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aarde Confraters,

Traditioneel bevat het derde Poelaertplein
een uitgebreid verslag van onze openingsactiviteiten
en de tekst van de aldaar uitgesproken openingsrede
en repliek.

Ik ben bijzonder blij dat onze openingszitting voor het
eerst sinds jaren werd opgeluisterd door de aanwezig-
heid van onze Minister van Justitie, Jo Vandeurzen. 

Als voorzitter van het Vlaams Pleitgenootschap ben ik bijzonder dankbaar
voor deze blijk van oprechte interesse voor de Vlaamse advocaten in Brussel
en ik hoop van harte dat dit het begin mag zijn van een mooie traditie.

Ik wil verder van dit voorwoord gebruik maken om al diegenen die de ope-
ningszitting van dit jaar mee tot stand hebben gebracht, even in de bloeme-
tjes te zetten.

Eerst en vooral dank onze trouwe sponsor ING-Privalis voor de blijvende
steun.

Mijn dank ook aan de de Koninklijke Vlaamse Academie Van België Voor
Wetenschappen en Kunsten en haar voorzitter, de heer Boenders, de Heer
Schamp, vast secretaris, en de Heer Brossé, met wie het bijzonder aange-
naam samenwerken was.

Ik wil ook nogmaals uitdrukkelijk mijn dank en waardering uitspreken voor Mr.
Vincent Sagaert, onze openingsredenaar: verderop in dit nummer vindt U de
prachtige tekst van zijn rede terug: het is amper te geloven dat deze op slechts
twee maanden tijd moest worden opgesteld. Vincent, dankuwel.

Tenslotte en niet in het minst dank ik mijn bestuur en Marleen, die allen zich-
zelf overtroffen hebben.

Aan U, beste lezer, geef ik nog mee dat het jaar voor ons geopend, en dus
allesbehalve afgesloten is: U vindt verderop dan ook een activiteitenkalender.

Ik hoop U in de komende maanden dan ook geregeld te mogen blijven ont-
moeten.

Met confraternele groet,
Dirk LAMBRECHT

Voorzitter

Woord van de Voorzitter
Dirk Lambrecht

W
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Wat heeft Kleos u te bieden?Kleos,
uw nieuwe rechterhand 

Deze online-tool koppelt 

technologisch vernuft aan optimaal 

gebruiksgemak voor elke advocaat.

Zo bent u in staat om uw 

kantoor nog eenvoudiger,

vrijer en efficiënter te runnen. U 

kunt uw administratie opvolgen en 

uw dossiers beheren van op eender 

welke locatie en op elk moment 

van de dag … of nacht.

En met volledige support 

en back-up van Kluwer.

Kleos is een gebruiksvriendelijke, complete en razendsnelle tool om uw administratie en
dossiers te beheren, van opstart tot facturatie. Ook uw agenda, het beheer van uw contac-
ten, boekhouding, berekeningen en toegang tot de Jura databank zijn geïntegreerd in deze
online applicatie. Elk dossier zit slechts één muisklik van u vandaan, waardoor zowel de
informatiedoorstroming tussen uw medewerkers als de service die u uw cliënten verleent
optimaal verloopt.

Gemoedsrust
Door het unieke ‘software as a service’ principe wordt Kleos u als een centrale online dienst
aangeboden en bent u verlost van alle technische beslommeringen.

Een all-in-one oplossing
U beheert zonder problemen al uw dossiers, adressen, modeldocumenten, afgewerkte
teksten, e-mails, agenda, boekhouding, prestaties, enz.

Flexibiliteit
U kunt Kleos volledig aanpassen aan de noden van uw kantoor.

Gebruiksgemak
Een krachtige zoekfunctie en een intuïtieve lay-out garanderen zorgeloos gebruiksgemak.

Kleos is eenvoudig en voordelig. U heeft enkel een recente computer en een internetver-
binding nodig. In tegenstelling tot andere pakketten is er voor Kleos geen investering in
de aankoop van soft- en hardware vereist. U betaalt een abonnement voor de modules en
het aantal, dat u werkelijk nodig heeft.

Kleos, dirigeer 
uw kantoor 
zonder zorgen

Maak kennis met uw nieuwe rechterhand!

Surf naar www.kleos.be of mail naar info@kleos.be en maak vrijblijvend 
een afspraak met onze vertegenwoordigers. Zij demonstreren graag de 
verschillende mogelijkheden van Kleos.

4 manieren om te bestellen:
Bestel online www.kleos.be
Telefoneer gratis 0800 14 500
Fax gratis 0800 17 529
Stuur een e-mail info@kleos.be
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9/1/2009 STRAFRECHT
Mr. Patrick DILLEN

6/2/2009 ADMINISTRATIEF RECHT
Mr. Damien VERHOEVEN
Stedebouwrecht in Brussel

6/3/2009 VERZEKERINGSRECHT
Mr. Guido VERDEYEN
Informatieverplichtingen bij de 
totstandkoming en uitvoering van 
verzekeringsovereenkomsten

17/4/2009 FISCAAL RECHT 
Mrs. Wouter CLAES 
en Philippe HINNEKENS 
Zin en onzin van de professionele
vennootschap voor een advocaat

8/5/2009 FAMILIERECHT
Mr. Febian APS
Actualia echtscheiding

12/6/2009 VERKEERSRECHT
Dhr. Patrick LENVAIN

Prof. Alois VAN OEVELEN
Exoneratie- en vrijwaringsbedingen

Prof. Sophie STIJNS
Derde-medeplichtigheid aan andermans contracts-
breuk

Prof. Ilse SAMOY
Actuele topics van conventionele vertegenwoordi-
ging

Prof. Ignace CLAEYS en Prof. Piet TAELMAN
Contract en kort geding

Prof. Vincent SAGAERT
Actuele knelpunten inzake schuldvergelijking

Prof. Ludo CORNELIS
Samenloop en co-existentie van contractuele en
buitencontractuele vorderingen

Dhr. Ghislain LONDERS, eerste voorzitter van het
Hof van Cassatie, heeft zich bereid verklaard om de
studiedag voor te zitten 

6 punten zullen worden aangevraagd.

PROGRAMMA RECYCLAGES 2008-2009

PROGRAMMA STUDIEDAG 2008-2009

ALVAST TE NOTEREN IN DE AGENDA

- 04/03/2009 Pleitwedstrijd

- 05/06/2009 Algemene Vergadering + receptie

PROGRAMMA CULTUUR

- 26/02/2009 Nocturne Da Van Dyck a Bellotto (PSK)

De jaarlijkse studiedag zal doorgaan op vrijdag 24 april 2009 in de ING-aula onder de titel Actuele ontwikkelin-
gen in het Verbintenissenrecht.
Onder voorbehoud van eventuele wijzigingen of aanpassingen, ziet het programma er momenteel uit als volgt:



“A lawyer’s dream of heaven: 
every man reclaimed his property at the

resurrection, 
and each tried to recover it from all his

forefathers.”
(Samuel Butler)

ijnheer de Minister,
Mijnheer de Stafhouder,
Hooggeachte
Vergadering,

1. Ik neem u mee naar 21 juni 1791.
We bevinden ons volop in de afreke-
ningsperiode na de Franse
Revolutie. Zowel de boerenstand als
de burgerij keren zich af van hun
Koning Lodewijk XVI. Deze vlucht
samen met zijn echtgenote Marie-
Antoinette weg uit Parijs in een ano-
niem gewaande koets, zich daarbij
voordoend als Monsieur Durand,
valet de chambre. Bestemming is
Montmédy, in het huidige België
(toenmalig Oostenrijks grondge-
bied). In Sainte-Méhould wordt hij
echter herkend door postmeester
Jean-Baptiste Drouet, die lange tijd
in Versailles verbleef, en die, na
beraadslaging met de gemeentelijke
overheid, meteen naar het volgende
dorp rijdt om de alarmbel te luiden.
In Varennes wordt Lodewijk XVI
gearresteerd, en terug naar Parijs
gebracht, waar hem de guillotine zal
volgen. 
U allen kent dit scenario van La Nuit
de Varennes. Wat U misschien minder
weet, is dat deze zaak een zaken-
rechtelijk vervolg heeft gekend.
Tijdens de terugreis naar Parijs, wil
de Graaf van Dampierre in
Chaudefontaine zijn trouw aan ‘zijn’
Koning bevestigen, en brengt voor
de ogen van de massa een laatste
hulde aan Lodewijk XVI. Het wordt
echter zijn laatste daad bij leven. Hij
slaagt er in eerste instantie in om de
menigte te ontvluchten, maar wordt
uiteindelijk toch in een nabijgele-
gen veld in Chaudefontaine ver-
minkt en gedood. Een aantal boeren
van de streek, die trouw gebleven

waren aan hun graaf, gaan ’s nachts
naar het veld om de Graaf van
Dampierre een laatste eer te betui-
gen en zijn lichaam te begraven. Als
dankbetuiging schenken de erfgena-
men van de Graaf van Dampierre
aan de gemeente Chaudefontaine
een eeuwigdurend recht om te
beschikken over het perceel. Van die
schenking bestaat geen bewijs,
maar ze wordt door precieze en
overeenstemmende vermoedens
gestaafd. Er kon dus niet worden
bewezen of de schenking van vóór of
na de inwerkingtreding van de Code
civil dateerde. Sinds 1865 verhuurt
de gemeente Varennes het onroe-
rend goed aan een liefdadigheidsin-
stelling. 
In 1986 revindiceren de erfgenamen
van de Graaf van Dampierre, het
stuk grond uit handen van de
gemeente, omdat zij van oordeel
zijn dat het ‘beschikkingsrecht”
beperkt was in de tijd. De gemeente

pretendeert een eeuwigdurend
gebruiksrecht op het veld te hebben
verkregen. Tijdens de daaropvolgen-
de procedure rijst de vraag hoe dit
gebruiksrecht moet worden gekwali-
ficeerd. Een vruchtgebruik kon het
niet zijn, aangezien vruchtgebruik
beperkt is in de tijd. Een erfdienst-
baarheid kwam evenmin in aanmer-
king, aangezien er geen heersend erf
was dat bij dit gebruiksrecht voor-
deel had. Een recht van erfpacht kon
het ook al niet zijn, gezien dat nood-
zakelijkerwijze een vergoeding ver-
onderstelt, terwijl het in casu om
een gebruiksrecht om niet ging. Het
Hof van Cassatie oordeelde bij
arrest van 6 maart 1991 dat het recht
dat was toegestaan “était un droit de
superficie aussi bien en vertu des principes
de l’ancien droit qu’en application du Code
civil”.2

Uit het eeuwigdurende karakter
leidt het Franse Hof van Cassatie de
kwalificatie als opstalrecht af. Als

Openingsrede: De vergeten
dimensie van het eigendomsrecht1

M
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1 Deze tekst is een ingekorte versie van de rede die werd uitgesproken op 27 november 2008. De integrale versie werd gepubliceerd bij Intersentia.
2 Cass. fr. 6 maart 1991, Bull. civ., III, nr. 84, J.C.P. 1992, nr. 21.890, noot P. OURLIAC en Rev. trim. dr. civ. 1992, 793, noot F. ZENATI.

Openingsredenaar Mr. Vincent Sagaert
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opstalhouder heeft de gemeente
dus het recht om eeuwigdurend op
de grond die nog steeds aan de
familie van Dampierre toebehoort,
gebouwen op te richten en die voor
eigen rekening uit te baten of te
laten uitbaten. De familie van
Dampierre bleef eigenaar van de
grond, beperkt tot het grondopper-
vlakte en de ondergrond, terwijl de
gemeente het recht heeft om gebou-
wen op de grond op te richten en
eigenaar te worden van de opgerich-
te gebouwen.  Met andere woorden:
het Hof van Cassatie kwalificeert de
aldus ontstane situatie als een hori-
zontale opsplitsing van het eigen-
domsrecht tussen grondeigenaar
(erfgenamen Dampierre) en opstal-
houder.

