , Brussel, De Boeck & Larcier, 
1998, 81. 
496 Y. MERCHIERS, ¾W§�²5­:¡�Á:Ä3Ô<¾W§|­�¡�¢ ¥r©�§3 �¤�²&¢ ©�§&¨1«�§YÂL �¢ ¨1«�¢ Â6¡�¥ § , Brussel, De Boeck & Larcier, 
1998, 81. 
497 A. VAN OEVELEN, ª)¯ «&¯ , 358. 
498 P. DESMEDT, “De staat van de huurwoning en de renovatiehuurovereenkomst na de wet van 
13 april 1997”, in M. DAMBRE (ed.), ¼h§�£3®1§&Í-¢ Ë&Ó:¢ ®�©�§E»�Á�Á) 
 �§:«�»�£ , Antwerpen, Kluwer; Y. 
MERCHIERS, ¾W§�²#­:¡�Á:Ä[Ôh¾W§-­:¡�¢ ¥)©)§Y 
¤�²&¢ ©�§&¨1«�§kÂL &¢ ¨1«:¢ Â6¡�¥ § , Brussel, De Boeck & Larcier, 1998, 81. 
499 M. GUSTIN en S. NAPORA, ¥ ¯ «&¯ , 221. 
500 M. GUSTIN en S. NAPORA, ¥ ¯ «&¯ , 221. 
501 ³L¡� �¥ ¯�¶1£ ¯  Kamer 1996-1997, nr. 717/7, 23; M. GUSTIN en S. NAPORA, ¥ ¯ «&¯ , 222. 
502 M. VANWIJCK-ALEXANDRE, "L’ état du bien loué", in G. BENOIT, P. JADOUL en M. 
VANWIJCK-ALEXANDRE, ¾W§`­:¡�¥1©�§h 
¤�²�¢ ©)§&¨1«&§rÂL &¢ ¨1«:¢ Â6¡1¥ §-Ô3Û5¡)¨�²#©[Ã ¡
Â)Â=¥ ¢ «�¡1£ ¢ ª�¨5©�§`¥ ¡|¥ ª1¢�©1Á`Ü�Ý
½:¤�¬� �¢ §� #Þ:ß)ß�Þ , Gent, La Charte, 1996, 17. 
503 Vred. Grâce-Hollogne 11 juli 2000, ¸)¯ ¾r¯ ÊK¯ ¹=¯  2001, 1263; M. GUSTIN en S. NAPORA, ¥ ¯ «�¯ , 
222. 
504 Vred. Grâce-Hollogne 17 september 1999, Ñ=«�»�ª�²Z¥ ª�®�¯  2001, 12. 
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Tot slot weze nog vermeld dat de huurder ook nog de ENAC kan toepassen. 
Als bij de levering van het goed, deze niet aan de minimale normen voldoet, 
dan kan de huurder, terwijl hij de herstellingen vordert, de betaling geheel of 
deels opschorten, of vragen aan de rechter dat hem wordt toegelaten de 
geldsom te storten bij de Deposito- en Consignatiekas.505 
 
�������&RQWUDFWXHOH�EHGLQJHQ�
 
Zoals we reeds gezien hebben, is art. 1720 B.W. van suppletieve aard. Al te 
vaak wijkt men ervan af met de clausule dat “het goed geleverd is in de staat 
waarin het zich bevindt, gekend door de huurder, die verklaart dit te 
aanvaarden”. Het in ontvangst nemen zonder voorbehoud door de huurder 
betekent dat deze zich niet kan beroepen op een schending door de verhuurder 
van zijn plicht om het goed in goede staat te leveren.506 
 
Art. 2 Woninghuurwet is daarentegen van dwingend recht ten voordele van de 
huurder. Strijdige contractuele bedingen worden met de relatieve nietigheid 
gesanctioneerd. Het gaat dan bv. om bedingen waarbij de huurder vooraf, 
uitdrukkelijk of stilzwijgend, zou afzien van het recht te eisen dat het gehuurde 
goed aan de elementaire vereisten van veiligheid, gezondheid en 
bewoonbaarheid beantwoordt.507 
 
Daar het gaat om een relatieve nietigheid, is deze vatbaar voor bevestiging. Dit 
kan enkel gebeuren na de contractssluiting.508 De bevestiging kan stilzwijgend 
gebeuren. Men kan zich immers inbeelden dat een huurder willens en wetens 
kiest voor een woning die niet beantwoordt aan de vereisten van art. 2 
Woninghuurwet.509 Principieel is er stilzwijgende bevestiging, als de huurder 
in het genot treedt van de woning zonder enig protest en regelmatig de 
huurprijs betaalt. Een dergelijke huurder aanvaardt de woning in zijn huidige 
staat en heeft niet meer het recht de nietigheid te vorderen.510 
 
In uitzonderlijke omstandigheden kan van dit principe worden afgeweken. Als 
bv. blijkt dat een huurder in een zeer moeilijk socio-economisch parket (bv. 
werkloze alleenstaande moeder met 2 kinderen) zit, dan is het waarschijnlijker 
dat de huurder gedwongen werd om een slechte woning te bewonen. In een 
dergelijk geval kan er geen sprake zijn van stilzwijgende bevestiging (ze is 
immers niet vrijwillig gedaan), niettegenstaande de huurder gedurende een jaar 

                                                           
505 J. HERBOTS, “L’ exception d’ inéxecution et la mesure á garder dans le contrat de bail”, (noot 
onder Cass. 6 maart 1986), ́L¯ ¯ ±=¯ ¸)¯ ¹=¯  1990, 563. 
506 M. VANWIJCK-ALEXANDRE, " L’ état du bien loué ", in G. BENOIT, P. JADOUL en M. 
VANWIJCK-ALEXANDRE, ¾W§`­:¡�¥1©�§h 
¤�²�¢ ©)§&¨1«&§rÂL &¢ ¨1«:¢ Â6¡1¥ §-Ô3Û5¡)¨�²#©[Ã ¡
Â)Â=¥ ¢ «�¡1£ ¢ ª�¨5©�§`¥ ¡|¥ ª1¢�©1Á`Ü�Ý
½:¤�¬� �¢ §� #Þ:ß)ß�Þ , Gent, La Charte, 1996, 169 e.v. ; M. GUSTIN en S. NAPORA, ¥ ¯ «�¯ , 218. 
507 A. VAN OEVELEN, ª)¯ «&¯ , 357-358. 
508 M. GUSTIN en S. NAPORA, ¥ ¯ «&¯ , 218. 
509 M. GUSTIN en S. NAPORA, ¥ ¯ «&¯ , 219. 
510 Vred. Doornik, 26 december 2001, ̧)¯ ¾r¯ ÊK¯ ¹L¯ 2002, 523. 
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zonder voorbehoud de huurprijs betaalde.511 De schade zal bestaan uit de 
kosten om te verhuizen, de schade die voortvloeit uit het niet correct kunnen 
gebruiken van het gehuurde goed (gehele of gedeeltelijke teruggave van de 
betaalde huur), de kosten veroorzaakt door het zoeken naar een nieuwe 
woning,…512 
 
�������2SPHUNLQJHQ�
 
Het decreet van 26 mei 1998 sloot het aangaan, overdragen en beëindigen van 
de huur van een grond, die omwille van zijn aard onder de Woninghuurwet 
valt, uit het begrip "overdracht van gronden". Dit met uitzondering van de 
woninghuur van risicogronden. 
Art. 2 Woninghuurwet is dus bijzonder belangrijk voor de huurder van een 
niet-risicogrond, omdat deze niet decretaal wordt beschermd.513  
 
5.5. DE HANDELSHUUR 
�
�������,QKRXG�
�
Art. 12 Handelshuurwet geeft ons een aantal voorwaarden voor de uitzetting 
van de huurder. Zo wordt verwezen naar art. 16, I, 1°-4° Handelshuurwet. In 
dit artikel is er sprake van de grove tekortkomingen van de huurder aan de 
verplichtingen die voor hem uit de lopende huurovereenkomst voortvloeien, 
dit met inbegrip van de door hem, de zijnen of zijn rechtverkrijgenden 
veroorzaakte waardevermindering van het onroerend goed. Ook gaat het om 
elke belangrijke verandering in de aard of de wijze van exploitatie van de 
handel aangebracht zonder instemming van de verhuurder. Alsook om elke 
ongeoorloofde handeling van de huurder die, objectief beschouwd, de 
voortzetting van de contractuele betrekkingen tussen verhuurder en de huurder 
onmogelijk maakt. Als de huurder de door de verhuurder ingeroepen grove 
tekortkoming betwist, dient hij zich binnen dertig dagen na het antwoord van 
de verhuurder tot de bevoegde rechter te wenden, op straffe van verval (art. 16, 
I, 4°, laatste lid Handelshuurwet). Een voorbeeld van een grove tekortkoming, 
kan het feit zijn dat de huurder belangrijke waardeverminderingen veroorzaakt 
m.b.t. het gehuurde goed. Bv. als er door zijn toedoen bodemverontreiniging 
wordt veroorzaakt.  
 
Zoals hiervoor reeds werd aangestipt kan de verhuurder, als hij de 
huurverbreking niet bekomt, op deze grond nog weigeren om de handelshuur 
te hernieuwen.514 

                                                           
511 Rb. Gent 24 september 1999, öL÷�ø�ù�úhû
ù:ü�ý-ýhù  2000, 49, met noot M. DAMBRE. 
512 Y. MERCHIERS, þW÷�ÿ����������<þW÷	�
��� 
���÷3û���ÿ�� ��÷�����÷��Lû�� ���
� ����
 ÷ , Brussel, De Boeck & Larcier, 
1998, 82. 
513 E. DE BEUCKELAER, 
 ù ��ù , 531. 
514 H. DE SMET, 
 ù �&ù , 159. 
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Bij de huurhernieuwing kan de verhuurder de contractsvoorwaarden wijzigen. 
Hij kan dan een bijkomende huurwaarborg vorderen die enkel zal worden 
aangewend bij de vaststelling dat het verhuurde goed verontreinigd is en 
waarbij de partijen bv. de verplichting aangaan om deze verontreiniging te 
behandelen met het oog op het bekomen van een bepaalde graad van 
zuiverheid van de grond. Ook kan men bedingen dat de nieuwe huurwaarborg 
zal worden gebruikt om te voorzien in de kosten van de sanering .515 
 
De huurprijs kan ook worden aangepast. De verhuurder kan namelijk op grond 
van de overweging dat zijn risico groter werd door de impact van het BSD, de 
huurprijs verhogen.516 
 
De huurder heeft het recht verbouwingen uit te voeren aan het goed dat hij 
huurt. Deze moeten wel dienstig zijn voor de onderneming en mogen de kosten 
van 3 jaar huur niet te boven gaan. Tevens mogen de veiligheid, de salubriteit, 
noch de esthetische waarde van het gebouw in het gedrang komen. De 
verhuurder moet wel zijn instemming of machtiging verlenen. Anders kan de 
verhuurder of de eigenaar de werken doen stopzetten door middel van een 
eenvoudige beschikking van de vrederechter. Tevens hebben de verhuurder en 
de eigenaar de toegang tot de werken. Ze mogen ook lasthebbers 
afvaardigen.517 De uitvoering van de eventuele werken is op risico van de 
huurder. De verhuurder of de eigenaar kan eisen dat de huurder zowel zijn 
eigen aansprakelijkheid verzekert als die van de verhuurder en de eigenaar, 
enerzijds ten opzichte van elkaar anderzijds ten opzichte van derden. Ze 
kunnen dit zowel vóór als tijdens de werken eisen. Als de huurder het bewijs 
niet kan leveren dat hij behoorlijk verzekerd is, dan kunnen ook in dit geval de 
verhuurder of de eigenaar zich wenden tot de vrederechter om de werken te 
doen stopzetten.518 Als de huurder verbouwingen heeft ondernomen zonder 
verlof van de verhuurder, dan mag deze eisen dat het gebouw in zijn vroegere 
toestand wordt hersteld, eventueel met een schadevergoeding.519 
Deze regeling is van belang als er een bodemverontreiniging ontstaat door 
deze werken. Dan rijst immers de vraag of de huurder verzekerd is en of de 
verhuurder zijn machtiging verleende voor de werken.520    
 
�������9HUKRXGLQJ�PHW�KHW�JHPHHQ�UHFKW�
 
,Q� JORER gelden dezelfde opmerkingen als bij het gemene huurrecht. Vooral 
het al dan niet aanwezig zijn van een omstandige plaatsbeschrijving zal inzake 
handelshuur van bijzonder belang zijn.  
 

                                                           
515 H. DE SMET, 
 ù �&ù , 159. 
516 H. DE SMET, 
 ù �&ù , 160. 
517 Art. 7 Handelshuurwet. 
518 Art. 8 Handelshuurwet. 
519 Art. 9 Handelshuurwet. 
520 D. RYCKBOST, �)ù �&ù , 111. 
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Zo geldt ook hier o.m. de opmerking dat men zich kan afvragen of een OBO 
wel voldoet aan de vereisten van een "omstandige" plaatsbeschrijving. Men 
kan best overleggen met de bodemsaneringsdeskundige die het OBO uitvoerde 
en de milieuadviseur van het bedrijf of het verslag niet moet worden aangevuld 
met een aantal bijkomende monsternames. Ook kan de rapportering 
desgevallend worden aangevuld met een uiteenzetting van de onderscheiden 
risico’s inzake bodemverontreiniging die de respectieve ondernemingen van de 
uittredende en intredende handelshuurder inhouden. Zo kan de 
aansprakelijkheid voor ieder onderdeel van de bodemverontreiniging die zich 
tijdens de duur van de handelshuur voordoet of vastgesteld wordt, worden 
vastgelegd.521    
 
5.6. DE BRUIKLENING 
�
�������,QOHLGLQJ�
�
Men spreekt van bruiklening (en niet van verbruiklening) als het goed in 
kwestie LQ� VSHFLH�moet worden teruggegeven (het goed zelf dus en niet een 
"gelijksoortig exemplaar").522 Het lenen van een bepaalde grond, is dus steeds 
een bruiklening.  
 
