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▪ Principe: onderhandelingsvrijheid

▪ Afbreken onderhandelingen # fout
▪ Begeleidende omstandigheden kunnen foutief karakter met zich meebrengen

▪ P.M.: hoe verder in onderhandelingsproces, hoe groter de kans op precontractuele 
aansprakelijkheid

▪ Grondslag: art. 1382 oud BW
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▪ Antwerpen 16.08.2018:

▪ Partijen blijven principieel vrij om al dan niet met elkaar te contracteren
▪ Onderhandelingen moeten te goeder trouw uitgevoerd en beëindigd worden (cfr. normaal, 

zorgvuldig persoon)

▪ Indien bouwheer parallel onderhandelingen voert met andere aannemer, zonder kennis van 
eerste aannemer + deze in de waan gelaten wordt dat uiteindelijk met hen gecontracteerd 
zal worden = precontractuele aansprakelijkheid
▪ Voorbereidend studiewerk uitgevoerd
▪ Ontwerpovereenkomsten opgesteld
▪ Abrupte en ontijdige afbreuk van onderhandelingen

▪ Schade = nutteloze kosten, prestaties en gederfde winst
▪ Maar in casu: begroting naar billijkheid
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▪ Principieel samenloopverbod in België:

▪ Cass. 07.11.73
▪ Cass. 27.11.16

▪ Cass. 02.10.20
▪ Cass. 12.03.20

▪ Luik 21.01.21
▪ Rb. Ieper 20.11.18
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▪ Samenloopverbod met 2 “uitzonderingen”:

▪ De zgn. Stuwadoorsrechtspraak

… enkel aansprakelijk kan worden gesteld indien de hem verweten fout de schending 
uitmaakt, niet van de contractueel aangegane verbintenis, doch van een iedereen opgelegde 
verplichting, en indien die fout andere dan een louter uit de gebrekkige uitvoering van het 

contract ontstane schade heeft veroorzaakt …

▪ De strafrechtelijke inbreuk
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▪ Voorontwerp buitencontractueel aansprakelijkheidsrecht:

▪ Art. 5.143: samenloop principieel toegestaan

▪ TENZIJ: wettelijk of contractueel uitgesloten

▪ EN: contractuele bedingen hebben voorrang (uitz. aantasting fysieke integriteit)

▪ Positie van hulppersonen?
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▪ Foutaansprakelijkheid (art. 1382 en 1383 oud BW)

▪ Eigen fout: schending norm of algemene zorgvuldigdheidsplicht door toerekenbare 
daad of nalaten

▪ Schade

▪ Causaal verband
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▪ Luik 27.09.16:

▪ Fout van de aannemer # fout van de bouwheer

▪ Gent 23.05.19:

▪ Diverse mogelijke oorzaken:
▪ Besturingsfout kraan door (één van beide) werknemers
▪ Gebrekkige communicatie
▪ Gebrekkig toezicht
▪ Gebrekkige voorbereiding

▪ Persoonlijke fout van één van de werknemers is niet bewezen

Buitencontractuele aansprakelijkheid in het bouwgebeuren

Foutaansprakelijkheid

14

Dimitri Verhoeven 



▪ Rb. Ieper 20.11.18:

▪ Controleverplichting van aannemer op de werf alvorens werken uit te voeren
▪ Indien bv. stenen / kasseien op grond moeten deze verwijderd worden alvorens met machine te bewerken

▪ OR Gent 10.01.19:

▪ Doorboring nutsleidingen door aannemer = fout van de aannemer

▪ Cass. 5.03.21:

▪ Lokalisatieverplichting van de aannemer
▪ Doorboren van ondergrondse leidingen = fout van de aannemer

▪ Cass. 17.09.20:

▪ Instorting muur bij graafwerken zonder voldoende voorzorgsmaatregelen
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▪ Antwerpen 25.02.20:

▪ Aannemer die de werf op onveilige wijze achterlaat, begaat een buitencontractuele fout

▪ Indien genomen maatregelen op de werf niet beantwoorden aan instructies uit veiligheids-
en gezondheidsplan, de veiligheidscoördinator geen initiatief neemt om de onveilige 
situatie te signaleren / remediëren én deze de andere bouwpartners niet wijst op de 
onveilige situatie, begaat deze een buitencontractuele fout
▪ Geen constant toezicht vereist
▪ Kennis van de veiligheidscoördinator + ernst van de gevaarlijke situatie wel doorslaggevend

▪ Gent 07.11.19:

▪ Openliggende put (bij duisternis / slechte zichtbaarheid) = fout van de aannemer
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▪ Pol. Gent 10.09.18:

▪ Loswaaiende signalisatieborden
▪ Aannemer / onderaannemer aansprakelijk wegens onvoldoende voorzorgsmaatregelen 

▪ Geen permanent toezicht verwacht
▪ Hevige wind was gekend gegeven

▪ Pol. Dendermonde 04.12.18:

