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			Voorwoord

			Thierry Van Sinay

			Notaris te Ninove-Meerbeke

			Voorzitter Nationale Kamer der Notarissen 2014-2017

			Een voorwoord – een congres – een thema.

			Volgens het Van Dale-woordenboek is een voorwoord: “een voorafgaande tekst, m.n. in een boek” of “kort voorbericht, woord vooraf”.

			Ik zou hieraan willen toevoegen ook een reflectie over de inhoud van het boek, misschien wel over de stellingen die erin verdedigd worden of over de relevantie van het boek; misschien wel een lofzang over de inhoud, over de auteurs.

			Volgens hetzelfde woordenboek is een congres: “grootschalige bijeenkomst van wetenschappers, leden van een politieke partij enz.”, of nog: “bijeenkomst waar over een bepaald vakgebied kennis wordt uitgewisseld”

			Congres komt van het latijn “congredi”, elkaar ontmoeten, samenkomen. 

			Dit is precies wat telkens een notarieel congres kenmerkt: het samen organiseren van een grootschalig, tweejaarlijks event. Om de twee jaar organiseert een genootschap het notarieel congres. Telkens worden dan notarissen, kandidaat-notarissen, partners, medewerkers gemobiliseerd met de bedoeling om van het congres een geslaagd event te maken, meer nog om het beste congres ooit op touw te zetten. Het samenwerken aan een gezamenlijk project, de wil om dit project te doen slagen bevordert zonder twijfel de confraterniteit, maar smeedt ook hechte vriendschapsbanden. Het notarieel congres is een ontmoetingsplaats voor alle actoren in het Belgische notariaat.

			Niet alleen dat, het eerste doel van een dergelijk congres is natuurlijk kennis uitwisselen, meer bepaald over het notarieel recht. Notarieel recht heeft zijn betekenis. We spreken over “notarieel vastgoedrecht”, “notarieel familaalvermogensrecht” of “notarieel familiaalvermogensprocesrecht”. Deze termen duiden op een specifieke inhoud. Verschillende takken van het recht worden bekeken vanuit het toepassingsveld van de notaris. De notaris past in zijn praktijk het recht toe. De notaris stelt akten op, stelt overeenkomsten op, na eerst aandachtig geluisterd te hebben naar wat de burger op zoek is en de nodige raad gegeven te hebben. “De notaris luistert, geeft raad en tekent mee”. De notariële akte weerspiegelt het maatschappelijk bestel. Historici vinden in oude minuten in de Rijksarchieven een onuitputtelijke bron informatie over het leven en het werk in vervlogen tijden. De notariële akte is de spiegel van onze maatschappij en achter deze spiegel staat de vrouw of de man die de akte heeft opgesteld. Hij of zij heeft op papier of, zoals we het nu zeggen, op een drager, vastgelegd wat juist de overeenkomsten tussen partijen waren, toen ze huwden, een huis kochten, een lening aangingen, de geërfde goederen verdeelden en noem maar op. Stuk voor stuk ankermomenten in het leven van de burger.

			Wanneer nu notarissen een congres organiseren gaan zij op zoek, op zoek naar een thema, een onderwerp van notarieel recht, dat daarenboven voor het moment een bijzondere maatschappelijke relevantie heeft. De laatste jaren werden vaak thema’s uit het familierecht en het familiaal vermogensrecht behandeld, zoals “arbeid en relatie”, thema dat het Limburgs genootschap koos in 2013 of “de herfst van mijn leven”, thema dat de Naamse notarissen verder uitwerkten in 2011. Tijdens het vorige congres te Luik (2015), met de uitdagende titel “No future” werd uitgekeken naar de digitale toekomst, meer bepaald hoe zal de akte er in de toekomst uitzien. 

			De organisatoren van het Congres te Gent kozen een onderwerp dat dicht aanleunt bij het goederenrecht en het overeenkomstenrecht en daarenboven zeer actueel is: wonen. Hoe gaan we om met de nog schaarse open ruimte, welke noden ontstaan inzake samenwonen. Is ons recht op nieuwe woonvormen voorbereid? 

			Het antwoord vinden we in dit lijvige congresboek. Misschien moet hier en daar toch wat gesleuteld worden aan gekende en eeuwenoude begrippen. Zou het kunnen dat ons recht een beetje achterloopt op de maatschappelijke evolutie? Zou het kunnen dat de jurist niet bezig is met de toekomst, maar enkel registreert wat gaande is en probeert met de klassieke instrumenten oplossingen te vinden? 

			Wellicht is het tijd om deze tendens te keren. Het Burgerlijk Wetboek van 1804 was innoverend en sloot toch aan bij de traditie: Romeins recht, gewoonterecht en het recht van de Franse Revolutie werden samengebracht tot een bijna harmonieus geheel. De code civil kon dienen als model voor vele moderne wetgevingen. 

			De tijd is gekomen om innovatief na te denken over wat gebeurt in het maatschappelijk leven, maar meer nog over wat komen gaat.

			De organisatoren van het congres en de auteurs van de bijdragen hebben dit op een meesterlijke wijze gedaan. Er werd sociologisch en historisch nagedacht over de verschillende woonvormen. Hoe woonde men vroeger, toen er toch nog wat meer ruimte was. Hoe evolueert het wonen, nu er minder ruimte is en meer noden. Minder ruimte omdat we met meer mensen zijn die aanspraak maken op een plek om te wonen, een gezin te stichten, gelukkig te zijn. Meer noden omdat we méér willen: we willen ook af en toe eens “migreren”, soms gedwongen, in ongelukkige omstandigheden, soms niet gedwongen, maar om andere horizonten op te zoeken of gewoon om vakantie te nemen en omdat we ook daar graag onze eigen stek hebben. Wellicht was timesharing een eerste poging om het onaantastbare eigendomsrecht te verzoenen met nieuwe noden. We worden voor een bepaalde tijd eigenaar van een bepaald goed. We moeten nu verder gaan: we zoeken naar een eigendomsrecht of een recht, tout court, in relatie met bepaalde functies: assistentieflats, zorgwonen, kangoeroewonen, cohousing. We willen anders investeren in onroerend goed: hotelkamers, studentenvoorzieningen. En dan is er nog de fiscaliteit, die alsmaar complexer wordt en dan is er nog de gewestvorming die ervoor zorgt dat de aangereikte oplossingen in de drie gewesten wel eens zouden kunnen verschillen.

			Heel veel vragen, heel veel zoeken en aanreiken van hedendaagse oplossingen. De jurist, de notaris is toch wel bezig met de toekomst, probeert toch wel te anticiperen, stelt aan de wetgever nieuwe regelingen voor.

			En zo sluit dit voorwoord toch wel aan bij wat klassiek van een voorwoord verwacht wordt: zeggen hoe goed het boek wel is. Gelukkig is het congresboek ook heel goed, vol sterk wetenschappelijke referaten. Stof om verder na te denken over de toekomst van “wonen”.

			Dank aan allen die aan dit werk en aan de organisatie van dit Congres hebben meegewerkt.

		

	
		
			Préface

			Thierry Van Sinay

			Notaire à Ninove-Meerbeke

			Président de la Chambre Nationale des Notaires 2014-2017

			Une préface – un congrès – un thème.

			Le Petit Robert définit une préface comme suit : « Texte placé en tête d’un livre qui est de l’auteur ou d’une autre personne et qui sert à le présenter au lecteur ».

			On pourrait ajouter : une réflexion sur le contenu de l’ouvrage, sur sa valeur, voire sur les thèses qui y sont défendues ou sur la pertinence de l’ouvrage. On y ajoute en général un éloge du contenu et des auteurs. 

			Qu’est qu’un congrès ? Consultons à nouveau le Petit Robert, qui nous dit qu’un congrès est « une réunion de personnes qui se rassemblent pour échanger leurs idées ou se communiquer leurs études ».

			Le mot congrès vient du latin « congredi » : se rencontrer, se retrouver, se rassembler. 

			Voilà précisément la pierre angulaire d’un congrès des notaires : l’organisation d’un grand évènement bisannuel, dans un esprit de confraternité et de coopération. Tous les deux ans, une compagnie différente organise le congrès des notaires de Belgique. Les notaires et candidats-notaires de la compagnie, ainsi que leurs partenaires et leurs collaborateurs, sont mobilisés pour faire du congrès une réussite et qu’il soit, pourquoi pas, le meilleur congrès jamais organisé. Cette collaboration à un projet commun et la volonté de le réussir est non seulement bénéfique pour la confraternité mais accentue également les liens d’amitié entre les membres de la compagnie. Le congrès des notaires est un lieu de rencontre de tous les acteurs du notariat belge.

			Mais pas seulement. Le premier objectif d’un congrès est bien évidemment l’échange de connaissances et d’idées sur un sujet de droit notarial. Le droit notarial a sa propre signification : on parle de droit immobilier notarial ou de droit patrimonial notarial. Les branches du droit dit « notarial » ont chacune un contenu spécifique. Elles sont considérées du point de vue du notaire et de leur application à la pratique notariale. Le notaire rédige des actes, des conventions après avoir écouté attentivement les parties, noté leurs desiderata et leur avoir prodigué ses conseils. Le notaire écoute, conseille et acte. L’acte notarié est le reflet de la société. Les historiens trouvent dans les minutes anciennes déposées aux Archives du Royaume une source d’information quasi inépuisable sur la vie et le travail à travers les temps. L’acte notarié est le miroir de notre société et, derrière ce miroir, il y a l’homme ou la femme qui l’a rédigé. Il ou elle a mis sur papier ou sur un autre support l’exacte convention des parties lorsqu’elles se sont mariées, lorsqu’elles ont acheté leur maison ou contracté un emprunt, lorsqu’elles ont partagé un héritage, et ainsi de suite. Autant de moments clés dans la vie du citoyen.

			Les notaires qui organisent un congrès sont à la recherche d’un thème, d’un sujet de droit notarial qui revêt une importance sociétale particulière à l’époque actuelle. Ces dernières années, les congrès avaient surtout pour thème des sujets relatifs au droit familial et au droit patrimonial familial, comme par exemple « Travail et relation », thème choisi par la compagnie du Limbourg en 2013, ou « L’automne de ma vie », thème du congrès de Namur en 2011. Les notaires de la compagnie de Liège avaient choisi en 2015 le titre provocateur « No future ». Le thème de ce congrès était précisément le futur dans une société numérisée, plus précisément comment l’acte notarié sera dans notre société de demain.

			Les organisateurs du congrès de Gand ont choisi un thème à cheval sur le droit des biens et le droit des contrats, qui plus est très actuel : l’habitat. Notre espace vital devient de plus en plus restreint. Comment ferons-nous à l’avenir? Quels sont les besoins en matière de vie en commun ? Notre droit est-il préparé aux nouvelles formes de logement?

			Nous trouvons, dans le présent ouvrage, beaucoup de réponses à ces questions. Nous devrons sans doute revoir certains vieux concepts bien connus. Ne doit-on pas considérer que notre droit est en retard sur l’évolution de la société ? Se pourrait-il que les juristes ne s’occupent que trop peu de l’avenir, qu’ils ne fassent qu’enregistrer note ce qui se passe dans la société et qu’ils ne trouvent de solutions que sur base des instruments traditionnels ? 

			Il est certainement temps d’inverser la tendance. Le Code Civil de 1804 était innovant tout en faisant une synthèse harmonieuse de la tradition du droit romain, du droit coutumier et du droit issu de la Révolution française. Le code civil pouvait alors servir de modèle à un grand nombre de législations modernes.

			Le temps est venu de réfléchir de manière innovante à ce qui se passe dans notre société et encore plus à ce que l’avenir nous réserve.

			C’est ce qu’on fait, de manière magistrale, les organisateurs du congrès et les auteurs. Ils ont réfléchi et ont invité le lecteur à réfléchir d’un point de vue historique, sociologique et, bien entendu, juridique aux différentes formes d’habitat. Comment les hommes organisaient-il leur habitat dans le passé, lorsqu’il y avait plus d’espace ? Comment évolue l’habitat maintenant qu’il y a moins d’espace et que les besoins vont croissant ? Moins d’espace parce qu’il y a plus d’êtres humains qui cherchent un endroit où habiter, fonder un foyer, vivre heureux ? Les besoins vont croissant parce que nous voulons plus : nous voulons de temps à autre « migrer », parfois de manière contrainte, dans de tristes circonstances, parfois de manière volontaire parce que nous voulons partir à la découverte de nouveaux horizons ou tout simplement parce que nous voulons partir en vacances et que, même en vacances, nous voulons disposer d’un « chez soi ». Le time-sharing constituait sans doute une première tentative de concilier le droit de propriété immuable avec les nouvelles exigences. Il nous permet de devenir propriétaires d’un bien durant un laps de temps bien déterminé. Nous devons maintenant aller plus loin, aller à la recherche d’un droit de propriété ou tout simplement d’un droit, tout court, en relation avec certaines fonctions de l’habitat : le cohousing, les service-flats, les résidences-services, les maisons kangourou, etc. Nous voulons investir autrement dans l’immobilier: les chambres d’hôtel, les chambres d’étudiants, la colocation. Nous devons également tenir compte de la fiscalité, qui devient de plus en plus complexe, avec la régionalisation qui fait que les solutions proposées dans les trois régions pourraient être bien différentes.

			Beaucoup de questions donc, beaucoup de recherches, beaucoup de solutions modernes qui sont proposées. Oui, le juriste, le notaire, s’occupe bel et bien de l’avenir, il essaie d’anticiper et propose au législateur de nouvelles règlementations.

			Cette préface répond donc à ce qu’on attend d’une préface au sens classique du terme : louer les mérites de l’ouvrage. D’ailleurs, l’ouvrage du congrès est très bien fait. Il rassemble les rapports du congrès, autant de contributions à grande valeur scientifique. Autant de sujets qui permettront de poursuivre la réflexion sur l’avenir de « l’habitat ». 

			Merci à tous ceux qui ont collaboré au présent ouvrage et à l’organisation du Congrès.
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			1. Het belang van betaalbare huisvesting – Toenemende gezinsverdunning en vergrijzing hebben ertoe geleid dat het huidige woonpatrimonium niet meer afgestemd is op de bestaande woonbehoeften1. Betaalbare huisvesting komt vandaag de dag overigens steeds vaker in het gedrang ten gevolge van de toenemende grondschaarste2.


			Twee elementen liggen aan deze toenemende grondschaarste ten grondslag: enerzijds de bevolkingsgroei en anderzijds de groeiende behoefte aan woonruimte per persoon door de toenemende levensstandaard. België heeft een bevolkingsdichtheid van 349 inwoners per vierkante kilometer en behoort daarmee tot de dichtstbevolkte landen van Europa3.


			Het belang van betaalbare huisvesting mag evenwel niet onderschat worden4. Onze levenskwaliteit is in eerste instantie nauw verweven met de kwaliteit en de beschikbaarheid van huisvestigingsmogelijkheden. Vastgoed speelt daarenboven een niet te verwaarlozen rol in de vermogensopbouw van de bevolking5.


			Renovatie van bestaande woningen volstaat echter niet om aan de actuele woonbehoeften te voldoen, ook een toename van het aantal aan woongelegenheden is vereist6. Aangezien overheden er evenwel naar streven de totaal bebouwde oppervlakte niet meer te laten toenemen, wordt noodgedwongen de toevlucht genomen tot verticale verstedelijking7. Gebouwen opsplitsen in meerdere woongelegenheden komt tegemoet aan de behoefte aan kleinere woongelegenheden, waardoor de toegang tot onroerende eigendom vergroot wordt8.


			2. Het toenemend belang van de ruimte boven (en onder) de grond – De verticale verstedelijking leidt tot een wijziging van het klassieke eigendomsconcept9. Het grondeigendomsrecht blijft niet beperkt tot het grondoppervlak, maar strekt zich uit tot een volume, dat begrensd wordt in de lengte, breedte én hoogte10. Meerdere personen laten immers steeds vaker eigendomsrechten gelden ten aanzien van deze ruimte boven en onder de grond.


			Hierbij kan gedacht worden aan eenvoudige voorbeelden zoals de stapeling van eigendomsrechten binnen een appartementsgebouw (zie infra, nr. 3) of aan de hand van beperkt zakelijke rechten (zie infra, nr. 9), of complexere gevallen waarbij een ringweg wordt overkapt om hierna openbare infrastructuur – zoals openbare zwembaden en sportinfrastructuur – en private woningen aan te brengen op de gewonnen ruimte. In hetgeen volgt bespreken we de mogelijkheden om meervoudig grondgebruik te faciliteren naar huidig recht11.


			

				


				

					 1	Het aantal huishoudens stijgt in België jaarlijks met ongeveer 50.000 eenheden, terwijl de jaarlijkse nieuwbouwactiviteit na 2005 is afgenomen van 60.000 nieuwe woningen tot 45.000 in 2010. De groei van het woningpark loopt duidelijk niet in lijn met de groei van het aantal huishoudens. Zie hiervoor J. Albrecht en R. Van Hoofstat, Huisvesting in tijden van schaarste. Naar een renovatie van het woonbeleid, Brussel, Roularta, 2011, 19.


				


				

					 2	J. Hansenne, “L’évolution contemporaine de la propriété immobilière et du régime foncier” in KFBN. (ed.), Le notariat, source de droit et de sécurité juridique, 1973, 85, nr. 21; E. Louw en F. Bruinsma, “From mixed to multiple land use”, Journal of Housing and the Built Environment 2006, 21, 3.


				


				

					 3	V. Sagaert, De vergeten dimensie van het eigendomsrecht. Openingsrede op de Plechtige Openingszitting van het 114e werkjaar van de Balie van Brussel, Antwerpen, Intersentia, 2008, 3, nr. 3; http://www.belgium.be/nl/over_belgie/land/bevolking.


