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CONCEPT 
BASISPRINCIPES



NIEUW BURGERLIJK WETBOEK

▪Art. 3.47 BW: Onroerend uit hun aard zijn de grond 
en de samenstellende volumes, die in drie 
dimensies zijn bepaald.

→ houdt rekening met ‘eigendom’ 
in een 3D-ruimte 



NIEUW BURGERLIJK WETBOEK

▪ Art. 3.177 BW: Definitie
Het opstalrecht is een zakelijk gebruiksrecht 
dat het eigendomsrecht verleent op al dan 
niet gebouwde volumes, voor het geheel of 
een deel, op, boven of onder andermans 
grond om er bouwwerken of beplantingen 
te hebben.

→ opstal op (een deel van) de grond
→ opstal op (een deel van) de eigendom in 3D (volume)



KADASTRAAL VOLUME

KB van 30 juli 2018

▪ Art. 2, 13° "kadastraal 
volume": een deel van het 
Belgisch grondgebied dat in 
drie dimensies wordt bepaald, 
aan hetwelk een volume-
identificatie wordt toegekend
door de administratie (...)



KADASTRAAL VOLUME

KB van 30 juli 2018

▪ (...) en waarvan de geografische 
weergave op het kadastraal 
percelenplan een projectie op 
de grond is die zich situeert op 
één of meerdere kadastrale 
planpercelen;





KADASTRAAL VOLUME - TYPES

▪ VOLUME 
VOLLEDIG
▪ volume tot de 

nuttige hoogte en 
de nuttige diepte

▪ VOLUME 
BEPERKT
▪ volume beperkt in 

3 dimensies 
(beperkt in de 
hoogte en in de 
diepte)

▪ VOLUME DEELS 
BEPERKT
▪ of, volume tot de 

nuttige diepte 
maar beperkt in de 
hoogte 

▪ of, volume tot de 
nuttige hoogte 
maar beperkt in de 
diepte



NIEUW BURGERLIJK WETBOEK

▪BW Art. 3.185. Verplichtingen
Tijdens de duur van zijn recht is de opstalhouder
gehouden tot betaling van alle lasten en belastingen 
met betrekking tot de volumes, bouwwerken en 
beplantingen waarvan hij eigenaar is. (...)

→ opstalhouder: OV van de gebouwen in het volume



NIEUW BURGERLIJK WETBOEK

▪BW Art. 3.185. Verplichtingen
(...) De opstalgever, de grondeigenaar of hun 
rechtsopvolgers dragen die lasten en belastingen voor 
hetgeen waarvan zij eigenaar zijn. (…)

→ opstalhouder: OV van de gebouwen in het volume
opstalgever / grondeigenaar: OV van de grond

→ opsplitsing grond en gebouw



NIEUW BURGERLIJK WETBOEK

KB van 30 juli 2018

▪Art. 15/1. Een kadastraal volume waarvan de 
projectie op de grond zich situeert op één kadastraal 
planperceel wordt gekadastreerd door een kadastraal 
patrimoniumperceel te creëren afgescheiden van het 
kadastraal patrimoniumperceel dat overeenstemt met 
de grond. (…)



KADASTRAAL VOLUME - VOORBEELD

12345 A 549 F P0000

T1 - Bouwgrond

Patrimoniaal perceel Volume Aard Rechten

12345 A 549 F P0000 BOUWGROND 1/1 VE - titularis A



KADASTRAAL VOLUME - VOORBEELD

12345 A 549 F P0000

T2 - Precad-aanvraag voor 3 volumes

Patrimoniaal perceel Volume Aard Rechten

12345 A 549 F P0000 BOUWGROND 1/1 VE - titularis A

12345 A 549 F P0001 
(gereserveerd)
perceel grond

BOUWGROND /

12345 A 549 F P0002 
(gereserveerd)
commercieel deel

V102 VOLUME 
BEPERKT

/

12345 A 549 F P0003 
(gereserveerd)
ondergrondse parking

V103 VOLUME 
BEPERKT

/

12345 A 549 F P0004 
(gereserveerd)
residentieel deel

V104 VOLUME 
BEPERKT

/

V102

V103

V104



KADASTRAAL VOLUME - VOORBEELD

12345 A 549 F P0000

T3 - Akte vestigen opstalrecht → toekennen zakelijke rechten (RZ)

