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SAMENVATTING

Eigenaars betalen bij de verkoop van de eigen wo-
ning geen belasting op de meerwaarde. Daarentegen
is de gehele vergoeding bij overdracht van de erfpacht
van een perceel waarop de eigen woning staat belast-
baar. Dit wetsvoorstel strekt ertoe ook deze personen
op eenzelfde wijze vrij te stellen.

RESUME

Les propriétaires ne paient pas d’imp6t sur la plus-
value réalisée lors de la vente de I’habitation propre.
En revanche, en cas de cession de I’'emphytéose d’une
parcelle sur laquelle se trouve |’habitation propre,
I’ensemble de I’'indemnité est imposable. Cette pro-
position de loi vise a exonérer ces personnes de la
méme maniere.
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TOELICHTING

DAMES EN HEREN,

Dit wetsvoorstel neemt de tekst over van wetsvoorstel
DOC 53 1601/001.

Het verwerven van een woning is de laatste jaren zeer
duur geworden, door toedoen van de stijging van de vast-
goedprijzen. Sommige overheden zijn daar recentelijk ten
dele aan tegemoet gekomen met het instrument van de
erfpacht, waarbij een grond niet wordt verkocht maar in
erfpacht wordt gegeven voor minimum 27 jaar en maxi-
mum 99 jaar. Daardoor wordt de grondprijs gedrukt. De
erfpachthouder verkrijgt het recht erop te bouwen. Na het
verstrijken van de erfpachttermijn komt het gebouw van
rechtswege toe aan de betrokken overheid. Daarnaast is
het ook mogelijk dat de woning in erfpacht wordt gegeven.
In deze gevallen gaat het niet om onroerende leasing.

Om dit nuttige instrument van betaalbare eigendoms-
verwerving te vrijwaren, is het geboden een aanpassing
door te voeren in het Wetboek van de inkomstenbelastin-
gen 1992 (WIB 92). Immers, in zijn huidige vorm zijn de
bedragen verkregen bij de overdracht van de erfpacht,
voordat de maximale termijn van 99 jaar verstreken is,
volledig belastbaar in de personenbelasting in het jaar
waarin de vergoeding wordt betaald of toegekend.

Wie een woning bouwt op een perceel in erfpacht
geniet geen vrijstelling. De bedragen bij overdracht
van de erfpacht worden belast aan het marginaal ta-
rief. Indien hij echter de grond in volle eigendom zou
hebben gekocht en er een woning op gebouwd, is de
meerwaarde op het geheel vrijgesteld van de belasting
(art. 93bis WIB 92). Dit is onlogisch. Wie het volle recht
heeft, betaalt geen personenbelasting. Wie een hiervan
afgescheiden recht heeft, is wel personenbelastingen
verschuldigd op het deel van de vergoeding voor de
overdracht van de erfpacht. Dit verschil in taxatie is niet
te verantwoorden.

Dit voorstel beoogt een belastingvrijstelling in te voe-
ren voor overdrachten van erfpachten met betrekking
tot een hoofdverblijf, volledig identiek aan de belasting-
vrijstelling bedoeld in artikel 93bis WIB92, met name
voor overdrachten van hoofdverblijven of de ermee
gelijkgestelde gevallen in volle eigendom.

Sarah SMEYERS (N-VA)
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DEVELOPPEMENTS

MEespAaMES, MESSIEURS,

La présente proposition de loi reprend le texte de la
proposition de loi DOC 53 1601/001.

Ces derniéres années, il est devenu trés onéreux d’'ac-
quérir une habitation par suite de la hausse des prix de
'immobilier. Certaines autorités ont récemment fait face
en partie a cette évolution en recourant a 'lemphytéose,
formule qui permet de ne pas vendre un terrain, mais
de le donner en emphytéose pour minimum 27 ans et
maximum 99 ans. Le prix du terrain est ainsi comprimé.
L’emphytéote acquiert le droit d’y construire. A lexpiration
du délai d’emphytéose, le batiment revient de plein droit a
I'autorité en question. Il est en outre également possible
que I'habitation soit donnée en emphytéose. Dans ces
cas, il ne s’agit pas d’un leasing immobilier.

Une adaptation du Code des imp6éts sur les revenus
1992 (CIR 1992) s’impose afin de préserver cet outil
utile favorisant I’accés a la propriété. En effet, dans sa
rédaction actuelle, les montants acquis a la faveur de
la cession de I’emphytéose avant I’expiration du délai
maximum de 99 ans sont intégralement imposable
dans le cadre de I'impét des personnes physiques dans
I’année du paiement ou de I’octroi de I'indemnité.

