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Korte samenvatting 

De behandeling van de eigen woning in het fiscale stelsel houdt een impliciete subsidie in ten 

opzichte van andere vormen van vermogen. Deze studie analyseert de gevolgen van deze 

subsidie voor de overheidsfinanciën, de woningmarkt en de inkomensverdeling. Ook wordt 

aandacht besteed aan doelmatigheidsaspecten. Tenslotte worden enkele hervormingsvoorstellen 

bestudeerd, met bijzondere aandacht voor de inkomenseffecten.  

 

Steekwoorden: hypotheekrenteaftrek, woningmarkt, inkomenseffecten 

Abstract 

The special tax treatment of household investment in housing involves a subsidy relative to 

other forms of household wealth. This study analyses consequences of this subsidy for the 

government budget, the housing market and the income distribution. Explicit attention is given 

to the welfare consequences. Finally, several options for reform will be discussed and analysed 

especially with respect to income effects.  

 

Key words: mortgage interest deduction, housing market, income effects 

 
A comprehensive summary is available from www.cpb.nl. 
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Ten geleide 

De woningmarkt is door mijn voorganger Henk Don getypeerd als het vergeten 

hervormingsdossier. De voorliggende studie beoogt een bijdrage te leveren aan het denken 

daarover. De studie spitst zich toe op de fiscale behandeling van de eigen woning. Hij beschrijft 

de bijzondere positie van de eigen woning in het belastingstelsel en analyseert de betekenis voor 

de economie, in het bijzonder de woningmarkt en de inkomensverdeling. Aandacht wordt ook 

besteed aan mogelijke hervormingen. 

De studie is onderdeel van een breed onderzoeksprogramma naar de woningmarkt. Daarbij 

zullen ook de andere delen van de woningmarkt aan de orde komen, in het bijzonder de sociale 

huursector en de instituties die daarmee samenhangen. Deze studie biedt ook een 

verantwoording voor hoe bij de doorrekening van de verkiezingsprogramma’s wordt omgegaan 

met eventuele voorstellen over de fiscale behandeling van de eigen woning. 

Een belangrijke pijler van deze studie wordt gevormd door het woningmarktmodel dat is 

ontwikkeld door Martin Koning, Rafael Saitua Nistal en Jos Ebregt. De resultaten in hoofdstuk 

4 zijn op de analyse met dit model gebaseerd. Een uitgebreide beschrijving ervan is te vinden in 

een zelfstandig document, dat gelijktijdig wordt uitgebracht. 

Veel mensen hebben bijgedragen aan deze studie. Jos Ebregt heeft de buitenlandse 

ervaringen met beperking van de hypotheekrenteaftrek in beeld gebracht. Lans Bovenberg, 

Sijbren Cnossen, Nick Draper, Rocus van Opstal, Johan Verbruggen, Ruud Okker, Harry ter 

Rele en Gerbert Romijn hebben eerdere versies kritisch bekeken en van commentaar voorzien. 

De analyse van de doelmatigheidsaspecten is geënt op het ESB artikel dat twee van de auteurs 

samen met Bas Jacobs (UvT, UvA) schreven. Dank gaat verder uit naar Peter Arts, Joke Goes 

en André�Nibbelink voor statistische ondersteuning en Marja Kolkman en Jannie Droog voor de 

technische verwerking van dit document.  

 

Coen Teulings 

Directeur 
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Samenvatting en conclusies 

De eigen woning neemt een bijzondere positie in binnen het Nederlandse belastingstelsel. De 

hypotheekrenteaftrek leidt tot versmalling van de belastingbasis. De belastingbijtelling via het 

eigenwoningforfait en de overdrachtsbelasting wegen daar niet tegen op. De eigen woning kent 

daardoor een impliciete fiscale subsidiëring. Deze subsidie vertoont de laatste jaren een 

stijgende tendens. Deze studie analyseert de effecten van deze subsidie voor de economie, in het 

bijzonder voor de woningmarkt en de inkomensverdeling.  

 

De woningmarkt is eerder getypeerd als het ‘vergeten hervormingsdossier’ (zie Don, 2005). Het 

is ook een weerbarstig dossier vanwege de onduidelijkheid van de effecten van 

beleidshervormingen. Deze studie beoogt hierin meer helderheid te verschaffen. Tevens wordt 

hiermee verantwoord hoe bij de ‘doorrekening’ van de verkiezingprogramma’s wordt 

omgegaan met de fiscale behandeling van de eigen woning. De studie is onderdeel van een 

breder onderzoeksprogramma op het CPB naar de invloed van het overheidsbeleid op de 

woningmarkt, dat in 2006 is gestart, en waarin ook de sociale huursector betrokken wordt. Deze 

studie richt zich echter op de subsidie voor de eigen woning. De instituties in de (sociale) 

huursector worden hier als gegeven beschouwd. Aparte aandacht wordt besteed aan de effecten 

van de overdrachtsbelasting.  

Doelmatigheid van de fiscale behandeling van de eig en woning 

In vergelijking met andere vormen van bezit, die voor de inkomstenbelasting onder box 3 

vallen, wordt de eigen woning relatief gunstig behandeld in ons fiscale systeem. De impliciete 

subsidie op investeringen in de eigen woning kan worden berekend op ruim 14 miljard euro in 

2006. Dit komt overeen met circa 20 procent van de toegerekende huurwaarde van het 

eigenwoningbezit. Een subsidie van deze omvang niet kan worden gemotiveerd op grond van 

positieve externe effecten, zoals uitstralingseffecten op de buurt in verband met beter huis- en 

tuinonderhoud door eigenwoningbezitters. Er kunnen zelfs negatieve externe effecten optreden 

door eigenwoningbezit in verband met het gebruik van open ruimte en toenemende congestie 

door een verminderde verhuismobiliteit. De subsidie veroorzaakt wel verstoringen in de keuzes 

van huishoudens, waardoor welvaartsverlies ontstaat. Vanuit het perspectief van economische 

doelmatigheid is hervorming van de fiscale subsidie op de eigen woning daarom verdedigbaar. 

In discussies over hervorming speelt een belangrijke rol welke overige consequenties dit zal 

hebben voor de woningmarkt en de inkomensverdeling. 

Hervorming van de fiscale subsidie op het eigen hui s 

In deze studie richten we ons op de volgende effecten van de hervorming van de fiscale subsidie 

op de eigen woning: 
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·  Welvaartseffecten: de reden voor hervorming van de subsidie is gelegen in het verminderen van 

de verstorende invloed ervan op de beslissingen van mensen. De doelmatigheidswinst wordt 

uitgedrukt in een hogere welvaart van huishoudens.  

·  Woningmarkteffecten: de prijs van woningen kan reageren op een hervorming. Dit heeft 

consequenties voor het vermogen van bestaande huiseigenaren en ook voor de prijs die 

toetreders ervoor moeten betalen.  

·  Inkomenseffecten: hervorming leidt onherroepelijk tot inkomenseffecten voor verschillende 

huishoudens.  

 

Bij de analyse van de hervormingsopties voor de eigen woning houden we in deze studie geen 

rekening met eventuele gelijktijdige hervormingen in de huurmarkt. Hoewel een integrale 

analyse van hervormingen op de woningmarkt de voorkeur zou hebben, valt de huursector 

vooralsnog buiten het kader van onze studie. Wel wordt op enkele momenten aandacht besteed 

aan de interactie met de huurmarkt. Ten tweede is fasering van hervormingen in het fiscale 

regime voor de eigen woning van groot maatschappelijk belang. Immers, mensen zijn 

langlopende verplichtingen aangegaan op basis van bestaande spelregels. Abrupte wijzigingen 

in die spelregels zal grote gevolgen kunnen hebben. Ondanks het belang van fasering, ligt de 

nadruk in onze analyse toch vooral op het bieden van inzicht in de structurele effecten van de 

hervorming, dat wil zeggen: op de einduitkomst. Bij de behandeling van concrete 

hervormingsvarianten zal wel aandacht worden geschonken aan fasering. 

 

Centraal in deze studie staat een zogeheten referentievariant. De referentievariant vermindert de 

subsidie met bijna 7 miljard euro. Dit bedrag komt overeen met het saldo van de 

hypotheekrenteaftrek, het eigenwoningforfait en de overdrachtsbelasting. De referentievariant 

gaat dus aanmerkelijk minder ver dan een volledig fiscale neutrale behandeling, want daarvan is 

de opbrengst 14 miljard euro. Voor de referentievariant is een vormgeving gekozen waarbij 

eigen box wordt gecreëerd voor de eigen woning. De eigen woning wordt daarin belast tegen 

0,5% van de waarde, terwijl de hypotheekschuld aftrekbaar is tegen 1,2%, hetzelfde percentage 

als in box 3 voor vermogen wordt gehanteerd. Tegelijkertijd wordt de overdrachtsbelasting 

afgeschaft. Door de beperking van de subsidie met 7 miljard kunnen de tarieven in de 

inkomstenbelasting met circa 2¾%-punt worden verlaagd. Deze variant is gekozen om een 

duidelijk inzicht te bieden in de manier waarop de subsidie invloed uitoefent op de welvaart, de 

woningmarkt en de inkomensverdeling. De variant is niet bedoeld als een voorkeursvariant. Bij 

het bespreken van de inkomenseffecten komen ook alternatieve hervormingsvarianten aan bod.  

Welvaartseffecten 

Door de subsidie op de eigen woning besteden huishoudens meer aan wonen dan efficiënt is op 

grond van hun voorkeuren. Er is daardoor sprake van ‘overconsumptie’ van wonen. Daarnaast 

is de fiscale begunstiging van de eigen woning nadelig voor de werkgelegenheid; het is 

efficiënter om de middelen in te zetten voor verlaging van de lasten op arbeid dan op het 
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woningbezit van huishoudens. De subsidiëring van de eigenwoning belemmert tenslotte de 

ontwikkeling van een vrije huursector in Nederland. Hervorming van de fiscale behandeling 

langs de lijn van de referentievariant vermindert de bovengenoemde verstoringen. Tentatieve 

berekeningen laten zien dat de welvaart daardoor toeneemt met tussen de 0,9 en 1,5 miljard 

euro per jaar. Dit is in de orde van grootte van 0,2% van het bruto binnenlands product (BBP). 

De marge in bovenstaande getallen hangt samen met de onzekerheid over de werking van de 

woningmarkt. Bij plausibele waarden van de elasticiteiten op de woningmarkt ligt de waarde 

ongeveer halverwege. De werkgelegenheidswinst ligt ongeveer tussen de 3500 en 30 000 

arbeidsplaatsen, dat is tussen 0% en ½% van de totale werkgelegenheid. Het BBP neemt 

daardoor op lange termijn eveneens met 0% tot ½% toe. Bij de berekening van de 

welvaartswinst wordt overigens uitgegaan van een breed welvaartsbegrip. Veranderingen in 

welvaart komen daardoor niet precies overeen met veranderingen in het BBP. De winst in BBP 

kan groter zijn dan de welvaartswinst, omdat het BBP geen rekening houdt met de waarde van 

het verlies aan vrije tijd wanneer mensen meer gaan werken. Anderzijds komt bijvoorbeeld de 

efficiencywinst van betere doorstroming op de woningmarkt niet of maar ten dele tot 

uitdrukking in het BBP.  

 

Een bijzonder onderdeel van het fiscale regime is de overdrachtsbelasting. Deze vormt een 

heffing op transacties in woningen en is daardoor een rem op de mobiliteit op de woningmarkt. 

Afschaffing van de overdrachtsbelasting leidt tot een betere doorstroming op de woningmarkt 

en de arbeidsmarkt. De precieze welvaartswinst hiervan is moeilijk in te schatten; een 

indicatieve berekening op basis van eerdere empirische schattingen voor Nederland komt uit op 

een additionele welvaartswinst van 0,7 miljard euro. 

Woningmarkteffecten 

Vermindering van de fiscale subsidie op de eigen woning met 7 miljard euro zal op de 

woningmarkt leiden tot lagere prijzen en op termijn ook tot minder investeringen in woningen, 

zowel in aantallen als in kwaliteit ervan. De omvang en timing van deze effecten is onzeker. De 

woningmarkt is een vertrouwensmarkt, waar verwachtingen omtrent de toekomst een 

belangrijke rol spelen. De prijsdaling van woningen kan bij de referentievariant voor de 

hervorming uiteenlopen van 4% tot 14%. Het volume van de woonconsumptie daalt op termijn 

met 3% tot 11% ten opzichte van het basispad. De marge geeft de onzekerheid aan over de 

planningshorizon van kopers. Naarmate kopers een kortere tijdshorizon hanteren, zijn de 

effecten op de huizenprijzen groter. De effecten zoals door ons gevonden zijn beperkt in 

vergelijking met eerdere studies. Een reden hiervoor is dat wij rekening houden met terugsluis, 

waardoor huishoudens er gemiddeld niet op achteruit gaan. Een andere, en kwantitatief 

belangrijke reden is dat wij rekenen met een hogere toegerekende huurwaarde van de eigen 

woning waardoor de subsidie relatief kleiner is. De toegerekende huurwaarde bedraagt 5,7% 

van de huizenprijs. Dit is gebaseerd op een marktconforme waardering. Het onderliggende 
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woningmarktmodel kan de empirie goed verklaren en ligt ook in lijn met empirische studies 

naar het verband tussen rente en huizenprijs. 

Inkomenseffecten 

Hervorming van de fiscale behandeling van de eigen woning heeft onvermijdelijk gevolgen 

voor de inkomensverdeling, zelfs al wordt de opbrengst teruggesluisd via een verlaging van de 

tarieven in de loon- en inkomstenbelasting. Onze analyse laat zien dat bij de referentievariant 

een aanzienlijke spreiding van inkomenseffecten optreed. Voor een deel hangen deze 

verschillen samen met de levensfase waarin mensen zich bevinden. De meeste huishoudens 

starten met een hoge hypotheek in verhouding tot hun inkomen en deze neemt gedurende de 

levenscyclus geleidelijk af. De inkomenseffecten die worden gemeten per jaar geven daarom 

een grotere spreiding dan wanneer deze over de levenscyclus zouden worden gemeten. Voorts 

wordt geen rekening gehouden met de welvaartswinst die door de hervorming wordt bereikt of 

met de gedragsaanpassing van kopers, bijvoorbeeld doordat ze minder hypotheek nemen.  

 

Omdat de terugluis voor circa 1/3 terechtkomt bij huurders, leveren eigenwoningbezitters 

gemiddeld in. In de referentievariant is dit inkomensverlies circa 1¾%, terwijl huurders er 

gemiddeld circa 3% op vooruit gaan. Deze weglek naar huurders kan worden vermeden 

wanneer gelijktijdig ook de subsidiëring in de sociale huursector wordt beperkt, bijvoorbeeld 

door hervorming van de huurtoeslag of de huurprijsregulering.  

 

Binnen de groep van eigenwoningbezitters bestaat er een aanzienlijke spreiding in 

inkomenseffecten, vooral als gevolg van verschillen in de omvang van de hypotheek en de 

waarde van de woning per huishouden. Gemiddeld hebben jongere, beginnende woningbezitters 

hogere hypotheeklasten in verhouding tot hun inkomen. Voor hen kan het verlies aan 

hypotheekrenteaftrek relatief zwaar wegen, vooral in de eerste jaren. Voor huishoudens aan het 

eind van de levenscyclus is de hypotheekrenteaftrek gemiddeld minder belangrijk. Voor hen 

kan echter de waardedaling van de woning zwaar wegen, vooral wanneer de waarde van de 

woning nodig is voor de financiering van de oude dag.  

 

Het beeld van de effecten voor hogere en lagere inkomens is gemengd. Binnen de groep van 

eigenwoningbezitters zijn de verschillen in effecten tussen hogere en lagere inkomensgroepen 

klein. Hier werken twee factoren tegen elkaar in. Belastingbetalers met hogere inkomens 

profiteren weliswaar van de hogere tarieven waartegen zij de hypotheekrente kunnen aftrekken; 

daar staat tegenover dat zij gemiddeld minder aan wonen uitgeven in verhouding tot hun 

inkomen. Hoe dit per saldo uitpakt is gevoelig voor de wijze waarop de opbrengst wordt 

teruggesluisd.  

 

Aanstaande kopers van een eigen woning profiteren van de lagere huizenprijzen. Rekening 

houdend met de lagere huizenprijs gaan kopers van woningen er gemiddeld ½% op vooruit. In 
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deze zin treedt een verbetering op van de betaalbaarheid van woningen voor nieuwe kopers. De 

keerzijde hiervan is dat bestaande woningbezitters vermogensverlies op hun woning lijden. 

Hiermee hangt samen dat de hervorming van de subsidie op woningen ook gevolgen heeft voor 

de verdeling tussen generaties. Een lagere huizenprijs betekent dat toekomstige generaties 

minder aan de huidige generaties betalen voor het overnemen van de bestaande 

woningvoorraad.  

 

In deze studie wordt nog een aantal alternatieve hervormingen in de fiscale behandeling van de 

eigen woning in Nederland onder de loep genomen. Hiervan worden alleen de 

inkomenseffecten nader geanalyseerd. Het gaat daarbij onder meer om een beperking van het 

maximale tarief voor renteaftrek tot 42%, maximering aftrekbare schuld tot 300 000 euro en 

beperking hypotheekrenteaftrek tot een annuïtair aflossingsschema. Omdat het gaat om 

hervormingen van een kleinere omvang, zijn ook de inkomenseffecten beperkter. 

Fasering 

Een tijdige aankondiging en fasering van de fiscale hervormingen kan helpen om de nadelige 

inkomenseffecten voor sommige huishoudens te verzachten. Geleidelijke 

inkomensveranderingen zijn immers eenvoudiger op te vangen dan een plotselinge en 

onverwachte verandering. Bovendien kan bij tijdige aankondiging op de hervorming worden 

geanticipeerd. Zo zullen aanstaande kopers voorzichtiger worden bij de aanschaf van een 

woning en bij het nemen van een hypotheek, en daardoor voorkomen dat zij na de hervorming 

in de financiële problemen komen. Voor de bestaande huizenbezitters zijn de mogelijkheden 

om hun situatie aan te passen echter beperkt. Dit kan een argument zijn om de maatregel te 

faseren of om onderscheid te maken tussen oude en nieuwe gevallen. Wanneer bestaande 

huizenbezitters uitgezonderd worden van de hervorming, betekent dat overigens niet dat zij 

geen nadeel ondervinden. Hun vermogen daalt namelijk door de lagere huizenprijs. Ook bij 

gefaseerde invoering zullen de huizenprijzen al op korte termijn reageren omdat voor kopers de 

toekomstige hervormingen zullen worden meegenomen in hun koopbeslissing. De prijsreactie is 

wel iets kleiner dan bij onmiddellijke invoering. Bij een geleidelijke invoering in 15 jaar, 

bijvoorbeeld, is de prijsdaling in het eerste jaar ongeveer ¾ van de het effect dat bij 

onmiddellijke invoering optreed. Onderscheid tussen oude gevallen helpt ook om de 

inkomenseffecten van de hervorming te beperken. Door bestaande huizenbezitters relatief te 

ontzien wordt compensatie geboden voor het nadeel dat zij ondervinden van de 

huizenprijsdaling, waar de aanstaande kopers juist van profiteren.  

Buitenlandse ervaringen met hervorming 

Er zijn vele mogelijkheden om de fiscale subsidie op de eigen woning te verminderen. Ingrepen 

in het fiscale stelsel in het Verenigd Koninkrijk en de Scandinavische landen laten twee 

benaderingen zien. In het Verenigd Koninkrijk is eerst een maximum ingevoerd voor de 

hypotheekschuld waarover rente aftrekbaar was. Door het maximum niet te indexeren kwam 
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geleidelijk een steeds groter deel van de woonconsumptie niet meer in aanmerking voor de 

aftrek. Bovendien werd de renteaftrek gefaseerd afgebouwd door het belastingtarief dat van 

toepassing was op de aftrekpost geleidelijk te verlagen. In Denemarken, Noorwegen en Zweden 

is hypotheekrente nog steeds fiscaal aftrekbaar, maar is het aftrektarief als onderdeel van 

ingrijpende belastinghervormingen in een aantal stappen verlaagd. De effecten van deze 

hervormingen op de woningmarkten van het Verenigd Koninkrijk en Scandinavië zijn beperkt 

geweest. In Zweden is ten tijde van de hervorming wel een daling van de huizenprijzen 

opgetreden, maar deze is vooral toe te schrijven aan de rente die in diezelfde periode steeg. 

Tot slot 

Hervorming van het fiscale regime voor de eigen woning kan worden gemotiveerd vanuit 

doelmatigheidsoptiek. De inkomensgevolgen kunnen evenwel substantieel zijn voor veel 

huishoudens, zeker bij vergaande hervormingsvoorstellen. Een verstandige fasering kan deze 

gevolgen grotendeels beperken, hoewel niet geheel wegnemen. Ook het combineren van 

hervormingen in de fiscale behandeling van de eigen woning met hervormingen in het 

huurbeleid kan leiden tot een meer gelijkmatige spreiding van de inkomenseffecten. 
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1 Inleiding  

De fiscale behandeling van de eigen woning staat regelmatig ter discussie. De sterke groei van 

de hypotheekrenteaftrek beperkt de belastinggrondslag en leidt tot lagere belastingopbrengsten 

of hogere tarieven. Daarnaast wordt gesteld dat vooral hogere inkomens, die gemiddeld vaker 

een eigen woning hebben, voordeel ondervinden van de fiscale begunstiging van de eigen 

woning. De regeling zou daarmee het draagkrachtbeginsel, dat ten grondslag ligt aan ons stelsel 

van inkomstenbelasting ondermijnen. Voorts wordt gewezen op de verstorende economische 

effecten van de gunstige fiscale behandeling van de eigen woning.  

De fiscale behandeling van de eigen woning is een gevoelig dossier. Ingrepen in de regeling 

kunnen op korte termijn grote gevolgen hebben voor de huizenmarkt en de inkomensverdeling. 

Dergelijke schokeffecten kunnen leiden tot onzekerheid bij mensen en de betrouwbaarheid van 

de overheid aantasten. Een betrouwbare overheid moed daarom tijdig duidelijkheid scheppen 

over het beleid van de toekomst. Dat geldt in het bijzonder voor de hypotheekrenteaftrek, 

aangezien mensen hierbij langlopende verplichtingen aangaan ten aanzien van de financiering 

van hun woning. Het is daarom belang een zo goed mogelijk inzicht te hebben in de 

consequenties van mogelijke hervormingen in het huidige regime.  

In deze studie proberen we met behulp van een analytisch denkkader structuur te brengen in 

deze discussie. We dragen kwantitatieve informatie aan voor het inschatten van de effecten op 

de economie, de inkomensverdeling en de huizenmarkt.  

De onderhavige studie kent ook een beperking: We concentreren ons op de fiscale subsidie 

voor koopwoningen. De verstorende invloed van deze subsidie kan niet los worden gezien van 

andere vormen van overheidsbeleid. Het aanbod op de woningmarkt staat onder invloed van 

diverse vormen van regulering en wordt nauw gestuurd via het ruimtelijke ordeningsbeleid. Aan 

de vraagkant kent de woningmarkt verschillende vormen van overheidsingrijpen, met name via 

inkomenssteun en -  impliciete – subsidiëring. Dat geldt zowel voor de sociale huursector als 

voor de koopsector. In een alomvattende analyse zou de fiscale subsidie op de eigen woning 

moeten worden geanalyseerd in samenhang met deze andere beleidsterreinen. In toekomstige 

analyses beoogt het CPB deze andere onderdelen van de woningmarkt in samenhang met het 

fiscale eigenwoningregime verder te analyseren. 

Deze studie is als volgt opgebouwd. Hoofdstuk 2 geeft enkele achtergronden van de fiscale 

behandeling van de eigen woning en geeft een indruk van de omvang van de subsidie die er 

impliciet mee gemoeid is. Ook bespreekt dit hoofdstuk de ervaringen met hervormingen van de 

hypotheekrenteaftrek in enkele andere landen. In hoofdstuk 3 wordt een analytisch kader 

ontwikkeld voor de welvaartsanalyse van de hypotheekrenteaftrek. Het hoofdstuk geeft ook een 

indicatie van de te verwachten doelmatigheidswinst van hervormingen. Relevant voor zowel de 

welvaartseffecten als de gevolgen voor de inkomensverdeling zijn de gevolgen van de 

verandering in de subsidie op de woningmarkt. Voor deze analyse is een woningmarktmodel 

ontwikkeld, dat in een aparte publicatie (Koning et al., 2006) wordt verantwoord. In hoofdstuk 

4 bespreken we de belangrijkste inzichten ten aanzien van de gevolgen voor de huizenmarkt. 
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Hoofdstuk 5 tenslotte geeft een gedetailleerder beeld van de gevolgen van verschillende 

hervormingsvoorstellen voor de inkomens van huishoudens in Nederland. 
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2 Eigen huis en fiscus 

2.1 Fiscale behandeling van de eigen woning in Nede rland 

Eigen woning in de inkomstenbelasting 

De eigen woning belandde ooit in de inkomstenbelasting vanwege het fiscale beginsel dat de 

eigen woning een bron van inkomen is, vergelijkbaar met inkomen uit andere vormen van 

vermogen. De eigen woning wordt in dit verband gezien als een duurzaam investeringsgoed 

waarop een jaarlijks rendement wordt gerealiseerd. Dit rendement komt toe aan de 

eigenaarbewoner in zijn rol als vermogensbezitter en zou net als andere vormen van 

vermogensinkomsten moeten worden belast. Net als bij investeringen van bedrijven, zouden de 

kosten van de investering wel fiscaal aftrekbaar moeten zijn, inclusief de kosten van 

financiering met vreemd vermogen. Per saldo zou volgens deze systematiek dan het netto 

rendement op de investering worden belast. Voor de overheid zou het dan leiden tot een 

positieve belastingopbrengst.  

De praktijk in Nederland is anders. Het vaststellen van het rendement op de eigen woning, 

alsook het bepalen van de kosten van onderhoud en afschrijving is geen eenvoudige zaak. 

