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40.

Belastingreglement op ongeschikie en onbewoonbare woningen - 2024-2031

Feiten en context

Alle woningen in Viaanderen die niet aan de minimale kwaliteitsnormen voor
basiscomfort, veiligheid en gezondheid voldoen, kunnen ongeschikt of
onbewoonbaar verklaard worden. Die gebouwen komen terecht in de inventaris
van ongeschikfe en onbewoonbare woningen.

Gemeenten kunnen een eigen belastingsheffing organiseren op ongeschikte en
onbewoonbare woningen, op voorwaarde dat de gemeentelike belasting in
overeenstemming is met artikel 2.5.1.0.1 van de Vlaamse Codex Fiscaliteit.

Juridische gronden

Artikel 170 §4 van de Grondwet

Artikel 135 van de Nieuwe Gemeentewet

Decreet van 30 mei 2008 betreffende de vestiging, de invordering en de
geschillenprocedure van provincie- en gemeentebelastingen, en latere wijzigingen
Artikel 2.5.1.0.1VIaamse Codex Fiscaliteit van 13 december 2013

Artikel 40 §3 van het decreet over het lokaal bestuur van 22 december 2017
Artikel 41, tweede lid, 14° van het decreet over het lokaal bestuur van 22
december 2017

Artikel 177 van het decreet over het lokaal bestuur van 22 december 2017
Artikel 286 §1, 1° van het decreet over het lokaal bestuur van 22 december 2017
Artikel 287 van het decreet over het lokaal bestuur van 22 december 2017
Artikel 330 van het decreet over het lokaal bestuur van 22 december 2017
Bestuursdecreet van 7 december 2018, en latere wijzigingen

Boek 3, deel 5, titel 2 Vlaamse Codex Wonen 2021

Argumentatie

Een belastingreglement op ongeschikte en onbewoonbare woningen is
gerechtvaardigd omdat het een algemeen belang dient: het bevordert een
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kwaliteitsvol en veilig woonaanbod en ontmoedigt het langdurig verloedering van
woningen die een risico vormen voor gezondheid, veiligheid of leefbaarheid.

e Fiscaal vormt de heffing een redeliike compensatie voor de maatschappelike
kosten die dergelike panden veroorzaken, zoals verhoogde toezichtslasten en een
negatieve impact op de woonomgeving.

e De belasting creéert bovendien een financiéle prikkel voor eigenaars om tijdig over
te gaan tof renovatie of herbestemming, waardoor bijkomende geschikte
woongelegenheden kunnen worden gecreéerd en de druk op de woningmarkt
afneemt. Deze heffing draagt zo bij aan een actief en duurzaam woonbeleid.

e Bepaalde categorieén kunnen een vrijstelling van de belasting vragen omdat zjj
zich in situaties bevinden waarin de heffing haar sturend en responsabiliserend
karakter niet of slechts beperkt kan vervullen. Sociale woonorganisaties en
overheden handelen in het algemeen belang en zijn reeds onderworpen aan
strikte regelgeving en investeringsverplichtingen. Nieuwe houders van zakelijke
rechten, evenals overdrachten buiten misbruikconstructies, krijgen een redelike
aanpassingstermijn om de woning te herstellen. Situaties van overmacht, rampen,
ziekte of langdurige afwezigheid rechtvaardigen een fijdelijke vrijsteling omdat de
zakelijk gerechtigde feitelik geen invioed heeft op de ongeschiktheid. Ook bij
renovatie- en vergunningsprocedures is een vrijstelling redelik, aangezien
eigenaars aantoonbaar inspanningen leveren om de woning opnieuw kwaliteitsvol
en bewoonbaar te maken. Voor beschermde monumenten en
onteigeningsdossiers spelen uitzonderlijke juridische verplichtingen en beperkingen,
waardoor een belastingheffing onredelijk zou zijn. Deze vrijstelingen garanderen zo
een proportioneel, doelmatig en rechtszeker fiscaal beleid.

