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Hoofdstuk 1 INLEIDING EN PROBLEEMSTELLING
1.1 Inleiding

´Het CPB roept op tot grote bezuinigen.´ 
 Mede door de financiële crisis verkeert Nederland in de situatie dat de overheidsfinanciën dreigen te ontsporen en de staatsschuld explodeert. Alle politieke partijen erkennen dat bezuinigen de enige optie is. Lange tijd is het H-woord een taboe geweest in politieke Den Haag. Maar gezien de jaarlijkse kosten van 11,4 miljard
 overwegen verschillende politieke partijen de hypotheekrenteaftrek regeling nu toch te herzien. 

De hypotheekrenteaftrek is een belangrijk onderdeel van het huidige eigenwoningregime zoals dat geregeld is in de Wet inkomstenbelasting 2001 (hierna: Wet IB 2001). De overheid heeft de hypotheekrenteaftrek in de wet opgenomen ter stimulering van het eigenwoningbezit. De eigenwoningbezitter kan nu, onder bepaalde voorwaarden, de betaalde rente over de eigenwoningschuld van de eigen woning aftrekken van het belastbare inkomen in box 1. Het werkelijk behaalde voordeel is afhankelijk van de hoogte van het belastingtarief dat van toepassing is op de betrokken persoon. 

Een hervorming van het belastingsysteem rond de eigen woning en de daarbij behorende hypotheekrenteaftrek zal verschillende uitwerkingen hebben. In de eerste plaats leidt dit tot een betere beheersbaarheid van de uitgaven voor de overheidsfinanciën. De overheid kampt immers met grote financieringstekorten. De kosten van de hypotheekrenteaftrek voor de overheid zijn hoger dan de inkomsten van het eigenwoningforfait en de overdrachtbelasting, waardoor de hypotheekrenteaftrek een zware druk legt op de overheidsbegroting. Op de tweede plaats moet er rekening worden gehouden met eventuele gevolgen voor de woningmarkt. Huizenprijzen kunnen als gevolg van het afschaffen van de hypotheekrenteaftrek drastisch dalen. Als derde argument kan de scheve inkomensverdeling worden genoemd. De hypotheekrenteaftrek, in het huidige regime, komt vooral ten goede aan de huishoudens die dit het minst nodig hebben. 

De discussie is los gebarsten. Zo wil het CDA, de VVD en de PVV dat de huidige hypotheekrenteaftrek in tact blijft om zo een rustige en stabiele woningmarkt te creëren. De PvdA, de SP en D66 zien de hervorming van de hypotheekrenteaftrek als één van de mogelijkheden om te bezuinigen op de overheidsfinanciën. Zij willen de hypotheekrente aanpakken, maar (nog) niet afschaffen. GroenLinks is van mening dat de hypotheekrenteaftrek niet langer houdbaar is en heeft de meest drastische plannen; het verplaatsen van de eigen woning van box 1 naar box 3, wat gehele afschaffing van de hypotheekrenteaftrek inhoudt. 

1.2 Doelstelling en probleemstelling

Politiek Den Haag verschilt van mening over een mogelijke hervorming van de hypotheekrenteaftrek. In deze scriptie wordt onderzocht wat de verschillende plannen van de zeven grootste politieke partij inhouden. Tevens worden de gevolgen van eventuele voorstellen onderzocht en vergeleken. Hierbij zal de aandacht liggen bij de gevolgen voor zowel de consument, de overheid als de woningmarkt. Het doel van mijn onderzoek is om in deze scriptie een advies te kunnen geven welk politiek voorstel een oplossing kan zijn voor de huidige problematiek rond de hypotheekrenteaftrek.
Probleemstelling die in deze scriptie centraal staat, luidt als volgt:

´Welke politieke partij zal met haar voorstel over de hervorming van de hypotheekrenteaftrek, geredeneerd vanuit de consument, de overheidsfinanciën en de woningmarkt, de beste uitwerking hebben op de Nederlandse economie.´
1.3 Opzet van de scriptie

Om een goed advies te kunnen geven over een eventuele hervorming van de hypotheekrenteaftrek zal eerst het huidige eigenwoningregime worden besproken. Er wordt begonnen met een historische perspectief, gevolgd door de bespreking van het huidige eigenwoningregime zoals deze in de Wet Inkomstenbelasting 2001 is opgenomen. Daarna zal dieper ingegaan worden op de problemen van het huidige systeem voor de consument, de overheidsfinanciën en de woningmarkt. Vervolgens worden de verschillende plannen, voor herziening van het eigenwoningregime en in het bijzonder voor de hypotheekrenteaftrek, van zes politieke partijen besproken. Tot slot zal worden bekeken in hoeverre deze plannen een oplossing kunnen zijn voor de eerder besproken problemen. 

Hoofdstuk 2 HET HUIDIGE EIGENWONINGREGIME
In dit hoofdstuk worden de relevante aspecten van het huidige eigenwoningregime, zoals die opgenomen zijn in de Wet inkomstenbelasting 2001, besproken. Hierbij zal de nadruk liggen bij de hypotheekrenteaftrek. Eerst zal het historische perspectief van het eigenwoningregime worden besproken, gevolgd door het belastbaar inkomen uit eigen woning, de aftrekbare kosten van de eigen woning, de wet Hillen en de beperkingen op de hypotheekrenteaftrek als gevolg van de invoering van de bijleenregeling. Aansluitend zal ingegaan worden op de problemen rondom de huidige hypotheekrenteaftrek.
2.1 Historisch perspectief van de eigen woning
De eigen woning is in 1892 in de belastingheffing betrokken als een onderdeel van de vermogensbelasting. Hier kwam met de invoering van Wet inkomstenbelasting 1914 verandering in. Sinds de Wet IB 1914 wordt de woning niet gezien als een vermogensbestanddeel maar als een bron van inkomen. De gedachte hiervoor was dat de woningbezitter een rendement in natura behaalde, in de vorm van het woongenot. Om dit rendement in de belastingheffing te trekken werd dit rendement vergeleken met de huurwaarde. Dit is het bedrag dat de woningbezitter voor zijn woning kon verkrijgen als hij het zou verhuren. Zo werd de eigenaar/bewoner belast over de ‘genoten’ huurwaarde en de eigenaar/verhuurder belast over de werkelijk verkregen huursom. Dit bracht een evenwicht in de belastingheffing tussen de eigenaar/verhuurder en de eigenaar/bewoner.
 
2.1.1 Huurwaardeforfait
In de Wet IB 1914 werd gebruik gemaakt van een netto-inkomenbegrip. Dit houdt in dat de woningbezitter de gemaakte kosten voor de woning in aftrek mag brengen op de huurwaarde. Voor de eigenaar was dit een gunstige mogelijkheid en er werd hier dan ook veelvuldig gebruik van gemaakt. In 1971 werd, door discussie over deze onbeperkte aftrekpost, het huurwaardeforfait ex art 42a Wet IB 1964 ingevoerd. Dit hield in dat de huurwaarde forfaitair vast gesteld werd. Kosten, zoals onderhoudskosten, werden hier al in verdisconteerd. Deze kosten waren hierdoor niet langer afzonderlijk aftrekbaar. De financieringskosten, alsmede de hypotheekrenteaftrek, werden hier niet in meegenomen. De aftrek van hypotheekrente bleef zodoende wel mogelijk. 

Bij het vaststellen van de hoogte van het huurwaardeforfait werd er rekening mee gehouden dat een woning zowel een beleggingskarakter als het bestedingsaspect heeft. Het bestedingsaspect houdt in dat de aanschaf van consumptiegoederen gezien wordt als het besteden van inkomen. Hierdoor dient het bestedingsaspect van de eigen woning buiten beschouwing te worden gelaten bij het vast stellen van de grondslag van het huurwaardeforfait. De forfaitaire huurwaarde leverde na verdiscontering van de kosten en de correctie voor het bestedingsaspect een netto huurwaardeforfait op, welke lager uitviel dan de werkelijke huurwaarde.
Zoals eerder aangegeven werden de financieringskosten niet verdisconteerd in het huurwaardeforfait. Tot 1997 was het mogelijk de rente betaald over elke hypotheek af te trekken. Sinds 1997 is aftrek van rente voor hypotheken afgesloten ter financiering van andere zaken, zoals auto’s en boten, beperkt. Alleen nog de rente over de hypotheek aangegaan voor aankoop of verbouwing van een woning is  volledig aftrekbaar gebleven. Het bleef wel mogelijk om naast de eerste woning de hypotheekrente voor een tweede of volgende woning volledig af te trekken. 

