VLD persconferentie
Aangenaam en betaalbaar wonen in steden

1. Analyse van de situatie
Meer en meer gezinnen verkiezen eigenaar te worden van hun woning en niet langer te huren. Eén van de belangrijkste redenen hiervan is dat het verschil tussen de leninglast en de huurlast erg klein is geworden. Hierbij spelen elementen als het inflatiepeil, de fiscaliteit, de rente en dergelijke meer een rol. 
Vooral sedert de herfst van 1996 wordt de lage inflatie bevestigd door een daling van de langetermijnrente en als gevolg daarvan is het verschil tussen de huurlast en de leninglast drastisch verkleind. In de jaren ’70 bvb (zeer hoge inflatie) was het niet ongebruikelijk dat de maandelijkse afbetaling van een lening de helft duurder uitviel dan de huurlast, wat de aankoop van een woning geenszins stimuleerde. Voor de investeerder was er evenwel geen enkel probleem; de indexatie van de huur zorgde voor steeds hogere inkomsten, die na enkele jaren het tekort van de beginjaren compenseerde. 
De banken hebben de jongste jaren heel sterk op de ontleningscapaciteit gewerkt. Ze hebben hun hypotheekleningen op drie manieren laten evolueren: de typische kopers zijn steeds jonger, de looptijden zijn verlengd (van 20 tot 25 jaar en zelfs tot 40 jaar ) en meer dan twee op drie hypotheken wordt vandaag verkocht met jaarlijks herzienbare rente. Via deze driedubbele beweging is de ontleningscapaciteit van de gezinnen met ongeveer 40% uitgerekt. 

Al deze elementen duwden enerzijds de prijzen van de woningen hoger en stimuleerde anderzijds de overgang van huren naar kopen.

Waar in 1996 nog 65% van de gezinnen eigenaar van zijn woning was, is dat cijfer intussen opgelopen tot nagenoeg 75%. In 1996 was in Vlaanderen dus nog 35% huurder, nu is dat nog 25%. En deze trend blijft dalen; de prognose is dat binnenkort nog 18% van de gezinnen op de huurmarkt is aangewezen.

De woningmarkt wordt dus steeds meer een markt van eigen woningen en steeds minder een beleggersmarkt voor rendementsvastgoed.

Het gevolg is dat financieel zwakke gezinnen een steeds belangrijker deel van de huurmarkt uitmaken. Studies wijzen uit dat één op acht Vlamingen financieel zwak staat. Het zijn uiteraard die mensen die op de huurmarkt achterblijven. Zij kunnen gedeeltelijk terecht op de markt van de sociale woningen, die echter slechts 6% van de totale huurmarkt vertegenwoordigt, maar voorts zijn zij op de privé-huurmarkt aangewezen. Deze privé-markt dreigt evenwel te falen in het aanbieden van betaalbare huurwoningen.
Uiteindelijk komen we in een situatie terecht waarbij één op de twee huurders financieel zwak zal staan.

In een dergelijke omgeving loopt het risico voor de verhuurder aanzienlijk op en dit schrikt heel wat investeerders af.

Wat hen ook afhoudt, is de hoge prijs van het vastgoed, want de koper-bewoner trekt de prijs op. 

Uit onderzoek van Vastgoedmakelaars ERA is gebleken dat de gemiddelde verkoopprijs van een huis in Vlaanderen in 2004 steeg met 11,4% tot 172.000 euro. Appartementen kostten gemiddeld 14,6% meer. Vorig jaar stegen de aankoopprijzen van huizen met niet minder dan 15 %.
ERA geeft als belangrijkste oorzaken van deze prijsstijging aan, de lage hypotheekrente, de terugkeer van veel beleggingsgeld uit het buitenland, de verlaagde registratie- en schenkingsrechten en de inwijking van bemiddelde buitenlanders in de grensstreken en Vlaams-Brabant.
Rekening houdende met onderhoudskosten, leegstand, wanbetaling, hogere fiscaliteit stellen we ook een verschil vast van 28% tot 30% tussen de waardering van een pand door een koper-bewoner, dan door een belegger-verhuurder.

Het gevolg hiervan is dat een pand voor een koper-bewoner een derde meer waard is dan voor een belegger-verhuurder.

Philippe Janssens volgt met zijn studiebureau Stadim al vele jaren de evoluties op de vastgoedmarkt, en zijn advies voor 2005 was dan ook zeer duidelijk “ Koop uw eigen woonst, maar blijf weg uit de residentiële huurmarkt.”.
2. Fiscale aspecten
Het is zonder meer duidelijk dat de fiscaliteit hoofdzakelijk de verwerving van een eerste woning stimuleert, maar zwaar doorweegt op de aankoop van een volgend onroerend goed. In dat stadium is een roerende belegging op fiscaal vlak veel voordeliger dan een onroerende belegging.