�������3OLFKWHQ�HQ�VDQFWLHV�
 
D��3OLFKWHQ�YDQ�GH�XLWOHQHU�
�
Als de geleende zaak door een gebrek schade veroorzaakt voor de lener, is de 
uitlener aansprakelijk. Deze aansprakelijkheid is wel beperkt tot het geval 
waarin de uitlener het gebrek kende en de lener daarvan niet op de hoogte 
bracht.523 $� FRQWUDULR betekent dit dat de uitlener in de andere gevallen niet 
aansprakelijk is, wat logisch voortvloeit uit het feit dat de bruiklening een 
overeenkomst om niet is.524 
 
Het Hof van Cassatie vindt dat het hier gaat om een buitencontractuele 
aansprakelijkheid. Volgens het Hof vloeit de aansprakelijkheidsbeperking 
voort uit de principiële kosteloosheid van de door de uitlener bewezen 
dienst.525 Sommigen zijn van mening dat het hier echter gaat om een 
contractuele aansprakelijkheid. Men stelt dat er tussen de uitlener en de lener 
een overeenkomst is tot stand gekomen en dat de schade haar oorsprong vindt 

                                                           
521 H. DE SMET, 
 ù �&ù , 157-158. 
522 H. DE PAGE en R. DEKKERS, �1û���� � � , V, 121; H. COUSY, "De lening", in J. HERBOTS 
(ed.), � � !�"��
�#��÷�û�÷$��ø&÷�û
÷�÷��#%
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 ÷�ý-÷�� , Antwerpen, Kluwer, 1980, 304. 
523 Art. 1891 B.W. 
524 H. DE PAGE en R. DEKKERS, ��û���� � �(* V, 142. 
525 Cass. 29 november 1963, ö=ù +hù  1963-64, 2023 en ,)ù �1ù  1964, 293, met noot R.O. DALCQ; Gent 
9 oktober 1979, öLù +Gù  1980-81, 131; H. DE PAGE en R. DEKKERS, ��û���� � �(* V, 142. 
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in een gebrekkige uitvoering van deze overeenkomst door de uitlener.526 
Anderen tonen zich voorstander van de visie van het Hof van Cassatie, maar 
stellen dat het gaat om een toepassing van de theorie van de precontractuele 
aansprakelijkheid. De uitlener begaat immers een buitencontractuele fout als 
hij voor het sluiten van de overeenkomst het gebrek kende en de zaak leende, 
zonder de lener hiervan op de hoogte te brengen. Het is enkel deze fout die de 
wetgever met art. 1891 B.W. heeft willen sanctioneren, als er schade voor de 
lener zou ontstaan.527 O.i. dient deze visie te worden bijgetreden.  
 
Een dergelijk gebrek kan bodemverontreiniging zijn.528 Om een 
schadevergoeding te krijgen, moet de lener dan wel het bewijs leveren van het 
gebrek, de schade en het feit dat de uitlener dit gebrek kende en hem er niet 
van op de hoogte bracht.529 
 
E��3OLFKWHQ�YDQ�GH�OHQHU�
�
De lener moet het goed als een goede huisvader gebruiken, conform de 
bestemming bepaald door de aard van de zaak of door de overeenkomst.530 Dit 
is een inspanningsverbintenis.531 De lener moet als een goede huisvader zorgen 
voor de bewaring en het behoud van de geleende zaak.532 Bijgevolg moet hij 
zelf de normale onderhoudskosten dragen.533 Het is echter zo dat de lener niet 
voor een eventuele waardevermindering moet instaan, als dit enerzijds 
gebeurde ten gevolge van het gebruik waarvoor het goed geleend is en 
anderzijds dit buiten de schuld van de lener gebeurde.534 Als de lener aan deze 
plichten tekortkomt, kan de uitlener een schadevergoeding vorderen.535 De 
uitlener blijft eigenaar van het geleende goed.536 Bijgevolg mag hij toezicht 
uitoefenen op de manier waarop de lener het geleende goed gebruikt.537 De 
gewone onderhoudskosten zijn voor de lener. Beschadigingen uit normaal 
gebruik zijn voor de uitlener.538 Als de lener zijn verplichtingen niet nakomt, 
dan heeft hij enkel recht op restitutie in natura of bij equivalent. Deze regel 
lijdt uitzondering als er een uitdrukkelijk ontbindende voorwaarde in het 
contract werd opgenomen.539   

                                                           
526 R.O. DALCQ, noot onder Cass. 29 november 1963, ,)ù �1ù  1964, 294; M. GEVERS en J. DE 
GAVRE, "Examen de jurisprudence (1960 à 1965). Les contrats spéciaux", ö=ù -Zù ,)ù �Lù  1965, 218, nr. 
63. 
527 A. VAN OEVELEN, �)ù �&ù , 498. 
528 E. DE BEUCKELAER, 
 ù ��ù , 531. 
529 Gent 9 oktober 1979, öLù +Gù  1980-81, 131. 
530 Art. 1880 B.W.; H. DE PAGE en R. DEKKERS, ��û���� � ��* V, 136. 
531 H. DE PAGE en R. DEKKERS, ��û���� � �(* V, 136. 
532 Art. 1880 B.W. 
533 Art. 1886 B.W. 
534 Art. 1884 B.W. 
535 Art. 1880 B.W. 
536 Art. 1877 B.W. 
537 Cf. art. 1880 B.W.; A. VAN OEVELEN, ��ù �&ù , 495. 
538 1880-1884 B.W.; D. RYCKBOST, �)ù ��ù , 112. 
539 D. RYCKBOST, �)ù �&ù , 112; H. DE PAGE en R. DEKKERS, ��û���� � �(* V, 138. 
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�������+HW�VWLO]ZLMJHQG�RQWELQGHQG�EHGLQJ�LV�SULQFLSLHHO�QLHW�YDQ�WRHSDVVLQJ�
 
Daar bruiklening een eenzijdig contract is, is het stilzwijgend ontbindend 
beding (art. 1184 B.W.) niet van toepassing.540 De uitlener kan dus bij 
wanprestatie van de lener niet de ontbinding van de overeenkomst vorderen, 
maar enkel de gedwongen uitvoering in natura of bij equivalent 
(schadevergoeding). Men kan echter steeds contractueel anders bedingen.541 
 
5.7. DE LANDPACHT 
�
�������3OLFKWHQ�YDQ�GH�SDFKWHU�
 
Als de pachter niet voldoet aan een van de in art. 29 Pachtwet opgesomde 
exploitatieverplichtingen (in het kader van een landbouwbedrijf) of aan de 
verplichtingen die uitdrukkelijk in de (al dan niet schriftelijke) 
pachtovereenkomst werden opgenomen542, en hij hierdoor schade veroorzaakt 
aan de verpachter, dan kan deze, al naargelang de omstandigheden, de 
pachtovereenkomst doen ontbinden.  Als de ontbinding de schuld is van de 
pachter, dan is hij tevens gehouden tot schadevergoeding.543  
 
De ontbinding heeft nooit van rechtswege plaats, ze moet steeds door de 
rechter worden uitgesproken. Zelfs als de pachter al zijn goederen kwijt is en 
dus geen pachter meer kan zijn, "stelt" de rechter de ontbinding niet "vast", 
maar "spreekt" hij ze "uit".544 Dit komt omdat uit art. 29 Pachtwet volgt dat de 
wetgever de feitenrechter wil laten appreciëren of de niet-uitvoering van het 
contract voldoende ernstig is om de ontbinding ervan uit te spreken.545 Zo kan 
hij het ernstig karakter beoordelen in functie van de door de verpachter 
geleden schade.546  
Het gaat dus geenszins op uit het feit dat de pachter zijn landbouwactiviteit 
staakt, te besluiten dat er geen pachtovereenkomst meer is, en dat het contract 
tussen de partijen daardoor door het gemene huurrecht wordt beheerst.547 

                                                           
540 H. DE PAGE en R. DEKKERS, ��û���� � � , V, þW÷�ÿ��Lû�� ���
� �����(��������� û���� ÿ/. �)÷(����� 0�ý-÷��1��û&� � ÷ 2 , Brussel, 
Bruylant, 1975, 128. 
541 A. VAN OEVELEN, �)ù �&ù , 494; H. DE PAGE en R. DEKKERS, ��û���� � �(* V, 138. 
542 R. GOTZEN, “De Belgische pachtwetgeving”, Antwerpen, Kluwer, 1997, 146. 
543 Art. 29 Pachtwet; Cass. 27 januari 1984, '#û
û
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ÿ
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en P.-A. FORIERS, "Examen de jurisprudence (1981 à 1991) - Les contrats spéciaux", öLù -=ù ,)ù �Lù  
1996, 375 ; R. GOTZEN, 
 ù ��ù , 145. 
547 Cass. 23 december 1988, '#û
û�ù1-3��ÿ
ÿ
ù  1988-89, 517 en ö=ù +hù  1988-89, 1087; J. HERBOTS, A 
.PAUWELS en E. DEGROOTE, "Overzicht van rechtspraak. Bijzondere overeenkomsten (1988-
1994)", �1ù 4Lù ö=ù  1997, 922-923.   
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Art. 29 Pachtwet betreft een toepassing van het gemene recht, namelijk van de 
artt. 1184 en 1741 B.W.548  Daar de ontbinding een werkelijke schade ten 
aanzien van de verpachter veronderstelt, zal er bij de ontbinding steeds 
aanleiding zijn tot schadevergoeding.549 Ook dit is echter geen afwijking van 
het gemeen recht, daar de rechter de ontbinding niet zal uitspreken als er geen 
of slechts geringe schade is.550 De pachter kan krachtens art. 1741 B.W. echter 
ook worden gesanctioneerd wegens een inbreuk op zijn algemene 
huurdersverplichtingen.  
 
Deze bepalingen doen dus geen afbreuk aan elkaar.551 Er is telkens een 
appreciatie nodig van de feitenrechter. Hij moet beoordelen of de tekortkoming 
ernstig genoeg is, en dit aan de hand van de schade bij de verpachter.552 Een 
voorbeeld van een wanprestatie is het slecht onderhoud van een grond of 
weiland, doordat men de grond verhoogde met afvalstoffen die niet aan de 
VLAREA-voorschriften voldoen.553 Ook werd de situatie waarin de pachter, 
zelfs tijdens een deskundig onderzoek, weigerde de staat van de grond te 
verbeteren, als grond voor ontbinding wegens slecht onderhoud aanvaard.554  
 
Bij het einde van elke pachtperiode kan de verpachter een einde maken aan de 
pacht, als er ernstige redenen aanwezig zijn.555 Hiervan is o.m. sprake als er 
een waardevermindering is van het gepachte goed door ernstige nalatigheid in 
het onderhoud door de pachter.556 Een voorbeeld is de waardevermindering 
van de grond, veroorzaakt door een verontreiniging ten gevolge van het slechte 
onderhoud door de pachter van een installatie.557 Aan de voorwaarden van art. 
29 is niet voldaan in het volgende geval. De verpachter stelt dat de pachter het 
perceel niet exploiteert als een goede huisvader. Het is immers deels vervuild 
als gevolg van sluikstorten. De deskundige stelt vast dat van een 
bedrijfsmatige landbouwexploitatie met een economisch perspectief geen 
sprake is. Er is namelijk geen landbouwmateriaal aanwezig. De 
landbouwgronden blijken wel volgens een goede landbouwpraktijk te worden 
uitgebaat. De vrederechter stelt dat dit alles niet wegneemt dat het vaststaat dat 
de gepachte percelen worden aangewend met het oog op het voortbrengen van 
landbouwproducten in het kader van een economische activiteit. Die activiteit 

                                                           
548 Cass. 15 april 1993, ö=ù +hù  1993-94, 339 en ,)ù þrù 5Kù �=ù  1993, 1015, noot P. RENIER; L. SIMONT, 
J. DE GAVRE en P.-A. FORIERS, "Examen de jurisprudence (1981 à 1991) - Les contrats 
spéciaux", öLù -=ù ,)ù �=ù  1996, 374; R. GOTZEN, 
 ù ��ù , 145. 
549 R. GOTZEN, 
 ù ��ù , 147. 
550 Cass. 15 april 1993, öLù +hù  1993-94, 339 met noot en 4���ÿ
ù  1993, I, 361. 
551 Rb. Leuven 21 november 1986, ��ù �=ù �=ù ö=ù  1987, 81. 
552 Cass. 15 april 1993, ,)ù þrù 5Kù �Lù  1993, 1015, noot P. RENIER. 
553 D. RYCKBOST en S. DELODDERE, �3�
�)÷�ý-ÿ��#��÷�û�� �#67� �98�
 �#���#��÷�û�÷�� , in öL÷(��:��#÷����Lû���%�� � !(% , 
Antwerpen, Kluwer, 1997, nrs. 305 e.v.   
554 Vred. Beaurain 28 november 1995, ö6÷�ø:ù
����� ù��)ù  1996, 64. 
555 Art. 7, lid 1 Pachtwet. 
556 Art. 7, 6° Pachtwet 
557 D. RYCKBOST, �)ù �&ù , 112. 