2. Dit Franse cassatie-arrest dient
als aanknopingspunt om een verge-
ten dimensie van grondeigendom te
belichten. Van oudsher wordt
grondeigendom gedacht in platte
vlakken. Onroerende eigendom
wordt uitgedrukt in oppervlakte,
waarbij enkel de lengte en de breed-
te in aanmerking worden genomen.
Vastgoedrecht wordt voorgesteld in
tweedimensionele schema’s. Dat
blijkt ook uit de organisatie van de
kadastrale en hypothecaire regis-
ters, waar met de boven- en onder-
grond nauwelijks rekening wordt
gehouden. 
Er wordt echter nauwelijks aandacht
besteed aan de derde dimensie, de
hoogte en de diepte van grondei-
gendom. Die derde dimensie is
nochtans van belang voor de dubbe-
le vraag (1) hoe ver individuele
grondeigendom zich uitstrekt en (2)
of eigendomsrechten kunnen wor-
den gestapeld en, in geval van een
positief antwoord, hoe lang die sta-
peling dan kan blijven duren. 

3. Het belang van die vraagstukken
gaat veel verder dan het strikt juridi-
sche domein.
Die derde dimensie van grondeigen-
dom kan een cruciale rol spelen in
een politiek van ruimtelijke plan-
ning. België is met een bevolkings-

dichtheid van 342 inwoners per vier-
kante kilometer na Nederland en
Monaco het dichtstbevolkte land
van Europa.3 Men kan die leefruimte
echter vermenigvuldigen door ver-
schillende personen gebruik te laten
maken van dezelfde grondopper-
vlakte. Men spreekt van meervoudig
grondgebruik. Door het feit dat de
ruimte om naast elkaar te bouwen
en te wonen steeds beperkter wordt,
ontstaat steeds meer de behoefte
om boven of onder elkaar te bou-
wen. Om spaarzaam om te springen
met ruimte, is bouwen in de hoogte
en diepte steeds belangrijker gewor-
den in de loop van de twintigste
eeuw. Aldus kan meervoudig grond-
gebruik één van de instrumenten
zijn van een efficiënt grondbeleid.
Ook in de niet-residentiële gebou-
wencomplexen kan de stapeling van
eigendomsrechten grote voordelen
hebben. Het meervoudig grondge-
bruik laat bv. in commerciële com-
plexen namelijk toe om commercië-
le centra compacter te maken met
kleinere wandelafstanden, zodat de
winkelcentra ook klantvriendelijker
kunnen worden ingeplant. Ook
indien verschillende functie in een-
zelfde complex worden gepland
(residentieel, commercieel, ont-
spanning) laat het meervoudig
grondgebruik toe om het complex
zo compact mogelijk te maken en de
interactie tussen die functies zo
optimaal mogelijk te laten zijn.
Tenslotte biedt het meervoudig
grondgebruik de mogelijkheid om
het hoofd te bieden aan de stijgen-
de grondprijzen, die met de toene-
mende grondschaarste gepaard
gaan. Het laat aan de gebruikers toe
om de prijzen per vierkante meter
a.h.w. te delen onder elkaar. Aldus
vormt het een belangrijk instrument
voor een efficiënt huisvestingsbe-
leid.

4. Aldus blijkt het meervoudig
grondgebruik zowel een noodzake-
lijk instrument voor de vastgoedont-
wikkeling als voor de uitbouw van
een efficiënt grond- en huisvestings-
beleid. Op bouwtechnisch vlak

bestaan bovendien steeds meer
mogelijkheden tot meervoudig
grondgebruik. Waar vroeger gebou-
wencomplexen bestonden uit ver-
schillende gebouwen die los van
elkaar stonden, worden nu gebou-
wencomplexen opgericht waarvan
de verschillende onderdelen mate-
rieel in elkaar haken. Het wordt
technisch mogelijk om gebouwen
niet meer naast, maar boven en
onder elkaar te plaatsen. De vraag
rijst daarom in welke mate ook het
recht deze ontwikkeling heeft
gevolgd.

I. De derde dimensie van grondei-
gendom

5. In de eerste plaats moet worden
nagegaan hoever grondeigendom
zich tot boven en onder de grond
uitstrekt. Op deze vraag wordt in het
onderstaande summier een ant-
woord gezocht, vooraleer de (uitge-
breidere) vraag te behandelen of er
een horizontale eigendomssplitsing
kan worden totstandgebracht.

6. Grondeigendom moet noodzake-
lijk ook in de hoogte en de diepte
werken. Indien de grondeigenaar
niet de bevoegdheid zou hebben om
gebruik te maken van de ruimte
boven en onder het maaiveld, zou
hij geen gebruiksbevoegdheden
kunnen uitoefenen, zoals het
oprichten van een gebouw, het aan-
leggen van fundamenten onder een
gebouw, enz.  Wat zijn echter de
grenzen van die verticale uitge-
strektheid van grond? 

7. Aanvankelijk hanteerde men een
abstracte invulling van de derde
dimensie van eigendom als de verti-
cale kolom boven en onder de
grondoppervlakte. Traditioneel werd
dit zo uitgelegd dat de grondeigen-
dom ook de eigendom over de verti-
cale luchtkolom boven en onder de
grond verleende. Deze verticale uit-
breiding van grondeigendom is
noodzakelijk om aan de grondeige-
naar het recht te verlenen te bou-
wen op, boven of onder zijn grond.

het poelaertplein

3 Bovendien woont 96,5% van de Belgische bevolking in verstedelijkt gebied. 
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Hiermee werd de Romeinse regel
gehanteerd dat grondeigendom ver-
ticaal onbeperkt is (“cuius est solum est
usque ad sidera, usque ad infera”). De
grondeigendom verleent, in die
opvatting, aan de grondeigenaar het
recht om ook alle bevoegdheden
t.a.v. de lucht boven zijn grond en
t.a.v. de ondergrond uit te oefenen.4

Deze opvatting is thans verlaten. Ze
was immers onhoudbaar door de
grenzen die vanuit het algemeen
belang zowel in de lucht boven de
grond als in de ondergrond moeten
worden aangebracht. De verticale
uitgestrektheid van het eigendoms-
recht wordt thans functioneel, en dus
relatief, opgevat. Het gaat niet
(meer) om de eigendom van de ver-
ticale kolom boven en onder de
grond, maar wel om de ruimte die
nodig is in het kader van een nor-
male uitoefening van het eigen-
domsrecht. “Le droit de propriété découle
de la maîtrise de la chose, et non le contrai-
re.”5

8. Wat de luchtstrook boven de grond
betreft, wordt die vraag thans in con-
creto beantwoord: het eigendoms-
recht is beperkt tot een zekere hoog-
te die onontbeerlijk is voor het
gebruik en de uitbating van het
onroerend goed. De grondeigenaar
kan zich aldus niet verzetten tegen
inmengingen in de ‘verticale kolom’
op een hoogte die hem niet deert,
aangezien dat buiten zijn eigen-
domssfeer valt. Zo is het vliegver-
keer boven zijn grond vrij, voor zover
de wettelijke beperkingen (m.n. ver-
plichte hoogtes) worden in acht
genomen.6 Indien die eigendoms-
grenzen worden miskend en hier-
door schade aan een onderliggende
grondeigenaar wordt toegebracht,
kan hij hiervoor vergoeding vorde-
ren wegens buitencontractuele aan-
sprakelijkheid (foutaansprakelijk-
heid of burenhinder).

Dat betekent, omgekeerd, ook dat
de overheid binnen die hoogte die
nodig is voor een normaal grondge-
bruik, enkel de bevoegdheden van
de eigenaar kan ontnemen indien ze
tot een onteigening van een “eigen-
domslaag” overgaat. Dat kwam o.m.
tot uiting in het bekende vonnis van
de Rechtbank van Eerste Aanleg te
Hoei i.v.m. de kabelbaan.7 De Stad
Hoei legde een kabelbaan aan
boven een aantal privé-gronden,
waaronder die van de eisende partij.
Deze had geen vergoeding gekregen
en evenmin de toelating gegeven
om boven zijn grond een kabelbaan
aan te leggen (bv. onder de vorm
van een erfdienstbaarheid). De
Rechtbank oordeelde dat de kabel-
baan schade toebracht aan de parti-
culiere eigenaar, en de Stad zich bij-
gevolg had dienen te richten naar
artikel 16 van de Grondwet.

9. Ook m.b.t. de ondergrond geldt
dat ze zich slechts uitstrekt tot een

diepte tot waar de ondergrond op
een nuttige manier kan worden
gebruikt of uitgebaat. Dat is bv.
doorgaans nog het geval op de diep-
te waarop nutsleidingen worden
aangebracht. Bijgevolg mogen die
kabels en leidingen het eigendoms-
recht van de grondeigenaar niet
doorkruisen. Indien zich kabels of
leidingen in de ondergrond bevin-
den, voorziet specifieke wetgeving
in de mogelijkheid van verlegging
indien die kabels of leidingen bouw-
werken van de grondeigenaar hinde-
ren.8 Dat verleggingsrecht is a.h.w.
de prijs die de nutsoperatoren moe-
ten betalen om te verhinderen dat
de inname van een ondergrondse
grondstrook als een onteigening zou
worden gekwalificeerd en dus tot
een vergoeding zou nopen. 
In de ondergrond geldt enkel een
afzonderlijke regeling voor de mij-
nen, groeven en graverijen9 waar-
mee de wetgever wilde verhinderen
dat de bevordering van de economi-

Openiningsrede

Vervolg van blz. 7

4 A. KLUYSKENS, Zakenrecht, in Beginselen van Burgerlijk Recht, Gent, Standaard, 1942, p. 149, nr. 128; P. MALAURIE en L. AYNES, Droit civil. Les biens, Parijs, Defrénois, 2005, p. 121,
nr. 437.

5 R. ANDRE, “Indemnisation de l’expropriation du sous-sol à Paris”, (noot onder Parijs 25 september 1997), D. 1998, 343.
6 Art. 2 van de Wet van 27 juni 1937 houdende herziening van de wet van 16 november 1919 betreffende de regeling der luchtvaart, B.S. 27 juni 1937. In beginsel bedraagt die

hoogte 330 m (boven stedelijk, residentieel of industrieel gebied) en 150 m (boven andere zones: zie art. 74 van het K.B. van 15 september 1994 tot vaststelling van de vlieg-
verkeersregelen, B.S. 1 december 1994.

7 Rb. Hoei 14 december 1959, J.T. 1960, 192 en J.L. 1959-60, 115.
8 Voor een uitvoeriger overzicht : zie V. SAGAERT, “Het zakenrechtelijk statuut van nutsleidingen in het Belgisch recht. Preadvies voor de Vereniging voor de Vergelijkende Studie

van het Recht in België en Nederland”, T.P.R. 2004, 1351-1405.
9 Dat gebeurde door de gecoördineerde Wetten van 15 september 1919 op de mijnen, de graverijen en de groeven, B.S. 3 maart 1920.
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sche rijkdommen uit de ondergrond
niet van het loutere goeddunken
van de private grondeigenaar afhan-
kelijk zou zijn.

10. De regels betreffende de vertica-
le uitgestrektheid van grondeigen-
dom worden aangevuld met een
natrekkingsregel: alle gebouwen,
beplantingen en werken op of onder
de grond van een erf, worden ver-
moed door de eigenaar, op zijn kos-
ten, te zijn tot stand gebracht en
hem toe te behoren, tenzij het
tegenovergestelde bewezen is;
onverminderd de eigendom die een
derde door verjaring mocht verkrij-
gen of hebben verkregen, hetzij van
een ondergrondse ruimte onder
eens anders gebouw, hetzij van enig
ander gedeelte van het gebouw (art.
553 B.W.). 
Ook indien het gebouw door een
derde is opgericht, wordt de grond-
eigenaar eigenaar van het opgerich-
te gebouw. Dat is een gevolg van het
zakenrechtelijke eenheidsbeginsel.
Het Belgisch Burgerlijk Wetboek
maakt i.v.m. onroerende (verticale)
natrekking geen voorbehoud voor
het geval dat de nagetrokken goede-
ren een onderdeel zouden vormen
van een hoofdgebouw op een ande-
re grond. Bij gebreke aan wettelijke
regel (zoals voor mijnen, groeven en
graverijen), behoort bv. het eigen-
domsrecht op het gedeelte van een
grot dat onder een bepaald perceel
is gelegen, toe aan de bovenliggen-
de grondeigenaar, ook al bevindt de
ingang van dezelfde grot zich onder
het grondgebied van een derde. 