Daarom wordt gebruik gemaakt van een forfaitair netto rendement op de eigen woning. Dat zou 

een benadering moeten zijn van het feitelijke rendement, minus de kosten van afschrijving en 

onderhoud. Toch is het forfait op een aanzienlijk lager niveau vastgesteld dan op grond van 

deze redenering gerechtvaardigd zou zijn. Momenteel bedraagt het eigenwoningforfait 

maximaal 0,6% van de WOZ-waarde van de eigen woning. De gemiddelde fiscale bijtelling is 

lager omdat de bijtelling is gebonden aan een maximum van 8 900 euro per jaar. Bovendien kan 

de fiscale bijtelling sinds 2005 niet meer bedragen dan de renteaftrek waardoor de bijtelling 

voor sommige mensen is komen te vervallen. Het gemiddelde forfaitpercentage ligt dan ook 

aanzienlijk onder het werkelijke rendement dat kan worden toegerekend aan de eigen woning -  

dat wij hieronder berekenen op circa 5,7%.  

Terwijl de belastingheffing van de eigen woning als bron van inkomen aanzienlijk is beperkt 

door het lage percentage eigenwoningforfait, is de hypotheekrente als zelfstandige aftrek op het 

inkomen nagenoeg geheel in stand gebleven. Dit heeft geleid tot een forse scheefgroei tussen de 

budgettaire opbrengst van de eigen woning en de kosten in verband met de financiering met 

vreemd vermogen. Zo wordt in 2006 naar schatting ruim 26 miljard euro aan kosten voor de 

eigen woning afgetrokken van het belastbaar inkomen in box 1. Daar staat slechts een kleine 5 

miljard euro tegenover in verband met de bijtelling van het eigenwoningforfait. Per saldo leidt 

het eigenwoningregime dan ook tot een forse versmalling van de belastingbasis en daarmee tot 

een derving van belastingopbrengst.  

De kosten van de hypotheekrenteaftrek vertonen een voortdurende stijging in de afgelopen 

10 jaar. Dit wordt geïllustreerd in figuur 2.1. We zien dat de ontwikkeling van het 

eigenwoningforfait daarbij duidelijk achter blijft. Deze groei in de budgettaire derving geldt niet 

alleen in absolute bedragen maar ook als percentage van het BBP. Zo is het budgettaire effect 
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van het saldo van hypotheekrenteaftrek en eigenwoningforfait toegenomen van 1,2% van het 

BBP in 1995 tot 2% in 2006. De groei in de budgettaire lasten is vooral veroorzaakt door de 

stijgende huizenprijzen, een toename in het eigenwoningbezit en financiële innovaties in de 

hypotheeksector.  

Figuur 2.1 Hypotheekrenteaftrek, eigenwoningforfait  en huiswaarde, 1995-2005 
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a
 Bronnen: Kadaster (huiswaarde), Ministerie van VROM (overige gegevens). 

 

De fiscale aftrekbaarheid van hypotheekrente heeft de afgelopen jaren wel enkele beperkingen 

ondergaan. In de eerste plaats is als onderdeel van belastingstelselwijzigingen het hoogste tarief 

van de inkomstenbelasting sinds de jaren tachtig geleidelijk verlaagd. In 1997 is de 

aftrekbaarheid van hypotheekrente beperkt tot geleend vermogen dat daadwerkelijk in de eigen 

woning geïnvesteerd wordt. De omzetting van in de eigen woning geïnvesteerd eigen vermogen 

(overwaarde) in een hypothecaire lening die niet besteed wordt aan de woning, levert sindsdien 

geen aftrekpost op. In 2001 is de aftrekbaarheid van hypotheekrente beperkt tot een periode van 

dertig jaar. In datzelfde jaar is de aftrekbaarheid van rentelasten behorende bij een tweede huis 

afgeschaft. Tenslotte is sinds 1 januari 2004 de zogeheten bijleenregeling van kracht. Deze 

houdt in dat na verhuizing van het ene koophuis naar het andere het bedrag aan 

hypotheekschuld waarover de rente aftrekbaar is, ten hoogste gelijk is aan het verschil van de 

aankoopwaarde van het nieuwe huis en de overwaarde van het oude huis. De regeling beperkt 

dus het belastingvoordeel van financiering met vreemd vermogen; vergeleken met de situatie 

van vóór 1 januari 2004 is het nu aantrekkelijker om het in de oude woning geïnvesteerde eigen 

vermogen ook weer in de nieuwe woning te investeren in plaats van de nieuwe woning geheel 

met vreemd vermogen te financieren. 
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Omvang van de netto subsidie op de eigen woning 

De fiscale behandeling van de eigen woning leidt tot versmalling van de belastingbasis. Voor de 

Nederlandse overheid betekent dit derving van inkomsten; voor de particuliere sector werkt het 

als een subsidie op het eigenwoningbezit. De omvang van de impliciete subsidie op de eigen 

woning kan worden bepaald door de fiscale behandeling van de eigen woning te vergelijken 

met de belasting op andere vormen van vermogen (spaartegoeden, aandelen e.d.), die meestal 

belast worden in box 3.1 Dit leidt tot de opstelling in tabel 2.1. De budgettaire kosten van de 

hypotheekrenteaftrek in 2006 worden geschat op 11¾ miljard euro. Dit is inclusief de 

vrijstelling in verband met kapitaalverzekeringen (zie box ‘Opgebouwd vermogen in 

kapitaalverzekeringen voor de eigen woning’). Naast de aftrek van de hypotheekrente en de 

bijtelling van het eigenwoningforfait wordt rekening gehouden met de vrijstelling van de 

vermogensrendementsheffing voor het eigen vermogen dat in de eigen woning is geïnvesteerd. 

Ook de vrijstelling voor het vermogen in de kapitaalverzekering eigen woning is meegenomen. 

Daarvoor zijn op de eigen woning nog specifieke heffingen van toepassing, met name de 

overdrachtsbelasting.2 Ook gemeenten en waterschappen leggen lasten op aan de eigen woning. 

In de tabel wordt de som van de onroerendezaakbelasting (OZB) en andere lokale heffingen 

apart weergeven. De totale subsidie van het Rijk op de eigen woning komt uit op circa 14¼ 

miljard euro. De OZB en de andere lokale heffingen worden geschat op 2¼ miljard euro.3 

  

Tabel 2.1 Impliciete netto subsidie op de eigen won ing, schatting voor 2006  

 mld euro 

  
Aftrek hypotheekrente (inclusief vrijstelling kapitaalverzekeringen) 11¾  

Gederfde vermogensrendementsheffing  7½    

Opbrengst eigenwoningforfait -  2    

Overdrachtsbelasting  -  3    

Netto subsidie op de eigen woning (Rijk) 14¼ 

  
OZB & andere lokale heffingen -  2¼ 

 
Bron: CPB, (2006), Centraal Economisch Plan 2006, Centraal Planbureau, Sdu Uitgevers, Den Haag en aanvullende berekeningen. 

 

 
1 Verschillende vormen van kapitaalinkomen worden op uiteenlopende wijze belast. Zo wordt het rendement op aandelen 

ook al belast via de vennootschapsbelasting, wordt dividend voor een directeur-grootaandeelhouder belast via de aparte 

box 2, en is het rendement op pensioenvermogen vrijgesteld van box 3. Wij nemen in onze analyse de box 3-heffing als 

referentiepunt voor de fiscale behandeling van vermogen en daarmee ook het vermogen dat in de eigen woning is 

geïnvesteerd. 
2 De overdrachtsbelasting op woningen bedraagt naar schatting 70% van de totale overdrachtsbelasting en wordt in 2006 

geschat op 3 miljard euro. 
3 De lokale heffingen op de eigen woning zouden kunnen worden gezien als profijtheffingen die geen verstoring met zich 

meebrengen (Poterba, 1992). Dit vereist wel dat het profijt van de lokale voorzieningen is gekoppeld aan de waarde van de 

woning. 
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Opgebouwd vermogen in kapitaalverzekeringen voor de  eigen woning 

Voor de bepaling van de budgettaire effecten van afschaffing van de vrijstelling voor de kapitaalverzekering eigen 

woning is het van belang te weten wat de omvang is van het hierin opgebouwde vermogen. Hiervan zijn geen 

statistieken beschikbaar. In het kader van dit onderzoek is een schatting gemaakt van het opgebouwde vermogen in de 

kapitaalverzekering eigen woning (zie Waaijers, 2006). 

Bij spaarhypotheken waarbij het beoogde eindkapitaal gelijk is aan de hypotheekschuld is het opgebouwde vermogen 

als aandeel van de hypotheekschuld gelijk aan:  

,
1)1(

1)1(

-+

-+
=

T

t

r

r
v  

waarin v het opgebouwde vermogen als aandeel van de hypotheekschuld is, r het renteperunage, t de verstreken 

looptijd en T de totale looptijd (beide laatste in jaren). Het grootste deel van het vermogen wordt aan het einde van de 

looptijd gevormd: bij een looptijd van 30 jaar en een rente van 5% is na 10 jaar pas 19% van het beoogde eindkapitaal 

opgebouwd en na 20 jaar de helft. Gemakshalve is verondersteld dat de vermogensopbouw bij leven- en 

beleggingshypotheken in hetzelfde tempo verloopt als bij spaarhypotheken. In werkelijkheid kan het opgebouwde 

vermogen hiervan afwijken, bijvoorbeeld door onvoorziene veranderingen in de rente of de omvang van de stortingen 

gedurende de looptijd.  

Op basis van gegevens betreffende de hypotheeksoort, de hypotheekschuld, de rente en de looptijd van de hypotheek 

uit het Woningbehoeftenonderzoek wordt geschat dat het opgebouwde vermogen in de kapitaalverzekering eigen 

woning in 2002 35 miljard euro bedraagt. Dit correspondeert met 18% van de desbetreffende hypotheekschuld. Het 

Ministerie van Financiën schat het vermogen in de kapitaalverzekering eigen woning, op basis van gegevens over 

levensverzekeraars en enkele aanvullende veronderstellingen, in 2003 op 33,5 miljard euro. Gezien de 

onzekerheidsmarge waarmee beide schattingen omgeven zijn, is dit een aanvaardbaar verschil. 

Op basis van deze gegevens wordt de budgettaire last van de kapitaalverzekering geschat op ruim ¼ mld euro. Deze 

post is er de oorzaak van dat de bedragen voor de subsidie in deze studie iets hoger zijn dan in Van Ewijk et al., (2006). 

 

De subsidie op de eigen woning kan worden uitgedrukt als percentage van de waarde van de 

eigenwoningvoorraad. Deze waarde wordt voor 2006 geschat op 1164 miljard euro. De fiscale 

subsidie van 14¼ miljard komt dan neer op 1,2% van de eigenwoningvoorraad. De subsidie kan 

ook worden uitgedrukt als percentage van de jaarlijkse huurwaarde. Hiertoe is het zinvol een 

analytisch onderscheid te maken tussen huiseigenaren en bewoners. De eigenaren zijn degenen 

die het kapitaal en grond bezitten waarmee woondiensten worden geproduceerd. Ze zijn als het 

ware de aanbieders van woondiensten. De bewoners zijn degenen die gebruik maken van deze 

woondiensten, dat wil zeggen: de vragers. Bij huren komt er een expliciete prijs tot stand voor 

woondiensten omdat hier sprake is van markttransacties tussen de eigenaren (producenten van 

woondiensten) en de bewoners (consumenten van woondiensten). Bij eigenwoningbezit 

vervullen huishoudens beide rollen tegelijkertijd: de huishoudens zijn zowel eigenaar als 

bewoner. De prijs van de woondiensten komt hier niet expliciet tot stand omdat mensen geen 

transacties met zichzelf doen. Toch kan ook hier de impliciete prijs van woondiensten worden 

berekend door de rol van het huishouden als eigenaar te bezien. Deze maakt immers een 

afweging bij welke prijs de investering in de woning rendabel is in vergelijking met alternatieve 

investeringen. Voor de waardering van dat onroerend goed gaan wij uit van de huurwaarde die 

een marktpartij voor de woning zou vragen. De huurwaarde dient zodanig te zijn dat het bezit 

van de woning na aftrek van de gemiddelde kosten het vereiste rendement oplevert. Daarbij 
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wordt ook rekening gehouden met de te verwachten waardestijging van de woning. Bij de 

berekening van de marktconforme huurwaarde wordt een aantal veronderstellingen gehanteerd 

(zie bijvoorbeeld  Poterba, 1984). Zo is het vereiste rendement gesteld op nominaal 7% (van de 

huiswaarde) per jaar. Dit is conform waarnemingen in de vastgoedmarkt in de vrije sector. Bij 

een nominale rente van 4% impliceert deze rendementseis van 7% een risicopremie van 3%. Bij 

gemiddelde jaarlijkse kosten van 1,7% (te weten: afschrijving (0,4%), onderhoud (0,9%), 

opstalverzekering (0,1%) en transactiekosten (gemiddeld 0,3%)) en een verwachte nominale 

huizenprijsstijging van 3%, wordt dit vereiste rendement gerealiseerd bij een huurwaarde van 

5,7% van de huizenwaarde. We noemen dit de ‘toegerekende huurwaarde’ van een 

koopwoning. De kosten voor de eigenaar-bewoner zijn lager door de fiscale subsidie. Deze 

kosten -  die in het vervolg worden aangeduid als ‘gebruikerskosten’ -  bedragen 5,7% -  1,2% = 

4,5% van de waarde van de woning. In verhouding tot de toegerekende huurwaarde bedraagt de 

subsidie dan ruim 20%, namelijk 1,2% ten opzichte van 5,7%.  

Wie profiteert in welke mate? 

Wat is het financieel belang van de bestaande fiscale behandeling van de eigen woning? Het 

antwoord op deze vraag hangt af van wat als referentiepunt wordt genomen voor een neutrale 

behandeling van de eigen woning. Hier worden drie verschillende uitkomsten gepresenteerd. In 

de eerste benadering is het financieel belang gelijk aan de effecten van de hypotheekrenteaftrek, 

de bijtelling van het eigenwoningforfait en de vrijstelling kapitaalverzekering eigen woning. In 

de tweede benadering telt ook de overdrachtsbelasting mee. In de derde benadering ook de 

forfaitaire rendementsheffing over de waarde van de eigen woning en de hypotheekschuld (box 

3). De gemiddelde uitkomsten hiervan voor huiseigenaren, uitgesplitst naar leeftijd en 

inkomensdeciel, staan in tabel 2.2. De belangrijkste determinanten van de inkomenseffecten 

zijn de waarde van de woning ten opzichte van het inkomen, het marginale tarief in box 1 en de 

mate waarin de woning is gefinancierd met vreemd vermogen. De gemiddelde waarden van de 

determinanten, eveneens uitgesplitst naar leeftijd en inkomensdeciel (oplopend van 1 voor de 

laagste inkomens tot 10 voor de hoogste groep), staan in tabel 2.3. 

De hypotheekrenteaftrek, de bijtelling van het eigenwoningforfait en de vrijstelling 

kapitaalverzekering eigen woning zijn relatief (ten opzichte van het inkomen) vooral profijtelijk 

voor jonge huishoudens met lage inkomens, die aan het begin van hun wooncarrière staan. 

Ouderen, die dichter bij het einde van hun wooncarrière staan, hebben hiervan veel minder 

voordeel. De hypotheekrenteaftrek is vooral van belang voor huishoudens die pas een woning 

hebben gekocht, aangezien zij een relatief hoge schuldquote hebben. Ouderen hebben relatief 

minder hypotheekrenteschuld, doordat een deel van de schuld is afgelost en/of doordat de 

woning sinds de aankoop in prijs is gestegen. Bovendien hebben ouderen met lage inkomens 

een laag marginaal tarief in box 1. Het gemiddelde profijt voor alle huiseigenaren bedraagt bij 

deze benadering 2 500 euro. 

Binnen de groep van huiseigenaren waarvan het hoofd jonger is dan 65 jaar, is het belang 

van de hypotheekrenteaftrek procentueel gezien groter voor lage inkomens dan voor hoge 
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inkomens. Dit komt vooral doordat de waarde van de woning minder dan evenredig stijgt met 

het inkomen. De inkomenselasticiteit van de vraag naar eigen woningen, binnen de groep van 

huiseigenaren, bedraagt slechts 0,4; zie Ras et al. (2006). Huishoudens met hoge inkomens 

hebben een hoger marginaal tarief in box 1 dan huishoudens met lage inkomens. Een gelijke 

hypotheekrenteaftrek is daarom meer waard voor huishoudens met hoge inkomens. De hoge 

woonquote van huishoudens met lage inkomens weegt per saldo zwaarder dan het hoge 

marginale tarief voor huishoudens met hoge inkomens. De schuldquote verschilt wel duidelijk 

naar leeftijd, maar niet naar inkomensdeciel. 

Tabel 2.2 Netto belastingsubsidie op eigen woning v oor huiseigenaren naar leeftijd en inkomensdeciel, 

2006, in % van het beschikbare inkomen 

 Hoofd huishouden jonger dan 65 jaar       Hoofd huishouden 65 jaar of ouder           

       
Inkomensdeciel 

 

 

HRA, EWF, 

KEW 

 

HRA, EWF, 

KEW, OVB 

 

HRA, EWF, 

KEW, OVB, 

FRH 

HRA, EWF, 

KEW 

 

HRA, EWF, 

KEW, OVB 

 

HRA, EWF, 

KEW, OVB, 

FRH 

       
1 15 8 25 2 -  5 19 

2 14 10 18 1 -  3 15 

3 11 8 16 1 -  2 15 

4 11 8 15 1 -  2 14 

5 11 9 14 3 -  1 13 

6 10 8 12 2 -  1 12 

7 9 7 11 1 -  2 12 

8 8 6 10 2 -  1 10 

9 7 6 10 1 -  1 10 

10 7 6 9 2 0 9 

       
Totaal 10 7 13 2 -  3 15 

Totaal in euro per huishouden 2998 2254 3821 309 -  482 2916 

 
Noot: HRA=hypotheekrenteaftrek, EWF=bijtelling eigenwoningforfait, KEW=vrijstelling kapitaalverzekering eigen woning, 

OVB=overdrachtsbelasting, FRH=forfaitaire rendementsheffing. 

 

Indien ook de overdrachtsbelasting wordt meegeteld is het financieel belang binnen de groep 

van huishoudens onder de 65 jaar veel vlakker verdeeld naar inkomen. De overdrachtsbelasting 

weegt relatief zwaar voor huishoudens met lage inkomens, omdat zij relatief (ten opzichte van 

hun inkomen) dure woningen hebben. Huishoudens van 65 jaar en ouder hebben per saldo geen 

voordeel, maar nadeel van deze regelingen; zij profiteren slechts in beperkte mate van de 

hypotheekrenteaftrek, maar betalen wel overdrachtsbelasting. Het gemiddelde profijt over alle 

huiseigenaren is in deze benadering 1 750 euro. 

Indien de huidige fiscale behandeling van de eigen woning wordt afgezet tegen die in box 3, 

dan is het belang weer het grootst voor huishoudens met lage inkomens. De afwezigheid van de 

forfaitaire rendementsheffing over de eigen woning en de hypotheekschuld is vooral gunstig 

voor ouderen. Zij wonen in relatief (ten opzichte van hun inkomen) dure woningen, hebben 

gemiddeld relatief weinig hypotheekschuld en hebben op dit moment weinig nadeel van de 

bijtelling van het eigenwoningforfait. Dit komt mede doordat de bijtelling van het 
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eigenwoningforfait sinds 1 januari 2005 niet groter kan zijn dan de aftrek wegens 

hypotheekrente (Hillen). Het gemiddelde profijt voor alle huiseigenaren is bij deze benadering  

3 650 euro. 

Tabel 2.3 Determinanten van de verdeling van de fis cale subsidie naar inkomensdeciel, 2006 

 Hoofd huishouden jonger dan 65 jaar                     Hoofd huishouden 65 jaar of ouder 

         
Inkomensdeciel 

 

 

 

Bruto-

inkomen 

 

 

Waarde 

woning tov 

bruto-

inkomen 

Marginaal 

tarief box 1 

 

 

Schuld- 

Quote 

 

 

Bruto-

inkomen 

 

 

Waarde 

woning tov 

bruto-

inkomen 

Marginaal 

tarief box 1 

 

 

Schuld-

quote 

 

 

         
 euro    %  %  euro           %  %  

         
1 18518 14 38 56 14301 19 17 18 

2 28432 8 41 60 18478 15 18 9 

3 33537 7 42 54 23896 13 21 11 

4 38752 7 42 55 28721 11 25 11 

5 44408 6 42 59 34527 10 29 17 

6 50280 6 43 59 38038 9 32 12 

7 56752 5 44 60 44038 9 37 11 

8 63791 5 44 57 50180 7 41 11 

9 74863 4 46 54 58972 8 44 11 

10 114982 3 50 55 87001 6 49 13 

         
Totaal 56411 5 44 57 26368 12 23 13 

 

2.2 De Nederlandse woningmarkt 

In deze paragraaf worden de structuur van de Nederlandse woningmarkt en de recente 

ontwikkeling in de huizenprijzen besproken. Tabel 2.4 vergelijkt allereerst de structuur van de 

Nederlandse woningmarkt met 7 andere landen (met aantallen huishoudens als basis). Daarbij is 

de woningmarkt onderverdeeld naar koopsector, private huursector en de sociale huursector.1   

In vergelijking met de andere landen is het marktaandeel van private huur in Nederland 

gering; alleen in het Verenigd Koninkrijk is het aandeel lager. Nederland heeft één van de 

laagste aandelen eigenaarbewoners -  opmerkelijk gezien de gunstige fiscale behandeling van de 

eigen woning -  en het hoogste aandeel sociale huur. 

 
1 Bij deze cijfers dient opgemerkt te worden dat ook het segment ‘private huur’ in het algemeen niet vrij is van regulering; de 

werkelijk vrije huurmarkt vormt slechts een onderdeel van dit segment.  
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Tabel 2.4 Verdeling van huishoudens naar juridische  woonvorm in geselecteerde landen
a 

Land Eigenaar- 

bewoner 

Sociale 

huur 

Private 

huur 

Overig Totaal Jaar 

       
                  %                    

       
België 74 7 16 3 100 1999 

Verenigd Koninkrijk 70 20 10 0 100 2001 

Verenigde Staten 68 3 30 0 100 2002 

Frankrijk 56 17 21 6 100 2002 

Zweden 55 21 24 0 100 1997 

Denemarken 53 19 18 9 100 1999 

Nederland 53 35 12 0 100 1998 

Duitsland 41 6 49 5 100 2001 

 a 
Landen gesorteerd op percentage eigenaarbewoners. Bron: Scanlon en Whitehead (2004). 

 

Tabel 2.5 geeft inzicht in de ontwikkeling van de Nederlandse woningmarkt tussen 1998 en 

2002.1 Het aandeel koopwoningen laat een gestage stijging zien. Combineren we deze cijfers 

met het percentage eigenaarbewoners in 1993 (geteld met het huishouden als basis) van 47%, 

dan wordt duidelijk dat de stijging al langer gaande is. Het is echter niet duidelijk of deze 

stijging samenhangt met de stijgende subsidie op eigenwoningbezit. De dalende rente, het 

wegvallen van de objectsubsidies voor sociale huurwoningen en de verkoop van sociale 

huurwoningen zijn waarschijnlijk eveneens van belang geweest. Onderzoek voor de Verenigde 

Staten geeft bijvoorbeeld aan dat de fiscale bevoordeling van het eigenwoningbezit in dat land 

geen aantoonbare invloed heeft op het percentage eigenaarbewoners. 

 

Tabel 2.5 Verdeling van woningen naar juridische wo onvorm, Nederland
 

 Koopwoningen Sociale huur Private 

huurwoningen 

Overig Totaal 

      
                          %      

      
1998 51 36 10 3 100 

2000 52 35 7 6 100 

2002 54 37 8 1 100 

 
Bron: CBS Statline.

 

 

De vrije huurmarkt lijkt in Nederland klem te zitten tussen de twee gereguleerde en 

gesubsidieerde segmenten van de woningmarkt: de koopsector en de gereguleerde huursector. 

De huursector is sterk gereguleerd (slechts 5% van de huurwoningen behoort tot de vrije 

huurmarkt) en kent subsidiëring. In absolute omvang zijn de subsidies voor de sociale 

huursector van dezelfde orde van grootte als die voor de eigen woning (zie tabel 2.6). Deze 

subsidie komt gedeeltelijk voort uit de huurtoeslag (voorheen individuele huursubsidie) en 

gedeeltelijk uit de regulering van de huren. Voor huishoudens met bovengemiddelde inkomens 
 
1 De cijfers voor 1998 verschillen tussen tabel 2.4 en 2.5, omdat tabel 2.4 uitgaat van huishoudens en tabel 2.5 van 

woningen. 
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is het deel van de huurmarkt dat beheerd wordt door woningbouwcorporaties niet toegankelijk. 

Toch is ook de prijsvorming op het deel van de huurmarkt dat niet beheerd wordt door de 

corporaties, gebonden aan regels. Deze ‘huurregulering’ bestaat in de eerste plaats uit een 

wettelijk vastgestelde maximale jaarlijkse huurstijging, die van kracht is zodra een huurcontract 

gesloten wordt. Deze vorm van huurbescherming is niet afhankelijk van het inkomen van de 

huurder. Daarnaast kan een huurder huurverlaging eisen als de huur hoger is dan een bepaalde 

standaard, die is vastgelegd in het zogeheten Woning Waarderingstelsel (WWS). Voor 

consumenten die niet in aanmerking komen voor een sociale huurwoning, gaat de keuze tussen 

huren op de private markt en een koopwoning. Duidelijk is dat de werkelijk vrije huurmarkt in 

het bestaande bestel niet groot kan zijn, niet alleen vanwege het verschil in fiscale behandeling 

tussen koop- en huurwoningen, maar ook omdat huurregulering het aanbod versmalt en de 

mobiliteit van bestaande huurders verkleint. 