IVE VAN GIEL 

à�á�â ã�ä�ã
å æ ç�è
é ê�à ë�ì�í
î ï�ð�ñ�ñ�í�ò ð�ñ�ñ ó ï
è
á�ô�ô�õ â�í  618

is erop gericht als landbouwer beroepsmatig inkomsten te verwerven. 
Bijgevolg is aan de voorwaarden van art. 29 Pachtwet niet voldaan.558 
 
Bij de beoordeling van de tekortkomingen van de pachter, kan een staat van 
grote waarde zijn. Krachtens art. 45.6 Pachtwet kan de verpachter de pachter 
(of andersom) gedurende de eerste 3 maanden van elk pacht verplichten een 
staat op te laten maken. Bij gebreke aan een dergelijke plaatsbeschrijving, 
wordt de pachter, behoudens tegenbewijs, geacht het goed te hebben 
ontvangen in de staat waarin het zich bevindt op het ogenblik waarop hij het 
verlaat.559 
 
�������9HUSOLFKWLQJHQ�YDQ�GH�YHUSDFKWHU��
 
De hiervoor beschreven verplichtingen van de verhuurder rusten ook op de 
verpachter.560 Daar dit gemeen recht van suppletieve aard is, kan hier dan ook 
principieel van worden afgeweken (voorzover toegelaten, zoals hiervoor 
beschreven). Art. 56 Pachtwet bepaalt echter dat een heel aantal bedingen voor 
niet-bestaande worden gehouden. Het gaat om een hele reeks bepalingen 
waarbij de pachter uitdrukkelijk of stilzwijgend geheel of deels afstand doet 
van rechten die hem door het B.W. of door de Pachtwet worden toegekend.561 
 
Zo is het (boven de gemeenrechtelijke beperkingen) verboden afbreuk te doen 
aan de verplichting van de verpachter tot het uitvoeren van grote herstellingen 
aan het pachtgoed (art. 1720, lid 2 B.W.) en de verplichting van de verpachter 
tot vrijwaring van het pachtgoed tegen verborgen gebreken (art. 1721 B.W.) 
Het gaat om een relatieve nietigheid. 562 
 
�������&RQWUDFWXHOH�EHGLQJHQ�
 
Omwille van art. 29 Pachtwet is in elke pachtovereenkomst een stilzwijgend 
ontbindende voorwaarde begrepen.563 Elke uitdrukkelijk ontbindende 
voorwaarde daarentegen wordt als niet bestaande beschouwd (art. 29, lid 3 
Pachtwet). Het gaat dan om elk beding in de overeenkomst waarbij de 
overeenkomst van rechtswege zou ontbonden zijn als de pachter zou 
tekortkomen aan zijn verplichtingen in het algemeen of een aantal 
verplichtingen in het bijzonder.564 De rechter behoudt dus te allen tijde zijn 
beoordelingsbevoegdheid omtrent de ontbinding. Hij kan krachtens art. 1184, 

                                                           
558 Vred. Zelzate 9 februari 1995, 'Yù ,�ù �1ù  1994-95, 450, met noot P. LEFRANC, J.H. HERBOTS, S. 
STIJNS, E. DEGROOTE, W. LAUWERS en I. SAMOY, 
 ù ��ù , 445. 
559 P. LOUAGE, 
 ù ��ù , 128.  
560 E. STASSIJNS, 41����:�� , in '#ù 4=ù ö=ù , 1997, 368. 
561 R. GOTZEN, "Commentaar bij art. 56 Pachtwet", in � � !�"(���#��÷&û
÷;�:ø�÷�û�÷�÷���%���ý-ÿ�� ÷(�)ù
'#û�� � %�÷�
 ÿ�6�÷(<=� !�"�÷>�(��ý-ý-÷(��� �#��ûoý-÷��?�:ø&÷�û@"�� ��:��`ø(�#�Eû
÷(��:�� ÿ �Lû��#�#%Ï÷(�Eû�÷���:�� ÿ&
 ÷&÷�û , Mechelen, Kluwer, 
1990, 1-2. 
562 R. GOTZEN, “De Belgische pachtwetgeving”, Antwerpen, Kluwer, 1997 ù , 3-4. 
563 R. GOTZEN, 
 ù ��ù , 147. 
564 R. GOTZEN, 
 ù ��ù , 148. 
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lid 3 B.W. steeds uitstel verlenen aan de pachter in verband met het naleven 
van zijn verplichtingen.565    
Ook het strafbeding wordt krachtens art. 29, lid 3 Pachtwet als niet-bestaande 
beschouwd. Bij de ontbinding moet enkel de werkelijk geleden schade worden 
vergoed, de rechter zal hierbij geen rekening houden met een strafbeding.566  
 
Zoals reeds werd aangestipt, bepaalt art. 56 Pachtwet dat een heel aantal 
bedingen voor niet-bestaande worden gehouden. Zo mag men niet contractueel 
afwijken van het recht van de pachter om te weigeren de huurherstellingen aan 
het pachtgoed uit te voeren, als enkel ouderdom of overmacht hiertoe 
aanleiding hebben gegeven.567  
 
5.8. HET VRUCHTGEBRUIK 
�
�������,QOHLGLQJ�
�
De vruchtgebruiker neemt het goed in de staat waarin het zich bevindt. Voor 
hij in het genot ervan treedt, moet hij van het goed een staat laten opmaken.568 
Een dergelijke verplichting geldt voor elk vruchtgebruik, ook indien het 
gevestigd is door retentie (d.w.z. wanneer de eigenaar zijn onroerend goed 
vervreemdt maar zelf het vruchtgebruik behoudt).569 Dit om de blote eigenaar 
te beschermen. Zonder staat is het immers moeilijk te bewijzen dat de 
vruchtgebruiker niet aan zijn teruggaveplicht voldaan heeft.570 Bijgevolg heeft 
de blote eigenaar in een dergelijk geval het recht om de afgifte van het goed uit 
te stellen tot de staat werd opgemaakt (art. 600 B.W.).571 Er zijn geen speciale 
vormvoorschriften vereist. Het is voldoende dat een clausule in de 
vestigingsakte stelt dat de partijen het goed hebben bezocht en vastgesteld 
hebben dat het zich in goede staat van onderhoud bevindt en dat er geen enkel 
belangrijk gebrek is.572 Wel moet de staat op tegenspraak worden opgesteld.573 
Voor het belang van de staat verwijzen we naar onze uiteenzetting bij de 
gemene huur. 
 

                                                           
565 R. GOTZEN, 
 ù ��ù , 148. 
566 R. GOTZEN, 
 ù ��ù , 148. 
567 R. GOTZEN, "Commentaar bij art. 56 Pachtwet", in � � !�"(���#��÷&û
÷;�:ø�÷�û�÷�÷���%���ý-ÿ�� ÷(�)ù
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568 Art. 600 B.W. 
569 J. KOKELENBERG, T. VAN SINAY en H. VUYE, 
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570 Rb. Brussel 6 april 1976, 4���ÿ�ù  1976, III, 5. 
571 Cass. 16 juni 1989, '#û
û
ù/-1��ÿ
ÿ�ù  1988-89, 1242 en ö=ù +Gù  1989-90, 402; N. VERHEYDEN-
JEANMART, P. COPPENS en C. MOSTIN, "Examen de jurisprudence (1989-1998). Les Biens", 
ö=ù -Zù ,)ù �Lù  2000, 428.   
572 Rb. Doornik 12 oktober 1988, ,�ù þrù 5<ù �=ù  1990, 635. 
573 R. DERINE, F. VAN NESTE, H. VANDEBERGHE, P. HAMELINK en J. KOKELENBERG, A ��%�÷���û�÷���:�� *B��÷&÷
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Tevens moet de vruchtgebruiker een persoonlijke borg hebben om als een 
goede huisvader te genieten.574 De borgtocht biedt de blote eigenaar 2 
voordelen. Enerzijds wordt hem zo verzekerd dat de vruchtgebruiker zijn 
verplichtingen zal uitvoeren. Anderzijds wordt de teruggave van het goed 
gegarandeerd in dezelfde staat als aan het begin, behoudens slijtage door 
normaal gebruik. De borgtocht weerspiegelt dus het bedrag van de potentiële 
schadevergoeding die de vruchtgebruiker bij slecht beheer zou moeten 
betalen575, niet noodzakelijk de waarde van het vruchtgebruik.576 De 
vruchtgebruiker kan immers bij tekortkoming aan zijn verplichtingen 
schuldenaar zijn t.a.v. de blote eigenaar ten belope van belangrijke 
bedragen.577 Daar de omvang van de borg niet wettelijk is geregeld, kan deze 
bv. door een deskundige worden vastgesteld.578 Een borg vinden zal echter 
vaak niet evident zijn.579 Bij gebrek aan borgstelling heeft de vruchtgebruiker 
enkel nog het genot van het goed en geen beheersbevoegdheid meer.580 Ook 
kan contractueel een vrijstelling van borgtocht worden bedongen.581  
 
�������'H�YHUSOLFKWLQJHQ�YDQ�GH�EORWH�HLJHQDDU�HQ�GH�YUXFKWJHEUXLNHU�HQ�
VDQFWLHV�
 
D��'H�YHUSOLFKWLQJHQ�YDQ�GH�EORWH�HLJHQDDU�
�
Bij vruchtgebruik onder bezwarende titel heeft de blote eigenaar een 
vrijwaringsverplichting. Bij uitwinning is hij dan gehouden tot 
schadeloosstelling.582 
 
De blote eigenaar is verplicht de lasten te betalen waarmee het eigendom 
gedurende het vruchtgebruik kan worden bezwaard. De vruchtgebruiker is hem 
de interest verschuldigd. Als de vruchtgebruiker de lasten heeft voorgeschoten, 
dan kan hij op het einde van het vruchtgebruik het kapitaal terugvorderen.583 
Het gaat hier om uitzonderlijke lasten, zoals kosten voor de uitvoering van 
wettelijk opgelegde werken.584 Voormelde regeling is van toepassing, ook al 
vloeit de noodzakelijkheid van de werken voort uit een gebrek aan onderhoud 
door de vruchtgebruiker.585  
 

                                                           
574 Art. 601 !��#����� �  602 B.W. 
575 Rb. Brussel 25 februari 1992, �1ù �Lù �=ù ö=ù  1992, 438. 
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584 Cass. 6 december 1912, 4���ÿ�ù  1913, I, 23. 
585 Cass. 3 februari 1927, 4���ÿ�ù  1927, I, 142. 
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In deze komt het algemene controlerecht van de blote eigenaar van pas. De 
blote eigenaar heeft immers het recht om alle maatregelen te treffen die nodig 
zijn voor de bewaring van het goed.586 Hij zal dus best nagaan of de 
vruchtgebruiker zorgvuldig gebruik maakt van het onroerend goed om te 
beletten dat er bodemverontreiniging wordt veroorzaakt.587 Als de 
vruchtgebruiker halsstarrig de verontreinigende activiteit verder blijft 
uitoefenen, kan de blote eigenaar het verval van het vruchtgebruik of een 
schadevergoeding vorderen.588 In het geval de vruchtgebruiker de toestemming 
van de blote eigenaar heeft verkregen om een risicoactiviteit of -inrichting op 
te starten, kan deze laatste echter bezwaarlijk een dergelijke vordering wegens 
verontreiniging instellen.589 
 
E��'H�YHUSOLFKWLQJHQ�YDQ�GH�YUXFKWJHEUXLNHU�HQ�VDQFWLHV�
�
De vruchtgebruiker moet de zaak in stand houden590 en zijn genot uitoefenen 
als een goede huisvader.591 Als de vruchtgebruiker het erf belangrijke schade 
toebrengt of het wegens niet-naleving van zijn onderhoudsverplichting laat 
vervallen, dan maakt hij echter misbruik van zijn genot.592  
De rechters kunnen naargelang de ernst van de omstandigheden, ofwel het 
verval van het vruchtgebruik uitspreken, ofwel een schadevergoeding.593  
 
Het vruchtgebruik kan niet vervallen wegens een gebrek aan staat of 
zekerheidsstelling.594 
 
Ook weze opgemerkt dat de vruchtgebruiker zijn genotsrecht misbruikt, 
telkens hij de zaak, die onderworpen is aan het vruchtgebruik, in gevaar brengt 
(dus niet enkel in de gevallen die zijn opgesomd in art. 618 B.W.)595 Als de 
tekortkoming daarentegen niet ernstig genoeg is om een verval te 
rechtvaardigen, dan kan de rechter weigeren het verval uit te spreken en aan de 
vruchtgebruiker een termijn laten om aan zijn onderhoudsverplichting te 
voldoen.596  
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÷���:�� , Antwerpen, UA, 2001, 120. 
587 D. RYCKBOST, �)ù �&ù , 108. 
588 Art. 618 B.W. 
589 E. DE BEUCKELAER, 
 ù ��ù , 529. 
590 Art. 578 B.W. 
591 Art. 601 B.W. 
592 Art. 618, lid 1 B.W. 
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De schuldeisers van de vruchtgebruiker kunnen in het geding tussenkomen tot 
behoud van hun rechten. Ze kunnen herstel van de beschadigingen en 
waarborgen voor de toekomst aanbieden.597 
 
De vruchtgebruiker is principieel slechts gehouden tot de gewone 
herstellingen, niet tot de grove herstellingen.598 Dit laatste lijdt uitzondering, 
als de grove herstellingen nodig zijn wegens het verzuim van de 
vruchtgebruiker tot het uitvoeren van gewone herstellingen sinds de aanvang 
van het vruchtgebruik.599 Ook kunnen beide partijen overeenkomen dat ook de 
grove herstellingen ten laste van de vruchtgebruiker vallen600, of alle gewone 
herstellingen ten laste van de blote eigenaar. 
Het Hof van Cassatie oordeelde dat er enkel sprake is van "grove 
herstellingen" in de zin van art. 606 B.W. als de herstellingen betrekking 
hebben op de algemene stevigheid of de instandhouding van een gebouw.601 
O.i. stelt DE BEUCKELAER daarom terecht dat dergelijke herstellingen enkel 
kunnen betrekking hebben op een gebouw en niet op een grond.602 Bij 
verontreiniging zal de vruchtgebruiker de blote eigenaar dus principieel niet 
kunnen aanspreken. 
 
