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WOORD VOORAF

Dit boek is de zesde editie van het achtste nummer in de reeks Recht in kort bestek. Het concept 
van de reeks leent zich goed om de krachtlijnen van een vakdomein over te brengen aan studen-
ten. Ook zij zijn immers professionals. Hun beroep is de studie van het recht. Aan de vooravond 
van de colleges over een nieuw vakdomein zijn zij uiteraard niet gespecialiseerd. Dit boek wordt 
dan ook gebruikt als cursustekst bij de colleges Goederen- en Bijzondere Overeenkomstenrecht 
in de tweede bachelor rechten aan de Rechtsfaculteit van de KU Leuven op de campussen van 
Leuven, KULAK en Brussel en bij de colleges Zaken- en Contractenrecht aan de UHasselt.1

Deze zesde editie komt er al een jaar na de vijfde editie, en daar is een goede reden voor: de wet 
van 4 februari 2020 houdende boek 3 “Goederen” van het Burgerlijk Wetboek, die in werking 
treedt op 1 september 2021 (de bepalingen inzake hypotheekregisters vanaf uiterlijk 1 juli 2022). 
Deze wet betekent een aardverschuiving voor het goederenrecht. Voor de onderliggende 
beweegredenen van de wet en de diverse bepalingen kan worden verwezen naar de memorie van 
toelichting (Parl.St. Kamer 2019-20, nr. 173/1). De wet schaft  Boek 2 van het oude Burgerlijk 
Wetboek van 1804 af en voegt een boek 3 in het Wetboek van 13 april 2019 in. Ook tal van 
andere bijzondere wetten in het goederenrecht worden afgeschaft , zoals de Erfpachtwet en de 
Opstalwet van 10 januari 1824, het eerste deel van de Hypotheekwet met betrekking tot (I) de 
maatregelen van openbaarmaking inzake onroerend goed en (II) de vermogenstheorie; de bij-
zondere rechtspleging met betrekking tot de bezitsvorderingen (art. 1370 Ger. W.); de wet van 
30 december 1975 betreff ende de goederen, buiten particuliere eigendommen gevonden of op de 
openbare weg geplaatst ter uitvoering van vonnissen tot uitzetting2, de wet 21  februari 1983 
betreff ende de verkoop van sommige achtergelaten voorwerpen3 en de artikelen 29-39 van het 
Veldwetboek4 enz. Toch komen er nog steeds verwijzingen voor naar het oud Burgerlijk Wet-
boek van 1804 omdat de nieuwe wet eerbiedigende werking heeft  en dus het oude recht niet 
onmiddellijk uitschakelt voor bestaande zakelijke rechten.

Het aantal voetnoten is beperkt. Bij de aanhef van de hoofdstukken is een beknopte bibliografi e 
opgenomen met een aantal verwijzingen die nuttig kunnen zijn voor wie zich verder in de mate-
rie wil verdiepen. Ten behoeve van de studenten is er een beknopte en een uitgebreide (gedetail-
leerde) inhoudsopgave opgenomen.

Inzicht ontstaat en groeit inderdaad niet enkel door goed de basic principles te begrijpen, maar 
ook door die scherp in een structuur te kunnen situeren en aldus permanent verbanden te leg-

1 Voor het onderdeel Goederen- en Bijzondereovereenkomstenrecht worden de vakken ‘Inleiding tot de 
Rechtswetenschap’ en ‘Verbintenissenrecht’ verondersteld als gekende materie.

2 BS 17 januari 1976. Zie art. 3.58-3.59 BW.
3 BS 2 april 1983. Zie art. 3.60 BW.
4 BS 14 oktober 1886. Zie vooral art. 3.133 en 3.134 BW.
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gen. Voor de zakelijke rechten kan voor een diepgaandere analyse worden verwezen naar 
V.  Sagaert, Goederenrecht in Beginselen van Belgisch Privaatrecht, Mechelen, Kluwer, 2014. 
Voor het kooprecht kan verwezen worden naar B. Tilleman, Totstandkoming en kwalifi catie 
van de koop in Beginselen van Belgisch Privaatrecht, Antwerpen, Kluwer, 2001 en B. Tilleman, 
Gevolgen van de koop in Beginselen van Belgisch Privaatrecht, Mechelen, Kluwer, 2012. De basis-
structuur van de delen Woninghuur en Handelshuur is afk omstig uit Dekkers-Verbeke, 
Handboek Burgerlijk Recht, III, Antwerpen, 2007.