 

Tabel 2.6 Belasting en subsidiëring van koop- en hu urwoningen 

  2001 2006 

   
                              mld euro 

    
Koopwoningen Aftrekbaarheid van hypotheekrente 7 11¾  

 Vrijstelling van vermogensrendementsheffing
a 

6 7½ 

    
 Eigenwoningforfait -  2 -  2     

 OZB en overdrachtsbelasting -  3 -  3     

    
 Totaal netto subsidies  8 14     

    
Huurwoningen

b 
Individuele huursubsidie

b 
2  

 Huurreductie
c
 6  

 Overige subsidies 1  

    
 OZB -  1  

 Totaal netto subsidies  8  
 

 a 
Vrijstelling van in eigen woning geïnvesteerd eigen vermogen van vermogensbelasting. 

b 
Directe subsidieverstrekking aan huishoudens op basis van inkomen en huurprijs. 

c 
Woningaanbod van corporaties onder marktprijs en begrenzing huurstijging door regulering. 

Bron: Ter Rele en Van Steen (2001), CPB (2006) 

 

Huizenprijsontwikkeling 

De ontwikkeling van de reële huizenprijzen in Nederland vanaf 1971 is afgebeeld in figuur 2.2. 

De reële prijs is de prijs gecorrigeerd voor inflatie. De prijzen pieken in 1978. In de jaren 1979-

1985 verliezen de huizen gemiddeld bijna de helft van hun reële waarde. Vanaf het midden van 

de jaren tachtig zet een geleidelijk herstel in, met een kleine terugval in het begin van de jaren 

negentig. Daarna nemen de prijzen steeds sneller toe; in de eerste jaren van deze eeuw vlakt de 

toename echter af. De totale prijsstijging tussen 1985 en 2003 bedraagt 170%. Bij de 

ontwikkeling van de huizenprijs spelen de rente en de inkomensontwikkeling een belangrijke 

rol. De figuur laat ook de ontwikkeling in deze grootheden zien. Zeker vanaf 1980 is de 

ontwikkeling van de huizenprijzen in belangrijke mate het spiegelbeeld van die van de rente. 
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Figuur 2.2 Kerngegevens huizenmarkt Nederland, 1971 -2003
a 
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a
 Bronnen: Kadaster (huiswaarden), CPB 2006 (gezinsinkomen, rente, CPI). 

 

2.3 Hervormingen in het buitenland 

In een aantal landen, waaronder het Verenigd Koninkrijk, Denemarken, Noorwegen en Zweden, 

is de fiscale begunstiging van de eigen woning in het recente verleden substantieel beperkt. De 

beperking heeft op uiteenlopende wijze gestalte heeft gekregen. Hieronder bespreken wij voor 

ieder van deze landen de hervorming en gaan wij in op de gevolgen voor de huizenmarkt. 

Verenigd Koninkrijk 

In het Verenigd Koninkrijk waren rentekosten tot 1974 volledig aftrekbaar voor de 

inkomstenbelasting. Vanaf dat jaar is de aftrekbaarheid van rentekosten -  de regeling stond 

bekend als mortgage interest tax relief -  stapsgewijs beperkt, totdat deze in 1999 geheel werd 

afgeschaft. Het eigenwoningforfait bestond al niet meer sinds 1963. 

De reductie van de aftrekbaarheid van rentekosten is op twee manieren tot stand gekomen. 

In de eerste plaats werd in 1974 het geleende bedrag waarover de rente in mindering gebracht 

mocht worden op het belastbaar inkomen, begrensd tot 25 000 pond sterling. Dit plafond was 

niet geïndexeerd, maar werd in 1983 eenmalig verhoogd tot 30 000 pond sterling. In 1974 

bedroeg de mediane huizenprijs in Engeland nog 11 000 pond sterling en aanvankelijk was dus 

slechts een zeer kleine minderheid van de huizenkopers aan de beperking gebonden. Als gevolg 

van de stijging van de huizenprijzen was het plafond rond 1990 echter van toepassing op de 

helft van alle nieuw afgesloten hypothecaire leningen (zie tabel 2.7). 

In de tweede plaats is het tarief waarmee rentekosten de totale inkomstenbelasting verlagen 

in 1992 losgekoppeld van de marginale tarieven van de inkomstenbelasting. Vervolgens is het 
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tarief voor de renteaftrek stapsgewijs verlaagd. In de periode 1988-1998 waren er twee 

marginale tarieven: 25% en 40%. In 1992 is het tarief voor de renteaftrek beperkt tot 25% 

ongeacht de hoogte van het inkomen. In de jaren daarna is het tarief vervolgens in stappen 

verlaagd tot 0% in 1999 (zie tabel 2.8). In dat jaar is de aftrekbaarheid van rentekosten dus 

geheel afgeschaft. 

De geleidelijke beperking van de aftrekbaarheid van hypotheekrentelasten is gepaard gegaan 

met het verstrekken van directe inkomenssteun aan huishoudens met benedengemiddelde 

inkomens. Deze faciliteit, income support for mortgage interest geheten, is onderdeel van de 

sociale zekerheid in Engeland. 

Tabel 2.7 Beperking van aftrekbaarheid van rentekos ten in Engeland
a 

Jaar Maximaal schuldbedrag 

voor berekening aftrekbare 

rentekosten 

Mediane huizenprijs Nieuw afgesloten 

hypotheken boven 

maximum als % van alle 

nieuwe hypotheken 

    
 Pond sterling Pond sterling % 

    
1974 25 000 10 800 0 

1983 30 000 29 400 5 

1988-1991 30 000 63 000 48 

1995-1998 30 000 73 800 67 

 a
 Bron: NBER 2002. 

 

Tabel 2.8 Beperking van tarief voor berekening rent eaftrek in Engeland
a 

Jaar Marginale belasting van 

arbeidsinkomen 

Tarief voor berekening 

renteaftrek 

Nieuw afgesloten 

hypotheken waarvoor geldt 

(b) < (a) als % van alle 

nieuwe hypotheken  

 (a) (b) (c) 

    
 in %       

    
1988-1991 25 - 40 25 - 40 0 

1992-1993 25 - 40 25 26 

1994 25 - 40 20 100 

1995-1998 25 - 40 10 100 

1999 23 - 40 0 100 

 a 
Bron: NBER 2002. 

 

Scandinavië 

In Denemarken, Noorwegen en Zweden is de beperking van de fiscale aftrekbaarheid van 

hypotheekrente onderdeel geweest van ingrijpende belastinghervormingen. In alle drie de 

landen brachten de hervormingen de overgang van een ‘globaal’ op een ‘duaal’ stelsel met zich 

mee. In een globaal systeem wordt het gehele inkomen -  inkomen uit arbeid zowel als inkomen 
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uit vermogen -  tegen dezelfde (progressieve) tarieven belast; in een duaal systeem worden 

arbeidsinkomen en kapitaalinkomen verschillend belast. De progressieve belasting van 

arbeidsinkomen is in de genoemde landen gehandhaafd, maar op kapitaalinkomen is sinds de 

hervormingen een uniform tarief van toepassing. Dit tarief is overal lager dan het hoogste 

marginale tarief van de (arbeids)inkomstenbelasting. In alle drie de landen werden als onderdeel 

van de belastinghervorming de tarieven van de inkomstenbelasting verlaagd. De Deense 

belastinghervorming vond plaats in 1987; in Zweden en Noorwegen zijn de stelselwijzigingen 

doorgevoerd in respectievelijk 1991 en 1992. 

De belasting van de huurwaarde is in Zweden en Denemarken afgeschaft in respectievelijk 

1991 en 2000 (in Denemarken ging dat gepaard met een verhoging van de OZB); in Noorwegen 

is het tarief in 1992 bevroren. Tabel 2.9 geeft de ontwikkeling aan in het hoogste tarief 

waartegen de hypotheekrente aftrekbaar is voor de belastingen.  

 

Tabel 2.9 Beperking van tarief voor berekening rent eaftrek in Zweden, Noorwegen, Denemarken; hoogste 

tarief voor berekening van de renteaftrek 

 Tarief in %  

Zweden  

Vóór 1985 80 

1985-1988 50 

1989-1990 47 

Vanaf 1991 30 

  
Noorwegen   

Tot 1992  40 

Vanaf 1992 28 

  
Denemarken Hoogste tarief voor berekening renteaftrek

a 
in % 

Vóór 1987 73 

1987-1993 50 

Vanaf 1994 39 

 a 
Vanaf 1994 wordt positief kapitaalinkomen progressief belast (tegen dezelfde tarieven als het arbeidsinkomen); rentelasten blijven 

aftrekbaar tegen een uniform tarief. 

Bron: Boelhouwer et al., 2001, Arnold, 2005; Agell et al., 1995. 

 

Gevolgen voor de huizenmarkt 

In het Verenigd Koninkrijk is de aftrekbaarheid van hypotheekrentelasten geleidelijk beperkt; in 

de Scandinavische landen is dit betrekkelijk abrupt gebeurd. De ontwikkeling van de 

gemiddelde reële huiswaarde in de vier genoemde landen staat, tezamen met die van de reële 

rente, afgebeeld in figuur 2.3. In alle landen vertoont de huiswaarde een piek in de tweede helft 

van de jaren tachtig en een dal tegen het midden van de jaren negentig. Daarna geeft de 

huiswaarde overal een aanzienlijke stijging te zien. De daling van de huiswaarde eind jaren 

tachtig en begin jaren negentig doet zich gelijktijdig voor met zowel de beperking van de 

renteaftrek als de reële rentestijging. In de vier landen lijkt de huiswaardeontwikkeling 

gedurende de gehele periode vooral gestuurd te worden door de renteontwikkeling. De diverse 

fiscale maatregelen lijken de structurele stijging van de huiswaarde afgeremd te hebben, maar 
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hebben nergens geleid tot een ineenstorting van de huizenmarkt. Illustratief is het geval van 

Zweden. De hervorming van het Zweedse belastingstelsel vond plaats in 1991, ten tijde van een 

diepe recessie. Ondanks de fiscale ingreep is het grootste deel van de veranderingen in de 

huizenprijs in die jaren toe te schrijven aan veranderingen in de rente en niet aan veranderingen 

in de belastingsubsidie (Koning et al., 2006). De huizenmarkt in Zweden heeft zich tegen het 

midden van de jaren negentig gestabiliseerd.  

Figuur 2.3 Reële huizenprijs en rent in Verenigd Ko ninkrijk, Denemarken, Noorwegen en Zweden, 1980-200 5 

 

2.4 Opties voor hervorming in Nederland 

Een goed belastingstelsel is doelmatig, rechtvaardig en goed uitvoerbaar. Deze criteria kunnen 

worden gebruikt om kansrijke hervormingsrichtingen voor de fiscale behandeling van de eigen 

woning te identificeren.2 Een hervorming is economisch doelmatig indien het gedrag van 

economische agenten zodanig wordt beïnvloed dat de allocatie efficiënter is en de 

maatschappelijke welvaart zo groot mogelijk. Rechtvaardigheid heeft betrekking op de 

veranderingen in de inkomensverdeling, hetgeen in hoofdstuk 5 nader zal worden geanalyseerd 

voor diverse hervormingsvarianten.  

Er zijn vele manieren om de fiscale subsidie op de eigen woning in Nederland te hervormen. 

Uitgaande van de criteria van een goed belastingstelsel komen wij tot drie globale 

hervormingsrichtingen. Tabel 2.10 vat deze samen. Daarbij wordt voor elke 

hervormingsrichting aangegeven wat het belastingtarief is op de waarde van de woning, tegen 

welk tarief de hypotheekschuld aftrekbaar is, en welke budgettaire opbrengst de hervorming 

oplevert ten opzichte van de huidige situatie. Hieronder worden de drie richtingen nader 

toegelicht. Bij elke hervormingsrichting geldt dat de overdrachtsbelasting wordt afgeschaft 

aangezien het belasten van woningtransacties meer verstorend is dan het belasten van de waarde 

 
2 De precieze vormgeving bepaalt of een hervorming uitvoerbaar is en of de kosten van naleving en administratie beperkt 

blijven. Het gaat in onze analyse vooral om de denkrichting die achter de hervorming schuil gaat en niet om de precieze 

vormgeving. Vandaar dat geen verdere aandacht wordt besteed aan de uitvoerbaarheid.  
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van woningen.3 Verder gaan we er in alle varianten van uit dat de resterende opbrengst van de 

hervorming wordt teruggesluisd naar huishoudens middels een verlaging van de tarieven in de 

loon- en inkomstenbelasting. In deze paragraaf wordt nog geen aandacht geschonken aan de 

fasering (onmiddellijk, geleidelijk of alleen nieuwe gevallen). Deze fasering is van groot belang 

als het gaat om het daadwerkelijke hervormen van het stelsel. In beginsel zou voor elke 

hervormingsvariant moeten worden nagedacht over dit invoeringstraject. De varianten 

hieronder beschrijven alleen de uiteindelijke situatie na de hervorming. 

Tabel 2.10 Belasting van de eigen woning in enkele varianten (gemiddelde effectieve tarieven) 

 Belastingtarief op 

woningwaarde  

Aftrektarief op de 

hypotheekschuld  

Budgettaire opbrengst 

ten opzichte van huidig 

stelsel  

    
 %   %   mld euro 

    
Huidig stelsel 0,2 2    0    

Variant 1: box 3 1,2 1,2 14¼ 

Variant 2: defiscalisering 0,0 0,0 6¾ 

Variant 3: referentie 0,5 1,2 7    

 

Eigen woning in box 3 

Er zijn – economisch gezien -  weinig redenen om de eigen woning anders te behandelen dan 

andere vormen van vermogen. Uit doelmatigheidsoogpunt ligt het voor de hand om – op termijn 

– de eigen woning onder te brengen in box 3. De eigen woning wordt dan belast tegen de 

vermogensrendementsheffing en de hypotheek kan als schuld worden afgetrokken. Daarnaast 

worden de overdrachtsbelastingen afgeschaft en vervalt het eigenwoningforfait. Deze variant 

kan worden beschouwd als de meest neutrale fiscale behandeling van de eigen woning. De 

opbrengst van de maatregel is 14¼ miljard euro. Het is mogelijk om de vrijstelling van de 

vermogensrendementsheffing te verhogen, bijvoorbeeld tot 200 000 euro of een speciale vaste 

vrijstelling voor de eigen woning te introduceren. Hierdoor worden met name de huishoudens 

met kleinere vermogens ontzien.  

Defiscalisering van de eigen woning 

Een beperktere hervorming is de gelijktijdige afschaffing van de hypotheekrenteaftrek, het 

eigenwoningforfait en de overdrachtsbelasting. Deze maatregel, die mogelijk beter aansluit bij 

de gangbare opvatting van afschaffing van de hypotheekrenteaftrek, levert een besparing op van 

de subsidie met 6¾ miljard euro. Dat is minder dan de helft van het bovenstaande alternatief. 

Deze variant is de facto equivalent met de bovenstaande box 3 variant, maar dan met een 

vrijstelling voor het ingebrachte eigen vermogen.4  

 
3 O´Sullivan et al., (1995) laten zien dat de welvaartskosten van een belasting op transacties aanzienlijk groter zijn dan van 

een zelfde belasting op het vermogen van woningen. 
4 Dit geldt alleen mits er aanvankelijk niet een negatief vermogen aanwezig was in box 3.  
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Een probleem met deze variant is dat er belastingarbitrage kan ontstaan tussen hypothecaire 

leningen, die niet langer aftrekbaar zijn, en overige schulden die in box 3 wel aftrekbaar zijn. 

Om deze reden is in deze studie niet deze variant maar de onderstaande derde variant als 

referentievariant gekozen. 

Eigen box met forfaitaire rendementsheffing (refere ntievariant) 

De eigen woning wordt in deze variant in een aparte box opgenomen, waarbij de schuld 

aftrekbaar is tegen 1,2% en de woning wordt aangeslagen tegen een specifieke – lagere -  

forfaitaire heffing. De lagere forfaitaire heffing op de eigen woning wordt bereikt door een 

genormeerde of ‘forfaitaire’ vrijstelling voor het ingebrachte eigen vermogen. Daardoor wordt 

per saldo slechts 44% van de waarde van de woning belast tegen 1,2%.5 De facto wordt de 

heffing voor de eigen woning dan 0,5% in plaats van de gebruikelijke 1,2%.6 Deze variant sluit 

aan bij de huidige behandeling van de eigen woning waarbij enerzijds de waarde van de woning 

wordt belast (via het eigenwoningforfait) en anderzijds de hypotheekrente aftrekbaar is. Het 

verschil is dat de heffing op de woning stijgt van circa 0,25% (0,6% maal het tarief van box 1 

van gemiddeld zo’n 40%) naar 0,5% en dat de hypotheek aftrekbaar wordt tegen het forfaitaire 

rendement van 4%, zoals in box 3 gebruikelijk is, in plaats van de werkelijke rente. 

Deze hervorming is qua omvang vergelijkbaar met de variant defiscalisering, dat wil zeggen 

circa 7 miljard euro. Ze is echter zo vormgegeven dat belastingarbitrage wordt vermeden. In de 

hier gekozen modellering wordt de woning per saldo belast voor huishoudens met een kleine 

hypotheek (kleiner dan 44% van de waarde van de woning) en resulteert voor huishoudens met 

een grote hypotheek een negatieve aanslag. Wij gaan ervan uit dat deze negatieve aanslag, voor 

zover deze betrekking heeft op de eigen woning, wordt uitbetaald. In verhouding tot de 

defiscalisering is deze variant gunstiger voor huishoudens met relatief hoge hypotheken. 

Gemiddeld zijn dit de startende huishoudens die vroeg in de levenscyclus zitten.  

De referentievariant staat centraal in de analyse van de welvaartseffecten (hoofdstuk 3) en 

de gevolgen voor de huizenmarkt (hoofdstuk 4). In die hoofdstukken gaat het vooral om het 

verkrijgen van inzicht in de doorwerking op lange termijn van een versobering van de fiscale 

subsidie op de eigen woning met een bepaalde omvang, en in mindere mate om de specifieke 

vormgeving van de hervorming.  

Overige opties 

Naast de bovengenoemde structurele hervormingen zijn er andere maatregelen denkbaar, al dan 

niet in combinatie met de voorgaande opties. Een relatief lichte maatregel is de maximering van 

het tarief waartegen de rente mag worden afgetrokken op bijvoorbeeld 42%. Verder is het 

mogelijk een maximum te stellen aan de aftrekbare schuld (bijvoorbeeld 300 000 euro). Door 
 
5 Het percentage is gelijk aan de totale hypotheekschuld (515 mld euro) gedeeld door de waarde van het eigenwoningbezit 

(1164 mld euro) in 2006. 
6 Als alternatief voor de proportionele vrijstelling zoals hier gehanteerd, kan ook worden gedacht aan een vrijstelling met een 

vast bedrag. De proportionele vrijstelling sluit meer aan bij de huidige behandeling van de eigen woning en geeft daardoor 

een meer gelijkmatige verdeling van de inkomenseffecten. 
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dit bedrag gedurende lange tijd nominaal vast te prikken, neemt de subsidie in de loop der tijd 

door de stijging van de huizenprijs geleidelijk af. Ten slotte kan de aftrekbaarheid van de 

hypotheekrente beperkt worden door volgens een bepaald aflossingschema (annuïtair of lineair) 

over bijvoorbeeld 30 jaar voor te schrijven.  

2.5 Conclusies  

De fiscale behandeling van de eigen woning in Nederland leidt tot versmalling van de 

belastingbasis. Omdat de hypotheekrente aftrekbaar is tegen het tarief van de 

inkomstenbelasting (maximaal 52%) terwijl het eigenwoningforfait een fractie bedraagt van het 

toe te rekenen rendement van de eigen woning, brengt het fiscale stelsel een impliciete 

subsidiëring van het eigenwoningbezit met zich mee. Afgezet tegen een theoretisch meer 

neutrale behandeling van de eigen woning waarbij de eigen woning in box 3 wordt 

ondergebracht, is de fiscale subsidie berekend op 14¼ miljard euro in 2006. In verhouding tot 

de huurwaarde bedraagt de subsidie ruim 20%.  

Deze impliciete subsidie betekent een stimulans voor het eigenwoningbezit en de 

woonconsumptie. Door de subsidiëring van het eigenwoningbezit aan de ene kant en de 

omvangrijke sociale huursector aan de andere kant, komt de vrije huurmarkt in Nederland 

nauwelijks tot ontwikkeling. Hoewel deze studie zich vooral richt op het eigenwoningbezit, is 

deze context van de woningmarkt belangrijk voor de uiteindelijke beoordeling van de fiscale 

behandeling van de eigen woning. In het volgende hoofdstuk, waarin de 

doelmatigheidsaspecten worden besproken, komen we hier kort op terug.  

De subsidiëring van het eigenwoningbezit heeft ook gevolgen voor de inkomensverdeling. 

Het beeld is echter niet eenduidig. Omdat het huizenbezit onder hogere inkomens groter is 

profiteren zij meer van de fiscale subsidie dan lagere inkomens. Maar daar staan andere 

factoren tegenover. Binnen de groep van huizenbezitters spelen twee factoren een rol.  

Enerzijds kunnen eigenwoningbezitters met een hoog inkomen de rente tegen een hoger 

marginaal tarief aftrekken. Anderzijds geven huishoudens in de hogere inkomensklassen in 

verhouding tot hun inkomen gemiddeld minder uit aan wonen, waardoor zij relatief minder 

profiteren van de fiscale subsidie. Voor de hogere inkomensklassen lijkt het laatste effect te 

domineren. Overigens zijn de verschillen in profijt tussen de inkomensklassen veel kleiner dan 

de verschillen binnen de inkomensklassen. Dat hangt samen met de grote heterogeniteit tussen 

huishoudens wat betreft de waarde van de woning en de (resterende) omvang van de hypotheek.  

Enkele andere landen hebben recent hervormingen doorgevoerd in de fiscale behandeling 

van de eigen woning. In dit hoofdstuk wordt aandacht besteed aan de stelselwijzigingen in het 

Verenigd Koninkrijk, Denmarken, Noorwegen en Zweden. Een gemeenschappelijk noemer 

daarin is dat het tarief waartegen de hypotheekrente kan worden afgetrokken, is verlaagd, in het 

Verenigd Koninkrijk tot nul, in de Scandinavische landen tot rond de 30%.  

In deze studie komt een aantal mogelijke hervormingsvarianten voor Nederland aan de orde. 

Omwille van de meer analytische hoofdstukken 3 en 4 is een referentievariant voor de 
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hervorming gedefinieerd. Deze variant is geënt op ‘defiscalisering’ van de eigen woning. 

Echter, vanwege het risico van arbitrage tussen hypothecaire schuld en schuld in box 3 is de 

variant anders vormgegeven. Deze referentievariant staat centraal in de volgende hoofdstukken. 

In het laatste hoofdstuk komt een bredere waaier van mogelijke hervormingen aan de orde. 
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3 Welvaartseffecten 

3.1 Inleiding 

De reden van de hervorming van het fiscale regime voor de eigen woning heeft betrekking op 

de gevolgen voor de welvaart van Nederlandse burgers. Dit hoofdstuk bespreekt de 

welvaartseffecten van een hervorming van het beleid rond de eigen woning. Het betreft een 

gestileerde analyse die vooral dient als denkkader in discussies over hervormingen in het beleid. 

Het gestileerde karakter van de analyse komt tot uitdrukking in de volgende vier elementen. 

Ten eerste kijken we alleen naar de fiscale behandeling van de eigen woning. Voor een 

alomvattende welvaartsanalyse van het woonbeleid zouden ook andere onderdelen daarvan, 

zoals de huurtoeslag, de regulering van huren in de sociale sector, de rol van 

woningbouwcorporaties en het ruimtelijke ordeningsbeleid moeten worden meegenomen. Een 

dergelijke brede analyse van het totale woningmarktdossier valt evenwel buiten het bestek van 

deze studie (zie hierover Hof et al., 2006). Waar de interactie van de fiscale behandeling van de 

eigen woning met andere vormen van beleid relevant is, wordt hier wel op ingegaan. 

Ten tweede wordt er alleen aandacht geschonken aan doelmatigheidsaspecten, onder meer 

ten aanzien van de woonconsumptie, de huur-koopbeslissing, de arbeidsmarkt en de 

financieringskeuze. Gevolgen voor de inkomensverdeling of de verdeling van inkomen tussen 

generaties blijft in dit hoofdstuk buiten beschouwing. Hierop wordt in hoofdstuk 5 nader 

ingegaan. Weliswaar kunnen veranderingen in de inkomensverdeling ook gevolgen hebben 

voor de doelmatigheid van onder meer de arbeidsmarkt, maar deze uitruil tussen doelmatigheid 

en herverdeling blijft buiten beschouwing (zie hierover De Mooij, 2006). We gaan er in dit 

hoofdstuk als het ware impliciet vanuit dat de hervorming van het eigenwoningregime zodanig 

is dat de inkomensverdeling niet verandert. Dit lijkt een gerechtvaardigde aanname omdat het 

fiscale voordeel van de eigen woning net als de inkomstenbelasting stijgt met het inkomen. 

Een derde stilering in dit hoofdstuk betreft de woningmarkt. Er worden enkele 

veronderstellingen gemaakt omtrent het functioneren van de woningmarkt en de vraag- en 

aanbodelasticiteiten die er relevant zijn. Dit illustreert het belang van deze veronderstellingen 

voor de welvaartseffecten van beleidshervormingen. Op die manier kan een zo duidelijk 

mogelijk beeld gegeven worden van de factoren die de welvaartseffecten bepalen. In hoofdstuk 

4 wordt nader ingegaan op het functioneren van de woningmarkt in Nederland en de 

waarschijnlijke gevolgen van beleidshervormingen op de huizenprijzen en het woningbestand. 

Een laatste stilering in dit hoofdstuk is dat slechts één specifieke hervormingsvariant 

centraal staat. Deze variant hebben we in hoofdstuk 2 aangeduid met ‘referentievariant’. De 

netto opbrengst van 7 miljard euro zal worden gebruikt voor een uniforme verlaging van de 

tarieven in de inkomstenbelasting met 2¾%-punt. In hoofdstuk 5 worden meer subtiele 

hervormingsvoorstellen onder de loep genomen. Hoewel die qua omvang verschillen van de 

referentievariant, wijzen de kwalitatieve effecten op de welvaart in dezelfde richting. De 
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omvang van de effecten is bovendien min of meer proportioneel met de impuls van de 

hervorming.  