Gesteld dat iemand het vruchtgebruik verwerft van een grond waarop zich een 
opslagtank met stookolie bevindt. Welnu, bij een lek is het van belang te weten 
of de oorzaak zich situeert in een verzuim van gewone herstellingen vanwege 
de vruchtgebruiker, in ouderdom of in toeval. Bij verzuim van gewone 
herstellingen, is de vruchtgebruiker verplicht te herstellen.603 In geval van 
ouderdom of overmacht, moeten noch de blote eigenaar, noch de 
vruchtgebruiker voor de herstelling instaan.604 
 
Aan het einde van het vruchtgebruik moet de vruchtgebruiker het goed 
teruggeven aan de blote eigenaar in dezelfde staat als aan het begin van het 
vruchtgebruik.605 Als bijgevolg de vruchtgebruiker aan het einde van zijn 
vruchtgebruik de grond verontreinigd teruggeeft, maar deze verontreiniging 
reeds is terug te vinden in de opgemaakte staat, dan kan men hem daaromtrent 
niet aanspreken.606 Als de verontreiniging echter een slechtere staat uitmaakt, 
dan dient hij de blote eigenaar schadeloos te stellen.607 Weerom geldt dat noch 
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de vruchtgebruiker, noch de blote eigenaar moet instaan voor ouderdom of 
toeval.608 
 
In één geval aanvaardt men dat de vruchtgebruiker de grond teruggeeft in de 
staat aan het einde van het vruchtgebruik. Namelijk als de vruchtgebruiker het 
goed als een goede huisvader en conform zijn bestemming heeft gebruikt.609 
Als deze bestemming inhield het opstarten van een risicoactiviteit of -
inrichting, dan kan ook hier de grondeigenaar o.i. weinig ondernemen.610 De 
bestemming is dus van zeer groot belang.611 Is dit echter niet het geval en heeft 
de vruchtgebruiker de grond verontreinigd, dan kan de blote eigenaar op het 
einde van het vruchtgebruik een schadevergoeding eisen.612 
 
5.9. HET RECHT VAN GEBRUIK EN BEWONING   �
�
�������,QOHLGLQJ� � � �
� � � � � 
Het recht van gebruik en bewoning is een zakelijk recht dat een variant is van 
het vruchtgebruik. Het recht wordt gevestigd en gaat teniet op dezelfde manier 
als het vruchtgebruik. Bijgevolg geldt in deze het recht m.b.t. vruchtgebruik als 
gemeen recht.613 
 
�������9HUSOLFKWLQJHQ�HQ�VDQFWLH�
 
Het recht van gebruik en bewoning gaat op dezelfde wijze teniet als het 
vruchtgebruik.614 Ook hier kan het dus gaan om een misbruik dat de bewoner 
maakt van zijn genot. Zowel het beschadigen van het erf als het laten vervallen 
door een gebrek aan onderhoud komen in aanmerking.615 Men denke aan een 
bewoner die een activiteit verricht die bodemverontreiniging veroorzaakt.616 
De gebruiker en de bewoner moeten hun genot uitoefenen als een goede 
huisvader.617  
De gebruiker is, zoals de vruchtgebruiker, verplicht de kosten van bebouwing, 
de herstellingen tot onderhoud en de belastingen te dragen, als hij alle vruchten 
van het erf geniet of als hij het gehele huis bewoont.618 Bijgevolg dient hij te 
vermijden dat een opslagtank lekt en zo bodemverontreiniging veroorzaakt.619 
 

                                                           
608 Art. 607 B.W. 
609 Art. 600 !��#����� �  601 B.W.; D. RYCKBOST, �)ù ��ù , 109. 
610 E. DE BEUCKELAER, 
 ù ��ù , 529. 
611 E. DE BEUCKELAER, 
 ù ��ù , 529. 
612 E. DE BEUCKELAER, 
 ù ��ù , 529. 
613 Art. 625 B.W. 
614 Art. 625 B.W. 
615 Cass. 22 februari 1985, ,)ù �1ù  1986, 395. 
616 D. RYCKBOST, �)ù �&ù , 108. 
617 Art. 627 B.W. 
618 635, lid 1 B.W. 
619 D. RYCKBOST, �)ù �&ù , 109. 
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�������&RQWUDFWXHOH�EHGLQJHQ� �
 
De wettelijke bepalingen inzake het recht van gebruik en bewoning zijn echter 
van suppletief recht, waardoor de partijen vrij hun respectieve rechten en 
verplichtingen kunnen regelen.620 Verder verwijzen we naar de opmerkingen 
inzake het vruchtgebruik. 
 
6. DE ERFPACHT 
�
�����,QOHLGLQJ�
�
Erfpacht is het zakelijk recht om volledig genot te hebben van een onroerend 
goed, waarvan iemand anders de eigenaar is.621 De erfverpachter blijft 
juridisch eigenaar van het onroerend goed.622 Hij heeft echter principieel geen 
genotsrechten op het goed tijdens de erfpacht.623 Tot slot weze nog aangestipt 
dat het erfpachtrecht op dezelfde wijze verloren gaat als het recht van opstal 
(art. 18 Erfpachtwet). 
 
�����9HUSOLFKWLQJHQ�YDQ�GH�JURQGHLJHQDDU�HQ�GH�HUISDFKWHU�HQ�VDQFWLHV�
 
D��9HUSOLFKWLQJHQ�YDQ�GH�JURQGHLJHQDDU�
�
De erfverpachter is verplicht de erfpachter te vrijwaren tegen uitwinning door 
derden en hem het genot laten hebben van het onroerend goed.624 
 
Daartegenover staat dat de grondeigenaar principieel geen herstelplicht 
heeft.625  
 
E��9HUSOLFKWLQJHQ�YDQ�GH�HUISDFKWHU�
�
Niettemin is het de erfpachter verboden handelingen te stellen waardoor de 
waarde van de grond zou verminderen.626 
 
Art. 5, lid 3 geeft de erfpachter het recht om het goed te bebouwen en te 
beplanten. In de erfpacht zit immers eigenlijk ook een recht van opstal 

                                                           
620 Art. 628 B.W. 
621 Art. 1 Erfpachtwet. 
622 H. DE PAGE en R. DEKKERS, ��û���� � �/��
 ��ý-÷���� ��� û
÷/�)÷/��û&��� �)�
� ø
� 
)��÷

 61÷ , VI, Brussel, Bruylant, 
1964, nr. 707.   
623 Art. 3 Erfpachtwet. 
624 H. DE PAGE en R. DEKKERS, 
 ù ��ù , VI, nr. 708; A. VAN OEVELEN, "Actuele 
ontwikkelingen inzake het recht van erfpacht en opstal", in

A ��%�÷���û�÷���:�� ù�'���ÿ��#
 ��������� ÷
�r÷�÷��Kû��)ÿ�� � 6
��÷�"(� t, Antwerpen, Kluwer, 1992, 337. 
625 Art. 5, lid 1 Erfpachtwet. 
626 Art. 3 Erfpachtwet; J. KOKELENBERG, T. VAN SINAY en H. VUYE, "Zakenrecht (1994-
2000)", �1ù 4Lù ö=ù  2001, 1090. 
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ingebed.627 Ook kan worden overeengekomen dat de erfpachter de plicht heeft 
gebouwen en beplantingen aan te brengen. Dan is afbraak verboden. Als de 
erfpachter deze plicht niet heeft, dan mag hij de gebouwen wegnemen als hij 
de schade vergoedt die hierdoor aan de grond werd veroorzaakt.628 
 
Art. 5 Erfpachtwet verplicht de erfpachter ertoe het in pacht gegeven goed te 
onderhouden en daaraan de gewone herstellingen te doen (hieronder verstaat 
men de herstellingen in art. 605 B.W.).629. De grove herstellingen vallen noch 
ten laste van de erfpachter630, noch ten laste van de eigenaar (cf. art. 5, lid 1 
Erfpachtwet). De partijen doen er dan ook best aan dit te regelen in de 
vestigingsakte.631 Niettemin kan de blote eigenaar veroordeeld worden om de 
nodige herstellingen te verrichten, als de erfpachter bv. kan aantonen dat aan 
de voorwaarden voor burenhinder voldaan is.632 De erfpachter moet wel 
instaan voor de grove herstellingen die veroorzaakt zijn door zijn fout of 
nalatigheid.633 
 
Als de erfpachter kosten en schade veroorzaakt door nalatigheid en gebrek van 
onderhoud aan het erf, dan heeft de grondeigenaar op het einde van de erfpacht 
een schuldvordering tot schadevergoeding.634 Het gaat om de sanctie op de 
regel dat de erfpachter de waarde van het goed niet mag doen verminderen.635 
De vordering kan hij slechts instellen op het einde van de erfpacht, i.t.t. bij 
vruchtgebruik. Dit is het gevolg van het feit dat de erfpachter het volste genot 
heeft van de zaak. Of er uiteindelijk schade is, kan maar bepaald worden bij 
het beëindigen van de erfpacht.636 Er bestaat wel een alleenstaande en zeer 
oude uitspraak van de rechtbank van eerste aanleg te Bergen, die aanvaardt dat 
de vordering tot schadevergoeding kan worden ingesteld van zodra de 
verliezen of beschadigingen werden vastgesteld.637 O.i. is deze visie 
ruimschoots achterhaald. 
 

                                                           
627 J. KOKELENBERG, T. VAN SINAY en H. VUYE, "Zakenrecht (1994-2000)", �1ù 4Lù ö=ù  2001, 
1090. 
628 Art 7 Erfpachtwet; S. SNAET, "Commentaar bij art. 5 Erfpachtwet", in � � !�"(���#��÷�û�÷
��ø�÷&û
÷�÷���%���ý-ÿ�� ÷��1ùD'Zû�� � %�÷�
 ÿ@61÷(<=� !�"�÷E���:ý-ý-÷(��� �#��ûÒý-÷��F��ø&÷�û@"�� ��:��Úø��#�Öû�÷���:�� ÿ �Lû��#�#% ÷��Öû�÷���:�� ÿ&
 ÷&÷�û , 
Mechelen, Kluwer, 1998, 3. 
629 H. DE PAGE en R. DEKKERS, 
 ù ��ù , VI, nr. 705; A. VAN OEVELEN, "Actuele 
ontwikkelingen inzake het recht van erfpacht en opstal", in

A ��%�÷���û�÷���:�� ù�'���ÿ��#
 ��������� ÷
�r÷�÷��Kû��)ÿ�� � 6
��÷�"(� t, Antwerpen, Kluwer, 1992, 335. 
630 Vred. Beringen 9 oktober 1964, �1ù(G$��� ù  1966, 67; Bergen 9 januari 1995, ö6÷�ø:ù
����� ù��)ù  1996, 233. 
631 H. DE PAGE en R. DEKKERS, 
 ù ��ù , VI, nr. 705; A. VAN OEVELEN, "Actuele 
ontwikkelingen inzake het recht van erfpacht en opstal", in

A ��%�÷���û�÷���:�� ù�'���ÿ��#
 ��������� ÷
�r÷�÷��Kû��)ÿ�� � 6
��÷�"(� t, Antwerpen, Kluwer, 1992, 335. 
632 Bergen 9 januari 1995, ö�H6ø:ù
����� ù���ù  1996, 233. 
633 R. DERINE, F. VAN NESTE; H. VANDENBERGHE, H. HAMELINK en J. 
KOKELENBERG, �)ù �&ù , 877. 
634 Art. 13 Erfpachtwet. 
635 R. DERINE, F. VAN NESTE; H. VANDENBERGHE, H. HAMELINK en J. 
KOKELENBERG, �)ù �&ù , 880. 
636 H. DE PAGE en R. DEKKERS, 
 ù ��ù , VI, nr. 717. 
637 Rb. Bergen 7 mei 1898, 4���ÿ�ù  1898, III, 292. 
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De vervallenverklaring (art. 15) moet worden beschouwd als een uitzondering 
op dit principe.638 Als de erfpachter het goed merkelijke schade toebrengt of 
van zijn recht grof misbruik maakt, dan kan hij van zijn recht vervallen worden 
verklaard.639 Het gaat om een limitatieve lijst.640 De vervallenverklaring kan 
worden vergeleken met de vervallenverklaring van vruchtgebruik in art. 618 
B.W. Dit heeft tot gevolg dat de vervallenverklaring geen terugwerkende 
kracht heeft.641 De erfpachter kan echter het welslagen van een dergelijke 
vordering verhinderen door het goed in zijn vorige staat te herstellen en voor 
de toekomstige herstellingen voldoende waarborgen te bieden.642 Als het 
vonnis van vervallenverklaring is uitgesproken, dan kan de vervallenverklaring 
niet meer door de erfpachter worden tegengehouden door zich te gedragen 
conform art. 16 Erfpachtwet.643 
 
Wanneer de grond verontreinigd blijkt te zijn, heeft de erfpachter haast geen 
verhaal. Dit is de keerzijde van het feit dat de grondeigenaar haast geen 
rechten of verplichtingen heeft aangaande de grond.644   
 
�����+HW�VWLO]ZLMJHQG�RQWELQGHQG�EHGLQJ�
 
Als art. 15 Erfpachtwet niet van toepassing is, bestaat er discussie of beroep 
kan worden gedaan op het stilzwijgend ontbindend beding (art. 1184 B.W.) bij 
tekortkoming aan de contractuele plichten van de erfpachtovereenkomst.645 
Niettemin lijkt het het meest waarschijnlijk dat de wetgever van 1824 de 
toepassing van het gemene recht wilde uitsluiten. Enerzijds kan men dit 
afleiden uit de strikt te interpreteren regel uit art. 15 Erfpachtwet, anderzijds 
uit de wil van de wetgever van 1824 om de gronden van vervallenverklaring 
uit het oude recht af te schaffen.646  
 
 
 
 
 