Financiéle gevolgen
Ontvangst

Algemene rekening: 7375001
Beleidsitem: 002000

Besluit
Na beraadslaging

Na beraadslaging,

24 stemmen voor: llse Michiels, Jelle Wouters, Nele Demuynck, Patrick Vervoort, Bart De Vos,
Ellen De Rijck, Tessa Heylighen, Nico Lodewijks, Piet De Bruyn, Jeroen Janssens, Farida
Tierens, Liesbet Serneels, Kris Uytternoeven, Lieve De Bondt, Maarten Mommaerts, Elke
Wollants, Els Wouters, Ann Van Criekinge, Cindy Ryckmans, Christof De Coux, Brent
Gomand, Nancy Goossens, Tine Vanderwee en Sven Weenen

Enig artfikel:
De gemeenteraad keurt het belastingreglement op ongeschikte en/of onbewoonbare

woningen goed.

Belastingreglement op ongeschikte en/of onbewoonbare woningen

Artikel 1

Met ingang van 1 januari 2026 en eindigend op 31 december 2031 wordt een belasting

gevestigd op de ongeschikte en/of onbewoonbare woningen.

Artikel 2
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Een woning wordt als ongeschikt of onbewoonbaar beschouwd indien de woning is
opgenomen in de inventaris zoals bedoeld in artfikel 3.19 van de Vlaamse Codex Wonen
van 2021:
1. woningen die ongeschikt of onbewoonbaar zijn verklaard overeenkomstig de
arfikelen 3.12 tot en met 3.18 van de Vlaamse Codex Wonen van 2021
2. woningen die onbewoonbaar zijn verklaard overeenkomstig artikel 135 van de
Nieuwe Gemeentewet

Artikel 3
Voor de foepassing van dit reglement wordt begrepen onder:
e Beveiligde zending: één van de hiernavolgende betekeningswijzen:
o een aangetekend schrijven
o een afgifte tegen ontvangstbewijs
o elke andere door de Vlaamse Regering foegelaten betekeningswijze
waarbij de datum van kennisgeving met zekerheid kan worden vastgesteld
(bijvoorbeeld een e-mail met ontvangstbevestiging en/of leesbevestiging)
e Houder van het zakelijk recht: de houder van minstens één van de volgende
zakelijke rechten:
o de volle eigendom
o hetrecht van opstal of erfpacht
o het vruchtgebruik (inclusief de bijzondere vormen van vruchtgebruik)

e Inventaris: de gewestelijke inventaris van ongeschikte en onbewoonbare
woningen, die aan de criteria voldoet zoals bedoeld in artikel 3.19 van de Viaamse
Codex Wonen 2021.

e Inventarisbeheerder: de entiteit die door de Vliaamse Regering belast wordt met
het beheer van deze inventarissen overeenkomstig artikel 3.19 van de Viaamse
Codex Wonen.

e Inventarisatiedatum: de datum waarop een woning in de inventaris is opgenomen.
Dit is op de datum van het besluit van de burgemeester of, in het geval van een
beslissing ot ongeschikt- en/of onbewoonbaarheid in beroep, op de datum van
het besluit van de Vlaamse Regering.

e Verjaardagsdatum: datum waarop elke eerste of nieuwe daaropvolgende periode
van twaalf maanden vanaf de inventarisatiedatum verstrijkt, zolang de woning niet
vit de inventaris is geschrapt.

e Sociale woonorganisaties: de Viaamse Maatschappij voor Sociaal Wonen, de
erkende woonmaatschappijen en het Viaams Woningfonds, zoals deze worden
bepaald in de Viaamse Codex Wonen 2021.

e Woning: elk onroerend goed of deel ervan dat hoofdzakelijk bestemd is voor de
huisvesting van een gezin of alleenstaande, zoals bepaald in artikel 1.3, 66° van de
Viaamse Codex Wonen 2021.

Artikel 4

§1. De inventarisbeheerder betekent de opname in de inventaris met een registratieattest
aan de houders van het zakelijk recht, zoals bekend bij de Federale Overheidsdienst
Financién, dienst Patrimoniumdocumentatie, van het geinventariseerde goed. De Vliaamse
Regering bepaalt de nadere regels met betrekking tot de vorm, de inhoud en het gebruik
van het registratieattest.

§2. Voor de woningen, vermeld in artikel 2.1. geldt een besluit als vermeld in artfikel 3.20,
eerste lid van de Vlaamse Codex Wonen 2021 als registratieattest. Het voormelde besluit
vermeldt de opname in de inventaris. Tegen dat besluit en de registratie kan bij de
Vlaamse Regering beroep aangetekend worden conform artikel 3.14 van de Viaamse
Codex Wonen 2021.

