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Openbare zitting

Financiën

DE RAAD,

 

Gelet op de artikelen 41, 162 en 170 §4, van de Grondwet;

 

Gelet op de nieuwe gemeentewet, inzonderheid artikel 117, eerste lid, 118, eerste lid en 252;

 

Gelet op de ordonnantie van 3 april 2014 betreffende de vestiging, de invordering en de geschillen
inzake gemeentebelastingen en zijn latere wijzigingen;

 

Gelet op zijn beraadslaging van 9 november 2023 betreffende de wijziging van het
belastingreglement op geheel of gedeeltelijk leegstaande gebouwen, met uitzondering van woningen;

 

Overwegende dat de leegstaande woningen het voorwerp uitmaken van een afzonderlijk
belastingreglement;

 

Overwegende de noodzaak om doeltreffend op te treden tegen volledig of gedeeltelijk onbewoonde
gebouwen;
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Gelet de vermeerdering, op het grondgebied van de gemeente, van het aantal geheel of gedeeltelijk
leegstaande gebouwen;

 

Overwegende dat deze situatie van aard is om het wonen, de handel en de daarmee samenhangende
initiatieven te ontmoedigen;

 

Overwegende dat deze situatie, indien er geen remedie aan wordt geboden, de vernieuwing of het
herstel van het onroerend erfgoed afremt en in het gedrang brengt;

 

Overwegende het effect van deze situatie op de leefomgeving van de aanwezig in de gemeente,
evenals op de veiligheid, de openbare orde en de netheid van de openbare ruimte;

 

Overwegende dat de aanwezigheid van leegstaande handelspanden op het gelijkvloers de
commerciële aantrekkelijkheid van de gemeente Ganshoren in het bijzonder schaadt en van aard is om
andere plaatselijke handelszaken te ontmoedigen;

 

Overwegende dat het derhalve passend is de fiscaliteit voor deze soort situaties te verhogen teneinde
de financiering mogelijk te maken van initiatieven die gericht zijn op de bevordering van de
plaatselijke handel;

 

Overwegende dat het belastingtarief op volledig of gedeeltelijk onbewoonde gebouwen
gerechtvaardigd is door de toename van de lasten die wegen op de gemeentefinanciën, welke onder
meer voortvloeien uit een onderfinanciering van de gemeenten van het Brussels Hoofdstedelijk
Gewest;

 

Op voorstel van het College van Burgemeester en Schepenen

 

 

BESLIST:

 

1. Het belastingreglement op geheel of gedeeltelijk leegstaande gebouwen met uitzondering van
woningen, aan te nemen als volgt:

 

Artikel 1- Voorwerp  

Er wordt voor de dienstjaren  2026 tot en met  2031 inbegrepen een jaarlijkse belasting geheven op

2/11Gemeenteraad - 20.11.2025 - Uittreksel van dossier 45202

#008/20.11.2025/A/0035#



geheel of gedeeltelijk leegstaande gebouwen met uitzondering van woningen gelegen op het
grondgebied van Ganshoren.

 

Artikel 2 - Toepassingsgebied

Voor de toepassing van huidig reglement,

 

§1 Als "gebouwd" wordt beschouwd: elk bouwwerk dat in de grond is opgenomen, daaraan is
verankerd of waarvan de ondersteuning de stabiliteit waarborgt, en dat bestemd is om ter plaatse te
blijven staan.

 

§2 Wordt beschouwd als "een deel van een gebouw" elke bouwunit die het voorwerp vormt van een
specifieke stedenbouwkundige bestemming, zoals een handelszaak, een kantoor, enz.

 

§3 Wordt beschouwd als een “onbewoond” gebouw of deel van een gebouw: het gebouw of het deel
van het gebouw dat effectief niet bewoond is of waarvan het gebruik niet in overeenstemming is met
de stedenbouwkundige bestemming.