				


				

					 4	N. Bernard, Repenser le droit au logement en fonction des plus démunis: un essai d’évaluation législative, Brussel, Bruylant, 2006, 16; J.-G. Locré, Législation civile, commerciale et criminelle ou Commentaire et complément des codes français, t. IV, Brussel, Librairie de jurisprudence de H. Tarlier, 1836, 76, nr. 3.


				


				

					 5	België scoort op dit vlak goed met een percentage van 74 % eigenaar-bewoners. Zie hiervoor J. Albrecht en R. Van Hoofstat, Huisvesting in tijden van schaarste. Naar een renovatie van het woonbeleid, Brussel, Roularta, 2011, 9.


				


				

					 6	A. Hanselaer, “Ruimtelijke ordening en wonen” in B. Hubeau en W. Vandevyvere (eds.), Handboek Ruimtelijke Ordening en Stedenbouw, Brugge, die Keure, 2004, 1038, nr. 10.


				


				

					 7	S. Bouly, Onroerende natrekking en horizontale eigendomssplitsingen, Antwerpen, Intersentia, 2015, 5, nr. 2; J.-C. Chaput en S. Rochegude, “L’organisation conventionnelle de l’espace” in X. (ed.), Division de l’immeuble. Le sol, l’espace, le bâti. 103e congrès notaires de France, Lyon 23-26 september 2007, Litec – Editions du JurisClasseur, 2007, 448, nr. 2255; C. Destame en R. Bombreault, Pratique de l’état descriptif en volumes, Parijs, Litec, 1995, 2; V.G. Martin, Aspects juridiques de l’urbanisme vertical, mémoire pour les D.E.S. de droit public, Rennes, 1973, 9; V. Sagaert, “Volume-eigendom. Een verkenning van de verticale eigendomsbegrenzing van onroerende eigendom”, TPR 2009, 25, nr. 3.


				


				

					 8	“The excessive need for privacy and individualised property rights of the twentieth century has to a large extent been replaced by a need to exercise property rights within suitable community structures” G.J. Pienaar, Sectional Titles and other fragmented property schemes, Kaapstad, Juta, 2010, 11. Ook over de grenzen heen groeit de behoefte naar een ‘municipalisation’ of ‘socialisation’ van de grond. Zie hiervoor P. Brouillard, Des limites du droit de propriété en hauteur et en profondeur, Bordeaux, A. Destout Ainé et Cie, 1926, 67.


				


				

					 9	P. De Besombes-Singla (ed.), La construction en volumes, rapp. au 73e congrès des notaires de France, Strasbourg, 1976, 552 en 564.


				


				

					 10	J.-L. Bergel, “Divisibilité du tréfonds et du droit de superficie”, RDI 1998, 65; H.D. Ploeger, “Modern vastgoed: De vastgoedjurist in de eenentwintigste eeuw”, WPNR 2009, nr. 6781, 16; V. Sagaert, De vergeten dimensie van het eigendomsrecht. Openingsrede van de Plechtige openingszitting van het 114e werkjaar van de Balie van Brussel, Antwerpen, Intersentia, 2008, 3, nr. 3.


				


				

					 11	Sommige delen van deze bijdrage zijn gebaseerd op S. Bouly, Onroerende natrekking en horizontale eigendomssplitsingen, Antwerpen, Intersentia, 2015, 598 p.


				


			


		


	

		

			
Hoofdstuk 1  Huidige antwoorden op de nood aan betaalbare huisvesting


			
Afdeling 1  Stapeling van eigendomsrechten binnen het appartementsrecht


			3. Appartementswetgeving als historisch antwoord op behoefte aan betaalbare huisvesting – Demografische evoluties, een toenemende grondschaarste, de industrialisering, de democratisering van eigendomsverwerving en zelfs juridische factoren uit het huurrecht1 zorgden ervoor dat na het einde van de Eerste Wereldoorlog steeds meer beroep gedaan werd op appartementsconstructies om voor huisvesting te zorgen2.


			Het bestaande wettelijk kader met betrekking tot appartementsrecht – dat enkel bestond uit het toenmalige artikel 664 BW – bood in deze gewijzigde omstandigheden niet langer een voldoende uitgewerkt juridisch kader3. Om deze leemte in te vullen, vaardigde België in 1924 een eerste volwaardige Appartementswet4 uit, die het oude artikel 664 BW vervangt en een nieuw artikel 577bis BW invoert5. De Belgische Appartementswet van 1924 maakt een eerste wettelijke regeling uit met betrekking tot appartementsrechten. Deze werden niet langer behandeld onder het deel met betrekking tot de erfdienstbaarheden, maar maakten een specifieke vorm van mede-eigendom uit, waarbij de wetgever voor het eerst oog had voor de zakenrechtelijke opsplitsing van het gebouw en waarbij een onderscheid werd gemaakt tussen private en gemeenschappelijke delen6.


			In andere landen ziet men na de Eerste Wereldoorlog dezelfde ontwikkeling, waardoor de appartementswetgeving wereldwijd een hoge vlucht nam7.


			4. Dwingend toepassingsgebied van de Appartementswet – De Belgische appartementswetgeving8 is van toepassing op (1) ieder gebouw of groep van gebouwen waarvan (2) het eigendomsrecht tussen verschillende personen verdeeld is (3) volgens kavels die elk een gebouwd privatief gedeelte en een aandeel in gemeenschappelijke onroerende bestanddelen bevatten (art. 577-3, lid 1 BW)9. Aan deze toepassingsvereisten moet cumulatief voldaan zijn.


			Het appartementsrecht is van dwingende aard, waardoor de regeling in principe verplicht moet worden toegepast wanneer aan de toepassingsvereisten is voldaan (art. 577-14 BW). Op dit punt gaan we hieronder (zie infra, nr. 8) verder in.


			5. Omkering van de onroerende natrekking – In beginsel worden de constructies op en onder de grond door de grond nagetrokken, waardoor het eigendomsrecht van de grondeigenaar zich eveneens uitstrekt tot hetgeen zich op en onder zijn perceel bevindt (art. 552 en 553 BW). Het appartementsrecht wijkt hier evenwel vanaf: de grond wordt als gemeenschappelijk deel nagetrokken tot de appartementskavels. Hierdoor behoort de grond in (gedwongen) mede-eigendom toe aan alle appartementseigenaars. Deze afwijking van de natrekking tot de grond en de horizontale eigendomssplitsing die hiervan het gevolg is, maakt dat meerdere personen eigendomsaanspraken kunnen laten gelden ten aanzien van eenzelfde perceel en de ruimte boven en onder dit perceel. Het spreekt dan ook voor zich dat de Appartementswet een belangrijke rol vervult in het kader van de betaalbare huisvesting.


			6. Tekortkomingen van het appartementsrecht – De Appartementswet slaagt er evenwel niet in om voor iedere situatie waar eigendomsrechten gestapeld worden, een pasklaar antwoord te bieden.


			In eerste instantie kunnen de beheersstructuren waarin de Appartementswet voorziet niet steeds probleemloos toegepast worden op constructies die niet aan standaardverwachtingen voldoen10. De Appartementswet is namelijk in de eerste plaats gericht op complexen van een redelijke omvang met voornamelijk een woonfunctie. Welke bestemming het gebouw heeft, is evenwel niet relevant om de toepasselijkheid van de appartementswetgeving te beoordelen11. In situaties die niet aan deze omschrijving beantwoorden (bv. complexen van een aanzienlijke omvang waarin uiteenlopende functies vervuld worden) kunnen de bepalingen van de Appartementswet echter soms een efficiënt beheer dwarsbomen12. Dergelijke multifunctionele complexen komen – gelet op de toenemende grondschaarste – steeds vaker voor. In dergelijke gevallen moet de basisakte toelaten dat een deel van het gebouw voor handelsdoeleinden gebruikt wordt. Indien dit het geval is, moet er rekening mee gehouden worden dat de uitbouw van een handelszaak bijvoorbeeld vereist dat uithangborden geplaatst worden en dat er bijzondere voorschriften moeten gelden met betrekking tot het gebruik van voetpaden, gangen en parkings13. De commerciële en residentiële belangen moeten met andere woorden met elkaar verzoend worden. De belangen van de diverse functies die een gebouw vervult staan in dergelijke gevallen vaak diametraal tegenover elkaar14. In tegenstelling tot residentiële functies, vergen commerciële functies bijvoorbeeld een maximale toegankelijkheid en visibiliteit van het gebouw.


			De belangen van diverse appartementsmede-eigenaars kunnen overigens ook tegenover elkaar komen te staan, zonder dat binnen het gebouw verschillende functies uitgeoefend worden. Wanneer de meerderheid van de appartementsmede-eigenaars bijvoorbeeld het gebouw wenst te heropbouwen, kan een één appartementsmede-eigenaar deze plannen dwarsbomen. De Appartementswet vereist immers een eenparigheid van stemmen voor de heropbouw van een appartementsgebouw (art. 577-7, § 3 BW).


			Op 7 maart 2017 heeft een werkgroep, op verzoek van Minister van Justitie Koen Geens, een lijst met aanbevelingen opgesteld om de appartementswet te hervormen15. Deze werkgroep heeft voorgesteld om de eenparigheidsvereiste voor de totale heropbouw van het appartementsgebouw in bepaalde omstandigheden te verlaten. Om redenen van hygiëne of veiligheid of wanneer de kostprijs voor het aanpassen van het appartementsgebouw aan de wettelijke bepalingen buitensporig zou zijn, zou een 4/5 meerderheid voortaan kunnen beslissen over de totale heropbouw van het gebouw. Eén mede-eigenaar zou zo niet langer een totale heropbouw kunnen tegenhouden.


			7. Onverenigbaarheid van het openbaar domeinkarakter en het appartementsrecht – Op grond van cassatie-rechtspraak kan een zakelijk recht gevestigd worden op het openbaar domein, op voorwaarde dat dit recht (1) niet onverenigbaar is met de openbare bestemming van dat domein en het geen beletsel vormt voor het openbare gebruik ervan en (2) het geen afbreuk doet aan het recht van het bestuur om het gebruik te regelen volgens de noden en het belang van de gemeenschap16.


			Uit deze voorwaarden volgt dat een grond die deel uitmaakt van het openbaar domein, geen gemeenschappelijk deel kan uitmaken binnen een appartementsmede-eigendom. Indien het openbaar domein zou onderworpen worden aan de Appartementswet, zou dit afbreuk doen aan het recht van het bestuur om steeds het gebruik te kunnen wijzigen volgens het algemeen belang. Het accessoire karakter van de onverdeeldheid verzet zich er immers tegen dat op elk ogenblik aan deze vorm van gedwongen mede-eigendom een einde kan gemaakt worden. Hieruit blijkt dat de onderwerping van het openbaar domein aan de Appartementswet niet beantwoordt aan de vereisten opdat zakelijke rechten gevestigd kunnen worden op het openbaar domein17.


			Het voorgaande impliceert dat een desaffectatie van het openbaar domein vereist is opdat op dit openbaar domein appartementsgebouwen opgericht kunnen worden met oog op de realisatie van betaalbare huisvesting.


			8. Automatische toepassing van de Appartementswet (zonder wilsuiting van partijen) – Ook de toepassing van de dwingende appartementswetgeving op gebouwen met bijvoorbeeld slechts twee private kavels, kan ingaan tegen de bedoeling van partijen. Het is dan ook van belang dat partijen zich bewust zijn van de toepassingsvereisten.


			Zoals gezegd (zie supra, nr. 4) zijn de toepassingsvereisten van de Appartementswet niet enkel noodzakelijke, maar ook voldoende vereisten voor de toepassing van de Appartementswet. Hierdoor is de wilsuiting van de betrokken partijen niet vereist is om de wet toepasselijk te doen vinden18. Hiervoor is evenmin vereist dat partijen bepaalde delen van het gebouw expliciet als gemeenschappelijke delen hebben bestempeld. Bij gebreke aan of bij tegenstrijdigheid tussen titels, worden de gedeelten van gebouwen of gronden die tot het gebruik van alle mede-eigenaars of van enkelen onder hen bestemd zijn immers geacht gemeenschappelijk te zijn (art. 577-3, al. 3 BW).


			Zo oordeelde het hof van beroep te Gent dat de overdracht van twee verdiepingen van een gebouw aan verschillende personen automatisch een gedwongen mede-eigendom in de zin van de Appartementswet in het leven roept19.


			Deze rechtspraak kan tot verregaande gevolgen leiden. Door de Appartementswet toe te passen op de gehele constructie, verliezen beide eigenaars hun exclusief eigendomsrecht op de grond waarop hun onroerend goed zich bevindt. In casu betrof de constructie immers twee aanpalende onroerende goederen, waarvan de bovenverdieping van één van deze panden zich uitstrekte over het aangrenzende pand. Oorspronkelijk behoorde de gehele constructie toe aan één eigenaar, maar deze verkocht de twee panden in volle eigendom aan verschillende eigenaars.


			De gedwongen onverdeeldheid ten aanzien van de grond en het feit dat beide eigenaars verplicht en automatisch deel uitmaken van een vereniging van mede-eigenaars met alle beheersorganen van dien, is in veel gevallen niet hetgeen partijen beoogden. Ook in het kader van de opkomende technieken om betaalbare huisvesting mogelijk te maken (zie infra, nr. 10), moet evenwel met deze rechtspraak rekening gehouden worden. De vraag rijst daarom of de Appartementswet dwingend kan toegepast worden in de gevallen waarin de grond het enige gemeenschappelijke deel uitmaakt.


			
Afdeling 2  Stapeling van eigendomsrechten naar huidig recht



			9. Uitschakeling van de onroerende natrekking ten voordele van de grondeigenaar – Zoals gezegd (zie supra, nr. 5), behoren de constructies die zich op of onder de grond bevinden, in beginsel aan de grondeigenaar toe.


			Dit uitgangspunt gaat in tegen de behoefte aan meervoudig grondgebruik, waardoor meerdere personen eigendomsrechten laten gelden ten aanzien van de ruimte boven en onder de grond met oog op de realisatie van betaalbare huisvesting.


			De horizontale stapeling van eigendomsrechten vereist met andere woorden een weerlegging van het eigendomsvermoeden ten voordele van de grondeigenaar (art. 552-553 BW). Deze weerlegging wordt door het Belgische Hof van Cassatie gelijkgesteld met de vestiging van een recht van opstal20.


			Het recht van opstal maakt een zakelijk recht uit om gebouwen, werken of beplantingen te hebben voor het geheel of een deel, op, boven of onder andermans grond. Het opstalrecht kan gevestigd worden door elke titularis van een onroerend zakelijk recht, binnen de grenzen van zijn recht. Naar Belgisch recht is het opstalrecht evenwel in essentie een tijdelijk recht21. Artikel 4 van de Belgische Opstalwet beperkt de duur van het recht van opstal op dwingende wijze tot vijftig jaar. Bij de horizontale stapeling van eigendomsrechten dient men dan ook steeds deze termijn voor ogen te houden. Een eeuwigdurende horizontale eigendomssplitsing aan de hand van een opstalrecht is naar Belgisch recht bijgevolg onmogelijk.


			Een opstalrecht dat voor een langere termijn dan vijftig jaar werd aangegaan, is niet nietig. In tegenstelling tot het recht zelf, is de duurtijdclausule wel nietig. Indien partijen de termijnbeperking overschrijden, wordt het opstalrecht geconverteerd en in overeenstemming gebracht met de wettelijke maximumduur van vijftig jaar22. Partijen moeten bijgevolg rekening houden met deze maximumduur wanneer met oog op betaalbare huisvesting eigendomsrechten verleend worden aan de hand van een opstalrecht.


			Deze termijnbeperking blijft evenwel buiten toepassing ten aanzien van accessoire opstalrechten. Naast een zelfstandig opstalrecht, kan er immers eveneens sprake zijn van een accessoir opstalrecht. Hiervan is sprake wanneer de horizontale eigendomssplitsing, impliciet of expliciet, het gevolg is van de wettelijke of conventionele bevoegdheid van een derde om constructies op andermans grond op te richten23. Wanneer een derde gebruik maakt van deze bevoegdheid om constructies op te richten, verkrijgt hij op grond van zijn accessoir opstalrecht automatisch een eigendomsrecht ten aanzien van deze constructies. De verzaking door de grondeigenaar aan het voordeel van de natrekking en de daaropvolgende horizontale eigendomssplitsing ligt hierdoor ingebed in een overeenkomst of wettelijke regeling die ingrijpt op de rechtsverhouding tussen de grondeigenaar en bouwer24.


			Een dergelijk accessoir opstalrecht kan een accessorium uitmaken van alle zakelijke (erfpacht, opstal, erfdienstbaarheid, vruchtgebruik) en persoonlijke (huur, concessie van het openbaar domein) gebruiks- en genotsrechten die tevens de bevoegdheden tot bouwen inhouden25.


			De natrekking ten voordele van de grondeigenaar blijft hierdoor buiten toepassing zolang een derde de contractuele of wettelijke bevoegdheid heeft om constructies op te richten op de grond van de grondeigenaar26. Pas wanneer deze derde niet langer over dit gebruiks- of genotsrecht beschikt, treedt de natrekking in ten voordele van het grondeigendomsrecht27.


			Van het feit dat een accessoir opstalrecht niet onderworpen is aan de vijftigjarige termijnbeperking wordt bij de realisatie van betaalbare huisvesting vaak dankbaar gebruik gemaakt. Zo kan een accessoir opstalrecht dat gekoppeld is aan een erfpachtrecht 99 jaar standhouden, waardoor in het kader van community land trusts (zie infra, nr. 11) vaak beroep wordt gedaan op een erfpachtrecht.


