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TOELICHTING

Vanaf  1 januari 2011 moeten kopers van een sleutelklare woning of  een sleutelklaar 
appartement op het grondaandeel 21% btw betalen in plaats van 10% registratierechten 
wanneer de aankoop tegelijkertijd gebeurt en als grond en woning door dezelfde persoon 
of rechtspersoon worden verkocht. 
 
De meerkosten voor de koper zijn echter nog groter dan die 11%. Doordat hij onder het 
btw-stelsel valt, komt hij vanzelfsprekend niet in aanmerking voor de meeneembaarheid 
van registratierechten en ook niet voor de vermindering van registratierechten voor star-
ters, het abattement. Omdat de bijkomende vermindering van registratierechten bij het 
aangaan van een hypothecaire lening voor starters, het zogenaamde bij-abattement, aan 
het verkrijgen van het eerste abattement gekoppeld is, zal hij ook daarvoor niet in aanmer-
king komen. Alles bij elkaar wordt op die manier de financiële pil voor de kopers van een 
sleutelklare woning of een sleutelklaar appartement toch wel heel bitter. 

Het feit dat de Federale Regering hier eens te meer Vlaanderen in de wielen rijdt, mag 
voor de Vlaamse Regering echter geen aanleiding zijn om burgers op een ongelijke manier 
te behandelen. Het is de uitdrukkelijke wens van de Vlaamse Regering het woningbezit 
aan te moedigen. Wie een eerste woning koopt in het Vlaamse Gewest moet dus dezelfde 
premies van de Vlaamse overheid kunnen genieten, of hij nu onder het stelsel van de regis- 
tratierechten valt of  onder het btw-stelsel. De Vlaamse koper mag niet de dupe worden 
van de grillen van de Federale Regering.

Het is dan ook niet meer dan redelijk dat de financiële nadelen van de nieuwe regeling 
zoveel mogelijk zouden worden gecompenseerd. Wat het abattement betreft, kan dat moei-
lijk worden gerealiseerd door een wijziging van het Wetboek der Registratie-, Hypotheek- 
en Griffierechten. Men kan moeilijk een korting krijgen op iets wat men niet betaalt, tenzij 
men met een registratierechtkrediet zou werken.

Voor het bij-abattement, dat betrekking heeft op een hypothecaire inschrijving naar aan-
leiding van de aankoop van de eerste woning, zou dat wel kunnen worden geregeld op 
voorwaarde dat artikel 87 van het Wetboek der Registratie-, Hypotheek- en Griffierechten 
gewijzigd wordt. Hoewel dat ook de meest logische en rechtvaardige regeling zou zijn 
geweest, verkoos de Vlaamse Regering twee jaar geleden om onduidelijke redenen om 
het bij-abattement in te schrijven in artikel 46bis. Daardoor is het nu gekoppeld aan het 
verkrijgen van het abattement zodat degenen die nu onder de btw-regeling vallen, ook het 
bij-abattement niet kunnen verkrijgen.

Om alle Vlaamse onroerendgoedstarters dezelfde aanmoedigingspremies te laten genieten, 
lijkt het ons de beste oplossing het abattement en het bij-abattement te schrappen uit het 
Wetboek der Registratie-, Hypotheek- en Griffierechten en te vervangen door een aan-
kooppremie voor een eerste woning en een premie bij het afsluiten van een hypothecaire 
lening voor de financiering van de aankoop. Over de omvang en de voorwaarden voor 
het verkrijgen van die premies valt veel te zeggen, maar we hebben ze bewust letterlijk 
overgenomen van de huidige regeling. Op die manier houden wij ons voorstel budgettair 
neutraal. 

De enige fiscale consequentie zou een licht verhoogde meeneembaarheid kunnen zijn in 
de toekomst. Aangezien de meeneembaarheid echter begrensd is tot 12.500 euro, zal het 
aantal mensen dat door dit voorstel in de toekomst zal genieten van een verhoogde mee-
neembaarheid van registratierechten, vrij beperkt zijn. 12.500 euro aan registratierechten 
staan tegenover een aankoopprijs van 125.000 euro, wat in Vlaanderen nauwelijks de prijs 
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van een kleine bouwgrond vertegenwoordigt. Bovendien zal voor de kleine groep die hier 
een beperkt voordeel mee doet, een grotere meeneembaarheid van registratierechten nog 
een extra motivatie zijn om een eigen woning te verwerven. 

De artikelen 142 tot 148 van de Programmawet van 23 december 2009 die de nieuwe btw-
regeling inhouden, treden in werking op 1 januari 2011. Het is onze bedoeling de werking 
in de tijd van dit decreet af te stellen op deze van de btw-bepalingen.

Felix STRACKX

Erik TACK

Christian VEROUGSTRAETE
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VOORSTEL VAN DECREET

Artikel 1. Dit decreet regelt een gewestaangelegenheid

Art. 2. Bij de zuivere aankoop van de geheelheid volle eigendom van een tot bewoning 
aangewend of bestemd onroerend goed, gelegen in het Vlaamse Gewest, door een of meer 
natuurlijke personen om er hun hoofdverblijfplaats te vestigen, wordt een aankooppremie 
uitgekeerd ten belope van 1500 euro. Indien de aankoop een woning betreft die valt onder 
artikel 53 van het Wetboek der Registratie-, Hypotheek- en Griffierechten, bedraagt de 
premie 750 euro. Indien de aankoop een woning betreft die valt onder artikel 52 van het 
Wetboek der Registratie-, Hypotheek- en Griffierechten, bedraagt de premie 225 euro. 

