
C
om

pany: K
U

 Leuven / F
ac. R

echtsgeleerdheidB
ibliotheek M

aatw
erkcontract     D

ow
nload date: 11-06-2020

107TPR 2019

TOEKOMST VAN DE CIRCULAIRE 
VASTGOEDECONOMIE

Benjamin Verheye*

De circulaire economie is momenteel een van de veelbelovendste denkpistes om 
onze economie duurzamer te maken. Een van de uitwerkingen van de circulaire 
economie staat bekend als het dienstenmodel: in plaats van een goed te verkopen 
aan de consument biedt de producent van deze goederen de consument het gebruik 
van dit goed aan, zonder dat de eigendom van dit goed wordt overgedragen. Ook in 
de vastgoedsector worden steeds meer circulaire initiatieven uitgerold, maar men 
stuit daarbij op bepaalde goederenrechtelijke grenzen. Deze bijdrage analyseert 
de verschillende manieren waarop deze initiatieven vorm kunnen krijgen onder het 
huidige Belgische en Nederlandse recht. Daarbij worden tevens de verschillende 
beperkingen blootgelegd, doch ook de mogelijke oplossingen voor deze beperkin-
gen, onder meer gebaseerd op een hedendaagse interpretatie van de verschillende 
aan het goederenrecht ten grondslag liggende beginselen, worden besproken.

* Doctoraatsstudent Instituut voor Goederenrecht KU Leuven. Ik wil graag mijn dank 
betuigen aan ir. Bart Van den Bossche, hoofdprojectleider bij STRABAG België, voor de 
nuttige tips en inzichten uit de bouwpraktijk. Deze bijdrage is een herwerkte en uitgebreide 
versie van een Engelstalige bijdrage die zal verschijnen in het verslagboek van de studiedag 
“Consumer Protection in a Circular Economy” gehouden te Leuven in mei 2018. De finale 
versie van deze bijdrage werd ingeleverd op 21 februari 2019.
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I.	 	INLEIDING: NAAR EEN GOEDERENRECHT VOOR DE 
TOEKOMST

1.	 Goederenrecht uit het verleden voor de toekomst – De geschiedenis 
van het goederenrecht gaat duizenden jaren terug, waardoor dit rechtsdo-
mein zeker één van de alleroudste ter wereld is. Zodra de jager-verzamelaar 
een sedentaire landbouwer wordt, heeft hij immers permanent land nodig 
om op te wonen, om gewassen op te telen, om vee op te houden, kortom: 
om op te leven. Daarom wordt het op dat moment essentieel om te kun-
nen bepalen welk land toebehoort aan welke persoon of aan welke groep 
om voormelde activiteiten te kunnen uitoefenen. Met andere woorden: het 
wordt essentieel om te weten in wiens vermogen het land zich bevindt(1). 
Ik beperk mij hier tot land, aangezien dit nu eenmaal voor het grootste 
deel van de geschiedenis het belangrijkste vermogensbestanddeel was en in 
sommige delen van de wereld nog steeds is. 

Deze historische oorsprong van het goederenrecht resoneert nog steeds 
in ons huidige recht. Het adagium “res mobilis, res vilis”, bijvoorbeeld, is 
nog steeds zichtbaar in ons Burgerlijk Wetboek van 1804: er is veel meer 
aandacht voor onroerende goederen, want roerende goederen worden toch 
van minder belang geacht(2). Hetzelfde geldt voor bepaalde andere goede-
renrechtelijke principes, zoals bijvoorbeeld het eenheidsbeginsel: wat op 
een duurzame wijze is verenigd met een onroerend goed, wordt principieel 
geacht een geheel te vormen met dat onroerend goed en hetzelfde juridi-
sche statuut te hebben. De doelstellingen die worden nagestreefd door dit 
beginsel, met name rechtszekerheid, waardebehoud, etc., zijn uiteraard nog 
steeds van belang, doch dit betekent niet dat dergelijk principe nog steeds 
op identiek dezelfde wijze als tweehonderd jaar geleden dient te worden 
geïnterpreteerd. Immers, een maatschappij verandert en de doelstellingen 
die deze maatschappij nastreeft, veranderen met haar, waardoor idealiter 
ook rechtsprincipes op modernere wijze worden geïnterpreteerd, precies 
om die doelstellingen te kunnen nastreven.

Deze bijdrage heeft betrekking op een maatschappelijke ontwikkeling die 
hoogstwaarschijnlijk – en hopelijk, wat mij betreft – de 21ste eeuw zal domi-
neren: de opkomst van de notie “duurzaamheid”. Van Dale definieert de 

(1)	 Zie ook: P.F. Dale en J.D. McLaughlin, Land Information Management (Oxford: Claren-
don Press, 1988), 14, 19; H.A.L. Dekker, Nationale Grondboekhoudingen. Overzicht Ka-
dastersystemen (Leiden: Nederlandse Uitgeversmij (NUMIJ), 1987), 1-2; G. Larsson, Land 
registration and cadastral systems (Harlow: Longman Scientific and Technical, 1991), 9-11; 
S.R. Simpson, Land Law and Registration (Cambridge: Cambridge University Press, 1976), 
10.
(2)	 Zie bijvoorbeeld ook: C. Asser, S.E. Bartels, A.I.M. van Mierlo en H.D. Ploeger, Alge-
meen goederenrecht (Deventer: Wolters Kluwer, 2013), nr. 85-86; H. Ploeger, Horizontale 
splitsing van eigendom (Deventer: Kluwer, 1997), 57; V. Sagaert, Goederenrecht in Begin-
selen van Belgisch Recht (Mechelen: Kluwer, 2014), 178.
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term ‘duurzaam’ als volgt: “1) geschikt, bestemd om te duren, weinig ver
gankelijk, 2) zo min mogelijk grondstoffen verbruikend; gebruikmakend 
van herwinbare bronnen, en 3) lang aanhoudend, voor lange tijd”. In de 
afgelopen decennia heeft duurzaamheid steeds aan belang gewonnen als 
een middel om de klimaatcrisis het hoofd te bieden en bij te dragen aan een 
Aarde die nog steeds leefbaar is voor de volgende generaties. Het hoeft dan 
ook niet te verbazen dat duurzaamheid ook de belangstelling heeft gewekt 
van rechtsgeleerden(3): het recht ondervindt namelijk sowieso impact van 
maatschappelijke veranderingen en het is aan de rechtsgeleerden om deze 
impact te (h)erkennen, in vraag te stellen, te stroomlijnen, etc. Dit is ook de 
bedoeling van deze bijdrage.

Een van de meest interessante en holistische projecten die heden ten dage 
met duurzaamheid worden verbonden is zonder enige twijfel de circulaire 
economie, waarvan hieronder de essentie wordt uitgelegd. Deze bijdrage 
focust op de ontwikkeling van de circulaire economie binnen de vastgoed
sector. Er worden momenteel namelijk vele circulaire-economieprojecten 
uitgerold in deze sector. De vastgoedsector is natuurlijk zeer sterk geregu-
leerd: in vrijwel alle landen ter wereld bestaat er een ingewikkeld geheel 
aan rechtsregels om belangrijke maatschappelijke belangen in verband met 
vastgoed te beschermen, zoals huisvesting, veiligheid, gezondheid, rechts-
zekerheid, ruimtelijke ordening, milieu, etc. Bepaalde van deze rechtsregels 
lijken echter moeilijk verzoenbaar met bepaalde circulaire-economiepro-
jecten, zoals hieronder zal blijken. Deze vaststelling geeft aanleiding tot 
een aantal interessante vragen: betekent dit dat een circulaire economie 
onmogelijk is voor de vastgoedsector? Of dienen bepaalde rechtsregels te 
worden afgeschaft om de circulaire economie mogelijk te maken in deze 
sector? Wat gebeurt dan echter met de belangen die worden beschermd door 
deze regels? Deze bijdrage tracht een antwoord te bieden op deze vragen.

Uiteraard heeft deze bijdrage haar beperkingen. Eerst en vooral worden 
enkel de vermogensrechtelijke regels met betrekking tot onroerende goede-
ren bestudeerd. Aldus vallen bijvoorbeeld het omgevingsrecht(4), het aan-

(3)	 Zie, naast de hieronder opgesomde bijdragen, in de recente Belgische goederenrechtelij-
ke rechtsleer alleen al bijvoorbeeld: J. Van de Voorde, N. Carette, B. Hubeau en P. Van den 
Broeck, “De milieu-erfdienstbaarheid of milieugrondlast: een nuttig zakenrechtelijk instru-
ment voor de milieubescherming?”, TPR 2018, 1195-1313.
(4)	 Zie hiervoor bijvoorbeeld vanuit Nederlands perspectief: C.W. Backes en M.N. Boeve, 
“Van bouwstof tot ruimtelijke ordening. Publiekrechtelijke instrumenten voor circulair 
bouwen” in C.W. Backes, M.N. Boeve, R. Koolhoven en D.R. Versteeg, Circulair bouwen 
(Instituut voor Bouwrecht, 2018), 55-112.
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nemingsrecht(5) en het aanbestedingsrecht(6) buiten het bestek van deze 
bijdrage. Ten tweede worden enkel het Belgische en het Nederlandse recht 
terzake geanalyseerd.

2.	 Plan van aanpak – Deze bijdrage bestaat uit drie delen. In het eerste 
deel worden de basisideeën van de circulaire economie samengevat (infra 
nr. 3-7). In het tweede deel wordt ingegaan op de hedendaagse en mogelijk 
toekomstige betekenis van deze basisideeën van de circulaire economie voor 
de vastgoedsector (infra nr. 8-19). In het derde, meest uitgebreide deel wordt 
geanalyseerd wat het Belgische en Nederlandse goederenrecht betekenen 
voor een circulaire vastgoedsector, meer bepaald in welke mate zij deze 
faciliteren en/of belemmeren (infra nr. 20-54). Dit derde deel valt uiteen in 
drie onderdelen: eerst wordt de notie “onroerend” bekeken (infra nr. 21-25), 
vervolgens worden de gevolgen bestudeerd van de verhuur van roerende 
voorwerpen die worden geïncorporeerd in of verenigd met vastgoed (infra 
nr. 26-47) en ten derde wordt eenzelfde analyse gemaakt voor de verhuur 
van roerende voorwerpen die niet worden geïncorporeerd in of verenigd 
met vastgoed (infra nr. 48-54). Ten slotte volgt uiteraard een conclusie (infra 
nr. 55-59).

II.	 	CIRCULAIRE ECONOMIE: DE ESSENTIE

3.	 Begripsomschrijving – Op de website van de Ellen MacArthur Foun-
dation, een stichting die zich inzet voor de bevordering van de circulaire 
economie, wordt een circulaire economie als volgt gedefinieerd: “Looking 
beyond the current “take, make and dispose” extractive industrial model, 
the Circular Economy is restorative and regenerative by design. Relying on 
system-wide innovation, it aims to redefine products and services to design 
waste out, while minimising negative impacts. Underpinned by a transition 
to renewable energy sources, the circular model builds economic, natural 
and social capital”(7).

(5)	 Zie hiervoor vanuit Nederlands perspectief o.a. M.A.B. Chao-Duivis, “Privaatrechtelijke 
aspecten van de circulaire economie in het bijzonder circulair bouwen (Deel IV). Het bouw-
contractenrecht”, TBR 2018, (380) 380-392.
(6)	 Zie hiervoor vanuit Nederlands perspectief o.a. M.A.B. Chao-Duivis, “Privaatrechtelijke 
aspecten van de circulaire economie in het bijzonder circulair bouwen (Deel III). Het aan-
bestedingsrecht”, TBR 2018, (2) 2-14; D.R. Versteeg, “Levenscycluskosten. De sleutel naar 
circulair werk?” in C.W. Backes, M.N. Boeve, R. Koolhoven en D.R. Versteeg, Circulair 
bouwen (Instituut voor Bouwrecht, 2018), 113-183.
(7)	 Zie www.ellenmacarthurfoundation.org/circular-economy (laatst bezocht op 9 augustus 
2018). Zie ook: Ellen MacArthur Foundation, Towards the Circular Economy. Economic 
and business rationale for an accelerated transition (Ellen MacArthur Foundation, 2013), 7.
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In essentie(8) houdt men in een circulaire economie goederen in leven op 
een cyclische of circulaire manier in plaats van deze te vervangen. Op deze 
manier reduceert men afval en vervuiling ten gevolge van het vervangen 
van deze goederen. De kernidee is om onze lineaire economie met haar vele 
consumptiegoederen te doen evolueren tot een circulaire economie, waarbij 
de biologische levenscyclus wordt nagebootst in de cyclus van technische 
goederen. Deze abstracte gedachte kan het best worden verduidelijkt aan de 
hand van een voorbeeld. In een biologische cyclus worden planten opgegeten 
door kleine dieren en deze dieren op hun beurt door grotere dieren of door 
mensen, waarna deze grotere dieren en mensen sterven en hun fysieke res-
ten dienen als voeding voor planten, wat steeds wordt herhaald. Producten 
in een technische cyclus, daarentegen, worden gemaakt van grondstoffen 
(raw materials) die uit de natuur worden gewonnen, maar eens het product 
kapot of verouderd is of wordt geacht – dat laatste niet zelden onder invloed 
van intensieve reclamecampagnes voor de nieuwste versie van dat product 
met alle nieuwe snufjes – wordt het in vele gevallen zonder meer vervan-
gen en na verloop van tijd uiteindelijk weggegooid(9). In dat opzicht heeft 
men het dan ook over het “take, make and dispose”-model. Het probleem 
is echter dat de weggegooide technische producten veel minder makkelijk 
worden heropgenomen in de natuur dan een dood dier, wat resulteert in 
gigantische afvalhopen, een plastic soup in de Stille Oceaan en plasticafval 
in de Vlaamse bermen. Het is precies dit probleem dat wordt aangepakt in 
een circulaire economie. 

(8)	 Zie voor meer informatie: www.ellenmacarthurfoundation.org/circular-economy/over-
view/concept (laatst bezocht op 9 augustus 2018). Zie ook in het algemeen: C.W. Backes, 
M.N. Boeve, R. Koolhoven en D.R. Versteeg, Circulair bouwen, 1-3; M.A.B. Chao-Duivis, 
“Privaatrechtelijke aspecten van de circulaire economie in het bijzonder circulair bouwen 
(Deel I)”, TBR 2017, (915) 916 e.v.; Ellen MacArthur Foundation, Towards the Circular 
Economy. Economic and business rationale for an accelerated transition, 6-12, 14 e.v. (be-
treffende de grenzen aan lineaire consumptie), 22 e.v. (betreffende de overgang van een line-
aire naar een circulaire economie); R. Koolhoven, “Gebouwen en hun bestanddelen in een 
meer circulair goederenrecht” in C.W. Backes, M.N. Boeve, R. Koolhoven en D.R. Versteeg, 
Circulair bouwen (Instituut voor Bouwrecht, 2018), 7 e.v.; H. Ploeger, M. Prins, A. Straub 
en R. van den Brink, “Circular economy and real estate: alternatives for operational lease” 
in Proceedings of the International Research Conference 2017: Shaping tomorrow’s built 
environment, Salford (UK), 2017, (1) 1-4; T. Rau en S. Oberhuber, Material matters. Het 
alternatief voor onze roofbouwmaatschappij (Haarlem: Bertram + de Leeuw Uitgevers, 
2017), 219 p.; N.C. Streep, “De eigendom voorbij? Juridische aspecten van crowdownership 
en andere opkomende fenomenen”, Ars Aequi 2018, (612) 616. Zie in het bijzonder betref-
fende de huidige lineaire economie voor consumptiegoederen en de mogelijke evolutie naar 
een circulaire economie: Ellen MacArthur Foundation, Towards the Circular Economy. 
Opportunities for the consumer goods section (Ellen MacArthur Foundation, 2013), 14 e.v., 
38 e.v.; T. Rau en S. Oberhuber, Material matters. Het alternatief voor onze roofbouw-
maatschappij, 35 e.v. Via deze link kan een zeer helder filmpje geraadpleegd worden dat de 
essentie van de circulaire economie aanschouwelijk maakt: www.youtube.com/watch?v=z-
CRKvDyyHmI (laatst bezocht op 9 augustus 2018).
(9)	 In vele gevallen zal men het verouderde product uiteraard trachten door te verkopen 
of zelf nog een tijdje bewaren op zolder of in de kelder. Dit verandert echter niets aan het 
feit dat het product vaak op een of andere vuilnisbelt of in een vergelijkbare omgeving zal 
eindigen.
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De basisinsteek van de circulaire economie is om ook technische goederen 
in een cyclus te brengen die zoveel mogelijk lijkt op een biologische cyclus. 
Dit gebeurt door de hoeveelheid goederen die eindigen als afval zoveel 
mogelijk te beperken. Men gaat zeer zorgvuldig ontworpen producten door 
zoveel mogelijk mensen laten gebruiken, onderhouden en herstellen en 
dit bij voorkeur door de producent van het goed zelf, die immers het best 
geplaatst is om de levenskansen van het product of zijn onderdelen in te 
schatten en deze onderdelen eventueel te hergebruiken in nieuwe produc-
ten. Daarom spreekt men in een circulaire economie ook van het “make, 
use and return”-model, dat in scherp contrast staat met het “take, make and 
dispose”-model. Daarbovenop verbindt de Ellen MacArthur Foundation de 
circulaire economie ook met hernieuwbare energie, zoals wind-, water- en 
zonne-energie. Zij stelt namelijk vast dat in de lineaire economie enorm 
veel ‘vervuilende’ energie uit eindige bronnen gebruikt wordt, wat lijnrecht 
ingaat tegen de basisprincipes van de circulaire economie(10).

In het algemeen maakt de hele circulaire-economiegedachtengang deel uit 
van een discours, zowel maatschappelijk als wetenschappelijk, dat duur-
zaamheid op de voorgrond plaatst: natuurlijke, niet-hernieuwbare bronnen 
zijn eindig, dus we dienen op weldoordachte en zuinige wijze om te springen 
met deze bronnen, zodat we niets verspillen en onze planeet beschermen. 
De circulaire economie rust overigens op een aantal oudere bouwstenen(11): 
daarbij denken we bijvoorbeeld aan de tendens om zoveel mogelijk met bio-
logisch afbreekbare materialen te werken in plaats van met, bijvoorbeeld, 
plastic – ik verwijs graag naar het “Mei, plasticvrij”-project(12) – de talloze 
recyclage-initiatieven die overal bestaan, hernieuwbare-energieprojecten, 
efficiënt grondstoffengebruik, etc.(13). Al deze initiatieven zijn echter zeer 
divers en daaraan probeert de circulaire-economiebeweging net te verhel-
pen door een holistische aanpak voor te stellen. In de woorden van de Ellen 
MacArthur Foundation: “A change of the entire operating system seems 
necessary”(14).

(10)	 Zie ook: Ellen MacArthur Foundation, Towards the Circular Economy. Economic 
and business rationale for an accelerated transition, 7, 16-17 (betreffende energie in een 
lineaire economie), 22-23 (betreffende energie in een circulaire economie); H. Ploeger et 
al., in Proceedings of the International Research Conference 2017: Shaping tomorrow’s 
built environment, (1) 3.
(11)	 Zie ook: Ellen MacArthur Foundation, Towards the Circular Economy. Economic and 
business rationale for an accelerated transition, 26-29; R. Koolhoven, in C.W. Backes et al., 
Circulair bouwen, 7.
(12)	 Zie hiervoor: www.info.meiplasticvrij.be/ (laatst bezocht op 9 augustus 2018).
(13)	 Zie ook: Ellen MacArthur Foundation, Towards the Circular Economy. Economic 
and business rationale for an accelerated transition, 8.
(14)	 Ellen MacArthur Foundation, Towards the Circular Economy. Economic and busi-
ness rationale for an accelerated transition, 22. Zie ook betreffende de beperkingen van 
diverse recyclageprojecten: T. Rau en S. Oberhuber, Material matters. Het alternatief voor 
onze roofbouwmaatschappij, 45-48, 117-118. Rau ontwikkelt in zijn boek een pleidooi voor 
een holistische aanpak van de huidige milieuproblemen.
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4.	 Operationalisering: van goed naar dienst – In het vorige randnum-
mer worden de basisideeën van de circulaire economie naar voren gebracht. 
Deze kunnen echter op verschillende wijzen worden geoperationaliseerd. 
De basisaanpak van de Ellen MacArthur Foundation in dat opzicht is 
het zogenaamde “service providing”-model, hierna het “dienstenmodel” 
genoemd(15). Dit model is een radicaal ander verdienmodel voor de produ-
cent van goederen: in plaats van producten te verkopen aan de consument 
verschaft hij de consument een dienst, hij levert met name enkel het gebruik 
die de consument van dat goed wil maken, maar niet het goed zelf. Een 
voor de hand liggende oplossing is dat de producent het product in kwestie 
verhuurt aan de consument, vandaar dat soms ook de term “huurmodel” 
opduikt(16). De producent blijft dus eigenaar van het goed en wordt schulde-
naar van een bepaalde verbintenis, terwijl de consument enkel een schuld-
vordering op de producent verkrijgt. Bovendien winnen op deze manier 
ook oneindige grondstoffen, bijvoorbeeld arbeid – iemand zal immers alle 
overeenkomsten dienen te beheren, de goederen onderhouden en herstellen, 
etc. – aan belang, terwijl de eindige grondstoffen op een meer rationele 
en zuinige wijze zullen worden gebruikt(17). Een gelijkaardig model, 
het “Turntoo”-model genaamd, wordt geïntroduceerd door Thomas Rau, 
een Duits-Nederlandse architect die zeer veel betekent voor de circulaire 
economie in de vastgoedsector, en zijn collega Sabine Oberhauer: zij gaan 
bovendien nog verder en verdedigen dat alle grondstoffen als een dienst 
zouden moeten worden aangeboden in plaats van deze te verkopen(18). 
Dit Turntoo-model heeft op 10 oktober 2010 geleid tot de oprichting van 
Turntoo, een Nederlands adviesbureau dat bedrijven bijstaat om zich om 

(15)	 Dit model is sterk beïnvloed door Stahels zogenaamde “Performance Economy”. Zie 
hieromtrent zeer kort: Ellen MacArthur Foundation, Towards the Circular Economy. 
Economic and business rationale for an accelerated transition, 26-27. Backes, Boeve, 
Koolhoven en Versteeg spreken in dit opzicht van “verdienstelijking”, zie C.W. Backes, 
M.N. Boeve, R. Koolhoven en D.R. Versteeg, Circulair bouwen, 2.
(16)	 Zie ook voor deze vaststelling: Y. Al Salman en R. Claassen, “From Ownership to 
Access. A Philosophical Perspective on the Rise of Access-Based Consumption”, Ars Aequi 
2018, (566) 574.
(17)	 Zie ook: C.W. Backes, M.N. Boeve, R. Koolhoven en D.R. Versteeg, Circulair bouwen, 
1-2; Ellen MacArthur Foundation, Towards the Circular Economy. Economic and business 
rationale for an accelerated transition, 7-8, 14; Ellen MacArthur Foundation, Towards the 
Circular Economy. Opportunities for the consumer goods section, 38 e.v. (specifiek betref-
fende consumptiegoederen); H. Ploeger et al., in Proceedings of the International Research 
Conference 2017: Shaping tomorrow’s built environment, (1) 1, 3; T. Rau en S. Oberhuber, 
Material matters. Het alternatief voor onze roofbouwmaatschappij, 11-12, 85 e.v.
(18)	 Zie T. Rau en S. Oberhuber, Material matters. Het alternatief voor onze roofbouw-
maatschappij, 12, 49 (“In het nieuwe economische model koopt de consument namelijk geen 
product, maar neemt hij een prestatie af”), 91 e.v. Deze auteurs propageren zelfs een nieuwe 
vorm van het beklemrecht uit het oude Nederlandse recht, waarbij de oorspronkelijke eige-
naar van de grondstoffen eigenaar in beklemrechtelijke zin zou blijven en de uiteindelijke 
gebruiker van het product waarin de grondstoffen verwerkt zitten, de zogenaamde “meier” 
zou zijn.
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te vormen naar het circulaire model(19). Men spreekt in dit opzicht in het 
algemeen van de verschuiving van het eigendomsrecht naar toegang tot 
dienstverlening (“van ownership naar access”): veel belangrijker dan wie 
eigenaar is van een bepaald goed, wordt in de toekomst het antwoord op de 
vraag wie toegang heeft tot dat goed om het te gebruiken(20). Het is dan 
uiteraard van belang om te zorgen dat deze toegang tot een goed evenveel 
bescherming biedt aan de gebruiker als het eigendomsrecht op dat goed 
hem zou geboden hebben (infra nr. 6)(21).

Eén en ander kan best worden verduidelijkt aan de hand van een voorbeeld 
uit de praktijk. Philips, de welbekende multinational, heeft recent het Phi-
lips Circular Lighting-initiatief gelanceerd, nadat zij daartoe waren gecon-
tacteerd door precies Thomas Rau(22). In dit project verkoopt Philips niet 
langer lampen aan zijn klanten, maar levert het hen de dienst “licht”: de 
consument betaalt Philips op contractuele basis een maandelijks bedrag in 
ruil voor licht, maar Philips blijft de eigenaar van de lampen, de armaturen, 
etc., die daartoe worden geïnstalleerd in de woning of het bedrijf van de 
klant. Philips installeert deze lampen echter niet alleen, maar onderhoudt 
ze ook, herstelt of vervangt ze indien nodig en betaalt zelfs de energiefac-
tuur. Dit heeft verschillende voordelen. In de eerste plaats is Philips veel 
beter geplaatst dan de klant zelf om te beoordelen of een lamp daadwer-
kelijk kapot is of enkel een klein wisselstuk nodig heeft. Ten tweede is 
Philips ook het best geplaatst om bepaalde onderdelen van kapotte lampen 
te hergebruiken in nieuwe lampen en zo rechtstreeks een eigen recyclage-
systeem te creëren. Dit noemt de Ellen MacArthur Foundation “tightening 
the reverse cycle”(23), wat leidt tot een sterk verminderde afvalberg en 
minder verspilling van kostbare grondstoffen(24). Ten slotte vormt dit ook 

(19)	 Zie ook: www.turntoo.com (laatst bezocht op 9 augustus 2018). Zie bijvoorbeeld ook: 
Y. Al Salman en R. Claassen, Ars Aequi 2018, (566) 574.
(20)	 Zie bijvoorbeeld: M.A.B. Chao-Duivis, “Privaatrechtelijke aspecten van de circulaire 
economie in het bijzonder circulair bouwen (Deel II)”, TBR 2017, (1032) 1033; V. Mak, “Van 
ownership naar access. Is toegang de nieuwe eigendom?”, Ars Aequi 2018, (664) 664-671; 
N.C. Streep, Ars Aequi 2018, (612) 615 e.v. Zie ook vanuit filosofisch perspectief betreffende 
deze evolutie: Y. Al Salman en R. Claassen, Ars Aequi 2018, (566) 566-576.
(21)	 Zie bijvoorbeeld ook: Y. Al Salman en R. Claassen, Ars Aequi 2018, (566) 566-576 
(deze auteurs ontwaren diverse nadelen van het dienstenmodel in vergelijking met het klas-
sieke eigendomsmodel, bijvoorbeeld het feit dat een dienstenafnemer minder vrijheid heeft); 
V. Mak, Ars Aequi 2018, (664) 664-671 (deze auteur analyseert kritisch of “toegang” wel 
evenveel waarborgen biedt voor het individuele en maatschappelijk belang als “eigendom” 
en besluit dat het antwoord voor nu negatief is). 
(22)	 Zie hieromtrent: www.lighting.philips.nl/systemen/circular-lighting (laatst bezocht 
op 9 augustus 2018). Zie ook: R. Koolhoven, in C.W. Backes et al., Circulair bouwen, 8; 
V. Mak, Ars Aequi 2018, (664) 566, 574; H. Ploeger et al., in Proceedings of the Internati-
onal Research Conference 2017: Shaping tomorrow’s built environment, (1) 3. Voor de tot-
standkoming van dit project, zie T. Rau en S. Oberhuber, Material matters. Het alternatief 
voor onze roofbouwmaatschappij, 86-89.
(23)	 Zie ook voor andere producten: Ellen MacArthur Foundation, Towards the Circular 
Economy. Economic and business rationale for an accelerated transition, 8-10.
(24)	 Zie bijvoorbeeld ook: Y. Al Salman en R. Claassen, Ars Aequi 2018, (566) 574.
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een incentive voor Philips om lampen en armaturen te ontwikkelen met 
een langere levensduur, eenvoudiger te plaatsen wisselstukken en minder 
energieverbruik: zij dragen immers de kosten van onderhoud, herstel en 
vervanging(25). Hieronder zal worden aangetoond hoe dit dienstenmodel 
ook voor heel wat andere producten uiterst zinvol kan zijn (infra nr. 10 e.v.).

Het is precies dit dienstenmodel dat in deze bijdrage als uitgangspunt zal 
worden genomen.

5.	 Alternatieve operationalisering – Deze operationalisering is ech-
ter maar één mogelijkheid en de circulaire economie kan ook op andere 
manieren in de praktijk worden gebracht. Zo zijn, ten eerste, in principe alle 
recyclage- of anti-afvalinitiatieven gunstig ter bevordering van de circu-
laire economie. Ik denk bijvoorbeeld aan een initiatief van Oxfam waarop 
onlangs mijn aandacht werd gevestigd door een poster aan de universiteit, 
met name een zogenaamde “clothing swap fair”, een ruilbeurs voor kle-
dij(26). Een ander project dat past binnen de circulaire economie is een 
Belgische website waarop men overschotten van vers bereid voedsel kan 
aanbieden, zodat dit niet verspild wordt(27). Een laatste voorbeeld zijn de 
welbekende frituurolie-inzamelpunten op de Belgische containerparken: 
deze olie wordt gerecycleerd voor gebruik in verschillende andere secto-
ren(28). Veel van deze projecten zijn echter slechts de spreekwoordelijke 
druppels op de hete plaat en bovendien vormen zij vaak een voorbeeld van 
downcycling: het recycleren van goederen waarbij een groot deel van de 
oorspronkelijke waarde van dat goed verloren gaat (infra nr. 9)(29). De 
operationalisering van de circulaire economie via het dienstenmodel wil 
precies een meer holistische oplossing bieden.

Uiteraard bestaan er ook reeds andere holistische initiatieven die inzetten 
op duurzaamheid, bijvoorbeeld de deel- of platformeconomie. Deze kun-
nen dan ook perfect worden geïntegreerd binnen de circulaire economie. 

(25)	 Philips zegt dit overigens ook zelf in een introductiefilmpje: www.lighting.philips.nl/
systemen/circular-lighting vanaf minuut 1 (laatst bezocht op 9 augustus 2018). Zie bijvoor-
beeld ook: Y. Al Salman en R. Claassen, Ars Aequi 2018, (566) 574.
(26)	 Zie ook betreffende afvalverwerking en recyclage in de mode-industrie en hoe dit tegen 
te gaan: Ellen MacArthur Foundation, Towards the Circular Economy. Opportunities for 
the consumer goods section, 53-63. Zelf stelt de de Ellen MacArthur Foundation een huur-
systeem voor kledij voor (clothing-for-hire).
(27)	 Zie www.thuisafgehaald.be (laatst geraadpleegd op 4 september 2018). Zie ook be-
treffende voedselverspilling en hoe dit tegen te gaan in een circulaire economie: Ellen 
MacArthur Foundation, Towards the Circular Economy. Opportunities for the consumer 
goods section, 41-53.
(28)	 Zie ook betreffende de recyclage van olie: Ellen MacArthur Foundation, Towards the 
Circular Economy. Opportunities for the consumer goods section, 44.
(29)	 Zie bijvoorbeeld ook: H. Ploeger et al., in Proceedings of the International Research 
Conference 2017: Shaping tomorrow’s built environment, (1) 3; T. Rau en S. Oberhuber, 
Material matters. Het alternatief voor onze roofbouwmaatschappij, 45-48.
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Deze initiatieven vertonen echter bepaalde specifieke kenmerken en vallen 
daarom buiten het bestek van deze bijdrage. Hieronder wordt verwezen 
naar gespecialiseerde literatuur dienaangaande (infra nr. 9).

6.	 Economische gevolgen en incentives – Bepaalde lezers vragen zich 
nu ongetwijfeld reeds af of de hierboven geschetste principes van de circu-
laire economie wel tot een economisch leefbare economie kunnen leiden. 
Een tweede vraag is of ondernemers wel voldoende incentives hebben om 
ook daadwerkelijk mee te stappen in de circulaire economie en niet slechts 
te “doen alsof” naar de buitenwereld toe en intern als vanouds verder te 
blijven werken. Welnu, de Ellen MacArthur Foundation verdedigt op over-
tuigende wijze dat zowel de ondernemer als de consument iets te winnen 
heeft in een circulaire economie. 

Voor de ondernemer, enerzijds, creëert een circulaire economie nieuwe 
mogelijkheden, zoals grondstoffenbesparingen, meer innovatie, meer 
interactie met de klant, nieuwe marketingkansen, etc. Daarnaast worden 
ook bepaalde ondernemingsrisico’s die voorkomen in een lineaire econo-
mie kleiner, zoals het risico op (onvoorspelbare) stijgingen in de prijs van 
grondstoffen, bevoorradingsrisico’s, bijvoorbeeld politieke onrust, etc.(30). 
Deze voordelen voor de producent-ondernemer vormen een eerste reeks 
incentives voor deze producent-ondernemer om ook daadwerkelijk mee 
te stappen in de circulaire economie. Daarnaast zouden bijvoorbeeld ook 
“circulariteitslabels” kunnen worden ontwikkeld die een onafhankelijke 
controle-instantie aan producenten toekent, indien zij zich daadwerkelijk 
omvormen volgens de circulaire logica. Vervolgens zou de overheid bij 
openbare aanbestedingen expliciet rekening kunnen houden met dergelijke 
labels(31). Een laatste incentive kan worden gezocht in het befaamde Maat-
schappelijke Verantwoord Ondernemen (MVO) of, in het Engels, Corporate 
Social Responsibility (CSR): rekening houden met en zich inzetten voor 
duurzaamheid in de bedrijfsvoering, bijvoorbeeld door circulaire ideeën te 
implementeren, maakt integraal deel uit van MVO en het loont voor produ-
cent-ondernemers om zich aldus te profileren(32).

Voor de consument, anderzijds, creëert een circulaire economie eveneens 
bepaalde voordelen: producenten worden verplicht om meer aandacht te 
besteden aan de individuele noden van iedere consument, een meer per-
soonlijke service te leveren, de consument heeft meer keuze, de prijzen 

(30)	 Zie hieromtrent bijvoorbeeld: Ellen MacArthur Foundation, Towards the Circular 
Economy. Economic and business rationale for an accelerated transition, 8-9, 10-11, 14 e.v., 
71-75; T. Rau en S. Oberhuber, Material matters. Het alternatief voor onze roofbouwmaat-
schappij, 43-45 (betreffende de volatiliteit in grondstoffenprijzen), 96-97.
(31)	 Zie bijvoorbeeld ook: M.A.B. Chao-Duivis, TBR 2017, (1032) 1033; M.A.B. Chao-Duivis, 
TBR 2018, (2) 2-14.
(32)	 Zie bijvoorbeeld zeer algemeen hieromtrent: www.mvovlaanderen.be/wat-mvo (laatst 
bezocht op 29 januari 2019).
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zakken, etc.(33). De circulaire economie brengt voor de consument echter 
ook bepaalde risico’s met zich mee, bijvoorbeeld een in de tijd voortdurende 
contractuele relatie met de producent van het gebruikte goed, wat een zekere 
afhankelijkheid met zich meebrengt(34). Hoe dient het recht bijvoorbeeld 
om te gaan met een lampenproducent die voor zichzelf de mogelijkheid cre-
ëert om de verhuurde lampen vanop een afstand stil te leggen bij laattijdige 
betaling van de maandelijkse vergoeding door de consument? Het is duide-
lijk dat dergelijke risico’s terdege in acht zullen dienen te worden genomen, 
wil men de circulaire economie werkelijk op grote schaal uitrollen. Deze 
consumentenrechtelijke vraagstukken vallen echter buiten het bestek van 
deze bijdrage en worden daarom hieronder slechts terloops aangestipt (infra 
nr. 7, 46)(35).

Ten slotte wordt toegevoegd dat een circulaire economie ook gunstig is voor 
de maatschappij in haar geheel, hetzij direct, bijvoorbeeld door zakkende 
afvalverwerkingskosten, hetzij indirect, bijvoorbeeld door een hogere 
tewerkstellingsgraad in een diensteneconomie, een meer robuuste en sta-
biele groei, het vermijden van milieuschade, etc.(36).

7.	 Rechtsfilosofische benadering – De opkomst van de circulaire 
economie kan ook op een meer fundamentele manier worden benaderd, 
met name door deze in verband te brengen met de rechtsfilosofische 
voorstelling van een zakelijk recht als een bundel van rechten (“bundle of 

(33)	 Zie bijvoorbeeld: Ellen MacArthur Foundation, Towards the Circular Economy. Eco-
nomic and business rationale for an accelerated transition, 8-9, 11, 75-76.
(34)	 Zie bijvoorbeeld ook: M.A.B. Chao-Duivis, TBR 2017, (1032) 1035.
(35)	 Zie kort bijvoorbeeld ook: V. Mak, Ars Aequi 2018, (664) 671. Zie voor meer informatie 
in het algemeen o.a. E. Terryn en B. Keirsblick, Circular Economy and Consumer Protec-
tion (Antwerpen: Intersentia, te verschijnen in 2019).
(36)	 Zie hiervoor o.a. Ellen MacArthur Foundation, Towards the Circular Economy. 
Economic and business rationale for an accelerated transition, 8-9, 9-10, 66-70 Zie in het 
bijzonder betreffende de voordelen van de circulaire economie voor consumptiegoederen: 
Ellen MacArthur Foundation, Towards the Circular Economy. Opportunities for the con-
sumer goods section, 82 e.v.
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rights”, ook wel “bundle of sticks”)(37). In deze klassieke metafoor wordt 
het zakelijk recht voorgesteld als een bundel van rechten sensu lato: een 
bundel van rechten, bevoegdheden, vrijheden, verplichtingen, etc., die een 
bepaalde persoon, de zakelijk gerechtigde, heeft met betrekking tot een 
bepaald object. Het betreft hier bijvoorbeeld het recht op bezit, het recht op 
genot, het recht op gebruik, het recht op beschikking, de vrijwaring tegen 
onteigening, het feit dat de gerechtigde met dit goed instaat voor zijn schul-
den, etc. Als meest omvattend zakelijk recht wordt het eigendomsrecht dan 
voorgesteld als het zakelijk recht waarbij deze bundel van rechten het uit-
gebreidst is en waarvan de eigenaar bepaalde rechten kan afsplitsen en aan 
anderen kan overdragen, bijvoorbeeld het recht van gebruik en genot door 
een recht van vruchtgebruik te vestigen ten gunste van de vruchtgebruiker. 
Beperkte zakelijke rechten hebben dan weer minder rechten in hun bundel. 
Ook persoonlijke rechten met betrekking tot een object, bijvoorbeeld het 
huurrecht, kunnen overigens op deze manier worden voorgesteld: in de in 
het huurrecht vervatte bundel zit bijvoorbeeld het recht van gebruik, maar 
niet het recht van beschikking.

Deze metafoor is met name interessant als antwoord op de vraag of het 
hierboven geschetste dienstenmodel (supra nr. 4) ons eigendomsrecht en 
alle daarmee nagestreefde maatschappelijke doelstellingen niet volledig 
ondergraaft. In het dienstenmodel wordt eigendom van een gebruiksgoed 
immers vervangen door een recht van gebruik. Met andere woorden: de 
gebruiker heeft niet meer de volledige bundel van rechten die vervat zitten 
in het eigendomsrecht, doch heeft slechts een recht van gebruik. Zijn bundel 

(37)	 Deze klassieke voorstelling wordt ook wel de Hohfeld-Honoré-voorstelling genoemd, 
omdat een bekende versie ervan werd gecreëerd door de toepassing die de Engelse rechts-
filosoof Honoré maakt van de analytische theorie van de Amerikaanse rechtsfilosoof 
Hohfeld. Hohfeld analyseert met name de precieze betekenis van de notie “recht” sensu 
lato: hij onderscheidt in dit opzicht “right”, “no-right”, “privilege”, “privilege”, “duty”, 
“immunity”, “liability”, “power” en “disability”, waarna hij deze termen in oppositoir en 
correlatief verband met elkaar brengt. Zo heeft bijvoorbeeld telkens wanneer een schuldei-
ser een schuldvordering heeft op een schuldenaar deze schuldenaar een verbintenis om deze 
schuldvordering te voldoen. Zo ontwikkelt hij een vocabularium dat toelaat om de relatie 
tussen personen en zaken, maar ook tussen personen onderling, te beschrijven. Daarna past 
Honoré dit vocabularium – doch licht aangepast – toe op het eigendomsrecht. Zo komt hij 
tot de zogenaamde “incidents of ownership”, die een opsomming zijn van de verschillende 
rechten (sensu lato) in de bundel van rechten die in het eigendomsrecht vervat zit: het recht 
op gebruik, het recht op genot, de bescherming tegen onteigening, de plicht om het goed 
niet schadelijk te gebruiken, etc. Zie hiervoor: W.N. Hohfeld, “Some fundamental legal 
conceptions as applied in judicial reasoning”, Yale Law Journal 1913, 16-59; A.M. Honoré, 
“Ownership” in A.G. Guest (ed.), Oxford Essays in Jurisprudence (Oxford: Clarendon 
Press, 1961), 107-147. Zie betreffende deze opvatting in het algemeen o.a. G. Alexander 
en E.M. Penalver, An Introduction to Property Theory (Cambridge: Cambridge Universi-
ty Press, 2012), 2 e.v.; J.B. Baron, “Rescuing the Bundle-of-Rights Metaphor in Property 
Law”, U.Cin.L.Rev. 2014, 57-101; S.R. Munzer, A Theory of Property (Cambridge: Cam-
bridge University Press, 1990), 17 e.v.; M.E. Storme en F. Helsen, “The function of private 
property and its future”, in E. Lauroba Lacasa (dir.) J. Tarabal Bosch (eds.), El derecho de 
propriedad en la construcción del derecho privado europeo (Valencia: Tirant Lo Blanch, 
2018), 133-134.
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van rechten is dus een stuk kleiner. De essentiële vraag is echter of dit 
zo’n probleem is: wil de gebruiker van lampen echt de eigendom van die 
lampen en alle daarmee verbonden rechten of is hij voornamelijk geïnte-
resseerd in het gebruik van die lampen? Bovendien kan een bijkomende 
consumentvriendelijke regulering (supra nr. 6 en infra nr. 40, 46) ertoe 
leiden dat toch een aantal rechten aan de bundel van de loutere gebruiker 
zouden worden toegevoegd. Hieronder wordt bijvoorbeeld de suggestie 
gedaan dat de gebruiker-huurder een voorkooprecht zou kunnen krijgen op 
de gehuurde goederen, in geval van faillissement van de verhuurder (infra 
nr. 46). Welnu, dergelijke oplossing leidt er eigenlijk toe dat een bijkomend 
recht aan de bundel van rechten van de gebruiker wordt toegevoegd.