3.2 Argumenten voor subsidiëring van de eigen wonin g 

Hof et al. (2006) analyseren vanuit de welvaartstheorie welke toegevoegde waarde de overheid 

heeft door in te grijpen op de woningmarkt. Met behulp van het analytische raamwerk dat is 

geschetst in onder meer Teulings et al. (2003), illustreren zij de uitruil tussen enerzijds het 

corrigeren van de markt in de aanwezigheid van complexe externe effecten, en anderzijds het 

beleidsfalen dat op de loer ligt indien de overheid de allocatie probeert te sturen. De 

onderhavige studie hanteert eenzelfde raamwerk vanuit de welvaartstheorie, maar gaat alleen in 

op de correcties en verstoringen van overheidsingrijpen voor zover gericht op het 

eigenwoningbezit.  

Vanuit welvaartsperspectief zou subsidiëring van de eigen woning kunnen worden 

beargumenteerd vanuit twee motieven. De eerste betreft de mogelijk positieve externe effecten 

van het eigenwoningbezit. Zo heeft een goed onderhoud van woningen niet alleen baten voor de 

eigenaar die de kosten ervan draagt, maar ook voor een hele buurt. Indien individuele eigenaren 

geen rekening houden met deze positieve uitstralingseffecten op de buren, dan zou er vanuit 

maatschappelijk oogpunt te weinig worden geïnvesteerd in onderhoud. De (lokale) overheid zou 

hier kunnen ingrijpen door woningonderhoud te subsidiëren. Ook kan dit een motief zijn voor 

de overheid om eigenwoningbezit te bevorderen indien dit bezit mensen aanzet tot beter 

onderhoud. Volgens Glaeser and Shapiro (2002) doen huiseigenaren inderdaad meer aan huis- 

en tuinonderhoud dan huurders. Door eigenwoningbezit te stimuleren, worden de externe 

effecten van onderhoud dus voor een deel geïnternaliseerd en verbetert de allocatie. De vraag is 

nu hoe groot de externe effecten zijn. Rosen (1984) en Glaeser en Shapiro (2002) concluderen 

dat externe effecten klein zijn zodat er niet al te veel reden is voor overheidsingrijpen. 

Bovendien is het stimuleren van eigenwoningbezit een indirecte en dus kostbare manier om de 

externe effecten van onderhoud te internaliseren. Verder geldt dat er ook negatieve externe 

effecten kunnen optreden in verband met het beroep op open ruimte, energieverbruik en 

congestie (zie ook paragraaf 3.3.2). Kortom: het eerste argument pleit hooguit voor een zeer 

bescheiden stimulering van het eigenwoningbezit.  

Een tweede motief voor subsidiëring van de eigen woning zou kunnen voorvloeien uit merit 

goods of paternalisme. In dat geval wordt verondersteld dat de overheid beter weet wat goed is 

voor haar burgers qua wonen dan die burgers zelf. Dit kan het geval zijn indien burgers te snel 

in de verleiding komen om beslissingen te nemen die op korte termijn voordeel opleveren, maar 

op lange termijn leiden tot spijt. Ook kan het geoorloofd zijn als mensen de keuzes niet kunnen 

overzien vanwege kennis- of informatiegebrek. Voor zover het gaat om eigenwoningbezit lijkt 

paternalisme geen sterke onderbouwing voor het beleid omdat niet duidelijk is of de overheid 

betere keuzes maakt dan burgers zelf. Informatie en kennis kunnen de markt ook zelf 

organiseren terwijl het potentiële overheidsfalen omvangrijk kan zijn. Stimulering van het 
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eigenwoningbezit kan namelijk leiden tot diverse verstoringen die we in de volgende paragraaf 

zullen bespreken. 

3.3 Verstorende effecten van subsidiëring van de ei gen woning 

Subsidies op de eigen woning brengen economische verstoringen met zich mee waardoor 

welvaartsverliezen optreden. Hieronder wordt nader ingegaan op deze welvaartsverliezen. Dit 

doen we door het huidige regime ten aanzien van de eigen woning te vergelijken met een 

regime waarin de referentievariant wordt doorgevoerd. Voor deze variant proberen we waar 

mogelijk de welvaartseffecten in kaart te brengen en te kwantificeren. We gaan daarbij 

allereerst in op de verstoring in de woonconsumptie. Ten tweede bespreken we de verstoring in 

de keuze tussen huren en kopen. Het derde element betreft de interactie tussen woningsubsidies 

en verstoringen op de arbeidsmarkt. Ten slotte bespreken we de verstoring op de financiële 

markt. 

3.3.1 Verstoring in de woonconsumptie 

Zonder belastingen en subsidies weerspiegelen de gebruikerskosten van wonen de relatieve 

schaarste van woondiensten ten opzichte van andere goederen en diensten in de economie. Dit 

signaal over de relatieve schaarsteverhoudingen wordt verstoord door de subsidie op de eigen 

woning. Hierdoor wordt er naar verhouding teveel besteed aan ‘wonen’, zowel qua grond als 

qua kwaliteit, en te weinig aan andere consumptiegoederen. De subsidie op wonen leidt dus tot 

een inefficiënte allocatie van consumptie omdat huishoudens worden geconfronteerd met een 

kostprijs van wonen die onder de maatschappelijk kosten ligt.11  

Elastisch woonaanbod 

De invloed van subsidies op de eigen woning op de gebruikerskosten is afhankelijk van de 

woningmarkt. Immers, de elasticiteiten van vraag en aanbod bepalen of de vragers van 

woondiensten (bewoners) of de aanbieders (eigenaren) voordeel hebben van de subsidies. Om 

dit duidelijk te maken nemen we bij wijze van gedachte-experiment eerst aan dat het aanbod 

van huizen perfect (= oneindig) elastisch is. Bij een perfect elastisch aanbod zal een kleinere 

vraag naar woningen geen invloed uitoefenen op de huizenprijs, maar zal het aanbod zich 

volledig aanpassen aan de vraag, bijvoorbeeld doordat er minder gebouwd wordt. De prijs van 

nieuwe huizen wordt dus bepaald door de bouwkosten. Een lagere subsidie op de eigen woning 

leidt dan niet tot een waardedaling van woningen. Door de gegeven marktprijs, zullen de 

vragers van woondiensten in economische zin alle belastingen en subsidies op wonen in hun 

portemonnee voelen (zij dragen de volledige incidence). Een lagere subsidie op de eigen 

 
11 Overigens vallen zowel nieuwe woningen als overige consumptiegoederen onder de heffing van BTW. De BTW 

veroorzaakt daarom geen verstoring in de consumptiebeslissing. De BTW op nieuwbouw kan worden gezien als de 

gekapitaliseerde waarde van de BTW op de huurwaarden die de woning gedurende haar bestaan genereert en die de 

eigenaar zichzelf als consument aanbiedt. 
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woning leidt dan ook tot hogere (netto) woonlasten, ofwel hogere gebruikerskosten van wonen. 

Alle lasten worden gedragen door de consumenten van woondiensten.  

Door de hogere prijs van wonen vindt er substitutie plaats van woondiensten naar andere 

consumptie. Aangezien deze beslissing aanvankelijk is verstoord door de fiscale subsidie op 

wonen, wordt het consumptiepakket feitelijk efficiënter. De maatschappelijke welvaart neemt 

daardoor toe. Hoe groot is nu dit woningmarktdividend? In navolging van Poterba (1992) 

berekenen wij de zogeheten deadweight loss (DWL) van de netto subsidie op de eigen woning 

bij een oneindige aanbodelasticiteit op de woningmarkt. Dit welvaartsverlies, uitgedrukt als 

percentage van de omvang van de subsidie, is gelijk aan: 

DWL = ½ �  t (3.1) 

waarbij �  de gecompenseerde vraagelasticiteit van woondiensten is, en t de subsidie als 

percentage van de woonlasten. Poterba (1992) hanteert een gecompenseerde vraagelasticiteit 

van woondiensten van -  0,8. Deze elasticiteit is conditioneel op eigen woningbezit en meet dus 

alleen het effect op de woonconsumptie van eigenaren (en niet de invloed van de subsidie op de 

huur–koop beslissing). Rosen (1984) rapporteert in het Handbook of Public Economics een 

waarde voor de ongecompenseerde prijselasticiteit tussen de -  0,5 en -  1,0. Wij zetten de 

waarde van �  gelijk aan -  0,7 (zie ook hoofdstuk 4).  

De totale subsidie op de eigen woning is eerder berekend op 14¼ miljard euro. In 

verhouding tot de huurwaarde van de eigenwoning komt dit neer op een gemiddelde subsidie 

van ruim 20% (paragraaf 2.1 van het vorige hoofdstuk).Vullen we de elasticiteit en de subsidie 

in de vergelijking (3.1) voor de deadweight loss, dan komt deze uit op 7%. Bij een 

subsidiebedrag van 14¼ miljard euro is dit gelijk aan 1 miljard euro in de huidige situatie.12 Dit 

welvaartsverlies komt volledig voor rekening van een minder efficiënt consumptiepakket. Bij 

volledige afschaffing van de subsidie wordt dit welvaartsverlies opgeheven, zodat een winst kan 

worden geboekt van 1 miljard euro.  

Bij de referentievariant wordt een deel van deze winst geboekt, te weten 0,7 miljard euro. 

Vanwege het kwadratisch karakter van de deadweight loss in de subsidie, neemt de 

welvaartswinst minder dan evenredig af met de omvang van de maatregel. De 0,7 miljard euro 

winst wordt gevonden door het welvaartsverlies bij de resterende subsidie te berekenen. Deze 

bedraagt 7¼ miljard, namelijk 14¼ miljard minus de hervorming van 7 miljard. De 7¼ miljard 

correspondeert met 10% van de huurwaarde, zodat er een deadweight loss overblijft van ½ x 0,7 

x 10% = 3,5% van de subsidie van 7¼ miljard. Dat is bijna 0,3 miljard euro. In plaats van de 

maximale welvaartswinst van 1 miljard euro bedraagt de winst bij de referentievariant dus 0,7 

miljard euro. Deze winst is geheel te danken aan het efficiëntere consumptiepakket. 

 
12 Dit is een fractie hoger dan in Van Ewijk et al., (2006) omdat nu van een iets grotere subsidie wordt uitgegaan. De 

gemeentelijke lasten worden nu als een niet-verstorende vergoeding voor diensten opgevat.  
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Inelastisch woonaanbod 

De welvaartseffecten via de allocatie tussen woondiensten en andere consumptie in de 

bovenstaande analyse is afhankelijk van de veronderstelling van het elastische woonaanbod. Als 

alternatief gedachte-experiment nemen we nu aan dat het aanbod van woningen volkomen 

inelastisch is. Het aanbod ligt dus vast en past zich niet aan als de prijs verandert. Het gevolg is 

nu dat iedere verandering in de vraag volledig zal doorwerken in de prijs, zonder dat het een 

verandering in het aanbod teweeg brengt. De huidige eigenaren (aanbieders) zijn daarom 

degenen die profiteren van subsidies op de eigen woning, niet de bewoners die deze 

woondiensten consumeren. Dit impliceert ook dat een lagere netto subsidie de huiseigenaren zal 

treffen in hun portemonnee in de vorm van een lagere prijs. De vragers op de woningmarkt 

wentelen de lasten als het ware volledig af op de aanbieders. De beperking van de subsidie op 

de woonlasten wordt voor de vragers gecompenseerd door de lagere prijs zodat de kosten van 

woondiensten onveranderd blijven. De woonconsumptie blijft daarom ook onveranderd en er is 

geen welvaartsdividend via de woningmarkt.  

De lagere subsidie op de eigen woning werkt nu in feite als een (eenmalige) heffing op het 

huizenbezit. Een dergelijke heffing is niet verstorend voor de huizenmarkt omdat het aanbod 

van woningen vastligt. De waarde van toekomstige subsidies is met andere woorden gekapi-

taliseerd in de huizenprijs.13 Voor iedere eigenaar is de heffing een niet te vermijden of 

verzonken (‘sunk’) kostenpost. Toetreders op de huizenmarkt zullen geen last hebben van de 

heffing omdat zij de woning tegen een lagere prijs kunnen aanschaffen.  

Eindige aanbodelasticiteit 

De omvang van het woningmarktdividend bij onze referentievariant ligt ergens tussen de 0 en 

0,7 miljard euro. Zoals we hebben gezien wordt deze omvang in belangrijke mate bepaald door 

de aanbodelasticiteit op de woningmarkt. Bij een eindige aanbodelasticiteit op de woningmarkt 

zal de deadweight loss hier ergens tussenin liggen. Zo zal bij een aanbodelasticiteit van 0,7 

(zoals wordt gehanteerd in hoofdstuk 4) de deadweight loss precies halverwege liggen op 0,35 

miljard euro.14 

3.3.2 Verstoring in de huur-koopbeslissing 

De keuze van huishoudens ten aanzien van huren of kopen heeft niet zozeer betrekking op de 

rol van huishoudens als bewoner (vragers van woondiensten), maar meer op hun rol als 

eigenaren (aanbieders). Door het eigenwoningbezit te subsidiëren, beïnvloedt de overheid 

namelijk de eigendomsstructuur van huizen: het moedigt mensen aan om de woning, waarvan 
 
13 Overigens treft dit ook de verhuurders van woningen in het algemeen evenwicht. Dit mechanisme is analoog aan de 

analyse van Harberger (1962) voor de vennootschapsbelasting. Hij illustreert de ‘tax incidence’ in geval van de 

vennootschapsbelasting die in beginsel alleen wordt geheven op investeringen door bedrijven die zich in de 

vennootschapsvorm hebben georganiseerd. Via de prijsverandering op de markt voor investeringen druk de belasting in 

algemeen evenwicht evenwel ook op bedrijven die niet de vennootschapsvorm hebben.  
14 De daling in de woonconsumptie wordt bepaald door � s � d / � s + � d vermenigvuldigd met de heffing. Bij een waarde van de 

vraag- en aanbodelasticiteit van 0,7, komt de daling van de woonconsumptie uit op 0,35 terwijl deze gelijk is aan 0,7 bij een 

oneindige aanbodelasticiteit. De deadweight loss via de woningmarkt is proportioneel lager.  
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zij als bewoner de diensten consumeren, ook als eigenaar in bezit te nemen. Hoe erg is nu de 

verstoring in de huur-koopbeslissing voor de maatschappelijke welvaart?  

Omdat de huur-koopbeslissing niet zozeer betrekking heeft op de woondiensten zelf, zou de 

keuze kunnen worden gekenmerkt als arbitrage ten aanzien van het eigendom van de woning. 

Toch kunnen er reële verstoringen optreden, namelijk bij de investeringskeuze van 

huishoudens. De stimulans om huiseigenaar te worden impliceert dat mensen worden 

aangemoedigd een ondeelbare, risicovolle investering te doen. De waarde van woningen kan 

immers sterk fluctueren en het risico van die fluctuaties wordt gedragen door de eigenaar. 

Eigenwoningbezit vergroot dan ook het risico dat huishoudens lopen en maakt hen financieel 

kwetsbaarder dan ze wellicht lief is. Tabel 3.1 laat zien dat de standaarddeviatie in het 

rendement van woningen tussen 1969 - 1999 bijvoorbeeld hoger was dan voor obligaties (maar 

lager dan voor aandelen).15  

Tabel 3.1 Jaarlijks rendementen en risico's op bele ggingen, 1969-1999 

 Aandelen Woningen Obligaties 

    
                                %    

    
Gemiddeld jaarlijks rendement (nominaal) 16,0 11,9 7,4 

Standaarddeviatie 20,9 10,0 8,4 

    
Bron: Eichholz et al., (2000)    

 

Er is geen reden om aan te nemen dat de keuze van huishoudens ten aanzien van de huur-koop-

beslissing suboptimaal is indien prijzen en risicopremies op de markt tot stand komen. Voor 

zover de subsidie op de eigen woning leidt tot een groter eigenwoningbezit, zal dit vanuit 

maatschappelijk oogpunt impliceren dat mensen te veel risico nemen. Deze overmaat aan 

onzekerheid leidt tot welvaartsverlies voor risico-averse huishoudens.16 Er zijn immers geen 

verzekeringen tegen het risico op fluctuatie in de huizenprijs aangezien de risico’s gecorreleerd 

zijn. De enige manier voor huishoudens om zich te verzekeren tegen dit risico is door de 

woning te huren in plaats van te kopen.17  

Relatie met huurbeleid 

De subsidie op de eigen woning impliceert dat het kopen van een huis over de gehele linie 

aantrekkelijker wordt ten opzichte van huren. Deze keuze wordt echter ook beïnvloed door het 

huurbeleid. Voor lagere inkomens geldt bijvoorbeeld de huurtoeslag. De subsidie voor de eigen 

 
15 We hebben geen informatie over de covariantie. 
16 Via een hypothecaire lening nemen hypotheekverschaffers een deel van dit risico over. Huishoudens betalen hiervoor wel 

een risicopremie. De overheid kan deze risicopremie verlagen via het bieden van hypotheekgarantie. Bovendien bieden 

ontslagbescherming en sociale verzekeringen huishoudens zekerheid met betrekking tot hun inkomen, waardoor 

hypotheekverschaffers een lagere risicopremie kunnen berekenen. De totale subsidie op de eigen woning is hierdoor feitelijk 

groter dan alleen op basis van fiscale aspecten het geval is. 
17 Eventueel zouden tussenvormen tussen huren en kopen het risico voor huishoudens kunnen verminderen, zie 

bijvoorbeeld De Mooij en Stevens (2003).  



  VERSTORENDE EFFECTEN VAN SUBSIDIËRING VAN DE EIGEN WONING 

  41 

woning en de huurtoeslag houden elkaar als het ware in evenwicht bij de koop-huurbeslissing. 

Het wegnemen van één van deze elementen zou de verstoring in die keuze dan ook kunnen 

verergeren.18 Daarbij moet wel worden opgemerkt dat voor mensen die recht hebben op de 

huurtoeslag het kopen van een eigen huis doorgaans geen optie is. De keuze tussen huren en 

kopen zal voor deze groep dan ook nauwelijks worden beïnvloed door het beleid van 

huurtoeslag en hypotheekrenteaftrek.  

Behalve via de huurtoeslag speelt de overheid ook een belangrijke rol op de huurmarkt via 

prijsregulering. De huur van woningen uit de sociale huursector ligt doorgaans beneden de 

marktconforme huur en de overheid legt restricties op aan de huurverhoging die jaarlijks mag 

worden toegepast. Daardoor heeft een grote groep huurders te maken met impliciete subsidies 

op hun woonlasten. Dat geldt niet alleen voor mensen met lage inkomens, maar ook voor de 

mensen met midden- en hogere inkomens, de zogeheten scheefwoners. Voor hen geldt mogelijk 

wel dat de keuze tussen huren en kopen wordt beïnvloed door de impliciete subsidie op de 

woonlasten bij huren. De subsidie op de eigen woning vormt dan tegenwicht door ook de 

woonlasten van de eigen woning te verlagen. Op die manier bevordert de subsidiëring van de 

eigen woning de doorstroming op de woningmarkt vanuit de huursector. Bij een gegeven 

huurbeleid, biedt dit een argument voor subsidiering van de eigen woning. Vanuit een breder 

perspectief zou het er evenwel eerder voor pleiten de hervorming van het eigenwoningregime in 

samenhang te bezien met de hervorming van het huurbeleid. 

Veel mensen met midden- en hogere inkomens komen overigens niet in aanmerking voor 

een sociale huurwoning of de huurtoeslag. Voor hen is er een keuze tussen een huurwoning in 

de vrije sector of een koopwoning. De subsidie op de eigen woning impliceert voor hen dan ook 

de bovengenoemde verstoring in de woonkeuze.  

Overdrachtsbelasting 

Stimulering van het eigenwoningbezit kan ook gevolgen hebben voor de mobiliteit op de 

woningmarkt en de arbeidsmarkt. Van Leuvensteijn en Koning (2000) laten bijvoorbeeld zien 

dat eigenwoningbezit inderdaad een remmende factor is voor de mobiliteit. Zo blijkt dat 

huiseigenaren met een baan minder snel verhuizen dan huurders en dat huiseigenaren minder 

snel van baan veranderen dan huurders. Huizenbezit leidt met andere woorden tot lock-in 

effecten op zowel de woningmarkt als op de arbeidsmarkt. Dit kan leiden tot extra 

forensenverkeer en meer congestie op wegen. Dit zijn in zekere zin negatieve externe effecten 

van het eigenwoningbezit. 

De gebrekkige mobiliteit van huiseigenaren heeft overigens veel te maken met de 

transactiekosten op de woningmarkt. Daarbij speelt de overdrachtsbelasting een belangrijke rol. 

Deze belasting wordt geheven op transacties en vormt een verhoging van de kosten van 

verhuizen. Het impliceert een forse verstoring op de woningmarkt in verband met lock-in 

effecten. Van Ommeren en Van Leuvensteijn (2005) schatten dat een verlaging van de 
 
18 Aangezien de huurtoeslag mede afhankelijk is van de hoogte van de huur, heeft ook deze een verstorende invloed op de  

woonconsumptie. 
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transactiekosten op de Nederlandse woningmarkt met 1%-punt zou leiden tot 8% meer 

transacties door bestaande huiseigenaren. Het zou betekenen dat afschaffing van de 

overdrachtsbelasting in Nederland zou leiden tot een toename van de verhuismobiliteit met 

bijna 50%. De lock-in effecten van de overdrachtsbelasting impliceren substantiële 

welvaartsverliezen. Ter illustratie berekenen wij de deadweight loss (DWL) van de 

overdrachtsbelasting conform vergelijking (3.1) indien we uitgaan van de elasticiteit van Van 

Ommeren en Van Leuvensteijn. Bij een elasticiteit van 8 en een belastingtarief van 6% geldt dat 

DWL = ½ ́  8 ́  0,06 = 0,24 cent per euro opbrengst. Bij een opbrengst van 3 miljard euro, 

komt dit neer op een welvaartsverlies van 0,72 miljard euro. Omdat deze berekening is 

gebaseerd op slechts één schatting uit de literatuur, moet het effect met voorzichtigheid worden 

geïnterpreteerd. 

3.3.3 Verstoring van de arbeidsmarkt 

De hervorming van het eigenwoning regime kan ook op andere manieren invloed uitoefenen op 

de arbeidsmarkt. Hierbij is het van belang of de verlaging van de subsidie op de eigen woning 

zal worden gedragen door huishoudens in hun rol als eigenaar (aanbieder) of in hun rol als 

bewoner (vrager). Hieronder wordt dit nader geïllustreerd. 

Inelastisch woonaanbod 

We beginnen met het geval dat het aanbod van huizen inelastisch is. De referentievariant leidt 

dan tot een forse daling van de huizenprijs. De waarde van de eigen woning bestaat als het ware 

uit een ‘rent’ die wordt afgeroomd door vermindering van de subsidie. Dit afromen heeft geen 

gevolgen voor het gedrag van huishoudens, omdat het gaat om reeds geïnvesteerd kapitaal in 

eigen woningen. Eigenaren kunnen deze afroming niet ontgaan. In zekere zin is dit effect 

vergelijkbaar met een kapitaalheffing op de bestaande woningvoorraad. Een dergelijke heffing 

is voor de eigenaar een eenmalige ‘sunk cost’, die geen verandering in de woonbeslissing 

teweegbrengt. Maatschappelijk gezien is dit efficiënt indien de opbrengst gebruikt kan worden 

voor verlaging van de belasting op arbeid. De hervorming komt erop neer dat een heffing op 

een vaste factor wordt geïntroduceerd waarvan de opbrengst wordt gebruikt om de belasting op 

arbeid te verlagen.  

We kunnen een inschatting maken van de omvang van de arbeidsmarkteffecten van deze 

verschuiving door middel van simulaties met het MIMIC model (zie Graafland et al., 2001). 

MIMIC bevat een gedesaggregeerde beschrijving van het arbeidsaanbod van Nederlandse 

huishoudens, waarbij elasticiteiten zijn gebaseerd op een uitgebreide meta-analyse (Evers et al., 

2005). Bovendien houdt MIMIC rekening met diverse doorwerkingen in de economie, zoals 

loonvorming en aanpassingen in de kapitaalgoederenvoorraad. Indien de werkgelegenheid 

stijgt, zullen bijvoorbeeld de investeringen toenemen waardoor de lonen omhoog gaan en het 

arbeidsaanbod verder toeneemt. Met MIMIC hebben we onderzocht wat het effect is van onze 

referentievariant, waarbij de tarieven van de inkomstenbelasting met 2½%-punt omlaag gaan. 

De netto fiscale subsidie op de eigen woning is in MIMIC gemodelleerd als een vaste aftrekpost 
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in de inkomstenbelasting die op basis van data uit het Woning Behoefte Onderzoek is verdeeld 

over diverse inkomensgroepen. De subsidie maakt geen onderdeel uit van de consumptieprijs, 

zodat de interpretatie aansluit bij de bovengenoemde veronderstelling ten aanzien van de 

heffing op geïnvesteerd kapitaal. De variant weerspiegelt als het ware de afschaffing van een 

vaste aftrekpost voor ieder huishouden waarvan de opbrengst wordt gebruikt om de marginale 

IB-tarieven te verlagen. De resultaten staan vermeld in tabel 3.2. 

Tabel 3.2 Arbeidsmarkteffecten van de referentievar iant in geval van een inelastisch woonaanbod                           

(% mutaties) 

 % 

  
Arbeidsaanbod ¾ 

Kostwinners ¾ 

Partners 1¼ 

Alleenstaanden 0    

Werkloosheid (%-punt) ¼ 

Werkgelegenheid ½ 

Netto nationaal inkomen ½ 

  
Bron: MIMIC simulaties  

 

We zien in tabel 3.2 dat het arbeidsaanbod met circa ¾% stijgt, vooral van partners. De reden is 

dat de lagere marginale belastingtarieven mensen aanmoedigt meer uren te gaan werken. De 

werkloosheid stijgt door de marginale drukverlaging omdat werknemers hogere looneisen 

stellen. Per saldo zien we een stijging van de werkgelegenheid met ongeveer ½%, oftewel circa 

30 000 arbeidsplaatsen. Het nationaal inkomen neemt met ongeveer ½% toe, d.w.z. ongeveer 

2½ miljard euro.  

