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D O C T R I N E

Afbraak en heropbouw (6% btw): voorwaarde enige woning 

die hoofdzakelijk wordt gebruikt als eigen woning en 

aandachtspunten voor de notariële praktijk

Carol BOHYN1

Stein DE MAEIJER2

Naar aanleiding van de Covid-19-pandemie

heeft de regering heel wat economische relance-

maatregelen gelanceerd. Eén van de meest baan-

brekende maatregelen op fiscaal vlak is onge-

twijfeld de tijdelijke uitbreiding van het ver-

laagd btw-tarief van 6% voor afbraak en

heropbouw. Als gevolg van deze maatregel is

het gedurende een periode van twee jaar (2021-

2022) ook mogelijk om een nieuwe woning of

appartement, die na afbraak van een bestaand

gebouw werden opgericht, met toepassing van

6% btw aan te kopen (i.p.v. 21% btw). Omdat

een verlaagd btw-tarief ingevolge de Europese

btw-richtlijn een sociale inslag moet hebben,

werden er een aantal voorwaarden voorzien

waaraan de koper moet voldoen om in aanmer-

king te komen voor deze tijdelijke maatregel.

Deze voorwaarden doen sterk denken aan de

voorwaarde van enige eigen woning die in

Vlaanderen wordt gesteld in het kader van het

verlaagd 6% verkooprecht, maar de invulling

ervan is beduidend anders. In deze bijdrage

gaan de auteurs in op de belangrijkste verschil-

punten tussen beide regimes en wordt ook stil-

gestaan bij een aantal belangrijke aandachtspun-

ten voor de notariële praktijk.

1. Situering

Ingevolge de tijdelijke regeling ‘afbraak en her-

opbouw’ is het mogelijk om een nieuw opge-

richte woning of appartement aan 6% btw aan te

kopen wanneer de oprichting gepaard gaat met

de afbraak van een bestaand gebouw op het-

zelfde kadastraal perceel en voor zover de btw op

de verkoop opeisbaar wordt in de periode van 1

januari 2021 t.e.m. 31 december 2022. Opdat de

verkoop met toepassing van het verlaagd btw-ta-

rief van 6% btw kan geschieden, dienen er een

aantal voorwaarden vervuld te zijn. Deze voor-

waarden hebben enerzijds betrekking op de ver-

koper. Deze moet in principe3 als bouwheer zijn

opgetreden van enerzijds de afbraakwerken en

anderzijds de oprichtingswerken op hetzelfde

kadastraal perceel en moet de eenheid tussen

beide kunnen aantonen. Daarenboven dient de

verkoper ook een voorafgaande verklaring in te

1 Notaris.
2 Meester.
3 Er wordt evenwel voorzien in een aantal adm. toegevingen, zie Circ. 2021/C/18 van 25 februari 2021, randnr. 5.1 en bijkomende informatie

voor bouwpromotoren, www.financien.belgium.be/sites/default/files/downloads/ 112-afbraak-heropbouw-faq-bouw-promotor.pdf.
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dienen, die ook door de koper ondertekend moet

worden. In deze verklaring attesteren beide par-

tijen dat aan de desbetreffende voorwaarden is

voldaan. Hiervan wordt daarnaast ook melding

gemaakt in de compromis of authentieke akte

alsook op de verkoopfactuur.

Wat de voorwaarden in hoofde van de koper

betreft, moet een onderscheid worden gemaakt

tussen kopers die de woning of het appartement

aankopen met de intentie om deze zelf te betrek-

ken en kopers met de intentie om de woning of

het appartement langdurig te bestemmen voor

sociale verhuur.

Voor kopers die de aangekochte woning zelf

willen betrekken, kan het verlaagd btw-tarief van

6% enkel gelden indien het gaat om een woning

of appartement waarvan de maximum opper-

vlakte van de woonvertrekken niet meer dan 200

m2 bedraagt. De kopers moeten daarenboven op-

treden in de hoedanigheid van natuurlijke per-

soon en dienen zonder uitstel hun domicilie te

nemen in de aangekochte woning. Op het ogen-

blik van de eerste ingebruikneming dient het

voor de kopers te gaan om hun enige woning, die

ze hoofdzakelijk als eigen woning gebruiken.