De fiscaliteit op het onroerend vermogen heeft de laatste jaren ook een hoge vlucht genomen. Vooral sinds het einde van de jaren tachtig werd de belastingdruk op het onroerend vermogen drastisch verhoogd. Deze verhoging van de fiscaliteit op het onroerend vermogen ging gepaard met een stabilisatie en zelfs een verlaging van de fiscaliteit op het roerend vermogen. Het gevolg is dat het onroerend vermogen in België twee tot vier maal meer wordt belast dan het roerend vermogen.

De gegevens over de evolutie van het vermogen van de particulieren in België zijn in dit verband bijzonder verhelderend. Het meest opvallende is de belangrijke daling van het aandeel van het onroerend vermogen en de daarmee gepaard gaande stijging van het aandeel van het roerend vermogen in het totaal binnenlands vermogen. Het onroerend vermogen is veel minder populair geworden bij de Belgische particulieren. De fiscaliteit speelt hier ongetwijfeld een zeer grote rol in.

Het vermogen wordt immers op zeer ongelijke wijze belast in België. Er zijn in dit verband twee grote discriminaties. Ten eerste wordt het onroerend vermogen twee tot viermaal meer belast dan het roerend vermogen. Ten tweede, wordt het onroerend vermogen dat wordt verhuurd, bijna tweemaal meer belast dan het onroerend vermogen voor eigen gebruik. 

3. Rendement en kwaliteit van de huurwoningen
Ingevolge de stijging van de vastgoedprijzen, het feit dat heel wat huurders financieel zwak staan en de hoge fiscale lasten op het vastgoed als belegging, is het rendement van een investering in huurwoningen aanzienlijk gedaald, waardoor ook de kwaliteit van de huurwoningen is gedaald.

Precies het feit dat het relatieve rendement van investeringen in huurwoningen aan de lage kant ligt, ligt aan de oorzaak van het onvoldoende kwalitatief aanbod aan huurwoningen.

Aan de onderkant van de huurmarkt worden inderdaad woningen van ondermaatse kwaliteit verhuurd tegen te hoge prijzen. En het zijn juist de zwakste sociaal-economische groepen die in dit marktsegment terecht moeten. De huurmarkt verpaupert: -35 jarigen, alleenstaanden, werklozen, arbeiders en bestaansonzekere huishoudens zijn oververtegenwoordigd.

Het is dan ook noodzakelijk dat de overheid een aantal maatregelen zou nemen die het rendement van investeringen in huurwoningen verhogen. Dit zal de private sector er toe aanzetten te investeren in huurwoningen waardoor het aanbod zal uitbreiden. Een uitbreiding van het aanbod heeft automatisch een verbetering van de kwaliteit en een daling van de prijzen voor gevolg.

Maatregelen betreffende huurprijsblokkering of reglementering (richthuurprijzen,…) zouden daarentegen het probleem alleen maar vergroten. Ze zouden nog meer investeerders afschrikken om te investeren in huurwoningen, waardoor het aanbod nog meer zou krimpen en de prijzen nog meer zouden stijgen.
4. Een liberaal voorstel
4.1. Bestaande maatregel
Naar aanleiding van de federale regeringsonderhandelingen van juli 1999 werd beslist dat maatregelen zouden worden genomen om de verpaupering en verloedering van bepaalde wijken in de grote steden tegen te gaan. Tegelijk zouden het fenomeen van de stadsvlucht, de samenlevingsproblemen tussen verschillende bevolkingsgroepen, de onveiligheid, de vastgoedspeculatie, enz. die hiervan het gevolg zijn, worden aangepakt.

Met het oog op de verbetering van het leef- en woonklimaat in deze achtergestelde stadswijken heeft de federale regering een aantal fiscale maatregelen uitgewerkt die de betrokken wijken opnieuw aantrekkelijker maken en moeten omvormen tot plaatsen “ waar het goed leven en werken is “. 

Op federaal vlak wordt er bijgevolg in de personenbelasting een belastingvermindering verleend voor de uitgaven die tijdens het belastbare tijdperk werkelijk zijn betaald voor de vernieuwing van een woning die gelegen is in een zone voor positief grootstedelijk beleid en waarvan de belastingplichtige eigenaar, bezitter, erfpachter, opstalhouder of vruchtgebruiker is. 

Een zone voor positief grootstedelijk beleid is een gemeente of een afgebakend deel van een gemeente waar het woon- en leefklimaat moet worden verbeterd door specifieke maatregelen. De Koning bepaalt, bij een besluit vastgesteld na overleg in de Ministerraad, de zones voor positief grootstedelijk beleid voor een periode van 6 kalenderjaren. Een hernieuwing van de periode is mogelijk.

