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VOORWOORD

Zelfrealisatie is een begrip dat in de Nederlandse wetgeving niet met zoveel 
woorden is terug te vinden. Het figureert op twee verwante terreinen, namelijk 
binnen het onteigeningsrecht en onder de Wet voorkeursrecht gemeenten. 
Onder de Wet voorkeursrecht gemeenten werd via figuren van zelfrealisatie 
getracht om onder de werkingssfeer van artikel 26 van die wet uit te komen. 
Aanvankelijk leken die pogingen enig succes te hebben, maar reparatiewetge-
ving sneed die pogingen toch de pas af en de verbetering van het instrumenta-
rium van kostenverhaal via de Grondexploitatiewet verminderde in belangrijke 
mate de inzet van voorkeursrechten. Procedures op basis van de Wet voor-
keursrecht gemeenten – en daarmee van beroepen op zelfrealisatie binnen dit 
regime - zijn een zeldzaamheid geworden.

Een zelfde beeld verschijnt als het zoeklicht op het onteigeningsrecht wordt 
gericht. De voor onteigening vereiste noodzaak wordt geacht te ontbreken in 
geval de grondeigenaar – desgewenst bijgestaan door een derde (zoals een pro-
jectontwikkelaar) zich bereid en in staat verklaart om met inachtneming van 
gerechtvaardigde overheidswensen de aan zijn grond toebedachte bestemming 
te realiseren. In een tijd van economische neergang – zoals de huidige – zijn er 
echter beduidend minder partijen enthousiast om risicodragend tot ontwikke-
lingen over te gaan. 

Die duidelijke correlatie tussen verdienmogelijkheden en het aantal beroepen 
op zelfrealisatie valideert de stelling dat zelfrealisatie veeleer wordt gedreven 
door uiteraard geenszins verboden zucht naar winstmaximalisatie en minder 
vanuit een principiële wens om koste wat kost vast te houden aan bestaande 
eigendom.
Deze opvatting wordt ook weerspiegeld in een zeer recent Koninklijk Besluit 
waarin een beroep op zelfrealisatie werd beoordeeld – te recent om in de navol-
gende preadviezen te kunnen worden verwerkt – namelijk het besluit inzake de 
onteigening van de Hedwigepolder. Daar had de eigenaar van de polder, de heer 
De Cloedt, weliswaar de bereidheid uitgesproken om zelf de ontpolderings
activiteiten ter hand te nemen, maar enkel tegen betaling door de Nederlandse 
Staat. Die wens is vanuit een goed ondernemerschap alleszins begrijpelijk, maar 
moest natuurlijk leiden tot een afwijzing van een beroep op zelfrealisatie.
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Vanuit de Hedwigepolder is het maar een kleine stap over de grens naar Vlaan-
deren. Het lijkt welhaast letterlijk alsof men in het Vlaamse het stokje van de 
zelfrealisatie van Nederland heeft overgenomen.
Waar in Nederland immers in de tweede helft van het vorige decennium de 
hoogtijdagen van de zelfrealisatie tot een einde kwamen, is juist in die periode 
– zo in 2008 en 2009 – onder duidelijke Nederlandse invloed de zelfrealisatie 
‘salonfähig’ geworden. De figuur bestond weliswaar al sinds 1962, maar leidde 
een sluimerend zo niet slapend bestaan. Sinds een jaar of zes is de geest echter 
uit de fles en wordt het beroep op zelfrealisatie ingezet in vrijwel elke onteige-
ningsprocedure die is gericht op een realisatie van een lucratieve ontwikkeling. 
In het regeerakkoord van 23 juli 2014 heeft de Vlaamse regering het beginsel 
van zelfrealisatie zelfs expliciet erkend en dat beginsel zal naar ieders verwach-
ting ook een eigen plaats krijgen in de nieuwe Vlaamse Onteigeningscodex, zeg 
maar de eigen Vlaamse Onteigeningswet.

Het zijn Willem van der Werf aan Nederlandse zijde en Erika Rentmeesters aan 
Vlaamse zijde die in de navolgende preadviezen voor de VvOR en de CROW 
het beginsel van de zelfrealisatie in de beider jurisdicties aan uitgebreide bespie-
gelingen onderwerpen. 
Zij geven in dat verband niet enkel een diepgravende analyse van de bestaande 
systemen, zij leggen ook verbanden tussen die systemen en trachten te komen 
tot aanbevelingen voor verbeteringen. Daarmee hebben de preadviezen een 
wetenschappelijk karakter en leveren zij in beide landen een belangrijke bij-
drage aan het denken over zelfrealisatie.

De preadviezen zijn in Vlaanderen uitgegeven door Intersentia en in Nederland 
door het Instituut voor Bouwrecht. De inhoud van de preadviezen is in beide 
uitgaven vrijwel gelijkluidend. Enkel het voorwoord verschilt.

’s-Gravenhage, 2 april 2015

prof. mr. J.A.M.A. Sluysmans
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