2.1.2 Invoering Wet IB 2001

Bij de invoering van het boxensysteem in de Wet inkomstenbelasting 2001 werd de vraag gesteld in welke box de woning geplaatst moest worden. Tot dusver werd de woning gezien als een bron van inkomen. Doordat de hypotheekrenteaftrek meestal leidt tot een negatief inkomen uit eigen woning kan de vraag worden gesteld waarom dit nog gezien moet wordt als een bron van inkomen. De Hoge Raad oordeelde hierover, ‘dat de vraag of de eigen woning, gezien dit feit, wel een bron van inkomen kan zijn, objectief moet worden bezien.’
 De Hoge Raad gaf hiermee aan dat voor de vraag of iets een bron van inkomen is, enkel gekeken moet worden naar het object. Hierdoor kan de eigen woning, afgezien van de financieringsstructuur, een bron van inkomen zijn. 
De wetgever wilde de hoofdlijnen van het eigenwoningregime uit de Wet IB 1964 voortzetten bij de invoering van de Wet IB 2001. De progressieve aftrek van hypotheekrente was enkel mogelijk als de woning in box 1 geplaatst werd. Het huurwaardeforfait werd behouden maar benoemd tot eigenwoningforfait, inhoudelijk veranderde er niets. Echter sinds de Wet IB 2001 geldt de ongewijzigde systematiek alleen nog voor de woning die dient als hoofdverblijf, bekend als de eigen woning. De tweede of volgende woning wordt belast als vermogensbestanddeel in box 3.

2.2 Belastbaar inkomen uit eigen woning
2.2.1 De eigen woning

Om in aanmerking te komen voor de hypotheekrenteaftrek is het noodzakelijk eigenaar te zijn van een eigen woning en deze woning te gebruiken als hoofdverblijf. De eigen woning wordt in art 3.111, lid 1, Wet IB 2001 gedefinieerd als (een gedeelte van) een gebouw, een duurzaam aan een plaats gebonden schip of woonwagen, met de daartoe behorende aanhorigheden, voor zover dat de belastingplichtige of personen die behoren tot zijn huishouden anders dan tijdelijk als hoofdverblijf ter beschikking staat. In beginsel mag een huishouden één woning als eigen woning kwalificeren. Hierop zijn enkele uitzonderingen van toepassing. In de situatie dat de eigenaar reeds verhuisd is naar een nieuwe woning, mag hij zijn oude te koopstaande woning, indien deze woning hem in het kalenderjaar of een van de twee voorafgaande jaren ter beschikking heeft gestaan, ook als eigen woning kwalificeren.
 Bij de omgekeerde situatie, waarin de belastingplichtige aannemelijk kan maken dat de woning door aanbouw of verbouw leeg staat en uitsluitend bestemd is om in het kalenderjaar of in een van de twee daaropvolgende jaren als eigen woning ter beschikken te staan, is er tevens een fictieve kwalificatie tot eigen woning mogelijk.
 Ook na echtscheiding of verhuizing naar een AWBZ-instelling is het mogelijk de woning, voor ten hoogste twee jaar, als fictieve eigen woning te beschouwen.
 Daarnaast is het mogelijk de eigen woning bij tijdelijk verblijf anders dan in de eigen woning, toch als fictieve eigen woning aan te merken.

2.2.2 Voordelen uit eigen woning
Het belastbare inkomen uit eigen woning bestaat uit de voordelen uit de eigen woning, het voordeel uit kapitaalverzekering eigen woning, het voordeel spaarrekening eigen woning en het voordeel beleggingsrecht eigen woning, verminderd met de op de voordelen uit eigen woning drukkende aftrekbare kosten
. Omwille van de omvang en het overzicht van deze scriptie wordt hier hoofdzakelijk ingegaan op de voordelen uit eigen woning. Deze voordelen worden bepaald aan de hand van het, reeds genoemde, eigenwoningforfait. Het eigenwoningforfait is een vastgesteld percentage van de eigenwoningwaarde (gebaseerd op de WOZ-waarde). Het percentage wordt hoger naarmate de eigenwoningwaarde hoger is.

	Meer dan
	Maar niet meer dan
	Op jaarbasis gesteld op

	–
	€ 12 500
	Nihil

	€ 12 500
	€ 25 000
	0,20% van deze waarde

	€ 25 000
	€ 50 000
	0,30% van deze waarde

	€ 50 000
	€ 75 000
	0,40% van deze waarde

	€ 75 000
	€ 1 010 000
	0,55% van deze waarde

	€ 1 010 000
	–
	€ 5 555 vermeerderd met 0,80% van de eigenwoningwaarde voor zover deze uitgaat boven € 1 010 000.


Tabel 1. Eigenwoningforfait ex art 3.112, lid 1, Wet IB 2001.
Het bedrag van het eigenwoningforfait wordt opgeteld bij het belastbaar inkomen. Ook al heeft de belastingplichtige geen daadwerkelijk inkomen uit eigen woning, toch moet hij dit fictieve inkomen bij zijn inkomsten uit werk en woning (box 1) optellen.

Tot 2009 kende het eigenwoningforfait een maximum van € 9.300, wat overeenkomt met een WOZ-waarde van €1.690.909. De bezitter van een woning met een woningwaarde van bijvoorbeeld twee miljoen euro, kreeg over het excessieve gedeelte van de woningwaarde (hier: ruim € 0,3 miljoen) geen extra bijtelling. Maar hij had wel de mogelijkheid om de hypotheekrente over de volledige hypotheekschuld af te trekken
. De overheid wilde door wetswijziging dit voordeel voor eigenaren met woning met een waarde boven de € 1.690.909 corrigeren. Dit heeft zij bereikt door het plafond van € 9.300 met ingang van 2009 te laten vervallen. Als tweede maatregel wordt vanaf 2010 het percentage voor woningen boven één miljoen stapsgewijs verhoogd. In 2010 heeft een verhoging plaatsgevonden van 0,55 procent naar 0,80 procent en vervolgens zal deze verhoging in zes stappen worden voortgezet tot 2,35 procent. 

2.2.3 Aftrekbare kosten van de eigen woning
Ter compensatie van de bijtelling van het eigenwoningforfait is er in de Wet IB 2001 een beperkte mogelijkheid tot aftrek van kosten van de eigen woning in box 1 opgenomen. Onder deze aftrekbare kosten vallen de renten van schulden, kosten van geldleningen daaronder begrepen, die behoren tot de eigenwoningschuld en de periodieke betalingen op grond van de rechten van erfpacht, opstal en beklemming met betrekking tot de eigen woning.
 De periodieke betalingen worden buiten beschouwing gelaten. Om voor aftrek in aanmerking te komen dienen de schulden te zijn aangegaan ter aankoop, verbetering of onderhoud van de eigen woning. Rente van schulden die verband hebben met verbetering of onderhoud van de eigen woning moeten met bescheiden aangetoond kunnen worden om aftrek van rente mogelijk te maken.
 
De aftrekbare kosten zijn bij de invoering van de Wet IB 2001 ongewijzigd overgenomen uit de Wet IB 1964. Wel zijn er enkele beperkende maatregelen getroffen. In de eerste plaats kunnen de renten van schulden en kosten van geldleningen nog tot een periode van 30 jaar in aftrek worden gebracht. Het 30-jaarstermijn vangt aan in de eerste periode waarin rente is betaald. Voor degene die een hypotheek hebben afgesloten vóór 2001 geldt als startdatum 1 januari 2001 en mag de rente nog afgetrokken worden tot 2031. Het 30-jaarstermijn geldt voor elke afzonderlijk deel van de hypotheek. Wordt de hypotheek verhoogd, dan start er voor dat gedeelte een nieuw 30-jaarstermijn. Na het verlopen van het 30-jaarstermijn zal de schuld van box 1 naar box 3 verhuizen. Aftrek van hypotheekrenteaftrek is dan niet meer mogelijk. De overheid heeft door deze maatregelen het aflossen van de hypotheek binnen 30 jaar willen stimuleren. De tweede beperking heeft betrekking op de kapitaalverzekering (KEW), spaarrekening (SEW) of beleggingsrecht eigen woning (BEW). Indien een KEW, SEW of BEW vrij valt, moet dit bedrag gebruikt worden om de eigenwoningschuld af te lossen. Gebeurt dit niet, dan is de rente over het niet afgeloste deel niet meer aftrekbaar.

