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1. Lademande d'avis

Le 7 février 2006, la Cour des comptes a recu une demande
d’avis de M. le Président de la Chambre, H. De Croo, dans le
cadre de I'article 79, alinéa premier, du reglement de la Cham-
bre.

Selon cette lettre, la commission des Finances et du Bud-
get de la Chambre des représentants souhaite que la Cour
élabore une note contenant une estimation des dépenses
nouvelles ou de la diminution des recettes qu’engendreraient
19 propositions de loi de nature fiscale.

Le commentaire ci-dessous concerne la proposition de loi
modifiant, en ce qui concerne les revenus immobiliers des
biens confiés en gestion ou en location a une institution publi-
que, les articles 7 et 494 du Code des imp0ts sur les revenus
1992. Cette proposition de loi a été déposée a la Chambre
des représentants le 4 mai 2004 (DOC 51 1092/001).

2. Laproposition de loi

La proposition de loi a pour objectif d’étendre le marché
locatif social en y intégrant des logements privés. Le revenu
cadastral des biens immobiliers confiés, par le propriétaire
privé, en gestion ou en location a une institution publique ne
subirait plus de majoration de 40%. En outre, la proposition
de loi vise a geler le revenu cadastral pendant toute la période
ou le bien est confié a une institution publique.

A cet effet, I'article 7, § 1°", 2°, a), du CIR 1992 est complété
comme suit:

— lerevenu cadastral lorsqu'il s’agit de biens immobiliers
confiés par le contribuable en gestion ou en location a une
société de logement social, a une agence immobiliere sociale
agréée par un pouvoir public compétent, au Fonds du loge-
ment des familles de la Région de Bruxelles-Capitale, au
«Vlaams Woningfonds van de Grote Gezinnen», au Fonds du
logement des familles nombreuses de Wallonie, a une com-
mune ou a un CPAS, afin que le logement soit loué aux condi-
tions du logement social.

Le revenu cadastral de tels biens immobiliers ne sera plus
majoré de 40%.

Pour que la proposition de loi précitée puisse étre exécu-
tée, une adaptation de l'article 7, § 1%, 2°, bbis est cependant
souhaitable. En effet, cet article mentionne toujours une ma-
joration de 40% du revenu cadastral pour de tels biens.

Larticle 494 du CIR 1992 est complété par un § 7, rédigé
comme suit:

—  Pour les biens visés a I'article 7, § 1¢, 2°, a), troisieme
tiret, 'augmentation des revenus cadastraux résultant d'une
réévaluation ne prend effet, par dérogation au § 5, qu'a partir
du premier jour de I'année qui suit I'échéance de la prise en
gestion ou en location par un des pouvoirs publics ou institu-
tions visés par cette disposition.
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1. Devraag om advies

Op 7 februari 2006 heeft het Rekenhof een vraag om ad-
vies ontvangen van de heer Kamervoorzitter H. De Croo in
het kader van art. 79, eerste lid van het Kamerreglement.

Luidens de brief wenst de Commissie voor de Financién
en de Begroting van de Kamer van Volksvertegenwoordigers
een nota te ontvangen met een raming van de nieuwe uitga-
ven of minderontvangsten i.v.m. 19 wetsvoorstellen van fis-
cale aard.

Hierna wordt het wetsvoorstel besproken tot wijziging van
de artikelen 7 en 494 van het Wetboek van de Inkomstenbe-
lastingen 1992, in verband met de onroerende goederen die
in beheer of ter verhuring zijn toevertrouwd aan een overheid-
sinstelling. Dit wetsvoorstel werd op 4 mei 2004 in de Kamer
van Volksvertegenwoordigers ingediend (DOC 51 1092/001).

2. Het wetsvoorstel

Het wetsvoorstel wil de sociale huurmarkt uitbreiden door
particuliere woningen in te huren. Het kadastraal inkomen van
onroerende goederen door de private eigenaar in beheer of
ter verhuring toevertrouwd aan een overheidsinstelling, wordt
niet langer verhoogd met 40%. Daarnaast beoogt het wets-
voorstel het kadastraal inkomen te bevriezen zolang het on-
roerend goed aan een overheidsinstelling is toevertrouwd.