Patrimoniaal perceel Volume Aard Rechten

12345 A 549 F P0000 BOUWGROND 1/1 VE - titularis A

12345 A 549 F P0001 
(gereserveerd)

perceel grond

BOUWGROND 1/1 VE - titularis A 

12345 A 549 F P0002 
(gereserveerd)

commercieel deel

V102 VOLUME 
BEPERKT

1/1  VE bezwaard met 
opstal (titularis A)
1/1 opstal (titularis B)

12345 A 549 F P0003 
(gereserveerd)

ondergrondse parking

V103 VOLUME 
BEPERKT

1/1  VE bezwaard met 
opstal (titularis A)
1/1 opstal (titularis C)

12345 A 549 F P0004 
(gereserveerd)

residentieel deel

V104 VOLUME 
BEPERKT

1/1  VE bezwaard met 
opstal (titularis A)
1/1 opstal (titularis D)



KADASTRAAL VOLUME - VOORBEELD

12345 A 549 F P0000

T4 - Akte vestigen opstalrecht → kadastrering

12345 A 549 F P0001

12345 A 549 F P0002 (V102)

12345 A 549 F P0004 (V104)

12345 A 549 F P0003 (V103)

Patrimoniaal perceel Volume Aard Rechten

12345 A 549 F P0000 BOUWGROND 1/1 VE - titularis A

12345 A 549 F P0001 

perceel grond

BOUWGROND 1/1 VE - titularis A

12345 A 549 F P0002 

commercieel deel

V102 VOLUME 
BEPERKT

1/1  VE bezwaard met 

(gereserveerd)

opstal (titularis A)
1/1 opstal (titularis B)

12345 A 549 F P0003 

ondergrondse parking

V103 VOLUME 
BEPERKT

1/1  VE bezwaard met 
opstal (titularis A)
1/1 opstal (titularis C)

12345 A 549 F P0004 

residentieel deel

V104 VOLUME 
BEPERKT

1/1  VE bezwaard met 
opstal (titularis A)
1/1 opstal (titularis D)

(gekadastreerd)

(gereserveerd)

(gereserveerd)

(gereserveerd)

(gekadastreerd)

(gekadastreerd)

(gekadastreerd)



KADASTRAAL VOLUME - VOORBEELD

12345 A 549 F P0000

T5 - precad basisakte op V104 

Patrimoniaal perceel Volume Aard Rechten

12345 A 549 F P0001 
(gekadastreerd)
perceel grond

BOUWGROND 1/1 VE - titularis A

12345 A 549 F P0002 
(gekadastreerd)
commercieel deel

V102 VOLUME 
BEPERKT

1/1  VE bezwaard met 
opstal (titularis A)
1/1 opstal (titularis B)

12345 A 549 F P0003 
(gekadastreerd)
ondergrondse parking

V103 VOLUME 
BEPERKT

1/1  VE bezwaard met 
opstal (titularis A)
1/1 opstal (titularis C)

12345 A 549 F P0004 
(gekadastreerd)
residentieel deel

V104 VOLUME 
BEPERKT

1/1  VE bezwaard met 
opstal (titularis A)
1/1 opstal (titularis D)

12345 A 549 F P0001

12345 A 549 F P0002 (V102)

12345 A 549 F P0004 (V104)

12345 A 549 F P0003 (V103)



KADASTRAAL VOLUME - VOORBEELD

T5 - precad basisakte op V104 
Patrimoniaal perceel Volume Aard Rechten

12345 A 549 F P0001 (gekadastreerd)
perceel grond

BOUWGROND 1/1 VE - titularis A

12345 A 549 F P0002 (gekadastreerd )
commercieel deel

V102 VOLUME 
BEPERKT

1/1  VE bezwaard met opstal (titularis A)
1/1 opstal (titularis B)

