
Bijdragen tot een duurzaam 
ruimtegebruik
Wat al deze frisse initiatieven gemeen hebben is dat ze een 
typologische vernieuwing omvatten ten opzichte van de indi-
viduele gezinswoning in eigendom of huur. De achterliggende 
doelstellingen verschillen en houden onder meer verband met 
de betrachting om wonen te verduurzamen, een meer sociaal 
karakter te geven, betaalbaarder te maken of aan te passen aan 
de noden die voortvloeien uit demografische evoluties. Belang-
rijk is dat het ontwikkelen van nieuwe woonvormen eveneens 
kan bijdragen tot een duurzamer ruimtegebruik. Inzetten op 
collectieve voorzieningen, zoals bij ‘gemeenschappelijk wonen’, 
zou bijvoorbeeld toelaten om compacter te bouwen zonder aan 
kwaliteit in te boeten. Herbestemmen of opdelen van bestaande 
gebouwen maakt het mogelijk de aanwezige capaciteit efficiënter 
te benutten. Verder kan het ontwikkelen van kwalitatief aange-
paste alternatieven voor bepaalde (oudere) bevolkingsgroepen de 
woonmobiliteit bevorderen en er op die manier ook toe bijdragen 
dat het woningpatrimonium niet onderbezet blijft1. Formules die 
gericht zijn op het verbeteren van de betaalbaarheid kunnen op 
hun beurt een tegengewicht bieden voor ‘suburbaniserende’ 
prijsmechanismen en de toegankelijkheid van het wonen in de 
woonkernen garanderen voor lagere inkomensgroepen2.

Juridische implicaties en de nood 
aan geschikte gebruiksrechten
Ondanks de potentiële individuele en maatschappelijke voorde-
len stuit de ontwikkeling van nieuwe initiatieven op juridische 
hindernissen. In de literatuur wordt bijvoorbeeld verwezen naar 
knelpunten in het fiscaal recht, de ruimtelijke ordening en steden-
bouw, het socialezekerheidsrecht en het woonrecht3. Bovendien 
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is er de cruciale vraag of de burgerrechtelijke gebruiksrechten 
dienstig zijn om deze innovatieve concepten te realiseren. De 
gebruiksrechten bepalen immers de voorwaarden waaronder 
gronden en panden aan de bewoner ter beschikking kunnen 
worden gesteld. Behalve over de huur en de (mede-)eigendom 
gaat het onder meer over het recht van opstal en het erfpacht-
recht. Je kunt je ook afvragen hoe bruikbaar deze burgerrech-
telijke instrumenten nog zijn als je bedenkt dat de toepasse-
lijke regelgeving nauwelijks werd gewijzigd sinds het moment 
waarop ze werd geconcipieerd. Het napoleontische Burgerlijk 
Wetboek ontstond immers binnen een wezenlijk verschillende 
maatschappelijke context4. Ook wordt de contractuele vrijheid 
beperkt door specifieke, dwingende normen. De Woninghuur-
wet en de Appartementswet hebben bijvoorbeeld een invloed 
op de moduleerbaarheid van de gebruiksrechten in functie van 
specifieke manieren van wonen. Nu vernieuwende formules 
nadrukkelijker in beeld komen, dringt de vraag zich dan ook op 
of de gebruiksrechten het toelaten om nieuwe woonvormen op 
een efficiënte en eenvoudige manier te realiseren.

Beperkingen inzake eigendom 
en mede-eigendom
Juridisch worden de bevoegdheden van de eigenaar in drie 
categorieën opgedeeld. Het gaat meer bepaald om het recht om 
het goed te gebruiken, er de (huur)opbrengsten van te genieten 
en erover te beschikken door het te vervormen, te vervreemden 
of te bezwaren met zakelijke rechten. Vooral de beschikkings-
bevoegdheid wordt daarbij als een essentieel attribuut van het 
eigendomsrecht aanzien, zoals onder meer bevestigd wordt in de 
rechtspraak van het Europees Hof voor de Rechten van de Mens 
(artikel 1, 1° Protocol EHRM). Sommige nieuwe woonvormen 
lijken het eigendomsrecht echter aan verregaande doelgebon-
den beperkingen te willen onderwerpen. Zo zou volgens het 
mechaniek van de Community Land Trust (CLT)5 de woning 
zelf in eigendom toebehoren aan de bewoner, maar zouden 
beperkende voorwaarden worden bepaald in de overeenkomst 
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Volgt de
H E T  N I E U W E  W O N E N  >  V O L G T  D E  W E T G E V E R ?

In België en elders in Europa 
neemt de belangstelling 

voor nieuwe woonvormen 
toe. Community Land 
Trust, cohousing, het 

idee van verhandelbare 
bouwrechten… het gonst 

van al dan niet revolutionaire 
trends en initiatieven. Vroeg 
of  laat hebben die nieuwe 

ontwikkelingen natuurlijk ook 
een wettelijk kader nodig. 
Krijgt onze wetgever al die 
innovatie bijgebeend? (KR)
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