Deze voorwaarden dienen ook vervuld te blijven

tot en met 31 december van het 5de jaar volgend

op het jaar van de eerste ingebruikneming.

Voor kopers die de aangekochte woning lang-

durig bestemmen voor sociaal verhuur4 worden

de hierboven vermelde voorwaarden niet ge-

steld. Daar staat tegenover dat er desgevallend

rekening moet worden gehouden met een correc-

tiemechanisme van vijftien jaar in plaats van vijf

jaar.

In deze bijdrage wordt enkel ingegaan op de si-

tuatie van kopers die een woning of appartement

aankopen met de intentie om deze zelf te betrek-

ken en in het bijzonder op de voorwaarden van

‘enige woning’ en ‘hoofdzakelijk gebruik als ei-

gen woning’ die in dit kader in hoofde van de ko-

pers worden gesteld.

2. Enige woning

De voorwaarde van enige woning betekent dat

de kopers, op het ogenblik waarop ze de aange-

kochte woning voor het eerst in gebruik nemen,

geen eigendoms- of andere zakelijke rechten mo-

gen kunnen laten gelden ten aanzien van een an-

dere woning in binnen- of buitenland. Niet enkel

de volle eigendom van een andere woning, maar

ook de mede-eigendom en zelfs de blote eigen-

dom5 vormt een verhinderend bezit6 voor toepas-

sing van het verlaagd btw-tarief van 6%. Er wor-

den in dit verband slechts twee uitzonderingen

voorzien.

Een eerste uitzondering heeft betrekking op

mede-eigendom, blote eigendom of vruchtge-

bruik ten aanzien van een andere woning, die ko-

pers ingevolge erfenis hebben verworven. Let

wel, indien kopers ingevolge erfenis de volle ei-

gendom van een andere woning hebben verwor-

ven, dan zal dit wel een verhinderend bezit uit-

maken. Een erfenis van de volle eigendom na de

eerste ingebruikneming zal evenwel als over-

macht kwalificeren en er dus niet toe leiden dat

de kopers een pro rata temporis terugstorting moe-

ten doen van het genoten voordeel (zie infra).

Een tweede uitzondering heeft betrekking op

de woning die de koper bewoonde en waar zijn

of haar domicilie was gevestigd vóór de inge-

bruikneming van de nieuw aangekochte woning.

Indien de koper deze woning verkoopt uiterlijk

op 31 december van het jaar dat volgt op het jaar

van de eerste ingebruikneming, dan zal dit niet

als een verhinderend bezit worden aangemerkt.

Ook andere vormen van volle eigendomsover-

dracht worden in dit kader aanvaard tenzij er

misbruik zou worden vastgesteld.

Bijzondere aandacht is vereist wanneer de wo-

ning wordt aangekocht door meerdere personen.

Wanneer het gaat om echtgenoten of partners die

wettelijk samenwonen, zullen zij voor de beoor-

deling van deze voorwaarde als één geheel wor-

den beschouwd. Dit wil zeggen dat het voor

beide echtgenoten of partners de enige woning

moet betreffen op het ogenblik van de eerste in-

4 Hiermee wordt bedoeld de verhuur aan een soc. verhuurkantoor of met toekenning van een beheermandaat aan een soc. verhuurkantoor.
5 Circ. 2021/C/18 van 25 februari 2021, randnr. 5.2.1.3.
6 De term ‘verhinderend bezit’ is een term die gebruikt wordt in circ. 2021.C.18 en wijst op alle mogelijke situaties waarbij een koper

eigendomsrechten of andere zakelijke rechten kan laten gelden t.a.v. een andere woning waardoor dit verhinderend werkt voor toepassing
van het verlaagd btw-tarief van 6% zoals voorzien door art. 1quater, § 3 KB nr. 20.
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gebruikneming. Zo niet, kan de woning niet aan

6% btw worden aangekocht. Bij een aankoop

door meerdere personen die niet gehuwd zijn of

wettelijk samenwonen, wordt de beoordeling per

persoon gemaakt. Desgevallend is het dus moge-

lijk dat een deel van de woning wordt aange-

kocht aan 6% btw en een deel aan 21% btw.

3. Hoofdzakelijk gebruik als 
eigen woning

Om te kunnen genieten van het verlaagd btw-ta-

rief, dienen de kopers hun enige woning ook

hoofdzakelijk als eigen woning te gebruiken.

