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Wijk in aanbouw in Hazerswoude-Rijndijk. Als de hypotheekrente wordt afgebouwd, dalen de huizenprijzen en is meer geld nodig om nieuwbouw rendabel te houden. FOTO LAURENS VAN PUTTEN/ANP

VIER VRAGEN OVER HYPOTHEEKRENTEAFTREK

Wat als de hypotheekrenteattrek

snel wordt ateebouwd?

Starters zijn de klos als de hypotheekrenteaftrek wordt afgebouwd, beweren tegenstanders van de maatregel. Voorstanders
zien een verstoring van de woningmarkt. De discussie is terug van nooit weggeweest. Hoe zit het ook alweer?
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DA-leider Henri Bontenbal introdu-
ceerde in zijn verkiezingsprogramma
een nieuw debatthema voor de cam-
pagne. Onder het mom van ,eerlijke
keuzes maken” schaarde het CDA zich bij de
partijen die pleiten voor versnelde afbouw van
de hypotheekrenteaftrek. Het doel, schrijven
de christen-democraten, is de woningmarkt
»toegankelijker en betaalbaarder” te maken.

De tegenreactie volgde enkele dagen later in
De Telegraaf. De krant pakte op de voorpagina
uit met een artikel waarin experts juist pleiten
voor behoud van de hypotheekrenteaftrek.
»Miljoenen huiseigenaren en koopstarters de
klos bij afschaffing hypotheekrenteaftrek”,
was de kop.

Hypotheekrenteaftrek is als vanouds een
heet campagnethema. Al zullen de meeste par-
tijen er niet echt op kunnen verrassen: in poli-
tiek Den Haag zijn de opvattingen over de rente-
aftrek redelijk voorspelbaar. Net als de BBB zijn
VVD en PVV zonder meer voor behoud ervan.

Traditionele voorstanders van versnelde af-
bouw zijn partijen als GroenLinks-PvdA, D66,
Volt en de SP. Die sluiten zich aan bij wat eco-
nomen, hoogleraren met kennis van de wo-

ningmarkt, De Nederlandsche Bank en de Eu-
ropese Commissie al decennia verkondigen: de
hypotheekrenteaftrek is een stoorfactor in de
Nederlandse economie. Tot op heden durfde
de landelijke politiek er niet aan de renteaftrek
volledig af te schaffen. Nu het CDA hierin stel-
ling neemt, lijkt versnelde afbouw toch moge-
lijk.

Wat zouden de gevolgen daarvan zijn? Vier
vragen.

1 Waarom is er eigenlijk een hypotheek-
renteaftrek?
Waar de hypotheekrenteaftrek tegenwoordig
wordt gezien als stimulering van het eigenwo-
ningbezit, ontstond de regeling oorspronkelijk
met een ander doel. Dankzij de introductie van
die aftrek kon in 1893 een grote herziening van
het belastingstelsel plaatsvinden.

Toenmalig minister van Financién Nicolaas
Pierson, een gezaghebbend liberaal, wilde met
die herziening voor het eerst belasting heffen op
inkomen. Deze hervorming was bedoeld om Ne-
derlanders met eenlagerinkomen te steunen.

Pierson vond woningbezit ook een vorm van
inkomen. Immers, in een koophuis kon je wo-
nen zonder maandelijks huur te betalen (je be-
taalde in feite huur aan jezelf). Over dit huur-
waardeforfait moest voortaan belasting worden
betaald.

Toen de (veelrijkere) klasse van huizenbezit-
tersmet opstand dreigde tegen deze nieuwe
heffing, kwam Pierson hen tegemoet: de kosten
die huizenbezitters maakten voor het verkrijgen
van huninvestering, zoals de rente, mochten zij
voortaan van deinkomstenbelasting aftrekken.
De hypotheekrenteaftrek was hiermee een feit,
netals het nieuwe belastingstelsel.

Het huurwaardeforfait heet tegenwoordig
het eigenwoningforfait. Dit forfait, een percen-
tage van de waarde van een koopwoning,
wordt jaarlijks door de Belastingdienst bij het
inkomen van elke huiseigenaar opgeteld.

