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Gebied voor 
winning van 
oppervlaktedelf-
stoffen

PLANBATENHEFFING

     OF
 x er is wel een startfeit ge-

weest, maar de heffing is 
tegelijkertijd opgeschort. 
Als de betaling van de 
planbatenheffing opge-
schort is, betekent dit dat 
u wel een aanslagbiljet 
ontvangt, maar dat u dit 
nog niet hoeft te betalen 
zolang de opschortings-
voorwaarden vervuld zijn. 
Als u mogelijk recht heeft 
op een bonificatie, krijgt 
u een aanslagbiljet dat 
twee bedragen vermeldt: 

Als u gebruik wil maken van de 
bonificatieregeling, betaalt u het 
kleinste bedrag (waar de kor-
ting van 15% al in verrekend is). 
Als u wil wachten met betalen, 
zal de Vlaamse Belastingdienst 

u een betaalbaarstelling sturen 
waarop een uiterste betaalda-
tum vermeld staat, van zodra 
er zich een startfeit heeft voor-
gedaan (in de meeste gevallen 
betekent dit: als u een bouw-
vergunning heeft verkregen). 
In dat geval heeft u geen recht 
meer op de korting en betaalt u 
het volledige bedrag. Als u het 
perceel verkoopt zal de notaris 
de verschuldigde planbaten-
heffing zelf doorstorten aan de  
Vlaamse Belastingdienst.
 
De exacte juridische formu-
lering van de startfeiten, hun 
toepassingsvoorwaarden, en 
meer informatie over opschor-
tingen vindt u op: 
 
https://belastingen.vlaanderen.
be/planbatenheffing 

Tabel 1 
 

Gedeelte van de  
vermoede meerwaarde*

% Totale bedrag van de  
heffing over het voorgaand 
gedeelte

van 0,01 tot en met 12.500 1 % /

van 12.500 tot en met 25.000 € 2 % 125 €

van 25.000 tot en met 50.000 € 3 % 375 €

van 50.000 tot en met 100.000 € 5 % 1.125 €

van 100.000 tot en met 150.000 € 8 %  3.625 €

van 150.000 tot en met 200.000 € 14 % 7.625 €

van 200.000 tot en met 250.000 € 18 % 14.625 €

van 250.000 tot en met 500.000 € 24 % 23.625 €

boven de 500.000 € 30 % 83.625 €

* de meerwaarde wordt bepaald op basis van: 
- de kadastrale oppervlakte van het perceel; deze kan licht afwijken van de  
  werkelijke oppervlakte 
- de meerwaardebedragen in onderstaand schema 

 
Tabel 2

Wijziging naar de bestemmingscategorie wonen
bos, overig groen of reservaat en natuur      117,64 €/m2    
landbouw       116,65 €/m2

recreatie       113,24 €/m2

gemeenschaps- en nutsvoorzieningen     116,07 €/m2

bedrijvigheid       63,08 €/m2

 Wijziging naar de bestemmingscategorie bedrijvigheid 
    bos, overig groen of reservaat en natuur  84,80 €/m2 

    landbouw      83,81 €/m2 
    recreatie        80,40 €/m2 
    gemeenschaps- en nutsvoorzieningen     83,23 €/m2 

Wijziging naar de bestemmingscategorie recreatie 
    bos, overig groen of reservaat en natuur      4,40 €/m2  
    landbouw      3,41 €/m2  
    gemeenschaps- en nutsvoorzieningen     2,83 €/m2 

Wijziging naar de bestemmingscategorie gebied voor winning van 
oppervlaktedelfstoffen
    bos, overig groen of reservaat en natuur        5,49 €/m2 
    landbouw                  4,50 €/m2  

Wijziging naar de bestemmingscategorie landbouw 
    bos, overig groen of reservaat en natuur  0,99 €/m2

Bedrijvigheid

6. Hoe wordt de planbatenheffing   
  berekend? 

De berekening van de planba-
tenheffing gebeurt per perceel 
afzonderlijk in 2 stappen. De 
detailberekening van de plan-
batenheffing voor uw concrete 
situatie is bijgesloten bij het 
aanslagbiljet. 

STAP 1:   
 
Forfaitaire meerwaarde 
De kadastrale oppervlakte 
wordt vermenigvuldigd met een 
forfaitaire meerwaarde per m2 
die afhankelijk is van het soort 
bestemmingswijziging. Een 
overzicht van de bestemmings-
wijzigingen en hun meerwaar-
de per m2 vindt u in tabel 1. 
De kadastrale oppervlakte kan 

licht afwijken van de werkelijke 
oppervlakte. 
 