			De vergoedingen die de grondeigenaar ontvangt ten gevolge van de vestiging van een opstal- of erfpachtrecht, zijn in hoofde van de grondeigenaar belastbaar als onroerend inkomen (art. 7, § 1, 3° WIB ’92). De belastbare grondslag bedraagt hierbij het solarium of de canon en andere ontvangen voordelen (art. 10, § 1, lid 1 WIB ’92). De belasting wordt geheven op de inkomsten van het jaar waarin ze betaald of toegekend worden. Dit impliceert dat een eenmalige canon, volledig en onmiddellijk belastbaar is in het jaar dat deze ontvangen wordt (art. 10, § 1, lid 3 WIB ’92).
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Hoofdstuk 2  Opkomende technieken in het kader van betaalbare huisvesting


			10. Alternatieve wegen naar betaalbare huisvesting – Hierboven bleek dat het appartementsrecht niet steeds een gepast antwoord biedt in gevallen waarin de appartementsmede-eigendom slechts een beperkt aantal kavels omvat of waarin binnen een gebouw uiteenlopende bestemmingen vervuld worden (zie supra, nr. 6). In hetgeen volgt bespreken we dan ook alternatieve antwoorden op de vraag naar betaalbare huisvesting.


			
Afdeling 1  Community land trust


			11. Verkoop van betaalbare woningen zonder grondaandeel – Een eerste verschijningsvorm van opkomende technieken ter realisatie van betaalbare huisvesting zijn community land trusts. Een community land trust is een organisatie die gebouwen opricht op gronden die aan (semi)publieke instanties toebehoren en die deze gebouwen of delen ervan betaalbaar op de markt brengen1.


			Aangezien de community land trust eigenaar blijft van de grond, treedt er een horizontale eigendomssplitsing op tussen de grond enerzijds en de constructies die erop worden opgericht anderzijds.


			Zoals gezegd (zie supra, nr. 9), stelt het Hof van Cassatie een dergelijke eigendomssplitsing automatisch gelijk aan de vestiging van een opstalrecht. De dwingende termijnbeperking tot vijftig jaar doet community land trusts echter vaker grijpen naar een erfpachtrecht dat gedurende 99 jaar stand kan houden.


			Vernieuwing of verlenging van het opstal- of erfpachtrecht – Een heikel punt in het kader van community land trust is de eindigheid van het eigendomsrecht van de koper. In afwijking van het principieel eeuwigdurend karakter van eigendomsrechten, is het eigendomsrecht van de koper van een onroerend goed in het kader van een community land trust beperkt tot vijftig jaar indien het project vorm werd gegeven door middel van een opstalrecht. Zoals gezegd is deze termijn 99 jaar indien voor een erfpachtrecht gekozen wordt. In beide gevallen treedt de natrekking ten voordele van de grondeigenaar, in casu de community land trust, evenwel in beginsel weer in na 50 en respectievelijk 99 jaar.


			Bij de commercialisatie van community land trust projecten, wordt de mogelijkheid om deze opstal- en erfpachtrechten te verlengen dan ook benadrukt, waardoor de natrekking ten voordele van de community land trust uitgesteld wordt en de koper ook na de beëindiging van de initiële duur van het opstal- of erfpachtrecht eigenaar kan blijven van zijn woonst. In de vestigingsakte van het opstal- of erfpachtrecht verbindt de community land trust zich er bijvoorbeeld toe om het opstal- of erfpachtrecht op vraag van de koper te verlengen bij de beëindiging ervan.


			De vraag rijst evenwel naar de rechtsgeldigheid van dergelijke bedingen.


			Alvorens een antwoord te geven op deze vraag, moet de vernieuwing van het zakelijk recht terminologisch onderscheiden worden van de verlenging ervan. In het eerste geval wordt een nieuw recht gevestigd nadat het bestaande recht werd beëindigd en de natrekking hierdoor, als het ware voor een seconde, intrad.2 In het tweede geval wordt de termijn van het gevestigde recht gedurende de looptijd van het opstalrecht verlengd, zonder dat hierbij de maximale duurtijd van het beperkt zakelijk recht overschreden mag worden. Bij de kwalificatie als vernieuwing of verlenging is de bedoeling van partijen doorslaggevend3.


			Aangezien de vernieuwing van het opstal- of erfpachtrecht impliceert dat in principe opnieuw registratiebelasting ten belope van 2,0 % verschuldigd zijn, is dit veelal niet hetgeen partijen beogen.4 Het moet evenwel worden opgemerkt dat de eigendomsverkrijging van de grondeigenaar, alvorens de horizontale eigendomssplitsing weer hersteld wordt, een gevolg is van een wettelijke wijze van eigendomsverkrijging die niet aan verkooprechten onderhevig is. De natrekking is namelijk geen eigendomsoverdragende of eigendomsaanwijzende akte in de zin van artikel 2.9.1.0.1 de Vlaamse codex fiscaliteit5. Indien een opstalrecht vernieuwd wordt, is overigens een nieuwe overschrijving noodzakelijk om het recht voor die nieuwe periode opnieuw tegenwerpelijk te maken aan derden te goeder trouw met een concurrent recht6.


			De nadelige gevolgen van een vernieuwing van het beperkt zakelijk recht, doen partijen bijgevolg hun toevlucht nemen tot de verlenging ervan. Desalniettemin moeten partijen ook in dit geval gewaarschuwd worden. De dwingende termijnbeperking van het opstal- en erfpachtrecht verhindert immers dat één van de partijen bij de aanvang van het beperkt zakelijk recht voor een langere termijn dan 50 of 99 jaar aan het opstalrecht of erfpachtrecht gebonden kan zijn7. Automatische en eenzijdige vernieuwingsclausules, waardoor de totale duur 50 of 99 jaar overschrijdt, zijn niet te verzoenen met het essentieel tijdelijk karakter van het opstal- en erfpachtrecht en moeten bijgevolg voor ongeschreven gehouden worden8.


			In beginsel treedt de natrekking dus na 50 of 99 jaar voor een logische seconde in. Sommige auteurs zijn van mening dat deze opvatting te restrictief is9. Door het opstalrecht te vernieuwen vooraleer de initiële termijn van vijftig jaar is verstreken, zou volgens deze zienswijze voorkomen worden dat de natrekking intreedt alvorens het opstalrecht vernieuwd wordt10. Volgens deze strekking staat het partijen vrij conventioneel de vernieuwing te regelen door bijvoorbeeld een vernieuwingsclausule, een voorkeurrecht voor de opstalhouder of een contractbelofte overeen te komen11.


			Deze opvatting kan niet bijgetreden worden. In tegenstelling tot een verlenging van een opstalrecht, wordt bij een vernieuwing ervan een nieuw opstalrecht gevestigd, waardoor de natrekking steeds (voor een seconde) intreedt12. Er anders over oordelen zou impliceren dat de horizontale eigendomssplitsing langer dan vijftig jaar standhoudt en bijgevolg onverzoenbaar is met artikel 4 van de Opstalwet.13 Het voorgaande doet evenwel geen afbreuk aan het recht van partijen om conventioneel te bedingen dat bij de afloop van het initiële opstalrecht, en nieuw opstalrecht gevestigd zal worden. Al moet benadrukt worden dat dit geen afbreuk doet aan het feit dat de natrekking in de tussentijd is ingetreden, waardoor opnieuw het registratierecht ten belope van 2,0 % verschuldigd is.


			Indien partijen willen vermijden dat de natrekking intreedt, dient het opstalrecht verlengd te worden vooraleer het bestaande recht wordt beëindigd. Opdat deze verlenging verzoenbaar is met artikel 4 Opstalwet, is vereist dat de oorspronkelijke duur en de verlenging gezamenlijk geen vijftig jaar mogen overschrijden14. Om het opstalrecht gedurende de verlengingstermijn tegenstelbaar te maken aan derden, moet de verlenging overgeschreven worden.


			
Afdeling 2  Cohousing


			12. Privé-woningen met één of meer gemeenschappelijke voorzieningen – Een tweede vorm van opkomende technieken om betaalbare huisvesting te realiseren, is cohousing. Cohousing, ook wel samenhuizing, groepswonen of centraal wonen genoemd, is een woonconcept waarbij een groep personen, die ieder eigenaar zijn van een privéwoning, collectief gebruikmaken van diverse geïntegreerde en/of omsluitende gemeenschappelijke voorzieningen15. De gemeenschappelijke voorzieningen kunnen bijvoorbeeld slaan op een tuin, eetzaal, wasplaats, enz.


			Cohousingprojecten worden vaak georganiseerd rond gebouwen van een bijzondere aarde zoals een hoeve, een oude fabriek of een pakmagazijn. Vaak vergt de aankoop en verbouwing van een dergelijk onroerend goed een dermate grote investering, dat zij niet door één gezin alleen, maar enkel door een groep personen gedragen kan worden.


			13. Juridische omkadering – Aangezien er geen afzonderlijk juridisch kader bestaat met betrekking tot cohousing, dienen partijen zich bij een dergelijk project te beroepen op de bestaande juridische kaders die het Burgerlijk Wetboek aanreikt. Indien elke cohouser individueel zijn eigen privé-eigendom (woning of appartement) koopt en een aandeel in de gemeenschappelijke delen verkrijgt, is voldaan aan de toepassingsvereisten van de Appartementswet, waardoor deze automatisch toepassing vindt (zie supra, nr. 4).


			Bepaalde vormen van cohousing worden echter niet geregeld binnen het kader van het appartementsrecht, maar vanuit het huurrecht, waarbij één huurder een huurovereenkomst sluit met de eigenaar, en vervolgens bepaalde ruimten onderverhuurt. De hoofdhuurder draagt in dat geval wel de gehele verantwoordelijkheid voor de tekortkomingen te wijten aan het doen of laten van de onderhuurder (cf. art. 1735 BW)16. Het nadeel hiervan is dat de bewoner slechts aanspraak kan maken op een persoonlijk in plaats van zakelijk recht, hetgeen minder zekerheid biedt en evenmin het onderpand kan uitmaken van een hypotheek.


			Een cohousingproject is bovendien niet overal mogelijk. De voorwaarden in een verkavelingsvergunning bepalen immers meestal dat elk perceel slechts bestemd is voor het oprichten van een eengezinswoning. Als men in een dergelijke verkaveling een cohousingproject wil oprichten, dan dient men eerst een wijziging van de verkavelingsvergunning aan te vragen, wat de instemming van het college van burgemeester en schepenen en de eigenaars van de andere kavels impliceert17.


			Los van de regelgeving inzake verkavelingen, is het opsplitsen van een woning of het creëren van bijkomende woongelegenheden in principe eveneens onderworpen aan een stedenbouwkundige vergunningsplicht18. Daarbij komt dat stedenbouwkundige verordeningen het wijzigen van het aantal woongelegenheden in een gebouw kunnen regelen19.


			Het oprichten van een cohousingproject botst ten slotte vaak op de regelgeving inzake zonevreemdheid. Zo is het verbouwen20 van een bestaande zonevreemde woning slechts mogelijk op voorwaarde dat het aantal woongelegenheden beperkt blijft tot het bestaande aantal21.


			14. Cohousing op de politieke agenda – Beleidsmakers zijn zich ervan bewust dat cohousing de toegang tot betaalbare huisvesting in belangrijke mate vergroot. Zo werd op 9 juni 2015 een voorstel van resolutie ingediend die pleit voor een wettelijk kader voor de hedendaagse nieuwe samenlevingsvormen22. Daarnaast onderzoekt Vlaams minister van omgeving, natuur en landbouw Joke Schauvliege momenteel de mogelijkheid om vierkantshoeves in het Pajottenland om te vormen tot cohousingprojecten.


			
Afdeling 3  Timesharing


			15. Begrip – Timesharing, multi-eigendom of periode-eigendom is een vakantieformule, waarbij de consument het recht koopt om gedurende een bepaalde periode een verblijfplaats als vakantiewoning te mogen gebruiken voor een of meerdere weken per jaar23. Doorgaans moet de koper van een timesharing – bovenop de oorspronkelijke aankoopprijs – jaarlijks kosten betalen die de onderhouds- en beheerkosten, verzekeringen en belastingen dekken.


			Naast deze klassieke timesharingformule bestaat er ook een flexibelere variant, waarbij de houder van een timesharingsrecht punten aankoopt voor een vastgestelde waarde, die hij kan omruilen tegen een vakantieverblijf voor een bepaalde periode.


			Typerend voor timesharing is dat, in tegenstelling tot de klassieke mede-eigendom, de rechten en plichten van de partijen worden gespreid in de tijd, wat toelaat om tijdens een bepaalde periode een exclusief gebruiksrecht toe te kennen24.


			Het terugkerende gebruiks- en genotsrecht staat in timesharing centraal25. De verplichting om bij te dragen in de kosten van de mede-eigendom wordt doorgaans voor elke mede-eigenaar bepaald in de functie van de tijd dat hij het gebruik en het genot heeft van het vakantieverblijf. Vanzelfsprekend is een duidelijke conventionele regeling hierover cruciaal.


			16. Kwalificatie – In verschillende Europese landen, waaronder België, bestaat er rechtsonzekerheid omtrent de kwalificatie van een timesharing. Noch de Europese richtlijn inzake timesharing noch de wet van 28 augustus 2011 spreken zich uit over de goederenrechtelijke positie van de houder van een timesharing, en bieden enkel een bescherming vanuit het contracten- en consumentenrecht26. Het gebrek aan een uitdrukkelijke kwalificatie maakt dat de rechtsvorm waarin de timesharing zich naar nationaal recht voordoet, verschilt van lidstaat tot lidstaat27. Naar Belgisch recht wordt timesharing omwille van het numerus-clausus-beginsel doorgaans gekwalificeerd als een vorm van vrijwillige mede-eigendom28. Anderen beschouwen timesharing als een autonoom zakelijk recht, om op die manier de toepassing van artikel 815 BW uit te sluiten. Volgens deze strekking zou het gaan om een nieuwsoortig, tijdelijk maar hernieuwbaar eigendomsrecht29.


			17. Voor- en nadelen – In eerste instantie lijken timesharing en haar aanverwante producten een financieel aantrekkelijke vakantieformule. Toch zijn er heel wat kanttekeningen te plaatsen bij timesharing. Vaak wordt geen duidelijke en gedetailleerde informatie verschaft over de bijkomende jaarlijkse kosten, de ruilmogelijkheden, het opzeggingsrecht en de financiële garanties indien het project niet wordt voltooid. Bovendien is de doorverkoop van een timesharing, punten of lidmaatschap niet evident, want er bestaat praktisch geen doorverkoopmarkt. De oplossing voor titularissen van een timesharing die hun recht willen overdragen, bestaat er meestal in om een overeenkomst te sluiten met de residentie, die dan de timesharing terug overneemt. Dit gebeurt vaak aan een zeer lage of zelf zonder verkoopprijs. De houder moet dan een overdrachtsakte tekenen, waardoor hij afstand doet van zijn rechten ten aanzien van de timesharing ten voordele van de residentie. De investering gaat op die manier verloren, maar de houder van een timesharing ontsnapt op deze manier aan het betalen van de jaarlijkse vaste kosten.


			18. De wet van 28 augustus 2011 – Om de consument beter te beschermen tegen de risico’s van een timesharing, kwam de wetgever tussen met de wet van 11 april 199930, die een omzetting was van een Europese Richtlijn31. Deze wet werd een eerste maal gewijzigd in 2001, een tweede maal in 2002 en uiteindelijk werd ze volledig vervangen door de wet van 28 augustus 201132.


			In de eerste plaats is deze wet is erop gericht om de consument meer precontractuele informatie te geven. Reclame moet aangeven dat de consument bijkomende inlichtingen kan krijgen in een prospectus, en de uitnodigingen voor promotie- of verkoopsevenementen moeten duidelijk hun commerciële aard vermelden33. Timesharingformules en vakantieproducten van lange duur mogen niet als ‘investering’ op de markt worden gebracht of verkocht, en de verkoper moet de consument precontractuele informatie bezorgen a.d.h.v. standaardformulieren34. Dit alles moet gebeuren in de taal of één van de talen van de lidstaat waar de consument verblijft, of waarvan hij onderdaan is, mits het gaat om één van de officiële talen van de Europese Unie.


			Ten tweede voorziet de wet van 28 augustus 2011 in een eenzijdig en onbeperkt herroepingsrecht van 14 dagen voor de consument. Deze termijn moet voorkomen dat overeenkomsten te haastig worden afgesloten, vaak tijdens een vakantieverblijf in een ander land, waardoor de consument ter plaatse niet over de nodige elementen beschikt om alle gevolgen van zijn beslissing juist te beoordelen. Bovendien gebruiken verkopers van timesharing-constructies vaak bijzonder agressieve methoden. De consument krijgt bijvoorbeeld het aanbod om een aantal dagen vakantie door te brengen, zodat bij zijn terugkeer de herroepingstermijn onvoldoende of overschreden is en hij zich niet meer mag terugtrekken.


			De herroepingstermijn van 14 dagen loopt vanaf het ondertekenen van de overeenkomst. Heeft de consument echter geen exemplaar van de overeenkomst ontvangen, dan zal deze termijn slechts aanvangen wanneer hij effectief het contract krijgt. Ook wanneer de verkoper niet voldoet aan zijn wettelijke informatieverplichtingen, wordt de herroepingstermijn verlengd35.


			Ten derde voorziet de wet van 28 augustus 2011 in een heel strikte betalingsregeling. Voor het einde van de herroepingstermijn mag de verkoper geen enkel voorschot, garantieverstrekking, reservering van gelden op rekening, erkenning van schuld, of geen enkele andere vergoeding vragen of ontvangen van de consument. Indien de herroepingstermijn wordt verlengd wegens de niet-naleving van informatieverplichtingen, wordt het betalingsverbod eveneens verlengd36.


			
Afdeling 4  Kangoeroe-wonen


			19. Begrip – Een vierde alternatieve woonvorm betreft het kangoeroe- of zorgwonen, waarbij een kleinere woongelegenheid binnen een bestaande woning wordt gecreëerd, zodat één of meerdere oudere of hulpbehoevende personen kunnen inwonen. Een zorgwoning omvat in essentie een ondergeschikte woonruimte die zich bevindt in een bestaande woning, waarbij de zorgruimtes in principe niet meer mogen innemen dan één derde van de gehele woning, exclusief de gedeelte ruimte37.