Ten slotte is het ook fout om te zeggen dat de circulaire economie, zoals 
hierboven geoperationaliseerd volgens het dienstenmodel (supra nr. 4), ons 
eigendomsmodel volledig ondergraaft. Iemand blijft tenslotte altijd eige-
naar van de gebruikte goederen: alleen is dit in een circulaire economie niet 
de gebruiker, maar de producent van deze goederen(38) en dat is precies de 
bedoeling (supra nr. 4).

III.	 	VASTGOED IN DE CIRCULAIRE ECONOMIE

A.	 	De vastgoedsector in een circulaire economie en het 
goederenrecht

8.	 Het verwijderen van juridische belemmeringen – Gelet op de holis-
tische ambities van de circulaire economie komt het uiteraard niet als een 
verrassing dat ook de vastgoedsector in dit project betrokken wordt (infra 
nr. 9 e.v.)(39). De vastgoedsector kent echter specifieke uitdagingen in dit 
opzicht: vastgoed vraagt hoge investeringen, heeft een lange levensloop, 
kent slechts beperkte hergebruikmogelijkheden, etc.(40). Bovendien ken-
nen vastgoed en de vastgoedsector ook een zeer dicht web van strikte regel-
geving dat op hen van toepassing is: bouwrecht, omgevingsrecht, gezond-
heidsrecht, etc.(41). Deze bijdrage focust op een welbepaald rechtsdomein 

(38)	 Zie ook in deze zin M.A.B. Chao-Duivis, TBR 2017, (1032) 1041.
(39)	 Zie zeer uitgebreid hieromtrent vanuit Nederlands perspectief: M.A.B. Chao-Duivis, 
TBR 2017, (915) 915-921; M.A.B. Chao-Duivis, “Privaatrechtelijke aspecten van de circu-
laire economie in het bijzonder circulair bouwen (Deel II)”, TBR 2017, (1032) 1032-1041; 
M.A.B. Chao-Duivis, TBR 2018, (2) 2-14; M.A.B. Chao-Duivis, TBR 2018, (380) 380-392.
(40)	 Zie o.a. H. Ploeger et al., in Proceedings of the International Research Conference 
2017: Shaping tomorrow’s built environment, (1) 4.
(41)	 Zie bijvoorbeeld ook voor deze vaststelling: W. Debacker en S. Manshove, “D1 Syn-
thesis of the State-of-the-Art. Key Barriers and Opportunities for Materials Passports and 
Reversible Building Design in the current system”, Building as Material Banks 2016, (1) 24; 
H. Ploeger et al., in Proceedings of the International Research Conference 2017: Shaping 
tomorrow’s built environment, (1) 4.
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dat bepalend is voor de vastgoedsector: het goederenrecht (supra nr. 1 in 
fine)(42).

Zoals hierboven in de inleiding reeds wordt aangegeven, stemmen vele 
goederenrechtelijke regels uit een tijd waarin de notie duurzaamheid een 
minder bewuste centrale rol innam dan in het huidige maatschappelijke 
debat, dus dient het niet te verbazen dat bepaalde van deze regels – op 
het eerste zicht (!) – de evolutie naar een duurzamere economie in de weg 
lijken te staan. In de woorden van de Ellen MacArthur Foundation: “the 
obstacles [to the full development of a Circular Economy] remain daun-
ting. […] Some of these barriers may fade on their own, with time. Others 
could require specific new frameworks – in terms of corporate governance, 
cross-industry collaboration, technology, or regulation”(43). Deze botsing 
tussen goederenrechtelijke regels en duurzaamheid valt te verklaren door-
dat voormelde regels gebaseerd zijn op andere principes dan duurzaamheid, 
zoals wilsautonomie, rechtszekerheid, etc.

Radicale voorstanders van duurzaamheid en de circulaire economie zouden 
nu misschien geneigd zijn om te verdedigen dat alle andere principes onder-
geschikt zijn aan duurzaamheid. Op die manier zou men kunnen suggere-
ren dat alle goederenrechtelijke regels die ingaan tegen de ontwikkeling 
van de circulaire economie eenvoudigweg aan de kant dienen te worden 
geschoven. Dit is echter een verkeerde aanpak (ook infra nr. 37). Het valt 
niet te betwisten dat de door goederenrechtelijke regels nagestreefde prin-
cipes eveneens bestaansrecht hebben en men kan niet zomaar een hiërar-
chie tussen principes ontwikkelen waarbij men duurzaamheid boven alle 
andere principes plaatst. Het is immers de taak van het recht om middels 
een weloverwogen denkoefening tot een gerechtvaardigd evenwicht tussen 
alle belangrijke maatschappelijke principes te komen. Dergelijke denkoe-
fening is precies de doelstelling van voorliggende bijdrage (infra nr. 37). 
Bovendien wens ik op die manier ook bij te dragen tot een gerechtvaardigde 
ontwikkeling van de circulaire economie binnen de vastgoedsector.

9.	 Vastgoed in een circulaire economie – Uiteraard is duurzaamheid 
ook nu reeds een aandachtspunt in de vastgoedsector, zonder dat er daarom 
sprake is van de circulaire economie. Vele architecten, aannemers, project-
ontwikkelaars, etc., passen reeds duurzaamheidsmaatregels en -concepten 
toe in hun dagelijkse activiteiten. Vermeldenswaardig in dat opzicht zijn 
bijvoorbeeld de verschillende duurzaamheidsmaatstaven en -beoorde-

(42)	 Zie bijvoorbeeld ook betreffende goederenrechtelijke uitdagingen in de circulaire eco-
nomie: M.A.B. Chao-Duivis, TBR 2017, (1032) 1036 e.v.; V. Mak, Ars Aequi 2018, (664) 
667-668; N.C. Streep, Ars Aequi 2018, (612) 616-618.
(43)	 Ellen MacArthur Foundation, Towards the Circular Economy. Economic and busi-
ness rationale for an accelerated transition, 11. Zie ook: W. Debacker en S. Manshove, 
Building as Material Banks 2016, (1) 24, 75.
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lingsmethoden die in vele landen bestaan: BREEAM (Building Research 
Establishment Environmental Assessment Method)(44), DGNB (Deutsche 
Gesellschaft für Nachhaltiges Bauen)(45), LEED (Leadership in Energy 
and Environmental Design)(46), HQE (Haute Qualité Environnemental-
le)(47), etc. De certificaten die op basis van deze methodes worden behaald, 
spelen een belangrijke rol om de duurzaamheid van een bepaald bouw-
project aan te tonen, wat op zijn beurt een beoordelingscriterium kan zijn 
bij openbare aanbestedingsprocedures. Daarnaast kan ook hun publicitaire 
en commerciële functie niet worden onderschat, bijvoorbeeld ten aanzien 
van bedrijven die doelbewust een groene strategie volgen. Deze methodes 
bevatten in een bepaald opzicht reeds enkele elementen die ook in de circu-
laire economie van belang zijn, bijvoorbeeld de herkomst van grondstoffen, 
maar deze methodes worden niet expliciet gekaderd binnen een holistische 
circulaire economie.

Toch bestaan er in de vastgoedsector tal van mogelijkheden voor verder-
gaande circulaire initiatieven. Volgens de Ellen MacArthur Foundation is 
de vastgoedsector zelfs een van de sectoren met het meeste potentieel in 
dat opzicht. In het algemeen betoogt de Foundation dat vastgoed (“the built 
environment”) moet worden “designed in a modular and flexible manner, 
sourcing healthy materials that improve the life quality of the residents, and 
minimise virgin material use. It will be built using efficient construction 
techniques, and will be highly utilised thanks to shared, flexible and modu-
lar office spaces and housing. Components of buildings will be maintained 
and renewed when needed, while buildings will be used where possible to 
generate, rather than consume, power and food by facilitating closed loops 
of water, nutrients, materials, and energy, to mimick natural cycles”(48).

Wanneer we de huidige vastgoedsector in ogenschouw nemen, valt meteen 
zijn lineaire aard op: een gebouw wordt gebouwd door een aannemer, 
verkocht aan een private of professionele partij en vervolgens gebruikt tot 
het als verouderd wordt beschouwd, waarna het – soms voortijdig(49) – 
wordt afgebroken of grondig wordt gerenoveerd. Vele grondstoffen die in 
het gebouw verwerkt zitten, eindigen uiteindelijk als afval(50). Uiteraard 
wordt veel bouwafval wel gerecycleerd, maar grotendeels als wegenasfalt 

(44)	 Zie www.breeam.com/ (laatst bezocht op 5 september 2018).
(45)	 Zie www.dgnb.de/de/ (laatst bezocht op 5 september 2018).
(46)	 Zie www.new.usgbc.org/leed (laatst bezocht op 5 september 2018).
(47)	 Zie www.behqe.com/fr (laatst bezocht op 5 september 2018).
(48)	 Ellen MacArthur Foundation, Cities in the Circular Economy: an Initial Explora-
tion (Ellen MacArthur Foundation, 2017), 7. Zie ook hieromtrent: W. Debacker en 
S. Manshove, Building as Material Banks 2016, (1) 14 e.v.
(49)	 Zie ook: W. Debacker en S. Manshove, Building as Material Banks 2016, (1) 20-21.
(50)	 Zie ook: W. Debacker en S. Manshove, Building as Material Banks 2016, (1) 6, 16-18, 
46 e.v.; J.P. van Eesteren, “Circulariteit is route naar een écht duurzame bouwsector”, www.
jpvaneesteren.nl/nl/circulariteit-route-naar-een-echt-duurzame-bouwsector 2018, (1) 2.
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of gelijkaardige producten(51), waarbij een groot deel van de oorspronke-
lijke waarde van de verwerkte grondstoffen verloren gaat. Dit fenomeen 
staat bekend als downcycling(52).

De uitdaging voor de vastgoedsector bestaat erin om zich te heroriënte-
ren volgens de idee van circulariteit. Een eerste mogelijkheid daarbij is 
het voorkomen van afval en dat op alle mogelijke manieren – dit is bij-
voorbeeld ook een doelstelling in het voormelde Philips Lighting-project 
(supra nr. 4) – wat ook nu reeds in bouwprojecten aandacht krijgt en ook 
een kernidee is van Thomas Rau(53). Behalve afvalpreventie ziet de Ellen 
MacArthur Foundation twee grote mogelijkheden: geïndustrialiseerde pro-
ductieprocessen, met bijvoorbeeld modularisering en 3D-printen, enerzijds, 
en het delen of voor meervoudige doeleinden aanwenden of herbestemmen 
van gebouwen, anderzijds(54). In deze bijdrage worden de eerste twee 
opties bestudeerd: afvalpreventie en geïndustrialiseerde productieproces-
sen, met name modularisering. De derde optie komt reeds aan bod in andere 
bijdragen betreffende de platformeconomie, de deeleconomie, co-housing, 

(51)	 Zie ook: M.A.B. Chao-Duivis, TBR 2017, (915) 917.
(52)	 Zie ook: W. Debacker en S. Manshove, Building as Material Banks 2016, (1) 18. Zie 
betreffende downcycling in het algemeen bijvoorbeeld: T. Rau en S. Oberhuber, Material 
matters. Het alternatief voor onze roofbouwmaatschappij, 45.
(53)	 Zie bijvoorbeeld: T. Rau en S. Oberhuber, Material matters. Het alternatief voor onze 
roofbouwmaatschappij, 81-83.
(54)	 Zie Ellen MacArthur Foundation, Delivering the Circular Economy. A Toolkit for 
Policymakers (Ellen MacArthur Foundation, 2015), 112 e.v. Zie betreffende modularisering 
ook: M.A.B. Chao-Duivis, TBR 2017, (1032) 1036; N.C. Streep, Ars Aequi 2018, (612) 616-
617; R. Koolhoven, in C.W. Backes et al., Circulair bouwen, 8.
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de zogenaamde Community Land Trust (CLT), etc.(55) en valt daarom bui-
ten het bestek van deze bijdrage.

Hieronder worden eerst enkele hedendaagse initiatieven bekeken binnen de 
vastgoedsector die gebaseerd zijn op de circulaire economie en het dien-
stenmodel, vrijwel steeds het huurmodel, toepassen (infra nr. 10 e.v.). Ver-
volgens volgen enkele gedachten betreffende een meer holistische aanpak 
voor vastgoed in de circulaire economie (infra nr. 17 e.v.).

B.	 	Hedendaagse circulaire initiatieven in de vastgoedsector

10.	 Hernieuwbare energie – Een eerste reeks van projecten die in deze 
bijdrage dienen te worden vermeld, betreft hernieuwbare energie(56). 

(55)	 Zie vanuit een Belgisch perspectief o.a. S. Bouly en J. De Haese, “Een zoektocht 
naar betaalbare huisvesting: huidige en toekomstige woonvormen naar Belgisch recht” in 
Opening Doors. Verslagboek naar aanleiding van het nationaal notarieel congres 2017 
in Gent (Brussel: Larcier, 2017), (1) 1-24, i.h.b. 12 e.v. (betreffende de Community Land 
Trust, co-housing, timesharing en kangoeroewonen); J. Coune en L. Jonckheere, “Wij gaan 
samenhuizen. Wat doen de notarissen?” in Opening Doors. Verslagboek naar aanleiding 
van het nationaal notarieel congres 2017 in Gent (Brussel: Larcier, 2017), (495) 495-523 
(betreffende verschillende vormen van gemeenschappelijk wonen); B. Devolder, “Terbe-
schikkingstelling van kamers en woningen via een internetplatform: verboden bestem-
mingswijziging en onderhuur?”, TBBR 2016, (378) 378-393 (betreffende de platformecono-
mie voor woningen); B. Devolder, “Toeristische verhuur van tot privébewoning bestemde 
appartementen – Over het spanningsveld tussen exclusieve eigendomsrechten”, RW 2018, 
(1002) 1002-1021 (idem); L. Doornaert, “Cohousing in de notariële praktijk”, RW 2017, 
(86) 86-101 (betreffende co-housing); P.-Y. Erneux, “L’Habitat groupé et le droit” in Ope-
ning Doors. Verslagboek naar aanleiding van het nationaal notarieel congres 2017 in Gent 
(Brussel: Larcier, 2017), (415) 415-445 (betreffende groepswonen); N. Moons, “De landed 
commons en het recht” in I. Opdebeek, D. Vermeir, S. Rutten en E. Van Zimmeren (eds.), 
Voor recht, rechtvaardigheid en Camus. Liber amicorum Bernard Hubeau (Brugge: die 
Keure, 2018), (327) 334 e.v.; P.-P. Renson, “L’habitat kangourou: un nouveau terrain de jeu 
pour la propriété des volumes?” in Opening Doors. Verslagboek van het nationaal notarieel 
congres 2017 in Gent (Brussel: Larcier, 2017), (321) 321-359 (betreffende kangoeroewonin-
gen); V. Sagaert, “Community Land Trust: achterhaalde hippies of moderne vastgoedont-
wikkelaars?” in Opening Doors. Verslagboek naar aanleiding van het nationaal notarieel 
congres 2017 in Gent (Brussel: Larcier, 2017), (445) 445-471 (betreffende de Community 
Land Trust); N.C. Streep, Ars Aequi 2018, (612) 615-616 (betreffende de deeleconomie); 
R. Timmermans, De Community Land Trust (Mechelen: Wolters Kluwer, 2016), 182 p. 
(betreffende de Community Land Trust); A. Van den Bossche, “Van grot tot serviceflat. 
Evolutie in het wonen en de huisvestingsorganisatie” in Opening Doors. Verslagboek naar 
aanleiding van het nationaal notarieel congres 2017 in Gent (Brussel: Larcier, 2017), (25) 
25-44 (betreffende alternatieve woonvormen in het algemeen); T. Vandromme, “De hype 
van cohousing”, RW 2016, (482) 482 (kort betreffende co-housing). Zie vanuit Nederlands 
perspectief bijvoorbeeld: N.C. Streep, Ars Aequi 2018, (612) 612-619. Zie vanuit een inter-
nationaal perspectief bijvoorbeeld zeer algemeen: Ellen MacArthur Foundation, Cities 
in the Circular Economy: an Initial Exploration, 7 (betreffende co-housing); T. Rau en 
S. Oberhuber, Material matters. Het alternatief voor onze roofbouwmaatschappij, 94 (be-
treffende de deeleconomie). Zie voor een filosofische analyse bijvoorbeeld: Y. Al Salman 
en R. Claassen, Ars Aequi 2018, (566) 566-576.
(56)	 Zie ook: W. Debacker en S. Manshove, Building as Material Banks 2016, (1) 14-15; 
Ellen MacArthur Foundation, Delivering the Circular Economy. A Toolkit for Policy-
makers, 113; Ellen MacArthur Foundation, Cities in the Circular Economy: an Initial 
Exploration, 8.
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Zonnepanelen op daken zijn een dagelijks zicht geworden in België, met 
uitzondering van bepaalde steden waar deze om erfgoedkundige redenen 
verboden zijn. Vele vastgoedeigenaars hebben zonnepanelen aangekocht 
en op hun dak geplaatst. Vanuit circulair oogpunt is deze situatie echter 
suboptimaal: een persoon koopt een zonnepaneel dat is gemaakt (“make”) 
van grondstoffen, die worden uit de natuur gehaald (“take”), en aan het 
einde van de levensduur van deze zonnepanelen eindigen deze als afval 
(“dispose”). Ook al bepalen overheden specifieke procedures om deze 
zonnepanelen te verwijderen en recyclage mogelijk te maken(57), toch kan 
dit efficiënter worden georganiseerd. Eveneens suboptimaal vanuit een 
circulair oogpunt is de situatie waarbij zonnepanelen door een verhuurder 
worden verhuurd aan een huurder met een louter financieringsdoel: dit is 
bijvoorbeeld het geval bij verhuur met aankoopoptie, zogenaamde leasing, 
die bijzonder veel voorkomt bij zonnepanelen(58).

In een circulaire economie verdient de volgende situatie, gebaseerd op 
het hierboven besproken huurmodel (supra nr. 4), de voorkeur: een pro-
fessionele zonnepanelenproducent plaatst deze zonnepanelen op daken die 
eigendom zijn van derden, bijvoorbeeld op de daken van landbouwbedrij-
ven, en verhuurt deze zonnepanelen vervolgens aan deze derden zónder 
aankoopoptie of betalen een vergoeding voor het gebruik van het dak, die 
bijvoorbeeld gedeeltelijk uit gratis elektriciteit kan bestaan. Het is name-
lijk de bedoeling dat de derde nooit eigenaar wordt van de zonnepanelen, 
maar dat deze eigendom blijven van de producent. Deze producent weet als 
professionele partij namelijk veel beter hoe hij de zonnepanelen kan onder-
houden, repareren, vervangen en wat te doen met de zonnepanelen of de 
onderdelen daarvan eens deze niet meer functioneren. Een bijzonder inte-
ressant initiatief in dit opzicht is het “zonnedelen”-project van de Vlaamse 
overheid: daarbij wordt de mogelijkheid geboden om via de netbeheerders 
en energieleveranciers te investeren in zonnepanelen op het dak van het 
gebouw van een derde(59).

Het is overigens belangrijk om te beseffen dat ook zonnepanelen eigenlijk 
alweer gedateerd zijn. Veel vernieuwender – en esthetisch makkelijker te 
verteren – zijn de zogenaamde zonnedakpannen: dakpannen die zonnecel-

(57)	 Zie bijvoorbeeld in Vlaanderen: www.vlaanderen.be/nl/bouwen-wonen-en-energie/
elektriciteit-aardgas-en-verwarming/zonnepanelen-verwijderen-buiten-dienst-stellen 
(laatst bezocht op 5 september 2018).
(58)	 Zie bijvoorbeeld in België: www.belfius.be/corporate/NL/OnzeProductenEnDiensten/
Investeringen/DuurzameOplossingen/Zonnepanelen/index.aspx?firstWA=no (laatst be-
zocht op 5 september 2018). Zie bijvoorbeeld in Nederland: www.atama.nl/voor-particulie-
ren/zonnepanelen-lease/ (laatst bezocht op 5 september 2018).
(59)	 Zie hiervoor: www.vlaanderen.be/nl/bouwen-wonen-en-energie/elektriciteit-aardgas- 
en-verwarming/zonnedelen-investeer-mee-zonnepanelen-op-een-ander-dak (laatst bezocht 
op 5 september 2018).
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len bevatten en als zonnepaneel functioneren(60). Gelet op de hoge kost-
prijs van deze zonnedakpannen zijn verhuursystemen hier misschien nog 
interessanter dan bij gewone zonnepanelen.

11.	 M-Use – Een tweede voorbeeld vinden we bij liften. Uiteraard kan 
men als privépersoon of als bedrijf zelf een lift kopen en installeren. 
Mitsubishi Elevators Europe biedt sinds kort echter een circulair alternatief: 
het biedt vastgoedeigenaars de mogelijkheid om een lift te huren (“M-use”), 
in combinatie met hernieuwbare energie (“M-zero”). Het bedrijft brengt dit 
project expliciet in verband met de circulaire economie en de operationali-
sering op basis van het dienstenmodel daarvan: het wenst het gebruik van 
een lift aan te bieden, in plaats van de lift zelf(61).

12.	 2nd skin – Een derde project dat niet onvermeld mag blijven in deze 
bijdrage is het zogenaamde 2nd-skininitiatief(62). In de zoektocht naar 
energieneutraal vastgoed met zo weinig mogelijk overlast voor de bewo-
ners is dit interessante concept ontwikkeld: waarom niet alle belangrijke 
energie-elementen, zoals zonnepanelen, verwarming, isolatie, ventilatie, 
etc. integreren in geprefabriceerde gevelmodules en deze op verouderde 
gebouwen bevestigen als een nieuwe “huid”?

Dit project ligt duidelijk in de lijn van wat de Ellen MacArthur Foundation 
de modularisering van de bouwindustrie noemt(63) (supra nr. 9): in het 
2nd-skinproject worden nieuwe gevels geleverd in geprefabriceerde modu-
les. Dit vermindert afval en verspilling tijdens het bouwproces op de site, 
aangezien de assemblage op de site zelf wordt beperkt tot een minimum, 
en verhoogt de bouwsnelheid, wat op zijn beurt de kosten drukt. Bovendien 
zitten alle belangrijke elementen in de gevel, wat onderhoud, herstel en 
vernieuwing in de toekomst makkelijker maakt: de modules zijn immers 
relatief eenvoudig te verwijderen en te vervangen(64). 

(60)	 Zie bijvoorbeeld: www.zonnepanelen.net/zonnepannen/ (laatst bezocht op 5 septem-
ber 2018). Een van de bekendste producenten van dergelijke zonnedakpannen is Tesla:  
www.tesla.com/nl_BE/solarroof (laatst bezocht op 5 september 2018).
(61)	 Zie www.mitsubishi-liften.nl/m-use/ (laatst bezocht op 5 september 2018). Zie ook: 
H. Ploeger et al., in Proceedings of the International Research Conference 2017: Shaping 
tomorrow’s built environment, (1) 7.
(62)	 Zie hierover: T. Konstantinou, O. Guerra-Santin, J. Azcarate-Aguerre, T. Klein en 
S. Silvester, “A zero-energy refurbishment solution for residential apartment buildings 
by applying an integrated, prefabricated façade module”, Proceedings of the Munich Po-
werskin Conference (January 19th 2017) 2017, (231) 231-240. Zie ook: H. Ploeger et al., 
“Circular economy and real estate: alternatives for operational lease” in Proceedings of the 
International Research Conference 2017: Shaping tomorrow’s built environment, Salford 
(UK), 2017, (1) 7.
(63)	 Zie Ellen MacArthur Foundation, Delivering the Circular Economy. A Toolkit for 
Policymakers, 112, 113 e.v.
(64)	 Zie ook: T. Konstantinou et al., in Proceedings of the Munich Powerskin Conference 
(January 19th 2017) 2017, (231) 234-235.
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Door een eenvoudige verdere stap kan het 2nd-skinproject helemaal in 
lijn worden gebracht met het dienstenmodel van de circulaire economie. 
Immers, waarom zou de eigenaar van het gebouw ook de eigenaar van de 
gevel dienen te zijn? Gelet op de expliciete doelstelling om onderhoud en 
herstel te vergemakkelijken is het wellicht nog efficiënter dat de producent 
van de gevelmodules ook de eigenaar blijft van deze modules, ook na plaat-
sing, en deze verhuurt aan de eigenaar van het gebouw. Deze producent is 
immers opnieuw de best geplaatste persoon om de nood aan onderhoud en 
herstel te beoordelen en uit te voeren, zonder dat daarvoor tussenpersonen 
dienen te worden ingeschakeld. In Utrecht is een concreet bouwproject deze 
richting uitgegaan: de gevel van de Eneco Energy Campus heeft namelijk 
een gevel die niet in eigendom toebehoort aan de eigenaar van de rest van 
het gebouw. De eigenaar van het gebouw heeft een recht van erfpacht op 
de gevel – waarvan overigens betwist wordt of dit mogelijk is, omdat een 
gevel een bestanddeel van een gebouw is en geen afzonderlijke eenheid(65) 
(infra nr. 34) – verleend aan de producent van de gevelonderdelen, die deze 
onderdelen – waarvan de producent dus eigenaar blijft – nu terugverhuurt 
aan de eigenaar van het gebouw(66). Dit bewijst dat het dienstenmodel wel 
degelijk ook iets te betekenen kan hebben voor onderdelen van gebouwen.

13.	 Desso Carpet Lease – Een volgend voorbeeld dat perfect binnen de 
circulaire economie past, is het verhuren van (vast)tapijt, zoals bijvoorbeeld 
wordt aangeboden door tapijtenproducent Desso (Desso Carpet Lease)(67). 
Desso verhuurt tapijttegels aan gebruikers en neemt deze terug aan het 
einde van de verhuurovereenkomst, met als doel om deze tegels elders 
opnieuw te gebruiken of de grondstoffen te recycleren. Ook Desso kadert 
dit project expliciet binnen de transitie van het bedrijf naar een circulaire 
economie (“een cruciale stap in de overgang van Desso naar de circulaire 
economie”)(68).

14.	 Meubelverhuur – Iets minder innovatief, maar nog steeds verbon-
den met de circulaire economie voor de vastgoedsector is het verhuren van 

(65)	 Zie bijvoorbeeld: N.C. Streep, Ars Aequi 2018, (612) 617.
(66)	 Zie www.cobouw.nl/utiliteitsbouw/nieuws/2018/02/doorbraak-voor-circulaire-gevels- 
leasen-op-basis-van-er f pacht-101257661?vak medianet-approve-cook ies=1&_
ga=2.176924005.1989006797.1532512804-167092041.1532512804 (laatst bezocht op 
5 september 2018); www.vmrg.nl/nieuws-publicaties/nieuws/vmrg-nieuws/doorbraak-cir-
culaire-geveleconomie/ (laatst bezocht op 19 september 2018). Zie ook betreffende een 
proefproject met leasegevels aan de TU Delft: R. Koolhoven, in C.W. Backes et al., Circu-
lair bouwen, 23.
(67)	 Zie www.desso-businesscarpets.nl/service/carpet-lease/ (laatst bezocht op 5 september 
2018). Zie ook: H. Ploeger et al., in Proceedings of the International Research Conference 
2017: Shaping tomorrow’s built environment, (1) 9; T. Rau en S. Oberhuber, Material mat-
ters. Het alternatief voor onze roofbouwmaatschappij, 89; M. van der Veen, M. Hulshof 
en H. Ploeger, “Cascokoop: wenkend perspectief binnen een circulaire economie”, WPNR 
2014, (857) 857.
(68)	 Zie www.desso-businesscarpets.nl/service/carpet-lease/ (onder de afbeelding; laatst 
bezocht op 5 september 2018).
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(kantoor)meubilair(69). Dit is reeds vrij ingeburgerd voor professionele 
klanten of particulieren met bijzondere kenmerken – diplomaten, gedeta-
cheerd personeel, studenten – maar in de toekomst zou deze markt zich 
kunnen uitbreiden naar particulieren in het algemeen(70). Ook deze prak-
tijk past perfect binnen de circulaire economie, zeker wanneer men meubi-
lair ruimer gaat interpreteren en ook keukens, elektronische apparaten, etc. 
onder deze noemer vat.

15.	 Cascokoop – Ten slotte verdient een zeer interessant, doch meer alge-
meen idee de nodige aandacht in deze bijdrage. In een korte bijdrage uit 
2014 lanceren enkele Nederlandse auteurs het concept van de cascokoop, 
daarbij geïnspireerd door de cascohuur die in de jaren ’90 enige aandacht 
kreeg in de Nederlandse rechtsleer(71). Dit concept omvat als het ware alle 
voormelde initiatieven. In essentie betekent cascokoop dat een vastgoedei-
genaar enkel en alleen de ruwbouw van een gebouw koopt, terwijl al de 
rest, het volledige interieur, gehuurd wordt, in combinatie met onderhouds-
contracten voor dit gehuurde interieur. Daarbij wordt “interieur” niet alleen 
geïnterpreteerd als het meubilair en de huishoudapparaten, maar bijvoor-
beeld ook de vloer- en wandbedekking, keuken(onderdelen)(72), badkamer 
en zelfs de niet-steunmuren(73).

Voor voormelde auteurs is de cascokoop een mogelijke sleutel om de vast-
goedsector binnen te loodsen door de deur van de zogenaamde “Lease 
Society”(74), dat hier als een synoniem mag worden beschouwd voor het 
dienstenmodel/huurmodel binnen de circulaire economie. 

16.	 Gemeenschappelijke kenmerken – Alle bovenstaande projecten 
hebben gemeen dat een roerend voorwerp(75) of een geheel van roerende 
voorwerpen via een huurovereenkomst ter beschikking wordt gesteld aan 

(69)	 Zie bijvoorbeeld: www.alvero.be/nl/nieuws/kantoormeubelen-leasen (laatst bezocht 
op 5 september 2018); www.home-inspirations.nl/meubels-huren/meubels-leasen/ (laatst 
bezocht op 5 september 2018); www.in-lease.com/nl/ (laatst bezocht op 5 september 2018); 
www.rocor.be/verhuur (laatst bezocht op 5 september 2018). Zie ook: H. Ploeger et al., 
in Proceedings of the International Research Conference 2017: Shaping tomorrow’s built 
environment, (1) 9; M. van der Veen et al., WPNR (857) 857.
(70)	 Zeer recent werd in de media verspreid dat Ikea stappen in deze richting zet: www.
standaard.be/cnt/dmf20190204_04151774 (laatst bezocht op 12 februari 2019).
(71)	 Zie M. van der Veen et al., WPNR 2014, (857) 857-859. Zie bijvoorbeeld ook: 
R. Koolhoven, in C.W. Backes et al., Circulair bouwen, 14.
(72)	 Bijvoorbeeld een koelkast: Y. Al Salman en R. Claassen, Ars Aequi 2018, (566) 574.
(73)	 Zie M. van der Veen et al., WPNR 2014, (857) 857-858.
(74)	 De lease-maatschappij is een concept dat ook sterk wordt verdedigd door de Neder-
landse europolitica Judith Merkies, die dit als een alternatief ziet voor de huidige eigen-
domsmaatschappij. Zie ook: www.slideshare.net/robbla/brochure-va-p-3 (laatst bezocht op 
5 september 2018).
(75)	 De term “voorwerp” wordt hier gebruikt als overkoepelende term om te verwijzen naar 
een Belgisch goed en een Nederlandse zaak. De termen “goed” en “zaak” hebben namelijk 
niet dezelfde betekenis in beide rechtsstelsels: infra nr. 21. 
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een huurder, die gebruik kan maken van dit voorwerp in zijn vastgoed. 
Dat gebruik kan juridisch twee vormen aannemen: ofwel incorporeert – 
naar Belgisch recht – of verenigt – naar Nederlands recht – de huurder dat 
roerend voorwerp in of met zijn vastgoed – bijvoorbeeld de zonnepanelen, 
de zonnedakpannen, de lift en de gevelmodules – ofwel gebruikt hij het 
roerend voorwerp zonder het te incorporeren of te verenigen, bijvoorbeeld 
de lampen en lamparmaturen, het vasttapijt(76) en het meubilair. Deze vast-
stelling geeft echter aanleiding tot enkele juridische vragen.

Een eerste vraag in dat opzicht is wat er gebeurt met de juridische status 
van een roerend voorwerp, wanneer dit roerend voorwerp wordt geïncor-
poreerd in of verenigd met vastgoed. Dit is een vraag op twee niveaus die 
hieronder beide aan bod komen in het juridische luik van deze bijdrage 
(infra nr. 26 e.v.), met name het niveau van de roerende aard van dat voor-
werp, enerzijds, en het niveau van de eigendomstoestand van dat voorwerp, 
anderzijds. Deze vraag is van belang voor zowel de partijen zelf als derden.

Een tweede vraag is wat de gevolgen zijn voor derden, indien deze worden 
geconfronteerd met niet-geïncorporeerde of onverenigde roerende voor-
werpen, aangewend in vastgoed, waarvan zij menen dat deze in eigendom 
toebehoren aan de vastgoedeigenaar, terwijl dit niet het geval is, omdat de 
vastgoedeigenaar deze roerende voorwerpen huurt. Ook deze vraag wordt 
hieronder behandeld (infra nr. 48 e.v.).

C.	 	Naar een meer holistische benadering?

17.	 De lijn doortrekken – Vooraleer aan de juridische analyse van 
bovenstaande initiatieven te beginnen is het interessant om enkele zaken 
nog scherper te stellen door de lijn door te trekken. In principe is het name-
lijk mogelijk om de dienstenoperationalisering van de circulaire economie 
ook in de vastgoedsector nog verder door te voeren, met als doel afval te 
voorkomen en modularisering te bevorderen (supra nr. 9). Waarom zou men, 
bijvoorbeeld, niet alle grondstoffen in de vastgoedsector, zoals bakstenen, 
marmer, houten balken, stalen frames, etc. opnemen in een gebruiksover-
eenkomst en bij beëindiging van deze overeenkomst laten terugkeren naar 
de producent ervan, die eigenaar is gebleven (supra nr. 9)? En waarom zou 
men niet zoveel mogelijk gebruik proberen te maken van op duurzame wijze 
geprefabriceerde modules, in plaats van grondstoffen in situ te verwerken? 

Beide suggesties klinken misschien als een fantasie – voorstanders van de 
circulaire economie zouden zeggen: een utopie – maar bepaalde stemmen 

(76)	 Afhankelijk van de concrete feiten zou kunnen worden verdedigd dat het vasttapijt en 
de lampen en lamparmaturen toch worden geïncorporeerd of verenigd. Deze bijdrage gaat 
er echter van uit dat de concrete elementen in deze voorbeelden van die aard zijn dat zij een 
juridische kwalificatie van incorporatie of vereniging (infra nr. 22, 28, 29) tegenspreken.
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in de vastgoedsector pleiten wel degelijk voor een fundamentele veran-
dering in onze manier van bouw, onderhoud, renovatie en afbraak. Alle 
bovenvermelde initiatieven liggen uiteraard in deze lijn, maar wat echt 
nodig is om tot een fundamentele verandering te komen is een holistische 
benadering(77). De term “holistisch” betekent dat de verandering dient 
plaats te hebben in alle stappen van het bouwproces. Architecten, als 
eerste voorbeeld, dienen circulariteit in gedachten te houden wanneer zij 
een gebouw ontwerpen – wat bijvoorbeeld gebeurt in het 2nd-skinproject 
(supra nr. 12) – bijvoorbeeld door concepten toe te passen als Design for 
Change of Reversible Building Design(78). Afbraakwerkers, ten tweede, 
dienen zich op te stellen als zogenaamde “urban miners”(79), zijnde per-
sonen die kostbare grondstoffen verzamelen op afbraaksites met als doel 
deze te verkopen aan aannemers, die deze grondstoffen vervolgens kunnen 
hergebruiken in nieuwe bouwprojecten. Aannemers, als derde voorbeeld, 
dienen zoveel mogelijk grondstoffen te hergebruiken en na te denken over 
het ontwikkelen van geprefabriceerde modules, bijvoorbeeld door 3D-prin-
ters. Stadsplanners, ten slotte, dienen richtlijnen te ontwikkelen voor en 
ondersteuning aan te bieden aan voormelde actoren. Een combinatie van 
al deze suggesties leidt uiteindelijk tot een verregaande realisatie van twee 
mogelijkheden die de Ellen MacArthur Foundation heeft geschetst voor 
een circulaire vastgoedsector: modularisering van het productieproces en 
afvalpreventie (supra nr. 9).

18.	 Materialenpaspoort – Een instrument dat zeer nuttig kan blijken bij 
het realiseren van de in het vorige randnummer vermelde fundamentele ver-
andering is het zogenaamde “Materialenpaspoort”, dat is uitgevonden door 
de reeds vermelde Thomas Rau (supra nr. 4, 9)(80). Het Materialenpaspoort 

(77)	 Dit is precies het verschil tussen de circulaire economie als een concept en de vele 
reeds bestaande, kleinere projecten: supra nr. 5. Zie bijvoorbeeld ook: W. Debacker en 
S. Manshove, Building as Material Banks 2016, (1) 14 e.v.; Ellen MacArthur Foundation, 
Delivering the Circular Economy. A Toolkit for Policymakers, 111 e.v.
(78)	 Dit concept mag vrij letterlijk worden geïnterpreteerd: het aldus ontwerpen van ge-
bouwen dat deze gemakkelijk kunnen worden gedemonteerd. Zie ook: W. Debacker en 
S. Manshove, Building as Material Banks 2016, (1) 57-61; Ellen MacArthur Foundation, 
Delivering the Circular Economy. A Toolkit for Policymakers, 117-118; J.P. van Eesteren, 
“Circulariteit is route naar een écht duurzame bouwsector”, www.jpvaneesteren.nl/nl/cir-
culariteit-route-naar-een-echt-duurzame-bouwsector 2018, (1) 2. Rau gebruikt de mooie 
metafoor van een kermisattractie: T. Rau en S. Oberhuber, Material matters. Het alternatief 
voor onze roofbouwmaatschappij, 76.
(79)	 Zie hieromtrent bijvoorbeeld: C.W. Backes, M.N. Boeve, R. Koolhoven en 
D.R. Versteeg, Circulair bouwen, 2; R. Koolhoven, in C.W. Backes et al., Circulair bou-
wen, 10; J.P. van Eesteren, “Circulariteit is route naar een écht duurzame bouwsector”, 
www.jpvaneesteren.nl/nl/circulariteit-route-naar-een-echt-duurzame-bouwsector 2018, (1) 
2; T. Rau en S. Oberhuber, Material matters. Het alternatief voor onze roofbouwmaat-
schappij, 114-116. Voor een lijst van Belgische en Nederlandse projecten waarbij een kaart 
wordt gemaakt voor urban miners, zie W. Debacker en S. Manshove, Building as Material 
Banks 2016, (1) 57.
(80)	 Zie betreffende het Materialenpaspoort in het algemeen: T. Rau en S. Oberhuber, Ma-
terial matters. Het alternatief voor onze roofbouwmaatschappij, 111 e.v.
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van een gebouw is, in essentie, een document waarin alle materialen die 
zijn verwerkt in het gebouw worden opgesomd. The Buildings as Material 
Banks-groep geeft de volgende definitie: “Material Passports are (digital) 
sets of data describing defined characteristics of materials and components 
in products and systems that give them value for present use, recovery and 
reuse”(81). Aangezien een Materialenpaspoort een digitaal overzicht is van 
vastgoedgegevens, kan dit worden beschouwd als een onderdeel van wat in 
de praktijk “Building Information Modelling” (BIM) wordt genoemd(82).

