
“Things should be made as simple as possible, but not simpler”

Albert Einstein

“Things should be made as simple as possible, 
but not simpler”

Albert Einstein



“Things should be made as simple as possible, but not simpler”

Albert Einstein



BTW-TARIEF 6% BIJ AFBRAAK EN HEROPBOUW

Laurence D’huyvetter

22 april 2021



INHOUDSTAFEL

A. ACHTERGROND

B. BESTAAND REGIME (“32 STEDEN”)

C. NIEUWE REGIMES

1. AFBRAAK EN HEROPBOUW VAN WONINGEN BESTEMD VOOR EIGEN GEBRUIK VAN DE BOUWHEER

2. AFBRAAK EN HEROPBOUW IN HET KADER VAN SOCIAAL BELEID

3. LEVERING VAN NIEUWE WONINGEN BESTEMD VOOR HUISVESTING VAN DE KOPER

4. LEVERING VAN NIEUWE WONINGEN IN HET KADER VAN SOCIAAL BELEID

D. FORMALITEITEN

4



5

ACHTERGROND
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Uitbreiding van bestaand regime (“32 steden”)

Stimulus na Covid19

Toegang tot kwaliteitsvolle woningen uitbreiden

Ecologisch aspect

Tijdelijke maatregel

A. ACHTERGROND / INLEIDING
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BESTAAND REGIME
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Voorwaarden (1/2)

• Centrumsteden: Antwerpen, Charleroi, Gent, Oostende, Mechelen, Bergen, La Louvière, Sint-Niklaas, 
Seraing, Luik, Leuven, Brugge, Kortrijk, Roeselare, Aalst, Dendermonde, Genk, Hasselt, Moeskroen, 
Doornik, Verviers, Namen, Elsene, Ukkel, Etterbeek, Brussel, Anderlecht, Sint-Gilles, Sint-Joost-ten-Node, 
Sint-Jans-Molenbeek, Schaarbeek en Vorst

• Afbraak gebouw van significante omvang

• Privé-woning: uitsluitend of hoofdzakelijk (bv. eigen woning of tweede verblijf)

• Termijn: beëindiging werken uiterlijk 31 december van het jaar van de eerste 
ingebruikneming van het gebouw

BESTAAND REGIME (“32 STEDEN”)
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Voorwaarden (2/2)

• Aard van de werken: werken in onroerende staat
- Met inbegrip van: afwerking (bvb. sanitair, ingemaakte kasten etc.)
- Met uitsluiting van: tuinaanleg, zwembaden, etc.

• Enkel in de relatie bouwheer – aannemer

• Zelfde kadastraal perceel (pragmatische invulling door administratie – cf. 50% regel)

• Volledige afbraak en heropbouw door dezelfde persoon (pragmatische invulling door 
administratie – cf. tolerantie afbraak “dragende muren”)

BESTAAND REGIME (“32 STEDEN”)
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NIEUWE REGIMES
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Volledige grondgebied

Tijdelijk

4 nieuwe regimes aan verlaagd tarief van 6%

NIEUWE REGIMES (1/1/2021 – 31/12/2021)
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NIEUWE REGIMES (1/1/2021 – 31/12/2021)

1. Afbraak en heropbouw van woningen 
bestemd voor eigen gebruik van de bouwheer

2. Afbraak en heropbouw in het kader van 
sociaal beleid

3. Levering van nieuwe woningen bestemd voor 
huisvesting van de koper

4. Levering van nieuwe woningen in het kader 
van sociaal beleid
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1. AFBRAAK EN HEROPBOUW VAN WONINGEN BESTEMD

VOOR EIGEN GEBRUIK VAN DE BOUWHEER
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Voorwaarden (1/4)

• Volledige grondgebied (≠ bestaand regime)

• Afbraak gebouw van significante omvang (= bestaand regime)

• Privé-woning:

- Uitsluitend of hoofdzakelijk  (= bestaand regime)
- enige eigen woning bouwheer + zonder uitstel domicilie (≠ bestaand regime)

