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Algemeen

Gaan samenwonen, een woning kopen, een eigen zaak starten of een erfenis voorbe-
reiden? Belangrijke stappen in uw leven waar u best op voorhand goed over nadenkt.
De notaris is perfect geplaatst om u te begeleiden. U kan er terecht voor onafhankelijk
advies op maat zodat u in alle vertrouwen uw projecten kan realiseren.

Deze brochure helpt u alvast op weg. Voor persoonlijk advies maakt u best een
afspraak met een notariskantoor. Een eerste gesprek is doorgaans gratis. Indien er
een grondige dossierstudie nodig is, maak dan vooraf duidelijke afspraken over de
vergoeding. Het tarief is in de meeste gevallen bij wet vastgesteld, zodat u niet voor
verrassingen komt te staan.

In deze reeks zijn ook andere brochures beschikbaar: Huwen, Ongehuwd samenwonen,
Huren verhuren, Wat kan uw notaris voor u doen, EOT, Wat als niet iedereen overeen-
komt, Vennootschappen, Schenken, Erven, Successierechten en Successieplanning.

Regelgeving verandert snel. Misschien staat er reeds een aangepaste versie van deze
brochure op www.notaris.be. U vindt er naast FAQ’s, video’s en rekenmodules, ook een
handig adresboek met de contactgegevens van alle notariskantoren.

Het netwerk van 1.150 notariskantoren telt 1.550 notarissen en 8.000 medewerkers.
Jaarlijks komen er ruim 2,5 miljoen mensen over de vioer.



Recht
van erfpacht

BEGRIP

Het recht van erfpacht is het recht om het
volle genot te hebben van een onroerend
goed, dat aan iemand anders toebehoort,
gedurende een periode van minimaal 27
jaar tot maximaal 99 jaar.

De persoon (of vennootschap) die dit
recht verleent is de EIGENAAR.

De persoon (of vennootschap) die het
recht krijgt is de ERFPACHTER

HET RECHT VAN ERFPACHT HEEFT
DRIE ESSENTIELE KENMERKEN

* het betreft steeds onroerende goede-
ren (gronden, woonhuizen);

* het recht heeft een tijdelijk karakter:
met een minimumduur van 27 jaar en
een maximumduur van 99 jaar;

* de erfpachter moet jaarlijks een
vergoeding, pacht genoemd, betalen
aan de eigenaar. Deze vergoeding kan
ook éénmalig betaald worden bij de
aanvang van de erfpacht.

WELKE ZIJN DE RECHTEN EN
DE VERPLICHTINGEN VAN DE
ERFPACHTER

Rechten
* volledig genotsrecht van het onroe-

rend goed: oprichten van gebouwen
en beplantingen;

* gezien de erfpachter voor de duur
van de erfpacht eigenaar is van de
gebouwen, indien hij deze heeft ge-
kocht, of zelf heeft opgericht, en titu-
laris is van het recht van erfpacht kan
hij hierover beschikken, dit wil zeggen
verhuren, verkopen en hypothekeren.

¢ de duurtijd van deze overeenkomsten
is evenwel beperkt tot de duur van de
erfpacht zelf.

Verplichtingen

* betalen van de pacht;

* het onroerend goed onderhouden
en de gewone herstellingswerken
uitvoeren;

¢ alle belastingen die inherent zijn aan
het goed of aan zijn gebruik betalen.

HET BEEINDIGEN
VAN DE ERFPACHT

Op het einde van de erfpacht verliest de
erfpachter het genot van het in erfpacht
gegeven onroerend goed en gaat het
eigendomsrecht van de gebouwen die hij
heeft opgericht en de beplantingen die
hij heeft laten aanbrengen over naar de
eigenaar. Er is hiervoor geen vergoeding
verschuldigd tenzij de partijen anders
overeenkomen.

In de erfpachtovereenkomst hebben de
eigenaar en de erfpachter steeds de mo-
gelijkheid een andere regeling, dan deze
voorzien door de wet, aan te nemen.






Recht
van opstal

BEGRIP

Het recht van opstal is het recht om de
eigendom van gebouwen of beplantingen
te hebben op andermans grond, geduren-
de een periode van maximaal 50 jaar.

De persoon die de eigenaar van de grond
is en die dit recht verleent, is de OPSTAL-
GEVER.

De persoon (of de vennootschap), die het
recht verkrijgt, de OPSTALHOUDER.

De eigendom van de grond wordt dus af-
gesplitst van de eigendom van de gebou-
wen of opstallen= EEN HORIZONTALE
SPLITSING VAN DE EIGENDOM.

HET RECHT VAN OPSTAL HEEFT
TWEE ESSENTIELE KENMERKEN

* de opstalhouder is eigenaar van de
door hem opgerichte gebouwen of
van de reeds bestaande gebouwen;

* het recht heeft een tijdelijk karakter
en kan slechts toegekend worden
voor een duur van 50 jaar, evenwel
met mogelijkheid tot hernieuwing.

WELKE ZIJN DE RECHTEN EN
DE VERPLICHTINGEN VAN DE
OPSTALHOUDER

Rechten

* hij mag de gebouwen oprichten, mits
de nodige vergunning te bezitten;

* hij kan zowel de gebouwen als het
recht van opstal zelf verhuren, verko-
pen of hypothekeren.