Een Materialenpaspoort verzekert dat waardevolle onderdelen van gebou-
wen niet worden vergeten en zo hun identiteit verliezen, waardoor zij ten 
langen leste eindigen als – om Rau te parafraseren – afval(83). Een Materia-
lenpaspoort zorgt er dus voor dat het steeds mogelijk is om na te gaan welke 
onderdelen zich waar in een bepaald gebouw bevinden – idealiter vergezeld 
van meer informatie, bijvoorbeeld over hoe deze materialen kunnen worden 
verwijderd – zodat deze materialen in de toekomst kunnen worden herge-
bruikt en aldus hun waarde behouden.

Welnu, eens een Materialenpaspoort is gecreëerd – en misschien zelfs cen-
traal verzameld in een online database, het zogenaamde Madaster (infra 
nr. 42) – is het een logische stap om op deze materialen een verhuursys-
teem toe te passen(84). Aldus kan het Materialenpaspoort een cruciale stap 
zijn om het huurmodel van de circulaire economie te veralgemenen in de 
vastgoedsector.

19.	 De holistische benadering in de praktijk – De ideeën in de boven-
staande paragrafen kunnen opnieuw futuristisch klinken, ware het niet 
dat zij reeds zijn toegepast in recent gebouwd of binnenkort te bouwen 
vastgoed. Het nieuwe hoofdkwartier van de Triodosbank dat is ontwor-
pen door Rau en momenteel wordt gebouwd door J.P. van Eesteren, een 

(81)	 Zie ook: W. Debacker en S. Manshove, Building as Material Banks 2016, (1) 54-56; 
Ellen MacArthur Foundation, Delivering the Circular Economy. A Toolkit for Policyma-
kers, 119.
(82)	 Zie betreffende BIM o.a. W. Debacker en S. Manshove, Building as Material Banks 
2016, (1) 22-23; H. Ploeger et al., in Proceedings of the International Research Conference 
2017: Shaping tomorrow’s built environment, (1) 6. Zie ook de website van de European 
Union Task Group betreffende BIM: www.eubim.eu/ (laatst bezocht op 5 september 2018).
(83)	 Zie ook: R. Van der Ent, “Niet uitputten, maar opnieuw inzetten”, www.jpvaneesteren.
nl/nl/blog-niet-uitputten-maar-opnieuw-inzetten 2017, (1) 3-4 (“Materialen krijgen een 
identiteit door ze te documenteren in een materialenpaspoort. […] Een goed materialenpas-
poort levert geld op.”).
(84)	 Zie ook: Ellen MacArthur Foundation, Delivering the Circular Economy. A Toolkit 
for Policymakers, 118, 119; J.P. van Eesteren, “Circulariteit is route naar een écht duurzame 
bouwsector”, www.jpvaneesteren.nl/nl/circulariteit-route-naar-een-echt-duurzame-bouw-
sector 2018, (1) 2.
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aannemer(85), in Driebergen-Zeist (Nederland) is specifiek ontworpen 
om te kunnen worden gedemonteerd. Dit betekent dat de grondstoffen die 
worden gebruikt in het gebouw ook op eenvoudige wijze kunnen worden 
van het gebouw losgemaakt en hergebruikt in andere delen van het gebouw 
of zelfs in toekomstige bouwprojecten. Voor dit gebouw wordt overigens 
ook een Materialenpaspoort gemaakt, in combinatie met een 3D-model van 
het gebouw(86). Ten slotte is het gebouw ook als volledig energieneutraal 
ontworpen(87).

Andere voorbeelden van gebouwen die zijn of worden opgericht volgens 
bovenstaande principes zijn het nieuwe stadhuis in Brummen (Neder-
land)(88), eveneens ontworpen door Rau Architecten, dat twee modulaire, 
demontabele vleugels heeft gekregen, het Park 20/20 kantorencomplex 
(Nederland)(89), ontwikkeld door de Delta Development Group, Volker-
Wessels, de Reggeborgh groep en ontworpen door de Amerikaanse archi-
tect William McDonough(90) en het mooie Alliandergebouw in Duiven 
(Nederland), eveneens ontworpen door Rau architecten en ontwikkeld door 
VolkerWessels(91).

(85)	 J.P. van Eesteren is een lid van de TBI Groep: deze groep van de Nederlandse bedrijven 
promoot de innovatieve en duurzame ontwikkeling van de bebouwde ruimte. Zie voor meer 
informatie: www.tbi.nl/ (laatst bezocht op 5 september 2018).
(86)	 Voor andere Materialenpaspoorten in de praktijk, zie W. Debacker en S. Manshove, 
Building as Material Banks 2016, (1) 55.
(87)	 Zie www.jpvaneesteren.nl/nl/triodos-bank (laatst bezocht op 5 september 2018);  
www.jpvaneesteren.nl/nl/bouw-nieuw-duurzaam-kantoor-triodos-bank-gestart (laatst be-
zocht op 5 september 2018). Zie ook betreffende het Triodosgebouw: J.P. van Eesteren, 
“Circulariteit is route naar een écht duurzame bouwsector”, www.jpvaneesteren.nl/nl/cir-
culariteit-route-naar-een-echt-duurzame-bouwsector 2018, (1) 3; T. Rau en S. Oberhuber, 
Material matters. Het alternatief voor onze roofbouwmaatschappij, 131.
(88)	 Zie betreffende dit project ook: R. Koolhoven, in C.W. Backes et al., Circulair bouwen, 
10; N.C. Streep, Ars Aequi 2018, (612) 616.
(89)	 Zie ook: R. Koolhoven, in C.W. Backes et al., Circulair bouwen, 10.
(90)	 Deze architect is ook de bedenker van het cradle-to-cradle-concept, een van de eerste 
manifestaties van de idee van circulariteit. Zie www.park2020.com/ (laatst bezocht op 5 
september 2018). Zie ook: Ellen MacArthur Foundation, Delivering the Circular Econo-
my. A Toolkit for Policymakers, 117; T. Rau en S. Oberhuber, Material matters. Het alterna-
tief voor onze roofbouwmaatschappij, 82.
(91)	 Zie o.a. www.rau.eu/portfolio/liander/ (laatst bezocht op 28 januari 2019); www.allian-
der.com/nl/over-alliander/maatschappelijke-impact/herhuisvesting-duiven (laatst bezocht 
op 28 januari 2019). Zie ook: M.A.B. Chao-Duivis, TBR 2017, (915) 915; R. Koolhoven, in 
C.W. Backes et al., Circulair bouwen, 10.
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IV.	 	EEN CIRCULAIRE VASTGOEDSECTOR EN HET 
BELGISCHE EN NEDERLANDSE GOEDERENRECHT

A.	 	Inleiding

20.	 Plan van aanpak – Zoals hierboven reeds vermeld zijn twee opties 
mogelijk voor de omgang van een vastgoedeigenaar met een aan hem ver-
huurd roerend voorwerp: ofwel incorporeert of verenigt hij dat roerend 
voorwerp in zijn vastgoed, ofwel gebruikt hij het gewoon zonder dat er 
sprake is van incorporatie of vereniging. Dit leidt tot volledig andere juridi-
sche gevolgen, die hieronder afzonderlijk worden besproken (infra respec-
tievelijk nr. 26 e.v. en 48 e.v.).

Vooraleer beide situaties vanuit juridisch oogpunt te bespreken wordt hier-
onder echter eerst ingegaan op de roerende of onroerende aard van een 
voorwerp in het Belgische en Nederlandse recht (infra nr. 21-25).

B.	 	De notie “onroerend goed” c.q. “onroerende zaak” in het 
Belgische en Nederlandse recht

21.	 Verschillende categorieën – Alle goederen – zowel materieel als 
immaterieel – in het Belgische recht zijn ofwel roerend ofwel onroerend 
(artikel 516 Belgisch BW). Het Belgische BW onderscheidt drie categorieën 
van onroerende goederen(92). Alle andere goederen zijn roerend: de roe-
rende goederen vormen aldus de residuaire groep(93).

In het Nederlandse recht zijn enkel zaken, met name lichamelijke objec-
ten (art. 3:2 BW, infra nr. 27) en géén vermogensrechten(94), roerend of 
onroerend (art. 3:3 BW)(95). Men kent één ruime categorie van onroerende 

(92)	 Zie in het algemeen betreffende onroerende goederen in het Belgische recht: A. Apers, 
Wilsautonomie bij kwalificatie van goederen (Antwerpen: Intersentia, 2017), nr. 59 e.v.; 
P. Lecocq, Manuel de droit des biens (Brussel: Larcier, 2012), nr. 19 e.v.; V. Sagaert, Goe-
derenrecht, nr. 97 e.v.; B. Tilleman, “De notie roerend en onroerend goed” in P. Lecocq, 
B. Tilleman en A. Verbeke (eds.), Zakenrecht / Droit des biens (Brugge: die Keure, 2005), 
(1) nr. 1 e.v.; P. Van Avermaete, “Het onroerend goed en zijn huidige problemen”, TPR 1983, 
(1) 1-11; F. Van Neste, Zakenrecht (Brussel: E. Story-Scientia, 1990), nr. 36 e.v.
(93)	 Zie ook: V. Sagaert, Goederenrecht, nr. 93, 127; B. Tilleman, in P. Lecocq, B. Tilleman 
en A. Verbeke (eds.), Zakenrecht / Droit des biens, (1) nr. 63. In het Wetsontwerp 
Lecocq-Sagaert staat dit in art. 3.60.
(94)	 Zaken en vermogensrechten vormen samen goederen in het Nederlandse recht: art. 3:1 
BW. Dit is meteen ook de reden waarom hierboven de generieke term “voorwerp” gehan-
teerd is als overkoepelende term voor een Belgisch goed en een Nederlandse zaak.
(95)	 Zie in het algemeen betreffende onroerende zaken in het Nederlandse recht o.a. 
C. Asser, S.E. Bartels, A.I.M. van Mierlo en H.D. Ploeger, Algemeen goederenrecht, 
nr. 85 e.v.; H. Ploeger, Horizontale splitsing van eigendom, 58 e.v.; H.J. Snijders en 
E.B. Rank-Berenschot, Goederenrecht (Deventer: Wolters Kluwer, 2017), nr. 45 e.v.; 
P.J. van der Plank, Natrekking door onroerende zaken (Deventer: Wolters Kluwer, 2016), 
13 e.v.
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zaken, met name de grond en alles wat daarmee verenigd is (art. 3:3 lid 1 
BW). Deze categorie lijkt het best op de eerste categorie van onroerende 
goederen naar Belgisch recht en wordt om die reden ook daar besproken 
(infra nr. 22). Ook in het Nederlandse recht zijn de roerende zaken de resi-
duaire categorie: alle zaken die niet onroerend zijn, zijn roerend (art. 3:3 lid 
2 BW).

22.	 Onroerend uit zijn aard of door incorporatie of vereniging – De 
eerste categorie van onroerende goederen in het Belgische recht zijn de 
onroerende goederen uit hun aard en door incorporatie (opgesomd in artt. 
518-520 en 523 BW), zoals stukken grond, huizen, appartementen, kel-
ders, de trappen in een huis, het afvoersysteem in een huis, deuren, ramen, 
bomen, etc. Voor deze eerste categorie is een fysieke verbondenheid met de 
bodem, direct of indirect, het beoordelingscriterium, beter bekend onder 
de naam “incorporatie”. Aldus zijn onroerende goederen door incorpora-
tie eigenlijk een gevolg van de bestanddeelvorming, die gebaseerd is op 
het eenheidsbeginsel: inherente bestanddelen van een voorwerp worden in 
principe juridisch gelijkgeschakeld met dat voorwerp zelf. Dit komt hieron-
der uitgebreid aan bod bij het tweede gevolg van de bestanddeelvorming, 
met name de onroerende natrekking (infra nr. 27).

De notie incorporatie werd oorspronkelijk vrij strikt geïnterpreteerd als 
zozeer verbonden met de bodem dat verwijdering onmogelijk is zonder 
beschadiging. De hedendaagse interpretatie is echter een stuk losser: het 
Belgische Hof van Cassatie heeft geoordeeld dat incorporatie dient te wor-
den gelezen als een duurzame en normale band met de bodem, zelfs al is 
dat goed (1) theoretisch verplaatsbaar zonder beschadiging, maar bedoeld 
om ter plaatse te blijven gelet op de duurzame en gewone verbinding met de 
bodem(96) of (2) functioneel beweeglijk(97). In feite introduceren deze uit-
breidingen van het oorspronkelijke incorporatiecriterium een zekere graad 
van subjectiviteit in het beoordelen van de aard van een goed als roerend 
of onroerend, maar deze subjectiviteit wordt wel enigszins getemperd door 
een (beperkte) objectieve interpretatie van de uitbreidingen (“gewone”)(98). 

(96)	 Deze beslissing betreft benzinestations. Zie Cass. 15 september 1988, Arr.Cass. 1988-
89, 60 = RW 1988-89, 879 = TBBR 1990, 211, noot J. Kokelenberg, AFT 1989, 78, noot 
F. Laurent. Zie ook: A. Apers, Wilsautonomie bij kwalificatie van goederen, nr. 81, 100; 
S. Bouly, Onroerende natrekking en horizontale eigendomssplitsingen, (Antwerpen: In-
tersentia, 2015), nr. 86; V. Sagaert, Goederenrecht, nr. 100; B. Tilleman, in P. Lecocq, 
B. Tilleman en A. Verbeke (eds.), Zakenrecht / Droit des biens, (1) nr. 10.
(97)	 Deze beslissing betreft rolkranen in de haven. Zie Cass. 14 februari 2008, RW 2008-09, 
456, noot V. Sagaert = JLMB 2008, 1700, noot E. Van Brustem = TBO 2008, 118, noot 
M. Muylle = Fisc.Koer. 2008, 464, noot P. Souffriau = RCJB 2010, 53, noot J. Romain. 
Nadien bevestigd: Cass. 15 maart 2012, Pas. 2012, 599 = TBBR 2013, 422, noot A. Salvé. 
Zie ook: A. Apers, Wilsautonomie bij kwalificatie van goederen, nr. 81, 101; S. Bouly, 
Onroerende natrekking en horizontale eigendomssplitsingen, nr. 87; P. Lecocq, Manuel de 
droit des biens, nr. 24; V. Sagaert, Goederenrecht, nr. 101.
(98)	 Zie ook: A. Apers, Wilsautonomie bij kwalificatie van goederen, nr. 81, 105, 150.
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Toch krijgt met name de laatste uitbreiding veel kritiek in de rechtsleer, 
omdat zij rechtsonzekerheid zou creëren(99). Zolang de uitbreidingen ech-
ter voldoende worden geobjectiveerd in de rechtspraak en niet al te subjec-
tief worden ingevuld, zie ik weinig problemen(100).

Het is van belang om aan te stippen dat het Belgische goederenrecht 
momenteel voorwerp is van wetgevend werk, waarbij ook de notie “onroe-
rend goed” wordt aangepakt. Het Ministerieel Besluit van 30 september 
2017 heeft verschillende expertencommissies in het leven geroepen om het 
Belgische BW te moderniseren, waarvan de Commissie Goederenrecht 
– bestaande uit Pascale Lecocq en Vincent Sagaert – er één is(101). De 
Commissie Goederenrecht heeft eind 2017 het Voorontwerp Goederenrecht 
gepubliceerd dat ondertussen heeft geresulteerd in een Wetsontwerp(102) 
waarnaar ik hierna verwijs als het Wetsontwerp Lecocq-Sagaert. Artikel 
3.61 van dit Wetsontwerp betreft de onroerende goederen uit hun aard en 
door incorporatie(103). Het klassieke incorporatiecriterium blijft behou-
den, maar artikel 3.61 geeft een heldere definitie én verwijst expliciet naar 
het eenheidsbeginsel en de theorie van de bestanddeelvorming door het 
gebruik van de term “inherent bestanddeel”, die overigens wordt gedefini-
eerd in artikel 3.8 §2 van het Wetsontwerp (ook infra nr. 27): “Een inherent 
bestanddeel van een goed is een noodzakelijk element van dit goed dat er 
niet kan worden van afgescheiden zonder afbreuk te doen aan de fysieke 
of functionele substantie van dit goed”. Aldus wordt de hierboven vermelde 
rechtspraak gecodificeerd, al voegt de Memorie van Toelichting wel toe aan 
deze definitie dat de beoordeling ervan dient te gebeuren op basis van de 
verkeersopvatting en dat een goed dat enkel met breekwerk kan worden los-
gemaakt van een ruimer goed in elk geval een bestanddeel is(104). Dankzij 
deze objectivering wordt tegemoetgekomen aan voormelde kritiek.

(99)	 Zie bijvoorbeeld: S. Bouly, Onroerende natrekking en horizontale eigendomssplitsin-
gen, nr. 90; P. Lecocq, Manuel de droit des biens, nr. 25; V. Sagaert, Goederenrecht, nr. 101.
(100)	 Van Vliet is dezelfde mening toegedaan betreffende het incorporatiecriterium bij de 
onroerende natrekking: infra nr. 28.
(101)	 Zie Ministerieel Besluit van 30 september 2017 houdende oprichting van de Commis-
sie tot hervorming van het burgerlijk wetboek, BS 9 oktober 2017.
(102)	 Wetsontwerp houdende invoeging van Boek 3 “Goederen” in het nieuw Burgerlijk 
Wetboek, Parl.Gesch. Kamer 2018-2019, 3348/001.
(103)	 Dit artikel luidt als volgt: “Onroerend uit hun aard zijn de gehele of gedeeltelijke 
gronderven en de samenstellende volumes. Onroerend door incorporatie zijn alle bouw-
werken en beplantingen die, doordat zij geïncorporeerd zijn in onroerende goederen uit hun 
aard, hun individualiteit verliezen. Ook inherente bestanddelen van deze bouwwerken en 
beplantingen zijn onroerend, ongeacht of zij geïncorporeerd zijn of niet”.
(104)	 “Of een goed al dan niet een zelfstandig goed uitmaakt, moet beoordeeld worden 
volgens de verkeersopvatting. Indien een goed deel uitmaakt van een ruimer goed en er 
enkel van losgemaakt kan worden mits breekwerk, is het in elk geval slechts een bestand-
deel. Maar het in deze bepaling gegeven criterium is ruimer”. Zie hiervoor: Wetsontwerp 
houdende invoeging van Boek 3 “Goederen” in het nieuw Burgerlijk Wetboek, Parl.Gesch. 
Kamer 2018-2019, 3348/001, 26.
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In het Nederlandse recht omschrijft art. 3:3 lid 1 BW de onroerende zaken 
als volgt: “Onroerend zijn de grond, de nog niet gewonnen delfstoffen, 
de met de grond verenigde beplantingen, alsmede de gebouwen en wer-
ken die duurzaam met de grond zijn verenigd, hetzij rechtstreeks, hetzij 
door vereniging met andere gebouwen of werken”. Deze categorie betreft 
duidelijk wat men in het Belgische recht de onroerende goederen uit hun 
aard of door incorporatie noemt, waarbij de notie “duurzame(105) vereni-
ging” de Belgische “incorporatie” vervangt. Ten eerste dient er sprake te 
zijn van vereniging, wat aan de hand van de verkeersopvatting beoordeeld 
wordt(106). Ten tweede dient deze vereniging ook duurzaam te zijn, waar-
voor de Hoge Raad in het bekende Portacabin-arrest(107) de volgende vier 
criteria heeft gegeven: een gebouw is duurzaam met de grond verenigd, 
indien 1) het naar aard en inrichting bestemd is ter plaatse te blijven (het 
zogenaamde bestemmingscriterium), waarbij(108) 2) de bedoeling van de 
bouwer voor zover deze naar buiten kenbaar is, wordt in acht genomen, 3) 
de voormelde bestemming ook naar buiten toe kenbaar is – ter bescherming 
van de rechtszekerheid van derden – en 4) de verkeersopvattingen geen zelf-
standige maatstaf vormen, maar enkel kunnen worden gehanteerd om de 

(105)	 Voor planten volstaat echter gewone vereniging, ook planten die later zullen worden 
geoogst zijn onroerend. Zie bijvoorbeeld: C. Asser, S.E. Bartels, A.I.M. van Mierlo en 
H.D. Ploeger, Algemeen goederenrecht, nr. 89, 91; H. Ploeger, Horizontale splitsing van ei-
gendom, 59, 84; H.J. Snijders en E.B. Rank-Berenschot, Goederenrecht, nr. 45; P.J. van der 
Plank, Natrekking door onroerende zaken, 17.
(106)	 Zie in de rechtspraak o.a. HR 15 januari 2010, LJN BK9136 (het Woonarkarrest, waar-
bij de Hoge Raad oordeelt dat een woonark een roerende zaak is); HR 24 december 2010, 
LJN BO3644 (het Rijdende havenkranen II-arrest, waarbij de Hoge Raad oordeelt dat op 
rails bevestigde rondrijdende havenkranen onroerend zijn; dit arrest is het letterlijke equiva-
lent van het Belgische Rolkranenarrest (supra nr. 22, voetnoot 96)). Zie in de rechtsleer o.a. 
C. Asser, S.E. Bartels, A.I.M. van Mierlo en H.D. Ploeger, Algemeen goederenrecht, nr. 
91; P.J. van der Plank, “Is een woonark onroerend?” (noot bij HR 15 januari 2010), NTBR 
2010, 18 e.v.; P.J. van der Plank, “Havenkranen onroerend? Over het verschil tussen rijden 
en drijven” (noot bij HR 24 december 2010), NTBR 2011, 27 e.v.
(107)	 HR 31 oktober 1997, NJ 1998, 97 = AA 1998, 101, noot S.C.J.J. Kortmann (betreffende 
de vraag of een verplaatsbare cabine als een onroerend goed kan worden beschouwd, die 
door de Raad in casu (!) bevestigend beantwoord wordt). Deze beslissing is nadien bevestigd: 
HR 25 oktober 2002, NJ 2003, 241, noot Kleijn = AA 2003, 291, noot S.C.J.J. Kortmann (het 
Grafteken-arrest, o.a. betreffende de vraag of graftekens als onroerend kunnen worden be-
schouwd, eveneens bevestigend beantwoord door de Hoge Raad); HR 6 juni 2003, AA 2003, 
842, noot S.C.J.J. Kortmann (o.a. betreffende de vraag of een centrale-antenne-inrichting 
onroerend is, eveneens bevestigend beantwoord door de Hoge Raad).
(108)	 Kortmann noemt de volgende drie criteria “aanvullende maatstaven”: 
S.C.J.J. Kortmann, “De portacabin (noot onder HR 31 oktober 1997)”, AA 1998, (101) 102.
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voorgaande criteria in te kleuren(109). Ook in het Nederlandse recht geeft 
men kritiek op deze criteria (ook infra nr. 23, 29), onder andere omdat zij de 
rechtszekerheid niet zouden waarborgen(110). Gelet op de objectivering die 
door de aanvullende criteria wordt geboden, precies ter bescherming van de 
rechtszekerheid van derden, zie ik wat de rechtszekerheid betreft echter, net 
zoals in het Belgische recht, geen probleem.

23.	 Onroerend door bestemming – De tweede categorie van onroerende 
goederen wordt in het Belgische recht gevormd door de onroerende goe-
deren door bestemming (artt. 522, 524-525 BW). Deze categorie omvat 
goederen die roerend zijn uit hun aard, maar toch als onroerend worden 
beschouwd, omdat zij het accessorium zijn van een onroerend goed uit zijn 
aard, bijvoorbeeld de losstaande ovens in een bakkerij, het vee in een melk-
veebedrijf (art. 522 BW), etc. De wetgever heeft met deze categorie dus een 
fictie gecreëerd: een roerend goed wordt onroerend geacht. Deze categorie 
is een toepassing van het accessorium sequitur principale-beginsel, dat zelf 

(109)	 Zie betreffende deze vier vereisten ook: C. Asser, S.E. Bartels, A.I.M. van Mierlo en 
H.D. Ploeger, Algemeen goederenrecht, nr. 91; H.W. Heyman, “Wanneer is een gebouw of 
werk ‘duurzaam met de grond verenigd’? Een kritische noot bij het Portacabin-arrest (HR 
31 oktober 1997, NJ 1998, 97)” in S. E. Bartels en J. M. Milo (eds.), Open normen in het goe-
derenrecht (Den Haag: Boom Juridisch uitgevers, 2000), (91) 96 e.v. (deze auteur is kritisch, 
omdat, in essentie, het bestemmingscriterium de rechtszekerheid niet voldoende dient, én 
omdat dit te snel tot een kwalificatie als onroerende zaak leidt (infra nr. 23)); R. Koolhoven, 
in C.W. Backes et al., Circulair bouwen, 27-28; S.C.J.J. Kortmann, AA 1998, (101) 102 e.v. 
(deze auteur is kritisch, omdat het bestemmingscriterium in zijn ogen te snel tot een kwa-
lificatie als onroerende zaak leidt (infra nr. 23)); H. Ploeger et al., in Proceedings of the 
International Research Conference 2017: Shaping tomorrow’s built environment, (1) 4-5; 
H.J. Snijders en E.B. Rank-Berenschot, Goederenrecht, nr. 45; P.J. van der Plank, NTBR 
2010, 18 e.v.; P.J. van der Plank, NTBR 2011, 27 e.v.; P.J. van der Plank, Natrekking door 
onroerende zaken, 21 e.v. Zie voor een overzicht van de criteria net vóór het Portacabin-ar-
rest: H. Ploeger, Horizontale splitsing van eigendom, 62 e.v.
(110)	 Zie met name zeer helder: H.W. Heyman, in S. E. Bartels en J. M. Milo (eds.), Open 
normen in het goederenrecht, (91) 98-101 (“Bestemd om niet te worden verplaatst en niet 
verplaatsbaar is nu eenmaal niet hetzelfde. Bij de begrippen ‘onroerend’ en ‘natrekking’ 
komt het aan op de feiten, niet op de bedoelingen die daaraan ten grondslag hebben gelegen. 
[…] Het begrip bestemming verwijst naar een bedoeling en introduceert daardoor ten on-
rechte een wilselement. Bij de geobjectiveerde bestemming wordt weliswaar niet gevraagd 
naar de werkelijke – subjectieve – wil, maar naar een veronderstelde wil; het blijft echter de 
verkeerde vraag.”). Zie bijvoorbeeld ook betreffende deze kritieken: C. Asser, S.E. Bartels, 
A.I.M. van Mierlo en H.D. Ploeger, Algemeen goederenrecht, nr. 92; P.J. van der Plank, 
Natrekking door onroerende zaken, 25-26.
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een economische grondslag heeft: het geheel is meer waard dan de som van 
de delen, dus het is van belang om dit geheel samen te houden(111).

Een roerend goed wordt onroerend door bestemming, als (1) dit roerend 
goed dezelfde eigenaar heeft als een onroerend goed, (2) het duidelijk is 
voor derden dat het roerend goed een accessorium is van het onroerend 
goed – een kwestie van derdenbescherming(112) – ofwel omdat het objectief 
nuttig is voor de economische exploitatie van het onroerend goed (immobili-
sation par destination économique), bijvoorbeeld het vee in een veebedrijf, 
ofwel omdat het op duurzame wijze is vastgemaakt aan het onroerend goed 
door de eigenaar (immobilisation par attache à perpétuelle démeure), bij-
voorbeeld spiegels in een woning waarvan de muren specifiek voor deze 
spiegels zijn ontworpen(113), en (3) het onroerend goed dient specifiek aan-
gepast te zijn voor het roerend goed(114). Deze vereisten en met name de 
tweede zijn bedoeld om derden te beschermen: het is belangrijk voor derden 
om te weten wat onroerend is en wat niet, bijvoorbeeld om te besluiten 
welk beslag zij kunnen leggen op welke goederen(115). In het Wetsontwerp 
Lecocq-Sagaert wordt deze categorie van onroerende goederen behouden: 
alle accessoria van onroerende goederen worden geacht onroerend door 
bestemming te zijn (art. 3.61 lid 4). De term accessorium wordt gedefini-
eerd in artikel 3.9 lid 1(116).

In het huidige Nederlandse recht – in tegenstelling tot onder het oude recht, 
waar “hulpzaken” als onroerend door bestemming golden – kent men geen 

(111)	 Zie in deze zin ook: V. Sagaert, Goederenrecht, nr. 107, 115; B. Tilleman, in P. Lecocq, 
B. Tilleman en A. Verbeke (eds.), Zakenrecht / Droit des biens, (1) nr. 12. Het accessorium 
sequitur principale-beginsel en het eenheidsbeginsel mogen echter niet worden verward, 
ook al hebben beide dezelfde economische grondslag. Accessoria blijven zelfstandige 
voorwerpen van een zakelijk recht, terwijl het eenheidsbeginsel zich net richt op inherente 
bestanddelen van een geheel, die geen zelfstandig bestaan meer hebben. Zie betreffende dit 
belangrijke onderscheid: S. Bouly, Onroerende natrekking en horizontale eigendomssplit-
singen, nr. 16, 37; K. Swinnen, Accessoriteit in het vermogensrecht (Antwerpen: Intersen-
tia, 2014), nr. 375-376, 382 e.v. Zie ook de Memorie van Toelichting bij het Wetsontwerp 
Lecocq-Sagaert onder artikel 61, in fine.
(112)	 Zie bijvoorbeeld ook: P. Lecocq, Manuel de droit des biens, nr. 32.
(113)	 Zonder dat de spiegels echter geïncorporeerd zijn in de muur. In dat geval zouden zij 
namelijk onroerend door incorporatie zijn. Zie betreffende dit subtiele – en niet steeds even 
heldere – onderscheid ook: A. Apers, Wilsautonomie bij kwalificatie van goederen, nr. 218 
e.v.; P. Lecocq, Manuel de droit des biens, nr. 37; B. Tilleman, in P. Lecocq, B. Tilleman en 
A. Verbeke (eds.), Zakenrecht / Droit des biens, (1) nr. 37.
(114)	 Zie bijvoorbeeld: Cass. 11 september 1980, Ar.Cass. 1980-81, 32, noot = RCJB 1981, 
173, noot J. Hansenne = RW 1980-81, 1663.
(115)	 Zie betreffende derdenbescherming in dit opzicht ook: V. Sagaert, Goederenrecht, nr. 
112-113, 114, 117 (betreffende beslag); B. Tilleman, in P. Lecocq, B. Tilleman en A. Verbeke 
(eds.), Zakenrecht / Droit des biens, (1) nr. 16, 50 (betreffende beslag).
(116)	 Dit lid luidt als volgt: “In de mate dat zij aan dezelfde persoon toebehoren, is een goed 
een accessorium van een ander goed, indien het hieraan duurzaam verbonden of bevestigd 
is, of indien het ten dienste staat van de uitbating of van de bewaring van het hoofdgoed”.
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onroerende zaken door bestemming(117). Echter, bepaalde rechtsleer argu-
menteert dat dergelijke hulpzaken, bijvoorbeeld de machines in een fabriek, 
nu op grond van het bestemmingscriterium als onroerend kunnen worden 
gekwalificeerd en ook worden nagetrokken tot de grond: het criterium 
voor onroerendmaking komt namelijk overeen met dat voor onroerende 
natrekking (infra nr. 29)(118). Dit lijkt ook te volgen uit de rechtspraak van 
de Hoge Raad(119). Andere auteurs bekritiseren deze opvatting – mijns 
inziens terecht, gelet op de totstandkomingsgeschiedenis van het Neder-
landse BW en bijvoorbeeld art. 3:254 BW, dat de hulpzaken expliciet als 
roerend aanduidt – vol overtuiging, mede gelet op de rechtspraak die 
beslist dat dergelijke hulpzaken géén bestanddeel van een hoofdzaak zijn 
(ook infra nr. 29)(120) en putten hieruit ook een argument om het te ruime 
bestemmingscriterium in vraag te stellen(121). Dit lijkt een terechte kritiek 
op het bestemmingscriterium: het kan niet de bedoeling zijn dat wat door 
de wetgever uitdrukkelijk als roerend is bepaald en door de rechtspraak is 
bevestigd als zijnde geen bestanddeel, waardoor er ook geen natrekking is, 
plots op een andere wijze onroerend wordt en ook wordt nagetrokken tot de 
grond. Een en ander heeft te maken met de opvatting in het Nederlandse 
recht waarbij onroerende natrekking, onroerendmaking en bestanddeelvor-
ming kunstmatig van elkaar worden gescheiden, wat hieronder uitgebreid 
wordt besproken (infra nr. 29). Overigens kan uit deze kritiek tevens een 
argument worden gepuurd om te verdedigen dat men ook in het Neder-
landse recht beter eenzelfde criterium hanteert om onroerendmaking en 
onroerende natrekking, enerzijds, en bestanddeelvorming, anderzijds, te 
beoordelen (infra nr. 29). 

(117)	 Zie ook: C. Asser, S.E. Bartels, A.I.M. van Mierlo en H.D. Ploeger, Algemeen goe-
derenrecht, nr. 72; S.C.J.J. Kortmann, AA 1998, (101) 104-105; H. Ploeger, Horizontale 
splitsing van eigendom, 59-61.
(118)	 Zie bijvoorbeeld: W.M. Kleijn, “Noot onder HR 27 november 1992”, NJ 1993, (322) nr. 
3.
(119)	 Zie bijvoorbeeld: HR 13 mei 2005, BNB 2005, 211, noot Van Leijenhorst (Grondrei-
nigingsinstallatie-arrest: dergelijke installatie wordt in casu als onroerend beschouwd op 
grond van de Portacabin-criteria); HR 27 september 2013, BNB 2013, 248 (Warmtekracht-
koppelingsinstallatie-arrest: dergelijke installatie wordt in casu als onroerend beschouwd, 
wegens duurzame vereniging met het gebouw volgens de Portacabin-criteria). Zie ook 
betreffende deze rechtspraak o.a. P.J. van der Plank, Natrekking door onroerende zaken, 
30-33.
(120)	 Zie bijvoorbeeld: HR 14 mei 1993, AA 1994, 104, noot S.C.J.J. Kortmann (betreffende 
machines en apparatuur in een conservenfabriek, waarvan de vraag wordt gesteld of deze 
onroerend zijn: de Hoge Raad antwoordt dat deze geen bestanddeel zijn van de fabriek, 
maar wel als onroerend door bestemming op basis van het oude recht dienen te worden 
beschouwd).
(121)	 Zie o.a. H.W. Heyman, in S. E. Bartels en J. M. Milo (eds.), Open normen in het goe-
derenrecht, (91) 101 e.v.; S.C.J.J. Kortmann, AA 1998, (101) 104-105; S.C.J.J. Kortmann, 
“Het nagetrokken grafteken (noot onder HR 25 oktober 2002)”, AA 2003, (291) 295-296; 
P.J. van der Plank, Natrekking door onroerende zaken, 27-33; E.F. Verheul, “Eigendoms-
voorbehoud, bestanddeelvorming en natrekking”, WPNR 2015, (237) 240-241. Zie ook 
betreffende deze discussie: C. Asser, S.E. Bartels, A.I.M. van Mierlo en H.D. Ploeger, 
Algemeen goederenrecht, nr. 92.
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24.	 Onroerend door voorwerp – De derde en laatste categorie van onroe-
rende goederen in het Belgische recht is deze van de goederen die onroerend 
zijn omwille van het voorwerp waarop zij betrekking hebben, met andere 
woorden de rechten die slaan op onroerende goederen en daarom zelf ook 
onroerend worden geacht (art. 526 BW). Artikel 3.63 van het Wetsontwerp 
Lecocq-Sagaert behoudt deze categorie. Deze laatste categorie is echter niet 
van belang voor deze bijdrage.

Logischerwijze kent men in het Nederlandse recht geen gelijkaardige cate-
gorie, want het onderscheid tussen roerend en onroerend bestaat er enkel 
voor zaken en niet voor vermogensrechten (supra nr. 21)(122).

25.	 Gevolgen in een circulaire vastgoedsector – De gevolgen van 
een gebruiksovereenkomst met betrekking tot een roerend voorwerp dat 
wordt gebruikt door een vastgoedeigenaar in zijn vastgoed op de roerende 
of onroerende aard van dat gebruikte voorwerp zijn eenvoudig. Indien de 
Belgische vastgoedeigenaar het gebruikte roerend goed incorporeert in zijn 
onroerend goed of de Nederlandse vastgoedeigenaar de roerende zaak ver-
enigt met de onroerende zaak, dan verandert dat roerend voorwerp zélf in 
een onroerend voorwerp door incorporatie c.q. vereniging. 

Het belang van deze kwalificatie voor zowel partijen als derden is wel-
bekend: naar Belgisch recht(123) determineert zij welk publiciteitsregime 
van toepassing is bij overdracht, welke executieprocedure dient te worden 
gevolgd, de mogelijke zekerheidsrechten, etc. Naar Nederlands recht(124) 
bepaalt zij of de regels betreffende eigendom op roerende (titel 2 van boek 
5 BW) of onroerende (titel 3 van boek 5 BW) zaken van toepassing zijn, 
het publiciteitsregime bij overdracht – alle onroerende zaken zijn register-
goederen (art. 3:10 BW) – welke zakelijke (zekerheids)rechten op de zaak 
kunnen worden gevestigd, etc.

Tot zover de gevolgen op de roerende of onroerende aard van een roerend 
voorwerp. Een heel andere vraag is echter die naar de gevolgen op het vlak 
van de eigendomstoestand van datzelfde roerend voorwerp (ook supra nr. 
16). Deze gevolgen komen in de twee volgende delen van deze bijdrage aan 
bod (infra nr. 26 e.v. en 48 e.v.).

(122)	 Zie bijvoorbeeld ook: H. Ploeger, Horizontale splitsing van eigendom, 61-62.
(123)	 Zie bijvoorbeeld: V. Sagaert, Goederenrecht, nr. 94.
(124)	 Zie bijvoorbeeld: C. Asser, S.E. Bartels, A.I.M. van Mierlo en H.D. Ploeger, Al-
gemeen goederenrecht, nr. 87; S.C.J.J. Kortmann, “De onroerende niet-nagetrokken CAI 
(noot onder HR 6 juni 2003)”, AA 2003, (842) 842; H.J. Snijders en E.B. Rank-Berenschot, 
Goederenrecht, nr. 46; P.J. van der Plank, NTBR 2010, 18; P.J. van der Plank, Natrekking 
door onroerende zaken, 11-13; R. Westrik, “Wie is eigenaar van deze (on)roerende zaak?”, 
WPNR 2005, (119) 120.
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C.	 Verhuur van geïncorporeerde of verenigde 
gebouwonderdelen in een circulaire economie

§ 1.	  De onroerende natrekking

26.	 Onroerende natrekking – De vraag naar de gevolgen voor de zaken-
rechtelijke toestand van een roerend voorwerp dat wordt gebruikt door een 
vastgoedeigenaar die niet de eigenaar is van dat roerend voorwerp, maar het 
incorporeert in of verenigt met zijn vastgoed dient te worden geanalyseerd 
op basis van de onroerende natrekking. De onroerende natrekking is de Bel-
gische en Nederlandse benaming voor het rechtsfenomeen dat de zakelijke 
rechten – dus niet alleen het eigendomsrecht, maar ook de beperkte rechten 
– die rusten op een roerend voorwerp uitdoven, zodra dat roerend voorwerp 
geïncorporeerd wordt in of verenigd wordt met vastgoed (artt. 546, 552-553 
Belgisch BW; art. 5:20 lid 1 Nederlands BW)(125). Het basisvoorbeeld is 
dat van de eigendomstoestand van een gebouw die de eigendomstoestand 
van de grond volgt – superficies solo cedit in het Romeinse recht – maar 
uiteraard gebeurt hetzelfde bij roerende voorwerpen die geïncorporeerd 
worden in een reeds bestaand gebouw(126). 