2.3 De Wet Hillen
Sinds 2005 is er een extra aftrek mogelijkheid in de wet opgenomen. De aftrek wegens geen of geringe eigenwoningschuld. De gedachte achter deze wet is dat als iemand geen of een geringe eigenwoningschuld heeft, ook geen of weinig hypotheekrente betaalt. Gevolg hiervan is dat de bijtelling van het eigenwoningforfait hoger is dan de mogelijke aftrek van hypotheekrenteaftrek. Bij de invoering van de Wet Hillen is een extra aftrekpost gecreëerd voor die gevallen waarbij de hypotheekrenteaftrek lager is dan het eigenwoningforfait bijtelling, zo mag het verschil hiertussen in mindering worden gebracht op de inkomsten uit eigen woning. Gevolg van de Wet Hillen is dat de belasting die betaald wordt over de eigen woning (via het eigenwoningforfait) nooit hoger kan worden dan de hypotheekrenteaftrek. De inkomsten uit eigen woning zullen altijd negatief of nihil zijn. Het doel van deze regeling is het stimuleren van financiering met eigen middelen, hetgeen leidt tot minder hypotheekrenteaftrek en dat is gunstig voor het financieringstekort.
2.4 De bijleenregeling

In 2004 is er in de wet een beperking op hypotheekrenteaftrek opgenomen, de bijleenregeling. Dit is een regeling bedoeld voor mensen die gaan verhuizen naar een duurdere woning. Voorheen was het mogelijk de overwaarde van de oude woning te gebruiken voor consumptie of beleggingen in box 3. Daarnaast werd ter financiering van de nieuwe duurdere woning een hypotheekverhoging afgesloten, wat jaarlijks leidde tot een extra aftrekpost ter grootte van de hypotheekrente over de hypotheekverhoging. Door de overwaarde niet in de nieuwe woning te investeren, maar de oude hypotheek te verhogen, wordt deze verhoging indirect gebruik ter financiering van consumptie of beleggingen. Hiermee werd een aftrekpost gecreëerd in box 1 en daartegenover werd het rendement in geval van belegging belast, tegen het lagere tarief, in box 3.

Ter voorkoming van dit voordeel is de bijleenregeling ingevoerd. Het is sinds 2004 dus niet meer vanzelfsprekend dat alle hypotheekrente aftrekbaar is. Eerst moet de eigenwoningreserve aan de hand van de eigenwoningschuld en de overwaarde worden vastgesteld.

De eigenwoningschuld is het totaal aan schulden, dat afgesloten is ter aankoop, verbetering of onderhoud van de eigen woning. De overwaarde van een woning bestaat uit de verkoopwaarde minus de eigenwoningschuld van de oude woning. De overwaarde van de (oude) woning(en) vormt de eigenwoningreserve. Deze eigenwoningreserve moet bij aankoop van een nieuwe woning ter financiering gebruikt worden. Leent de belastingplichtige toch het gehele aankoopbedrag voor de nieuwe woning, dan is de rente over het bedrag ter grootte van het eigenwoningreserve niet aftrekbaar.

De bijleenregeling speelt geen rol bij starters omdat hij of zij voor het eerst de woningmarkt betreedt en geen eigenwoningreserve heeft.

Hoofdstuk 3 PROBLEMEN 
Het in het vorige hoofdstuk beschreven eigenwoningregime draagt bij aan problemen die momenteel op het gebied van wonen en overheidsfinanciën bestaan. Het oorspronkelijke uitgangspunt van de overheid om het eigenwoningbezit te stimuleren middels hypotheekrenteaftrek heeft aanvankelijk goed gewerkt, tevens leidde dit tot een verhoging van de woningprijzen. Door de aankondiging van plannen om de hypotheekrenteaftrek te wijzigingen is de consument terughoudend geworden om een woning te kopen. Deze twee factoren werpen een blokkade op voor de mobiliteit in de woningmarkt. Het tweede probleem, dat voortkomt uit het eigenwoningregime, is het feit dat het overgrote deel van de hypotheekrenteaftrek ten goede komt aan de hogere inkomens. Als derde probleem zou genoemd kunnen worden dat met het huidige financieringstekort het alsmaar toenemende bedrag, dat gemoeid gaat met de hypotheekrenteaftrek, fors bijdraagt aan het oplopende overheidsfinancieringstekort. 
In dit hoofdstuk zullen deze problemen verder worden uitgewerkt en zal aangegeven worden hoe in andere landen wordt omgegaan met de hypotheekrenteaftrek en de wijziging(en) hiervan.

3.1 Woningmarkt
De overheid wil met het huidige eigenwoningregime, waaronder de hypotheekrenteaftrek, het eigenwoningbezit stimuleren. De hypotheekrenteaftrek moet het ook voor lagere inkomensgroepen en starters gemakkelijker maken om een eigen woning aan te schaffen. Jarenlang heeft dit fiscaal gunstige beleid rond de eigen woning er inderdaad voor gezorgd dat er meer woning werden gekocht. In 1995 werden er 154.568 woning gekocht en in 2006 is dit gestegen naar 209.767.
 Een complicerende factor bij dit beleid is dat, naast de stimulering van de woningvraag, het aanbod onvoldoende meegroeide. De Nederlandse woningmarkt heeft een lage aanbodselasticiteit.
 Dit houdt in dat de woningmarkt op de korte termijn niet snel kan reageren op de hoge woningvraag. De aanbieder is in deze markt de inelastische factor, door de beperkte grond, financieringsproblemen, regelgeving, inspraakprocedures, etcetera wordt het steeds moeilijker nieuwe woningen aan te bieden. De hypotheekrenteaftrek verhoogt weliswaar de vraag, maar leidt tevens tot hogere huizenprijzen. Gevolg van de hogere huizenprijzen is dat lagere inkomens en starters de woningmarkt niet kunnen betreden, zij maken zo ook geen gebruik van de hypotheekrenteaftrek. Deze is juist wel voor hen bedoeld. Hier zien we dat het doel van de overheid om door middel van de hypotheekrenteaftrek het eigenwoningbezit te stimuleren niet optimaal werkt. De starters en lagere inkomens zullen in plaats van kopen een woning moeten huren. Wanneer starters ondanks het stijgen van hun inkomen blijven wonen in een goedkope huurwoning ontstaat het zogenaamde scheefwonen. Stagnatie in de koopwoningenmarkt kan leiden tot toename van scheefwonen. Dit toont aan hoe de koopmarkt de huurmarkt beïnvloedt. In verband met de omvang en relevantie van deze scriptie wordt de huurmarkt verder buiten beschouwing gelaten.

Na 2006 zien we een verslechtering van de doorstroming op de woningmarkt. De consumenten zijn door de economische recessie onzeker over hun (financiële) toekomst en mede door de hoge huizenprijzen, stellen zij hun verhuisplannen uit. In 2008 werden er 182.392 bestaande woningen verkocht; in 2009 waren dat er nog maar 127.532. Als gevolg van deze dalende vraag zijn de huizenprijzen gaan dalen, de gemiddelde huizenprijs tussen 2008 en 2009 is met 6,54 procent gedaald.
 Een prijsdaling hoeft niet meteen als een probleem gezien te worden. De huizenprijzen zijn jarenlang fors gestegen en deze daling zou als een correctie van de normale marktwerking gezien kunnen worden. Dit zou een gunstig effect kunnen hebben op de mobiliteit in de woningmarkt. Echter een prijsdaling kan voor een aantal mensen wel problematisch uitwerken, wanneer de waarde van hun woning sterker gaat afwijken van hun eigenwoningschuld in negatieve zin. 
Door de dalende woningprijzen en de onzekerheid voor de consumenten over de toekomst van de hypotheekrenteaftrek is de doorstroming van de markt verslechterd. Tevens raken steeds meer consumenten financieel kwetsbaar, zij hebben relatief hoge hypotheekschulden in verhouding met de (dalende) woningwaarde. Op dit moment kan men constateren dat de woningmarkt tot stilstand is gekomen en dat de hypotheekrenteaftrek op zich niet meer in staat is de woningmarkt te stimuleren.
3.2 Consumenten
De inkomstenbelasting is gebaseerd op het gelijkheidsbeginsel. Belastingplichtigen in gelijke situatie moeten fiscaal ook gelijk worden behandeld. Dit leidt echter ook tot de situatie dat voor belastingplichten die in niet vergelijkbare situaties verkeren, als gevolg van het draagkrachtbeginsel,  de hypotheekrenteaftrek anders uitwerkt. 