11. Uit het vorengaande is gebleken
dat het antwoord op de vraag of
bepaalde bovengrondse of onder-
grondse infrastructuur al dan niet
binnen de eigendomssfeer van de
eigenaar blijft, in concreto moet
worden gegeven. Een daaropvolgen-
de vraag is hoe men te werk wil gaan
indien men eigendomsrechten bin-
nen die concrete eigendomsgrenzen
horizontaal wil opsplitsen. In het
volgende hoofdstuk wordt de vraag

gesteld naar de juridische instru-
menten die daaraan vorm moeten
geven. 

II. De ‘juritectuur’ voor meervou-
dig grondgebruik

12. Nu we weten dat eigendom van
de grondoppervlakte de nuttige
hoogte en diepte omvat, rijst de
vraag of het mogelijk is dat partijen
contractueel afspraken maken om
grondeigendom te stapelen. Op die
manier ontstaat de vraag naar de
juridische mogelijkheid om eenzelf-
de grond meervoudig te gebruiken,
m.a.w. verschillende personen eige-
naar te laten zijn van een volume
boven of onder eenzelfde perceel
grond. Naast de bouwtechnische
problemen die hierbij komen kijken,
rijst de evidente vraag of hiervoor
een juridisch instrumentarium voor-
handen is. Er kan gesproken worden
van de juritectuur van meervoudig
grondgebruik: het gaat om de juridi-
sche instrumenten die aan meer-
voudig grondgebruik invulling kun-
nen geven.10

13. Het klassieke paradigma waarin
aan die volume-eigendom invulling
is gegeven, is de appartementsei-
gendom. Ongeacht de inhoudelijke
wijzigingen die dit regime in 1924 en
1994 heeft ondergaan, is het belang-
rijke kenmerk van de appartements-
eigendom dat het in een – eeuwig-
durende – wettelijke afwijking van
de natrekking voorziet: de eigendom
op de appartementen wordt niet
nagetrokken tot de grond. Elke eige-
naar van een privatieve kavel heeft
een exclusief recht op een ‘volume’
en die volumes blijven juridisch van
elkaar en van de grond gescheiden
tot op het ogenblik dat ze in handen
van dezelfde titularis komen. De pri-
vatieve kavels zijn geen bijzaak bij
de grond, maar de grond is als
gemeenschappelijk deel een bijzaak
bij de privatieve kavels. Elke eige-
naar van een privatieve kavel heeft
een kwotiteit in de grond. 

14. De behoefte om boven elkaar
constructies op te richten die zaken-
rechtelijk een autonoom statuut
hebben, doet zich gevoelen in situ-
aties waar appartementseigendom
niet steeds toepasbaar is. Het gaat
daarbij vooral om gevallen waarin
de gestapelde volumes geen gebruik
maken van gemeenschappelijke
delen, maar elk ook een functionele
autonomie bezitten.
Te denken is in de eerste plaats aan
gebouwencomplexen waarin ver-
schillende functies (winkelcomplex,
woonruimten, hotel, kantoorruim-
ten, parking) met elkaar worden
gecombineerd. De verschillende
bestemmingen die aan de onder-
scheiden onderdelen van een vast-
goedcomplex worden gegeven,
doen bijzondere problemen rijzen.
Vaak komen die verschillende func-
ties in eenzelfde project samen.
Men spreekt soms van een 3D-ver-
kaveling.
Daarnaast is te denken aan de
gevallen van uitbouw/overbouw,
waarbij een deel van een gebouw
boven, op of onder andermans per-
ceel wordt gebouwd. Ook in dat
geval rijst de vraag naar de eigen-
dom van het overhellende gedeelte
van het gebouw dat deel uitmaakt
van het heersende erf. 
Tenslotte komt meervoudig grond-
gebruik veelvuldig voor bij het aan-
leggen van publieke nutsinfrastruc-
tuur. Bijvoorbeeld: een ondergrond-
se parkeergarage bevindt zich onder
een kantorencomplex, waardoor ook
nog eens een metro loopt. Ook de
uitbouw van boor- of spoorwegtun-
nels past in dat kader. Een typisch
voorbeeld is de uitbouw van de
gemeente Louvain-La-Neuve, waar-
op we verder terugkomen (zie infra,
nr. 29). Of nog: een viaduct die par-
ticuliere gronden overspant. In
België kan o.m. worden gewezen op
het station in de Brussels
Leopoldwijk, de Brusselse metro, de
Liefkenshoektunnel, de aanleg van
de doorgang onder het Antwerpse
station, of de aanleg van het viaduct
van Vilvoorde.  Bij deze laatste vor-

10 Dat begrip is ontleend aan H.D. PLOEGER, “De juritectuur van de derde dimensie (over meervoudig ruimtegebruik, rechten op lucht en een ruimtelijk kadaster)”, in Vast en
goed. Bundel opstellen aangeboden aan prof.mr. A.A. van Velten t.g.v. zijn 65e verjaardag en zijn defungeren als notaris,  179-192. Zie daarvoor ook www.juritecture.net.
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men moet men ook rekening houden
met de problematiek van de opsplit-
sing van het openbaar domein.

15. Om die stapeling van zakelijke
rechten tot stand te kunnen bren-
gen, moet de band van de natrek-
king worden doorgeknipt. Art. 553
B.W. geeft uitdrukkelijk aan dat het
vermoeden weerlegbaar is (“tenzij
het tegendeel bewezen is”). Er moet
een horizontale eigendomssplitsing
worden totstandgebracht, waarbij
partijen verzaken aan de natrekking.
Gedurende vele decennia heeft dis-
cussie bestaan over de juiste juridi-
sche kwalificatie van een dergelijke
verzaking aan de natrekking.
Volgens een deel van de rechtsleer
ging het om een zakelijk recht sui
generis, anderen brachten de verza-
king aan de natrekking in verband
met het recht van opstal. Het Hof
van Cassatie heeft die knoop door-
gehakt in zijn arrest van 19 mei
1988, waarin het Hof oordeelde dat
“X, door af te zien van de natrekking
van de door Y opgerichte gebouwen,
ten voordele van laatstgenoemde
een recht van opstal heeft doen ont-

staan en alleen eigenaar is gebleven
van het gedeelte van de grond waar-
op die gebouwen staan.”11

Elke verzaking aan de natrekking
wordt dus met een recht van opstal
gelijkgesteld. Hiermee hanteert het
Hof van Cassatie een monistische
opvatting van horizontale eigen-
domssplitsingen. Het opstalrecht is,
naast de appartementseigendom
hét (enige) juridische instrument
om eigendomsrechten te ‘stapelen’,
d.w.z. verschillende volumes van
eigendom boven elkaar te plaatsen.
De opstalhouder is namelijk (tijde-
lijk) eigenaar van de opstallen die
hij heeft opgericht of die in zijn
opstalrecht zijn begrepen. De eigen-
dom van de opstallen wordt dus
gesplitst van de eigendom van de
grond en de ondergrond. 

III. Kritiek op de monistische
benadering van horizontale eigen-
domssplitsingen: een rem op de
vastgoedontwikkeling en op een
efficiënt huisvestings- en grond-
beleid

16. De gelijkstelling van de verza-
king aan natrekking met opstal
vormt een belangrijke rem op de
vastgoedontwikkeling én op een
efficiënt huisvestings- en grondbe-
leid. Immers, de combinatie van de
gelijkstelling tussen verzaking aan
de natrekking en opstal met de ter-
mijnbeperking voor opstal leidt tot
een situatie die op verschillende
vlakken economisch schadelijk is. 

17. In de eerste plaats worden door
die gelijkstelling de mogelijkheden
om te bouwen bovenop bestaande
gebouwen, en tussen de verschillen-
de constructies een eigendoms-
splitsing tot stand te brengen,
beknot. Volgens een belangrijk deel
van de rechtsleer vereist een opstal-
recht immers een rechtstreekse
incorporatie van de opstallen in de
grond.12 Bijgevolg zou het voor partij
X niet mogelijk zijn om met verza-

king aan de natrekking bovenop een
sokkel die aan partij Y toebehoort
bijkomende verdiepingen op te trek-
ken. Ook al kan deze stelling niet
worden bijgetreden, toch biedt deze
exegetische benadering een bron
van rechtsonzekerheid die de reali-
satie van omvangrijke vastgoedpro-
jecten bezwaart. Die onzekerheid
bemoeilijkt bovendien in grote mate
de financieringsmogelijkheden voor
het project: de geldigheid van de
hypotheek op het opstalrecht is
immers afhankelijk van de geldig-
heid van het opstalrecht zelf.
Dit eerste bezwaar “hypothekeert”
de stapeling van volumes, in de
mate dat die volumes geen rechtst-
reekse incorporatie in de grond heb-
ben. Aldus komt de realisatie van
“3D-verkavelingen” hierdoor in
zwaar weer terecht.

18. Een ander belangrijk knelpunt
ten gevolge van de monistische
benadering heeft betrekking op de
temporele dimensie van het eigen-
domsrecht. Zoals bekend, is één van
de wezenskenmerken van het
opstalrecht dat het in de tijd
beperkt is, nl. met een maximum-
duur van vijftig jaar (art. 4
Opstalwet). Deze bepaling is van
openbare orde, minstens van dwin-
gend recht. Partijen kunnen er dus
niet geldig van afwijken. Indien de
partijen een langere duur dan vijftig
jaar hebben bedongen, wordt de
duur van het opstalcontract herleid
tot vijftig jaar. Ook indien aan de
opstalhouder een recht wordt toe-
gekend om het opstalrecht eenzijdig
te verlengen, komt dit in strijd met
artikel 4 Opstalwet en moet die
clausule voor niet-geschreven wor-
den gehouden. Een verlenging van
een opstalrecht waardoor het de ini-
tiële duurtijd van vijftig jaar over-
schrijdt, is enkel mogelijk in onder-
ling akkoord tussen de partijen.
Gezien de gelijkstelling tussen een
opstalrecht en de verzaking aan de
natrekking, geldt die beperking voor
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11 Cass. 19 mei 1988, Arr. Cass. 1987-88, 1230, R.W. 1988-89, 572.
12 C. RENARD, “La renonciation à l’accession”, R.C.J.B. 1980, 23; X., C.S.W. 1981, 384; P. LECOCQ, “Superficie et emphytéose”, in CUP (ed.), Le point sur le droit des biens, Luik, 2000,

138.

Minister Jo Vandeurzen
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elke horizontale eigendomssplit-
sing. Het opstalrecht, en de verza-
king aan de natrekking, biedt weinig
soelaas als instrument voor volume-
eigendom.13 Die tijdsdimensie
maakt het bijzonder moeilijk om
volumes te stapelen waarvan de
levensduur de resterende duurtijd
van het opstalrecht overschrijdt.
Het is dan immers de vraag of het
kaartenhuis – juridisch – binnen vijf-
tig jaar niet in elkaar zal storten. Dit
is een onverkwikkelijke gedachte
voor de opstalhouder, die riskeert
zijn project in natura te verliezen,
maar ook voor de grondeigenaar, die
de vergoeding ex artikel 6 van de
Opstalwet zal moeten betalen. 

IV.  Ontsnappingsroutes voor de
wettelijke lacune?

19. De gelijkstelling tussen horizon-
tale eigendomssplitsingen en
opstalrechten vormt, zoals gezegd,
een belemmering bij het uitwerken
van een ruimtelijk ordeningsbeleid
en bij de realisatie van tal van vast-
goedprojecten. Dit bezwaart de
mogelijkheden van meervoudig
grondgebruik, terwijl nochtans was
gebleken dat dit noodzakelijk is,
zowel vanuit een efficiënt huisves-
tingsbeleid als krachtdadig grondbe-
leid (zie supra, nr. 3). De vraag rijst of
er mogelijkheden bestaan om die
belemmering terzijde te schuiven.
Drie in de praktijk gehanteerde ‘ont-
snappingsroutes’ worden hieronder
op hun merites beoordeeld. Het zal
hieronder evenwel blijken dat elk
van die constructies tot rechtsonze-
kerheid aanleiding kan geven.

Het gebruik van de
Appartementswet als instrument
voor de eeuwigdurende opsplitsing
van gebouwencomplexen? 