De staat van leegstand of niet-exploitatie wordt vastgesteld op basis van objectieve aanwijzingen zoals
deze die zijn opgenomen in volgende niet uitputtende lijst:

 

•         De onmogelijkheid om het gebouw te betreden, bijvoorbeeld door een geblokkeerde toegang; 

•         Het gebrek aan aansluitingen op nutsvoorzieningen;

•         Een zo gering verbruik van de nutsvoorzieningen dat het gebruik van het gebouw overeenkomstig
zijn bestemming, zoals bedoeld in §4 hieronder, kan worden uitgesloten;

•         De vermindering van het kadastrale inkomen overeenkomstig artikel 15 van het Wetboek van de
Inkomstenbelastingen 1992;

•         Het ontbreken van meubilair dat essentieel is voor een normaal gebruik;

•         Een staat van verval die een normaal gebruik niet toelaat;

 

§3.  Als bewoning van een onroerend goed of een deel van een onroerend goed wordt niet beschouwd
de bewoning die het gevolg is van het gebruik van een eigendom zonder titel of recht, met inbegrip
van de bewoning die niet in overeenstemming is met de stedenbouwkundige voorschriften die op dat
onroerend goed van toepassing zijn.

 

§4 Wordt als « bestemming van het gebouw » beschouwd, de bestemming van het gebouw of een
deel ervan, aangegeven in de stedenbouwkundige vergunning of, bij gebrek aan een dergelijke
vergunning of enige specificatie in de vergunning, de bestemming bedoeld in artikel 13 van het
Brussels Wetboek van Ruimtelijke Ordening of bij gebrek daaraan, de bestemming die vastgesteld

3/11Gemeenteraad - 20.11.2025 - Uittreksel van dossier 45202

#008/20.11.2025/A/0035#



wordt door middel van enig bewijs of vermoeden, zoals de kadastrale gegevens indien van toepassing.

 

Artikel 3 - Belastingplichtige  

§1. De belasting is verschuldigd door de houder(s) van het zakelijk genotsrecht op het goed, met
name de eigenaar, de blote eigenaar, de bezitter, de erfpachter, de opstalhouder of de vruchtgebruiker
van het goed, zoals bepaald in artikel 251 van het Wetboek der Inkomstenbelastingen.

De administratie zal aan de houders van het zakelijk genotsrecht op het goed de berekening van het
verschuldigde bedrag meedelen.

In geval van mede-eigendom wordt elke mede-eigenaar belastingplichtig voor zijn wettelijk aandeel.

 

§2. De huurder is de belasting verschuldigd wanneer het belaste goed het voorwerp uitmaakt van een
handelshuur of een pacht, onverminderd de bepalingen van het burgerlijk recht die de rechten en
plichten van de partijen regelen en indien de houder van het recht, zoals vermeld in §1, de
administratie via het aangifteformulier ervan in kennis stelt dat het goed het voorwerp uitmaakt van
een handelshuur.

 

§3. De onderhuurder of de cessionaris is de belasting verschuldigd wanneer het belaste goed het
voorwerp uitmaakt van een onderverhuring of een overdracht van huurovereenkomst, gerealiseerd in
overeenstemming met de wetgeving, onverminderd de bepalingen van het burgerlijk recht die de
rechten en plichten van de partijen regelen en indien de houder van het zakelijk recht, zoals vermeld
in §1, de administratie via het aangifteformulier ervan in kennis stelt dat het goed het voorwerp
uitmaakt van een huurcontract.

 

§4. De administratie zal aan de houders van een zakelijk genotsrecht op het goed de berekening van het
verschuldigde bedrag meedelen.

 

Artikel 4 : Vrijstelling van de belasting:

§1. De belastingplichtige kan per aangetekend schrijven een gemotiveerde en met bewijsstukken
gestaafde aanvraag tot vrijstelling van de belasting indienen. Hij beschikt over een termijn van 15
dagen na de ontvangst van het door de ambtenaar opgestelde proces-verbaal.

 

§2. Zijn vrijgesteld van de betaling van de belasting

1.    de gebouwen met een bestemming als kantoorruimte, en dit in de mate van de oppervlakte die aan
kantooractiviteiten is toegewezen;

2.    het gebouw dat het voorwerp uitmaakt van een eigendomsoverdracht binnen de zes maanden na de
kennisgeving van de vaststelling van leegstand;

3.    de persoon die aantoont dat het gebouw minder dan 6 maanden onbewoond is;
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4.    het gebouw of het deel van het gebouw dat toevallig door een schadegeval werd getroffen. De
vrijstelling geldt enkel voor de twee eerste aanslagjaren vanaf het jaar waarin het schadegeval zich
heeft voorgedaan;

5.    het gebouw dat het voorwerp uitmaakt van werken die in overeenstemming zijn met de geldende
wetten en reglementen, met het oog op het beëindigen van de leegstand. Deze vrijstelling kan
slechts worden verleend voor maximaal twee aanslagjaren, en enkel indien de belastingplichtige
kan aantonen dat hij daadwerkelijk de wil heeft om het onbewoonde gebouw of gedeelte ervan te
herstellen door het uitvoeren van voortdurende en met zorg voortgezette werken, zoals beoordeeld
zou worden door een voorzichtig en redelijk persoon.