			Bij zorgwonen wordt een oudere of hulpbehoevende opgevangen in een familiaal of ander samenlevingsverband, waarbij er niet noodzakelijk een beroep wordt gedaan op thuiszorg door derden. De bewoners van de hoofdeenheid nemen m.a.w. in principe zelf de taken op zich om de verminderde zelfredzaamheid van de bewoner(s) van de ondergeschikte wooneenheid te ondervangen.


			Het realiseren van een zorgwoning is in Vlaanderen vrijgesteld van de vergunningsplicht, op voorwaarde dat dit gebeurt binnen het bestaande bouwvolume38. Op voorwaarde dat er geen constructiewerken uitgevoerd worden, is er geen stedenbouwkundige vergunning of melding vereist. Als de woning wordt uitgebreid, is er wel een stedenbouwkundige vergunning nodig. Als een bestaande zorgwoning, na het beëindigen van de zorgsituatie terug wordt aangewend voor de huisvesting van één gezin, moet dit opnieuw gemeld worden.


			In principe worden de bewoners van een zorgwoning op fiscaal vlak beschouwd als twee onderscheiden gezinnen. Bijgevolg heeft de creatie van een zorgwoning dan ook geen nadelig effect op sociale uitkeringen of tegemoetkomingen. Belangrijk hierbij wel is dat de woning ingeschreven staat bij de gemeente als zorgwoning, ook al is er niet noodzakelijk een stedenbouwkundige vergunning of melding vereist39. De zorgbehoevende en de zorgende personen krijgen in dat geval een speciale code – het zgn. zorgnummer – in het bevolkingsregister, waardoor zij als twee aparte gezinnen worden beschouwd onder hetzelfde huisnummer. Deze speciale code dient dan t.a.v. de fiscus als bewijsmiddel dat het gaat om twee onderscheiden gezinnen.
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Hoofdstuk 3  Volume-eigendom: een autonome stapeling van eigendomsrechten?


			20. Tekortkomingen van het bestaande juridische kader m.b.t. horizontale eigendomssplitsingen – Uit het voorgaande blijkt dat de vraag naar betaalbare huisvesting tot nieuwe technieken leidt, waarbij meerdere personen gebruiks- of eigendomsrechten laten gelden ten aanzien van eenzelfde onroerend goed.


			Met betrekking tot de stapeling van eigendomsrechten wordt het Belgische rechtskader echter geconfronteerd met belangrijke beperkingen. De voortrekkersrol die België speelde met betrekking tot het appartementsrecht, door als eerste Europese land een volwaardige Appartementswet uit te vaardigen (zie supra, nr. 3), staat in schril contrast met het huidige Belgische juridisch kader, waarin een eeuwigdurende en autonome stapeling van eigendomsrechten niet mogelijk is.


			In Frankrijk is deze situatie anders. Niettegenstaande het basisuitgangspunt van de onroerende natrekking naar Frans recht analoog is aan het Belgische recht, ontstond ‘volume-eigendom’ naar Frans recht vanuit de praktijk om een antwoord te bieden aan de noodzaak om eigendomsrecht horizontaal op autonome wijze te kunnen stapelen. Deze ontwikkeling wordt verankerd in het Franse Avant projet du réforme du Code civil, waarin volume-eigendom wettelijk erkend wordt en volumes als onroerende goederen uit de aard bestempeld worden (art. 562 Voorontwerp).


			Volume-eigendom is gebaseerd op de erkenning van het feit dat eigendomsrechten niet langer enkel betrekking hebben op een oppervlakte die in de lengte en de breedte, en dus op tweedimensionale wijze, begrensd wordt1. Aangezien ook de hoogte van het voorwerp van het grondeigendomsrecht relevant is, moet de tweedimensionale begrenzing plaats ruimen voor een driedimensionale begrenzing2. Het voorwerp van het eigendomsrecht wordt hierbij uitgedrukt in kubieke meters in plaats van in vierkante meters3. De erkenning van deze derde dimensie (volumétrie) van het eigendomsrecht maakt het mogelijk om de beschikbare ruimte optimaal te benutten, zowel in de hoogte als in de diepte, om realisatie van betaalbare huisvesting te faciliteren4.


			Volume-eigendom kan omschreven worden als de opsplitsing van het eigendomsrecht van een onroerend goed in verschillende zelfstandige volumes, die zich zowel boven als onder de grondoppervlakte kunnen bevinden en die zowel verticaal als horizontaal begrensd zijn5. Een volume maakt hierbij een juridisch autonome ruimte uit die materieel of immaterieel driedimensionaal begrensd is. Een volume kan immers driedimensionaal begrensd en geïndividualiseerd worden. Het eigendomsrecht ten aanzien van een onlichamelijk volume wordt hierdoor op abstracte wijze omschreven. Ten gevolge van deze identificering kan een welbepaald deel van de ruimte boven, op of onder een perceel, het voorwerp uitmaken van een eigendomsrecht6.


			Bij gebreke aan wettelijke regeling omtrent volume-eigendom, steunt de organisatie ervan naar Frans recht volledig op een conventionele regeling, waarbij tegemoet gekomen wordt aan de specifieke noden van ieder project7. De erkenning van volume-eigendom impliceert de uitwerking van een juritectuur8, waarin eigendomsrechten aan de hand van rechtszekere instrumenten gestapeld worden en waardoor een permanente situatie van volume-eigendom gecreëerd wordt. Onder andere de notaris, projectontwikkelaar, landmeter, architect, verzekeraar en jurist moeten in onderling overleg zorgen voor een rechtszekere, efficiënte en coherente juridische structuur.9


			Het autonome en exclusieve eigendomsrecht van de volume-eigenaar wordt in dit geval aangevuld met een juridisch kader omtrent het beheer van de gemeenschappelijke infrastructuur. Zo kunnen erfdienstbaarheden gevestigd worden ten aanzien van deze gemeenschappelijke infrastructuur10.


			21. Onderscheid met appartementsmede-eigendom – Hierboven zagen we dat de Appartementswet naar Belgisch recht slechts toepassing kan vinden van zodra het eigendomsrecht ten aanzien van het appartementsgebouw is opgesplitst tussen meerdere personen en iedere appartementseigenaar een aandeel heeft in de gemeenschappelijke delen van het gebouw (zie supra, nr. 4). Zonder dat er gemeenschappelijke delen aan de diverse kavels zijn verbonden, blijft de Appartementswet buiten toepassing. Hierin schuilt het belangrijkste onderscheidingscriterium tussen appartementsmede-eigendom en volume-eigendom.


			Bij gebreke aan gemeenschappelijke delen, zijn de verschillende volumes juridisch autonoom ten opzichte van elkaar. Gelet op deze juridische autonomie, maakt volume-eigendom wel een geschikt juridisch kader uit om private eigendom en openbaar domein te stapelen11. Het is dan ook om deze reden dat volume-eigendom naar Frans recht erkend werd bij de uitbouw van de Parijse zakenwijk la Défense, waarbij openbaar domein betrokken werd in de stapeling van eigendomsrechten. Het staat de overheid bijgevolg vrij om binnen het kader van volume-eigendom, de eigendom van de ondergrond af te scheiden van die van de bovengrond12.
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			Besluit

			22. Gedwongen door een toenemende grondschaarste en stijgende vastgoedprijzen, duiken vandaag de dag steeds meer alternatieve woonvormen op. In plaats van klassiek het eigendomsrecht te verwerven ten aanzien van een perceel grond, zullen in de toekomst steeds meer community land trusts, cohousingprojecten en andere woonvormen het levenslicht zien. Daarnaast rijst de vraag naar een (eeuwigdurende) stapeling van eigendomsrechten boven en onder elkaar. Grondschaarste doet projectontwikkelaars steeds vaker beroep doen op verticale verstedelijking.

			23. De creatie van deze nieuwe woonconcepten en het toenemend meervoudig grondgebruik doet evenwel juridische vragen rijzen, in het bijzonder op vlak van duurtijd, verlenging en overdracht van rechten en plichten. Het bestaand Belgisch wettelijk kader is te weinig aangepast aan de behoefte om meerdere eigendomsrechten boven en onder elkaar te stapelen en om op deze manier betaalbare huisvesting te waarborgen.

			24. Het wettelijk uitgangspunt dat het eigendomsrecht van de grondeigenaar zich uitstrekt tot al hetgeen zich boven en onder de grond bevindt, kan niet langer onverkort toegepast worden. Steeds vaker moet het eigendomsvermoeden ten voordele van de grondeigenaar wijken voor de erkenning van een eigendomsrecht van een derde t.a.v. de ruimte boven en/of op andermans grond. Een wetgevend ingrijpen om deze nieuwe woonconcepten, zoals cohousing, te regelen, dringt zich bijgevolg op.

			25. De termijnbeperking van horizontale eigendomssplitsingen, zoals deze in 1824 werd uitgevaardigd, belet overigens een optimaal meervoudig grondgebruik. Toen de Belgische Opstalwet uitgevaardigd werd, vormde de grond het enige duurzame en waardevolle goed. Vandaag vervult de ruimte boven en onder de grond deze rol: het beschikbare bouwvolume bepaalt in ruime mate de grondwaarde, aangezien de exploitatie van deze ruimte een belangrijke economische meerwaarde creëert. Ook de dwingende termijnbeperking van het opstalrecht tot vijftig jaar, beantwoordt niet langer aan de behoeften uit de praktijk.

		

	

		

			
Van grot tot serviceflat. Evolutie in het wonen en de huisvestingsorganisatie



			Aloïs Van den Bossche


			Notaris te Vorselaar


			Ik moet een nest kunnen bouwen als ik gedichten ga schrijven1


			

				


				

					 1	Ch. Van den Broeck, De Standaard, 26 mei 2017, L16.


				


			


		


	

		

			
Hoofdstuk 1  Onderscheid roerende en onroerende goederen


			
Afdeling 1  “Ik wil vrij zijn, vastgoed doet precies wat het zegt: het zet je vast”1



			1. Het lijkt vaststaande, maar het was niet altijd zo. Het huis was niet steeds een onroerend goed.


			Wat ons thans de evidentie lijkt, de opdeling in goederen tussen roerend en onroerend, was ooit anders.


			Artikel 516 BW: “Alle goederen zijn roerend of onroerend”.


			2. De opdeling van de goederen in roerend of onroerend was in het Romeinse recht en tot de middeleeuwen niet zo strikt of minstens is het belang dat er thans aan gegeven wordt niet steeds even groot geweest2. Het belang van het onderscheid neemt maar toe in de 13de-14de eeuw, waarbij er per regio allerlei varianten ontstaan. In onze gewesten werd een driedelige indeling voorzien: de erve, de have en de cateilen3. Wat thans per definitie onroerend lijkt, een huis op en met grond, was ooit anders4.


			Ook het 16de-eeuwse costumiere recht had vaak een eigenaardig en voor ons thans niet meer begrijpelijk onderscheid. Zo waren volgens de costuimen van Aalst en Dendermonde de huizen in de stad erve en de huizen op het platteland have5. Wat in de stad onroerend was, was op het platte land roerend.


			Ook het eigendomsrecht, in artikel 544 BW het recht om op de meest volstrekte wijze van een zaak het genot te hebben en daarover te beschikken is niet altijd geweest wat wij ervan denken.


			In ons huidige recht is sedert de 19de eeuw het eigendomsrecht een individueel recht. Dat is lang niet zo geweest6. In het oude recht was er naast het individuele eigendom vooral het familie eigendom, het gemeenschappelijk eigendom en het staatseigendom.


			Waar wij naast het openbaar domein en het privaat domein van de staat de eigendom kennen van natuurlijke en rechtspersonen, had men in de middeleeuwen gronden waarop eerder gemeenschappelijke rechten werden uitgeoefend. Zo kende men in het Germaanse recht slechts twee soorten eigendom; het bezit van de clan (het geslacht, de familiegroep, later het dorp) of het bezit van de familie zelf. Caesar in zijn De Bello Gallico wist het ons al te vertellen7: niemand bij de Germanen bezit een eigen veld of eigen grenzen. De grond werd jaarlijks verdeeld tussen de leden van de stam8. Men had er een soort in tijd beperkt gebruiksrecht op9.


			3. Er was in het oude recht al sprake van mede-eigendom en co-housing. Er zijn al sporen van de opdeling van huizen in appartementen in Chaldea, 2000 jaar voor Christus, later ook in Palestina en het Midden-Oosten10.


			Waar het Romeinse recht het principe ‘de opstallen volgen de grond’ kende, was er voor appartementsrecht en gesplitste eigendom van gebouwen weinig bewegingsruimte. In Frankrijk en Vlaanderen en Brussel maar eveneens in Italië, Duitsland kende men in de 15de-16de eeuw – verschillend naar plaatselijk gewoonterecht – juridische regelingen voor het samen wonen in een gebouw dat aan verschillende eigenaars toebehoort11.


			In ‘Cohousing Kortrijk’12 wordt aangegeven dat Cohousing een vorm van gemeenschappelijk wonen is, die ontstond einde jaren ’70 in Denemarken.


			Dit fenomeen bestaat al veel langer. Het is eigenlijk de eerste vorm van wonen. Het wonen is niet veranderd, de regels zijn gewijzigd, aangepast aan de tijd en aan de noden van de tijd.


			In een definitie van cohousing of woongemeenschap vindt men doorgaans volgende elementen: “wanneer bewoners uit verschillende gezinnen vrijwillig in meer of mindere mate van gemeenschappelijkheid met elkaar samenleven.” Voor de bewoners van een woongemeenschap is de sociale meerwaarde van dit samenwonen erg belangrijk, ze wonen dus niet enkel samen vanwege economische motieven.


			4. Het grootste verschil tussen het samenwonen vroeger en nu is waarschijnlijk vervat in het begrip ‘vrijwillig’. Dat kan enkel een gevolg zijn van de leefomstandigheden van buiten uit.


			
Afdeling 2  Toename van het belang van de individuele onroerende goederen.


			
§ 1. Familiegoederen naar individueel eigendom


			5. In het Germaanse recht kende men veel familiegoederen, waaronder onder meer behoorden: de grond waarop de hut gebouw was, maar eveneens de grond daarrond en de grond waarin de voorouders begraven waren. De familie, de clan, bezat deze gronden en – in tegenstelling tot de Romeinse pater familias, mocht de Germaanse familievader er niet over beschikken.


			Deze regels gaven reeds voor de 11de eeuw aanleiding tot het ontstaan van voorkooprechten. De verkoper was er eerst toe gehouden het goed aan te bieden aan de leden van de familie, vooraleer derden het konden kopen13.


			Naast de voorkooprechten ontstond ook het na-kooprecht, de mogelijkheid voor de familie om een goed terug te kopen, mits dezelfde prijs te betalen. Deze regel blijft in landelijke gebieden bestaan tot aan de Franse revolutie14.


			6. Door de invoering van artikel 516 en 544 BW is het individueel eigendomsrecht pas goed van start gegaan. Gekoppeld aan de (ruime) toepassing van artikel 815 BW werden de individuele rechten steeds groter. Alleen de bescherming van de nalatenschapsgoederen bleef behouden in het burgerlijk wetboek, waarbij de belangen van de familie op een eventuele derde beveiligd werden15.


			
§ 2. Individueel eigendom naar gedwongen mede-eigendom


			7. De toename van de bevolking, de beperkte grondoppervlakte, het nijpend grondtekort, de stijging van de grondprijs, het gebrek aan geld, vaak door oorlogsverwoestingen, dwong de burgers, vooral in de steden, om te gaan samenwonen, om étagewoningen te bouwen. De mede-eigendom zoals die uit erfrecht en het stamrecht was ontstaan verloor aan waarde en omvang en er kwam de gedwongen mede-eigendom voor in de plaats.


			De oorspronkelijke regeling ervan in het Burgerlijk Wetboek is erg beperkt. Men had er in aanvang geen goed oog in. Laurent16 schreef hierover zelfs: “La société moderne s’éloigne de la communauté, bien loin d’y tendre comme vers un idéal. La communauté est une exception qui sera de plus en plus rare. C’est une raison pour passer rapidement sur le singularité juridique dont y traite l’article 664 C.C.”


			Het is helemaal anders geëvolueerd, zeker vanaf het interbellum in de grootsteden, na de Tweede Wereldoorlog in bijna alle steden en sinds het begin van de 21ste eeuw bijna in alle gemeenten en dorpen. Goederen onder het statuut van mede-eigendom worden steeds belangrijker, zo in aantal als in waarde.
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Hoofdstuk 2  Huisvesting


			
Afdeling 1  Hoe groter de veiligheid, hoe kleiner de samenhorigheid1



			De reden voor het samenwonen was vroeger meestal, zo niet hoofdzakelijk de ‘veiligheid’. Er waren voor de primitieve mens veel gevaren. Er was niet alleen het klimaat, de wilde dieren, maar ook (misschien meer dan nu) de vijandige medemens.


			Uit de geschiedenis onthouden we de evolutie van de stam, de clan naar de streek en het land. Ondertussen is – vooral sinds de Tweede Wereldoorlog ook het nationaliteitsgevoel afgenomen en gaat men al langer hoe meer naar de groepering van de mensheid naar de grote continenten enerzijds (de Europeanen, de Amerikanen, de Aziaten, de Afrikanen) en anderzijds naar de groepering van de mensheid volgens een overtuiging. Maar het belang van de Belgen en andere naties is wat het menselijk aspect betreft erg verminderd.


			8. Waar men zich vroeger enkel tegen het gevaar van andere stammen kon beschermen door samen te werken, is dit door een gelukkige evolutie niet meer nodig.


			De toename van de welstand maakte het de mens mogelijk om voor een eigen bescherming te zorgen. Men kon zijn eigen lijfwachten in dienst nemen, men kon een eigen leger oprichten, zoals men thans voor de veiligheid een beroep kan doen op eigen alarmsystemen en eigen camerabewaking.


			Hierdoor heeft men ‘de ander’ niet meer nodig2. Daarom is er ook geen reden meer om hem of haar in hus te nemen. De machines hebben de barmhartigheid vervangen.