▪ Signalisatieverplichting van de aannemer
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▪ Arbh. Antwerpen 20.11.18:

▪ Werkgever (aannemer) aansprakelijk voor oneigenlijk gebruik van tijdelijke 
werkloosheid opzichtens eigen werknemers

▪ Gent 28.02.19:

▪ Zelfstandige in bijberoep # werknemer 
▪ Geen immuniteit voor aansprakelijkheid
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▪ Voorontwerp buitencontractueel aansprakelijkheidsrecht:

▪ Art. 1382 oud BW → art. 5.146 – 5.148

▪ Principe blijft behouden
▪ Definitie
▪ Beoordelingscriteria

▪ Art. 5.149 e.v.: uitsluitingsgronden

Buitencontractuele aansprakelijkheid in het bouwgebeuren

Foutaansprakelijkheid

19

Dimitri Verhoeven 



▪ Voorontwerp buitencontractueel aansprakelijkheidsrecht:

▪ Art. 18 AOW / art. 2 W. 10.02.03 / art. 5 vrijwilligerswet:

▪ Zware fout

▪ Opzettelijke fout

▪ Veelvuldig voorkomende lichte fout
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▪ Aansprakelijkheid voor andermans daden (art. 1384, 3° oud BW)

▪ Aansteller
▪ Aangestelde begaat een fout
▪ Schade aan een derde
▪ Schadeverwekkende feit in de bediening

▪ LET OP: niet-weerlegbaar vermoeden van aansprakelijkheid

▪ Aansteller: in feite gezag en toezicht op de daden van een ander
<-> aannemer: voert werken uit in zelfstandigheid

▪ Aannemer is niet aangestelde van bouwheer
▪ Onderaannemer is niet aangestelde van hoofdaannemer
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▪ Gent 23.05.19:

▪ Het is voldoende dat met zekerheid vaststaat dat het ongeval werd veroorzaakt door 
één van de aangestelden van een bepaalde aannemer (zonder dat in concreto fout van 
bepaalde aangestelde bewezen is)
▪ Precieze oorzaak niet van belang
▪ Het moet wel vaststaan dat in elke hypothese een fout / nalatigheid van één of meerdere 

aangestelden ten grondslag ligt aan het ongeval
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▪ Voorontwerp buitencontractueel aansprakelijkheidsrecht

▪ Art. 5.169: 

▪ Alternatieve veroorzaking / onzekerheid omtrent identiteit
▪ Aansprakelijkheid in verhouding tot waarschijnlijkheid dat schade werd veroorzaakt door 

activiteit
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▪ Aansprakelijkheid voor zaken (art. 1384, 1° en art. 1386 oud BW)

▪ Artikel 1384, lid 1 oud BW:

▪ Een zaak
▪ Een gebrekkige zaak
▪ Schade aan een derde
▪ Causaal verband tussen gebrekkige zaak een schade
▪ De aangesprokene is bewaarder

▪ Artikel 1386 oud BW:

▪ Een gebouw
▪ Een instorting
▪ Als gevolg van een verzuim in onderhoud of een gebrek in de bouw
▪ Schade aan een derde
▪ Aangesprokene is eigenaar

Buitencontractuele aansprakelijkheid in het bouwgebeuren

Aansprakelijkheid voor zaken / gebouwen

24

Dimitri Verhoeven 



▪ Cass. 22.02.18:

▪ Hoedanigheid bewaarder te beoordelen op ogenblik van ontstaan van de schade
▪ Vervuiling grond = aansprakelijkheid eigenaar ten tijde van ontstaan vervuiling

▪ Cass. 08.03.18:

▪ Kraan niet gebrekkig indien omvallen veroorzaakt door (ongekend) probleem in de 
ondergrond

▪ Antwerpen 06.06.18:

▪ Louter omvallen van zaak impliceert geen abnormaal kenmerk
▪ Schadelijder dient abnormaal kenmerk te bewijzen
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▪ Bergen 09.10.18:

▪ Machine die ingevolge vetusteit gloeiende deeltjes uitstoot die schade kunnen veroorzaken = gebrekkige 
zaak

▪ Pol. Dendermonde 04.12.18:

▪ Signalisatieverplichting van de aannemer
▪ Aannemer # bewaarder van het voetpad
▪ Indien voetpad volledig opengebroken is als werf, is dat op zich geen abnormaal kenmerk 

▪ Voetpad niet vergelijken met normaal voetpad
▪ Werf vergelijken met werf

▪ Brussel 03.12.19:

▪ Hellend vlak plaatsen tegen trappen van winkel met gladde coating zonder antislipstrip = gebrekkige zaak
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▪ Cass. 28.11.16:

▪ Indien gebouw gebrekkig ingevolge gebrek aan onderhoud of bouwgebrek → art. 1386 oud 
BW (met uitsluiting van 1384, lid 1 oud BW)

▪ Geen cumul van aansprakelijkheid mogelijk

▪ Rb. Brussel (Nl.) 19.07.18:

