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In het kader van de zesde staatshervorming is de federale bevoegdheid voor de fiscaliteit van de hypothecaire kredieten voor de « enige eigen
woning” onlangs overgedragen aan de Gewesten. Het systeem werd doorgaans “woonbonus” genoemd en toegekend aan een zeer groot aan-
tal belastingplichtigen. Het is evenwel vatbaar voor diverse kritische opmerkingen. Het belastingvoordeel, dat in totaal verschillende tienduizen-
den euro’s per persoon bedraagt, wordt toegekend zonder enige inkomensvoorwaarde. Ook de meest welgestelden krijgen het voordeel, terwil

ze zelfs zonder dat duwtje in de rug eigenaar zou-
den zijn geworden. Tegelijkertijld maken de achter-
gestelde gezinnen er amper gebruik van om de
eenvoudige reden dat de prijzen op de vastgoed-
markt voor hen onbetaalbaar zijn. De fiscale steun
stimuleert de vraag en drijfft de verkoopprijzen op,
zodat uiteindelijk de verkoper en niet de koper het
voordeel op zak steekt. Tot slot discrimineert de
woonbonus alleenstaanden tegenover koppels,
want ze krijgen maar de helft van het voordeel.
Voor de Gewesten is het belangrijk, vooral in een
periode van budgettaire besparingen, om de
woonbonus te hervormen en onder meer om te
vormen tot een socialer instrument. In de toekomst
zou de woonbonus ook kunnen worden gekoppeld
aan eisen op het vlak van gezondheid of energie-
prestaties van de woning of worden gereserveerd
voor degenen die voor de eerste keer een woning
kopen...
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Inleiding

1. Sinds 1 januari 2005' mag degene die een “enige eigen” woning
koopt (in die zin dat de koper de woning zelf moet betrekken en geen
andere woning — in eigendom — mag hebben) en de aankoop financiert
met een hypothecair krediet dat een looptijd van minstens 10 jaar heeft,
in zijn belastingaangifte de interesten, kapitaalaflossingen en andere
verzekeringspremies die hij voor zijn lening betaalt?, aftrekken van al zijn
inkomsten tijJdens de hele looptijd van het krediet. Deze regeling wordt
doorgaans “woonbonus” genoemd en is in de plaats gekomen van een
ander belastingaftreksysteem — het “woonsparen” — dat er in grote lij-
nen op lijkt (maar iets minder voordelig is voor de belastingplichtige).

2. In de prakiijk is het financiéle voordeel van de woonbonus vrij aan-
zienlijk voor de belastingplichtige. De steun bedraagt gemiddeld 1.348
euro per jaar in Brussel (tegenover 1.395 euro in Vlaanderen en
1.310 euro in Walloni€) en wordt elk aanslagjaar toegekend zolang de
lening wordt terugbetaald. Aangezien een hypothecair krediet gemid-
deld een looptijd van 20 jaar heeft, moet het belastingvoordeel worden
vermenigvuldigd met 20 (waardoor het in totaal groter is dan
25.000 euro of 50.000 euro voor een koppel).

3. Er zij onmiddellijk op gewezen dat de woonbonus ontegenzegge-
lijk tot discussies leidt om een groot aantal redenen die hieronder wor-
den toegelicht. Op 1 juli 2014 zijn de Gewesten in het kader van de
zesde staatshervorming® bevoegd geworden voor die aangelegenheid,
die tot dan onder de federale overheid ressorteerde. Dat is een regel-
rechte revolutie. Dit artikel strekt er bijgevolg toe enkele voorstellen te
formuleren (die onder meer uit onze kritische opmerkingen doorsche-
meren) voor de heroriéntering van een fiscaal instrument dat erg in trek
is bij de bevolking, maar tegelijk zeer omstreden is.

T Programmawet van 27 december 2004, B.S., 31 december 2004, err. 18 januari 2005.

1. Kritiek

1.1. de steun komt voornamelijk ten goede aan degenen die er
geen behoefte aan hebben...

4. Ten eerste wordt het belastingvoordeel toegekend zonder inko-
mensvoorwaarde; de rijksten hebben er recht op, net als de armsten.
Deze universaliserende benadering is ongetwijfeld vrijgevig, maar
brengt het traditionele mattheuseffect teweeg: de maatregel komt
vooral ten goede aan gezinnen die er niet echt behoefte aan hebben en
die hun onroerend goed zeer waarschijnlijk ook zouden hebben ge-
kocht — en eigenaar zouden zijn geworden — zonder dat duwtje in de
rug door de overheid. Voor mensen met een middelgroot of groot in-
komen is de overheidssteun helemaal niet of nauwelijks doorslagge-
vend bij de aankoop. Een bewijs daarvan is trouwens het feit dat de
betrokkene het geldelijk voordeel pas ongeveer twee jaar na de trans-
actie krijgt, aangezien de belastingen met zo'n tijdverschil worden te-
rugbetaald. Een bijkomend bewijs (van het feit dat het belastingvoor-
deel niet meespeelt wanneer een eventuele aankoop wordt besproken)
is het feit dat de banken zelf geen rekening houden met de woonbonus
om de terugbetalingscapaciteit - en de solvabiliteit — van een kandi-
daat-lener te beoordelen.

2 Voor het aanslagjaar 2014 bedraagt de aftrek maximum 2.260 euro, verhoogd met 750 euro tijdens de eerste tien belastbare perioden en met 80 euro wanneer de belastingplichtige drie
kinderen ten laste heeft op 1 januari van het jaar dat volgt op het jaar waarin de hypothecaire lening werd gesloten.

3 Art. 5/5, § 4 en 81quater van de bijzondere wet van 16 januari 1989 met betrekking tot de financiering van de Gemeenschappen en Gewesten, B.S., 17 januari 1989, ingevoegd bij de
artikelen 11 en 75 van de bijzondere wet van 6 januari 2014 houdende hervorming van de financiering van de Gemeenschappen en Gewesten, uitbreiding van de fiscale autonomie van de

Gewesten en financiering van de nieuwe bevoegdheden, B.S., 31 januari 2014.
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1.2. ... maar blijft ontoegankelijk voor degenen die er wel nood
aan hebben

5. Het mattheuseffect (het overheidsgeld gaat naar degenen die so-
wieso de stap zouden hebben gezet, ongeacht eventuele overheids-
steun) zou geen al te groot probleem zijn als het voordeel evenwichtig
verdeeld zou zijn over de verschillende sociale klassen. Dat is helemaal
niet het geval: hoe hoger het inkomen, hoe intensiever het instrument
wordt gebruikt. Niet minder dan 50 % van de beschikbare middelen
wordt aldus ingepalmd door de twee hoogste inkomensdecielen?, ter-
wijl de eerste vijf decielen er slechts 15 % van gebruiken. De achterge-
stelde gezinnen maken dus in zeer geringe mate gebruik van het sys-
teem (amper 1 % voor het eerste inkomensdeciel tegenover 58 % voor
het hoogste inkomensdeciel) [Valenduc, 2008]... Daar is een reden
voor: de inflatie van de vastgoedprijzen, vooral in Brussell Aangezien de
wetgever (met de goedkeuring van de woonbonus) de bedoeling had
ervoor te zorgen dat iedereen een eigendom kan verwerven, kan de
efficiéntie van het systeem in twijfel worden getrokken, aangezien hele
bevolkingsgroepen er helemaal niet in slagen een eigendom te verwer-
ven. Als we er niet meer dan een lichte karikatuur van maken, zouden
we kunnen stellen dat de maatregel veeleer dient om het onroerend
goed te onderhouden dan om het aan te kopen. Degene die niet de
middelen heeft om het belastingvoordeel (dat pas twee jaar later wordt
uitgekeerd) te “prefinancieren”, heeft het zeer moeilijk om eigenaar te
worden.