Als met het oog op de financiering van de aankoop, vermeld in het eerste lid, een hypo-
theek wordt gevestigd op het aangekochte onroerend goed, wordt de premie verhoogd met 
1000 euro.

Art. 3. Het voordeel van de aankoop- en hypotheekpremie kan niet gecombineerd worden 
met het voordeel van de verrekening, bedoeld in artikel 61/3, 61/4 en 61/5 van het Wetboek 
der Registratie-, Hypotheek- en Griffierechten, of  met het voordeel van de teruggave, 
bedoeld in artikel 212bis van hetzelfde wetboek.

Art. 4. Aan het verkrijgen van die premies zijn de volgende voorwaarden verbonden:
1° geen van de verkrijgers mag op de datum van de overeenkomst tot koop voor de 

geheelheid volle eigenaar zijn van een ander onroerend goed, dat geheel of gedeeltelijk 
tot bewoning is bestemd; indien de aankoop geschiedt door meerdere personen mogen 
zij bovendien op vermelde datum gezamenlijk niet voor de geheelheid volle eigenaar 
zijn van een ander onroerend goed dat geheel of gedeeltelijk tot bewoning is bestemd. 
Een perceel grond, stedenbouwkundig bestemd tot woningbouw, wordt beschouwd als 
een onroerend goed dat geheel of gedeeltelijk tot bewoning is bestemd; 

2° de verkrijgers verbinden zich ertoe hun hoofdverblijfplaats te vestigen op de plaats 
van het aangekochte goed:
a) indien het een woning betreft, binnen twee jaar na de datum van het verlijden van 

de notariële akte;
b) indien het een bouwgrond betreft, binnen vijf  jaar na dezelfde datum;

3° als ze aanspraak maken op de bijkomende premie als vermeld in het tweede lid van 
artikel 2, verbinden de verkrijgers zich ertoe de hypothecaire inschrijving te nemen 
binnen de termijn, vermeld in punt 2°.

Art. 5. De notaris licht de koper of  kopers in indien zij in aanmerking komen voor het 
verkrijgen van de premies. In voorkomend geval dient hij de aanvraag in binnen de 7 
dagen na het verlijden van de notariële akte. Op die aanvraag verklaren de aanvragers op 
erewoord te voldoen aan de voorwaarde, genoemd in punt 1° van artikel 4, en verbinden 
ze zich ertoe de termijnen in punt 2° en 3° van artikel 4 na te leven.

De Vlaamse Regering bepaalt de verdere voorwaarden voor het aanvragen en de uitbeta-
ling van de premies.

Art. 6. In geval de verklaring, bedoeld in punt 1° van artikel 4, onjuist wordt bevonden, 
zijn de verkrijgers ondeelbaar gehouden tot terugbetaling van de verkregen premie of pre-
mies en van een boete, die gelijk is aan die premie of die premies.

Dezelfde terugbetaling en boete zijn ondeelbaar verschuldigd door de verkrijgers indien 
geen van hen de in punt 2° van artikel 4 bedoelde verbintenis naleeft. Komen sommige 
verkrijgers die verbintenis niet na, dan worden de terugbetaling en de boete, waartoe zij 
ondeelbaar gehouden zijn, bepaald naar verhouding van hun wettelijke aandeel in de aan-
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koop. De boete is evenwel niet verschuldigd indien de niet-naleving van de bedoelde ver-
bintenis het gevolg is van overmacht.

Als niet voldaan is aan de verplichting tot inschrijving, vermeld in punt 3° van artikel 4, 
zijn de verkrijgers ondeelbaar gehouden tot terugbetaling van de bijkomende premie als 
vermeld in het tweede lid van artikel 2, en van een boete die gelijk is aan die premie. De 
boete is evenwel niet verschuldigd indien de niet-naleving van de bedoelde verbintenis het 
gevolg is van overmacht.

Art. 7. Artikel 46bis van het Wetboek der Registratie-, Hypotheek- en Griffierechten, 
ingevoegd bij decreet van 1 februari 2002 en gewijzigd bij de decreten van 5 juli 2002, 20 
december 2002, 24 december 2004, 22 december 2006 en 19 december 2008,  wordt opge-
heven.

Art. 8. In artikel 46ter, §1, tweede lid, 2°, van hetzelfde wetboek, ingevoegd bij het decreet 
van 27 maart 2009,  wordt de zinsnede “de termijnen, vermeld in artikel 46bis, vierde lid, 
2°, c)” vervangen door de zinsnede: 

“twee jaar na: 
– ofwel de datum van de registratie van het document dat tot de heffing van het even-

redig recht op de aankoop aanleiding geeft, wanneer dat document binnen de ervoor 
bepaalde termijn ter registratie wordt aangeboden; 

– ofwel de uiterste datum voor tijdige aanbieding ter registratie, wanneer het document 
dat tot de heffing van het evenredig recht op de aankoop aanleiding geeft wordt aange-
boden na het verstrijken van de daarvoor bepaalde termijn;”.

Art. 9. In artikel 212ter van hetzelfde wetboek, vervangen bij het decreet van 20 december 
2002 en gewijzigd bij de decreten van 24 december 2004, 19 december 2008 en 27 maart 
2009 worden de volgende wijzigingen aangebracht:

1° in het eerste lid worden de woorden “artikel 46bis en/of” opgeheven;

2° in het derde lid worden de woorden “bij het artikel 46bis, vierde lid, 2°, b), c) en d);” 
opgeheven.

Art. 10. Dit decreet treedt in werking op 1 januari 2011.

Felix STRACKX

Erik TACK

Christian VEROUGSTRAETE


