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VOORWOORD

1. Voorliggend boek is de commerciële versie van het proefschrift  dat Sofi e 
Bouly op 2 oktober aan het Instituut voor Goederenrecht van de KU Leuven ver-
dedigde. Het onderwerp van het proefschrift  staat sinds een aantal jaren in het 
oog van de goederenrechtelijke focus. De hoogte en diepte van de eigendom 
bepaalt mede het bouwvolume en dus de ontwikkelingswaarde van een stuk 
grond. Is men als projectontwikkelaar immers iets met een stuk grond dat ‘tot aan 
de hemel en tot aan de hel reikt’ als men slechts zeven bouwlagen kan oprichten?

Hierdoor wint ook het stapelen van eigendomsrechten de laatste jaren steeds 
meer aan belang: door het beperken in de hoogte en de diepte van de eigen eigen-
dom, kan men zich beperken tot de aankoop van een volume dat men zelf kan 
rentabiliseren. De derde dimensie van het eigendomsrecht, in de hoogte en diepte, 
was geboren.

Gevolg hiervan is dat ook de klassieke patronen van natrekking worden door-
broken. Vanuit economisch oogpunt is de hoofdzaak niet langer de tweedimensi-
onale grondoppervlakte, maar wel de bouwbevoegdheid. De werkelijke grond-
waarde wordt bepaald door de exploitatierechten op een grondperceel. 
Landbouwgrond is maar een fractie waard van eenzelfde oppervlakte bouwgrond. 
Ook juridisch vindt die gedachte een vertaling. De gedachte dat natrekking 
intreedt ten voordele van de grondeigenaar (‘aardkorst’) is een gedachte die juri-
disch niet strookt met de Belgische realiteit. Met name het accessoir opstalrecht 
doorkruist die gedachte: wanneer een huurder, erfpachter, concessiehouder of 
zelfs titularis van een erfdienstbaarheid een gebouw opricht, blijft  hijzelf voor de 
duur van zijn gebruiksrecht eigenaar van de constructie. De natrekking ten voor-
dele van de grondeigenaar treedt dus pas bij het einde van dat gebruiksrecht in.

2. Dat is het kernstuk van het voorliggend proefschrift . Sofi e Bouly geeft  met 
reden aan dat de natrekking niet zozeer ten voordele van de grondeigenaar 
intreedt, maar wel ten voordele van de grondgebruiker. Natrekking zou aldus 
geen bestanddeel van het eigendomsrecht, maar wel van het exploitatierecht van 
grond zijn. Hierdoor verandert het paradigma dat al tweeduizend jaar oud is, en 
met reden. Omwille van het economisch belang is de door Sofi e Bouly verdedigde 
opvatting geen louter theoretische denkoefening, maar ook een binnenbrengen 
van het recht in de samenlevingsrealiteit.

Het omkeren van het natrekkingsparadigma vormt de sleutel tot het naden-
ken over een werkelijke eigendom van ‘volumes’. Het Belgische recht inzake 
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‘volume-eigendom’ staat nog in de kinderschoenen. Zoals de auteur diepgaand 
analyseert, zijn de mogelijkheden tot horizontale eigendomssplitsingen naar Bel-
gisch recht beperkt. Het opstalrecht is een fl exibel instrument, maar is beperkt tot 
vijft ig jaar. De appartementswet laat ook een volume-stapeling toe, maar is dan 
weer niet fl exibel. Een fl exibel en eeuwigdurend instrument van horizontale 
eigendomssplitsing ontbreekt. Blijkens de rechtsvergelijkende analyse van de 
auteur hinkt België hierbij achterop op het Franse recht (met nochtans een verge-
lijkbaar wettelijk kader inzake natrekking) en het Nederlandse recht. Een grote 
meerwaarde van dit proefschrift  is dat het een model aanreikt om een dergelijke 
volume-eigendom juridisch uit te werken. Het vormt aldus een belangrijke inspi-
ratiebron voor de refl ectie van de wetgever over deze problematiek.

3. Dit proefschrift  komt er op een ‘momentum’ in het nadenken over horizon-
tale eigendomssplitsingen. Reeds in de Programmawet van 25  april 2014 werd 
artikel 1 Opstalwet aangepast waardoor (1) ook eigendomssplitsingen boven en 
onder de grond binnen de Opstalwet worden gebracht en (2) het ook mogelijk 
wordt voor een beperkt zakelijk gerechtigde om een opstalrecht toe te staan.