De belastingplichtige moet aan de administratie enerzijds het bewijs leveren van de reeds
uitgevoerde werken, samen met een planning waaruit blijkt dat de nog uit te voeren werken de
leegstand zullen beëindigen, en anderzijds het maandelijkse bewijs dat de werken worden
uitgevoerd volgens deze planning (ondertekende en gedateerde bestekken en facturen waarop
duidelijk het adres en de uitvoeringsdatum van de werken vermeld staan).De facturen moeten een
aanzienlijk bedrag vertegenwoordigen in verhouding tot het totale bedrag van de noodzakelijke
werken. De belastingplichtige moet bovendien, indien daarom verzocht wordt, toegang verlenen
aan een daartoe gemachtigd ambtenaar om de uitvoering van de werken te verifiëren.

 

In al deze gevallen zal, indien de procedure door de overtreder niet wordt nageleefd, de
aanslagprocedure van toepassing zijn.

 

6.    de persoon die aantoont dat een vergunningaanvraag werd ingediend bij de bevoegde overheid, op
voorwaarde dat aan de volgende cumulatieve voorwaarden wordt voldaan :

•       de vergunningaanvraag moet tot doel hebben het gebouw of het gedeelte van het gebouw dat
het voorwerp uitmaakt van de belastingprocedure, in gebruik te nemen;

•       de vergunningaanvraag is de eerste die werd ingediend tijdens de vijf laatste jaren vanaf de
aanvang van de belastingprocedure voor het betrokken goed. Van deze voorwaarde kan evenwel
worden afgeweken indien, ondanks het feit dat er in de afgelopen vijf jaar reeds een vergunning
werd ingediend, de belastingplichtige nog niet heeft genoten van de hierboven vermelde
vrijstelling;

•       de houder van de vergunningaanvraag moet alle vereiste documenten indienen zodat de
administratie over een volledig dossier beschikt, en in voorkomend geval mogen de ontbrekende
stukken in het dossier niet het gevolg zijn van nalatigheid van de houder van de
vergunningaanvraag.

 

7. Het gebouw of een gedeelte van het gebouw dat het voorwerp uitmaakt  van een door de bevoegde
autoriteit goedgekeurd onteigeningsplan dat nog van kracht is.

 

8. De leegstand is het gevolg van een door de gemeenteraad erkende overmacht, namelijk:
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a) Wanneer de site het voorwerp uitmaakt van een bodemonderzoek of een saneringsprocedure
waarvoor een dossier wordt geopend bij het Leefmilieu Brussels, op basis van de ordonnantie van 5
maart 2009 betreffende het beheer en de sanering van verontreinigde bodems, en op voorwaarde dat
de houder(s) van het zakelijk recht de termijnen respecteert(ren) die hem (hen) door Leefmilieu
Brussel worden opgelegd en de evolutie van de procedure als een voorzichtig en redelijk persoon
volgt(en);

 

b) Wanneer de verkoop van het onroerend goed wordt geblokkeerd door een geschil tussen de
verkoper en de koper in het kader van een lopende gerechtelijke procedure;

 

c) Wanneer de belastingplichtige niet in staat is voor zijn eigendom te zorgen wegens een geschil dat
voor de rechter is gebracht (buren, huurder)

 

d) In alle naar behoren gemotiveerde gevallen van overmacht.

 

Om op deze grond een vrijstelling te verkrijgen, moet worden bewezen dat de als overmacht
aangevoerde gebeurtenis aan volgende kenmerken voldoet, namelijk: zij moet van onvoorzienbare,
onoverkomelijke en onvermijdelijke aard zijn, en zij mag geen verband houden met enige
betrokkenheid van de belastingplichtige bij de keten van omstandigheden die tot deze gebeurtenis
hebben geleid.