Hiertoe wordt artikel 7, § 1, 2° a) van het W.1.B. 1992 aan-
gevuld als volgt:

— het kadastraal inkomen wanneer het onroerende goe-
deren betreft die door de belastingplichtige in beheer of ter
verhuring zijn gegeven aan een sociale huisvestings-
maatschappij, een door een bevoegde overheid erkend so-
ciaal woningbureau, het Vlaams Woningfonds van de Grote
Gezinnen, het Waalse «Fonds du logement des familles
nombreuses», het Woningfonds van de gezinnen van het Brus-
sels Hoofdstedelijk Gewest, een gemeente of een OCMW,
opdat de woning tegen de voorwaarden van een sociale wo-
ning kan worden verhuurd.

Het kadastraal inkomen van dergelijke onroerende goede-
ren wordt niet langer verhoogd met 40%.

Opdat het bovenvermeld wetsvoorstel kan worden uitge-
voerd is evenwel een aanpassing van artikel 7, § 1, 2°, bbis
aangewezen. Dit artikel vermeldt nog steeds een verhoging
van het kadastraal inkomen met 40% voor dergelijke onroe-
rende goederen.

In artikel 494 van het W.I.B. 1992 wordt een § 7, ingevoegd,
luidend:

— Inafwijking van 8 5 heeft, voor de goederen bedoeld in
artikel 7, 8 1, 2°, a), derde gedachtestreepje, de uit een her-
schatting voortspruitende verhoging van de kadastrale inko-
mens slechts uitwerking vanaf de eerste dag van het jaar dat
volgt op het verlopen van het beheer of de verhuring door één
van de in die bepaling bedoelde overheden of instellingen.
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Normalement, la réévaluation prend effet dés le premier
jour du mois qui suit le mois au cours duquel le contribuable a
déclaré! les faits qui ont donné lieu & une augmentation du
revenu cadastral.

3. Commentaires et analyse

Tout d’abord, il a lieu de signaler que le SPF Finances n'a
effectué aucune estimation de la proposition de loi relative
aux revenus des biens immobiliers confiés en gestion ou en
location a une institution publique en raison de I'absence de
données. Limpact budgétaire de la non-majoration du revenu
cadastral a concurrence de 40% ne peut étre calculé qu'a
condition que le nombre de biens immobiliers et de revenus
cadastraux correspondants soit connu.

Nombre de biens immobiliers

Etant donné que le logement social est une compétence
régionale, une enquéte a été menée aupres des services con-
cernés des trois Régions; elle a révélé que ce sont principale-
ment les agences immobilieres sociales qui mettent les loge-
ments du secteur privé sur le marché des logements sociaux?.

En outre, les gouvernements régionaux ont pour objectif
d’élargir le parc immobilier géré par les agences immobilieres
sociales.

Les données chiffrées relatives au nombre de logements
privés gérés par un CPAS ou une commune ne sont pas te-
nues a jour ni disponibles de maniere centralisée. Ce nombre
serait, cependant, marginal. Par ailleurs, un certain nombre
de CPAS sont agréés aupres des agences immobilieres so-
ciales, de sorte que les logements concernés ont déja partiel-
lement été intégrés dans les données chiffrées dont dispo-
sent les agences immobilieres sociales.

La société de logement social, le Fonds du logement des
familles nombreuses de Wallonie, le Fonds du logement des
familles de la Région de Bruxelles-Capitale et le «Woningfonds
van de Grote Gezinnen» ne recourent pratiquement pas (sauf
sporadiquement) a des logements particuliers pour étendre le
marché des logements sociaux.

Revenus cadastraux concernés

Ni les agences immobilieres sociales ni les autres institu-
tions publiques concernées ne disposent des montants des
revenus cadastraux.

Le code [1106/2106] figurant dans la déclaration a I'impot
des personnes physiques englobe trois catégories:

— les batiments qui ne sont pas loués;

— les batiments qui sont loués a des personnes physi-
ques qui ne l'utilisent pas a des fins professionnelles;

1 Cette déclaration doit étre effectuée conformément a I'article 473
du CIR 1992.

2 Le nombre d’agences immobilieres sociales agréées s'éleve a
21 en Région wallonne, & 19 en Région bruxelloise et a 35 en
Région flamande.
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Normalerwijze heeft de herschatting reeds uitwerking de
eerste dag van de maand die volgt op de maand waarin de
belastingplichtige aangifte! heeft gedaan van de feiten die
aanleiding hebben gegeven tot een verhoging van het
kadastraal inkomen.