6. Er zij tot slot op gewezen dat het percentage eigenaars in Belgié in
enkele decennia toch gestegen is. De Vlaamse Woonraad zelf verklaart
evenwel in zijn officieel advies over de regionalisering van de woonbo-
nus dat hij “geen enkele zekerheid” heeft over een correlatie tussen die
evolutie en de invoering van fiscale stimuli ten gunste van de eigenaars.
De Woonraad baseert zich daarvoor zelfs op internationale studies die
bevestigen dat er “geen enkel verband” kan worden aangetoond
[Vlaamse Woonraad, 2012]. Er moet veeleer op andere factoren, zoals
de verbetering van de levensstandaard en de forse daling van de inte-

restvoeten, worden gewezen. In ieder geval is volgens de recentste
statistieken het percentage eigenaars in het Brussels Gewest — dat is
een primeur — lichtjes gedaald (39 % in 2011 tegenover 43 % tien jaar
geleden)®. Dat is een extra bewijs dat de woonbonus niet efficiént ge-
noeg is, ondanks de hoge kosten voor de overheid.

1.3. de steun is groter voor de hoge inkomens (wat duidelijk in
strijd is met het principe van de progressiviteit van de belasting)

7. Het is niet alleen zo dat de meest welgestelden — veruit — het
meest een beroep doen op de woonbonus, maar op de koop toe moet
de overheid voor hen meer uitgeven. Waarom? Gewoon omdat de be-
lastingaftrek gebeurt tegen de marginale aanslagvoet. Enige uitleg is
hier op zijn plaats. De aftrek gebeurt voor de berekening van de belas-
ting en bestaat erin dat de belastingplichtige bepaalde fiscaal aftrekbare
uitgaven van zijn belastbaar bedrag aftrekt. De aftrek gebeurt op de
hoogste inkomensschijf van de belastingplichtige, dus op de schijf die
in een progressief belastingsysteem zoals het onze onderworpen is aan
de hoogste aanslagvoet (met een maximum van 50 % — aangezien de
lagere inkomensschijven worden belast tegen 45 %, 40 %, 30 % en 25
%). Bijgevolg is die werkwijze voordelig voor belastingplichtigen met
hoge inkomens, aangezien hun belastingbesparing groter is dan die
van belastingplichtigen met een bescheiden inkomen, ook al zou het-
zelfde bedrag worden afgetrokken. Vanuit het standpunt van de Staat
zou de belasting op het bedrag dat aldus van de inkomens wordt afge-
trokken, proportioneel gezien veel hebben opgebracht (aangezien de
PB-voet stijgt in verhouding tot de financiéle middelen) en in ieder geval
meer dan als de belastingplichtige een lager inkomen had gehad.

8. Vanuit dat oogpunt kan de aftrek onbetwistbaar als “regressief”
worden beschouwd, waarbij het belastingvoordeel toeneemt in verhou-
ding tot de rijkdom van de belastingplichtige. Ons belastingsysteem
wordt geacht progressief te zijn en verbiedt in theorie dat een belas-
tingplichtige met een hoog inkomen een fiscale stimulans krijgt die pro-
portioneel interessanter is dan de fiscale stimulans die een minder wel-
gestelde burger kan krijgen.

4 Het laatste deciel (van de tien) omvat de 10 % hoogste belastingaangiften en het eerste deciel de 10 % laagste belastingaangiften.

5 Vergelijking van de telling 2001 met de Census 2011, uitgevoerd door de FOD Economie.
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1.4. de steun benadeelt ongehuwden

9. Een ander kenmerk van de woonbonus is dat het belastingvoor-
deel groter wordt als het ten goede komt aan elk van de twee leden
van het gezin. Dan rijst een (terechte) vraag over de gelijkheid van be-
handeling in zoverre de federale fiscale steun groter blijkt te zijn wan-
neer het gezin dat de lening heeft gesloten, uit twee in plaats van één
persoon bestaat, ook al zouden het gekochte pand en de gesloten le-
ning volledig dezelfde zijn. Heeft een alleenstaande meestal niet minder
middelen dan een koppel? Is de financiéle inspanning die hij(zi)) moet
leveren om een woning te verwerven dan verhoudingsgewijs niet gro-
ter8? Zou het bijgevolg niet opportuner zijn om de steun voor alleen-
staanden te verhogen in plaats van het omgekeerde te doen? Er zij in
elk geval op gewezen dat, in tegenstelling tot wat de meeste mensen
denken, vrij veel alleenstaanden een hypothecair krediet sluiten (bijna
een derde van de leningen’), wat een juist beeld van de kwestie geeft.

1.5. de steun is niet erg billijk

10. Om de aftrek tegen de marginale aanslagvoet enigszins te com-
penseren (waarbij de rijkeren worden bevoordeeld, zoals hierboven
werd vermeld), had men ervoor kunnen zorgen dat het maximumbe-
drag van de uitgaven die van de inkomsten kunnen worden afgetrok-
ken, er omgekeerd evenredig mee daalt; met andere woorden, een
welgesteld gezin zou niet hetzelfde bedrag mogen aftrekken als een
gezin met een kleiner inkomen. Dat is echter helemaal niet het geval,
aangezien het maximumbedrag gelijk is voor iedereen, ongeacht de
middelen van de betrokkenen®. Ook vanuit dat standpunt krijgt de be-
lastingplichtige die er minder rooskleurig voorstaat, fiscaal gezien niet
meer dan de anderen. Dan hebben we het nog niet over degenen die
te arm zijn en geen belasting betalen en daardoor de facto het finan-
cieel voordeel niet kunnen krijgen (... gesteld natuurlijk dat zij erin ge-
slaagd zouden zijn een bank ervan te overtuigen hun geld voor te
schieten om een woning te kopen).

11. Qua sociale rechtvaardigheid is dat kenmerk van de woonbonus
op zijn minst omstreden. De woonbonus is dus niet erg efficiént, maar
bovendien niet erg billijk. Kortom, het feit dat het systeem de facto be-
stemd is voor de meest welgestelde gezinnen moet de overheden tot
nadenken stemmen: is dat een optimaal gebruik van het geld van de
gemeenschap?

1.6. de steun heeft als averechts (en zeer contraproductief) ge-
volg dat de vastgoedprijzen worden opgedreven, wat vooral in
het voordeel van de verkopers speelt

12. 9. Het is een ijzeren wet van de markteconomie dat de prijs van
het aanbod wordt bepaald door de vraag. Degene die een woning te
koop stelt, is meestal op de hoogte van het belastingvoordeel dat de
kandidaat-koper zal krijgen. De verkoper zou bijgevolg geneigd kunnen
zijn om dat voordeel op voorhand te verrekenen in de vraagprijs; de
koper (die het belastingvoordeel pas twee jaar later krijgt) is zich daar-
van niet altijd bewust, maar de tegenpartij lijkt daarvan beter op de
hoogte te zijn. Men kan zich bijgevolg terecht de vraag stellen of de
woonbonus als (nieuw) (averechts) gevolg heeft dat de vastgoedprijzen
worden opgedreven. Die vraag is helemaal niet controversieel en kwam
aan bod in een wetenschappelijke studie [Huyghebaert, 2012], die erin
geslaagd is de invloed van de woonbonus onder de traditionele inflatoi-
re factoren (zoals de demografische explosie) te isoleren. De studie be-
sluit dat de extra koopkracht inderdaad verrekend is in de prijzen [zie in
dezelfde zin, Albrecht en Van Hoofstat, 2012]. Dat gebeurde misschien
niet in de jaren onmiddellijk na de invoering van de woonbonus, maar
de vastgoedverkopers hebben zich snel aangepast en rekening gehou-
den met dat gegeven. Die vaststelling wordt officieel bevestigd door de
Vlaamse Woonraad, die van oordeel is dat de woonbonus, een “extra
inkomen”, geleid heeft tot een stijging van de prijzen “in zoverre de
vraag toeneemt, terwijl het woningaanbod niet in evenredige mate
stijgt” (en de woningmarkt in Belgié in het algemeen “weinig flexibel”

