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HET KADASTER,
ONBEKEND EN (ON)BEMIND?

Hoewel het kadaster al een zeer oude instelling is die bij het grote publiek genoeg-
zaam bekend is, mag toch gezegd worden dat inhoudelijk het kadaster nog heel
wat geheimen bezit.

Een oude instelling is het zeker. Pieter DE REU toont aan dat al onder
Napoleon het kadaster min of meer zijn huidige vorm kreeg, dat er diverse voor-
lopers waren waarvan sommige teruggaan tot de middeleeuwen. Het doel was op
de eerste plaats, toen én nu, de eigendommen in kaart brengen met het oog op het
belasten ervan. Het basisgegeven was het perceel, dat was een stuk grond met een
bepaalde bestemming (woning, landbouw enz.), een bestemming die verwacht
kon worden een bepaalde opbrengst te genereren, die dan belast kon worden.
Voor elke eigendom werd een perceelsnummer toegekend. Het kon natuurlijk ook
zijn dat verschillende aanpalende percelen met verschillende bestemmingen aan
één eigenaar toebehoorden. Dit reusachtige werk duurde tot 1844 en het is een
prestatie waar de huidige samenleving nog steeds op voortbouwt.

In zijn bijdrage beschrijft John THUwWIs hoe het oorspronkelijk kadaster
van 1845 geactualiseerd werd en wordt, eerst manueel en op papier, sinds 1995
(vooral) digitaal. Hij legt ook de recente en zeer belangrijke vernieuwing uit die
de prekadastratie is, dat wil zeggen dat nieuwe percelen al van voor hun crea-
tie een kadastraal nummer toegekend krijgen, in plaats van achteraf. Dat komt
de rechtszekerheid ten goede, omdat op die manier een perceel van meet af aan
precies geidentificeerd kan worden.

Ook al heeft het kadaster op de eerste plaats een fiscale bedoeling, het kan ook
gebruikt worden voor andere doeleinden. Het is een belangrijke bron van infor-
matie bij de toepassing van andere wetgevingen. Daar gaan Ruud JANSEN en
Pieter-Jan DE DECKER in hun bijdrage op in. Het is vooral in de regelgeving in
verband met het omgevingsrecht dat de wetgever gebruikmaakt van het kadas-
ter om de toepassing ratione materiae te bepalen. In de bijdrage wordt aange-
toond dat het gebruik van het kadaster in dat opzicht niet optimaal is, omdat
het kadaster nu eenmaal niet de meest recente informatie bevat over wie zakelijk
gerechtigd is op bepaalde percelen. Het kadaster is nu eenmaal geen titel om zake-
lijke rechten te bewijzen.
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Het is trouwens de vraag hoever het recht op informatie op de gegevens van het
kadaster reikt. In haar bijdrage gaat Anneleen VAN DE MEULEBROUCKE op die
vraag in. Zij vergelijkt drie informatiebronnen: de registers van de hypotheek-
bewaring, het kadaster en de ontvangers van de registratie- en successierechten.
Gegevens van de hypotheekbewaring zijn zeer openbaar, maar de toegang is veel-
eer traag en de gegevens over wie zakelijk gerechtigd is, zijn niet volledig omdat
alleen eigendomsoverdrachten bijj titel bekend zijn. Gegevens van het kadaster
zijn redelijk toegankelijk, maar ze zijn niet of nauwelijks bruikbaar als bewijs van
zakelijke rechten, noch van de territoriale begrenzing ervan. De gegevens van de
ontvangers van de registratie- en successierechten zijn wel up-to-date en vrij vol-
ledig, maar moeilijk toegankelijk. Buiten de enkele gevallen van toegang tot de
informatie die de wet bepaalt, is een toestemming van de rechtbank nodig, en
de auteur klaagt aan dat die zeer moeilijk gegeven wordtwegens een al te strakke
interpretatie van de wet van 8 december 1992 tot bescherming van de persoon-
lijke levenssfeer. Dat leidt in de praktijk tot grote moeilijkheden, omdat daar-
door partijen niet de feiten kunnen kennen die ze nodig hebben in het kader van
diverse procedures.

In hun bijdrage, “De waarde van kadastrale gegevens”, gaan Robert PALMANS en
Ruth MooRrs in op een aantal fiscale, technische en juridische aspecten van het
gebruik van kadastrale gegevens. Aan de hand van een hele reeks praktijkvoor-
beelden maken zij duidelijk dat die gegevens niet altijd overeenstemmen met de
werkelijkheid op het terrein, noch wat de exacte ligging betreft, noch wat de loca-
tie en omvang van constructies betreft, noch wat de oppervlakte betreft. Dit mag
ogenschijnlijk dan niet zo'n probleem vormen wat betreft het hoofddoel van het
kadaster, het belasten van onroerende goederen, maar het is dus wel een reéel pro-
bleem wanneer men het kadaster voor andere doeleinden gaat gebruiken.