12345 A 549 F P0003 (gekadastreerd )
ondergrondse parking

V103 VOLUME 
BEPERKT

1/1  VE bezwaard met opstal (titularis A)
1/1 opstal (titularis C)

12345 A 549 F P0004 

residentieel deel

V104 VOLUME 
BEPERKT

1/1  VE bezwaard met opstal (titularis A)
1/1 opstal (titularis D)

12345 A 549 F P0005 (gereserveerd) V104 ALG.GEM.DELEN geheel van eigenaren afhankelijk van de quotiteiten

12345 A 549 F P0006 (gereserveerd)
12345 A 549 F P0007 (gereserveerd)
12345 A 549 F P0008 (gereserveerd)
12345 A 549 F P0009 (gereserveerd)

V104
V104
V104
V104

privatieve 
entiteiten #

/
/
/
/

(gekadastreerd)(gekadastreerd-précad)



KADASTRAAL VOLUME - VOORBEELD

T6 - verkoop priv. entiteit (P0006) → toekennen zakelijke rechten (RZ)
Patrimoniaal perceel Volume Aard Rechten

12345 A 549 F P0001 (gekadastreerd)
perceel grond

BOUWGROND 1/1 VE - titularis A

12345 A 549 F P0002 (gekadastreerd )
commercieel deel

V102 VOLUME 
BEPERKT

1/1  VE bezwaard met opstal (titularis A)
1/1 opstal (titularis B)

12345 A 549 F P0003 (gekadastreerd )
ondergrondse parking

V103 VOLUME 
BEPERKT

1/1  VE bezwaard met opstal (titularis A)
1/1 opstal (titularis C)

12345 A 549 F P0004 
(gekadastreerd -précad)
residentieel deel

V104 VOLUME 
BEPERKT

1/1  VE bezwaard met opstal (titularis A)

zakelijke rechten van het volume volgens hun 
quotiteiten

12345 A 549 F P0005 (gereserveerd) V104 ALG.GEM.DELEN geheel van eigenaren afhankelijk van de quotiteiten

12345 A 549 F P0006 (gereserveerd)
12345 A 549 F P0007 (gereserveerd)
12345 A 549 F P0008 (gereserveerd)
12345 A 549 F P0009 (gereserveerd)

V104
V104
V104
V104

PRIVATIEVE 
ENTITEITEN #

1/1 VE - titularis E 
1/1 VE - titularis D 
1/1 VE - titularis D 
1/1 VE - titularis D 

1/1 opstal (titularis D)1/1 opstal voor het geheel van titularissen van 



KADASTRAAL VOLUME - VOORBEELD

T7 - verkoop privatieve entiteit (P0006) → kadastrering
Patrimoniaal perceel Volume Aard Rechten

12345 A 549 F P0001 (gekadastreerd)
perceel grond

BOUWGROND 1/1 VE - titularis A

12345 A 549 F P0002 (gekadastreerd )
commercieel deel

V102 VOLUME 
BEPERKT

1/1  VE bezwaard met opstal (titularis A)
1/1 opstal (titularis B)

12345 A 549 F P0003 (gekadastreerd )
ondergrondse parking

V103 VOLUME 
BEPERKT

1/1  VE bezwaard met opstal (titularis A)
1/1 opstal (titularis C)

12345 A 549 F P0004 
(gekadastreerd-précad)

residentieel deel

V104 VOLUME 
BEPERKT

1/1  VE bezwaard met opstal (titularis A)
1/1 opstal voor het geheel van titularissen van 
zakelijke rechten van het volume volgens hun 
quotiteiten

12345 A 549 F P0005 

(gereserveerd)

V104 ALG.GEM.DELEN geheel van eigenaren afhankelijk van de quotiteiten

12345 A 549 F P0006 
12345 A 549 F P0007 
12345 A 549 F P0008 
12345 A 549 F P0009 

V104
V104
V104
V104

PRIVATIEVE 
ENTITEITEN #

1/1 VE - titularis E
1/1 VE - titularis D
1/1 VE - titularis D
1/1 VE - titularis D