27.	 Onroerende natrekking, bestanddeelvorming en het eenheidsbeginsel 
– De onroerende natrekking is gebaseerd op juridische beginselen die als 
een rode draad door ons goederenrecht lopen. Klassiek wordt de onroe-
rende natrekking zowel in België als Nederland gerechtvaardigd op basis 
van het eenheidsbeginsel – net zoals de onroerendmaking door incorporatie 
of vereniging, overigens (supra nr. 22) – een beginsel dat wordt verbonden 
met de zogenaamde theorie van de bestanddeelvorming en bijvoorbeeld tot 
uiting komt in art. 551 BW in het Belgische recht en artt. 3:2, 3:4 en 5:3 

(125)	 Natrekking in het algemeen, dus zowel roerend als onroerend, betekent dat de be-
standdelen van een zaak het eigendomsstatuut van de hoofdzaak overnemen, zodra zij 
bestanddeel van deze hoofdzaak geworden zijn. Zie in het algemeen betreffende de onroe-
rende natrekking vanuit Belgisch oogpunt: A. Apers, Wilsautonomie bij kwalificatie van 
goederen, nr. 132 e.v.; P. Lecocq, Manuel de droit des biens, nr. 92, 94, 109 e.v.; V. Sagaert, 
Goederenrecht, nr. 972 e.v.; F. Werdefroy, “Beschouwingen over de onroerende natrekking, 
het recht van erfpacht, het recht van opstal, en het verlof tot bouwen”, TPR 1983, (293) 
nr. 2 e.v. Zie vanuit Nederlands oogpunt o.a. C. Asser, S.E. Bartels, A.I.M. van Mierlo 
en H.D. Ploeger, Algemeen goederenrecht (Deventer: Wolters Kluwer, 2013), nr. 66, c); 
H.W. Heyman, in S. E. Bartels en J. M. Milo (eds.), Open normen in het goederenrecht, 
(91) 91-122; H. Ploeger, Horizontale splitsing van eigendom, 87 e.v.; H.J. Snijders en 
E.B. Rank-Berenschot, Goederenrecht, nr. 40, 173, 282; P.J. van der Plank, Natrekking 
door onroerende zaken, 279 p.; E.C.M. Wolfert, “Bestanddeel of zaak? Over het onder-
scheid en de samenhang tussen de artikelen 3:4 en 5:20 BW”, WPNR 2003, (191) 191-197. 
Zie vanuit rechtsvergelijkend perspectief: L. van Vliet, “Accession of Movables to Land”, 
Edinburgh L. Rev. 2002, (67) 67 e.v. Zie zeer uitgebreid en vanuit rechtsvergelijkend per-
spectief: S. Bouly, Onroerende natrekking en horizontale eigendomssplitsingen, 598 p.
(126)	 Voor Hendrik Ploeger is in dat laatste geval echter geen sprake van onroerende natrek-
king, doch van bestanddeelvorming, twee figuren die hij strikt uit elkaar wenst te houden: 
infra nr. 29.
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BW in het Nederlandse recht(127). Samengevat is de onroerende natrek-
king – net zoals de onroerendmaking (supra nr. 22) – een gevolg van de 
bestanddeelvorming, die is gebaseerd op het eenheidsbeginsel, althans in 
de klassieke opvatting (infra nr. 29). Een en ander komt in de volgende 
paragrafen en randnummers aan bod.

In essentie betekent het eenheidsbeginsel dat zakelijke rechten in principe 
enkel kunnen worden gevestigd op zelfstandige voorwerpen, i.e. wat het 
recht als een zelfstandig voorwerp beschouwt, en niet op de inherente 
bestanddelen van die voorwerpen. De bestanddelen krijgen namelijk 
dezelfde goederenrechtelijke status als het hoofdvoorwerp, wat men 
“bestanddeelvorming” noemt(128). In het Belgische recht blijkt dit expliciet 
uit het algemene art. 551 BW, dat bepaalt dat alles wat met een zaak wordt 
verenigd en er “één lichaam” mee uitmaakt aan de eigenaar van die zaak 
toebehoort. De gevolgen van de bestanddeelvorming zijn dus duidelijk de 
onroerende natrekking en de onroerendmaking (supra nr. 22). Niet toeval-
lig volgen op art. 551 BW de bepalingen inzake de onroerende natrekking. 
Ook in het Nederlandse recht komt het eenheidsbeginsel tot uiting. De wet – 
bijvoorbeeld art. 5:1 lid 1 BW voor het eigendomsrecht – bepaalt er namelijk 
expliciet dat een zakelijk recht enkel op een “zaak” kan worden gevestigd, 
waarbij art. 3:2 BW zaak als “de voor menselijke beheersing vatbare stoffe-
lijke objecten” definieert. Art. 5:3 BW expliciteert daarbij: “Voor zover de 
wet niet anders bepaalt, is de eigenaar van een zaak eigenaar van al haar 
bestanddelen”. Voor onroerende zaken wordt dit verder gespecificeerd in 
art. 5:20 BW (infra nr. 29). Wat nu bestanddelen van een zaak zijn, wordt 
uitgewerkt in art. 3:4 BW (infra nr. 29)(129). Samengevat: zakelijke rechten 

(127)	 Dit blijkt ook expliciet uit art. 3.70 van het Wetsontwerp Lecocq-Sagaert (“Algemene 
regel inzake natrekking”), waarbij naar de notie “inherente bestanddelen” wordt verwezen. 
Zie bijvoorbeeld ook expliciet in de Belgische rechtsleer: V. Sagaert, Goederenrecht, nr. 
970; K. Swinnen, Accessoriteit in het vermogensrecht, nr. 379. De klassieke opvatting in het 
Nederlandse recht was dat art. 5:20 BW betreffende de onroerende natrekking (supra nr. 26) 
een lex specialis is van art. 3:4 BW, dat een uiting is van het eenheidsbeginsel. De afgelopen 
decennia wordt dit echter betwist: infra nr. 29.
(128)	 Zie betreffende het eenheidsbeginsel en bestanddeelvorming vanuit Belgisch perspec-
tief ook: A. Apers, Wilsautonomie bij kwalificatie van goederen, 142; V. Sagaert, Goede-
renrecht, nr. 82-84; K. Swinnen, Accessoriteit in het vermogensrecht, nr. 376 e.v.
Zie vanuit Nederlands perspectief ook: C. Asser, S.E. Bartels, A.I.M. van Mierlo en 
H.D. Ploeger, Algemeen goederenrecht, nr. 65 e.v.; R. Koolhoven, in C.W. Backes et al., 
Circulair bouwen, 5-6; M.A.B. Chao-Duivis, TBR 2017, (1032) 1037; H. Ploeger, Horizon-
tale splitsing van eigendom, 1, 19 e.v.; H.J. Snijders en E.B. Rank-Berenschot, Goederen-
recht, nr. 40; V. Tweehuysen, Het uniciteitsbeginsel in het goederenrecht (Deventer: Wolters 
Kluwer, 2016), 227 e.v.; P.J. van der Plank, Natrekking door onroerende zaken, 2, 129; 
R. Westrik, WPNR 2005, (119) 120.
(129)	 Zie betreffende het Nederlandse zaaksbegrip ook o.a. C. Asser, S.E. Bartels, 
A.I.M. van Mierlo en H.D. Ploeger, Algemeen goederenrecht, nr. 54 e.v.; H. Ploeger, Ho-
rizontale splitsing van eigendom, 7 e.v.; H.J. Snijders en E.B. Rank-Berenschot, Goederen-
recht, nr. 27; P.J. van der Plank, Natrekking door onroerende zaken, 2, 4-5; J.E. Wichers, 
Natrekking, vermenging en zaaksvorming (Deventer: Kluwer, 2002), 41 e.v.
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kunnen in principe enkel rusten op een zaak en niet op de afzonderlijke 
bestanddelen daarvan.

De vraag is dan natuurlijk wat een “bestanddeel” precies is. Het Belgische 
BW voorziet niet in een definitie. Vincent Sagaert definieert bestanddelen 
als volgt: “alle fysieke en juridische onderdelen die volgens de normale 
bestemming niet vatbaar zijn voor een zelfstandig bestaan”(130). Dit prin-
cipe blijkt overigens ook expliciet uit art. 3.8 §2 lid 2 van het Wetsontwerp 
Lecocq-Sagaert(131). In het Nederlandse recht bepaalt art. 3:4 BW wel in 
het algemeen(132) expliciet wat “bestanddeel” betekent: “(1) Al hetgeen 
volgens verkeersopvatting onderdeel van een zaak uitmaakt, is bestanddeel 
van die zaak. (2) Een zaak die met een hoofdzaak zodanig verbonden wordt 
dat zij daarvan niet kan worden afgescheiden zonder dat beschadiging van 
betekenis wordt toegebracht aan een der zaken, wordt bestanddeel van de 
hoofdzaak”. De betekenis van “bestanddeel” in het Nederlandse recht en 
de verhouding daarvan tot de onroerende natrekking komen hieronder nog 
uitgebreider aan bod (infra nr. 29).

Uit het voorgaande kunnen ook de doelstellingen van het eenheidsbegin-
sel worden afgeleid, die logischerwijze samenvallen met de doelstellingen 
van de onroerende natrekking en de onroerendmaking – althans in de in 
deze bijdrage gehuldigde opvatting (infra nr. 29) – zijnde de gevolgen van 

(130)	 V. Sagaert, Goederenrecht, nr. 83.
(131)	 “Niettegenstaande enig andersluidend beding en behoudens indien de wet anders be-
paalt, kan een zakelijk recht niet afzonderlijk op een inherent bestanddeel van een goed 
worden gevestigd, strekt een zakelijk recht op een goed zich van rechtswege uit tot zijn 
inherente bestanddelen en strekt elke daad van beschikking met betrekking tot dat goed 
zich van rechtswege uit tot zijn inherente bestanddelen”. Artikel 3.8 van het Wetsontwerp 
Lecocq- vermeldt aldus het eenheidsbeginsel expliciet en verwijst daarbij naar de term “in-
herent bestanddeel”: supra nr. 22. Voor de vlotte leesbaarheid van deze bijdrage wordt de 
definitie hier herhaald: “Een inherent bestanddeel van een goed is een noodzakelijk element 
van dit goed dat er niet kan worden van afgescheiden zonder afbreuk te doen aan de fysieke 
of functionele substantie van dit goed”.
(132)	 Bepaalde bijzondere wetsbepalingen bepalen dit voor specifieke situaties, bijvoor-
beeld art. 8:1 lid 3 BW voor de motor en machines van een schip of art. 8:3, a) lid 2 BW voor 
de motoren, schroeven, etc. van een luchtvaartuig.
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de bestanddeelvorming als toepassing van dat eenheidsbeginsel(133). Het 
beginsel beoogt met name de bescherming van (1) de rechtszekerheid van 
derden, die op hun waarneming dienen te kunnen vertrouwen – wat bijvoor-
beeld zeer duidelijk blijkt uit de verwijzing naar de verkeersopvatting in 
het Nederlandse recht of het gebruik van het woord “normaal” in Sagaerts 
omschrijving – en (2) de waarde van het volledige voorwerp, vertrekkende 
vanuit de idee dat de eenheid meer waard is dan de som van de afzonder-
lijke bestanddelen(134). Beide doelstellingen strekken er uiteraard toe om 
het vlotte verkeer van de goederen te bevorderen.

Het eenheidsbeginsel blijkt aldus zeer belangrijk om het exacte voorwerp 
van een zakelijk recht te kunnen bepalen en dat is op zijn beurt van belang 
voor een tweede goederenrechtelijk beginsel, met name het specialiteits-
beginsel. Dit beginsel bepaalt dat zakelijke rechten steeds op een concreet 

(133)	 Zie betreffende de doelstellingen van het eenheidsbeginsel – gelijk te schakelen met 
de doelstellingen van de bestanddeelvorming en haar gevolgen, met name de onroerend-
making en de onroerende natrekking – zowel vanuit Belgisch als Nederlands perspectief: 
A. Apers, Wilsautonomie bij kwalificatie van goederen, nr. 142, 168; C. Asser, S.E. Bartels, 
A.I.M. van Mierlo en H.D. Ploeger, Algemeen goederenrecht, nr. 65; S. Bouly, Onroerende 
natrekking en horizontale eigendomssplitsingen, nr. 19 e.v.; M.A.B. Chao-Duivis, TBR 2017, 
(1032) 1037; H.W. Heyman, in S. E. Bartels en J. M. Milo (eds.), Open normen in het goede-
renrecht, (91) 96-101, 102; R. Koolhoven, in C.W. Backes et al., Circulair bouwen, 5-6, 14 
e.v.; H. Ploeger, Horizontale splitsing van eigendom, 30 (de ratio van het eenheidsbeginsel 
ligt voor deze auteur exclusief in de waardebescherming; deze auteur splitst onroerende nat-
rekking en het eenheidsbeginsel van elkaar (infra nr. 29)); H. Ploeger et al., in Proceedings 
of the International Research Conference 2017: Shaping tomorrow’s built environment, (1) 
6 (de rationes van de onroerende natrekking); H.J. Snijders en E.B. Rank-Berenschot, Goe-
derenrecht, nr. 40; V. Tweehuysen, Het uniciteitsbeginsel in het goederenrecht, 231-232; 
P.J. van der Plank, Natrekking door onroerende zaken, 130 e.v.; M. van der Veen et al., 
WPNR 2014, (857) 858; L. van Vliet, “Natrekking in enkele buitenlandse rechtsstelsels” 
in S. E. Bartels en J. M. Milo (eds.), Open normen in het goederenrecht (Den Haag: Boom 
Juridische uitgevers, 2000), (123) 124-125; L. van Vliet, Edinburgh L. Rev. 2002, (67) 69-71; 
F. Werdefroy, TPR 1983, (293) nr. 4; J.E. Wichers, Natrekking, vermenging en zaaksvor-
ming, 10 e.v. (betreffende de doelstellingen van het eenheidsbeginsel; ook voor deze auteur 
is onroerende natrekking namelijk géén toepassing van dat beginsel: infra nr. 29). Voor 
kritieken op deze doelstellingen: infra nr. 38, 39.
(134)	 Deze doelstellingen zijn gelijkaardig aan deze van het accessorium sequitur princip-
ale-beginsel, wat echter nog niet betekent dat beide beginselen hetzelfde zijn: supra nr. 23. 
Zie ook: K. Swinnen, Accessoriteit in het vermogensrecht, nr. 376.
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voorwerp dienen gevestigd te zijn en niet op een abstracte waarde(135). Ook 
dit beginsel wordt uitdrukkelijk vermeld in het Wetsontwerp Lecocq-Sa-
gaert (art. 3.8)(136). In dat opzicht is het dus essentieel om te kunnen bepa-
len wat precies deel uitmaakt van het voorwerp van een zakelijk recht en 
daarvoor speelt het eenheidsbeginsel een sleutelrol. Het specialiteitsbegin-
sel, ten slotte, vormt samen met het publiciteitsbeginsel het zogenaamde 
transparantievereiste dat in alle rechtsstelsels wordt gesteld aan zakelijke 
rechten, als rechtvaardiging voor hun erga omnes-werking: het bestaan van 
zakelijke rechten dient kenbaar te zijn voor derden, anders is het vrijwel 
onmogelijk te verantwoorden dat dergelijke rechten hen tegenwerpbaar 
zijn(137). Aldus blijkt het eenheidsbeginsel verbonden te zijn met de erga 
omnes-tegenwerpbaarheid van zakelijke rechten, wat terecht als een van de 
grondslagen van het goederenrecht wordt beschouwd. Om deze reden dient 
men het eenheidsbeginsel met de nodige voorzichtigheid te benaderen. 
Eenvoudig beweren dat het eenheidsbeginsel in een meer circulair gedacht 
goederenrecht zonder meer volledig kan worden opgeofferd ten gunste van 
duurzaamheid slaat dan ook op niets, tenzij men plots de tegenwerpbaar-
heid van zakelijke rechten niet meer te rechtvaardigen acht (ook supra nr. 

(135)	 Het Belgische Hof van Cassatie bevestigt dit beginsel in een bekend arrest van 9 mei 
1947: Cass. 9 mei 1947, Arr.Cass. 1947, 148 = Pas. 1947, I, 193 = TBH 1948, 208 = Rev.
banque 1948, 282. 
Zie bijvoorbeeld ook vanuit Belgisch perspectief: A. Apers, Wilsautonomie bij kwalificatie 
van goederen, nr. 142; V. Sagaert, Goederenrecht, nr. 85-90. Zie bijvoorbeeld hieromtrent 
vanuit Nederlandse invalshoek: V. Tweehuysen, Het uniciteitsbeginsel in het goederenrecht, 
5 (“Uniciteit houdt in dit verband in dat goederenrechtelijke rechten slechts op één object 
kunnen rusten en niet op meer dan één object tegelijk.”). In het Nederlandse recht staat 
dit beginsel bekend als het uniciteitsbeginsel, wat enigszins verwarrend is, omdat “unici-
teit” een synoniem lijkt voor “eenheid”. Nochtans dienen beide beginselen wel degelijk van 
elkaar onderscheiden te worden: het specialiteitsbeginsel/uniciteitsbeginsel betekent dat 
zakelijke rechten slechts op één object kunnen rusten, terwijl het eenheidsbeginsel precies 
bepaalt wat deel uitmaakt van dit object. Met uniciteitsbeginsel wordt overigens wel dege-
lijk het specialiteitsbeginsel bedoeld, zoals bijvoorbeeld ook blijkt uit het Duitse equivalent 
van het uniciteitsbeginsel dat Valérie Tweehuysen vermeldt – de Spezialitätsgrundsatz 
(V. Tweehuysen, Het uniciteitsbeginsel in het goederenrecht, 9) – uit het feit dat zij zelf 
de term uniciteitsbeginsel enkel hanteert ter duidelijkheid, omdat specialiteitsbeginsel in 
het Nederlandse recht ook als synoniem voor het bepaaldheidsvereiste wordt gehanteerd 
(V. Tweehuysen, Het uniciteitsbeginsel in het goederenrecht, 10-12) én, ten slotte, uit het feit 
dat zij het eenheidsbeginsel zelf bestempelt als de tegenhanger van het specialiteitsbeginsel 
(V. Tweehuysen, Het uniciteitsbeginsel in het goederenrecht, 227 e.v.).
(136)	 “Een zakelijk recht heeft tot voorwerp een bepaald goed dan wel een bepaald geheel 
van goederen”.
(137)	 Zie betreffende het transparantievereiste in het algemeen ook: B. Akkermans, The 
Principle of Numerus Clausus in European Property Law (Antwerpen: Intersentia, 2008), 
5; S. Van Erp, “From “Classical” to Modern European Property Law?” in National and 
Kapodistrian University of Athens (ed.), Essays in Honour of Konstantinos D. Kerameus 
(Brussel: Bruylant, 2010), (1517) 1524-1525; J.H.M. Van Erp, “General issues: setting the 
scene” in J.H.M. Van Erp (ed.), Cases, Materials and Text on Property Law (Oxford: Hart 
Publishing, 2012), (37) 52; S. Van Erp, “Contract and Property Law: Distinct, but not Se-
parate”, ERCL 2013, (307) 314; M.E. Storme en F. Helsen, in El derecho de propriedad 
en la construcción del derecho privado europeo (Valencia: Tirant Lo Blanch, 2018), (133) 
144-145.
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8, 37). Hieronder wordt dan ook een genuanceerder pad bewandeld (infra 
nr. 38 e.v.).

28.	 Enkelvoudig incorporatiecriterium in belgië – De in het vorig rand-
nummer vermelde bestanddeelvorming heeft de natrekking als een van haar 
gevolgen. De vraag is nu welk specifiek criterium het recht hanteert om 
voor goederen te bepalen wanneer deze bestanddeel zijn van een onroerend 
goed en er aldus tot worden nagetrokken. In het Belgische recht geschiedt 
onroerende natrekking enkel in geval van incorporatie van een roerend goed 
in een onroerend goed(138). Klassiek wordt het begrip incorporatie hier op 
dezelfde wijze geïnterpreteerd als bij de onroerende goederen door incor-
poratie (supra nr. 22)(139). Dit is overigens niet meer dan logisch, omdat 
zowel onroerendmaking door incorporatie als onroerende natrekking het 
gevolg zijn van eenzelfde figuur, met name de bestanddeelvorming. 

In de rechtsleer vraagt men zich nochtans af of dit nog steeds het geval 
is, gelet op de wijdere interpretatie die aan incorporatie wordt gegeven 
voor het bepalen van de aard der goederen: dit zou leiden tot een duale 
notie incorporatie(140). In dit opzicht pleit Sofie Bouly ervoor om beide 
interpretaties van incorporatie strikt van elkaar te scheiden(141). Dergelijk 
gesplitste interpretatie van eenzelfde begrip draagt echter niet bij tot de 
rechtszekerheid – zoals we hieronder ook in het Nederlandse recht zullen 
vaststellen (infra nr. 29) – en dit is nochtans een van de doelstellingen 
van het eenheidsbeginsel. In dat opzicht pleit ik er dan ook voor om het 
begrip in beide toepassingsgevallen identiek te interpreteren, zolang het in 
die beide gevallen mogelijk blijft om de mening ervan te bepalen op basis 
van objectieve of geobjectiveerde subjectieve criteria (supra nr. 22)(142). 
In het Wetsontwerp Lecocq-Sagaert wordt expliciet gekozen voor een 
enkelvoudig incorporatiecriterium. Incorporatie in de klassieke zin en de 
notie “inherent bestanddeel” worden namelijk op identieke wijze geïnter-
preteerd voor zowel de bepaling van de onroerende aard van een goed als 

(138)	 Zie ook: S. Bouly, Onroerende natrekking en horizontale eigendomssplitsingen, nr. 77 
e.v.; J. Hansenne, Les biens. Précis (Liège: Collection Scientifique de la Faculté de Droit de 
Liège, 1996), nr. 684; P. Lecocq, Manuel de droit des biens, nr. 109; V. Sagaert, Goederen-
recht, nr. 978.
(139)	 Zie o.a. A. Apers, Wilsautonomie bij kwalificatie van goederen, nr. 167; S. Bouly, On-
roerende natrekking en horizontale eigendomssplitsingen, nr. 91 e.v. (overzicht); V. Sagaert, 
Goederenrecht, nr. 978; F. Werdefroy, TPR 1983, (293) nr. 2.
(140)	 Zie met name: V. Sagaert, Goederenrecht, nr. 978. Zie ook betreffende deze discussie: 
A. Apers, Wilsautonomie bij kwalificatie van goederen, 167 e.v.
(141)	 Zie S. Bouly, Onroerende natrekking en horizontale eigendomssplitsingen, nr. 94-99. 
Contra: A. Apers, Wilsautonomie bij kwalificatie van goederen, nr. 171, 173.
(142)	 Zie ook met betrekking tot de incorporatie of vereniging zoals vereist voor de onroe-
rende natrekking en de daartoe vereiste objectieve criteria: A. Apers, Wilsautonomie bij 
kwalificatie van goederen, 168; M. van der Veen et al., WPNR 2014, (857) 859; L. van Vliet, 
Edinburgh L. Rev. 2002, (67) 214 (“Legal systems which use objective standards for acces-
sion recognise that the rules of accession ought to protect third parties.”).
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voor de bepaling van het zakenrechtelijk statuut daarvan (artikel 3.61 lid 3 
en 3.70)(143). Aldus zijn de inherente bestanddelen van een onroerend goed 
niet alleen steeds zelf onroerende, maar krijgen zij ook dezelfde eigenaar 
als dat onroerend goed.

Overigens, uit het feit dat men zowel voor onroerendmaking als voor onroe-
rende natrekking eenzelfde incorporatiecriterium hanteert, blijkt duidelijk 
dat beide figuren eigenlijk het gevolg zijn van eenzelfde rechtsfiguur. Die 
rechtsfiguur is precies de bestanddeelvorming (supra nr. 27 en infra nr. 29).

29.	 Verenigingscriterium in Nederland – In het Nederlandse recht, 
daarentegen, zijn de zaken niet zo helder. Met name de verhouding tussen 
bestanddeelvorming (artt. 3:4 en 5:3 BW), onroerende natrekking (art. 5:20 
BW, supra nr. 26 en infra nr. 31) en onroerendmaking (art. 3:3 BW, supra 
nr. 22) is een stuk ingewikkelder(144). Hieronder volgt slechts de voor deze 
bijdrage relevante essentie.

Wat bestanddeelvorming betreft, ten eerste, hanteert art. 3:4 BW een dubbel 
criterium om te bepalen wat bestanddeel is geworden van een zaak: enerzijds 
de verkeersopvatting – een zaak is een bestanddeel van een andere zaak, 
de hoofdzaak genaamd, indien de hoofdzaak naar de verkeersopvatting als 
niet compleet wordt beschouwd zonder die eerste zaak (het zogenaamde 

(143)	 Artikel 70 luidt als volgt: “De eigenaar van een goed is tevens de eigenaar van alle 
inherente bestanddelen van dat goed, overeenkomstig artikel 8. […]”. Artikel 79(a) bepaalt 
het volgende: “Bouwwerken en beplantingen die boven, op of onder andermans grond 
worden aangebracht worden vermoed aan de grondeigenaar te behoren. Dit vermoeden 
is weerlegbaar door wet of rechtshandeling, in welk geval bijzondere vergoedingsregels 
gelden wanneer de wettelijke of contractuele titel eindigt”. Zie ook de Memorie van Toe-
lichting onder artikels 61, 70 (“De opstellers van dit wetboek hebben ervoor gekozen om het 
natrekkingsbegrip te doen sporen met de criteria voor bestanddeelvorming, die in artikel 8 
zijn opgenomen. […] Eén criterium moet de transparantie en de rechtszekerheid ten goede 
komen. In geval van onroerende natrekking, betekent dat dus ook dat het natrekkingscrite-
rium en het criterium voor onroerendmaking gelijk lopen.”) en 79.
(144)	 Zie hieromtrent bijvoorbeeld: M.A.B. Chao-Duivis, TBR 2017, (1032) 1037 e.v.; 
R. Koolhoven, in C.W. Backes et al., Circulair bouwen, 23 e.v.; P.J. van der Plank, Natrek-
king door onroerende zaken, 140 e.v.; R. Westrik, WPNR 2005, (119) 119-121.
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“compleetheids- of afgestemdheidscriterium”)(145) – anderzijds de wijze 
van verbinding tussen bestanddeel en hoofdzaak, met name het antwoord 
op de vraag naar de schade die ontstaat bij losmaking (het zogenaamde 
“fysieke criterium”)(146). Uit de bestanddeelvorming vloeit logischerwijze 
voort dat het bestanddeel ophoudt om voorwerp te zijn van een afzonderlijk 
eigendomsrecht en dat het eigendomsrecht van de hoofdzaak zich voortaan 
uitstrekt tot het bestanddeel (art. 5:3 BW)(147). Dit is precies wat men in het 
recht klassiek natrekking noemt, óók in het Nederlandse recht(148).

(145)	 Zie voor de betekenis daarvan o.a. HR 26 maart 1936, NJ 1936, 757 (Eghberta-arrest: 
de motor in een sleepboot is een bestanddeel van dat schip); HR 11 december 1953, NJ 1954, 
115, noot J. Drion (Stafmateriaal-arrest: sanitair is bestanddeel van een fabrieksgebouw); 
HR 15 november 1991, NJ 1993, 316 (Dépex-arrest: apparatuur kan bestanddeel zijn van 
het bedrijfsgebouw, indien het gebouw zonder de apparatuur als onvolledig dient te worden 
beschouwd); HR 27 november 1992, NJ 1993, 317, noot W.M. Kleijn (Ontvanger/Rabo-ar-
rest: apparatuur kan bestanddeel zijn van het bedrijfsgebouw, indien het gebouw zonder de 
apparatuur als onvoltooid dient te worden beschouwd); HR 28 juni 1996, NJ 1197, 379, noot 
P. van Schilfgaarde (Straalcabine-arrest: dit arrest bevestigt dat de criteria uit de vorige 
arresten, gewezen onder het oude BW, van kracht blijven onder het nieuwe BW). Zie ook: 
C. Asser, S.E. Bartels, A.I.M. van Mierlo en H.D. Ploeger, Algemeen goederenrecht, nr. 
67 (“Uit de overwegingen van de Hoge Raad kan men meer in het algemeen afleiden dat 
naar verkeersopvattingen een zaak bestanddeel is geworden indien de hoofdzaak zonder 
dat bestanddeel als incompleet moet worden beschouwd en niet aan haar economische of 
maatschappelijke bestemming kan beantwoorden.”); M.A.B. Chao-Duivis, TBR 2017, (1032) 
1036; H.W. Heyman, in S. E. Bartels en J. M. Milo (eds.), Open normen in het goederenrecht, 
(91) 101; R. Koolhoven, in C.W. Backes et al., Circulair bouwen, 33-35; S.C.J.J. Kortmann, 
AA 2003, (842) 844-845; H. Ploeger, Horizontale splitsing van eigendom, 25-28; H. Ploeger 
et al., in Proceedings of the International Research Conference 2017: Shaping tomorrow’s 
built environment, (1) 5; H.J. Snijders en E.B. Rank-Berenschot, Goederenrecht, nr. 37; 
P.J. van der Plank, Natrekking door onroerende zaken, 96 e.v.; E.F. Verheul, WPNR 2015, 
(237) 237-239; J.E. Wichers, Natrekking, vermenging en zaaksvorming, 31 e.v., 51 e.v. 
Zie betreffende de rol van de verkeersopvattingen in het Nederlandse goederenrecht in het al-
gemeen: P.J. van der Plank, Natrekking door onroerende zaken, 120 e.v.; A.C. van Schaick, 
“Verkeersopvattingen in het goederenrecht” in S. E. Bartels en J. M. Milo (eds.), Open 
normen in het goederenrecht (Den Haag: Boom Juridische uitgevers, 2000), (79) 79-90.
(146)	 Zie bijvoorbeeld: HR 15 november 1991, NJ 1993, 316 (Dépex-arrest: “mate van fysie-
ke verbondenheid”). Zie ook: C. Asser, S.E. Bartels, A.I.M. van Mierlo en H.D. Ploeger, 
Algemeen goederenrecht, nr. 67, in fine; M.A.B. Chao-Duivis, TBR 2017, (1032) 1036; 
R. Koolhoven, in C.W. Backes et al., Circulair bouwen, 32; H. Ploeger, Horizontale 
splitsing van eigendom, 28-29; H. Ploeger et al., in Proceedings of the International Re-
search Conference 2017: Shaping tomorrow’s built environment, (1) 5; H.J. Snijders en 
E.B. Rank-Berenschot, Goederenrecht, nr. 38; P.J. van der Plank, Natrekking door onroe-
rende zaken, 107 e.v.; E.F. Verheul, WPNR 2015, (237) 237-239.
(147)	 Zie bijvoorbeeld ook: C. Asser, S.E. Bartels, A.I.M. van Mierlo en H.D. Ploeger, 
Algemeen goederenrecht, nr. 66, c); H.J. Snijders en E.B. Rank-Berenschot, Goederen-
recht, nr. 40; P.J. van der Plank, Natrekking door onroerende zaken, 3, 93 e.v., 130 e.v.; 
E.F. Verheul, WPNR 2015, (237) 238.
(148)	 Zie bijvoorbeeld: C. Asser, S.E. Bartels, A.I.M. van Mierlo en H.D. Ploeger, Alge-
meen goederenrecht, nr. 66, c); H.J. Snijders en E.B. Rank-Berenschot, Goederenrecht, nr. 
40 (deze auteur definieert natrekking zelfs als “eigendomsverkrijging door bestanddeelvor-
ming”), 279, 282; P.J. van der Plank, Natrekking door onroerende zaken, 3; E.C.M. Wolfert, 
WPNR 2003, (191) 192. Zie ook: H. Ploeger, Horizontale splitsing van eigendom, 22, 106 
(volgens deze laatste auteur is de betekenis van de term “natrekking” echter verschillend 
van geval tot geval).
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Wat de onroerende natrekking betreft, ten tweede, verduidelijkt art. 5:20 
BW dat de eigendom van de volgende zaken toebehoort aan de eigenaar van 
de grond: a) de bovengrond, b) de daaronder zich bevindende aardlagen,  
c) het grondwater dat door een bron, put of pomp aan de oppervlakte is geko-
men, d) het water dat zich op de grond bevindt en niet in open gemeenschap 
met water op een anders erf staat, e) gebouwen en werken die duurzaam 
met de grond zijn verenigd, hetzij rechtstreeks, hetzij door vereniging met 
andere gebouwen en werken, voor zover ze geen bestanddeel zijn van eens 
anders onroerende zaak, en f) met de grond verenigde beplantingen. Deze 
formulering is overigens identiek aan deze in art. 3:3 BW betreffende de 
onroerendmaking (“duurzaam met de grond verenigd”), waardoor het daar 
geformuleerde bestemmingscriterium (supra nr. 22) ook hier toepasselijk 
is(149). Alle zaken die als onroerend door vereniging worden beschouwd 
op grond van art. 3:3 lid 1 BW (supra nr. 22) lijken dus op grond van art. 
5:20, e) BW principieel te worden nagetrokken tot die grond, behalve indien 
er een sprake is van een uitzondering op de natrekking of een wettelijke 
afwijking in de zin van art. 5:20 lid 1 BW, uiteraard (infra nr. 31)(150). In 
het Grafteken-arrest lijkt dit te worden bevestigd door het feit dat de Hoge 
Raad artt. 3:3 en 5:20 BW “in verbinding” met elkaar leest(151). In het 
CAI-arrest(152) velt de Hoge Raad echter een ander oordeel: een centra-
le-antenne-inrichting, een infrastructureel netwerk van kabels, wordt door 
de Hoge Raad als onroerend beschouwd, doch niet als eigendom van de 
eigenaar van de grond. De reden voor deze discrepantie is echter niet ver 
te zoeken: art. 5:20 lid 1 BW voorziet expliciet in een uitzondering op de 
onroerende natrekking, met name “voor zover de wet niet anders bepaalt” 
en de Hoge Raad oordeelt dat de Telecommunicatiewet – of correcter: de 
voormalige Wet op de Telecommunicatievoorzieningen – in casu derge-
lijke uitzondering creëert. Mijns inziens mag dus nog steeds veilig worden 
aangenomen dat alles wat onroerend is op grond van art. 3:3 BW tevens 
voorwerp is van onroerende natrekking op grond van art. 5:20 BW, althans 
voor zover de wet geen uitzondering creëert. Hier blijkt het Nederlandse 
recht dus gelijkaardig aan het Belgische recht, waar eenzelfde incorpora-
tiecriterium wordt gehanteerd bij de onroerendmaking en de onroerende 
natrekking.

(149)	 De hierboven vermelde kritieken op het bestemmingscriterium hebben dan ook voor-
namelijk te maken met de onroerende natrekking. Ik herhaal deze kritieken hier echter niet: 
supra nr. 23.
(150)	 Zie bijvoorbeeld ook: H.W. Heyman, in S. E. Bartels en J. M. Milo (eds.), Open normen 
in het goederenrecht, (91) 92; S.C.J.J. Kortmann, AA 2003, (291) 295; S.C.J.J. Kortmann, 
AA 2003, (842) 845; H. Ploeger, Horizontale splitsing van eigendom, 89; H.J. Snijders en 
E.B. Rank-Berenschot, Goederenrecht, nr. 173; P.J. van der Plank, Natrekking door onroe-
rende zaken, 12; E.C.M. Wolfert, WPNR 2003, (191) 192.
(151)	 HR 25 oktober 2002, NJ 2003, 241, noot W.M. Kleijn = AA 2003, 291, noot 
S.C.J.J. Kortmann.
(152)	 HR 6 juni 2003, AA 2003, 842, noot S.C.J.J. Kortmann. Zie ook betreffende deze 
onduidelijkheid: R. Westrik, WPNR 2005, (119) 119.
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De verhouding van de onroerendmaking en de onroerende natrekking tot 
de theorie van de bestanddeelvorming en dus het eenheidsbeginsel is in 
het Nederlandse recht echter niet (meer) duidelijk. Logischerwijze zou 
men zeggen dat de onroerende natrekking en de onroerendmaking beide 
een gevolg zijn van de bestanddeelvorming, dat een toepassing is van het 
eenheidsbeginsel – zoals in het Belgische recht algemeen wordt aanvaard 
(supra nr. 27) – en dat art. 5:20 BW dus een lex specialis is ten aanzien 
van de lex generalis, namelijk art. 3:4 BW. De algemeen aanvaarde gevol-
gen van de bestanddeelvorming zijn namelijk de volgende: het bestanddeel 
van een onroerende hoofdzaak is zelf ook onroerend (onroerendmaking) 
én behoort in eigendom toe aan de eigenaar van de hoofdzaak (onroerende 
natrekking)(153). Deze visie werd klassiek ook verdedigd in het Neder-
landse recht: art. 5:20 BW is een lex specialis ten aanzien van art. 3:4 BW, 
onroerende natrekking is een gevolg van bestanddeelvorming en dus een 
toepassing van het eenheidsbeginsel en de opstallen zijn principieel een 
bestanddeel van de grond(154). 

Echter, deze opvatting is de afgelopen jaren geproblematiseerd(155). In 
het voormelde Portacabin-arrest(156) (supra nr. 22), ten eerste, oordeelt 
de Hoge Raad dat de cabine in casu onroerend is, terwijl wel vaststaat – 
want geoordeeld in eerste aanleg door de rechtbank van Middelburg en niet 
aangevochten in beroep en cassatieberoep(157) – dat die cabine in casu 
géén bestanddeel van de grond was. Wel staat vast dat elk bestanddeel van 
een onroerende zaak zelf ook dat onroerend statuut overneemt(158). In het 
Grafteken-arrest(159), ten tweede, beslist de Hoge Raad bovendien dat 
graftekens op een kerkhof onroerend zijn en eigendom zijn van de eigenaar 
van de grond op basis van art. 3:3 lid 1 BW – voor de onroerendmaking 
– en art. 5:20, e) BW – voor de onroerende natrekking – “in verbinding” 

(153)	 Zie bijvoorbeeld: C. Asser, S.E. Bartels, A.I.M. van Mierlo en H.D. Ploeger, Alge-
meen goederenrecht, nr. 66, c); P.J. van der Plank, Natrekking door onroerende zaken, 3.
(154)	 Zie bijvoorbeeld: S.C.J.J. Kortmann, AA 1998, (101) 103; H.J. Snijders en 
E.B. Rank-Berenschot, Goederenrecht, nr. 36-37, 173. Zie ook voor deze opmerking: 
E.C.M. Wolfert, WPNR 2003, (191) 191, 192-194. Hendrik Ploeger, die deze opvatting be-
strijdt, geeft zelf overigens ook aan dat dit wel degelijk de klassieke opvatting is: H. Ploeger, 
Horizontale splitsing van eigendom, 2-3, 105, 116-117.
(155)	 Zie ook dienaangaande: V. Tweehuysen, Het uniciteitsbeginsel in het goederenrecht, 
233 e.v. (deze auteur beschouwt de hele discussie echter als louter dogmatisch; voor deze 
bijdrage is de discussie echter wel degelijk relevant); P.J. van der Plank, Natrekking door 
onroerende zaken, 142 e.v.; R. Westrik, WPNR 2005, (119) 119-121; E.C.M. Wolfert, WPNR 
2003, (191) 193 e.v.
(156)	 HR 31 oktober 1997, NJ 1998, 97 = AA 1998, 101, noot S.C.J.J. Kortmann.
(157)	 Zie ook: H.W. Heyman, in S. E. Bartels en J. M. Milo (eds.), Open normen in het 
goederenrecht, (91) 93; S.C.J.J. Kortmann, AA 1998, (101) 102, 103 (deze auteur bekritiseert 
deze tegenstrijdigheid); E.C.M. Wolfert, WPNR 2003, (191) 193.
(158)	 Zie bijvoorbeeld: C. Asser, S.E. Bartels, A.I.M. van Mierlo en H.D. Ploeger, Alge-
meen goederenrecht, nr. 68.
(159)	 HR 25 oktober 2002, NJ 2003, 241, noot W.M. Kleijn = AA 2003, 291, noot 
S.C.J.J. Kortmann.
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met elkaar gelezen, doch in de voorgaande procedure had het Gerechtshof 
expliciet geoordeeld dat graftekens géén bestanddeel van de grond zijn, wat 
in het cassatieberoep niet wordt betwist(160). Meer zelfs, de Hoge Raad 
bestempelt als onjuist “de rechtsopvatting dat de omstandigheid dat een 
werk naar verkeersopvattingen geen bestanddeel van de grond is in de zin 
van art. 3:4 BW, van betekenis is voor de beantwoording van de vraag of 
dat werk duurzaam met de grond verenigd is”. Wat betekent dit nu? Is niet 
elk geval van onroerendmaking of onroerende natrekking tevens een geval 
van bestanddeelvorming, precies omdat onroerendmaking en onroerende 
natrekking de gevolgen van bestanddeelvorming zijn? Het Portacabin-ar-
rest en het Grafteken-arrest lijken alvast te suggereren van niet: niet elke 
duurzame vereniging van een opstal met de grond leidt ertoe dat die opstal 
als een bestanddeel van die grond wordt beschouwd, ook al is er wel sprake 
van onroerendmaking en onroerende natrekking(161). Gebouwen zijn dus 
niet steeds meer als bestanddelen van de grond te beschouwen. Dit kan 
overigens ook worden afgeleid uit de parlementaire voorbereiding van het 
BW(162). Deze opvatting stuit wel – terecht – op kritiek(163).