1. AFBRAAK EN HEROPBOUW VAN WONINGEN BESTEMD VOOR EIGEN GEBRUIK VAN DE

BOUWHEER (NIEUW)
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Voorwaarden (2/4)

• Nieuwe woning heeft oppervlakte van maximaal 200 m2

- Excl. kleine vertrekken (<4m2  of <2m hoogte)
- Excl. badkamers, wc's, washuizen, trappen, bergplaatsen, gangen en garages, ongeacht hun 

oppervlakte en hoogte
- Incl. de voor de uitoefening van een economische activiteit gebruikte ruimtes
- Specifieke regels voor appartementen en co-housing projecten

1. AFBRAAK EN HEROPBOUW VAN WONINGEN BESTEMD VOOR EIGEN GEBRUIK VAN DE

BOUWHEER (NIEUW)
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Voorwaarden (3/4)

• Termijn: 

- beëindiging werken uiterlijk 31 december van het jaar van de eerste ingebruikneming van het 
gebouw (cf. bestaand regime)

- de btw opeisbaar geworden tussen 1 januari 2021 en 31 december 2022 (≠ bestaand regime)

(!) werken i.k.v. vergunningen vanaf 1 juli 2022 -> maatregel beperkt tot 25% van de werken 
behoudens tegenbewijs

1. AFBRAAK EN HEROPBOUW VAN WONINGEN BESTEMD VOOR EIGEN GEBRUIK VAN DE

BOUWHEER (NIEUW)
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Voorwaarden (4/4)

• Aard van de werken: werken in onroerende staat (cf. bestaand regime)

• Enkel in de relatie bouwheer – aannemer (cf. bestaand regime)

• Zelfde kadastraal perceel (cf. bestaand regime)

• Volledige afbraak en heropbouw door dezelfde persoon (cf. bestaand regime)

1. AFBRAAK EN HEROPBOUW VAN WONINGEN BESTEMD VOOR EIGEN GEBRUIK VAN DE

BOUWHEER (NIEUW)
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Voorwaarden moeten vervuld zijn bij eerste ingebruikneming

Gedurende 5 jaar (= tot 31/12 van het 5de jaar na eerste ingebruikneming) 

Bij wijzigingen (binnen 3 maanden):
• Verklaring door bouwheer
• Pro rata terugstorting belastingvoordeel
• Geen terugstorting in geval van overlijden of overmacht / tolerantie voor “verhinderend 

bezit”

1. AFBRAAK EN HEROPBOUW VAN WONINGEN BESTEMD VOOR EIGEN GEBRUIK VAN DE

BOUWHEER (NIEUW)
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• Voorbeeld

Een alleenstaande man bewoont zijn zelf heropgerichte woning te Oudenaarde vanaf
02.01.2022. In oktober 2024 verwerft hij de volle eigendom van een historisch herenhuis te
Namen ingevolge aankoop. Hij wenst beide woningen te behouden.

Hij genoot een belastingvoordeel van 12.000 euro (verschil tussen het normale btw-tarief en
het verlaagd btw-tarief). Aangezien de voorwaarden van de tijdelijke maatregel niet meer
vervuld zijn, terwijl ze minstens vervuld moesten blijven tot 31 december van het vijfde jaar
volgend op het jaar van de eerste ingebruikneming of eerste inbezitneming van de woning
(dus tot 31.12.2027) dient hij (bouwheer-natuurlijke persoon) bijgevolg 4/5 van het bedrag
van het genoten belastingvoordeel terug te storten.

