
Strafbaarheid van valse opga_ve van 

verkoopprijs in een notariele akte. 

1. Definitie. 

PrijsbewimpeHng is het opgeven in een notariele akte van 
een verkoopprijs welke niet overeenkomt met de ·werkelijk be
taalde prijs en dit met de bedoeling er een voordeel uit te halen 
of iemand nadeel te berokkenen. Veronderstel bv. datA een onroe
rend goed verkoopt aan B voor de som van 100.000 fr. Om minder 
registratierechten te betalen (11 % van de verkoopprijs) vermel
den partijen aan 'de notaris de prijs van 80.000 fr. tervvijl ze de 
overige 20.000 fr. « onder tafel , betalen. Zodoende ontduiken ze 
2.200 fr. aan registratierechten, nl. 11 % op 20.000 fr. 

2. Het strafrechtelijk delict van valsheid in geschr-iften. 

Al·wie toegeeft aan deze lucratieve en verlokkel ijke handelwijze 
begaat het misdrijf van valsheid in geschriften (Zie Cass. 14 febr. 
1949 ; Pas. 1; 133.). Dit misdrijf wordt behandeld ~in art. 193 en vlg. 
SW. De kenmerken ervan zijn de volgende : 

a. materieel element : het vervalsen van ·de waarhei·d (verita
tis mutatio), m.a.w. een schriftelijke leugen. Dit is het grondver
eiste zonder hetwelk valsheid (faux) niet bestaat. Ges chriften 
boezemen i·mmers vertrouwen in, men mag dit vertrouwen niet 
misbruiken. In het opgegeven voorbeeld ligt de vervalsing in de uit
gedrukte mening. (de valse prijs). Dit noemt men intellectuele 
valshei.d (faux intellectuel) in tegenstelling tot materiele valsheid, 
in welk geval het instrumentum zelf vals is. (Nabootsing van ge
schrift ; weglaten van woorden ; valse handtekening, enz.) 

b. moreel element : de wet spreekt van << oogmerk om te scha
den of bedrieglijk opzet )), De valse verklaring Is het middel om 
het delict te verwezenlijken. Om vervolging te rechtvaat'1digen is 
eohter bovendien opzet vereist. Onder " oogmerk om te schaden )) 
bedoelt men kwaadwillig opzet hetgeen bestaat zodra ·de dader de 
bedoeling heeft kwaad te doen. Bedrieglijk opzet is daarentegen het 
nastreven van een onwettig voordeel, zoals het ontduiken van re
g-istratierechten. 

c. nadeel : men is het er overeens ~dat mogelijk nadeel vol
staat. De gedraging van de vervalser ·moet dus nagegaan worden 
mede in functie van zijn bedoeling. Was de bedoeling de prijs te 
vervalsen voorhanden maar treedt wegens bepaalde omstandighe-
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den het beoogde resultaat niet in (bijv. doordat de ontvanger de 
prijs niet aanvaardt op het ogenblik van .de reg,istratie der akte) 
dan kan de vervalser ni·ettemin gestraft ·Wot"den omdat de mogelijk
heid tot nadeel (of onwettigvoordeel) aanwezi·g •was. 

De bescherming die door artikel 193 wordt verstrekt, omvat 
aile geschriften die .de openbare trouw aanbelangen. (Trousse & 
Rigaux, Crimes et Delits ; Ill, biz. 37) 

3. Het fiscaalrechteliJk delict van valsheid in geschriften. 

Naast het strafrechtelijk delict is er het fiscaalrechtelijk. Voor 
dit onderscheid is de bedoeling van de vervalser van overwegend 
belang. Handelde de vervalser met het inzicht de fiscus te bedrie
gen, wat veelal ·het geval is, dan heeft !men te doen met een fiscaal
reohtelijk misdrijf. lnderdaad sedert de wet van 19 oktober 1919, 
gewijzigd door de wet van 13 augustus 1938, wordt de vervalsing 
met ~iscale bedoelingen aangezien als een speciaal geval van 
sohriftvervalsing waarvan sprake is in artikel 203 en 206 van het 
Wetboek ·der Registratiereohten. Het daar voorziene delict is een 
wanbedrijf. 

