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Abstract 
 

Op basis van de marktreactie op de tijdelijke BTW-korting voor nieuwbouw van 2009 en 2010 kan 

een structurele verlaging van het BTW-tarief op nieuwbouw van 21% naar 12% op korte termijn 

leiden tot een toename van de nieuwbouwproductie met 6 900 eenheden per jaar. Door de 

verwachte meerkost van strengere E-regulering kan de toename van de nieuwbouwproductie op 

middellange termijn echter lager uitvallen.  

Nieuwbouw vergroot de fiscale basis. Per bijkomende woning bedragen de upfront fiscale 

ontvangsten € 74 640 en tijdens het gebruik van de woning geniet de overheid van onroerende 

fiscale ontvangsten. De structurele BTW-verlaging op nieuwbouw leidt echter tot gederfde fiscale 

ontvangsten omdat er ook woningen gebouwd zouden worden zonder de BTW-verlaging. Indien de 

woonbonus voor nieuwbouw niet meer van toepassing zou zijn – ter compensatie voor de BTW-

verlaging – geniet de overheid door de BTW-verlaging per saldo netto fiscale ontvangsten tot € 54 

miljoen per jaar. Andere voordelen zijn 11 000 bijkomende jobs - waarvan 7 500 in de bouwsector-, 

lagere uitgaven aan werkloosheidsvergoedingen en minder prijsdruk op de markten voor bestaande 

koop- en huurwoningen.  

Een BTW-verlaging voor nieuwbouw is een efficiënte beleidsoptie met een directe impact op de 

aanbodzijde van de markt die bovendien budgettair interessant is. Deze analyse is echter geen 

pleidooi voor het bruusk afschaffen van de woonbonus. Hierdoor kan de onzekerheid bij potentiële 

investeerders sterk toenemen. Het invoeren van een BTW-verlaging voor nieuwbouw bij het 

gefaseerd afbouwen van de woonbonus is een meer opportune beleidsoptie. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
De auteurs wenst iedereen te bedanken die nuttige input heeft gegeven voor deze analyse. Bijzondere 
dank gaat naar Jean Hindriks (UCL & Itinera Institute).  
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Executive summary 
 

Met de woonbonus subsidieert de overheid de vraagzijde van de koop- en bouwmarkten. Het 

koppelen van een fiscaal voordeel aan hypothecaire leningen verhoogt de vraag naar vastgoed maar 

heeft geen directe impact op het startbudget van bouwheer of koper. De woonbonus is een fiscaal 

voordeel voor huishoudens die ook zonder deze fiscale aftrek toegang hebben tot de markten. 

De nieuwbouwproductie stagneert in ons land ondanks de aanzienlijke toename van het aantal 

huishoudens en de enorme energieverliezen in het oude Belgische woningenpark. Slechts 17,4% van 

de Belgische woningen werd gebouwd na 1981. In functie van het ambitieuze klimaatbeleid van de 

Europese Unie inzake residentieel energieverbruik is in ons land tegen 2050 bijna een 

verdrievoudiging van de nieuwbouwproductie nodig. Dit wordt een enorme uitdaging… 

De nieuwbouwactiviteit reageert sterk op wijzigingen in de nieuwbouwkost. De verklaring hiervoor 

ligt in de hoge inkomens- of budgetelasticiteit van de nieuwbouwactiviteit. Elke maatregel die de 

nieuwbouwkost verlaagt, verhoogt de groep huishoudens die een nieuwbouwproject kan 

financieren. Een modaal nieuwbouwproject van € 250 000 kan gefinancierd worden door 490 000 

huishoudens of 10% van de Belgische huishoudens; een project van € 230 000 wordt voor 645 000 of 

14% van de huishoudens bereikbaar. Een verlaging van de BTW op nieuwbouw is de meest efficiënte 

maatregel om de nieuwbouwkost te verlagen en de nieuwbouwactiviteit te verhogen.  

Door de tijdelijke BTW-verlaging van 2009 en 2010 van 6% op een schijf van € 50 000 steeg vooral in 

2010 de nieuwbouwproductie. Afhankelijk van de vergelijkingsbasis, ramen we de totale toename 

van de nieuwbouwproductie op 4 300 tot 6 000 eenheden. Bij 6 000 extra woningen reageerde 2,5% 

van de 240 000 extra huishoudens die dankzij de BTW-korting ook een nieuwbouwproject konden 

financieren op de fiscale prikkel. Ook blijkt de eigen inbreng per bouwproject sterk gestegen te zijn 

als gevolg van de tijdelijke BTW-korting. Met een BTW-korting mobiliseert de overheid ook slapend 

spaargeld. 

Elke bijkomende woning wordt zwaar belast. Voor een bouwkost per woning van € 123 000 – 

exclusief BTW, zonder grond- ramen we de totale fiscale ontvangsten op € 69 000 (in 2009 en 2010). 

Naast deze belangrijke upfront fiscale ontvangst voor de overheid, genereert elke extra woning 

tijdens het gebruik ontvangsten uit de onroerende fiscaliteit evenals fiscale subsidies voor de 

eigenaar wanneer de woning valt onder het regime van de woonbonus valt (wat het geval was in 

2009 en 2010). Het saldo van de netto actuele waarde (NAW) van beide fiscale stromen over de 

levenscyclus – onroerende voorheffing en woonbonus - ramen we op € 8 700 in het voordeel van de 

eigenaar. Ook zonder de tijdelijke BTW-korting zouden woningen gebouwd worden zodat we ook 

met belangrijke gederfde fiscale ontvangsten rekening moeten houden. Per saldo kunnen we 

concluderen dat de tijdelijke BTW-korting heeft geleid tot fiscale resultaat van minus € 139 miljoen 

tot plus € 16 miljoen. 

Als we de marktreactie op de tijdelijke BTW-korting gebruiken als basis voor een analyse van een 

structurele verlaging van het BTW-tarief op nieuwbouw van 21% naar 12% vanaf 2015, ramen we de 

toename van de nieuwbouwproductie op 6 900 eenheden. Per bijkomende woning bedragen de 

upfront fiscale ontvangsten € 74 640. Indien de woonbonus niet meer van toepassing zou zijn – ter 

compensatie voor de BTW-verlaging – geniet de overheid nog wel van de onroerende fiscale 
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ontvangsten met een NAW van € 17 719. De structurele BTW-verlaging leidt tevens tot gederfde 

fiscale ontvangsten maar de overheid geniet per saldo netto fiscale ontvangsten tot € 54 miljoen per 

jaar. Bovendien kan deze stimulans ook leiden tot 11 000 bijkomende jobs waarvan 7 500 in de 

bouwsector, evenals lagere uitgaven aan werkloosheidsvergoedingen. Meer nieuwbouw mildert 

bovendien de prijsdruk op de koop- en huurmarkten.  

Een BTW-verlaging is een efficiënte maatregel met een directe impact op de aanbodzijde van de 

markt die bovendien budgettair interessant is. In discussies over de hervorming van de woon- en 

bouwfiscaliteit zijn dit belangrijke aandachtspunten. Deze analyse is echter geen pleidooi voor het 

bruusk afschaffen van de woonbonus. Hierdoor kan de onzekerheid bij potentiële investeerders sterk 

toenemen. Het invoeren van een BTW-verlaging voor nieuwbouw bij het gefaseerd afbouwen van de 

woonbonus is een meer opportune beleidsoptie. 
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Inleiding 

 
Door het overhevelen van de woonbonus naar de gewesten is het opportuun om de doelmatigheid 

van onze woon- en bouwfiscaliteit te evalueren en eventueel bij te sturen. Een hervorming dient te 

vertrekken vanuit een analyse van de beleidsdoelstellingen en van de effectiviteit van het huidige 

pakket beleidsinstrumenten. Indien we ons beperken tot de woonbonus en het BTW-tarief bij 

nieuwbouw – andere instrumenten zijn evenzeer van belang – blijkt dat de nieuwbouwproductie 

momenteel niet efficiënt gestimuleerd wordt.  

Met de woonbonus subsidieert de overheid de vraagzijde van de koop- en bouwmarkten. Hierdoor 

stijgt de vraag naar vastgoed. Potentiële kopers of bouwers beschouwen de fiscale stimulans als een 

bijkomend rendement naast de verwachte meerwaarde of huuropbrengsten. Door de bijkomende 

vraag naar vastgoed stijgen de prijzen voor bestaande woningen. In landen waar de fiscale voordelen 

van hypothecaire leningen beperkt of afgeschaft werden, zijn de prijzen van de bestaande woningen 

om deze reden altijd gedaald. Door het prijsopdrijvende effect betalen de kopers - die nominaal het 

fiscale voordeel ‘krijgen’ - een hogere prijs aan de verkopers van de bestaande woningen. Niet de 

jonge kopers maar de oudere verkopers genieten van de woonbonus. Vanuit intergenerationeel 

perspectief is dit mechanisme voor discussie vatbaar.  

De woonbonus heeft bovendien geen directe1 impact op het startbudget van bouwheer of koper 

maar biedt alleen achteraf een fiscaal voordeel tijdens de aflossing van de hypothecaire lening. De 

woonbonus vergroot dus niet de capaciteit tot nieuwbouw bij de Belgische huishoudens. Per definitie 

is de woonbonus een fiscale subsidie voor huishoudens die ook zonder woonbonus toegang zouden 

hebben tot de huisvestingsmarkten.  

In deze publicatie beperken we ons tot de nieuwbouwproductie. De nieuwbouwproductie stagneert 

in ons land ondanks de structurele toename van het aantal huishoudens en de enorme 

energieverliezen in het oude Belgische woningenpark. Slechts 17,4% van de Belgische woningen 

werd gebouwd na 1981. Binnen de ambitieuze klimaatdoelstellingen van de Europese Unie inzake 

residentieel energieverbruik is tegen 2050 bijna een verdrievoudiging van de nieuwbouwproductie 

nodig. Dit wordt een enorme uitdaging… Een beleidsbijsturing met een meer efficiënte stimulering 

van nieuwbouw is ook vanuit klimaatperspectief geen overbodige luxe.  

Nieuwbouw wordt in België zwaar belast en zeer streng gereguleerd. Toch vertegenwoordigt de 

jaarlijkse nieuwbouwproductie maar 0,9% van het totale aanbod van woningen. Een lager BTW-tarief 

voor nieuwbouw beperkt de fiscale discriminatie tussen nieuwe en bestaande woningen en kan de 

productie doen toenemen. Meer nieuwbouw neemt een deel van de prijsdruk weg op de markt van 

bestaande woningen en heeft indirect ook een positief effect voor wie geen eigenaar kan worden. 

Lagere huurprijzen zijn immers niet mogelijk zonder een toename van het aanbod. Een belangrijk 

nadeel van een BTW-verlaging is natuurlijk de budgettaire impact. Indien de overheid door een BTW-

verlaging per nieuwbouwwoning bijvoorbeeld een korting geeft van € 15 000 en er worden jaarlijks 

55 000 woningen gebouwd na het invoeren van de BTW-korting, kost deze maatregel jaarlijks € 825 

miljoen aan gederfde fiscale ontvangsten. Hierbij houden we wel geen rekening met de fiscale druk 

op arbeid die ingezet wordt tijdens het bouwproces. In de huidige budgettaire context met de 

                                                           
1
 Het anticiperen op toekomstige fiscale voordelen kan wel de bereidheid tot het aangaan van schulden 

verhogen. Wie denkt gedurende 20 jaar geld terug te krijgen van de fiscus, kan hierdoor de maandelijkse 
aflossing als minder beperkend of risicovol beschouwen.   
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meerkost van de vergrijzing die jaarlijks toeneemt, dreigt elk voorstel voor een BTW-verlaging zeer 

sceptisch onthaald te worden. Ook circuleren ideeën om lagere belastingen op arbeid net te 

financieren uit hogere indirecte belastingen. Een lagere BTW op nieuwbouw past niet in dit kader. 