 

9. Het goed wordt te koop of te huur aangeboden door de belastingplichtige, zoals vermeld in artikel 3 van
huidig reglement, of via een vastgoedkantoor, in dat geval moet de belastingplichtige een
driemaandelijks verslag bezorgen waarin de ondernomen acties met het oog op de verkoop van het goed
worden opgenomen (bezoeken, aanpassing van de prijs, enz.). Indien het goed na vaststelling van
leegstand niet binnen het jaar wordt verhuurd of niet binnen een maximale termijn van twee jaar wordt
verkocht, zal de procedure van kohiering van toepassing zijn.
 
In alle gevallen moet de verkoop worden aangetoond door een kopie van de verkoopakte en de
verhuring door een kopie van de huurovereenkomst. De nieuwe koper zal vrijgesteld worden van de
belasting gedurende de 6 maanden na de datum van ondertekening van de authentieke aankoopakte.

 

10. De gelijkvloerse handelsruimte was het voorwerp van een overeenkomst van tijdelijke
ingebruikneming voor een minimale duur van 3 maanden tijdens het aanslagjaar. Deze vrijstelling kan
slechts voor maxium twee aanslagjaren worden verleend, mits de belastingplichtige kan bewijzen dat
hij ijverig maatregelen of stappen heeft ondernomen om de betrokken gelijkvloerse handelsruimte
opnieuw in gebruik te nemen overeenkomstig de stedenbouwkundige bestemming ervan of om de
bestemming of  het gebruik ervan te wijzigen;

 
§3. Een belasting van 250 EUR is verschuldigd wanneer de reden tot vrijstelling wordt ingeroepen en/of
verwezenlijkt nadat de belasting door de Ontvanger is gekohierd.

 

§4. De intrekking van een vrijstelling heeft automatisch de kohiering van de belasting tot gevolg.
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Artikel 5 – Eigendomsoverdracht

§1. De notaris is verplicht de koper op de hoogte te brengen van het bestaan van huidig reglement bij
de verkoop en uiterlijk op het moment van de ondertekening van de authentieke akte, opdat deze zijn
verplichtingen zou kunnen naleven.

 

De notaris en de verkoper moeten binnen een termijn van dertig kalenderdagen na de ondertekening
van de verkoopakte, per aangetekende brief aan  het gemeenstebestuur alle gegevens met betrekking
tot de verkoop van het onroerend goed meedelen, met name:

 

de ligging van het goed;
de identificatie van het goed;
de naam/namen en het adres/de adressen van de nieuwe koper(s);
de datum van de ondertekening van de akte.

 

Het niet-naleven van deze verplichting zal aanleiding geven tot de toepassing van een administratieve
geldboete. De verkoper wordt ontslagen van de belastingplicht vanaf de ondertekening van de
authentieke akte.

 

§2. In geval van overlijden moet het gemeentebestuur per aangetekende brief door de rechthebbenden
of door een gevolmachtigde op de hoogte worden gebracht, uiterlijk op de dag van de aangifte van de
nalatenschap bij de fiscale administratie, met vermelding van:

 

de identiteit van de overledene en de datum van het overlijden;
de aanduiding en de ligging van het goed;
de naam en het adres van alle nieuwe eigenaars;
de datum van de ondertekening van de akte en de contactgegevens van de notaris.

 

De nieuwe eigenaar kan een vrijstelling aanvragen overeenkomstig de hierboven beschreven
modaliteiten. Bij gebrek aan een dergelijke aanvraag beschikt de koper over een termijn van drie
maanden, te rekenen vanaf de ondertekening van de definitieve verkoopakte, om de handelszaak te
openen. Hij moet zich eveneens aanmelden bij de dienst Middenstand om de opening van de
handelszaak aan te geven, op straffe van een verhoging van de belasting ten belope van een bedrag
van 250,00 EUR.

 

Artikel 6 - Beëindiging van de leegstand

Wanneer de belastingplichtige meent dat de staat van de leegstand van het goed is beëindigd, moet hij
de bevoegde gemeentedienst daarvan binnen de vijftien dagen per aangetekende brief in kennis
stellen, met vermelding van:
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1. de naam, de voornamen en de hoedanigheid van de belastingplichtigen;

2. de ligging van het betrokken onroerend goed;

3. de elementen en bewijsstukken waaruit de wijziging van de toestand blijkt

 

Er zal een plaatsbezoek worden georganiseerd door een daartoe bevoegde vaststellende ambtenaar,
die de beëindiging van de leegstand binnen de maand na het plaatsbezoek zal meedelen.