Celui qui construit une habitation sur une parcelle
donnée en emphytéose ne bénéficie pas d’une exoné-
ration. Les montants acquis a la faveur de la cession
de 'emphytéose sont imposés au taux marginal. S’il
avait toutefois acheté le terrain en pleine propriété et
s’il y avait construit une habitation, la plus-value sur
I’ensemble ne serait pas imposable (art. 93bis du
CIR 92). Ce n’est pas logique. Celui qui possede le
droit plénier n’est pas soumis a I'impét des personnes
physiques. Celui qui posséde un droit qui en est dissocié
est toutefois soumis a I'imp6t des personnes physiques
pour la partie de I'indemnité due pour la cession de
I’emphytéose. Cette différence de taxation ne se justifie
pas. La proposition de loi prévoit une méme exonération
pour la cession de I'emphytéose que pour la cession
d’une habitation et d’un terrain en pleine propriété.

La présente proposition de loi vise a instaurer une
exonération d’impdt pour les cessions de résidences
principales en emphytéose, identique a I’exonération
fiscale visée a I'article 93bis du CIR 92, a savoir les
cessions de résidences principales ou les cas assimilés
en pleine propriété.
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Artikel 1

Deze wet regelt een aangelegenheid als bedoeld in
artikel 74 van de Grondwet.

Art. 2

Artikel 12 van het Wetboek van de inkomstenbelastin-
gen 1992, laatstelijk gewijzigd bij de wet van 8 mei 2014,
wordt aangevuld met een paragraaf 4, luidende:

“§ 4. In afwijking van artikel 10, § 1, is de overdracht
onder bezwarende titel van de erfpacht van een onroe-
rend goed waarop een woning is gebouwd, vrijgesteld:

1° indien het kadastraal inkomen van de woning
gedurende een ononderbroken periode van ten minste
twaalf maanden die de maand van de overdracht voor-
afgaat, vrijgesteld is overeenkomstig § 3 of de woning-
aftrek wordt toegestaan met toepassing van artikel 16,
zoals dat bestond alvorens het werd opgeheven of van
artikel 526, § 1;

2° indien de erfpacht toebehoort:

a) aan al dan niet ontvoogde minderjarigen of aan on-
bekwaamverklaarden ingeval de familieraad of een ge-
rechtelijke instantie daartoe machtiging heeft gegeven;

b) aan personen aan wie een voorlopige bewindvoer-
der is toegevoegd overeenkomstig de artikelen 488bis,
a) tot k), van het Burgerlijk Wetboek, krachtens een
bijzondere machtiging van de vrederechter;

3° in geval van onteigeningen of overdrachten in
der minne van onroerende goederen ten algemenen
nutte, wanneer die overdrachten overeenkomstig artikel
161 van het Wetboek der registratie-, hypotheek- en
griffierechten kosteloos aan de registratieformaliteit zijn
onderworpen.

In afwijking van het eerste lid, 1°, kan tussen de peri-
ode van ten minste twaalf maanden en de maand van de
overdracht nog een periode van maximaal zes maanden
in aanmerking worden genomen, gedurende dewelke de
woning niet in gebruik mag worden genomen.”
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PROPOSITION DE LOI

Article 1¢"

La présente loi regle une matiere visée a I'article
74 de la Constitution.

Art. 2

Larticle 12 du Code des impdts sur les revenus 1992,
modifié en dernier par la loi du 8 mai 2014, est complété
par un § 4 rédigé comme suit:

“§ 4. Par dérogation a l'article 10, § 1°, la cession
a titre onéreux de I’emphytéose d’une habitation
est exonérée:

1° si le revenu cadastral est exonéré conformément
au § 3 pendant une période ininterrompue d’au moins
douze mois qui précede le mois au cours duquel la
cession a eu lieu ou que la déduction pour habitation est
accordée en application de I'article 16, tel qu’il existait
avant d’étre abrogé, ou de l'article 526, § 1°7;

2° si 'emphytéose appartient:

a) a des mineurs, méme émancipés ou a des interdits,
lorsque cette cession a été autorisée par le conseil de
famille ou une instance judiciaire;

b) a des personnes pourvues d’un administrateur pro-
visoire en vertu des articles 488bis, a) a k), du Code civil,
moyennant une autorisation spéciale du juge de paix;

3° en cas d’expropriations ou de cessions amiables
d’immeubles pour cause d’utilité publique, lorsque ces
cessions sont soumises gratuitement a la formalité de
I’enregistrement conformément a I’article 161 du Code
des droits d’enregistrement, d’hypotheque et de greffe.

Par dérogation a I’alinéa 1¢, 1°, une période de six
mois au maximum, durant laquelle I’habitation doit res-
ter inoccupée, peut encore étre prise en compte entre
la période d’au moins douze mois et le mois au cours
duquel la cession a eu lieu.”

CHAMBRE * 2e SESSION DE LA 54e LEGISLATURE



poc 54 0696/001 5

Art. 3 Art. 3

Deze wetis van toepassing vanaf het aanslagjaar 2015. La présente loi est applicable a partir de I’exercice
d’imposition 2015.

20 november 2014 20 novembre 2014

Sarah SMEYERS (N-VA)
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