3. Bespreking en analyse

Vooreerst dient vermeld dat FOD Financién geen raming
van het wetsvoorstel in verband met de inkomsten van on-
roerende goederen die in beheer of ter verhuring zijn toever-
trouwd aan een overheidsinstelling heeft gemaakt wegens het
gebrek aan gegevens. De budgettaire impact van het niet-
verhogen van het kadastraal inkomen met 40% is enkel te
berekenen indien het aantal onroerende goederen en de cor-
responderende kadastrale inkomens gekend zijn.

Aantal onroerende goederen

Daar de sociale huisvesting een gewestbevoegdheid is, is
na rondvraag bij de betrokken diensten van de drie Gewesten
gebleken dat het voornamelijk de sociale-woningbureaus, beter
gekend als de sociale verhuurkantoren, zijn die de woningen
uit de private sector op de sociale huurmarkt plaatsen?.

Bovendien is het een doelstelling van de gewestelijke re-
geringen om het woningbestand dat door de sociale verhuur-
kantoren wordt beheerd uit te breiden.

Cijfergegevens over het aantal private woningen in beheer
genomen door een OCMW of een gemeente worden niet cen-
traal bijgehouden en zijn niet centraal beschikbaar. Dit aantal
zou evenwel marginaal zijn. Daarnaast zijn een aantal OCMW'’s
erkend bij de sociale verhuurkantoren, zodat de betrokken
woningen reeds gedeeltelijk zijn opgenomen in de cijfer-
gegevens van de sociale verhuurkantoren.

De sociale huisvestingsmaatschappij, het Vlaams Woning-
fonds van de Grote Gezinnen, het Waalse «Fonds du loge-
ment des familles nombreuses», het Woningfonds van de ge-
zinnen van het Brussels Hoofdstedelijk Gewest doen quasi
geen beroep (tenzij sporadisch) op particuliere woningen om
de sociale huurmarkt uit te breiden.

Betrokken kadastrale inkomens

Noch de sociale verhuurkantoren noch de andere betrok-
ken overheidsinstellingen beschikken over bedragen van de
kadastrale inkomens.

De code [1106/2106] van de aangifte van de personen-
belasting bevat drie componenten:

— de gebouwen die niet worden verhuurd;

— de gebouwen die worden verhuurd aan natuurlijke per-
sonen die ze niet voor hun beroepswerkzaamheid gebruiken;

! Deze aangifte dient te gebeuren overeenkomstig artikel 473 van

W.I.B. 1992.

2 Hetaantal erkende sociale verhuurkantoren bedraagt in het Brus-
sels Hoofdstedelijk Gewest 19, in het Vlaams Gewest 35 en in
het Waals Gewest 21.
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— les batiments qui sont loués & des personnes morales
(qui ne sont pas des sociétés) qui les mettent a la disposition
de particuliers en vue de les utiliser exclusivement en tant
gue logement.

Cette derniere catégorie comprend les personnes mora-
les, telles qu'une agence immobiliére sociale, un CPAS, une
commune ou une ASBL qui intervient en tant qu'intermédiaire
entre les propriétaires privés et les défavorisés qui accedent
difficilement au marché locatif. Les biens immobiliers confiés
en gestion ou loués aux agences immobilieres sociales font
partie de cette catégorie. Le SPF Finances n’a, toutefois, pas
pu distinguer de tels biens immobiliers des autres immeubles
enregistrés sous le code [1106/2106].

Etant donné que le secteur du logement social vise a satis-
faire les besoins en logement des personnes ayant un revenu
modeste, il peut étre supposé que le revenu cadastral moyen
se situe aux alentours du revenu cadastral d'une habitation
modeste (conformément a I'article 53, 2°, du Code des droits
d’enregistrement). En I'absence de toute autre source de don-
nées, il a été décidé de se baser sur le revenu cadastral d’'une
habitation modeste, a savoir 745 EUR, pour calculer le co(t
budgétaire.