Er is echter ook een andere visie mogelijk op de verhouding tussen onroe-
rende natrekking en onroerendmaking, enerzijds, en bestanddeelvorming, 
anderzijds. Volgens bepaalde auteurs is onroerende natrekking namelijk 
géén gevolg van bestanddeelvorming – en dus van het eenheidsbeginsel –,  
doch zijn dit twee onderscheiden rechtsfiguren, waarvoor verschillende 
criteria dus verdedigbaar zijn. Zo zijn voor Hendrik Ploeger artt. 3:4 en 
5:20, e) BW strikt van elkaar te onderscheiden: de onroerende natrekking 
van opstallen tot de grond is geen toepassing van de bestanddeelvorming 
– en dus van het eenheidsbeginsel – voor deze auteur: opstallen zijn géén 

(160)	 Zie bijvoorbeeld ook voor deze vaststelling: S.C.J.J. Kortmann, AA 2003, (291) 294; 
P.J. van der Plank, Natrekking door onroerende zaken, 142; E.C.M. Wolfert, WPNR 2003, 
(191) 191, 192.
(161)	 Zie ook: E.F. Verheul, WPNR 2015, (237) 239-240; E.C.M. Wolfert, WPNR 2003, 
(191) 191, 194 (“De theorie waarin art. 3:4 BW en 5:20, onderdelen e en f, BW tot elkaar 
staan in een zuivere lex generalis – lex specialis-verhouding is dus niet in overeenstemming 
met de twee recente arresten van de Hoge Raad.”).
(162)	 Zie bijvoorbeeld Memorie van Antwoord bij art. 3:3 BW (art. 3.1.1.2), Parl. Gesch. 
Boek 3, 68: “Het is echter de vraag of alles wat de eigendom van de grond volgens ar-
tikel 5.3.1 omvat, ook als bestanddeel daarvan is aan te merken”. Tevens aangehaald bij: 
P.J. van der Plank, Natrekking door onroerende zaken, 142-143; E.C.M. Wolfert, WPNR 
2003, (191) 194.
(163)	 Zie bijvoorbeeld Bas Kortmann: “Op grond van laatstgenoemde bepaling [art. 5:20, e) 
BW] omvat de eigendom van de grond een gebouw dat duurzaam met de grond is verenigd. 
[…] Grond en portacabin vormen samen één zaak. Dit betekent dat de portacabin bestand-
deel is van de grond. De gevolgtrekking dat de portacabin bestanddeel is van de grond lijkt 
haaks te staan op de niet bestreden beslissing van de rechtbank dat de portacabin geen 
bestanddeel is in de zin van art. 3:4 BW […]” (S.C.J.J. Kortmann, AA 1998, (101) 103.) Deze 
passage wordt tevens aangehaald bij: E.C.M. Wolfert, WPNR 2003, (191) 193.
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bestanddeel van de grond(164). Hij maakt dit onderscheid tussen beide 
figuren op basis van hun ratio legis: de eerste figuur, gebaseerd op het 
eenheidsbeginsel, heeft als doel de economische waarde van het geheel te 
beschermen(165), terwijl de tweede figuur zich tot doel stelt de rechtszeker-
heid van derden te beschermen(166). In zijn visie is de grond een hoofdzaak 
én is een opstal, bijvoorbeeld een huis, geen bestanddeel van de grond, 
maar een “bijzaak”, die “relatief onzelfstandig is”. Zowel de grond als de 
opstal kunnen wel hoofdzaak zijn voor andere bestanddelen, bijvoorbeeld 
steenlagen in de grond en een ingebouwde keuken in het huis(167). Een 
praktisch gevolg van deze opsplitsing is dat een opstalrecht voor deze 
auteur enkel mogelijk is om een bijzaak een apart zakenrechtelijk statuut 
te geven, doch niet voor een bestanddeel (ook infra nr. 34)(168). Jacomien 
Wichers is dezelfde mening toegedaan, doch verkiest de term “accesso-
rium”(169) boven de term “bijzaak” om verwarring met het oude recht te 
voorkomen(170).

(164)	 Zie bijvoorbeeld expliciet: “Verworpen moet worden dat de art. 3:3 en 5:20 BW een 
toepassing zijn van het eenheidsbeginsel en aldus beheerst worden door de regels die voor de 
eenheidszaak geschreven zijn. Deze artikelen zijn zelfstandige criteria. De opstallen en be-
plantingen zijn geen bestanddeel van de grond. Zij vormen geen eenheidszaak” (H. Ploeger, 
Horizontale splitsing van eigendom, 124) Zie ook op p. 107: “De toepassing van de be-
grippen ‘zaakseenheid’ en ‘natrekking’ op de verhouding tussen de grond en de daarmee 
verbonden – dus onroerende – opstallen is niet bevredigend. Niet alleen omdat volgens 
dagelijkse opvattingen de eenheid ontbreekt die de jurist tussen grond en opstal bespeurt, 
maar vooral omdat deze eenheid ook weer juridisch verbroken kan worden”. Zie voor de 
volledige argumentering van deze auteur: H. Ploeger, Horizontale splitsing van eigendom, 
19 e.v., 87 e.v., i.h.b. de conclusie op p. 126-127. Zie ook voor een samenvatting van deze 
opvatting: E.C.M. Wolfert, WPNR 2003, (191) 279-280.
(165)	 Zie hiervoor: H. Ploeger, Horizontale splitsing van eigendom, 30 e.v., 121-123, 
126-127.
(166)	 Zie hiervoor: H. Ploeger, Horizontale splitsing van eigendom, 123-124, 126-127.
(167)	 Hij spreekt in dit opzicht ook wel van de “eenheid in enge zin”, tussen de bouwmateri-
alen en het huis, als een geval van bestanddeelvorming, en de “eenheid in ruime zin”, tussen 
het huis en de grond, als een geval van onroerende natrekking: H. Ploeger, Horizontale 
splitsing van eigendom, 105-106. Het begrip “bijzaak” mag overigens niet worden verward 
met de bijzaken onder het oude Nederlandse recht en wordt door Ploeger als volgt gedefi-
nieerd: “De bijzaak is door (duurzame) verbinding met de grond onroerend, maar daarmee 
geen bestanddeel geworden van de grond” (H. Ploeger, Horizontale splitsing van eigendom, 
127) Zie bijvoorbeeld ook betreffende Ploegers opvatting: P.J. van der Plank, Natrekking 
door onroerende zaken, 141.
(168)	 Zie H. Ploeger, Horizontale splitsing van eigendom, 211 e.v. Zie ook: E.C.M. Wolfert, 
WPNR 2003, (191) 280-281.
(169)	 “Accessoire zaken zijn zaken die verenigd zijn met een andere zaak maar een daarvan 
te onderscheiden eigen identiteit hebben behouden en, alhoewel ze in beginsel door het 
eigendomsrecht op de zaak waarmee ze verenigd zijn worden omvat, zelf object van recht 
kunnen zijn” (J.E. Wichers, Natrekking, vermenging en zaaksvorming, 71).
(170)	 Zie voor haar opvatting: J.E. Wichers, Natrekking, vermenging en zaaksvorming, 51 
e.v., i.h.b. 65 e.v. (bijvoorbeeld op p. 68: “Begripsmatig het meest consequent is mijns inziens 
om alle met de grond verenigde gebouwen, werken en beplantingen niet als bestanddeel van 
de grond aan te merken maar als een bijzondere categorie ‘zaken’”; en op p. 70: “In juridisch 
opzicht kunnende gebouwen, werken en beplantingen worden aangemerkt als aan de grond 
accessoire zaken. Het zijn bijkomende, toegevoegde zaken”). Zie ook: E.C.M. Wolfert, 
WPNR 2003, (191) 280.
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Bovenstaande opvatting overtuigt echter niet(171). Ten eerste worden 
door Ploeger beide doelstellingen van het eenheidsbeginsel, zoals hier-
boven beschreven (supra nr. 27), kunstmatig uit elkaar gehaald. Ook 
bestanddeelvorming – zelfs in Ploegers strikte opvatting – bijvoorbeeld, 
beschermt namelijk de rechtszekerheid van derden(172). Hetzelfde geldt 
ook omgekeerd: ook onroerende natrekking beschermt de waarde van het 
geheel(173). Het maakt de zaken bovendien een stuk ingewikkelder door 
een nieuw onderscheid te creëren, met name tussen bestanddelen en bij-
zaken/accessoria(174), met alle classificatieproblemen van dien. Wat deze 
auteurs eigenlijk doen, is het creëren van een onderscheid tussen bestand-
delen waarop géén aparte zakelijke rechten kunnen worden gevestigd en 
bestanddelen waarop dat wel kan op grond van het opstalrecht, waarbij zij 
die laatste categorie een nieuwe naam geven en betwisten dat dit bestand-
delen zijn (ook infra nr. 34). Dat lijkt mij onnodig. Veel eenvoudiger is het 
om één categorie te behouden, met name deze van de bestanddelen, waarop 
op basis van het opstalrecht toch aparte zakelijke rechten kunnen worden 
gevestigd, mits voldaan aan de vereisten daartoe. Dit wordt hieronder uit-
gewerkt (infra nr. 34, 40).

Alles in acht genomen zie ik dan ook geen bezwaar om het klassieke lex 
generalis-lex specialis-model toch van toepassing te achten op artt. 3:4 en 
5:20, e) BW: opstallen zijn wel degelijk bestanddelen van de grond en de 
onroerende natrekking is een gevolg van de bestanddeelvorming, net zoals 

(171)	 Zie bijvoorbeeld ook: H.J. Snijders en E.B. Rank-Berenschot, Goederenrecht, nr. 173.
(172)	 Voor Ploegers argumenten: H. Ploeger, Horizontale splitsing van eigendom, 33-34. 
Deze argumenten overtuigen echter niet: de auteur splitst bijvoorbeeld het ontstaan van 
de eenheid en het voortbestaan van de eenheid m.i. kunstmatig van elkaar, terwijl beide 
niet los van elkaar kunnen gezien worden. Daarnaast is ook het argument dat een verkoper 
onder eigendomsvoorbehoud net niet gebaat is bij het eenheidsbeginsel niet overtuigend: 
de financiële belangen van dergelijke schuldeiser worden inderdaad niet gediend door het 
eenheidsbeginsel, maar dat geldt niet voor zijn rechtszekerheid. Hij wéét immers dat zijn ei-
gendomsvoorbehoud verloren gaat door de bestanddeelvorming. Men mag de verschillende 
belangen niet met elkaar vereenzelvigen. In het Belgische recht is de positie van deze laatste 
recent overigens te nuanceren: infra nr. 43. Overigens, voor van der Plank is rechtszeker-
heid net het belangrijkste motief voor het eenheidsbeginsel: P.J. van der Plank, Natrekking 
door onroerende zaken, 136 e.v. (deze auteur argumenteert onder meer dat het waardemotief 
niet verklaart waarom een eenheidszaak ontstaat op grond van de verkeersopvatting, ook al 
kunnen de bestanddelen zonder beschadiging verwijderd worden).
(173)	 Zoals Ploeger in een latere bijdrage overigens zelf ook erkent: H. Ploeger et al., in 
Proceedings of the International Research Conference 2017: Shaping tomorrow’s built en-
vironment, (1) 6.
(174)	 Het weze bovendien opgemerkt dat de categorie van accessoria die hier wordt gecre-
ëerd bovendien niet dezelfde invulling lijkt te krijgen als de accessoria in het Belgische recht 
(supra nr. 23). In het Belgisch recht houden accessoria namelijk op accessoria te zijn, zodra 
zij een apart zakenrechtelijk statuut krijgen (zie bijvoorbeeld: V. Sagaert, Goederenrecht, 
nr. 84), terwijl Jacomien Wichers expliciet stelt dat dit voor ‘haar’ categorie van accessoria 
niet het geval is: J.E. Wichers, Natrekking, vermenging en zaaksvorming, 71.
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de onroerendmaking overigens(175). Voormelde arresten van de Hoge Raad 
zijn dan inderdaad enigszins zonderling, doch misschien wordt het belang 
van de tegenstrijdigheid in deze arresten overdreven. Het valt alleszins 
op dat de bron van de tegenstrijdigheid zich eigenlijk in een punt bevindt 
dat voor de Hoge Raad niet werd aangevoerd, met name de kwalificatie 
als bestanddeel van de portacabin, respectievelijk graftekens(176). Uiter-
aard blijft er dan nog het obiter dictum van de Hoge Raad betreffende de 
“onjuiste rechtsopvatting” (supra nr. 29), maar het valt niet te ontkennen dat 
deze zinsnede vrij sybillisch geformuleerd is. Het klassieke model biedt ook 
het voordeel van de eenvoud, duidelijkheid en dus rechtszekerheid, zaken 
die al te zeer verloren gaan in de hierboven weergegeven discussie(177). In 
deze bijdrage wordt hierna dan ook het klassieke model gevolgd, waarin de 
onroerendmaking en de onroerende natrekking beide als een gevolg van de 
bestanddeelvorming en dus een toepassing van het eenheidsbeginsel wor-
den beschouwd, net zoals in het Belgische recht.

30.	 Gevolgen van onroerende natrekking en uitzonderingen in het 
Belgische recht – Artikel 553 van het Belgische BW creëert twee weer-
legbare vermoedens, die spelen in geval van incorporatie(178). Ten eerste 
wordt vermoed dat de eigenaar van het onroerend goed betaald heeft voor 
de geïncorporeerde roerende goederen. Ten tweede wordt vermoed dat hij 
ook de eigenaar is van deze onroerend geworden roerende goederen. Dit 
tweede vermoeden is precies wat men onroerende natrekking noemt.

Beide vermoedens zijn echter weerlegbaar en dat is essentieel voor deze bij-
drage. Het eerste vermoeden kan met alle middelen worden weerlegd: fac-
turen, bankafschriften, etc. De weerlegging van dit eerste vermoeden voor-

(175)	 Zie ook in deze zin bijvoorbeeld: H.J. Snijders en E.B. Rank-Berenschot, Goederen-
recht, nr. 36-37, 173. Zie ook gelijkaardig (doch niet geheel identiek): P.J. van der Plank, 
Natrekking door onroerende zaken, 143 e.v. (“Met betrekking tot de verhouding tussen de 
artt. 3:3, 3:4, 5:3 en 5:20 BW leidt dit tot de volgende conclusie: Indien sprake is van bestand-
deelvorming in de zin van art. 3:4 BW, dan leidt dit tot toepassing van de hoofdregel van art. 
5:3 BW. Art. 3:4 BW en 5:3 BW zijn derhalve onlosmakelijk met elkaar verbonden. Art. 5:20 
BW is een uitwerking van art. 5:3 BW en derhalve ook onlosmakelijk verbonden. […]”).
(176)	 Zie ook in deze zin H.J. Snijders en E.B. Rank-Berenschot, Goederenrecht, nr. 173.
(177)	 Zie ook: H.J. Snijders en E.B. Rank-Berenschot, Goederenrecht, nr. 173 (“het gaat 
niet aan om voor drie nauw verwante vragen twee heel subtiele, onderling verwarrende 
onhanteerbare criteria te gebruiken”); V. Tweehuysen, Het uniciteitsbeginsel in het goe-
derenrecht, 238 (deze auteur neemt eigenlijk niet echt positie in, omdat zij de discussie 
als louter dogmatisch beschouwt, al lijkt haar voorkeur impliciet wel uit te gaan naar het 
klassieke model, omwille van de duidelijkheid); R. Westrik, WPNR 2005, (119) 119-121 
(ook deze auteur pleit voor vereenvoudiging en een terugkeer naar het klassieke, eenvormige 
model: “Om de rechtseenheid en rechtszekerheid in deze materie te laten terugkeren zal 
het antwoord wellicht eerder gevonden moeten worden in een convergerende beweging, 
in vereenvoudiging. De vraag zal moeten zijn wat de begrippen eenheid, eigendom en (on)
roerend verbindt. Het antwoord is al dadelijk eenvoudig: de gemeenschappelijke factor is de 
kwestie van de vereniging, het ‘erbij horen’”).
(178)	 Zie ook: A. Apers, Wilsautonomie bij kwalificatie van goederen, nr. 134; P. Lecocq, 
Manuel de droit des biens, nr. 109; V. Sagaert, Goederenrecht, nr. 972.
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komt echter niet dat natrekking plaatsheeft: de voormalige eigenaar van het 
roerend goed verkrijgt enkel een schuldvordering(179) op de eigenaar van 
het onroerend goed, die nu ook eigenaar van het roerend goed is geworden 
(ook infra nr. 46). De zakenrechtelijke toestand van het geïncorporeerde en 
zo ook onroerend geworden roerend goed blijft onaangetast(180).

Het tweede vermoeden kan slechts op een beperkt aantal manieren worden 
weerlegd. Ten eerste kan dit gebeuren door het bewijs te leveren van het 
feit dat de eigenaar van het oorspronkelijke onroerend goed verzaakt heeft 
aan de natrekking en dit op expliciete of impliciete wijze. Verzaking aan de 
natrekking wordt in het hedendaagse Belgische recht steeds(181) gelijkge-
steld met de toekenning van een opstalrecht (infra nr. 34)(182). De eerste 
mogelijke weerlegging van de natrekking gebeurt dus door de creatie van 
een opstalrecht ten gunste van de eigenaar van de geïncorporeerde goede-

(179)	 De bijzondere kenmerken van deze schuldvordering wordt bepaald door artt. 554-
555 BW, afhankelijk van wie de werken verricht heeft. Ik ga daarop echter niet dieper in 
binnen het bestek van deze bijdrage. Zie hieromtrent bijvoorbeeld: A. Apers, Wilsautonomie 
bij kwalificatie van goederen, nr. 134; S. Bouly, Onroerende natrekking en horizontale 
eigendomssplitsingen, nr. 41-42, 108 e.v.; P. Lecocq, Manuel de droit des biens, nr. 111 e.v.; 
V. Sagaert, Goederenrecht, nr. 980 e.v.; F. Werdefroy, TPR 1983, (293) nr. 6.
(180)	 Zie ook: V. Sagaert, Goederenrecht, nr. 972, 980-986.
(181)	 Een recent cassatiearrest lijkt deze in de afgelopen decennia algemeen aanvaarde 
leerstelling echter plots op losse schroeven te plaatsen. Zie Cass. 6 september 2018, T.Not. 
2019, 117 (“Il ne suit pas de ces dispositions que toute renonciation au droit d’accession 
engendre la constitution d’un droit de superficie”). Zie ook naar aanleiding van dit arrest: 
N. Van Damme, “Opstalrechten, verzakingen aan het recht van natrekking en wetsontdui-
king: stand van zaken en toekomstperspectieven”, T.Not. 2019, 75-111. Deze auteur argu-
menteert echter op overtuigende wijze dat dit arrest niet mag worden geïnterpreteerd als 
zou een eeuwigdurende horizontale eigendomssplitsing mogelijk zijn naast de vestiging van 
in de tijd beperkte opstalrechten. Zie met name op p. 88-89: “Dit arrest heeft nochtans deze 
draagwijdte niet. Ten eerste omdat het moet worden samen gelezen met de cassatievoorzie-
ning en de conclusie van de advocaatgeneraal Th. Werquin. Ten tweede omdat het arrest 
een situatie betreft van vóór de inwerkingtreding van de wetswijziging van 25 april 2014”. 
Voor deze auteur betekent dit arrest dan ook enkel dat het Hof van Cassatie zich voor die 
situaties van voor de wetswijziging van 25 april 2014 aansluit bij de meerderheidsopvatting 
in de Franstalige rechtsleer – contrair aan de meerderheidsopvatting in de Nederlandstalige 
rechtsleer – dat de verzaking aan de natrekking voor wat betreft de ondergrond niet steeds 
gelijkgesteld wordt met de vestiging van een opstalrecht. Na de wetswijziging van 2014 staat 
echter vast dat ook de verzaking aan de natrekking voor wat betreft de ondergrond wordt 
gelijkgeschakeld met de vestiging van een in de tijd beperkt recht van opstal. Ik sluit mij 
graag bij deze overtuigende opvatting aan. Voor het hedendaagse recht, na de wetswijziging 
van 2014, heeft dit arrest dan ook geen verder belang en het kan verder buiten beschouwing 
worden gelaten in deze bijdrage.
(182)	 Zie Cass. 19 mei 1988, Arr.Cass. 1987-88, 1230 = RW 1988-89, 572, noot. Zie ook: 
S. Bouly, Onroerende natrekking en horizontale eigendomssplitsingen, nr. 159, 216; 
N. Van Damme, T.Not. 2019, (75) 80-82 (de auteur toont zeer overtuigend aan dat dit wel 
degelijk de bedoeling is van de wetgever in 1824 en van het Wetsontwerp Lecocq-Sagaert 
in 2018). Contra: P. Lecocq, S. Boufflette en A. Salvé, “Les biens”, Chroniques notariales 
2008, (12) nr. 101.
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ren en dit voor een maximumtermijn van 50 jaar(183). Ten tweede kan men 
het vermoeden weerleggen doordat een situatie van appartementsmede-ei-
gendom tot stand is gekomen (infra nr. 35): dit keert de natrekking eigenlijk 
om, omdat het zakenrechtelijke statuut van de grond nu het statuut van het 
gebouw volgt (artt. 577-3 e.v. Belgisch BW)(184). Ten slotte is het mogelijk 
dat de oorspronkelijke eigenaar van de geïncorporeerde goederen de titula-
ris is van een zakelijk recht, bijvoorbeeld een erfpacht of vruchtgebruik, of 
persoonlijk recht, bijvoorbeeld een huur, waardoor hij wordt geacht even-
eens een accessoir opstalrecht te hebben verkregen met dezelfde duur als 
zijn hoofdrecht. Logischerwijze voorkomt ook dit accessoire opstalrecht de 
natrekking (infra nr. 34)(185). 

31.	 Gevolgen van onroerende natrekking en uitzonderingen in het 
Nederlandse recht – In het Nederlandse recht heeft de vereniging van een 
roerende zaak met een onroerende zaak grosso modo dezelfde gevolgen als 
in het Belgische recht. Het doet er daarbij overigens niet toe welke opvatting 
wordt verdedigd betreffende de verhouding tussen bestanddeelvorming en 
onroerende natrekking, want ook in de afwijkende opvatting hebben beide 
dezelfde gevolgen.

Ten eerste gaat de eigendom van de roerende zaak bij vereniging met een 
onroerende zaak – dus bij bestanddeelvorming c.q. onroerende natrekking 
– over naar de eigenaar van de onroerende zaak (artt. 5:3 art. 5:20 lid 1 
BW). Ten tweede creëert het eerste gevolg in voorkomend geval een onge-
rechtvaardigde vermogensverschuiving: hij die zijn eigendomsrecht op een 
zaak verliest, omdat die zaak bestanddeel wordt van een andere zaak, krijgt 
een schuldvordering uit ongerechtvaardigde verrijking op de eigenaar van 

(183)	 Zie ook: A. Apers, Wilsautonomie bij kwalificatie van goederen, nr. 136; S. Bouly, On-
roerende natrekking en horizontale eigendomssplitsingen, nr. 186 e.v.; P. Lecocq, Manuel 
de droit des biens, nr. 114; V. Sagaert, Goederenrecht, nr. 739-740, 972, 989; F. Werdefroy, 
TPR 1983, (293) nr. 4. In het Wetsontwerp wordt deze maximumtermijn verlengd tot 99 jaar 
(art. 3.195). In bepaalde uitzonderlijke gevallen zal zelfs de creatie van een eeuwigdurend 
opstalrecht en dus een volume-eigendom mogelijk zijn. Zie vanuit Nederlands oogpunt: 
H. Ploeger et al., in Proceedings of the International Research Conference 2017: Shaping 
tomorrow’s built environment, (1) 6-7. Zie vanuit internationaal perspectief: L. van Vliet, 
Edinburgh L. Rev. 2002, (67) 70.
(184)	 Zie ook: S. Bouly, Onroerende natrekking en horizontale eigendomssplitsingen, nr. 
145-146, 295 e.v.; S. Bouly en J. De Haese, in Opening Doors. Verslagboek naar aanleiding 
van het nationaal notarieel congres 2017 in Gent, (1) 5-9: V. Sagaert, Goederenrecht, nr. 
380, 741 977; F. Werdefroy, TPR 1983, (293) nr. 4.
(185)	 Indien het hoofdrecht een eeuwigdurend recht is – en dat kan enkel een erfdienstbaar-
heid zijn – dan is dit accessoire opstalrecht dus ook eeuwigdurend. 
Zie ook betreffende het accessoire opstalrecht o.a. S. Bouly, Onroerende natrekking en 
horizontale eigendomssplitsingen, nr. 262 e.v.; S. Bouly en J. De Haese, in Opening Doors. 
Verslagboek naar aanleiding van het nationaal notarieel congres 2017 in Gent, (1) 10-11; 
V. Sagaert, Goederenrecht, nr. 741, 745; F. Werdefroy, TPR 1983, (293) nr. 4; M.E. Storme, 
Erfpacht en opstalrecht, uitgave 2018 (Gent: eigen uitgave, 2006), 35 (te vinden op www.
law.kuleuven.be/personal/mstorme/ZCR-erfpachtopstal.pdf).
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de hoofdzaak(186). Deze schuldvordering valt echter buiten het bestek van 
deze bijdrage.

Ook in het Nederlandse recht zijn er echter uitzonderingen mogelijk op de 
onroerende natrekking. Dit blijkt overigens expliciet uit de wet zelf: artt. 
5:3 en 5:20 lid 1 BW bevatten beide de frase “voor zover de wet niet anders 
bepaalt”(187). Een eerste uitzondering is, net zoals in het Belgische recht, 
het vestigen van een opstalrecht (artt. 5:101 e.v. BW)(188). Art. 5:101 lid 1 
BW luidt in dit opzicht als volgt: “Het recht van opstal is een zakelijk recht 
om in, op of boven een onroerende zaak van een ander gebouwen, werken 
of beplantingen in eigendom te hebben of te verkrijgen”. Aldus creëert het 
recht van opstal een uitzondering op de onroerende natrekking. Net zoals 
in het Belgische recht kan ook het Nederlandse recht van opstal overigens 
accessoir zijn aan een hoofdrecht (art. 5:101 lid 2 BW)(189). Het opstalrecht 
komt hieronder uitgebreid aan bod (infra nr. 34).

Een tweede uitzondering in het Nederlandse recht is de zogenaamde “hori-
zontale natrekking”, die voorkomt in art. 5:20, e) in fine BW: “voor zover 
ze geen bestanddeel zijn van eens anders onroerende zaak”(190). Omwille 
van de beperkte relevantie van de horizontale natrekking voor de circulaire 
vastgoedeconomie komt dit niet meer aan bod in deze bijdrage.

Tot slot nog een opmerking betreffende appartementsmede-eigendom naar 
Nederlands recht: daarbij is geen sprake van horizontale eigendomssplit-
sing(191) – wat wel het geval is naar Belgisch recht – doch van een apart 
zakelijk recht (“appartementsrecht”, artt. 5:106 e.v. BW), waarbij de appar-
tementseigenaar een aandeel heeft in het volledige gebouw mét grond en 

(186)	 Zie bijvoorbeeld: C. Asser, S.E. Bartels, A.I.M. van Mierlo en H.D. Ploeger, Al-
gemeen goederenrecht, nr. 66, c); H. Ploeger, Horizontale splitsing van eigendom, 24, 91; 
H.J. Snijders en E.B. Rank-Berenschot, Goederenrecht, nr. 280.
(187)	 Zie bijvoorbeeld ook: P.J. van der Plank, “Is het mogelijk art. 3:4 BW bestanddelen te 
verzelfstandigen door middel van het vestigen van een recht van opstal?”, WPNR 2016, (399) 
402.
(188)	 Zie betreffende het Nederlandse opstalrecht in het algemeen o.a. C. Asser, 
S.E. Bartels, A.I.M. van Mierlo en H.D. Ploeger, Algemeen goederenrecht, nr. 68; 
C. Asser, S.E. Bartels en A.A. van Velten, Eigendom en beperkte rechten (Deventer: 
Wolters Kluwer, 2017), 287 e.v.; H. Ploeger, Horizontale splitsing van eigendom, 158; 
H.J. Snijders en E.B. Rank-Berenschot, Goederenrecht, nr. 683 e.v.; P.J. van der Plank, 
WPNR 2016, (399) 399 e.v.; P.J. van der Plank, Natrekking door onroerende zaken, 42 e.v.
(189)	 Zie betreffende het Nederlandse accessoire opstalrecht o.a. C. Asser, S.E. Bartels, 
A.I.M. van Mierlo en H.D. Ploeger, Eigendom en beperkte rechten, 287, 296-297; H. Ploeger, 
Horizontale splitsing van eigendom, 169, 203 e.v.; H.J. Snijders en E.B. Rank-Berenschot, 
Goederenrecht, nr. 684.
(190)	 Zie betreffende de horizontale natrekking in het algemeen bijvoorbeeld: C. Asser, 
S.E. Bartels, A.I.M. van Mierlo en H.D. Ploeger, Algemeen goederenrecht, nr. 68.
(191)	 Zie bijvoorbeeld ook in deze zin H. Ploeger, Horizontale splitsing van eigendom, 
222-223.
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een exclusief gebruiksrecht op zijn kavels(192). Het Nederlandse apparte-
mentsrecht is echter evenmin relevant voor de circulaire vastgoedeconomie 
en valt aldus buiten het bestek van deze bijdrage.

32.	 Uitzonderingen op het eenheidsbeginsel – In de mate dat de onroe-
rende natrekking een gevolg is van bestanddeelvorming, dat op zijn beurt 
een toepassing is van het eenheidsbeginsel (infra nr. 27), kunnen de in de 
vorige randnummers vermelde uitzonderingen op de onroerende natrek-
king tevens worden beschouwd als (gedeeltelijke) uitzonderingen op de 
bestanddeelvorming en dus op het eenheidsbeginsel. Henk Snijders en 
Eline Rank-Berenschot spreken echter liever van een doorbreking van de 
bestanddeelvorming dan van een uitzondering op het eenheidsbeginsel, 
omdat in hun opvatting het opstalrecht er eigenlijk voor zorgt dat de bestand-
delen een zekere zelfstandige status krijgen en er dus niet meer echt sprake 
is van een bestanddeel en dus ook niet van het eenheidsbeginsel(193). Ik 
verdedig echter dat hier wel degelijk sprake blijft van bestanddeelvorming, 
omdat het opstalrecht slechts een uitzondering vormt op één gevolg van de 
bestanddeelvorming, met name de onroerende natrekking, maar dat andere 
gevolg, de onroerendmaking onverlet laat. Om deze reden is het dan ook 
beter te spreken van een “gedeeltelijke” uitzondering op de bestanddeel-
vorming. Het is dus niet omdat op een bestanddeel bij uitzondering toch 
een apart zakelijk recht kan worden gevestigd dat dit bestanddeel ophoudt 
een bestanddeel te zijn, want het andere gevolg van de bestanddeelvorming 
blijft wel van kracht. 

Het eenheidsbeginsel blijkt aldus niet zo absoluut te zijn als men zou kun-
nen afleiden uit zijn omschrijving, vandaar ook de vermelding “in principe” 
in die omschrijving (supra nr. 27). Deze kwestie wordt hieronder uitgediept 
(infra nr. 34, 40).

§ 2.	  Onroerende natrekking in een circulaire vastgoedsector

33.	 Onroerende natrekking als een obstakel – Onroerende natrekking 
als gevolg van bestanddeelvorming kan veel gevolgen hebben in een circu-
laire vastgoedsector(194), bijvoorbeeld in het geval van zonnepanelen die 
door een verhuurder van deze zonnepanelen op het dak van een gebouw van 
de huurder van deze zonnepanelen worden geplaatst (supra nr. 10). Deze 
zonnepanelen zijn geïncorporeerd in het dak – naar Belgisch recht – of wor-

(192)	 Zie hieromtrent bijvoorbeeld: C. Asser, S.E. Bartels, A.I.M. van Mierlo en 
H.D. Ploeger, Eigendom en beperkte rechten, 373 e.v.; H. Ploeger, Horizontale splitsing 
van eigendom, 220 e.v.
(193)	 Zie hiervoor: H.J. Snijders en E.B. Rank-Berenschot, Goederenrecht, nr. 41. Deze 
auteurs geven overigens zelf aan dat de andere visie eveneens mogelijk is.
(194)	 Zie naar Nederlands recht in het algemeen bijvoorbeeld: R. Koolhoven, in C.W. Backes 
et al., Circulair bouwen, 5-6; M.A.B. Chao-Duivis, TBR 2017, (1032) 1037-1038.
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den geacht een bestanddeel van dit dak te zijn(195) – naar Nederlands recht 
– en aldus worden zij eigendom van de eigenaar van het gebouw, waardoor 
de verhuurder dus zijn eigendomsrecht verliest en enkel een schuldvorde-
ring overhoudt. Hetzelfde geldt voor bijvoorbeeld de M-Useliften (supra nr. 
11) of de zonnedakpannen (supra nr. 10): deze worden noodzakelijk geïn-
corporeerd in of verenigd met vastgoed en worden daar dus bestanddeel 
van(196). 

In het Nederlandse recht is art. 3:4 lid 1 BW overigens minder een probleem 
voor de circulaire economie dan art. 3:4 lid 2 BW: de verkeersopvatting kan 
namelijk wijzigen, indien het in een circulaire economie bijvoorbeeld gang-
baar wordt dat zonnepanelen worden verhuurd(197), waardoor niemand nog 
denkt dat deze een bestanddeel vormen van het huis, doch dit geldt niet voor 
het meer fysieke criterium van de verbinding van art. 3:4 lid 2 BW(198). De 
meeste van de hierboven vermelde initiatieven zullen hoe dan ook aan het 
tweede criterium voldoen, zelfs al zou er in een ver doorgedrongen en alge-
meen geaccepteerde en verwachte circulaire vastgoedeconomie op grond 
van de verkeersopvatting geen sprake meer zijn van een bestanddeel: een 
woning zonder zonnedakpannen (supra nr. 10) of gevelmodules(199) (supra 
nr. 12), bijvoorbeeld, kan worden geacht beschadigd te zijn, in de mate dat 
een deel van het dak of de gevel ontbreekt. Bovendien zullen bepaalde 

(195)	 Zie bijvoorbeeld expliciet voor zonnepanelen: H.J. Snijders en E.B. Rank-Berenschot, 
Goederenrecht, nr. 37; P.J. van der Plank, Natrekking door onroerende zaken, 109-111.
(196)	 Zie in het Nederlandse recht betreffende de vereniging van zonnedakpannen met 
het gebouw: Rechtbank Zeeland-West-Brabant 1 februari 2018, V-N Vandaag 2018, 660 
(zonnedakpannen zijn een bestanddeel van het gebouw); R. Koolhoven, in C.W. Backes et 
al., Circulair bouwen, 5, 18. Zie expliciet voor liften in het Belgische recht: F. Van Neste, 
Zakenrecht, nr. 41, 43(B). Voor de modulaire vleugels van het gemeentehuis te Brummen 
(supra nr. 19), zie V. Mak, Ars Aequi 2018, (664) 667-668; N.C. Streep, Ars Aequi 2018, (612) 
616-617.
(197)	 Deze benadering van de verkeersopvatting wordt door de hoge Raad bijvoorbeeld 
ook gesuggereerd in het Radio Holland-arrest: HR 16 maart 1979, NJ 1980, 600, noot 
B. Wachter. Zie bijvoorbeeld ook betreffende de mogelijke evolutie van de verkeersopvat-
ting: M.A.B. Chao-Duivis, TBR 2017, (1032) 1038-1039; R. Koolhoven, in C.W. Backes et 
al., Circulair bouwen, 36-37, 45-47; V. Tweehuysen, Het uniciteitsbeginsel in het goederen-
recht, 232; E.F. Verheul, WPNR 2015, (237) 238-239. Naar de huidige verkeersopvatting is 
dat echter nog niet het geval en worden zonnepanelen nog steeds geacht bestanddeel van het 
dak te zijn: P.J. van der Plank, Natrekking door onroerende zaken, 109-111.
(198)	 Zie bijvoorbeeld ook: E.F. Verheul, WPNR 2015, (237) 239. Zie ook impliciet: 
R. Koolhoven, in C.W. Backes et al., Circulair bouwen, 34 (betreffende verhuurde inge-
bouwde koelkasten, waarvoor echter kan voorkomen worden dat er aan het tweede criterium 
voldaan is door deze slechts met enkele bouten in de keuken vast te maken), 44-45. Deze 
laatste auteur stelt in deze optiek voor om de noties “fysieke verbinding” en “beschadiging” 
losser te interpreteren, doch dit gaat wel zeer sterk in tegen de logische natuurlijke betekenis 
van deze termen. Bovendien geldt dergelijke interpretatie steeds voor alle bestanddelen, dus 
niet enkel voor deze die zich daadwerkelijk binnen een circulair project bevinden, wat een 
ongewenst effect is. Het blijft immers belangrijk om bestanddeelvorming c.q. natrekking als 
subsidiaire regel te behouden (infra nr. 41). 
(199)	 Zie bijvoorbeeld ook: R. Koolhoven, in C.W. Backes et al., Circulair bouwen, 14-15, 
23-24.
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materialen steeds zonder enige twijfel een bestanddeel van een geheel blij-
ven – denk bijvoorbeeld aan het cement tussen de bakstenen – en het is 
in een ver doorgedreven circulaire economie precies de bedoeling om ook 
dergelijke materialen in het dienstenmodel op te nemen (supra nr. 17)(200).

Het dient niet gezegd dat de verhuurder bovenstaand gevolg niet gunstig 
gezind zal zijn: hij verliest zijn zakelijk recht, en de schuldvordering die 
hij zowel in het Belgische als in het Nederlandse recht in de plaats krijgt 
is weinig waard in geval van insolventie van de eigenaar van het onroe-
rend goed of in geval van verkoop van dat onroerend goed. De onroerende 
natrekking vormt dus een grote hindernis voor de ontwikkeling van een 
circulaire vastgoedsector(201).

Hierboven zijn echter de verschillende uitzonderingen op de onroerende 
natrekking c.q. het eenheidsbeginsel in beide besproken rechtsstelsels ver-
meld (supra nr. 30-32). Het is dan ook de vraag of het niet mogelijk is voor 
de verhuurder van de zonnepanelen, de liften of de zonnedakpannen om 
een van deze uitzonderingen in te roepen, zodat hij toch de eigenaar blijft 
van deze voorwerpen, ook al worden deze geïncorporeerd in of verenigd 
met het dak. Hieronder zal blijken hoe deze uitzonderingen kunnen werken 
in bepaalde gevallen, maar in andere helemaal niet (infra nr. 34).

34.	 Oplossing 1: zelfstandig of accessoir opstalrecht – Eerst en vooral 
is er zowel in het Belgische als in het Nederlandse recht de mogelijkheid 
om een opstalrecht te creëren ten gunste van de verhuurder van de geïncor-
poreerde c.q. verenigde voorwerpen. Dit is bijvoorbeeld perfect mogelijk 
voor zonnepanelen die worden geplaatst op een dak (supra nr. 10)(202). 
Artikel 1 van de Belgische Opstalwet is in 2014 zelfs expliciet aangepast 
om te bevestigen dat een opstalrecht ook op een gebouw en niet alleen op 
een stuk grond kan worden gevestigd(203). In het Nederlandse recht blijkt 
dit eveneens expliciet uit art. 5:101 lid 1 BW: “in, op of boven de onroerende 
zaak(204) van een ander”. 

(200)	 Zie ook: R. Koolhoven, in C.W. Backes et al., Circulair bouwen, 47, 52.
(201)	 Zie naar Nederlands recht bijvoorbeeld ook: R. Koolhoven, in C.W. Backes et al., 
Circulair bouwen, 6, 15, 36.
(202)	 Zie expliciet bijvoorbeeld voor het Belgische recht: S. Bouly, Onroerende natrekking 
en horizontale eigendomssplitsingen, nr. 238.
(203)	 Ook voor deze aanpassing werd dit reeds verdedigd, maar bepaalde auteurs hielden 
vol dat incorporatie in de bodem noodzakelijk bleef. Zie voor een overzicht van de discussie: 
S. Bouly, Onroerende natrekking en horizontale eigendomssplitsingen, nr. 237; P. Lecocq, 
Manuel de droit des biens, nr. 110, voetnoot 1322; V. Sagaert, Goederenrecht, nr. 759.
(204)	 Een zaak en niet alleen de grond. Zie ook: C. Asser, S.E. Bartels, A.I.M. van Mierlo 
en H.D. Ploeger, Eigendom en beperkte rechten, 292; H. Ploeger, Horizontale splitsing van 
eigendom, 165-166.
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Het klassieke opstalrecht vormt echter niet de zaligmakende oplossing 
voor de bevordering van de circulaire vastgoedeconomie. Een eerste kri-
tiekpunt op deze oplossing voor de circulaire vastgoedeconomie is dat 
een Belgisch opstalrecht slechts voor 50 jaar kan worden gevestigd (art. 4 
Opstalwet)(205). In het Wetsontwerp Lecocq-Sagaert wordt de maximum-
duur van het Belgische opstalrecht echter verlengd tot 99 jaar (art. 3.195). 
Zelfs de creatie van een eeuwigdurend opstalrecht behoort tot de opties, 
zodat het mogelijk wordt om verschillende privatieve volumes te creëren 
in een vastgoedcomplex, zelfs al zijn er geen gemeenschappelijke delen, 
wat appartementsmede-eigendom onmogelijk maakt (infra nr. 35)(206). 
Dit komt eigenlijk neer op de creatie van een volume-eigendom(207). Deze 
laatste figuur valt echter buiten het bestek van deze bijdrage. In Nederland 
kan het opstalrecht overigens voor onbepaalde tijd worden gevestigd (art. 
5:104 lid 2 j° art. 5:86 BW), zodat dit in het Nederlandse recht geen punt is.