			
Afdeling 2  Hoe groter de overvloed, hoe kleiner de barmhartigheid


			9. De daklozen huisvesten was ooit een van de zeven werken van barmhartigheid. Een taak die nu niet meer door het individu dient opgenomen te worden. Het werd een taak van de overheid.


			Waar men in de middeleeuwen iemand in huis kon nemen, kost en inwoon kon geven en als tegenprestatie arbeid mocht verwachten in het huishouden of op het veld, is dat sociaal niet meer aanvaardbaar en wettelijk niet meer mogelijk.


			10. De samenleving is volledig geëvolueerd naar een individueel bestaan. Het is niet meer ‘samen leven’, het is naast elkaar leven. Waar in ons burgerlijk recht aanvankelijk nog een overmatig belang gehecht werd (onder meer in het erfrecht) aan de familie, werd dit steeds meer afgezwakt naar het gezin om te eindigen in een ieder voor zich wetgeving.


			Hetzelfde doet zich voor in de huisvesting. De geschiedenis toont het aan. Het wonen is geëvolueerd van allemaal samen wonen tot iedereen alleen; misschien wel veel onder één dak, maar nog nooit zo eenzaam.


			
§ 1. Grotten


			11. Aanvankelijk is een grot een natuurlijk gevormde onderaardse ruimte.


			De grotten hebben in de geschiedenis van de mensheid een belangrijke rol gespeeld. Zij gaven de mens een veilig onderkomen.


			Neem bijvoorbeeld Matera in Zuid Italië, met de ‘sassi’ die men thans een van de mooiste toeristische bezienswaardigheden van Zuid Italië noemt.


			Het is geen alleenstaand feit. Gelijkaardige, misschien wel kleinere, grotten vinden we terug op Sicilië, maar eveneens dichtbij in onze eigen Ardennen (de grotten van Goyet, de grotten van Spy, eveneens in Vlaanderen met de mergelgroeven (door de mens gemaakt waar een grot eigenlijk door de natuur is gemaakt) in Limburg en juist over de grens de grotwoningen van Geulhem (Valkenburg) en de Sint Pietersberg (Maastricht).


			Grotten werden vooral gebruikt om mensen te begraven. Het was een veilige rustplaats, maar zoals in de sassi van Matera woonden van in de oude steentijd mensen in de grotten. De grotten groeiden uit tot ware getto’s. Men woonde er samen met de doden.


			Wonen in een grot was wonen zonder elektriciteit, zonder stromend water en vaak met wel 10 personen in een kleine (meestal één kamer) woning.


			Het wonen beperkte zich niet enkel tot de mensen, vaak waren zij in direct gezelschap van de huisdieren.


			
§ 2. Hutten


			12. Een hut is een kleine primitieve woning, die per definitie verplaatsbaar is. Daarom hoorden hutten in het Germaanse recht ook tot de roerende goederen (de have).


			De hut behoorde tot het onderdak van de rondtrekkende mens. De jagende mens volgde de trek van de dieren en nam zijn woning mee.


			Qua comfort en aantal bewoners in de hut, bestaat een grote gelijkenis met de grot.


			Het bouwen van een hut was toch een vrij grote onderneming. Als men naar de bouw benodigdheden ziet: 8,5 meter centrale eiken paal, 26 eiken balken tot 9 meter lang, 24 eiken tassen van 2 meter, 3200 hazelnoot staven, 2 meter lang voor het teenwerk, 2000 bundels riet voor het rieten dak, 600 meter hennep (touw), 2000 meter getwist hennep en 15 ton klei en mest voor de wanden dan kan men zich voorstellen dat dit er niet op een dag stond3.


			Een hut heeft, zoals een grot, doorgaans maar een ruimte, waarin iedereen samen leeft, mens en dier. Veel gelegenheid tot privacy was er niet aanwezig.


			Men hoeft zich echter geen zorgen te maken. Het is allemaal al meer dan 40.000 jaar geleden.


			
§ 3. Hoeven


			Vanuit Zuid-Oost-Europa is de landbouw naar onze streken gekomen met als gevolg veranderende leef- en woonomstandigheden4.


			13. De normale hoeve bestond uit een gescheiden deel voor de dieren en voor de mens. Daarnaast zijn er de schuren om de voorraden op te slagen. Waar de schuren meestal los staan van het hoofdgebouw bevinden de stallingen zich doorgaans onder hetzelfde dak als de woning5.


			Zo ontstonden met de hoeven de dorpen. Een groepering van 5 à 7 huizen bij elkaar met een 50- tal bewoners. Dit geeft een samenwoning van ongeveer 7 tot 10 mensen per woning.


			De vele dorpen bij elkaar werden dorpengroepen die nadien uitgroeiden tot een ‘gemeente’, vaak met de verschillende gehuchten.


			
§ 4. Kastelen


			14. Het kasteel is meestal de versterkte residentie van een heer, vaak iemand van adel; het verschijnsel is onverbrekelijk verbonden met de feodale maatschappijvorm, zoals die in de middeleeuwen in Europa voorkwam. Als versterking is het een private defensieve structuur, die door een heer en zijn familie met enige dienaren en vazallen wordt bewoond en kan worden verdedigd6.


			In oorsprong verwijst de benaming kasteel (castellum) al naar de beschermfunctie. Castellum betekent immers fort of toevluchtsoord.


			De oorsprong van de meeste kastelen is een verdedigbare woning. Eerst met een omwalling, later met een versterkte toren, gevolgd door stenen muren met kantelen7.


			Wanneer de tijd veiliger werd, werden de kastelen minder verdedigingswerk en omgevormd tot buitenverblijven. Vele adellijke families hadden een stadskasteel of -paleis en daarnaast een hof van ‘plaisantie’ in hun buitendorpen8.


			In deze kastelen woonde niet alleen de kasteelheer met zijn gezin, maar doorgaans met zijn hele familie. Vaak bleven deze eigendommen in familiebezit of werden ze toebedeeld aan de familieoudsten die als tegenprestatie moesten instaan voor de huisvesting en het onderhoud van de andere familieleden.


			Daarnaast was er ook een schare aan inwonend dienstpersoneel en woonden er boven de stallingen en koetshuizen meestal de koetsiers, arbeiders van de kasteelboerderij, meiden en knechten.


			Hoe belangrijker de heer, hoe groter het gezelschap in het kasteel. Er wordt verteld9 dat de Koning van Frankrijk destijds in de warme zomers Parijs moest verlaten voor de geurhinder. Zijn tochten langs onder meer de kastelen van de Loire, waren voor de kasteeleigenaars een ware nachtmerrie. De koning met zijn gevolg, alle paarden en andere huisdieren maakten dat na een verblijf van 14 dagen alle etensvoorraden zo goed als op waren en dat de geur die van de stad Parijs begon te evenaren.


			
§ 5. Abdijen en kloosters10



			15. Abdijen of kloosters zijn eigenlijk ook huizen. De naam komt van het latijn ‘claustrum’, wat afgesloten ruimte betekend, een huis, waarin groepen mannen of vrouwen wonen die zich vrijwillig teruggetrokken hebben uit het wereldse leven om zich aan een hoger doel te begeven. De bewoners van een klooster of abdij doen afstand van persoonlijke bezit, van huwelijks- en gezinsleven en van vrijheid in doen en laten.


			Zij treden (doorgaans) wel vrij tot de leefgemeenschap toe, maar hebben daarna gehoorzaamheid, armoede en zuiverheid tot hun leefregel.


			In een klooster of abdij had men – anders dan in het huidige samenwonen – weinig of geen privacy. Men sliep (behalve de abt en enige belangrijke dignitaris) in slaapzalen, men at samen in de refter, men bad samen in de kerk of kapel en men werkte samen. Zelfs de studie gebeurde samen. In sommige oude abdijen was zelfs de latrine gemeenschappelijk11, wat niet meer dan normaal was, het is trouwens de oorsprong van het woord.


			Er kwam vlug variatie in de kloosters en abdijen. Er waren meer welstellende kloosters ( waar de paters kanunniken werden en de zusters moeder werden genoemd) die een grotere vorm van luxe toestonden aan de kloosterlingen. Die kregen dan eigen slaapkamers, soms eigen zitkamers, of een eigen ‘studio’, in oorsprong de plaats om te studeren.


			Naast de kloosterlingen zelf waren er ook nog de gasten en de medewerkers, die meestal onderdak kregen in dezelfde gebouwen. Zo werden de kloosters in hun glans­periodes vaak nederzettingen van meer dan 200 tot 300 personen.


			
§ 6. Steden


			16. In de middeleeuwen deed men vaak de telling van de inwoners in steden door wat men ‘de haardtelling’ noemt. De haardtelling was een inventaris van het aantal schoorstenen in een stad of gemeente. Het aantal bewoners per haardstede varieerde van 5 tot soms maar 3. Oorzaken van de vermindering van het aantal inwoners was vaak oorlog of epidemie (zoals de pest)12.


			Tussen 1100 en 1900 kon men verschillende soorten haardsteden hebben, zoals:


			–	een uitgebreide patriarchale familie: vader, moeder, kinderen, grootouders, kleinkinderen, broers en zusters, ooms en tante, neven en nichten;


			–	een meerkerngezin waarbij bijvoorbeeld twee broers of schoonbroers met hun vrouwen en kinderen in hetzelfde huis woonden;


			–	de vrijwillige haardstede, waarbij ‘vrienden’ samen een huis bewonen.


			In de 15de eeuw telde men gemiddeld 2.5 haardsteden per huis en tot 5 bewoners per haardstede. De rekening is vlug gemaakt en men komt tot 12 à 13 bewoners voor een huis13.


			In vergelijking met nu, waar een woongelegenheid gemiddeld slechts 1.5 bewoners telt.


			Wie dacht dat cohousing nieuw was?


			
§ 7. Hoven en woonerven


			17. Als hoven en woonerven kennen we in België (en in Nederland) voornamelijk de begijnhoven. Het juiste ontstaan van de begijnhoven is nog niet achterhaald. In oorsprong was het een eerder losse beweging die zich in de 13de eeuw stilaan gaat organiseren.


			Zo ontstond een samenwoning op een beschermd terrein, waarvan de groei voornamelijk in de hand werd gewerkt als een gevolg van de kruistochten, waarbij zovele mannen sneuvelden dat er in onze contreien vooral in de 13de eeuw een overschot aan vrouwen kwam14.


			Binnen de beslotenheid van een hof voelde men zich veilig.


			Deze vrouwen deden meer aan het ‘samenwonen’ volgens de huidige opvatting dan de kloosterlingen. Ze hadden geen belofte van armoede en de andere geloften moesten ze slechts voor een jaar afleggen.


			Er waren begijnhoven in alle categorieën. Van eenvoudige (zoals Hoogstraten en Lier) tot rijke begijnhoven zoals Gent en Brugge. Er waren zelfs begijnhoven die een afzonderlijke staatsrechtelijke structuur kregen en die enkel voor adellijke dames waren voorbehouden (Het Stift van Thorn)15.


			Naar het voorbeeld van de hoven organiseerden adellijke families in grote steden vaak woonerven voor minder begoeden. Zo kennen we als de oudste sociale wooneenheid de Fuggerei in Augsburg (Beieren). Jacob Fugger de Jonge (ook gekend als de rijke) bouwde dit hof als woonplaats voor arme inwoners van Augsburg. Ze konden de woning huren voor 1 rheingulden per jaar (0.88 €), mits de last van 3 gebeden per dag te doen voor de eigenaars16.


			Zoals bij de begijnhoven werden de poorten van het Hof om 10 uur ’s avonds gesloten. Men zegt dat er een achterpoortje was.


			Waar bij de Fuggerei het eigendom bij een stichting was en de bewoners alleen maar konden huren, waren in de begijnhoven de huizen eigendom van de begijn. Rijke begijnen konden de beschikking krijgen van een perceel grond en er zelf, naar eigen inzicht, een huis op bouwen. Daarin konden ze doorgaans blijven wonen zolang ze leefden. Nadien werd de woning onder de begijnen verkocht. Bij gelijk bod werd de woning toegewezen aan de oudste begijn. De prijs kwam toe aan het Hof zelf17.


			Rijke begijnen bouwden doorgaans een groter huis en namen minder begoede begijnen als gezelschapsdame, huishoudster, werkster in huis. Het was ook samenwonen, maar misschien niet altijd even vrij.


			
§ 8. Rijksweldadigheidkolonies18



			18. In 1822, tijdens de Hollandse tijd, werd in het huidige België het experiment uit Nederland overgenomen door de Maatschappij voor Weldadigheid voor de Zuidelijke Nederlanden om een landbouwkolonie te stichten. Er werden 125 boerderijen gebouwd waarin even veel gezinnen van kolonisten aan de slag konden. Het werd geen succes. Niet omdat het plan niet goed was, maar eerder omdat er geen ervaring en interesse was bij de kolonisten, toestand die verergerd werd door de problemen tussen de Zuidelijke en de Noordelijke Nederlanden, die leidden tot de Belgische onafhankelijkheid.


			Het project ging in 1842 failliet. Nadien werd het eigendom aangekocht door de Belgische Staat die er de Rijksweldadigheidkolonie in onderbracht. Hoofdgebouwen voor de huisvesting van landlopers en bedelaars en woningen voor de huisvesting van de directies en het personeel van de kolonie. De landlopers werden opgeleid tot landbouwers en krijgen een klein loon. Na voldoende gespaard te hebben mochten ze terug in de vrije wereld. Daar was de spaarpot gewoonlijk vlug op en keerde de landloper terug naar zijn thuis. Vrijwillig.


			De wet op de landloperij werd onder Europese druk opgeheven in 1993, waardoor aan dit sociaal ‘ondersteuningssysteem’ een einde kwam. Toen kwamen de daklozen terug.


			
§ 9. Arbeiderswoningen


			19. De industriële revolutie veranderde de maatschappij van een landelijke naar een stedelijke samenleving. Voor deze revolutie was er ook wel armoede, maar een landbouwsamenleving past zich gemakkelijker aan en weet iedereen wel iets te eten en te drinken te geven.


			Met de komst van de industrie was er een leegloop van het platte land naar de steden en de randen ervan. Er kwamen meer arbeiders dan nodig, waardoor in de liberale economie van toen de lonen zakten en de arbeiders hun kosten en woninghuur niet konden betalen. Er was ook te weinig husvesting.


			In de 19de eeuw was de huisvesting van arbeidersgezinnen vreselijk. Vele industriëlen namen daarom het initiatief om naast of dichtbij de fabrieken woningen te bouwen voor de arbeiders. Ze mochten deze woningen bewonen tegen betaling van een huur die doorgaans rechtstreeks van hun loon werd afgehouden. De huizen waren niet groot, doorgaans met anderhalve verdieping, een woonkamer op het gelijkvloers en onder het dak een of twee slaapkamers voor het gehele gezin, dat meestal vrij groot was19.


			In Duitsland zijn er gekende woonwijken vb. in Essen van de Krupp fabrieken. Daar bouwde Alfred Krupp voor de 20.200 mensen die in dienst waren van zijn bedrijven kolonies met huizen, parken en scholen. Voor al deze sociale voorzieningen vroeg de ondernemer wel een grote loyauteit van zijn werknemers, maar ze kregen woningen die er thans uitzien als kleine landhuisjes, droog, met nutsvoorzieningen en in een gezondere buurt dan doorgaans de industrie zelf20.


			Deze voorbeelden werden tot in het begin van de 20ste eeuw overgenomen in België, onder meer door de mijnen, maar ook door de metaalindustrie en door de overheid voor de huisvesting van het personeel van de gevangenissen21.


			
§ 10. Maatschappijen voor sociale woningbouw – de kleine landeigendom


			20. Bij de wet van 11 oktober 1919 werd de Nationale Maatschappij voor Goedkope Woningen en Woonvertrekken, de latere Nationale Maatschappij voor de Huisvesting, opgericht. Onder impuls van die Nationale Maatschappij voor de Huisvesting werd een steeds groeiend aantal maatschappijen opgericht met het doel bescheiden, doch gezonde, comfortabele en betaalbare woningen te bouwen voor de verhuring aan minderbegoeden. De huisvestingsvoorwaarden waren aan het begin van de 20e eeuw immers vaak schrijnend. Vooral de arbeiders in de grootsteden en in de industriële centra leefden in ongezonde woningen zonder het minste comfort.


			Bij Koninklijk Besluit van 27 februari 1935 werd de Nationale Maatschappij voor de Kleine Landeigendom, de latere Nationale Landmaatschappij, opgericht. Van bij de start heeft de Nationale Maatschappij voor de Kleine Landeigendom geijverd voor de verbetering van de sociale huisvesting op het platteland, met vooral aandacht voor de eigen woning.


			De wet van 28 december 1984 voorzag in de afschaffing van de Nationale Maatschappij voor de Huisvesting en de Nationale Landmaatschappij. In Wallonië werd de Société Wallonne du Logement opgericht en in Brussel de Brusselse Gewestelijke Huisvestingsmaatschappij. In Vlaanderen werd bij decreet van 21 december 1988 de Vlaamse Huisvestingsmaatschappij opgericht. In het Belgisch Staatsblad van 14 augustus 1990 verschenen de besluiten van 27 juli 1990, waarbij de Vlaamse Huisvestingsmaatschappij met terugwerkende kracht op 1 januari 1990 haar bevoegdheden toebedeeld kreeg. Via haar sociale huisvestingsmaatschappijen was de Vlaamse Huisvestingsmaatschappij tot 1 juli 2006 bevoegd voor de sociale huisvesting in Vlaanderen, zowel wat huren, kopen als lenen betreft.22


			Thans is de Vlaamse Maatschappij voor Sociaal Wonen (VMSW) een EVA met publieke rechtspersoonlijkheid verantwoordelijk voor de Vlaamse sociale huisvesting.