Handelde de ve·rvalser daarentegen met ·een andere bedoel ing 
dan de bedoeling de fiscus te bedriegem, dan bHjven de artikels 
193 en vlg. SW. van toepassing. De re·geling is hier strenger ver
mits die artikels de schriftver.valsing als een ~misdaad beschouwen. 

4. In verband met het strafrechtelijk delict rijst een probleem 
van interpretatie. Artikel 193 SW. vermeldt in fine; cc ,met opslui
ting worden gestraft zij die (d.z. anderen dan openbare officieren) 
vals,heid plegen in authent)ieke akten door vervalsing van bedin
gen, verklaringen of feiten, rwelke deze akten tot doel hadden op te 
ne·men n. Heeft een notari{He akte het opnemen van de verkoop
prijs tot doel ? 

Hilbert, de enige auteur die hierover handelt, ontkent zulk's. 
(Res lura et Immobilia, 1943, biz. 61-75). Volgens hem voltrekt 
de verkoop zich op het ogenblik waarop de koper aanvaardt het 
goed te kopen voor een afgesproken prijs, en niet op het ogenblik 
waarop partijen voor de notaris verschijnen. De notariele akte con
stitueert de verkoop niet maar verleent de verkoophandeling aileen 
authentiek karakter en maakt haar tegenwerpelijk t.a.v. derden door
dat zij de overschrijving in de registers van de hypotheekbewaar
der mogelrijk maakt. Het doel van de authentieke akte is dus alleen
lijk de verklaringen van de partijen op te nemen, zijnde, ·het ak·koord 
aangaande het voorwerp en de ervoor te betalen prijs. Dit akkoord 
volstaat. 
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Deze opvatting vindt men terug bij Laurent (XXIV, nr 71) die 
verwijst naar een ·uitspraak van het Hot van Beroep te Gent van 
1841 (Pas. ; 11 ,75). Vol gens deze uitspraak is de verkoopakte die 
geen melding maakt van de prijs, geldig, indien de koper verklaart 
de prijs te hebben ontvangen. Hieruit lei:dt Hilbert af dat, indien 
de prijs niet moet vermeld worden, er ook een lagere prijs mag 
vermeld wor.den, zonder dat ~dit schriftvervalsing zou uitmaken. 
De akte heeft ,immers niet tot doel de prijs op te nemen en vast 
te stellen. Prijsbewimpeling ·met een ander doel dan de fiscus te 
bedriegen zou dus ongestraft blijven. 

De theorie van Hilbert kan echter niet aanvaard worden om 
de vol,gende redenen : 

a. volgens de rechtspraak is art. 196 SW. van toepassing zo
dra de opgenomen verklaring bewijskracht heeft tegenover derden. 
(Cass. 22 maart 1945; Pas. 1, 640; Cass. 9 mei 1955; Pas 1, 981). 
Welnu de opgegeven prijs heeft bewijskracht, daar hij de basis 
vormt waarop ·de ontvanger de rechten zal heffen. Daarentegen is 
de opgave van een in feite niet uitgeoefend beroep bij de bevol
kingsregisters niet strafbaar, daar deze registers niet tot bewijs 
dienen van ie.mands beroep. (Gent, 14 december 1878; Pas 1879, 
11, 171). 

b. het vermelden van een valse verkoopprijs is in strijd met 
de openbare trouw, waarover supra nr. 2 in fine. 

c. een vergelijking tussen de Nederlandse en de Franse tekst 
pleit voor een ruimere betekenis van ~het woord '' doel )). De Franse 
tekst luidt immers : (( ·declarations que ces actes avaient pour objet 
de recevoir )). Een beter vertaling van (( objet)) is ,, rvoorwerp ,,, het
geen meer omvat dan doel. 