¢ de duurtijd van deze overeenkom-
sten is evenwel beperkt tot de duur
van het recht.

Verplichtingen

* hij moet een vergoeding (ook cijns
genoemd) betalen, indien dit overeen-
gekomen is;

* hij moet alle belastingen op de opge-
richte gebouwen betalen.

* op het einde van het opstalrecht zul-
len de gebouwen die de opstalhouder
opgericht heeft en de beplantingen
die hij aangebracht heeft, steeds
moeten vergoed worden door de
grondeigenaar, tenzij dit anders is
overeengekomen in het contract.

Een eigenaar bezit een perceel bouwgrond, geschikt om een appartementsgebouw
op te richten. De grondeigenaar verleent een recht van opstal aan een bouwpromotor,

die er een appartementsgebouw opricht.

De appartementen zullen door de promotor worden verkocht, samen met de delen in de
grond die de opstalgever blijven toebehoren en die deze laatste ook zal verkopen. Het
recht van opstal neemt een einde wanneer alle appartementen verkocht zijn. De grondei-
genaar kan genieten van de meerwaarde, welke zijn grond verkregen heeft, door het
oprichten van het appartementsgebouw en wordt niet belast op die meerwaarde.







Recht van
natrekking

BEGRIP

Het recht van natrekking is een recht,
waardoor de vruchten van roerende
goederen en de gebouwen en beplantin-
gen op onroerende goederen vermoed
worden aan dezelfde eigenaar toe te
behoren.

Piet bezit een kasbon. De coupons, de
vruchten van deze roerende waarden,
zijn zijn eigendom. De coupon is de bij-
zaak en volgt de kasbon, de hoofdzaak.
Bv. Carine heeft een perceel bouwgrond
gekocht en laat er een bungalow op
bouwen. Carine wordt vermoed eigena-
res te zijn van de bungalow, de bijzaak,
die de bouwgrond, de hoofdzaak volgt.

TOEPASSING VAN DIT RECHT

In de notariéle praktijk wordt men vaak
geconfronteerd met het recht van na-
trekking op onroerende goederen. Als
woonhuizen, garages, appartementen
en magazijnen gebouwd worden, dan
behoren deze toe aan de eigenaar(s)
van de grond.

Ons burgerlijk recht schept hier een
vermoeden: de eigenaar van de grond
wordt vermoed de eigenaar te zijn van
de gebouwen.

VERZAKING AAN HET RECHT VAN
NATREKKING

Aangezien het recht van natrekking een
vermoeden is, kan er afstand van gedaan
worden, door de eigenaar(s), in wiens
voordeel het speelt.

Dat noemt men dan VERZAKING.

Een enig kind wenst te bouwen op een
perceel grond dat toebehoort aan zijn
ouders. Anderzijds wensen de ouders
het risico niet te lopen dat de zoon we-
gens zijn jonge leeftijd in een onbezon-
nen bui de grond en de woning zou ver-
kopen. Door de verzaking aan het recht
van natrekking blijven zij dan eigenaar
van de grond en de zoon wordt eige-
naar van de woning. Bij het overlijden
van de ouders zal de zoon dan in de re-
gel de grond erven en eigenaar worden
van de totaliteit.

Het verzaken aan het recht van natrek-
king op een onroerend goed houdt eigen-
lijk een vestiging van recht van opstal in
en moet gebeuren bij notariéle akte.



Fiscale aspecten van het recht
van erfpacht, het opstalrecht en
het recht van natrekking

HET REGISTRATIERECHT

Een registratierecht van 2% is verschul-
digd op het totaal van de vergoedingen
die de erfpachter of opstalhouder betaalt
aan de eigenaar.

Een erfpacht wordt gevestigd voor 52
jaar, met een pacht van € 750 per jaar:
eris 2% op € 39.000 (750x52) of € 780
aan registratierechten verschuldigd.

Bij het beéindigen van het recht moet
geen registratierecht betaald worden op
de overgang van de gebouwen naar de
grondeigenaar.

Wanneer de eigendom van gebouwen,
die werden opgericht door de erfpachter
of de opstalhouder, tijdens de duur van
het opstalrecht of het recht van erfpacht
wordt overgedragen, zullen de registratie-
rechten wel verschuldigd zijn.

DE PERSONENBELASTING

De vergoedingen die een eigenaar die pri-
vé optreedt ontvangt, worden belast als
onroerende inkomsten. Zij worden belast
voor het jaar waarin zij betaald worden.
Indien de eigenaar beroepsmatig
optreedt, worden deze vergoedingen
belast als bedrijfsinkomsten. De basis
voor de belasting is deze waarop de
registratierechten berekend worden, dus
in feite deze die aangegeven is in de ves-
tigingsakte. De privé-persoon mag geen
kosten in mindering brengen, diegene die
beroepsmatig optreedt wel.

De erfpachter of opstalhouder die niet
beroepsmatig optreedt mag de vergoe-
dingen die hij betaald heeft in mindering
brengen van zijn globaal belastbaar
inkomen. Het kadastraal inkomen, of de
huurinkomsten, moeten in zijn aangifte
voor de personenbelasting opgenomen
worden. Hij moet eveneens de onroeren-
de voorheffing betalen.
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