6 De maximale aftrek voor een koppel met drie kinderen ten laste bedraagt 6.180 euro (aanslagjaar 2014). Dat bedrag wordt gehalveerd (3.090 euro) voor een eenoudergezin dat eveneens

drie kinderen ten laste heeft.
7 Precies 29 % [Huyghebaert, 2012].
8 Zie supra voetnoot nr. 2.
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blijkt te zijn) [Vlaamse Woonraad, 2012]. In vergelijking met de andere
Europese landen is het tempo waarin het woningenbestand in Belgié
toeneemt, “ongelooflijk laag sinds 1980” [OESO, 2013]. Het onthutsen-
de gevolg daarvan is dat in feite vooral de verkopers de fiscale steun op
zak steken.

13. Met andere woorden, de woonbonus ondersteunt de vraag. Ho-
gerop in dit artikel werd gesteld dat de woonbonus niet voldoende sti-
mulerend — en bekend was — om achtergestelde gezinnen ervan te
overtuigen “de sprong te wagen” (en een woning te kopen), al was het
maar omdat ze de steun moeten prefinancieren, wat ze financieel niet
kunnen. Voor de zogenaamde middenklasse, die niet ongevoelig is
voor dat duwtje in de rug door de Staat (en misschien beter geinfor-
meerd is), kan er in zekere mate een aanstekelijkheidseffect worden
vastgesteld. De onrust die zich heeft meester gemaakt van een deel
van de burgers naar aanleiding van de plannen om de woonbonus (in
minder gunstige zin) te hervormen, komt tot uiting in de forse toename
van het aantal aanvragen voor een hypothecair krediet in september
2014 (+ 85 % ten opzichte van september 2013, aldus Febelfin). In de
praktijk haasten de mensen zich om te kopen zolang er enigszins nog
tiid is, wat natuurlijk de prijzen de hoogte injaagt (+ 13 % in dezelfde
periode).

14. Kortom, het financiéle voordeel dat verondersteld wordt ten goede
te komen aan de koper, blijkt onbestaand, aangezien het (volledig) “op-
geslokt” wordt door de meerprijs. Het belastingvoordeel bestaat dus
niet of komt, anders gezegd, niet ten goede aan degene voor wie het
oorspronkelijk is bestemd, aangezien niet de koper, maar de verkoper

9 Eind 2013 bedroeg het bedrag voor Brussel al 101 miljoen.

de woonbonus uiteindelijk op zak steekt. Ook vanuit dat standpunt is
de woonbonus inefficiént en zelfs contraproductief.

1.7. de steun weegt zeer zwaar op de overheidsbegroting

15. De woonbonus wordt toegekend zonder inkomensvoorwaarde
(maxima bijvoorbeeld). Het ontbreken van sociale selectiviteit — en varia-
tie van het maximum van de aftrekbare uitgaven — heeft natuurlik een
prijskaartje, dat hoog oploopt. In 2011 was de woonbonus 2005 op
zich goed voor een inkomstenverlies voor de fiscus van 1,227 miljard
euro voor het hele land, verdeeld als volgt: 828 miljoen euro voor
Vlaanderen, 330 miljoen euro voor Wallonié en 69 miljoen euro voor
Brussel®. Als de (talrijke) uitgaven die nog heel wat gezinnen krachtens
de fiscale regeling van véor 2005 kunnen aftrekken, daaraan worden
toegevoegd, bedragen de totale kosten bijna 2,2 miljard ... elk jaar! Dat
is drie keer meer dan de begrotingen van alle Gewesten die specifiek
bestemd zijn voor huisvesting [Monnier en Zimmer, 2008]!

16. Laten we dieper ingaan op het veelbetekenende budgettaire as-
pect. In feite is de federale woonbonus helemaal niet de enige steun die
aan de eigenaars wordt toegekend. Het Brussels Gewest bijvoorbeeld
heeft een reeks steunmaatregelen ingevoerd om de verwerving van
eigendom te bevorderen: leningen bij het Woningfonds tegen een voor-
keurtarief (gemiddeld 2 % lager dan het tarief van de klassieke banken),
productie van woningen die door Citydev (de voormalige GOMB) ge-
subsidieerd worden en bestemd zijn voor gezinnen met een middenin-
komen (die dan nog maar ongeveer twee derde van de verkoopwaarde
van het pand moeten betalen), gedeeltelijke vrijstelling van registratie-
rechten (abattement)™® (dit voordeel werd achteraf nog uitgebreid'”),

10 Art. 46bis van het Wetboek van registratie-, hypotheek- en griffierechten, ingevoegd bij artikel 2 van de ordonnantie van de Brusselse Hoofdstedelijke Raad van 20 december 2002, B.S.,

31 december 2002.

T Art. 2, 1°, van de ordonnantie van het Brussels Hoofdstedelijk Parlement van 10 februari 2006, B.S., 15 februari 2006.
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vrijstelling van successierechten op de gezinswoning voor de langstle-
vende echtgenoot (daardoor hoeft het pand niet te worden verkocht
om de successierechten te kunnen betalen)'?, financiering van “com-
munity land trusts”, enz. Dan wordt nog geen rekening gehouden met
het feit dat de koper van een door Citydev gesubsidieerde woning
sinds kort een verlaagd btwtarief geniet (6 %) 2.

17. In totaal (federale fiscale aftrek en gewestelijke steunmaatregelen
samen) wordt bijna 219 miljoen euro bestemd voor de Brusselse eige-
naars. In vergelijking met de — lage — bedragen voor de steun aan de
huurders (op de Brusselse privémarkt) stemt dat bedrag tot nadenken.
Afgezien van de sociale huisvesting'4, trekt het Brussels Gewest aldus
minder dan 12 miljoen euro uit voor de begunstigden (voornamelijk via
de “verhuis-, installatie- en huurtoelagen” die bestemd zijn om de extra
kosten ten gevolge van de verhuizing van een ongezonde naar een ge-
zonde woning te compenseren en de huurtoelagen die dienen om het
aandeel van de huurprijs in het gezinsbudget, los van verhuizingen, te
doen dalen). Dat bedrag is goed voor amper 5 % van de uitgaven die in
totaal worden gedaan voor de eigenaars. De lage financiéle steun van
overheidswege is al opmerkelijk op zich en lijkt niet afgestemd te zijn op
de realiteit, aangezien — laten we dat niet vergeten — de huurders de
meerderheid in het Brussels Hoofdstedelijk Gewest vormen (44,75 %
tegenover 41,45 % eigenaars en 13,8 % huurders van een woning on-
der openbaar beheer of voor sociale doeleinden).