1. De Appartementswet als vorm van eeu-
wigdurende horizontale eigendomssplitsing

20. Een eerste ‘ontsnappingsroute’
is dat men voor de juridische vorm-

geving van het gebouwencomplex
van de klassieke ‘juritectuur’ van de
Appartementswet gebruik maakt.
Nemen we als voorbeeld een gebou-
wencomplex, met bovengrondse
constructies (bv. winkels, kantoor-
gebouwen) en ondergrondse con-
structies (bv. parking, bioscoopcom-
plex) die aan verschillende perso-
nen toebehoren. Het gaat om een
“groep van gebouwen”, waarvan –
bij hypothese – het eigendomsrecht
op de privatieve delen aan verschil-
lende personen toebehoort. Vaak is
het niet zo moeilijk om gemeen-
schappelijke delen te detecteren.
Het eerste gemeenschappelijke deel
is tenminste het raakvlak tussen de
verschillende constructies, maar dat
leidt enkel tot toepassing van de
‘mandeligheid’, nog niet tot toepas-
sing van de appartementsregeling.
Hetzelfde kan bv. gelden voor de lift-
koker of trappenhal die zowel voor
de bovengrondse als de onder-
grondse constructie wordt gebruikt,
de nutsinfrastructuur (wegen, lei-
dingen, verdelingskasten, enz.) die
voor beide constructies dient, enz. 
Ook winkelcentra waarbij de winkel-
ruimtes in eigendom aan particulie-
ren worden verkocht, kunnen onder
de toepassing van het apparte-
mentsrecht worden gebracht. In het
reglement van mede-eigendom
moeten dan bepalingen kunnen
voorkomen in verband met het
gebruik van de privatieve kavels,
zoals niet-concurrentiebedingen.
Op die manier zou het evenwicht
tussen de verschillende producten
die aangeboden worden binnen het
winkelcentrum kunnen worden
gehandhaafd.

21. De appartementsregeling biedt
voor de ‘juritectuur’ van die
gemengde complexen nochtans
belangrijke nadelen. Ze zou in de
eerste plaats tot gevolg hebben dat
er statuten moeten worden opge-
maakt (basisakte en reglement van
mede-eigendom), een algemene
vergadering moet worden ingericht,

een syndicus moet worden aange-
steld, enz. Binnen die organen kan
de gemengde aard van het complex
tot onevenwicht aanleiding geven:
de aandelen die aan elk privatief
deel worden toegekend, moeten
immers objectief worden bepaald.
Dat kan ertoe leiden dat bv. de eige-
naar van de ondergrondse parking
een quotiteit moet toegekend krij-
gen die deze van alle eigenaars van
de bovengrondse appartementen
ver overstijgt. En dat alles voor con-
structies waarvan de verschillende
‘volumes’ nauwelijks of geen
gemeenschappelijke infrastructuur
gebruikmaken. 
Ook in gemengde complexen waar
de verschillende functies niet los
van elkaar staan, bv. omdat men
gebruik moet maken van gemeen-
schappelijke toegangsfaciliteiten,
kan het rigide systeem van de
Appartementswet tot praktische
problemen aanleiding geven. Om
die nadelen in de praktijk zoveel als
mogelijk te neutraliseren, ziet men
vaak gebeuren dat partijen het aan-
tal gemeenschappelijke delen tot
een minimum beperken, zodat de
bevoegdheden van de organen – en
de impact van de appartementsme-
de-eigendom – zo beperkt mogelijk
wordt gehouden. Dit kan gebeuren
door alle gemeenschappelijke delen
aan de eigenaar van één volume
(privatieve kavel) toe te wijzen,
waarbij deze laatste aan alle andere
“volume-eigenaars” het recht ver-
leent om hiervan gebruik te maken.
Bijvoorbeeld: de gemeenschappelij-
ke liftkoker wordt toegewezen aan
de kavel van de bovengrondse con-
structie, maar bezwaard met een
recht van doorgang ten voordele van
de gebruikers van de ondergrondse
constructie. Aldus zou men de
bevoegdheden van de organen van
de mede-eigendom uithollen en
toch de appartementswet toepasse-
lijk houden. 

22. Die praktische moeilijkheden
waartoe een toepassing van de

13 Dat is ook de kritiek die op het vonnis van de Rechtbank van Eerste Aanleg te Brussel van 25 mei 1999 kan worden uitgebracht, nl. dat de Rechtbank geen rekening heeft
gehouden met het feit dat een horizontale opsplitsing van grondeigendom steeds tot vijftig jaar beperkt is.



Appartementswet aanleiding geeft,
worden bovendien nog vergroot
doordat het Belgische apparte-
mentsrecht moeilijk omgaat met
ondersplitsingen. Zo’n ondersplit-
sing is bij een gemengd gebouwen-
complex een noodzaak. Grijpen we
terug naar het voorbeeld van een
parkeergarage die onder de cinema-
zaal is gelegen, en waarop een toren
met woongelegenheden staat. In de
splitsing zijn er drie privatieve
kavels, maar het bovenste en onder-
ste kavel zijn nogmaals ‘onderge-
splitst’ in ‘sub-kavels’. Het is, vanuit
pragmatisch oogpunt, noodzakelijk
om voor elk van de drie volumes een
afzonderlijke (sub)vereniging op te
richten. Het Hof van Cassatie heeft
die subverenigingen een louter fei-
telijk, maar geen juridisch bestaan
gegeven: “Mede-eigenaars van een
gebouw behorend tot een groep van
gebouwen kunnen geen vereniging
vormen die afgezonderd is van de
vereniging van de mede-eigenaars
van de gebouwen van die groep en
die aldus een afzonderlijke rechts-
persoonlijkheid zou kunnen verkrij-
gen om in rechte op te treden. (Artt.
577-3, eerste lid, 577-5, § 1, en 577-
9, § 1, B.W.). Bij een groep van
gebouwen hebben subverenigingen
per gebouw geen juridisch
bestaansrecht. De vereniging van
mede-eigenaars moet integendeel
integraal samenvallen met de com-
plete bouwkundige situatie van een

groep van gebouwen.”
14 

Het mag, bij
meervoudig grondgebruik, uiteraard
niet de bedoeling zijn dat de eige-
naar van de parkeergarage, mee
over de woonblokken zou mogen
inspraak hebben.

23. Concluderend m.b.t. dit punt:
het is een anomalie dat de
Appartementswet ‘moet’ worden
gebruikt om volume-eigendom van
autonoom gestapelde volumes
mogelijk te maken. Het apparte-
mentsrecht biedt een beheersvorm
aan om het opstalrecht op de priva-
tieve delen te organiseren, door de
verbinding van die privatieve delen

met een quotiteit in de gemeen-
schappelijke delen. Het verschil tus-
sen appartementsmede-eigendom
en volume-eigendom is dat het
complex in het eerste geval uit pri-
vatieve delen en gemeenschappelij-
ke delen bestaat, terwijl het in het
tweede geval enkel privatief is. Het
feit dat partijen met het oog op een
eeuwigdurende eigendomssplitsing
moeten teruggrijpen naar de appar-
tementsregeling, zou hen verplich-
ten om goederen in gemeenschap te
brengen om de eeuwigdurende
eigendomssplitsing te realiseren. 
Daarmee zouden zij niet alleen de
volumes bekomen, maar ook de rig-
ide beheersstructuur m.b.t. door
hen eigenlijk niet gewilde gemeen-
schappelijke delen. Door die
beheersstructuur zou het complex
bovendien niet werkelijk gesplitst
zijn, wat partijen nochtans beoog-
den, maar zouden de volumes inte-
gendeel juridisch aan elkaar veran-
kerd zijn. Hiermee zijn we aanbe-
land bij de ‘paradox van  volume-eigen-
dom’: om kavels eeuwigdurend te
splitsen, moet men ze in gemeen-
schap brengen. 

B. Kunstmatige verlenging van de
eigendomssplitsing via accessoire
opstalrechten

24. Naast het zelfstandige opstal-
recht, dat uit een opstalcontract ont-
staat, bestaan er ook accessoire
opstalrechten. Indien een derde uit-
drukkelijk of stilzwijgend het recht
heeft verkregen om op andermans
grond te bouwen, wordt de natrek-
king uitgesteld tot na de beëindiging
van de contractuele relatie. Men
spreekt van een ‘accessoir opstal-
recht’ (‘superficie-conséquence’), aange-
zien het een accessorium vormt van
het wettelijk of conventioneel
gebruiks- en genotsrecht op een
onroerend goed. Alle zakelijke (erf-
pacht, opstal, erfdienstbaarheid,
vruchtgebruik) en persoonlijke (huur)
gebruiks- en genotsrechten die
tevens de bevoegdheden tot bouwen
inhouden, hebben tot gevolg dat –

indien de titularis van dat recht
gebruik maakt van die bevoegdheid –
hij voor de duur van zijn recht een
accessoir opstalrecht op de door hem
opgerichte gebouwen behoudt. De
duur van een dergelijk accessoir
opstalrecht wordt aldus bepaald door
de duur van de wetsbepaling of over-
eenkomst waaraan ze accessoir is. 

25. Men zou van die accessoire
opstalrechten gebruik kunnen
maken om de duur van een horizon-
tale eigendomssplitsing kunstmatig
op te drijven. Zo zou de grondeige-
naar i.p.v. een opstalrecht een erf-
pachtrecht kunnen toestaan, dat
een maximumduur van 99 jaar
heeft. Indien de erfpachter dan
gebruik maakt van zijn bevoegdheid
om gebouwen op of onder de met
erfpacht bezwaarde grond op te
richten, zou hij voor de duur van zijn
erfpachtrecht eigenaar blijven van
het opgerichte gebouw. Indien dat
opstalrecht accessoir is aan een
recht van erfpacht, zou het dus
gedurende 99 jaar kunnen stand-
houden. Aan het einde van de erf-
pacht, zou de grondeigenaar dan
door natrekking eigenaar worden, in
beginsel zonder vergoeding (tenzij
anders bedongen).
Dat is o.m. de optie die voor de
oprichting van Louvain-La-Neuve is
gebruikt. De Université catholique
de Louvain-La-Neuve (UCL) is eige-
naar van de gronden en heeft aan de
gemeente een erfpachtrecht toege-
kend, dat in de periode tussen 2070
en 2075 afloopt. Dit erfpachtrecht
vormt voor de gemeente het ‘zadel’
om een stadskern uit te bouwen en
hierin zeer verschillende bestem-
mingen op te nemen, zonder dat zij
in het keurslijf van de apparte-
mentswet gevangen is. In principe,
en onder voorbehoud van conven-
tionele verlenging, worden vanaf
2070 en de opvolgende jaren de
door de erfpachter opgerichte
gebouwen eigendom van de UCL,
zonder vergoeding. Naarmate de
beëindigingsdatum van de erfpacht
naderbij komt, zal de verhandeling
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van de constructies die op grond
van dat erfpachtrecht zijn opgericht,
echter moeilijker en economisch
schadelijker worden. Zoals gezegd,
heeft de degressieve waarde van het
recht ook een psychologische min-
waarde tot gevolg. 

26. Een nog verdergaandere optie
zou erin bestaan om te werken via
een erfdienstbaarheid. Een erf-
dienstbaarheid is het enige beperkt
zakelijk recht dat eeuwigdurend kan
zijn. Indien de titularis van een erf-
dienstbaarheid de bevoegdheid
heeft om – in uitvoering van zijn erf-
dienstbaarheid – constructies op te
richten op andermans perceel, blijft
hij daarvan op grond van zijn acces-
soir opstalrecht eigenaar. Een erf-
dienstbaarheid kan wel eeuwigdu-
rend zijn, zodat het eraan gekoppel-
de opstalrecht eveneens eeuwigdu-
rend kan zijn.15

Men zou in dat verband als volgt
kunnen te werk gaan: de eigenaar
van een onderliggend volume zou
aan de eigenaar van een (toekom-
stig) bovenliggend volume een erf-
dienstbaarheid van steun (‘servitude
d’appui’) kunnen verlenen op het
onderliggende perceel. In casu zou
men kunnen argumenteren dat het
bovenliggende volume steun vindt
op de fundamenten en buitenmuren
van het onderliggende volume,
zodat de eigenaar van het onderlig-
gende volume een erfdienstbaar-
heid toestaat aan de eigenaar(s) van
het bovenliggende volume dat zij
steun zoeken in die fundamenten en
buitenmuren. Indien de eigenaar
van het bovenliggende volume dan
dit volume aanlegt, en dus gebruik
maakt van zijn erfdienstbaarheid,
zou hij van rechtswege een eeuwig-
durend horizontaal opstalrecht op
dit bovenliggende volume kunnen
claimen. 
Naast het feit dat er geen rechtst-

reekse incorporatie is in de grond
(zie supra, nr. 19), is er nog een risi-
co op herkwalificatie van de erf-
dienstbaarheid. Een erfdienstbaar-
heid kent in principe enkel een spe-
cifiek gebruiksrecht aan de eige-
naar(s) van het heersende erf toe. In
casu is het daarentegen de bedoe-
ling van partijen om eeuwigdurend
een algemeen gebruiksrecht uit te
oefenen. Bovendien is er een pro-
bleem van volgtijdelijkheid: het
heersende erf – d.i. het bovenliggen-
de perceel – heeft op het ogenblik
dat de erfdienstbaarheid wordt
gevestigd, slechts een virtueel
bestaan. Het is niet mogelijk om
een erfdienstbaarheid ten voordele
van een toekomstig heersend erf te
vestigen. 
Het is slechts anders indien het
hoger gelegen volume deel uitmaakt
van een ruimer geheel dat, op het
ogenblik van de erfdienstbaarheid
van steun, reeds bestaat. Te denken
is bv. aan een viaduct boven private
percelen, die deel uitmaken van de
openbare weg of een gedeelte van
een gebouw dat steun vindt op een
lager gelegen volume, bv. een uit-
stekende vleugel van een gebouw
dat op het belendende perceel is
opgericht. 