Door de wetsystematiek van het huidige eigenwoningregime komt de hypotheekrenteaftrek voornamelijk terecht komt bij de hogere inkomens.
 De bijtelling van het eigenwoningforfait is relatief laag en door de mogelijkheid tot aftrek van de hypotheekrente is het resultaat uit eigen woning in de meeste gevallen negatief. In die enkele gevallen dat het resultaat positief is, geeft de Wet Hillen een extra aftrekmogelijkheid, waardoor het resultaat alsnog nihil wordt en er geen belasting over de eigen woning verschuldigd is. Doordat de eigen woning geplaatst is in de progressief belaste box voor werk en wonen (box 1), neemt het relatieve belasting voordeel per afgetrokken euro toe naarmate het inkomen van de belastingplichtigen hoger is. De hogere inkomensgenieters bewonen doorgaans grotere huizen, gefinancierd met hogere hypotheken. Hierdoor profiteren zij ook in absolute zin meer van de hypotheekrenteaftrek dan de lagere en middeninkomensgroepen.

Het huidige eigenwoningregime stimuleert financiering met vreemd vermogen. Stel twee belastingplichtigen die met hetzelfde belastingtarief in box 1 belast worden. De belastingplichtige die zijn woning volledig heeft gefinancierd met eigen vermogen heeft geen mogelijkheid tot aftrek, maar hoeft daarnaast ook geen eigenwoningforfait bij te tellen in box 1 (Wet Hillen). Saldo voordelen uit eigen woning is nihil. Een belastingplichtige die zijn woning volledig financiert met vreemd vermogen heeft enerzijds een bijtelling van het eigenwoningforfait, maar mag daarnaast zijn hypotheekrente aftrekken. Dit leidt in bijna alle gevallen tot een negatieve bron van inkomen en dus tot een belasting voordeel. Het huidige systeem stimuleert de consument te financieren met vreemd vermogen. Gevolg is dat de eigenwoningschuld per huishouden sterk oploopt. Het afgelopen decennium is de totale hypotheekschuld van de Nederlandse huishoudens verdrievoudigd.
 

De toename van de totale hypotheekschuld wordt versterkt doordat de eigenwoningbezitter minimaal gestimuleerd wordt om zijn schuld af te lossen. Dit is met name te wijten aan de ‘kapitaalverzekering eigen woning´ (KEW)
. Dit is een kapitaalverzekering die aangewend moet worden voor de aflossing van de eigenwoningschuld. Over een periode van tenminste vijftien jaar en maximaal de looptijd van de hypotheek kan de verzekering belastingvrij opgebouwd worden. Tevens is de rente inbegrepen in de opgebouwde waarde van de verzekering en de uitkering vrijgesteld van belasting. Gedurende de gehele looptijd van de hypotheek heeft de belastingplichtige over de volle eigenwoningschuld aftrek, terwijl het rendement op de KEW onbelast is.
 Door deze fiscale behandeling is het aantal aflossingsvrije hypotheken sterk toegenomen. Begin 2008 bestond bijna de helft (48 procent) van de totale uitstaande hypotheekschuld in Nederland uit aflossingsvrije hypotheken. In 1996 was slechts 9 procent van de uitstaande hypotheken aflossingsvrij.
 

Het huidige eigenwoningregime stimuleert consumenten hun woning te financieren met vreemd vermogen en niet af te lossen over de hypotheek. De toename van de totale hypotheekschuld levert een zware last voor de overheidsbegroting.

3.3 Overheidsfinanciën
De uitgaven van het Rijk zijn momenteel hoger dan de inkomsten, mede als gevolg van de internationale financiële crisis, wat leidt tot een groot financieringstekort. In de toekomst zal er door de vergrijzing en de toenemende wereldwijde concurrentie een druk blijven bestaan op de overheidsfinanciën. 
 Lastenverzwaring voor burgers en bezuinigingen op de overheidsuitgaven zijn nodig om het tekort te reduceren. Het gunstige fiscale regime van de eigen woning vormt jaarlijks, door de toenemende hypotheekschuld, een zwaardere last voor de overheidsbegroting. Hierdoor komt het huidige eigenwoningregime en daarmee de hypotheekrenteaftrek onder druk te staan. 

Het saldo van het eigenwoningforfait en de hypotheekrente leverde in 2009 een netto-belastingderving op van 11,4 miljard euro. De totale uitgaven aan hypotheekrenteaftrek voor de overheid is dermate groot dat de bijtelling van het eigenwoningforfait tezamen met de overdrachtbelasting hier niet tegenop wegen. 
Voor veel huishoudens is het door de hypotheekrenteaftrek in het huidige regime aantrekkelijk om een hypotheek af te sluiten. Naast de toenemende aantal uitstaande hypotheken is de belastingderving voor de overheid afhankelijk van de hoogte van de hypotheekrente. De gemiddelde hypotheekrente ligt momenteel relatief laag . In 1981 had de hypotheekrente een record hoogte van 13 procent, deze is gedaald naar 3,8 procent in 2005. Langzaam stijgt de rente weer iets, 4,9 procent in 2009, maar relatief is deze nog laag. 
 Na de financiële crisis is het mogelijk dat de economie weer aantrekt. Door een oplopende vraag naar consumptie- en kapitaalgoederen kan de rente stijgen. Indien de hypotheekrente zou stijgen met 1 procent, zou dit de belastingderving vergroten met 2,2 miljard euro per jaar. 
 
3.4 Internationale vergelijking
Internationaal vergeleken kan gesteld worden dat Nederland een uitzonderlijk ruime aftrekregeling voor de eigen woning heeft. Het afgelopen decennium is de totale hypotheekschuld door deze gunstige fiscale behandeling enorm gestegen. Eind 2006 was deze totale schuld voor het eerst groter dan het Nederlands BNP. Deze verhouding tussen het BNP en de hypotheekschuld is, op IJsland na, nergens in Europa zo groot als in Nederland.
 Nederland is op dit moment het enige land dat volledige aftrek van hypotheekrente toestaat. Om te bekijken welke mogelijkheden er nog meer bestaan, zal geschetst worden hoe in enkele andere landen met de hypotheekrente wordt omgegaan.

België heeft per 2005 de woonbonus ingevoerd. Dit geeft iedere woningeigenaar, ongeacht de waarde van het huis, het recht een vast bedrag (€ 2.080) af te trekken. In Ierland hebben ze gekozen voor het systeem ‘Mortgage Interest Relief’. Hierbij betaalt de overheid de eerste zeven jaar van het woningbezit 20 tot 25 procent van de rente terug aan de eigenwoningbezitter. Noorwegen heeft het tarief waar tegen afgetrokken kon worden in 1992 zonder problemen verlaagd van 40,5 procent naar 28 procent. De Noorse consument werd voor dit verlies gecompenseerd door dat tijdelijk geen bijtelling van het eigenwoningforfait plaats vond en de belastingtarieven verlaagd werden. In Zweden heeft er ingrijpende aanpassing plaatsgevonden. Waar het eerst nog mogelijk was om te rente tegen 80 procent af te trekken, is dat sinds 1991 nog maar mogelijk tegen 30 procent. In het Verenigd Koninkrijk is de hypotheekrenteaftrek vanaf 1979 uitgefaseerd. Te beginnen met het aftrekbare bedrag te maximaliseren, om vervolgens ook het aftrektarief te verlagen. Sinds 2004 is de hypotheekrenteaftrek in het Verenigd Koningrijk niet meer mogelijk.
 
Het systeem van de Verenigde Staten lijkt wel op dat van Nederland. In de VS is het voor eigenwoningbezitters mogelijk de hypotheekrente af te trekken over maximaal een eigenwoningschuld van één miljoen dollar. Hier moet wel bij gezegd worden dat de belastingtarieven in de VS beduidend lager zijn dan die in Nederland, waardoor het werkelijke voordeel voor de woningbezitter en de lasten voor de overheid kleiner zijn dan in Nederland.