Voor het concept ‘eigen woning’ wordt verwezen

naar artikel 5/5, § 4, tweede tot achtste lid, van de

bijzondere financieringswet7. Het gaat dus om de

woning die de koper als eigenaar, bezitter, erf-

pachter, opstalhouder of vruchtgebruiker zelf be-

trekt ofwel niet zelf betrekt om beroepsredenen,

om redenen van sociale aard, omwille van wette-

lijke of contractuele belemmeringen die het de

belastingplichtige onmogelijk maken om de wo-

ning zelf te betrekken of omwille van de stand

van de bouw- of verbouwingswerkzaamheden

die het de belastingplichtige niet toelaten de wo-

ning daadwerkelijk te betrekken.

Dit vergt toch enige verduidelijking. Eerst en

vooral lijkt het erop dat de administratie, naar

analogie met de interpretatie voor inkomsten-

belastingen, het concept ‘eigenaar’, in de zin van

voormelde definitie uit de bijzondere financie-

ringswet, interpreteert als ‘volle eigenaar’. In de

administratieve commentaren wordt immers ge-

steld dat de aankoop van de blote eigendom

nooit kan voldoen aan de voorwaarde van eigen

woning in de zin van de bijzondere financierings-

wet8. Bij een gesplitste aankoop van een woning

waarbij de ouders het vruchtgebruik aankopen

en de kinderen de blote eigendom, zal bijgevolg

enkel de aankoop van het vruchtgebruik in aan-

merking komen voor het verlaagd btw-tarief van

6%.

Verder laat de definitie van ‘eigen woning’ ook

ruimte voor omstandigheden waarbij de koper

de woning niet zelf betrekt. Dit lijkt op het eerste

zicht in strijd met de verplichting van de koper

om zonder uitstel domicilie te nemen in de aan-

gekochte woning. De administratie heeft echter

verduidelijkt dat het niet zelf betrekken van de

woning enkel aanvaard kan worden indien dit

tijdelijk is.

Tot slot volgt uit het concept eigen woning in

de zin van de bijzondere financieringswet dat dit

niet het gedeelte van de woning omvat dat voor

professionele doeleinden wordt aangewend.

Daarom werd als voorwaarde voor toepassing

van het verlaagd btw-tarief gesteld dat de wo-

ning ‘hoofdzakelijk’ als eigen woning moet wor-

den gebruikt. Het hoofdzakelijk karakter bete-

kent dus dat de woning voor meer dan 50% privé

moet worden gebruikt. Het is dus een ‘alles of

niets verhaal’; ofwel wordt de woning voor meer

dan 50% privé gebruikt en zal de aankoop volle-

dig onderworpen zijn aan het verlaagd btw-tarief

van 6%, ofwel wordt de woning voor minstens of

meer dan 50% professioneel gebruikt en zal de

aankoop volledig onderworpen zijn aan het stan-

daard btw-tarief van 21%. Een uitsplitsing van de

prijs a rato van het privé-matig gebruik is dus niet

aan de orde om het toe te passen btw-tarief te be-

palen.

4. Niet te verwarren met 
voorwaarde ‘enige eigen 
woning’ voor toepassing van 
het verlaagd verkooprecht in 
Vlaanderen

Sinds 1 januari 2020 bedraagt het verlaagd tarief

van de registratierechten bij de aankoop van de

enige eigen woning 6% (het jaar voordien was dit

7%). Er zijn een aantal gelijkenissen tussen de

voorwaarden voor het verkrijgen en behouden

van dit verlaagd verkooprecht en het verlaagd

btw-tarief, maar er zijn ook belangrijke en – soms

subtiele – verschillen tussen beide regimes.

Een eerste belangrijk verschil is dat het ver-

laagd verkooprecht van 6% geen tijdelijke maat-

regel is, maar van toepassing blijft zolang de de-

creetgever dit ongewijzigd laat.

De koper moet een natuurlijk persoon zijn, wat

7 Wet van 16 januari 1989 betreffende de financiering van de Gemeenschappen en de Gewesten.
8 Circ. 2021/C/18 van 25 februari 2021, randnr 5.
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beoordeeld wordt voor elke koper afzonderlijk.