Een tweede waarschuwing die dient te worden geformuleerd, betreft de 
publiciteit van het opstalrecht. In het Belgische recht heeft dit te maken met 
de tegenwerpbaarheid van het opstalrecht: de vestigingsakte van een opstal-
recht dient namelijk te worden overgeschreven in het hypotheekregister 
recht (art. 1 Hyp.W.) om tegenwerpbaar te zijn aan derden te goeder trouw 
met een concurrerend zakelijk recht(208). Echter, het weze duidelijk dat er 
een reëel risico is bij met name impliciete vestigingen van het opstalrecht 
– bijvoorbeeld de eigenaar van het onroerend goed die in een onderhandse 
akte verklaart: “Ik verzaak aan de natrekking” – dat dergelijk opstalrecht 
niet wordt overgeschreven. Dit creëert een bijzonder risico voor de opstal-
houder, want derden te goeder trouw – met inbegrip van de samenlopende 
schuldeisers van de opstalgever, zolang minstens een van hen te goeder 

(205)	 Dit kan uiteraard worden opgelost door een erfpachtrecht met een accessoir opstal-
recht te vestigen, in welk geval de duurtijd maximaal 99 jaar kan zijn. Deze mogelijkheid 
komt hieronder echter niet meer aan bod. Zie ook: S. Bouly, Onroerende natrekking en 
horizontale eigendomssplitsingen, nr. 245 e.v.; S. Bouly en J. De Haese, in Opening Doors. 
Verslagboek naar aanleiding van het nationaal notarieel congres 2017 in Gent, (1) 9-11; 
V. Sagaert, Goederenrecht, nr. 256, 594, 753 e.v.
(206)	 Zie art. 3.195 van het Wetsontwerp.
(207)	 Zie betreffende volume-eigendom bijvoorbeeld: S. Bouly, Onroerende natrekking en 
horizontale eigendomssplitsingen, nr. 374 e.v.; S. Bouly, “Een plaats voor volume-eigendom 
naar Belgisch recht?” in Opening Doors. Verslagboek van het nationaal notarieel congres 
2017 in Gent, Brussel, Larcier, 2017, (361) 361-386; S. Bouly en J. De Haese, in Opening 
Doors. Verslagboek naar aanleiding van het nationaal notarieel congres 2017 in Gent, (1) 
21 e.v.; P.-P. Renson, Opening Doors. Verslagboek van het nationaal notarieel congres 2017 
in Gent, (321) 321-359; V. Sagaert, “Volume-eigendom. Een verkenning van de verticale 
begrenzing van onroerende eigendom”, TPR 2009, (21) 21-102; V. Sagaert, Goederenrecht, 
nr. 255-256.
(208)	 Dit is de regel, indien het opstalrecht wordt gevestigd door een rechtshandeling onder 
de levenden. Overschrijving is echter niet vereist, indien het opstalrecht wordt gevestigd 
door een testament of ten gevolge van een rechtsfeit zoals verkrijgende verjaring. Ik ga 
echter niet dieper in op deze uitzonderingen in deze bijdrage. Zie ook: S. Bouly, Onroerende 
natrekking en horizontale eigendomssplitsingen, nr. 232.
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trouw is(209) – worden beschermd tegen het niet-gepubliceerde opstalrecht. 
Wat hen betreft zijn de geïncorporeerde goederen eigendom van de eigenaar 
van het onroerend goed en zij kunnen deze dan ook verkrijgen samen met 
het onroerend goed zelf, dit uiteraard ten nadele van de verhuurder van de 
geïncorporeerde goederen. Ook in het Nederlandse recht is publiciteit van 
het opstalrecht essentieel: een opstalrecht is een registergoed en de akte van 
levering daarvan – met de expliciete vermelding van de term “opstal” (art. 
24 lid 2, b) Kadasterwet) – dient als dusdanig te worden gepubliceerd in de 
openbare registers om te worden gevestigd (art. 3:98 j° art. 3:89 BW)(210).

Een variant op het zelfstandige opstalrecht is uiteraard het accessoire 
opstalrecht (supra nr. 30 en 31). Dit kan ontstaan door ten gunste van de 
verhuurder van de geïncorporeerde goederen een recht te doen ontstaan, 
bijvoorbeeld een huur, dat wordt geacht een accessoir opstalrecht met zich 
mee te brengen (supra nr. 30). Zo zou de eigenaar van het onroerend goed 
zijn dak bijvoorbeeld kunnen verhuren aan de eigenaar van de zonnepane-
len, die deze zonnepanelen daarop plaatst en dan vervolgens de elektriciteit 
levert aan de vastgoedeigenaar. De zonnepanelen zelf blijven dan eigendom 
van de verhuurder ervan, omdat deze wordt geacht te beschikken over een 
accessoir opstalrecht voor de duur van zijn huurrecht(211). Omwille van de 
duidelijkheid komt het accessoire opstalrecht hieronder echter niet meer 
afzonderlijk aan bod.

Voor zowel een zelfstandig als een accessoir opstalrecht blijft echter een 
belangrijke beperking bestaan betreffende de constructie die kan worden 
opgericht op basis van het opstalrecht, zijnde het voorwerp van dat opstal-

(209)	 Zie Cass. 5 juli 1901, Pas. 1901, 314; Cass. 5 maart 1982, Arr.Cass. 1981-82, 837; 
Cass. 13 november 2003, Arr.Cass. 2003, 2098; Luik 8 november 1993, JLMB 1994, 326, 
noot J. Hansenne. Zie ook o.a. F. Baudoncq, “Dubbele verkoop”, NjW 2004, (1126) 1127; 
K. Byttebier, Voorrechten en hypotheken (Antwerpen: Maklu, 2005), nr. 124; M. De Clercq, 
“Commentaar bij artikel 1 Hyp.W.”, Comm. Voorr. en Hyp. 2017, (1) 38; J. del Corral, De 
leveringsplicht bij de overdracht van roerende lichamelijke goederen (Antwerpen: Inter-
sentia, 2013), 480; W. Delva, Voorrechten en hypotheken (Antwerpen: E. Story-Scientia, 
1985 (1977)), 11; H. De Page, Traité élémentaire de droit civil belge, VII (Brussel: Bruylant, 
1957), 970; A. Verbeke en I. Peeters, Vijf jaar voorechten, hypotheken en andere zekerhe-
den. 1991-1995 (Gent: Mys & Breesch, 1997), 155, 336-337.
(210)	 Zie ook: C. Asser, S.E. Bartels, A.I.M. van Mierlo en H.D. Ploeger, Eigendom en 
beperkte rechten, 291, 302; H. Ploeger, Horizontale splitsing van eigendom, 165, 184-186.
(211)	 Zie ook in het Belgische recht: S. Bouly, Onroerende natrekking en horizontale ei-
gendomssplitsingen, nr. 265; S. Bouly en J. De Haese, in Opening Doors. Verslagboek naar 
aanleiding van het nationaal notarieel congres 2017 in Gent, (1) 10-11; V. Sagaert, Goede-
renrecht, nr. 747; F. Werdefroy, TPR 1983, (293) nr. 16. Dit principe wordt ook bevestigd in 
art. 3.195 lid 3 van het Wetsontwerp Lecocq-Sagaert. Zie bijvoorbeeld in het Nederlandse 
recht: H. Ploeger, Horizontale splitsing van eigendom, 169, 203 e.v.

2019-1 Tijdschrift voor privaatrecht.indb   162 1/07/19   15:29



C
om

pany: K
U

 Leuven / F
ac. R

echtsgeleerdheidB
ibliotheek M

aatw
erkcontract     D

ow
nload date: 11-06-2020

163TPR 2019

recht(212). In essentie komt het erop neer dat een opstalrecht traditioneel 
enkel kan worden verleend om zelfstandige constructies te bouwen en niet 
om loutere verbeteringen of herstellingen uit te voeren. 

Deze beperking geldt klassiek naar Belgisch recht(213). Opdat een con-
structie als zelfstandig kan worden beschouwd, is naar Belgisch recht ver-
eist dat deze constructie een zelfstandig bestaan kan leiden, wat “vergt dat 
er gebruiksrechten kunnen op uitgeoefend worden zonder dat die gebruiks-
rechten zich ook tot andere constructies die niet tot het opstalrecht behoren, 
uitstrekken”(214). Dit vereiste wordt in het Belgische recht niet gewijzigd 
door artikel 3.195 van het Wetsontwerp Lecocq-Sagaert. 

In het Nederlandse recht stuit men op dezelfde problematiek: klassiek ver-
dedigt men dat een opstalrecht wel kan worden gevestigd op een grond 
om een gebouw daarop in eigendom te hebben of op een gebouw om een 
verdieping daarvan in eigendom te hebben, doch niet op een gebouw om 
een dakpan daarop in eigendom te hebben(215). Deze problematiek is in 
het Nederlandse recht overigens precies een van de aanleidingen geweest 
voor de visie van o.a. Hendrik Ploeger(216). De criteria die worden voorge-
steld om te bepalen wat het voorwerp van het opstalrecht kan zijn, zijn vrij 
gelijkaardig als in het Belgische recht: de zelfstandigheid van dat voorwerp, 

(212)	 Zie betreffende de discussie over wat nu precies het voorwerp van het opstalrecht 
is, met name het onroerend voorwerp waarop het opstalrecht gevestigd is of de opstallen 
zelf: S. Bouly, Onroerende natrekking en horizontale eigendomssplitsingen, nr. 188. In deze 
bijdrage worden in navolging van Sofie Bouly de opstallen zelf als voorwerp van het opstal-
recht aangeduid. Contra bijvoorbeeld: H. Ploeger, Horizontale splitsing van eigendom, 165.
(213)	 Zie bijvoorbeeld: Luik 7 juni 1989, Fisc.Koer. 1990, 214, noot J.P. Nemery de 
Bellevaux; Rb. Brussel 26 oktober 2001, T.Not. 2003, 488, TFR 2002, 421, noot J. Van In. 
Zie ook: A. Apers, Wilsautonomie bij kwalificatie van goederen, nr. 138; S. Bouly, Onroe-
rende natrekking en horizontale eigendomssplitsingen, nr. 190; V. Sagaert, Goederenrecht, 
nr. 746, 761.
(214)	 Zie voor deze moderne omschrijving: V. Sagaert, Goederenrecht, nr. 761.
(215)	 Zie bijvoorbeeld: C. Asser, S.E. Bartels, A.I.M. van Mierlo en H.D. Ploeger, Ei-
gendom en beperkte rechten, 294-295; H. Ploeger, Horizontale splitsing van eigendom, 3, 
182, 211 e.v.; H. Ploeger et al., in Proceedings of the International Research Conference 
2017: Shaping tomorrow’s built environment, (1) 6-7; N.C. Streep, Ars Aequi 2018, (612) 
617; E.C.M. Wolfert, WPNR 2003, (191) 280-281; J.E. Wichers, Natrekking, vermenging 
en zaaksvorming, 66-67. Nochtans maakt de Nederlandse parlementaire voorbereiding van 
boek 5 wel gewag van de mogelijkheid om een opstalrecht voor leidingen in een gebouw 
te vestigen (zie Memorie van Antwoord II, Parl. Gesch. Boek V, 359). Zie ook voor deze 
opmerking: H. Ploeger, Horizontale splitsing van eigendom, 165-166; H.J. Snijders en 
E.B. Rank-Berenschot, Goederenrecht, nr. 683; P.J. van der Plank, WPNR 2016, (399) 402. 
Zie in het algemeen betreffende deze discussie ook: R. Koolhoven, in C.W. Backes et al., 
Circulair bouwen, 35-36, 47 e.v.
(216)	 Zie bijvoorbeeld reeds in het begin van zijn proefschrift: H. Ploeger, Horizontale 
splitsing van eigendom, 3.
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waarbij dit wordt beoordeeld aan de hand van de verkeersopvatting(217). 
Ook in het Nederlandse recht is dus sprake van een zelfstandigheidscrite-
rium(218). Nochtans wordt recent in bepaalde rechtsleer ook een ruimere 
toepassing van het opstalrecht verdedigd: zo verdedigt Pernille van der 
Plank dat een opstalrecht ook mogelijk is voor “een keuken, de deuren of 
een badkuip in een huis”(219).

Het zelfstandigheidsvereiste, gesteld aan het voorwerp van het opstalrecht, 
creëert specifieke problemen voor bepaalde van de hierboven vermelde 
circulaire initiatieven (supra nr. 10 e.v.). Voor de zonnepanelen (supra nr. 
10) en de lift (supra nr. 11) is er geen probleem: deze kunnen perfect een 
zelfstandig bestaan leiden. Men kan de zonnepanelen gebruiken zonder 
ooit het gebouw zelf te gebruiken en ook de lift kan men gebruiken zonder 
ooit het gebouw zelf te moeten gebruiken(220), bijvoorbeeld indien deze 
van een kelderruimte naar een helikopterlandingsplaats op het dak gaat. 
Voor een gevelmodule (supra nr. 12) is dit echter al moeilijker: ik zie niet 
meteen in hoe een gevel kan bestaan los van het gebouw zelf(221). Het is 
wel mogelijk om een opstalrecht te verlenen om zonnepanelen op een gevel 
te plaatsen, maar om een gevel zelf te plaatsen lijkt dit heel wat minder 
waarschijnlijk in het huidige Belgische recht. Dezelfde vraag rijst bij zon-
nedakpannen (supra nr. 10): hoe kunnen deze worden geacht een bestaan te 
hebben los van het bestaan van het gebouw zelf(222)? Nochtans is er vanuit 
de rechtspraktijk wel degelijk vraag om ook op bestanddelen die niet vol-
doen aan het zelfstandig bestaan-criterium afzonderlijke zakelijke rechten 
te kunnen vestigen, waarbij het vaak bestanddelen met zeer bijzondere ken-
merken betreft – en het is algemeen geweten dat het epitheton “bijzonder” 
altijd met een stevig prijskaartje komt. Zo mocht ik tijdens het schrijven van 

(217)	 Zie ook: C. Asser, S.E. Bartels, A.I.M. van Mierlo en H.D. Ploeger, Eigendom en 
beperkte rechten, 294-295 (de notie “werk” vereist voor deze auteurs een “voldoende econo-
mische zelfstandigheid”; wel volgen deze auteurs de opvatting dat een opstalrecht als voor-
werp een bestanddeel kan hebben); H. Ploeger et al., in Proceedings of the International 
Research Conference 2017: Shaping tomorrow’s built environment, (1) 6-7, 213-215 (“zelfs 
het begrip werk, nog het minst bepaalde van dit trio, impliceert een zekere zelfstandigheid”; 
voor deze auteur is het sowieso onmogelijk om een bestanddeel in de betekenis die de auteur 
daaraan geeft voorwerp van een opstalrecht te maken); P.J. van der Plank, WPNR 2016, 
(399) 399 e.v., i.h.b. 402-403; P.J. van der Plank, Natrekking door onroerende zaken, 44 e.v. 
(deze auteur geeft een helder overzicht van de verschillende standpunten in de rechtsleer en 
sluit zich aan bij het individualiseerbaarheidscriterium). Andere auteurs spreken in plaats 
van het zelfstandigheidsvereiste van het identiteitsvereiste (zie bijvoorbeeld: J.E. Wichers, 
Natrekking, vermenging en zaaksvorming, 66 (“voldoende identiteit”)), doch de facto lijken 
zij daaraan dezelfde invulling te geven als aan het zelfstandigheidsvereiste.
(218)	 Daarop is overigens het onderscheid van Ploeger tussen bestanddelen en “bijzaken” – 
“accessoria” in Wichers terminologie – gebaseerd (supra nr. 29).
(219)	 Zie hiervoor: P.J. van der Plank, Natrekking door onroerende zaken, 51.
(220)	 Zie ook expliciet: H. Ploeger et al., in Proceedings of the International Research 
Conference 2017: Shaping tomorrow’s built environment, (1) 7.
(221)	 Zie ook in deze zin in het Nederlandse recht: N.C. Streep, Ars Aequi 2018, (612) 617.
(222)	 Zie bijvoorbeeld expliciet betreffende dakpannen in het Nederlandse recht: P.J. van der 
Plank, WPNR 2016, (399) 402.
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deze bijdrage vernemen dat deze vraag reeds gesteld is – vaak vanuit een 
financieringsoogpunt – met betrekking tot een bijzonder type ramen voor 
een ziekenhuis, een bijzondere soort branddeuren in een gebouw waarvan 
de bestemming op middellange termijn wel eens kan worden gewijzigd, etc.

Eigenlijk is voormelde beperking in een bepaald opzicht een herbevestiging 
van het eenheidsbeginsel: het opstalrecht(223) kan dan wel op een bestand-
deel van een ander goed c.q. zaak worden gevestigd, doch daarvoor is ver-
eist dat dit bestanddeel toch nog een zekere zelfstandigheid of misschien 
zelfs “eenheid” vertoont. Deze vaststelling legt een paradox bloot: enerzijds 
is het opstalrecht een uitzondering op de natrekking en dus ook op het een-
heidsbeginsel (supra nr. 32) – middels opstal is het blijkbaar toch mogelijk 
om een apart goederenrechtelijk statuut toe te kennen aan een bestanddeel –,  
maar anderzijds blijft het eenheidsbeginsel indirect toch een rol spelen 
om het mogelijke voorwerp van dat opstalrecht te bepalen. Ook Jacomien 
Wichers legt deze paradox overigens bloot in haar proefschrift(224). Deze 
vaststelling maakt duidelijk dat het eenheidsbeginsel meer een gradueel 
concept is dan een absolute regel: op sommige bestanddelen kan wel een 
afzonderlijke zakelijk recht worden gevestigd, op andere niet. De vraag is 
echter wat het criterium is om dat te bepalen en dat is zowel in het Belgische 
als in het Nederlandse recht het zelfstandigheidscriterium. De oorzaak voor 
het vasthouden aan dit criterium is dat aan de hand van dit criterium eigen-
lijk de waardebeschermingsdoelstelling die het eenheidsbeginsel onderligt 
tot uiting komt: als iets vatbaar is voor zelfstandig bestaan, dan is er geen 
of minder gevaar dat een ernstig waardeverlies optreedt door het aparte 
zakenrechtelijke statuut (supra nr. 27). Hieronder wordt echter aangetoond 
hoe dit argument aan kracht inboet in een circulaire economie (infra nr. 
38). Bovendien is het zelfstandigheidscriterium niet altijd even makkelijk 
hanteerbaar in de praktijk: eigenlijk is er geen verschil tussen zonnedak-
pannen en zonnepanelen wat betreft hun functie in de woning en toch is een 

(223)	 Dit geldt niet alleen voor het opstalrecht, maar voor alle zakelijke rechten. Zie bij-
voorbeeld ook in deze zin betreffende de erfpachtconstructie die is opgezet voor de Eneco 
Energy Campus (supra nr. 19): N.C. Streep, Ars Aequi 2018, (612) 617. De makers van deze 
constructie beseffen overigens zelf ook dat het eenheidsbeginsel een hindernis vormt voor 
de circulaire economie in de vastgoedsector, maar zij beweren dat dat probleem in casu is 
opgelost: “Het leasen van een gevel, wat tot nu toe juridisch niet kon in verband met be-
standsdeelvorming, is als nieuwe vorm van dienstverlening vanaf nu mogelijk. Dit betekent 
een doorbraak in de circulaire geveleconomie”. Zie hiervoor: www.vmrg.nl/nieuws-publi-
caties/nieuws/vmrg-nieuws/doorbraak-circulaire-geveleconomie/ (laatst bezocht op 19 sep-
tember 2018).
(224)	 Zie J.E. Wichers, Natrekking, vermenging en zaaksvorming, 66-67: “Algemeen wordt 
aangenomen dat in ieder geval niet op ieder bestanddeel van een onroerende zaak door het 
recht van opstal een eigendomsrecht kan worden verkregen. Veelal wordt vereist echter ook 
aangenomen dat de zaak die door samenvoeging bestanddeel wordt van een hoofdzaak haar 
identiteit verliest. Kennelijk wordt voor mogelijk gehouden dat er niettemin bestanddelen 
zijn die, alhoewel zij identiteit hebben verloren, voldoende identiteit hebben om door het 
recht van opstal object te zijn van eigendom”. Voor deze auteur vormt dit echter een argu-
ment voor de opvatting dat onroerende natrekking geen toepassing van het eenheidsbegin-
sel is, een opvatting die hierboven is weerlegd (supra nr. 29).
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opstalrecht voor de eerste niet, maar voor de tweede wel mogelijk, omdat de 
zonnepanelen wel een zekere zelfstandigheid zouden vertonen. Nochtans is 
het goed mogelijk dat de woning een even sterk waardeverlies kent zonder 
zonnepanelen – bijvoorbeeld indien er geen andere elektriciteitsmogelijkhe-
den zijn – als zonder zonnedakpannen. Een en ander lijkt mij in dit opzicht 
dan ook nogal arbitrair(225): veel belangrijker dan de zelfstandigheid van 
het voorwerp van het opstalrecht is de zekerheid voor derden dat dit voor-
werp een apart goederenrechtelijk statuut heeft. Bovendien komen ook uit 
de praktijk vragen naar een soepeler criterium, zoals hierboven vermeld. 

Ik stel in dit opzicht dan ook een ander criterium voor ter bepaling van het 
mogelijke voorwerp van het opstalrecht, dat vertrekt van de rechtszeker-
heidsdoelstelling: zolang de rechtszekerheid voor derden betreffende het 
juridische statuut van dat goed c.q. die zaak en de bestanddelen daarvan 
worden beschermd, kunnen op de bestanddelen van dat goed c.q. die zaak 
afzonderlijke zakelijke rechten worden gevestigd. Dit voorstel wordt hier-
onder uitgewerkt voor beide in deze bijdrage bestudeerde rechtsstelsels 
(infra nr. 40).

35.	 Oplossing 2: Belgische appartementsmede-eigendom – Daarnaast 
kunnen we ons afvragen of voor voormelde ‘probleemgevallen’, waarvoor 
de vestiging van een opstalrecht niet mogelijk is, een oplossing mogelijk 
is via de Belgische appartementsmede-eigendom. Conform de artikelen 
599-2 §9 en 577-3 e.v. BW is appartementsmede-eigendom automatisch en 
dwingend(226) van toepassing, zodra aan volgende vereisten is voldaan: 
(1) het onroerend goed is een gebouw of een groep van gebouwen, (2) ver-
schillende personen hebben elk een kavel in eigendom en (3) die kavel is 
samengesteld uit een privaat gedeelte en een aandeel in de gemeenschap-
pelijke delen(227). Toegepast op de geprefabriceerde gevelmodules zouden 
we een volgende – zeer kunstmatige – appartementsmede-eigendomsituatie 
kunnen bedenken: het huis is de private kavel van de eigenaar van het huis, 
de gevel de private kavel van de producent-verhuurder van de gevelmodules 
en de grond is het gemeenschappelijke deel, waarin beiden een quotiteit 
hebben. 

(225)	 Zie ook in deze zin naar Nederlands recht: R. Koolhoven, in C.W. Backes et al., Cir-
culair bouwen, 47 e.v.
(226)	 Zie bijvoorbeeld: Gent 25 april 2007, TBBR 2008, 554 = T.App. 2008/1, 16 (het verko-
pen van twee verdiepingen van een gebouw aan twee verschillende eigenaars leidt automa-
tisch tot het ontstaan van een appartementsmede-eigendom). Zie bijvoorbeeld ook: S. Bouly 
en J. De Haese, in Opening Doors. Verslagboek naar aanleiding van het nationaal notarieel 
congres 2017 in Gent, (1) 8-9.
(227)	 Zie o.a. S. Bouly, Onroerende natrekking en horizontale eigendomssplitsingen, nr. 
297; S. Bouly en J. De Haese, in Opening Doors. Verslagboek naar aanleiding van het 
nationaal notarieel congres 2017 in Gent, (1) 6, 8-9; P. Lecocq, Manuel de droit des biens, 
nr. 172 e.v.; V. Sagaert, Goederenrecht, nr. 381 e.v.
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Echter, ook al hebben partijen veel autonomie om de private en gemeen-
schappelijke delen te bepalen, toch dienen zij bepaalde beperkingen in acht 
te nemen. Ten eerste dienen essentiële onderdelen van het gebouw steeds 
gemeenschappelijk te zijn en ten tweede dient de grond steeds gemeen-
schappelijk te zijn(228). Welnu, de gevel is toch wel een essentieel onder-
deel van het gebouw, dus in een appartementsmede-eigendomconstructie 
dient deze noodzakelijkerwijze gemeenschappelijk te zijn. Alleen om deze 
reden al is appartementsmede-eigendom onmogelijk in voorliggend geval. 
Daarnaast valt ook moeilijk voor te stellen dat, zelfs al zou appartements
mede-eigendom mogelijk worden geacht, de eigenaar van het onroerend 
goed bereid zal zijn om een deel van zijn grondeigendom af te staan aan de 
verhuurder van de gevel, enkel en alleen om appartementsmede-eigendom 
mogelijk te maken. Ten slotte acht ik het zeer onwaarschijnlijk dat beide 
partijen zullen opteren voor een appartementsmede-eigendom, gelet op de 
zeer strikte gevolgen daarvan(229). Ik zie dan ook niet veel mogelijkheden 
voor appartementsmede-eigendom in dit opzicht.

36.	 Conclusie – Kortom, voor verschillende van voormelde circulaire 
vastgoedinitiatieven (supra nr. 10 e.v.) bieden de klassieke uitzonderingen 
op de onroerende natrekking geen oplossing. De onroerende natrekking 
– of beter: de strikte interpretatie van het daaraan ten grondslag liggende 
eenheidsbeginsel – blijkt aldus een hinderpaal te zijn voor een volledige 
ontwikkeling van de circulariteit in de vastgoedsector (supra nr. 8). 

De vraag is nu of dit op alternatieve wijze kan worden opgelost.

§ 3.	  Alternatieve oplossingen om onroerende natrekking te 
voorkomen

37.	 Rechtdoorzee: schaf de onroerende natrekking af – De meest 
extreme oplossing bestaat er in om de onroerende natrekking gewoon af 
te schaffen. Op deze wijze kan zij logischerwijze ook geen hinderpaal 
meer vormen voor de evolutie van de vastgoedsector in de richting van de 
circulaire economie. De afschaffing van de onroerende natrekking staat 
echter gelijk aan de afschaffing van het eenheidsbeginsel voor onroerende 
goederen en dus ook aan de opoffering van de rechtszekerheid en waarde-
bescherming, de twee beginselen die ten grondslag liggen van het eenheids-
beginsel (supra nr. 27). In deze oplossing wijkt alles voor de duurzaamheid. 
De vraag of dit te rechtvaardigen valt is een zeer ingewikkelde normatieve 

(228)	 Zie hiervoor: V. Sagaert, Goederenrecht, nr. 385.
(229)	 Zie betreffende deze strikte gevolgen bijvoorbeeld ook: S. Bouly, Onroerende nat-
rekking en horizontale eigendomssplitsingen, nr. 311 e.v. Art. 577-3 lid 1 in fine BW creëert 
echter wel de mogelijkheid voor partijen om te beslissen dat deze gevolgen niet zullen in-
treden, indien de aard van de gemene delen dat rechtvaardigt, zolang alle mede-eigenaars 
instemmen met die afwijking en dit gebeurt middels een basisakte die de afzonderlijke 
privatieve delen bepaalt. Dat is echter niet relevant voor deze bijdrage.
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vraag, die veel meer interdisciplinair denkwerk vereist dan in het kader 
van deze juridische bijdrage mogelijk is. In dat geval is in de eerste plaats 
immers een normatieve afweging vereist tussen rechtszekerheid en duur-
zaamheid, wat – om tot een goed onderbouwd en aanvaardbaar antwoord te 
komen – niet enkel een rechtswetenschappelijke en rechtsfilosofische bena-
dering noodzaakt, maar ook minstens een economische en sociologische 
benadering.

Echter, misschien is het niet nodig om voormelde normatieve vraag te 
beantwoorden. In de mate dat de belangen die worden beschermd door het 
eenheidsbeginsel kunnen worden verzoend met het duurzaamheidsbegin-
sel, is het onnodig om dat eenheidsbeginsel op te offeren. Misschien is er 
een welbepaalde oplossing die tegelijk de door het eenheidsbeginsel nage-
streefde doelstellingen én de duurzaamheid c.q. circulaire economie dient. 
Daartoe worden hieronder eerst de door het eenheidsbeginsel beschermde 
belangen nader geanalyseerd en geëvalueerd.

38.	 Het argument van de waardebescherming – De eerste doelstelling 
van het eenheidsbeginsel is van economische aard: verzekeren dat het 
geheel, waarvan de waarde meer is dan de som van de delen, als geheel 
bewaard blijft met één goederenrechtelijk statuut (supra nr. 27). Deze doel-
stelling zien we bijvoorbeeld ook terug in het zelfstandigheidsvereiste voor 
het voorwerp van het opstalrecht (supra nr. 34). Deze rechtvaardigings-
grond voor het eenheidsbeginsel is echter niet zo sterk in een circulaire 
economie. 

Bepaalde voorstanders van de circulaire economie verdedigen namelijk 
terecht dat het economische argument voor de onroerende natrekking 
zijn kracht verliest in een circulaire economie: in een circulaire economie 
is het namelijk precies de bedoeling om de waarde van grondstoffen en 
voorwerpen te vrijwaren of zelfs te verhogen door het eigendomsrecht van 
deze verschillende grondstoffen en voorwerpen, zelfs al zijn zij verenigd 
in één voorwerp, gescheiden te houden(230). Daardoor is de waarde van 
het geheel niet meer noodzakelijk groter dan de som van de waarde van de 
afzonderlijke delen. We kunnen ons zelfs indenken dat de waarde van de 
verschillende bouwonderdelen van een circulair gebouwde woning groter 
is dan de waarde van die woning zelf: de woning zelf kan bijvoorbeeld 
compleet gedateerd zijn qua indeling, structuur, ligging, etc., waardoor het 
lonender kan zijn om alle onderdelen – die in een circulaire economie nog 
perfect bruikbaar zijn – afzonderlijk te gelde te maken en te hergebruiken 
in nieuwe gebouwen.

(230)	 Zie bijvoorbeeld: M.A.B. Chao-Duivis, TBR 2017, (1032) 1037-1038; R. Koolhoven, in 
C.W. Backes et al., Circulair bouwen, 20; H. Ploeger et al., in Proceedings of the Interna-
tional Research Conference 2017: Shaping tomorrow’s built environment, (1) 6; M. van der 
Veen et al., WPNR 2014, (857) 858.
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Aldus verliest het economische argument voor de onroerende natrekking 
en het eenheidsbeginsel grotendeels zijn geldingskracht in een circulaire 
economie. Eigenlijk is er in een circulaire economie geen economisch argu-
ment meer om het eenheidsbeginsel zo strikt te interpreteren als nu gebeurt: 
in een circulaire economie is het vanuit waardebeschermingsoogpunt in 
principe beter om aan elk afzonderlijk bestanddeel een afzonderlijk goede-
renrechtelijk statuut te kunnen geven. Dit betekent echter nog niet dat de 
volledige rechtvaardiging voor het eenheidsbeginsel wegvalt: er is immers 
ook nog het argument van de rechtszekerheid.

39.	 Het argument van de rechtszekerheid – Voorstanders van de circu-
laire economie hanteren vaak een gelijkaardige redenering voor de rechts-
zekerheid: in een circulaire economie zou deze van minder belang worden. 
Zo lijken Van der Veen, Hulshof en Ploeger voor hun cascokoopconcept te 
argumenteren dat de rechtszekerheid van derden, met name de schuldei-
sers van de vastgoedeigenaar, eenvoudigweg minder belangrijk is dan de 
duurzaamheidsdoelstelling, zeker zodra de circulaire economie volledig 
doorgedrongen is in alle delen van de maatschappij. Deze derden zullen 
dan namelijk gewoon zijn dat geïncorporeerde c.q. verenigde voorwerpen 
niet in eigendom toebehoren aan de vastgoedeigenaar, waardoor hun rechts-
zekerheid dan ook niet meer zal worden geschaad door de afschaffing van 
de natrekking(231). Ook al is dit een uitdagende gedachtegang – waarop 
hieronder kort wordt voortgegaan (infra nr. 58) – toch kan ik niet akkoord 
gaan met deze redenering.

Eerst en vooral wordt in voormelde opvatting verondersteld dat de circu-
lariteit reeds de volledige vastgoedsector heeft doordrongen, wat overdui-
delijk nog niet het geval is. Ten tweede zou, zelfs al ware dit wel het geval, 
onroerende natrekking nooit eenvoudigweg kunnen worden afgeschaft zon-
der enige vervangende maatregel om de rechtszekerheid te beschermen. De 
onroerende natrekking heeft immers als voordeel dat alle geïncorporeerde 
of verenigde voorwerpen eigendom worden van de vastgoedeigenaar. 
Indien dit niet het geval is, met name in de uitzonderingen op de onroerende 
natrekking, dan dient dit duidelijk te blijken uit de onroerende registers: 
zowel het zelfstandige opstalrecht als de appartementsmede-eigendom die-
nen naar Belgisch recht te zijn overgeschreven om tegenwerpbaar te zijn 

(231)	 Zie M. van der Veen et al., WPNR 2014, (857) 859.
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aan derden te goeder trouw met een concurrerend zakelijk recht(232) en het 
Nederlandse opstalrecht dient te zijn gepubliceerd in de openbare registers 
om zelfs maar te kunnen worden gevestigd(233). Zo wordt verzekerd dat 
derden steeds zeker kunnen zijn voor wat betreft de goederenrechtelijke 
status van vastgoed én de bestanddelen daarvan. Het publiciteitsvereiste is 
precies de rechtvaardiging voor de uitzonderingen op de natrekking en dus 
op het eenheidsbeginsel: de rechtszekerheid die normaal door de onroe-
rende natrekking wordt verzekerd, wordt nu verzekerd door de publiciteit 
in de onroerende registers(234). Deze rechtszekerheid wordt bovendien 
verzekerd voor alle geïncorporeerde c.q. verenigde voorwerpen(235). De 
onroerende natrekking afschaffen zonder vervangingsmaatregel zou bete-
kenen dat derden nooit meer zeker kunnen zijn betreffende de status van 
de bestanddelen: deze zouden al dan niet eigendom kunnen zijn van de 
vastgoedeigenaar. Dit gaat lijnrecht in tegen het transparantievereiste voor 
zakelijke rechten, die bijzonder sterk is voor onroerende goederen c.q. zaken 
(supra nr. 27): de omvang van het zakelijke recht van de vastgoedeigenaar 
zal niet meer duidelijk blijken naar derden toe, met alle gevolgen vandien, 
bijvoorbeeld op het vlak van de financiering. Om precies te weten wat de 
omvang van dit recht is, zouden schuldeisers een omvangrijke due diligence 
dienen te doenen, wat een hindernis zou vormen voor het efficiënte onroe-
rende rechtsverkeer. Ten slotte gaat voormelde opvatting eraan voorbij dat 
“derden” niet enkel de schuldeisers van de vastgoedeigenaar – vaak financi-
ële instellingen – zijn, maar ook gewone burgers die dit vastgoed wensen te 

(232)	 Zelfs het Belgische accessoire opstalrecht op basis van een gewoon huurrecht zal 
bekend zijn aan derden. Eerst en vooral dienen alle huurovereenkomsten een vaste datum te 
hebben (art. 1328 BW) om zo tegenwerpbaar te zijn aan derden (art. 1743 BW). De gangbare 
manier om deze vaste datum te verkrijgen is de registratie van de huurovereenkomst, die 
zelfs verplicht is binnen de vier maanden na de totstandkoming van de overeenkomst (art. 
19, 3°, a) W.Reg.). Ten tweede dienen gewone huurovereenkomsten voor een periode van 
langer dan 9 jaar te worden overgeschreven op het hypotheekkantoor, bij gebreke waaraan 
de duurtijd wordt verminderd tot 9 jaar (art. 1 Hyp.W.). Aldus is de huurovereenkomst de 
derde te goeder trouw enkel tegenwerpbaar, indien deze is geregistreerd en/of overgeschre-
ven. De tegenwerpbaarheid van het accessoire opstalrecht volgt de tegenwerpbaarheid van 
het hoofdrecht en zo kan een derde dus ook het accessoire opstalrecht negeren en veronder-
stellen dat onroerende natrekking is ingetreden voor de op grond van de huurovereenkomst 
opgerichte bouwwerken, indien de huurovereenkomst hem niet tegenwerpbaar is. Zie hier-
omtrent expliciet: S. Bouly, Onroerende natrekking en horizontale eigendomssplitsingen, 
nr. 267. Bijzondere huurregimes kennen nog soms bijkomende bijzonderheden in verband 
met de tegenwerpbaarheid, doch deze vallen buiten het bestek van deze bijdrage.
(233)	 Ook het Nederlandse accessoire opstalrecht op basis van een huurrecht zal dienen te 
zijn ingeschreven in de openbare registers (op basis van art. 3:17 lid 1, a) BW), doch niet 
om te worden gevestigd – het wordt namelijk gevestigd samen met het hoofdrecht, zijnde 
de huur – maar om tegenwerpbaar te zijn aan derden te goeder trouw met een concurrerend 
zakelijk recht (art. 3:24 lid 1 BW).
(234)	 Zie bijvoorbeeld ook: S. Bouly, Onroerende natrekking en horizontale eigendoms-
splitsingen, nr. 23-24.
(235)	 Derden zullen immers steeds de noodzakelijke opzoekingen in het hypotheekregister 
c.q. de openbare registers kunnen verrichten om het precieze zakenrechtelijke statuut van 
het onroerend goed of de onroerende zaak en zijn verschillende bestanddelen te weten te 
komen. Uiteraard zullen deze opzoekingen de facto door de notaris gebeuren, die de over- of 
ingeschreven akten grondig zal analyseren.
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verwerven, voor wie een omvangrijke due diligence nog moeilijker ligt dan 
voor professionele derden. De notie “derden” dient daarom in casu breed te 
worden geïnterpreteerd.

Aldus blijkt duidelijk dat de onroerende natrekking niet zomaar kan worden 
afgeschaft – tenzij we uiteraard aannemen dat duurzaamheid zonder meer 
belangrijker is, wat buiten het bestek van deze bijdrage valt (supra nr. 8, 37) 
– omdat dit ook tot de uitholling van de rechtszekerheid van derden – zowel 
particulieren als professionelen – zou leiden. Een alternatief zou er echter 
in kunnen bestaan om een bijkomende uitzondering op de natrekking te 
creëren of een bestaande uitzondering vrijer te interpreteren, voor zover dit 
gepaard gaat met een maatregel die de rechtszekerheid van derden verze-
kert. Dergelijk alternatief is het onderwerp van het volgende randnummer 
(infra nr. 40).

40.	 Alternatieve oplossing – De alternatieve oplossing die in deze bij-
drage wordt ontwikkeld is in essentie vrij eenvoudig. Men zou kunnen de 
mogelijkheid creëren voor de vastgoedeigenaar om – ruimer dan onder het 
huidige recht mogelijk is – een zelfstandig opstalrecht toe te kennen aan de 
eigenaar-verhuurder van voorwerpen die de vastgoedeigenaar vervolgens 
incorporeert in of verenigt met zijn vastgoed, dus op alle (!) bestanddelen 
– dus in dat opzicht wordt de huidige interpretatie van het eenheidsbeginsel 
verder versoepeld – maar énkel indien een bijkomend vereiste is vervuld ter 
bescherming van de rechtszekerheid van derden.

Het meest voor de hand liggende bijkomende vereiste ter bescherming van 
de rechtszekerheid van derden is, uiteraard, de openbaarmaking in een 
register dat door die derden kan worden geraadpleegd, bijvoorbeeld het Bel-
gische hypotheekregister of de Nederlandse openbare registers (ook infra 
nr. 42)(236). De expliciete bedoeling van onroerende registers is immers 
een bijdrage te leveren aan de rechtszekerheid: zij beschermen tegelijk de 
rechtszekerheid van de titularis van het gepubliceerde recht én van derden 
die kunnen worden geraakt in hun belangen door of geïnteresseerd zijn in 

(236)	 Zie ook kort voor deze suggestie: M.A.B. Chao-Duivis, TBR 2017, (1032) 1038, 
1039-1040; H. Ploeger et al., in Proceedings of the International Research Conference 
2017: Shaping tomorrow’s built environment, (1) 6 (‘Building Information Management’); 
R. Koolhoven, in C.W. Backes et al., Circulair bouwen, 21, 48-49.
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dat recht(237). Door het in de vorige paragraaf vermelde zelfstandige opstal-
recht openbaar te maken in een onroerend register wordt het onmiddellijk 
duidelijk voor belanghebbende derden dat bepaalde bestanddelen van de 
woning, bijvoorbeeld de zonnedakpannen of de gevelmodules, toebehoren 
aan iemand anders dan de eigenaar van de woning zelf.

