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I NLEI DI NG  

 
Voorliggende paper vormt  het  vierde deelrapport  van de studie gericht  op de 
formuler ing van alternat ieve grondslagen voor de toekenning van de 
regist rat ierechten ‘klein beschrij f’. I n dit  rapport  worden 2 
hervorm ingsscenario’s toegelicht . Beide scenario’s impliceren een afschaffing 
van het  ‘k lein beschrij f’ zoals het  nu gehanteerd wordt . Begin 2009 werd een 
nieuwe hervorm ing van kracht , v ia de toekenning van het  bij -abat tement 
ingeval van de met  een hypotheek gefinancierde aankoop van de enige en 
eerste woning of bouwgrond. Toch blij ft  het  bekij ken van ext ra 
hervorm ingsscenario’s waarin afstand wordt  gedaan van het  K.I . als 
bepalend cr iter ium  voor het  bekomen van een tariefkort ing nut t ig. 
Voorliggende scenario’s vert rekken van deze voorwaarde.  
 
Het  rapport  bevat  4 delen. I n het  eerste deel worden de scenario’s 
gemot iveerd en toegelicht . I n deel 2 wordt  de methodologie uiteengezet  op 
basis waarvan de scenario’s zullen worden getoetst . Specifiek zal worden 
gebruik gemaakt  van  simulat ies van de effecten van de beide scenario’s op 
de te verwachten ontvangsten uit  regist rat ierechten in het  Vlaams Gewest . 
De volgende sect ie presenteert  de resultaten voor het  Vlaams Gewest , per 
provincie en per type van woning. Deel 4 behandelt  de uitgevoerde 
sensit iv iteitstoetsen. 
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1 . TOELI CHTI NG VAN DE HERVORMI NGS-
SCENARI O’S 
Beide scenario’s voorzien in een afschaffing van het  k lein beschrij f zoals het  
nu geïmplementeerd wordt . Scenar io 1 bet reft  een belast ingsysteem dat  
voorziet  in 2 schij ven en 2 abat tementen. Scenario 2 bet reft  een belast ing à 
rato van 10%  maar met  toepassing van een sterk verhoogde voetvrij stelling.  
 
I n beide scenar io’s gelden volgende basisvoorwoorden om van de 
respect ievelij ke voetvrij stelling te kunnen genieten:  

- de koper moet  een natuurlij ke persoon zij n;   
- de woning zal de hoofdverblij fplaats worden van de koper ( in principe 

binnen 2 jaar na datum van regist rat ie van de aankoop;  binnen 3 jaar 
indien het  de aankoop bet reft  van een gebouw dat  op het  ogenblik van 
aankoop nog niet  als woning aangewend kan worden) ;   

- de aankoop bet reft  een geheelheid in volle eigendom;  
- de aankoop bet reft  een tot  bewoning aangewend of bestemd 

onroerend goed (bouwgrond kan van abat tement  genieten;  evenals 
een tot  woning te verbouwen goed) ,  

- het  bet reft  een zuivere aankoop (betaling van de pr ij s in geld, dus 
bij v. geen ruil) ,  

- men mag op de datum van de onderhandse aankoopovereenkomst , 
geen volle eigenaar zij n van een ander onroerend goed dat  geheel of 
gedeeltelij k tot  bewoning is bestemd, noch van een perceel bouwgrond 
gelegen in België;   

- indien er meerdere kopers zij n, mogen deze kopers evenmin reeds 
gezamenlij k volle eigenaar zij n van de geheelheid van een ander 
onroerend goed, geheel of gedeeltelij k bestemd tot  bewoning of van 
een perceel bouwgrond;  

- het  goed moet  gelegen zij n in het  Vlaamse Gewest 

We lichten beide scenario’s hierna verder in detail toe.  

-  scenario 1 : 2  tar ieven &  2  abat tem enten- stelsel1  
I n dit  scenario worden 3 types van kopers onderscheiden:  zij  die geen 
abat tement  genieten, zij  die voldoen aan de voorwaarden voorzien voor het  
kunnen genieten van een standaard abat tement  van 15 000 euro en zij  die in 
aanmerking komen voor een uitgebreid abat tement . De kopers die geen 
abat tement  genieten worden zonder uitzondering geacht  belast  te worden 
aan een tarief van 10%  dat  geldt  op de volledige koopsom. 

                                                 
1 De voor liggende scenar io’s houden geen rekening met  de recente wetswijziging. Deze resulteerde voor 
een via een hypotheek gefinancierde aankoop van de eerste en enige woning in een bij -abat tement  van 
10 000 euro bij  toepassing van het  tar ief van 10 % . I ngeval de koper in aanmerking kwam voor een klein 
beschr ij f bedraagt  het  bij -abat tement  verhoogt  van 15 000 euro naar 35 000 euro. Deze nieuwe voordelen 
zijn van toepassing voor alle overeenkomsten afgesloten sinds 1 januar i 2009. 
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Het  belast ingstelsel voorziet  ten aanzien van die kopers die in aanmerking 
komen van een voetvr ij stelling in een integrat ie van de beide bestaande 
tarieven in 1 belast ing. Meer specifiek behelst  het  voorstel 2 schij ven die 
telkens voorzien worden van een onderscheiden marginaal tar ief. Het  
hervorm ingsscenario voorziet  in de ontwikkeling van 2 abat tementen. Het  
bestaande abat tement  ( in wat  volgt  wordt  hiernaar verwezen als ‘het  
standaardabat tement ’)  blij ft  behouden:  op de eerste schij f van 0 tot  15 000 
euro worden geen belast ingen betaald ingeval voldaan is aan de 
voorwaarden genoteerd op de vor ige pagina. Deze voetvr ij stelling heeft  
daardoor nog steeds het  karakter van een ‘first  home buyer reduct ion’. De 
tarieven worden berekend op de restprij s X, zij nde de verkoopprij s na aft rek 
van een voetvrij stelling van 15 000 euro. Het  tar ief van 5%  geldt  op dat  stuk 
van de restprij s dat  inferieur is aan een vastgesteld bedrag Y. Boven deze 
grens geldt  het  10% - tarief. Schemat isch voorgesteld:  
 
1° schij f:  [ 0-15 000 euro] :  0%  of voetvrij stelling 
2° schij f: [ 0 �X�Y] :  5%  
3°schij f:  [ X>  Y] :  10%  
 
Met  het  oog op het  creëren van een ext ra bel ast ingkort ing voor specifieke 
doelgroepen of gegeven specifieke beleidsdoelstellingen, wordt  het  
geschetste schij vensysteem gecombineerd met   een uitgebreid abat tement 
van 45 000 euro. Het  is dit  voordeel dat  in combinat ie met  het  nieuwe 
tarievensysteem het  voordeel van het  huidige klein beschrij f dient  te 
vervangen. Kopers die hiervoor in aanmerking zouden kunnen komen zijn 
deze groepen waarvan uit  andere studies blij kt  dat  zij  momenteel erg 
moeilij k eigenaar kunnen worden van een eigen woning. Specifiek denken we 
aan kopers die het  gezinshoofd zij n van een eenoudergezin, kopers die in 
aanmerking komen voor een sociale lening, etc. Verder zou dit  uitgebreid 
abat tement  ook kunnen toegekend worden aan kopers van woningen met  
specifieke karakter ist ieken, zoals bvb. woningen gebouwd voor 1945 of 
woningen nog niet  voorzien van dubbel glas, etc. Het  uitgebreid abat tement  
zou ook kunnen toegekend worden aan zones die gekenmerkt  worden door 
een sterke aanwezigheid van woningen van lage kwaliteit  ( cfr. Deelrapport  3 
b-project)  of aan woningen met  een laag E-peil.   
 
