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De kafkaiaanse ontwikkelingan
grond: hoe complexiteit niet de

uitzondering, maar de regel werd

Het juridische kluwen waar vastgoedontwikkelaars vandaag mee gecon-
fronteerd worden neemt buitensporige proporties aan. Een woondroom
realiseren zonder hulp van een juridisch expert lijkt stilaan onmogelijk. Wat
zZijn de pijnpunten en wat kunnen we eraan doen? Wij spraken erover met
Dirk Evenepoel, zaakvoerder bij projectontwikkelaar en woningbouwer
Bato nv, en Jan Ghysels, advocaat-vennoot bij Seeds of Law.

Als ontwikkelaar-woningbouwer
is Bato vandaag een gevestig-
de waarde in het Pajottenland.
Waaraan heeft u die status te
danken?

Dirk Evenepoel: Sinds 1996 is Bato
gegroeid van een algemene bouw-
onderneming met kleinschalige ap-
partementsbouw, woningbouw en
renovatie tot één van de meest toon-
aangevende bouwbedrijven in het
Pajottenland. We profileren ons als
een familiaal bedrijf waar op een col-
legiale manier wordt gebouwd, samen
met de klant, aan duurzame en kwali-
tatieve woonprojecten in eigen streek.
We hebben alles onder één dak: we
ontwerpen, bouwen en verkopen ons
eigen residentieel vastgoed. We zet-
ten ook sterk in op duurzaam onder-
nemen. Zo ondertekenden we 2 jaar
geleden een duurzaamheidscharter
met 40 actiepunten. Een klant die
kiest voor Bato, kiest voor een per-
soonlijke aanpak waarbij we samen
met de klant bouwen aan zijn of haar
droomhuis. Flexibiliteit en inspraak
zijn in dat traject prioritair.

Velen denken dat het leven van
een ontwikkelaar steeds rozen-
geur en maneschijn is, terwijl dat
in de realiteit vaak lijkt tegen te
vallen. Wat zijn volgens u de voor-
naamste uitdagingen vandaag?

Alhoewel de Vlaamse overheid de ge-
meenten aanzet tot kwalitatieve kern-
verdichting, stellen we vast dat de
vergunbaarheid van projecten in deze
kernen sterk wordt afgeremd. Elke
gemeente zwaait met verordeningen
en beleidsplannen die de ontwikke-
ling van gronden of panden bemoei-
lijkt of zelf onmogelijk maakt. Door de
schaarste aan bebouwbare gronden
in onze regio zijn de grondprijzen ove-
rigens de laatste jaren fenomenaal
gestegen. Aangezien we sleutel-op-
de-deurconcepten aanbieden is de
grondprijs al gauw 30 % van het to-
tale kostenplaatje. Bovendien is de
rente op projectfinancieringen geste-
gen tot meer dan 4 % en stegen ook
de hypothecaire leningen waardoor
investeerders beginnen af te haken.
En uiteraard is er ook de stijging van
de materiaalprijzen en de lonen, wat

wordt verrekend in de verkoopprijs.
Gecombineerd met de hogere nor-
men voor woonoppervlakten leidt dit
tot onbetaalbaarheid van woningen/
appartementen.

Seeds of Law staat ontwikke-
laars bij in hun strijd voor dui-
delijkheid. Wat gaat er volgens
u mis in de praktijk? Waarom
hebben ondernemingen iiber-
haupt nood aan uw diensten?

Jan Ghysels: Geen landschap is er-
ger vervuild dan het juridisch land-
schap. Er is te veel wetgeving en ze
verandert om de haverklap. Neem
bijvoorbeeld het verval van een ver-
kavelingsvergunning, dat is hogere
wiskunde. We zijn van een overzich-
telijke wet van 1962 naar een resem
van decreten gegaan, die nu zijn uit-
gemond in het Omgevingsdecreet,
waar stedenbouw en milieu samen
komen. Gelijktijdig moet men nog
met vele andere wetgevingen reke-
ning houden, de bodemsanering en
de natuurwetgeving bijvoorbeeld.
Klap op de vuurpijl is dat de Vlaamse
Overheid zich zelf schuldig maakt
aan desinformatie. Zie maar wat er
op de website van de overheid staat
over woonuitbreidingsgebieden. De
regelgeving is onoverzichtelijk. Dat
geeft een gevoel van onzekerheid
waaruit onbehagen voortkomt.