3.4.1 OESO
Volgens de Organisatie voor Economische Samenwerking en Ontwikkeling (OESO) moet Nederland de komende jaren ernstig hervormen om het begrotingstekort terug te kunnen dringen. De OESO geeft in haar landenrapport
 aan kritisch te zijn over de Nederlandse huizenmarkt, deze belemmert de mobiliteit op de arbeidsmarkt in Nederland. Om deze mobiliteit op de arbeidsmarkt te verbeteren zullen de aanschafkosten van een huis omlaag moeten. Door de geringe woningbouwplannen en de hoge transactiekosten (waaronder overdrachtsbelasting) sluit de vraag naar woningen niet aan op het aanbod. Deze drempels kunnen verlaagd worden door de overdrachtsbelasting af te schaffen en daarnaast de belastingen voor eigendom van een woning te verhogen. De OESO geeft hierbij wel aan, dat zulk soort maatregelen lastig door te voeren waren in andere landen. Een alternatief voor deze maatregel is het verlagen van de hypotheekrenteaftrek en daarbij de OZB-belasting te verhogen. Het verlagen van de subsidie (de hypotheekrenteaftrek) op een eigen woning zal de spanning op de huidige woningmarkt verlagen, aldus de OESO.
Hoofdstuk 4 De politieke voorstellen voor het eigenwoningregime
Het huidige eigenwoningregime kent enkele knelpunten zoals de scheve inkomensverdeling, de zware lastenpost voor de overheid en de slechte doorstroming op de woningmarkt. In politiek Den Haag is de discussie losgebarsten over eventuele aanpassing van het eigenwoningregime. De plannen verschillen van, niet morrelen aan hypotheekrenteaftrek (CDA, VVD en PVV) tot het voorstel van GroenLinks om de eigen woning van box 1 te verplaatsen naar box 3 en daarmee de hypotheekrenteaftrek in zijn geheel af te schaffen. In dit hoofdstuk wordt beschreven wat de voorstellen van de politieke partijen voor de het eigenwoningregime inhouden.
4.1 PVV: niet tornen aan de hypotheekrenteaftrek
De PVV geeft kort maar duidelijk aan in haar verkiezingsprogramma dat zij niet willen tornen aan de hypotheekrenteaftrek. Daarnaast zijn zij van mening dat er te weinig betaalbare woningen zijn en dat dit oplosbaar is door in dorpen en steden naar de behoefte van de burger te bouwen.

Kernpunten:
· Reeds doorgevoerde verhoging van het eigenwoningforfait, voor huizen boven de één miljoen, naar 2,35 procent behouden.
·  Hypotheekrenteaftrek in box 1 over gehele hypotheekschuld.
4.2 CDA: hypotheekrenteaftrek handhaven

Het CDA is voorstander van een overheidsbeleid dat het eigen woningbezit stimuleert. De hypotheekrenteaftrek is hierbij een belangrijk instrument omdat het de doorstroming op de woningmarkt bevordert. CDA is van mening dat de hypotheekrenteaftrek in haar huidige vorm moet blijven bestaan.

Wel wil het CDA het voordeel uit eigen woning voor eigenaren van duurdere woningen beperken door aanpassing van het eigenwoningforfait. Met een verhoging van het eigenwoningforfait wil het CDA het minder aantrekkelijk maken de aanschaf van een woning te financieren met een lening in plaats van financiering met eigen vermogen. Het eigenwoningforfait zal voor huizen met een WOZ-waarde hoger dan één miljoen gefaseerd oplopen tot 2,35 procent in 2016. Dit hogere tarief geldt echter alleen voor het deel van de waarde dat boven de één miljoen uitgaat. Tevens wil het CDA het aflossen van de hypotheekschuld fiscaal blijven stimuleren door middel van de handhaving van de aftrekmogelijkheid bij geen of geringe eigenwoningschuld (art. 3.123a Wet IB 2001).

Met het behouden van de hypotheekrenteaftrek en het verhogen van het eigenwoningforfait wil het CDA een rustige, stabiele woningmarkt creëren en zekerheid geven voor de mensen die in het eigen woningbezit willen investeren. De woningmarkt moet tevens, door te nemen maatregelen, toegankelijk blijven voor lagere inkomens en starters.
 
Kernpunten:
· Reeds doorgevoerde verhoging van het eigenwoningforfait, voor huizen boven de één miljoen, naar 2,35 procent behouden.
· Hypotheekrenteaftrek in box 1 over gehele hypotheekschuld.
4.3 VVD: de hypotheekrenteaftrek is veilig
De VVD ziet het bezitten van een eigen woning als een solide investering in de toekomst. Naar de mening van de VVD wordt de woningmarkt belemmerd in haar doorstroom, doordat de aanschaf van een nieuwe woning te duur is. Bij de aanschaf van een woning is zes procent overdrachtsbelasting over de waarde van de nieuwe woning verschuldigd.
 De VVD wil deze overdrachtsbelasting in eerste instantie halveren naar drie procent, om zo de doorstroom op de woningmarkt te verbeteren, op termijn wil de VVD de overdrachtsbelasting helemaal afschaffen. Daarnaast zal de VVD niet morrelen aan de hypotheekrenteaftrek en de recente verhoging van het eigenwoningforfait terugdraaien. 

Kernpunten:
· Verhoging eigenwoningforfait terugdraaien.
· Hypotheekrenteaftrek in box 1 over gehele hypotheekschuld. 

· Overdrachtsbelasting afschaffen.
4.4 PvdA: rente over gemaximeerde hypotheekschuld aftrekken tegen 30 procent
De PvdA is van mening dat de onbegrensde subsidiëring, in de vorm van hypotheekrenteaftrek, de prijzen van koophuizen omhoog drijft en de toegang tot de woningmarkt voor starters belemmert. Daarnaast leidt het tot een oneerlijke inkomensverdeling en belast het de schatkist zwaar. Juist in deze tijd van een begrotingstekort is dit onverantwoord. 

Om verstoring op de woning markt te voorkomen is geleidelijk aanpassen noodzakelijk. PvdA kiest er voor de huidige fiscale behandeling van de eigen woning in een periode van dertig jaar te hervormen. De nieuwe regeling moet inhouden dat alle huizenbezitters met een hypotheekschuld de hypotheekrente mogen aftrekken tegen een tarief van 30 procent. De aftrek wordt gemaximeerd tot de rente die verschuldigd is over een schuld van maximaal de gemiddelde woningwaarde.
 Vanaf 2014 wordt jaarlijks het huidige tarief van 52 procent verlaagd met 1 procent per jaar tot 30 procent. De maximale schuld waarover aftrek van hypotheekrente mogelijk is, bedraagt in 2015 nog één miljoen euro, dit bedrag zal over dertig jaar gefaseerd worden verlaagd tot de dan geldende gemiddelde woningwaarde.

Kernpunten:
· Hypotheekrenteaftrek tot een schuld van maximaal de gemiddelde woningwaarde.
· Algemeen aftrektarief van 30 procent.
4.5 D66: hypotheekrenteaftrek gaat uit van lineaire aflossing
De woningmarkt is volgens D66 de afgelopen decennia volledig op slot geraakt. De prijzen van woning zijn te hoog, er is geen toegang meer voor starters en de woningvoorraad voldoet niet aan de vraag op de woningmarkt. D66 acht drastische hervorming noodzakelijk. Het huidige eigenwoningregime stimuleert de eigenwoningbezitter hoge hypotheekschulden aan te houden en weinig af te lossen.

D66 wil een hervormd eigenwoningregime dat het kopen van een eigen huis stimuleert en geleidelijk ingevoerd wordt om onrust op de woningmarkt te voorkomen. Daarnaast moet het hervormde eigenwoningregime de financiering met eigen vermogen in plaats van vreemd vermogen aantrekkelijker maken en het bevoordelen van de hoge inkomens afbouwen. Het voorstel van D66 houdt in dat er fiscaal van wordt uitgegaan dat elke hypotheek in dertig jaar lineair wordt afgelost. Dit houdt in dat de schuld waarover rente mag worden afgetrokken fiscaal jaarlijks met 3,3 procent daalt. Na de periode van dertig jaar verhuist de woning naar box 3 en is geen aftrek meer mogelijk. Daarnaast kiest D66 ervoor om het huidige toptarief van 52 procent waartegen kan worden afgetrokken jaarlijks te verlagen met 1 procent, tot alle eigenwoningbezitter de hypotheekrente af kunnen trekken tegen een vast tarief van 30 procent.