Het  effect  van de hervorm ing is afhankelij k van volgende factoren:  de 
verkoopprij s, de omvang van het  standaard en het  uitgebreid abat tement , de 
keuze van de bovengrens Y van de tweede schij f, het  aantal verkopen per 
gemeente. Onderstaand voorbeeld illust reert  de berekening van de belast ing 
wanneer Y= 100 000 euro en de koper in aanmerking komt  voor een 
standaardabat tement(kolom 2)  of een verhoogd abat tement  (kolom 3) :   
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Tabel 1 :  berekening van hervorm ingsscenario 1 
refnis 31003  
gem eente BEERNEM  
jaar 2007  
type goed woonhuizen  
aantal t ransact ies 53  

    

random prijs 1  150.000,00 150.000,00 

maximaal standaardabat tement  15.000,00 45.000,00 

restpr ij s 135.000,00 105.000,00 

Registrat ierechten op de eerste schij f van 100000 van de restpr ij s à 
5 %  5.000,00 5.000,00 
Registrat ierechten op de schij f van de restpr ij s boven 100000 à 
10%  3.500,00 500,00 

totale Regist rat ierechten ingeval totale restpr ij s>  100000 8.500,00 5.500,00 

   

Registrat ierechten na de hervorm ing tengevolge scenar io 1 8.500,00 5.500,00 

Registrat ierechten à rato van 10%  voor de hervorm ing 13.500,00 13.500,00 

voordeel tengevolge de hervorm ing in euro 5.000,00 8.000,00 

% voordeel 0,03 0,0533 

effect ief tarief RR na de hervorm ing 5 ,6 7  3 ,6 7  
effect ief tar ief RR voor de hervorm ing 10%  9,00 9,00 
effect ief tar ief RR voor de hervorm ing 5%  4,50 4,50 

 
Uitgangspunt  in het  voorbeeld bet reft  een verkoop van een woonhuis tegen 
een prij s van 150 000 euro. I n kolom 2  wordt  het  effect ief tar ief berekend 
rekening houdend m et  een voetvrij stelling van 15 000 euro. I n deze en 
latere berekeningen wordt  geen rekening gehouden met  het  effect  van de 
meeneembaarheid. Het  effect ief tar ief wordt  bekomen door de te betalen 
regist rat ierechten na abat tement  te vergelij ken met  de verkoopprij s. I n geval 
een koper in het  huidige systeem een abat tement  geniet  en belast  wordt  aan 
het  10%  tar ief,  dan betaalt  de koper nu 13 500 euro. I n het  
hervorm ingsscenario dalen deze te betalen rechten tot  8500 euro wat  dus 
correspondeert  met  een net to voordeel van 5000 euro. Uitgedrukt  als een %   
van de verkoopprij s impliceert  dit  een winst  van 3% . Het  effect ief tar ief na 
de hervorm ing bedraagt  bij  deze verkoopprij s 5,67% . Voor de hervorm ing 
correspondeerde dit  tar ief ingeval van een 10% -beschrij f met  9%  of ingeval 
van een bescheiden woning met  4.5% . I n voorliggend geval betekent  dit  een 
duidelij ke belast ingverlaging voor de koper die vroeger niet  in aanmerking 
kwam voor een klein beschrij f ( -3,33% )  én een belast ingverhoging voor de 
vroegere genieters van een klein beschr ij f (+ 1,17% ) .  
 
I n de laatste kolom  wordt  dezelfde analyse gedaan maar nu rekening 
houdend met  een abat tement  van 45 000 euro. Het  effect ief tar ief daalt  bij  
eenzelfde verkoopprij s naar 3,67%  wat  een voordeel impliceert  in 
vergelij k ing met  de huidige situat ie van een 10% -beschrij f van 5,33%  en 
0,83%  voor een 5% -beschrij f.  
 
Bovenstaand voorbeeld illust reert  dat  enkel in geval van een uitgebreid 
abat tement  alle huidige kopers voordelen doen. Hoe groot  het  voordeel is, 
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hangt  af van de verkoopprij s en de keuze van de waarde van Y in schij f 2. 
Voor diverse verkoopprij zen in de range 100 000 euro à 200 000 euro werd 
het  effect  nagegaan van de toepassing van het  standaard en het  uitgebreid 
abat tement  en dit  rekening houdende met  de volgende Y-waarden:  100 000 
euro, 75 000 euro en 50 000 euro. Figuren 1,2,3 geven een overzicht  van de 
effect ieve tarieven voor en na de hervorm ing ingeval de koper een  
standaard abat tement  van 15 000 euro geniet .  
 
De grafieken illust reren dat  het  voorgestelde systeem een progressief 
karakter heeft ;  kopers van duurdere woningen kennen na de hervorm ing een 
hogere belast ingvoet .  
 
Figuur 1 geeft  aan dat  tot  een verkoopsom van 115 000 euro de fiscale 
lasten voor niemand toenemen. Voor de vroegere 10% -kopers is de 
belast ingverm indering tot  een bedrag van 135 000 euro zeer groot ;  het  tar ief 
halveert  of daalt  met  40% . Voor grotere bedragen verm indert  de 
belast ingver laging tengevolge de hervorm ing voor vroegere 10% -kopers. 
Voor een verkoop a rato van 200 000 euro is de effect ieve belast ingvoet  
terug opgelopen tot  6,75% . De kopers die voordien een bescheiden woning 
kochten worden vanaf een bedrag van 115 000 euro geconfronteerd met  een 
graduele st ij ging van de fiscale druk. I ngeval van een aankoop van een 
woning met  een waarde van 200 000 euro st ij gt  de effect ieve belast ingvoet  
van 4,63%  naar 6,75% .  
 
I ndien de grens van de 2° schij f(=  de Y-waarde)  verder verlaagd wordt  naar 
resp. 75 000 euro en 50 000 euro (zie grafieken 2 en 3) , dan is de 
hervorm ing voor alle onderzochte verkooppr ij zen nadelig voor de huidige 
klein-beschrij f kopers. Ook de voordelen voor de huidige 10% -kopers nemen 
dan gradueel af.  
 
I ndien men wil verm ijden dat  de huidige kopers van bescheiden woningen in 
de toekomst blootgesteld worden aan een hogere fiscale druk dan moet  de Y-
waarde van de 2° schij f voldoende hoog zij n. Anderzijds heeft  een hogere Y-
waarde secundair voor gevolg dat  de voordelen van de hervorm ing 
verhoudingsgewij ze nog sterker bij  de huidige 10% -kopers terecht  komen 
wat  vermoedelij k niet  de intent ie van de hervorm ing is. 
 
Het  werken met  een verhoogd abat tement  voor doelgroepen kan dit  
probleem oplossen. Grafieken 4,5 en 6 geven de effect ieve belast ingvoet  
weer indien het  abat tement  wordt  opgedreven tot  45 000 euro en Y resp.=  
100 000, 75 000 en 50 000 euro.  
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Bij  een voetvrij stelling van 45 000 euro en een Y-waarde van 100 000 euro 
( figuur 4)  is de hervorm ing gunst ig voor alle kopers tot  en met  een 
verkoopwaarde van 175 000 euro. I n deze constellat ie doen de huidige klein 
beschrij f- kopers een voordeel van 1,5 à 1,25 %  ingeval ze een woning kopen 
die 100 000 à 120 000 euro waard is. Voor de huidige 10% -kopers varieert  
het  voordeel bij  dezelfde verkooppr ij zen van 5.75%  tot  5.62 % . I n dit  
scenario zij n er dus veel meer klein beschrij fkopers bij  de winnaars, maar het  
voordeel is opnieuw stukken groter bij  de overige kopers. Voor een woning 
met  een waarde van 200 000 euro komt  de effect ieve druk na de hervorm ing 
op 5,25% , wat  nog steeds een voordeel van 4%  voor de 10% -kopers van nu 
impliceert . Anderzijds is de fiscale druk verbonden aan een woning tot  en 
met  een verkoopprij s van 175 000 euro infer ieur aan 5%  wat  toch een 
aanvaardbaar niveau is. 