Het kader wordt nog grotendeels ge-
vormd door de gewestplannen. Die
zijn verouderd. De ruimtebehoefte is
wel gemonitord, maar niet verwerkt.
Verder zijn het stedenbouwrecht en
het milieurecht geideologiseerd. Er is
geen individuele beoordeling meer van
een project. De goede plaatselijke or-
dening is een lachertje geworden. Met
het kijvende en moraliserende vinger-
tje worden blindelings doelstellingen
nagestreefd. Het ontbreekt ook aan
democratisch debat. lemand blijkt te
hebben beslist dat we allemaal in de
stad moeten wonen in kleine woonen-
titeiten, dat we geen auto meer nodig
hebben en als dat toch zou moeten,
dan een elektrische die we niet bij
onze woning mogen parkeren, maar
in een parkeergarage aan de rand van
de stad ... Daarover is nog nooit een
maatschappelijk, laat staan een poli-
tiek debat gevoerd. De zo verguisde
Stedenbouwwet van 1962 had zo een
jaarlijks debat vooropgesteld, maar
zonder gevolg.

Eén van de meest prangende
vraagstukken van vandaag de
dag betreft de problematiek in-
zake de interactie tussen verka-
velingsvergunningen, groepswo-
ningbouw en de vestiging van een
recht van opstal. Kan u als expert
kort toelichten hoe men als vast-
goedonderneming hierop het
best anticipeert?

Jan Ghysels: Projectontwikkeling
gebeurt met gebruik van juridische
technieken. Sommige technieken zijn
geregeld in de Vlaamse wetgeving,
zoals de verkaveling. Andere maken
deel uit van het Federale wettenarse-
naal, zoals een recht van opstal. Nog
anderen zitten te paard op de twee
rechtstelsels, zoals de groepswoning-
bouw. Het merkwaardige is dat in de
verschillende parlementen het debat
niet echt over die verweving gaat. Er
is een verkavelingsvergunning nodig
om een stuk grond te ‘verkavelen’ voor
woningbouw of voor het opstellen van
vaste of verplaatsbare constructies
die voor bewoning kunnen worden ge-
bruikt. De handeling ‘verkavelen’ is in
het decreet omschreven als een grond
vrijwillig verdelen in twee of meer ka-
vels om ten minste één van deze ka-
vels te verkopen of te verhuren voor
meer dan negen jaar, om er een recht
van erfpacht of van opstal op te vesti-
gen of om één van deze overdrachts-
vormen aan te bieden, zelfs onder op-
schortende voorwaarde, met het oog

op woningbouw of de oprichting van
constructies.

De rechtshandeling moet een verde-
ling van de grond inhouden. De lou-
tere privaatrechtelijke opdeling van
de eigendom in de eigendom van de
grond en de eigendom van de opstal-
len, maakt van deze opdeling geen
verkaveling. Er ontstaat daardoor geen
kavel. De opstallen zijn een volume en
een volume is geen kavel. De afsplit-
sing van dat volume geeft wel aanlei-
ding tot een kadastraal volume, maar
ook dat maakt het volume geen kavel.
Dat de verdeling een verkaveling is,
is een feitenkwestie. De bedoelingen
van de eigenaar-verdeler spelen daar-
bij een doorslaggevende rol. Als bij de
verdeling een of meerdere delen be-
stemd wordt voor de oprichting van
constructies, dan is dat verkavelen.
Men mag zich daarbij niet blindstaren
op kadastrale percelen. Een kadastrale
verdeling is op zich irrelevant, dat kan
een verdeling zijn zonder dat daarbij
(bouw)kavels tot stand komen. Een
verdeling als gevolg van een eerdere
gewone splitsing, wijzigt die splitsing
niet van aard en maakt die niet alsnog
een verkaveling. Ook niet wanneer
achteraf men op één van de gesplitste
delen woningen wil oprichten. Wat al
verdeeld is, moet niet meer verdeeld
worden.