§3. Voor de woningen, vermeld in artikel 2.2. bezorgt de inventarisbeheerder het
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registratieattest aan de houder van het zakelijk recht binnen dertig dagen na de ontvangst
van het besluit fot onbewoonbaarverklaring.

Artikel 5
De houder van het zakelijk recht van de ongeschikte en/of onbewoonbare woning kan
een verzoek tot schrapping richten aan de inventarisbeheerder per beveiligde zending
conform artikel 3.23 van de Vlaamse Codex Wonen 2021, zodra hij bewijst dat de woning:
e zodls bedoeld in artikel 2.1. weer conform is, of nadat de ongeschikt- en/of
onbewoonbaarheid bij besluit van de burgemeester is opgeheven ingevolge
bestemmingswijziging of sloop, of de bestemmingswijziging of sloop bij proces-
verbaal is vastgesteld conform artikel 3.46 van de Viaamse Codex Wonen 2021.
e zodls bedoeld in artikel 2.2. weer conform is, of nadat de ongeschikt- en/of
onbewoonbaarheid bij besluit van de burgemeester is opgeheven.

Een ongeschikte en/of onbewoonbare woning wordt geschrapt uit de inventaris op datum
van

e het opheffingsbesluit, of

e de eerste dag dat de woning opnieuw conform is, of

e de sloop of herbestemming

Artikel é

De belasting is voor het eerst verschuldigd vanaf het ogenblik dat de woning gedurende
twaalf opeenvolgende maanden opgenomen is in de inventaris, of voor woningen die bij
de inwerkingtreding van dit reglement reeds op de inventaris waren opgenomen, bij de
eerstvolgende verjaardag van de inventarisatiedatum.

Zolang de woning niet geschrapt is uit de inventaris, blijfft de belasting verschuldigd bij het
verstrijken van elke opeenvolgende periode van twaalf maanden.

Artikel 7

§1 De belasting is verschuldigd door de houder van het zakelijk recht van de ongeschikte of
onbewoonbare woning op de verjaardagsdatum.

§2 Indien er meerdere houders van het zakelijk recht zijn, zijn zij allen hoofdelijk gehouden
tot betaling van de totale belastingschuld.

§3 De overdrager van het zakelijk recht blijfft aangeduid als belastingplichtige tot het
verlijden van de authentieke akte of fot de melding van de overdracht aan de bevoegde
gemeentelike administratie.

§4 De overdrager van het zakelijk recht moet de verkrijger ervan in kennis stellen dat de
woning opgenomen is op de gewestelike inventaris van ongeschikte en onbewoonbare
woningen. Tevens moet hij per beveiligde zending een kopie van de notariéle akte
bezorgen aan de inventarisbeheerder en aan de gemeentelike administratie (Gemeente
Roftselaar, dienst Omgeving, Provinciebaan 20 in 3110 Rotselaar) binnen twee maanden na
het verliiden van de notariéle akte. Deze beveiligde zending bevat minstens de volgende
gegevens:
e de datum van de overdracht
e de naam en het adres van de verkrijger van het zakelijk recht en zijn
eigendomsdeel
de naam en de standplaats van de instrumenterende notaris
de codrdinaten van de overgedragen woning
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Als de overdrager van het zakelik recht nalaat deze kennisgeving te doen, wordt hij in
afwijking van §1, als belastingschuldige beschouwd voor de eerstvolgende belasting die na
overdracht van het zakelijk recht wordt gevestigd.

Artikel 8

Volgende belastingsbedragen zijn verschuldigd voor het aanslagjaar waarin de
desbefreffende verjaardagsdatum wordt bereikt:

Bedrag

Als de woning een eerste termijn van twaalf opeenvolgende maanden is €1.500
opgenomen in de inventaris

Als de woning een tweede termijn van twaalf opeenvolgende maanden is € 3.000
opgenomen in de inventaris

opeenvolgende maanden is opgenomen in de inventaris

Als de woning een derde termijn van twaalf opeenvolgende maanden is € 4.500
opgenomen in de inventaris
Als de woning een vierde en elke daaropvolgende termijn van twaalf € 6.000

Artikel 9

§1 Voor volgende categorieén kan een vrijstelling verleend worden:

Sociale woonorganisaties.