18. Bovendien kunnen die steunmaatregelen voor de eigenaars
meestal gecumuleerd worden. Het volgende voorbeeld spreekt in dat
verband boekdelen [Mathieu, 2014]. Een gezin (met bijvoorbeeld een
jaarlijks inkomen van 42.000 euro) dat een door Citydev gesubsidieerd
appartement met 3 slaapkamers voor 260.000 euro (met verlaagde
btw) koopt, krijgt een lening op 30 jaar tegen een voorkeurtarief van het
Woningfonds en fiscale steun van de federale overheid, waarbij het to-
taalbedrag van de overheidssteun oploopt tot 240.240 euro™! Dat is
bijna evenveel als het startbedrag.

19. Er zij nog gewezen op een laatste paradox. Ondanks het zeer ho-
ge prijskaartje, werd de woonbonus tot nu toe weinig besproken en
nog minder ter discussie gesteld. Waarom? Precies omdat het gaat om
een belastingaftrek die als dusdanig niet erg duidelijk of financieel ob-
jectiveerbaar is voor de burger. Het is inderdaad zo dat het inkomsten-
verlies voor de Staat in het algemeen moeilijker te bevatten is dan een
bruto-uitgave (een premie bijvoorbeeld). Voorts hoeft de reden waarom
het belastingvoordeel zo goed ligt bij de politieke klasse niet verder ge-
zocht te worden; het procedé is inderdaad gemakkelijk (maar niet pijn-
loos voor de overheidsfinancién ...).

1.8. zet de steun aan om schulden te maken?

20. Er moet nog een andere vraag gesteld worden: als het belasting-
voordeel wordt voorbehouden voor degenen die een hypothecaire le-
ning sluiten om hun woning te kopen, wordt de belastingplichtige er

12 Ordonnantie van 30 januari 2014 tot wijziging van het Wetboek van successierechten, B.S., 6 maart 2014.

3 Art. XXXVI van bijlage A van het koninklijk besluit van 20 juli 1970 tot vaststelling van de tarieven van de belasting over de toegevoegde waarde en tot indeling van de goederen en dien-
sten bij die tarieven, B.S., 31 juli 1970 zoals gewijzigd bij artikel 3 van het koninklijk besluit van 21 december 2013, B.S., 31 december 2013.

4 Deze sector geeft toch onderdak aan 38.000 gezinnen, maar is slechts goed voor 8 % van de Brusselse woningen. Als daar de overige woningen onder openbaar beheer of voor sociale
doeleinden (zoals de sociale verhuurkantoren) worden bijgeteld, palmt die sector 78,2 % van de Brusselse begroting 2014 voor huisvesting in, zijnde 202 miljoen euro.

5 Namelijk 163.000 euro voor de Citydev-subsidie (de woning heeft de overheid in werkelijkheid 423.000 euro gekost, maar, zoals reeds uitgelegd, betaalt de koper er slecht twee derde
van), 34.800 euro voor de btw-verlaging, 77.230 euro aan besparingen op de interesten dankzij de lening van het Woningfonds en 49.480 euro aan federale fiscale aftrek.
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dan niet toe aangemoedigd schulden te maken? Is het systeem, op de
keper beschouwd, vooral niet in het voordeel van de banken en andere
kredietinstellingen? Het uitstaand bedrag aan hypothecaire leningen is
zeer groot in Belgié, aangezien het eind 2013 tot 188 miljard euro op-
liep (en het is trouwens verdrievoudigd in de laatste veertien jaar). Van
de 28 lidstaten van de Europese Unie hebben trouwens slechts vijf lan-
den een hogere hypothecaire schuld per inwoner dan Belgié. Daarbij
komt nog dat de huidige regeling van de fiscale steunmaatregelen niet
beperkt is in de tijd (een hypothecaire lening kan een looptijd van 20
jaar, 30 jaar en zelfs meer hebben en de overheidssteun zal heel die
periode lang uitgekeerd blijven worden) en de kopers aanspoort om
schulden op lange termijn aan te gaan, wat een bijkomend nadelig ge-
volg heeft: de prijzen worden nog meer opgedreven [Bigot en Hoibian,
2009].

21. De Europese Commissie heeft zich al kritisch uitgelaten over het
Belgische beleid ter zake, aangezien ze van oordeel is dat de vrij gun-
stige fiscale behandeling van de hypothecaire leningen een van de fac-
toren is die bijdragen tot zowel de schuldgraad van de gezinnen en de
overinvestering in vastgoed (wat tot een vastgoedzeepbel kan leiden)
[European Commission, 2012]. Sommige van onze buurlanden hebben
precies hun wetgeving onlangs gewijzigd om de stimulans (soms in
aanzienlijke mate) terug te schroeven en die soms gewoonweg afge-
schaft’®, Dan spreken we niet van de (vele) landen die geen fiscale
voordelen bieden om de verwerving van de eigendom te bevorderen'”.

1.9. men kan zoveel als men wil profiteren van de steun (die bij-
gevolg niet voorbehouden is voor de “eerstekeerkopers”)

22. Indien de woonbonus behouden zou blijven, zou het opportuun
kunnen zijn om hem te reserveren voor de “eerstekeerkopers” om on-
der meer de kritiek te pareren dat de steun ten goede komt aan dege-
nen die er geen behoefte aan hebben. Het is immers van cruciaal be-
lang om degenen die een pand kopen, een duwtje in de rug te geven,
vooral wanneer ze jong zijn. Een gevolg daarvan zou zijn dat het belas-
tingvoordeel slechts één keer zou worden toegekend. Dat is thans niet
het geval: op voorwaarde dat het eerste pand vooraf werd doorver-
kocht, kan een individu bij zijn volgende aankoop opnieuw het belas-
tingvoordeel krijgen enzovoort. De mogelijkheid om meerdere keren
overheidssteun te krijgen bij de verwerving van eigendom bestaat
eveneens op het viak van de registratierechten: om een abattement te
krijgen, mag de koper op de datum van de verkoopovereenkomst geen
ander onroerend goed dat geheel of gedeeltelijk voor bewoning is be-
stemd, volledig in volle eigendom hebben. Niets belet echter dat hij
overgaat tot opeenvolgende verkopen en aankopen'®,

23. Belgié heeft, in tegenstelling tot de meerderheid van zijn buurlan-
den, beslist om geen belasting te heffen op de meerwaarden uit de
verkoop van een bebouwd onroerend goed, indien het om de hoofd-
verbliffplaats van de verkoper gaat of het pand bij wege van erfenis
werd verworven (en, zelfs buiten die gevallen, als de herverkoop meer
dan vijf jaar na de initiéle aankoop plaatsheeft). Voorts wordt de even-
tuele belasting (tegen 16,5 %) enkel geheven op de meerwaarde en
niet op het totaalbedrag van de transactie. Aangezien de vastgoedprij-
zen in Brussel bijvoorbeeld bijna verviervoudigd zijn in amper 2 decen-
nia tijd [Kahane, Staelens en Franck, 2012], krijgt men een idee van de

6 In Frankrijk bijvoorbeeld zijn de interesten van hypothecaire leningen nog enkel aftrekbaar indien de lening is gesloten véor 1 januari 2011. lerland werkt aan een geleidelijke afschaffing
van de aftrekbaarheid van de interesten, die niet meer zal bestaan in 2017; ook Portugal heeft een geleidelijk uitdovingsscenario. Finland heeft beslist om het aandeel van de aftrekbare
hypothecaire interesten te verminderen van 85 % in 2012 tot 80 % in 2013 en tot 75 % in 2014. Spanije, tot slot, heeft (na verschillende opeenvolgende hervormingen) de aftrekbaarheid

van de leningen die vanaf 1 januari 2013 zijn gesloten, volledig afgeschaft.