Wanneer de Y-waarde gereduceerd wordt , dan daalt  ook de verkoopprij s 
waarvoor geldt  dat  de koper indifferent  is tussen het  huidige systeem en de 
voorgestelde hervorm ing. Bij  een Y-waarde van 100 000 euro lag dit  
kantelpunt  op 175 000 euro;  bij  een Y-waarde van 50 000 euro is dit  punt  
opgeschoven naar  ca.130 000 euro.  

Een voorstel dat  de voordelen vr ij  evenwicht ig verdeelt  bet reft  Y= 70 000 
euro voorzien van een uitgebreid abat tem ent  van 45 000 euro(cfr.figuren 8 
en 9 aansluitend bij  sect ie 5) . I n dit  scenario doen de huidige klein beschrij f 
kopers een voordeel aan de hervorm ing ingeval de verkoopprij s k leiner of 
gelij k is aan 150 000 euro. Bij  een verkoopprij s van 100 000 euro en een 
abat tement  van 45 000 euro doet  de huidige 5% -koper een voordeel van 1,5 
%  versus 5,75%  ingeval het  een 10% -koper bet reft .  Over de bestudeerde 
range van pr ij zen (100 000 tem 200 000 euro)  varieert  het  effect ief tar ief 
tussen 2,75%  en 6% . I ndien een koper enkel recht  heeft  op een beperkte 
voetvrij stelling, dan doet  hij  eveneens een voordeel aan de voorgestelde 
hervorm ing indien hij  voordien ook aan een 10% - tar ief onderhevig was. Over 
de bestudeerde range daalt  het  effect ief tar ief van 8,5 à 9,25%  naar 5 à 
7,5% . 
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De voordelen van voorliggend voorstel zij n:   

-        het  KI  wordt  overbodig als onderscheidend cr iter ium  

-   de bestaande tarieven blij ven behouden, wat  de hervorm ing 
makkelij ker communiceerbaar maakt  

-        de hervorm ing neemt wel de progressiv iteit  mee die nu via het  KI  (zij  
het  op onvolkomen wij ze)  is ingebouwd 

-        het  voorstel is t ransparant  en adm inist rat ief haalbaar 

-        we voorzien geen opwaartse prij seffecten indien het  recht  op een 
verhoogde voetvrij stelling gekoppeld is aan een kenmerk van de koper 

-        het  voorstel heeft  een effect  op alle kopers die een abat tement  
genieten, wat  verantwoordbaar is, gegeven de evolut ie van de prij zen 
van de woningen t ij dens het  laatste decennium en gegeven het  feit  dat  
de prij zen van bescheiden woningen en andere woningen volgens alle 
experten die we daarover raadpleegden in vele gevallen convergeren 

-        de ingebouwde grenzen (= Y-waarde)  kunnen aangepast  worden aan 
de marktevolut ie;  dat  maakt  deze regeling een stuk flexibeler dan de 
bestaande klein beschrij f regeling 

-        er  rest  nog slechts 1 set  van voorwaarden :  nl. deze die momenteel 
gelden om te voldoen aan het  abat tement  aangevuld met  de vereisten 
om in aanmerking te komen voor het  uitgebreide abat tement . Dat  
maakt  het  voor de regist rat iekantoren een stuk eenvoudiger.  

De nadelen :   

-        voor verkopen tegen een verkoopprij s net  boven de Y-waarde, is er een 
verhoogd r isico op pr ij sbewimpeling;  dit  probleem is in het  algemeen 
moeilij k te verm ijden, maar kan m its waakzaamheid voor deze 
randgevallen via cont roleschat t ingen aangepakt  worden 
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-  scenario 2 : 1 0 % - stelsel m et  verhoogd abat tem ent  van 5 7 .5 0 0  euro 
 
In dit  scenario wordt  enkel het  bestaande tarief van 10%  behouden (er geldt  
dus slechts 1 tar ief meer, het  5% - tarief wordt  afgeschaft ) , maar wel met  
toepassing van een sterk verhoogd standaardabat tement  van 57 500 euro ( in 
de plaats van het  huidige abat tement  van 15 000 euro) . 
Deze verhoogde voetvr ij stelling geldt  voor alle f irst  home buyers. Het  effect  
van deze hervorm ing is enkel afhankelij k van de verkoopprij s, het  aantal 
verkopen en de omvang van het  bovenvermeld abat tement . 
 
Tabel 2 :  berekening van hervorm ingsscenario 2 

refnis 31003 
gem eente BEERNEM 
jaar 2007 
type goed woonhuizen 
aantal t ransact ies 53 

   

random prijs 1  150.000,00 

maximaal standaardabat tement  57.500,00 

restpr ij s 92.500,00 
Registrat ierechten op de restpr ij s à 10 %  9.250,00 

Registrat ierechten na de hervorm ing tengevolge scenar io 2 9.250,00 

Registrat ierechten à rato van 10%  voor de hervorm ing 13.500,00 

voordeel tengevolge de hervorm ing in euro 4.250,00 

% voordeel 0,03 

effect ief tarief RR na de hervorm ing 6 ,1 7  
effect ief tar ief RR voor de hervorm ing 10%  9,00 
effect ief tar ief RR voor de hervorm ing 5%  4,50 

 
 
Uitgangspunt  bet reft  opnieuw een verkoop van een woonhuis tegen een 
verkoopprij s van 150 000 euro. Na toepassing van hervorm ingsscenario 2 
betaalt  de koper in totaal 9250 euro aan regist rat ierechten of dus 4250 euro 
m inder dan vandaag het  geval is wanneer hij  gehouden is tot  het  10% - tarief. 
Het  effect ief tar ief na de hervorm ing bedraagt  6,17% . Voor de hervorm ing 
correspondeerde dit  tar ief ingeval van een 10% -beschrij f met  9%  of ingeval 
van een bescheiden woning met  4.5% . I n voorliggend geval betekent  dit  een 
duidelij ke belast ingverlaging voor de koper die vroeger niet  in aanmerking 
kwam voor een klein beschrij f ( -2,83% )  én een belast ingverhoging voor de 
vroegere genieters van een klein beschr ij f (+ 1,67% ) .  
 