			In Wallonië en Brussel zijn de Société Walonne du Logement en de Brusselse Gewestelijke Huisvestingsmaatschappij (Société du logement de la Région bruxelloise) belast met eenzelfde opdracht23.


			
§ 11. Appartementsgebouwen


			Appartementsgebouwen zijn – in tegenstelling met wat men zou verwachten – geen recent verschijnsel. In het oude Rome had men al woonkazernes. Daarvoor bestond er al mede-eigendom bij de Babyloniërs24.


			Daar waren ze doorgaans geen ‘mede-eigendom’ zoals wij dat nu kennen maar gebouwen die aan een eigenaar toebehoorden, die er verschillende bewoners in onderbracht.


			In grote steden kende men reeds het appertementssysteem vanaf de middeleeuwen25.


			
§ 12. Sociale verkavelingen en intercommunales


			21. In de jaren 60 van vorige eeuw werd door veel gemeenten aanvang genomen met de organisatie van sociale verkavelingen, beter verkavelingen met sociale bouwgronden26.


			Oorspronkelijk benaderden de ‘sociale kavels’ qua oppervlakte de kavels van de andere verkavelingen. Het verschil met de gewone verkavelingen was vooral gelegen in de voorwaarden waaraan de koper moest voldoen om in aanmerking te komen als koper van een lot.


			Naast het feit dat men geen ‘eigenaar’ mocht zijn van een onroerend goed dat voor bewoning was bestemd of van een andere bouwgrond, moest men ook de verplichting aangaan het perceel (doorgaans binnen de 5 jaar) te bebouwen en zelf te bewonen. Men kon de nieuw bouwwoning niet verhuren en niet verkopen binnen een bepaalde termijn (doorgaans 10 jaar). Evenmin mocht men in de woningen handel drijven.


			
§ 13. Van een kleine kamer naar een kleine kamer


			22. De evolutie in het wonen is enorm. Maar meer en meer gaat men terug naar kleinere individueel beschikbare oppervlakten. De wereldbol heeft nu eenmaal zijn vaste afmetingen en het aantal bewoners neemt gestadig toe.


			De doorsnee mens komt nu in Europa ter wereld in een kraaminrichting. Men legt hem in een klein bedje in een kleine kamer.


			Vandaar gaat het naar de kamer in het ouderlijk huis. Wat dan duurt tot men naar het internaat of – iets later – naar de universiteit gaat. Maar men blijft op een kamer wonen. Het comfort van de studentenkamer mag dan inmiddels toegenomen zijn, de oppervlakte is dat zeker niet.


			Het is maar bij het aangaan van een relatie (feitelijk of wettelijk samenwonen of huwen) dat men zich een grotere huisvesting veroorlooft. In vele grote steden (Londen, Parijs, Amsterdam) huren jonge krachten op de arbeidsmarkt een kamer in een appartement of een huis, dat dan door 2 tot 5 personen wordt gebruikt en waarvan de woonruimte, de keuken en doorgaans ook de badkamer samen wordt gedeeld. Is het ‘vrijwillig’ samenwonen? Mij komt het eerder over als een noodzaak, omdat de huurprijs niet meer in verhouding is van het inkomen, zelfs niet meer voor hoogopgeleide werknemers.


			Een vaste relatie vraagt doorgaans om een vaste huisvesting. De vaste huisvesting doet de samenwonenden, onder welk statuut dat ook zij, minder mobiel worden. Zij worden, met hun huis, onroerend.


			De afname van de hulpverlening en de beschikbaarheid van de ‘familie’ is de hoofdreden waarom men in deze ‘gezinswoning’ niet langer kan blijven tot aan het levens­einde. Wie dat zou willen moet hiervoor vaak een beroep doen op dienstverlening en die is niet gratis. Ook de zieken verzorgen en de eenzamen bezoeken zijn niet langer loutere werken van barmhartigheid.


			Daardoor moet men op een bepaalde leeftijd andere, kleinere husvesting gaan zoeken. Men moet zich installeren bij de dienstverlening. Men kan de stap in een keer zetten en naar een ‘kamer’ gaan in een rusthuis. Of men kan een omweg maken langs de serviceflat. Dat zijn dan vaak twee kamers.
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Hoofdstuk 3  Waar gaan we naar toe? Of waar zouden we naar toe moeten gaan?


			
Afdeling 1  De woonkwaliteit bepaalt hoofdzakelijk de leefkwaliteit


			23. Men kan zich inderdaad de vraag stellen of we nog wel allemaal in een groot huis moeten wonen. Onderzoek1 wijst uit dat de nieuwe generatie meer tijd wil nemen voor zichzelf en bewuste keuzes wil maken. De mensen willen – wetende dat ze langer zullen moeten werken – dit langer werken zeker gaan afwisselen met nu genieten. Blijkbaar maakt het nastreven van ervaringen de mensen gelukkiger dan het aankopen van vastgoed.


			
Afdeling 2  De baksteen is voor een deel uit de Vlaamse maag aan het geraken


			24. Men heeft niet meer de binding met ‘de stam’, met ‘de familie’, met de geboorteplaats. Waar ik 40 jaar terug jongeren uit mijn gemeente bouwgrond en huizen zag kopen in die gemeente – en met moeite daarbuiten – is nu de regel omgekeerd. De jongeren van ‘de buiten’ gaan studeren in een stad en blijven er. Zij hebben geen nood meer aan een grote tuin of aan een moestuin. Zij gaan liever op een terrasje zitten aan de oever van de Schelde of een andere rivier.


			De tijd dat de stad de mensen zou doen ontsporen is voorbij. Het internet heeft dat overgenomen.


			25. Blijkbaar is de perceptie dat een huis kopen (of een appartement) beter is omdat huren weggegooid geld is, niet de juiste2. Volgens G. Peersman moet je voor het financiële voordeel een woning niet kopen. Hij raadt daarom aan het te doen als je er persoonlijke voldoening aan overhoudt, de vrijheid om het huis in te richten of de zekerheid er te kunnen blijven wonen.


			Deze vrijheden en zekerheden kan men door andere rechtsfiguren dan de koop/ verkoop ook bekomen. Er zijn bijvoorbeeld de erfpacht, het vruchtgebruik of de levenslange huur. Wij zouden minder geld kunnen steken in de stenen en meer in de levenswijze en ons eigen leven. We zouden de voordelen van het huren kunnen bekijken zoals meer mobiliteit, minder stress, zo over de verkeersellende als over de eventuele waardevermindering van het huis.


			Men zou een vlottere overgang kunnen bewerken van de ene kamer naar de andere, van de kamer naar het huis en terug naar een kamer, via de flat. Als al ons geld niet in het huis zit, dan maakt dit allemaal niet zo veel uit.


			Het zou een evolutie kunnen zijn waardoor de kost van de huisvesting zou kunnen dalen, omdat er minder en anders gekocht zal worden.


			De vraag blijft natuurlijk, wordt dit allemaal in ‘vrijheid’ gedaan. Gaan we er ons aan kunnen aanpassen?


			De vrijheid die wij hebben is maar een schijnvrijheid. We kunnen nu ook niet alles. We zijn beperkt in de mogelijkheden en in de middelen. De een al meer dan de ander.


			En zelfs al zouden we onbeperkt zijn in onze mogelijkheden en middelen, dan nog is het allemaal maar tijdelijk.


			Meer respect voor de aarde, meer respect voor mekaar, meer ‘savoir vivre’ zou misschien de basis kunnen vormen om naar geslaagde cohousing te gaan. Hierdoor kunnen we andere accenten leggen in het leven en investeren in levenskwaliteit in plaats van in bakstenen en alle dagen boterhammen met choco te moeten eten3.


			

				


				

					 1	Onderzoek door Bram Spruyt, socioloog aan de VUB, zie hierover G. Plens, “Waarom willen millenials kappen met huisje – tuintje?”, De Standaard, 11.12.2016.


				


				

					 2	G. Peersman, “Huisje, tuintje, zeepbel; Waarom eigenaars niet beter af zijn dan huurders”, De Standaard, 23 april 2013.


				


				

					 3	G. Plens, “Waarom willen millenials kappen met huisje – tuintje?”, De Standaard, 11.12.2016.


				


			


		


	

		

			
Hoofdstuk 4  Besluit – pleidooi voor een riantere sociale huisvesting


			26. Uit de verschillende verslagen van dit congres en uit voorgaande studies1 blijkt dat andere woonvormen dan het klassieke eigen huis moeten gezocht worden. Wonen moet betaalbaar en duurzaam worden. Kangoerewoning, cohousing, passiefhuis, ecowijk, ecostad, community land trust, zijn allemaal recente begrippen die ons woonbeleid mee bepalen of gaan bepalen2.


			Waar vroeger de juridische structuur vaak ontbrak, maar een sterke clan – of familiegebondenheid veel regelde, is dit nu niet meer denkbaar.


			Waar vroeger de weldoende edelman, bankier of industrieel of de barmhartige kerken en abdijen zorg droegen voor huisvesting volgens hun regels, vaak goedkoop maar wel streng, is dit nu niet meer aan de orde van de dag.


			De vrijgevochten individualisten die we geworden zijn zouden die regels niet meer aanvaarden. Maar regels moeten er zijn, anders wordt iedere vorm van samenleving in de kiem gesmoord. Samenleven in gehele vrijheid is een contradictio in terminis. We kunnen hiervoor verwijzen naar de duidelijke raad van L. Doornaert: Er kan het best ook rekening gehouden worden met moeilijkheden die zich tijdens de bewoningsfase kunnen voordoen en met elementen die een invloed hebben op de bestendigheid van het cohousingproject3. Dat er moeilijkheden zullen aankomen dat is zeker.


			27. Moet de overheid dan misschien de taak van de stam terug overnemen en zorgen voor het kader van de huisvesting. Kan de overheid, in plaats van op allerlei manieren de verwerving van eigen woningen in al hun grootheid te promoten4 niet beter zelf het wooncomplex voorzien en ter beschikking stellen van de burger.


			Dan kan de burger zijn eigen middelen gebruiken voor zijn opvoeding, voor zijn persoonlijkheidsverrijking, voor studie. En voor het betalen van zijn eigen zorgen als hij oud wordt.


			Als de overheid zich in de bouw van deze projecten laat leiden door degelijkheid en hoogstaande architectuur (wat thans meestal niet samengaat met overheidshuisvesting) naar het voorbeeld van de vroegere sociale huisvesting, dan zouden meer burgers daarop een beroep willen doen en dan zou er misschien terug een evenwicht komen in de woningmarkt, zowel wat betreft de beschikbaarheid als wat betreft de betaalbaarheid. Misschien in alle vrijheid.


			

				


				

					 1	T. Vandromme, “De hype van cohousing”, RW 2016-17, afl. 13, 482 e.v.; S. Bouly, J. De Haese, “Een zoektocht naar betaalbare huisvesting, huidige en toekomstige woonvormen naar Belgisch recht”, Not.Fisc.M. 2015, afl. 9, 278-289; R. Timmermans, “Alternatieven voor appartementseigendom” in ID., Handboek appartementsrecht, Kluwer, Mechelen, 2015, 1261-1334; L. Doornaert, “Cohousing in de notariële praktijk”, Not.Fisc.M. 2017/4, 44.


				


				

					 2	J. De Pauw, “Community lans trusts- het erfpacht recht als oplossing” in Nieuwsbrief Notariaat, maart 2013, nr. 5.


				


				

					 3	L. Doornaert, “Cohousing in de notariële praktijk”, Not.Fisc.M. 2017/4, 44.


				


				

					 4	Door sociale verkavelingen, abattementen, meeneemrecht, klein beschrijf enz.
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Hoofdstuk 1  Inleiding


			1. Dat onze maatschappij razendsnel verandert zal niemand ontkennen. De verandering van de maatschappij zorgt echter voor heel wat nieuwe problemen waarvoor vaak aan de hand van technologische evoluties creatieve oplossingen worden gezocht. Het is evident dat deze evolutie zich ook laat gevoelen op het vlak van de leefbaarheid van de maatschappij. Meer en meer worden vragen gesteld hoe we bijvoorbeeld op het vlak van mobiliteit en ecologie kunnen zorgen voor een betere samenleving. Voornamelijk in stedelijke gebieden rijst deze vraag met als gevolg dat bijvoorbeeld circulatieplannen, lage emissiezone’s en verkeersvrije zone’s in het leven worden geroepen om de leefbaarheid voor de stadsbewoner te vergroten.


			Het valt op dat binnen deze evolutie de ‘deelmaatschappij’ ook een belangrijke plaats begint op te eisen. Binnen het zoeken naar maatschappelijke oplossingen voor tal van actuele problemen blijkt ‘broederlijk delen’ stilaan een echte maatschappelijke visie te worden. Het door de overheid georganiseerde autodelen en het fietsdelen is reeds in heel wat steden ingeburgerd. En ook de deeleconomie blijkt hoe langer hoe meer zijn plaats te vinden in onze maatschappij. Internetplatformen zoals Uber en AirBnB zorgen eveneens voor een soort van economisch georiënteerde vorm van solidariteit door het delen van diensten en voorwerpen. Of dit een hype modetrend is, dan wel een echte maatschappelijke evolutie zal de tijd uiteraard uitwijzen.


			Het hoeft dan ook niet te verwonderen dat deze tendens ook tot uiting komt in de wijze waarop het wonen in onze maatschappij wordt georganiseerd. Mede door toedoen van stijgende woningprijzen en stijgende nutsfacturen wordt ook ‘op het veld’ druk gezocht naar alternatieven om de betaalbaarheid van het wonen en het optimaal benutten van beschikbare woon- en leefruimte met elkaar te verenigen. Deze problematiek heeft er voor gezorgd dat er nieuwe woonstructuren zijn ontstaan waarbij het individualiseren van woonruimte wordt geminimaliseerd en het collectiviseren van gemeenschappelijke leefruimtes wordt gemaximaliseerd. Hiervoor bestaan verschillende formules waarvoor, allicht uit commerciële overwegingen, allerlei hippe termen worden gebruikt zoals co-housen, Abbeyfield-wonen, community land trust, friends-wonen etc. Al deze formules hebben het ‘collectief wonen’ als gemeenschappelijk gegeven. Daarnaast zorgt de stijgende kost voor de opvang van zorgbehoevenden er tevens voor dat ook op dat vlak naar alternatieven wordt gezocht en het ‘zorgwonen’ waarbij familiale generaties in dezelfde woning gaan huizen, hoe langer hoe meer ingang begint te vinden.


			2. Een belangrijke vaststelling hierbij is uiteraard dat ons recht achterop hinkt en niet is aangepast aan deze alternatieve woonvormen. Op heden is de regelgeving met betrekking tot het alternatief wonen inderdaad bijzonder schaars.


			Wat het collectief wonen betreft, heeft het Brussels parlement op 27 januari 2012 een resolutie aangenomen om cohousing te ondersteunen en te labeliseren1 zonder dat dit echter tot verdere regelgeving heeft geleid. Ook in het Vlaams Gewest werd op 15 oktober 2015 door het Vlaams parlement een resolutie aangenomen betreffende het faciliteren van nieuwe woonvormen2. Deze resolutie heeft geleid tot het decreet van 24 februari 2017 houdende instelling van een proefomgeving voor experimentele woonvormen en tot machtiging van een coördinatie van de regelgeving betreffende de woninghuurwetgeving3 die gemeenschappelijk wonen definieert en de Vlaamse regering toelaat om voor proefprojecten in afwijkingen te voorzien op de Vlaamse wooncode.


			En ook wat het zorgwonen betreft, kan er momenteel enkel regelgeving worden terug gevonden op het Vlaams niveau. In het decreet van 27 maart 2009 tot aanpassing en aanvulling van het ruimtelijke plannings-, vergunningen- en handhavingsbeleid4 werd op het vlak van de vergunningsplicht in het kader van ruimtelijke ordening voorzien in een definitie van het zorgwonen. En het Vlaams decreet van 18 december 2015 houdende maatregelen tot begeleiding van de begroting 20165 heeft voorzien in maatregelen rond de woonbonus in het kader van het zorgwonen.


			In het licht van deze bijdrage wordt echter enkel stilgestaan bij de fiscale problemen die gepaard gaan met alternatieve woonvormen. Zoals vaak het geval is, zal uit deze bijdrage blijken dat tussen droom en daad ook fiscale wetten in de weg staan.


			

				


				

					 1	Parl.St. Br.Parl. 2011-12, nr. A-194/3.


				


				

					 2	Parl.St. Vl.Parl. 2014-15, nr. 391/4.


				


				

					 3	BS 20 maart 2017. 
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Hoofdstuk 2  Het collectief wonen


			
Afdeling 1  Begripsomschrijving van het collectief wonen



			3. Het globaal definiëren van collectief wonen lijkt op het eerste zicht vrij gemakkelijk. In mensentaal uitgelegd gaat het simpelweg om woonprojecten waarbij mensen vrijwillig in meer of mindere mate collectief samenleven. Deze collectiviteit uit zich dan in hoofdorde in het feit dat bepaalde ruimten van het woonproject voor gemeenschappelijk gebruik worden voorbehouden en samen worden beheerd. Dit kan vrij beperkt zijn, in die zin bijvoorbeeld dat enkel de tuin gemeenschappelijk is, maar dat kan ook vrij verregaande vormen aannemen zodat niet enkel de tuin, maar bijvoorbeeld ook garages, opslagruimtes, een zwembad, keuken, living, gastenverblijven, bar, fitness- of andere ontspanningsruimten etc. gemeenschappelijk zijn. In ondergeschikte orde kan de collectiviteit zich ook uiten in de vereiste van een bepaalde vorm van sociale verbondenheid door religie, familie, ecologische overtuigingen etc. Qua juridische problematiek is het uiteraard duidelijk dat de problemen niet zo zeer te maken hebben met de reden waarom mensen collectief gaan wonen, maar wel te maken hebben met de wijze waarop dit collectief wonen wordt georganiseerd.