▪ Cumul van aansprakelijkheden is mogelijk indien toepassingsvoorwaarden van beide 
bepalingen zijn voldaan

▪ Ontbrekende verankering in kolom woning = bouwgebrek + abnormaal kenmerk van de 
kolom

▪ Bewaarder = diegene die voor eigen rekening ervan gebruik maakt of het genot heeft met 
recht van leiding en toezicht
▪ Aannemer / onderaannemer zijn niet te beschouwen als bewaarder 
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▪ Antwerpen 25.04.18:

▪ Producent aansprakelijk voor gebrekkige producten
▪ Louter toxische werking van een product onvoldoende om dit als gebrekkig aan te 

merken
▪ P.M.: geldt zeker wanneer product net de bedoeling heeft om toxische werking te hebben 

(in casu preventieve houtbescherming tegen insecten en verrotting)
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▪ Voorontwerp buitencontractueel aansprakelijkheidsrecht:

▪ Art. 5.160, gebrekkige zaken:

▪ Eigenaar vermoed bewaarder te zijn

▪ Gebrekkig = door één van haar kenmerken niet de veiligheid bieden die men in de gegeven 
omstandigheden mocht verwachten
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▪ Foutloze aansprakelijkheid voor burenhinder (art. 544 oud BW)

▪ Voorwaarden

▪ Buren: eigenaars of personen met andere (zakelijke) rechten → attribuut eigendomsrecht
▪ Daad, verzuim of gedraging buur → abnormale / bovenmatige hinder
▪ Toerekenbaar aan nabuur

▪ Aannemer: geen eigenaar → niet als buur aan te spreken (Cass. 29.05.1975 <-> minderheidsopvattingen in doctrine)
▪ Bouwpromotor: vaak recht van opstal of ander zakelijk recht → vaak wel als buur aan te spreken

▪ Contractuele vrijwaring door aannemer

▪ Private opdrachten: vrijwaring door aannemer te bedingen
▪ Overheidsopdrachten:

▪ vrijwaring door aannemer niet zo maar in bestek op te nemen
▪ afwijking van AUR (art. 79 AUR, “door zijn schuld”) → noodzaak voor bijzondere eisen van de opdracht, motiveren, vooraan in bestek (art. 9, 

§4 AUR) (Rb. Brussel 30.10.2015; eerder ook al Cass. 02.04.2009; Antwerpen 19.09.2011)
▪ Opgelet: vrijwaring voor burenhinder niet standaard mee verzekerd in BA Uitbating aannemer; uitdrukkelijke uitbreiding en 

melding vereist
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▪ Luik 27.09.16:

▪ Burenhinder toerekenbaar aan de bouwheer
▪ Vrijwaringsbeding in aannemingsovereenkomst niet tegenstelbaar aan nabuur

▪ Brussel 18.05.20

▪ Verzakking aanpalend gebouw tijdens graafwerken = verstoring van het evenwicht
▪ Aansprakelijkheid behoort opdrachtgever toe

▪ Gent 31.07.19:

▪ Vorderingen wegens burenhinder zijn onderworpen aan buitencontractuele verjaringstermijn (art. 
3.101 BW)
▪ 5 jaar na kennisname van schade en identiteit aansprakelijke persoon
▪ 20 jaar na schadeverwekkend feit
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▪ Antwerpen 26.11.18:

▪ Geen bewijs gebrek in bevestigingconsoles voor radiator
▪ Feit dat nadien andere consoles op de markt kwamen / andere montage-instructies werden 

gegeven is op zich onvoldoende om fout / gebrek aan te tonen
▪ Geen bewijs van gebrekkige installatie

➔Producent van radiator die ten val komt op 4-jarige is integraal verantwoordelijk voor de 
schade

▪ Rb. Antwerpen 23.06.20:

▪ Deskundigenverslag met te veel waarschijnlijkheden / probabiliteiten # doorslaggevend 
bewijsmiddel
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▪ OR Gent 10.01.19:

▪ Schadelijder moet verantwoordelijke partij tijdig informeren en zorgen voor 
tegensprekelijke vaststellingen:
▪ 2 maanden wachten is te lang
▪ Louter overmaken van herstellingskosten (zonder tegensprekelijke vaststellingen) is onjuist
▪ Louter overmaken van enkele foto’s na schadegeval is onvoldoende

▪ Continuïteit van dienstverlening is geen geldig verweermiddel voor nutsmaatschappij
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▪ Diverse aandachtspunten op buitencontractueel vlak, i.h.b.:
▪ Controleverplichting
▪ Veiligheidsverplichting
▪ Signalisatieverplichting

▪ Belangrijkste vooropgestelde wijzigingen buitencontractueel 
aansprakelijkheidsrecht:

▪ Afschaffing samenlooptheorie
▪ Specifieke regeling m.b.t. alternatieve veroorzaking / onzekerheid omtrent identiteit 

schadeverwekker
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