Deze hervorming van 2014 vormt echter niet het ‘omega’ van de hervorming. 
Een verdere opening is mogelijk. Binnen de commissie Verbintenissenrecht van 
de Koninklijke Federatie voor het Belgische Notariaat wordt de refl ectie voortge-
zet om nog meer zuurstof te geven aan de stapelingsmogelijkheden. Ruwweg 
bestaan er twee opties, namelijk de creatie van een volume-eigendom buiten de 
bestaande instrumenten (opstal, appartementsrecht) dan wel binnen één van de 
bestaande instrumenten. De bouwstenen van voorliggend proefschrift , met een 
scherpe rechtsvergelijkende analyse en rechtshistorische inzichten, worden daar-
toe ten volle benut.

4. Eindigen doen we met een persoonlijke noot. Sofi e Bouly werd, na studies 
aan de Universiteit Antwerpen en de KU Leuven, medewerker aan het Instituut 
voor Goederenrecht in oktober 2009. Aanvankelijk vooral geïnteresseerd in de 
onderwijscomponent, gaf ze graag les aan studenten, en de liefde was wederzijds. 
Maar ze klampte zich vast aan het doctoraat, en opgeven staat niet in haar woor-
denboek. Het voorliggende doctoraal proefschrift  is het resultaat van haar door-
zettingsvermogen. Ze is hard voor zichzelf, maar veel mededogender voor ande-
ren. Er zijn stille getuigen van haar doorzettingsvermogen op haar doctoraatstocht, 
waaronder de collega’s met wie ze de honderd kilometer lange Oxfam Trailwalker 
afl egde.

Sofi e heeft  zich gedurende de vijf jaar die ze op het Instituut werkte ontwik-
keld als een echte teamplayer die mee het sociale centrum van de afdeling uit-
maakte, op handen gedragen door collega’s, diensthoofden en technisch perso-
neel. Ze is open in communicatie – ze zegt wat op haar hart ligt, en ze heeft  een 
groot hart – en altijd blij met feedback.



Voorwoord

Intersentia vii

Haar ontbolstering kwam ook op wetenschappelijk vlak tot uiting. Ze schreef 
talrijke bijdragen in het brede domein van het vastgoedrecht, van verkavelings-
vergunningen over vruchtgebruik tot haar natuurlijke lieveling, het opstalrecht. 
Ze sloeg ook haar vleugels uit tijdens haar doctoraatsonderzoek. Ze bracht een 
onderzoeksverblijf door in Stellenbosch in 2012, waarvoor we collega André van 
der Walt hartelijk bedanken, en verzorgde niet enkel lezingen in Leuven, maar 
o.a. ook in Maastricht, Stellenbosch, Oxford en Kortrijk.

De Brusselse Balie is een zeer goede confrater, met een vat vol bagage, rijker en 
daar kunnen we alleen maar blij om zijn. Ze blijft  ook wetenschappelijk medewer-
ker aan de Leuvense rechtsfaculteit en we zijn zeker dat het vastgoedrecht ons de 
volgende jaren zal samen houden. Sofi e, het ga je goed in alles wat je onderneemt.

Vincent Sagaert & Alain Laurent Verbeke
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Dit boek is het eindpunt van een lange tocht, die ik in oktober 2009 aanvatte 
onder begeleiding van professor Vincent Sagaert. Professor Sagaert was de afgelo-
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leerrijke en verruimende gesprekken. Deze gesprekken hebben ervoor gezorgd 
dat dit onderzoek is wat het vandaag is. U stuurde mij en tilde mij inhoudelijk 
naar een hoger niveau. In de tweede plaats was u voor mij een belangrijke bron 
van aanmoediging. U spoorde mij aan om deze tocht aan te vatten, moedigde mij 
gedurende deze tocht aan op momenten dat mijn vertrouwen in de goede afl oop 
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dit hele traject en de uitkomst ervan heb ik in zeer belangrijke mate aan u te dan-
ken.

Ook professor Verbeke, mijn co-promotor, ben ik een woord van dank ver-
schuldigd. Na een enkele blik op een inhoudsopgave bent u in staat een hele struc-
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geïntegreerde rechtsvergelijking een meerwaarde is voor dit onderzoek. Deze 
inzichten en uw enthousiaste reacties op voorgestelde theorieën waren voor mij 
een belangrijke steun gedurende dit onderzoek.

De leden van mijn examencommissie verdienen eveneens een oprecht woord 
van dank voor de waardevolle opmerkingen die zij mij gaven. Professor Ploeger, u 
was van bij de aanvang van dit onderzoek betrokken bij de redactie ervan. Gelet op 
uw expertise op het gebied van horizontale eigendomssplitsingen, betekende uw 
mening steeds veel voor mij. U was steeds bereid om veel tijd voor me vrij te maken 
en uw enthousiasme ten aanzien van dit onderwerp werkte steeds aanstekelijk.

Professor Storme, bedankt om niet enkel tijd te investeren in het resultaat van 
dit onderzoek door deel uit te maken van mijn examencommissie, maar eveneens 
voor de tijd die u gedurende het schrijven ervan heeft  vrijgemaakt door reeds van 
bij de aanvang van het onderzoek de ontwikkelingen ervan te volgens als lid van 
mijn begeleidingscommissie. Ik wil u danken voor de verruimende opmerkingen 
die u me in deze beide hoedanigheden gaf.

