Belastingherziening 2001: de gevolgen van ouders in huis!

"Kinderen bloot eigendom van de woning en ouders het vruchtgebruik"

Om fiscale redenen wonen ouders soms in een huis dat van hun kinderen is,  zonder daarvoor huur te betalen. Deze 'bloot eigendom- vruchtgebruikconstructie' wordt in het nieuwe belastingstelsel minder aantrekkelijk. De jaarlijkse kosten ervan gaan door de nieuwe Wet op de Inkomstenbelasting omhoog. 

Soms schenken of verkopen vermogende ouders hun huis aan de kinderen, zodat die later geen successierechten (belasting over de erfenis) hoeven te betalen over de waarde van het huis. Weliswaar zijn ook schenkingen belast, maar door het huis alvast te schenken, blijven eventuele toekomstige waardestijgingen onbelast en kan er een lager tarief uitrollen. 

Vanaf 1 januari 2001 gaan de kosten van deze fiscale vluchtweg omhoog. Oorzaak? Bij families die dit doen, valt het huis voortaan in Box 3, de nieuwe belastingcategorie voor vermogensbestanddelen Over het saldo van bezittingen en schulden betaalt iedereen straks jaarlijks 1,2 procent belasting, met uitzondering van de eerste 37.500 gulden (voor gehuwden en daarmee gelijkgestelden het dubbele). 

Huiseigenaren hoeven hun woning niet mee te tellen voor de vermogensrendementsheffing mits de woning daadwerkelijk hun hoofdverblijf is. En dat is in hiervoor geschetste situatie nu juist niet het geval. Immers, de kinderen zijn eigenaar van de woning, terwijl de ouders er in wonen. In belastingjargon hebben de kinderen het 'bloot eigendom' van de woning, en de ouders het 'vruchtgebruik'. Nu nog betalen ouders jaarlijks vermogensbelasting over het aan hen toe te rekenen deel van de woning en de kosten die voortvloeien uit het huurwaardeforfait. Kinderen betalen niks. Straks moet 1,2 procent worden afgerekend over de waarde van het huis, te verdelen over ouders en kinderen. De rekenregels daarvoor staan nog niet vast. Waar het op neerkomt is dat de totale kosten per 1 januari 2001 zullen stijgen en de kinderen ineens gaan betalen. 

Rampzalig? Tja, er is naar huidige status van de nieuwe Wet op de Inkomstenbelasting vooralsnog weinig aan te doen. Overigens lijkt de kostenstijging te overzien:

· minder dan 0,2 procent van de waarde van het huis en

· het voordeel van het lagere successierecht blijft bestaan (en daar ging het uiteindelijk om!)

Er zijn echter families die deze constructie zijn hebben opgezet terwijl er nog een hypotheek op het huis rustte en die hebben een aanzienlijk groter probleem. Die raken namelijk hun renteaftrek kwijt. De renteaftrek geldt straks alleen nog voor de eigen woning die, zoals inmiddels wel bekend, bovendien als hoofdverblijf moet gelden. Als de ouders nog een hypotheek hebben, mogen ze de rente niet aftrekken omdat ze geen eigenaar zijn. De kinderen kunnen een eventuele hypotheek evenmin verrekenen omdat het huis voor hen niet tot hoofdverblijf dienst. Al met al zien de families in de geschetste situatie per 1 januari 2001 hun jaarlijkse rentekosten oplopen en zullen voorts vermogensrendementsheffing moeten gaan betalen. Wel mag in dit geval de hypotheekschuld op dit vermogen in mindering gebracht worden.

Is er een oplossing voor deze situatie? Voor de vruchtgebruikers met een hypotheek ziet het er somber uit. In sommige gevallen zou het aantrekkelijk kunnen zijn, de ouders weer volledig eigenaar te maken van de woning waaraan direct weer behoorlijk wat kosten verbonden zijn zoals notariskosten en zes procent overdrachtsbelasting over de inmiddels wellicht fors in waarde gestegen woning. Tevens is het beoogde voordeel, het besparen van succesbelasting, volledig verdwenen.