De nieuwe houder van het zakelijk recht, voor 24 maanden volgend op de
overdracht van het zakelijk recht. Deze vrijstelling geldt niet voor overdrachten van
of aan:

o vennootschappen waarin de vroegere houder van het zakelik recht
rechtstreeks of onrechtstreeks participeert, of die ontstaan zijn door fusie,
splitsing of wijziging van de vroegere houder van het zakelijk recht
VIW's waar de houder van het zakelijk recht lid van is
bloed- en aanverwanten tot en met de derde graad, tenzijin geval van
overdracht bij erfopvolging of testament

De houder van het zakelijk recht die voér de verjaardagsdatum bij onderhandse
overeenkomst zijn zakelijk recht heeft overgedragen, of een koop-verkoopbelofte
heeft aangegaan, voor zover de overeenkomst binnen een termijn van vier
maanden na datum van de onderhandse overeenkomst resulteert in een
authentieke akte. Indien de overeenkomst een opschortende voorwaarde bevat,
moet deze vervuld zijn.

De zakelik gerechtigde van de woning die omwille van ziekte, ongeval, hoge
leeftijd of vrijheidsberoving langdurig op een andere plaats verblijft, voor zover hij of
zij de laatste in de woning gedomicilieerde bewoner is, voor een periode van 24
maanden volgend op het vertrek van de zakelik gerechtigde uit de woning. Deze
vrijstelling kan slechts éénmaal toegekend worden aan dezelfde houders van het
zakelijk recht.

De ongeschiktheid of onbewoonbaarheid die uitsluitend het gevolg is van een
brand of ontploffing of een andere ramp veroorzaakt door natuurlijke elementen.
Deze vrijstelling geldf voor 36 maanden volgend op de ramp.

De woning waarin minstens €én van de houder(s) van het zakelijk recht
gedomicilieerd is sinds het tijdsfip van opname op de inventaris, voor zover dit zijn
enig onroerend zakelijk recht is. De woning waarvoor een omgevingsvergunning
voor de uitvoering van stedenbouwkundige handelingen is verleend of een
omgevingsmelding is gedaan. Deze vrijstelling kan slechts één maal toegekend
worden aan dezelfde houder van het zakelijk recht en geldt voor 24 maanden
volgend op de toekenning van de omgevingsvergunning of aktename van de
melding, voor zover de werken een normaal verloop kennen. Indien de werken
geen normaal verloop kennen maakt de bevoegde administratie hiervan een
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controleverslag op en stuurt dit aangetekend op aan de houder van het zakelijk
recht. De vrijstelling vervalt met ingang van de verzending van dit controleverslag.

e De woning waarvan de ongeschiktheid of onbewoonbaarheid te wijten is aan
ernstige bouwfysieke gebreken en de bevoegde administratie goedkeuring heeft
gegeven aan een renovatiedossier. Deze vrijstelling kan slechts €én maal
toegekend worden aan dezelfde houder van het zakelijk recht en geldt 24
maanden vanaf de datum van indiening van een volledig bevonden en
goedgekeurde aanvraag, voor zover de werken een normaal verloop kennen.
Indien de werken geen normaal verloop kennen maakt de bevoegde administratie
hiervan een confroleverslag op en stuurt dit aangetekend op aan de zakelijk
gerechtigde. De vrijstelling vervalt met ingang van de verzending van dit
controleverslag.

De administratie kan het renovatiedossier alleen goedkeuren op basis van een
volledig aanvraagdossier, dat tenminste moet bevatten:
o een gedetailleerd renovatieschema waaruit blikt dat de nodige
renovatiewerken zullen uitgevoerd worden

een schets van de woning met aanduiding van de geplande werken

een volledige opsomming en beschrijving van de werken

een raming van de kosten en/of offertes van aannemers

foto's van de te renoveren delen van de woning

e De woningen die beschermd zijn als monument. Deze vrijstelling geldf 24 maanden
vanaf de beslissing fot bescherming.

e De woningen waarvan de ongeschiktheid of onbewoonbaarheid uitsluitend het
gevolg is van een door de bevoegde overheid goedgekeurd onteigeningsplan of
in geval geen omgevingsvergunning meer wordt afgeleverd omdat een
onteigeningsplan wordt voorbereid.

e De woningen waarvan de ongeschiktheid of onbewoonbaarheid op de
verjaardagsdatum het gevolg is van overmacht, d.w.z. te wijten is aan redenen
buiten de wil van de zakelijk gerechtigde van wie redelikerwijze niet kan verwacht
worden dat hij een einde stelt aan de ongeschiktheid of onbewoonbaarheid.