1. AFBRAAK EN HEROPBOUW VAN WONINGEN BESTEMD VOOR EIGEN GEBRUIK VAN DE

BOUWHEER (NIEUW)
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2. AFBRAAK EN HEROPBOUW IN HET KADER VAN SOCIAAL

BELEID (NIEUW)
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Voorwaarden

• Bouwheer: zowel natuurlijke persoon als rechtspersoon

• Woningen die door de bouwheer (niet enkel natuurlijke personen) worden verhuurd aan 
een sociaal verhuurkantoor of die worden verhuurd in het kader van een door de bouwheer 
aan een sociaal verhuurkantoor toegekend beheersmandaat

• Geen beperkingen qua oppervlakte of verblijfplaats

• Voor het overige dezelfde voorwaarden

2. AFBRAAK EN HEROPBOUW IN HET KADER VAN SOCIAAL BELEID (NIEUW)
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Voorwaarden moeten vervuld zijn bij eerste ingebruikneming

Gedurende 15 jaar (= tot 31/12 van het 15de jaar na eerste ingebruikneming) 

Bij wijzigingen (binnen 3 maanden):
• Verklaring door bouwheer
• Pro rata terugstorting belastingvoordeel
• Geen terugstorting in geval van overlijden, overmacht, faillissement sociaal verhuurkantoor, 

overdracht (voorwaarden) en leegstand buiten de wil van verhuurder

2. AFBRAAK EN HEROPBOUW IN HET KADER VAN SOCIAAL BELEID (NIEUW)
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Voorwaarden (1/3)

• Verkoper:

- beroepsverkoper of toevallige btw-plichtige
- Die afbraak en heropbouw heeft verricht

(!) Twee toleranties indien btw opeisbaar in 2020 voor zover eenheid van project en verbonden 
partijen:

1. afbraak door grondeigenaar en herbouw door een bouwpromotor/houder van een zakelijk recht
2. afbraak door grondeigenaar/verkoper en een bouwpromotor/koper van de grond

3. LEVERING VAN NIEUWE WONINGEN BESTEMD VOOR HUISVESTING VAN DE KOPER

(NIEUW)
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Voorwaarden (2/3)

• Beoogde handelingen: levering volle eigendom + zakelijke rechten (≠ blote eigendom)

• Met inbegrip van tuinaanleg (bijhorend terrein!) en keuken (excl. “luxe-installaties”)

• Koper = natuurlijke persoon

3. LEVERING VAN NIEUWE WONINGEN BESTEMD VOOR HUISVESTING VAN DE KOPER

(NIEUW)
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Voorwaarden (3/3)

• Termijn: beëindiging werken uiterlijk 31 december van het jaar van de eerste 
ingebruikneming van het gebouw (cf. bestaand regime) + btw opeisbaar tussen 1/1/2021 
en 31/12/2022 (voorschot vóór 1/1/2021)

• Voor het overige dezelfde voorwaarden als afbraak en heropbouw

3. LEVERING VAN NIEUWE WONINGEN BESTEMD VOOR HUISVESTING VAN DE KOPER

(NIEUW)



26

Voorwaarden moeten vervuld zijn bij eerste ingebruikneming

Gedurende 5 jaar (= tot 31/12 van het 5de jaar na eerste ingebruikneming) 

Bij wijzigingen (binnen 3 maanden):
• Verklaring door koper
• Pro rata terugstorting belastingvoordeel
• Geen terugstorting in geval van overlijden of overmacht / tolerantie voor “verhinderend 

bezit”

3. LEVERING VAN NIEUWE WONINGEN BESTEMD VOOR HUISVESTING VAN DE KOPER

(NIEUW)
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4. LEVERING VAN NIEUWE WONINGEN IN HET KADER VAN

SOCIAAL BELEID
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Voorwaarden

• Verkrijger: zowel natuurlijke persoon als rechtspersoon

• Woningen die door de verkrijger worden verhuurd aan een sociaal verhuurkantoor of die 
worden verhuurd in het kader van een door de bouwheer aan een sociaal verhuurkantoor 
toegekend beheersmandaat

• Voor het overige dezelfde voorwaarden

4. LEVERING VAN NIEUWE WONINGEN IN HET KADER VAN SOCIAAL BELEID

(NIEUW)
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Voorwaarden moeten vervuld zijn bij eerste ingebruikneming