Een rechtspersoon kan dus – net zoals voor de

toepassing van het verlaagd btw-tarief – niet ge-

nieten van het tarief van 6% registratierechten.

Daarnaast moet het om een zuivere aankoop

gaan. Een verkrijging die onder het verkooprecht

valt, maar die in burgerrechtelijke zin geen aan-

koop is9, kan bijgevolg niet genieten van het ver-

laagd verkooprecht. Deze voorwaarde wordt niet

gesteld in de btw-regelgeving.

Het is de geheelheid in volle eigendom die

door één of door verschillende kopers moet wor-

den verkregen. Indien, bij een en dezelfde akte,

de ene koper de blote eigendom en de andere ko-

per het vruchtgebruik aankoopt, kan het ver-

laagd verkooprecht worden toegepast voor de

koper die een natuurlijk persoon is en voor zover

voldaan is aan de andere voorwaarden. Voor de

toepassing van het btw-tarief van 6% is de blote

eigenaar daarentegen in principe uitgesloten.

Het moet gaan om de verkrijging van een wo-

ning, al dan niet samen met aanhorigheden. De

definitie van ‘woning’ in de Vlaamse Codex Fis-

caliteit luidt als volgt: “het huis of het geheel of het

gedeelte van een verdieping van een gebouw dat hetzij

dadelijk, hetzij na normale herstellings- of onder-

houdswerken hoofdzakelijk dient of zal dienen tot huis-

vesting van één gezin of een persoon, met in voorko-

mend geval de aanhorigheden die tegelijk met het huis,

het geheel of het gedeelte van een verdieping worden

verkregen.” Essentieel daarbij is dat het eigendom

kan worden bewoond zonder dat er meer dan en-

kel normale herstel- en/of onderhoudswerkzaam-

heden nodig zijn. Het is voldoende dat het onroe-

rend goed hoofdzakelijk bestemd is voor bewo-

ning, zodat een ondergeschikte functie geen be-

letsel is om het verlaagd verkooprecht te kunnen

genieten, of dat de toekomstige bestemming

woonfunctie is, mits deze kan worden gereali-

seerd zonder uitgebreide werken. Er wordt niet

enkel gekeken naar de huidige bestemming van

het goed, maar ook naar de bestemming die de

koper eraan wil geven. Onder ‘aanhorigheid’ kan

worden begrepen: een tuin, een parkeerplaats,

berging… Deze moet tegelijk met de woning

worden verkregen. Indien de woning en de aan-

horigheden niet in dezelfde akte, maar wel de-

zelfde dag verkregen worden, belet dit de toepas-

sing van het verlaagd verkooprecht niet.10 Dit is

soepeler dan in de btw-wetgeving, waarin vereist

is dat zowel de woning zelf als de aanhorigheid

in dezelfde akte worden verkregen.

De verkrijger mag op de datum van de aan-

koopakte niet voor de geheelheid volle eigenaar

zijn van een andere woning of bouwgrond. Dit is

veel minder streng dan de voorwaarde ‘enige ei-

gen woning’ die in de tijdelijke btw-regelgeving

wordt gesteld, waarbij elk zakelijk recht alsook

de blote eigendom van een andere woning de

toepassing van het verlaagd tarief onmogelijk

maakt (behoudens een aantal uitzonderingen in-

gevolge erfenis, zie supra).

De koper onder registratierechten heeft één jaar

de tijd, te rekenen vanaf de aankoopakte11, om

zich te ontdoen van het onroerend bezit dat de

toepassing van het verlaagd verkooprecht ver-

hindert. Om van de 6% btw te kunnen genieten

moet de koper bevrijd zijn van elk zakelijk recht

tegen de eerste ingebruikname van de nieuwe

woning of uiterlijk op 31 december van het jaar

dat daarop volgt indien het de gezinswoning be-

treft. Ook als u niet onmiddellijk het gunsttarief

in de registratierechten aanvraagt, maar u het

verhinderend onroerend goed binnen het jaar

vervreemdt, kan u nog genieten van dit gunstta-

rief door middel van een teruggave.

Overmacht kan worden aanvaard indien de

verkopers aantonen dat ze alles in het werk heb-

ben gesteld om de verhinderende woning tijdig

te verkopen, maar dat er zich een onvoorziene

gebeurtenis heeft voorgedaan die onafhankelijk

is van hun wil waardoor de koop niet tijdig werd

gesloten (bv. de koop is afgesprongen door de

schuld van de kopers).