Deze publicatie wil de budgettaire impact van de BTW-verlaging zo compleet mogelijk in kaart 

brengen. Naast de gederfde fiscale ontvangsten – ook zonder een BTW-korting worden er woningen 

gebouwd – vergroot elke nieuwe woning de fiscale basis. België is het land met de hoogste 

belastingen op arbeid zodat elke nieuwbouwwoning zeer zwaar belast word. Ook moeten we 

rekening houden met onroerende fiscale ontvangsten bij het gebruik van de woning en fiscale 

subsidies zoals de woonbonus. Is per saldo de budgettaire balans bij een lager BTW-tarief werkelijk 

zo negatief? 

De tijdelijke BTW-verlaging tot 6% op een schijf van € 50 000 in 2009 en 2010 biedt een relevant 

empirisch referentiekader. Dit kader gebruiken we vervolgens om de impact van een structurele 

BTW-verlaging voor nieuwbouw van 21% naar 12% te becijferen. Aan deze structurele verlaging 

koppelen we geen voorwaarden zoals beperkingen tot een schijf van € 50 000 of € 100 000 omdat 

hierdoor het aantal BTW-tarieven voor nieuwbouw de facto gepersonaliseerd wordt. Elke unieke 

woning heeft een andere nieuwbouwkost en door de BTW-korting voor een beperkende schijf ook 

een uniek effectief BTW-tarief. Dit is in strijd is met de Europese wetgeving. De Europese Commissie 

tekende om deze reden bezwaren aan tegen de tijdelijke BTW-verlaging van 2009 en 2010. Omwille 

van de budgettaire beperkingen van onze overheden becijferen we ook de budgettaire gevolgen van 

een BTW-verlaging voor nieuwbouw.  

In de rekenoefening die volgt, veronderstellen we dat de structurele BTW-verlaging voor nieuwbouw 

er komt vanaf 2015 en dat ter compensatie de woonbonus voor nieuwbouw wegvalt. Dit is alleen de 

opzet van een rekenoefening en op zich geen pleidooi voor een radicale en plotse wijziging van de 

woon- en bouwfiscaliteit. Het spreekt voor zich dat een BTW-verlaging naast het behoud van de 

woonbonus voor nieuwbouw voor de overheid duurder uitvalt dan het introduceren van een BTW-

korting voor nieuwbouw zonder het behoud van de woonbonus. Uit de analyse blijkt dat een 

structurele BTW-verlaging budgettaire voordelen biedt maar wat daarnaast gebeurt met de 

woonbonus is niet het voorwerp van deze analyse. Het optimaliseren van de woonbonus dient te 

gebeuren in een context die niet alleen nieuwbouw beschouwt maar ook het renovatiebeleid, 

projecten van stadsvernieuwing, de dynamiek op de secundaire markten etc. Onderstaande analyse 

is dus maar een beperkt deel van het verhaal. 

In deze context is het nuttig om te verwijzen naar de ingrijpende fiscale hervormingen van de woon- 

en bouwfiscaliteit die Zweden doorvoerde in 1990 en 1991. De fiscale aftrek van hypothecaire 

leningen werd er verlaagd evenals de bestaande regimes van rentesubsidies. Tegelijkertijd werd de 

BTW op nieuwbouw verhoogd. Hierdoor daalde de vraag naar vastgoed en bijgevolg ook de prijzen 

van bestaande woningen. In reële termen daalden de Zweedse vastgoedprijzen (secundaire markten) 

met ongeveer 30% tussen 1990 en 1993. Door de BTW-verhoging in combinatie met de andere 

maatregelen daalde de nieuwbouwproductie in Zweden tussen 1991 en 1995 echter met 80%2. Dit 

was een catastrofe voor de bouwsector en op zich de voorbode voor latere stijgingen van de 

vastgoedprijzen omwille van een stabiel aanbod bij een toename van de vraag tussen 1990 en 2000. 

Uit de Zweedse ervaringen blijkt dat best gematigd hervormd wordt met voldoende aandacht voor 

de impact van de hervormingen op diverse marktsegmenten op korte en lange termijn. 

                                                           
2
 Englund, P., Hendershott, P.H. en Turner, B. (1995). The Tax Reform and the Housing Market, Swedish 

Economic Policy Review 2, 319-356 
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Een toename van de nieuwbouwproductie heeft bovendien belangrijke voordelen die niet 

gekwantificeerd worden in deze publicatie. Alleen nieuwbouw verhoogt het aanbod van woningen 

en dit is essentieel voor een land met een belangrijke toename van het aantal huishoudens. Zonder 

nieuwbouw stijgt de vraag naar bestaande woningen met prijsopdrijvende effecten in zowel de koop-

als huurmarkten. Finaal leidt dit tot meer vraag naar sociale huurwoningen en betaalproblemen in de 

private huurmarkten. En dan kijkt iedereen naar de overheid om deze pijnpunten aan te pakken. 

Intussen weten we dat er geen goedkope oplossingen bestaan voor deze pijnpunten. Een toename 

van de nieuwbouwproductie is op zich geen mirakeloplossing maar genereert wel externe baten, ook 

voor de lagere inkomens in onze maatschappij.    
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Analyse van de tijdelijke BTW-verlaging van 2009 en 2010 
 

Binnen het kader van het relancebeleid werd van 1 januari 2009 tot 31 december 2010 de BTW op 

nieuwbouwwerkzaamheden verlaagd van 21% naar 6% voor een schijf van € 50 000. Deze tijdelijke 

BTW-verlaging was onderhevig aan heel wat voorwaarden. Zo moet de bouwheer de woning 

minimaal 5 jaar gebruiken als enige gezinswoning en er gedomicilieerd zijn. Door de BTW-verlaging 

daalde de kost van een nieuwbouwproject tijdelijk met € 7 500. Voor een relatief goedkoop 

nieuwbouwproject met voor het invoeren van de BTW-verlaging een totale kostprijs van € 230 000 

(grond + bouwkost),  komt dit neer op een daling van 3,2%.  

De impact van de tijdelijke BTW-verlaging op de nieuwbouwactiviteit kan geanalyseerd worden op 

basis van de evolutie van de afgeleverde vergunningen voor nieuwbouwprojecten. Uit Figuur 1 met 

de evolutie van de maandelijkse vergunningen voor huizen en appartementen tussen januari 2005 en 

januari 2014, blijkt een duidelijke marktreactie op de BTW-verlaging. Vooral in de eerste helft van 

2010 stijgt het aantal vergunning zeer sterk. In juni 2010 werden maar liefst 6 434 vergunningen 

afgeleverd       (3 198 vergunningen voor huizen en 3 216 vergunningen voor appartementen) 

waardoor het vorige record van maart 2006 met 6 102 vergunningen werd verbroken. Ter 

vergelijking; in januari 2009 en juni 2009 werden 3 233 en 4 312 vergunningen afgeleverd. Aan het 

einde van 2010 daalde het aantal uitgereikte vergunningen echter sterk, bijvoorbeeld tot 2 731 

vergunningen in november 2010. Uit Figuur 1 blijkt bovendien dat het aantal afgeleverde 

vergunningen in de periode 2005-2013 trendmatig daalt. 

Figuur 1 – Evolutie vergunningen 01/2005 – 01/2014 (maandcijfers) 

 

Bron: FOD Economie 

Om de impact van de tijdelijke BTW-verlaging te beoordelen, is het nuttig om te vertrekken van de 

evolutie van het aantal vergunningen per jaar. Uit Figuur 2 met de jaarlijkse vergunningen van 1990 

tot 2013 blijkt dat de bouwactiviteit in ons land gedurende bijna een kwarteeuw zeer stabiel is 

gebleven. Het aantal vergunningen in 1990 en 1991 verschilt amper van het aantal vergunningen in 

2012 en 2013. In de periode 2004-2007 kende de bouwsector een zeer hoge nieuwbouwactiviteit 

met gemiddeld 56 600 vergunningen per jaar.  
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De relatief stabiele nieuwbouwproductie sluit niet aan enkele belangrijke maatschappelijke evoluties. 

Na 1990 zijn zowel de bevolking als het aantal huishoudens sterk gestegen, zijn de comforteisen voor 

woningen drastisch gewijzigd, werden de gevolgen van de vergrijzing op de huisvestingsbehoeften 

zichtbaar en beseft zowat iedereen dat het oude partimomium energetisch zeer slecht presteert. Het 

ingrijpend renoveren en versneld vervangen van het bestaande woningenpark zijn basisvoorwaarden 

om het residentiële energiegebruik drastisch te beperken tegen 2050. Het stabiele aantal 

vergunningen tussen 1990 en 2013 gaat wel gepaard met een structurele daling van het aantal 

vergunningen voor huizen en met een structurele toename van het aantal vergunningen voor 

appartementen. 

Figuur 2 – Vergunningen 1990-2013 (jaarcijfers) 

 

Bron: FOD Economie 

Door de grote financieel-economische onzekerheid vanaf 2008 werd gevreesd voor een sterke daling 

van de bouwactiviteit. Heel wat bouwplannen dreigen uitgesteld te worden wanneer zelfs het 

voortbestaan van de grootbanken onzeker is. De tijdelijke verlaging van de BTW voor nieuwbouw 

wou een sterke daling van het aantal nieuwbouwprojecten vermijden. Vanaf september 2008 

circuleerde het voorstel tot een tijdelijke BTW-verlaging. Eind 2008 werd de maatregel 

aangekondigd. De impact van de maatregel op het aantal vergunningen in 2009 kon niet spectaculair 

zijn omdat het enige tijd vraagt vooraleer een potentiële bouwheer zich kan organiseren, een project 

kan uitwerken en hiervoor een vergunning kan (laten) aanvragen. Het aantal afgeleverde 

vergunningen in 2009 was grotendeels het resultaat van bouwplannen die in 2008 al vrij concreet 

waren. Voor 2010 kunnen we als gevolg van de BTW-verlaging wel een hogere impact verwachten 

dan in 2009. Een tijdelijke gunstmaatregel kan immers kandidaat-bouwers mobiliseren die anders 

nog enkele jaren zouden afwachten. Dit patroon komt tot uiting in Tabel 1. In 2009 daalde het aantal 

vergunningen tot 45 456 eenheden, wat neerkomt op een daling met ongeveer 15% ten opzichte van 

het aantal vergunningen in 2007 en 2008. In 2010 steeg het aantal vergunningen echter met 4 362 

eenheden om in 2011 terug te dalen met 5 492 eenheden. De sterke daling in 2011 toont aan dat het 

uitdoven van de tijdelijke BTW-maatregel een duidelijke impact heeft gehad op de markt. Dit lijkt de 

meest logische interpretatie omdat het aantal vergunningen in 2012 andermaal steeg maar nog 
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steeds onder het niveau bleef van 2010. Zelfs in 2013 was het aantal vergunningen nog iets lager dan 

in 2010. We weten natuurlijk niet wat het aantal vergunningen in 2009 en 2010 zou geweest zijn 

zonder de BTW-verlaging. Wel weten we dat het opstarten van een bouwproject niet alleen een 

financiële kwestie maar ook een vertrouwenskwestie is. 2010 is nog steeds dicht bij het dieptepunt 

van de grote financiële en vertrouwenscrisis en het is dan ook zeer onwaarschijnlijk dat het aantal 

vergunningen in 2010 zonder de BTW-verlaging even hoog geweest zou zijn. 

Tabel 1 – Evolutie aan vergunningen voor huizen en appartementen, 2005-2013 

 Huizen Appartementen Totaal 

2005 27328 31608 59384 

2006 26325 34559 61155 

2007 23578 30082 53923 

2008 23731 28338 52651 

2009 21478 23776 45456 

2010 23995 25671 49818 

2011 20679 23369 44326 

2012 21625 24834 46797 

2013 20809 28044 49193 
Bron: FOD Economie 

Door de tijdelijke BTW-verlaging viel vooral in 2010 een tijdelijke toename van het aantal 

vergunningen te noteren. Met welke referentiewaarde moeten we deze 49 818 vergunningen 

vergelijken? In vergelijking tot het aantal vergunningen in 2009, liet 2010 een toename registreren 

van 4 362 eenheden. Maar zonder de BTW-verlaging viel het aantal vergunningen in 2010 misschien 

wel terug tot 44 500, 43 000 of nog minder. Met 43 000 als referentiewaarde, is de impact van de 

BTW-verlaging veel hoger dan in vergelijking tot het werkelijke aantal vergunningen in 2009.  