Het welvaartsdividend is kleiner dan deze 2½ miljard euro, omdat tegenover het extra 

inkomen kosten staan in de vorm van minder vrije tijd en een hogere evenwichtswerkloosheid. 

Indien we ervan uitgaan dat de wig van 60% (inclusief indirecte belastingen) de pure 

welvaartswinst meet, komt de extra welvaart via de arbeidsmarkt uit op zo’n 1½ miljard euro. 

Elastisch woonaanbod 

In het geval van een elastisch woonaanbod, leidt de vermindering van de subsidie op de eigen 

woning niet zozeer tot een daling van de huizenprijzen, maar tot een daling van het aanbod van 

huizen (of vermindering in kwaliteit). De lagere subsidie verhoogt dan de prijs van 

woondiensten. Hiermee stijgt ook de prijs van consumptie. De subsidie op woondiensten maakt 

daarmee deel uit van de totale belasting-wig tussen de loonkosten en het reële netto inkomen 

voor consumptie. De subsidie beïnvloedt daarom de keuze tussen consumptie en vrije tijd op 

precies dezelfde manier als een lagere belasting op arbeid. De verschuiving van de subsidie op 

wonen naar lastenverlichting op arbeid is dan ook geen verkleining van de wig, maar een 

verschuiving van de wig van direct naar indirect. De literatuur leert ons dat we hiervan geen 

grote effecten mogen verwachten op de arbeidsmarkt. We kunnen dit illustreren met MIMIC. 
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Tabel 3.3 laat de effecten zien van een verschuiving in de belastingdruk van de 

inkomstenbelasting naar de BTW ter grootte van 7 miljard euro. Daarbij veronderstellen we dat 

een kwart van de opbrengst wordt aangewend om de algemene heffingskorting te verhogen en 

de rest om de tarieven in box 1 van de inkomstenbelasting te verlagen (zie De Mooij, 2006, 

tabel 3.16). De variant pakt dan min of meer neutraal uit voor de inkomensverdeling. De 

simulaties laten zien dat deze variant nauwelijks consequenties heeft voor de arbeidsmarkt.  

Tabel 3.3 Arbeidsmarkteffecten van de referentievar iant in geval van een elastisch woonaanbod              

(% mutaties) 

 %   

  
Arbeidsaanbod 0    

Kostwinners 0    

Partners ¼ 

Alleenstaanden 0    

Werkloosheid (%-punt) 0    

Werkgelegenheid 0    

Netto nationaal inkomen 0    

  
Bron: MIMIC simulaties  

 

De bovenstaande simulaties houden geen rekening met de indirecte gevolgen van verstoringen 

in het consumptiepakket op de arbeidsmarkt. De hogere BTW die hierboven is gesimuleerd als 

benadering voor de hogere belasting op consumptie verschilt namelijk van een lagere subsidie 

op woondiensten omdat deze slechts op een specifiek deel van de particuliere consumptie 

betrekking heeft.  

Vanuit de theorie weten we dat, indien consumptie scheidbaar is van vrije tijd in de 

nutsfunctie, het vanuit doelmatigheidsoverwegingen (d.w.z. Ramsey principes) ongewenst is 

om bepaalde consumptiegoederen zwaarder of lichter te belasten.19 Door het consumptiepakket 

te verstoren door subsidies op wonen ontstaat er immers een inefficiënt consumptiepatroon. Het 

verlagen van de subsidie en het generiek terugsluizen van de opbrengst verbetert daarom de 

allocatie en de welvaart. Dit heeft indirecte gevolgen voor het arbeidsaanbod.20 De intuïtie 

hierachter is dat door de kleinere verstoring in de consumptie het consumptiepakket 

waardevoller wordt. De reële beloning per gewerkt uur in termen van nut neemt daardoor toe 

omdat voor dezelfde verdiende euro een beter pakket goederen en diensten kan worden gekocht. 

Het heeft daarom eenzelfde effect als een productiviteitstijging van arbeid. Eerder hebben we 

berekend dat de directe welvaartswinst overeen komt met ongeveer 0,7 miljard euro. Het 

indirecte welvaartseffect is daar slechts een fractie van. In het bijzonder geldt dat dit bij een 

 
19 Omdat we geen informatie hebben over de mate van complementariteit tussen woonconsumptie en vrije tijd, hanteren we 

deze scheidbaarheidsveronderstelling, zie Jacobs (2006) voor een formalisering. In het bijzonder gaat we uit van een 

homothetische nutsfunctie waarbij vrije tijd zwak scheidbaar is van de consumptie van woondiensten en andere consumptie. 

Indien de consumptie van woondiensten complementair is met vrije tijd, zou een belasting op woondiensten efficiënt zijn 

omdat deze werkt als een impliciete belasting op vrije tijd. Wanneer woondiensten een substituut zijn voor vrije tijd, zou een 

subsidie op woondiensten efficiënt zijn omdat dit werkt als een impliciete subsidie op arbeid.  
20 Voor een formele analyse in geval van vervuilende consumptie, zie Bovenberg en De Mooij (1994).  
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totale loonsom van 250 miljard euro neerkomt op een efficiëntietoename van arbeid met 

ongeveer 0,3%. Het werkgelegenheidseffect kan in een eenvoudige, ruimende arbeidsmarkt 

worden benaderd door de formule � s� d/( � s+� d) � a, waarbij � a de arbeidsproductiviteitsstijging 

is. Bij een aanbodelasticiteit van 0,3 en een vraagelasticiteit van 0,7 zal de werkgelegenheid 

toenemen met circa 0,06%.21 Dit komt overeen met zo’n 3500 arbeidsplaatsen. Indien ook 

kapitaal zich op termijn zal aanpassen, zal dit een toename van het nationaal inkomen 

betekenen van circa 0,3 miljard euro. Met een wig van 60% komt de welvaartswinst neer op 

zo’n 0,2 miljard euro. 

3.3.4 Verstoring in financiële markten 

De bestaande fiscale behandeling eigen woning bevordert financiering met vreemd vermogen. 

De betaalde hypotheekrente is fiscaal aftrekbaar, terwijl het rendement op opgebouwd 

vermogen in de kapitaalverzekering eigen woning onbelast blijft. Ook is de heffing van 1,2% 

over het vermogen in box 3 (boven de vrijstelling) in het algemeen kleiner dan het 

belastingvoordeel dat behaald wordt via de aftrekbaarheid van hypotheekrente. Aflossing van 

de hypotheek met het vermogen in box 3 is zodoende niet aantrekkelijk. Bij afschaffing van de 

fiscale voordelen van vreemd vermogen boven eigen vermogen zal de eigen woning naar 

verwachting minder met vreemd vermogen worden gefinancierd. Zonder fiscale prikkels is het 

aanhouden van vermogen naast schuld financieel weinig aantrekkelijk, omdat de betaalde rente 

over schulden in het algemeen hoger is dan de ontvangen rente op deposito’s of obligaties.  

De fiscale prikkels hebben geleid tot de ontwikkeling van een typisch Nederlands product 

als de spaarhypotheek. Het belang van fiscale prikkels blijkt uit het feit dat deze hypotheekvorm 

wel wordt gebruikt voor de financiering van eigen woningen, maar niet voor bijvoorbeeld 

schepen. Deze hypotheekvorm wordt ook niet aangeboden in omringende landen. Indien de 

fiscale vrijstelling voor de kapitaalverzekering eigen woning wordt afgeschaft, zullen spaar- en 

beleggingshypotheken naar verwachting verdwijnen. Bij afschaffing van de vrijstelling voor de 

kapitaalverzekering eigen woning telt het opgebouwde vermogen in de kapitaalverzekering 

immers mee in box 3. Indien ook de hypotheekschuld verhuist naar box 3 is een spaarhypotheek 

fiscaal gezien gelijkwaardig aan een annuïteitenhypotheek.  

Financiële arbitrage ligt mede ten grondslag aan de eerdergenoemde verstoringen in de 

consumptiekeuze, de huur-koopbeslissing en de arbeidsmarkt. Immers, door de financiële 

arbitrage nemen de budgettaire kosten van de fiscale subsidie op de eigen woning toe. Het 

fungeert daarmee als hefboom voor de overige consequenties van de subsidie op de eigen 

woning. Bovendien leidt de overmatige afsluiting van hypotheken tot onnodige transactiekosten 

en leidt daarmee tot welvaartsverlies. 

De keuze voor het onderbrengen van de eigen woning in box 1 van de inkomstenbelasting is 

ook geen logische keuze. Het eigen huis is voor eigenaren een bron van inkomen dat zich beter 

 
21 Op lange termijn kan het effect iets groter zijn, wanneer door aanpassing van de kapitaalgoederenvoorraad in Nederland 

de vraag naar arbeid extra toeneemt. Bij een volledige kapitaalmobiliteit en afwezigheid van nadelige ruilvoeteffecten zal het 

werkgelegenheidseffect en daarmee het arbeidsmarktdividend circa 1½  keer zo groot zijn. 
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laat vergelijken met andere vormen van inkomen uit vermogen. Weliswaar is de huiseigenaar 

tegelijkertijd ook consument van de woondiensten die hijzelf levert als kapitaaleigenaar, maar 

in zijn rol als eigenaar is hij juist vermogensbezitter. Het rendement op dit vermogen zou 

logischerwijze moeten worden belast in box 3. Dit zou de fiscale arbitrage tussen de boxen 

uitbannen. Ook in de referentievariant zullen alle vormen van fiscale arbitrage verdwijnen 

omdat de fiscale subsidie op de eigen woning onafhankelijk is van de financieringswijze en 

alleen nog afhangt van de waarde van de woning. 

De fiscale begunstiging van hypotheekschuld levert indirect een prikkel op om meer te 

investeren in de eigen woning. Het positieve effect op de woonconsumptie is reeds hiervoor 

behandeld. Daarnaast kan er een effect uitgaan op het risico profiel van de 

vermogensportefeuille (inclusief de eigen woning) van huishoudens. In theorie kan het een 

grotere gewicht in risicodragend kapitaal (de woning) worden gecompenseerd door een 

tegengestelde aanpassing in de rest van de portefeuille. In de praktijk zal dit voor veel 

huishoudens niet mogelijk zijn, waardoor het risico profiel gemiddeld toeneemt. 

3.4 Conclusies 

Deze paragraaf behandelt de welvaartseffecten van de referentievariant, waarin de fiscale 

subsidie op de eigen woning wordt versoberd. De opbrengst van de versobering wordt 

aangewend om de tarieven in de inkomstenbelasting te verlagen met 2¾%-punt. De conclusies 

ten aanzien van de welvaartseffecten worden kort samengevat in tabel 3.4.  

Allereerst zal een vermindering van het eigenwoningbezit leiden tot minder goed onderhoud 

van woningen, waardoor de externe effecten daarvan worden verminderd. Volgens empirisch 

onderzoek zijn deze externe effecten echter klein en zou dit kunnen worden opgevangen door 

onderhoud te coördineren en wellicht te subsidiëren. Bovendien kunnen er negatieve externe 

effecten optreden indien eigenwoningbezit leidt tot lock-in effecten op de arbeidsmarkt en de 

woningmarkt en daardoor de congestie op wegen in verband met woon-werkverkeer vergroot. 

Tabel 3.4  Welvaartseffecten van de referentievaria nt met betrekking tot de eigen woning
a
 

 Elastisch woonaanbod Inelastisch woonaanbod 

   
 mld euro                                         

   
Welvaartskosten:   

Externe effecten van eigenwoningbezit Klein volgens empirie 

Welvaartsdividenden:   

Minder overmatige consumptie van woondiensten 0,7 0,0 

Doelmatigere huur-koopbeslissing Afhankelijk van risicowaardering & verstoringen huurmarkt 

Afschaffing overdrachtsbelasting op transacties 0,7 (?)                                             

Arbeidsmarkt 0,2 1,5 

Financiële markt Arbitrage 
 

a
 Afschaffing van eigenwoningforfait, hypotheekrenteaftrek en overdrachtsbelasting. 
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Ten tweede treden er enkele welvaartsdividenden op. Een efficiëntere consumptiekeuze 

vergroot de welvaart met tussen de 0 en 0,7 miljard euro, afhankelijk van de elasticiteiten op de 

woningmarkt. Afhankelijk van het huurbeleid en de waardering van risico’s zou ook een 

efficiëntere beslissing kunnen resulteren ten aanzien van huren versus kopen. Dit effect is echter 

niet nader gekwantificeerd. De afschaffing van de overdrachtsbelasting zou tot meer flexibiliteit 

op de woningmarkt kunnen leiden en een welvaartswinst impliceren van 0,7 miljard euro. 

Vanwege de beperkte empirische basis voor de schatting van dit effect is in de samenvattende 

tabel bij dit getal een vraagteken geplaatst om de onzekerheid te benadrukken.  

Door een toename van de werkgelegenheid met tussen de 3500 en 30 000 arbeidsplaatsen, 

zal bij een evenredige groei van het binnenlands product een BBP stijging wordt geboekt van 

0,6% tot ½%. Doordat (waardevolle) vrije tijd wordt ingeleverd is de welvaartswinst kleiner 

dan de productiegroei. Er kan een extra welvaartswinst optreden van tussen de 0,2 en 1,5 

miljard euro. Hierbij is geen rekening gehouden met de welvaartseffecten als gevolg van de 

(positieve en negatieve) externe effecten van eigenwoningbezit en de verstoorde keuze tussen 

huren en kopen. Merk op dat de hier gepresenteerde welvaartseffecten betrekking hebben op de 

structurele effecten op lange termijn. Vanwege lock-in effecten op de woningmarkt, kan de 

welvaartswinst via de woningmarkt pas na verloop van tijd worden gerealiseerd. De heffing op 

de bestaande woningvoorraad in combinatie met de terugsluis via de loon- en 

inkomstenbelasting heeft wel direct gevolgen voor de welvaart via betere prikkels op de 

arbeidsmarkt. Hetzelfde geldt voor de welvaartswinst door de afschaffing van de 

overdrachtsbelasting omdat het betrekking heeft op alle nieuwe transacties.  

De analyse in dit hoofdstuk vormt een opstapje naar een tweetal diepgaandere analyses. Het 

volgende hoofdstuk gaat nader in op het functioneren van de woningmarkt, die cruciaal blijkt 

voor de welvaartseffecten. Het gaat daarbij in op de consequenties van de referentievariant voor 

de huizenprijzen. Ten tweede zal in hoofdstuk 5 meer aandacht worden geschonken aan diverse 

varianten voor aanpassing van de fiscale behandeling van de eigen woning. Daarbij zal 

aandacht zijn voor de inkomenseffecten, zowel naar inkomensniveau als naar bestaande en 

nieuwe huiseigenaren. 
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4 Effecten op de woningmarkt  

4.1 Inleiding 22  

De werking van de woningmarkt is om vele redenen complex: 

 

·  De eigen woning is tegelijkertijd een consumptiegoed en een investeringsgoed. Wie een eigen 

woning koopt, profiteert van de ‘woondiensten’ die de woning verschaft. Het vereist wel een 

grote investering om eigenaar te worden van de woning. Het rendement op deze investering 

hangt enerzijds af van de waarde van de woondiensten, en anderzijds van de waarde die de 

woning later bij verkoop oplevert.  

·  Het investeringsaspect van de woning betekent dat verwachtingen omtrent de toekomst een 

belangrijke rol spelen, bijvoorbeeld over waardeontwikkeling van de woning, maar ook over 

toekomstige fiscale behandeling van de eigen woning.  

·  De investering in de eigen woning vergt ook een ingrijpende financieringsbeslissing. De eigen 

woning is voor veel huishoudens de grootste post binnen de vermogensportefeuille. De 

beschikbaarheid van (hypothecaire) leningen en de rente zijn belangrijke determinanten van de 

vraag naar eigen woningen.  

·  De prijs van een woning hangt niet alleen af van de bouwkosten, maar ook van de locatie. In de 

prijs van de woning is de aantrekkelijkheid van de locatie een belangrijke factor. Voor een 

woning in de Randstad wordt gemiddeld een hogere prijs betaald dan in meer perifere gebieden. 

Bij een groeiende vraag naar woningen worden de woningen op de aantrekkelijke locaties 

schaarser, waardoor de prijzen gemiddeld toenemen. De gemiddelde prijs van woningen ligt 

aanzienlijk boven de directe bouwkosten.  

·  De woningmarkt is direct verbonden met de grondmarkt. Ruimte is schaars. Het beleid ten 

aanzien van de ruimtelijke ordening bepaalt in belangrijke mate de beschikbaarheid van 

bouwlocaties voor woningen.  

·  De markt voor eigen woningen hangt samen met de markt voor huurwoningen en vice versa. 

Door de fiscale begunstiging van de eigen woning komt de vrije huursector in Nederland 

nauwelijks van de grond. Wel is er een grote sociale huursector die een belangrijk stempel drukt 

op de Nederlandse woningmarkt.  

 

Het is niet mogelijk om alle complexe kenmerken van de woningmarkt in één model te vangen. 

Het model dat ten grondslag ligt aan deze studie is beperkt en toegespitst op de specifieke 

vraagstelling. Het is nadrukkelijk niet de bedoeling om de woningmarkt in alle facetten te 

beschrijven. Voor het doel van deze analyse, namelijk de effecten van veranderingen in de 

subsidie op de eigen woning, is dat ook niet nodig. Veel kenmerken van de woningmarkt 

kunnen in deze analyse als gegeven worden verondersteld. Zij vormen de achtergrond van de 
 
22 Dit hoofdstuk is gebaseerd op de analyse met het woningmarktmodel zoals beschreven in Koning et al. (2006). Voor een 

beschrijving van het model en details van de analyse kan naar die studie worden verwezen.  
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vraag- en aanbodrelaties naar woningen of ‘woondiensten’ waar deze studie zich op richt. Zo is 

bijvoorbeeld het ruimtelijk ordeningsbeleid één van de belangrijke determinanten van de 

aanbodelasticiteit van woningen op korte en lange termijn, zoals later wordt besproken. 

4.2 Woningmarktmodel 

Ter onderbouwing van deze studie is een model ontwikkeld om de gevolgen van veranderingen 

in de fiscale behandeling van de eigen woning te kunnen analyseren (Koning et al., 2006). Dat 

model richt zich vooral op de prijsvorming op de markt van koopwoningen op korte en op 

langere termijn. Het model is geënt op het standaardmodel in de economische literatuur 

(Poterba, 1984). De woning wordt als een investeringsgoed opgevat, waarbij de waarde afgeleid 

wordt uit de contante waarde van de toekomstige opbrengsten. Deze opbrengsten hangen af van 

vraag en aanbod naar ‘woondiensten’. De vraag naar woondiensten wordt bepaald door 

consumenten die woonconsumptie afwegen tegen andere consumptie. Bij de vraag naar 

woningen speelt ook inkomensverdeling een rol (zie hoofdstuk 2). In het model wordt hier 

rekening mee gehouden. De aanbodzijde van de woningmarkt wordt in het model door een 

eenvoudig ‘Ricardiaans’ model weergegeven (zie paragraaf 4.2.3). Het aanbod van 

woondiensten wordt opgevat als een homogeen goed dat met een vaste elasticiteit reageert op 

veranderingen in de prijs (zie hieronder). Voor de aanbodelasticiteit (op lange termijn) wordt op 

empirische gronden een waarde gekozen van 0,65.  

4.2.1 Empirische invulling 

De empirische invulling van het model is gebaseerd op bekende gegevens omtrent 

gedragsparameters zoals die bekend zijn uit andere studies en de feitelijke instituties voor 

Nederland. In tabel 4.1 staan de veronderstelde waarden van enkele centrale variabelen 

samengevat.  

Tabel 4.1        Verwachte toekomstige waarden van exogene variabelen, in procenten per jaar 

Inflatie 2    

Lange rente (nominaal) 4    

Hypotheekrente (nominaal) 4½ 

Risico-opslag private verhuurders  3    

Reële waardestijging koopwoningen  1    

Reële inkomensgroei 1¾ 

 

In de berekeningen wordt uitgegaan van een inflatie van 2% per jaar. De nominale lange rente 

bedraagt 4%; voor de hypotheekrente is een opslag van 50 basispunten gehanteerd 

overeenkomstig het historisch gemiddelde van het verschil tussen beide renteniveaus. Voor het 

rendement van private verhuurders is een risico-opslag van 3% bovenop de lange rente 

gehanteerd. Deze opslag is afgeleid van het door private verhuurders gemiddeld behaalde 

rendement over de periode 1977-2004. De gehanteerde risico-opslag komt ook overeen met de 
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algemene risicopremie die de Commissie ‘Risicowaardering’ voorschrijft bij kosten-

batenanalyses van grote publieke investeringsprojecten (Commissie Risicowaardering, 2003).  

Naast het basismodel op basis van bovenstaande veronderstellingen wordt ook gewerkt met 

een modelvariant, waarin voor de consument de woonlasten op korte termijn zwaarder tellen. 

Hierbij wordt uitgegaan van een hogere leenquote (70% in plaats van 50%) en een lager 

rendement op woningen (5,5% in plaats van 7%). 

Het gekalibreerde model kan de ontwikkeling van de huizenprijs in Nederland in de 

afgelopen decennia redelijk goed simuleren. De waargenomen prijsstijging van huizen van de 

afgelopen 20 jaar wordt volgens het model verklaard uit het stijgende inkomen en de dalende 

rente. In figuur 4.1 staan de simulatieresultaten voor beide modelvarianten. De verschillen 

tussen de simulatieresultaten van beide modelvarianten geven geen aanleiding voor een 

duidelijke voorkeur voor één van beide varianten. 

Alleen voor de hobbel in de huizenprijs gedurende de tweede helft van de jaren zeventig 

biedt het model geen goede verklaringskracht. Deze periode was ook bijzonder. Aanvankelijk 

was sprake van zowel een hoge rente als een hoge inflatie, waarbij per saldo sprake was van 

negatieve rentekosten. In een dergelijke situatie bepaalt de kredietruimte in belangrijke mate de 

vraag naar woondiensten. Vervolgens namen zowel de inflatie als de rente af. Gelet op de 

sprong in de huizenprijs duurde het blijkbaar enige tijd voordat de consumenten zich 

realiseerden dat van een structureel lagere inflatie moest worden uitgegaan, en dat de 

gebruikerskosten daarmee hoger lagen dan waar de markt aanvankelijk vanuit ging. 

Figuur 4.1 Gemiddelde reële huiswaardeontwikkeling in Nederland: model en realisatie 
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4.2.2 Prijselasticiteit van het aanbod nader bescho uwd 

Het woningmarktmodel gaat uit van een eindige aanbodselasticiteit, namelijk 0,65. Dat betekent 

dat ook op lange termijn er een positief verband bestaat tussen de vraag naar woningen en de 

prijs ervan. Bij het alternatief van een oneindige elasticiteit zou de prijs onafhankelijk zijn van 

de vraag; het aanbod past zich dan volledig aan aan de vraag. In dat geval zouden louter de 

bouwkosten van de woning doorslaggevend zijn. Er zijn echter veel aanwijzingen dat ook op 

lange termijn het aanbod niet volledig elastisch is, niet alleen in Nederland maar ook in het 

buitenland.  

Uit onderzoek in de Verenigde Staten blijkt dat woningprijzen op lange termijn blijvend 

door veranderingen in de vraag worden beïnvloed. Himmelberg, Mayer en Sinai (2005) 

constateren dat op nationaal niveau in de Verenigde Staten de reële bouwkosten in de laatste 25 

jaar zijn gedaald, terwijl in dezelfde periode de reële prijzen van woningen (gecorrigeerd voor 

veranderingen in kwaliteit) zijn gestegen. Dit verschijnsel doet zich ook voor op het niveau van 

de meeste stedelijke agglomeraties. Dit suggereert dat de prijzen van grond -  op aantrekkelijke 

locaties -  sneller stijgen dan de bouwkosten. Dit is consistent met de theorieën van stedelijke 

ontwikkeling waarin de groei van de steden gepaard gaat met agglomeratievoordelen, die tot 

uitdrukking komen in stijgende prijzen van woningen (en grond) op bestaande locaties. 

 

Ook in Nederland doet dit verschijnsel zich voor. Figuur 4.2 laat zien dat in de afgelopen twee 

decennia de huizenprijs zich veel sterker heeft ontwikkeld dan de reële bouwkosten, die aan het 

eind van de periode op ongeveer hetzelfde niveau als in het begin uitkomen.  

Figuur 4.2 Ontwikkeling huizenprijs en bouwkosten i n Nederland a 
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a
 Bron: Koning et al., 2006. 
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Het positieve verband tussen de prijs van woningen en het totale volume van woningen komt tot 

uitdrukking in de prijselasticiteit van het aanbod. Voor de aanbodelasticiteit vinden de meeste 

studies voor de Verenigde Staten een elasticiteit op nationaal niveau tussen 1½ en 4 (Green, 

Malpezzi en Mayo (2005).23 Ook Harter-Dreiman (2004) vindt een lange termijn 

aanbodelasticiteit op nationaal niveau tussen 1,8 en 3,2. Deze auteur maakt ook onderscheid 

tussen stedelijke agglomeraties met stringent ruimtelijk beleid en stedelijke agglomeraties 

waarin het ruimtelijk beleid geen of nauwelijks restricties kent. Voor steden met ruimtelijke 

restricties wordt een aanbodelasticiteit gevonden van tussen 1,0 en 2,1. Voor steden met relatief 

weinig restricties ligt de aanbodelasticiteit tussen 2,6 en 4,3, hetgeen er op wijst dat ook zonder 

restricties het aanbod niet volledig elastisch is. Ook in het Verenigde Koninkrijk zijn studies 

verricht naar de lange termijn aanbodelasticiteit. Meen (2001) constateert dat de meeste studies 

voor het Verenigd Koninkrijk uitkomen op een elasticiteit lager dan 1, hetgeen aanmerkelijk 

lager is dan in de Verenigde Staten. Het verschil zou kunnen worden verklaard door het 

restrictief karakter van het ruimtelijk beleid in het Verenigd Koninkrijk. 