Vastgoedontwikkeling wordt dui-
delijk steeds complexer, wat ui-
teraard een impact heeft op de
kostprijs en de haalbaarheid van
vastgoedprojecten. Wat zou uw
boodschap zijn aan ondernemin-
gen enerzijds en de overheid an-
derzijds?

Jan Ghysels: Een projectontwikke-
laar moet zijn portefeuille niet alleen
economisch beheren, maar ook ju-
ridisch. Projectontwikkeling vereist
een interdisciplinaire aanpak. Breng
de juristen tijdig aan tafel om proce-
dures te voorkomen. Het aanleggen
van een eigen grondbank is geen luxe.
De juistheid controleren van dat wat
in overheidsdatabanken opgenomen
is, is aan te bevelen en maakt dat bij-
sturing, aanvulling of verbetering tijdig
kan worden doorgevoerd. Het heb-
ben van een eigen grondbank kan ook
de notariéle afhandeling vlotter laten
verlopen. Een actiever en preventief
beheer van ‘slapende’ gronden, kan
wonderen doen. Het is aangewezen
om de vaste scenario’s die men bij pro-
jecten gebruikt aan een doorlichting
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te onderwerpen, zodat bij de toepas-
sing er niet plots problemen naar bo-
ven komen. Wanneer men in der haast
een project moet bijsturen omdat er
ergens een probleem opduikt dat men
vroeger had kunnen detecteren, kan
dit het evenwicht verstoren. Een goed
draaiboek is essentieel voor een viotte
ontwikkeling en de transparantie naar
investeerders, financiers en klanten.

Dirk, hoe tracht u als ontwikkelaar
het hoofd te bieden aan de heden-
daagse uitdagingen?

Dirk Evenepoel: Durf denken in de
hoogte. Door extra bouwlagen krijg
je meerdere voordelen: minder ruim-
tebeslag, minder verhardingen en
kwalitatieve publieke ruimte. Durf een
kaart op te stellen met de beleidsma-
ker waarin de gewenste densiteit per
gemeente, gehucht, streek ... wordt
uitgedrukt. En stem uw vergunnings-
beleid hier op af. Beslissingen tot het
verlenen van een bouwvergunning
gebeuren nu door de lokale overheid.
Dossiers van enige omvang zouden
regionaal moeten worden behandeld
en vergund. Hierdoor speelt de emotie
met de lokale mandatarissen en zijn
kiezers minder mee. Verder is de pro-
cedure tot het indienen van bezwaren
op een project nu veel te eenvoudig.
Gedetailleerde omgevingsaanvragen
worden met eenvoudige bezwaren
vaak gekelderd. Ik pleit voor een twee-
sporenvergunningsbeleid: een eerste
vergunning waarin het bouwprogram-
ma en de densiteit worden vastgelegd
en een tweede vergunning waarin het
ontwerp in detail wordt uitgewerkt.
Dit zijn maar enkele voorstellen. Ook
verplaatsbare bouwrechten, een au-
tonoom gemeentebedrijf en regionale
kwaliteitskamers zouden een deel van
de oplossing kunnen zijn.

Als u één krachtige boodschap
zoukunnengevenaande Vlaamse
overheid, wat zou deze dan zijn?

Jan Ghysels: Maak het mogelijk om
de gewestplannen terug te wijzigen
als gewestplannen, los van ruimtelijke
uitvoeringsplannen. Daar ligt de sleu-
tel om de zo gevreesde planschade
betaalbaar te maken, zonder de ei-
genaars onnodig te frustreren en het
onbehagen te doen toenemen. Haal
de paranoia uit het systeem, beperk
de controledrang, vereenvoudig de
wetgeving en laat computergestuurde
processen de mensen niet wegdrin-
gen.H
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