In Tabel 2 plaatsen we naast het effectief afgeleverde aantal vergunningen een alternatief scenario 

zonder een tijdelijke verlaging van de BTW (kolom 3). Een dergelijk scenario is louter indicatief. 

Enkele parameters voor een dergelijk alternatief scenario zijn objectief vast te stellen – zoals de 

evolutie van de rente, het kredietbeleid van de banken, de evolutie van de bouwkosten en van de 

grondprijzen – maar uiteindelijk kunnen we de impact van een langdurige en ingrijpende crisis op de 

subjectieve bereidheid tot investeren zeer moeilijk inschatten. 

Tabel 2 – Vergunningen met en zonder tijdelijke BTW-korting 

 Effectief aantal 
vergunningen, 
met BTW-korting 

Alternatief scenario, 
zonder BTW-korting 

Verschil 

2007 53 923 53 923 0 

2008 52 651 52 651 0 

2009 45 456 44 000 1 456 

2010 49 818 44 500 5 318 

2011 44 326 45 100 -774 

2012 46 797 46 797 0 

Totaal 2007-2012 292 971 285 471 6 000 

 

Indien in het alternatieve scenario zonder een tijdelijke verlaging van de BTW het aantal 

vergunningen in 2009 zou terugvallen tot 44 000 in 2009 en tot 44 500 eenheden in 2010, dan 

kunnen we concluderen dat door de tijdelijke BTW-korting in totaliteit 6 000 extra vergunningen zijn 
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uitgelokt. Hierbij houden we ook rekening met een hoger aantal vergunningen in 2011 in het 

alternatieve scenario (omwille van de impact van het uitdoven van de BTW-korting op het aantal 

vergunningen in 2011 in het standaardscenario). We concluderen dan ook dat de tijdelijke BTW-

verlaging ten belope van € 7 500 gespreid over twee jaar heeft geleid tot een toename van het aantal 

vergunningen met minimaal 4 300 eenheden en met maximaal 6 000 eenheden. De toename deed 

zich vooral voor in 2010. Mocht de tijdelijke BTW-maatregel verlengd geweest zijn tot bijvoorbeeld 

2011, zou de jaarlijkse toename wellicht gelijk geweest zijn aan 80% van de toename in de periode 

van begin 2009 tot eind 2010, wat neerkomt op minimaal 3 440 en maximaal  4 800 bijkomende 

woningen. 

Uit de toename met 4 300 tot 6 000 woningen blijkt de sterke reactie van de nieuwbouwactiviteit op 

een verandering van de nieuwbouwprijs. Als we de elasticiteit van de nieuwbouwactiviteit berekenen 

voor de periode 2009-2010 op basis van de afgeleverde vergunningen bij een nieuwbouwbudget van 

bijvoorbeeld € 230 000 als referentie, blijkt deze zeer hoog uit te vallen;  2,94  of ((49 818 – 45 

456)/45 456) / (- € 7 500 / € 230 000), wat betekent dat de hoeveelheidsverandering meer dan drie 

keer zo sterk is dan de prijsverandering. 

Terugverdieneffecten (2009&2010) 
De bijkomende productie van 4 300 tot 6 000 nieuwbouwwoningen als gevolg van een tijdelijke BTW-

korting van € 7 500 genereert fiscale meerontvangsten voor de overheid. Deze fiscale 

meerontvangsten moeten vervolgens vergeleken worden met de gederfde fiscale ontvangsten voor 

de woningen die ook zonder de BTW-korting gebouwd zouden zijn. Voor de 44 500 woningen 

gebouwd in 2010 zonder de BTW-korting - zie Tabel 2 – bedragen de gederfde fiscale ontvangsten in 

dat jaar  € 333,75 miljoen. 

We becijferen eerst de fiscale meerontvangsten door de bijkomende productie van 

nieuwbouwwoningen. Deze zijn aanzienlijk omdat ons land de allerhoogste belastingen heft op de 

lagere en middeninkomens uit arbeid. Albrecht en Van Hoofstat becijferden in een publicatie van 

maart 2012 de totale fiscale druk op de nieuwbouwkost van een modale nieuwbouwwoning3. De 

nieuwbouwkost bevat alleen de bouwwerkzaamheden terwijl er daarnaast ook nog fiscale 

ontvangsten zijn voor de overheid uit de verwerving van bouwgrond door de bouwheer. Uit deze 

analyse van 2012 blijkt dat de fiscale druk op een modale tot eerder bescheiden nieuwbouwwoning 

met een totale bouw- en ontwikkelingskost – exclusief bouwgrond - van € 123 5854 voor BTW 

oploopt tot € 76 871, of 106% van de resource kost of de som van grondstoffen en materialen, netto-

lonen en uitgekeerde winsten (hulpstoffen en arbeid). We vatten dit samen in Tabel 3 waarbij we ook 

de impact van de tijdelijke BTW-verlaging integreren. Door de tijdelijke BTW-verlaging daalt de totale 

fiscale druk op de nieuwbouwkost immers van € 76 871 naar € 69 371, of van 106% naar 95% van de 

resource kost. 

 

 

                                                           
3
 Albrecht, J. en Van Hoofstat, R. (2012). Woonbonus mildert fiscale druk op nieuwbouw van 106% tot 60%... 

maar volstaat niet om nieuwbouw op peil te houden en wordt beter vervangen door een Btw-verlaging. Itinera 
Institute Analyse 06/03/2012, te consulteren op www.itinerainstitute.org 
4
 Vertrekkende van een nieuwbouwkost exclusief bouwgrond van € 105 000 met 30% besteed aan 

grondstoffen en materialen (€ 31 500) en 70% besteed aan lonen (€ 73 500), voegen we 10% bruto-winst toe   
(€ 10 500) en een vergoeding van 7% voor de architect (€ 8 085) wat leidt tot een totale bouw- en 
ontwikkelingskost van € 123 585 voor BTW. Met een BTW-percentage van 21% komt deze woning op de markt 
tegen de prijs van € 149 538 (exclusief bouwgrond). 

http://www.itinerainstitute.org/
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Tabel 3 – Resource kost en fiscale componenten bij een particulier nieuwbouwproject 

 Basisbedrag aanslagvoeten (%) Resource 
kost 

Fiscale en sociale 
lasten 

Grondstoffen en 
materialen 

€ 31 500  € 31 50  

Loonkost 
(incl.architect) 

€ 80 3725 24% sociale lasten WG; 
10% soc lasten WN ; 23% 
directe belasting 

€ 34 756 
(43%) 

€ 45 812 (€ 18 
911 + € 7 990 +    
h€ 18 715) 

Andere kosten 
architect (15%) 

€ 1 213  € 1 213  

Uitgekeerde 
winst 

€ 10 500 50,5 belasting winst 
aannemers 

€ 5 198 € 5 303 

Totale bouwkost € 123 585 21% BTW  € 25 953 

Totaal € 72 667 € 76 871 

Fiscale en sociale lasten tov resource kost  106% 

Variant met tijdelijke BTW-korting van € 7 500 € 72 667 € 69 371 

Fiscale en sociale lasten tov resource kost  95% 
  Bron: op basis van Albrecht en Van Hoofstat (2012) 

De fiscale balans in Tabel 3 is van zeer groot belang voor de bouwheer omdat hij of zij het 

nieuwbouwproject alleen kan uitvoeren indien de zogenaamde upfront investeringskost inclusief alle 

belastingen in het bouwjaar gefinancierd kan worden. Door de BTW-korting daalt de totale upfront 

investeringskost van € 149 538 (€ 123 585 + 21% BTW) naar € 142 038 (€ 149 538 - € 7 500), exclusief 

bouwgrond. Een kandidaat-bouwer die net dit verschil tussen € 142 038 en € 149 538 niet kon 

financieren, moest afhaken tot de tijdelijke BTW-korting werd ingevoerd.  

De tijdelijke BTW-korting heeft in essentie twee gevolgen. Door de korting kan een deel kandidaat-

bouwers net wel een project financieren dat zonder de korting iets te duur leek. Voor deze groep 

bouwers is de korting van zeer groot belang. Daarnaast zijn er de andere bouwers die ook zonder de 

BTW-korting hun project konden financieren maar die dankzij de korting hun project misschien 

versnellen om zeker te genieten van de tijdelijke korting. 

Tabel 3 vat de fiscale ontvangsten samen bij de bouw van de nieuwe woning. Eens het bouwproject 

begonnen of afgewerkt is, zijn er bijkomende fiscale stromen. Indien de nieuwbouwwoning de enige 

gezinswoning wordt, kan de bouwheer genieten van fiscale subsidies zoals de woonbonus. Dit fiscaal 

voordeel wordt achteraf verrekend bij de fiscale aangiftes en heeft dus geen impact op de upfront 

investeringskost. De woonbonus is dus vooral interessant voor wie het bouwproject vlot kan 

financieren (en geen woonbonus nodig heeft). Voor de overheid impliceert de woonbonus een fiscale 

subsidie die uitgesmeerd wordt over de aflossing van de hypothecaire lening. Indien we de 

toekomstige fiscale subsidies door de woonbonus over een periode van 20 jaar actualiseren aan 

4,5%, dan bedraagt de netto-actuele waarde (NAW) van deze fiscale subsidie per nieuwbouwproject 

tussen de € 15 000 en € 30 0006. De precieze NAW van de woonbonus hangt af van de status van de 

bouwheer – alleenstaande of koppel – en van de fiscale verrekening (marginaal of geplafonneerd). 

Aangezien vooral koppels genieten van de woonbonus – koppels zijn goed voor 70% van de 

hypothecaire dossiers-, bedraagt de gemiddelde fiscale subsidie ongeveer € 25 000 (uitgedrukt in 

NAW van de woonbonus per project). Dit bedrag ontvangt de bouwheer niet bij het opstarten van 

                                                           
5
 Dit is € 73 500 plus 85% van de kostprijs van de architect (€ 8 085 in totaal). 

6
 Zie Albrecht en Van Hoofstat (2012) 
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zijn project maar tijdens de aflossing van de lening tijdens dewelke de inkomensevolutie van de 

bouwheer dikwijls positief evolueren.   

Eens de nieuwe woning bewoond wordt, ontvangt de bewoner een aanslagbiljet inzake onroerende 

voorheffing. Zodoende genereert elke bijkomende woning een permanente belasting op vermogen 

voor de federale en lokale overheden. Dit is niet het geval voor bestaande woningen die verkocht 

worden en ook kunnen genieten van de woonbonus. Voor de verkoop van een bestaande woning, 

inde de overheid ook al onroerende inkomsten. Alleen bijkomende woningen doen de fiscale basis 

toenemen wat een fiscale tegemoetkoming voor nieuwbouw logisch maakt. Nieuwe woningen 

worden bovendien vrij hoog getaxeerd wat betreft onroerende voorheffing. Ook hebben recent heel 

wat lokale besturen de onroerende opcentiemen verhoogd als gevolg van budgettaire problemen. 

Deze maatregel treft vooral recente woningen met een relatief hoog KI.  

Indien we veronderstellen dat de onroerende voorheffing voor de bijkomende nieuwbouwwoningen 

als gevolg van de BTW-korting gemiddeld € 1 000 bedraagt, kunnen we ook hiervan voor de overheid 

de NAW berekenen. We beperken de tijdshorizon hier tot 30 jaar – hoewel de nieuwe woning veel 

langer bewoond en belast zal worden – en gebruiken eveneens een discontovoet van 4,5%. De NAW 

van de fiscale ontvangsten uit de onroerende voorheffing per nieuwbouwwoning bedraagt € 16 289. 

Als we de NAW van de woonbonus als fiscale subsidie vergelijken met de NAW van de ontvangsten 

uit de onroerende voorheffing, vinden we per saldo een fiscale subsidie van € 8 711 in het voordeel 

van de eigenaar/bouwheer. 