Réévaluation des revenus cadastraux

Aucune donnée chiffrée n’est disponible en ce qui concerne
la réévaluation du revenu cadastral des logements confiés en
gestion ou loués aux agences immobilieres sociales. En outre,
le gel du revenu cadastral ne revét pas un caractere durable.
Le codt budgétaire engendré par le gel du revenu cadastral
au cours de I'année d’imposition X est annulé par I'adaptation
du revenu cadastral au cours de I'année d’imposition qui suit
I'année ou la gestion ou la location a pris fin.

4. Estimation budgétaire
4.1 Points de référence et inconnues

Le tableau ci-dessous contient, pour chaque Région, le
nombre de logements privés loués en 2004 a des agences
immobilieres sociales agréées qui, aprés d’éventuels travaux
de rénovation, sous-louent ces biens a un public-cible. Etant
donné que la proposition de loi ne prévoit pas de date d’en-
trée en vigueur, il a été procédé a une estimation de I'évolu-
tion du nombre d’habitations sociales privées louées pour I'an-
née 2005 (exercice d'imposition 2006).
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— de gebouwen die worden verhuurd aan rechtsperso-
nen (die geen vennootschappen zijn), die deze ter beschik-
king stellen aan particulieren om deze uitsluitend als woning
te gebruiken.

Deze laatste component bevat de rechtspersonen inzon-
derheid een sociaal immobiliénkantoor, een OCMW, een ge-
meente of een VZW die als tussenpersoon optreedt tussen
de private eigenaars en de kansarmen die moeilijk toegang
krijgen tot de huurmarkt. De onroerende goederen die in be-
heer worden gegeven of worden verhuurd aan sociale verhuur-
kantoren vormen een onderdeel van deze laatste component.
FOD Financién kon dergelijke onroerende goederen evenwel
niet selecteren uit de code [1106/2106].

Aangezien de sociale huisvestingssector beoogt tegemoet
te komen aan de huisvestingsnoden van personen met een
bescheiden inkomen, kan verondersteld worden dat het ge-
middeld kadastraal inkomen gelegen is rond het kadastraal
inkomen van een bescheiden woning (overeenkomstig artikel
53, 2° Wetboek van Registratierechten). Wegens gebrek aan
andere gegevenshronnen is voor de berekening van de bud-
gettaire kost geopteerd voor het kadastraal inkomen van een
bescheiden woning van 745 euro.

Herschatting kadastrale inkomens

Cijfergegevens over de herschatting van het kadastraal in-
komen voor woningen in beheer gegeven of verhuurd aan
sociale verhuurkantoren zijn niet beschikbaar. Deze bevrie-
zing van het kadastraal inkomen heeft evenwel geen duur-
zaam karakter. De budgettaire kost van het bevriezen van het
kadastraal inkomen in het aanslagjaar X, wordt teniet gedaan
door de aanpassing van het kadastraal inkomen in het aanslag-
jaar van het jaar dat volgt op het jaar waarin het beheer of de
verhuur is afgelopen.

4. Budgettaire raming
4.1 Aanknopingspunten en onbekenden

Onderstaande tabel bevat per gewest voor het jaar 2004
het aantal private woningen verhuurd aan erkende sociale
verhuurkantoren die deze na eventuele renovatiewerken
onderverhuren aan een sociaal doelpubliek. Aangezien het
wetsvoorstel geen melding maakt van een datum van inwer-
kingtreding wordt een raming gemaakt van de evolutie van
het aantal private sociale huurwoningen voor het jaar 2005
(aanslagjaar 2006).
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Région Année | Estimation année 2005 Gewest Jaar Raming jaar 2005
2004 Taux de croissance 15%3 2004 groeivoet 15%?
Région de 1.124 1.342¢ Brussels 1.124 1.3424
Bruxelles-Capitale Hoofdstedelijk
Gewest

Région flamande | 2.374 2.730 Vlaams Gewest 2.374 2.730

Région wallonne | 1.371 1.577 Waals Gewest 1.371 1.577

Total 4.869 5.649 Totaal 4.869 5.649

Sources concernant le nombre de logements sociaux locatifs pri-
Vés:

Fonds du logement des familles nombreuses de Wallonie

Service Logement de la Région de Bruxelles-Capitale

Vlaams Overleg Bewonersbelangen vzw

4.2 Estimation du colt budgétaire global

Sur la base des hypothéses ci-dessous:

Le nombre de logements privés comprend uniquement
les logements loués a une agence immobiliere sociale agréée;

Le revenu cadastral d’'une habitation modeste, a sa-
voir 745 EUR, est retenu comme revenu cadastral moyen;

Le taux d’'imposition marginal moyen a I'impot des per-
sonnes physiques appliqué en 'occurrence est de 45%5;

Le taux moyen de la taxe additionnelle a I'impdt des
personnes physiques s’éléve a 7,5%;

Non-majoration du revenu cadastral de 40%,

le colt budgétaire peut étre estimé comme suit:

Estimation pour I'année 2004
4.869 * 40% * 745 EUR * 1,3604° * 45% = 888.250 EUR

3 Lacroissance moyenne de 15 % se base sur I'évolution du nombre
de logements locatifs privés en Flandre au cours des cing dernieres
années. Cependant on doit signaler que le taux de croissance
peut encore augmenter dans I'avenir. Lexposé général du bud-
get de la Région de Bruxelles-Capitale pour I'année 2006 fait
mention d’une croissance de 100 %.

4 Concerne les chiffres réels pour I'année civile 2005.

5 Selon la direction générale Statistique et Information économique,
le revenu moyen par déclaration a Iimp6t des personnes physiques
s'éleve a 24.621 EUR (Chiffres-clés 2005, apergu statistique de
la Belgique, p. 18).

& Coefficient d'indexation annuel du revenu cadastral pour I'exercice
d’imposition 2005.
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Bronnen betreffende het aantal private sociale huurwoningen:

Dienst huisvesting van het Brussels Hoofdstedelijk Gewest
Vlaams Overleg Bewonersbelangen vzw
Fonds du logement des familles nombreuses de Wallonie

4.2. Raming van de globale budgettaire kost
Uitgaande van volgende veronderstellingen:

Het aantal private woningen betreft enkel de woningen
verhuurd aan een erkend sociaal verhuurkantoor;

Voor het gemiddeld kadastraal inkomen wordt het
kadastraal inkomen van een bescheiden woning met name
745 EUR in aanmerking genomen;

De gemiddelde marginale aanslagvoet in de personen-
belasting wordt verondersteld 45% te bedragen®;

De gemiddelde aanslagvoet van de aanvullende
personenbelasting bedraagt 7,5%;

Niet-verhoging van het kadastraal inkomen met 40%;

Kan de budgettaire kost als volgt worden geraamd:

Raming voor het jaar 2004
4869 * 40% * 745 EUR * 1,3604° * 45% = 888.250 EUR

3 De gemiddelde groei van 15% is gebaseerd op de evolutie van

het aantal private huurwoningen van de laatste vijf jaar in Vlaan-
deren. Evenwel dient er te worden opgemerkt dat het groeiper-
centage in de toekomst nog kan verhogen. De algemene toelich-
ting van de Begroting van het Brussels Hoofdstedelijk Gewest
van 2006 maakt melding van een groei van 100%.

4 Betreft de reéle cijfers voor het kalenderjaar 2005.

5 Volgens de Algemene Directie Statistiek en Economische Infor-
matie bedraagt het gemiddeld inkomen per aangifte in de
personenbelasting 24.621 EUR (Kerncijfers 2005, statistisch over-
zicht van Belgié, p. 18).

& Betreft de jaarlijkse indexatiecoéfficiént van het kadastraal inko-
men voor het aanslagjaar 2005.
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Les additionnels communaux a I'impét des personnes phy-
siques appliqués a ce montant s'élevent a 888.250 EUR * 7,5%
=66.619 EUR

Le colt budgétaire total est égal, dés lors, a 954.869 EUR.