			Op het eerste zicht lijkt het collectief wonen nauw aan te sluiten bij het juridisch concept van de mede-eigendom zoals we dat kennen uit het appartementsrecht. Nochtans zijn beide concepten wel degelijk verschillend in die zin dat bij collectief wonen leefruimtes worden gedeeld en samen worden beheerd hetgeen bij een klassieke mede-eigendom in een appartementsgebouw niet noodzakelijk het geval is. Vandaar dat een eigen juridische definitie van het concept collectief wonen allicht aangewezen is om een duidelijk onderscheid te kunnen maken met de klassieke mede-eigendom.


			Ondertussen heeft het Vlaams gewest in haar regelgeving een definiëring opgenomen van het begrip collectief wonen. In artikel 2 van het decreet van 24 februari 2017 houdende instelling van een proefomgeving voor experimentele woonvormen en tot machtiging van een coördinatie van de regelgeving betreffende de woninghuurwetgeving1 werd gesteld dat onder ‘gemeenschappelijk wonen’ moet worden verstaan: “Een woonvorm in een gebouw of gebouwencomplex dat wonen als hoofdfunctie heeft en uit verschillende woongelegenheden bestaat, waarbij minimaal twee huishoudens op vrijwillige basis minimaal één leefruimte delen en daarnaast elk over minimaal één private leefruimte beschikken en waarbij de bewoners samen instaan voor het beheer.” Deze definitie sluit vrij nauw aan bij het concept collectief wonen zoals het in de praktijk wordt ervaren.


			
Afdeling 2  Fiscale gevolgen van het collectief wonen


			4. Het gebrek aan specifieke regelgeving doet uiteraard ook vragen rijzen naar de fiscale behandeling van het collectief wonen. Dit is niet zo eenvoudig gelet op de veelheid aan mogelijkheden om een vorm van collectief wonen te organiseren, waarbij elke mogelijkheid andere en aparte fiscale problemen stelt. En ook de regionalisering van de personenbelasting, de onroerende voorheffing, de registratie- en de successierechten zorgt voor fiscale verschillen al naargelang het project is gesitueerd in het één of andere gewest. Om het geheel overzichtelijk te houden wordt hierna een opdeling gemaakt tussen de opstart van het project, de oprichting of de verbouwing van het gebouw, het bewonen van het gebouw en het beëindigen van het collectief wonen.


			
§ 1. De start van het project


			5. Bij de start van een project van collectief wonen moet uiteraard de vraag worden gesteld onder welke juridische vorm het project zal worden opgestart. Kiest de projectontwikkelaar of kiezen de deelnemers aan een dergelijk project voor een vennootschap om het project op te starten, of gaan zij opteren voor een onverdeeldheid tussen verschillende natuurlijke personen? Belangrijk voor deze beslissing is uiteindelijk ook de vraag welke juridische bewonerstitel de deelgenoten van een project van collectief wonen voor ogen hebben voor wat betreft de individuele woonruimten. Ook hier zijn verschillende pistes mogelijk gaande van volle eigendom, over vruchtgebruik, erfpacht, opstal, tot huur of zelfs louter gebruik. De keuze voor de oprichtingsstructuur zorgt uiteraard voor een verschillende fiscale benadering.


			
A.	De opstart via een vennootschap


			
a)	De verwerving van een onroerend goed door een vennootschap: registratierechten


			6. In een eerste fase van het project moet de opgerichte vennootschap een onroerend goed verwerven om het project collectief wonen verder te ontwikkelen. Dit kan op verschillende manieren gebeuren door inbreng, door aankoop of door het verkrijgen van een opstal of erfpachtrecht. De wijze waarop het onroerend goed wordt verkregen beïnvloedt ook de fiscale kost van de registratierechten bij het verwerven van het onroerend goed. In ieder geval, indien de verwerving van het onroerend goed door de vennootschap gepaard gaat met registratierechten, dreigt een cumulatieve belastingheffing indien later het onroerend zakelijk recht van de individuele woonentiteiten aan de natuurlijke personen wordt overgedragen.


			–	De inbreng van een onroerend goed


			7. De inbreng van een onroerend goed door een individuele aandeelhouder of door verschillende aandeelhouders samen, is onderworpen aan het inbrengrecht.


			Artikel 3, 6° van de Bijzondere Financieringswet voorziet in dit geval dat de gewesten bevoegd zijn voor het registratierecht op de overdrachten ten bezwarende titel van in België gelegen onroerende goederen met uitsluiting van de overdrachten die het gevolg zijn van een inbreng in een vennootschap behalve voor zover het een inbreng betreft door een natuurlijk persoon van een woning in een Belgische vennootschap. Op grond van artikel 5, 6° van de Bijzondere Financieringswet bepaalt de plaats van de ligging van het onroerend goed welk gewest fiscaal bevoegd is. Sinds de wet van 30 maart 1994 tot uitvoering van het globaal plan op het stuk van de fiscaliteit2 wordt de inbreng door een natuurlijk persoon van een onroerend goed dat geheel of gedeeltelijk wordt aangewend of is bestemd voor bewoning echter niet langer onderworpen aan het inbrengrecht, maar wel aan het verkooprecht3 4.


			Dit onderscheid is fiscaal vrij belangrijk. De inbreng van onroerende goederen die niet zijn aangewend of bestemd zijn voor bewoning worden onderworpen aan het federale inbrengrecht van 0 % op basis van artikel 115bis W.Reg. Goederen die wel zijn aangewend of bestemd zijn voor bewoning worden onderworpen aan het regionale verkooprecht van in principe 10 % voor onroerende goederen gelegen in het Vlaams Gewest en 12,5 % voor onroerende goederen gelegen in het Brusselse en het Waalse Gewest5. Bij deze beoordeling wordt voor het begrip ‘aanwending’ gekeken naar het werkelijk gebruik van het onroerend goed als woning, en voor het begrip ‘bestemming’ naar de natuurlijke inrichting van het onroerend goed als woonbestemming6.


			8. De cruciale vraag hierbij is of enkel moet worden gekeken naar de actuele aanwending of bestemming van het onroerend goed op het moment van de inbreng, of moet ook rekening worden gehouden met de toekomstige aanwending of bestemming.


			Het hof van beroep van Antwerpen stelde in een arrest van 6 november 20007 dat enkel de effectieve bewoning op het moment van de inbreng doorslaggevend is. En ook de rechtbank van eerste aanleg van Luik stelde in een vonnis van 15 februari 20108 dat de inbreng van een woning waar een tandartsprakrijk is gevestigd maar waar niemand effectief woont aan het inbrengrecht is onderworpen en niet aan het verkooprecht. En ook de Minister van Financiën stelde in een antwoord op een parlementaire vraag van 7 maart 2013 dat het inbrengrecht van toepassing blijft als bouwgrond waarop een opstalhouder een woning heeft gebouwd in een vennootschap wordt ingebracht9. Op basis van deze interpretatie wordt enkel gekeken naar de actuele aanwending en bestemming van het onroerend goed op het moment van de inbreng. Dit impliceert dat de inbreng van een onbewoonde woning alsook de inbreng van bouwgrond in principe aan het inbrengrecht moeten worden onderworpen.


			Deze interpretatie wordt echter niet gedeeld door de Vlaamse Belastingdienst in haar administratief standpunt nr. 15124 van 2 september 201510. In dit administratief standpunt stelt de Vlaamse belastingdienst:


			“Indien een natuurlijk persoon een onroerend goed inbrengt in een vennootschap, waarbij twijfel kan bestaan of het gaat om een goed dat ‘gedeeltelijk of geheel tot bewoning wordt aangewend of is bestemd’, moet de volgende redenering worden gevolgd:


			indien het goed op het ogenblik van de inbreng geheel of gedeeltelijk tot bewoning wordt aangewend, gaat het om de inbreng van een woning en is het verkooprecht verschuldigd, ongeacht de latere bestemming van het goed;


			indien het goed op het ogenblik van de inbreng niet geheel of gedeeltelijk tot bewoning wordt aangewend, wordt de bestemming van het goed in aanmerking genomen:


			is het goed na de inbreng geheel of gedeeltelijk tot bewoning bestemd, dan is het verkooprecht verschuldigd;


			is het goed na de inbreng helemaal niet tot bewoning bestemd, dan is het verkooprecht niet verschuldigd.


			In dit geval moet in de akte duidelijk worden vermeld dat het goed niet voor bewoning wordt aangewend.”


			In het administratieve standpunt nr. 15113 van 1 oktober 201511 voegt de Vlaamse Belastingdienst daar nog aan toe:


			“De inbreng van een goed dat fysiek de aard heeft van een woning maar waarvan de woonfunctie ondergeschikt is aan een commerciële exploitatie (bv. seniorie, woonzorgcentrum, ed.) wordt als volgt beoordeeld:


			indien de commerciële exploitatie reeds aanwezig is op het ogenblik van de inbreng: het gaat niet om de inbreng van een woning (bijgevolg geen verkooprecht verschuldigd);


			indien de commerciële exploitatie nog niet aanwezig is op het ogenblik van de inbreng maar het goed hiertoe nog moet worden ingericht: het gaat om de inbreng van een woning (bijgevolg verkooprecht verschuldigd).


			Standpunt is conform rechtspraak vermeld in RJ R 115bis/05-01.”


			Opvallend is dus dat in het Vlaams Gewest bij de beoordeling van de aanwending of de bestemming van het onroerend goed ook rekening wordt gehouden met het toekomstige gebruik. Onroerende goederen die in de toekomst zullen worden bewoond worden in die hypothese aan het verkooprecht en niet aan het inbrengrecht onderworpen. Of dit volgens het Vlaams Gewest ook geldt voor bouwgronden is nog niet duidelijk, maar in de logica van de toekomstige bestemming als woning is het niet uitgesloten dat ook de inbreng van een bouwgrond in het Vlaams Gewest aan het verkooprecht zal worden onderworpen, net als leegstaande woningen die na verbouwing terug zullen worden bewoond, of woningen die tijdelijk als kantoorgebouw worden gebruikt.


			9. De fiscale behandeling van de inbreng van een onroerend goed in een vennootschap is momenteel onzeker door de verschillende interpretaties. In de filosofie dat het verkooprecht van toepassing is, is de inbreng van een onroerend goed door (één van) de deelgenoten van het collectief woonproject aldus fiscaal geen goede zaak. Immers zij hebben reeds het onroerend goed zelf moeten verwerven en deze verwerving werd op zich ook al fiscaal afgerekend via het verkooprecht, via BTW, via schenkingsrechten of via successierechten. Indien vervolgens bij de inbreng nogmaals het verkooprecht wordt toegepast zullen de deelgenoten aan het project geconfronteerd worden met een cumulatieve belastingheffing aangezien het verkooprecht nogmaals verschuldigd zal zijn.


			–	De aankoop van een onroerend goed


			10. Indien het onroerend goed niet wordt ingebracht maar wordt aangekocht door de vennootschap moeten op de aankoop registratierechten onder de vorm van het verkooprecht worden betaald. Abstractie moet hier wel worden gemaakt voor ‘nieuwe’ onroerende goederen die worden verkocht onder het BTW-stelsel12. In geval toepassing moet worden gemaakt van de registratierechten moet hier opnieuw worden verwezen naar artikel 3,6° en 5,6° van de Bijzondere Financieringswet op grond waarvan de aankoop van het onroerend goed door de vennootschap zal worden onderworpen aan het gewestelijk verkooprecht bepaald op basis van de ligging van het onroerend goed.


			*	b.1. Het Vlaams gewest


			11. De aankoop van een onroerend goed door een vennootschap is in het Vlaams Gewest onderworpen aan een verkooprecht van 10 % conform artikel 2.9.4.1.1 VCF. Gelet op het feit dat de aankoop door een vennootschap gebeurt zijn er echter tal van fiscale gunstregimes niet meer toepasbaar, in vergelijking met de aankoop door een natuurlijk persoon. Het gaat hierbij om de volgende fiscale voordelen:


			–	de toepassing van de verminderde heffingsgrondslag (abattement) van 15.000 € en het bij-abattement van 10.000 € of 20.000 €, die voorbehouden is voor de aankoop door een natuurlijk persoon13;


			–	de toepassing van het verlaagd tarief van 5 % bij klein beschrijf, hetgeen exclusief is voorbehouden voor aankopen door natuurlijke personen14;


			–	de toepassing van de meeneembaarheid van de registratierechten15.


			Wel komt de vennootschap in aanmerking voor de toepassing van het renovatie-abattement van 30.000 € bij de aankoop van een onroerend goed dat reeds sedert minstens 4 opeenvolgende jaren is opgenomen in de leegstandsregisters of in de registers van de ongeschikte of verwaarloosde woningen en bedrijfsruimten16.


			Ook komt de vennootschap in aanmerking voor het verminderde verkooprecht van 4 % bij aankopen door ‘beroepsverkopers’17. Hiervoor dient de vennootschap een verklaring als beroepsverkoper te hebben ondertekend en dient hij het aangekochte onroerend goed te vervreemden bij akte verleden uiterlijk op 31 december van het achtste jaar na de aankoopakte18. Tevens dient de vennootschap ervoor te zorgen dat hij binnen het verstrijken van het vijfde jaar na de beroepsverklaring drie wederverkopen kan aantonen19.


			Specifiek wat het collectief wonen betreft kan in dit verband nog worden gewezen op de volgende administratieve standpunten van de Vlaamse belastingdienst:


			–	standpunt nr. 16011 d.d. 8 februari 201620: “Een beroepspersoon, die van plan is een perceel grond na de aankoop in een basisakte op te delen in gemene delen die worden gehecht aan op te richten privatieven, en die slechts een deel van de privatieven wenst weder te verkopen onder de voorwaarden van artikel 2.9.4.2.5, kan ervoor opteren een onverdeeld deel van het perceel grond aan te kopen tegen het tarief van 10 % en een ander onverdeeld deel tegen het tarief van 4 %. De beroepspersoon zal pas volledig bevrijd zijn als de optelsom van de wederverkochte gemene delen minstens gelijk is aan de grootte van het onverdeeld deel dat tegen het tarief van 4 % is aangekocht”.


			–	standpunt nr. 15101 d.d. 6 juli 201521: “Voor de toepassing van de uitzondering voorzien in artikel 2.9.1.0.4 tweede lid, 2° voldoet een verkrijging belast aan het verlaagd tarief voor beroepspersonen (art. 2.9.4.2.4) aan de voorwaarde van verkrijging door de vennootschap met betaling van het verkooprecht. (RJ R 129/26.01 wordt gevolgd). Voor het antwoord op de vraag of de uitbreng van het tegen het tarief van 4 % aangekochte goed uit de vennootschap-beroepspersoon, waarbij het goed wordt toebedeeld aan een of meer vennoten, als een bevrijdende wederverkoop in de zin van art. 2.9.4.2.5, § 1, 1ste lid kan worden beschouwd, moet het nodige onderscheid worden gemaakt. Indien deze uitbreng valt onder de toepassing van het verkooprecht, wordt deze verrichting beschouwd als een bevrijdende wederverkoop. In alle andere gevallen wordt de uitbreng niet beschouwd als een bevrijdende wederverkoop.”


			–	standpunt nr. 15021 d.d. 2 februari 201522: “Indien een beroepspersoon een groot perceel bouwgrond aankoopt die bijvoorbeeld in 4 kleinere percelen wordt verkaveld, die hij vervolgens elk apart verkoopt, dan worden deze verkopen beschouwd als 4 wederverkopen.”


			*	b.2. Het Brussels en het Waals Gewest


			12. In het Brussels en het Waals Gewest wordt de aankoop van een onroerend goed onderworpen aan een verkooprecht van 12,5 % conform artikel 44 W.Reg.23 Ook hier geldt de regel dat de aankoop door een vennootschap gebeurt zijn er echter tal van fiscale gunstregimes niet meer toepasbaar, in vergelijking met de aankoop door een natuurlijk persoon. Het gaat hierbij om de volgende fiscale voordelen:


			–	de toepassing van de verminderde heffingsgrondslag (abattement) van 175.000 € in het Brussels Gewest, die voorbehouden is voor de aankoop door een natuurlijk persoon24;


			–	de toepassing van het verlaagd tarief van 5 % of 6 % bij klein beschrijf in het Waals Gewest, hetgeen exclusief is voorbehouden voor aankopen door natuurlijke personen25;


			–	de toepassing van het verlaagd tarief van 5 % of 6 % voor de aankoop van bouwgrond in het Waals Gewest hetgeen exclusief is voorbehouden voor aankopen door natuurlijke personen26.


			Wel komt de vennootschap in het Brussels en het Waals Gewest ook in aanmerking voor de verminderde verkooprecht van 8 % (Brussels Gewest) of 5 % (Waals Gewest) bij aankopen door ‘beroepsverkopers’27. Hiervoor dient de vennootschap een verklaring als beroepsverkoper te hebben ondertekend en dient hij het aangekochte onroerend goed te vervreemden bij akte verleden uiterlijk op 31 december van het tiende jaar na de aankoopakte28. Tevens dient de vennootschap ervoor te zorgen dat hij binnen het verstrijken van het vijfde jaar na de beroepsverklaring drie wederverkopen kan aantonen29. Wat het Brussels Gewest betreft werd hierbij ook gespecifieerd dat de wederverkoop onder het stelsel van de BTW als officiële wederverkoop wordt erkend30.


			–	De vestiging van een recht van erfpacht of een opstalrecht


			13. Een derde piste voor de vennootschap om het project van collectief wonen te realiseren is via een recht van erfpacht op opstal op een onroerend goed. In dit geval zal bij de vestiging van de erfpacht of het opstalrecht 2 % federaal registratierecht verschuldigd zijn31. Dit recht is verschuldigd op het samengevoegde bedrag van de vergoedingen plus lasten, die aan de erfpachter of opstalhouder zijn opgelegd.


