freya van den bossche
vlaams minister van energie, wonen, steden en sociale economie
gecoördineerd antwoord 

op vraag nr. 128 van 7  FORMDROPDOWN 
  FORMDROPDOWN 

van gwenny de vroe
1. De verhuring van een woning aan een sociaal verhuurkantoor (SVK) staat open voor alle eigenaar-verhuurders, in zoverre de verhuurder kan en wil instemmen met de voorwaarden die het SVK stelt met betrekking tot de woning en de modaliteiten van het huurcontract. Er is dan ook geen sprake van discriminatie. Het verhuren van een woning aan een SVK heeft ontegensprekelijk een aantal voordelen voor de eigenaar-verhuurder. Maar om van deze voordelen te kunnen genieten, worden aan de eigenaar-verhuurder ook een aantal engagementen gevraagd, zoals onder meer een huurprijs lager dan de markthuurprijs, een woning conform aan de veiligheids-, gezondheids- en woonkwaliteitsnormen en een huurovereenkomst van minimaal 9 jaar. Het is dan ook niet correct om het systeem van de SVK’s te zien als concurrentievervalsend. 
2. De immobiliënsector speelt reeds een belangrijke rol in het woonbeleid. Een aanzienlijk aandeel van de woonbehoeftige gezinnen en alleenstaanden is immers aangewezen op de private huurwoningmarkt. Een degelijke en geïnformeerde dienstverlening van de vastgoedmakelaars en rentmeesters aan de eigenaar-verhuurders draagt bij aan een professioneel beheer en verhuur op de private huurwoningmarkt. Dit komt een goede werking van de private huurwoningmarkt met een divers woningaanbod van goede kwaliteit, met billijke huurprijzen en met gelijke toegankelijkheid voor de kandidaat-huurders ten goede. Met het oog op een grotere transparantie van de private  huurwoningmarkt, zal in de eerste helft van 2013 een webapplicatie ‘markthuurprijzen’ beschikbaar worden gesteld. Deze applicatie zal een nuttig instrument zijn, zowel voor de professionele en private verhuurders als voor (kandidaat-)huurders, om een indicatie te krijgen van de markthuurprijs op basis van de kenmerken en ligging van de woning. Daarnaast is een huurgarantiefonds in voorbereiding, dat onder meer voor de verhuurder meer inkomensgaranties zal bieden ingeval van wanbetaling en voor de huurder een betere preventie van uithuiszetting. Dit fonds wil zowel de investeringsbereidheid van de eigenaar-verhuurder als de woonzekerheid van de private huurwoningmarkt voor socio-economisch kwetsbare kandidaat-huurders verbeteren. Nieuwe voorstellen om de werking van de private huurwoningmarkt te verbeteren en in het bijzonder te komen tot een goede balans tussen rendement voor de verhuurder en de betaalbaarheid van een kwaliteitsvolle woning voor de huurder, zijn steeds welkom.
3. Bij de vragen/voorstellen rijzen meerdere onduidelijkheden en dien ik te wijzen op belangrijke keuzes die niet uit het voorstel blijken. Is het de bedoeling om de vermindering/vrijstelling te laten gelden voor alle categorieën of enkel voor bvb. rechte lijn? Dit heeft gevolgen zowel qua gelijke behandeling, potentiële discriminaties, betrachte doelstellingen (behoud van huurwoningen) en heeft onlosmakelijk belangrijke budgettaire consequenties. Gaat men dit toepassen enkel op woningen binnen Vlaanderen gelegen of op alle huurwoningen in het patrimonium? Dienen enkel natuurlijke personen in aanmerking te komen of ook rechtspersonen? Wat indien men door bepaalde omstandigheden geen huurder vindt binnen bepaalde periodes na het toekennen van het fiscaal voordeel? Hoe zal men dit toepassen in geval van meerdere erfgenamen? Binnen welke termijnen dienen bepaalde voorwaarden (energie, renovatie,…) te worden uitgevoerd? Door erflater, of door erfgenaam? Hoe groot dient deze vermindering te zijn om enige stimulans te zijn? …
Indien fiscale stimuli louter gericht zijn op het behoud van de private huurmarkt –het voorstel lijkt dit te impliceren, maar is niet heel duidelijk uitgewerkt-, lijkt mij de voorgestelde maatregel via successierechten en schenkingsrechten weinig effectief of werkzaam. Het is immers zo dat de eigenaar-verhuurder, mocht er dergelijke stimulans bestaan, hiervan zelf geen onmiddellijk voordeel heeft. Het zullen maar de begunstigden of erfgenamen zijn die hiervan zullen genieten. Het voordeel komt dus niet de huidige eigenaar tegemoet, die in de eerste plaats zal moeten beslissen om het onroerend goed verder te verhuren. Anderzijds zal de toekomstige eigenaar belast worden met bepaalde voorwaarden en dus mogelijk met een beperkt eigendomsgenot.
Dit neemt niet weg dat concrete voorstellen steeds welkom zijn en verder kunnen bekeken worden en dit op basis van de budgettaire impact en de potentiële effectiviteit van de maatregel. Tenslotte dient ook zeer zorgvuldig nagegaan te worden of zulke maatregelen niet leiden tot excessief hoge administratieve lasten, zowel voor de burger, als voor de overheid en of deze lasten in verhouding staan tot het eventuele fiscale voordeel.