 

Artikel 7 – Het proces-verbaal

§1. De staat van de leegstand van een gebouw of van een gedeelte van een gebouw vormt het
voorwerp van een proces-verbaal opgemaakt door een beëdigd gemeenteambtenaar die daartoe
speciaal is gemachtigd.

 

§2. Binnen de maand na de opmaak ervan wordt een afschrift van dit proces-verbaal door het
gemeentebestuur bij aangetekende brief ter kennis gebracht van de belastingplichtige. Deze brief
wordt vergezeld van een afschrift van huidig reglement en vermeldt het geraamde bedrag van de
belasting, louter ter informatie.

 

§3. Voor de toepassing van huidig reglement, wanneer de woonplaats of de maatschappelijke zetel
van de belastingplichtige niet bekend is door het gemeentebestuur, gebeurt de kennisgeving bedoeld
in §2 van huidig artikel door het aanplakken van een bericht op de hoofdingang van het onroerend
goed waarop deze procedure betrekking heeft.. Dit bericht vermeldt de datum en het voorwerp van de
aanplakking alsook de precieze identificatie van de gemeentelijke dienst waar de belastingplichtige
het proces-verbaal kan afhalen.

 

§4. Over het algemeen kan de belastingplichtige te allen tijde in een ondertekende brief aan de
gemeente verzoeken dat de post voortaan naar een ander adres van zijn keuze zou worden verzonden.

 

Artikel 8 – Bedrag van de belasting

 

§1. In geval van een volledig of gedeeltelijk onbewoond gebouw worden de tarieven voor het jaar 2026 als
volgt vastgesteld:
           400,00 € per maand per gevel kleiner dan of gelijk aan 10 meter

500,00 € per maand per gevel groter dan 10 meter

 

Alle bedragen worden jaarlijks op 1 januari verhoogd met een tarief van 3% per jaar, overeenkomstig
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onderstaande tabel.

 2026 2027 2028 2029 2030 2031
<= 10m/maand 400,00 € 412,00 € 424,36 € 437,09 € 450,20 € 463,71 €
>10m/ maand 500,00 € 515,00 € 530,45 € 546,36 € 562,75 € 579,64 €

 

§2. Voor de berekening van de belasting wordt elke fractie van een meter geteld als één meter.

 

§3. Indien het gebouw of een gedeelte van het leegstaand gebouw aan twee of meer straten grenst, is
de grondslag voor de berekeningsbasis van de belasting de totale breedte aan de straatzijde.

 

§4 De belasting wordt maandelijks berekend tot het einde van het boekjaar. Elke aangevangen maand geldt
als volledige maand. Het aanslagbiljet wordt aan het einde van het boekjaar verzonden zolang het dossier
niet als afgesloten is verklaard.

 

§5. Gedeeltelijk leegstaand of ongebruikte gebouwen worden belast naar evenredigheid van de
belasting op volledig leegstaand of ongebruikte gebouwen. 

 

§6. Een onroerend goed dat gedeeltelijk op het grondgebied van een andere gemeente is gelegen, is
slechts belastbaar voor het gedeelte dat zich op het grondgebied van de gemeente Ganshoren bevindt.

 

Article 9 - Inventarisatie van de belasting 

De inventarisatie van de belastbare elementen wordt uitgevoerd door het gemeentebestuur.  Daartoe
zendt zij de belastingplichtigen een aangifteformulier dat zij, behoorlijk ingevuld, gedateerd en
ondertekend, moeten terugsturen vóór de vermelde uiterste datum.

 

Bij gebrek daaraan zal het goed ambtshalve worden belast op basis van de gegevens waarover de
administratie beschikt.

 

Belastingplichtigen die geen aangifteformulier hebben ontvangen, zijn verplicht om uiterlijk binnen
de maand na het begin van de leegstand de voor de belasting vereiste gegevens mee te delen aan het
gemeentebestuur.