Voor de huidige kopers van een bescheiden woning met  een verkoopprij s van 
tot  en met  100 000 euro (cfr. Y-waarde scenario 1)  is dit  scenario voordeliger 
dan het  huidige klein beschrij f- stelsel met  toepassing van een 
basisabat tement  van 15.000 euro.  Voor hogere verkoopprij zen geldt  dat  
deze hervorm ing een fiscale verhoging betekent  voor de huidige 5% -kopers. 
De huidige 10% -kopers genieten een voordeel dat  var ieert  tussen 2,12%  en 
4,25%  (zie figuur 7) . 
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Voordelen van voorliggend voorstel zij n:   

-         het  KI  wordt  overbodig als onderscheidend criter ium  

-        het  voorstel is t ransparant , makkelij k te communiceren aan de 
bevolking en adm inist rat ief haalbaar 

-        het  voorstel heeft  een effect  op alle kopers die een abat tement  
genieten, wat  verantwoordbaar is, gegeven de evolut ie van de prij zen 
van de woningen t ij dens het  laatste decennium en gegeven het  feit  dat  
de prij zen van bescheiden woningen en andere woningen volgens alle 
experten die we daarover raadpleegden in vele gevallen convergeren 

-        er  rest  nog slechts 1 set  van voorwaarden :  nl. deze die momenteel 
gelden om te voldoen aan het  abat tement , dat  maakt  het  voor de 
regist rat iekantoren een stuk eenvoudiger 

- bij  een verkooppr ij s van m inder dan 100.000 euro zou de heffing met  
toepassing van het  bovenvermeld abat tem ent  voordeliger zij n dan bij  
toepassing van de progressieve tar ieven 

Nadelen :   

- voor de zeer goedkope woningen is er een verhoogd r isico op 
prij sbewimpeling;  daarvoor zou 57 500 euro immers een vaak 
bedongen prij s kunnen worden;   dit  probleem is in het  algemeen 
moeilij k te verm ijden, maar kan m its waakzaamheid voor deze 
gevallen via cont roleschat t ingen aangepakt  worden 

 

- Voor verkoopprij zen boven de grens van 100 000 euro valt  dit  scenario 
ongunst iger uit  dan de huidige situat ie.  
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2 . SI MULATI ES: GEHANTEERDE DATA &  
METHODOLOGI E  

Om de effecten van de voorgestelde hervorm ingen te berekenen worden de 
verkoopprij zen gehanteerd die verzameld worden door het  NIS voor 2007. 
Het  vert rekpunt  zij n het  25ste, het  50ste en het  75ste percent iel van de 
verdeling van de pr ij zen per gemeente en dit  voor volgende categorieën van 
woningen:   

- gewone woonhuizen 
- appartementen 
- villa’s, bungalows 

Voor elke gemeente worden per woningcategorie waarvoor m inimum 10 
verkopen genoteerd werden in 2007, ad random 10 verkoopprij zen 
gesimuleerd in de range (Q25-Q75)  (zie tabel 3) .  

Tabel 3  :  voorbeeld van de range van pr ij zen voor woonhuizen in Beernem 
en de gesimuleerde woningpr ij zen 

refnis 31003 
gemeente BEERNEM 
jaar 2007 
type goed 2 

aantal t ransact ies 53 
Q25 pr ij s(

���
           121.800,00    

Q50 pr ij s(
���

           171.000,00    
Q75 pr ij s(

���
           200.000,00    

   
   
randomprij s 1           132.631,00    
randomprij s 2           130.037,66    
randomprij s 3           148.725,10    
randomprij s 4           161.227,82    
randomprij s 5           158.725,33    
randomprij s 6           142.522,17    
randomprij s 7           137.086,30    
randomprij s 8           147.218,54    
randomprij s 9           127.746,22    
randomprij s 10           164.577,86    

I nit ieel werden zo 9240 verkooppr ij zen gesimuleerd. Door de ingebouwde 
drempel van m in. 10 verkoopprij zen, blij ven in totaal 7710 gesimuleerde 
verkopen over. De berekeningen zij n bij gevolg uitgevoerd op een aantal 
verkopen dat  overeenstemt  met  11  %  van het  totaal aantal verkopen voor 
deze 3 types van woningen (n= 70 037) .  

Onderstaande tabellen 4,5 en 6 geven de verdeling van de verkopen over de 
types van woningen en over de provincies weer. Verder geven ze ook een 
zicht  op de gemeenten die, wegens de gestelde datarest r ict ies, niet  in de 
studie werden opgenomen. 
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Tabel 4 :  totaal aantal verkopen in 2007 voor deze 3 categorieën 

totaal aantal verkopen    
Provincie appartementen villa’s gewone woonhuizen totaal  
Limburg                  2.556,00                 1.655,00                    3.409,00                   7.620,00    
Vlaams-
Brabant                  2.441,00                 2.410,00                    5.953,00                 10.804,00    
Antwerpen                  7.630,00                 2.742,00                    9.868,00                 20.240,00    
Oost -
Vlaanderen                  3.519,00                 2.117,00                   10.131,00                 15.767,00    
West-
Vlaanderen                  7.478,00                 7.812,00                    1.971,00                 17.261,00    
Totaal                23.624,00                15.081,00                   31.332,00                 70.037,00    
%  33,73%  21,53%  44,74%  100,00%  

Tabel 5 :  effect ief gehanteerde aantal verkoopprij zen per provincie en per 
type woning 

effect ief gebruikte pr ij zen    
Provincie appartementen villa’s gewone woonhuizen totaal  
Limburg                     380,00                    420,00                       430,00                   1.230,00    
Vlaams-
Brabant                     410,00                    600,00                       650,00                   1.660,00    
Antwerpen                     630,00                    640,00                       690,00                   1.960,00    
Oost -
Vlaanderen                     430,00                    600,00                       640,00                   1.670,00    
West-
Vlaanderen                     440,00                    530,00                       640,00                   1.610,00    

totaal                  2.290,00                 2.370,00                    3.050,00                   7.710,00    
%  29,70%  30,74%  39,56%  100,00%  

De regist rat ierechten bekomen voor de 10 gesimuleerde pr ij zen worden 
vervolgens gewogen in funct ie van het  aantal effect ieve verkopen in de 
gemeente. Op deze wij ze bekomen we de te verwachten regist rat ierechten 
per gemeente, per provincie en voor het  Vlaamse Gewest per type woning in 
2008. 

We berekenen wat  het  budget taire resultaat  zou zij n uitgaande van een 
status quo in de prij zen van 2007 en cont roleren hoe de fiscale druk (excl. 
het  voordeel van de meeneembaarheid)  evolueert  voor verschillende 
verkoopprij zen. De verkoopprij zen van 2007 geven pas gemiddeld 6 
maanden later aanleiding tot  effect ieve inningen van de regist rat ierechten. 
De resultaten geven enkel directe effecten weer. Tweede ronde effecten ten 
gevolge de st imuler ing van de woningmarkt  kunnen moeilij k voorspeld 
worden.  
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Tabel 6  :  overzicht  van de niet  opgenomen gemeenten per type woning en 
per provincie 

Provincie Appartementen Villa’s 
Gewone 
woonhuizen 

Limburg  Nieuwerkerke,Kinrooi,Herstappe,Heers,Voeren,Wellen  
Herstappe, 
Heers   Herstappe  

Vlaams-
Brabant 

Glabbeek,Linter,Kortenaken,Huldenberg,Geetbets,Bertem, 
Bekkevoort ,Drogenbos, Roosdaal, 
Pepingen,Herne,Galmaarden, Bever, Gooik, Hoeilaart , 
Kapelle-Op-Den-Bos, Steenokkerzeel, Ternat , Lennik, 
Boortmeerbeek, Boutersem, Hoegaarden, Zout leeuw, 
Tremelo, Tielt -Winge 

 Bever, 
Kapelle-op-
den-bos, 
Drogenbos, 
Hoegaarden, 
Glabbeek   

Antwerpen 
Malle, Baar le-Hertog, Herenthout , Herselt , Olen, Vorselaar, 
Laakdal  

 Hem iksem, 
Mortsel, Niel, 
Schelle, 
Zwijndrecht , 
Baar le-Hertog   Zandhoven  

Oost-
Vlaanderen 

Sint -Lievens Houtem, Waasmunster, Assenede, Kapr ij ke, 
Sint -Laureins, Gavere, Lovendegem, Melle, Moerbeke, 
Nevele, Oosterzele, Sint -Martens Latem, Waarschoot , 
Zomergem, Kruishoutem, Zingem, Kluisbergen, Wortegem-
Petegem, Horebeke, Lierde, Maarkedal, Zwalm 