STAP 2:  
 
Planbatenheffing  
De totale meerwaarde uit stap 
1 wordt opgedeeld in een aantal 
schijven, waarop telkens een ta-
rief wordt toegepast. Dit tarief 
gaat van 1 % op de eerste schijf 
tot 12.500 euro tot 30 % op de 
schijf boven 500.000 euro. Een 
overzicht van de schijven en 
tarieven vindt u in tabel 2.

De som van alle te betalen be-
dragen per schijf, vormt samen 
de planbatenheffing verschul-
digd voor het perceel.

Recreatie

Wonen

Landbouw



De overheid kan een heffing 
opleggen als ze een ruimtelijk 
uitvoeringsplan (RUP) heeft 
opgemaakt waardoor de be-
stemming van uw perceel is 
gewijzigd. Een bestemmings-
wijziging is bijvoorbeeld een 
wijziging van landbouwgrond 
naar bouwgrond. Als uw per-
ceel daardoor in waarde is 
toegenomen, spreken we van 
“planbaten”. Op die meerwaar-
de is een belasting verschul-
digd: de planbatenheffing. De 
inkomsten van de planbaten-
heffing gebruikt de overheid 
voor het ruimtelijk beleid in 
Vlaanderen, zoals voor het 
betalen van de planschadever-

goeding. Dat is een vergoeding 
die u krijgt als uw perceel, door 
een bestemmingswijziging, in 
waarde daalt.

Als u een aanslagbiljet van ons 
krijgt, is uw perceel door een 
RUP van bestemming veran-
derd. Welke die bestemmings-
wijzigingen juist zijn, vindt u 
terug op de berekeningsbijlage 
bij het aanslagbiljet

LET OP: het kan gebeuren 
dat u een aanslagbiljet 
ontvangt, maar geen plan-
batenheffing verschuldigd 
bent. Lees zeker ook punt 
[…] over de vrijstellingen.

In bepaalde gevallen is er geen 
planbatenheffing verschuldigd. 
De achterliggende reden is dat 
de bestemmingswijziging eigen-
lijk geen meerwaarde creëert, of 
dat die meerwaarde zeer klein 
is. U moet een vrijstelling zelf 
aanvragen, omdat we niet alle 
vrijstellingen automatisch kun-
nen toekennen. Dat doet u door 
binnen de drie maanden na 
ontvangst van het aanslagbiljet 
een bezwaarschrift in te dienen.

In de volgende gevallen kan u 
een vrijstelling krijgen:

Als de bestemmingswijziging 
geen aanvullende vergun-
ningsmogelijkheden met zich 
meebrengt. 

Dat wil zeggen dat u na de 
wijziging geen verkavelings- 
of stedenbouwkundige ver-
gunning kan krijgen die u 
voor de bestemmingswijzi-
ging ook al niet kon krijgen. 

BIJVOORBEELD: U bezit een 
perceel in landbouwgebied 
dat op het ogenblik van 
herbestemming al in een 
goedgekeurde en niet-ver-
vallen verkaveling ligt. Dit 
perceel wordt nu omgezet 
naar een woonzone. U be-
zat de bouwrechten al die 
volgen uit de bestemmings-
wijziging naar woonzone op 
basis van de verkavelingsver-
gunning. De herbestemming 
naar woonzone geeft u dus 
geen aanvullende rechten. U 
moet geen planbatenheffing 
betalen als u deze vrijstelling 
tijdig aanvraagt.

Als het een “kleine 
bestemmingswijziging” is.  

U moet in dit geval de vrij-
stelling niet aanvragen, ze 
wordt automatisch toegekend. 
We spreken van een kleine be-
stemmingswijziging in volgende 
twee gevallen:
�� als de wijzigingen die aan-

leiding zouden geven tot 
planbatenheffing betrek-
king hebben op minder 
dan 25% van het volledige 
perceel;

�� als de wijzigingen die aan-
leiding zouden geven tot 
planbatenheffing betrek-
king hebben op minder 
dan 200m2 in totaal.

De vrijstelling wordt altijd be-
oordeeld op basis van de ka-
dastrale oppervlakte.

Als de bestemmingswijziging er 
net is gekomen om te voldoen 
aan een eerdere verplichting 
tot planschadevergoeding, is 
geen planbatenheffing verschul-
digd.