De essentiële vraag is nu natuurlijk of deze oplossing er niet toe leidt dat 
het eenheidsbeginsel helemaal wordt uitgehold: zorgt deze oplossing er 
niet voor dat voortaan op alle bestanddelen afzonderlijke zakelijke rechten 
kunnen rusten? Dat is mijns inziens niet het geval of toch niet zonder meer. 
Zoals reeds vermeld (supra nr. 32) maken de bestaande uitzonderingen op 
de onroerende natrekking duidelijk dat het eenheidsbeginsel eerder gra-
dueel dan absoluut wordt opgevat: ook al zijn gebouwen een bestanddeel 
van de bodem, toch is het mogelijk om op deze bestanddelen een apart 
zakelijk recht te vestigen, het eigendomsrecht, op basis van het opstalrecht. 
Dit geldt bijvoorbeeld zeker voor een bestanddeel als de zonnepanelen. 
Voor andere bestanddelen, daarentegen, bijvoorbeeld de zonnedakpannen 
van een gebouw, zou dergelijke uitzondering op het eenheidsbeginsel dan 
weer niet mogelijk zijn, omdat niet aan het zelfstandigheidscriterium is 
voldaan. Alles heeft dus te maken met de precieze betekenis van het een-

(237)	 Zie bijvoorbeeld betreffende de bescherming van de titularis van het recht zelf vanuit 
internationaal oogpunt: F.F.K. Byamugisha, The Effects of Land Registration on Financi-
al Development and Economic Growth (Washington D.C.: The World Bank, 1999), 6 e.v.; 
P. Dale en J. McLaughlin, Land Administration, 2-3, 34; K. Deininger en G. Feder, “Land 
Registration, Governance, and Development: Evidence and Implications for Policy”, The 
World Bank Research Observer 2009, (233) 247 e.v.; G. Feder en A. Nishio, “The benefits 
of land registration and titling: economic and social perspectives”, Land Use Policy 1999, 
(25) 27; G. Larsson, Land registration and cadastral systems, 11-12; J. Moerkerke, The 
use of the IMOLA template in deed systems (Brussel: ELRA, 2016), 5; UNECE, Land ad-
ministration in the UNECE region. Development trends and main principles (New York / 
Genève: United Nations, 2005), 18, 22, 48; UNECE, Social and Economic Benefits of Good 
Land Administration (London: HM Land Registry on behalf of the UNECE Working Par-
ty on Land Administration, 2005), 6, 8-9; J. Zevenbergen, Systems of Land Registration. 
Aspects and Effects (Delft: Nederlandse Commissie voor Geodetie, 2002), 3, 10, 98. Zie 
betreffende de bescherming van de rechtszekerheid van derden vanuit internationaal oog-
punt: B. Akkermans, The Principle of Numerus Clausus in European Property Law, 5; 
E. Cooke, The new law of land registration (London: Hart Publishing, 2003), 3; P. Dale en 
J. McLaughlin, Land Administration, 2-3, 4-7, 34-35; K. Deininger, H. Selod en A. Burns, 
The Land Governance Assessment Framework (Washington D.C.: The World Bank, 2012), 
34-35; K. Deininger en G. Feder, The World Bank Research Observer 2009, (233) 236-
237, 247 e.v.; G. Feder en A. Nishio, Land Use Policy 1999, (25) 27; G. Larsson, Land 
registration and cadastral systems, 11-12; J. Moerkerke, The use of the IMOLA template in 
deed systems, UNECE, Land administration in the UNECE region. Development trends and 
main principles, 18; UNECE, Social and Economic Benefits of Good Land Administration, 
6; P. van Oosterom en C. Lemmen, “The Land Administration Domain Model (LADM): 
Motivation, standardisation, application and further development”, Land Use Policy 2015, 
(527) 527; A. Wudarski, “Das Grundbuch in der Registerwelt - Eine rechtsvergleichende 
Untersuchung zum deutschen und polnischen Grundbuch im europäischen Kontext” in 
A. Wudarski (ed.), Das Grundbuch im Europa des 21. Jahrhunderts (Berlin: Duncker & 
Humblot, 2016), (23) 23, 26-27; J. Zevenbergen, Systems of Land Registration. Aspects and 
Effects, 3, 10, 98. Zie vanuit Belgisch perspectief bijvoorbeeld: H. De Page, Traité élémen-
taire de droit civil belge, I (Brussel: Bruylant, 1962), nr. 123.
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heidsbeginsel en met name met de vraag of dat zelfstandigheidscriterium 
voor de uitzonderingen op het eenheidsbeginsel wel bestaansreden heeft. 
Waar die invulling momenteel eerder strikt gebeurt en die laatste vraag 
positief wordt beantwoord (supra nr. 34), stel ik voor om tot een coulantere, 
modernere en door de circulaire economie beïnvloede invulling te komen, 
waarbij de laatste vraag negatief wordt beantwoord.

Deze modernere invulling van het eenheidsbeginsel is geconstrueerd op 
basis van het enige belang waartoe in een circulaire economie het eenheids-
beginsel nog strekt: de rechtszekerheid voor derden. Het eenheidsbeginsel 
betekent in deze modernere invulling dat de bestanddelen van een goed c.q. 
zaak in principe hetzelfde juridische statuut hebben als dat goed c.q. die 
zaak, tenzij het voor derden duidelijk kenbaar is dat dat niet het geval is. De 
crux schuilt echter in de gelijke behandeling van alle bestanddelen – waar-
van geen sprake is onder de huidige invulling –: alle bestanddelen kunnen 
voortaan namelijk het voorwerp van een opstalrecht uitmaken, waarbij het 
niet meer relevant is of die bestanddelen vatbaar zijn voor een zelfstan-
dig bestaan. Het zelfstandigheidsvereiste wordt aldus achterwege gelaten, 
precies omdat in een circulaire economie eigenlijk elk bestanddeel zijn 
waarde behoudt los van het grotere geheel, waardoor het waardebescher-
mingsargument – zoals hierboven vermeld eigenlijk de hoofdreden voor het 
zelfstandigheidscriterium (supra nr. 34) – zijn kracht verliest (ook supra 
nr. 38). Aldus kom ik tot een op de rechtszekerheid van derden gebaseerde 
invulling van het eenheidsbeginsel, waarbij de al dan niet vatbaarheid voor 
een zelfstandig bestaan van een voorwerp niet meer van belang is. In de cir-
culaire economie is elk bestanddeel vatbaar voor een zelfstandig bestaan. 
De manier om aan derden duidelijk te maken dat een bepaald bestanddeel 
toch een apart zakenrechtelijk statuut heeft en dat het principiële eenheids-
beginsel aldus wordt doorbroken, is precies de openbaarmaking in een 
onroerend register. Op deze manier wordt de overblijvende doelstelling van 
het eenheidsbeginsel, met name de bescherming van de rechtszekerheid van 
derden, verzoend met de doelstelling van de circulaire economie, met name 
het bevorderen van de duurzaamheid.

Om deze oplossing werkbaar te maken in de praktijk(238) en partijen vol-
doende te beschermen (supra nr. 7) kan het aangewezen zijn om dergelijk 
circulair opstalrecht te voorzien van enkele bijzondere kenmerken: een 
goedkopere vestiging, flexibele beëindigingsmodaliteiten om partijen niet 
te stevig aan elkaar vast te klinken, clausules die het opstalrecht onmiddel-
lijk verbinden met de verhuur van de opstallen, etc. Dit belooft een boeiende 
oefening te worden voor de praktijk.

(238)	 Dit is voor Koolhoven de belangrijkste reden om het opstalrecht niet als dé oplossing 
te zien: opstalrechten komen moeizaam tot stand, zijn duur en creëren een langdurige relatie 
die resulteert in weinig flexibiliteit. Zie hiervoor: R. Koolhoven, in C.W. Backes et al., Cir-
culair bouwen, 20-21, 50, 51. Mits enkele eenvoudige aanpassingen kan dit echter opgelost 
worden.
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41.	 Onroerende natrekking als een subsidiaire regel – Tegelijk stel ik 
voor om de onroerende natrekking te behouden als een subsidiaire regel. 
Als de opstalhouder-verhuurder van een geïncorporeerd of verenigd voor-
werp zijn opstalrecht op het vastgoed en dus zijn eigendom van de ver-
huurde opstallen niet publiceert in het register, of indien de opstalovereen-
komst eindigt zonder dat is bepaald dat de opstallen dan terugkeren naar de 
opstalhouder, dan kan de natrekking ten volle spelen. Dit is niet meer dan 
logisch: indien het aparte goederenrechtelijke statuut van een bestanddeel 
naar derden toe niet (meer) kenbaar is, dan vereist het eenheidsbeginsel nog 
steeds dat het wordt beschouwd als een inherent bestanddeel van vastgoed 
waarin het is geïncorporeerd of waarmee het is verenigd en dat het dus 
hetzelfde goederenrechtelijke statuut heeft als dat vastgoed. Het eenheids-
beginsel wordt dus geenszins afgeschaft, doch krijgt een subsidiaire rol 
toegekend.

42.	 Madaster – Een praktische vraag is in welk onroerend register het 
in een circulaire vastgoedsector toegekende zelfstandige opstalrecht dient 
te worden gepubliceerd. Een logisch antwoord is uiteraard het bestaande 
Belgische hypotheekregister of de Nederlandse openbare registers, net 
zoals alle onroerende zakelijke rechten. Het kan echter geen kwaad om te 
denken aan andere, alternatieve registers, waarin duidelijker kan worden 
gemaakt dat bepaalde onderdelen van vastgoed een aparte goederenrechte-
lijke eenheid vormen. In dit opzicht wordt hier het zogenaamde “Madaster” 
vermeld.

Het Madaster is een creatie van Thomas Rau (supra nr. 4, 9, 18). In essen-
tie is het Madaster een kadastrale registratie voor bouwmaterialen: het is 
een “publieke, online bibliotheek van materialen in de gebouwde omge-
ving”(239). Private en professionele partijen kunnen de gegevens van hun 
eigen bouwproject uploaden in de bibliotheek, die voor henzelf het voordeel 
biedt dat zij een mooi overzicht van hun project bewaren, maar tegelijkertijd 
bijdraagt aan de circulaire vastgoedsector(240). De website geeft bovendien 
automatisch een circulariteitsscore aan het bouwproject. Eigenlijk is het 
Madaster de online verzameling van alle hierboven reeds vermelde Materi-
alenpaspoorten (supra nr. 18). Het is perfect mogelijk om in dergelijk Mate-
rialenpaspoort ook de eigenaar van de materialen, die de opstalhouder is 
van voormeld opstalrecht en de verhuurder van zijn opstallen, te vermelden.

(239)	 Zie voor deze omschrijving de website van het Madasterproject: www.madaster.com/
nl (laatst bezocht op 14 september 2018). Zie ook betreffende het Madaster: R. Koolhoven, 
in C.W. Backes et al., Circulair bouwen, 10-11; J.P. van Eesteren, “Circulariteit is rou-
te naar een écht duurzame bouwsector”, www.jpvaneesteren.nl/nl/circulariteit-rou-
te-naar-een-echt-duurzame-bouwsector 2018, (1) 3; R. van der Ent, “Niet uitputten, maar 
opnieuw inzetten”, www.jpvaneesteren.nl/nl/blog-niet-uitputten-maar-opnieuw-inzetten 
2017, (1) 3; H. Ploeger et al., in Proceedings of the International Research Conference 2017: 
Shaping tomorrow’s built environment, (1) 6, voetnoot 8.
(240)	 Het Madaster zou in de toekomst bijvoorbeeld de bron bij uitstek kunnen zijn voor de 
hierboven vermelde urban miners: supra nr. 17.
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Welnu, dit Madaster zou perfect kunnen functioneren als onderdeel van het 
onroerend register in een circulaire vastgoedsector(241). De eigenaars van 
alle onderdelen van een gebouw worden er namelijk in vermeld, wat aan 
derden de informatie geeft die zij nodig hebben. Uiteraard blijft de open-
baarmaking van het opstalrecht in het klassieke register ook noodzakelijk, 
maar misschien zou de overgeschreven akte een digitale verwijzing naar 
een speciaal daartoe aangepast(242) Madaster kunnen bevatten, zodat der-
den exact kunnen bepalen wat het voorwerp van het opstalrecht is. Idealiter 
zijn het Madaster en het klassieke register natuurlijk met elkaar gelinkt, 
evenals met andere registers met relevante informatie, zoals bijvoorbeeld 
het Belgische pandregister (infra nr. 43).

43.	 Bijkomend argument in de Belgische Pandwet – Een bijkomend 
argument voor voormelde oplossing kan worden afgeleid uit artt. 19 en 71 
van de Belgische Pandwet, die eindelijk in werking is getreden op 1 januari 
2018(243). In deze bijdrage wordt de nadruk gelegd op art. 71, omdat dit 
artikel betreffende het eigendomsvoorbehoud de situatie van de verhuurder 
het best benadert(244). 

Dit artikel bepaalt dat – in tegenstelling tot de vorige regel onder Belgisch 
recht(245) – het eigendomsvoorbehoud in een overeenkomst met betrek-
king tot een roerend goed blijft bestaan, zélfs al is het verkochte – in de 
hypothese dat het een koop-verkoopovereenkomst betreft – roerend goed 
geïncorporeerd in een onroerend goed, op voorwaarde dat het eigendoms-

(241)	 Zie ook: H. Ploeger et al., in Proceedings of the International Research Conference 
2017: Shaping tomorrow’s built environment, (1) 6.
(242)	 Hiermee bedoel ik een Madaster dat niet alleen vermeldt dat er, bijvoorbeeld, bepaalde 
gevelmodules het voorwerp van een opstalrecht zijn, maar dat ook zeer specifiek kan aan-
wijzen welke gevelmodules dat precies zijn. Dergelijke mogelijkheid is een onderdeel van 
wat men “Building Information Modelling” noemt (supra nr. 18). Op deze manier wordt ook 
voorkomen dat de gebruikte registers onoverzichtelijk of wanordelijk zouden worden. Dit 
risico wordt door Koolhoven “registervervuiling” genoemd: R. Koolhoven, in C.W. Backes 
et al., Circulair bouwen, 22, 50.
(243)	 Wet van 11 juli 2013 tot wijziging van het Burgerlijk Wetboek wat de zakelijke zeker-
heden op roerende goederen betreft en tot opheffing van diverse bepalingen ter zake, BS 2 
augustus 2013, gewijzigd bij Wet van 26 november 2014, BS 1 december 2014.
(244)	 Art. 19 bepaalt in essentie hetzelfde als art. 71, maar dan voor de pandhouder van een 
roerend goed dat nadien wordt geïncorporeerd in een onroerend goed.
(245)	 Het voormalige art. 101 Faillissementswet vereiste dat een roerend goed verkocht met 
eigendomsvoorbehoud nog steeds in natura bestond, opdat de verkoper het zou kunnen re-
vindiceren. De natrekking van dat roerend goed tot een onroerend goed zorgt er echter voor 
dat dat niet het geval is. Zie bijvoorbeeld in de rechtspraak: Gent 11 maart 2013, RW 2012-13, 
1627. Zie ook: A. Apers, Wilsautonomie bij kwalificatie van goederen, nr. 137; S. Bouly, 
Onroerende natrekking en horizontale eigendomssplitsingen, nr. 92, 95; F. Helsen, “Pand 
en eigendomsvoorbehoud voorbij de onroerendmaking. De Nieuwe Pandwet en het notari-
aat”, Not.Fisc.M. 2018, (17) 18-19. In het Nederlandse recht geldt overigens dezelfde regel, 
zie bijvoorbeeld: C. Asser, S.E. Bartels, A.I.M. van Mierlo en H.D. Ploeger, Algemeen 
goederenrecht, nr. 66, d); E.F. Verheul, WPNR 2015, (237) 237 e.v.
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voorbehoud is geregistreerd in het pandregister(246). Aldus blijft het eigen-
domsvoorbehoud met betrekking tot het roerend goed geldig, ondanks de 
incorporatie van dat roerend goed in een onroerend goed. Om een voor-
beeld te geven dat sterk lijkt op het huurmodel – de verhuur van een roerend 
goed aan een vastgoedeigenaar – in de circulaire economie: een aannemer 
die met eigendomsvoorbehoud houten balken doorverkoopt aan een bouw-
heer én dit eigendomsvoorbehoud registreert in het pandregister, blijft de 
eigenaar van die houten balken, ook al worden deze geïncorporeerd in het 
gebouw van de bouwheer(247). Eigenlijk komt dit neer op de erkenning dat 
een apart zakelijk recht kan worden gevestigd op íeder bestanddeel van een 
goed, zelfs al is dit bestanddeel niet vatbaar voor een zelfstandig bestaan, 
zolang dat zakenrechtelijk statuut maar kenbaar is voor derden, precies 
zoals in de hierboven voorgestelde alternatieve oplossing.

De gevolgen van art. 71 Pandwet zijn echter nog niet helemaal duidelijk. 
Zo is het de vraag of de verkoper onder eigendomsvoorbehoud van een 
geïncorporeerd roerend goed enkel een voorrangspositie verkrijgt in de 
samenloop van de gefailleerde koper(248) – gelijkaardig aan de positie van 
de onbetaalde verkoper van een roerend goed onder art. 20, 5°, paragraaf 6 
Hyp.W. – of dat hij echt de mogelijkheid heeft om het geïncorporeerde goed 
te revindiceren, in zoverre het mogelijk is om dat goed te ‘desincorporeren’ 
zonder schade(249). Deze discussie valt echter buiten het bestek van deze 
bijdrage, al ben ik geneigd de tweede opvatting te volgen, aangezien deze 
de positie van de verkoper onder eigendomsvoorbehoud het best beschermt, 
wat de bedoeling was van de wet. Wat de oplossing ook zij, de essentie blijft 
dezelfde: de verkoper onder eigendomsvoorbehoud wordt goederenrechte-
lijk beschermd bij incorporatie van het verkochte goed, op voorwaarde van 
de registratie, dus openbaarmaking, van dat eigendomsvoorbehoud. Aldus 
wordt een bijkomende uitzondering op de natrekking gecreëerd, evenals op 

(246)	 Zie ook o.a. A. Apers, Wilsautonomie bij kwalificatie van goederen, 140; S. Bouly, 
Onroerende natrekking en horizontale eigendomssplitsingen, nr. 95; F. Helsen, Not.
Fisc.M. 2018, (17) 17 e.v.; V. Sagaert, Goederenrecht, nr. 971. In het Nederlandse recht 
heeft deze idee ook een tijd geleefd en is er in het Ontwerp-Meijers zelfs sprake van geweest 
dat een gelijkaardige regel in een derde lid van art. 3:4 BW een uitzondering op de bestand-
deelvorming zou vormen. Dit lid is echter niet goedgekeurd. Zie Memorie van Antwoord 
II, Parl. Gesch. Boek 5, 76. Zie ook hieromtrent bijvoorbeeld: P.J. van der Plank, WPNR 
2016, (399) 401-402; E.F. Verheul, WPNR 2015, (237) 242. De Belgische bepaling is de 
Nederlandse rechtsleer overigens wel opgevallen, zie bijvoorbeeld: E.F. Verheul, WPNR 
2015, (237) 241-242.
(247)	 Zie voor dit voorbeeld: F. Helsen, Not.Fisc.M. 2018, (17) 17.
(248)	 In deze zin bijvoorbeeld: E. Dirix, De hervorming van de roerende zakelijke zekerhe-
den (Mechelen: Kluwer, 2013), nr. 72.
(249)	 In deze zin bijvoorbeeld: A. Apers, Wilsautonomie bij kwalificatie van goederen, 
nr. 140; F. Helsen, Not.Fisc.M. 2018, (17) 21-22; R. Jansen, “Eigendomsvoorbehoud” in 
J. Baeck en M. Kruithof (eds.), Het nieuwe zekerheidsrecht (Antwerpen: Intersentia, 2014), 
(139) nr. 37; V. Sagaert en J. del Corral, Eigendomsvoorbehoud (Mechelen: Kluwer, 2015), 
nr. 225.
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het te strikt geïnterpreteerde eenheidsbeginsel(250). Met andere woorden: 
het eenheidsbeginsel wordt minder strikt geïnterpreteerd, wat kan worden 
gerechtvaardigd door precies de publiciteit.

Dit bewijst dat bovenstaande alternatieve oplossing kan worden geïnte-
greerd in ons recht. In het tegenovergestelde geval zou een verkoper onder 
eigendomsvoorbehoud van een geïncorporeerd goed beter af zijn dan de 
verhuurder van datzelfde goed, die ipso facto de eigenaar is en wil blij-
ven van dat goed. Dit leidt tot een compleet onlogische en onverdedigbare 
tweespalt(251). Door een lossere interpretatie van het eenheidsbeginsel kan 
deze tweespalt echter worden opgelost.

§ 4.	  Partijen die voordeel hebben bij de alternatieve oplossing

44.	 De verhuurder van geïncorporeerde of verenigde voorwerpen – 
Voormelde alternatieve oplossing biedt voordelen voor verschillende par-
tijen, wier positie niet meer wordt aangetast door de onroerende natrekking. 
In de eerste plaats is er natuurlijk de verhuurder – en diens schuldeisers 
– van geïncorporeerde of verenigde voorwerpen, bijvoorbeeld van zonne-
dakpannen. Hij verliest niet langer zijn eigendomsrecht op deze pannen, 
zodra deze bestanddeel worden van de woning, wat hem een sterkere posi-
tie oplevert tegenover de huurder en zijn samenlopende schuldeisers. Stel 
dat de huurder failliet gaat, dan kan de verhuurder van de zonnedakpannen 
als eigenaar-separatist deze zonnedakpannen eenvoudig revindiceren uit 
de boedel, zolang zijn zakelijk recht, met name het eigendomsrecht van 
de dakpannen op basis van zijn opstalrecht met deze dakpannen als voor-
werp, tegenwerpbaar is aan de samenlopende schuldeisers op basis van de 

(250)	 Volgens Helsen is het het specialiteitsbeginsel dat coulanter wordt geïnterpreteerd: 
F. Helsen, “Pand en eigendomsvoorbehoud voorbij de onroerendmaking. De Nieuwe Pand-
wet en het notariaat”, Not.Fisc.M. 2018, (17) 19. Ik volg deze opvatting echter niet: de regel 
dat een zakelijk recht een enkel welbepaald voorwerp dient te hebben (het specialiteitsbe-
ginsel) wordt niet aangeraakt door de Pandwet. De coulantere interpretatie bevindt zich op 
het niveau van de bepaling van dat voorwerp, met andere woorden op het niveau van het 
eenheidsbeginsel. Zie ook betreffende het onderscheid tussen het eenheidsbeginsel en het 
specialiteitsbeginsel: V. Tweehuysen, Het uniciteitsbeginsel in het goederenrecht, 227 e.v. 
Ook supra nr. 27.
(251)	 Deze tweespalt was overigens een argument tegen deze regel in het Nederlandse recht. 
Zie ook: P.J. van der Plank, WPNR 2016, (399) 401.
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openbaarmaking daarvan (supra nr. 40)(252). Als separatist ontsnapt hij 
namelijk aan de concursus creditorum(253).

In een licht aangepaste oplossing, geïnspireerd door voormelde Belgische 
discussie betreffende art. 71 Pandwet (supra nr. 43), kan de verhuurder zijn 
zonnedakpannen enkel revindiceren, indien deze kunnen worden verwij-
derd zonder schade toe te brengen aan de woning; indien niet, dan krijgt 
hij een voorrangspositie in de samenloop. Het is echter belangrijk om in dit 
verband op te merken dat het in een circulaire vastgoedeconomie precies de 
bedoeling is dat onderdelen van een gebouw zoveel mogelijk kunnen wor-
den verwijderd zonder schade toe te brengen aan het gebouw zelf (supra nr. 
17). In dat opzicht zou revindicatie in de meeste gevallen mogelijk dienen 
te zijn.

45.	 Derden – Ten tweede hebben uiteraard ook derden-belanghebbenden 
voordeel bij voormelde oplossing, precies omdat hun rechtszekerheid door 
deze oplossing wordt beschermd en niet op een lager peil wordt gezet dan 
onder het huidige recht. Dit komt uiteraard niet als een verrassing, omdat 
derdenbescherming een van de vertrekpunten van deze oplossing is (supra 
nr. 40). Derden die bijvoorbeeld het vastgoed in kwestie wensen te kopen 
zullen steeds op de hoogte kunnen zijn van welke geïncorporeerde of ver-
enigde voorwerpen toebehoren aan de eigenaar van het vastgoed en welke 
geïncorporeerde of verenigde voorwerpen op basis van een opstalrecht toe-
behoren aan andere personen.

Dit geldt ook voor de schuldeisers van de eigenaar van het vastgoed, die 
huurder is van bepaalde geïncorporeerde roerende voorwerpen. Zij zouden 
weliswaar een groter executieobject hebben gehad voor hun schuldvor-
deringen, indien de natrekking ten volle had gespeeld, maar dankzij de 
openbaarmakingsverplichting zijn zij perfect op de hoogte van wat deel 
uitmaakt van hun executieobject en wat niet.

46.	 De huurder van geïncorporeerde of verenigde voorwerpen – Ten 
derde valt ook de positie van de huurder van de geïncorporeerde of ver-
enigde roerende voorwerpen, tevens eigenaar van het vastgoed waarvan 
deze deel uitmaken, te bespreken. Laat ons daartoe eerst kort de oplossing 

(252)	 Onder Belgisch recht wordt bijvoorbeeld algemeen aanvaard dat art. 1 Hyp.W. ook 
speelt in de verhouding tussen de samenlopende schuldeisers in geval van faillissement van 
een schuldenaar en derden. Zie bijvoorbeeld: H. De Page, Traité élémentaire de droit civil 
belge, VII, 953 e.v., i.h.b. 955-956 and 959-961; R. Jansen en V. Sagaert, “Overzicht van 
rechtspraak. Zakelijke zekerheden (2004-2010)”, TPR 2012, (1223) 1232-1234; M.E. Storme, 
“Eigendomsvoorbehoud en samenloop buiten faillissement: Hof van Cassatie lijdt aan fan-
toompijn”, RW 2011-12, (254) 255.
(253)	 Zie ook in het algemeen naar Belgisch recht: E. Dirix en K. Broeckx, Beslag (Meche-
len: Kluwer, 2010), nr. 646; J. Hansenne, Les biens, nr. 25; V. Sagaert, Goederenrecht, nr. 
32 e.v. Zie naar Nederlands recht o.a. H.J. Snijders en E.B. Rank-Berenschot, Goederen-
recht, nr. 68.
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naar huidig recht bekijken. Onder het huidige Belgische en Nederlandse 
recht wordt de eigenaar van het vastgoed tevens eigenaar van de geïncorpo-
reerde voorwerpen op basis van de onroerende natrekking. Op contractueel 
niveau, echter, is hij in bepaalde gevallen een vergoeding verschuldigd 
aan de oorspronkelijke eigenaar van de geïncorporeerde voorwerpen, in 
ons voorbeeld de verhuurder van de zonnedakpannen. Dit geldt zowel naar 
Belgisch (supra nr. 30) als naar Nederlands (supra nr. 31) recht. 

Laat ons even kort bij wijze van illustratie de Belgische vergoeding bekij-
ken. Indien de goederen worden geïncorporeerd door de eigenaar van het 
onroerend goed zelf, dan dient hij de materialen te vergoeden, in voorko-
mend geval aangevuld met een schadevergoeding (art. 554 BW). Indien de 
goederen worden geïncorporeerd door de oorspronkelijke eigenaar van deze 
goederen zelf, dan dient eerst en vooral te worden bepaald of de geïncor-
poreerde goederen zelfstandig of onzelfstandig zijn. Indien de opgerichte 
constructies kwalificeren als zelfstandige constructies, bijvoorbeeld zon-
nepanelen – in de hypothese uiteraard dat geen opstalrecht is gevestigd met 
deze zonnepanelen als voorwerp – en de oorspronkelijke eigenaar van deze 
geïncorporeerde goederen weet dat hij op het onroerend goed van een ander 
aan het werk is, dan kan de eigenaar van het onroerend goed kiezen of hij 
de opgerichte constructies wenst te verwijderen op kosten van de derde (het 
Belgische ius tollendi) – onder voorbehoud van rechtsmisbruik – dan wel de 
constructies wenst te behouden, in welk geval hij de waarde van de materi-
alen en de arbeid dient te vergoeden (art. 555 BW)(254). Als de constructies 
daarentegen kwalificeren als onzelfstandig, zoals bijvoorbeeld het geval is 
bij de zonnedakpannen, dan is art. 555 BW niet van toepassing en speelt de 
zogenaamde “kostenleer”: de eigenaar van het onroerend goed dient dan 
alle gemaakte kosten te vergoeden in zoverre deze een meerwaarde voor het 
onroerend goed hebben gerealiseerd(255). Uiteraard kunnen de betrokken 
partijen ook onderling een andere oplossing zoeken. In de meeste gevallen 
zal de eigenaar van het onroerend goed echter tot een vergoeding verplicht 
zijn, wat financieel nadelig kan uitvallen(256).

Onder voormelde oplossing is van een vergoeding geen sprake meer, omdat 
er niets dient te worden vergoed. De eigendom van de geïncorporeerde 
goederen gaat immers nooit over op de eigenaar van het onroerend goed, 
voor zover partijen dat overeenkomen. Alleen wanneer de onroerende 
natrekking subsidiair toch weer speelt (supra nr. 41), kan er weer sprake 
zijn van een vergoeding. Onder voormelde oplossing krijgen partijen dus 

(254)	 Zie bijvoorbeeld ook: V. Sagaert, Goederenrecht, nr. 982.
(255)	 Zie bijvoorbeeld: Cass. 18 april 1991, Arr.Cass. 1990-91, 839 = RW 1993-94, 1065; 
V. Sagaert, Goederenrecht, nr. 985.
(256)	 De eigenaar heeft weliswaar een waardevermeerdering van zijn onroerend goed ver-
kregen, maar het is niet gezegd dat hij deze ook kan vergoeden zonder dat hij daarvoor het 
onroerend goed dient te verkopen.
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meer autonomie om hun eigen verhouding te regelen en is er minder risico 
op onverhoopte financiële moeilijkheden.

Een andere vraag is wat er gebeurt, indien de verhuurder van de geïncorpo-
reerde voorwerpen insolvent wordt en er een samenloop ontstaat van zijn 
schuldeisers. Ook deze vraag bekijken we bij wijze van illustratie vanuit 
het Belgische recht. Art. XX.139 WER (het voormalige art. 46 Faill.W.) 
geeft aan de Belgische curator de mogelijkheid om de nakoming van over-
eenkomsten te weigeren en, indien dit noodzakelijk is voor de vereffening 
van de boedel, deze overeenkomsten zelfs te beëindigen (257). Indien de 
curator van deze laatste mogelijkheid gebruik maakt en dan vervolgens de 
verhuurde voorwerpen revindiceert, dan is de eigenaar van het vastgoed 
en huurder van deze voorwerpen duidelijk slechter af onder de hier voor-
gestelde oplossing dan onder het huidige recht, waarin hij de eigenaar is 
geworden van deze geïncorporeerde voorwerpen en enkel een vergoeding 
verschuldigd kan zijn. Onder voormelde oplossing kan de eigenaar van het 
vastgoed echter plots bepaalde belangrijke onderdelen van zijn vastgoed 
verliezen. In dat opzicht zou het goed zijn om een bijkomende consument-
vriendelijke regel te formuleren, waarbij de eigenaar van het vastgoed 
bijvoorbeeld de mogelijkheid krijgt om de verhuurde geïncorporeerde 
voorwerpen toch aan te kopen aan hun restwaarde, indien de verhuurder 
insolvent wordt en diens curator de voorwerpen wenst te revindiceren (ook 
supra nr. 6, 7)(258). Er is echter nog een alternatieve oplossing mogelijk, 
waardoor niet aan de vereiste noodzakelijkheid van XX.139 is voldaan: ook 
de lopende overeenkomst tussen de verhuurder van de geïncorporeerde 
goederen en de vastgoedeigenaar heeft namelijk een bepaalde waarde, de 
zogenaamde going-concernwaarde. Het is daarom niet ondenkbaar dat de 
overdracht van deze overeenkomst aan een andere, soortgelijke contracts-
partij – bijvoorbeeld een andere verhuurder van zonnepanelen – eveneens 
interessant kan zijn voor de samenlopende schuldeisers van de gefailleerde. 
In dat geval is de vastgoedeigenaar uiteraard geholpen: hij dient de revindi-
catie van de geïncorporeerde voorwerpen niet te vrezen en zal enkel dienen 
in te stemmen met het feit dat zijn wederpartij iemand anders zal zijn.

47.	 Duurzaamheid – Ten slotte heeft natuurlijk ook de maatschappij in 
haar geheel voordeel bij voormelde oplossing. Deze oplossing zorgt er voor 
dat de vastgoedsector daadwerkelijk de overgang naar de circulaire eco-
nomie op basis van het dienstenmodel kan maken. Dit draagt bij aan het 

(257)	 Zie betreffende de verhouding tussen goederenrecht en faillissementsrecht in het Bel-
gische recht bijvoorbeeld: V. Sagaert en S. Baeyens, “De beëindiging van overeenkomsten 
in geval van insolventie van de partijen: loopt het insolventierecht uit de pas van het ver-
bintenissenrecht?” in N. Carette en B. Weyts (eds.), Verantwoord aansprakelijkheidsrecht. 
Liber amicorum Aloïs Van Oevelen (Antwerpen: Intersentia, 2017), (479) 479-496.
(258)	 Dit zou kunnen een voorbeeld zijn van de wetgevende maatregelen waarop Vanessa 
Mak aanstuurt om een dienstenafnemer even goed te beschermen als een eigenaar: V. Mak, 
Ars Aequi 2018, (664) 671.
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streven naar duurzaamheid, waarbij uiteraard de volledige maatschappij 
gebaat is.

D.	 	Verhuur van niet-geïncorporeerde of niet-verenigde 
roerende voorwerpen gebruikt in vastgoed

§ 1.	  Risico’s verbonden aan de verhuur van roerende voorwerpen 
in een circulaire economie

48.	 Ten geleide – Zoals hierboven reeds vermeld (supra nr. 16) worden 
niet in alle voormelde circulaire initiatieven roerende voorwerpen geïn-
corporeerd in of verenigd met vastgoed. Verhuurde meubels, bijvoorbeeld, 
kunnen perfect worden gebruikt in een woning zonder dat zij daarin wor-
den geïncorporeerd of daarmee worden verenigd.

Dergelijke verhuurde roerende voorwerpen blijven in de eerste plaats roe-
rend en worden niet onroerend. Er is geen incorporatie, dus zij worden geen 
onroerende voorwerpen door incorporatie of vereniging (supra nr. 22), 
noch worden zij – naar Belgisch recht – onroerend door bestemming, want 
zij hebben niet dezelfde eigenaar als het onroerend goed (supra nr. 23). Ook 
in het Wetsontwerp Lecocq-Sagaert worden zij niet beschouwd als accesso-
ria, omdat zij niet dezelfde eigenaar hebben als het onroerend goed (supra 
nr. 23). De mening van derden te goeder trouw verandert daar niets aan.

Bij gebreke aan incorporatie of vereniging is er ook helemaal geen sprake 
van onroerende natrekking, waardoor zij gewoon in eigendom blijven toe-
behoren aan de verhuurder (supra nr. 26 e.v.).

49.	 Risico’s voor verhuurder en huurder – Ondanks deze eenvoud 
bestaan er toch een aantal risico’s voor zowel de huurder als de verhuurder 
tijdens de duur van de huurovereenkomst. Eerst en vooral is er uiteraard het 
risico voor de verhuurder dat de huurder zal doen alsof de verhuurde roe-
rende voorwerpen hem toch in eigendom toebehoren en deze zal verkopen, 
afzonderlijk of als onderdeel van het vastgoed.

Ten tweede is er het risico op insolventie van de tegenpartij. Dit risico 
bestaat zowel voor de verhuurder als voor de huurder.

Ten derde vermeld ik ook kort het risico voor de verhuurder om te worden 
geconfronteerd met derden-schuldeisers van de huurder die een voorrecht 
hebben op de verhuurde goederen, waarbij ik in het bijzonder denk aan 
het Belgische voorrecht van de verhuurder van onroerend goed (art. 20, 1° 
Hyp.W.). Dit risico wordt enkel naar Belgisch recht uitgewerkt.
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Alle drie deze risico’s komen hieronder aan bod (infra nr. 50 e.v.). Er 
bestaan uiteraard nog andere risico’s, in het Nederlandse recht bijvoorbeeld 
het risico op een herkwalificatie tot huurkoop, of het bodemrecht van de 
fiscus, doch deze vallen buiten het bestek van deze bijdrage.

§ 2.	  De verkopende huurder

50.	 De verkopende huurder – Een eerste risico waarmee de verhuurder 
van een roerend voorwerp wordt geconfronteerd is uiteraard, net zoals in 
elke huurovereenkomst, het risico dat de huurder de verhuurde voorwerpen 
vervreemdt aan een derde, die er van uitgaat dat de huurder eigenaar is van 
deze voorwerpen en dus beschikkingsbevoegd. Een relevant geval binnen 
het bestek van deze bijdrage is dat de vastgoedeigenaar dit vastgoed ver-
vreemdt met de volledige inboedel – wat in de praktijk regelmatig gebeurt, 
bijvoorbeeld een koelkast, een wasmachine, etc. – terwijl een gedeelte van 
deze inboedel gehuurd is. In een circulaire economie, bijvoorbeeld in voor-
meld voorbeeld van de cascokoop (supra nr. 15), zullen immers veel meer 
onderdelen van de inboedel worden gehuurd. We hebben hier met andere 
woorden te maken met het klassieke geval van de detentor die zich naar 
derden toe voordoet als de eigenaar.

51.	 Belgische oplossing – In het Belgische recht wordt deze problematiek 
opgelost door artt. 2279-2280 BW, die in hun materiële rol de derdenbe-
schermingsregel bij roerende goederen betreffen(259). Immers, het is niet 
omdat de derde meent dat de gekochte inboedel onroerend door bestem-
ming is, dat dit ook effectief het geval is (supra nr. 23).

Voormelde bepalingen zorgen voor bescherming voor de derde-verkrijger 
van een roerend goed tegen de beschikkingsonbevoegdheid van zijn rechts-
voorganger, indien bepaalde vereisten zijn vervuld(260). Opdat deze der-
denbeschermingsregel van toepassing is, is vereist dat: (1) de derde in het 
deugdelijke bezit van het roerend goed is (art. 2228-2229 BW)(261), (2) de 
derde te goeder trouw is – goede trouw wordt wel vermoed (art. 2268 BW) 
– en (3) de derde het roerend goed heeft verkregen op grond van een wettige 

(259)	 De materiële rol dient te worden onderscheiden van de procedure rol. Zie zeer helder 
betreffende dit onderscheid: R. Jansen, “Soms geldt bezit als vermoeden van titel, soms als 
termijn (noot onder Cass. 24 september 2007)”, RW 2008-09, (826) 826-829.
(260)	 Zie in het algemeen betreffende deze bepalingen naar Belgisch recht: J. del Corral, 
De leveringsplicht bij de overdracht van roerende lichamelijke goederen, nr. 423 e.v.; 
R. Dekkers en E. Dirix, Handboek Burgerlijk Recht, II (Antwerpen: Intersentia, 2005),  
93 e.v.; R. Jansen, RW 2008-09, (826) 826-829; V. Sagaert, Goederenrecht, nr. 856 e.v.
(261)	 Zie ook voor een heldere definitie van bezit en het onderscheid met detentie: art. 3.18 
van het Wetsontwerp Lecocq-Sagaert.
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titel(262). Indien aan deze vereisten is voldaan, dan wordt de derde-ver-
krijger van het roerend goed als eigenaar van dat goed beschouwd, hetzij 
onmiddellijk – indien de ware eigenaar vrijwillig zijn goed in de detentie 
van de verkoper heeft gebracht (art. 2279 lid 1 BW) – hetzij, indien de ware 
eigenaar onvrijwillig de detentie van zijn goed verloren is, bij gebrek aan 
revindicatie binnen de 3 jaar na dat bezitsverlies (artt. 2279 lid 2 en 2280 
BW). Voor verhuurde goederen zal steeds het eerste het geval zijn.

Aldus loopt de verhuurder van roerende goederen daadwerkelijk het risico 
om de eigendom ervan te verliezen aan een derde-verkrijger te goeder 
trouw. Hij zal enkel een verbintenisrechtelijke schuldvordering tot terug-
gave op grond van de huurovereenkomst overhouden ten aanzien van de 
huurder van dit goed. Er bestaat echter een vrij eenvoudige oplossing voor 
deze problematiek, die reeds regelmatig voorkomt in de praktijk, bijvoor-
beeld bij leasingwagens. De verhuurder kan eenvoudigweg een klein etiket 
aanbrengen op het verhuurde goed, waarop staat “Eigendom van [verhuur-
der] en verhuurd aan [huurder]”. Op deze manier wordt verzekerd dat de 
derde-verkrijger niet te goeder trouw kan zijn, aangezien hij op de hoogte 
zal zijn dat zijn verkoper slechts huurder is en dus beschikkingsonbevoegd. 

Men kan echter tegenwerpen dat de huurder dit etiket zou kunnen verwij-
deren of dat de derde-verkrijger het etiket nooit gezien heeft, omdat hij 
het op afstand en zonder inspectie, bijvoorbeeld via een tweedehands-
website, heeft gekocht. Welnu, in dat tweede geval kan worden verdedigd 
dat dergelijke derde-verkrijger geen bescherming verdient, omdat hij zijn 
onderzoeksplicht niet is nagekomen: had hij, zoals een normale verkrijger, 
het goed geïnspecteerd, dan had hij het etiket gezien. Zo kan hij minstens 
normatief als te kwader trouw worden beschouwd. In het eerste geval valt 
de derde natuurlijk niets te verwijten en verdient hij wel bescherming. De 
enige manier voor de verhuurder om absoluut zeker te zijn dat zoiets zich 
niet zal voordoen is het openbaarmaken van alle huurovereenkomsten in 
een openbaar register. Ik betwijfel echter ten zeerste of dit wenselijk is: wel-
licht zullen vele verhuurders verkiezen om het risico op eigendomsverlies te 
lopen dan de zware administratieve last te dragen om al hun huurovereen-
komsten in een register publiekelijk kenbaar te maken.