 Denderleeuw, 
Zelzate, 
Waarschoot , 
Wachtebeke, 
Horebeke   Horebeke  

West-
Vlaanderen 

Beernem, Damme,Houthulst ,Kortemark,Lo-Reninge, 
Mesen,Zonnebeke,Heuvelland,Vleteren,Lendelede, Spiere -
Helkijn,Oudenburg,Hooglede,Ledegem, Moorslede, 
Dentergem, Oostrozebeke,Pit tem ,Ruislede,Alver ingem  

 Zuienkerke, 
Lo-Reninge, 
Mesen, 
Zonnebeke, 
Heuvelland, 
Vleteren, 
Lendelede, 
Spiere-Helkijn, 
Dentergem, 
Ardooie, 
Alver ingem   

 

3 . RESULTATEN VAN DE SI MULATI ES  

-  scenario 1 a : Y= 1 0 0  0 0 0  versus  scenario 2 : abat tem ent=  5 7  5 0 0  
euro 
 
Om de effecten van de hervorm ing te kunnen inschat ten worden aan de hand 
van de 7710 verkoopprij zen diverse berekeningen uitgevoerd:  
 

- alle verkopen genieten in het  hervorm ingsscenario een 
standaardabat tement  van 45 000 euro;  Y-waarde =  100 000 euro 

- alle verkopen genieten in het  hervorm ingsscenario een 
standaardabat tement  van 15 000 euro;  Y-waarde =  100 000 euro 

- alle verkopen genieten een standaardabat tement  van 15 000 euro en 
worden belast  aan 10%  

- alle verkopen genieten een standaardabat tement  van 15 000 euro en 
worden belast  aan 5%  

- alle verkopen worden belast  aan 5%  en aangenomen wordt  dat  geen 
enkele koper een abat tement  geniet  
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- alle verkopen worden belast  aan 10%  en aangenomen wordt  dat  geen 
enkele koper een abat tement  geniet  

 
- alle verkopen worden belast  aan 10%  en aangenomen wordt  dat  alle  

kopers een abat tement  genieten van 57 500 euro 
 
 
Beide scenario’s worden afgetoetst  tegenover een berekening van de 
opbrengsten voor de regist rat ierechten conform een belast ing zoals die nu 
geheven wordt . De resultaten van de oefening zij n weergegeven op volgende 
pagina.
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Tabel 7 :  resultaten van de simulat ies;  Y= 100 000 euro;  68%  van de kopers geniet  geen abat tement  

scenar i
o 1           

AANTA
L %  %      

TOTALE 
OPBRENGSTEN 
RR 

TOEGEREKENDE 
OPBRENSTEN RR   

              

AANTAL VERKOPEN ZONDER ABATTEMENT   32264 
68
%        

         
A 
10%  

100
%  

  
1.334.261.466,64   

   
1.334.261.466,64     

                        
   
1.334.261.466,64    

      
907.297.797,32    

AANTAL VERKOPEN MET ABATTEMENT   39434 
32
%        

              

 
AANTAL VERKOPEN MET 
STANDAARDABATTEMENT 36434  

92,00
%    

     
874.139.062,55    

      
804.207.937,55     

 
AANTAL VERKOPEN MET UI TGEBREI D 
ABATTEMENT 3000   8,00%    

     
684.906.015,59    

        
54.792.481,25     

            
      
859.000.418,79    

      
274.880.134,01    

              

totaal aantal verkopen       71698             
   
1.182.177.931,33   

              

scenar i
o 2           

AANTA
L %  %      

TOTALE 
OPBRENGSTEN 
RR 

TOEGEREKENDE 
OPBRENSTEN RR   

              

AANTAL VERKOPEN ZONDER ABATTEMENT   32264 
68
%   

A 
10%  

100
%  

  
1.334.261.466,64   

   
1.334.261.466,64     

              

                        
   
1.334.261.466,64    

      
907.297.797,32    

AANTAL VERKOPEN MET ABATTEMENT 57500 EURO  39434 
32
%   

A 
10%  

100
%  

     
924.711.962,86    

      
924.711.962,86    

      
295.907.828,12    

              

totaal aantal verkopen       71698             
   
1.203.205.625,43   

              
vergelij k ing met  huidige situat ie                       
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AANTAL VERKOPEN ZONDER ABATTEMENT   32264 
68
%   A 5%  25%  

     
667.130.733,40    

      
166.782.683,35     

         
A 
10%  75%  

  
1.334.261.466,64   

   
1.000.696.099,98     

                        
   
1.167.478.783,33    

      
793.885.572,66    

                

AANTAL VERKOPEN MET ABATTEMENT van 15000 EURO 39434 
32
%   A 5%  44%  

     
613.714.371,03    

      
270.034.323,25     

         
A 
10%  56%  

  
1.227.435.966,77   

      
687.364.141,39     

            
      
957.398.464,64    

      
306.367.508,69    

              

totaal aantal verkopen       71698             
   
1.100.253.081,35   

 



 27

Tabel 8 :  resultaten van de simulat ies;  Y= 100 000 euro, alle kopers genieten een abat tement  

scenar io Y= 100 000 en geen kopers zonder abat tement ;  8%  van de TOTALE MASSA aan kopers geniet uitgebreid abattement   
scenar i
o 1           AANTAL %  %      

TOTALE 
OPBRENGSTEN RR 

TOEGEREKENDE 
OPBRENSTEN RR   

AANTAL VERKOPEN MET ABATTEMENT 71698 
100

%        
              

 
AANTAL VERKOPEN MET 
STANDAARDABATTEMENT 

65962,1
6  

92,00
%    

       
874.139.062,55    

     
804.207.937,55     

 
AANTAL VERKOPEN MET UI TGEBREI D 
ABATTEMENT 5735,84   8,00%    

       
684.139.062,55    

       
54.731.125,00     

            
     
858.939.062,55    

      
858.939.062,55    

              

totaal aantal verkopen       71698             
      
858.939.062,55    

              
scenar i
o 2           AANTAL %  %      

TOTALE 
OPBRENGSTEN RR 

TOEGEREKENDE 
OPBRENSTEN RR   

              

AANTAL VERKOPEN ZONDER ABATTEMENT 32264 68%   
A 
10%  

100
%  

    
1.334.261.466,64    

   
1.334.261.466,64    

              

                        
   
1.334.261.466,64   

      
907.297.797,32    

AANTAL VERKOPEN MET ABATTEMENT 57500 EURO 39434 32%   
A 
10%  

100
%  

       
924.711.962,86    

     
924.711.962,86    

      
295.907.828,12    

              

totaal aantal verkopen       71698             
   
1.203.205.625,43   

vergelij k ing met  huidige situat ie                   
              

AANTAL VERKOPEN ZONDER ABATTEMENT 32264 68%   A 5%  25%  
       
667.130.733,40    

     
166.782.683,35     

         
A 
10%  75%  

    
1.334.261.466,64    

   
1.000.696.099,98    

                        
   
1.167.478.783,33   

      
793.885.572,66    

                
AANTAL VERKOPEN MET ABATTEMENT van 15000 EURO 39434 32%   A 5%  44%               
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613.714.371,03    270.034.323,25    

         
A 
10%  56%  

    
1.227.435.966,77    

     
687.364.141,39     

            
     
957.398.464,64    

      
306.367.508,69    

totaal aantal verkopen       71698             
   
1.100.253.081,35   
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De bovenstaande resultaten in tabel 7 zij n het  gevolg van een reeks van 
assumpt ies inzake de verdeling van kopers die het  abat tement  genieten en 
anderen. Voor alle scenario’s wordt  hier uitgegaan van de veronderstelling 
dat  68%   van de kopers niet  in aanmerking komen voor het  abat tement . 
Deze kopers betalen 10%  regist rat ierechten op de totale verkoopprij s. De 
resterende 32%  geniet  een standaard of uitgebreide voetvr ij stelling en valt  
onder het  schij vensysteem in scenar io 1.  
 