5. Kan er samenloop zijn van de twee re·gelingen, nl. die van 
het strafwetboek en van het wetboek der r·egistratierechten ? .P.rijs
bewimpeling om fiscale redenen is immers tegelijkertijd het niet 
betalen van het verschuldigde aan de fiscus en het vervalsen van 
een verklaring in een authentieke akte. 

De rechtspraak ontkent dit dubbel aspekt. De valse verklaring 
moet niet als een afzonderlijk delict beschouwd worden ; gans de 
handeling is (( une seule manreuvre en vu d'eluder nmpot ,,_ (zie 
noot onder Cass. 14 febr. 1949; Pas. 1, 131).Deze handeling ·maakt 
een valsheid uit zoals beteugeld door art. 206 en 207 rvan het wet-
hoek Reg. -
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6. Sancties. 

a. In geval van prijsbewimpeling met de bedoeling de belas· 
tingen te duiken of dit mogelijk te maken vinden art. 206 en vgl. 
van het ·wetb. Reg. toepassing 

I. Fiscale boete : het criterium waarop het bestuur van Finan
cien afgaat is de venale waarde van het verkochte goed. Daarom 
tracht het bestuur de prijs te kennen van een naburig goed dat 
onlangs verkocht werd. Is dit onmogelijk dan tracht het ·de inner
lijke waarde vast te stellen rekening houdend met de ligging, on
derhoud, ouderdom, slijtage .... De convimtionele prijs ( prijs opge
geven in de akte) kan met de aldus vastgestelde waarde overeen
komen o-f er·van verschillen. Is hij gelijk of hager (hetgeen weinig 
zal voorkomen), dan is de fiscus niet benadeeld. Is hij 1/8 lager, 
dan wordt een boete opgelegd gelijk aan het ontdoken recht (art. 
203). Partijen zijn dan hoofdelijk gehouden tot het betalen van het 
tekort en de boete, hetzij in het gegeven voorbeeld : 2x11 % van 
20.000 + 4.400 fr. 

Het ·derde en vierde lid van hetzelfde artikel regt aan de nota
ris de verplichting op het eerste lid van art. 203, betreffende de 
boete, voor te lezen. Van die voorlezing moet melding worden ge
maakt in de akte zelf op straf van boete voor de notaris van 200 fr. 
Aldus kunnen ·de partijen niet beweren dat ze van ·die wetgeving 
inzake prijsbewimpeling niets afwisten. 

II. correctionele straf : was de in de akte vermelde prijs lager 
dan de venale waarde en was de bedoeling om ·de fiscus te be·::irie
gen voorhanden, ·dan heeft men te doen met een strafrechtelijke 
gedraging. Dit is ook zo wanneer het verschil tussen de prijs en de 
venale waarde slechts 1 fr. zou bedragen ook al kan dan geen 
fiscale boete worden opgelegd doordat het verschil niet grater is 
dan 1/8. Zodra er bedrog is wordt een correctionele straf opge
leqd, nl. een geldboete van 200 tot 200.000 fr. en/of gevangenis
straf van 8 dagen tot 2 jaar (art. 206). Deze straf geldt ten aanzien 
van de koper en verkoper. Art. 206 tweede lid bepaalt dat aile arti
kelen van het eerste boek van SW. toepasselijk zijn met inbegrip 
van diegene inzake mededaderschap (art. 66) en medeplichtighied 
(art. 67). De notaris die op de hoogte was van de zaak en in wiens 
hoofde het moreel element aanwezig is zal ·derhalve als mededader 
kunnen worden gestraft : zonder hem kon het delict immers niet 
gepleegd worden, vermits hij aileen aan de verkoopakte haar au
thentiek karakter kon verlenen (art. 66,3). 

Art. 207 wetb. Reg handelt verder over de personen die belast 
zijn met een openbaar ambten die meewerkten aan het tot stand 
komen van het delict (notaris, ontvanger der registratierechten, 
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zaakwaarnemer) : zij zijn hoo~delijk gehouden met de partijen tot 
het betalen van de boete, waarvan sprake sub a. Wat dus in 
hoofde van de partijen der overeenkomst een fiscale boete is, is 
ten aanzien van deze personen een strafrechtelijke sanctie. 