Professor van der Walt, ik ben erg dankbaar dat ik de kans heb gehad om 
gedurende mijn onderzoek enkele weken door te brengen aan de South African 
Research Chair in Property Rights. Dit verblijf heeft  me de kans gegeven om me 
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grondig te verdiepen in het Zuid-Afrikaanse goederenrecht en ik hou zeer mooie 
herinneringen over aan de gastvrijheid van u en alle medewerkers van de chair.

Ook mijn collega’s aan het Instituut voor Goederenrecht wil ik bedanken. 
Door hun aanwezigheid was het instituut voor mij niet alleen een leerrijke, maar 
ook een warme omgeving. Ann, Dorothy, Elien, Julie en Michiel, ik ben jullie zeer 
dankbaar voor de fi jne sfeer en samenhorigheid die jullie creëerden. Ook mijn 
oudcollega’s Koen en Mathieu wil ik bedanken om me wegwijs te maken in het 
leven aan de Valk.

Deze goederenrechtelijke kern werd aangevuld met een zeer fi jne ploeg priva-
tisten. Aan alle professoren en assistenten van de afdeling Privaatrecht wil ik een 
woord van dank richten voor de aangename omgeving waarin we aan onderzoek 
kunnen doen. Binnen deze groep wil ik graag uitdrukkelijk mijn compagnon de 
route en bureaugenoot Pieter, een crème van een Brulez, bedanken. Ook aan de 
deelname aan Oxfam Trailwalker met Ann, Bert, Hanne, Frederik, Leonie, Pieter 
en Sander houd ik veel mooie herinneringen over. Ariadne, Elisabeth en Elise, 
bedankt voor jullie ongeloofl ijke aanmoedigingen tijdens dit avontuur. Eveline en 
Elisabeth, ik heb het voorbije jaar zeer veel gehad aan jullie lieve woorden. Gina 
en Linda, bedankt om de afdeling, respectievelijk het instituut draaiende te hou-
den. Ook de overige collega’s aan de Valk wil ik van harte danken voor de fi jne 
momenten gedurende de afgelopen vijf jaren.

Hiernaast verdient de rechtenfaculteit en het personeel van de rechtenbiblio-
theek een oprecht woord van dank voor de omkadering die me werd geboden. 
Ook het Fonds voor Wetenschappelijk Onderzoek ben ik dankbaar voor de fi nan-
ciële ondersteuning van mijn verblijf aan de Research Chair.

Ook buiten de Valk zijn er enkele mensen die me nauw aan het hart liggen en die 
ik bij deze gelegenheid graag wil bedanken. Sarah, ik mag je al ongeveer 15 jaar 
mijn vriendin noemen en je bent nog steeds een rots in de branding voor me. 
Anaïs, Caroline, Davina, Eric, Heidi, Karen, Sofi e, Stefan en Stefanie, bedankt 
voor jullie vriendschap en voor de vele ontspannen momenten. Aline, Elke, Ineke, 
Joris, Justine, Paul, Renilde, Sophie, Stijn en Wim, ik ben heel dankbaar dat ik 
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vriendschap en fi jne geprekken. Peter en Melanie, van harte bedankt voor jullie 
vriendschap, gastvrijheid en voor alle mooie momenten die we samen beleefden 
in Zuid-Afrika.
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test … Je toonde steeds begrip voor mijn werk. Ik heb veel gehad aan de vertrou-
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JBN Juridische Berichten voor het Notariaat
JC Juris Classeur (Encyclopédies) 
JC Civ. Juris Classeur Civil
JC Constr.-Urb. Juris Classeur Construction   Urbanisme 
JCP Juris Classeur périodique
JCP A. Juris Classeur périodique   Édition Administrati-

ons et Collectivité territoriales
JCP. G. Juris Classeur périodique   Édition générale
JCP N. Juris Classeur périodique   Édition notariale et immobili-

ère
JLMB Revue de jurisprudence de Liège, Mons et Bruxelles
JOL Jurisprudentie OnLine
JORF Journal offi  ciel (Lois et décrets)
J.L. Jurisprudence de Liège
JP Jurimpratique: revue pratique de l’immobilier
J.P.D.F. Journal pratique de droit fi scal et fi nancier
JQR Juta’s Quarterly Review
JT Journal des tribunaux
Jura Falc. Jura Falconis
Jur.HvJ Jurisprudentie van het Hof van Justitie en van het 