C. De uitschakeling van de termijn-
beperking voor ondergrondse con-
structies?

27. Het is niet alleen mogelijk om
een horizontale eigendomssplitsing
door te voeren boven het grondop-
pervlakte, maar ook onder het
grondoppervlakte. Het Hof van
Cassatie oordeelt in dezelfde zin dat
“artikel 552 van het Burgerlijk
Wetboek, luidens hetwelk de eigen-
dom van de grond in zich bevat de
eigendom van hetgeen op en onder
de grond is, niet impliceert dat een
persoon geen eigenaar kan zijn van

de kelderverdieping van een onroe-
rend goed waarvan de grond niet
zijn eigendom is.”16

Evenwel rijst de vraag of die verza-
king aan de natrekking ook onder-
worpen is aan de Opstalwet. Een
deel van de rechtsleer verdedigt dat
de regels inzake opstal enkel de
bovengrond en niet de ondergrond
betreffen.17

Voor deze laatste stelling worden
verschillende argumenten naar
voren geschoven, vooral gesteund
op een exegetische lezing van de
Opstalwet. Vooreerst wordt dit afge-
leid uit de omschrijving van een
opstalrecht in art. 1 Opstalwet: “Het
regt van opstal is een zakelijk regt om
gebouwen, werken of beplantingen op eens
anders grond te hebben.” Ook de term
“opstal”18 wordt als een bevestiging
gezien van het feit dat “onderstallen”
niet door de Opstalwet worden
gevat. 

28. Vanuit juridisch oogpunt blijven
de grondslagen van die opvatting
wankel. Het tekstargument van art. 1
Opstalwet is niet doorslaggevend.
De wetgever heeft in 1824 uiteraard
niet gedacht aan de nutsinfrastruc-
tuur die ondergronds zou kunnen
worden aangelegd, en het oprichten
van ware bouwwerken in de onder-
grond was in het begin van de
negentiende eeuw evenmin een
sinecure. Ook andere wettelijke
bepalingen bevatten overigens
dezelfde beperking, maar zijn door
de rechtspraak toch uitgebreid naar
ondergrondse constructies.19

Ook vanuit economisch oogpunt
zou deze stelling tot een anomalie
leiden. Hoezeer een eeuwigdurende
horizontale eigendomssplitsing ook
toe te juichen vallen, valt niet in te
zien waarom die eeuwigdurende
eigendomssplitsing wel zou moge-
lijk zijn m.b.t. ondergrondse con-
structies en niet m.b.t. gebouwen

15 H. DE PAGE, Traité élémentaire de droit civil belge, Brussel, Bruylant, 1964, VI, nr. 685; R. DERINE, F. VAN NESTE en H. VANDENBERGHE, Zakenrecht, in Beginselen van Belgisch
Privaatrecht, Antwerpen, 1984, IIB, p. 908, nr. 1021; vgl. Brussel 18 mei 1924, Rev. prat. not. 1921, 621, noot J. VAN DER VORST.

16 Cass. 28 november 1969, Arr. Cass. 1969-70, 314, Pas. 1970, I, 294 en T. Aann. 1972, 75, noot M. HANOTIAU. 
17 P. RENSON, “Les mines et la dissociation des propriétés du sol, du dessous et du dessus”, (noot onder Cass. 6 januari 2006),  J.T. 2006, 464; J. HANSENNE, Les biens, II, p.

1247, nr. 1239; P. LECOCQ, “Superficie, emphytéose et constructions”, in Zakenrecht, Die Keure, 2005, p. 293-294, nr. 7 en p. 310, nr. 20; Rép. not., v° Emphytéose et superficie, Tome
II, Livre VI, nr. 137; Vgl. R. TIMMERMANS, “Horizontale splitsing in volumepercelen. Het aantrekkende complement van appartementseigendom”, Not. Fisc. M. 2005, 210.

18 Zie R. SAVATIER, “La propriété des volumes dans l’espace et la technique juridique des grands ensemble immobiliers”, D. 1976, p. 105, nr. 6: “Par le suffixe super s’oppose à
l’emploi du mot superficie pour désigner des substructures. Etymologiquement le préfixe super est, en effet, antinomique au préfixe sub.”

19 19 Ter illustratie: Cass. 1 maart 1996, Arr. Cass. 1996, nr. 91, R. Cass. 1996, 330, noot S. SNAET en R.C.J.B. 1997, 476, noot P. LECOCQ.



die op de grond zijn opgericht.
Volgens de weerlegde opvatting zou
het volstaan om de horizontale
eigendomssplitsing een halve meter
onder de grond te leggen i.p.v. op
het grondoppervlak zelf, ten einde
de dwingende maximumduur te
omzeilen. Dat kan uiteraard niet de
bedoeling zijn. Een parallelle rege-
ling voor beide categorieën is wen-
selijk. 

29. Concluderend blijkt de opvatting
die aangeeft dat onderstalrechten
niet aan de termijnbeperking tot
vijftig jaar zouden zijn onderworpen,
vanuit juridisch oogpunt onhoud-
baar. Ze is wel illustratief voor de
behoefte om de gevolgen van die
termijnbeperking zoveel mogelijk te
kunnen omzeilen.  Aan die behoefte
moet evenwel zowel voor de boven-
als voor de ondergrond dezelfde
oplossing worden geboden.

V. De afschaffing van de
Opstalwet als enige middel om
het opstalrecht te vrijwaren?

30. Aan het einde gekomen van onze
exploratie van de vergeten dimensie
van het eigendomsrecht, is het
beeld dat uit de analyse naar voor
komt, weinig positief. Het huidige
recht laat weinig ruimte voor een
optimale aanwending van het meer-
voudig grondgebruik. De combina-
tie van enerzijds de beperking van
het opstalrecht tot vijftig jaar en
anderzijds de rechtspraak dat elke
verzaking aan de natrekking een
opstalrecht doet ontstaan, smoort
de stapelingsmogelijkheid van
eigendomsrechten grotendeels in
de kiem. Nochtans is dat meervou-
dig grondgebruik, zoals aange-
toond, essentieel voor een efficiënte
vastgoedontwikkeling en voor een
krachtdadig grond- en huisvestings-
beleid.

31. De restrictieve houding van de
wetgever is enkel vanuit historische
redenen te verklaren. De
Napoleontische wetgever ging uit

van een absolute werking van de
natrekking, om zodoende de
ondeelbaarheid van het eigendoms-
begrip te verstevigen. Dat bood het
juridische instrument om aan het
feodale stelsel een einde te maken.
Pas twee decennia later heeft de
wetgever, met de invoering van de
Opstalwet in 1824, schroomvol een
eerste vorm van ‘belaging’ in het
eigendomsrecht ingevoerd. De ter-
mijnbeperking moest ook op dat
ogenblik nog de buffer bieden tegen
het feodalisme. Het krampachtige
vastklampen aan de eenheid van het
eigendomsrecht hypothekeert ech-
ter vandaag tal van nieuwe eigen-
domsvormen, die zowel voor de
economie als de ecologie noodzake-
lijk zijn. 
Indien elk volume afzonderlijk
bereikbaar en bruikbaar is, biedt het
Belgische recht geen afdoende ant-
woord aan die maatschappelijke
behoefte. Een wetgevend ingrijpen
is noodzakelijk, die de Opstalwet
(en Erfpachtwet) bij de tijd brengt
en aanpast aan de moderne noden
van de vastgoedontwikkeling.20

Zulks is niet enkel in het belang van
die sector, maar ook en vooral in het
belang van een efficiënt gebruik van
de steeds schaarser wordende
beschikbare ruimte. De rechtsonze-
kerheid waartoe de huidige regelge-
ving aanleiding geeft, staat in schril
contrast met het economische,

maatschappelijke en ecologische
belang ervan. Een dergelijk ingrij-
pen is bovendien noodzakelijk om
financiering op basis van het project
te kunnen bekomen. Het meest een-
voudige zou zijn om de Opstalwet af
te schaffen, zodat het opstalrecht
louter op het weerlegbare karakter
van het vermoeden van artikel 552
Burgerlijk Wetboek zou gegrond
worden. Paradoxaal is de afschaffing
van de Opstalwet dus noodzakelijk
om het opstalrecht te vrijwaren. De
Nederlandse wetgever heeft zulks
reeds in 1838 ingezien, maar het
Belgische recht houdt nog steeds
aan die ‘Hollandse’ regeling vast. De
ons omringende rechtsstelsels wij-
zen ons daarbij een wijze weg om
meervoudig grondgebruik mogelijk
te maken. 

32. We grijpen terug naar het ver-
haal van de nacht van Varennes
waarmee we zijn begonnen. Het
Franse Hof van Cassatie erkende het
recht van de gemeente om gebou-
wen op te richten op de grond als
een opstalrecht, omdat het niet in
de tijd beperkt was. In Frankrijk
wordt een opstalmogelijkheid
erkend op grond van de weerlegging
van het vermoeden van natrekking
(art. 552 B.W.). Die weerlegging kan
eeuwigdurend zijn. Meer nog: het
eeuwigdurende karakter onder-
scheidt, blijkens het arrest, het
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20 R. TIMMERMANS, o.c., Not. Fisc. M. 2005, 210; N. VERHEYDEN-JEANMART en C. MOSTIN, “Jouissance d’immeuble: bail et constructions voisines”, in Aspects de droit des contrats,
J.J.B. 2001, 139.
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opstalrecht van de andere beperkt
zakelijke rechten. Wat in Frankrijk
dus het onderscheidend kenmerk is
van opstal, is in België nog steeds
ondenkbaar. Bij gebreke aan
Opstalwet heeft het Franse recht
dus een veel sterker “droit de superficie”
dan het Belgische recht…
In België heeft de wetgever het
nodig geacht om dergelijke hori-
zontale eigendomssplitsing in
1824 wettelijk te verankeren. Het is
die verankering die anno 2008
zowel de vastgoedontwikkeling als
een efficiënt grond- en huisves-
tingsbeleid danig belemmert.
M.a.w.: de wettelijke erkenning van
het opstalrecht leidt in het
Belgische recht tot een rem op de
horizontale eigendomssplitsingen,
terwijl de afwezigheid van wettelij-
ke regeling in het Franse recht aan
de rechtspraak de mogelijkheid
heeft gelaten om een soepel (en

mogelijk eeuwigdurend) recht te
erkennen. 
Deze vaststelling doet ook mijmeren
over de verhouding tussen de
rechtsbronnen: het immobilisme
waartoe wetgeving in het burgerlijk
recht vaak aanleiding geeft, staat in
contrast tot het beeld dat civil lawyers
soms hebben van case law oriented sys-
tems.  Hoe dan ook, ontbreekt ons
hier de ruimte en tijd om op deze –
overigens bijzonder boeiende – dis-
cussie in te gaan.