I n bovenstaande tabel wordt  er verder vanuit  gegaan dat  van alle genieters 
van abat tementen, slechts 3000 kopers een verruimd abat tem ent  genieten. 
Dit  aantal is een schat t ing van het  aantal personen waar op jaarbasis een 
sociale lening wordt  aan toegekend. I n relat ieve termen bet reft  dit  8 %  van 
de genieters van een abat tement . De kolom ‘totale opbrengsten RR’ geeft  de 
totale ontvangsten van de regist rat ierechten indien alle verkopen onder dit  
scenario vallen. De kolom ‘toegerekende opbrengsten RR’ is het  resultaat  van 
de weging van deze regist rat ierechten.  
 
Wat  opvalt  is dat  beide scenario’s resulteren in een toename van de 
regist rat ierechten. Uitgaande van de huidige wetgeving resulteren de 
gehanteerde randomprij zen in een opbrengst  van 1,1 m ilj ard euro. Scenario 
1 levert  1,182 m ilj ard euro op versus scenario 2 dat  1,203 m ilj ard euro aan 
gewestelij ke inkomsten genereert . Deze toename van de ontvangsten is te 
wij ten aan het  afschaffen van het  5%  tarief in beide scenario’s en het  op een 
meer algemene schaal toepassen van het  10%  tar ief. I n deze berekening 
wordt  immers uitgegaan van de assumpt ie dat  68%  van de verkopen geen 
abat tement  geniet . Deze worden in dit  scenario zonder uitzondering aan 10%  
belast , terwij l voordien nog een kwart  van de verkopers een taxat ie van 5%  
genoten.   
 
Alternat ief zou kunnen overwogen worden om de voetvrij stelling van 
toepassing te laten zij n op alle verkopen (cfr tabel 8) . I n een scenario 
waarbij  dan 92%  van de kopers een abat tement  genieten van 15 000 euro 
en de resterende 8%  in aanmerking komen voor de 3-voudige 
voetvrij stelling, dalen de te verwachten ontvangsten tot  858 939 063 euro. 
I n dit  geval dalen ze onder de te verwachten regist rat ierechten zoals 
berekend voor deze set  van prij zen tegen de momenteel geldende 
voorwaarden (= 1 100 253 081 euro) . 
 

-  scenario 1 b :Y= 7 0  0 0 0  versus  scenario 2 :abat tem ent=  5 7  5 0 0  euro 
I n een alternat ief scenario gaan we uit  van een Y-waarde van 70 000 euro. 
Dit  voorstel heeft  het  voordeel de baten van de hervorm ing nog 
evenwicht iger te verdelen dan het  geval was bij  voorgaande berekening 
(Y= 100 000 euro) . Voor verkoopprij zen tussen 120 000 euro en 175 000 
euro is het  effect ieve tarief gunst iger dan in het  hiervoor afgetoetste scenario 
(cfr. f iguur 8 en 9) . 
Voor de berekening van de te verwachten verschuivingen in de 
regist rat ierechten, gaan we uit  van dezelfde uitgangspunten als voordien 
inzake de verdeling van de abat tementen en het  aantal verkopen dat  in 
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aanmerking komt  voor een beperkt  abat tement  van 15000 euro en resp. 45 
000 euro.  
 
Zoals tabel 9 illust reert  nemen de ontvangsten in dit  scenar io nog toe, tot     
1 215 321 240 euro. Dit  volgt  logischerwij ze uit  de vergrot ing van de massa 
die belast  wordt  aan 10% .  

I n het  alternat ief dat  voorziet  in een algemene invoering van een 
voetvrij stelling verschuiven de te verwachten inkomsten naar 962 573 259 
euro (zie tabel 10) . Een dergelij ke operat ie zou dus een ext ra-budget taire 
inspanning vertegenwoordigen in vergelij king met  een situat ie gekenmerkt  
door behoud van de huidige fiscaliteit .  
 
De verwachte ontvangsten variëren in dit  voorstel met  het  %  abat tementen 
dat  toegekend wordt  en, binnen de groep van abat tementen, met  het  type 
van abat tement . I n figuur 10 is het  resultaat  van het  laten var iëren van deze 
parameters grafisch weergegeven. De grafiek is ingedeeld in 
compart imenten;  een zone tussen de vert ikale gr ij ze lij nen correspondeert  
met  een in het  blauwe vakje bovenaan genoteerd %  van toegekende 
abat tementen. Het  eerste compart iment  correspondeert  bvb. met  de case 
waarin 99%  van alle kopers een abat tement  genieten. Voor elk compart iment  
worden de te verwachten ontvangsten weergegeven, voor afnemende %  van 
uitgebreide abat tementen (= X-as) . De donkerblauwe hor izontale lij n geeft  
het  niveau weer van de ontvangsten weer die men met  de gehanteerde 
verkoopprij zen zou m ogen verwachten bij  de huidige wetgeving.  
De figuur illust reert  dat  ingeval van Y= 100 000 euro en 3 groepen van 
kopers (abat tement=  0,15 000 of 45 000 euro)  de te verwachten 
ontvangsten van het  voorgestelde scenario infer ieur zij n aan de ontvangsten 
bij  status quo van de fiscale wetgeving indien 60%  of meer van de kopers 
van een abat tement zou kunnen genieten. De ontvangsten blij ven in dit  
scenario op niveau vanaf de situat ie waarin de helft  van de kopers een 
abat tement  genieten ter waarde van 15 000 euro en niemand het  uitgebreid 
abat tement  geniet .  Wil de overheid toch een uitgebreid abat tement  mogelij k 
maken dan vergt  een budgetneut rale operat ie dat  in totaal m ax. 40%  van 
alle verkopen voor het  abat tement  in aanmerking komen. Hiervan mag 
bovendien max. 60%  een uitgebreid abat tement  genieten van 45 000 euro.  
 
I ndien de Y-waarde op 70 000 euro wordt  gebracht  dan heeft  de overheid 
een grotere marge om abat tementen toe te staan;  in dit  geval kan tot  max. 
de helft  van alle verkopen een abat tement  genieten;  van deze abat tementen 
kan op zij n beurt  50 %  een uitgebreid abat tement  genieten. Vert rekkende 
van de 70 037 t ransact ies in 2007, impliceert  dit  dus 35 018 verkopen die in 
aanmerking komen voor een abat tement , versus 22 411 in het  huidig 
scenario.  
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Tabel 9 :  resultaten van de simulat ies (scenario 1:  Y= 70 000)   
scenar io 
1           AANTAL %  %      

TOTALE 
OPBRENGSTEN RR 

TOEGEREKENDE 
OPBRENSTEN RR   

              
AANTAL VERKOPEN ZONDER ABATTEMENT   32264 68%        

         
A 
10%  100%    1.334.261.466,64     1.334.261.466,64    

                          1.334.261.466,64         907.297.797,32   
AANTAL VERKOPEN MET ABATTEMENT   39434 32%        
              
 AANTAL VERKOPEN MET STANDAARDABATTEMENT 36434  92,00%         978.751.994,00        900.451.834,48    
 AANTAL VERKOPEN MET UI TGEBREI D ABATTEMENT 3000   8,00%         776.517.806,00         62.121.424,48     
                 962.573.258,96         308.023.442,87   
              
totaal aantal verkopen       71698                1.215.321.240,18   

              
scenar io 
2           AANTAL %  %      

TOTALE 
OPBRENGSTEN RR 

TOEGEREKENDE 
OPBRENSTEN RR   

              