"Duitsland, Cyprus, Malta, Oostenrijk, Slowakije, Slovenié, Litouwen, Letland, Hongarije, Polen, Roemenié en het Verenigd Koninkrijk.

18 Artikel 46bis van het Wetboek van registratie-, hypotheek- en griffierechten.
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belastingvrije winst'® die men al die jaren heeft binnengehaald met dat
soort verrichtingen.

24. In ieder geval rijst de vraag of ons huidig belastingstelsel — dat
gebaseerd is op de woonbonus — speculatie aanmoedigt, aangezien de
eigenaar op geen enkele manier “ontmoedigd” wordt om een pand te
kopen en het daarna, bijvoorbeeld in een periode van prijshausse, door
te verkopen. Dat fenomeen zou zelf bijdragen tot de stijging van de
prijzen en aldus de voornoemde hypothese bevestigen.

1.10. diverse kritische opmerkingen

25. In verband met de woonbonus kunnen nog verschillende kritieken
en voorstellen geformuleerd worden, die misschien minder met de es-
sentie te maken hebben.

26. Eerst had men het belastingvoordeel meer kunnen toespitsen op
de primaire markt (nieuwbouw), met als uitdrukkelijik doel het wo-
ningaanbod en de bouw te stimuleren. Onze bestuurders hebben dat
idee echter nooit opgepikt.

27. Het Franse model voor fiscale steun aan de huursector werd
evenmin gevolgd. In Frankrijk bestaat er een breed spectrum maatrege-
len om degene die een pand koopt en het vervolgens te huur stelt, vrij
te stellen van belasting (wetten van Robien, Borloo, Scellier, Duflot, ...).
Soms zijn er averechtse effecten, aangezien de (in een uitsluitend finan-
ciéle optiek) gebouwde woningen niet altijd voldoen aan de bestaande
behoeften. In Belgié is de situatie helemaal omgekeerd: ingeval een
pand te huur wordt gesteld, wordt het kadastraal inkomen verhoogd
met 40 %.

28. Voorts bevestigen de overheden dat ze de stadsuitbreiding onder
controle willen houden en de verdichting van de bestaande kernen be-
vorderen om redenen die zowel te maken hebben met energie, leefmi-
lieu, mobiliteit en instandhouding van het landschap. Als ze consequent
zouden zijn, dan zouden ze de fiscale steun voor gezinnen die ervoor

gekozen hebben zich in de stadscentra te vestigen, moeten verhogen.
Ze hebben dat niet gedaan.

29. Een ander aspect doet vragen rijzen. Zelfs als de aftrek geldt voor
de “enige eigen” woning, staat niets een eigenaar in de weg om zijn
woning vervolgens te verhuren en het belastingvoordeel te blijven ge-
nieten, op voorwaarde dat hij de woning heeft bewoond op 31 decem-
ber van het jaar waarin hij de lening heeft gesloten (en geen ander pand
heeft gekocht). Als hij zou beslissen om de woning te verhuren, is de-
gene die de fiscale steun van de overheid krijgt, er geenszins toe ver-
plicht om achteraf, als tegenprestatie, enige gematigdheid aan de dag
te leggen bij de vaststelling van de huurprijs. De ontvangen steun kan in
zekere zin worden omgezet in zuivere privéwinst; de eigenaar mag zo-
veel mogelijk profijt halen uit de woning die hij (ten dele) met geld van
de gemeenschap heeft gekocht.

30. Nu men energiebesparingen wenst te bevorderen, kan het, tot
slot, verrassend overkomen dat het belastingvoordeel (dat in de over-
grote meerderheid van de gevallen wordt gebruikt op de secundaire
markt, namelijk de bestaande woningen in tegenstelling tot de primaire
markt, de nieuwbouw) kan worden verkregen zonder enige verbintenis
inzake energierenovatie. Men zou op zijn minst moeten overwegen om
de omvang van de steun te koppelen aan de inspanningen die op dat
vlak worden geleverd.

2. Institutionele evolutie

2.1. van aftrek naar vermindering

31. In feite bestaat de woonbonus niet meer sinds 1 januari 2015. Om
technische redenen die het bestek van deze tekst te buiten gaan, kun-
nen de deelgebieden juridisch gezien geen belastingaftrek toestaan.
Daarom hebben de federale overheden beslist om, alvorens de be-
voegdheid aan de Gewesten over te dragen, de belastingaftrek om te
vormen tot een belastingvermindering (van 45 %) vanaf die datum. Die

19 Tenzij het gaat om een activiteit van speculatieve aard (in tegenstelling tot “normaal beheer van een privépatrimonium dat uit onroerende goederen bestaat [...]", volgens art. 90, 1°, van
het Wetboek van Inkomstenbelastingen). Voor een recent voorbeeld, zie Cass., 21 november 2013, Fiscoloog, 2013, nr. 1365, p. 11.
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oplossing zal echter enkel (by default) worden toegepast als de
Gewesten geen eigen regeling hebben uitgewerkt.

32. Wat is het verschil tussen belastingvermindering en belastingaf-
trek? Belastingvermindering wordt pas toegepast zodra het bedrag van
de belasting is vastgesteld, dus na de berekening ervan. De verminde-
ring wordt afgetrokken van de verschuldigde belasting en neemt in
concreto de vorm van een breuk aan — dezelfde voor alle belasting-
plichtigen — die wordt toegepast op de totale aanslag (45 % in Brussel
— Wallonié en Vlaanderen hebben onlangs beslist om die drempel te
verlagen tot 40 %, voor de eerste keer vanaf 1 januari 2015), ongeacht
de financiéle middelen waarover de betrokkene beschikt. Om die reden
kan de belastingvermindering als meer egalitair worden beschouwd
dan de belastingaftrek (tegen de marginale aanslagvoet), aangezien het
belastingvoordeel voor de rijkeren relatief gezien niet groter is. Zodoen-
de komt er iets meer fiscale rechtvaardigheid. Blijft nog dat deze oplos-
sing (nog) niet volledig strookt met het principe van de progressiviteit
van de belasting.

33. Het is natuurlijk veel te vroeg om de verminderingsregeling, die
pas van kracht is geworden, al wetenschappelijk te beoordelen. Onze
heroriénteringsvoorstellen, die gebaseerd zijn op kritische opmerkingen
over de belastingaftrek, zijn volkomen haalbaar in de nieuwe
institutionele context. Het is echter nu al verbazend dat het Brussels
Gewest niet van de gelegenheid heeft gebruikgemaakt om al was het
maar het federale percentage van de belastingvermindering te verlagen
(zoals het noorden en het zuiden van het land hebben gedaan). Dat zou
het mattheuseffect al hebben afgezwakt. Als er al een wijziging wordt
aangebracht (er is een evaluatie aan de gang), zal dat niet gebeuren
vOor het aanslagjaar 2017. Dat lijkt ons laat.