                                                           
638 S. SNAET, "Commentaar bij art. 13 Erfpachtwet", in � � !�"(���#�)÷�û
÷I��ø&÷�û
÷&÷(�#%
��ý-ÿ&� ÷���ù
'#û�� � %�÷�
 ÿ�6�÷(<=� !�"�÷>�(��ý-ý-÷(��� �#��ûoý-÷��?�:ø&÷�û@"�� ��:��`ø(�#�Eû
÷(��:�� ÿ �Lû��#�#%Ï÷(�Eû�÷���:�� ÿ&
 ÷&÷�û , Mechelen, Kluwer, 
1998, 2. 
639 Art. 15 Erfpachtwet. 
640 A. VAN OEVELEN, "Actuele ontwikkelingen inzake het recht van erfpacht en opstal", inA ��%�÷���û�÷���:�� ù�'���ÿ��#
 �����#��� ÷
�)÷�÷��`û��)ÿ�� � 6?�:÷�"�� t, Antwerpen, Kluwer, 1992, 339. 
641 F. WERDEFROY, "Beëindiging van de erfpacht", G$��� ù�JK� ÿ&��ù�5Kù  1994, 4. 
642 Art. 16 Erfpachtwet. 
643 H. DE PAGE en R. DEKKERS, 
 ù ��ù , VI, nr. 716.B (voetnoot 3); S. SNAET, "Commentaar bij 
art. 16 Erfpachtwet", in �K� !�"��
�#�)÷�û
÷L��ø�÷&û
÷�÷���%���ý-ÿ�� ÷��1ù�'#û�� � %&÷

 ÿ@61÷�<$� !�"�÷L�(��ý[ý-÷(��� �#��û3ý-÷
����ø&÷�û@"�� ��:��
ø(�#�`û�÷���:�� ÿ �Lû����#%[÷��`û�÷���:�� ÿ&
 ÷&÷�û , Mechelen, Kluwer, 1998, 1. 
644 A. VAN OEVELEN, "Recente ontwikkelingen inzake het recht van erfpacht, het recht van 
opstal en de onroerende leasing", 

A ��%�÷���M-÷��N�(����� û����(� ÷���û
÷(��:�� , Brugge, Die Keure, 1991, 64; D. 
RYCKBOST, �)ù �&ù , 107. 
645 A. CARETTE, 
 ù ��ù , 136. 
646 A. CARETTE, 
 ù ��ù , 136. 
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�����$IZLMNHQGH�EHGLQJHQ�
 
De Erfpachtwet is van suppletieve aard. Bijgevolg kunnen de partijen er 
contractueel van afwijken.647 Wegens het QXPHUXV� FODXVXV-beginsel bij 
zakelijke rechten, moeten de partijen wel bepaalde grenzen in acht nemen.648 
Als aldus een wezenlijk bestanddeel ontbreekt, kan dit ertoe leiden dat het 
contract niet als erfpacht zal worden gekwalificeerd, maar als koop of huur.649 
 
Vaak wordt een uitdrukkelijk ontbindend beding opgenomen, waardoor bij 
foutieve tekortkoming vanwege de erfpachter de overeenkomst automatisch en 
van rechtswege zal worden ontbonden.  Sommigen stellen dat dit in strijd is 
met de bedoeling van de wetgever, die voor de vervallenverklaring de 
tussenkomst van de rechter vereist.650 Dit is geen dienend argument, daar art. 
15 Erfpachtwet van aanvullend recht is.651 Ook stellen de tegenstanders, dat 
art. 1762ELV B.W. naar analogie van toepassing is op de erfpacht.652 Ook dit 
kan niet gevolgd worden, daar art. 1762ELV B.W. beperkend moet worden 
geïnterpreteerd en enkel kan worden toegepast op huurovereenkomsten.653 
 
Een dergelijk beding is dus geldig. Bij foutieve wanprestatie van de erfpachter, 
kan men aldus de overeenkomst beëindigen, zelfs voor de minimumtermijn 
van 27 jaar.654 Dit is o.i. correct, daar de erfpacht niet ontsnapt aan het gemeen 
recht inzake ontbinding.655 
 
Ook kunnen de partijen een vervallenverklaring contractueel voorzien, in een 
beding dat al dan niet van rechtswege uitwerking heeft.656 
 
 
 
 
 
 

                                                           
647 R. DERINE, F. VAN NESTE en H. VANDENBERGHE, 

A ��%�÷���û
÷(��:�� *)��÷&÷

�ü ü�ù �  in �L÷�6)� ��ÿ�÷

 ÷��
ø(�#�/�6÷

 6)� ÿ���:O4Lû�� ø������ û
÷(��:�� , Antwerpen, Story-Scientia, 1984, 851; D. RYCKBOST, �)ù �&ù , 107-108. 
648 R. DERINE, F. VAN NESTE; H. VANDENBERGHE, H. HAMELINK en J. 
KOKELENBERG, 

A ��%�÷���û
÷(��:�� *���÷&÷

Zü ü�ù �  in �L÷�6)� ��ÿ
÷�
 ÷��Ïø����N�L÷�
 6�� ÿ&��:F4Lû�� ø������ û
÷(��:�� , Antwerpen, 
Story-Scientia, 1984, 852. 
649 A. VAN OEVELEN, "Actuele ontwikkelingen inzake het recht van erfpacht en opstal", inA ��%�÷���û�÷���:�� ù�'���ÿ��#
 �����#��� ÷
�)÷�÷��`û��)ÿ�� � 6?�:÷�"�� t, Antwerpen, Kluwer, 1992, 346. 
650 H. DE PAGE en R. DEKKERS, 
 ù ��ù , VI, nr. 707, 2°. 
651 A. VAN OEVELEN, "Actuele ontwikkelingen inzake het recht van erfpacht en opstal", inA ��%�÷���û�÷���:�� ù�'���ÿ��#
 �����#��� ÷
�)÷�÷��`û��)ÿ�� � 6?�:÷�"�� t, Antwerpen, Kluwer, 1992, 352. 
652 H. DE PAGE en R. DEKKERS, 
 ù ��ù , VI, nr. 707, 2°. 
653 A. VAN OEVELEN, "Actuele ontwikkelingen inzake het recht van erfpacht en opstal", inA ��%�÷���û�÷���:�� ù�'���ÿ��#
 �����#��� ÷
�)÷�÷��`û��)ÿ�� � 6?�:÷�"�� t, Antwerpen, Kluwer, 1992, 352. 
654 A. VAN OEVELEN, "Actuele ontwikkelingen inzake het recht van erfpacht en opstal", inA ��%�÷���û�÷���:�� ù�'���ÿ��#
 �����#��� ÷
�)÷�÷��`û��)ÿ�� � 6?�:÷�"�� t, Antwerpen, Kluwer, 1992, 352. 
655 Brussel 19 februari 1986, ö6÷�ø:ù
���#� ù��)ù  1986, 5235, met noot D. STERCKX. 
656 A. CARETTE, 
 ù ��ù , 136. 
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7. DE OPSTAL 
�
�����,QOHLGLQJ�
�
Het recht van opstal is een zakelijk recht om gebouwen, werken of 
beplantingen te hebben op een grond, waarvan iemand anders de eigenaar is.657 
Dit impliceert dat de grondeigenaar het genot en de uitoefening behoudt van 
alle rechten die verbonden zijn met het eigendomsrecht op de grond en de 
ondergrond.658  Niettemin is het de opstalhouder die ervoor moet zorgen dat de 
grond wordt hersteld in de staat waarin die zich bevond voor het opbouwen of 
beplanten.659 
 
�����'H�YHUSOLFKWLQJHQ�YDQ�GH�HLJHQDDU�HQ�GH�RSVWDOKRXGHU�HQ�VDQFWLHV�
 
D��'H�YHUSOLFKWLQJHQ�YDQ�GH�RSVWDOKRXGHU�
�
Als de opstalhouder moet saneren, dan beschikt hij haast over geen enkel 
verhaal. Zoals we reeds in de inleiding van dit hoofdstuk stelden, is de 
opstalhouder pas saneringsplichtig als hij exploitant is van een 
vergunningsplichtige inrichting. Maar ook als de eigenaar bewijst dat de 
opstalhouder voor eigen rekening de feitelijke controle uitoefent.660 
 
E��'H�YHUSOLFKWLQJHQ�YDQ�GH�JURQGHLJHQDDU�
�
De grondeigenaar heeft geen enkele herstellings- of onderhoudsverplichting 
t.a.v. de opstallen.661 
 
Op de grond en ondergrond heeft de opstalhouder geen genotsrechten.662 De 
opstalhouder mag wel de bestemming of de exploitatie van de opstallen 
bepalen of wijzigen.663 Bijgevolg kan hij ook de bestemming of exploitatie van 
de bodem wijzigen.664 
 
Als de opstalhouder misbruik maakt van zijn genotrecht, dan wordt principieel 
aanvaard dat de grondeigenaar slechts een schadevergoeding kan vorderen. De 
                                                           
657 Art. 1 Opstalwet. 
658 D. RYCKBOST, �)ù ��ù , 107; R. DERINE, F. VAN NESTE en H. VANDENBERGHE, A ��%�÷���û�÷���:�� *P��÷&÷
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660 D. RYCKBOST, �)ù �&ù , 107 
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662 R. DERINE, F. VAN NESTE; H. VANDENBERGHE, H. HAMELINK en J. 
KOKELENBERG, �)ù �&ù , 921. 
663 R. DERINE, F. VAN NESTE; H. VANDENBERGHE, H. HAMELINK en J. 
KOKELENBERG, �)ù �&ù , 919. 
664 S. SNAET, "Commentaar bij art. 2 Opstalwet", in � � !�"��
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Opstalwet bestempelt een dergelijk misbruik immers niet als een grond van 
beëindiging van het opstalrecht.665 
 
Principieel is het opstellen van een staat van het goed niet vereist.666 Partijen 
kunnen wel andersluidend bedingen.667 
 
De opstalhouder heeft geen onderhouds- of herstellingsplicht t.o.v. de 
bouwwerken die hij zelf heeft opgericht en t.o.v. de gebouwen die hij van de 
grondeigenaar heeft afgekocht. T.a.v. de bij de aanvang van het opstalrecht 
niet betaalde opstallen, heeft hij wel een herstellingsplicht, omdat hij bij het 
einde van zijn opstalrecht deze werken en gebouwen moet teruggeven aan de 
grondeigenaar (art. 7 Opstalwet). De omvang van deze verplichting is onzeker. 
Veelal verwijst men naar een analogische interpretatie van de regeling bij 
erfpacht (art. 5, lid 2 Erfpachtwet).668 
 
De vraag stelt zich of de grondeigenaar de mogelijkheid heeft om het contract 
te beëindigen wegens genotsmisbruik door de opstalhouder. Daar deze sanctie 
niet uitdrukkelijk wordt voorzien (wat wel het geval is bij vruchtgebruik (art. 
618 B.W.) en erfpacht (art. 15 Erfpachtwet)), is het niet verantwoord de 
sanctie analogisch toe te passen. De partijen kunnen hier echter contractueel 
van afwijken.669 
 
�����+HW�VWLO]ZLMJHQG�RQWELQGHQG�EHGLQJ�
 
Als het gaat om een opstalrecht ten bezwarende titel, dan kan men zich 
beroepen op het stilzwijgend ontbindend beding om een einde te maken aan de 
overeenkomst bij contractuele wanprestatie.670 Enkel in dit geval heeft de 
grondeigenaar de verplichting om de opstalhouder te vrijwaren voor 
rechtsstoornissen en de uitwinning veroorzaakt door derden.671 De partijen 
kunnen wel een uitdrukkelijk ontbindend beding opnemen, zelfs als het recht 
van opstal om niet is.672  
 
 
 

                                                           
665 A. CARETTE, 
 ù ��ù , 130. 
666 R. DERINE, F. VAN NESTE; H. VANDENBERGHE, H. HAMELINK en J. 
KOKELENBERG, �)ù �&ù , 918. 
667 S. SNAET, "Commentaar bij art. 2 Opstalwet", in � � !�"��
�#��÷�û�÷���ø&÷�û
÷�÷��#%
�:ý-ÿ�� ÷(��ù#'#û&� � %�÷�
 ÿ�6�÷(<=� !�"
÷
����ý-ý-÷���� �#��û=ý-÷�����ø&÷�û@"�� ��:���ø��#�`û�÷���:�� ÿ �Lû��#��%Y÷��`û�÷���:�� ÿ&
 ÷&÷�û , Mechelen, Kluwer, 1998, 1. 
668 R. DERINE, F. VAN NESTE; H. VANDENBERGHE, H. HAMELINK en J. 
KOKELENBERG, �)ù �&ù , 922. 
669 S. SNAET, "Commentaar bij art. 9 Opstalwet", in � � !�"��
�#��÷�û�÷���ø&÷�û
÷�÷��#%
�:ý-ÿ�� ÷(��ù#'#û&� � %�÷�
 ÿ�6�÷(<=� !�"
÷
����ý-ý-÷���� �#��û=ý-÷�����ø&÷�û@"�� ��:���ø��#�`û�÷���:�� ÿ �Lû��#��%Y÷��`û�÷���:�� ÿ&
 ÷&÷�û , Mechelen, Kluwer, 1998, 4-5. 
670 Cf. art. 1184 B.W, dat enkel geldt voor wederkerige overeenkomsten. 
671 S. SNAET, 
 ù ��ù , 5; A. VAN OEVELEN, "Actuele ontwikkelingen inzake het recht van erfpacht 
en opstal", in

A ��%�÷���û�÷���:�� ù�'���ÿ��#
 �����#��� ÷
�)÷�÷��`û��)ÿ�� � 6?�:÷�"�� t, Antwerpen, Kluwer, 1992, 366. 
672 S. SNAET, "Commentaar bij art. 9 Opstalwet", in � � !�"��
�#��÷�û�÷���ø&÷�û
÷�÷��#%
�:ý-ÿ�� ÷(��ù#'#û&� � %�÷�
 ÿ�6�÷(<=� !�"
÷
����ý-ý-÷���� �#��û=ý-÷�����ø&÷�û@"�� ��:���ø��#�`û�÷���:�� ÿ �Lû��#��%Y÷��`û�÷���:�� ÿ&
 ÷&÷�û , Mechelen, Kluwer, 1998, 5. 
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�����$IZLMNHQGH�EHGLQJHQ�
 
De Opstalwet is van suppletieve aard. Bijgevolg kunnen de partijen er 
contractueel van afwijken. De partijwil moet echter wel verzoenbaar zijn met 
het wezen van het zakelijk recht. Het moet dus gaan om een zakelijk 
genotsrecht, dat een tijdelijk karakter heeft met als voorwerp andermans goed 
en waarbij de houder het recht verkrijgt opstallen op te richten of bestaande 
opstallen als opstalhouder in eigendom te hebben.673    
 
8. DE ONROERENDE LEASING 
�
�����%HJULS�
�
De onroerende leasingovereenkomst is een overeenkomst in het raam van een 
driepolige financieringsoperatie. De leasinggever (de lessor) gaat de 
verbintenis aan een gebouw op te richten, aan te kopen of in te richten volgens 
de plannen en de aanwijzingen van de toekomstige gebruiker van dat goed (de 
leasingnemer of lessee). Hij zal tevens het goed aan de leasingnemer in 
gebruik geven voor een lange termijn. Dit tegen betaling van een vergoeding 
die in verhouding staat tot het door de leasinggever geïnvesteerde kapitaal.674 
Een dergelijke overeenkomst tot onroerende leasing is een onbenoemd 
contract. Er bestaat echter een K.B. nr. 30 van 29 december 1992 m.b.t de 
toepassing van de belasting over de toegevoegde waarde op de onroerende 
financieringshuur.675 Als voorwaarde voor de toepassing van de B.T.W. moet 
het gebruik en het genot van de gebouwen en van de grond waarop ze zijn 
opgericht aan de leasingnemer worden toegestaan op grond van een niet-
opzegbaar en niet-eigendomsoverdragend contract.  
 