B. In geval van prijsbewimpeling met een andere bedoeling dan 
de tiscus te bedriegen artikelen 193 en vgl. SW. zijn toepasselijk. 

Hiervan kan geen enkel voorbeeld in de rechtspraak worden aan
getroffen ; evenmin spreekt de rechtsleer ervan. Toch is dit geval 
niet denkbeeldig. Zo wanneer een verpacht landgoed wordt ver
kooht en de pachter dus gebruik kan maken van zijn recht van 
voorkoop : van prijsbewimpeling is sprake wanneer een derde het 
goed koopt en er in de verkoopakte een hogere dan de werkelijk 
betaalde prijs wordt vermeld om aldus de pachter te doen afzien 
van de uitoefening van zijn recht van voorkoop. De fiscus trekt 
voordeel uit ·deze prijsbewimpeling, maar de paohter wordt erdoor 
bedrogen. Volgens art. 193 en vgl. SW. is zulk's een misdaad: 

I. art. 196 straft de koper en de verkoper met gevangenisstraf 
van 5 tot 10 jaar, opsluiting. 

II. wist de notaris niets af van het be·drog, dan kan hij natuur
lijk niet gestraft worden. Was hij wei op de hoogte van het be
drog, dan moet hij weigeren te akteren (uitzondering op art. 3 van 
de wet van 25 ventose XI, dat de ambtsverlening verplichtend 
stelt). 

Akteert hij toch, dan is art. 195 van toepassing : voor openbare 
ambtenaren is de straf van 10 tot 15 jaar dwangarbeid. 

Meteen wor;den de partijen echter mededaders van een mis
daad hoewel zij die nooit konden begaan daar zij geen openbare 
ambtenaren zijn. De beteugeling van art. 195 breidt zich evenwel 
uit: aile betrokkenen worden ~met dwangarbeid gestraft. (Trousse; 
op. cit. p. 128). 

Ill. zaakwaarne,mers en ontvangers van de registratierechten 
kunnen hier ook een straf oplopen. Als medeplichtige hangt hun 
bestraffing af van de houding van de notaris. Is deze laatste straf
baar (art. 195) dan worden zij met opsluiting gestraft. zoniet wordt 
hun een gevangenisstraf van ~mini·mum 1 maand opgelegd. 
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Naast de bovenvermelde hoofdstraffen, kunnen bijkomende 
straffen wo11den opgelegd : 

7. Bijkomende straffen: 

a. ingeval van toepassing van art. 195 of 196 SW : afzetting · 
van titels, graden, openbare ambten en bedieningen. (art. 19 SW) 

b. verplichte ontzetting uit politieke en burgerlijke rechten 
(art. 31 SW) in geval van art. 195 en fakultieve ontzetting in geval 
van toepassing van art. 196. 

c. verbod om zaakwaarnemer, accountant of fiscaal raadgever 
te zijn voor een maximumduur van 5 jaar ingeval van toepassing 
van art .206 van Wetb. Reg. 

d. schrapping van het vals gedeelte in de akte. 

8. Besluit. 

Deze korte bijdrage laat uitschijnen hoe een feit dat tot de 
dagelijke praktijk behoort streng kan beteugeld worden. 

Meestal echter komt het niet zover ingevolge de te grote 
bevoegdheid van het Bestuur van Fina.ncien. Dit Bestuur legt een 
boete op, gel ijk aan het ontdoken recht, maar maakt ·de zaak niet 
over aan het Openbaar Ministerie, dat aileen bevoegd is om ze 
voor de strafrechtbank te vervolgen. Om deze strafbare gedraging 
efficient te keer te gaan zou het Bestuur elk geval ter kennis aan 
het Openbaar Ministerie moeten brengen, dat dan de zaak verder 
onderzoekt en ingeval van bedrog zou vervolgen. 

P. VAN DEN BOSSCHE. 
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