Naast het geleidelijk afbouwen van de hypotheekrenteaftrek wil D66 de overdrachtsbelasting en het eigenwoningforfait afschaffen. 

Kernpunten:
· Hypotheekschuld daalt fiscaal jaarlijks met 3,3 procent.
· Algemeen aftrektarief van 30 procent.
· Geen overdrachtbelasting of eigenwoningforfait.
4.6 SP: beperken naar 42 procent aftrek over maximaal 350.000

De SP kiest er voor de hypotheekrenteaftrek te garanderen. De hypotheekrente is aftrekbaar over de eerste €350.000 van de eigenwoningschuld. De rente over deze hypotheekschuld kan worden afgetrokken tegen een maximaal tarief van 42 procent. Daarnaast wil de SP het aflossen van hypotheekschuld aanmoedigen.

Kernpunten:
· Hypotheekschuld maximaal 350.000.
· Aftrek tegen maximaal 42 procent.
4.7 GroenLinks: hypotheekrenteaftrek afschaffen
GroenLinks geeft de voorkeur aan geleidelijk afschaffen van de hypotheekrenteaftrek. In eerste instantie zal het bedrag aan hypotheekschuld, waarover hypotheekrenteaftrek wordt genoten, worden gemaximeerd. Geleidelijk zal dit bedrag, waarover rente kan worden afgetrokken, worden afgebouwd tot nul, waarbij er helemaal geen hypotheekrenteaftrek meer mogelijk is.

Naast de afbouw van hypotheekrenteaftrek zal de waarde van de eigen woning geleidelijk worden betrokken in de vermogensbelasting (box 3). Hier wordt echter een vrijstelling gegeven ter hoogte van de gemiddelde woningwaarde. Tevens wil GroenLinks het eigenwoningforfait en de overdrachtsbelasting geleidelijk afbouwen en de vrijstelling van het eigenwoningforfait voor huiseigenaren zonder hypotheek (Wet-Hillen) laten vervallen.

Kernpunten:
· Geen hypotheekrenteaftrek of eigenwoningforfait in box 1.
· Waarde eigen woning in box 3 (vrijstelling van gemiddelde woningwaarde).
· Geen overdrachtsbelasting.
Hoofdstuk 5  UITWERKING POLITIEKE VOORSTELLEN
In het vorige hoofdstuk is een opsomming gemaakt van de voorstellen die de politieke partijen hebben gedaan met betrekking tot het eigenwoningregime. Hieronder volgt een tabel met de voorstellen toegespitst op een viertal onderwerpen. 
	
	Hypotheekschuld
	Aftrektarief
	EWF
	OVB

	PVV
	Niet beperken
	Niet beperken
	Verhogen tot 2,35%
	Behouden

	CDA
	Niet beperken
	Niet beperken
	Verhogen tot 2,35%
	Behouden

	VVD
	Niet beperken
	Niet beperken
	Terug draaien
	Afschaffen

	PVDA
	Maximaal gemiddelde woningwaarde (300.000)
	Algemeen tarief van 30%
	Verhogen tot 2,35%
	Behouden

	D66
	Daalt jaarlijks met 3,3%
	Algemeen tarief van 30%
	Afschaffen
	Afschaffen

	SP
	Maximaal 350.000
	Maximaal 42%
	Verhogen tot 2,35%
	Behouden

	GL
	Geen
	Box 3: 1,2% over woningwaarde, vrijstelling gemiddelde huizenprijs
	Afschaffen
	Afschaffen


Tabel 2. Hervormingsvoorstellen van de politieke partijen voor het eigenwoningregime.
Op ieder van de eerder genoemde probleemgebieden; de woningmarkt, de consument en de overheidsfinanciën, zal het effect van de voorstellen worden toegelicht.

5.1 Woningmarkt

Hervorming van de hypotheekrenteaftrek zal een neerwaartse druk hebben op de huizenprijzen.  Afschaffing of versobering van de hypotheekrenteaftrek heeft voor de consument tot gevolg dat het duurder wordt om een eigen woning te financieren. De vraag naar de woningen zal hierdoor dalen. Zoals eerder beschreven is de aanbodzijde van de woningmarkt inelastisch, het aanbod zal zich op de korte termijn niet aanpassen aan de vraag waardoor de huizenprijzen zullen dalen. Maar op de lange termijn zal het aanbod zich aanpassen aan de veranderingen in de vraag en zullen de huizenprijzen zich herstellen.
  
Het CPB heeft onlangs de partijprogramma’s van de politieke partijen doorgerekend.
 Hieruit blijkt dat een voorstel om de hypotheekrenteaftrek te versoberen of af te schaffen op de korte termijn tot grote prijsdalingen leidt in vergelijking met het in stand houden van het huidige eigenwoningregime. 
Een voorstel om het huidige eigenwoningregime in stand te houden, zoals dat van de PVV, CDA en VVD, geeft een prijsdaling van maximaal 2,4 procent (VVD) in 2015. Deze prijsdaling zal bij de voorstellen van de PvdA, SP, GroenLinks en D66, liggen tussen de 5,8 procent bij GroenLinks  en de 9,8 procent bij D66. 
Het effect op de huizenprijzen zal op korte termijn en dan met name in het eerste jaar na bekendmaking het grootste zijn. De consument is dan meteen minder bereid te betalen voor een woning, omdat zij geen of minder gebruik kan maken van de hypotheekrenteaftrek. Op de lange termijn verwacht het CPB dat de huizenprijzen zich zullen herstellen. Het CPB gaat ervan uit dat de structurele nominale woningprijsstijging doorzet. Dit houdt in door de versobering of afschaffing van de hypotheekrenteaftrek de huizenprijzen inderdaad eerst zullen dalen, maar dat zij door de onderliggende structurele waardestijging van de huizenprijzen al na enkele jaren nominaal weer terug zijn op het niveau van vóór de versobering of afschaffing. 
Het CPB geeft aan dat gefaseerde hervorming het effect op de huizenprijzen op de korte termijn kan verkleinen. Een geleidelijke versobering of afschaffing over 15 jaar verkleint het prijseffect op de korte termijn met 25 procent in een vergelijken met een onmiddellijke invoering. 

5.2 Consumenten
Bij een versobering of afschaffing van de hypotheekrenteaftrek houdt de consument minder inkomen over om te consumeren. Het consumptief besteedbaar inkomen (CBI) van de consument zal veranderen. Hoe groot deze verandering is, verschilt per politiek voorstel. 
In hoofdstuk 3 is besproken dat de hypotheekrenteaftrek leidt tot een scheve inkomensverdeling. De hogere inkomens genieten meer voordeel dan de lagere inkomens. Een aantal van de politieke partijen wil dit met hun hervormingvoorstel veranderen. Om te onderzoeken of de voorstellen daadwerkelijk verschillend uitwerken op verschillende inkomensgroepen, is de verandering van het CBI per politieke partij berekend, voor vijf verschillende inkomensgroepen te weten het minimumloon, modale inkomen, dubbelmodale inkomen, de Balkenendenorm en het topinkomen. (Zie voor de berekeningen per inkomensgroep bijlage 1 t/m 5.)
Eerder is genoemd dat een gefaseerde invoering het effect van prijsdalingen op de woningmarkt zal verkleinen. Ook voor de consumenten is invoeren door middel van een overgangstermijn van belang. De consument is met het afsluiten van een hypotheek een langlopende verplichting aangegaan, in de veronderstelling dat de rente aftrekbaar zou blijven. Een onmiddellijke invoering kan een (te) grote daling van het CBI betekenen, waardoor de consument in financiële problemen terecht kan komen.
 In dit onderzoek ligt de nadruk op de structurele effecten van een eventuele hervorming. Ik zal mij daarom alleen richten op de einduitkomst en niet op de wijze waarop deze uitkomst wordt bereikt.
Om de verschillende plannen zo goed mogelijk met elkaar te vergelijken, wordt gebruik gemaakt van een aantal veronderstellingen en variabelen:
· Hypotheekomvang: De verhouding bruto-inkomen en hypotheek stel ik op 4,5. Dit is gebaseerd op de gedragscode hypothecaire financieringen van de Nederlandse Vereniging van Banken, welke de leencapaciteit stelt op 4,5 keer het bruto jaar inkomen.

· Voor deze vergelijking heb ik de koopprijs, WOZ-waarde en hypotheek gelijkgesteld.