2.2. Brussel in nauwe budgettaire schoentjes?

34. De kosten van de woonbonus zijn zeer zwaar. Dat is niet alles: al
die reeds grote bedragen dreigen, ingeval het Brussels Gewest het be-
leid van de federale Staat ongewijzigd voortzet, te worden vermenig-
vuldigd met 2,5 op 15 jaar tijd! Alleen al voor de regeling 2005 gaat
men immers uit van een factuur van 185 miljoen euro tegen 2027 en
zelfs van 274 miljoen euro [Brusselse Bond voor het Recht op Wonen,
2014]. De bijgewerkte laatste prognoses (mei 2014) van de uitgaven
voor belastingaftrek met betrekking tot vastgoed in Brussel bevestigen
die vrees, aangezien er tussen de belastingjaren 2008 en 2019 een
verdubbeling van de kosten wordt verwacht (van 79,63 naar 154,75
miljoen euro, huisvesting en gevolgen van het vorige systeem samen)
[FOD Financién, 2014]. Op nationaal niveau zouden die uitgaven 4,9
miljard euro bereiken (en 2,7 miliard euro alleen al voor de regeling
2005)2°, Aangezien de middelen die de federale Staat toekent om de
nieuwe bevoegdheid te financieren, gebaseerd zijn op de huidige kos-
ten en niet op de toekomstige kosten, zijn ze verre van voldoende.

35. Hoe kan die stijgende tendens worden verklaard? De bij de bij-
zondere financieringswet bepaalde berekeningswijze zou weliswaar
voordelig uitdraaien voor Brussel, in zoverre ze gebaseerd is op de PB-
bijdrage en niet op de mate waarin men gebruikmaakt van de woonbo-
nus. Die begrotingsmiddelen worden immers verdeeld tussen de
Gewesten volgens de verdeelsleutel van de personenbelasting®!; aan-
gezien het Brussels aandeel van die belasting bijna 8,4 % (voor 2015)
bedraagt voor een gebruikspercentage van de belastingaftrek dat rond
6,7 % blijft hangen, is de regeling van de financieringswet onbetwist-
baar gunstig voor het Brussels Hoofdstedelijk Gewest.

36. In dat verband moeten er evenwel twee nuances worden aange-
bracht. In de eerste plaats zijn de uitgetrokken begrotingsmiddelen
vastgesteld volgens berekeningsregels (aftrek tegen marginale aanslag-
voet) die achterhaald zijn. Ze blijken voor het Brussels Gewest minder

20 Cf. Vlaams Parlement, Commissie voor Algemeen Beleid, Financién en Begroting, vergadering van 24 januari 2012, Doc. 61 (2011-2012).

21 Art. 35decies van de bijzondere wet van 16 januari 1989 met betrekking tot de financiering van de Gemeenschappen en de Gewesten, B.S., 17 januari 1989, ingevoegd bij artikel 32 van
de bijzondere wet van 6 januari 2014 tot hervorming van de financiering van de Gemeenschappen en de Gewesten, tot uitbreiding van de fiscale autonomie van de Gewesten en tot finan-

ciering van de nieuwe bevoegdheden, B.S., 31 januari 2014.



http://www.brusselsstudies.be
http://www.brusselsstudies.be

Nicolas BERNARD, Valérie LEMAIRE,

Regionalisering van de woonbonus:

naar een beleid op maat van het Brussels Gewest?,

Brussels Studlies, Nummer 83, 26 januari 2015, www.brusselsstudies.be

duur uit te vallen dan de nieuwe regels (aangezien de marginale aan-
slagvoet in het Brussels Gewest ver onder 45 % bilijft — het percentage
van de belastingverminderingen). Met andere woorden, degenen die
thans worden belast tegen een aanslagvoet van minder dan 45 % — de
overgrote meerderheid in Brussel — erbij winnen ... ten koste van de
overheidsfinancién. Vervolgens — wat nog fundamenteler is — zullen de
fiscale uitgaven elk jaar exponentieel blijven stijgen tot de woonbonus
op kruissnelheid is gekomen (pas in 2024), aangezien de uitgaven cu-
mulatief zijn (zowel voor de nieuwe leners als voor de bestaande leners
wier belastingvoordeel verder uitbetaald wordt). Dat is niet meer dan
logisch: elke begunstigde krijgt het belastingvoordeel tijdens de hele
looptijd van de lening en elk jaar sluiten nieuwe gezinnen een lening. In
2005 waren de fiscale uitgaven beperkt tot de voordelen die waren
toegekend aan de eerste leners, maar vanaf 2006 moesten de overhe-
den niet alleen de woonbonus betalen van de leners die een lening had
gesloten tijdens het lopende jaar, maar ook het belastingvoordeel van
degenen die hun lening het jaar daarvoor hadden gesloten enzovoort.
Pas in 2024 zal er een fase komen waarin er een evenwicht zal worden
bereikt tussen degenen die in het systeem stappen en degenen die
eruit stappen (die hun lening zullen hebben terugbetaald en bijgevolg
het belastingvoordeel niet meer zullen krijgen).

37. Duidelijker gesteld, de aan de deelgebieden toegekende bedragen
zullen in de komende jaren niet overeenkomen met de reéle kosten die
ze zullen moeten dragen, in de eerste plaats voor het Brussels Gewest,
dat voor 2015 evenwel een voorlopig bedrag van ongeveer 120 miljoen
euro zal krijgen. Dat lijkt weinig. Achteraf zal er een definitief referentie-
bedrag worden berekend in het licht van een rapport van het Rekenhof
(dat rekening zal houden met de daadwerkelijke fiscale uitgaven — bij
ongewijzigd beleid — voor dat aanslagjaar). Het rapport zal uiterlijk tegen
31 december 2016 klaar zijn op basis van de gegevens die uiterlijk op
31 oktober 2016 zullen worden overgezonden.

38. Het Brussels Gewest had de budgettaire “ontsporing” enigszins in
bedwang kunnen houden met de beslissing om de belastingverminde-
ring te verlagen tot bijvoorbeeld 40 % (zoals in Vlaanderen en Wallonié).

Dat zou nog steeds in het voordeel van de gemiddelde Brusselaar zijn
(in vergelijking met de vorige regeling), aangezien de gemiddelde mar-
ginale aanslagvoet in de loop van de jaren in ieder geval onder 40 % zal
blijven. De overheden hebben echter beslist om geen enkele wijziging
aan te brengen in het systeem dat ze van de federale overheid hebben
overgeérfd (in elk geval niet voor 2017).

3. Heroriénteringsvoorstellen

3.1. afschaffing, aanpassing of verlenging?

39. De toekomstige gewestelijke wetgever heeft duidelijk geen gebrek
aan denksporen. Bij de integratie van de nieuwe bevoegdheid hebben
de overheden op papier een zeer grote speelruimte. Welke bakens
zouden ze bijgevolg kunnen uitzetten?

40. In het algemeen is gematigdheid aangewezen. In de eerste plaats
zou een afschaffing (of een te forse vermindering) van de woonbonus
de vastgoedmarkt in zijn geheel in min of meer vrije val storten??. De
kwestie wordt echter besproken. In dat opzicht komt het Nederlandse
tegenvoorbeeld steeds in beeld, maar in het licht van wat er in andere
Europese landen wordt vastgesteld, zijn sommigen veeleer van oordeel
dat die vrees “niet mag worden overdreven” [De Decker, 2014]. Indien
een dergelijke keuze zou worden gemaakt, dan moeten de overheden
er in ieder geval op zijn minst op toezien dat het effect van de maatre-
gel in de tijd wordt gespreid en geleidelijk uitdooft (“phasing out”). Tege-
lijk moeten er dan misschien meer doelgerichte alternatieven worden
ingevoerd om de verwerving van eigendom te blijven steunen, zoals de
toekenning van een lager btw-tarief, maar dan niet volgens het statuut
van de operator, maar volgens de hoogte van de prijs van de woning
(bij verkoop of verhuur), de verlaging van de registratierechten (of het
heroriénteren van het abattement naar de gezinnen met weinig midde-
len), ...