Maar dit boek is niet enkel bedoeld voor studenten. Geheel in de lijn van het concept van de 
reeks Recht in kort bestek wil het de basisregels van de belangrijkste zakelijke rechten en bijzon-
dere overeenkomsten in het Belgische recht toelichten voor elke professional die niet gespecia-
liseerd is in de materie, maar er toch af en toe mee te maken heeft , of gewoon een en ander wil 
opfrissen. Zo hopen wij dat dit boek ook zijn weg zal vinden naar de talloze advocaten, notaris-
sen, gerechtsdeurwaarders, magistraten, bedrijfsjuristen en zovele anderen die dagelijks bezig 
zijn met het recht.

Dank aan onze medewerkers Sander Baeyens, Ghijsbrecht Degeest, Marie-Laure Degroote, 
Kwinten Dewaele, Marie Heyvaert, Bram Maeschaelck, Michael Th ielens, Nicolas Van Damme, 
Frederik Van den Abeele en Benjamin Verheye voor hun hulp bij de voorbereiding van deze 
nieuwe editie.

Tot slot ook dank aan de uitgever, in de fi guur van Kris Moeremans, die niet alleen zeer snel en 
effi  ciënt hebben gewerkt opdat het boek tijdig voor het nieuwe academiejaar bij de studenten zou 
geraken, maar die ook een extra inspanning hebben gedaan om de prijs voor de studenteneditie 
studentikoos te houden.

Prof. dr. Vincent Sagaert
Prof. dr. Bernard Tilleman
Prof. dr. Alain Laurent Verbeke
juli 2020
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INLEIDING

Structuur

In het BAMA-curriculum van Leuven, Brussel, Kortrijk en Hasselt wordt het vak Bijzondere 
Overeenkomsten/Contractenrecht gepaard of geclusterd met het vak Goederenrecht/Zaken-
recht om samen te verbroederen tot één groot vak dat het Vermogensrecht omvat. De vier delen 
van het boek sluiten daarop aan.

In het eerste deel wordt een overzicht gegeven van een aantal algemene leerstukken uit ons ver-
mogensrecht. In de eerste plaats wordt nagegaan hoe de vermogensrechten kunnen worden 
ingedeeld, en wat de kenmerken zijn van respectievelijk persoonlijke en zakelijke rechten. 
Bovendien wordt het begrip vermogen van naderbij bekeken. In het laatste hoofdstuk van dit 
eerste algemene deel – wordt een indeling gemaakt van de goederen waarop zakelijke rechten 
betrekking kunnen hebben.

In het tweede deel worden eigendom en eigendomsovergang besproken. In een eerste hoofdstuk 
komt de inhoud van het eigendomsrecht aan bod, de bescherming die hieraan geboden wordt en 
de beperkingen die hierop aangebracht worden. In een tweede hoofdstuk wordt het onverdeelde 
eigendomsrecht (zgn. mede-eigendom) besproken. Het derde hoofdstuk besteedt aandacht aan 
de contractuele wijzen waarop het eigendomsrecht wordt overgedragen. Hier worden koop- en 
kanscontracten, bekeken. Ten slotte wordt ook stilgestaan bij de wettelijke wijzen waarop eigen-
dom kan overgaan. Hierbij wordt aandacht besteed aan de natrekking, bezit dat kan leiden tot 
verkrijgende verjaring en zaakvorming.

In deel drie komen de bijzondere overeenkomsten aan bod die betrekking hebben op het gebruik 
en genot van eigendom. Ze komen in volgorde van intensiteit aan bod. Om te beginnen zijn dat 
de overeenkomsten die zuiver persoonlijke rechten creëren: huur, lening, franchising. Nadien 
komen de specifi eke zakelijke gebruiksrechten (erfdienstbaarheden) in het vizier, en ten slotte 
wordt stilgestaan bij de algemene zakelijke gebruiks- en genotsrechten (vruchtgebruik, erfpacht 
en opstal).

Het vierde deel bespreekt dienstenovereenkomsten, met name aanneming, bewaargeving en 
sekwester, lastgeving, handelstussenpersonen en engineering. In het laatste deel wordt kort 
ingegaan op de vaststellingsovereenkomsten, met bijzondere focus op de dading.