· Bijkomende kosten bij de aanschaf van een woning als makelaars, notaris en/of provisiekosten, laat ik buiten de beschouwing.

· De huidige tarieven in de inkomstenbelasting zijn 33,45 procent, 41,95 procent, 42 procent en 52 procent.

· De overdrachtsbelasting is zes procent van de koopprijs. Deze lasten verdeel ik over achttien jaar, dit is de gemiddelde tijd dat een woning in eigendom is.

Hypotheekrenteaftrek D66; fiscaal wordt ervan uitgegaan dat elke hypotheek in 30 jaar lineair afgelost wordt. Dit houdt in dat de schuld waarover rente afgetrokken mag wordt jaarlijks fiscaal daalt met 3,3 procent. De werkelijke hypotheekrenteaftrek daalt hierdoor jaarlijks ook. Om het voorstel van D66 te kunnen vergelijken met de andere politieke voorstellen heb ik de hypotheekrenteaftrek van D66 gemiddeld genomen over 30 jaar.
Hypotheekrenteaftrek GroenLinks; de hypotheekrente wordt in het voorstel van GroenLinks afgeschaft. Daarbij wordt de eigen woning van box 1 verplaatst naar box 3. Deze zal daar, in box 3,  forfaitair belast worden. In mijn onderzoek heb ik de verschuldigde vermogensbelasting in box 3 niet meegenomen in mijn berekening van het CBI. Alleen de verandering van de verschuldigde belasting in box 1 is berekend.
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Grafiek 1. Jaarlijkse verandering Consumptief Besteedbaar Inkomen (CBI).

Met de voorstellen van D66, GroenLinks en PvdA daalt het CBI bij alle inkomensgroepen. Het CBI van iemand met een topinkomen zal er bij de PvdA het sterkst, met €35700, op achteruitgaan. Voor de inkomensgroepen dubbelmodaal en de Balkenendenorm wordt het verschil tussen deze partijen kleiner. De lagere inkomens het meeste in bij Groenlinks; minimumloon (€ 9.09,71) en modaal (€2.242,66). Dit verschil is groot ten opzichte van het voorstel van de SP waarbij het CBI van iemand met een minimumloon en modaal inkomen niet verandert. Bij de SP daalt alleen het CBI van de hogere inkomensgroepen. In tegenstelling tot bij de andere partijen gaat het CBI, van alle vijf de inkomensgroepen, er bij het voorstel van de VVD juist op vóóruit. 

Bij het huidige eigenwoningregime behalen de hogere inkomens, door het progressieve stelsel, meer voordeel van de hypotheekrenteaftrek. Om te onderzoeken hoe de verschillende voorstellen omgaan met het scheve inkomensvoordeel, kan gekeken worden naar de percentuele verandering. Dit geeft de verandering van het CBI ten opzichte van het bruto inkomen weer. Met het voorstel van de PvdA gaat het CBI van iemand met een minimumloon er 0,8 procent op achteruit. Daarentegen gaat het CBI van iemand met een topinkomen er maar liefst 10,7 procent op achteruit. De PvdA haalt, door een algemeen aftrektarief van 30 procent te hanteren, het progressievoordeel van de hogere inkomens uit het eigenwoningregime. Ook bij de SP is te zien dat voornamelijk de hogere inkomens door de hervorming getroffen zullen worden. Een hele andere uitkomst is te zien bij de VVD. Bij alle inkomensgroepen is ze zien dat hun CBI zal stijgen. De eerste vier inkomensgroepen zullen hun CBI ten opzichte van hun bruto inkomen zien stijgen met 1,5 procent. Opmerkelijk is dat bij het topinkomen een stijging van 2,9 procent plaatsvindt, dit zal het scheve inkomensvoordeel alleen maar zal versterken.
Ook uit het rapport van het CPB volgt dat de voorstellen van de PvdA, SP en GroenLinks vooral uitwerking hebben op de hogere inkomensgroepen. De subsidie op duurdere huizen wordt meer dan gemiddeld terug gebracht.

5.3 Overheidsfinanciën

Eerder is genoemd dat het CBI van de consument verandert als gevolg van een eventuele hervorming. De verandering van het CBI heeft zijn uitwerking op de overheidsfinanciën. Bij rente-aftrek beperkende maatregelen leidt dat enerzijds tot een netto inkomensdaling voor de consument. Het CBI daalt immers. Anderzijds stijgen de inkomsten voor de schatkist met hetzelfde bedrag (tabel 3). Het voorstel van de VVD, afschaffing van de overdrachtsbelasting en het terugdraaien van de verhoging van het eigenwoningforfait, levert voor de overheid een lastenverzwaring op. De plannen van het CDA en de PVV hebben nauwelijks uitwerking op de overheidbegroting. Met de voorstellen van D66, SP, GroenLinks en PvdA; versobering of afschaffing van de hypotheekrenteaftrek, zal de consument meer belasting moeten betalen. Dit resulteert in hogere belastinginkomsten voor de overheid. 
	
	VVD
	PVV
	CDA
	D66
	SP
	GL
	PVDA

	Minimumloon (17.500)
	-262,50
	0,00
	0,00
	293,69
	0,00
	909,71
	135,84

	Modaal (32.500)
	-487,50
	0,00
	0,00
	1098,62
	0,00
	2242,66
	874,13

	Dubbelmodaal (65.000)
	-975,00
	0,00
	0,00
	3267,05
	1224,18
	5555,13
	3871,68

	Balkenendenorm (179.000)
	-2685,00
	0,00
	0,00
	9653,25
	13593,00
	15954,27
	17448,00

	Topinkomen (335.000)
	-9681,60
	0,00
	0,00
	13409,53
	31845,00
	25201,95
	35700,00


Tabel 3. Jaarlijkse verandering overheidsinkomsten per woningbezitter.
In de voorstellen van de politieke partijen levert in het voorstel van de PvdA één huishouden met een topinkomen de hoogste bijdrage aan de overheidsfinanciën, maar de hoogste bijdrage in absolute zin in de belastingopbrengst wordt geleverd door de inkomensgroepen dubbelmodaal tot Balkenendenorm
. Uit tabel 3 zou afgeleid kunnen worden dat GroenLinks in deze twee groepen, die het meeste bijdragen aan de belastinginkomsten, het hoogste scoort.
Hoofdstuk 6 EEN KEUZE MAKEN
Zeven verschillende voorstellen om de problemen rond de hypotheekrenteaftrek aan te pakken. In dit hoofdstuk zal de probleemstelling: ´Welke politieke partij zal met haar voorstel over de hervorming van de hypotheekrenteaftrek, geredeneerd vanuit de consument, de overheidsfinanciën en de woningmarkt, de beste uitwerking hebben op de Nederlandse economie?´ worden beantwoord.
Om tot het beste voornemen te komen, worden eerst de drie probleemgebieden afzonderlijk besproken. Hierbij zal gekeken worden hoe de verschillende gevolgen van de voorstellen uitwerken op het probleemgebied. Vervolgens zal worden nagegaan welk van de politieke plannen deze uitwerking voortbrengt. Het beste politiek voornemen zal, in zijn totaliteit, de Nederlandse economie positief stimuleren.
6.1 Woningmarkt