We bekomen de totale fiscale meerontvangst per bijkomende nieuwbouwwoning in 2009 en 2010 

over de levenscyclus7 door de upfront fiscale ontvangsten na BTW-korting van € 69 371 uit Tabel 3 te 

verminderen met de fiscale subsidie van € 8 711 (NAW woonbonus verminderd met NAW 

onroerende voorheffing). Per bijkomende nieuwbouwwoning geniet de overheid over de 

levenscyclus dus van een fiscale meerontvangst van € 60 660. Dit bedrag is bovendien een 

onderschatting van de werkelijke fiscale meerontvangst omwille van diverse redenen; 

- de analyse houdt geen rekening met de fiscale last op de verwerving van bouwgrond door de 

bouwheer; 

- niet alle bijkomende woningen zijn modale tot bescheiden woningen zoals in onze analyse; 

een woning die € 20 000 (voor BTW) meer zou kosten dan de referentiewoning in Tabel 3 is 

nog altijd een eerder modale woning maar zorgt wel voor een toename van de fiscale 

ontvangsten uit de bouwwerkzaamheden van minimaal € 10 000 terwijl de bewoner wellicht 

ook een hogere onroerende voorheffing zal betalen; 

- de uitvangsten uit onroerende voorheffing worden wellicht ontvangen voor een periode van 

60 jaar of langer (ipv 30 jaar); 

- de woningen gebouwd in 2009 en 2010 worden na verloop van tijd verkocht of maken deel 

uit van een erfenis; ook bij deze transacties geniet de overheid van fiscale ontvangsten; 

- niet alle nieuwbouwprojecten vallen onder het dure regime van de woonbonus (bijv. de 

bouw van tweede verblijven aan de kust of appartementen die verhuurd worden);  

In Tabel 4 koppelen we de fiscale meerontvangsten per bijkomende nieuwbouwwoning aan de 

bijkomende productie van woningen als gevolg van de tijdelijke BTW-korting. We presenteren de 

fiscale meerontvangsten op twee manieren; eerst beperkt tot de upfront fiscale meerontvangsten en 

vervolgens inclusief het saldo van de NAW van de woonbonus en van de ontvangsten uit de 

onroerende fiscaliteit. Bij 4 300 bijkomende nieuwbouwwoningen geniet de overheid van een fiscale 

                                                           
7
 Bij de veronderstelling van een stabiele fiscaliteit. 
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meerontvangst van € 260,8 miljoen. Indien we alleen rekening houden met de upfront fiscale 

meerontvangsten vinden we een meerontvangst van € 298,3 miljoen. Deze bijkomende productie 

van nieuwbouwwoning in 2010 heeft ook de tewerkstelling in de bouwsector op niveau kunnen 

houden zodat hogere werkloosheidsuitgaven als gevolg van jobverlies in de bouwsector vermeden 

werden. Indien de tijdelijke BTW-korting echter een veel sterkere impact van 6 000 bijkomende 

woningen had – zie alternatieve scenario in Tabel 2 -, zijn de fiscale meerontvangsten aanzienlijk 

hoger; € 363,9 tot € 416,2 miljoen.  

De tijdelijke BTW-korting leidt tot meer bouwactiviteit maar heeft ook een belangrijke 

opportuniteitskost. Ook zonder de tijdelijke BTW-korting zouden woningen gebouwd worden – 

weliswaar minder dan de gerealiseerde productie in 2009 en 2010 - en belast worden aan 21% BTW. 

Door het toekennen van de tijdelijke korting derft de overheid voor € 399,75 miljoen aan BTW-

ontvangsten. In Tabel 2 veronderstellen we in het alternatieve scenario dat er in 2009 en 2010 in 

totaliteit 88 500 nieuwe woningen gebouwd zouden worden zonder de BTW-korting van € 7 500. De 

impact van de BTW-korting in 2009 is echter beperkt zodat we niet kunnen vergelijken met het 

verwachte aantal woningen voor 2009 en 2010. We vergelijken daarom met het aantal woningen in 

2010 plus 20% van het aantal gebouwde woningen in 2009 volgens Tabel 2. Dit komt neer op 53 300 

woningen of een totale gederfde BTW-ontvangst van € 399,75 miljoen. Indien de bijkomende 

productie beperkt blijft tot 4 300 woningen, overtreft dit verlies aan BTW-ontvangsten ruimschoots 

de fiscale meerontvangsten uit de bijkomende woningen. In dat geval kost de tijdelijke BTW-korting 

per saldo € 101 tot € 139 miljoen aan de schatkist. Bij een bijkomende productie van 6 000 woningen 

is er voor de overheid echter een saldo van minus € 35 tot plus € 16 miljoen. 

Tabel 4 – Fiscale saldo van de tijdelijke BTW-korting in 2009 en 2010 

Fiscale ontvangsten/subsidies  
 
 
4 300 woningen 

 
 
 
6 000 woningen 

Upfront (Tabel 3) € 69 371 

Saldo NAW (woonbonus en onroerende 
voorheffing) 

-€ 8 711 

Fiscale balans per bijkomende woning: 
upfront + saldo NAW 

+ € 60 660 

Fiscale meerontvangsten BTW-maatregel; alleen upfront € 298,3 miljoen € 416,2 miljoen 

Fiscale meerontvangsten BTW-maatregel; upfront + saldo NAW € 260,8 miljoen € 363,9 miljoen 

Gederfde BTW-ontvangsten voor 53 300 woningen € 399,75 
miljoen 

€ 399,75 
miljoen 

Saldo - € 139  tot          
- € 101 milj. 

- € 35  tot           
+ € 16 milj. 

 

Variatie in de eigen inbreng tijdens en na tijdelijke BTW-korting 
Vanaf 1996 stijgt het aandeel van de eigen inbreng bij de aankoop van een woning en bij de start van 

een nieuwbouwproject. De kloof tussen de waarde van het gebouwde of gekochte vastgoed en de 

geleende bedragen is systematisch toegenomen. Figuur 3 toont de evolutie van de eigen inbreng in 

de periode van 1996 tot 2013. Terwijl de eigen inbreng bij transacties op de koopmarkt sterk maar 

toch eerder lineair toenam, maakt de eigen inbreng bij nieuwbouwprojecten grote sprongen. Zo 

steeg de gemiddelde eigen inbreng bij nieuwbouwprojecten met meer dan € 35 000 tussen 2008 en 

2011! In 2012 daalde de eigen inbreng bij nieuwbouw dan weer. 

De toename van de eigen inbreng betekent niet dat elke kandidaat koper of bouwer plots meer eigen 

middelen kan mobiliseren. Door de stijgende prijzen en bouwkosten verdwijnen net deze 

huishoudens van de markt die hun eigen inbreng niet kunnen opvoeren. De toename van de eigen 
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inbreng wijst net op meer selectie en niet zozeer op de arbitraire bereidheid om meer eigen 

middelen te mobiliseren.  

De tijdelijke BTW-korting kan verantwoordelijk zijn voor de toename van de eigen inbreng in 2010. 

Particulieren mobiliseren meer eigen middelen om te kunnen genieten van de tijdelijke korting. Dit 

lijkt logisch maar in 2011 mobiliseerden particulieren nog meer eigen middelen terwijl de BTW-

korting niet meer van toepassing was. Hierbij dient opgemerkt dat in 2011 het gemiddelde bedrag 

van een bouwlening fors gedaald is door het opsplitsen van bouwkredieten in een “groen krediet 

met interestbonificatie” en het eigenlijke bouwkrediet. De bokkensprongen van de eigen inbreng 

tonen aan dat fiscale voordelen en allerhande strategieën tot fiscale optimalisatie snel eigen 

middelen kunnen mobiliseren bij particulieren met interesse in nieuwbouw. Dit is geen grote 

verrassing met de enorme bedragen op de Belgische spaarrekeningen. 

Figuur 3 – Evolutie van de eigen inbreng; nieuwbouw en koopmarkt (nominaal en als %) 

 

Bron; Bram De Lange, Stijgende vastgoedprijzen in België ondanks de crisis, Masterproef Universiteit Gent, juni                                   

2014, op basis van BVK 

De evolutie van de eigen inbreng in de periode 2009 tot 2011 suggereert dat een sterke fiscale 

impuls zoals een (permanente) BTW-verlaging van 21% naar 12% andermaal kan leiden tot een 

belangrijke mobilisatie van slapende spaargelden. Na 2011 stegen de bedragen op de 

spaarrekeningen verder maar daalde de rente. De zwakke economische groei in de EU en de hoge 

schuldpositie van de belangrijkste Europese landen sluiten een sterke stijging van de rente uit voor 

de eerstkomende jaren. In deze macro-economische context kan de lage opportuniteitskost voor het 

mobiliseren van slapende spaargelden net een troef zijn wanneer overheden via fiscale prikkels de 

nieuwbouwproductie wensen te stimuleren.  
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Lagere BTW op nieuwbouw als structurele maatregel in nieuwe 

woonfiscaliteit 
 

De tijdelijke BTW-korting van 2009 en 2010 was een belangrijke maatregel in het relancebeleid en 

was niet gekoppeld aan discussies over de hervorming van de woonfiscaliteit. In 2014 moeten de 

regionale overheden enkele keuzes maken wat betreft de woon- en bouwfiscaliteit. De noodzakelijke 

hervorming van de woonbonus staat hierbij centraal. Daarnaast zijn er ook beleidsdoelstellingen 

zoals het drastische verbeteren van de energiezuinigheid van het Belgische woningenbestand. Het 

dieptepunt van de financieel-economische crisis ligt momenteel al enkele jaren achter ons maar de 

Belgische economie vindt geen groeiversnelling. De industriële actualiteit wordt gedomineerd door 

delokalisatie omwille van diverse economische handicaps; hoge lonen, hoge energiekost, een 

moeilijk vergunningsbeleid, hoge kostprijs van regulering, toenemende congestieproblemen die de 

troef van onze centrale ligging eroderen, enzovoort. Het recente jobverlies in de industrie is het 

directe gevolg van deze economische handicaps. Door budgettaire beperkingen staat ook de 

tewerkstelling bij overheden en gesubsidieerde organisaties onder druk. In deze moeilijke context 

wordt gekeken naar de dienstenbedrijven en de bouwactiviteit als resterende bakens in de private 

jobcreatie. 

Indien de nieuwbouwactiviteit gestimuleerd dient te worden, is de keuze van het beleidsinstrument 

afhankelijk van de economische dynamiek van de bouwsector. Indien de bouwactiviteit elastisch 

reageert op prijs- of inkomensveranderingen, is het opportuun om maatregelen te overwegen met 

een directe impact op de prijs van een nieuwbouwproject. Een lager BTW-tarief voor nieuwbouw is 

dan een ideaal instrument. Indien de bouwactiviteit helemaal niet prijselastisch zou functioneren, is 

een lager BTW-tarief niet opportuun. We pogen dan ook eerst de vraag te beantwoorden of de 

nieuwbouwactiviteit al dan niet elastisch reageert op prijsveranderingen. We bekijken de impact van 

de evolutie van de nieuwbouwkost op de activiteit, evenals de budgetelasticiteit van de vraag naar 

nieuwbouwprojecten. Daarna gebruiken we dit analysekader om de reactie op een structurele BTW-

verlaging  - bijvoorbeeld van 21% naar 12% - te becijferen, evenals de budgettaire consequenties 

voor de overheid. De analyse van de tijdelijke BTW-verlaging wordt verder uitgewerkt in deze 

oefening. 

 

Prijselasticiteit en nieuwbouwkost 
De hoge prijselasticiteit van de nieuwbouwactiviteit kan blijken uit de evolutie van het aantal 

vergunningen in functie van de evolutie van de nieuwbouwkost. Indien een toename van de 

nieuwbouwkost zou leiden tot een relatief sterke daling van het aantal vergunningen – onder ceteris 

paribus omstandigheden waaronder stabiele inkomens -, dan is de vraag naar nieuwbouw 

kostprijselastisch.  