AANTAL VERKOPEN ZONDER ABATTEMENT   32264 68%   
A 
10%  100%    1.334.261.466,64     1.334.261.466,64    

              
                          1.334.261.466,64         907.297.797,32   

AANTAL VERKOPEN MET ABATTEMENT 57500 EURO  39434 32%   
A 
10%  100%       924.711.962,86        924.711.962,86         295.907.828,12   

              
totaal aantal verkopen       71698                1.203.205.625,43   
              
vergelij k ing met  huidige situat ie                       
              
AANTAL VERKOPEN ZONDER ABATTEMENT   32264 68%   A 5%  25%       667.130.733,40        166.782.683,35    

         
A 
10%  75%    1.334.261.466,64     1.000.696.099,98    

                          1.167.478.783,33         793.885.572,66   
                
AANTAL VERKOPEN MET ABATTEMENT van 15000 EURO 39434 32%   A 5%  44%       613.714.371,03        270.034.323,25    

         
A 
10%  56%    1.227.435.966,77        687.364.141,39    

                 957.398.464,64         306.367.508,69   
              
totaal aantal verkopen       71698                1.100.253.081,35   
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Tabel 1 0 :  resultaten van de simulat ies (scenario 1:  Y= 70 000;  geen kopers zonder abat tement)   
scenar io 
1           AANTAL %  %      

TOTALE 
OPBRENGSTEN RR 

TOEGEREKENDE 
OPBRENSTEN RR   

AANTAL VERKOPEN MET ABATTEMENT   71698 100%        
              
 AANTAL VERKOPEN MET STANDAARDABATTEMENT 65962,16  92,00%          978.751.994,00        900.451.834,48    
 AANTAL VERKOPEN MET UI TGEBREI D ABATTEMENT 5735,84   8,00%          776.517.806,00         62.121.424,48     
                 962.573.258,96         962.573.258,96   
              
totaal aantal verkopen       71698                   962.573.258,96   

              
scenar io 
2           AANTAL %  %      

TOTALE 
OPBRENGSTEN RR 

TOEGEREKENDE 
OPBRENSTEN RR   

              

AANTAL VERKOPEN ZONDER ABATTEMENT   32264 68%   
A 
10%  100%     1.334.261.466,64     1.334.261.466,64    

              
                          1.334.261.466,64         907.297.797,32   

AANTAL VERKOPEN MET ABATTEMENT 57500 EURO  39434 32%   
A 
10%  100%        924.711.962,86        924.711.962,86         295.907.828,12   

              
totaal aantal verkopen       71698                1.203.205.625,43   
              
vergelij k ing met  huidige situat ie                       
              

AANTAL VERKOPEN ZONDER ABATTEMENT   32264 68%   
A 
5%  25%        667.130.733,40        166.782.683,35    

         
A 
10%  75%     1.334.261.466,64     1.000.696.099,98    

                          1.167.478.783,33         793.885.572,66   
                

AANTAL VERKOPEN MET ABATTEMENT van 15000 EURO 39434 32%   
A 
5%  44%        613.714.371,03        270.034.323,25    

         
A 
10%  56%     1.227.435.966,77        687.364.141,39    

                 957.398.464,64         306.367.508,69   
              
totaal aantal verkopen       71698                1.100.253.081,35   

 



 35

Figuur 1 0 : evolut ie van de verwachte totale ontvangsten uit  de regist rat ierechten voor diverse aandelen van 
verkopen met  abat tement ;  scenario 1;  Y= 100 000 euro;  3 groepen van kopers(geen abat tement ;  abat tement= 15 
000 euro;  abat tement= 45 000 euro)  
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4 . SENSI TI VI TEI TSTOETSEN 

De sensiviteitsanalyse heeft  tot  doel na te gaan in welke mate het  resultaat  
van de scenario’s werd beïnvloed door de keuze van de random 
verkoopprij zen. Specifiek werden per gemeente met  m in. 10 verkopen, 10 
addit ionele verkooppr ij zen gesimuleerd in de range (Q25-Q75) .  

Onderstaande tabel illust reert  de afwij k ingen ingeval van Y=  100 000 en Y=  
70 000 van de cont rolesim ulat ies t .o.v. de eerder voorgestelde resultaten 
(basisscenario) . I n beide gevallen worden de berekeningen uitgevoerd voor 
een verschillend %  van toegekende abat tementen.  
 
Tabel 1 1 :  resultaten van de addit ionele simulat ies 

Y SIMULATI E %  ABATTEMENTEN 

VERWACHTE 
ONTVANGSTEN 

REGISTRATI ERECHTEN 
100.000 BASIS 32 1.182.177.931 

 CONTROLE 32 1.181.083.036 
 BASIS 100 858.939.062 
 CONTROLE 100 855.578.872 

70.000 BASIS  32 1.215.321.240 
 CONTROLE 32 1.213.623.142 
 BASIS 100 962.573.259 
 CONTROLE 100 957.266.702 
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CONCLUSI E 
 
I n voorliggende paper werden 2 hervorm ingsscenario’s ontwikkeld.  
 
Doelstelling van deze voorstellen is te komen tot  een alternat ieve formuler ing 
van het  belast ingvoordeel dat  nu onder de vorm van het  klein beschrij f kan 
genoten worden. Bij komende doelstelling is een belast ingsysteem te 
ontwikkelen dat  f lexibel en t ransparant  is en zo weinig mogelij k aanzet  tot  
prij sbewimpeling maar toch toelaat  specifieke beleidsdoelstelllingen te 
realiseren. Expliciete keuze is hier  af te stappen van het  cr iter ium van het  
K.I ., dat  vandaag duidelij k niet  meer voor alle woningen een correcte 
inschat t ing geeft  van de toegerekende huurwaarde. De voorkeur ging 
bovendien uit  naar scenario’s die voor de meeste kopers die een abat tement  
genieten voordelig is.  
 
Scenario 1 voorziet  in een nieuw belast ingsysteem bestaande uit  2 schij ven 
en een abat tement . Het  standaard abat tement  is datgene dat  ook vandaag 
bestaat ;  de voorwaarden zij n ident iek aan de bestaande. De vrij stelling tot  
15 000 euro wordt  aangevuld met  2 tar ieven. Het  eerste tarief geldt  op de 
eerste schij f van de restprij s;  het  tweede tar ief op het  restant  van de 
restprij s. Deze tarieven zij n diegene die m omenteel gelden, met  name resp. 
5%  en 10% . De afbakening van de eerste schij f is afhankelij k van de keuze 
van de bovengrens (= Y-waarde) .  
Voor specifieke doelgroepen of met  het  oog op het  behalen van specifieke 
beleidsdoelstellingen wordt  voorzien in een uitgebreid abat tement , a rato van 
45 000 euro. Ook deze kopers worden op de restprij s belast  v ia 2 schij ven en 
2 corresponderende marginale tar ieven. 
 
Scenario 2 voorziet  in een sterke uitbreiding van het  basisabat tement . Deze 
voetvrij stelling wordt  opgedreven tot  57 500 euro en wordt  aan alle kopers 
toegekend die momenteel aan de voorwaarden voldoen voor het  bekomen 
van een abat tement . Tegelij kert ij d worden alle kopers aan een 10% - tarief 
onderworpen. 
 
Beide scenario’s worden eerst  vergeleken inzake de belast ingvoordelen bij  
gegeven verkoopprij zen.  
 