4.2.3 Een Ricardiaans model van het aanbod 

In het woningmarktmodel wordt het aanbod van woondiensten opgevat als een homogeen goed. 

Duurdere woningen leveren meer woondiensten dan goedkopere woningen; de prijs per eenheid 

‘woondienst’ of ‘kwaliteit’ is uniform. Ook de aantrekkelijkheid van de locatie weegt mee in de 

kwaliteit van de woning. Een kleinere woning in een stad met dezelfde prijs als een grotere 

woning in de periferie leveren in dit model hetzelfde volume aan woondiensten. Er wordt geen 

rekening gehouden met afzonderlijke (regionale) segmenten in de woningmarkt. De 

prijsontwikkeling in het verleden, die een evenwichtig patroon laat zien over alle regio’s, biedt 

daar geen aanleiding toe. De ontwikkeling van de huizenprijzen lopen per landsdeel vrijwel 

gelijk op.24 

Het positieve verband tussen de gemiddelde prijs en het aanbod van woningen kan worden 

verklaard met een eenvoudig ‘Ricardiaans’ model. In dit model wordt rekening gehouden met 

verschillen in de kwaliteit van locaties. Weliswaar is het mogelijk om aan de marge tegen de 

gegeven bouwkosten nieuwe woningen te bouwen, maar de woningen op de meer begeerde 

locaties (bijvoorbeeld in de bestaande steden) worden relatief steeds schaarser. Een toenemende 

vraag drijft daardoor de prijzen van woningen (en grond) op bestaande locaties op. In het 

woningmarkt model wordt dit weergegeven door een aanbodfunctie waarbij de ‘productiviteit’ 

van de locatie in termen van woondiensten afneemt met het totale volume aan woningen. Het 

model is Ricardiaans in de zin dat de beste locaties eerst worden benut en bij uitbreiding van het 

volume steeds verder moet worden uitgeweken naar mindere locaties, waardoor de prijzen (en 

‘rents’) op de bestaande locaties stijgen.  
 
23 In oudere studies wordt soms wel een volledig elastisch aanbod gevonden (Muth (1960), Follain (1979)). Recent 

onderzoek door Meen (2001) op basis van data voor de Verenigde Staten en het Verenigd Koninkrijk suggereert dat de in 

eerdere studies gevonden hoge elasticiteiten het gevolg zijn van misspecificatie. 
24 Het Kadaster geeft de historische ontwikkelingen van de woningwaarde-index vanaf 1993 per provincie 

(www.kadaster.nl). 
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Verschillen in aantrekkelijkheid kunnen worden verklaard door schaalvoordelen die 

samenhangen met concentratie van activiteiten. Woonconsumenten ondervinden voordeel van 

de nabijheid van faciliteiten als winkels, uitgaansgelegenheden, hun werkplek en andere 

personen. De nabijheid verlaagt hun reiskosten en reistijd. Deze agglomeratievoordelen leiden 

tot concentratie van de bevolking in steden, en vertalen zich in de locale grondprijs. Doordat het 

agglomeratievoordeel afneemt naarmate men verderaf woont, is de grondprijs in het centrum 

hoger dan in de periferie. Verschillen in grondprijzen reflecteren de verschillen in huizenprijzen 

per locatie. Een stijging van de vraag leidt in een dergelijk model tot een hogere gemiddelde 

prijs omdat de betere locaties nog schaarser worden. 

4.2.4 Aanpassingsproces 

Veranderingen in de vraag naar woningen werken met vertraging door in het aanbod van 

woningen. Aanpassing van de woningvoorraad vindt plaats door meer of minder te investeren in 

nieuwe woningen en/of verbetering van bestaande woningen. Er bestaat daarbij een verschil 

tussen positieve en negatieve veranderingen in de vraag. Het is heel wat anders om nieuwe 

woningen te bouwen dan om de bestaande woningvoorraad in te krimpen. Bij een vermindering 

van de fiscale subsidie gaat het om een daling van de vraag. De duur van de aanpassingsperiode 

hangt af van de grootte van de vraagverschuiving, de aanpassingssnelheid en de mate waarin de 

vraag in de toekomst door andere factoren, zoals inkomensgroei, toeneemt. De aanpassing van 

de woningvoorraad aan de verminderde vraag komt tot stand langs de volgende kanalen: 

 

·  Minder nieuwbouw; 

·  Lagere kwaliteit van de nieuwbouw; 

·  Het achterwege blijven van onderhoud en verbeteringen van bestaande woningen. 

 

In het model wordt er vanuit gegaan dat de woningvoorraad maximaal met 1% per jaar kan 

inkrimpen bij een verminderde vraag naar diensten.25 Een vermindering van de gewenste 

woonconsumptie met bijvoorbeeld 10% neemt dan gemiddeld 10 jaar in beslag voordat de 

woningvoorraad zich heeft aangepast.  

 

 
25 De aanname dat de kwaliteit van woningvoorraad zich met maximaal 1% per jaar aanpast is als opgebouwd als optelsom 

van de vier afzonderlijke kanalen. Een toename van de consumptie met 1,75% per jaar geeft in het model een autonome 

groei van de vraag naar kwaliteit van ongeveer 0,6% per jaar, welke bij vraaguitval achterwege blijft. Uitgaande van een 

jaarlijkse groei van de koopwoningvoorraad met 1,5% per jaar en de aanname dat bij vraaguitval de kwaliteit van deze 

woningen 70% bedraagt van de gemiddelde bestaande kwaliteit levert dit een jaarlijkse aanpassing op van ongeveer 0,4% 

per jaar. Tot slot gaan wij er vanuit dat door het achter blijven van herstelwerkzaamheden en het splitsen van woningen de 

kwaliteit met 0,2% per jaar achteruit gaat. In totaal is de aanpassingssnelheid dan ongeveer 1% per jaar. 
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4.3 Woningmarkteffecten van de referentievariant 

Voor de effecten op de woningmarkt worden twee gevallen onderscheiden: het basismodel 

waarin consumenten bewust over de levenscyclus plannen en een modelvariant waarin 

consumenten – wellicht gedwongen door de omstandigheden -  meer gewicht geven aan de 

financieringslasten op korte termijn. In het basismodel houden kopers rekening met het 

gemiddelde toekomstige fiscale voordeel over de levenscyclus. In de variant met de kortere 

tijdshorizon tellen bij aankoop van een woning vooral de lasten op korte termijn. Kopers 

financieren gemiddeld 80% van de waarde van de woning met vreemd vermogen. Gemiddeld 

over de levenscyclus ligt dit percentage echter lager. In het basismodel wordt ervan uitgegaan 

dat de koper meer over de levenscyclus kijkt en rekent met een gemiddeld percentage vreemd 

vermogen van 50%. In de variant met de kortere tijdshorizon rekenen wij met een leenquote van 

70%. Ook wordt in het basismodel uitgegaan van een marktconform vereist rendement op 

woningen (7%), terwijl in de variant met een kortere tijdshorizon een lager rendement (5,5%) 

wordt gehanteerd, dat dichter bij de feitelijke hypotheekrente ligt. Op voorhand valt niet te 

zeggen welke variant het feitelijk gedrag het beste voorspelt. Daarom zetten wij steeds beide 

varianten naast elkaar als indicatie voor de variatie in mogelijke reacties op de woningmarkt. 

Tabel 4.2 geeft een overzicht van de uitkomsten voor de prijs en het volume van woningen. 

Tevens geeft de tabel inzicht in de gevoeligheid van de uitkomsten voor andere 

veronderstellingen voor de aanbodelasticiteit en de vraagelasticiteit van woningen. Een grotere 

aanbodelasticiteit leidt tot meer volumeaanpassing en een kleinere prijsreactie. Bij een grotere 

vraagelasticiteit nemen zowel het prijseffect als het volume-effect toe. Deze varianten 

illustreren de grote onzekerheid rond deze effecten. 

Tabel 4.2 Lange-termijneffect op prijs en volume va n koopwoningen, referentievariant, procentueel 

verschil ten opzichte van de situatie zonder hervor ming 

 Basismodel                      Variant met kortere tijdshorizon 

     
  Prijs Volume            Prijs Volume 

     
Basis -  4½ -  3½  -  13½ -  10½ 

     
Grotere aanbodelasticiteit (1 i.p.v. 0,65) -  3½ -  4    -  10½ -  11½ 

Grotere vraagelasticiteit (-  1 i.p.v. -  0,56)
a
 -  5½ -  4½ -  16½ -  12½ 

     a
 De vraagelasticiteit volgt uit de substitutie-elasticiteit tussen wonen en overige consumptie; in het basismodel bedraagt deze 1,22, in de 

variant met grotere vraagelasticiteit 2,2.  
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Een vermindering van de fiscale subsidie op de eigen woning met 7 miljard euro, zoals in de 

referentievariant, leidt tot een structurele prijsdaling van 4½% in het basismodel en 13½% 

wanneer consumenten een kortere tijdshorizon hebben.26 Net als bij prijzen van financiële 

activa doet dit prijseffect zich voor onmiddellijk na (aankondiging van) de maatregel. Er is 

weinig verschil tussen het prijseffect op korte en op lange termijn (zie figuur 4.3). Voor het 

basismodel bedraagt de prijsdaling op korte termijn 5%, terwijl op lange termijn -  wanneer het 

aanbod zich aanpast -  de prijsdaling op 4½% uitkomt. De huizenkoper houdt immers rekening 

met de waardeontwikkeling van de woning in de toekomst. Wanneer bekend is dat de 

huizenprijzen in de toekomst dalen door vermindering van de fiscale aftrek, dan werkt dat in 

beginsel onmiddellijk door in de huidige huizenprijs. Het kopen van een huis wordt minder 

aantrekkelijk als bekend is dat de prijzen in de nabije toekomst lager zullen zijn. Naarmate het 

lange termijn volume-effect groter is, neemt het aanpassingsproces meer tijd in beslag. 

Naast een prijseffect is er ook een volume-effect op de woningmarkt. Door de dalende vraag 

neemt de druk op de woningmarkt af en wordt op termijn de groei van de woningvoorraad 

geremd. Ook zal er minder worden geïnvesteerd in uitbreiding en verbetering van woningen. 

Naar verwachting neemt het volume op termijn af met 3½% in het basismodel en 10½% in de 

variant. Het tempo van aanpassing hangt af – bij een neerwaartse schok -  van de afschrijvingen 

op de bestaande woningvoorraad en van de mate waarin de vraag naar verwachting door 

inkomensgroei toeneemt. In dit geval wordt verwacht dat het aanpassingsproces circa 5 

respectievelijk 15 jaar duurt.27 Op korte termijn verandert het volume weinig aangezien de 

woningvoorraad praktisch vast ligt. Het prijseffect kan daardoor op korte termijn iets groter zijn 

dan op langere termijn wanneer de woningvoorraad zich aanpast. Figuur 4.3 geeft een illustratie 

van het aanpassingsproces voor het volume en de prijs. 

Figuur 4.3 Aanpassingsproces in volume en prijs, re ferentievariant, procentueel verschil ten opzichte van 
de situatie zonder hervorming 
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26 In het basismodel gaat het hier om een verhoging van de gebruikskosten als percentage van de huiswaarde met circa 

10%. In de variant met een kortere tijdshorizon is de verhoging grofweg 30%. Deze is hoger omdat enerzijds de 

financieringsgraad hoger is en daarmee ook de rente subsidie en anderzijds omdat de huurwaarde als gevolg van het 

veronderstelde rendement ook lager is. Van lager rendement wordt uitgegaan en daarmee van een lagere huurwaarde. 
27 Bij een positieve schok kan de aanpassing sneller verlopen; het is in beginsel eenvoudiger om de woningvoorraad uit te 

breiden dan in te laten krimpen.  
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De genoemde effecten zijn echter met grote onzekerheden omgeven, zoals ook blijkt uit de 

verschillen tussen de twee varianten. Niet alleen hangen de berekeningen af van enkele cruciale 

veronderstellingen omtrent bijvoorbeeld vraag- en aanbodelasticiteiten. Ook kunnen zich in de 

prijsvorming in werkelijkheid tal van verstoringen voordoen. Net als financiële prijzen kunnen 

ook huizenprijzen gevoelig zijn voor erratische of speculatieve bewegingen. De woningmarkt is 

een ‘forward looking’ markt of een vertrouwensmarkt. Het prijseffect doet zich daarom al voor 

op het moment dat de hervorming bekend wordt; dat is voordat deze werkelijk geëffectueerd is. 

Dit maakt het voorspellen van de prijsreactie extra moeilijk. Zo is het mogelijk dat een deel van 

de prijsaanpassing in werkelijkheid al heeft plaatsgevonden, omdat consumenten nu al uitgaan 

van een hervorming van de hypotheekrenteaftrek. In dat geval zal de nog te verwachten 

prijssprong kleiner zijn dan in de figuur geïmpliceerd. Anderzijds vertoont de woningmarkt in 

de praktijk ook rigiditeiten waardoor de prijsaanpassing geleidelijker kan verlopen dan het 

model voorspelt. 

Tabel 4.3 vergelijkt de effecten van de referentievariant met een hervorming waarbij de 

gehele subsidie op de eigen woning wordt afgeschaft. De volledige hervorming komt overeen 

met het onderbrengen van de eigen woning in box 3 zonder compenserende vrijstellingen. Het 

verschil met de referentievariant is dat het ingebrachte eigen vermogen in de woning onder de 

vermogensrendementsheffing valt. In budgettaire termen is de maatregel dan ruim tweemaal zo 

groot, namelijk 14¼ miljard euro (in 2006) ten opzichte van 6¾ miljard euro. Ook de effecten 

op de woningmarkt worden aanzienlijk groter. De prijsdaling bedraagt 9% voor het basismodel 

en 17% in variant met kortere tijdshorizon. De bijhorende volume-effecten zijn respectievelijk – 

6½% en – 12½%. 

Tabel 4.3 Langetermijneffecten op de woningmarkt, r eferentievariant en eigen woning in box 3, 

procentueel verschil ten opzichte van de situatie z onder hervorming 

 Basismodel                                     

(risico-opslag 3%, leenquote 50%) 

Variant met kortere tijdshorizon         

(risico-opslag 1½%, leenquote 70%) 

     
 Prijs Volume Prijs Volume 

     
Referentievariant (7 miljard euro) -  4½ -  3½  -  13½ -  10½ 

     
Eigen woning in box 3 (14¼ miljard euro) -  9    -  6½ -  17    - 12½ 

 

4.3.1 Verhouding tot andere studies  

De effecten van afschaffing van de hypotheekrenteaftrek op de huizenprijs die in deze studie 

worden gevonden, zijn gemiddeld genomen gematigder dan in sommige andere studies worden 

gevonden (bijvoorbeeld Briene et al., 2005 en Boelhouwer et al., 2001). In andere studies wordt 

het effect van afschaffing van de hypotheekrenteaftrek vaak bepaald op basis van een geschatte 

relatie tussen rente en huizenprijs. Lagere hypotheekrenteaftrek wordt dan geïnterpreteerd als 

een hogere effectieve rente (na belastingen). Dat kan echter een overschatting opleveren van het 

effect op de huizenprijs. De vertaalslag naar een hogere effectieve rente en niet van het 

rendement op woningen, waardoor de toename van de kapitaalkosten wordt overschat. 
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Bovendien wordt er in Briene geen rekening mee gehouden dat bij een hervorming van de 

hypotheekrenteaftrek de opbrengst wordt teruggesluisd naar de huishoudens. Bij een hogere 

hypotheekrente gaan aanstaande kopers er wel degelijk in inkomen op achteruit, terwijl 

hervorming van de hypotheekrenteaftrek in beginsel neutraal is voor hun inkomen.28 Beide 

verschillen in inkomenseffect zijn belangrijker dan een eventueel verschil in gevoeligheid van 

de huizenprijs voor de rente. De gevoeligheid van de huizenprijs voor de rente in deze studie 

ligt in lijn -  hij is zelfs iets hoger -  met de econometrisch geschatte rentegevoeligheid van de 

huizenprijs in een eerdere CPB studie (Verbruggen et al., 2005). Volgens deze studie doet een 

rentestijging van 1%-punt de huizenprijs in het basismodel met ongeveer 8% dalen. Het 

econometrisch geschatte effect in de vergelijking van Verbruggen et al., komt uit op een 

prijsdaling met 6% per procentpunt hogere rente. Niettemin dienen de effecten in deze studie 

met voorzichtigheid te worden geïnterpreteerd. Zoals eerder gezegd richt deze studie zich op 

structurele relaties in evenwichtige omstandigheden. Schrikreacties, bijvoorbeeld doordat de 

voor- en nadelen van de hervorming ongelijk verdeeld zijn over huishoudens, kunnen op korte 

termijn tot prijsschokken leiden. Fasering, tijdige aankondiging en duidelijkheid omtrent de 

toekomst van de fiscale behandeling van de eigen woning kunnen helpen om dergelijke 

erratische bewegingen te voorkomen. 

4.3.2 Macro-economische effecten 

Door de huizenprijsdaling lijden de bestaande woningbezitters vermogensverlies. Heeft dit 

gevolgen voor de consumptie en voor de totale bestedingen? Omdat de huizenprijsdaling een 

weerspiegeling is van de fiscale hervorming mag worden verwacht dat zich geen (belangrijke) 

macro-economische effecten voordoen. De hervorming is immers slechts een andere verdeling 

van middelen door de overheid. De huishoudens gezamenlijk gaan er niet op achteruit; alle 

middelen worden teruggesluisd. Tegenover de daling van het kapitaal in huizen staat feitelijk 

een stijging van het menselijk kapitaal; de belastingen op arbeid worden immers verlaagd. 

Dankzij de efficiëntere inrichting van het fiscale stelsel mogen zelfs positieve effecten 

worden verwacht. De werkgelegenheid en het nationaal inkomen nemen toe. Dat neemt niet 

weg dat bij een ingrijpende hervorming sommige bestaande woningbezitters in problemen 

kunnen komen door de huizenprijsdaling. Het is echter niet duidelijk in hoeverre deze 

problemen voor bestaande huizenbezitters tot effecten op de huizenmarkt leiden. Sommigen 

zullen wellicht gedwongen worden tot verkoop van de woning en daardoor sneller 

woonconsumptie aanpassen. Anderen zijn echter juist ‘locked in’ en zullen juist hun huidige 

(grote) woning langer vasthouden. Wel is van belang dat schrikreacties worden voorkomen. 

Daarom is tijdige duidelijkheid van belang. Ook fasering kan helpen om schokeffecten te 

voorkomen. In hoofdstuk 5 komen wij hier op terug. 

 
28 Afgezien van de weglek naar niet-eigenwoningbezitters. 
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4.4 Fasering van de hervorming 

Wanneer de maatregel geleidelijk in de tijd wordt ingevoerd zijn de effecten op korte termijn 

kleiner. Bijvoorbeeld bij geleidelijke afbouw van de subsidie over 15 jaar zijn de prijseffecten 

in het eerste jaar ruwweg ¾ van het effect in het geval van onmiddellijke invoering. Dit gaat er 

van uit dat consumenten goed rekening houden met de toekomst. Hanteren consumenten een 

kortere tijdshorizon en negeren zij de effecten in de verdere toekomst, dan kunnen de effecten 

in de eerste jaren kleiner zijn. Figuur 4.4 geeft een illustratie van het effect bij geleidelijke 

invoering voor het basismodel.  

Figuur 4.4 Huizenprijs bij invoering ineens en bij gefaseerde invoering in 15 jaar voor het basismodel , 
procentueel verschil referentievariant ten opzichte  van de situatie zonder hervorming 
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Een andere vorm van fasering is om de hervorming alleen toe te passen op nieuwe gevallen. 

Bestaande leningen blijven, ook na verhuizing, het voordeel behouden van de huidige 

renteaftrek en alleen het verschil in waarde tussen de nieuwe en de oude woning valt onder het 

nieuwe regime. Het prijsverloop en de volumeaanpassing zullen in dit geval praktisch hetzelfde 

verloop geven als bij onmiddellijke en volledige invoering, omdat hiervoor de marginale 

koopbeslissing van belang is. De beslissing om meer of minder woondiensten te consumeren is 

gebaseerd op het verschil in woonlasten ten opzichte van het oorspronkelijk niveau van 

woonlasten. Bij de keuze om duurder te gaan wonen nemen de kosten in beide situaties 

evenveel toe, terwijl de beslissing om minder duur te wonen in beide situaties voor de 

consument tot hetzelfde verlies aan subsidie leidt. Door bestaande gevallen te ontzien worden 

dus de inkomenseffecten voor huidige huiseigenaren beperkt, terwijl dit niet vertragend werkt 

op het tempo waarop de woningvraag zich aanpast. Wel zal de besparing voor het 

overheidsbudget aanvankelijk kleiner zijn. 
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4.5 Conclusies 

Hervorming van de fiscale behandeling van de eigen woning heeft zijn weerslag op de 

woningmarkt. Vermindering van de subsidiering van de eigen woning doet de druk op de 

woningmarkt afnemen. Dit leidt tot prijsreactie en volume aanpassingen. De woningmarkt is 

een vertrouwensmarkt waarin toekomstverwachtingen een grote rol spelen. Dit maakt het 

voorspellen van effecten van hervorming van de hypotheekrenteaftrek op de woningmarkt 

lastig. Zeker op korte termijn, waarin het aanbod van woning grotendeels vast ligt. De timing en 

omvang van de effecten is dus met grote onzekerheden omgeven. 

De institutionele context en samenhang met andere segmenten op de woningmarkt worden in 

deze analyse als gegeven verondersteld. Dat heeft vooral een analytisch doel en betekent niet 

dat deze samenhangen minder belangrijk zijn. In tegendeel, zo speelt de ruimtelijke ordening 

een belangrijke rol bij de aanbodreactie op de woningmarkt.  

Veranderingen in de druk op de woningmarkt hebben ook gevolgen voor de andere 

segmenten op de woningmarkt. Zo kan de private huurmarkt beter tot ontwikkeling komen 

wanneer de subsidie op koopwoningen vermindert. Daar staat tegenover dat de doorstroming 

vanuit de sociale huursector wordt geremd, wanneer het kopen van een eigen woning fiscaal 

minder aantrekkelijk wordt gemaakt. Dit kan reden zijn voor een bredere aanpak van 

hervormingen op de woningmarkt. Tenslotte neemt door vermindering van de subsidies op de 

eigen woning de druk op de ruimtelijke ordening af en kunnen de grondprijzen dalen.  
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5 Inkomenseffecten  

5.1 Inleiding 

Aanpassing van de fiscale behandeling van de eigen woning brengt onvermijdelijk 

inkomenseffecten met zich mee. Deze verschillen niet alleen tussen huiseigenaren aan de ene 

kant en huurders aan de andere kant, maar ook binnen de groep van huiseigenaren: de waarde 

van de woning en de wijze van financiering verschilt sterk per huishouden. De 

inkomenseffecten kunnen verder verschillen tussen hogere inkomens en lagere inkomens, 

tussen bestaande en nieuwe huiseigenaren en tussen huidige en toekomstige generaties.  

De opbouw van het hoofdstuk is als volgt. Paragraaf 5.2 beschrijft de uitgangspunten voor 

de berekening van de inkomenseffecten. Paragraaf 5.3 gaat in op de inkomenseffecten van de 

referentievariant. Paragraaf 5.4 beschrijft zes varianten en analyseert de budgettaire- en 

inkomenseffecten. Paragraaf 5.5 sluit af met enkele conclusies. 

5.2 Uitgangspunten  

Als basis van de analyse dient een integrale berekening van de inkomenseffecten voor 

Nederlandse huishoudens bij invoering van de maatregelen in 2006. De inkomenseffecten 

worden berekend ten opzichte van het beschikbaar inkomen in het voorafgaande jaar. Bij de 

analyse van de inkomenseffecten gelden de volgende uitgangspunten. 

Terugsluis 

De inkomenseffecten van hervorming van de hypotheekrenteaftrek hangen nauw samen met de 

wijze waarop de vrijgekomen middelen door de overheid worden teruggesluisd naar 

huishoudens. In sommige varianten wordt tegelijkertijd de overdrachtsbelasting afgeschaft. De 

manier waarop dit is meegenomen in de inkomensberekeningen staat uitgelegd in de box 

‘Inkomenseffect bij aanpassing overdrachtsbelasting’. We veronderstellen dus dat het voordeel 

van een lagere overdrachtsbelasting ten goede komt aan alle woningbezitters. We 

veronderstellen verder dat de resterende opbrengst volledig wordt teruggesluisd via een 

verlaging van de tarieven in de loon- en inkomstenbelasting. 

Zero sum  

Het verdelingsprobleem wordt behandeld als een ‘zero-sum’ probleem. Door de volledige 

terugsluis is de som van de effecten over de verliezers en winnaars nul. Daarbij wordt dus 

afgezien van de welvaartswinst door de hervorming, bijvoorbeeld via een vergroting van de 

werkgelegenheid. De toename van het BBP, die kan variëren van 0% tot ½% (zie hoofdstuk 3), 

blijft buiten beschouwing.  
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Inkomenseffect bij aanpassing overdrachtsbelasting 

De vraag rijst óf, en zo ja, hóe aanpassing van de overdrachtsbelasting moet worden meegenomen bij de bepaling van 

inkomenseffecten. Een argument om aanpassing van de overdrachtsbelasting niet mee te nemen bij de bepaling van de 

inkomenseffecten is dat verhuizen een vorm van dynamiek is die niet mee moet tellen in een statisch koopkrachtbeeld. 

Een argument om aanpassing van de overdrachtsbelasting wel mee te nemen is dat de inkomenseffecten bij andere 

vormen van terugsluis, zoals via verlaging van de tarieven in box 1, anders altijd gunstiger lijken dan via verlaging van 

de overdrachtsbelasting. Het argument van vergelijkbaarheid met andere vormen van terugsluis weegt in onze optiek 

zwaarder. In deze studie wordt bij de bepaling van de inkomenseffecten daarom wel rekening gehouden met 

aanpassing van de overdrachtsbelasting.  