 

Elke wijziging van de belastbare basis moet binnen vijftien dagen aan de administratie worden
gemeld. Elke nieuw gebruik/ bestemming van volledig of gedeeltelijk leegstaande gebouwen tijdens
een boekjaar moet binnen dezelfde termijn van vijftien dagen worden aangegeven.
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Artikel 10: Ambtshalve belastingaanslag

De ambtshalve ingekohierde belastingen worden verhoogd met een bedrag gelijk aan de
verschuldigde belasting.

 

Artikel 11: Invordering van de belasting.

De belasting zal via kohier geïnd worden. De vaststelling, de inning en de betwisting hieromtrent
worden geregeld overeenkomstig de ordonnantie van 3 april 2014 betreffende de vestiging, de
invordering en de geschillen inzake gemeentebelastingen. De vaststelling, de inning en de betwisting
gebeuren daarenboven volgens de bepalingen van het algemeen reglement betreffende de vestiging,
de invordering en de geschillen inzake gemeentebelastingen.

 

Artikel 12 – Beroep

§1. De belastingplichtige of zijn vertegenwoordiger kan beroep aantekenen tegen een belasting of de
verhoging ervan bij het College van Burgemeesters en Schepenen.

 

§2. Het beroep moet schriftelijk, ondertekend en gemotiveerd worden ingediend, bij gebrek waarvan
het vervalt, binnen een termijn van drie maanden te rekenen vanaf de derde werkdag volgend op de
datum van verzending van het aanslagbiljet.

 

§3. Het indienen van een beroep ontslaat niet van de verplichting tot betaling van de belasting.

 

§4. Indien de belastingplichtige of zijn vertegenwoordiger dit expliciet verzoekt in het beroep, zal hij
worden uitgenodigd voor een verhoor, uiterlijk vijftien kalenderdagen vóór de datum van de zitting.

 

§5. De aanwezigheid op de zitting moet schriftelijk worden bevestigd door de belastingplichtige of
zijn vertegenwoordiger aan het College of aan het door het College daartoe aangewezen
personeelslid, ten minste zeven kalenderdagen vóór de datum van het verhoor.

 

Artikel 13 – Overgangsbepaling

Onverminderd de bepalingen van huidig reglement blijven de vaststellingen die onder de oude
belastingregeling zijn opgesteld geldig totdat het tegendeel is bewezen en dienen zij als basis voor
latere kohieringen.

 

Artikel 14 - Bescherming van de gegevens

In het kader van de toepassing van deze verordening moet de gemeente Ganshoren persoonsgegevens
verzamelen en verwerken in overeenstemming met Verordening (EU) 2016/679 van het Europees
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Parlement en de Raad van 27 april 2016 (GDPR) en de geldende nationale wetgeving inzake de
bescherming van de persoonlijke levenssfeer.

Persoonsgegevens worden op een eerlijke, rechtmatige en transparante manier verzameld en worden
alleen verwerkt voor welbepaalde, uitdrukkelijk omschreven en gerechtvaardigde doeleinden die
rechtstreeks verband houden met de uitvoering van taken van algemeen belang of in het kader van de
uitoefening van het openbaar gezag dat aan de gemeente  is opgedragen.

In overeenstemming met de toepasselijke regelgeving hebben betrokkenen het recht op toegang,
rectificatie, verwijdering, beperking van de verwerking, bezwaar en overdraagbaarheid van hun
gegevens. Elk verzoek tot uitoefening van deze rechten kan worden gericht aan de functionaris voor
gegevensbescherming van de gemeente Ganshoren via  privacy@ganshoren.brussels

De gegevens worden niet langer bewaard dan nodig is voor de doeleinden waarvoor ze worden
gebruikt.

 

Artikel 15 - Inwerkingtreding

Huidig reglement zal per 1 januari 2026 in voege treden.

 

2) Deze beraadslaging zal aan de Toezichthoudende Overheid overgemaakt worden.

 

 

De Raad keurt het punt goed.
21 stemmers : 21 positieve stemmen.

ALDUS GEDAAN EN BERAADSLAAGD IN ZITTING.

De Gemeentesecretaris, 
(g) Caroline Van de Walle  

De Voorzitter, 
(g) Erik Van Den Berghe

VOOR EENSLUIDEND AFSCHRIFT
Ganshoren, 21 november 2025

De Gemeentesecretaris,

Caroline Van de Walle  

De Burgemeester,

Jean-Paul Van Laethem
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