In het kader van de onroerende leasing is het vooral van belang dat de 
leasinggever de mogelijkheid heeft om een “gebruiksrecht op lange termijn” te 
verlenen.676 De rechtsfiguren die hiervoor het best in aanmerking komen, zijn 
de erfpacht en de huurovereenkomst van lange duur, al naargelang de duurtijd 
en de financieringsmogelijkheden die men voor ogen heeft. Zo is het beter 
voor huur te opteren, als men vindt dat de minimumduur van 27 jaar van 
erfpacht te lang uitvalt.677 
 

                                                           
673 R. DERINE, F. VAN NESTE; H. VANDENBERGHE, H. HAMELINK en J. 
KOKELENBERG, �)ù �&ù , 905-906; D. RYCKBOST, �)ù �&ù , 107-108. 
674 F. AEBY, "La location-financement d’immeubles (leasing)", ö6÷���ù=6��(��ùh÷���û�ù$����� ù  1971, nr. 
21.421, 8, nr. 4; J. VAN RYN en J. HEENEN, 4Lû�� ����� �6÷�ÿD��÷R��û���� �O�(�:ý-ý-÷�û&�
� ��
 , IV, Brussel, 
Bruylant, 1988, 451, nr. 584 ; A. VAN OEVELEN, "Recente ontwikkelingen inzake het recht van 
erfpacht, het recht van opstal en de onroerende leasing", 

A �#%�÷���M=÷��D�(�
��� û������ ÷���û
÷(��:�� , Brugge, Die 
Keure, 1991, 79. 
675 �=ù S1ù  31 december 1992. 
676 A. VAN OEVELEN, "Recente ontwikkelingen inzake het recht van erfpacht, het recht van 
opstal en de onroerende leasing", 

A ��%&÷(��M�÷(�T�(�
��� û������ ÷(�)û
÷���:�� , Brugge, Die Keure, 1991, 81. 
677 M. VANWIJCK-ALEXANDRE, 'K�#�1ù�J1����ù�úhû
ù:þ1� 0�6�÷ , 1970, 28 en 36-38. 
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De leasinggever kan onroerende leasing verlenen, zowel op basis van een 
eigendomsrecht als op basis van een zakelijk recht. Aldus kan de leasinggever 
het goed "in leasing geven" zowel op basis van het huurrecht als op basis van 
het recht op erfpacht of het opstalrecht.678 
 
Er moet rekening worden gehouden met het feit dat de onroerende leasing in 
de eerste plaats een financieringscontract is. Zo dient men zich bewust te zijn 
van de verregaande impact die een ontbinding zou teweegbrengen. Zo is onder 
meer de Handelshuurwet niet van toepassing op de onroerende leasing. Het 
was immers de wil van de partijen om een contract te sluiten van een andere 
aard, die slechts zeer beperkte gelijkenissen vertoont met de handelshuur. Dat 
bepaalde bepalingen van de Handelshuurwet van dwingend recht zijn, is 
irrelevant. Als men teruggrijpt naar de huur, dan is dit een accessoir middel om 
het financieringsoogmerk van de onderliggende transactie na te streven. Dit 
middel wordt slechts gehanteerd in de mate het niet onverenigbaar is met dit 
doel.679 
 
�����6XSSOHWLHI�UHFKW�
 
Daar het huurrecht, de erfpacht en opstal voornamelijk regelingen omvat van 
suppletieve aard, kunnen de partijen er van afwijken.680 Zo zal vaak de 
gemeenrechtelijke vrijwaringsverplichting van de verhuurder drastisch beperkt 
worden.681 
 
Op het gebied van roerende leasing werd al beslist dat de partijen geldig 
kunnen bedingen dat de leasinggever alle rechtsvorderingen waar hij over 
beschikt t.a.v. de verkoper (incl. de vordering tot ontbinding van de 
verkoopovereenkomst) aan de leasingnemer overdraagt.682 
Dit impliceert dat de leasingnemer het recht heeft om de ontbinding van de 
koop te vorderen ten nadele van de verkoper. Als de leasingnemer deze 
ontbinding verkrijgt en de zaak teruggeeft, dan moet de verkoper de prijs 
terugbetalen aan de leasinggever.683 
 
HERBOTS e.a. oefenen hierop kritiek uit: zo kan men zich indenken dat de 
koopprijs wordt terugbetaald aan de leasingnemer, daar deze de huurprijs moet 

                                                           
678 F. DE CORT, "Leasing van onroerende goederen", in �K� !�"������)÷�û
÷U��ø&÷�û
÷&÷(�#%
��ý-ÿ&� ÷���ù
'#û�� � %�÷�
 ÿ�6�÷(<=� !�"�÷>�(��ý-ý-÷(��� �#��ûoý-÷��?�:ø&÷�û@"�� ��:��`ø(�#�Eû
÷(��:�� ÿ �Lû��#�#%Ï÷(�Eû�÷���:�� ÿ&
 ÷&÷�û , Kluwer, Mechelen, 
1998, 3-4. 
679 Brussel 22 februari 1983, ������� � 6�ù , zoals geciteerd door F. DE CORT, "Leasing van onroerende 
goederen", in � � !�"��
�#��÷�û�÷V�:ø�÷�û�÷�÷���%���ý-ÿ�� ÷��1ùR'#û�� � %�÷�
 ÿ@61÷�<$� !�"�÷W�(��ý-ý-÷���� ���)û ý-÷
�X�:ø�÷�û@"(� ��:��Aø��
�
û
÷���:�� ÿ �Lû��#�#%[÷��`û�÷���:�� ÿ&
 ÷&÷�û , Kluwer, Mechelen, 1998, 4.  
680 F. DE CORT, 
 ù �&ù , 4 en 6.  
681 F. DE CORT, 
 ù �&ù , 6.  
682 Kh. Brussel 29 januari 1988, �1ù �Lù YGù  1989, 281, noot; J. HERBOTS, A .PAUWELS en E. 
DEGROOTE, "Overzicht van rechtspraak. Bijzondere overeenkomsten (1988-1994)", �1ù 4Lù ö=ù  1997, 
1280.   
683 Kh. Charleroi 17 juli 1992, ,)ù þrù 5Kù �=ù  1993, 1493, noot P. KILESTE. 
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blijven betalen aan de leasingnemer.684 O.i. is deze stelling m.b.t. roerende 
leasing een juiste stelling, die daarenboven in de geest ligt van de leasing als 
financieringscontract. O.i. is deze visie PXWDWLV�PXWDQGLV ook toepasbaar op de 
onroerende leasing (zie ook verder). 
 
�����(HQ�V\PELRWLVFKH�FRQVWUXFWLH�
 
De regels die van toepassing zijn op de onroerende leasing zijn afhankelijk van 
de onderliggende rechtsverhouding (opstal, erfpacht, huur). Er kan dan ook 
verwezen worden naar de regelingen daar. 
 
Nemen we een onroerende leasing met een huurovereenkomst en een koop-
verkoopovereenkomst. We moeten vastellen dat er tussen beide 
overeenkomsten een soort "symbiose bestaat". Dit gaat als volgt.  
 
Als de koop wordt ontbonden wegens een verborgen gebrek, dan heeft dit de 
volgende gevolgen. De leasingnemer moet het goed teruggeven aan de 
verkoper. Zodoende wordt ook de leasingovereenkomst ontbonden, daar de 
uitvoering in natura onmogelijk wordt en de overeenkomst daarom zonder 
voorwerp is. Een eventuele fout van de leasingnemer doet hieraan geen 
afbreuk. Vaak zal daarenboven contractueel bedongen worden dat de 
leasingnemer bij de ontbinding van de leasingovereenkomst zal gehouden zijn 
tot een schadevergoeding (de uitvoering bij equivalent t.o.v. de 
leasinggever).685 Zo kan het gebeuren dat de vordering tot ontbinding van de 
koop-verkoop van de leasingnemer wordt ingewilligd ten laste van de 
verkoper. Maar dat de vordering tot ontbinding van de huurovereenkomst van 
de leasingnemer wordt ingewilligd ten laste van de leasingnemer (bv. wegens 
niet-betalen van het huurgeld).686 
 
�����&RQWUDFWXHOH�EHGLQJHQ�
 
Ook het beding waarbij de leasingnemer op voorhand afstand doet van elke 
rechtsvordering t.a.v. de leasinggever (in het geval het goed niet zou kunnen 
worden gebruikt omwille van feiten die niet toerekenbaar zijn aan de 
leasinggever) is geldig.687 
Wat vaak gebeurt, is dat de leasingnemer zich exonereert van zijn 
vrijwaringsplicht als verhuurder, maar als tegenprestatie de vorderingen 

                                                           
684 J. HERBOTS, A .PAUWELS en E. DEGROOTE, "Overzicht van rechtspraak. Bijzondere 
overeenkomsten (1988-1994)", �1ù 4=ù ö=ù  1997, 1280-1281.   
685 J.H. HERBOTS en C. PAUWELS, 
 ù ��ù , 1459. 
686 Cass. 28 november 1980, 41��ÿ
ù  1981, I, 369; L. SIMONT, J. DE GAVRE en P.A. FORIERS, 
"Examen de jurisprudence (1976-1980). Les contrats spéciaux", öLù -Zù ,)ù �=ù  1985, 314; J.H. 
HERBOTS en C. PAUWELS, 
 ù �&ù , 1459. 
687 Kh. Brussel 29 januari 1988, �1ù �Lù YGù  1989, 281, noot; J. HERBOTS, A .PAUWELS en E. 
DEGROOTE, "Overzicht van rechtspraak. Bijzondere overeenkomsten (1988-1994)", �1ù 4Lù ö=ù  1997, 
1280.  
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overdraagt die hij als koper heeft.688 Zoals we hiervoor reeds aanstipten, is de 
overdracht van deze vorderingen (o.m. ontbindingsrecht, nietigheidsvordering 
en de bijhorende exoneraties) perfect rechtsgeldig. Ze behoort immers tot de 
economische realiteit. De leasinggever moet uitsluitend worden gezien als 
kredietverstrekker die als zekerheid "fiduciair" eigenaar blijft van het geleasde 
materiaal. De overdracht van de contractuele rechten impliceert dat de 
leasinggever de rechten niet meer zelf kan uitoefenen.689   
 
De leasinggever-verhuurder kan via afwijkende bedingen ontlast worden van 
de meeste verbintenissen die principieel ten laste van de verhuurder zijn.690 
Hoewel de levering op grond van art. 1719 B.W. een wezenlijk kenmerk van 
de huurovereenkomst is, mogen de partijen echter de omvang ervan beperken, 
tot bv. de louter materiële daad van het ter beschikking stellen van het goed. 
Dit is niet onverenigbaar met de financieringsovereenkomst. Ook art. 1722 
B.W. is niet van dwingend recht.691  
�
 
���'(�(;21(5$7,(%(',1*(1�(1�$1'(5(�
$):,-.(1'(�&/$868/(6�
�
6.1. INLEIDING 
�
Omwille van het grote belang in deze materie, vinden we het nodig om in een 
apart hoofdstuk nog enkele korte beschouwingen te wijden aan de exoneratie- 
of aansprakelijkheidsbeperkende en andere afwijkende clausules. 
 
