Tot op vandaag is het opstalrecht
begrensd tot een duur van 50 jaar. De
nieuwe wet zal ervoor zorgen dat deze
termijn wordt opgetrokken tot 99 jaar en
in sommige gevallen zal deze zelfs eeu-
wigdurend kunnen zijn. Voor erfpacht
geldt er reeds een maximumduur van 99
jaar, waardoor in vastgoedprojecten vaak
voor een erfpachtrecht werd gekozen
louter om de kortere duurtijd van 50 jaar
van het opstalrecht te kunnen ontlopen.
De wetgever hoopt met het optrek-

ken van de maximale duurtijd van een
opstalrecht te bereiken dat de keuze tus-
sen erfpacht en opstal meer zal worden
gemaakt op basis van hun verschillende
intrinsieke finaliteit en niet wegens het
verschil in hun duurtijd.

Het opstalrecht zal zelfs eeuwigdurend
kunnen zijn, wanneer de noodzaak
bestaat om in een complex en hetero-
geen onroerend goed, een zelfstandig
bestaan te geven aan de verschillende
volumes die zich weliswaar op of onder
dezelfde grond bevinden, maar verder
geen gemene delen noch gemeenschap-
pelijke bestemming hebben. Zo bijvoor-
beeld een bovengronds gebouw met
daaronder een ondergronds parking-
complex dat los van het gebouw wordt
uitgebaat. Voor dergelijke projecten
zullen de betrokkenen aldus niet langer
een appartementsmede-eigendom moe-
ten oprichten wanneer ze een perma-

nente eigendomssplitsing wensen. Een
opstalrecht zal eveneens eeuwigdurend
kunnen zijn wanneer het wordt
gevestigd voor doeleinden van het
openbaar domein.

Dit eeuwigdurende karakter dient wel
genuanceerd te worden: na verloop van
minstens 99 jaar zal de rechter de ophef-
fing van het opstalrecht kunnen bevelen
wanneer dit inmiddels ieder nut, zelfs
toekomstig of potentieel heeft verloren.

De nieuwe wet verruimt ook de moge-
lijkheden om private rechten te vestigen
op het openbaar domein, mits dit niet
conflicteert met de openbare bestem-
ming ervan. Zo zullen huur, erfpacht of
opstal bijvoorbeeld ook kunnen worden
gebruikt in publiek-private samenwer-
kingsprojecten.

Op vandaag draagt de blote eigenaar

in principe de kosten van alle grove
herstellingen, ook al duurt het vruchtge-
bruik misschien nog langer dan de blote
eigenaar zelf nog zal leven. Dit kan zich
voordoen voor de kinderen uit een eerste
huwelijk, wanneer een van hun ouders
overlijdt na te zijn hertrouwd met een
veel jongere partner. Deze laatste erft
het vruchtgebruik van de gezinswoning,
en kan levenslang van de stiefkinderen
eisen dat zij verder de grove herstellin-
gen bekostigen.

De nieuwe wet voorziet dat de vrucht-
gebruiker ook zelf zal moeten bijdra-
gen in deze grove herstellingen, en dit
in verhouding tot de waarde van zijn
vruchtgebruik (bepaald aan de hand van
zijn leeftijd) tegenover de waarde van de
blote eigendom.

Een tweede modernisering bestaat

erin dat de maximale duurtijd van een
vruchtgebruik ten voordele van een ven-
nootschap wordt verhoogd van 30 jaar
tot 99 jaar. Dit vruchtgebruik blijft wel

nog steeds afhankelijk van het effectieve
voortbestaan van de vennootschap, en
zal dus stoppen indien deze failliet gaat
of ontbonden wordt lopende de duurtijd
van het vruchtgebruik.

Oock de relaties tussen buren worden

op een modernere wijze geregeld. Zo

zal u preventief naar de rechter kunnen
stappen indien er zich een ernstig risico
op hinder voordoet, en zal u zelf de over-
hangende takken van uw buur kunnen
snoeien, indien hij dit niet heeft gedaan
binnen de 60 dagen nadat u hem per
aangetekende brief heeft aangemaand.

De Wet tot hervorming van het goe-
derenrecht is op 17 maart 2020 in het
Belgisch staatsblad gepubliceerd en zal
in werking treden op 1 september 2021.
De wet zal enkel van toepassing zijn op
nieuwe rechten gevestigd na de inwer-
kingtreding ervan.
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