De kostprijs van een nieuwbouwproject wordt gesynthetiseerd in de ABEX Index 

(http://www.abex.be/index.php). Figuur 4 toont de evolutie van de ABEX Index van 1990 tot 2013. 

Uit de ABEX Index blijkt dat de kostprijs van een nieuwbouwproject tussen mei 1990 en mei 2014 

met ongeveer 81% is gestegen. Dit komt neer op een jaarlijkse gemiddelde kostentoename van 

ongeveer 2,5%, wat dicht aanleunt bij het gemiddelde inflatiecijfer over deze periode. In de periode 

2004-2008 steeg de ABEX Index wel sterker dan de trendmatige toename tussen 1990 en 2013. 

Tussen 2008 en 2009 daalde de ABEX Index - een evolutie die wellicht toe te schrijven is aan de 

economische crisis – zodat de ABEX Index in 2011 bijna gelijk was aan de index voor 2008. De raming 

http://www.abex.be/index.php
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van de kostentoename voor de modale nieuwbouwwoning op basis van de ABEX Index is bovendien 

indicatief, met grote verschillen per type woning en in functie van de voorkeuren van de bouwheer. 

Figuur 4 – ABEX 1990-2013 

 

bron: www.abex.be 

De bouwactiviteit of het aantal vergunningen voor huizen en appartementen reageert vrij sterk op 

wijzigingen in de kostprijs van een nieuwbouwproject. Het onderliggende mechanisme op basis van 

inkomensbeperkingen komt verder aan bod. In Tabel 5 becijferen we de bouwkostelasticiteit of de 

relatieve wijziging van het aantal vergunningen ten opzichte van de relatieve wijziging van de 

nieuwbouwkost op basis van de midpoint-methode8 met een vertraagde reactie of lag van drie jaar 

voor de periode van 2000 tot 2013 zoals weergegeven in onderstaande formule; 

((Qt – Qt-3)/((Qt + Qt-3 )/2)) / ((ABEXt – ABEXt-3)/((ABEXt + ABEXt-3  )/2)) 

We gebruiken een vertraging of lag van 3 jaar om eerder structurele reacties te meten en niet zozeer 

de toevallige jaarlijkse schommelingen in vergunningen en kostencomponenten. 

Uit Tabel 5 blijkt dat het aantal afgeleverde vergunningen overwegend elastisch reageert op de 

evolutie van de nieuwbouwkostfactuur over de afgelopen drie jaar. De jaren met een sterk elastische 

respons zijn vet gemarkeerd. Voor huizen zijn er meer mintekens dan voor appartementen. In de 

periode van 2000 tot 2013 werden relatief meer appartementen vergund en daalde het aantal 

vergunningen voor huizen structureel. We stellen ook vast dat de sterke toename van de bouwkost 

tussen 2004 en 2008 drie jaar later heeft geleid tot een elastische inkrimping van het aantal 

vergunningen voor woonhuizen. De extreem negatieve elasticiteit voor woonhuizen in 2011 is het 

gevolg van de zeer beperkte wijziging in de ABEX tussen 2011 en 2008. Het positieve effect van de 

tijdelijke BTW-korting valt ook op in Tabel 5. In 2010 bedroeg de elasticiteit voor huizen 0,61. Voor 

appartementen is dit niet het geval omdat net in 2008 zeer veel vergunningen voor appartementen 

                                                           
8
 Door te werken met de midpoint-methode bekomen we eenzelfde elasticiteit voor prijsveranderingen in de 

twee richtingen, dwz bij prijsstijgingen en prijsdalingen (dit is niet het geval bij klassieke berekeningen van 
prijselasticiteiten). 
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zijn afgeleverd. Bovendien toont Figuur 1 ook dat de tijdelijke BTW-korting tijdelijk heeft geleid tot 

meer vergunningen voor huizen en in minder mate tot meer vergunningen voor appartementen. 

Tabel 5 – Bouwkostelasticiteit op basis van vergunningen en ABEX, 2000-2013 (lag: 3 jaar) 

 Huizen Appartementen 

2000 -3,86572 -0,07582 

2001 -0,25056 -8,43091 

2002 -2,23538 -0,44745 

2003 -0,72553 -2,97667 

2004 0,971051 4,004943 

2005 2,680894 1,579853 

2006 1,430698 2,486811 

2007 -0,32131 -2,68145 

2008 -0,94518 0,774318 

2009 -2,10033 1,823025 

2010 0,612199 -9,02596 

2011 -47,6252 1,39835 

2012 0,176206 6,381903 

2013 -1,7503 -0,62126 

 

De ‘budgetelasticiteit’ van nieuwbouw 
De gevoeligheid van de bouwactiviteit voor kostenevoluties is het resultaat van de hoge 

‘budgetelasticiteit’ van nieuwbouw. Een nieuwbouwproject kan alleen opgestart worden wanneer dit 

gefinancierd kan worden. In ‘Huisvesting in tijden van schaarste. Naar een renovatie van het 

woonbeleid (Roularta, 2011)’ becijferen Albrecht en Van Hoofstat de budgetelasticiteit op basis van 

de inkomensstatistieken per type huishouden (alleenstaande, éénverdieners en tweeverdieners). 

Vertrekkende van enkele hypothesen inzake rentevoet en de eigen inbreng, kunnen we nagaan 

hoeveel huishoudens een nieuwbouwproject met een bepaalde kostprijs kunnen financieren. Zo 

veronderstellen we dat een huishouden maximaal één derde van het totale beschikbare inkomen 

besteedt aan de aflossing van het hypothecaire krediet. In Tabel 6 presenteren we onze resultaten 

voor drie nieuwbouwbudgetten op basis van een vaste rentevoet van 4.5% (20 jaar) en een eigen 

inbreng van € 50 000. In de markt zijn momenteel iets lagere rentevoeten te vinden maar niet alle 

klanten krijgen deze aangeboden. Ook zijn er indicaties dat de eigen inbreng momenteel hoger is.   

Tabel 6 – Capaciteit tot nieuwbouw: percentage per type huishouden  

Kostprijs nieuwbouw € 220 000 € 230 000 € 250 000 € 270 000 

Tweeverdieners, 2 kinderen 68% 52% 30% 18% 

Tweeverdieners, geen kinderen 40% 31% 17% 11% 

Eénverdiener in koppel, 2 kinderen 10% 9% 5% 4% 

Eénverdiener in koppel, geen kinderen 7% 6% 4% 3% 

Alleenstaande 4% 3% 2% 1% 

Aantal potentiële huishoudens 950 000 645 000 490 000 350 000 

% potentiële huishoudens/ totaal 20% 14% 10% 7.5% 
Noot; op basis van 4,5% op 20 jaar (vaste rente) en een eigen inbreng van € 50 000 (voor methodologische 

toelichting; zie Albrecht en Van Hoofstat (2011). ‘Huisvesting in tijden van schaarste. Naar een renovatie van het 

woonbeleid’, beschikbaar op www.itinerainstitute.org) 

De kostprijzen voor nieuwbouw in Tabel 6 zijn representatief voor de mix van kleine rijwoningen 

(met weinig of geen tuin) en kleine appartementen. Kleiner bouwen is een reactie op de toename 

van de grondprijzen en van de nieuwbouwkost.   

http://www.itinerainstitute.org/
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Een relatief goedkoop nieuwbouwproject met een totale kostprijs van € 220 0009 kan gefinancierd 

worden door 950 000 huishoudens of ongeveer 20% van alle huishoudens. Hieruit zou geconcludeerd 

kunnen worden dat er nog een enorme groep potentiële nieuwbouwers beschikbaar is en wacht op 

de juiste incentives om een bouwproject op te zetten. Dit is niet het geval omdat van deze 950 000 

huishoudens een zeer groot aandeel al eigenaar is en geen bouwplannen heeft of zal maken in de 

nabije toekomst. Het deel van deze 950 000 dat effectief geïnteresseerd is in een nieuwbouwproject 

is niet gekend maar wellicht vrij laag. Daarnaast zal slecht een klein deel van deze 950 000 ook 

geïnteresseerd zijn in de kleine nieuwbouwwoning uit Tabel 6 die ze kunnen financieren. Wie een 

mooie tuin wil combineren met drie slaapkamers en liefst ook twee badkamers zal met een budget 

van € 270 000 een zeer oude woning moeten zoeken op de secundaire markt.  

Tabel 6 toont dat een stijging van de nieuwbouwkost leidt tot een sterke daling van het aantal 

huishoudens dat zich het duurdere nieuwbouwproject kan veroorloven. Bij een nieuwbouwkostprijs 

van € 250 000 daalt het aantal potentiële bouwers van 20% tot 10% van de huishoudens. Een nog 

hogere kostprijs van € 270 000 doet de groep potentiële nieuwbouwers verder dalen tot 7,5% van 

alle huishoudens. Deze daling van 20% van de huishoudens tot 7,5% oogt spectaculair maar we 

weten niet wat gebeurt met het aandeel van de potentiële nieuwbouwers dat effectief 

geïnteresseerd is een nieuwbouwproject op korte termijn. Indien vooral de relatief jonge 

huishoudens (30 tot 40 jaar) sterk in nieuwbouw geïnteresseerd zijn en net deze groep kent een 

relatief sterke inkomenstoename – in vergelijking tot de rest van de actieve bevolking – dan hoeft de 

stijgende nieuwbouwfactuur geen drama te zijn. Kampt dezelfde groep eerder met een onzekere 

inkomenssituatie, dan kan eenzelfde stijging van de nieuwbouwfactuur zeer grote gevolgen hebben. 

Deze laatste hypothese wordt bevestigd in empirisch onderzoek naar het eigenaarschap van 

woningen per leeftijdscategorie. Zo blijkt het eigenaarschap in heel wat landen vrij stabiel over 

enkele decennia maar maskeert dit stabiele percentage een daling van het aantal relatief jonge 

huiseigenaars en een toename van het aantal relatief oude eigenaars. Dit is o.a. het geval in de 

Verenigde Staten en wordt door Anagnostopoulos 10et al. (2013) overtuigend verklaard door het 

toenemende belang van skill-biased technological change (SBTC) in de inkomensevolutie vanaf 1970. 

Jonge huishoudens starten met beperkte skills en relatief lage inkomens omwille van hun beperkte 

ervaring. SBTC vergroot de kloof tussen huishoudens met veel en weinig skills en zorgt voor stijgende 

inkomens vanaf een iets hogere leeftijd (vooral voor de groep met veel skills). Hierdoor duurt het 

langer om huiseigenaar te kunnen worden terwijl de groep met weinig skills geen eigenaar meer kan 

worden. 

Tabel 6 laat ook toe om een daling van de nieuwbouwkost als gevolg van een BTW-verlaging of van 

een andere maatregel in te schatten. Indien hierdoor de nieuwbouwkost daalt van € 230 000 naar     

€ 220 000, stijgt het aantal huishoudens dat dit project kan financieren met 305 000 eenheden of van 

14% van alle huishoudens naar 20%. Belangrijker is de stijging bij de tweeverdieners met de hoogste 

inkomens. 

Vertrekkende van een nieuwbouwkost van € 230 000, zorgt de tijdelijke BTW-verlaging met € 7 500 

in 2009 en 2010 voor een stijging van het aantal potentiële nieuwbouwers met ongeveer 240 000 

eenheden. Deze toename van het aantal potentiële bouwers vinden we door het aantal potentiële 

nieuwbouwers bij een kostprijs van € 230 000 (in Tabel 6) te vergelijken met het aantal potentiële 

nieuwbouwers bij een kostprijs van € 225 000 (880 000 huishoudens, niet in Tabel 6). Indien de 

                                                           
9
 Bijvoorbeeld € 150 000 bouwkost zoals in Tabel 3 met een kost van de bouwgrond gelijk aan € 70 000 (alle 

lasten inbegrepen) 
10

 Anagnostopoulos, A., Atesagaoglu, O.E. en Carceles-Poveda, E. (2013). Skill-biased technological change and 
homeownership. Journal of Economic Dynamics & Control 37, 3012)3033 
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tijdelijke BTW-korting heeft geleid tot maximaal 6 000 extra vergunningen, vinden we een maximale 

response rate van 2,5%. Dit betekent dat van de bijkomende groep die vanuit budgettair oogpunt 

‘plots’ kan nieuwbouwen als gevolg van de BTW-verlaging 2,5% dit effectief ook gedaan heeft. Bij 4 

300 nieuwe woningen bedraagt de response rate 1,8%. Deze eerder lage response rate is consistent 

met de hypothese dat een groot deel van huishoudens niet geïnteresseerd is in nieuwbouw, 

ongeacht de genomen maatregelen.  