6.2. DE EXONERATIE- OF AANSPRAKELIJKHEIDSBEPERKENDE 
CLAUSULES 
�
�������%HJULS�
�
Exoneratieclausules strekken ertoe de aansprakelijkheid te beperken. Tot deze 
categorie behoren ook de vrijwaringsbedingen.692 Exoneratiebedingen zijn 
geldig, tenzij ze ingaan tegen de openbare orde of de goede zeden, voor 
persoonlijk bedrog of wanneer ze elke betekenis aan het contract ontnemen.693 
 

                                                           
688 J. HERBOTS, A .PAUWELS en E. DEGROOTE, 
 ù ��ù , 1280.   
689 J.H. HERBOTS en C. PAUWELS, 
 ù ��ù , 1456. 
690 J.H. HERBOTS en C. PAUWELS, 
 ù ��ù , 1454. 
691 J. HERBOTS, A .PAUWELS en E. DEGROOTE, 
 ù ��ù , 1283.   
692 P. VAN OMMESLAGHE, "Droit belge", in þW÷&ÿF�(
 ���)ÿ�÷�ÿF
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û
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 � � �Y÷��/H1�)û&�@�6÷ , L.D.G.J., 1991, 229 e.v. , zoals geciteerd door S. WATTIAUX, 321. 
693 R. KRUITHOF e.a., 
 ù ��ù , 528-536, nrs. 226-233; S. WATTIAUX, 
 ù ��ù , 321. 
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Zo kan een mogelijk vervuilende gebruiker er zich toe verbinden de andere 
partij te vrijwaren voor de kosten van eventuele bodemsaneringswerken ten 
gevolge van activiteiten die door hem werden uitgevoerd.694 
 
�������*HYROJHQ�
�
De vrijwaringsclausules zijn niet tegenwerpelijk aan de administratie. 
Krachtens art. 1134 B.W. brengen deze contractsclausules geen gevolgen 
teweeg ten aanzien van derden. Voor de administratie zal steeds diegene 
saneringsplichtig zijn die door het BSD wordt aangeduid.695 
 
�������:DDURP"��
�
Vrijwaringsclausules zijn verstandig, gezien de grote financiële risico's van 
bodemverontreiniging.696 De partijen doen er best aan steeds een contractuele 
regeling uit te werken inzake een eventuele aansprakelijkheid of 
saneringsplicht. Immers, zelfs als de overdracht onder het BSD valt, is er geen 
waterdichte zekerheid dat er geen verontreiniging aanwezig is (cf. blanco-
bodemattest of blanco-OBO).697 
 
�������9RRUEHHOGHQ�
 
Vaak bedingt de verwerver dat de overdrager de conformiteit van het goed met 
alle bestaande reglementeringen garandeert. Inzake bodemverontreiniging kan 
het dan gaan om een vrijwaring tegen bodemverontreiniging. Zo kan men een 
vrijwaringsbeding inlassen, waarbij de mogelijk vervuilende contractspartij er 
zich toe verbindt de andere partij te vrijwaren voor de kosten van eventuele 
bodemsaneringswerken ten gevolge van activiteiten die door hem werden 
gevoerd.698 
 
�������0RGDOLWHLWHQ�
�
Er zijn een hele rits modaliteiten mogelijk. Zo kan men de vrijwaring voor 
bodemverontreiniging beperken in de tijd en slechts de verontreiniging dekken 
die verschijnt in een bepaalde termijn (bv.: de verontreiniging die ontdekt 
wordt binnen de 5 jaar vanaf de overdrachtsdatum).  
 
Ook kan de overdrager zijn aansprakelijkheid beperken tot de verontreiniging 
die veroorzaakt werd door de stoffen die hij heeft gebruikt in het kader van 
zijn activiteit. Verder kan de overdrager zijn financiële tussenkomst beperken 
tot een bepaald bedrag.  

                                                           
694 D. RYCKBOST en S. DELODDERE, 
 ù ��ù , 160. 
695 S. WATTIAUX, 
 ù ��ù , 322. 
696  D. RYCKBOST, �)ù ��ù , 84-92. 
697 P. LOUAGE, 
 ù ��ù , 128. 
698 D. RYCKBOST en S. DELODDERE, 
 ù ��ù , 160. 
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Een andere mogelijkheid is een soort "franchisesysteem", waarbij de 
verwerver dan slechts aanspraak maakt op het bedrag boven deze franchise.  
 
Vervolgens kan de overdrager zijn aansprakelijkheid beperken tot de 
verontreiniging die werd ontdekt n.a.v. een bodemanalyse die in het kader van 
de overdracht werd verricht.  
 
Ook kan de overdrager zijn aansprakelijkheid beperken tot de verontreiniging 
die ontstond door zijn eigen activiteit. Aldus kan hij de verontreiniging 
uitsluiten, veroorzaakt door naburige activiteiten of verontreinigende 
activiteiten van voor deze van de overdrager.699 
 
Tot slot is het van bijzonder belang nog eens te benadrukken dat op 
gespecialiseerde verkopers een weerlegbaar vermoeden van kwade trouw 
rust.700 Een beding tot uitsluiting of beperking van de wettelijke plicht tot 
vrijwaring voor verborgen verbreken is ongeldig, daar dit enkel mogelijk is als 
de verkoper de verborgen gebreken niet gekend heeft (en dus te goeder trouw 
is; cf. art. 1643 B.W.).   
 
Bijgevolg kan hij, zoals gezegd, enkel aan zijn vrijwaringsplicht ontsnappen, 
door de bekendmaking van de gebreken.701 
�
�������$QGHUH�PRJHOLMNKHGHQ�
�
Het is toegelaten een clausule op te stellen waarbij de niet-naleving van de 
decretale bepalingen wordt gezien als een contractuele wanprestatie, eventueel 
gekoppeld aan een schadebeding.  
 
Tevens zou een partij kunnen bedingen dat ze het goed op overeengekomen 
tijdstippen kan bezichtigen. 
 
Ook een waarborg behoort tot de mogelijkheden. Deze kan preventief werken, 
maar kan ook aangewend worden bij een schending van de contractuele 
verplichtingen.702  
 
 
���((1�7<3(9225%((/'�9$1�'(�,17(5$&7,(�
0,/,(85(&+7�%85*(5/,-.�5(&+7�
9(112276&+$33(1���5(&+7�(8523((6�
5(&+7��'(�,19/2('�9$1�+(7�:(7%2(.�9$1�
                                                           
699 S. WATTIAUX, 
 ù ��ù , 321. 
700 Cass. 7 december 1990, '#û
û�ùC-1�)ÿ
ÿ�ù  1990-91, 391 en öLù +Gù  1992-93, 431, met noot T. 
VANSWEEVELT; Cass. 3 april 1959, '#û
û�ù�8)÷�û&��û�ù  1959, 592. 
701 H. DE PAGE en A. MEINERTZHAGEN-LIMPENS, 
 ù �&ù , 308. 
702 D. RYCKBOST en S. DELODDERE, 
 ù ��ù , 160. 
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�
7.1. INLEIDING 
 
Er zijn heel wat voorbeelden in de dagelijkse praktijk waarin er 
onduidelijkheid bestaat hoe het BSD moet worden toegepast. Het 
faillissementsrecht703, de appartementsmede-eigendom704 en de fusies en 
splitsingen zijn enkele sectoren die regelmatig aandacht krijgen van de 
rechtspraak en rechtsleer. We zullen hier kort ingaan op de fusies en de 
splitsingen.   
 
De fusie en de splitsing van vennootschappen vallen onder de definitie van 
“overdracht van gronden”.705 Bij fusie moet minstens 1 vennootschap eigenaar 
zijn van een verontreinigde grond. Bij splitsing moet het gaan om een 
vennootschap die eigenaar is van een verontreinigde grond.706 Het BSD maakt 
geen onderscheid tussen intern Belgische en transnationale fusies en 
splitsingen. Men moet dus uitmaken of het overgedragen patrimonium een 
verontreinigde grond bevat die in het Vlaamse Gewest is gelegen.707 
 
7.2. DE BIJKOMENDE ALGEMENE INFORMATIEPLICHT (ART. 36 BSD) 
 
�������,V�DUW�����%6'�YDQ�WRHSDVVLQJ�ELM�IXVLHV�HQ�VSOLWVLQJHQ"�
 
Art. 36 BSD is van toepassing op alle overeenkomsten betreffende de 
overdracht van een grond.  
 
Vóór het wijzigingsdecreet van 1998708 stelde men zich de vraag of we de 
fusie en de splitsing als een “overeenkomst” konden beschouwen.709 Hier was 
geen klaar en duidelijk antwoord voor te vinden, daar fusies en splitsingen 
algemeen als vennootschapsrechtelijke rechtshandelingen VXL� JHQHULV werden 
beschouwd.710 Het gaat immers om een complex gebeuren, dat tot stand komt 
door eenzijdige beslissingen van iedere betrokken algemene vergadering.711   
BILLIET vond echter dat de fusie en de splitsing geenszins konden worden 
uitgesloten van het toepassingsgebied van art. 36 BSD. Zij stond dus een ruime 
                                                           
703 Zie o.m. P. DE SMEDT, "Bodemsanering en faillissement: grabbelopmerkingen bij een heikel 
vraagstuk", (noot onder Kh. Hasselt 31 oktober 2003), �1ù 5<ù ö=ù  2003, afl. 2, 159.   
704 Zie o.m. S. SNAET en R. TIMMERMANS, 
 ù �&ù , 7.   
705 C. BILLIET, "De herstrukturering van ondernemingen in het milieuhygiënerecht", ' �(��ù��L÷��)û
ù  
1996, 30. 
706 C. BILLIET, 
 ù ��ù , 31. 
707 C. BILLIET, 
 ù ��ù , 31. 
708 Decreet Vl. Parl. 26 mei 1998 houdende wijziging van het decreet van 22 februari 1995 
betreffende de bodemsanering, �=ù S1ù  25 juli 1998. 
709 C. BILLIET, 
 ù ��ù , 32. 
710 T. TILQUIN, ��û���� � ����÷�ÿ(Q��)ÿ�� �
��ÿL÷���ÿ&��� ÿ
ÿ�� �
��ÿ , Brussel, Kluwer, 1993, nr. 56. 
711 C. BILLIET, 
 ù ��ù , 33. 
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interpretatie van het begrip “ overeenkomst”  voor.712 Enerzijds omdat het niet 
gaat om handelingen die zijn uitgesloten van het BSD, zoals een overdracht 
van rechtswege of een zuiver eenzijdige overdracht.713 Anderzijds omdat het 
duidelijk gaat om een procedure die in de UDWLR�OHJLV van art. 36 BSD past. Zo 
is er sprake van onderhandelingen die uitmonden in een fusie- of 
splitsingsvoorstel. Welnu, tijdens deze onderhandelingen, bv. bij fusie, moeten 
de belangen van de verwervende vennootschap worden beschermd. 
 
Daarenboven omdat er bij de fusie en de splitsing ook wilsovereenstemming 
aanwezig is (wat de essentie uitmaakt bij overeenkomsten). De eenzijdige 
beslissingen van de verscheidene algemene vergaderingen moeten immers 
overeenkomen wat het voorwerp en de voorwaarden betreft.714   
 
De decreetgever heeft deze kritiek duidelijk ter harte genomen. Het 
wijzigingsdecreet van 1998 wijzigde art. 2, 18°ELV� BSD in die zin dat een 
voorstel tot fusie of splitsing als een overeenkomst betreffende de overdracht 
van een grond dient te worden beschouwd.715  
Dat het BSD in deze van toepassing is, heeft dan ook tot gevolg dat ook de 
nietigheidssancties van toepassing zijn.716 
 
�������'H�IXVLH��HQ�VSOLWVLQJVULFKWOLMQ�HQ�KHW�:HWERHN�YDQ�9HQQRRWVFKDSSHQ�
 
De Europese richtlijnen inzake de fusies717 en splitsingen718 beogen de 
nietigheidsgronden te beperken.719 In de overwegingen van de richtlijnen 
wordt meegedeeld dat ze tot doel hebben de belangen van de NV's te 
beschermen, alsook van derden die bij de verrichting nadeel kunnen lijden (bv. 
de schuldeisers en de werknemers). De richtlijn streeft ernaar de gevallen van 
nietigheid zoveel mogelijk te beperken door te bepalen dat de gebreken, 
voorzover mogelijk, moeten worden hersteld en dat de termijn voor het 
inroepen van de nietigheid zo kort mogelijk wordt gehouden. 
 
De vraag stelt zich dan ook of de nietigheden in het BSD wel door de Europese 
beugel kunnen. Art. 22 van de fusierichtlijn en art. 19 van de splitsingsrichtlijn 
maken de nietigheid afhankelijk van een aantal voorwaarden. Deze 
voorwaarden werden inmiddels geïmplementeerd in het W. Venn. O.i. beheerst 

                                                           
712 C. BILLIET, 
 ù ��ù , 33. 
713 C. BILLIET, 
 ù ��ù , 33. 
714 T. TILQUIN, �)ù ��ù , nr. 69; C. BILLIET, 
 ù ��ù , 33. 
715 Art. 2, 18° ��� ÿ  BSD. 
716 C. BILLIET, 
 ù ��ù , 34. 
717 De derde Europese richtlijn van de Raad van 9 oktober 1978 betreffende de fusies van 
naamloze vennootschappen, 4D�=ù:þWù  1978, nr. 295 en www.europa.eu.int. 
718 De zesde Europese richtlijn van de Raad van 17 december 1982 betreffende de splitsingen van 
naamloze vennootschappen, 4D�<þrù  1982, nr. 378 en www.europa.eu.int. 
719 J. VAN BAEL, J3�)ÿ�� ÷�ÿh÷��<ÿ �K
 � � ÿ�� �
61÷�� , Antwerpen, Kluwer, 1993, 40 en 168; G. HORSMAN, 
"Les nullités et les sanctions", in þk÷$���#��ø�÷����/��û&��� ����÷�ÿ�Q��)ÿ�� �
�)ÿZ÷��1ÿ&�#�
� �
� ��ÿ , Brussel, Bruylant, 1994, 
229-233. 
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krachtens het adagium OH[�VSHFLDOLV�GHURJDW�JHQHUDOL ( het "JHQHUDOL" is dan het 
gemeen recht) het W. Venn. de procedure en de gevolgen van de 
nietigheidsvordering inzake fusies en splitsingen.  
Een voorwaarde die bv. voor problemen zorgt inzake het BSD, is dat de 
vordering tot nietigverklaring van de fusie of splitsing binnen 6 maanden na de 
tegenwerpelijkheid ervan t.a.v. de eiser moet worden ingesteld. Deze bepaling 
werd geïmplementeerd in het W. Venn.720 Welnu, zoals reeds gezien, bedraagt 
de verjaringstermijn uit het gemeen recht 10 jaar. O.i. is krachtens het 
voormelde adagium de termijn van 6 maanden van toepassing. Ook regelt art. 
689 W. Venn. de regularisatie. Het eerste lid van art. 689 W. Venn. bespreekt 
2 nietigheidsgronden. Enerzijds gaat het om de nietigheid omdat de besluiten 
van de algemene vergaderingen die de fusie of splitsing hebben goedgekeurd 
niet bij authentieke akte zijn vastgesteld, anderzijds om de nietigheid omdat de 
besluiten werden genomen terwijl de door het W. Venn. voorgeschreven 
verslagen van het bestuursorgaan, de commissaris, de bedrijfsrevisor of de 
externe accountant ontbreken. Welnu, art. 689, lid 2 W. Venn. stelt over deze 
nietigheidsgronden uitdrukkelijk dat wanneer herstel van het gebrek dat tot de 
vernietiging van de fusie of splitsing kan leiden mogelijk is, de bevoegde 
rechter daartoe aan de betrokken vennootschappen een termijn verleent om de 
toestand te regulariseren.721  
 
