Leuker kunnen ze het niet maken, wel makkelijker!

Nogmaals 'De eigen woning in het nieuwe belastingstelsel' 

De eigen woningregeling

In het nieuwe belastingstelsel geldt de eigen woningregeling alleen nog maar voor de woning die uw eigendom is en die u bovendien als hoofdverblijf gebruikt. Hier schuilt meteen een gevaarlijke adder onder het gras. Veel ouders hebben namelijk hun woning aan hun kinderen verkocht of geschonken, maar mogen in die woning blijven wonen. Omdat de ouders geen eigenaar zijn van de woning geldt voor hen niet de eigen woningregeling en voor de kinderen geldt die niet omdat zij er niet wonen. Voor beiden valt hun gedeelte van deze woning dus onder de vermogensrendementsheffing en is de rente voor financiering van de woning niet aftrekbaar. Als dit voor u slecht uitkomt, moet u echt maatregelen gaan nemen. U kunt het huis terugkopen van uw kinderen, hetgeen u overigens wel weer 6% overdrachtsbelasting kost, of de schuld aflossen. Het is zeer aan te raden uw notaris u hierbij te laten bijstaan voor het vinden van een voor u passende oplossing.

Ook bij echtscheiding kan er een ongewenste situatie optreden. Vaak komt het voor dat de woning uw eigendom is, maar dat uw ex in de woning mag blijven wonen. Ook in dit geval is voor geen van beiden de eigen woningregeling van toepassing, en is de hypotheekrente ook hier niet meer aftrekbaar. Zowel de woning als de schuld vallen immers in box III. De wetgever heeft evenwel gemeend op deze regel een (tijdelijke) uitzondering te maken voor de eerste twee jaar dat een dergelijke situatie voortduurt. De woning valt gedurende deze periode voor de eigenaar onder de eigen woningregeling en hij moet het eigen woningforfait aangeven en mag de financieringsrente in aftrek brengen. Hij mag het eigen woningforfait voorts als betaalde alimentatie aftrekken en de ex moet dit bedrag als ontvangen alimentatie aangeven. Na de betreffende twee jaar verhuist alles naar box III. Een mogelijke oplossing zou kunnen zijn dat u de woning aan uw ex verkoopt en de alimentatie verhogen met de rentelast die dan niet meer op uw ex komt te rusten. 

Als u getrouwd bent kunt u maar één eigen woning hebben. Dat geldt overigens ook als u samenwoont en kiest voor het fiscale partnerschap. Bent u dan beiden eigenaar van een woning, dan zult u moeten kiezen welke woning als hoofdverblijf wordt aangemerkt. Let u goed op want als u geen woning kiest dan geldt geen van deze woningen als hoofdverblijf.

Het eigen woningforfait
De inkomsten uit een eigen woning worden belast in box I, hetgeen wil zeggen de box waarin ook uw inkomsten uit arbeid, winst uit onderneming, alimentatie en degelijke vallen. In deze box betaalt u een progressief belastingtarief. De percentages zijn omlaag gegaan, met name de derde en vierde schijf zijn behoorlijk gedaald, van 60 naar 52 procent en van 50 naar 42 procent. De inkomsten uit eigen woning worden vastgesteld op een percentage van de WOZ-waarde van de woning. De hoogte van dit percentage is nog niet definitief bekend maar algemeen wordt aangenomen dat het percentage zal worden verlaagd van 1,25% naar 0,80% omdat de woningprijzen de afgelopen jaren enorm zijn gestegen, en dus ook de WOZ-waarde, de grondslag voor de bijtelling van het eigen woningforfait.

Aftrekbare rente

Bij de eigen woning zijn aftrekbaar de rente en kosten van schulden, de periodieke betalingen van erfpacht en de rente op schulden voor afkoop van erfpachtrechten. Rente is dus aftrekbaar als u de lening bent aangegaan voor aankoop en/of verbetering van de eigen woning. Het maakt overigens niets uit of deze schuld een hypotheek is of een andere schuldvorm. Rente op een lening met een hypotheek op de eigen woning die u hebt afgesloten vóór 1 januari 1996 kunt u altijd aftrekken bij de eigen woning, ongeacht het doel van de lening (dat waren nog eens leuke tijden….) Overigens heeft men hier wel een voorwaarde aan verbonden namelijk, deze hypotheeklening moet nu ook nog bestaan. Heeft u deze lening bijvoorbeeld vervangen door een andere lening, dan geldt deze regeling niet meer en dient u te beoordelen of de nieuwe lening is aangegaan met als doel de financiering van de eigen woning.