Aldus worden niet alle vermogensrechtelijke fi guren besproken. Aan pacht bijvoorbeeld wordt 
geen aandacht besteed (zie verder). Ook de gemene afsluiting tussen twee percelen komt niet aan 
bod. Overeenkomsten die deel uitmaken van op zichzelf staande vakgebieden worden evenmin 
toegelicht, bijvoorbeeld de arbeidsovereenkomst, het vennootschapscontract, het contract i.v.m. 
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intellectuele-eigendomsrechten, het huwelijkscontract en de schenking, de borgstelling, inpand-
geving en hypotheek.

In het vak Goederen- en Bijzondere Overeenkomstenrecht wordt via de bespreking van speci-
fi eke contracten en zakelijke rechten voortgebouwd op de algemene regels over hoe overeen-
komsten geldig tot stand komen, welke de gevolgen zijn van een overeenkomst en hoe aan deze 
gevolgen een einde komt. Deze principes zijn uitvoerig bestudeerd in het vak Verbintenissen-
recht. Het verbintenissenrecht vormt de basis en kern van de vorming tot jurist. Elke student 
zou dan ook ieder jaar opnieuw zijn cursus Verbintenissenrecht moeten herhalen en opfrissen.

Benoemde, onbenoemde en gemengde overeenkomsten

De klassieke opdeling van een cursus Bijzondere Overeenkomsten volgens benoemde en onbe-
noemde overeenkomsten wordt verlaten. De reden hiervoor is onder meer dat de genoemde 
opdeling niet kan worden gehandhaafd voor zakelijke rechten. Zoals zal blijken, zijn onbe-
noemde zakelijke rechten ondenkbaar indien men zou vasthouden aan een gesloten systeem van 
het goederenrecht. Onbenoemde zakelijke rechten zijn in dat geval een contradictio in terminis.

Dat is niet het geval voor contracten die zuiver persoonlijke rechten creëren. Daar geldt als prin-
cipe de wilsautonomie, zodat partijen niet vastzitten aan de contracten waarvoor de wetgever 
een bijzondere regeling heeft  ingesteld. Op grond hiervan kan men het onderscheid tussen 
benoemde, onbenoemde en gemengde contracten maken.

Consument

Vanuit de consumentenbescherming komt de contractvrijheid in het overeenkomstenrecht 
meer en meer onder vuur te liggen. Contractuele autonomie is ongetwijfeld in vele gevallen 
meer theorie dan werkelijkheid. Standaardovereenkomsten en standaardvoorwaarden (‘toetre-
dingscontracten’) worden door de sterke economische partij, de producent of leverancier, de 
verhuurder, de bankier, opgelegd aan de klant, huurder of consument.

Negotiëren en discussiëren, aanpassen en verfi jnen, dat is allemaal niet aan de orde. De 
klant moet het contract nemen zoals het is. Het is buigen of barsten. Hierbij moet men zich goed 
realiseren dat het vaak zelfs geen kwestie is van niet mogen discussiëren over de inhoud van het 
voorgestelde contract, maar veeleer van niet kunnen.

De meeste mensen zijn helemaal niet vertrouwd met al die juridische fratsen en het bijho-
rende jargon, of nemen er de tijd niet voor door hun vele drukke activiteiten, en zien er evenmin 
het nut van in om geld uit te geven aan een raadsman die het contract voor hen zou kunnen 
doornemen en versterken, of hebben eenvoudig de middelen niet om dergelijke juridische bij-
stand te betalen.

Het is voor elke rechtenstudent, jurist in opleiding en in spe, van wezenlijk belang om goed 
in te zien hoe de theoretische principes van ons rechtssysteem zich in de praktijk maar al te vaak 
stuk rijden op de praktische obstakels van het gelijk krijgen, bewijsproblemen, procedurekwes-
ties, veel tijd- en energieverlies, en bovenal de noodzaak om gedurende een voldoende lange 
periode een bekwame raadsman te kunnen betalen.
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Daar situeert zich de werkelijke achilleshiel van ons systeem: de kostprijs voor deskundige juri-
dische begeleiding voor een voldoende lange tijd is zo hoog dat dit enkel is weggelegd voor de 
meer gefortuneerde burger, die op die manier de minder welstellende medeburger uitrangeert.

De wetgever, Belgisch en Europees, probeert aan dit euvel wat te doen door op de ballon van de 
contractvrijheid te gaan zitten. Deze wordt aan verschillende kanten zodanig verpletterd dat hij 
stilaan leegloopt. Dwingend recht wint in het contractenrecht dan ook aan belang.