De verschuldigde overdrachtsbelasting is niet bepaald als eenmalige betaling door huishoudens die in dat jaar een 

woning kopen, maar als gemiddelde jaarlijkse betaling door alle huiseigenaren naar rato van de waarde van de woning. 

Een voordeel hiervan is dat de inkomenseffecten van terugsluis via de overdrachtsbelasting goed vergelijkbaar zijn met 

andere vormen van terugsluis. De resulterende inkomenseffecten zijn te beschouwen als een gemiddelde van de 

inkomenseffecten over het jaar waarin een woning wordt gekocht en die voor het gemiddelde aantal overige jaren 

waarin de eigenaar in deze woning blijft wonen. Merk op dat veel huizenkopers de kosten van de overdrachtsbelasting 

financieren via de hypotheek, hetgeen resulteert in hogere jaarlijkse rentebetalingen.  

Wat zijn de gemiddelde jaarlijkse kosten van huiseigenaren aan overdrachtsbelasting? Een eenvoudige aanpak is om 

de overdrachtsbelasting (6% van de koopprijs) te delen door de gemiddelde duur tussen koop en de volgende verkoop 

(bijna 15 jaar).
a
 De gemiddelde jaarlijkse kosten aan overdrachtsbelasting zouden zodoende 0,4% van de waarde van 

de woning bedragen. Vanwege vrijstellingen, met name voor aankoop van nieuwbouwwoningen, zijn de gemiddelde 

lasten voor eigenaren echter lager. Van de verkochte woningen is ongeveer viervijfde bestaande bouw en eenvijfde 

nieuwbouw. De gemiddelde jaarlijkse kosten aan overdrachtsbelasting voor huiseigenaren zouden zodoende 0,32% van 

de waarde van de woning bedragen. Hierbij is nog geen rekening gehouden met het feit dat dure woningen gemiddeld 

minder vaak van eigenaar wisselen dan goedkope woningen.
b
 Na correctie hiervoor bedragen de gemiddelde jaarlijkse 

kosten 0,258%, ofwel 2,58 euro per 1000 euro woningwaarde. De gemiddelde jaarlijkse kosten aan 

overdrachtsbelasting zijn bepaald door de totale jaarlijkse opbrengsten van de overdrachtsbelasting op woningen (3 mld 

euro) te delen door de totale waarde van alle eigen woningen (1164 mld euro). De terugsluis van de 

overdrachtsbelasting is ingezet als gemiddelde over alle huiseigenaren, zonder rekening te houden met verschillen in 

tijdsduur tussen twee verhuizingen. 

Door te rekenen met de gemiddelde jaarlijkse kosten aan overdrachtsbelasting voor alle huiseigenaren worden de 

budgettaire effecten en de gemiddelde inkomenseffecten van beperking of afschaffing van de overdrachtsbelasting 

correct bepaald. De spreiding over huiseigenaren klopt niet helemaal, omdat geen rekening wordt gehouden met 

verschillen tussen huishoudens ten aanzien van woonduur en het feit of het gaat om een bestaande of een nieuwe 

woning. Ook houden we geen rekening met de verschuiving in de ‘tax incidence’ als gevolg van veranderingen in de 

huizenprijs. Immers, indien de lagere overdrachtsbelasting via een hogere woningprijs ten goede komt aan bestaande 

huizenbezitters, zal het effect op de koopkracht van nieuwe kopers kleiner zijn. De mate waarin een dergelijke 

afwenteling plaatsvindt, is afhankelijk van de situatie op de woningmarkt. 

 
a
 De gemiddelde duur tussen koop en de volgende verkoop is bepaald door het totale aantal eigen woningen te delen door het aantal 

verkochte woningen (bestaande en nieuwbouw) per jaar. Huiseigenaren zijn gemiddeld tien jaar geleden in hun huidige woning gaan 

wonen (Woningbehoefte Onderzoek 2002). De gemiddelde woonduur ten tijde van de enquête (in Engels vakjargon een ‘incomplete 

spell’) is echter een onderschatting van de woonduur bij verkoop (‘complete spell’).  
b
 Dit blijkt uit het feit dat de gemiddelde prijs van verkochte woningen (Kadaster of NVM) aanzienlijk lager ligt dan de gemiddelde waarde 

van eigen woningen (WOZ-waarde of geschatte verkoopwaarde). De samenstelling van de stroom en die van de voorraad verschilt dus.  
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Gedragseffecten 

Bij de bepaling van de inkomenseffecten wordt ook geen rekening gehouden met 

gedragseffecten. Huishoudens kunnen bijvoorbeeld proberen om in te spelen op het nieuwe 

regime door middel van een andere financieringswijze van hun woning. Indien hypotheekschuld 

net zo wordt behandeld als overige schulden en bovendien de fiscale vrijstelling voor de 

kapitaalverzekering eigen woning wordt afgeschaft, zullen spaar- en beleggingshypotheken naar 

verwachting verdwijnen. De ervaringen in het Verenigd Koninkrijk bevestigen dit; zie Financial 

Services Authority (2005). Verder verdwijnt de prikkel om te financieren met veel vreemd 

vermogen. 

Levensloop 

De analyse richt zich op de besteedbare inkomens van de bestaande huishoudens in een bepaald 

jaar. Dit geeft een statisch beeld van de effecten. Een alternatief is om de effecten te meten over 

de gehele levensloop (Ter Rele, 2005). Omdat mensen in verschillende fasen van de levensloop 

op uiteenlopende wijze worden beïnvloed door de hervormingen, kan het beeld van de 

inkomenseffecten over de levensloop in belangrijke mate verschillen van de hier gepresenteerde 

statische inkomensgevolgen. Een levensloopbenadering is evenwel complex en valt buiten de 

reikwijdte van deze studie.  

Lagere huizenprijs  

Een apart probleem vormen de vermogenseffecten die ontstaan door de daling van de 

huizenprijzen. Voor bestaande huizenbezitters betekent de lagere huizenprijs dat zij bij verkoop 

minder voor hun huis zullen ontvangen. Voor aanstaande kopers van woningen is de lagere prijs 

juist gunstig omdat zij minder voor de woning hoeven te betalen. Gemiddeld profiteren starters 

van de lagere huizenprijs, terwijl ouderen die hun huis verkopen en gaan huren, of anderszins 

de waarde van hun huis incasseren, erop achteruitgaan. De verschillen tussen starters en 

bestaande woningbezitters worden in dit hoofdstuk in beeld gebracht door te veronderstellen dat 

starters op de financieringslasten besparen door de lagere huizenprijs. Het nadelige effect voor 

oudere huishoudens, en de eventuele doorwerking via erfenissen naar jongere huishoudens, 

blijft evenwel buiten beeld. Een volledige integratie van vermogenseffecten en 

inkomenseffecten zou een levensloopbenadering vergen die, zoals gezegd, buiten het kader van 

deze studie valt.  

Huizenprijs en de verdeling over generaties 

De daling in de huizenprijs heeft ook gevolgen voor de verdeling tussen generaties. Omdat niet 

alleen huidige starters, maar ook toekomstige starters profiteren van de lagere huizenprijs, vindt 

er per saldo een herverdeling plaats ten gunste van jongere en toekomstige generaties (zie ook 

Ter Rele, 2006). In 5.4.4 besteden wij aandacht aan deze herverdeling over generaties. 
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Fasering 

De inkomenseffecten zijn berekend voor �� n jaar. Daarbij is verondersteld dat de hervorming 

ineens wordt ingevoerd. Er is afgezien van mogelijke fasering. De gevolgen van fasering wordt 

aan het eind van dit hoofdstuk kwalitatief besproken. 

5.3 Inkomenseffecten van de referentievariant 

Deze paragraaf neemt de referentievariant, zoals omschreven in hoofdstuk 2, als uitgangspunt. 

We bezien de inkomenseffecten ten opzichte van de huidige situatie voor diverse 

inkomensgroepen. Voorts kijken wij naar de verschillen tussen starters en bestaande 

huiseigenaren en de verdeling over generaties. We besteden ten slotte ook aandacht aan fasering 

van de hervorming in het licht van de inkomenseffecten.  

5.3.1 Verdeling over alle huishoudens 

Figuur 5.1 geeft de inkomenseffecten van de referentievariant voor alle huishoudens, zowel 

woningbezitters als niet-bezitters in procenten. We zien hieruit dat huishoudens over de gehele 

linie profiteren en inleveren. Over het algemeen zullen eigen woningbezitters nadeel 

ondervinden van de hervorming. De fractie huishoudens met een eigen woning neemt toe van 

14% in het laagste inkomensdeciel tot 88% in het hoogste. Doordat de opbrengst van de 

hervorming via verlaging van de loon- en inkomstenbelasting wordt teruggesluisd naar alle 

huishoudens, profiteren huurders per saldo van de hervorming. Circa �  van de terugsluis komt 

terecht bij huurders, die zich vooral onder de lagere inkomens bevinden. De uitschieters naar 

beneden moeten met voorzichtigheid geïnterpreteerd worden. Hieronder bevinden zich ook 

huishoudens die incidenteel een zeer laag beschikbaar inkomen hebben in verhouding tot hun 

woonlasten. Het inkomen kan bijvoorbeeld laag zijn door het verlies van een baan of van een 

partner met inkomen. De woonlasten kunnen tijdelijk hoog zijn, bijvoorbeeld doordat men 

vanwege een verhuizing tijdelijk twee huizen met een hypotheek heeft.  

Figuur 5.1 Inkomenseffect referentievariant voor al le huishoudens, mutaties in %   
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5.3.2 Verdeling over eigenwoningbezitters 

Het gemiddelde inkomenseffect van de hervorming voor bestaande eigenaren bedraagt -  1¾%. 

De spreiding in inkomenseffecten is aanzienlijk (zie figuur 5.2). De oorzaak van dit verlies is de 

‘weglek’ in de terugsluis naar huurders.29 Binnen de groep van huiseigenaren gaan de lagere 

inkomens er vaker op achteruit dan de hogere inkomens. Dit is de resultante van twee 

tegengestelde effecten. Enerzijds hebben hoge inkomens meer last van de hervorming, omdat 

zij de hypotheekrente in de oude situatie aftrokken tegen een hoger marginaal tarief. Het 

gemiddelde tarief loopt van 27% voor het laagste inkomensdeciel op tot 50% voor het hoogste 

inkomensdeciel (zie hoofdstuk 2). Anderzijds geven de hogere inkomens gemiddeld minder uit 

aan wonen in verhouding tot hun inkomen, waardoor zij minder afhankelijk waren van de 

fiscale begunstiging.  

 
Figuur 5.2 Inkomenseffect referentievariant voor be staande woningbezitters, mutaties in %  

 

Figuur 5.2 duidt erop dat het tweede effect -  het verschil in woonquote -  domineert, waardoor 

bestaande woningbezitters met lagere inkomens meer last hebben van de hervorming dan de 

hogere inkomens. Het verschil is echter gevoelig voor de precieze vormgeving van de 

maatregel. Zo is het verschil in effect tussen lagere en hogere inkomens sterk afhankelijk van de 

terugsluis, die hier uniform over alle belastingschijven is verdeeld.  

5.3.3 Starters 

Het inkomenseffect voor starters is het resultaat van een aantal effecten. Enerzijds wordt voor 

hen -  net als voor bestaande huizenbezitters -  de aftrek van hypotheeklasten beperkt. 

Anderzijds staan daar drie compenserende factoren tegenover. In de eerste plaats wordt de 

opbrengst van de maatregel door de overheid teruggesluisd. Starters worden daardoor 

gemiddeld voor ruwweg �  gecompenseerd voor het verlies aan de hypotheekrenteaftrek; �  lekt 

weg naar huurders. In de tweede plaats dalen de huizenprijzen, waardoor starters minder hoeven 

uit te geven aan hypotheek en dergelijke. Deze lagere kosten zijn meegenomen in figuur 5.3, die 

 
29 Indien de afschaffing van de overdrachtsbelasting niet wordt toegerekend aan de bestaande woningbezitters bedraagt het 

inkomensverlies gemiddeld 4¾%. 
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de inkomenseffecten weergeeft voor huishoudens jonger dan 65 jaar die recent een woning 

hebben gekocht. Deze figuur geeft een indicatie voor starters omdat rekening is gehouden met 

de lagere financieringslasten wanneer zij de woningen tegen een lagere prijs zouden hebben 

gekocht. Ten derde hebben starters direct profijt van de afschaffing van de overdrachtsbelasting. 

Per saldo profiteren kopers gemiddeld van de hervorming (zie figuur 5.3). Bij een daling 

van de huizenprijs met 4½% (zoals voor het basismodel in hoofdstuk 4 werd uitgevonden) gaan 

de kopers er gemiddeld ½% op vooruit. In deze zin neemt de betaalbaarheid van een eigen 

woning voor startende huishoudens niet af; in tegendeel door de lagere huizenprijs gaan starters 

er juist in inkomen op vooruit.30 Gemiddeld lijken kopers met hogere inkomens iets meer te 

profiteren dan kopers met lagere inkomens. Zo gaat de groep met de 40% hoogste inkomens er 

gemiddeld 1% op vooruit; de 40% daaronder gaat er daarentegen 1% op achteruit. Een 

uitzondering vormen kopers met de allerlaagste inkomens, voor wie de waarde van de woning 

hoog is in verhouding tot hun inkomen. Onder de laagste inkomens is de spreiding extra groot. 

Hier zitten niet alleen huishoudens met een structureel laag inkomen, maar ook huishoudens 

met een incidenteel laag inkomen en huishoudens met een laag inkomen en een groot 

vermogen. Bij een huizenprijsdaling van 13½% (zoals in het model met een kortere tijdshorizon 

in hoofdstuk 4), is het voordeel voor kopers gemiddeld 5½%. Vanwege de gemiddeld hogere 

woonquote neemt het profijt voor lagere inkomens gemiddeld meer toe dan voor de hogere 

inkomens. 

Figuur 5.3 Inkomenseffect referentievariant voor ko pers jonger dan 65 jaar, inclusief daling huizenpri js met 
4½% (links) en 13½% (rechts), mutaties in % 

 

Bij deze uitkomsten past wel de kanttekening dat het vermogensverlies door de daling van de 

huizenprijs voor bestaande eigenwoningbezitters buiten beeld blijft, terwijl voor starters wel 

lagere woonlasten worden meegenomen in verband met de lagere huizenprijs. In het 

inkomensbeeld van figuur 5.2 ontbreekt de prijsdaling die eigenwoningbezitters moeten 

incasseren, bijvoorbeeld wanneer zij hun woning verkopen en vervolgens gaan huren. Voor de 

 
30 Verbetering van de betaalbaarheid betekent overigens niet dat starters ook werkelijk meer gaan investeren in een eigen 

woning. De prikkel in de vorm van de subsidie vervalt immers.  
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meeste huishoudens levert het negeren van de waardedaling van de woning geen belangrijke 

vertekening op, aangezien het moment van verkoop van de woning ver in de toekomst ligt. 

Voor huishoudens aan het eind van de levenscyclus kan de waardedaling van de woning wel 

zwaarder wegen, vooral wanneer de waarde van de woning daadwerkelijk nodig is voor de 

financiering van de bestedingen.  

5.3.4 Verdeling over generaties 31 

Bij de inkomenseffecten die hierboven zijn besproken is één belangrijke partij buiten beeld 

gebleven, namelijk toekomstige generaties. Hervorming van de hypotheekrenteaftrek levert 

voor toekomstige generaties op twee manieren profijt op: niet alleen hebben zij – net als huidige 

generaties -  baat bij de efficiencyverbetering van de economie, maar ook profiteren zij van de 

lagere huizenprijzen. Omdat huizen van generatie op generatie worden doorgegeven, zijn 

prijsveranderingen van woningen van grote invloed op de verdeling tussen generaties. Een 

lagere huizenprijs betekent dat toekomstige generaties minder hoeven te betalen aan huidige 

generaties voor ‘overdracht’ van de woningvoorraad.  

De effecten voor de intergenerationele verdeling (opnieuw zonder welvaartstoename) 

worden in beeld gebracht in figuur 5.4. Hierbij is ter illustratie uitgegaan van een daling van de 

huizenprijs met 10%; deze waarde ligt in tussen de daling van 4½% in het basismodel en 13½% 

in de variant met een kortere tijdshorizon. Figuur 5.4 presenteert het gemiddelde welvaartseffect 

per persoon van het betreffende geboortejaar, in termen van de contante waarde van de 

veranderde consumptiemogelijkheden over de rest van het leven. De verliezers zijn de 

leeftijdsgroepen met veel huizenbezitters, ofwel de ouderen. Het welvaartsverlies loopt op tot 

(een gemiddelde van) meer 8000 euro. Dit bedrag betreft de gewogen som of de contante 

waarde van de verliezen over de hele levenscyclus. Het is ongeveer 0,7% van het totale 

inkomen over de levenscyclus. Tot het cohort van 1977 blijft het effect negatief. De jongeren en 

toekomstige generaties profiteren. Voor de huidige twintigjarigen (cohort 1986), is de winst met 

circa 5000 euro per persoon maximaal. De toekomstige (nog ongeboren) generaties profiteren 

gemiddeld ongeveer 4000 euro. Dit bedrag komt overeen met een stijging van de welvaart over 

de hele levensloop van 0,5%. 

 
31 Deze paragraaf is ontleend aan Varianten voor de Studiegroep Begrotingsruimte: effecten op houdbare 

overheidsfinanciën, CPB Notitie 2006/23, Den Haag. Zie voor een uitgebreidere analyse ook Ter Rele (2006). 
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Figuur 5.4 Welvaartseffecten van huizenprijsdaling per cohort (in duizenden euro’s)  
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Omdat er per saldo een herverdeling optreedt ten gunste van toekomstige generaties, is de 

terugsluis zoals in de voorafgaande paragraaf is vormgegeven niet neutraal. Er is verbetering 

mogelijk door de terugsluis meer te richten op huidige generaties ten laste van toekomstige 

generaties. Dat kan eenvoudig via de schuldpolitiek van de overheid. Het gemiddeld nadelige 

effect van hervorming voor huidige generaties kan worden opgeheven door tijdelijk een ruimer 

schuldbeleid te voeren. Gegeven het grote belang van de eigenwoning in de 

vermogensportefeuille van huidige generaties gaat het om een niet onbelangrijke herverdeling.  

5.4 Varianten aanpassing fiscale behandeling eigen woning 

5.4.1 Varianten 

Deze paragraaf beschrijft zes varianten voor aanpassing van de fiscale behandeling van de eigen 

woning. De zes varianten zijn: defiscalisering, invoering forfaitaire rendementsheffing over 

eigen woning minus hypotheekschuld zonder en met hypotheeksubsidie, maximering marginale 

tarief voor aftrek hypotheekrente en bijtelling eigenwoningforfait, maximering van 

hypotheekschuld waarover rente aftrekbaar is en beperking van de aftrek over hypotheekschuld 

conform annuïtaire aflossing. Een beschrijving van de varianten is te vinden in tabel 5.1. 
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Tabel 5.1 Varianten voor beperking fiscale voordeel  eigenwoningbezit 

 Variant Maatregelen Terugsluis 

    
1 Defiscalisering eigen woning -  Afschaffing hypotheekrenteaftrek in box 1 

-  Afschaffing bijtelling eigenwoningforfait in box 1 

-  Invoering forfaitaire rendementsheffing over 

vermogen in kapitaalverzekering eigen woning (box 3) 

-  Afschaffen 

overdrachtsbelasting, 

restant via uniforme 

verlaging tarieven IB 

2 Box 3  -  Aftrek hypotheekrente en bijtelling eigenwoningforfait 

in box 1 vervallen 

-  Invoering forfaitaire rendementsheffing over waarde 

eigen woning, hypotheekschuld en vermogen in 

kapitaalverzekering eigen woning (box 3) 

-  Afschaffing 

overdrachtsbelasting, 

restant via uniforme 

verlaging tarieven IB 

3 Eigen box  

(referentievariant) 

-  Aftrek hypotheekrente en bijtelling eigenwoningforfait 

in box 1 vervallen 

-  Invoering forfaitaire rendementsheffing van 0,5% over  

waarde eigen woning en van 1,2% over 

hypotheekschuld en vermogen in kapitaalverzekering 

eigen woning in nieuwe box  

-  Afschaffing 

overdrachtsbelasting, 

restant via uniforme 

verlaging tarieven IB 

4 Maximering tarief aftrek -  Verlaging maximale tarief voor aftrek hypotheekrente 

en bijtelling eigenwoningforfait in box 1 tot 42% 

-  Bijtelling eigenwoningforfait blijft kleiner of gelijk 

aftrek hypotheekrente 

-  Vrijstelling kapitaalverzekering eigen woning blijft 

bestaan 

-  Verlaging hoge 

tarieven IB 

5 Maximering hypotheekschuld -  Hypotheekrente is aftrekbaar in box 1 over schuld 

van maximaal 300 000 euro; resterende schuld valt in 

box 3 

-  Bijtelling eigenwoningforfait blijft kleiner of gelijk 

aftrek hypotheekrente 

-  Vrijstelling kapitaalverzekering eigen woning blijft 

bestaan 

-  Verlaging hoge 

tarieven IB 

6a Annuïtaire aflossing -  Hypotheekrente is aftrekbaar in box 1 over schuld 

conform annuïtaire aflossing gedurende 30 jaar; 

resterende schuld valt in box 3 

-  Vrijstelling kapitaalverzekering eigen woning vervalt 

-  Verlaging 

overdrachtsbelasting 

6b Idem Idem -  Uniforme verlaging 

tarieven IB 

 

De varianten uit tabel 5.1 sluiten deels aan bij eerdere voorstellen.32 De invoering van een 

forfaitaire rendementsheffing over de eigen woning minus de hypotheekschuld sluit aan bij 

voorstellen van Stevens (2005). De beperking van de hypotheekschuld waarover de rente 

aftrekbaar is, is eerder naar voren gebracht door het IMF (2006). De beperking van de 

aftrekbaarheid van de hypotheekrente over een geleidelijk aflopende schuld sluit aan bij eerdere 

voorstellen van Arnold (2002) en CEC (2002). De concrete invulling van de gekozen varianten 

verschilt op sommige punten van eerdere voorstellen. Dit betreft bijvoorbeeld de vormgeving 

van de terugsluis van de extra opbrengsten en het wel of niet onderscheid maken tussen 

bestaande en nieuwe gevallen. Hierbij enige toelichting op de concrete invulling: 

 
32 Enkele varianten zijn eerder voorgesteld door politieke partijen; zie CPB (2002 en 2004). Sommige partijen hebben hun 

plannen inmiddels aangepast. Om verwarring te voorkomen verwijzen we verder niet naar politieke partijen. 
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·  De forfaitaire rendementsheffing in variant 3 over de waarde van de eigen woning bedraagt 

0,5%. Bij het gekozen percentage is de opbrengst aan forfaitaire rendementsheffing over de 

eigen woning gelijk aan het fiscale voordeel vanwege hypotheekschuld.  

·  Het maximum voor de hypotheekschuld waarover de betaalde rente aftrekbaar is in variant 5 is 

gesteld op 300 000 euro. Het IMF suggereert, op basis van gunstige ervaringen in het Verenigd 

Koninkrijk, uit te gaan van een maximum dat in het begin voor weinig huishoudens een 

beperking inhoudt en dit maximum niet aan te passen aan de ontwikkeling van de 

huizenprijzen. Geleidelijk zullen steeds meer huishoudens de effecten hiervan ondervinden. 

·  De terugsluis in varianten 4 en 5 is niet uniform verdeeld over alle schijven, maar 

geconcentreerd in de hogere tariefschijven om inkomenseffecten te mitigeren.  

·  Het deel van de hypotheekschuld waarover de betaalde rente niet meer aftrekbaar is in box 1, 

telt bij variant 5 en 6 mee in box 3. Het meetellen van de schuld vermindert de forfaitaire 

rendementsheffing voor belastingplichtigen met vermogen boven de vrijstelling in box 3. Een 

argument om de resterende schuld mee te tellen in box 3 is dat het voordeel van een lagere 

rendementsheffing ook bereikbaar is via omzetting van het betreffende deel van de 

hypotheekschuld in een persoonlijke lening of via aflossing van de hypotheek met eigen 

vermogen.  

·  De aftrekbaarheid van de hypotheekrente in variant 6 sluit aan bij het schuldverloop van een 

annuïteitenhypotheek. In het voorstel van Arnold wordt uitgegaan van het schuldverloop bij 

lineaire aflossing gedurende 30 jaar. Bij de berekening van de budgettaire en inkomenseffecten 

van variant 6 wordt verondersteld dat de geleidelijke beperking van de aftrekbaarheid na iedere 

verhuizing opnieuw begint.33 

 

5.4.2 Budgettaire effecten en terugsluis 

Aanpassing van de fiscale behandeling eigen woning werkt door in de inkomsten voor de 

overheid via box 1 en box 3. Daarnaast is er via het verzamelinkomen een doorwerking in de 

zorgtoeslag en de tegemoetkoming buitengewone uitgaven (TBU). De extra opbrengsten 

worden teruggesluisd via een verlaging van de overdrachtsbelasting en/of via een verlaging van 

tarieven in box 1. Terugsluis via de overdrachtsbelasting heeft als voordeel dat de mobiliteit op 

de woningmarkt verbetert. Bovendien is deze vorm van terugsluis gerichter dan via box 1, 

doordat er geen weglek is naar huurders die geen nadeel ondervinden van de aanpassing van de 

fiscale behandeling eigen woning. De budgettaire effecten van de verschillende varianten en de 

wijze van terugsluis zijn vermeld in tabel 5.2.  