De renteaftrek kent in het nieuwe belastingstelsel een aantal beperkingen. De eerste hiervan is de beperking in tijd. Rente is 'slechts' gedurende 30 jaar aftrekbaar. Als u dan de schuld nog niet heeft afgelost, dan verhuist deze naar box III. De rente is dan niet meer aftrekbaar. Vervangt u de lening door een andere dan blijft overigens de oorspronkelijke termijn gewoon doorlopen! Leent u geld bij, voor bijvoorbeeld een verbouwing, dan geldt voor die lening opnieuw een termijn van 30 jaar….. Voor bestaande leningen begint de termijn pas op 1 januari 2001.

De tweede beperking ligt een stuk moeilijker! Dit heeft te maken met het al dan niet koppelen van de kapitaalverzekering aan de eigen woning. U kunt kapitaalverzekeringen koppelen aan de eigen woning en de uitkering die u te zijner tijd hieruit ontvangt, moet u deze gebruiken voor de aflossing van de schuld van de eigen woning. Dergelijke verzekeringen vallen in box I. In principe moet u het progressieve belastingtarief betalen over het rentebestanddeel in de uitkering maar er geldt een vrijstelling tot een bepaald maximum bij premiebetaling gedurende 15 jaar (NLG 60.822 per persoon) en bij 20 jaar premiebetaling (NLG 267.751 per persoon) en bij verkoop van uw huis. Als u een vrijgestelde uitkering uit een kapitaalverzekering eigen woning heeft ontvangen, en u koopt daarna een nieuwe woning, dan wordt u geacht de uitkering uit de verzekering in het nieuwe huis te investeren. Tot dat bedrag is de rente dan ook niet meer aftrekbaar!
Tijdelijke verhuur van de eigen woning
Verhuurt u de eigen woning gedurende een bepaalde periode, dan hoeft u over deze periode het eigen woningforfait niet aan te geven. U dient echter wel 75% van de ontvangen huur aangeven. De rente blijft overigens gewoon aftrekbaar bij de eigen woning.

Vrijstelling bij kamerverhuur
Als u in uw hoofdverblijf een kamer verhuurt en daarvoor niet meer dan NLG 6.999 per jaar bruto aan huur ontvangt, geldt de kamerverhuurvrijstelling. Dit is overigens ook onder het huidige belastingstelsel het geval. Ontvangt u meer huur dan vervalt deze vrijstelling in zijn geheel. U moet dan de woning opsplitsen in een deel dat als eigen woning geldt een verhuurd deel. Over het eerste geeft u dan het eigen woningforfait aan en kunt u uiteraard de financieringsrente hierover in aftrek brengen. Het verhuurde gedeelte valt dan in box III. U hoeft dan niet de werkelijk ontvangen huur aan te geven maar wel de waarde van dat deel van de woning, waarover vervolgens de vermogensrendementsheffing berekend wordt. Het daarop betrekking hebbende deel van de schuld verhuist dan ook mee naar box III en vermindert daar dus uw vermogen. De werkelijk betaalde rente over dit deel is echter niet meer aftrekbaar.

De tweede woning

Alle andere woningen dan de eigen woning die dient als hoofdverblijf, verhuizen naar box III. Daar dient u aan te geven, de waarde van de woning vermindert met de schuld die u bent aangegaan voor deze woning. Vervolgens betaalt u hier 1,2% belasting over (30% van 4% fictief rendementsheffing) De werkelijk huur in onbelast en de werkelijke kosten zijn niet aftrekbaar, dus ook niet de financieringsrente. Overigens, de waarde de u hier moet aangeven is de waarde in het economische verkeer, de vrije verkoopwaarde dus. Hierop is ook weer een uitzondering namelijk als u de woning voor meer dan eenderde zelf gebruikt (dus niet verhuurd hebt) mag u de WOZ-waarde per 1 januari 1999 nemen. Deze waarde zal over het algemeen aanmerkelijk lager zijn dan de vrije verkoopwaarde.

Wie geeft de inkomsten uit de eigen woning aan?
Bent u gehuwd, geregistreerd partner of woont u onder bepaalde voorwaarden samen en kiest u voor het fiscale partnerschap, dan gelden voor u de regels van inkomenstoerekening. Deze regels bepalen dat u voor bepaalde inkomstenbestanddelen mag kiezen wie van beiden deze aangeeft. Dat geldt onder andere voor de eigen woning, maar ook voor het inkomen in box III. U mag de inkomsten ook procentueel verdelen. Het spreekt voor zich dat u niet de inkomstenpost bij de een, en de aftrekpost bij de ander mag opgeven. Wel mag u bijvoorbeeld het eigen woningforfait verminderd met de rente, 50-50 procent verdelen of 60-40%. Dit kan een leuk instrument zijn om uw belastingdruk zo laag mogelijk te houden!