2 Wat is het effect van de hypotheekrente-

aftrek op de woningmarkt?
Doordat woningbezittersin Nederland hun hy-
potheekrente mogen aftrekken, hebben ze al
ruim130jaarlagere maandlasten. Voor starters
schept de aftrekpost ruimte om meer telenen
voor een hypotheek, wat zorgt voor hogere hui-
zenprijzen - wat het weer interessanter maakt
omwoningen tebouwen. De hypotheekrenteaf-
trek wordt daarom door voorstanders geroemd
alshétinstrumentdat woningbezit stimuleert,
starters helpt en de woningmarkt draaiend
houdt. Endat magwat kosten:in 2025loopt de
schatkist ruim 11 miljard euro aan inkomsten
misalsgevolgvan de hypotheekrenteaftrek -
overigens een stukminder danin het verleden.

Volgens Johan Conijn, emeritus hoogleraar
woningmarktaan de Universiteit aan Amster-
dam, werkt de hypotheekrenteaftrek vooral
verstorend. ,,Door de gestegen woningprijzen
stijgen de grondprijzen mee, en dat maakt ook
huurwoningen duurder.” Daarbij zorgen de ho-
ge huizenprijzen er volgens Conijn al sinds de
Tweede Wereldoorlog voor dat het voor ver-
huurders aantrekkelijkerisom huurwoningen
te verkopen. ,,Tenzij ze met hogere maandhu-
ren willen doorgaan met verhuren, en dan be-
taalt de huurder de rekening van de hypotheek-
renteaftrek.”

In de economische literatuur bestaat er con-
sensus over het prijsopdrijvende effect van de
hypotheekrenteaftrek. Maar hoe sterk dat ef-

fect s, valt niet precies te meten. De Neder-
landsche Bank deed hier onderzoek naar en
komt uit op een jaarlijkse extra prijsgroei van
zo'n 1tot 2 procent, tijdens een mogelijke toe-
komstige afbouwperiode van twintig jaar.
Maar, waarschuwt een woordvoerder, de schat-
ting is met veel onzekerheid omgeven omdat er
geen vergelijkingsmateriaal is. Er is immers
geen recente periode zénder hypotheekrente-
aftrek.

»Huizenprijzen zijn daarnaast sterk afhanke-
lijk van andere factoren, zoals vraag en aanbod
en derentestand”, zegt Oscar Noorlag van fi-
nancieel adviesbureau Van Bruggen. ,,Een re-
cent voorbeeld: de hypotheekrenteaftrek werd
sinds 2020 versneld afgebouwd, maar de prij-
zen stegen gewoon door. Pas toen in 2022 de
rente scherp steeg, veroorzaakte dat een daling
van de huizenprijzen.”

3 Wat gebeurt er als de hypotheekrente
sneller wordt afgebouwd?
Huiseigenaren die vrezen dat hun maandlasten
ineens met honderden euro’s per maand stij-
gen, kunnen volgens Noorlag rustig ademha-
len. ,,Dat zal alleen gebeuren als de aftrek acuut
wordt stopgezet, wat voor chaos zou zorgen.
Verschillende hoogleraren geven een afbouw-
periode van zo’n vijftien jaar aan. In die tijd
groeit je inkomen mee, dus denken wij dat dit
prima te betalen is.”

Desalniettemin zullen de maandlasten voor
huizenbezitters geleidelijk stijgen. Voor star-
ters die onlangs een hypotheek hebben afge-
sloten, komt een afbouw harder aan dan voor
huizenbezitters met een bijna afbetaalde wo-
ning - of die tegen een lagere rente lenen en
daarom iiberhaupt al weinig mogen aftrek-
ken.