Pacht

Een goed voorbeeld is het pachtcontract. Om allerlei redenen is de overheid van mening dat de 
pachter moet worden beschermd. De balans is echter zo ver doorgeslagen dat er eigenlijk van 
een contract bijna geen sprake meer is. Er is een strikte en zeer formele wettelijke regeling, die 
wij voor het overige niet bestuderen.

De student tweede bachelor moet enkel weten dat er een Pachtwet bestaat die van toepassing 
is op de huur van onroerende goederen die hetzij vanaf de ingenottreding van de pachter, hetzij 
krachtens een overeenkomst tussen partijen in de loop van de pachttijd, hoofdzakelijk worden 
gebruikt voor een landbouwbedrijf.5 Weet dat bij om het even wat je wil doen of overwegen, je 
rekening zal moeten houden met tal van beschermende bepalingen in het voordeel van de pach-
ter, bijvoorbeeld een wettelijke hypotheek of een recht van voorkoop. Je moet ook weten waar je 
nadere tekst en uitleg over de Pachtwet kunt terugvinden.6

Huur

In aansluiting op de overbescherming van de pachter is er in de loop der jaren ook in het alge-
mene huurrecht meer en meer een dwingende bescherming van de huurder binnengeslopen. 
Dat was al vele jaren zo met de regeling van handelshuur, omdat de handelaar die in een gehuurd 
pand een handelszaak uitbaat, daar niet zomaar kan worden uitgezet om zijn “ fonds de com-
merce” te vrijwaren. Met de problemen inzake huisvesting en het benadrukken van het recht op 
waardig wonen van elke burger is er sinds de jaren tachtig een toenemende druk waar te nemen 
ter bescherming van de huurder die een woning of appartement huurt als hoofdverblijfplaats.

De Woninghuurwet van 20 februari 1991 en het Woonhuurdecreet van 9 december 2018 hebben 
een gebetonneerd huurregime vormgegeven. De huurder geniet een verregaande bescherming. 
Tal van dwingende regels leggen de contractvrijheid van de verhuurder aan banden. Ook hier 
kan wel eens de indruk ontstaan dat de balans wat is doorgeslagen in de richting van de huurder. 
Niet elke verhuurder is een gemene haai die erop uit is de huurder als een citroen uit te persen. 
Ook de eenvoudige arbeider die van zijn ouders een werkmanshuisje heeft  geërfd dat hij nu 
probeert te verhuren, is een verhuurder. Terecht is ooit door een notaris opgemerkt dat het 
gemakkelijker is om van je vrouw af te geraken dan van je huurder. Dat verschil is nog fl agranter 

5 Pachtwet van 4 november 1969, gewijzigd door de wet van 7 november 1988 en de wet van 13 mei 1999.
6 O.m. bij H. d’Udekem d’Acoz en I. Snick, Pachtovereenkomst, Brussel, Larcier, 2019; R. Gotzen, in Com-

mentaar Bijzondere Overeenkomsten, Antwerpen, Kluwer, losbl.; V. & P. Renier, “Le bail à ferme” in 
Répertoire Notarial, VIII, II, Brussel, Larcier, 1992; E. Stassijns, Pacht in APR, Brussel, Story-Scientia, 
1997.
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geworden met de sinds begin 2000 geldende regeling van de wettelijke samenwoning: een der-
gelijk partnership wordt simpelweg opgezegd bij eenzijdige schrift elijke verklaring bij de amb-
tenaar van de burgerlijke stand (art. 1476, § 2 BW).

WER

Daarnaast hebben de Boeken VI en VII van het Wetboek van economisch recht een fundamen-
tele invloed op tal van bijzondere overeenkomsten, die onder het toepassingsgebied van dit wet-
boek vallen. Artikel VI.84 WER geeft  de rechter de mogelijkheid om de nietigheid uit te spreken 
van alle bedingen die, alleen of in samenhang met andere bedingen in de overeenkomst, een 
kennelijk onevenwicht scheppen tussen de wederzijdse rechten en verplichtingen van de par-
tijen. Dit is een catch-all blanco norm die kan tellen. De rechter kan, rekening houdend met de 
concrete omstandigheden en de algemene economie van het contract, rechtstreeks ingrijpen in 
de termen van het contract.

Daarenboven vinden wij in deze wet ook nog een lange lijst van bedingen die sowieso verboden 
zijn. Artikel VI.83 WER sanctioneert een hele waslijst van bedingen of combinaties van bedin-
gen als onrechtmatig en bijgevolg nietig. Verder in dit boek wordt op diverse plaatsen verwezen 
naar artikel VI.83 WER.
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