De koper moet zich binnen de drie jaar na de

aankoopakte inschrijven op het adres van de ge-

kochte woning. De wet bepaalt geen minimum-

termijn gedurende waarin de koper zijn domicilie

daar moet houden. Dit is anders in de btw-regel-

geving.

9 Het moet gaan om een verkoop, waarbij de verkoper het onroerend goed overdraagt met als tegenprestatie een prijs in geld. Een ruil of
onttrekking aan een vennootschap komen dus niet in aanmerking.

10 Om een correcte heffing mogelijk te maken, wordt wel gevraagd in de pro fisco verklaringen van elke akte een verwijzing op te nemen naar
de andere akte.

11 Mocht de verkoopakte buiten de termijn van één jaar liggen, dan mag de belastingplichtige bewijzen dat de overeenkomst van vervreem-
ding wel binnen de termijn van één jaar werd gesloten.
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5. Correctiemechanisme

De voorwaarden die in hoofde van de kopers

worden gesteld voor toepassing van het verlaagd

btw-tarief voor afbraak en heropbouw dienen

vervuld te blijven tot en met 31 december van het

vijfde jaar volgend op het jaar van de eerste inge-

bruikneming van de woning. Zo niet, dient de

koper het genoten voordeel pro rata temporis terug

te storten.

Als notaris is het belangrijk om de kopers

hierop te wijzen en hen duidelijk te maken in

welke gevallen er een dergelijke terugstorting

dient te gebeuren. Dit is bijvoorbeeld het geval

indien de kopers binnen deze periode een tweede

verblijf verwerven, maar ook indien de kopers

beslissen om hun woning binnen deze periode te

verhuren of te verkopen. Ook indien zou blijken

dat de koper de woning niet langer voor meer

dan 50% privé gebruikt, zal een terugstorting

moeten gebeuren.

Gelukkig voorziet de wet in dit verband wel

dat een dergelijke terugstorting niet moet gebeu-

ren in geval van overmacht. De administratie

heeft ter verduidelijking alvast een aantal voor-

beelden gegeven van wat er als overmacht kan

gelden12: echtscheiding of het beëindigen van de

wettelijke of feitelijke samenwoning van de ver-

krijgers, gegronde en ernstige medische redenen

van de verkrijger of de inwonende gezinsleden,

definitieve verhuis voor professionele redenen en

vernieling van de aangekochte woning. Ook het

verwerven van de volle eigendom van een an-

dere woning ingevolge erfenis na de eerste inge-

bruikneming van de aangekochte woning zal

geen aanleiding geven tot een correctie.

Hierboven werd reeds verduidelijkt dat bij een

aankoop van een woning waarbij het vruchtge-

bruik en de blote eigendom gesplitst worden aan-

gekocht, enkel de aankoop van het vruchtgebruik

in aanmerking komt voor toepassing van het ver-

laagd btw-tarief. De vraag stelt zich dan ook of

de schenking van de blote eigendom ten aanzien

van een woning die in eerste instantie in volle ei-

gendom is aangekocht aan 6% btw, aanleiding

geeft tot een pro rata terugstorting van het geno-

ten voordeel, wanneer deze schenking gebeurt

binnen de periode van het correctiemechanisme.

Strikt genomen zou dit niet het geval mogen zijn

omdat de schenkers als vruchtgebruiker nog

steeds voldoen aan de definitie van ‘eigen wo-

ning’ in de zin van de bijzondere financierings-

wet (zie supra), maar enig voorbehoud moet nog

worden gemaakt voor het geval de btw-adminis-

tratie dit als fiscaal misbruik zou beschouwen.