			In het kader van het collectief wonen is het niet ondenkbaar dat de deelgenoten van het project een erfpacht of een recht van opstal toestaan aan een derde-vennootschap om het project verder te realiseren. In dit geval rijst ook de vraag naar de latere fiscale gevolgen van het project. Wat dit aspect betreft stelde de Vlaamse Belastingdienst in haar standpunt nr. 16043 d.d. 4 april 2016 dat indien een natuurlijk persoon een perceel grond koopt waarop hij nadien een recht van opstal toestaat ten voordele van een derde die hierop een woning zal oprichten waarin de natuurlijke persoon zijn hoofdverblijfplaats zal vestigen, de koper de toepassing kan vragen van het abattement van artikel 2.9.3.0.2 VCF32.


			
b)	De aankoop van een onroerend goed door een vennootschap: btw


			14. Indien de vennootschap een ‘nieuw’ gebouw koopt dan is de aankoop niet aan het verkooprecht onderworpen, maar wel aan BTW. Een gebouw is ‘nieuw’ tot 31 december van het tweede jaar volgend op het jaar van de eerste ingebruikname of eerste inbezitneming33. Indien deze periode is verstreken is op de aankoop altijd het verkooprecht van toepassing. Sinds 1 januari 2011 is de aankoop van het terrein en het daarop gebouwd onroerend goed door een en dezelfde persoon volledig aan BTW onderworpen34.


			Ook bestaande gebouwen kunnen als ‘nieuw’ worden beschouwd indien zij zodanig worden verbouwd en gerenoveerd, o.a. wat de aard en de structuur betreft, dat zij in wezen de kenmerken verkrijgen van een gebouw dat nieuw is. Volgens een interne richtlijn van de administratie is dit het geval wanneer de kostprijs van de renovatie en verbouwingswerken minstens 60 % bedraagt van de totale waarde van het gebouw op de tijdstip van de voltooiing der werken35.


			De aankoop van een nieuw gebouw met toepassing van de BTW impliceert dan wel dat de vennootschap de betaalde BTW kan recupereren via het recht op aftrek, zij het enkel onder de voorwaarde en in de mate dat het gebouw wordt gebruikt voor een aan BTW onderworpen activiteit. Gelet op het doel van het project van collectief wonen is dat geen evidente zaak. De problematiek van de (herziening van de) BTW-aftrek wordt hierna verder besproken bij de overdracht of de ter beschikking stelling van de woonentiteiten.


			
c)	De verwerving van een onroerend goed door een vennootschap: inkomstenbelastingen


			15. Op het vlak van de Inkomstenbelastingen zorgt de verwerving van een onroerend goed door de vennootschap uiteraard ook voor fiscale gevolgen. Investeringen in gebouwde onroerende goederen worden in de balans van de vennootschap geactiveerd en kunnen jaarlijks onder de vorm van beroepskosten worden afgeschreven en ten laste gelegd van het resultaat, dit conform artikel 49 WIB92. Enkel gebouwen zijn aftrekbaar als beroepskost, gronden (terreinen) zijn dat niet. Bij de aankoop van een gebouwd onroerend goed dient er boekhoudkundig dus een opsplitsing te worden gemaakt tussen enerzijds het afschrijfbare gebouw en anderzijds de niet afschrijfbare grond.


			Wat de afschrijvingstermijn betreft, zal in de regel voor een project van collectief wonen een afschrijving 3 % toepasbaar zijn36. De bijkomende aankoopkosten op de aankoop van het gebouw en op de aankoop van de grond (zoals de registratierechten en de notariskosten) zijn eveneens aftrekbaar als beroepskost37 en kunnen rechtstreeks ten laste worden genomen van het resultaat in het jaar van de aankoop. Indien de vennootschap echter voor het collectief woonproject een vervallen woning heeft gekocht en die gaat afbreken om nieuwe woonentiteiten te bouwen, dan kan de vennootschap een eenmalige uitzonderlijke afschrijving boeken om de boekwaarde van de woning tot nul te herleiden. Ook de afbraakkosten kunnen direct als beroepskost in mindering worden gebracht van het resultaat. De nieuw opgerichte woningen zullen vervolgens wel moeten worden geactiveerd in de boekhouding op basis van de kostprijs die dan ook als grondslag zal worden gebruikt om afschrijvingen te boeken.


			Anderzijds moeten hierbij wel een aantal zaken worden opgemerkt. Vooreerst moet worden opgemerkt dat het boeken van afschrijvingen eigenlijk maar zin heeft als die afschrijvingen kunnen worden afgezet tegen het resultaat van de vennootschap, en bij een project van collectief wonen kan zich hierbij en probleem stellen. In startfase en de fase van de oprichting van het gebouw zullen er geen resultaten geboekt kunnen worden. Dit zal pas kunnen gebeuren bij de latere overdracht van de individuele woonentiteiten waar meerwaarden kunnen geboekt worden, bij de eventuele verhuur van de individuele woonentiteiten waar huur geïnd kan worden en bij het latere beheer van de gemeenschappelijke delen waar een beheersvergoeding kan geïnd worden. In de beginfase van het project zullen de afschrijvingen kunnen leiden tot fiscale verliezen die dan kunnen worden afgezet tegen latere winsten van de vennootschap. Daarnaast zorgt het boeken van afschrijvingen ervoor dat bij de latere overdracht van de individuele woonentiteiten grotere meerwaarden worden gerealiseerd en er dus meer vennootschapswinst zal zijn. Er moet derhalve in de schoot van elk project worden geëvalueerd of het wel verstandig is om afschrijvingen te boeken.


			Bij de aankoop van een onroerend goed heeft de vennootschap naast de afschrijvingen in theorie ook nog recht op een investeringsaftrek. Voor projecten van collectief wonen kan dit een probleem vormen aangezien de investeringsaftrek op vaste activa en de onroerende goederen die verkregen zijn met het oog op wederverkoop worden beschouwd als ‘voorraden’, waarop de investeringsaftrek niet van toepassing is. Volgens de commentaren van de FOD Financiën kan de investeringsaftrek ook worden geweigerd ten aanzien van vennootschappen die onroerende goederen in nieuwe staat hebben verkregen of hebben tot stand gebracht en die in het jaar volgend op dat van de verkrijging aan een derde overdragen, wanneer de feitelijke omstandigheden (zoals het plan van het gebouw, het bestaan van een geïnstalleerde keuken en badkamer, de doelgroep voor wie de verhuring is bestemd enz.), uitwijzen dat het gebruik van de onroerende goederen zal worden overgedragen aan een derde38.


			Belgische vennootschappen hebben uiteraard ook recht op de notionele interestaftrek39. Wat deze aftrek betreft moet echter wel worden opgemerkt dat de onroerende goederen waarvan het gebruik werd afgestaan aan de natuurlijke personen-bedrijfsleiders uit de berekeningsgrondslag voor de notionele interestaftrek worden gehouden. Het feit dat er huur wordt betaald voor het gebruik van deze onroerende goederen is hierbij irrelevant40. Het ter beschikking stellen van de individuele woonruimten door de vennootschap aan de deelgenoten (bedrijfsleiders) van het project collectief wonen zorgt dus voor een gedeeltelijk verlies van de notionele interestaftrek.


			Indien de vennootschap het onroerend goed via de vestiging van een erfpacht of een opstalrecht heeft bekomen zal een erfpacht- of opstalvergoeding verschuldigd zijn. Indien de vergoeding diende vooruit betaald te worden in functie van de duurtijd van de erfpacht of het opstalrecht, dan moet deze vooruitbetaalde vergoeding in de balans worden opgenomen onder de vaste activa en eveneens worden afgeschreven41. Niet vooruitbetaalde erfpacht- en opstalvergoedingen vormen fiscaal echter vergoedingen die aftrekbare beroepskosten zijn onder de gewone voorwaarden.


			
B.	De opstart via natuurlijke personen


			
a)	De verwerving van een onroerend goed door natuurlijke personen: registratierechten


			16. De deelnemers aan het project kunnen er echter ook voor opteren om samen een onroerend goed te verwerven en dit vervolgens te ontwikkelen tot een collectief woonproject. Dit kan onder de vorm van een onverdeelde eigendom, maar kan evengoed via de inbreng in een burgerlijke maatschap. Ook hier zijn er verschillende fiscale gevolgen al naargelang de gekozen piste van de deelgenoten en al naargelang de gewestelijke regelgeving. Op grond van artikel 5, 6° van de Bijzondere Financieringswet bepaalt de plaats van de ligging van het onroerend goed welk gewest fiscaal bevoegd is.


			–	De inbreng van een onroerende goed in een burgerlijke maatschap


			17. Een project van collectief wonen kan ook binnen een burgerlijke maatschap worden georganiseerd. Artikel 1, eerste lid van het Wetboek van Vennootschappen omschrijft de maatschap als volgt: “Een maatschap wordt opgericht door een contract op grond waarvan twee of meer personen overeenkomen iets in gemeenschap te brengen met als doel één of meer nauwkeurig omschreven activiteiten uit te oefenen en met het oogmerk aan de vennoten een rechtstreeks of onrechtstreeks vermogensvoordeel te bezorgen”. Artikel 46 W.Venn. stelt verder dat de maatschap een vennootschap met burgerlijk of handelsdoel is, zonder rechtspersoonlijkheid.


			Een maatschap veronderstelt een inbreng van de vennoten, die de intentie hebben om het verwezenlijken van een gemeenschappelijk doel. Aangezien de maatschap echter geen rechtspersoonlijkheid heeft, is er dus ook geen eigen vermogen van de maatschap. Het door de vennoten ingebracht vermogen is onverdeeld eigendom van de vennoten zelf. Alle vennoten samen zijn eigenaar van het maatschappelijk vermogen.


			Indien de vennoten een onroerend in de maatschap inbrengen, moet worden nagegaan of er sprake is van een overdracht van eigendom. Indien er geen eigendomsoverdracht plaats vindt, omdat de vennoten reeds onverdeeld eigenaar zijn van het onroerend goed, dan kan de inbreng van het onroerend goed via een onderhandse overeenkomst gebeuren en is er geen verplichting tot registratie. Gaat de inbreng wel gepaard met een eigendomsoverdracht van de ene vennoot naar de andere vennoten, dat dient er wel een akte te worden geregistreerd en is het verkooprecht verschuldigd.


			–	De aankoop van een onroerend goed


			18. Natuurlijke personen kunnen uiteraard ook gezamenlijk een onroerend goed verwerven in onverdeeldheid. Met uitzondering van ‘nieuwe’ onroerende goederen die worden verkocht onder het BTW-stelsel42, zijn in dit geval uiteraard ook registratierechten verschuldigd. Afhankelijk van de plaats van de ligging van het onroerend goed zullen Vlaamse, Brusselse of Waalse registratierechten verschuldigd zijn. In tegenstelling met de aankoop door een vennootschap, zijn hier wel meer fiscale gunstregimes toepasbaar.


			*	Het Vlaams gewest


			19. De aankoop van een onroerend goed door natuurlijke personen is in het Vlaams Gewest eveneens onderworpen aan een verkooprecht van 10 % conform artikel 2.9.4.1.1 VCF. De vraag rijst echter indien de deelgenoten aan het project van collectief wonen gerechtigd zijn op de fiscale gunstregimes die in het Vlaams Gewest zijn voorzien en die specifiek betrekking hebben op het vestigen van een hoofdverblijfplaats op het grondgebied van het Vlaams Gewest.


			Het abattement


			20. Dit vraagstuk rijst vooreerst wat betreft de toepassing van de verminderde heffingsgrondslag (abattement) van 15.000 € en het bij-abattement van 10.000 € of 20.000 € bij de aankoop van een onroerend goed43. Het is geen evidentie dat de deelgenoten aan het project van collectief wonen gerechtigd zouden zijn op het abattement. Artikel 2.9.3.0.2 VCF voorziet dat het abattement toepasbaar is bij de aankoop van een onroerend goed (met inbegrip van bouwgrond) met als doel het onroerend goed als woning te gebruiken, en dit binnen de twee jaar bij de aankoop van een gebouw en binnen de vijf jaar bij de aankoop van een bouwgrond. Er is geen minimumduur voorzien voor de vestiging van de hoofdverblijfplaats als voorwaarde voor het behoud van het abattement44. Het abattement vervalt echter wel indien de kopers, binnen de gestelde termijn, nooit hun hoofdverblijfplaats in het goed hebben gevestigd. Deze voorwaarde kan problemen geven indien na de renovatie of oprichting van het gebouw, de individuele woonentiteiten terug worden overgedragen45.


			Het abattement wordt verder slechts toegestaan op voorwaarde dat geen van de verkrijgers op de datum van de verkoopovereenkomst voor de geheelheid volle eigenaar is van een ander onroerend goed dat geheel of gedeeltelijk tot bewoning wordt aangewend of bestemd is. Als de aankoop bovendien gedaan wordt door verschillende personen, mogen ze ook niet gezamenlijk voor de geheelheid volle eigenaar zijn van een ander onroerend goed dat geheel of gedeeltelijk tot bewoning wordt aangewend of bestemd is. Specifiek wat deze voorwaarde betreft stelde het Grondwettelijk Hof in zijn arrest 121/2011 van 30 juni 201146 dat deze voorwaarde niet discriminerend werkt. Het Grondwettelijk Hof stelde ter zake:


			B.5.1. De in het geding zijnde maatregel berust op een objectief criterium, namelijk op de datum van de koopovereenkomst niet reeds voor de geheelheid volle eigenaar zijn – afzonderlijk of samen met andere medeverkrijgers – van een ander onroerend goed dat geheel of gedeeltelijk voor bewoning is bestemd.


			B.5.2. Die maatregel is pertinent ten aanzien van het in B.3 vermelde doel dat door de decreetgever wordt nagestreefd, namelijk de fiscale instapdrempel verlagen voor de belastingplichtigen die hun eerste woning wensen te verwerven.


			Daaraan wordt geen afbreuk gedaan door het gegeven dat belastingplichtigen geen aanspraak op het abattement kunnen maken, wanneer zij – afzonderlijk of gezamenlijk – reeds ‘voor de geheelheid » volle eigenaar van een andere woning zijn. Aldus wordt het risico vermeden dat « men bij de aankoop van onverdeelde delen telkens opnieuw het abattement zou genieten’ (Parl.St. Vl.Parl. 2001-02, nr. 963/4, p. 20), zodat belastingontwijking kan worden voorkomen (ibid., p. 11), temeer nu het abattement ‘gaat over het goed, dus niet intuitu personae. Er is maar één som per goed’ (Hand. Vl.Parl., plenaire vergadering, nr. 24, 16 januari 2002, p. 15). Het abattement wordt dus per onroerend goed en niet per koper beschouwd en is onsplitsbaar. Het abattement is dus een eenmalig recht in de zin dat het op eenzelfde aankoop slechts eenmaal kan worden toegepast, ongeacht het aantal kopers (Circ. nr. 3-4 van 17 januari 2002, 4.1.5, www.fisconet.be).


			B.5.3. De in het geding zijnde maatregel heeft geen onevenredige gevolgen, gelet op de relatief beperkte financiële weerslag voor de betrokken belastingplichtige.


			Overigens heeft de belastingplichtige die niet voor de geheelheid volle eigenaar is van een ander onroerend goed dat voor bewoning is bestemd en een eerste woning wenst aan te kopen, de keuze om die woning alleen dan wel met andere medeverkrijgers aan te kopen. Zo zal die belastingplichtige, wanneer hij ervoor kiest die woning alleen aan te kopen, het volledige abatemment kunnen genieten.


			B.6. De prejudiciële vraag dient ontkennend te worden beantwoord.”


			Voor de toepassing van het renovatie-abattement van 30.000 € bij de aankoop van een onroerend goed dat reeds sedert minstens 4 opeenvolgende jaren is opgenomen in de leegstandsregisters of in de registers van de ongeschikte of verwaarloosde woningen en bedrijfsruimten, is deze voorwaarde echter niet van toepassing zodat dit probleem zich niet stelt47.


			Er kan wel worden opgemerkt dat het abattement ook kan worden toegepast indien het aangekochte onroerend goed zal worden gesloopt, zij het uiteraard op voorwaarde dat binnen de gestelde termijnen een hoofdverblijfplaats zal worden gevestigd op de plaats van het aangekochte goed48.


			Het klein beschrijf


			21. De deelgenoten aan het project van collectief wonen kunnen in principe ook in aanmerking komen voor de toepassing van het verlaagd tarief van 5 % bij klein beschrijf, hetgeen exclusief is voorbehouden voor aankopen door natuurlijke personen49. Uiteraard moeten hierbij de objectieve en de subjectieve voorwaarden voor het klein beschrijf worden vervuld.


			Het klein beschrijf is aldus slechts van toepassing als het onroerend goed in volle eigendom wordt verworven en een kadastraal inkomen heeft van maximaal 323 € voor gronden en 745 € voor gebouwen. Indien de verkrijger of zijn echtgenoot geheel of gedeeltelijk blote of volle eigenaar is van een ander onroerend goed dan mag het kadastraal inkomen van alle onroerende goederen samen niet hoger zijn dan respectievelijk 323 en 745 €50. Hier wordt evenwel geen rekening gehouden met goederen verkregen uit een nalatenschap. Verder mag de verkrijger van het onroerend goed of zijn echtgenoot51 niet voor de geheelheid volle of blote eigenaar zijn van een onroerend goed dat geheel of gedeeltelijk tot bewoning wordt aangewend of bestemd is. Ook hier wordt er evenwel geen rekening gehouden met de onroerende goederen die geheel of gedeeltelijk tot bewoning worden aangewend of bestemd zijn en die door de verkrijger of zijn echtgenoot uit de nalatenschap van een bloedverwant in de opgaande lijn zijn verkregen. Verder is het noodzakelijk dat de verkrijger of zijn echtgenoot op het adres van het verkregen onroerend goed wordt ingeschreven binnen een termijn van drie jaar, en die inschrijving ten minste drie jaar zonder onderbreking wordt behouden. Ook deze voorwaarde kan problemen geven indien na de renovatie of oprichting van het gebouw, de individuele woonentiteiten terug worden overgedragen52.
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