De belastingvermindering wordt verleend onder de volgende voorwaarden:

1° op het ogenblik van de uitvoering van de werken is die woning de enige woning van de belastingplichtige;

2° de woning is op het ogenblik van de aanvang van de werken sedert ten minste vijftien jaar in gebruik genomen;

3° de totale kostprijs van de werken, inclusief de belasting over de toegevoegde waarde, bedraagt voor aanslagjaar 2007 ten minste 3.200 EUR (basisbedrag 2.500 EUR);

4° de dienstverrichtingen met betrekking tot die werken worden verricht door een persoon die op het ogenblik van het sluiten van het aannemingscontract als aannemer is geregistreerd.

De belastingvermindering is gelijk aan 15 pct. van de werkelijk gedane uitgaven.

Het totaal van de belastingvermindering mag per belastbaar tijdperk voor aanslagjaar 2007 niet meer dan 640 EUR (basisbedrag 500 EUR) per woning bedragen.

De federale regering heeft bovendien voorzien in een tweede fiscale maatregel; de toepassing van de herschatte kadastrale inkomens van gerenoveerde woningen in deze probleemwijken wordt met een periode van 6 jaar uitgesteld.

De belastingvermindering voor uitgaven voor vernieuwing van woningen gelegen in een zone voor positief grootstedelijk beleid kon voor het eerst worden toegepast vanaf aanslagjaar 2004. Het uitstel van de verhoging van het kadastraal inkomen trad in werking op 1 januari 2003.

4.2. Het VLD-voorstel
De VLD stelt voor om het bestaande stel van de belastingvermindering voor de renovatie van woningen die gelegen zijn in een zone voor positief grootstedelijk beleid op een aantal punten te hervormen en uit te breiden.

4.2.1. De uitbreiding van het stelsel tot de huurwoningen 

De huidge belastingvermindering wordt uitsluitend verleend voor de enige woning van de belastingplichtige. Gelet op de geschetste problematiek is het eerst en vooral noodzakelijk dat het stelsel wordt uitgebreid tot al de woningen die de belastingplichtige in België in zijn bezit heeft en die worden verhuurd.  
4.2.2. De verhoging van het maximumbedrag
Op de Ministerraad van 22 maart 2004 werd beslist om de belastingvermindering te verdubbelen van 610 euro naar 1.220 euro. Tot heden blijkt echter dat die beslissing nog niet is omgezet is in de praktijk. Het kabinet van minister Dupont werkt immers nog aan een wijziging van de afbakening van de zones. 
Het is dan ook aangewezen dat de federale regering zo spoedig mogelijk het bedoelde maximumbedrag van de belastingvermindering in eerste instantie zou verdubbelen en in een volgend stadium nogmaals zou verhogen.

4.2.3. Het tarief van de belastingvermindering
Ook het tarief van de belastingvermindering, dat momenteel is vastgesteld op 15 pct. van de werkelijk gedane uitgaven, zou moeten verhoogd worden, bvb tot 30%.

4.2.4. De vaststelling van de zones
Een wetenschappelijke universitaire studie definieert een zone voor positief grootstedelijk beleid als een gemeente of een welomschreven deel van een gemeente waaraan verbeteringen aan het leef- en woonklimaat moeten worden aangebracht door middel van specifieke maatregelen.

De kwalificatie als zone voor positief grootstedelijk beleid is van tijdelijke aard, nl. voor een periode van 6 jaar.

Voor de periode 2003-2008 werden de zones voor positief grootstedelijk beleid vastgelegd bij KB van 4 juni 2003 (BS van 20 juni 2003).

De VLD stelt voor om na 2008 het aantal zones aanzienlijk uit te breiden en er alleszins al de stedelijke gebieden in op te nemen. Bovendien zouden de lokale besturen meer inspraak moeten krijgen in de afbakening van de zones en zouden ze voor een langere periode dan zes jaar moeten vastgelegd worden.
4.3.  Aanvullend voorstel: de invoering van een notionele intrestaftrek bij kosten gedaan voor de renovatie van woningen

Als er renovatiewerken worden uitgevoerd aan een woning die door een belastingplichtige wordt verhuurd, bestaat er een onderscheid in de belastbaarheid van het onroerend inkomen naargelang deze werken door de belastingplichtige worden gefinancierd met eigen of met vreemd vermogen. 

Immers, wanneer er voor de renovatiewerken wordt geleend, kunnen de interesten worden afgetrokken van het belastbaar onroerend inkomen. Wanneer de werken daarentegen worden gefinancierd met eigen middelen, kunnen er geen interesten van het belastbaar onroerend inkomen worden afgetrokken. 