Verder zijn de artt. 688 tot 692 W. Venn. van belang voor de regeling van de 
gevolgen van de nietigheid. De impact van de nietigheid ten opzichte van 
derden wordt immers gemilderd.722 
 
�������'H�FRQFUHWH�SURFHGXUH�ELM�IXVLHV��
 
D��,QKRXG�
�
Bij fusie zal de vennootschap met verontreinigde grond als overdrager 
beschouwd worden. De verwerver zal bij fusie (door overneming) de 
overnemende vennootschap zijn.723 Aan de informatieplicht moet voldaan zijn 
vóór het plaatsvinden van het fusievoorstel.724  
 
Tot slot moet de verklaring van de overdrager en de inhoud van het 
bodemattest in alle authentieke akten worden opgenomen, die tot het 
voltrekken van de fusie worden opgesteld.725 
 
 

                                                           
720 Art. 198, §2, lid 1 W. Venn. 
721 Art. 689 � �BQ#� ��÷ W. Venn. 
722 T. TILQUIN, 
 ù ��ù , 409-413. 
723 C. BILLIET, 
 ù ��ù , 33: als het daarentegen gaat om een fusie met oprichting van een nieuwe 
vennootschap, dan worden alle andere vennootschappen als kandidaat-verwervers, beschouwd. 
724 Art. 2, 18° ��� ÿ  DRO; zie ook C. BILLIET, 
 ù �&ù , 33-34.  
725 C. BILLIET, 
 ù ��ù , 34. 
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E��6DQFWLH�
�
Een eerste problematisch aspect is de onwenselijkheid van de nietigheid in het 
vennootschappenrecht in het algemeen. TILQUIN stelt dat men dan voor een 
complexe opdracht staat die daarenboven veel schade aan derden toebrengt.726 
 
Een tweede aspect behelst de vraag of de nietigheid wel wenselijk is voor de 
verwerver in het bijzonder. Dit zal waarschijnlijk enkel het geval zijn als de 
gronden van groot belang zijn in de overname.727 
Tot slot is het, zoals gezegd, ook van belang rekening te houden met het W. 
Venn., waarin de implementatiebepalingen van de Europese richtlijnen inzake 
de fusies en splitsingen vervat zijn.   
 
F��*HYROJ�
�
De nietigheid van de fusie heeft tot gevolg dat de overgenomen vennootschap 
herleeft. De nieuwe vennootschap die eventueel uit de fusie ontstond, wordt 
vereffend en/of de kapitaalverhoging die binnen de overnemende 
vennootschap door de fusie tot stand was gebracht, wordt tenietgedaan.728 
Naast de onder 2° reeds vernoemde gevolgen van het W. Venn. op de 
nietigheid, verklaart de beslissing tot nietigheid van de fusie ook de nieuwe 
vennootschappen nietig.729  De nieuwe vennootschappen die eventueel uit de 
fusie ontstonden, worden ontbonden of de kapitaalverhoging die binnen de 
verkrijgende vennootschappen door de splitsing tot stand was gebracht, wordt 
ongedaan gemaakt.730 
 
Evenwel heeft de nietigheid van fusie of splitsing op zich geen gevolgen voor 
de geldigheid van de verbintenissen die ontstonden lastens of gunstens de 
overnemende (verkrijgende) vennootschap tussen de dag waarop de fusie 
(splitsing) is voltrokken en de bekendmaking van de beslissing tot nietigheid 
van de fusie (splitsing).731 
 
�������&RQFUHWH�LQKRXG�ELM�VSOLWVLQJ�
�
D��,QKRXG�
�
De overdrager is hier de vennootschap die wordt gesplitst.732 Wie de verwerver 
is, is moeilijker te bepalen, al zal dit principieel de vennootschap zijn die de 

                                                           
726 T. TILQUIN, �)ù ��ù , nr. 562. 
727 C. BILLIET, 
 ù ��ù , 34: daarenboven betekent de nietigheid bij fusie met oprichting van een 
nieuwe vennootschap, vennootschapsrechtelijke zelfmoord. 
728 J. VAN BAEL, J3�)ÿ�� ÷�ÿL÷��`ÿ �K
 � � ÿ�� �#6�÷(� , Antwerpen, Kluwer, 1993, 116. 
729 Art. 690 W. Venn.; D. RYCKBOST, �)ù �&ù , 100. 
730 J. VAN BAEL, 
 ù ��ù , 223. 
731 Art. 692, lid 1 W. Venn. 
732 C. BILLIET, 
 ù ��ù , 34. 
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grond toebedeeld krijgt.733 Daar deze visie echter problemen kan veroorzaken 
(bv. de juiste identiteit van deze vennootschap zal vaak pas in de fase van het 
daadwerkelijke splitsingsbesluit vaststaan), is het raadzaam elke verkrijgende 
vennootschap als verwerver te aanzien.734  
 
E��6DQFWLH�
�
Elke verwerver kan de nietigheid vorderen. Doch hier gelden dezelfde 
kritieken als inzake fusie.735 
 
F��*HYROJHQ�
�
De nietigheid van de splitsing heeft tot gevolg dat de gesplitste vennootschap 
herleeft. Naast de onder 2° reeds vernoemde gevolgen van het W. Venn. op de 
nietigheid, verklaart de beslissing tot nietigheid van de splitsing ook de nieuwe 
vennootschappen nietig.736  
 
7.3. DE BIJKOMENDE BIJZONDERE INFORMATIEPLICHT 
�
�������,V�GH�SURFHGXUH�YDQ�GH�DUWW�����H�Y��%6'�YDQ�WRHSDVVLQJ�LQ]DNH�IXVLHV�HQ�
VSOLWVLQJHQ"�
 
Daar de procedure van toepassing is op elke overdracht van gronden en de 
fusies en splitsingen tot deze categorie behoren, zullen de artt. 37 e.v. BSD 
hier onverkort toepassing vinden.737 Omdat de verplichtingen in deze 
principieel op de overdrager rusten en deze, zoals aangetoond, gemakkelijk te 
identificeren is, stellen zich hier weinig moeilijkheden.738 
 
�������6DQFWLH�
 
Inzake de nietigheidssanctie gelden dezelfde kritieken als hiervoor 
geschetst.739 
 
 
 
 
 
 
                                                           
733 Zie hierover C. BILLIET, 
 ù �&ù , 34. 
734 C. BILLIET, 
 ù ��ù , 35: al geldt ook hier de kritiek dat bij splitsing door oprichting van nieuwe 
vennootschappen er geen verwervers bestaan tijdens de onderhandelingsfase: het zal hier dan gaan 
om een "zelfinformering". 
735 C. BILLIET, 
 ù ��ù , 35. 
736 Art. 690 W. Venn.; D. RYCKBOST, �)ù �&ù , 100. 
737 C. BILLIET, 
 ù ��ù , 35. 
738 C. BILLIET, 
 ù ��ù , 37. 
739 C. BILLIET, 
 ù ��ù , 37. 
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In deze scriptie werd een onderzoek gedaan naar de privaatrechtelijke 
sanctiemechanismen bij niet-naleving van de verplichtingen in het 
Bodemsaneringsdecreet en dit in het ruimer kader van het gemeen 
overeenkomstenrecht. Het gemeen recht (en de exoneratieclausules) speelt 
immers een belangrijke rol. 
 
Allereerst werd de  informatieplicht  onderzocht. Het BSD voorziet in een 
bijkomende algemene en een bijkomende bijzondere informatieplicht. De 
bijkomende algemene informatieplicht betekent in hoofdzaak dat de 
overdrager verplicht is om vóór elke overeenkomst betreffende de overdracht 
van een grond een bodemattest aan te vragen en de inhoud ervan mee te delen 
aan de verwerver. Als deze verplichting niet wordt nageleefd, kan de 
verwerver de (relatieve) nietigheid vorderen. Ook voorziet het decreet 
uitdrukkelijk een manier om de nietigheid te bevestigen. 
 
We stelden vast dat er zich heel wat problemen voordeden m.b.t. de 
bijkomende algemene informatieplicht, waarvoor telkens oplossingen werden 
aangedragen. Zo werd de vraag gesteld wat te doen als men een contract wil 
sluiten, vooraleer men een bodemattest heeft. De eerste 2 (wederzijdse en 
eenzijdige contractbelofte) oplossingen worden door de notariële praktijk als te 
kunstmatig of onwenselijk beschouwd. Over de derde oplossing, de 
overeenkomst onder opschortende voorwaarde, is er geen eensgezindheid of 
deze wel door de decretale beugel kan. Deze discussie is echter van weinig 
praktisch belang meer, daar de rechtspraak vereist dat degene die de nietigheid 
vordert een rechtmatig belang heeft. Ook wordt ze getemperd door de leer van 
het rechtsmisbruik. Dit is meteen ook de reden dat de theoretische (decretale) 
mogelijkheid van OVAM om de nietigheid te vorderen een lege doos is. Men 
kan zich ook de vraag stellen of de stilzwijgende bevestiging nog mogelijk is. 
We hebben de stelling verdedigd dat dit niet het geval is. De bijkomende 
bijzondere informatieplicht komt erop neer dat bij elke overdracht van een 
risicogrond er een oriënterend bodemonderzoek moet worden uitgevoerd door 
de overdrager. Doet hij dit niet, dan kan de verwerver of OVAM de nietigheid 
vorderen. We hebben verdedigd dat het hier gaat om een absolute nietigheid, 
die bijgevolg niet vatbaar is voor bevestiging. Dit neemt echter niet weg dat 
wie de nietigheid vordert, ook hier een rechtmatig belang moet hebben. De 
administratieve praktijk van OVAM hieromtrent wijst inderdaad uit dat ze 
enkel de nietigheid vordert als ze een rechtstreeks persoonlijk belang heeft. In 
een recent arrest oordeelde het Arbitragehof dat deze bijkomende bijzondere 
informatieverplichtingen conform de bevoegdheidsverdelende regelen zijn. In 
het licht van een eerder advies van de Raad van State kunnen we stellen dat dit 
ook geldt voor de bijkomende algemene informatieverplichting.  Daarenboven 
stelt het Hof dat door de bijkomende bijzondere informatieplicht wat de huur 
betreft de leveringsplicht van de verhuurder aan een bijkomende vereiste 
onderwerpt, wat ook geldt voor de teruggaveplicht van de huurder. 
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Men kan zich de vraag stellen wat er gebeurt als men een blanco-attest of een 
blanco-OBO heeft, en er later toch verontreiniging aanwezig blijkt te zijn. 
Welnu, dan kan de verwerver krachtens het gemeen recht aantonen dat de 
overdrager tekort kwam aan zijn informatieplicht. We stelden immers vast dat 
krachtens het gemeen recht op de overdrager een informatieplicht rust. Deze is 
afhankelijk van de bestemming die de verwerver aan de grond toekent. De 
gespecialiseerde verkoper heeft daarenboven een onderzoeksplicht. Een 
schending van deze plicht kan gesanctioneerd worden met de sancties in de 
artt. 1184 B.W., 1382-1383 B.W. en eventueel met de nietigheid (indien er een 
wilsgebrek is). Ook laten de decretale nietigheden de sancties aangaande de 
gebreken in de toestemming onverlet. Zo is het de verwerver nog steeds 
toegelaten om de nietigheid te vorderen op grond van dwaling of bedrog. 
 
Daarna behandelden we per contract de respectieve gemeenrechtelijke 
verplichtingen van de contractspartijen. Deze zijn van belang als de 
saneringsplichtige een verhaal wil uitoefenen (naast de mogelijkheid om de 
decretaal aangeduide aansprakelijke derde aan te spreken). Dit is echter een 
uitermate technische aangelegenheid, waarvoor verwezen wordt naar de 
betreffende delen in de scriptie. Het belang van (de geldigheid en de 
interpretatie) van exoneratieclausules is in deze zeer groot, gezien de grote 
financiële draagwijdte van de saneringen. 
 
De scriptie werd beëindigd met een korte schets van problemen die er kunnen 
rijzen bij de interactie tussen verschillende rechtstakken. We stelden vast dat 
ook bij fusies en splitsingen de verplichtingen van het BSD moet worden 
nageleefd, al zijn de regels aangaande de nietigheid in het W. Venn. op de 
nietigheden in het BSD van toepassing.          
 
Tot slot nog een bedenking: waar men gaat langs Vlaamse wegen overal komt 
men (stedenbouwmisdrijven en) bodemverontreiniging tegen! Een 
gewaarschuwde man is er 2 waard. Voorafgaande contractuele regelingen en 
exoneratieclausules aangaande saneringsplicht en aansprakelijkheid zijn geen 
overbodige luxe... 
   
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 