Gerecht van Eerste Aanleg
Loyers et copr. Loyers et copropriété 
LJN Landelijk Jurisprudentie Nummer
LRB Lokale en regionale belastingen
MER Milieu- en energierecht: driemaandelijkse duiding bij 

recente wetgeving, rechtspraak en rechtsleer
Mouv.comm. Mouvement communal
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MVV Maandblad voor Vermogensrecht
NbBW Nieuwsbrief BW
NFM Notariaat: notarieel en fi scaal maandblad
NJ Nederlandse Jurisprudentie
NJB Nederlands Juristenblad
NJK Nederlands Juristenblad kort
NJW Nieuw Juridisch Weekblad
N.N.K. Nieuw Notarieel Kwartaalschrift 
NTBR Nederlands Tijdschrift  voor Burgerlijk Recht
NTFR Nederlands Tijdschrift  voor Fiscaal Recht
NTE Nederlands tijdschrift  voor energierecht
NQHR Netherlands Quarterly of Human Rights
PA  Petites affi  ches
Pand.pér. Pandectes périodiques
Pas. Pasicrisie belge
P&B Tijdschrift  voor procesrecht 
Pb.C. Publicatieblad van de Europese Gemeenschappen – 

Mededelingen en bewijsrecht
Prg Praktijkgids
Publ. Eur. Court H.R. Publications of the European Court of Human Rights. 

Series A: Judgements and Decisions
RABG Rechtspraak Antwerpen Brussel Gent
RCJB Revue critique de jurisprudence belge
RDI Revue de droit immobilier 
Rec. CJCE Recueil de la jurisprudence de la Cour de justice et du 

Tribunal de première instance
Rec.gén.enr.not. Recueil général de l’enregistrement et du notariat
Rép. civ. Dalloz Dalloz (Encyclopédie)
Rev. crit. lég. et jurispr. Revue critique de législation et de jurisprudence
Rev.dr.commun. Revue de droit communal
Rev. Dr. ULB Revue de droit de l’U.L.B.
Rep. Eur. Court H.R. European court of human rights. Reports of judgments
Rev. fi sc. Revue fi scale
Rev. hist. dr. Revue d’histoire du droit
Rev.prat.not.b. Revue pratique du notariat belge
RFDA Revue française de droit administratif
RHA Rechtspraak van de haven van Antwerpen
RJ Repertorium RJ
R.J.I. Res et jura immobilia
R.M.Th emis Rechtsgeleerd Magazijn Th emis
RNB Revue du notariat belge
RPDB Répertoire pratique du droit belge – Encylopedie



Lijst van afk ortingen van tijdschrift en

xxiv Intersentia

RTC civ. Revue trimestrielle de droit civil
RTDF Revue trimestrielle de droit familial
RvdW Rechtspraak van de Week
RVR Rechtspraak Vastgoedrecht
RW Rechtskundig Weekblad
S. Sirey 
SAJHR South African Journal on Human Rights
SALJ South African Law Journal
SALR South African Law Journal
SAPL South African Journal of Public Law
Stb. Staatsblad
Stell LR Stellenbosch Law Review
T.Aann. Tijdschrift  voor aannemingsrecht
T.Agr.R. Tijdschrift  voor Agrarisch Recht
T.App. Tijdschrift  voor appartements- en immorecht
TAR Tijdschrift  voor ambtenarenrecht
TBBR Tijdschrift  voor Belgisch burgerlijk recht
TBH Tijdschrift  voor Belgisch handelsrecht
TBO Tijdschrift  voor bouwrecht en onroerend goed
TBP Tijdschrift  voor bestuurswetenschappen en publiekrecht
TFR Tijdschrift  voor fi scaal recht
T.Gem. Tijdschrift  voor gemeenterecht
TGR Tijdschrift  voor Gentse rechtspraak
THRHR Tydskrif vir Hedendaagse Romeins-Hollandse Reg
TMR Tijdschrift  voor milieurecht
T.Not. Tijdschrift  voor notarissen
TOGOR Tijdschrift  voor onroerendgoedrecht
TOO Tijdschrift  voor Omgevingsrecht en Omgevingsbeleid
TORB Tijdschrift  voor onderwijsrecht en onderwijsbeleid
TPR Tijdschrift  voor privaatrecht
TRG Tijdschrift  voor rechtsgeschiedenis
TROS Tijdschrift  voor ruimtelijke ordening en stedenbouw
TRV Tijdschrift  voor rechtspersoon en vennootschap
TSAR Tydskrif vir die Suid Afrikaanse Reg
Turnh.Rechtsl. Turnhouts rechtsleven
TvHB Tijdschrift  voor Huurrecht Bedrijfsruimte
TVV Tijdschrift  verkoop vastgoed
T.Vred. Tijdschrift  van de vrede- (en politierechters)
TWVR Tijdschrift  voor West- Vlaamse rechtspraak
V&O Vennootschap & Onderneming
WPNR Weekblad voor Privaatrecht, Notariaat en Registratie