33. Er moet rekening mee worden
gehouden dat de gevolgen van een
dergelijke wijziging het vastgoed-
recht ver zouden te buiten gaan.
Ook op het vlak van de registratie-
systemen, publiekrechtelijke wetge-
ving (ruimtelijke ordening, bodem-
beheer, enz.) is volume-eigendom
nog braakliggend gebied voor
beleidskeuzes en aanpassing van

het recht aan moderne noden.
Aldus ligt de horizon van een schijn-
baar eenvoudige wetswijziging veel
verder dan men kan vermoeden. Om
de horizon te kunnen vatten, moet
men over de landsgrenzen, in het
Nederlandse en Franse recht, gaan
kijken. Daar aanbeland, zal wellicht
blijken dat de horizon zich alweer
verlegd heeft, en alweer een nieuwe.
Maar die vaststelling is eigen aan
elke horizon, ook aan die van het
mobiele vastgoedrecht: hoe dichter
je erbij komt, hoe sneller de horizon
als grens van het platte vlak een illu-
sie blijkt te zijn …

Ik heb gezegd.

Vincent Sagaert, 
Brussel, 

27 november 2008
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Repliek van de Voorzitter
ijnheer de
Openingsredenaar,
Beste Vincent,

Voor ik aan mijn repliek begin een
kleine dienstmededeling: ik ga u
morgen naast mijn vrouw aan tafel
zetten, want de baksteen in uw
maag kan de concurrentie met de
hare aan.

Het onderwerp dat U gekozen heeft
is minder hermetisch dan de titel
van uw rede laat uitschijnen: wie in
deze zaal heeft nooit gedroomd van
zijn eigen optrekje, ervoor gewerkt,
gespaard, ernaar gezocht en het
misschien gevonden.

Dat tussen een dergelijke droom en
de realisatie ervan vaak praktische
bezwaren staan is genoegzaam
bekend, al denk ik dat zelfs dit
publiek daarbij niet meteen aan het
opstalrecht heeft gedacht…

U pleit voor een nieuwe ‘juritectuur’
die meer ruimte biedt voor meer-
voudig grondgebruik, en het is op
het eerst zicht moeilijk om het daar
niet mee eens te zijn.

Uw pleidooi wordt daarenboven bij-
zonder goed onderbouwd, en dat
niettegenstaande de bijzonder korte
termijn waarover U heeft kunnen
beschikken om deze openingsrede
tot stand te brengen.

Maar dat viel te verwachten.
Immers, om het met een adagium
uit het burgerlijk recht te zeggen
réputation vaut titre, en als de titularis
van het vak zakenrecht op zijn stok-
paardje wordt losgelaten, mag men
zich aan een stevig pleidooi ver-
wachten.

Er wacht mij dan ook een zware
taak, en de rol van criticus is ook
niet de meest dankbare.

« On fait de la critique quand on ne peut
pas faire de l’art, ... »1

Zoals het een goede openingsrede-
naar betaamt, neemt U ook duide-
lijk standpunt in, en U neemt daar-
bij twee wetten in het vizier die dit
jaar 184 jaar bestaan, en die toch
alvast deze merite hebben dat ze
gedurende al die tijd hun oorspron-
kelijke eenvoudige vorm behouden
hebben.

18 artikels over erfpacht, 9 over het
recht van opstal : waar is de tijd dat
de wetgever zo beknopt was ! En
sedert 1824 geen enkele reparatie-
wet! Ook dat doet men vandaag de
dag niet meer na…

Maar laat ook mij beginnen met een
beetje geschiedenis.

Op 30 november 1813 zou de latere
Willem I op verzoek van de
Hagenezen vanuit Londen naar

Scheveningen varen om er de lei-
ding van de opstand van de
Nederlanders tegen de Franse
bezetters op te nemen. In februari
1814 wordt Brussel bevrijd en het is
uiteindelijk op pas op 31 juli 1814
dat het bevrijde België (toen nog, de
Zuidelijke Nederlanden) onder het
bestuur van koning Willem I zou
komen. 

Op 16 maart 1815, het jaar van de
slag bij Waterloo, neemt Willem I de
titel “Koning der Nederlanden” aan,
waarmee de Verenigde Nederlanden
een ondubbelzinnig feit zijn. 2

Al weten we vandaag dat het niet
lang heeft mogen duren, en dat de
liefde tussen die Belgen en Willem I,
nooit echt groot is geweest.

Zo liet Willem I al in 1823 opteke-

M
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1 FLAUBERT, G., à Madame X, geciteerd in BUDDINGH, C., e.a. Citaten en Aforismen, Het Spectrum, Utrecht, 2003, randnr. 4366;
2 KOSSMANN, E.H., De Lage Landen 1780-1980, Deel I: 1780-1914, p.99 en 100;
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nen: “Ik had heel wat liever Holland
alleen. Ik was honderdmaal gelukkiger toen
ik alleen in het Noorden regeerde.”3

De Nederlandse rattachisten, zo er
in de zaal zouden zijn, wezen
gewaarschuwd…

Toch zouden de jaren 1825 tot 1828
de geschiedenisboeken ingaan als
de gelukkigste jaren van het
Verenigd Koninkrijk.4

Aan de vooravond van deze gelukki-
ge jaren, in volle wittebroodsweken
als het ware, zagen de tweelingwet-
ten van 10 januari 1824 het levens-
licht. 

Door 184 jaar na hun afkondiging in
het Journal officiel du royaume des
Pays-Bas nog steeds in ongewijzig-
de vorm te bestaan vormen deze
twee wetten zonder enige twijfel
niet alleen de oudste tweeling van
ons Belgisch juridisch bestel, maar
bovendien wellicht ook een van de
laatst overlevende bindende teksten
uit dat kortstondige huwelijk der
Nederlanden.

Net deze éminences grises worden
door U, mijnheer de openingsrede-
naar, echter onverbiddelijk richting
serviceflat, minstens richting plas-
tisch chirurg verwezen.

U begrijpt dat het zelfs los van de
traditie van woord en wederwoord
eigen aan deze vergadering, pas-
send is dat ik als voorzitter van een
vereniging die vandaag haar 118de
werkingsjaar zal openen, de verdedi-
ging van deze twee wetten op mij zal
nemen.

U verwijt onze wetgever een kramp-
achtig vastklampen aan de eenheid
van het eigendomsrecht, en pleit
voor een nieuwe, driedimensionele
opvatting van eigendomsrecht en
eigendomsregistratie in de vorm
van een 3D-kadaster naar
Nederlands model.

U maakt de analogie met het acces-
soire ‘onderstalrecht’ voor onder-
grondse constructies en nutsleidin-
gen dat wèl eeuwigdurend is, al lij-
ken de juridische fundamenten
onder deze constructie U wankel, en
pleit onomwonden voor een soort-
gelijke oplossing voor boven- en
ondergrond :

Een eeuwigdurende horizontale
splitsing van het eigendomsrecht.

U pleit voor een grondige hervor-
ming.

U heeft uw locatie en publiek goed
gekozen: iedereen weet dat plei-
dooien voor eeuwigdurende splits-
ingen uit Brussel en omstreken
doorgaans goed ontvangen worden
door Vlamingen.

Anderzijds zal U gemerkt hebben
dat dergelijke splitsingen sneller
worden aangekondigd dan ze wor-
den uitgevoerd…

In een recente bijdrage in het
Tijdschrift voor Bouwrecht en
Onroerend goed, trok Mathieu
Muylle de parallel tussen het olym-
pische denken in de sportwereld en
de dromen en ambities in het vast-
goedrecht.5

Hij deed dat aan de hand van 2
‘olympische vragen’ : de eerste was
de vraag die telkens opnieuw
opduikt omtrent het gebruikte
meetsysteem : moeten we de 100
meter spurt nog meten in honder-
sten, of gaan we naar duizendsten
van seconden ? Mag de lat bij het
hoogspringen ook halve centime-
ters hoger worden gelegd ? Moeten
we eigendom tweedimensioneel
blijven registreren of gaan we naar
drie dimensies?

De tweede vraag was die van de
nieuwe disciplines: elk jaar opnieuw
worden nieuwe disciplines toege-
voegd aan de olympische kalender

en staan er vele andere te trappelen
in de wachtzaal. Moeten we vast-
houden aan de bestaande regels, of
moeten de termijnbeperkingsregels
van erfpacht en opstal verworpen
worden?

Was de ratio legis van deze termijnbe-
perking niet gelegen in de bescher-
ming van de Heilige Graal van het
zakenrecht: de eigendom?

U kent het toch nog? Artikel 544 van
ons Burgerlijk Wetboek dat eigen-
dom definieert als het recht om op de
meest volstrekte wijze van een zaak het
genot te hebben en daarover te beschikken,
mits men er geen gebruik van maakt dat
strijdig is met de wetten of met de verorde-
ningen.

Was niet de wetgever zodanig
bekommerd om de absoluutheid
van dat eigendomsrecht dat hij
besloot de termijnbeperkingen voor
opstal en erfpacht van openbare
orde te maken?

De slotsom van confrater Muylle
was de volgende: het komt er in eerste
instantie op aan om niet te snel de lokroep
naar verandering in gang te zetten. Het
komt erop neer met de bestaande beginse-
len goed te werken. Enkel als dit ontoerei-
kend blijkt mag aan de zucht naar veran-
dering worden toegegeven.

Hetzelfde tijdschrift publiceerde in
2006 een bijdrage van de hand van
Professor Hugo Vandenberghe en
Tine Viaene onder de titel ‘Actuele
ontwikkelingen inzake erfpacht en
opstal’, waarin ik las ‘De dag van van-
daag zijn deze beperkt zakelijke genotsrech-
ten weer aan een revival toe en niet in het
minst om fiscale redenen’. 6

Blijkbaar worden de rechtsfiguren
van opstal en erfpacht dus toch nog
frequent toegepast in het rechtsver-
keer van vandaag, niettegenstaande
de bestaande tijdsbeperking.

Stelt het probleem dat U opwerpt
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3 KOSSMANN, E.H., ibidem, p. 105, met verwijzing in eindnoot naar Gedenkstukken, VIII, i, 298;
4 KOSSMANN, E.H., ibidem, p. 104;
5 MUYLLE, M., Olympische dromen en ambities in het vastgoedrecht ? Bedenkingen bij enkele actuele tendensen, TBO 2007-5, p. 154 e.v. ;
6 VANDENBERGHE, H., en VIAENE, T., Actuele ontwikkelingen inzake erfpacht en opstal, TBO 2006-2, randnr. 1;



Repliek van de Voorzitter

zich wel, mijnheer de openingsrede-
naar?

Ik kan alleen maar vaststellen dat de
gemengde vastgoedprojecten waar
U zo voor vreest, blijkbaar toch door
promotoren worden opgetrokken en
verrijzen in ons straatbeeld.

Het doet me denken aan wat
Jonathan Swift ooit stelde over de
wet:

“Laws are like cobwebs, which may catch
small flies, but let wasps and hornets break
through.”7

Voornoemde promotoren ondervin-
den blijkbaar weinig hinder van de
door U geciteerde bezwaren.

Onder de titel «Meccano-goederen-
recht» schreven Alain Verbeke en
Steven Snaet volgende vergelijking,
welke ik u niet wil onthouden8:

«Ook met het goederenrecht mag worden
‘gespeeld’. Het mag worden gekneed en
aangepast, gebogen en gedraaid, zoals een
meccano, om te komen tot een resultaat dat
werkt en voldoet. Maar ook de meest erva-
ren meccano-liefhebber weet dat hij reke-
ning moet houden met de materie. Het
hout of het metaal van de onderdelen kan
niet onbeperkt worden gebogen. De wezen-
lijke kenmerken van de goederenrechtelijke
figuren waarmee wij aan de slag gaan,
moeten onaangeroerd blijven. De regels
van dwingend recht en openbare orde vor-
men de grenzen van het spel.»

De auteurs besluiten hun bijdrage
als volgt:

«Het numerus clausus-beginsel, dat
inhoudt dat vermogensrechten slechts zake-
lijke werking hebben voor zover dit door de
wet wordt erkend en dat partijen geen nieu-
we zakelijke rechten tot stand kunnen bren-
gen, betekent hoegenaamd niet dat er bij
het vestigen van een zakelijk genotsrecht
geen plaats zou zijn voor uitgebreide wils-
autonomie en creativiteit. De partijen heb-

ben een grote vrijheid om invulling te geven
aan het door hen gevestigde zakelijk recht.
Ze moeten enkel de wezenlijke kenmerken
van het zakelijke recht en een aantal
beperkte dwingende wetsbepalingen respec-
teren. Zo hoort het. Leve het meccano-
recht.»