 
33 De berekening van de overwaarde voor de bijleenregeling kan eventueel nog aangescherpt worden, door niet uit te gaan 

van de verkoopwaarde van de oude woning minus de feitelijke hypotheekschuld, maar van de verkoopwaarde minus de 

schuld die nog aftrekbaar was volgens de genormeerde aflossing. Dit maakt verschil voor huishoudens die, ondanks de 

geleidelijke beperking van aftrekbaarheid gedurende de looptijd, de hypotheek niet of minder snel aflossen. Het budgettaire 

effect valt dan groter uit. Na 2030 ontstaat interactie met de beperking van de renteaftrek tot 30 jaar. Hier is in de 

berekening van het budgettaire effect geen rekening mee gehouden. 
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Tabel 5.2 Budgettaire effect aanpassing fiscale beh andeling eigen woning en wijze van terugsluis 

  Terugsluis                                Tariefsaanpassing                                    

 Variant Lasten-

verzwaring 

Overdrachts

belasting 

Box 1
a
 Overdrachts

belasting 

Box 1  Tarief van 

schijf 

        
   mld euro                 %-punt                    

        
1 Defiscalisering eigen woning 9¾ 3    6¾ -  6,0 -  2,65 1-4 

2 Box 3 zonder 

hypotheeksubsidie 

 

17¼ 

 

3    

 

14¼ 

 

-  6,0 

 

-  5,60 

 

1-4 

3 Eigen box met 

hypotheeksubsidie 

(referentievariant) 

 

 

10    

 

 

3    

 

 

7    

 

 

-  6,0 

 

 

-  2,75 

 

 

1-4 

4 Maximering tarief aftrek ¼  ¼  -  2,00 4 

5 Maximering hypotheekschuld ½  ½  -  1,05 3+4 

6a Annuïtaire aflossing 1¼ 1¼  -  2,6   

6b Idem 1¼  1¼  -  0,50 1-4 

        a
  De bedragen in de kolom box 1 corresponderen met de budgettaire effecten genoemd in eerdere hoofdstukken. 

 

De budgettaire effecten van de varianten 1 tot en met 3 zijn relatief groot. Dit biedt ruimte voor 

een aanzienlijke verlaging van de overdrachtsbelasting en/of de tarieven in de loon- en 

inkomstenbelasting. De budgettaire effecten van de varianten 4 en 5 zijn meer bescheiden. 

Merk op dat de effecten van deze varianten kunnen toenemen indien het maximale tarief voor 

aftrek van hypotheekrente verder wordt verlaagd (bijvoorbeeld tot 30%) of indien het maximum 

van de hypotheekschuld niet wordt geïndexeerd. Het budgettaire effect vermeld bij variant 6 is 

een structureel effect, waarbij de aftrekbaarheid van hypotheekrente voor eigenaren die lang 

geleden zijn verhuisd met onmiddellijke ingang wordt beperkt. Bij geleidelijke invoering zal het 

budgettaire effect in het eerste jaar beperkt zijn. 

5.4.3 Inkomenseffecten 

Deze pararaaf beschrijft de inkomenseffecten van de verschillende varianten voor jonge en 

oudere huiseigenaren en voor huurders. Er wordt geen rekening gehouden met het effect van 

lagere woningprijzen. De gemiddelde inkomenseffecten van huiseigenaren naar leeftijd en 

inkomensdeciel staan in tabel 5.3. 
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Tabel 5.3 Gemiddelde inkomenseffecten voor huiseige naren naar leeftijd en inkomensdeciel, variant 1 t/ m 

6b inclusief terugsluis 

 Variant 1           Variant 2           Variant 3   Variant 4   Variant 5    Variant 6a  Variant 6b  

               
Inkomens-

deciel 

65-min 

 

65-

plus 

65-min 

 

65-

plus 

65-

min 

65-

plus 

65-

min 

65-

plus 

65-

min 

65-

plus 

65-

min 

65-

plus 

65-

min 

65-

plus 

               
 mutatie in % beschikbaar inkomen                  

               
1 -  4½ 6½  -  16¼ -  15¾ 0    1¼ 0    0    -  ¾ 0    2¼ 2¾ -  ½ ¼ 

2 -  5¾ 5    -  9    -  12    -  4¼ -  3¼ 0    0    -  ¼ 0    ½ 1¾ -  ½ ¼ 

3 -  4    5    -  6¾ -  10¼ -  3    -  2¾ 0    0    -  ¼ 0    ¼ 1½ -  ¼ ¼ 

4 -  4¼ 5    -  6    -  8¼ -  3¼ -  1¾ 0    0    -  ¼ 0    0    1¼ -  ½ ¼ 

5 -  4½ 3¾ -  4¾ -  6¾ -  3    -  1¼ 0    0    -  ¼ 0    0    1    -  ½ 0    

6 -  3¼ 4¼ -  3¼ -  6    -  2¼ -  1¼ 0    0    -  ¼ 0    0    1    -  ½ ¼ 

7 -  2½ 4½ -  1½ -  5    -  1¼ -  ½ 0    0    -  ¼ ¼ -  ¼ 1    -  ¼ ¼ 

8 -  1½ 4¼ -  ¾ -  2¾ -  ¾ ¼ 0    0    -  ¼ ¼ -  ¼ ½ -  ¼ 0    

9 -  1¼ 4¾ -  ¼ -  3    -  ½ ¼ -  ¼ 0    0    ¼ -  ½ ¾ -  ½ 0    

10 -  1    4    ½ -  1    -  ¼ 1    0    ½ 0    ¼ -  ¾ ¼ -  ½ -  ¼ 

totaal -  3    5¼ -  4    -  10½ -  1¾ -  1¼ 0    0    -  ¼ 0    0    1¾ -  ½ ¼ 

 

Defiscalisering (variant 1) 

De bestaande hypotheekrenteaftrek, de bijtelling van het eigenwoningforfait en de vrijstelling 

van de kapitaalverzekering eigen woning leveren de gemiddelde huiseigenaar per saldo een 

jaarlijks voordeel op van ongeveer 2500 euro. Het genoten voordeel in euro’s loopt op met het 

huishoudinkomen, doordat huishoudens met hogere inkomens gemiddeld duurdere woningen 

bezitten en gemiddeld in een hoger marginaal tarief vallen. Het voordeel in procenten van het 

beschikbaar inkomen is het grootst voor starters. Zij wonen gemiddeld in relatief (ten opzichte 

van hun inkomen) dure woningen en hebben relatief (ten opzichte van de waarde van de 

woning) hoge hypotheekschulden. Ouderen hebben gemiddeld weinig nadeel van afschaffing 

van hypotheekrenteaftrek omdat zij gemiddeld een lage hypotheekschuld hebben. De bijtelling 

aan eigenwoningforfait bij ouderen is relatief laag, omdat deze sinds 2005 niet hoger kan zijn 

dan de aftrek wegens hypotheekrente (Hillen).34 Zij profiteren wel van de terugsluis, zodat zij er 

per saldo op vooruit gaan. De inkomenseffecten van defiscalisering zijn afgebeeld in figuur 5.5 

(links zonder terugsluis, rechts met terugsluis). Huiseigenaren tot 65 jaar gaan er gemiddeld 3% 

op achteruit, huiseigenaren van 65 jaar en ouder gaan er gemiddeld 5¼% op vooruit. 

Forfaitaire rendementsheffing (variant 2 en 3) 

Invoering van de forfaitaire rendementsheffing conform varianten 2 en 3 uit tabel 5.1 is vooral 

nadelig voor huishoudens met relatief weinig hypotheekschuld. Dit verklaart waarom de 

inkomenseffecten voor 65-plussers in figuur 5.6 ongunstiger zijn dan in variant 1 met terugsluis 

(figuur 5.5 rechts). De invoering van een forfaitaire rendementsheffing over de eigen woning 

 
34 Zonder uitsplitsing in jongeren en ouderen is defiscalisering vooral nadelig voor middeninkomens. Dit resultaat is weinig 

informatief, want de minder ongunstige effecten voor lagere inkomens zijn een gemiddelde van zeer ongunstige effecten 

voor jongeren en weinig ongunstige effecten voor ouderen.  
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weegt relatief zwaar voor huishoudens die geen bijtelling eigenwoningforfait hebben, omdat ze 

geen hypotheekrente aftrekken (Hillen). Dit leidt vooral bij 65-plussers tot negatieve 

uitschieters. Huiseigenaren tot 65 jaar gaan er gemiddeld 4% op achteruit, huiseigenaren van 65 

jaar en ouder gaan er gemiddeld 10½% op achteruit. 

De inkomenseffecten in variant 3 zijn om twee redenen gemiddeld minder ongunstig dan die 

in variant 2. Ten eerste bestaat in variant 2 niet de mogelijkheid van een negatieve aanslag 

vanuit box 3 en in variant 3 wel (aangeduid als hypotheeksubsidie). Ten tweede bedraagt de 

forfaitaire rendementsheffing over de waarde van de eigen woning 1,2% in variant 2 en 0,5% in 

variant 3. Huiseigenaren tot 65 jaar gaan er gemiddeld 1¾% op achteruit, huiseigenaren van 65 

jaar en ouder gaan er gemiddeld 1¼% op achteruit. 

Maximering aftrek (variant 4 en 5) 

Aftopping van het marginale tarief voor aftrek hypotheekrente en bijtelling eigenwoningforfait 

op 42% raakt alleen belastingplichtigen die zonder deze posten in de vierde schijf zouden 

vallen. De vierde schijf begint in 2006 bij een belastbaar inkomen van 52 230 euro. Teneinde de 

inkomenseffecten te beperken, is de terugsluis via een verlaging van het tarief van de vierde 

schijf met 2%-punt. Relatief weinig 65-plussers gaan er bij deze maatregel op achteruit, omdat 

zij in vergelijking met 65-minners vaker geen hypotheekschuld hebben en gemiddeld lagere 

inkomens hebben (figuur 5.7 links). Het gemiddelde inkomenseffect voor huis eigenaren is 

nihil. 

Aftopping van de hypotheekschuld op 300 000 euro raakt vooral huishoudens met hogere 

inkomens. De terugsluis is via een verlaging van het tarief van de derde en vierde schijf met 

1,05%-punt. Getroffen huishoudens met lage inkomens zijn mogelijk eigenaren die vanwege 

een verhuizing tijdelijk twee woningen hebben. In deze variant is geen rekening gehouden met 

de mogelijkheid dat in deze situatie tijdelijk een hogere hypotheekschuld in aanmerking komt 

voor hypotheekrenteaftrek.35 Er zijn relatief weinig 65-plussers met een hypotheekschuld van 

meer dan 300 000 euro, omdat de waarde van de woning bij aankoop lager was en/of omdat de 

hypotheekschuld inmiddels (deels) is afgelost (figuur 5.7 rechts). Huiseigenaren tot 65 jaar gaan 

er gemiddeld ¼% op achteruit, het inkomenseffect van huiseigenaren van 65 jaar en ouder is 

verwaarloosbaar. 

Annuïtaire aflossing (variant 6) 

Beperking van de hypotheekrenteaftrek conform een annuïtair aflossingsschema treft vooral 

huishoudens met een hoge hypotheek die niet wordt afgelost en lang geleden is aangegaan. 

Huishoudens die dit jaar verhuisd zijn en/of geen hypotheekschuld hebben, hebben geen nadeel 

van de maatregel. Zij profiteren wel van de terugsluis, hetzij via verlaging van de 

overdrachtsbelasting (figuur 5.8 links), hetzij via verlaging van de tarieven in box 1 (figuur 5.8 

rechts). Terugsluis via de overdrachtsbelasting is voor huiseigenaren gemiddeld iets gunstiger, 
 
35 Sinds de beperking van de aftrekbaarheid van de hypotheekrente tot de eigen woning geldt ook dat bij verhuizing en 

enkele andere situaties tijdelijk de betaalde rente voor twee woningen aftrekbaar is. 
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omdat er dan geen weglek is naar huurders. Bij terugsluis via de overdrachtsbelasting gaan 

huiseigenaren van 65 jaar en ouder en huiseigenaren tot 65 jaar met lage inkomens erop vooruit; 

huiseigenaren tot 65 jaar met hoge inkomens gaan erop achteruit. Bij terugsluis via de 

inkomstenbelasting gaan huiseigenaren tot 65 jaar er gemiddeld ½% op achteruit en 

huiseigenaren van 65 jaar en ouder er ¼% op vooruit. 

Indien de beperking van de aftrekbaarheid geleidelijk wordt ingevoerd, zoals bij deze 

variant meestal wordt verondersteld, zullen de jaarlijkse inkomenseffecten beperkt zijn. 

Huishoudens die lang geleden verhuisd zijn zullen dan niet van de ene op de andere dag 

geconfronteerd worden met een forse beperking van de aftrek, zoals in de figuren voor 

eigenaren is verondersteld. Bij geleidelijke invoering zijn twee varianten denkbaar, ofwel alleen 

voor nieuwe gevallen of ook voor bestaande gevallen vanaf het jaar van invoering van de 

maatregel (en niet van afsluiting van de hypotheek).  

De eerste jaren na afsluiting van de hypotheek zijn de negatieve effecten van beperking van 

de aftrekbaarheid beperkt. Voor de meeste kopers weegt het voordeel van afschaffing van de 

overdrachtsbelasting hier ruimschoots tegenop (zie figuur 5.8 links onderaan). In de jaren 

daarna neemt het negatieve effect van de beperking van de aftrek geleidelijk toe, tenzij het 

aflossingsgedrag wordt aangepast. Een nadeel van geleidelijke invoering is dat de extra 

opbrengsten voor de overheid in de eerste jaren beperkt zijn. Op korte termijn zijn de kosten 

van de terugsluis groter dan de opbrengsten van de beperking van de hypotheekrenteaftrek; dit 

belast het EMU-saldo.  

Aangezien de gemiddelde woonlasten bij terugsluis via de overdrachtsbelasting niet 

veranderen zal het effect van deze variant op de huizenmarkt beperkt zijn. De verlaging van de 

overdrachtsbelasting bevordert de betaalbaarheid van woningen voor starters en doorstromers. 

Hier tegenover staan wat hogere woonlasten voor huishoudens die langer geleden verhuisd zijn. 

Inkomenseffecten voor huurders 

Aanpassing van de fiscale behandeling eigen woning heeft voor huurders geen directe gevolgen 

omdat er geen rekening is gehouden met doorkoppelingen naar de prijs van huurwoningen. 

Huurders profiteren wel van de terugsluis via lagere tarieven in box 1, maar niet via een 

verlaging of afschaffing van de overdrachtsbelasting. De inkomenseffecten voor huurders zijn 

afhankelijk van de terugsluis en de omvang van de hervorming (zie figuren 5.5-5.8).  
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Figuur 5.5 Inkomenseffect defiscalisering eigen won ing (variant 1) zonder terugsluis (links) en met 
terugsluis (rechts), mutaties in % 
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Figuur 5.6 Inkomenseffect eigen huis naar box 3 (li nks) (variant 2) en naar eigen box (rechts) (varian t 3), 
mutaties in % 
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Figuur 5.7 Inkomenseffect beperking aftrek tot 42% (links) (variant 4) en tot 300 000 euro (rechts) (v ariant 5), 
mutaties in % 
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Figuur 5.8 Inkomenseffect genormeerde aflossing met  terugsluis via overdrachtsbelasting (links) (varia nt 
6a) en loon- en inkomstenbelasting (rechts) (varian t 6b), mutaties in % 
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5.4.4 Fasering 

De inkomenseffecten in dit hoofdstuk zijn steeds berekend voor één representatief jaar 

uitgaande van onmiddellijke invoering van de maatregel. Er kunnen verschillende redenen 

bestaan voor fasering van de maatregelen. Fasering kan door geleidelijke invoering, maar door 

ook onderscheid te maken tussen nieuwe en bestaande gevallen.  

Fasering maakt het mogelijk om beter te anticiperen op de maatregel. Hierdoor kunnen 

nadelige inkomenseffecten deels worden vermeden. Zo zullen aanstaande kopers een minder 

dure woning kopen en minder hypotheekschuld nemen wanneer zij weten dat het fiscale regime 

verandert. Fasering kan ook helpen om de inkomenseffecten te verzachten door een langere 

gewenningsperiode. Een eventueel negatief inkomenseffect uit zich bij geleidelijke invoering in 

een achterblijvende groei van het inkomen ten opzichte van het referentiepad. De keerzijde van 

geleidelijke invoering is dat ook de welvaartswinsten pas later worden geboekt.  

Dit kan worden voorkomen door op een andere manier te faseren, namelijk door 

onderscheid te maken tussen bestaande woningbezitters en nieuwe kopers. Door bestaande 

woningbezitters te ontzien worden een deel van de inkomenseffecten vermeden, terwijl de 

efficiencywinst al wel wordt gerealiseerd. Voor de efficiencywinst is immers van belang dat de 

(marginale) koopbeslissing op de juiste maatschappelijke prijzen wordt gebaseerd. Deze manier 

van fasering vermindert de spreiding in de inkomenseffecten omdat het voorkomt dat bestaande 

woningbezitters relatief zwaar worden getroffen. Bestaande woningbezitters worden hebben 

niet alleen last van het directe verlies aan subsidie, maar worden ook getroffen door 

waardedaling van de waarde van hun woning. Feitelijk wentelen starters een deel van het 

verlies aan subsidie via de lagere huizenprijs af op bestaande woningbezitters. Daarnaast 

profiteren starters ook meer van de efficiencywinst; zij passen hun woonconsumptie 

eenvoudiger aan de nieuwe situatie aan dan bestaande woningbezitters voor wie aanpassing 

vaak kostbaar is. Door bestaande woningbezitters relatief te ontzien kan deze ongelijke 

lastenverdeling worden verminderd. Een manier om bestaande woningbezitters te ontzien is om 

de oude hypotheekschuld en waarde van de woning niet onder de nieuwe regeling te laten 

vallen. Of bestaande woningbezitters er dan per saldo gemiddeld op vooruit of achteruit gaan 

hangt af van het vermogensverlies op de waarde van de woning in vergelijking met het profijt 

dat zij hebben van de terugsluis via verlaging van de inkomstenbelasting.  

Binnen de groep van bestaande woningbezitters bestaan ook verschillen, met name tussen 

(jonge) huishoudens die in het begin van de eigenwoningcyclus zitten en (oude) huishoudens 

die hun eigen woning binnen afzienbare tijd verkopen zonder weer een nieuwe woning te 

kopen. De huizenprijsdaling telt gemiddeld voor de oudere huishoudens zwaarder dan voor de 

jongere huishoudens, voor wie de verkoop van de woning ver in de toekomst ligt. Dit verschil 

kan ook een reden zijn voor een geleidelijke overgang naar het nieuwe stelsel. Hierbij moet 

echter bedacht worden dat de huizenprijs ook afhankelijk is van de verwachte ontwikkeling van 

de fiscale subsidie tot ver in de toekomst. Ook bij geleidelijke invoering zullen daarom de 

huizenprijzen ook al op korte termijn reageren.  
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5.5 Conclusies inkomenseffecten 

Fiscale hervormingen waarbij de subsidie op de eigen woning wordt verminderd en de 

opbrengst wordt teruggesluisd via een verlaging van de inkomstenbelasting hebben 

onvermijdelijk gevolgen voor de inkomensverdeling tussen huishoudens. In dit hoofdstuk zijn 

de inkomenseffecten in diverse dimensies in beeld gebracht door middel van puntenwolken met 

koopkrachteffecten. Daarbij is een scala aan hervormingen onderzocht. Uitgangspunt vormt de 

referentievariant waarin de eigen woning wordt ondergebracht in een eigen box waar de waarde 

wordt belast tegen 0,5% en de schuld aftrekbaar is tegen 1,2%. Vervolgens zijn de 

inkomensgevolgen van een aantal alternatieve hervormingsopties in kaart gebracht. We doen 

geen uitspraak over de wenselijkheid of onwenselijkheid van herverdelingseffecten. Dat is een 

normatieve kwestie.36  

Een terugsluis die perfect neutraal uitpakt voor de inkomensverdeling blijkt niet mogelijk. 

De inkomenseffecten voor individuele huishoudens vertonen een grote spreiding door 

verschillen in eigenwoningbezit en de omvang van de hypotheekschuld. De inkomenseffecten 

verschillen vooral tussen huishoudens aan het begin en het einde van de wooncarrière en minder 

voor verschillende inkomensniveaus. De inkomenshoogte heeft een beperkte invloed, omdat 

hier twee factoren tegen elkaar inwerken. Enerzijds hebben de hogere inkomens profijt van de 

hogere marginale tarieven waartegen zij de hypotheekrente aftrekken. Anderzijds geven hoge 

inkomens in verhouding tot hun inkomen minder aan wonen uit, waardoor het fiscale voordeel 

juist weer kleiner is. De fiscale behandeling van de eigen woning lijkt daarom in de praktijk 

geen effectief instrument voor inkomensherverdeling tussen hogere en lagere inkomens. 

De inkomenseffecten kunnen op vijf manieren worden verkleind. Allereerst kan worden 

gedacht aan beperktere maatregelen. Zo circuleren er voorstellen om het maximale tarief 

waartegen hypotheekrente aftrekbaar is te verlagen en om een maximum in te voeren voor de 

hypotheekschuld waarover aftrek is toegestaan. Ook kan de aftrekbaarheid van de rente 

gedurende de looptijd van de schuld geleidelijk worden verlaagd om de prikkels voor aflossing 

van de hypotheek te versterken. Deze beperktere maatregelen leveren vanzelfsprekend kleinere 

inkomenseffecten op, maar beperken ook de welvaartswinst.  

Ten tweede kunnen de gevolgen worden verkleind door een gefaseerde invoering. Voor 

huishoudens kan het eenvoudiger zijn om een tijdelijk lagere inkomensgroei op te vangen dan 

een acute daling in het besteedbaar inkomen. Fasering kan ook helpen om beter op de 

maatregelen te anticiperen en daardoor nadelige effecten te voorkomen. Fasering helpt echter 

weinig om effecten via de lagere huizenprijs te voorkomen. Omdat de huizenprijs afhankelijk is 

van toekomstverwachtingen, zal ook bij geleidelijke invoering de huizenprijs al op korte termijn 

reageren, zelfs voordat de maatregelen daadwerkelijk ingaan. Vooral voor ouderen die het 

 
36 Een belangrijk referentiepunt is wel in hoeverre verschillen in inkomenseffecten beheersbaar zijn. Als toetssteen daarvoor 

wordt gehanteerd in hoeverre de hervorming neutraal kan worden uitgevoerd. Inkomensneutraliteit is ook een - voldoende - 

voorwaarde voor de mogelijkheid van een Paretoverbetering, waarbij gemiddeld winst wordt geboekt terwijl niemand er op 

achteruit gaat. 
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vermogen van hun huis willen benutten voor andere vormen van consumptie, en voor wie het 

effect op de huizenprijs relatief zwaar weegt, is fasering daarom maar beperkt effectief.  

Een derde manier om de inkomenseffecten te beperken is door bestaande gevallen relatief te 

ontzien. Een rechtvaardiging hiervoor is dat bestaande gevallen al nadeel hebben door 

vermogensverlies bij een huizenprijsdaling en dat nieuwe gevallen hiervan juist voordeel 

hebben. 

Een vierde manier om de inkomenseffecten te verkleinen – bij gegeven omvang van de 

maatregel – is door bij de terugsluis gebruik te maken van andere kenmerken van huishoudens 

dan alleen inkomen.37 Door de opbrengst van beperking van hypotheekrenteaftrek te gebruiken 

om de, economisch gezien weinig doelmatige, overdrachtsbelasting te verlagen of af te 

schaffen, zullen de gemiddelde woonlasten voor eigenaren per saldo minder sterk veranderen.38 

Ten slotte geldt dat een deel van de terugsluis weglekt naar huurders die wel profiteren van 

de lagere belastingtarieven, maar die geen last hebben van het vervallen van de fiscale subsidie 

op de eigen woning. Zo’n verschuiving in de belastingdruk van huurders naar kopers kan 

worden beperkt indien gelijktijdig de huurmarkt wordt hervormd. 

Bij de analyse van de inkomenseffecten passen overigens nog een aantal kanttekeningen. In 

de eerste plaats is geen rekening gehouden met de positieve effecten van de hervorming op de 

economie. De verdeling is steeds als ‘zero-sum’ gepresenteerd. Dit geeft gemiddeld een te 

somber beeld, aangezien het positieve effect van de efficiencyverbetering buiten beschouwing 

blijft. De betekenis van de welvaartswinst voor de inkomenseffecten is helaas te complex om in 

de kwantitatieve analyse op te nemen.  

In de tweede plaats geeft de analyse ook wat betreft de spreiding in inkomenseffecten een te 

scheef beeld. De reden is allereerst dat, zeker in geval van een gefaseerde invoering, 

huishoudens kunnen anticiperen op de hervorming. Zij kunnen bijvoorbeeld hun gedrag 

aanpassen om de nadelige effecten van de hervorming te beperken. Hiermee is geen rekening 

gehouden.  

Daarnaast geldt dat de analyse slechts een momentopname geeft van de effecten in één bepaald 

jaar. Een belangrijk deel van de heterogeniteit komt voort uit het feit dat huishoudens zich in 

verschillende fasen van hun levenscyclus bevinden. Gemiddeld over de levenscyclus valt een 

deel van de plussen en minnen in de inkomenseffecten tegen elkaar weg, zodat op basis van het 

levensinkomen een aanzienlijk gelijkmatiger beeld resulteert. Ondanks deze kanttekeningen 

vormen de ‘eerstejaars’ effecten een belangrijk gegeven, al was het maar omdat in de praktijk 

de inkomenseffecten op korte termijn zwaar tellen. 

 
37 En anders dan directe informatie over de huizenwaarde of hypotheekschuld want anders vervalt het efficiency-effect. 
38 Wanneer zou blijken dat oudere woningbezitters gemiddeld minder last hebben van de maatregel omdat zij gemiddeld 

minder hypotheekschuld hebben, dan zouden de inkomenseffecten beperkt kunnen worden door bij de terugsluis de leeftijd 

(bijvoorbeeld 65-plus versus 65-min) mee te nemen. Tegenover de lagere hypotheekschuld staat echter dat het belang van 

de waardedaling van de woning voor ouderen zwaarder telt, waardoor het twijfelachtig is of het gebruik van leeftijd als 

criterium voor de terugsluis enige toegevoegde waarde heeft. 
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Dit hoofdstuk laat ook zien op welke manier mensen in verschillende levensfasen worden 

beïnvloed door de hervormingsvoorstellen. Zo komt een deel van het profijt terecht bij 

toekomstige generaties die minder hoeven te betalen voor de huizen die de huidige generaties 

nalaten.  
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