Als er een specifieke herbe-
stemming is:

naar wonen: als er op het moment 
van de bestemmingswijziging al 
een woning (hoofdzakelijk ver-
gund en niet-verkrot) op het per-
ceel stond; als het perceel gelegen 
is in een niet-vervallen verkaveling 
bestemd voor woningbouw;

naar bedrijvigheid: als er op het 
moment van de bestemmings-
wijziging al een hoofdzakelijk ver-
gund bedrijf gevestigd was;

naar gebied voor sport-, recre-
atie- en jeugdactiviteiten: als 
er op het moment van de be-
stemmingswijziging al gebou-
wen of terreinen voor sport-, 
recreatie- en jeugdactivitei-
ten (hoofdzakelijk vergund en 
niet-verkrot) op het perceel 
aanwezig waren.

Als het perceel (gedeel-
telijk) onteigend of over-
gedragen is in der min-
ne te algemenen nutte? 
 
Dan geldt een vrijstelling of een 
opschorting onder voorwaar-
den. Doe in dit geval navraag 
bij de Vlaamse Belastingdienst. 

PLANBATENHEFFING
(dit is een vereenvoudigde versie van de bepalingen uit het decreet 
Lees artikel 2.6.4 en volgende van de Vlaamse Codex Ruimtelijke Ordening voor de 
volledige tekst.)

Meer info op:
http://belastingen.vlaanderen.be/planbatenheffing

1. Waarom deze heffing?

2. Wie moet de planbatenheffing betalen? 

Wie op het ogenblik dat het 
RUP in werking treedt de eige-
naar is van de percelen, moet 
de planbatenheffing betalen:

Het is de volle eigenaar of de 
blote eigenaar die belasting-
plichtig is, en dus niet wie al-
leen maar een ander zakelijk 
recht heeft, zoals het vrucht-
gebruik.

De datum van inwerkingtre-
ding van een RUP is de datum 
van publicatie in het Belgisch 
Staatsblad plus veertien dagen. 

De datum waarop het RUP in 
werking treedt, is dus niet de 
datum waarop het definitief 
goedgekeurd of vastgesteld 
werd.

Als u met meerdere eigenaars 
bent, bent u elk afzonderlijk 
hoofdelijk aansprakelijk voor 
het betalen van de planba-
tenheffing. Dit betekent dat 
het volledige bedrag geëist 
kan worden van één van de 
eigenaars die belastingplich-
tige is. De verdeling moet 
u dan onderling regelen.  

3. Kan ik een vrijstelling van planbatenheffing  
   krijgen?

4. Hoe vraag ik een vrijstelling aan?

Neem contact op met de dienst 
Ruimtelijke Ordening van uw 
gemeente als u twijfelt of deze 
situaties voor u van toepassing 
kunnen zijn. 

U legt in een schriftelijk  
bezwaar uit waarom u denkt 

aan de voorwaarden voor 
een vrijstelling te voldoen.  
 
Dit stuurt u binnen de 3 
maanden nadat u het aanslag-
biljet ontvangen hebt naar de  
Vlaamse Belastingdienst.

5. Wanneer moet ik de heffing betalen?

Nadat een RUP in werking 
treedt, verstuurt de Vlaamse 
Belastingdienst voor 31 decem-
ber van het daaropvolgende 
jaar een aanslagbiljet. U moet 
de heffing meestal niet onmid-
dellijk betalen: dit moet pas 
wanneer de meerwaarde gere-
aliseerd wordt (als er zich een 
“startfeit” voordoet).

In de meeste gevallen betekent 
dit: 
 
U hebt een omgevingsvergun-
ning voor stedenbouwkundige 
handelingen toegekend ge-
kregen.  
 
Deze handelingen moeten meer 
zijn dan enkel het vellen van 
bomen, afbraakwerken of bo-
demsaneringswerken. 

U hebt een omgevingsver-
gunning voor het verkave-
len van gronden verkregen. 
 

Aangezien een startfeit zich pas 
jaren later kan voordoen, moet 
u de planbatenheffing niet on-
middellijk betalen. U hebt er 
wel voordeel bij om dat toch 
te doen: onder bepaalde voor-
waarden krijgt u dan 15% kor-
ting (“bonificatie”). Om deze 
korting –automatisch– toege-
kend te krijgen, moet u tegelij-
kertijd voldoen aan twee voor-
waarden:

�� u betaalt de planbaten-
heffing binnen het jaar na 
verzending van het aan-
slagbiljet

�� er heeft zich nog geen start-
feit voorgedaan voordat de 
heffing betaald wordt (dit 
betekent in de meeste ge-
vallen: het perceel mag 
nog niet verkocht zijn of 
er mag nog geen bouw- of  
v e r k a v e l i n g s v e rg u n -
ning toegekend zijn. 
  