Deze waarden voor de respons rate zijn becijferd op basis van de totale toename van de 

nieuwbouwproductie in de periode 2009-2010. Om de respons rate uit te drukken op jaarbasis 

veronderstellen we dat 80% van de marktreactie zich voordeed in 2010. Bij 3 440 woningen (80% van 

4 300) bedraagt de response rate 1,4% en voor 4 800 woningen (80% van 6 000) vinden we een 

respons rate van 2%. Deze waarden zijn representatief voor de jaarlijkse response rate.  

Impact van een BTW-verlaging op de nieuwbouwproductie  
In de discussies over de mogelijke hervormingen van de woonbonus is er ook aandacht voor een 

BTW-verlaging als specifieke stimulans van de nieuwbouwproductie. De woonbonus moet herzien 

worden omdat dit instrument niet effectief is en dermate duur wordt dat bij een ongewijzigd beleid 

alle budgettaire ruimte voor een nieuw woonbeleid verdwijnt11. Beleidsmakers hebben de keuze 

tussen een hervorming van de woonbonus of het stopzetten van enig ander woonbeleid…   

Een BTW-verlaging voor nieuwbouw biedt ook deels een antwoord op de verwachte toename van de 

nieuwbouwkost als gevolg van de strengere energieregulering van nieuwbouw tegen 2020. Indien 

deze stijging van de nieuwbouwkost niet gefinancierd kan worden, dreigt hierdoor de 

nieuwbouwactiviteit onder druk te komen waardoor de noodzakelijke vernieuwing van het 

woningenpark vertraagt. Door de strengere energieregulering zal de bouwheer in de toekomst 

genieten van een lagere energiefactuur maar deze toekomstige besparingen hebben geen impact op 

de hogere initiële investeringskost. 

De Europese Commissie wenst het aantal BTW-tarieven per land beperkt te houden en tekende om 

deze reden bezwaren aan bij de tijdelijke BTW-verlaging van 2009 en 2010. Aangezien België al een 

12% BTW-tarief kent voor nieuwbouw (sociale woningbouw), is het aangewezen dat door de BTW-

verlaging nieuwbouw voortaan belast wordt aan 12% in plaats van aan 21%. Deze verlaging van de 

nieuwbouwkost – los van de grondkosten- met 9% wijkt voor een bescheiden bouwproject niet zo 

sterk af van de tijdelijke korting met € 7 500 voor 2009 en 2010. Voor duurdere projecten is het 

percentage van 12% uiteraard interessanter dan een forfaitaire verlaging met € 7 500. 

In Tabel 7 gaan we na wat de impact van de BTW-verlaging naar 12% kan zijn op het aantal 

huishoudens dat een bepaalde nieuwbouwkost kan financieren. We vertrekken hiertoe van Tabel 6 

en van dezelfde basishypothesen (rentevoet, woonquote, eigen inbreng). De nieuwbouwkosten van 

Tabel 6 zijn finale prijzen, inclusief de kost van de bouwgrond en 21% BTW op de bouwactiviteit. We 

verdelen deze finale prijzen in Tabel 7 over bouwgrond en bouwactiviteit en verlagen vervolgens de 

BTW op de bouwactiviteit naar 12%. Een project dat initieel € 220 000 kostte, kost hierdoor ‘slechts’ 

€ 208 099. Wat duurdere projecten zoals de nieuwbouwwoning van € 270 000 kosten na de BTW-

verlaging € 255 124. Hierbij veronderstellen we dat de BTW-verlaging integraal wordt omgezet in een 

lagere finale factuur voor de consument. Dit hoeft in de praktijk echter niet zo te zijn (zie verder). 

 

                                                           
11

 Vlaamse Woonraad (2012). Advies over de regionalisering van de woonbonus. Advies 2012/12 van 10 
december 2012 (www.vlaamsewoonraad.be) 
 

http://www.vlaamsewoonraad.be/
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Tabel 7 – Capaciteit tot nieuwbouw bij 21% en 12% BTW   

Kostprijs nieuwbouw, 21% BTW inclusief € 220 000 € 230 000 € 250 000 € 270 000 

Kost bouwgrond € 60 000 € 62 000 € 66 000 € 70 000 

Kost nieuwbouwwerkzaamheden 21% BTWINCL € 160 000 € 168 000 € 184 000 € 200 000 

Te financieren door tweeverdieners, 2 kind. 68% 52% 30% 18% 

Te financieren door tweeverdieners, 0 kind.  40% 31% 17% 11% 

Aantal potentiële huishoudens 950 000 645 000 490 000 350 000 

% potentiële huishoudens/ totaal 20% 14% 10% 7.5% 

Kostprijs nieuwbouw, 12 % BTW inclusief € 208 099 € 217 504 € 236 314 € 255 124 

Kost bouwgrond € 60 000 € 62 000 € 66 000 € 70 000 

Kost nieuwbouwwerkzaamheden 12% BTWINCL € 148 099 € 155 504 € 170 314 € 185 124 

Te financieren door tweeverdieners, 2 kind. 82% 71% 45% 26% 

Te financieren door tweeverdieners, 0 kind.  57% 43% 27% 16% 

Aantal potentiële huishoudens 1 130 000 990 000 615 000 475 000 

% potentiële huishoudens/ totaal 24% 21% 13% 10% 

 

Wanneer de nieuwbouwkost daalt als gevolg van de lagere BTW, stijgt het aantal huishoudens dat 

het goedkopere project kan financieren. Uit Tabel 7 blijkt dat een nieuwbouwwoning van € 230 000 

(21% BTWINCL ) initieel kon gefinancierd worden door 645 000 huishoudens. Door de BTW-verlaging 

stijgt het aantal huishoudens dat dit goedkopere project - € 217 504 (12% BTWINCL) – kan financieren 

van 645 000 naar 990 000. Ook de andere woningen kunnen dankzij de BTW-verlaging nu ook 

gefinancierd worden door een groter aantal huishoudens; een woning met een kostprijs van € 270 

000 (21% BTWINCL) kan gefinancierd worden door 10% van de huishoudens in plaats van 7,5% van de 

huishoudens. 

De reactie op de tijdelijke BTW-verlaging van enkele jaren terug sluit aan bij dit analysekader waarin 

de budgetelasticiteit centraal staat. Vertrekkende van de woning uit Tabel 7 met een initiële 

totaalprijs van € 230 000 kunnen we de maximale response rate van 2% op de forfaitaire BTW-

verlaging met € 7 500 ook toepassen op de toename van het aantal potentiële huishoudens van     

645 000 tot 990 000. De BTW-verlaging leidt dan ook tot ongeveer 6 900 extra nieuwbouwwoningen. 

Deze response rate is wellicht een onderschatting van de marktreactie omdat de BTW-korting bij 12% 

voor een woning van € 230 000 ongeveer € 13 000 bedraagt wat bijna het dubbele is van de tijdelijke 

en forfaitaire BTW-korting van € 7 500. M.a.w. we veronderstellen bij een sterke fiscale prikkel een 

gelijkaardige reactie als bij een minder sterke fiscale prikkel. 

Door het lagere BTW-percentage zijn er niet alleen de typische reacties van geïnteresseerde 

huishoudens met strikte budgetbeperkingen – net de investeringsbeslissing van deze huishoudens is 

zeer ‘budgetelastisch’ – maar kunnen we ook een reactie verwachten van andere huishoudens. Wie 

eigenaar is en al enige tijd rondloopt met het idee van een riant nieuw bouwproject, kan beslissen 

om de droom om te zetten in bakstenen als gevolg van de BTW-verlaging. Een BTW-verlaging naar 

12% kan immers altijd herroepen worden. Voor deze economische agenten is het niet opportuun om 

hun project te blijven uitstellen. Bij een bouwfactuur van € 400 000 voor BTW – zonder grond – 

betekent de BTW-verlaging toch een korting van € 36 000. Het spreekt voor zich dat de BTW-

verlaging niet plots gaat leiden tot elke jaar 10 000 bijkomende luxueuze nieuwbouwprojecten. Toch 

zullen dergelijke projecten als gevolg van de BTW-verlaging gerealiseerd worden. Dit zijn voor de 

overheid zeer interessante projecten omwille van de zeer hoge fiscale ontvangsten uit elke luxueus 

nieuwbouwproject. We veronderstellen dat dit aantal ook is opgenomen in de response rate van 2%. 

We concluderen dan ook dat de BTW-verlaging op kruissnelheid kan leiden tot ongeveer 6 900 
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bijkomende woningen per jaar. Dit zijn vooral gemiddelde woningen met daarnaast een beperkt 

aantal duurdere projecten. 

Terugverdieneffecten bij 12% BTW (vanaf 2015) 
Als een lager BTW-tarief zou ingevoerd worden vanaf 2015 of 2016 is de modale nieuwbouwwoning 

iets duurder dan de woning in Tabel 3 die gebruikt werd voor de analyse van de tijdelijke BTW-

korting in 2009 en 2010. In Tabel 8 vertrekken we van een woning met een totale bouwfactuur van    

€ 144 000 ex-BTW. De BTW-ontvangsten bedragen dan € 17 280 en de totale fiscale ontvangsten 

lopen op tot € 74 640 of 86% van de resource kost. Deze upfront terugverdieneffecten zijn zeer 

belangrijk maar we moeten ook kijken naar de fiscale ontvangsten eens de woning gebruikt wordt. 

We veronderstellen hierbij dat de BTW-korting het integrale behoud van de woonbonus voor 

nieuwbouw uitsluit. Voor de eenvoud veronderstellen we in de analyse dat de BTW-korting voor 

nieuwbouw in de plaats komt van de woonbonus voor nieuwbouw. In de praktijk kan de BTW-korting 

gecombineerd worden met een beperkte of uitdovende woonbonus voor nieuwbouw of met andere 

beleidsmaatregelen.  

Tabel 8 – Resource kost en fiscale componenten bij een particulier nieuwbouwproject 

 Basisbedrag Aanslagvoeten (%) Resource 
kost 

Fiscale en sociale 
lasten 

Grondstoffen en 
materialen 

€ 40 000  € 40 000  

Loonkost 
(incl.architect) 

€ 90 000 24% sociale lasten WG; 
10% soc lasten WN ; 23% 
directe belasting 

€ 38 700  € 51 300 

Andere kosten 
architect (15%) 

€ 2 000  € 2 000  

Uitgekeerde 
winst 

€ 12 000 50,5 belasting winst 
aannemers 

€ 5 940 € 6 060 

Totale bouwkost € 144 000 12 % BTW  € 17 280 

Totaal € 86 640 € 74 640 

Fiscale en sociale lasten tov resource kost  86% 

 

Voor de extra woningen veronderstellen we dat de NAW van de fiscale ontvangsten uit de 

onroerende voorheffing per nieuwbouwwoning € 17 719 bedraagt (op basis van een OV van € 1 100 

in het basisjaar). Aangezien de BTW-korting in de plaats komt van de woonbonus voor 

nieuwbouwprojecten, moeten we geen rekening houden met de fiscale kost per bijkomende woning 

die onder regime van de woonbonus zou vallen. We concluderen dan ook dat de fiscale ontvangsten 

per bijkomende woning gelijk zijn aan € 74 640 uit Tabel 8 plus € 17 719 NAW uit de onroerende 

voorheffing wat samen neerkomt op € 92 359. 