(gekadastreerd)                

(gereserveerd)
(gereserveerd)

(gereserveerd)

(gereserveerd)(gekadastreerd)

(in afwachting)

(in afwachting)
(in afwachting)
(in afwachting)



KADASTRAAL VOLUME - VOORBEELD

12345 A 549 F P0000

T7 - verkoop privatieve entiteit (P0006) → kadastrering

12345 A 549 F P0001

12345 A 549 F P0002 (V102)

12345 A 549 F P0004 (V104)

12345 A 549 F P0003 (V103)

12345 A 549 F P0005 (V104) - ALG.GEM.DELEN
12345 A 549 F P0006 (V104) - privatieve entiteit
12345 A 549 F P0007 (V104) - privatieve entiteit
12345 A 549 F P0008 (V104) - privatieve entiteit
12345 A 549 F P0009 (V104) - privatieve entiteit



Tx - ‘eind’ situatie 
Patrimoniaal perceel Volume Aard Rechten

12345 A 549 F P0001 (gekadastreerd)
perceel grond

BOUWGROND 1/1 VE - titularis A

12345 A 549 F P0002 (gekadastreerd )
commercieel deel

V102 VOLUME 
BEPERKT

1/1  VE bezwaard met opstal (titularis A)
1/1 opstal (titularis B)

12345 A 549 F P0003 (gekadastreerd )
ondergrondse parking

V103 VOLUME 
BEPERKT

1/1  VE bezwaard met opstal (titularis A)
1/1 opstal (titularis C)

12345 A 549 F P0004 (gekadastreerd )
residentieel deel

V104 VOLUME 
BEPERKT

1/1  VE bezwaard met opstal (titularis A)
1/1 opstal voor het geheel van titularissen van 
zakelijke rechten van het volume volgens hun 
quotiteiten

12345 A 549 F P0005 (gekadastreerd ) V104 ALG.GEM.DELEN geheel van eigenaren afhankelijk van de quotiteiten

12345 A 549 F P0006 
12345 A 549 F P0007 
12345 A 549 F P0008 
12345 A 549 F P0009 

V104
V104
V104
V104

PRIVATIEVE 
ENTITEITEN #

1/1 VE - titularis E
1/1 VE - titularis D 
1/1 VE - titularis D 1/1 VE - titularis G
1/1 VE - titularis D 1/1 VE - titularis H 

12345 A 549 F P0010 (gekadastreerd) V102 HANDELSHUIS 1/1 VE - titularis B

(in afwachting)

(in afwachting)
(in afwachting)
(in afwachting)

(gekadastreerd)
(gekadastreerd)
(gekadastreerd)
(gekadastreerd)

1/1 VE - titularis F



Tx - ‘eind’ situatie 
Patrimoniaal perceel Volume Aard Rechten

12345 A 549 F P0001 (gekadastreerd)
perceel grond

BOUWGROND 1/1 VE - titularis A

12345 A 549 F P0002 (gekadastreerd )
commercieel deel

V102 VOLUME 
BEPERKT

1/1  VE bezwaard met opstal (titularis A)
1/1 opstal (titularis B)

12345 A 549 F P0003 (gekadastreerd )
ondergrondse parking

V103 VOLUME 
BEPERKT

1/1  VE bezwaard met opstal (titularis A)
1/1 opstal (titularis C)

12345 A 549 F P0004 (gekadastreerd )
residentieel deel

V104 VOLUME 
BEPERKT

1/1  VE bezwaard met opstal (titularis A)
1/1 opstal voor het geheel van titularissen van 
zakelijke rechten van het volume volgens hun 
quotiteiten

12345 A 549 F P0005 (gekadastreerd ) V104 ALG.GEM.DELEN geheel van eigenaren afhankelijk van de quotiteiten

12345 A 549 F P0006 
12345 A 549 F P0007 
12345 A 549 F P0008 
12345 A 549 F P0009 

V104
V104
V104
V104

PRIVATIEVE 
ENTITEITEN #

1/1 VE - titularis E
1/1 VE - titularis D 
1/1 VE - titularis D 1/1 VE - titularis G
1/1 VE - titularis D 1/1 VE - titularis H 