Martin DENYs en John ToUuRry bespreken in hun bijdrage “Rechtspraak met
betrekking tot het gebruik en misbruik van kadastrale gegevens en KI” verschil-
lende materies waarin het (verkeerd) gebruik van kadastrale gegevens een rol
speelt. Zo wijzen zij erop dat op grond van artikel 2 van de wet van 27 mei 1870
houdende vereenvoudiging van de administratieve formaliteiten inzake ont-
eigening ten algemene nutte de te onteigenen percelen volgens hun kadastrale
gegevens dienen te worden opgenomen op het onteigeningsplan. Kadastrale per-
celen die bij vergissing of anderszins niet zijn opgenomen op het plan, kunnen
dus niet onteigend worden. Bovendien moet de overheid de nodige inspannin-
gen doen om de ware identiteit van de eigenaars en andere zakelijk gerechtig-
den te achterhalen, en mag zij niet klakkeloos voortgaan op de gegevens van het
kadaster. Deze auteurs komen vanuit een juridische invalshoek finaal tot dezelfde
besluiten als Robert PALMANS en Ruth MooORs.

Bij herstelvorderingen wegens bouwovertredingen dient de herstelvorde-
rende overheid onder meer ook de eigendom waarop de vordering betrekking
heeft kadastraal te identificeren. Het Hof van Cassatie heeft evenwel geoordeeld
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dat dit geen substantiéle vorm betreft, een vergissing inzake de kadastrale identi-
ficatie leidt niet tot de onontvankelijkheid van de vordering.

Het gebeurt soms dat bij de verkoop van onroerende goederen de koper laat
gelden dat het kadaster met betrekking tot het verkochte goed andere gegevens
vermeldt dan de eigenlijke koopovereenkomst, en dat hij op die grond de rechts-
geldigheid van de koopovereenkomst betwist. Wat de verschillen in oppervlakte
betreft, zal een dergelijke vordering weinig kans op slagen hebben, omdat stan-
daard in de meeste koopovereenkomsten is bepaald dat de koper afstand doet
van een vordering tot nietigverklaring wegens mindere oppervlakte dan in de
overeenkomst bepaald. Toch zal de rechter soms de gegevens van het kadaster als
een feitelijk element in zijn oordeel betrekken.

Nog bij aankoop van onroerende goederen is het van belang te weten of de
koper kan genieten van het zogenaamde klein beschrijf. Bij de publiciteit dient
de makelaar daar dan ook zorgvuldig informatie over te geven, zo niet begaat
hij een beroepsfout, die mogelijk ook zijn burgerrechtelijke verantwoordelijk-
heid met zich meebrengt. Hij zal weliswaar niet altijd de daaruit voortvloeiende
schade hoeven te vergoeden omdat de kopers moeten aantonen dat zij het goed
niet gekocht zouden hebben indien zij geweten hadden dat ze niet van het klein
beschrijf konden genieten.

In een zeer originele en intellectueel prikkelende bijdrage “Het kadaster en
de ‘unieke taks™ onderzoeken Lode VEREECK, Leentje Ann SOURBRON en
Wim MARNEFFE of een belasting op onroerende goederen mogelijk alle andere
belastingen zou kunnen vervangen. Zij vertrekken daarbij van de ideeén van de
negentiende-eeuwse selfmade economist Henry George, die deze stelling gepro-
pageerd heeft. Een dergelijke belasting heeft naast een aantal nadelen duidelijke
voordelen: eenvoudig (immers geen andere belastingen en maar één tarief), geen
belastingontwijking en belastingontduiking, want onroerende goederen kunnen
niet gedelokaliseerd worden. Een dergelijke belasting is ook uit de aard zelf pro-
gressief, omdat zij vooral door de meer welstellende eigenaars betaald zal worden.
Zij hebben ook berekeningen gemaakt van het tarief van een dergelijke belas-
ting: een berekening voor de volledige financiering van de overheidsuitgaven
(sociale zekerheid inbegrepen), met behoud van de huidige verhouding bebouwd/
onbebouwd; idem, maar dan met uitsluiting van de sociale zekerheid; een bere-
kening (sociale zekerheid inclusief) met belasting onbebouwd aan de gemiddelde
waarde bebouwd (om de eigenaars te prikkelen hun eigendom zijn optimale
waarde te geven); en dezelfde oefening met uitsluiting van de sociale zekerheid.

Bij de invoering van een dergelijk systeem kan het kadaster natuurlijk grote
diensten bewijzen. Er is uiteraard ook een voldoende groot maatschappelijk en
politiek draagvlak vereist. Bij het invoeren van een grondrentebelasting zullen er
immers verliezers en winnaars zijn.
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Philippe DE MAEYER werpt een vergelijkende blik op het Belgische en buiten-
landse kadasters.

Het zal niet verbazen dat er naast grote gelijkenissen ook grote verschillen
zijn, zowel wat betreft de functies als de technische opmaak ervan. Ondanks deze
grote verschillen “komen alle systemen — onder druk van de vragen van de maat-
schappij en het aanbod van de technologie — op een belangrijk keerpunt waarbij
de rol van het kadaster als bouwsteen van een breder geintegreerd beheer van
onze ruimte onafwendbaar is”, zo concludeert hij. Een Europees kadaster zal dan
ook niet voor morgen zijn.

Uit deze rijke waaier bijdragen blijkt dat het kadaster zoveel meer is dan wat kaar-
ten, nummers en namen. In potentie kan het vele diensten bewijzen, niet alleen
fiscaal, maar ook in het recht in het algemeen. Het is de verdienste van de auteurs
dat ze al die verschillende aspecten hebben doorgelicht en toegelicht. Voor de
praktijk zal het handig zijn al deze aspecten in een bundel te kunnen terugvinden.

Robert PALMANS
Marc BOgs
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