Estimation pour I'année 2005 avec un taux de croissance
des habitations sociales privées louées de 15%
5.649 * 40% * 745 EUR * 1,3889" * 45% = 1.052.135 EUR

Les additionnels communaux a I'impét des personnes phy-
siques appliqués a ce montant s’élévent a 1.052.135 EUR *
7,5% = 78.910 EUR.

Le colt budgétaire total est égal, des lors, 2 1.131.045 EUR.

5. Conclusion

Il ressort de cette estimation que le colt budgétaire total de
la proposition de loi pourrait se situer aux alentours de 1 mil-
lion EUR.

Cette estimation se base, en grande partie, sur des hypo-
théses et doit, dés lors, étre interprétée avec la prudence né-
cessaire. Il s’agit d’'une estimation partielle. Limpact budgé-
taire du gel du revenu cadastral n’a pas pu étre calculé en
raison de I'absence de données.

En outre, il convient de tenir compte de la déduction des
intéréts ordinaires. Conformément a l'article 14, 1°, du CIR
1992, cette déduction d'intéréts implique que les intéréts peu-
vent étre déduits de 'ensemble des revenus immobiliers, donc,
également du revenu provenant d’'une habitation confiée en
location ou en gestion & une institution publique. Par consé-
quent, le colt budgétaire lié a la disparition de la majoration
du revenu cadastral pourrait étre ramené a zéro en cas de
déduction compléte des intéréts ordinaires®. Par manque de
données, cette diminution éventuelle du colt budgétaire ne
peut étre calculée.

7 Coefficient d'indexation annuel du revenu cadastral pour I'exercice
d’'imposition 2006.

8 Ces déductions sont imputées en premier lieu, suivant la régle
proportionnelle, sur les revenus des biens immobiliers autres que
le revenu cadastral sur lequel s’opére la déduction pour habitation
(article 14, 2°, du CIR 1992). L'habitation propre peut faire I'objet
de la déduction forfaitaire pour habitation, conformément a I'article
16 du CIR 1992.

De aanvullende personenbelasting hierop bedraagt =
888.250 * 7,5% = 66.619 EUR.

De totale budgettaire kost bedraagt bijgevolg: 954.869 EUR.

Raming voor het jaar 2005 met een groeivoet van de pri-
vate sociale huurwoningen van 15%
5.649 * 40% * 745 EUR * 1,38897 * 459% = 1.052.135 EUR

De aanvullende personenbelasting hierop bedraagt =
1.052.135 * 7,5% = 78.910 EUR.

De totale budgettaire kost bedraagt bijgevolg: 1.131.045
EUR.

5. Besluit

Uit deze raming blijkt dat de totale budgettaire kost van het
wetsvoorstel zich zou kunnen situeren rond de 1 miljoen EUR.

Deze raming is grotendeels gestoeld op veronderstellin-
gen en dient derhalve met voorzichtigheid te worden geinter-
preteerd. Het betreft een gedeeltelijke raming. De budgettaire
weerslag van de bevriezing van het kadastraal inkomen kon
wegens gebrek aan gegevens niet worden berekend.

Daarenboven moet er rekening worden gehouden met de
gewone intrestaftrek. Deze intrestaftrek voorziet overeenkom-
stig artikel 14, 1° van het W.1.B. 1992 in de aanrekening van
de intresten op de verschillende bestanddelen van het onroe-
rend inkomen, dus ook het onroerend inkomen van een wo-
ning ter verhuur of in beheer genomen door een overheidsin-
stelling. Bijgevolg kan de budgettaire kost ten gevolge van het
niet-verhogen van het kadastraal inkomen bij een volledige
aftrek van de gewone intrest herleid worden tot nul®. Bij ge-
brek aan gegevens kan deze eventuele vermindering van de
budgettaire kost niet worden berekend.

7 Betreft de jaarlijkse indexatiecoéfficiént van het kadastraal inko-

men voor het aanslagjaar 2006.

8 Deze aftrekken worden bij voorrang en evenredig afgetrokken van
de andere inkomsten van onroerende goederen dan het kadastraal
inkomen dat voor de woningaftrek in aanmerking komt (artikel 14,
2° W.I.B. 1992). De eigen woning komt overeenkomstig artikel 16
van het W.I.B. 1992 in aanmerking voor de forfaitaire woning-
aftrek.
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