6. Aandachtspunten voor de 
notariële praktijk

Een eerste belangrijk aandachtspunt voor de no-

taris(medewerker) is dat de verkoper een verkla-

ring moet indienen, die ook door de koper onder-

tekend wordt. Deze verklaring moet worden in-

gediend vóór het tijdstip waarop de btw

opeisbaar wordt (in principe bij facturatie), of, in

geval van een verkoop op plan, vóór het ogenblik

waarop het belastbaar feit zich voordoet (in prin-

cipe bij voorlopige oplevering). Daarenboven

moet hiervan ook melding worden gemaakt in de

compromis of de authentieke akte.13 Het is dan

ook aan te bevelen om in elke verkoopakte, waar-

bij btw wordt geheven op (geheel of een deel

van) de prijs, een fiscale verklaring op te nemen

die verduidelijkt of er al of niet aanspraak kan

worden gemaakt op het gunsttarief. Indien de

verklaring op het ogenblik van de authentieke

akte reeds werd ingediend, verdient het zeker

ook aanbeveling om het referentienummer van

het bewijs van indiening mee op te nemen in

deze pro fisco verklaring. Het is evenwel niet de

verantwoordelijkheid van de notaris om na te

gaan of het nieuwbouwproject inderdaad voldoet

aan de voorwaarden. De notaris moet enkel na-

gaan of partijen toepassing willen maken van het

verlaagd btw-tarief en desgevallend ervoor zor-

gen dat dit wordt opgenomen in de akte.

Nuttig om te weten is dat het tarief van 6% wel-

licht14 ook kan worden toegepast voor de aan-

koop van een assistentiewoning, zolang aan alle

12 Circ. 2021/C/18 van 25 februari 2021, randnr. 5.2.1.8.
13 Voor de verkoopovereenkomsten die worden gesloten tot uiterlijk 31.03.2021 wordt aanvaard om de inhoud van de verklaring op te

nemen op de factuur die de verkoper uitreikt. De inhoud van de verklaring dient dan niet te worden opgenomen in de overeenkomst of de
authentieke akte, zie administratieve tolerantie in circ. 2021.C.18, randnr. 5.4.4.

14 De auteurs maken nog enig voorbehoud aangezien nog niet alle administratieve commentaren hierover – op het ogenblik van indiening
van deze bijdrage – gepubliceerd waren.
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objectieve en subjectieve voorwaarden is vol-

daan. Het reeds bestaande verlaagd tarief van

12% belemmert dit niet.

De notarissen zullen erg op hun hoede moeten

zijn eind 2022 indien de maatregel niet zou wor-

den verlengd. Het tarief van 6% zal dan immers

enkel kunnen worden toegepast op facturen afge-

leverd uiterlijk op 31/12/22. Dit kan kopers ertoe

aanzetten om hun verkoper te verzoeken om nog

zoveel mogelijk te factureren tegen deze uiterlijke

datum, waar verkopers – om financiële redenen –

vermoedelijk graag op zullen ingaan.

Indien de verkoop onder de bescherming van

de Woningbouwwet ressorteert, mag de verko-

per niet meer factureren dan werken die effectief

zijn uitgevoerd (conform de in de overeenkomst

vastgelegde schijven). Meer facturen uitreiken

dan uitgevoerde werken is een ernstige schen-

ding van de dwingende bepalingen van deze

wet. De stand van de werken moet daarbij vaak

worden geattesteerd door de architect. Het is

daarom goed mogelijk dat de architect door de

verkoper zal worden gevraagd om reeds ver-

vroegd een attest af te leveren voor werken die

nog niet volledig voltooid zijn, wat door de nota-

ris niet kan worden gecontroleerd. Uiteraard mag

de architect hier niet aan meewerken.

Geschiedt de verkoop zonder de toepassing

van de Woningbouwwet omdat de koper volgens

de overeenkomst geen enkele betaling moet ver-

richten tot aan de voorlopige oplevering en kan

de oplevering niet plaatsvinden uiterlijk op 31/

12/2022, dan valt de koper volledig uit de boot.

Het kan dan worden verwacht dat de partijen de

notaris verzoeken om de akte niettemin te verlij-

den en daarin op te nemen dat een aantal werken

nog moet worden uitgevoerd, eventueel gecom-

bineerd met de consignatie van een som op zijn

derdenrekening of het door de koper achterhou-

den van een laatste betalingsschijf. Deze praktijk

is ten stelligste af te raden en houdt ernstige ri-

sico’s in, zowel voor de koper als voor de notaris

zelf. Het is de notaris dan ook aan te raden om

zowel de promotor als de koper er tijdig op te

wijzen dat de verkoopakte enkel kan worden ver-

leden indien de oplevering effectief gebeurd is en

ook reëel en zonder enig voorbehoud is.
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