12345 A 549 F P0010 (gekadastreerd) V102 HANDELSHUIS 1/1 VE - titularis B

12345 A 549 F P0011 (gekadastreerd) V103 PARKING 1/1 VE - titularis C

(in afwachting)

(in afwachting)
(in afwachting)
(in afwachting)

(gekadastreerd)
(gekadastreerd)
(gekadastreerd)
(gekadastreerd)

1/1 VE - titularis F



KADASTRAAL VOLUME - VOORBEELD

12345 A 549 F P0000

Tx - eindsituatie 

12345 A 549 F P0005 (V104) - ALG.GEM.DELEN
12345 A 549 F P0006 (V104) - privatieve entiteit
12345 A 549 F P0007 (V104) - privatieve entiteit
12345 A 549 F P0008 (V104) - privatieve entiteit
12345 A 549 F P0009 (V104) - privatieve entiteit

12345 A 549 F P0010 (V102) - HANDELSHUIS

12345 A 549 F P0011 (V103) - PARKING

12345 A 549 F P0001

12345 A 549 F P0002 (V102)

12345 A 549 F P0004 (V104)

12345 A 549 F P0003 (V103)



KADASTRAAL DEELVOLUME

KB van 30 juli 2018
▪Art. 2, 14° kadastraal deelvolume: een deel van een 

kadastraal volume dat, als dat volume zich uitstrekt 
over meerdere kadastrale planpercelen, gecreëerd 
wordt door het opsplitsen van dat volume volgens de 
grenzen van de planpercelen.



KADASTRAAL DEELVOLUME

KB van 30 juli 2018

▪Art. 15/1 (…) Een kadastraal volume waarvan de 
projectie op de grond zich situeert op meer dan één 
kadastraal planperceel wordt gekadastreerd door 
voor elk deelvolume een kadastraal 
patrimoniumperceel te creëren afgescheiden van het 
kadastraal patrimoniumperceel dat overeenstemt met 
de grond.



KADASTRAAL DEELVOLUME

V120

V120



KADASTRAAL DEELVOLUME

12345 A 549 F P0001 
BOUWGROND

12345 A 549 F P0002
V120
VOLUME BEPERKT

12345 A 549 D P0002
V120
VOLUME BEPERKT

12345 A 549 D P0001 
BOUWGROND



KADASTRAAL VOLUME: UITZONDERING

▪Opstalrecht op volledige eigendom: geen precad 
→ geen volume



KADASTRAAL VOLUME: UITZONDERING

▪Volledig volume op een deel van een planperceel 
→ prekad horizontale splitsing

(geen prekad volume)



KADASTRAAL VOLUME: SPECIFIEK GEVAL

▪Volume (deels) boven of onder openbaar domein 



KADASTRAAL VOLUME: SPECIFIEK GEVAL

⚠ volume alleen bij een opstalrecht → niet voor een erfdienstbaarheid !!

12345 A 549 F P0001 
BOUWGROND

12345 A 549 F P0002
V133
VOLUME BEPERKT

12345 A 549 K P0001
V133
VOLUME BEPERKT

12345 A 549 K P0000 
OPENBAAR DOMEIN



BASISPRINCIPES

▪Volumes ≠ 3D kadaster

▪Volumes zijn een aanvulling op de huidige 
methodes voor kadastrering



BASISPRINCIPES
▪Een kadastraal volume:

▪ wordt alleen gecreëerd in het kader van een opstalrecht op 
een deel van een eigendom 
→ niet voor een erfdienstbaarheid, volle eigendom, 
erfpacht, vruchtgebruik, ...