»Hoe versnelde afbouw in de praktijk uit-
pakt, is ook athankelijk van hoe de politiek dit
uitvoert en of er compensatie volgt”, stelt Mat-
thijs Korevaar, universitair hoofddocent Finan-
ce aan de Erasmus Universiteit. Zo wil het CDA
huizenbezitters compenseren door de inkom-
stenbelasting (voor iedereen) te verlagen met

de vrijgekomen miljarden. GroenLinks-PvdA

wil ook investeren in de bouw van woningen; De sti igin gvan
als de huizenprijzen dalen isimmers meer geld

nodig om nieuwbouw rendabel te houden. Ko- maandlasten
revaar: ,We zullen de doorberekeningen van de doorberekend

verkiezingsprogramma’s in oktober moeten af-

wachten.”
4 een woning te kopen zonder hypotheek-
renteaftrek?
Dat was wel de strekking van het artikel in de
Telegraaf. ,,Klinkklare onzin”, zegt Johan Co-
nijn. De krant gaat daarin ,,echt veel te ver.
Zonder hypotheekrenteaftrek zal de leencapa-
citeit dalen en dan past de huizenprijs voor
starters zich daaraan aan. Starters blijven altijd verschil valt volgens ons prima op te
bereid een bepaald deel van hun inkomen aan vangen door de inkomensstijging in
een hypotheek uit te geven. Ze gaan nog altijd diejaren.”
die biedingsstrijd met elkaar aan, alleen op een Een woningbezitter met een hoog inko-
lager prijsniveau.” men en hoge hypotheek merkt in euro’s
Matthijs Korevaar staat er iets anders in. Hij het meeste van het wegvallenvan de
ziet wel degelijk de voordelen van de hypo- hypotheekrenteaftrek, zo’n veertig euro
theekrentaftrek voor starters. Hij zet vraagte- bij een hypotheek van zes ton. ,Maar
kens bij de redenering van het CDA, dat de af- die hebben ook een hogerinkomen
trek wil afschaffen om koopstarters meer kan- waardoor de lasten ten opzichte van
sen te geven. ,,Koopstarters met lage inkomens het inkomen net zoveel toenemen als
profiteren nu juist het meest van de hypotheek- voor de middeninkomens”, aldus Noor-
renteaftrek. Zij trekken de meeste rente af ten lag.
opzichte van wat ze verdienen.” Dan zijn er nog de vele ‘oversluiters’,
Als het doel van de afschaffing is om koop- die met de lage rentestand in 2022 on-
starters meer kansen te geven, dan zou dit vol- der nieuwe voorwaarden de rentevaste
gens Korevaar ook op een andere manier kun- periode voor twintig of dertig jaar vast-
nen. ,,Mijn punt: schaf de hypotheekrenteaf- legden. Noorlag: ,Zij betalen sowieso
trek niet af en verhoog in plaats daarvan het ei- al weinig hypotheekrente en zullen een
genwoningforfait. Zo houd je het voordeel voor afbouw dus vrijwel niet merken.” Dit
koopstarters en belast je degenen die al veel geldt ook voor wie al langer een wo-
minder hypotheekrente betalen meer. Het ei- ning en annuiteitenhypotheek heeft en
genwoningforfait betaalt immers iedereen, ter- waarvan een steeds kleiner deel van de
wijl het belang van de hypotheekrenteaftrek maandlasten uit rente bestaat.
per situatie verschilt.” Tot slot zijn er nog altijd veel Nederlan-
Eén ding is zeker: om het huidige woningte- ders met een aflossingsvrije hypo-
kort op te lossen is afbouw van de hypotheek- theek. Velen van hen naderen het punt
rente in elk geval niet de gouden oplossing. waarop ze Uiberhaupt geen hypotheek-
Noorlag: ,,Dat vereist forse investeringen in rente meer kunnen aftrekken, omdat
woningbouw, en dat is aan de politiek.” die mogelijkheid na dertig jaar stopt.

Een starter met een annuiteitenhypo-
theek van 363.000 euro, het gemiddel-
de hypotheekbedrag in 2025, zou als
de aftrek van hypotheekrente in vijftien
jaar wordt afgebouwd er 28 euro per
maand op achteruit gaanin jaar één en
222 euroinjaartien. ,Jaarlijks stijgen
hun maandlasten met zo’n twee tot drie
tientjes in vergelijking met nu”, aldus fi-
nancieel adviseur Oscar Noorlag. ,Dat

Wordt het voor starters onmogelijk om
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