Het zijn net deze fundamenten waar
U aan wil raken: het opstalrecht is in
wezen niet meer dan een tijdelijke
afwijking van de eenheid van eigen-
domsrecht tussen de grond ener-
zijds en de gebouwen erop ander-
zijds die volgens onze wetgever de
norm is.

Dit beginsel houdt nu al 184 jaar
stand.

Mijnheer de openingsredenaar,
hooggeachte vergadering, ik kom tot
mijn besluit, of beter: ik nodig U uit
om samen met mij tot een besluit te
komen.

Zoals U weet zullen we straks samen
een glas heffen in en op dit prachti-
ge, en zoals U zal merken multifunc-
tioneel gebouw, dat werd opgetrok-
ken tussen 1823 en 1828 in neoklas-
sieke stijl, naar de plannen van archi-
tect Charles Van der Straeten, later
opgevolgd door Tilman-François
Suys, en zodoende een leeftijdsge-
noot is van de door onze openingsre-
denaar geviseerde wetten.9

Laat tijdens deze receptie uw
gedachten dwalen over de stad
waarin we ons bevinden: op enkele
honderden meter van deze plek ligt
ons Justitiepaleis, dat tussen 1866
en 1883 werd opgetrokken en in één
gebouw zittingszalen, kantoorruim-
ten, opslagplaatsen, eet- en drank-
gelegenheden, diverse bibliotheken
en zelfs woongelegenheid combi-
neert.

Eveneens vlakbij, het prachtige Old
England gebouw, waarin nu het
muziekinstrumentenmuseum, maar

ook een restaurant is onderge-
bracht, en dat dateert van 1899.
Denk aan de vele prachtige gebou-
wen die Horta en zijn leerlingen hier
neerzetten eind 19de, begin 20ste
eeuw, en ook dat andere ontwerp
van Horta en zijn opvolger Brunfaut:
het centraal station, dat in 1952
werd ingehuldigd.

Ook van het atomium, dat voor de
Wereldtentoonstelling van 1958
werd opgericht, weten we sinds het
RTBF-journaal van 13 december
2006 dat er bij wijze van “onderstal”
in een tiende, onderaardse bol een
geheime vergaderplaats voor de
Brusselse regering is voorzien, en ik
zou kunnen verdergaan over de VRT-
toren, de financietoren, het
UGCcinema-en wooncomplex op
het De Brouckèreplein, het city2-
shoppingcenter bovenop de vroege-
re Grand Bazar, …

Al deze gebouwen, het een al meer
multifunctioneel dan het ander,
werden opgetrokken tussen 1824 en
vandaag en zijn nog steeds in
gebruik: zoveel stijlen, zoveel func-
ties, zoveel stromingen in de archi-
tectuur…

Het komt mij voor, beste openings-
redenaar dat de tweeling nog in bla-
kende gezondheid is, derhalve uw
conclusie voorbarig.

Maar niet getreurd, beste Vincent:
de strijd is niet gestreden. Moesten
de enkele minuten moed van van-
daag niet volstaan hebben om de
door U bepleite splitsing te realise-
ren, dan zien we mekaar op 6 sep-
tember 2009: de volgende gordel,
waar we zij aan zij, te voet of te fiets,
kunnen strijden voor een horizonta-
le splitsing, voor altijd!

Ik dank U.
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7 SWIFT, J., Critical essay upon the faculties of the mind (1709), geciteerd in BUDDINGH, C., e.a. Citaten en Aforismen, Het Spectrum, Utrecht, 2003, randnr. 8941;
8 VERBEKE, A., en SNAET, S., ‘Meccano-goederenrecht’ in Vigilantibus ius scriptum, Feestbundel voor Hugo Vandenberghe, Die Keure, Brugge, 2007, p. 365-395 ;
9 http://www.kvab.be/voorstelling.aspx
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Er zijn twee soorten gelukkige mensen. De
enen zijn uit op voorwerpen die snel hun
geest bekoren en gemakkelijk worden ver-
worven. Ze verlangen, hopen en genieten,
en dan begint het verlangen weer.
De anderen hebben een persoonlijkheid die
zo goed is opgebouwd dat ze voortdurend
zachtjes wordt aangesproken, onderhou-
dend maar niet opgejaagd; lectuur, een
goed gesprek, volstaan.
(Montesquieu, Mes Pensées, Sur le bon-
heur, Oeuvres complètes, La Pleiade, p.
1060-1061).

ooggeachte Vergadering,
Geachte Toehoorders,

We werden hier met gelukkige
belangstelling, geconfronteerd met
woord en wederwoord over een
onderwerp dat uiteindelijk ‘l’hom-
me agité’ aanbelangt.

Geachte Openingsredenaar, Beste
Vincent, 
Geachte Voorzitter, Beste Dirk,

Zich inspirerend door Shakespeare,
laat schrijver Tom Lanoye de
Dauphin in ‘Ten Oorlog’ uitroepen:
‘Arrêtez, tous les deux. Ga uw harnas aan-
doen en uw breidel in uw bakkes proppen.
Le jour de gloire est arrivé’ (Ten Oorlog,
blz 156).
Daarom wordt deze zitting afgeslo-
ten door de rede van de Stafhouder.
Hij heeft trouwens het laatste
woord, en duldt verder geen tegen-
spraak, zoals King Edwaar, en ik
citeer weer:
“…. Want ik ben Edwaar
your one and only King. Don’t have the
guts
to bust my balls. I’ll make you eat your
nuts
en al wie niet akkoord is, die kan gaan.
It’s my way or the high way!”
(Ten Oorlog, blz 276).

Mijn beste Vincent,
Uw titel ‘de vergeten dimensie van
het eigendomsrecht’ stemde mij
hoopvol. Ik dacht dat U het zou heb-
ben over de ideologische dimensie,

de eventuele ‘asociale’ dimensie
van dit recht.
Integendeel echter. U ging in op de
opsplitsingmogelijkheden, of
gebrek aan opsplitsing, van dit
recht. Uw creatieve rede, waarvoor ik
U oprecht feliciteer, was echter nog
gesteund op de premisses van het
klassieke eigendomsrecht. En mijn
beste Dirk, U steunde uw openings-
redenaar daarin, weliswaar op grond
van een meer monistische visie.
Laat me even toe een andere weg te
bewandelen.
Want: zijn we niet allen nomaden
geworden of aan het worden, l’hom-
me nomade waarover Jacques Attali
het heeft en die de enige is die zou
bijdragen tot de ontwikkeling van de
mensheid. Dit stijgende nomadisme

kan ons doen nadenken over de
finaliteit maar vooral de bestendig-
heid van het eigendomsrecht, in al
haar facetten.

Is het nog zo belangrijk voor de
mens zich eigenaar te noemen van
een stuk grond, met of zonder de
‘lucht- en ondergrondkolom’, met of
zonder op- en onderstal, terwijl hij
zoveel verplaatsingsmogelijkheden
heeft en met blackberry of andere
middelen (die liefst werken) overal
ook bereikbaar is. Moeten we nog
eigenaar genoemd worden van huis
en tuintje, annex koterij?
Zullen we niet terug, in een andere
vorm, jagers en plukkers worden?
Maar, geachte openingsredenaar,
was uw openingsrede juist niet de
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Toespraak van de Stafhouder

aanzet hiertoe: het opsplitsen van
het eigendomsrecht om het aldus
tot ontbinding te laten komen, als
het ware als eerste fase van de
definitieve verdwijning.
Morgen word ik dus, in uw visie,
eigenaar van 150m? lucht, omringd
door beton, op 20 meter van de
grond, driedimensionaal gekada-
streerd, desgevallend, hierin volg ik
dan uw voorzitter, voor de duur van
50 jaar (iets meer dan mijn levens-
verwachting), of tot de 4° generatie
Tallons, om mijn kinderen tot de
volgende eeuw toch nog iets achter
te laten. Maar is dit alles uiteinde-
lijk nog zo belangrijk?
Het absoluut karakter van het eigen-
domsrecht werd altijd reeds in vraag
gesteld. Proudhon bijvoorbeeld, in
1848, in zijn essai ‘Qu’est-ce que la
propriété’, fulmineerde tegen het pri-

vaat, absoluut en exclusief karakter
van het eigendomsrecht. Hij bes-
treed het recht van de eigenaar om
inkomsten te verwerven van zijn
goed terwijl hij het niet zelf uitbaat-
te.
Grond kon men zich niet toe-eige-
nen, vond hij: ‘la terre ne peut être
appropriée”.
Eigendom is voor Proudhon onmo-
gelijk, omdat het ongeschikt is om
het rechtvaardigheidsbeginsel te
verwezenlijken waarop het gestoeld
is. Voor Proudhon is eigendom
immers niet zozeer het recht om het
genot te hebben van een zaak, dan
wel het recht om anderen dit genot
te ontzeggen. Dit recht is dus onmo-
gelijk, omdat het een onrecht is.
Vandaar dat hij schrijft: ‘la propriété,
c’est le vol’, zoals, zegt hij, op de vraag
‘wat is slavernij’, dient geantwoord

te worden ‘dat is moord’. Beide vra-
gen zijn een vertaling van dezelfde
idee.
Alleszins feliciteer ik de openingsre-
denaar met de manier waarop hij de
klassieke visie van het eigendoms-
recht in vraag stelt en een aantal
wijzigingen suggereert die zeker
beter kaderen in onze huidige maat-
schappelijke evolutie.

Maar als we de facetten van het
eigendomsrecht toelichten, gaan we
steevast terug, hetgeen U ook deed,
tot de Franse revolutie en wordt er
ook verwezen naar het ancien régi-
me, feodaal stelsel gesteund op pri-
vileges.

Dit scharniermoment van onze
moderne West-Europese geschiede-
nis laat me toe het tweede deel van
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mijn toespraak aan te vatten en
even met U één van de grootste
schrijvers aller tijden in herinnering
te brengen, waarvan sommigen
onder U weten dat ik een fervente
bewonderaar ben, namelijk François
René de Chateaubriand.
Hij was een Franse edelman, gebo-
ren in het ancien régime, in 1768, en
overleden in een tijd van nieuwe
politieke orde, in 1848.
Chateaubriand, naast Lord Byron en
Goethe, de grondlegger van het
romantisme.
Van opvoeding katholiek, maar wer-
kelijk bekeerd tot het katholicisme
rond 1800, schreef hij in 1802 zijn
‘tweede’ meesterwerk ‘Le Génie du
Christianisme’ (met als ondertitel:
Beautés de la réligion chrétienne’), vooral
om zijn moeder, die net gestorven
was, blijk te geven van filiale gene-
genheid en erkentelijkheid, in de
wetenschap dat zijn vorig werk,
‘L’Essai sur les révolutions’, haar
diep had bedroefd wegens de vraag-
stelling die het inhield met betrek-
king tot de godsdienst(en) en het
geloof.
Hij zal altijd worden verscheurd tus-
sen de liefde voor zijn familie, de
edelstand en de monarchie ener-
zijds, en zijn intellectuele aantrek-
king tot de principes en doelstellin-
gen van de revolutie en de nieuwe
sociale orde anderzijds.
Dit maakt ook van hem een over-
gangsfiguur, omdat het een onmo-
gelijk te dichten bres is in zijn
wereldvisie die nostalgie en
progressief denken combineert.
Hij was een absolute voorstander
van de vrijheid, maar ook een legiti-
mist, die daarom een partij kiest
waarvan hij de ideeën in feite
bestrijdt.
Het was een loyalist, of royalist, die
het gebrek aan inzicht van de res-
tauratie betreurde.
Maar die ons daarom juist, in dat
dubbele perspectief, één van de
meesterwerken van de Franse litera-
tuur naliet, zijn ‘Mémoires d’Outre-
Tombe’, een uniek werk waar de
auteur u als het ware in de oren
fluistert. De memoires lezen is de

ontmoeting met de mens
Chateaubriand, in al zijn facetten,
met zijn ijdele trekken, maar ook
met al zijn oprechtheid.
De afwezigheid van godsdienstig
besef, maar we kunnen het even-
goed ethiek noemen, stemt hem
soms somber. Het geeft ook aanlei-
ding tot prachtige passages in de
conclusies van zijn memoires, die
men bijvoorbeeld kan lezen met op
de achtergrond de 4° Hongaarse
rapsodie van Liszt, werk met een
zichzelf relativerende ernst.
‘Tels hommes’ schrijft hij ‘seraient humi-
liés qu’on leur prouvât qu’ils ont une
âme… ils adoptent le néant … comme une
vérité qu’on ne saurait nier. Admirez l’hé-
bêtement de notre orgueil » (La Pleiade,
Les Mémoires d’Outre-Tombe, boekdeel
2, blz 921), of nog, iets verder : ‘la
conscience se retrécit à mesure que les idées
s’élargissent’ – het geweten verengt
naarmate de ideeën verruimen.
Volgens hem zal het oude Europa
nooit herleven. Hij had gelijk.
Hij zag in de godsdienstige beleving
het enige heil voor de nieuwe maat-
schappij en de beginnende demo-
cratische samenleving. Noem het
gerust de nood aan een ethisch
reveil. Een stafhouder kan dit enkel
steunen.
Het kenmerk van grote schrijvers is
dat hun thema’s universeel zijn.