41. Waarschijnlijk zal de woonbonus evenwel behouden blijven (en niet
afgeschaft worden) om zowel politieke als symbolische redenen. De

22 Met ongeveer 25 % volgens economist Julien Manceaux bij de ING-bank (L'Echo, 25 juni 2014, p. 26).
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vorm van dat belastingvoordeel, het bedrag of nog de toekenningsre-
gels zouden bijgevolg op zijn minst moeten worden herzien om de
maatschappelijke evoluties te volgen die werden vastgesteld sinds de
invoering van dat ruggensteuntje voor de mensen met de spreekwoor-
delijke “baksteen in de maag”.

42. In dat opzicht kan men tussen de regels van de voornoemde kriti-
sche opmerkingen een aantal voorstellen voor de heroriéntering van de
woonbonus lezen. Men zou de steun voor de lage inkomens kunnen
verhogen (en er zelfs de welgestelden van uitsluiten), het belastingvoor-
deel voor alleenstaanden verhogen, het belastingvoordeel enkel toe-
kennen aan de “eerstekeerkopers”, het belastingvoordeel koppelen aan
eisen op het viak van leefmilieu, energie of huurprijs enz. Volgens ons
zou een koppeling van de steun aan een aantal redelijke voorwaarden
de werking van dat uitstekend instrument voor sociale promotie (op
papier) geenszins in het gedrang brengen. Het moet gewoon de be-
leidsprioriteiten van het moment beter weerspiegelen.

43. Een andere oplossing bestaat erin de door de federale Staat aan-
bevolen regeling “by default” (net vodr de regionalisering), namelijk een
eenvormige belastingvermindering met 45 %, gewoon te verlengen. Die
oplossing zou echter nog meer kosten (dan de vorige aftrekregeling)
voor het Brussels Gewest, aangezien de gemiddelde marginale aan-
slagvoet in Brussel ver onder die drempel van 45 % blijft. Het is even-
wel toegestaan om het verminderingspercentage te variéren volgens de
inkomens, wat de regeling tegelijk “progressiever” zou maken.

44, Het lijkt in ieder geval belangrik om de eventueel aangepaste re-
geling enkel toe te passen op de nieuwe vastgoedtransacties. De ele-

mentaire regels inzake rechtszekerheid verbieden dat de spelregels
achteraf gewijzigd worden voor degenen die een pand hebben gekocht
en daarbij de huidige woonbonus in hun financiéle berekening hebben
geintegreerd.

45. Er zij in dat verband op gewezen dat veel Belgen (een derde) op
dit ogenblik al minstens één hypothecair krediet hebben lopen?. In
Vlaanderen waren er in 2011 594.400 belastingaftrekken met betrek-
king tot vastgoed (15,4 % van het totale aantal aangiften®¥) en in Wallo-
ni¢ 250.200 (11,5 %), maar dat cijffer daalt tot 51.200 in Brussel (7,2
%). Dat verschil moet gerelateerd worden aan het veel kleinere aandeel
eigenaars in het Brussels Gewest (39 %) dan in de overige twee
Gewesten (71 % in Vlaanderen en 66 % in Walloni€). Het aandeel eige-
naars is traditioneel kleiner in een stedeliike omgeving dan in rurale ge-
bieden, maar het verschil in het aantal aftrekken wordt ook verklaard
door het peil (dat bovendien snel stijgt, zoals reeds vermeld) van de
aankoopprijzen van woningen in Brussel?® in combinatie met de lage
inkomens van een groot deel van de Brusselse bevolking?®.

3.2. meer degressiviteit inbouwen

46. Om de analyse in een ruimer kader te plaatsen is er nood aan een
ander soort voorstellen. Wat als de gewestelijke overheden in de eerste
plaats de fiscale steun degressiever (in de tijd) zouden maken? Het is
immers in het begin van de terugbetaling van de hypothecaire lening
dat de grootste financiéle inspanning moet worden geleverd en wel om
minstens twee redenen. Gesteld dat de betrokkene tegen een vaste
interestvoet heeft geleend (wat het geval is voor de overgrote meerder-
heid van de leningen) en zijn werk niet heeft verloren, daalt tijdens de

23.31,9 % eind 2012. Ze genieten echter niet allemaal de woonbonus, aangezien hun woning misschien niet de “enige eigen” woning is.

24 Dit — vrij — lage percentage hoeft niet te verbazen: zeer veel gezinnen hebben in feite hun hypothecaire lening al terugbetaald of hebben vroeger hun woning geérfd (als ze het al niet

volledig met eigen middelen hebben gekocht, maar dat gebeurt niet zo vaak).

25 In 2012 bedroeg bijvoorbeeld de gemiddelde prijs van een appartement 218.000 euro in Brussel tegenover 207.000 euro in Viaanderen en 162.000 euro in Wallonié. Het verschil wordt
groter als het gaat om huizen in Brussel, die gemiddeld 354.000 euro kosten; de prijs stagneert daarentegen in Vlaanderen (207.000 euro) en is zelfs lager in Wallonié (147.000 euro) om de
eenvoudige reden dat dergelijke panden veeleer gelegen zijn in een ruraal gebied, waar de prijzen lager liggen (terwijl de appartementen meestal gelegen zijn in stedelijke gebieden, waar

de prijzen hoger zijn).

26 Het gemiddelde inkomen per inwoner bedraagt 17.146 euro in Viaanderen, 15.277 euro in Wallonié en slechts 12.885 euro in Brussel. Bron: FOD Economie, Fiscale statistiek van de

inkomens.
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looptijd van de lening het gewicht van de maandelijkse terugbetaling —
die constant is — in ieder geval ten opzichte van het inkomen, aange-
zien de inkomens onvermijdelijk stijgen onder invioed van de gezond-
heidsindex, zelfs als de betrokkene geen loonopslag krijgt. De tweede
reden is dat de beroepssituatie van particulieren volgens de statistieken
meestal mettertijd verbetert (opslag, promotie, verandering van werk,
...), zodat de gezinnen in het midden van de loopbaan meer financiéle
middelen hebben dan bij het begin.

47. Om die redenen zou het bedrag van de toekomstige woonbonus
volgens ons veel hoger moeten zijn bij het begin van de terugbetaling
van de lening dan aan het einde en bijvoorbeeld jaarlijks afnemen. Van-
daag bestaat er weliswaar een vergeliikbare regeling (stopzetting van
de verhoging met 750 euro na de tiende belastbare periode), maar een
meer lineaire en geleidelijke aanpak lijkt ons beter. Een meer ingrijpende
oplossing zou erin bestaan de woonbonus te beperken in de tijd (bij-
voorbeeld de eerste tien jaar van de lening en daarna niet meer).

48. Eigenlijk zou in de eerste plaats de verwerving van eigendom en
misschien minder het onderhoud van de woning moeten worden on-
dersteund. Voor het overige blijft het aantal in gebreke blijvende eige-
naars (die hun maandeliks bedrag niet kunnen terugbetalen en daar-
door het risico op vastgoedbeslag lopen) in Belgié vrij laag®” ten op-
zichte van het totale aantal leners. Voorts zorgen de deelgebieden al
voor een bescherming tegen wanbetaling door de leners een gratis
verzekering tegen inkomensverlies aan te bieden?8. Het is in ieder geval
onder meer op die voorwaarde dat men erin zal slagen de woonbonus
enigszins socialer te maken.

27.8.000 [P. De Decker en V. Geurts, 2004].

3.3. de belastingaftrek omzetten in een premie?