Vandaar het bijkomende voorstel om een soort van notionele interestaftrek in te voeren voor de renovatiewerken die (deels) worden gefinancierd met eigen middelen. Dergelijke notionele interestaftrek zou kunnen worden gerealiseerd door vooreerst gedurende een aantal opeenvolgende jaren een referentierentevoet toe te passen op het gedeelte van de renovatiewerken die worden gefinancierd met eigen middelen, en vervolgens dit gedeelte net zoals de werkelijk betaalde interesten af te trekken van het belastbaar onroerend inkomen.

Illustratie:

geïndexeerd KI verhuurde woning = 



  1 389 €

gedane kosten gefinancierd met eigen middelen: 

10 000 €

notionele interestvoet =





3,44%

gedurende x aantal jaar zou aldus het belastbaar onroerend inkomen als volgt kunnen worden vastgesteld: 

geïndexeerd KI verhuurde woning = 

1 389 €

x 1,4 =





1 944,60 €

notionele interest = 10 000 x 3,44% = 

-  344

belastbaar onroerend inkomen =


1 600,60 €

Deze notionele interestaftrek zou van toepassing moeten zijn op zowel de woning van de belastingplichtige die hij zelf betrekt, als op de woningen die hij verhuurt.  
5. De link met het Grootstedenbeleid
De federale overheid stelt ieder jaar meer dan 40 miljoen euro ter beschikking van het Grootstedenbeleid. Voor dit jaar gaat het over een bedrag van 49,283 miljoen euro. Deze middelen worden verdeeld over 15 steden en gemeenten.
 

In 2000 werd het aantal inwoners als enige verdeelsleutel gehanteerd. Enkel steden met meer dan 150.000 inwoners kregen federale steun. Op die manier kwamen Antwerpen, Gent, Luik, Charleroi en het Brussels Hoofdstedelijk Gewest (de 7 steden en gemeenten die steun genieten van het Europees programma Objectief 2) in aanmerking. 

 

Sinds 2001 worden ook sociaal-economische criteria in rekening gebracht. Zo werden Bergen, La Louvière, Seraing en Oostende aan de lijst toegevoegd.

Jaarlijks sluit de federale regering overeenkomsten met de 15 steden af. Deze "stadscontracten" omvatten per stad of gemeente alle projecten die via het Grootstedenbeleid ge(co)finan-cierd worden. Per project wordt in detail de context, de doelstellingen, de indicatoren, de resultaten en het toegewezen bedrag uitgewerkt.
Grootsteden en centrumsteden halen hun fiscale inkomsten hoofdzakelijk uit de onroerende voorheffingen en uit de aanvullende gemeentebelasting op de personenbelastingen. Samen zijn beide inkomstbronnen goed voor meer dan 80% van de gemeentelijke fiscale ontvangsten.

Beide financieringskanalen zijn vandaag voor een degelijk stadsbeleid ontoereikend geworden. De hoge woningprijzen in de binnenstad zorgen voor een stadsvlucht van de betere verdieners. Hierdoor drogen de twee belangrijkste inkomstenstromen van de steden op. De wegtrekkende betere verdieners betalen geen gemeentebelastingen meer op hun inkomen. De stadsvlucht zorgt voor verdere verloedering van het woonpatrimonium en bijgevolg ook voor minder inkomsten uit de onroerende voorheffing. 

De stadsvlucht ondermijnt de (financiële) leefbaarheid van de steden. Daarom opteren veel grootsteden en centrumsteden voor een fiscaal voordelig woonbeleid. Hiermee proberen ze de meerverdieners te overtuigen te investeren in een stadswoning. Op langere termijn loont dit voor de steden.

De sociale huisvestingsmarkt kampt met financiële problemen. Een versnellende verarming van de huurders zorgt voor een daling van hun huurinkomsten. De sociale huisvesting kan niet meer voldoen aan de stijgende vraag.

Voor het federaal Grootstedenbeleid is de woonkwaliteit in de achtergestelde buurten één van de topprioriteiten. Het Grootstedenbeleid subsidieert een aantal woonprojecten, renovaties aan woningen in achtergestelde buurten, initiatieven om de woonomgeving te verbeteren,  werkgelegenheidsprojecten voor laaggeschoolden bij renovatiewerken aan woningen,…  
Het voorstel van de VLD komt dan ook perfect tegemoet aan één van de belangrijkste bekommernissen van het Grootstedenbeleid. Vandaar dat wordt voorgesteld om een deel van het budget dat momenteel wordt uitgetrokken voor het Grootstedenbeleid, aan te wenden voor de financiering van het voorstel tot uitbreiding van het stelsel van de belastingvermindering voor de renovatie van woningen gelegen in de zones voor positief grootstedelijk beleid en van het voorstel tot invoering van een notionele interestaftrek voor belastingplichtigen die eigen middelen aanwenden voor renovatiewerkzaamheden.
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