Voortaan een architectinelk

notariaat?

Cass. 7 mei 2020, AR C.19.0273.N

Het omgevingsrecht speelt een belangrijke rol in het notariaat. De koper van een onroerend goed

moet erop aan kunnen dat hij het goed ook effectief kan gebruiken zoals het in de notariéle akte

wordt omschreven. Artikel 9, §1, derde lid van de Notariswet legt in dit verband een raadgevings-

eninformatieplicht op die ook een opzoekings- en onderzoeksplicht omvat.' Recent moest het

Hof van Cassatie oordelen of de notaris volgens deze plichten moet nagaan of de omschrijving

van het goed in notarié€le akten wel overeenstemt met het goed zoals het op de vergunde

plannen staat.

Eenraamis geendeur

De kiem van het hier besproken Cas-
satiearrest van 7 mei 2020 ligt in een
stedenbouwkundige vergunning van
de gemeente Schoten van augustus
2005. Met deze vergunning wordt toe-
lating verleend voor de bouw van een
appartementsgebouw, genaamd ‘resi-
dentie Chablis'.Inde notariéle basisakte
wordt het appartement C.0.1 als volgt
omschreven: ‘q) in privatieve en uitslui-
tende eigendom: inkomdeur, inkomhal,
toilet, woonruimte met toegang tot tuin
oost, keuken, berging met installatie der
centrale verwarming, bad-en douche-
kamer, entwee slaapkamers, waarvan
één met toegang tot tuin west'. Enkele
maanden later wordt deze omschrijving
hernomeninde onderhandse aktevan
verkoop van hetappartement C.01, als-
ookindedaaropvolgende notariéle akte
van koop-verkoop.

Achteraf blijkt echter dat het apparte-
ment C.0.1misschien wel werd gebouwd

in overeenstemming met de vergunde
plannen, maar dat deze niet voorzienin
‘een slaapkamer met toegang tot tuin
west’. Integendeel staat op de plannen
in de buitenmuur van de slaapkamer
enkel een rond raam ingetekend. Van
een vergunde toegang tot tuin west is
geensprake. Dekopersvanhetapparte-
ment hechten kennelijk veel belangaan
deze beloofde toegang en dagvaarden
de verkoper in schadevergoeding. Met
een arrest van het Antwerpse hof van
beroepvan2maart2015wordt hunvor-
dering uiteindelijk gegrond verklaard.
Voor het ontbreken van een toegangin
de slaapkamer naar tuin west moet de
verkoper een gepaste schadevergoe-
ding betalen.?

Wisselende opvattingen van
de feitenrechters...

Deverkoper vindt nietdat hijvoor deze
vergissing zelf moet opdraaien. Hij dag-
vaardtde notarisin schadevergoeding.®
Indeze procedure laat hijgelden datde

notaris een professionele fout heeft be-
gaandoorindenotariéle akten een fou-
tieve omschrijving van het betreffende
goed optenemen.Eerstindebasisakte
van februari2006 en daarnain de akte
van koop-verkoop van mei2006. Deze
notari€le akten stipuleerden namelijk
dathetappartement C.0.1een toegang
had tot de tuin, terwijl dat volgens de
vergunde plannen niethetgeval was. De
verkoper had de plannen nochtans op
voorhand aan de notaris bezorgd. Met

1 Artikel 9, § 1, derde lid van de No-
tariswet bepaalt: ‘De notaris licht
elke partij altijd volledig in over de
rechten, verplichtingen en lasten die
voortvloeien uit de rechtshandelin-
genwaarbij zij betrokken is en geeft
aanallepartijen op onpartijdige wijze
raad’.

2 Uit het vernietigde arrest van het
hof van beroep van Antwerpen van
21januari 2019 kan het precieze be-
drag van de schadevergoeding niet
worden afgeleid.

3 Derechtsgrondwordtgevondeninde
artikelen 1146 e.v.en 1382-1383 BW.
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In sommige gevallen
zal de notaris de
vergunde plannen
moeten lezen.

eenvonnisvanderechtbankvaneerste
aanleg van Antwerpen van 14 oktober
2016 slaagtde verkoperinzijn opzet.De
notaris wordt veroordeeld toteen scha-
devergoedingvan € 98.781,24, maar na
een hoger beroepis alles te herdoen.

Hethofvanberoep van Antwerpenstart
zijnbeoordelingmet een preciseringvan
de reikwijdte van artikel 9, § 1, derde lid
vande Notariswet. Volgens het hof heeft
de notaris bij toepassing van deze wets-
bepaling ten aanzien van iedere partij
eentevervullenraadgevingsplicht. Deze
plicht heefteendrievoudigvoorwerp: (1)
een voorlichtingsplicht, (2) een onder-
zoeksplicht, en (3) een verplichting for-
maliteiten te vervullen na het verlijden
vandeakte.Deze verplichtingenvormen
volgens het hof inspanningsverbintenis-
sen. De aansprakelijkheid van de notaris
dient bijgevolg te worden getoetst aan
hetgeen van een normaal zorgvuldig
en omzichtig notaris, geplaatst in de-
zelfde omstandigheden, mag worden
verwacht.

Andersdandeeersterechteris hethof
van mening dat de notaris geen fout
heeft begaan. Volgens het hof kan van
eennotaris niet worden verwacht dat hij
bij de omschrijving van het onroerend
goedindedoorhemoptestellenakten
nagaat of die omschrijving in overeen-
stemmingis metde vergunde plannen.