49. Een laatste voorstel luidt als volgt: om bij voorkeur jonge gezinnen
te steunen, zou het interessant zijn om de belastingaftrek (waarvan de
positieve effecten zich, zoals reeds vermeld, pas later laten gevoelen)
om te vormen tot een soort van investeringspremie die onmiddellijk ter
beschikking wordt gesteld. Dat zou voordelig zijn voor degenen die
wegens hun bescheiden middelen geen twee jaar kunnen wachten “om
steun te krijgen” en die zonder de steun niet de middelen hebben om
hic et nunc eigenaar te worden. Die oplossing werd niet gekozen. Men
mag niet vergeten dat de armsten sowieso geen belasting betalen,
waardoor de aftrek van de interesten voor hen niet interessant is.

50. Men mag echter niet uit het oog verliezen dat die oplossing, die
erop neerkomt een belastingvoordeel dat over verschillende jaren is
gespreid, om te zetten in rechtstreekse en eenmalige steun (one shot),
impliceert dat de overheden in één keer een aanzienlijk bedrag zouden
moeten uitkeren.

3.4. een principe van budgettaire realiteit

51. Hoewel die voorstellen als adequaat kunnen worden beschouwd,
dient er rekening te worden gehouden met de budgettaire realiteit. Zo-
als reeds vermeld werd, zouden de middelen die samen met de be-
voegdheden worden overgedragen, wel eens ontoereikend kunnen zijn,
in zoverre die middelen niet enkel dienen om nieuwe kopers te steunen,
maar ook om de belastingaftrek voor de bestaande leningen te blijven
financieren. De omvang van het belastingvoordeel zal misschien moe-
ten worden beperkt, ook voor degenen die al een woning hebben ge-
kocht (... ongeacht wat de politici beweren).

52. Nochtans “zal de regering daarom sterkere ondersteuning bieden
om de toegang tot eigendom te bevorderen”, aldus een stoutmoedige

28 Zie onder meer art. 112, § 2, van de Brusselse Huisvestingscode (het uitvoeringsbesluit laat echter op zich wachten). In Wallonié geldt de gratis verzekering tegen inkomensverlies gedu-
rende drie jaar ten belope van 6.200 euro per jaar, indien de niet-terugbetaling van de hypothecaire lening rechtstreeks kan worden toegeschreven aan het verlies van de betrekking of
arbeidsongeschiktheid (besluit van de Waalse regering van 21 januari 1999 tot invoering van een verzekering tegen het risico van inkomensverlies wegens verlies van betrekking of arbeids-

ongeschiktheid, B.S., 25 februari 1999).
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uitspraak van de nieuwe Brusselse regering, die klare wijn schenkt in
verband met de toekomstige woonbonus: “De bestaande fiscale stimuli
zullen op zijn minst behouden blijven, en in de mate van het mogelijke
versoepeld en zelfs uitgebreid worden [...] Verder zal de fiscale aftrek-
baarheid van de « woonlening » behouden blijven en geévalueerd wor-
den in het kader van de (globale) fiscale hervorming die in 2017 inge-
voerd zal worden”28, Er zij terloops op gewezen dat men niet kan weten
of de uitbreiding waarvan sprake is, betrekking heeft op de doelgroep
dan wel op het bedrag van de financiéle steun zelf.

53. Zonder extra begrotingsmiddelen is het al een illusie te geloven dat
men de vorige regeling ongewijzigd zal kunnen verlengen. Wat valt er
dan te zeggen over de aangekondigde uitbreidingen van het systeem?
Uiteindelijk draait het in de politiek altijd om prioriteiten. Voor Brussel zal
het op zijn minst niet evident zijn om zo'n algemene ambitie te verzoe-
nen met een andere, socialere doelstelling die openlijk werd aangekon-
digd: “Voor gezinnen met een bescheiden of middelgroot inkomen zal
de eerste aankoop van een eigen woning fiscaal aantrekkelijker worden
gemaakt”°, De kwadratuur van de cirkel is niet veraf....

54. In hun reflectie mogen de overheden evenmin uit het oog verliezen
dat buitensporige bevordering van de verwerving van eigendom (hier
langs fiscale weg) altijd risico's inhoudt, namelijk minstens drie: toena-
me van de exodus van de middenklasse uit het Brussels Gewest (zoals
werd vastgesteld in de laatste decennia), stijging van de prijzen op de
koopmarkt (veroorzaakt door een verhoging/solvabilisering van de
vraag, zoals men enkele jaren geleden in Vlaanderen heeft vastgesteld
toen de registratierechten werden verlaagd van 12,5 % naar 10 %) en,
tot slot, de toename van de schuldenlast van de gezinnen. Bijgevolg is
ook hier voorzichtigheid geboden...

29 Meerderheidsakkoord 2014/2019, p. 95

55. Uiteindelijk is men er zich van bewust dat vastgoedfiscaliteit een
geheel vormt met een complexe architectuur, waarvan de bestanddelen
in grote mate onderling afhankelijk zijn. Als één bestanddeel wordt ge-
wijzigd zonder compensaties in de andere bestanddelen, bestaat het
gevaar dat het algemene evenwicht wordt verstoord. In deze aangele-
genheid zijn eenzijdige aanpassingen dus uit den boze.

56. Dat neemt niet weg dat deze argumenten volgens ons een serene
en objectieve discussie over de vastgoedfiscaliteit zonder vooroordelen
of doctrinaire taboes niet in de weg zouden mogen staan. Die discussie
uit principe uit de weg gaan zou kunnen worden beschouwd als een
corporatistische reflex.

Besluit

57. 29. De woonbonus is onder meer niet billijk en efficiént genoeg.
De zesde staatshervorming is voor de Gewesten een unieke kans om
de woonbonus te hervormen ten dienste van de algemene doelstellin-
gen van hun huisvestingsbeleid. Door de (fiscale en nog andere) voor-
delen voor de eigenaars te verbeteren, is men misschien het uiteindelij-
ke doel van de belasting (en van het aftrek/verminderingssysteem) uit
het oog verloren: de rijkdommen zo rechtvaardig mogelijk te herverde-
len en niet om een bepaalde levenswijze fervent (en enigszins blind) aan
te moedigen en een andere levenswijze niet. In dat opzicht is het mis-
schien raadzaam erop te wijzen dat de woonbonus niet bedoeld is als
een rechtstreekse steun bij eigendomsverwerving noch als een regeling
op zich. De woonbonus is niet meer dan een bijsturing van de perso-
nenbelasting via aftrek/vermindering.

30 Deel 2 van de Bijlage bij de Algemene Toelichting van de middelen- en uitgavenbegroting van het Brussels Hoofdstedelijk Gewest voor het begrotingsjaar 2015, Doc. Parl. Brussels

Hoofdstedelijk Gewest, gewone zitting 2014-2015, nr. A-51/2, p. 114.
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58. Tegelijkertijd moet een Gewest zoals Brussel ervoor zorgen dat zijn
vastgoedmarkt vitaal blijft, want het haalt meer dan 40 % 3" van zijn ei-
gen fiscale ontvangsten uit de registratierechten (de fiscale ontvangsten
financieren op hun beurt het Gewest voor 39 % 39. Een forse daling van
het aantal transacties, die misschien zou worden veroorzaakt door al te
radicale aankondigingen, dreigt de budgettaire basis van het Gewest
ernstig te ondermijnen en bijgevolg ook zijn vermogen om de heden-
daagse uitdagingen, in de eerste plaats de demografische explosie,
aan te nemen.

59. De gulden middenweg is aangewezen. Is het dan niet zo dat in de
politiek, zoals op andere gebieden, beperking tot meer creativiteit leidt?
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