▪ krijgt een unieke identificatie: volgnummer dat oploopt 
overheen alle volumes (<->perceelnummer) Bv. V24845

▪ krijgt een specifieke aard (3 types)

▪ wordt afgebeeld op het KPP door zijn projectie op de grond



BASISPRINCIPES

▪Een kadastraal volume:
▪ is altijd gelinkt aan een kadastraal planperceel

▪ wordt gekadastreerd los van de grond
• patrimoniumperceel (partitie) voor de grond

• patrimoniumperceel (partitie) voor het volume



BASISPRINCIPES

▪Een kadastraal volume:
▪ kan andere goederen bevatten (vb. app.gebouw)

• patrimoniumperceel voor elk goed in het volume   
(gelinkt aan het volume via de volume-id)

▪ kan alleen gecreëerd / gewijzigd worden via een 
precad-aanvraag: het afbakeningsplan definieert het 
volume



PRECAD



KB PRECAD

Art. 2, §1. Wanneer een te creëren kadastraal 
patrimoniumperceel het voorwerp uitmaakt van een 
akte, wordt de identificatie ervan in de akte aangevuld 
met:
1° de referte aan een plan van afbakening waarop dat 

perceel staat afgebeeld;
2° de voor dat perceel gereserveerde 

perceelsidentificatie;
3° in voorkomend geval de volume-identificatie.



KB PRECAD

Art. 1/1, §1. Voor de toepassing van dit besluit worden met 
een te creëren kadastraal patrimoniumperceel
gelijkgesteld:
1° een deel van een kadastraal planperceel; 
2° een kadastraal planperceel dat op het niet-

gekadastreerde openbaar domein wordt gecreëerd of 
gewijzigd;

3° een privatieve kavel te creëren of de afbakening van een 
privatieve kavel te wijzigen in het kader van de artikelen 
3.78, eerste lid, en 3.84 van het Burgerlijk Wetboek; (…)



KB PRECAD

(...)
4° een deel of het geheel van een gebouw of van de 

gebouwen van een kadastraal patrimoniumperceel;
5° een kadastraal volume dat wordt gecreëerd of 

waarvan de afbakening gewijzigd wordt.

→ volume = precad



PRECAD

Aanvraag 
voorafgaande 

identificatie
Afbakeningsplan



AANVRAAG VOORAFGAANDE IDENTIFICATIE

Voorbeeld 3 volumes op één planperceel

12345 A 549 F P0000

Commercieel deel

Ondergrondse parking

Residentieel deel

















AANVRAAG VOORAFGAANDE IDENTIFICATIE

Voorbeeld 3 volumes 
waarvan één op twee planpercelen

12345 A 549 F P0000

Commercieel deel

Residentieel deel

Ondergrondse parking
12345 A 549 D P0000

















AANVRAAG VOORAFGAANDE IDENTIFICATIE

Voorbeeld basisakte in een volume



















PRECAD

Aanvraag
voorafgaande 

identificatie
Afbakeningsplan



Het plan van afbakening bestaat uit:

1° een eerste deel, opgemaakt op basis van een opmeting die 
is gebaseerd op de hoekpunten van de kadastrale 
planperceelsgrenzen. Dat deel wordt aangevuld met de 
projectie van de buitenomtrek van de afgebakende volumes. 
Het is evenwel niet verplicht om de hoekpunten van de 
betrokken kadastrale planpercelen op te zoeken wanneer deze 
gelegen zijn op meer dan 50 meter van de projectie van de 
buitenomtrek van de volumes;

AFBAKENINGSPLAN





AFBAKENINGSPLAN

Het plan van afbakening bestaat uit:

2° een tweede deel, bevattende de beschrijving van de 
volumes in drie dimensies.

















VRAGEN

▪ Meer informatie
https://financien.belgium.be/nl/experten-
partners/kadaster/prekadastratie
→ wordt zo snel mogelijk bijgewerkt en uitgebreid

▪ Vragen i.v.m. een concreet project (aanvraag, plan, …)
meow.dienst.plan.xxx@minfin.fed.be

▪ Andere vragen, opmerkingen, …
support.meow@minfin.fed.be

https://financien.belgium.be/nl/experten-partners/kadaster/prekadastratie
mailto:meow.dienst.plan.xxx@minfin.fed.be
mailto:support.meow@minfin.fed.be