e De woningen waarvan het zakelik recht foebehoort aan de Belgische Staat
ingevolge definitieve verbeurdverklaring (artikel 42, 1° en 2° van het Strafwetboek).

e De woningen waarvoor een controlebezoek tot bekomen van een
conformiteitsattest is aangevraagd. De aanvraag moet gebeuren voor de
verjaardagsdatum, en de vrijstelling geldt enkel als het eerstvolgende
controlebezoek ook daadwerkelijk vaststelt dat de woning aan de vereisten en
normen van de Vlaamse Codex Wonen voldoet en tot schrapping van de

inventaris leidt.

O O O O

§2 Uitsluitend de vrijstellingen die opgesomd zijn in dit reglement worden toegepast.

§3 De aanvraag tot vrijstelling van heffing dient schriftelik te gebeuren voor het verstriken
van de eerste of een volgende termijn van 12 maanden na datum van opname in de
gewestelike inventaris van ongeschikte en onbewoonbare woningen. Eens de verjaardag
van de inventarisatiedatum is verlopen, kan de gemeente overgaan fotf het invorderen van
de heffing. In dat geval kan voor de voorbije termijn geen vrijstelling van heffing meer
worden aangevraagd, maar kan er enkel nog bezwaar tegen de belasting worden
ingediend.

84 Een vrijstelling van belasting kan worden verleend op gemotiveerd verzoek van de
houder van het zakelijk recht. Dit verzoek wordt ingediend bij de bevoegde administratie.

Het verzoek bevat de nodige bewijsstukken van de ingeroepen vrijstelling. De administratie
kan bijkomende bewijsstukken opvragen en/of een feitenonderzoek ter plaatse vitvoeren.
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§5 Een vrijstelling wordt telkens voor één aanslagjaar toegekend. Indien dezelfde
vrijstellingsgrond voor meerdere aanslagjaren kan ingeroepen worden volgens het
reglement, moet de vrijstelling, indien gewenst, elk aanslagjaar opnieuw aangevraagd
worden.

Bij elke aanvraag zal beoordeeld worden of aan de voorwaarde voor de vrijstelling is
voldaan. De belastingplichtige wordt schriftelijk in kennis gesteld of hij al dan niet recht
heeft op de gevraagde vrijstelling.

§6 Als een vrijstelling wordt toegekend, blijft de woning in de inventaris staan en blijft ze
belastbaar, maar moet de belasting, voor dat aanslagjaar, niet betaald worden. Dit
betekent dat wanneer de reden toft vrijstelling komt weg te vallen, de heffing zal worden
berekend op basis van de inventarisatiedatum zonder rekening te houden met de periode
van vrijstelling.

Artikel 10

De belasting wordt ingevorderd door opname in een kohier dat vastgesteld en uvitvoerbaar
verklaard wordt door het college van burgemeester en schepenen. De kohierbelasting
moet betaald worden binnen de twee maanden vanaf de datum van verzending van het
aanslagbiljet.

Artikel 11

§1 De belastingschuldige of zijn vertegenwoordiger kan bezwaar indienen tegen deze
belasting bij het college van burgemeester en schepenen. De indiening moet gebeuren
binnen een termijn van drie maanden te rekenen vanaf de derde werkdag volgend op de
datum van verzending van het aanslagbiliet of vanaf de kennisgeving van de aanslag.

§2 Het bezwaarschrift wordt behandeld in overeenstemming met het decreet van 30 mei
2008 betreffende de vestiging, de invordering en de geschillenprocedure van provincie- en
gemeentebelastingen.

Artikel 12
De woningen die op 31 december 2025 waren opgenomen in de inventaris behouden hun

oorspronkelijke inventarisatiedatum wat betreft de berekening van de verschuldigde
belasting.

Artikel 13
Dit reglement treedt in werking op 1 januari 2026.

Opgemaakt op 17 december 2025

=" Digitaal ondertekend door == Digitaal ondertekend door
== An Craninckx op 17/12/2025 om = lise Michiels op 17/12/2025 om
13:18:33 (GMT+01:00). 12:38:49 (GMT+01:00).
An Craninckx llse Michiels
algemeen directeur voorzitter
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