En dat Zélfs indien hij over die plannen
beschikt. Het hof kiest voor een milde
invulling van de inspanningsverbinte-
nis. Meer nog, het hof legt de schuld bij
de verkoper. Het ontwerp van de beide
aktenwerd telkens op voorhandterna-
zicht overgemaakt. Indien de verkoper
deze mogelijkheid van nazicht ernstig
had genomen, zou hij volgens het hof
hebben opgemerkt datde beschrijving
van het goed niet overeenstemde met
devergunde plannen. De notaris wordt
volledig uit de wind gezet.

In een arrest van 24 juni 2009 was het
hofvanberoepvan Gentineenandere
zaak merkelijk strenger voor een notaris
die een foutieve vermelding in een ei-
gendomstitel had opgenomen.*Volgens
het Gentse hof dient de notaris zich bij
deoverdrachtvaneenonroerend goed
in te lichten over de juiste beschrijving
van het over te dragen erf en moeten
metde vereiste zorgvuldigheid en nauw-
gezetheid alle titels worden nagaan.
Wanneer de door de notaris vermelde
titel nietjuistis, is er sprake van een fout
wanneer hij of zij bij de verificatie nalatig
is geweest.®

... gevolgd door een

duidelijk oordeel vande
cassatierechter

Terug naar het appartement C.0.1. De
verkoper wordt dus een tweede keer
geconfronteerd met eenvoor hem na-
delige uitspaak. Erresthemenkelnogde
mogelijkheid om deze princiepskwestie
voor te leggen aan het Hof van Cassatie.
Enzogeschiedt. Het Hof van Cassatie zit
niet op dezelfde lijn als het hof van be-
roep van Antwerpen. Het Hof oordeelt
datvaneennotaris, in het kader van de
op hem - bij toepassing van artikel 9,
§1, derde lid van de Notariswet - rus-

tende verplichtingen, wél kan worden
verwacht dat hij bij de beschrijving van
het onroerend goed nagaat of die in
overeenstemming is met de vergunde
plannen waarover hijbeschikt.® Evenmin
verantwoordt het hof van beroep zijn
beslissing naar recht, in zoverre wordt
geoordeeld dat de notaris nietaanspra-
kelijk is omdat de verkoper zelf nalatig
is geweest.

Met het besproken arrest wordtde om-
gevingsrechtelijke onderzoeksplichtvan
de notaris wat aangescherpt. Indien
de vergunde plannen in het dossier
zitten, zoals dat in deze zaak het geval
was, moet de notaris controleren of de
omschrijving in de akte(n) wel effectief
overeenstemt met de vergunde toe-
stand. Dit geldt ook voor het geval dat
erinhetverledenreeds een akteis op-
gesteld. Het verdient aanbeveling dat

4 Indebetreffendenotariéle akte werd
vermeld dateenaandeelvani/114in
de gemene delen van het vakantie-
dorp begrepen was, waarin inbegre-
pendegrond.Naderhand kwamaan
hetlichtdathetaandeel (1/114)ineen
vijver niet was inbegrepen.

5 Gent24juni2009, T.Not.2010, 632-
638.

6 Rechtsoverweging 3 van het arrest
van 7 mei 2020 luidt als volgt: ‘De
appelrechters die oordelen dat van
een notaris, in het kader van de op
hem bij toepassing van artikel 9, § 1,
derde lid, Wet Notarisambt, rusten-
de verplichtingen niet verwacht kan
wordendat hijbijde beschrijving van
het betrokken onroerend goed in de
doorhemop te stellen akten, nagaat
of die in overeenstemming is met de
bouwtechnische plannen zoals die
stedenbouwkundig werden goedge-
keurd, zelfs indien hijover die plannen
beschikt, zonder in concreto na te
gaan of dit ook geldt voor het opstel-
len van aktes die het oprichten van
eenappartementsgebouw betreffen,
verantwoorden hun beslissing dat
de notaris geen fout treft niet naar
recht.




© Adobe Stock

de notaris in dat geval nagaat of deze

vroegere omschrijving wel de juiste is.

Vaakbeschiktde notaris echter nietover
eenkopie vande vergunde plannen.De
vraagis of de notaris voortaan eerstde
vergunde plannen moet opvragen, voor-
aleer hijde akte verder kan redigeren. Bij
twijfel over dejuistheid van de omschrij-
ving van het onroerend goed doet de

notaris er goed aan om het zekere voor
het onzekere te nemen. Het opvragen
van de plannen, zeker in digitale vorm,
neemt doorgaans niet bijzonder veel
tijd en moeite in beslag.

Het arrest impliceert een uitbreiding
van de notariéle onderzoeksplicht, dat
staatvast. Anderzijds moet dit ook niet
worden overschat. Uit het arrest kan
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niet worden afgeleid dat de notaris de
vergunde plannen tot in het kleinste
detail moet uitpluizen. In dit dossier
had een prima facie onderzoek van de
vergunde plannen kunnen volstaan.
Het is niet moeilijk om in de plannen
het verschil tussen een raam en een
deur te ontwaren. De omschrijving van
hetgoedinnotariéle aktenis dikwijls ook
vrijsummier. Met de formuleringvan het
onroerend goed in de akten, bepaalt
de notaris in zekere zin zelf de omvang
van zijn inspanningsverbintenis. Indien
hier in de akte niet al te veel bespiege-
lingen aan worden gewijd, is het risico
op vergissingen en aansprakelijkheid
navenant.

Joris Gebruers
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