De fiscale meerontvangst voor 6 900 bijkomende woningen bedraagt € 637,2 miljoen als we ook 

rekening houden met de NAW van de onroerende inkomsten tijdens het gebruik van de woning. Net 

zoals bij de tijdelijke BTW-verlaging leidt de lagere BTW-voet ook tot aanzienlijke gederfde fiscale 

ontvangsten omdat er ook zonder de BTW-verlaging woningen gebouwd zouden worden. Indien we 

veronderstellen dat jaarlijks hoe dan ook 45 000 woningen zouden gebouwd worden en de woning 

uit Tabel 8 met een bouwkost voor BTW van € 144 000 is hiervoor representatief, dan bedraagt de 

gederfde inkomst jaarlijks € 583,2 miljoen (45 000 * € 144 000 * 9%). Per saldo houdt de overheid 

aan de BTW-verlaging een batig saldo over van ongeveer € 54 miljoen per jaar. Indien we de 
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ontvangsten uit onroerende fiscaliteit negeren, is de maatregel in beperkte mate deficitair. Het 

jaarlijkse deficit bedraagt dan € 66 miljoen. 

Tabel 9 – Fiscale saldo bij 12% BTW op nieuwbouw (ter vervanging van woonbonus voor nieuwbouw) 

Fiscale ontvangsten/subsidies per jaar  
 
 
6 900 woningen 

Upfront (Tabel 8) € 74 640 

NAW onroerende voorheffing € 17 719 

Fiscale balans per bijkomende woning: 
upfront + NAW onroerende voorheffing 

+ € 92 359 

Fiscale meerontvangsten BTW-maatregel; alleen upfront € 515,0 miljoen 

Fiscale meerontvangsten BTW-maatregel; upfront + saldo NAW € 637,2 miljoen 

Gederfde BTW-ontvangsten voor 45 000 woningen € 583,2 miljoen 

Saldo -€ 66 miljoen        
tot € 54 miljoen 

 

Beperkingen bij de terugverdieneffecten 
De toename van de productie is een inschatting vanuit een stabiel referentiekader. In de praktijk kan 

de toename van de productie afgeremd worden door andere economische ontwikkelingen zoals; 

 de evolutie van de grondprijzen; indien de grondprijzen sterk stijgen als gevolg van de BTW-

maatregel (en de hierdoor uitgelokte vraag naar bouwgrond) stroomt een deel van de BTW-

korting naar de verkopers van bouwgrond en zal de nieuwbouwproductie minder sterk 

toenemen; 

 de evolutie van de nieuwbouwkost als gevolg van regulering zoals de evolutie naar E-30; 

indien de strengere E-regulering tegen 2020 leidt tot een meerkost van bijvoorbeeld € 20 000 

per (alleenstaande) woning, zal deze forse toename van de bouwkost leiden tot een lagere 

bouwactiviteit; 

 de evolutie van de winstmarge van de bouwbedrijven; de bouwbedrijven kunnen een deel 

van de BTW-korting niet doorrekenen in hun offertes om de interne rendabiliteit te 

verhogen; 

 de evolutie van de hypothecaire rente; kredietverstrekkers kunnen de rente licht verhogen 

omdat de bouwkost daalt door de BTW-korting; 

 de wijzigende fiscaliteit op wonen (los van de discussie over de woonbonus); hogere 

onroerende belastingen en andere kapitaalbelastingen kunnen een negatieve impact hebben 

op het eigenaarschap en minder nieuwbouw vanuit investeringsperspectief uitlokken (bijv. 

om te verhuren); 

 etc 

De grondprijzen zijn sterk gestegen sinds 2005 maar stijgen vandaag minder sterk. Aangezien de 

bouwkosten niet onbeperkt comprimeerbaar zijn, kan de balans tussen grondkosten en bouwkosten 

niet systematisch blijven overhellen in het voordeel van de grondverkopers. Daarnaast is de 

bouwsector die zich richt naar bescheiden tot modale woningen nog steeds een competitieve sector 

met beperkte winstmarges zodat het onwaarschijnlijk is dat enkele grote bedrijven het risico gaan 

nemen om hun offerteprijzen voor BTW fors te verhogen in de hoop dat andere bedrijven dit niet 

gaan doen. Deze bedrijven weten dat € 5 000 een groot verschil uitmaakt voor hun potentiële 
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klanten. Bouwbedrijven die zich richten naar luxeniches kunnen makkelijker hun offerteprijzen voor 

BTW verhogen. Dit kan eventueel leiden tot kruiselingse subsidies in grote bouwbedrijven; hogere 

marges op luxeprojecten om onderaan de markt competitief te blijven. 

Nieuwbouw wordt zeer streng gereguleerd en de meerkost hiervan is significant. De evolutie naar    

E-30 leidt tot een additionele meerkost die zeker de alleenstaande woningen zal treffen. Op termijn 

kunnen nieuwe technologieën en bouwtechnieken goedkoper worden zodat de meerkost van de 

evolutie naar E-30 minder hoog is dan vandaag gevreesd. De kost van E-regulering zal op termijn een 

deel van de BTW-korting compenseren. Een hoge bijkomende kostprijs van E-regulering dreigt de 

daling van de bouwfactuur als gevolg van de BTW-korting zelf helemaal teniet te doen. In Figuur 5 

veronderstellen we dat de gemiddelde meerkost van de evolutie naar E-30 per nieuwbouwproject 

kan liggen tussen € 2 000 en € 34 000. Een nieuwbouwproject is hier te interpreteren als een 

gemiddelde van alle types woonhuizen – alleenstaand tot rijwoning – en van appartementen, waarbij 

de meerkost van E-30 per subcategorie sterk verschilt. Deze veronderstellingen inzake meerkost 

koppelen we dan aan de BTW-korting van € 12 950 of 9% van € 144 000 BTWEXC voor de woning uit 

Tabel 8. Uit Figuur 5 blijkt dat bij een hoge meerkost door E-regulering – weergegeven op de 

horizontale as - de nieuwbouwfactuur fors zal toenemen, ondanks de BTW-korting. Op de verticale as 

van Figuur 5 tonen we de BTW-korting na aftrek van de meerkost van E-regulering. Een negatief 

saldo wijst op een toename van de bouwkost ondanks de BTW-korting. Indien we veronderstellen 

dat de meerkost door E-regulering tegen 2020 ‘slechts’ € 10 000 bedraagt, zal de BTW-korting slechts 

tijdelijk zorgen voor een toename van de nieuwbouwactiviteit en is het onmogelijk dat de 

nieuwbouwproductie toeneemt met 6 900 eenheden tegen 2018 of 2020.  

Figuur 5 – Impact meerkost door E-regulering bouwkost na BTW-verlaging 

 

 

Figuur 5 laat toe twee conclusies te trekken; 

 een BTW-korting voor nieuwbouw is niet meer dan een compensatie voor de verwachte 

toename van de nieuwbouwkost als gevolg van dure E-regulering; 

 een BTW-korting kan geen duurzame stimulans bieden zonder oog voor de impact van E-

regulering (en andere regulering) op de nieuwbouwkost. 
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De terugverdieneffecten die we ramen in Tabel 9 veronderstellen een stabiele context zonder forse 

toename van de nieuwbouwfactuur als gevolg van bijvoorbeeld E-regulering. Indien op weg naar  

2020 E-regulering blijkt te kosten wat sommigen vandaag vrezen, zullen deze terugverdieneffecten er 

niet zijn.  
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Een vergelijking met de analyses van het Planbureau  
In april 1998 publiceerde het Federaal Planbureau een Working Paper over de ‘Economische en 

budgettaire effecten van een BTW-verlaging op nieuwe particuliere woningen.’ In deze studie 

analyseert het Federaal Planbureau de gevolgen van een permanente verlaging van de BTW op 

nieuwbouw van 21% naar 12%. De simulatie werd uitgevoerd met behulp van het macro-sectorale 

HERMES-model. Als starthypothese bij deze modeloefening vertrekken de auteurs van een 

gemiddelde prijs per woning van 5,9 miljoen BEF of € 146 257 voor BTW. Uit de appendix van de WP 

kunnen we concluderen dat de kost van bouwgrond niet inbegrepen is in deze kostprijs.  Deze cijfers  

sluiten mooi aan bij onze uitgangspunten over de nieuwbouwkost in Tabel 8. Dit kan verklaard 

worden door het dalende aandeel van (duurdere) woningen in de nieuwbouwproductie na 1998. Ter 

compensatie steeg het aandeel van (goedkopere) appartementen in de totale nieuwbouwproductie. 

Indien we veronderstellen dat bouwgrond in 1998 gemiddeld  € 40 000 kostte (inclusief lasten), 

vinden we een totale gemiddelde projectkost van ongeveer  € 217 000. Sindsdien steeg de prijs van 

bouwgrond fors en deze toename heeft geleid tot een aanzienlijk hogere factuur na 1998 voor de 

bouwheer.  

Wat de vraagzijde betreft, zijn de gezinsinkomens na 1998 sterk gestegen tot 2009 om dan enkele 

jaren stabiel te blijven en vandaag terug licht te stijgen. Daarnaast zijn ook de roerende vermogens 

per inwoner na 1998 gestegen wat een hogere eigen inbreng per bouwproject toelaat. Ook het 

aantal huishoudens is na 1998 sterk gestegen, zeker als gevolg van de immigratiegolf vanaf 2005. 

De meest belangrijke verandering sinds 1998 is wellicht de daling van de reële rentevoet. Hierdoor 

hebben gezinnen toegang tot aanzienlijke hogere hypothecaire leenbedragen wat toelaat hogere 

nieuwbouwbudgetten samen te stellen. Wanneer de rentevoet daalt met 0,8%, bijvoorbeeld van 

4,8% naar 4,0%, dan stijgt het ontleende bedrag dat afgelost kan worden met ongeveer 7%. In de 

periode 1998-2002 bedroeg de hypothecaire basisrente ongeveer 6%. Vanaf 2003 is de hypothecaire 

basisrente systematisch gedaald en vandaag kunnen gezinnen lenen aan minder dan 3%. De 

aanzienlijke rentedaling maakt hogere prijzen mogelijk op de bouw- en koopmarkten. Er is dus heel 

wat veranderd na de publicatie van de WP uit 1998.  

In Tabel 10 tonen we enkele conclusies uit de studie van het Federaal Planbureau. De resultaten 

worden uitgedrukt ten opzichte van een basissimulatie zonder BTW-verlaging. 

Op basis van HERMES – editie 1998 – toont Tabel 10 dat de BTW-verlaging van 21% naar 12% op 

kruissnelheid kan leiden tot een toename van de nieuwbouwproductie met ongeveer 9%. Deze 

marktreactie is aanzienlijk maar op zich niet ‘spectaculair’.  Na 1998 schommelde de jaarlijkse 

nieuwbouwproductie immers tussen 40 000 en 60 000 eenheden. Figuur 2 toont dat de 

nieuwbouwproductie in de periode van 2000 tot 2006 ook zonder een BTW-verlaging steeg met 

ongeveer 20 000 eenheden of 50%. Dit heeft veel te maken met de rentedaling waarnaar al 

verwezen werd. 

In 2014 is de rente veel lager dan in 1998 maar zijn de prijzen van bouwgrond veel hoger. De evolutie 

van de bouwkost volgde de evolutie van de inflatie. In de huidige context met hogere inkomens en 

veel meer huishoudens die een plaats zoeken op de huisvestingsmarkten, kan de reactie op een 

BTW-verlaging anno 2014 modelmatig sterker zijn dan in 1998. Een toename van de 

nieuwbouwproductie met 9% zoals in Tabel 10 leidt tot ongeveer 4 500 bijkomende woningen12. 

                                                           
12

 Vertrekkende van een nieuwbouwproductie van 50 000 woningen per jaar. 
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Deze bijkomende productie valt te verzoenen met de bijkomende productie met 6 900 eenheden op 

basis van de gemeten marktreactie in 2009 en 2010.   