Gedurende 15 jaar (= tot 31/12 van het 15de jaar na eerste ingebruikneming) 

Bij wijzigingen (binnen 3 maanden):
• Verklaring door verkrijger
• Pro rata terugstorting belastingvoordeel
• Geen terugstorting in geval van overlijden, overmacht, faillissement sociaal verhuurkantoor 

overdracht (voorwaarden) en leegstand buiten de wil van verhuurder

4. LEVERING VAN NIEUWE WONINGEN IN HET KADER VAN SOCIAAL BELEID

(NIEUW)
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FORMALITEITEN
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Verklaring door de bouwheer
• Verklaring aan voorwaarden te voldoen
• Bijlagen: kopie vergunning + aannemingscontracten ter beschikking houden
• via MyMinfin (uitzonderlijk per post of per e-mail)
• In te dienen vóór begin werken, eerste factuur of eerste betaling

Kopie van de verklaring aan de aannemer(s): ontheffing van aansprakelijkheid

Facturen aannemer vermelden rechtvaardiging verlaagd tarief en referte verklaring

3. FORMALITEITEN – AFBRAAK EN HEROPBOUW
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Verklaring door de verkoper
• Mede ondertekend door koper
• Verklaring aan voorwaarden te voldoen
• Bijlagen: kopie vergunning + aannemingscontracten/compromis/authentieke akte ter 

beschikking houden
• via MyMinfin (uitzonderlijk per post of per e-mail)
• In te dienen vóór verkoop, eerste factuur of eerste betaling

Kopie van de verklaring aan de aannemer(s): ontheffing van aansprakelijkheid

Facturen aannemer vermelden rechtvaardiging verlaagd tarief en referte verklaring

3. FORMALITEITEN – VERKOOP
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VRAGEN?
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CONTACT

Laurence D’huyvetter
 laurence.dhuyvetter@schoups.be

+32 3 260 98 60
+32 494 84 35 33

mailto:laurence.dhuyvetter@schoups.be


WEBINARS

APRIL MEI

27 april
Aankoop van onroerende goederen en 
onteigening: een stand van zaken
sprekers: Céline Bimbenet & Linde Boekaerts

29 avril
Passation des marchés publics : 
aperçu de la jurisprudence récente du Conseil
d’État
orateurs: Mathieu Thomas & Melissa Olivotto

4 mei
Imprevisie en onvoorziene omstandigheden in de 
bouw
sprekers: Pim van den Bos & Marco Schoups

6 mai
Mobilité internationale des travailleurs : les bons réflexes à avoir
sprekers: Sara Cockx & Etienne Pennetreau

11 mei
Verzekeringsrecht en de bouwsector - ontwikkelingen en recente 
rechtspraak
sprekers: Bob Goedemé & Jeffrey Amankwah

20 mei
Heldere afspraken, maken goede transacties: Letter of Intent, 
princiepsakkoorden e.a.
spreker: Christine Heeb & Jesse Docx

27 mai
Densification et « stop béton » à Bruxelles et en Wallonie, quel impact 
sur l’aménagement du territoire ?
orateur: Charles Poncelet

https://www.flexmail.eu/p-e995886236ac471a35b9f4c1d37dd2a9
https://www.flexmail.eu/p-c2e0fd2087fb91e702a2c9148367beb0
https://www.flexmail.eu/p-c2e0fd2087fb91e702a2c9148367beb0
https://www.flexmail.eu/p-02e89cb3bdc9b5ec1e87bbfc5828026b
https://www.flexmail.eu/p-e5e6a380ffc08808247b8592dc5c7d18
https://www.flexmail.eu/p-136c2fa5a57a6d0e601e3d9363f8c0db
https://www.flexmail.eu/p-2731d1177bcfede8f014dfd78093b95d
https://www.flexmail.eu/p-7a8acc74e7694e3583c0284f25a31e98
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