(262)	 Dit laatste vereiste heeft ter discussie gestaan. In een arrest van 1974 heeft het Hof 
van Cassatie geoordeeld dat er geen wettige-titelvereiste was: Cass. 20 december 1974, Arr.
Cass. 1975, 478 = RCJB 1976, noot C. Renard, RW 1974-75, 1835). Echter, de meeste heden-
daagse rechtsleer beschouwt de wettige titel wel degelijk – terecht – als een vereiste opdat 
art. 2279 BW in zijn substantiële rol zou kunnen van toepassing zijn. Zie o.a. R. Dekkers 
en E. Dirix, Handboek Burgerlijk Recht, II, 96-97; J. del Corral, De leveringsplicht bij de 
overdracht van roerende lichamelijke goederen, nr. 542-543; R. Jansen, RW 2008-09, (826) 
827-829; V. Sagaert, Goederenrecht, nr. 872. Dit vereiste wordt ook expliciet opgenomen in 
art. 3.28 van het Wetsontwerp Lecocq-Sagaert.
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52.	 Nederlandse oplossing – In het Nederlandse recht kent men een 
gelijkaardige oplossing. In deze bijdrage wordt enkel ingegaan op de der-
denbeschermingsregel tegen beschikkingsonbevoegdheid ten voordele van 
de derde-verkrijger van roerende zaken die geen registergoederen zijn en 
op het moment van vervreemding in de macht van de vervreemder waren 
(art. 3:86 lid 1 BW), aangezien deze regel direct van toepassing is op de 
eenvoudige hypothese van de huurder van een roerende zaak die deze zaak 
verkoopt(263).

Principieel vereist art. 3:84 lid 1 BW voor de overdracht van een goed: 1) 
een geldige verbintenisrechtelijke titel en 2) de levering van dat goed – bij 
roerende zaken in de macht van de vervreemder, zijnde de hypothese waar-
toe deze bijdrage zich beperkt, geschiedt dit door bezitsverschaffing (art. 
3:90 lid 1 BW)(264) – door 3) een beschikkingsbevoegde persoon(265). 
Welnu, een huurder is uiteraard niet beschikkingsbevoegd ten aanzien van 
de door hem gehuurde zaak, dus de overdracht door een huurder van derge-
lijke zaak heeft principieel niet plaats.

Echter, art. 3:86 lid 1 BW bepaalt dat de derde-verkrijger van een roerende 
zaak die geen registergoed is en op het moment van vervreemding in de 
macht van de vervreemder is – en dus door bezitsverschaffing kan worden 
geleverd–, wordt beschermd tegen de beschikkingsonbevoegdheid van de 
vervreemder, dus de detentor, bijvoorbeeld een huurder, aangezien deze 
detentor krachtens art. 3:109 BW wordt vermoed bezitter te zijn en de bezit-
ter krachtens art. 3:119 wordt vermoed rechthebbende en dus beschikkings-
bevoegd te zijn(266). De derde-verkrijger van dergelijke zaak van derge-
lijke vervreemder kan echter enkel aanspraak maken op deze bescherming, 
indien aan volgende vereisten is voldaan: 1) er heeft een geldige levering 

(263)	 In het Nederlandse recht bestaan er namelijk verschillende beschermingsregels, die in 
voorkomend geval ook tegelijk van toepassing kunnen zijn (“samenloop”). Zie betreffende 
derdenbescherming in het algemeen naar Nederlands recht o.a. C. Asser, S.E. Bartels, 
A.I.M. van Mierlo en H.D. Ploeger, Algemeen goederenrecht, nr. 376 e.v.; H.J. Snijders en 
E.B. Rank-Berenschot, Goederenrecht, nr. 364.
(264)	 Zie ook: C. Asser, S.E. Bartels, A.I.M. van Mierlo en H.D. Ploeger, Algemeen goe-
derenrecht, nr. 229, 311 e.v.; H.J. Snijders en E.B. Rank-Berenschot, Goederenrecht, nr. 
336 e.v.
(265)	 Zie betreffende de overdracht naar Nederlands recht bijvoorbeeld: C. Asser, 
S.E. Bartels, A.I.M. van Mierlo en H.D. Ploeger, Algemeen goederenrecht, nr. 199 e.v.; 
H.J. Snijders en E.B. Rank-Berenschot, Goederenrecht, nr. 296 e.v.
(266)	 Zie betreffende deze derdenbeschermingsregel voor roerende zaken die geen regis-
tergoederen zijn en zich bij vervreemding in de macht van de vervreemder bevinden ook: 
C. Asser, S.E. Bartels, A.I.M. van Mierlo en H.D. Ploeger, Algemeen goederenrecht, nr. 
400 e.v.; H.J. Snijders en E.B. Rank-Berenschot, Goederenrecht, nr. 366 e.v.
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plaatsgehad, 2) de derde-verkrijger beschikt zelf over een geldige titel(267), 
3) de derde is – feitelijk en normatief (art. 3:11 BW) – te goeder trouw (art. 
3:86 lid 1 BW) en 4) de overdracht geschiedt onder bezwarende titel (het 
zogenaamde “nadeelvereiste”) (art. 3:86 lid 1 BW). Bovendien, als vijfde 
vereiste, dient de derde-verkrijger, indien hij daar binnen de drie jaar na zijn 
verkrijging om wordt gevraagd, aan de oorspronkelijk gerechtigde gege-
vens te verstrekken die nodig zijn om zijn rechtsvoorganger te vinden (de 
zogenaamde “wegwijsverplichting”).

Voor de verhuurder van roerende zaken in de circulaire economie die wil 
voorkomen dat een derde-verkrijger hem plots een zakelijk recht op de zaak 
kan tegenwerpen staat dezelfde oplossing open als in het Belgische recht: 
zorgen dat dergelijke derde niet te goeder trouw zal worden geacht(268). Ik 
verwijs in dit opzicht naar de bespreking van het Belgische recht hierboven 
(supra nr. 51).

§ 3.	  Insolventie

53.	 Insolventie – Net zoals bij de verhuur van geïncorporeerde voorwer-
pen (supra nr. 44, 46) is er ook bij de verhuur van niet-geïncorporeerde 
roerende voorwerpen het risico op insolventie van de wederpartij en dit 
zowel voor de verhuurder als voor de huurder. Indien de verhuurder insol-
vent wordt, dan is de situatie vrijwel identiek aan de situatie zoals hierboven 
besproken bij de verhuur van geïncorporeerde voorwerpen (supra nr. 46). 
Dat wordt hier dan ook niet herhaald. Relevanter echter is de situatie waar-
bij de huurder insolvent wordt en er een samenloop van zijn schuldeisers 
ontstaat. De vraag is namelijk of de verhuurder van roerende voorwerpen 
deze kan revindiceren uit de boedel, ook al nemen de andere schuldeisers 
te goeder trouw aan dat deze voorwerpen in eigendom toebehoren aan de 
gefailleerde huurder.

Conform het Belgische art. XX.194 WER (het voormalige art. 101 Faill.W.) 
kan de eigenaar van een goed dit goed revindiceren van de samenlopende 

(267)	 Dit vereiste is door de Hoge Raad bevestigd in 1950 (HR 5 mei 1950, NJ 1951, 1, 
noot D.J. Veegens (Damhof-arrest) en geldt ook onder het huidige Nederlandse recht. Zie 
bijvoorbeeld ook: C. Asser, S.E. Bartels, A.I.M. van Mierlo en H.D. Ploeger, Algemeen 
goederenrecht, nr. 414, 418; H.J. Snijders en E.B. Rank-Berenschot, Goederenrecht, nr. 
368, 370.
(268)	 Zie betreffende de onderzoeksplicht van de derde-verkrijger naar Nederlands recht 
bijvoorbeeld: C. Asser, S.E. Bartels, A.I.M. van Mierlo en H.D. Ploeger, Algemeen goe-
derenrecht, nr.419-420; H.J. Snijders en E.B. Rank-Berenschot, Goederenrecht, nr. 372.
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schuldeisers van de gefailleerde detentor van dat goed(269). De samen-
lopende schuldeisers kunnen zich in dit geval niet beroepen op art. 2279 
BW(270). Aldus dient de verhuurder van niet-geïncorporeerde roerende 
goederen niet ongerust te zijn dat hij zal worden geraakt door het faillisse-
ment van zijn huurder.

Ook in het Nederlandse recht vloeit het uit de aard van het eigendomsrecht 
als zakelijk recht voort dat de eigenaar-verhuurder als zakelijk gerechtigde 
een separatist is in het faillissement van de huurder en zijn verhuurde zaak 
eenvoudig kan revindiceren, zonder dat de samenlopende schuldeisers 
daarop een recht kunnen doen gelden(271). Art. 57 lid 1 Faillissements-
wet (hierna: FW) bepaalt dit overigens expliciet voor de pandhouder en 
hypotheekhouder(272).

§ 4.	  Voorrecht van de verhuurder van een onroerend goed (naar 
Belgisch recht)

54.	 Voorrecht van de verhuurder van een onroerend goed – Rest ons 
ten slotte nog het risico voor de verhuurder van een roerend goed dat ook 
een andere persoon plots een voorrecht op dit goed blijkt te hebben. Deze 
hypothese wordt enkel geanalyseerd naar Belgisch recht. 

Zo kent art. 20, 1° Hyp.W. een bijzonder roerend voorrecht toe aan de ver-
huurder van onroerend goed: deze verhuurder heeft voor bepaalde schuld-

(269)	 Art. XX.196 WER (voormalig art. 103 Faill.W.) bevestigt dit voor wat betreft de be-
waargever van een roerend goed aan een insolvente bewaarnemer. Zie in de rechtspraak bij-
voorbeeld: Cass. 27 november 1981, Arr.Cass. 1981-82, 431 (verhuur met aankoopoptie voor 
de huurder). Zie ook o.a. J. del Corral, De leveringsplicht bij de overdracht van roerende 
lichamelijke goederen, 417, 419; E. Dirix, “Actuele trends in de zakelijke zekerheidsrechten” 
in Het zakenrecht. Absoluut niet een rustig bezit - XVIII° Postuniversitaire Cyclus Willy 
Delva 1991-1992 (Antwerpen: Kluwer, 1992), (1) 6; V. Sagaert, Goederenrecht, 677-678; 
V. Sagaert en J. del Corral, Eigendomsvoorbehoud, 16.
(270)	 Een minderheidsstrekking in de rechtsleer verdedigt dat de samenlopende schuldei-
sers artt. 1141 en 2279 BW zelfstandig kunnen inroepen, maar de rechtspraak waarnaar deze 
rechtsleer verwijst betreft de hypothese waarin een insolvente partij een roerend goed heeft 
verkocht, maar nog niet geleverd, wat een andere concrete situatie is dan het voorliggende 
geval. Zie o.a. R. Dekkers en E. Dirix, Handboek Burgerlijk Recht, II, 162-163; E. Dirix, in 
Het zakenrecht. Absoluut niet een rustig bezit - XVIII° Postuniversitaire Cyclus Willy Delva 
1991-1992, (1) 6-7; E. Dirix, “Faillissement en lopende overeenkomsten”, RW 2003-2004, 
(201) 208; V. Sagaert, Zakelijke subrogatie, 318-319; M.E. Storme, “Overdracht van roeren-
de goederen, vestiging van pandrecht, eigendomsvoorbehoud: een poging tot systematisa-
tie” in Het zakenrecht. Absoluut niet een rustig bezit - XVIII° Postuniversitaire Cyclus Willy 
Delva 1991-1992, (403) 494 e.v., maar anders in latere publicaties van deze auteur. Dit leidt 
tot de paradoxale situatie dan de koper van een roerend goed van een insolvente verkoper 
minder beschermd wordt dan de verhuurder van datzelfde goed aan een insolvente huurder. 
(271)	 Zie bijvoorbeeld: H.J. Snijders en E.B. Rank-Berenschot, Goederenrecht, nr. 68.
(272)	 Deze bepaling luidt als volgt: “Pand- en hypotheekhouders kunnen hun recht uitoefe-
nen, alsof er geen faillissement was”.

2019-1 Tijdschrift voor privaatrecht.indb   186 1/07/19   15:29



C
om

pany: K
U

 Leuven / F
ac. R

echtsgeleerdheidB
ibliotheek M

aatw
erkcontract     D

ow
nload date: 11-06-2020

187TPR 2019

vorderingen op zijn huurder(273) een voorrecht op de roerende goederen die 
dienen als meubilair (sensu lato) voor het verhuurde onroerend goed(274). 
In de circulaire economie zal een deel van of zelfs het volledige meubilair 
niet de eigendom zijn van de huurder van het onroerend goed in kwestie, 
omdat deze het zelf huurt (supra nr. 14). Betekent dit dat dat het voorrecht 
van de verhuurder van het onroerend goed waardeloos wordt of betekent dit 
dat de verhuurder van het meubilair dit niet meer kan revindiceren, omdat 
het voorrecht van de verhuurder van het onroerend goed voorrang heeft?

In het Belgische recht wordt art. 2279 BW per analogiam toegepast: indien 
de eigenaar-verhuurder van het onroerend goed te goeder trouw meent dat 
het meubilair eigendom is van de huurder van het onroerend goed, op het 
moment dat dit meubilair in het onroerend goed wordt gebracht, dan heeft 
zijn voorrecht voorrang op het eigendomsrecht van de verhuurder van dat 
meubilair(275). Aldus vormt het voorrecht van de verhuurder van het onroe-
rend goed wel degelijk een risico voor de verhuurder van het meubilair in 
datzelfde onroerend goed. Ik verwijs naar voormelde mogelijke oplossingen 
voor dit risico (supra nr. 51). Bovendien kan de verhuurder van het meubi-
lair de verhuurder van het onroerend goed ook eenvoudig waarschuwen 
dat het meubilair dat het onroerend goed zal worden binnengebracht niet 
de eigendom is van de huurder van het onroerend goed. Volgens François 
’t Kint gebeurt dit regelmatig voor waardevolle voorwerpen, zoals piano’s, 
televisies, etc.(276).

V.	 	CONCLUSIE: DE TOEKOMST VAN VASTGOED

55.	 Naar een circulaire vastgoedsector: de toekomst is nabij – Duur-
zaamheid is een belang dat dient te worden in acht genomen door de maat-
schappij in haar geheel, met inbegrip van het recht; zoveel staat vast. Dit 
geldt zowel voor de vele afzonderlijke duurzaamheidsinitiatieven die de 
afgelopen jaren het licht hebben gezien, als voor de meer holistische bena-
dering die recent velt wint: de circulaire economie. De circulaire economie 
heeft een enorm potentieel en het is daarom van groot belang om te bestu-

(273)	 De exacte aard van de bevoorrechte schuldvorderingen hangt af van geval tot geval en 
is een kwestie die buiten het bestek van deze bijdrage valt. Zie o.a. K. Byttebier, Voorrech-
ten en hypotheken, nr. 389; F. ‘t Kint, Sûretés et principes généraux du droit de poursuite 
des créanciers (Brussel: Larcier, 2004), nr. 429 e.v.
(274)	 Zie in het algemeen betreffende dit voorrecht: K. Byttebier, Voorrechten en hypo-
theken, nr. 383 e.v.; F. ‘t Kint, Sûretés et principes généraux du droit de poursuite des 
créanciers, nr. 422 e.v.
(275)	 Zie o.a. K. Byttebier, Voorrechten en hypotheken, nr. 391; F. ‘t Kint, Sûretés et prin-
cipes généraux du droit de poursuite des créanciers, nr. 440-441 (deze auteur vindt dit een 
onrechtvaardige regel).
(276)	 Zie hiervoor: F. ‘t Kint, Sûretés et principes généraux du droit de poursuite des créan-
ciers, nr. 441(a).
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deren hoe ons recht daarmee momenteel omgaat en in de toekomst dient om 
te gaan, wat dan ook de expliciete doelstelling is van deze bijdrage. Gelet op 
de talrijke initiatieven die in dit domein gaande zijn geloof ik namelijk dat 
de toekomst zeer nabij is. 

De operationalisering van de circulaire economie die het meest aandacht 
heeft gekregen in deze bijdrage is het dienstenmodel omwille van zijn grote 
potentieel voor de vastgoedsector, zoals aangetoond door de diverse initi-
atieven. De eigenaar van een roerend voorwerp kan dit roerend voorwerp 
verhuren aan een vastgoedeigenaar, die dat roerend voorwerp kan aanwen-
den in zijn vastgoed. Dit leidt tot twee mogelijke situaties: ofwel wordt dat 
roerend voorwerp geïncorporeerd in of verenigd met het vastgoed, ofwel 
niet. Voor de verhuurder van de roerende voorwerpen is het zeer belangrijk 
in welk van beide situaties hij verkeert, omdat deze situaties een verschil-
lend gevolg hebben voor zijn eigendomsrecht. Uiteraard is het de bedoeling 
dat hij eigenaar blijft van de goederen die hij verhuurt, precies ook om alle 
principes van de circulaire economie in de praktijk te kunnen brengen.

56.	 Verhuur van geïncorporeerde of verenigde voorwerpen – Het 
gevolg van de incorporatie of vereniging van verhuurde roerende voor-
werpen in vastgoed is tweeledig: ten eerste worden deze voorwerpen zelf 
onroerend door incorporatie of vereniging en ten tweede worden deze 
voorwerpen in principe eigendom van de vastgoedeigenaar op basis van de 
onroerende natrekking. Onroerendmaking en onroerende natrekking zijn 
de twee gevolgen van de bestanddeelvorming, waarvan sprake is wanneer 
voorwerpen bestanddeel worden van een hoofdvoorwerp. De bestanddeel-
vorming is op zijn beurt gebaseerd op het eenheidsbeginsel, dat bepaalt dat 
een hoofdvoorwerp en zijn bestanddelen alle dezelfde goederenrechtelijke 
status dienen te hebben. Met name de onroerende natrekking is echter pro-
blematisch voor de ontwikkeling van een circulaire vastgoedsector, omdat 
het het huurmodel – de verhuur van een roerend voorwerp aan een vast-
goedeigenaar – onwerkbaar maakt.

Hulp kan worden gevonden in de vaststelling dat de onroerende natrekking 
uitzonderingen kent. In dat opzicht is het bestaande Belgisch-Nederlandse 
opstalrecht reeds een goed instrument voor bepaalde circulaire initiatieven 
in de vastgoedsector, bijvoorbeeld voor zonnepanelen: de vastgoedeigenaar 
kan de eigenaar van de zonnepanelen een opstalrecht geven op zijn dak, 
waarna de zonnepaneleneigenaar deze daarop kan plaatsen en verhuren 
aan de vastgoedeigenaar. Het opstalrecht garandeert dat er voor een afge-
sproken duurtijd geen natrekking plaatsheeft en dat de verhuurder van de 
zonnepanelen dus de eigenaar daarvan blijft.

Deze oplossing is echter niet mogelijk voor alle geïncorporeerde of ver-
enigde voorwerpen. Zowel in het Belgische als in het Nederlandse recht 
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stelt men namelijk een zelfstandigheidsvereiste aan de opstallen: het is 
vereist dat de opstallen in zekere mate een zelfstandig leven kunnen lei-
den. Dit is wel mogelijk voor bijvoorbeeld zonnepanelen of een lift, maar 
niet voor zonnedakpannen, gevelmodules of een ingebouwde keuken. 
Eigenlijk zien we hier op paradoxale wijze opnieuw het eenheidsbeginsel 
terug: afwijkingen van dat eenheidsbeginsel op grond van het opstalrecht 
zijn enkel mogelijk in de mate dat de opstallen zelf toch nog in enige zin 
zelfstandig zijn. De belangrijkste hindernis voor de volledige ontwikkeling 
van een circulaire vastgoedsector is dan ook deze te strikte interpretatie 
van het eenheidsbeginsel door het zelfstandigheidsvereiste te stellen aan 
de op grond van een opstalrecht opgerichte opstallen. Om dat probleem op 
te lossen argumenteert deze bijdrage dat een modernere, coulantere inter-
pretatie van dat eenheidsbeginsel ook mogelijk is, zonder dat de relevante 
doelstellingen die dit beginsel wenst te realiseren in het gedrang komen. 
De waardebeschermingsdoelstelling – en het is specifiek deze doelstelling 
die ook het zelfstandigheidsvereiste gesteld aan de opstallen onderligt – ten 
eerste, wordt in een circulaire economie eigenlijk beter gediend door niet 
vast te houden aan de strikte interpretatie van het eenheidsbeginsel. De 
rechtszekerheidsdoelstelling, ten tweede, kan ook bij een lossere interpre-
tatie van het eenheidsbeginsel perfect worden gerealiseerd door de open-
baarmaking in een register dat de verhuurder van een geïncorporeerd of 
verenigd voorwerp toch de eigenaar blijft van dat voorwerp, ook al is hij 
niet de vastgoedeigenaar, en dit op basis van een opstalrecht. In dat opzicht 
is Thomas Raus idee van een Madaster een mooie optie, zeker in com-
binatie met het bestaande Belgische hypotheekregister of de Nederlandse 
openbare registers. Op deze manier komen we tot een coulanter, moderner 
en als het ware “herijkt” eenheidsbeginsel.

Een bijkomend argument voor voormelde alternatieve oplossing kan boven-
dien worden afgeleid in de nieuwe Belgische Pandwet, die de verkoper 
onder eigendomsvoorbehoud van een roerend goed beschermt, zelfs indien 
dat goed geïncorporeerd is, op voorwaarde dat zijn eigendomsvoorbehoud 
voorafgaandelijk aan de incorporatie is geregistreerd in het pandregister. 
Ook hier is een lossere interpretatie van het eenheidsbeginsel merkbaar: het 
is overduidelijk mogelijk om toch een apart zakelijk recht te vestigen – of 
beter: voor te behouden of te behouden – op een “onzelfstandig” bestand-
deel van een groter geheel, zolang dit maar duidelijk kenbaar is voor derden.

57.	 Verhuur van niet-geïncorporeerde of -verenigde voorwerpen – Voor 
de verhuurder van roerende voorwerpen die worden gebruikt in vastgoed 
zonder te worden geïncorporeerd of verenigd, ten tweede, is het grootste 
risico dat een derde een zakelijk recht zou verkrijgen op dat roerend voor-
werp dat nadelig is voor de verhuurder. Echter, dergelijke derde wordt in 
het Belgische en Nederlandse recht enkel beschermd – dus zijn recht is de 
verhuurder enkel tegenwerpbaar – indien hij te goeder trouw is. De oplos-
sing voor de verhuurder bestaat er dan ook in om te zorgen dat een derde 
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niet te goeder trouw kan zijn, bijvoorbeeld door een etiket aan te brengen op 
het verhuurde roerend goed. Een en ander kan ook worden opgelost door de 
onderzoeksverplichting in hoofde van de derde-verkrijger voldoende streng 
te interpreteren.

In deze tweede situatie vormen het Belgische en Nederlandse goederen-
recht dus minder een hindernis voor de omvorming van de vastgoedsector 
tot een circulaire sector.

58.	 Gedachtenexperiment: naar een verdere dematerialisering van het 
goederenrecht? – Hierboven is reeds aangestipt hoe bepaalde auteurs ver-
dedigen dat rechtszekerheid voor derden betreffende de precieze omvang 
van het eigendomsrecht van een bepaalde vastgoedeigenaar in de toekomst 
niet meer relevant zal zijn, omdat de circulaire economie ten volle doorge-
drongen zal zijn in de vastgoedsector en men er nu eenmaal rekening mee 
zal houden dat dienaangaande nooit meer zekerheid bestaat: het zal dan ook 
niet meer nodig zijn om te weten wat precies toebehoort aan wie (supra nr. 
39). Ik heb die gedachtegang weerlegd, maar wil er hier wel gebruik van 
maken als inspiratie voor enkele slotbemerkingen.

In 1861 schreef Sir Henry Sumner Maine, de bekende Britse (rechts)histo-
ricus en –antropoloog, in zijn boek Ancient Law dat de geschiedenis van 
het recht kan worden opgevat als een evolutie “from status to contract”, 
wat in essentie en abstractie makend van alle nuances het volgende bete-
kent: waar de juridische toestand van een persoon in het Ancien Régime 
grotendeels bepaald wordt door zijn geboorte in een bepaalde groep, een 
stand (status), is het in de moderne tijd de wilsautonomie van die persoon 
die zijn juridische toestand bepaald, met name door overeenkomsten af 
te sluiten. De overeenkomst komt dus op de voorgrond. Op basis van een 
overeenkomst kan een persoon schuldeiser worden, maar natuurlijk ook 
eigenaar. Dat tweede aspect is essentieel en vormt in het BW van 1804 zelfs 
de rode draad. De vraag is nu of de circulaire economie geoperationaliseerd 
op basis van het dienstenmodel in de vastgoedsector er niet voor zorgt dat 
dat tweede mogelijke gevolg van een overeenkomst, met name eigendom 
verkrijgen, eigenlijk niet meer relevant is. Met andere woorden: blijven in 
de toekomst enkel en alleen overeenkomsten over? Gelet op het feit dat 
schuldvorderingen onlichamelijke goederen zijn, zou hieruit voortvloeien 
dat de circulaire economie eigenlijk zou zorgen voor een verdere demateri-
alisering van het eigendomsrecht(277).

(277)	 Zie betreffende de dematerialisering van het goederenrecht bijvoorbeeld: V. Sagaert, 
Goederenrecht, nr. 205 e.v.
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Een extreem voorbeeld van een volledig circulair gebouw kan een en ander 
verduidelijken(278). Stel dat ik een stuk grond verkrijg en daarop een cir-
culaire woning wil oprichten, waarbij ik zoveel mogelijk toepassing maak 
van de hierboven beschreven oplossing(279). Ik ken opstalrechten – of mis-
schien zelfs zelfstandige volume-eigendom in de zin van art. 3.195 lid 2, 
2° van het Wetsontwerp Lecocq-Sagaert – toe aan de producenten van de 
volgende onderdelen van mijn woning: de geprefabriceerde gevelmodules, 
het stalen dakgebinte, de zonnedakpannen, het parket en de natuursteen-
tegels, de modulaire binnenmuren, de keuken, de badkamer, etc. Tegelijk 
sluit ik met al deze producenten een huurovereenkomst met betrekking tot 
al deze onderdelen en eventueel ook een onderhoudsovereenkomst, waarbij 
wordt bedongen dat zij instaan voor alle onderhoud. Bovendien sluit ik ook 
huurovereenkomsten voor al mijn meubilair. Dit betekent dat de volledige 
woning, behalve de grond, eigenlijk bestaat uit een uitgebreide verzameling 
van verhuur- en onderhoudsovereenkomsten met mezelf als huurder en de 
producenten van alle onderdelen van de woning als verhuurder, waarbij de 
producenten eigenaar blijven, omdat zij de geïncorporeerde goederen enkel 
in en op de woning plaatsen op basis van een opstalrecht.

In dit voorbeeld is er inderdaad amper nog sprake van eigendom voor de 
bewoner: hij heeft enkel de grond in eigendom en op al de rest heeft hij 
enkel een gebruiksrecht(280). Dit gebruiksrecht, de schuldvordering die 
voortvloeit uit de huurovereenkomst, is echter evenzeer een vermogensbe-
standdeel voor de huurder. Meer zelfs: de volledige verzameling van alle 
schuldvorderingen die ervoor zorgen dat die persoon een woning kan bewo-
nen vormen eigenlijk de woning zelf en zijn misschien wel een waardevol 
vermogensbestanddeel waarin ook een derde kan geïnteresseerd zijn. Waar 
hij normaal gewoon de woning zou kopen, neemt hij nu alle overeenkomsten 
over van de oorspronkelijke schuldeiser, een voorbeeld van contractsover-

(278)	 Dit voorbeeld is uiteraard een louter gedachtenexperiment om de zaken zo scherp mo-
gelijk voor te stellen, dat ik bijvoorbeeld ook als extreme casus aan studenten voorschotel. 
Ik verdedig hiermee helemaal niet dat een dusdanig ver doorgedreven circulariteit wenselijk 
is voor de vastgoedsector.
(279)	 Er wordt abstractie gemaakt van het feit dat ik, indien ik een opstalrecht verleen aan 
een persoon om buitenmuren te plaatsen én dan ook nog eens een opstalrecht verleen aan 
een persoon om zonnedakpannen als dak steunend op die buitenmuren te plaatsen, eigen-
lijk niet beschikkingsbevoegd ben om dat te doen, omdat de buitenmuren zelf niet mijn 
eigendom zijn en ik er dus geen zakelijke rechten kan op vestigen. Dit kan echter worden 
opgelost door bijvoorbeeld in de overeenkomst die het opstalrecht voor de buitenmuren 
toekent meteen te bedingen dat deze eerste opstalhouder op zijn beurt een opstalrecht zal 
dienen toe te kennen aan de producent van de fotovoltaïsche installaties om zonnedakpan-
nen te plaatsen op de buitenmuren. De opstalhouder kan perfect een opstalrecht toekennen 
op zijn eigen opstallen, zie bijvoorbeeld: K. Vanhove en F. Baudoncq, “Combinatie van 
beperkt zakelijke rechten. Over de interne grenzen van vruchtgebruik, erfpacht, opstal en 
erfdienstbaarheden”, Not.Fisc.M. 2005, (135) 151. Deze problemen kunnen dus contractueel 
opgelost worden.
(280)	 Dit is echter niet bijzonder revolutionair: de grondeigenaar die een opstalrecht vestigt 
ten gunste van een opstalhouder en dan vervolgens de opgerichte woning terughuurt van die 
opstalhouder bevindt zich in eenzelfde situatie.
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dracht. Natuurlijk blijft het in dat opzicht wel van belang, in tegenstelling 
tot wat de in de eerste paragraaf van dit randnummer vermelde auteurs 
verdedigen, om te weten wat aan wie toebehoort: alleen is dat “wat” niet 
meer het eigendomsrecht op een materieel goed, maar de schuldvordering 
ten aanzien van een bepaalde persoon.

Op deze manier wordt het belang van het eigendomsrecht op materiële goe-
deren, het klassieke eigendomsrecht, zo ver als mogelijk teruggedrongen. 
Zo blijkt dat de circulaire economie inderdaad zou kunnen leiden tot een 
(nog) verregaandere dematerialisering van het eigendomsrecht. Die vast-
stelling sluit dan weer perfect aan bij de hierboven vermelde overgang van 
eigendom naar dienstverlening die zo kenmerkend is voor de circulaire 
economie (supra nr. 9) en zo is de cirkel rond.

59.	 Duurzaam goederenrecht – Op basis van deze bijdrage blijkt de 
circulaire economie voor de vastgoedsector, in het bijzonder de diensten
operationalisering of huuroperationalisering daarvan, vrij goed te kunnen 
worden ingepast in het bestaande goederenrechtelijke kader. De belang-
rijkste aanpassing die vereist is, is een coulantere, meer bijtijdse interpre-
tatie van het eenheidsbeginsel. Deze interpretatie is mogelijk zonder dat de 
doelstellingen van dat beginsel worden opgeofferd. Met andere woorden: 
duurzaamheid, waardebescherming en rechtszekerheid kunnen hand in 
hand gaan.

Dit gezegd zijnde hoop ik dat de wetgever, de rechtspraak en de rechtsleer 
deze lossere interpretatie van het eenheidsbeginsel gauw zullen aanvaarden 
en overnemen. In beperkte mate is dit reeds het geval in de Belgische Pand-
wet. Dit kan zeker leiden tot een duurzamer goederenrecht.

Ik ben zeer benieuwd wat de toekomst brengen zal.
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SOMMAIRE

L’avenir de l’économie circulaire dans l’immobilier

L’économie circulaire est actuellement l’une des pistes de réflexion les plus pro-
metteuses pour rendre notre économie plus durable. L’une des réalisations de l’éco-
nomie circulaire est connue comme le modèle de services: au lieu de vendre des 
biens au consommateur, le producteur lui offre l’usage du bien sans que lui en soit 
transférée la propriété. Dans le secteur immobilier aussi, de plus en plus d’initia-
tives circulaires sont proposées, mais celles-ci se heurtent à certaines limites du 
droit des biens, et ce tant en droit belge qu’en droit néerlandais.

En premier lieu, l’on peut citer l’accession immobilière, comme l’une des suites de 
la construction dite “assemblage de composantes”, qui est elle-même une appli-
cation du principe d’unicité: elle fait obstacle aux schémas de location pour biens 
meubles (biens ou choses) qui sont incorporés ou réunis dans un bien immobilier. 
Le bailleur d’un tel bien meuble perd, en effet, en principe, par l’effet de l’accession 
immobilière, son droit de propriété sur ce bien au profit du propriétaire du bien 
immobilier. Pour l’auteur de la présente contribution, une solution peut cependant 
être donnée à cette problématique par une interprétation plus large de l’exception 
classique à l’accession immobilière, à savoir le droit de superficie. Une telle inter-
prétation plus large est nécessaire parce que, dans l’interprétation actuelle, il est 
requis que les objets du droit de superficie présentent une certaine autonomie (l’exi-
gence d’autonomie) alors que, dans l’économie circulaire, l’on veut précisément 
pouvoir incorporer toutes les composantes du bien immobilier, donc également 
les panneaux solaires et les modules de façade, dans un schéma de location. Cette 
application plus large du droit de superficie se ramène, à proprement parler, à une 
interprétation moins stricte et plus moderne du principe d’unicité; ceci s’avère jus-
tifié en ce que, dans le cadre d’une économie circulaire, les motivations fondant 
ce principe, à savoir la sécurité juridique et la protection de la valeur, peuvent se 
concevoir d’une autre manière qu’en édictant une limitation à l’objet du droit de 
superficie. L’auteur développe plus amplement cette solution en droit belge et en 
droit néerlandais.

En second lieu, se pose la question de savoir si, en cas de location d’objets meubles 
qui ne sont pas incorporés ou réunis dans un bien immobilier, les différentes parties 
en cause sont suffisamment protégées contre les différents risques auxquels elles 
se trouvent confrontées, par exemple: un locataire-vendeur, l’insolvabilité d’une 
autre partie etc. Pour ces risques également, l’auteur formule quelques solutions 
possibles.
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ZUSAMMENFASSUNG

Zukunft der zirkulären Immobilienwirtschaft

Die zirkuläre Wirtschaft ist im Moment eine der vielversprechendsten Denkpis-
ten, um unsere Wirtschaft nachhaltiger zu machen. Eine der Folgen der zirku-
lären Wirtschaft ist bekannt als das Dienstleistungsmodell: statt Waren an den 
Verbraucher zu verkaufen, bietet der Produzent dem Verbraucher die Benutzung 
dieser Waren an, ohne dass das Eigentum dieser Ware übertragen wird. Auch in 
der Immobilienbranche werden immer mehr zirkuläre Initiativen gestartet. Hier-
bei stößt man jedoch auf bestimmte güterrechtliche Grenzen, und dies sowohl im 
belgischen als auch im niederländischen Recht. 

An erster Stelle steht der Zuwachs, eine Folge der “Verbindung der Bestandteile”, 
die dann wieder eine Anwendung des Einheitsprinzips ist, im Wege von Vermie-
tungsschemas für bewegliche Gegenstände (Güter oder Sachen), die inkorporiert 
oder integriert sind in Immobilien. Der Vermieter von solch einem beweglichen 
Gegenstand verliert nämlich im Prinzip sein Eigentumsrecht an der Sache an den 
Immobilienbesitzer als Folge von dem Zuwachs. Dieser Beitrag zeigt jedoch, wie 
man diese Problematik lösen kann mit einer breiteren Interpretation der klassischen 
Ausnahme auf den Zuwachs, nämlich das Erbbaurecht. Solch eine breitere Inter-
pretation ist notwendig, weil die heutige Interpretation verlangt, dass die Gebäude 
eine gewisse Selbständigkeit zeigen (die Voraussetzung für Unabhängigkeit), wäh-
rend die zirkuläre Wirtschaft gerade alle Bestandteile der Immobilien, also auch 
die Solar-Dachziegel oder Fassaden-Module, in ein Vermietungsschema einpassen 
möchte. Diese breitere Anwendung des Erbbaurechtes ist eigentlich eine weniger 
strenge und modernere Interpretation des Einheitsprinzips, was gerechtfertigt ist, 
weil die an der Basis liegende Ratio, nämlich Rechtssicherheit und Wertabsiche-
rung, in einer zirkulären Wirtschaft besser auf eine andere Weise nachtgestrebt 
wird, als die mögliche Gegenstände eines Erbbaurechts zu beschränken. Dieser 
Beitag behandelt diese Lösung ausführlich nach belgischem und niederländischem 
Recht. 

Zweitens ist es die Frage, ob die verschiedenen Parteien bei der Vermietung von 
beweglichen Gütern, die nicht inkorporiert oder integriert werden bei Immobilien, 
wohl genügend beschützt werden gegen die verschiedenen Risiken, mit denen 
sie konfrontiert werden: zum Beispiel ein verkaufender Mieter, die Insolvenz 
der Gegenpartei, usw. Auch für diese Risiken formuliert dieser Beitrag einige 
mögliche Lösungen. 

Auf diese Weise hofft dieser Artikel bei zu tragen an der Zukunft des belgischen 
und niederländischen zirkulären Immobiliensektors. 
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SUMMARY

The circular real estate economy into the future

The circular economy is currently one of the most promising pathways for rendering 
our economy more sustainable. One of its effects is known as the “service model” 
– rather than selling goods to the consumer, the producer offers the consumer the 
possibility of using them without any transfer of ownership taking place. In the 
field of real estate, an increasing number of circular initiatives are being developed; 
however, such attempts come up against certain obstacles presented by the existing 
law on real estate. This is the case both in Belgium and in the Netherlands.

First of all there is the law on accession in real estate, which is the result of the 
notion of “componenting”, which in turn is an application of the unity principle. 
This forms an obstacle to the renting of moveable objects (goods or items) which 
are incorporated into real estate. In principle, the lessor of such moveable property 
will lose his right of ownership to the object in question to the real estate owner as 
a result of real estate accession. However, this contribution shows how this prob-
lem can be overcome by means of a broader interpretation of the old-established 
exception to real estate accession, i.e. the rules on building rights. Such a broader 
interpretation is necessary because, under its current interpretation, the buildings 
in question must display a certain degree of individual separateness (separateness 
requirement), whereas in a circular economy the idea is precisely to be able to 
accommodate all the components of a real estate in the hire in question. Actually, 
this broader interpretation of the rules on building rights amounts to a less strict 
and more modern interpretation of the unity principle which is justified because in 
a circular economy, the rationes underlying that principle, i.e. legal certainty and 
value protection, are pursued more effectively using a different method than by im-
posing restrictions on the property that is the subject-matter of the building right. 
This article extensively elaborates such a solution under Belgian and Dutch law.

The second consideration here is the question whether the various parties involved 
in the renting of moveable objects which are not incorporated into the real estate 
are sufficiently protected against the various risks with which they are faced, such 
as a lessor who then sells, the other party’s insolvency, etc. For these risks as well 
this contribution elaborates a number of solutions.

Thus it is that the author of this article hopes to have contributed towards the fu-
ture development of the Belgian and Dutch law governing the circular real estate 
economy.
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RESUMEN

El futuro de la economía inmobiliaria circular

Actualmente, la economía circular es una de las pistas de reflexión más prome-
tedoras para hacer nuestra economía más sostenible. Uno de los resultados de la 
economía circular se conoce como el modelo de servicios: en vez de vender bienes 
al consumidor, el productor de esos bienes ofrece al consumidor el uso del bien, sin 
que se transmita la propiedad de dicho bien. También en el sector inmobiliario, se 
implementan cada vez más iniciativas circulares, pero se topa con ciertos límites 
de derecho de bienes, tanto en el derecho belga como en el holandés.

En primer lugar, la accesión inmobiliaria, una consecuencia de la figura de la “for-
mación de un conjunto” que, a su vez, es una aplicación del principio de unidad, 
constituye un obstáculo para los esquemas de alquiler de objetos muebles (bienes o 
cosas) que se incorporan en o unen con bienes inmuebles. Es que, en principio, el 
arrendador de tal objeto mueble pierde su derecho de propiedad del bien a favor del 
propietario inmobiliario a consecuencia de la accesión inmobiliaria. Sin embargo, 
este artículo demuestra cómo se puede resolver esta problemática mediante una 
interpretación más amplia de la excepción clásica a la accesión inmobiliaria, o 
sea el derecho de superficie. Es necesaria semejante interpretación más amplia 
porque, bajo la actual interpretación, se requiere que las edificaciones presenten 
cierta autonomía (la exigencia de autonomía), mientras que, en la economía circu-
lar, precisamente se quiere poder incorporar en un esquema de alquiler todos los 
componentes de un bien inmueble, o sea también las tejas solares o los módulos de 
fachada. En el fondo, esta aplicación más amplia del derecho de superficie significa 
una interpretación menos estricta y más moderna del principio de unidad, que se 
justifica porque la fundamentación racional de ese principio, particularmente la 
seguridad jurídica y la protección de valor, en una economía circular, se consiguen 
mejor de otra manera que por la imposición de una restricción al objeto del derecho 
de superficie. Este artículo elabora esta solución detalladamente en derecho belga 
y holandés.

En segundo lugar, queda por ver si las distintas partes en el alquiler de objetos 
muebles que no se incorporan en o no se unen con un bien inmueble están suficien-
temente protegidas contra los distintos riesgos a los que se ven confrontadas, por 
ejemplo: un arrendatario vendedor, la insolvencia de la contraparte, etc. También 
para estos riesgos, este artículo formula algunas soluciones posibles.

De esta manera, este artículo espera contribuir al futuro del sector inmobiliario 
circular belga y holandés.
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