Scenario 2 ( invoer ing superabat tement)  levert  een belast ingvoordeel op voor 
alle kopers die voordien een abat tement  van 15000 euro genoten en a rato 
van 10%  regist rat ierechten belast  werden. Ook voor de kopers van woningen 
tot  een bedrag van 100 000 euro die voordien een abat tement  genoten en 
aan 5%  belast  werden, is de hervorm ing interessant . Vanaf een verkoopprij s 
van 100 000 euro ervaren de huidige klein beschrij f kopers echter een nadeel 
als gevolg van de voorgestelde hervorm ing.  
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De effecten van scenario 1 (Y= 100 000 euro)  kunnen als volgt  samengevat 
worden:   

- kopers die nu een aankoop doen belast  aan 10%  met  genot  van het  
abat tement  van 15 000 euro bekomen een voordeel ten gevolge de 
hervorm ing dat  var ieert  met  de keuze van de Y-waarde;  het  voordeel 
is het  grootst  voor lage verkoopprij zen en verm indert  sneller en 
sterker bij  lagere Y-waarden naarmate de verkoopprij zen st ij gen. Dit  
voordeel geldt  zowel voor kopers die in het  hervorm ingsscenario een 
standaard abat tement  genieten als voor deze die een voetvrij stelling 
van 45 000 euro genieten. 

- Kopers die momenteel een aankoop doen belast  aan 5%  met genot 
van het  abat tement  van 15 000 euro blij ven status quo qua fiscale 
druk ingeval van een constant  abat tement  en de bovengrens van de 
eerste schij f (= Y-waarde)=  100 000 euro en dit  tot  een verkooppr ij s 
van 115 000 euro. Voor hogere verkoopprij zen bij  deze Y-waarde of 
voor  lagere Y-waarden ervaren deze kopers een st ij ging van de fiscale 
druk. 

- Kopers die momenteel een aankoop doen belast  aan 5%  met genot 
van een abat tement  van 15 000 euro die na de hervorm ing in 
aanmerking komen voor een uitgebreid abat tement  van 45 000 euro, 
doen voor de verschillende onderzochte Y-waarden (100 000, 75 000, 
50 000 euro)  een voordeel dat  afhankelij k is van de verkooppr ij s. 
I ngeval de bovengrens van de schij f= 100 000 euro doen al deze 
kopers een voordeel tot  een verkoopprij s van 175 000 euro. Bij  een 
schij fgrens van 50 000 euro verschuift  dit  punt  naar 130 000 euro. 

 
Naast  een schij fgrens (Y)  van 100 000 euro werd vervolgens een voorstel 
geanalyseerd met  een Y-waarde=  70 000 euro. Dit  voorstel heeft  gunst igere 
fiscale effecten voor hogere verkoopprij zen.  
 
De analyses waren in tweede instant ie gericht  op het  vergelij ken van de 
ontvangsten ingeval van een fiscale status quo versus de situat ie van de 
hervorm ingsscenario’s.  
De effecten van beide scenar io’s werden berekend aan de hand van 
simulat ies. Deze vert rekken van de percent ielverdeling van de NI S-
verkoopprij zen in 2007. De pr ij zen hebben bet rekking op woonhuizen, 
appartementen en villa’s en bungalows. Binnen de range 25°-75°percent iel 
van de verkoopprij zen werden via Montecarlo-simulat ie 10 verkoopprij zen 
per categorie van woning per gemeente gegenereerd. Gemeenten met  
m inder dan 10 verkopen werden uit  de dataset  geweerd om vertekeningen te 
verm ijden. Om tot  een inschat t ing van de totale verwachte opbrengsten van 
de regist rat ierechten per gemeente te komen, worden de simulat ieresultaten 
gewogen in funct ie van het  totaal aantal verkopen per gemeente. 
 
I n totaal werden zo 7710 verkooppr ij zen in de berekening opgenomen (=  
11%  van alle verkopen) . I n een tweede fase werden per gemeente 10 
nieuwe randomprij zen gesimuleerd om te kunnen nagaan hoe gevoelig de 
resultaten zij n voor schommelingen in de gekozen random prij zen. De 
resultaten van deze testen zij n opgenomen onder sect ie 4 
‘sensit iv iteitstoetsen’.  
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De resultaten van de vergelij k ing van de te verwachten ontvangsten zij n 
in scenario 1 afhankelij k van de aannames inzake het  aantal toegekende 
abat tementen (0, 15 000 of 45 000 euro) , van de dist r ibut ie van de 
verkoopprij zen en van de gehanteerde Y-waarde. I ngeval bvb. geopteerd 
wordt  om bij  een schij fgrens van 100 000 euro aan 3000 kopers een 
uitgebreid abat tement  van 45 000 euro toe te kennen dan resulteert  de 
hervorm ing in ontvangsten die hoger liggen dan deze bij  behoud van het  
huidig systeem (zonder bij -abat tement  en meeneembaarheid) .  Dit  is vnl.  
te wij ten aan het  herdefiniëren van de koper die recht  heeft  op een 
tariefkort ing (bvb. in dit  geval de koper die in 2007 een sociale lening kon 
bekomen) . Vele kopers die nu ten onrechte genieten van het  k lein 
beschrij f zullen van categorie wij zigen en voor een deel van de 
verkoopprij s in de 10% -schrij f terecht  komen. Dit  doet  de ontvangsten 
sterk toenemen.  
 
De gehanteerde methode laat  toe om de verhouding toegekende 
abat tementen te laten var iëren;  figuur 10 illust reert  hoe de ontvangsten 
evolueren bij  een st ij gend %  van de verkopen dat  een abat tem ent  geniet  
en een dalend aandeel hiervan dat  een uitgebreid abat tement  geniet . Bij  
een Y-waarde van 70 000 euro blij ven de te verwachten ontvangsten 
vergelij kbaar met  deze die zouden gelden indien de huidige 
reglementering zou worden toegepast  en de overheid max. de helft  van 
alle verkopen een abat tement  laat  genieten. Hiervan kan tot  50%  van de 
genieters aanspraak maken op  een uitgebreid abat tement , zonder de 
overheidsfinanciën addit ioneel te bezwaren.  
 
 De methode laat  ook toe andere Y-waarden of abat tementen uit  te 
testen. Diverse verfij ningen zij n mogelij k, door ondermeer de per 
gemeente toegepaste wegingen aan te passen of het  nu lineair toegepast  
toekennen van de abat tementen te gaan moduleren per gemeente.  I n 
een volgende fase dient  echter eerst  een beleidskeuze gemaakt  te worden 
over de na te st reven doelstelllingen. Dit  gegeven zal immers bepalend 
zij n voor de omvang van de doelgroep van de uitgebreide abat tementen. 
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Voorliggende paper vormt  het  v ierde deelrapport  van de studie gericht  op de 
formuler ing van alternat ieve grondslagen voor de toekenning van de 
regist rat ierechten ‘klein beschrij f’ .  Doel van deze deelpaper is de gevolgen te 
simuleren van 2 potent iële hervorm ingsscenario’s. I n eerste instant ie werden 
de fiscale verschuivingen berekend. Vervolgens werden te verwachten 
effecten op de overheidsfinanciën in kaart  gebracht . Deze effecten worden 
gesimuleerd vert rekkende van in totaal 7710 verkoopprij zen van 3 types van 
woningen. Deze verkoopprij zen zij n onderscheiden per gemeente en ad 
random get rokken uit  het  interval (25° percent iel-75° percent iel)  zoals 
berekend door het  NIS voor 2007. De paper rapporteert  in sect ie 3 over de 
algemene resultaten en in sect ie 4 over de sensit iv iteitstoetsen. 
 
 
 
  

 
  