Tabel 10 – Macro-economische effecten van de BTW-verlaging vanaf jaar t+1 

 t+1 t+2 t+3 t+4 t+5 

Private consumptie 

(verandering in %) 

0,00 % 0,04 % 0,09 % 0,13 % 0,16 % 

BBP (verandering in %) 0,11 % 0,20 % 0,26 % 0,30 % 0,32 % 

Investeringen in woningen  

(verandering in %) 

2,83 % 5,05 % 6,85 % 8,29 % 9,43 % 

Tewerkstelling ( 1 000  jobs) 2,02 4,04 5,62 6,94 8,03 

Tewerkstelling in bouw (1 000 

jobs ) 

1,40 2,63 3,61 4,52 5,34 

Bron: Federaal Planbureau (1998). Economische en budgettaire effecten van een BTW-verlaging op 

nieuwe particuliere woningen. WP 2-98 

In een recente studie van het Federaal Planbureau door Luc Masure13  wordt het HERMES-model  

gebruikt om de gevolgen van een algemene BTW-verhoging van 21% naar 22,4% te simuleren. Hieruit 

blijkt de sterke gevoeligheid van enkele sectoren – inclusief de bouwsector – op een BTW-verhoging. 

Volgens het Planbureau zal deze BTW-verhoging op kruissnelheid de nieuwbouwproductie doen 

dalen met 0,7 tot 0,8%. Vertrekkende van een actuele nieuwbouwproductie van ongeveer 49 000 

komt dit neer op een daling met bijna 400 eenheden. Dit betekent ook dat een vergelijkbare daling 

van de BTW – bijvoorbeeld van 21% tot 19,6% - leidt tot een toename van de productie met 

minimaal 400 eenheden. Een veel sterkere verlaging van het BTW-tarief voor nieuwbouw van 21% 

naar 12% zal leiden tot een veel sterkere toename van de nieuwbouwproductie.  We kunnen 

bovendien veronderstellen dat de reactie op een BTW-verlaging van 21% naar 19% sterker is dan 

twee keer de reactie op een BTW-verlaging van 21% naar 20%. Op basis van de recente studie van 

het Federaal Planbureau kunnen we stellen dat onze geraamde toename van de 

nieuwbouwproductie bij een forse BTW-verlaging te verzoenen valt met modelresultaten voor een 

beperkte BTW-verlaging. 

Werkgelegenheid 
Uit de analyse van het Federaal Planbureau van 1998 blijkt dat de BTW-verlaging kan leiden tot een 

toename van de productie met 9% en 8 030 bijkomende jobs waarvan 5 340 jobs in de bouwsector. 

Dit komt neer op 2,12 bijkomende jobs per bijkomende woningen in de context van deze studie uit 

1998. Intussen is de bouwsector productiever en kapitaalintensiever geworden zodat de jobcreatie 

per bijkomende woning vandaag wellicht  lager uitvalt dan in 1998. Op basis van de reactie op de 

tijdelijke BTW-verlaging van 2009 en 2010 en de hoge budgetelasticiteit van nieuwbouw, 

concludeerden we dan een permanente BTW-verlaging kan leiden tot 6 900 bijkomende woningen. 

In termen van tewerkstelling kunnen 6 900 bijkomende woningen maximaal leiden tot 11 000 

bijkomende jobs waarvan 7 500 in de bouwsector. Omwille van de E-regulering kan de effectieve 

toename van de tewerkstelling echter lager uitvallen. 

                                                           
13

 Bureau fédéral du Plan (2014). Analyse macro-sectorielle des effets d’une hausse de la TVA. Working Paper 4-
14 
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Moet de nieuwbouwproductie wel toenemen? 
Een BTW-korting voor nieuwbouw is interessant voor de bouwsector. Maar wint ook de 

maatschappij? In de context van het klimaatbeleid op lange termijn speelt nieuwbouw een 

fundamentele rol in het streven naar een radicaal lager energieverbruik door de gezinnen. Een 

verbetering van de energie-efficiëntie van het woningenpark wordt bovendien steevast 

gepresenteerd als een goedkope optie binnen het klimaatbeleid. Net door te investeren in energie-

efficiënte activa kan de toekomstige energiefactuur verlaagd worden. Uit heel wat analyses blijkt dat 

de uitgespaarde energiekost zelfs hoger uitvalt dan de initiële investeringskost. Een efficiënter 

woningenpark is van cruciaal belang voor onze klimaatambities op lange termijn. 

België telt momenteel 4 915 265 woningen (FOD Economie) waarvan er slechts 17,4% gebouwd werd 

na 1981. Een groot aandeel van de woningen in ons land dateert van voor WO II. De meeste 

Belgische woningen zijn niet energie-efficiënt omwille van geen of minimale isolatie in de muren en 

vloeren. Dit is jammer maar biedt ook een enorm potentieel tot efficiëntieverbetering. Tegen 2050 

streeft de Europese Unie naar een woningenpark dat amper nog energie verbruikt (in netto-termen). 

Een dergelijke doelstelling kan niet gerealiseerd worden door het huidige park te behouden en te 

laten vernieuwen aan het huidige ritme. We dreigen dan ook dit enorme potentieel aan 

energiebesparingen maar deels te benutten. 

Figuur 6 – Jaarlijkse nieuwbouwproductie en renovaties binnen een ambitieus klimaatbeleid tegen 

2050 

 

Noot; afgeleverde vergunningen voor nieuwbouw en renovatie van 1996 tot 2013, aangevuld 

met projecties van 2014 tot 2050 om klimaatdoelstellingen te halen 

Figuur 6 toont in welke mate zowel de nieuwbouwproductie als de renovatie-activiteit zou moeten 

evolueren indien we tegen 2050 het woningenpark versneld willen vervangen en de behouden 

woningen naar een veel hoger efficiëntieniveau willen brengen. De analyse veronderstelt dat tussen 

2015 en 2050 in totaal 1 330 000 bestaande woningen ingrijpend gerenoveerd dienen te worden en 

dat 3 230 000 nieuwe woningen gebouw worden (vooral na afbraak van de slechtste woningen). Het 

simulatiemodel verdeelt deze inspanningen over de tijd zoals getoond in Figuur 6. Door deze 

combinatie van meer nieuwbouw en meer renovatie kunnen we tegen 2050 een woningpark 

realiseren dat in netto-termen (zeer) weinig energie verbruikt. Alleen een forse toename van de 
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nieuwbouwproductie – gekoppeld aan afbraak en renovatie – maakt de klimaatambities haalbaar. 

Indien de nieuwbouwactiviteit blijft schommelen op het niveau van de laatste twee decennia, zal het 

niet mogelijk zijn om een radicale vermindering van het residentiële energieverbruik te realiseren. 

Indien de beoogde vermindering van het residentiële energiegebruik niet gerealiseerd wordt, zijn 

duurdere reductiemaatregelen in andere sectoren nodig. Andere economische sectoren kijken aan 

tegen een hogere klimaatfactuur zonder meer nieuwbouw. Deze afweging valt moeilijk te 

kwantificeren – zeker niet tegen 2050 – maar toont aan dat de nieuwbouwactiviteit belangrijke 

externe baten in vermeden kosten voor andere sectoren kan genereren. 
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Conclusies 
 

De nieuwbouwproductie stagneert in ons land ondanks de aanzienlijke toename van het aantal 

huishoudens en de enorme energieverliezen in het oude Belgische woningenpark. Slechts 17,4% van 

de Belgische woningen werd gebouwd na 1981. In functie van het ambitieuze klimaatbeleid van de 

Europese Unie inzake residentieel energieverbruik is in ons land tegen 2050 bijna een 

verdrievoudiging van de nieuwbouwproductie nodig. Dit wordt een enorme uitdaging… 

De nieuwbouwactiviteit reageert sterk op wijzigingen in de nieuwbouwkost. De verklaring hiervoor 

ligt in de hoge inkomens- of budgetelasticiteit van de nieuwbouwactiviteit. Elke maatregel die de 

nieuwbouwkost verlaagt, verhoogt de groep huishoudens die een nieuwbouwproject kan 

financieren. Een modaal nieuwbouwproject van € 250 000 kan gefinancierd worden door 490 000 

huishoudens of 10% van de Belgische huishoudens; een project van € 230 000 wordt voor 645 000 of 

14% van de huishoudens bereikbaar. Een verlaging van de BTW op nieuwbouw is de meest efficiënte 

maatregel om de nieuwbouwkost te verlagen en de nieuwbouwactiviteit te verhogen.  

Door de tijdelijke BTW-verlaging van 2009 en 2010 van 6% op een schijf van € 50 000 steeg vooral in 

2010 de nieuwbouwproductie. Afhankelijk van de vergelijkingsbasis, ramen we de totale toename 

van de nieuwbouwproductie op 4 300 tot 6 000 eenheden. Bij 6 000 extra woningen reageerde 2,5% 

van de 240 000 extra huishoudens - die dankzij de BTW-korting ook een nieuwbouwproject konden 

financieren - op de fiscale prikkel. Ook blijkt de eigen inbreng per bouwproject gestegen te zijn als 

gevolg van de tijdelijke BTW-korting. Elke bijkomende woning wordt zwaar belast. Voor een 

bouwkost per woning van € 123 000 in 2009 en 2010– exclusief BTW, zonder grond- ramen we de 

totale fiscale ontvangsten op € 69 000. Naast deze belangrijke upfront fiscale ontvangst voor de 

overheid, genereert elke extra woning tijdens het gebruik ontvangsten uit de onroerende fiscaliteit 

evenals fiscale subsidies voor de eigenaar wanneer de woning valt onder het regime van de 

woonbonust. Het saldo van de netto actuele waarde (NAW) van beide fiscale stromen over de 

levenscyclus – onroerende voorheffing en woonbonus - ramen we op € 8 700 in het voordeel van de 

eigenaar. Ook zonder de tijdelijke BTW-korting zouden woningen gebouwd worden zodat we ook 

met belangrijke gederfde fiscale ontvangsten rekening moeten houden. Per saldo kunnen we 

concluderen dat de tijdelijke BTW-korting heeft geleid tot fiscale resultaat van minus € 139 miljoen 

tot plus € 16 miljoen. 

Als we de marktreactie op de tijdelijke BTW-korting gebruiken als basis voor een analyse van een 

structurele verlaging van het BTW-tarief op nieuwbouw van 21% naar 12% vanaf 2015, ramen we de 

toename van de nieuwbouwproductie op 6 900 eenheden. Per bijkomende woning bedragen de 

upfront fiscale ontvangsten vanaf 2015 € 74 640. Indien de woonbonus niet meer van toepassing zou 

zijn – ter compensatie van de BTW-verlaging – geniet de overheid nog wel van de onroerende fiscale 

ontvangsten met een NAW van € 17 719. De structurele BTW-verlaging leidt tevens tot gederfde 

fiscale ontvangsten maar per saldo vinden we een netto fiscaal resultaat van minus € 66 miljoen tot 

plus € 54 miljoen. De permanente verlaging van de BTW in een context zonder woonbonus zou wel 

een beter fiscaal resultaat opleveren dan de tijdelijke verlaging met behoud van de woonbonus. In 

termen van upfront fiscale impact is het behoud van de woonbonus op zich niet relevant omdat de 

fiscale voordelen hiervan uitgesmeerd worden over de tijd. Bovendien kan de BTW-verlaging leiden 

tot 11 000 bijkomende jobs waarvan 7 500 in de bouwsector, evenals lagere uitgaven aan 

werkloosheidsvergoedingen. 
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De positieve marktreactie op een verlaging van de BTW voor nieuwbouw kan in aanzienlijke mate 

beperkt worden door de verwachte toename van de bouwkost als gevolg van de strengere E-

regulering voor nieuwbouw. Mocht de meerkost door E-regulering per nieuwbouwproject op termijn 

hoger uitvallen dan de prijsverlaging door de BTW-verlaging, zal de nieuwbouwproductie niet sterk 

toenemen ondanks de BTW-korting.  

Een BTW-verlaging is een efficiënte maatregel met een directe impact op de aanbodzijde van de 

markt die bovendien budgettair interessant kan zijn. In discussies over de hervorming van de woon- 

en bouwfiscaliteit zijn dit belangrijke aandachtspunten.  

 

 

 