Het einde van de Mémoires is, zoals
zijn volledig oeuvre trouwens, een
ode aan de Mens.
Wat is de Mens groot als intelligent
wezen! schrijft hij met overtuiging
(blz 938), en beëindigt op fluisteren-
de toon zijn meesterwerk met deze
deels eenvoudige en toch onverge-
telijke zinnen die ik u niet wil ont-
zeggen:
“ en traçant ces derniers mots, ce 16
novembre 1841, ma fenêtre qui donne à
l’ouest sur le jardin des Missions étran-
gères, est ouverte : il est six heures du
matin ; j’aperçois la lune pâle et élargie;
elle s’abaisse sur la flèche des Invalides à
peine révélée par le dernier rayon de
l’Orient : on dirait que l’ancien monde
finit, et que le nouveau commence. Je vois
les reflets d’une aurore dont je ne verrai se
lever le soleil. Il ne me reste qu’à m’asseoir
au bord de ma fosse ; après quoi je descen-
drai hardiment, le crucifix à la main, dans
l’éternité’.

Het derde en laatste deel van mijn
toespraak leid ik in met drie citaten:
‘En wanneer in een samenleving lichame-
lijk en geestelijk evenwicht verloren gaan, je
weet dan wat het gevolg is. Overal verrijzen
rechtbanken en ziekenhuizen, en ‘medicij-
nen’ en ‘rechten’ worden respectabele stu-
dies die ook door ontwikkelde mensen seri-
eus worden genomen’
Of nog ‘want je bent toch met me eens dat

het poelaertplein
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het een schande is en een overtuigend bewijs
van gebrek aan ontwikkeling wanneer het
eigen gevoel voor recht en onrecht zo tekort-
schiet dat men importrechtspraak nodig
heeft en afhankelijk is van het oordeel van
anderen om uit te maken of het goed of
slecht is wat men doet’
en tenslotte: het is beter ‘je leven zo in
te richten dat je geen behoefte hebt aan ver-
veelde en onverschillige rechters’
Tot daar drie citaten uit de ideale
staat, Politeia, van Plato. Socrates
was aan het woord.
(Athenaeum – Polak & Van Gennep,
2005, blz 108 en 109).

Rechters, rechtbanken, advocaten,
juristen, geliefd zullen ze nooit zijn.
Moet het trouwens? 
Ik geef U hier een aantal korte
beschouwingen over ons advoca-
tenberoep aan de hand van twee
thema’s die vaak aan de orde waren
ter gelegenheid van andere ope-
ningszittingen. Eerst de balie en
mediacampagnes, anderzijds de
toegang tot het recht.

ik beschouw het als één van de
taken van de Orde ervoor te zorgen
dat de media worden aangesproken
en dat met hen wordt samenge-
werkt, want zo mag men het gerust
noemen, om boodschappen die we
wensen publiek te maken, daadwer-

kelijk uit te dragen. We zijn het onze
leden verschuldigd. Maar hiervoor is
ook professionele begeleiding
hoogst noodzakelijk, omdat het niet
vanzelfsprekend is.
Als we betalende mediacampagnes
moeten financieren, dan moet dit
uiteraard ook gebeuren op een pro-
fessionele manier en liefst via de
OVB, omdat dit best wordt gedragen
door een zo groot mogelijke groep.
Onze betrekkingen met de pers
moeten er zijn van wederzijds ver-
trouwen en eerbied voor de weder-
zijdse belangen en behoeftes. De
balie, en dus de Stafhouder die de
natuurlijke woordvoerder is van de
advocatuur, is hiervoor vragende
partij. Daarnaast bestaat de indivi-
duele vrijheid van de advocaat, in
de eerbied van zijn deontologie, om
ook de pers te woord te staan. Beide
moeten we proberen goed geschei-
den te houden.
De advocatuur moet er tenslotte zijn
om de fundamentele democratische
waarden veilig te stellen, en de vrije
meningsuiting, en een vrije en onaf-
hankelijke pers, die dan ook geen
enkele censuur duldt, is daar een
onmisbaar onderdeel van.

De toegang tot het recht is een
ander item dat onze bekommernis
moet zijn. Verschillende thema’s

komen hier aan bod: de kosteloze
rechtsbijstand die haar normale
beperkingen kent, de rechtsple-
gingsvergoedingen die drempelver-
hogend werken, de achterstand ver-
oorzaakt door de nieuwe wetgeving
die net als bedoeling had ze te
bestrijden, de collectieve vorderin-
gen die een vorm kunnen zijn van
vergemakkelijking van de rechtstoe-
gang ingeval van massaschade. Het
is vandaag niet het ogenblik om een
polemiek te voeren, maar de wens
van de balie Brussel is de middelen
of wegen die leiden tot conflictrege-
ling te vergemakkelijken en toegan-
kelijker te maken. Daarvoor is enige
creativiteit vereist, die er ook in
bestaat dat het inschakelen van de
rechter om zijn geschil op te lossen
als laatste middel wordt gebruikt.
Hierover wordt verder nagedacht in
de schoot van diverse werkgroepen
(werkgroep bemiddeling, werkgroep
toegang tot het recht, werkgroep
collectieve vorderingen).

Andere beschouwingen over de
balie waren hier nog mogelijk, maar
de tijd vordert, en ik sluit af.
Het is nu bijna 20 uur. Het acade-
miënpaleis zal weldra een receptie
herbergen. Ondertussen berg ik
mijn toespraak op. De openingszit-
ting is bijna ten einde. Het is niet de
tijd om zoals Chateaubriand de
oneindigheid te betreden, ik ben
maar een eenvoudige sterveling. De
balie zal nog feesten vieren.
Volgende week is het Parijs,
Dendermonde, daarna Bergen,
Madrid, begin volgend jaar Brussel
Frans, in een steeds weerkerend
scenario van openingszittingen
gans het jaar door. We sluiten nooit.
De uitdaging zal altijd blijven: het
behoud van de onafhankelijkheid
van de advocatuur en de balie. Maar
eenieders rol zal wel beperkt blijven,
of zoals Ezra Pound het personnage
Kung laat zeggen in canto XIII: 

‘The blossoms of the apricot
Blow from the east to the west
And I have tried to keep them from falling’
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d augusta per angusta 

De feestdagen zijn
inmiddels weer achter de rug.
Waarschijnlijk heeft u, net zoals de
vorige jaren, veel goede voorne-
mens gemaakt, maar heeft u de helft
van die voornemens ondertussen
alweer vrolijk met de beide voeten
getreden. “De weg naar de hel ligt
geplaveid met goede voornemens,”
heeft een beroemde filosoof ooit
gezegd, alleen, wie was die filosoof
nu ook weer? En, bij nader toezien,
waarom begin ik daar eigenlijk over?

Mijn punt is dit: de laatste twee
maanden van het oude jaar en de
eerste maand van het nieuwe jaar
zijn altijd weer een zware beproe-
ving voor het spijsverteringsstelsel
van sommigen onder ons. De recep-

tie naar aanleiding van de openings-
rede, de plechtige openingszitting,
het aperitiefconcert van de stafhou-
der, de obligate eindejaarsfeesten
en de al even obligate nieuwjaarsre-
cepties die over de maand januari
van het nieuwe jaar gespreid wor-
den, we kunnen er spijtig genoeg
niet onderuit, ook al zouden we dat
soms maar al te graag willen.

Hoe dan ook, in samenspraak met
uw charmante hoofdredactrice (die
er eigenlijk geen flauw idee van
heeft wie ik werkelijk ben – alle com-
municatie verloopt immers via het
emailadres dat u onderaan dit arti-
kel terugvindt) ga ik proberen om
uw spijsverteringsstelsel weer op
zijn positieven te brengen. U kan
echter gerust zijn, ik ga niet de
dieetgoeroe uithangen die beweert

dat één bordje sla per dag wonderen
doet voor een gezonde voeding.
Trouwens, is het u al opgevallen dat
die lui er nooit bijzeggen of dat
bordje sla “voor” dan wel “na” het
eten genuttigd dient te worden?

Ontbijtsuggestie voor de stafhou-
der1

Het ontbijt is de belangrijkste maal-
tijd. De stafhouder wacht dagelijks
een zware taak. Hij mag zijn ontbijt
dus nooit overslaan. Tegelijkertijd
mag het ontbijt niet te zwaar zijn
want de stafhouder moet in alle
omstandigheden alert van geest
blijven. Vandaar deze ontbijtsugges-
tie voor de stafhouder.

Meng in een kleine pan 3 dl. vers
geperst sinaasappelsap, 2 dl. water,
(naar eigen smaak) 1 à 2 eetlepels
vloeibare honing, één kaneelstokje
en 6 kruidnagels; en breng het
geheel aan de kook.

Neem ongeveer 300 gr. geschild of
gepeld en ontpit vers fruit (bv.
appels, peren, ...); en verdeel dit
fruit over een vuurvaste schotel.
Besprenkel het fruit met het sap van
één citroen. Strooi één eetlepel
gedroogde vruchten (bv. rozijnen,
bosvruchten, blauwe bessen, …)
over het fruit.

Overgiet het geheel met het koken-
de sinaasappelsapmengsel. Laat
het geheel afkoelen, en zet de
schaal afgedekt gedurende één
nacht in de koelkast.

Verdeel het mengsel over vier kom-
men en bestrooi met muesli.

Low-budget lunchsuggestie voor
stagiairs2

De meeste stagiairs zijn echte
paleissmurfen. Ze moeten op één
ochtend vaak meerdere zaken plei-
ten of laten uitstellen, lopen als
smurfen van de ene zittingszaal naar
de andere (of zelfs van het paleis

Koken met Tim-Motheus
A

Tim-Motheus
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1 De aangegeven hoeveelheden zijn voor vier stafhouders.
2 De aangegeven hoeveelheden zijn voor vier stagiairs.



Koken met Tim-Motheus

naar de verschillende annexen en
terug) en ploffen daarna uitgeput in
de cafetaria neer.

Het budget waarover ze beschikken
is afhankelijk van twee factoren: de
stagevergoeding die hen door hun
patron uitbetaald wordt en de vraag
of ze al dan niet een eigen cliënteel
mogen ontwikkelen.

Een lunchsuggestie voor stagiairs
moet dus aan twee voorwaarden
voldoen: ze moet stevig maar tege-
lijk ook budgetvriendelijk zijn.

Wat dacht u van het volgende?

Neem 4 kipfilets, 4 paprika’s, 1 kof-
fielepel olijfolie, versgemalen peper,

kippekruiden 1 teentje knoflook, 3
eetlepels witte wijnazijn, 2 fijnge-
hakte sjalotjes.
Snijdt de paprika’s doormidden en
verwijder het steeltje en de zaadjes.
Snijd de paprikahelften in dunne
reepjes (de paprikahelften, niet je
vingers!) en zet deze apart.

Bestrooi de kipfilets langs beide
kanten met peper en met kippen-
kruiden. Verhit de olijfolie in een
grote pan. Bak de kipfilets langs
iedere kant gedurende een vijftal
minuten (afhankelijk van de dikte
van de kipfilets). Haal de kipfilets
uit de pan en hou ze warm.

Doe de paprikareepjes, het fijnge-
snipperde teentje knoflook, de fijn-

gehakte sjalotjes en de azijn in de
pan en laat even verhitten tot wan-
neer de azijn zijn sterke aroma kwijt
is.

Leg de kipfilets in een warme scho-
tel, overgiet met het kookvocht, ver-
deel het paprikamengsel over de
kipfilets en garneer het geheel met
enkele salieblaadjes.

Smakelijk!

Tim Motheus
vraag.het.aan.tim.motheus@

gmail.com
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