Zoals in hoofdstuk 3 beschreven draagt de huidige fiscale behandeling van de eigen woning bij aan problemen op het gebied van wonen. De hypotheekrenteaftrek heeft geleid tot hoge huizenprijzen, waardoor het voor starters en lagere inkomens bijna onmogelijk is geworden de woningmarkt te betreden. 
Sinds een aantal jaren begint er in politiek Den Haag een discussie los te komen over het jarenlange taboe: de hypotheekrenteaftrek. Deze discussie heeft echter nog niet geleid tot een definitief voorstel om de hypotheekrenteaftrek te herzien. Hierdoor is de consument onzeker over de toekomst van de hypotheekrenteaftrek, wat er toe leidt dat de consument voorzichtiger wordt. De eigenwoningbezitter stelt de verkoop van zijn woning uit zolang hij of zij niet weet of en hoe de hypotheekrenteaftrek zal wijzigen, om verkoop met verlies te voorkomen.
 Daarnaast stelt de starter/koper, door dezelfde onzekerheid over zijn financiële situatie, de aankoop van een woning uit. De woningmarkt is tot stilstand gekomen.
Als de hypotheekrenteaftrek niet zou bestaan, dan zou de financieringcapaciteit van een toekomstige koper op de woningmarkt weliswaar lager uitkomen, maar de huizenprijzen zullen ook op een lager niveau liggen. Voor de financiering is een lagere hypotheek nodig en deze zal sneller door de bank verstrekt worden.
 Voor starters en lagere inkomens is een prijsdaling van de huizenprijzen gunstig. Huidige woningbezitters zullen de waarde van hun woning zien dalen, maar zij kunnen ook gemakkelijker in een grotere en duurdere woning gaan wonen. De doorstroming op de woningmarkt zal op gang komen. Voor de economie betekent een betere doorstroming een toename van het consumptief gedrag van de consument. Vaker verhuizen, betekent meer opdrachten tot verbouwing en aanschaf van bijvoorbeeld meubels. Dit stimuleert de Nederlandse economie.
De VVD, PVV en CDA vrezen voor een onstabiele woonmarkt als de huizenprijzen dalen. Het CPB voorspelt dat door de onderliggende structurele nominale huizenprijsstijging de huizenprijzen zich op de lange termijn zullen herstellen. Er zijn landen waar de hypotheekrenteaftrek al is versoberd of afgeschaft. In Engeland is de hypotheekrenteaftrek gefaseerd afgeschaft. Hier heeft de economie en de woningmarkt nauwelijks schade van ondervonden. Dit ging echter wel samen met een gunstig ontwikkelende economie, daling van de variabele hypotheekrente en stijgende huizenprijzen. In Zweden werd in 1991 de hypotheekrenteaftrek verlaagd, waar het eerder nog 80 procent was, naar 30 procent. Deze versobering vond plaats in een voor de Zweedse economie zware crisis periode. De huizenprijzen daalde gemiddeld met 26 procent. De Zweedse economie heeft zich weer hersteld en de woningprijzen liggen nu zelf hoger dan voor de versobering.
  
Naar mijn mening is de beste oplossing, voor het huidige stagnatie probleem op de woningmarkt, een hervorming van de hypotheekrenteaftrek die een daling van de huizenprijzen bewerkstelligt. Dit zal de mobiliteit op de woningmarkt ten goede komen.
6.2 Consumenten
De daling van de huizenprijzen zal een gunstig effect hebben op de Nederlandse economie. Voor de starters en lagere inkomens zal dit goed uitwerken, omdat zij zo weer toegang krijgen tot de woningmarkt. Voor de woningbezitter kan een waardedaling nadelig uitpakken. De huidige eigenwoningbezitter is gestimuleerd zijn woning te financieren met vreemd vermogen. Daarnaast wordt hij minimaal gestimuleerd deze hypotheekschuld al te lossen. De consument is grote financiële risico’s aangegaan om optimaal van de aftrekmogelijkheid te profiteren. Door een waardedaling van de woning kunnen zij in financiële problemen komen. De kans hierop is groter bij consumenten die recent een woning, met een hoge hypotheekschuld, hebben aangeschaft en daarnaast een klein eigen vermogen hebben. Het is voor de huidige eigenwoningbezitter belangrijk dat een eventuele aftrekbeperking geleidelijk ingevoerd wordt. 
In hoofdstuk 5 is besproken dat het consumptief besteedbaar inkomen van de consument kan dalen als gevolg van een aftrekbeperking. Als een eventuele hervorming onmiddellijk ingevoerd wordt hebben de consumenten zich hier financieel niet op kunnen voorbereiden, waardoor het negatief effect op het CBI veel groter zal zijn. Dit is nadelig voor de Nederlandse economie. Ook hier is het voor de consument belangrijk dat een hervorming geleidelijk ingevoerd wordt. 

Het huidige eigenwoningregime voldoet niet aan het draagkrachtbeginsel. Door het progressieve systeem van de inkomstenbelasting, kan iemand met een hoger inkomen zijn hypotheekrenteaftrek tegen een hoger tarief aftrekken. Daarnaast bezitten consumenten met hogere inkomens doorgaans duurdere woningen, gefinancierd met hogere hypotheken, waardoor zij relatief meer voordeel behalen van de hypotheekrenteaftrek dan consumenten met een lager inkomen. Door een voorstel in te voeren waarbij voornamelijk de hogere inkomen in aftrek beperkt worden, kan deze scheve inkomensverdeling hersteld worden. Ook de VROM-raad heeft dit advies gegeven.
 Zij vindt dat de neerslag van de hypotheekrenteaftrek weinig gericht en inefficiënt is. De hypotheekrenteaftrek zou meer gericht moeten zijn op de groepen die deze steun het meeste nodig hebben, de starters en lage inkomensgroepen.
Naar mijn mening is de beste oplossing voor de scheve inkomensverdeling en het hoge genomen financiële risico door de consument, een hervorming van de hypotheekrenteaftrek die geleidelijk ingevoerd wordt, die zo min mogelijk financiële verstoring bij de consument te weeg brengt (gekeken naar het CBI) en die voornamelijk zijn uitwerking zal hebben op de hogere inkomens.
6.3 Overheidsfinanciën
De overheid wil met het fiscale regime van de eigen woning het eigenwoningbezit stimuleren. De gunstige fiscale behandeling stimuleert momenteel voornamelijk het luxueuze wonen voor de hogere inkomensgroep. De hypotheekrenteaftrek stimuleert de woningbezitter zoveel mogelijk te lenen en de hypotheekschuld zo laat mogelijk af te lossen. Dit heeft als gevolg dat de totale hypotheekschuld in Nederland jaarlijks stijgt. De opbrengsten uit de eigen woning, in de vorm van de bijtelling van het eigenwoningforfait en de overdrachtsbelasting, wegen niet op tegen de kosten van de hypotheekrenteaftrek. Versobering of afschaffing van de hypotheekrenteaftrek leidt voor de overheid tot meer belastinginkomsten. De overheid kan hiermee het financieringtekort reduceren. Ook is het mogelijk dat de overheid de extra belastinginkomsten gebruikt om de belastingtarieven te verlagen en hiermee de arbeidsparticipatie te verhogen. Dit zal een gunstig effect hebben op de Nederlandse economie. 
Naar mijn mening is de beste oplossing een hervorming van de hypotheekrenteaftrek die een verhoging van de belastinginkomsten tot gevolg heeft. 
6.4 De keuze
Zojuist is besproken hoe de Nederlandse economie naar mijn idee het meest positief wordt gestimuleerd. Ten eerste zal de woningmarkt, door prijsdaling van de huizenprijzen, weer op gang gebracht moeten worden. Ten tweede dient de consument hierbij zo min mogelijk financiële risico’s te lopen en moet de hypotheekrenteaftrek terecht komen bij de groepen die deze steun het hardst nodig hebben. En tot slot kunnen, door hervorming van de hypotheekrenteaftrek, de overheidsfinanciën beter  beheerst worden.
Welk politiek voornemen zal, in zijn totaliteit, de Nederlandse economie positief stimuleren? Om een keuze te kunnen maken tussen de verschillende politieke voorstellen heb ik deze voorstellen op de drie probleemgebieden beoordeeld. In onderstaand overzicht wordt aangegeven hoe de plannen van de politieke partijen in kwantitatieve zin uitwerken op de woningmarkt, de consument en de overheidsfinanciën.
	
	CDA
	PVV
	VVD
	PvdA
	SP
	GL
	D66

	Woningmarkt

	+
	-
	+
	++
	++
	++
	+++

	Consument
	CBI
	+
	+
	++
	- -
	- -
	- -
	-

	
	Scheve inkomensverdeling
	-
	-
	- -
	++
	++
	+
	+

	Overheidsfinanciën
	-
	-
	- -
	++
	++
	++
	+

	Totaal
	-
	- -
	+/-
	++++
	++++
	+++
	++++


Tabel 4 : Kwantitatieve uitwerking partij voorstellen
Uit bovenstaande overzicht blijkt dat op het gebied van de woningmarkt, met uitzondering van de PVV, het effect positief is. Bij D66 dalen de huizenprijzen het sterkst. Op het gebied van consumptief besteedbaar inkomen hebben de plannen van PvdA, SP, GroenLinks en D66 een negatief effect en bij CDA, PVV of VVD een gelijkblijvend of positief effect. Daarnaast blijkt dat bij de VVD het ongewenste effect van scheve inkomensverdeling nog toeneemt bij de hoogste inkomensgroep (zie bijlage 7 en 8). Op het gebied van de overheidsfinanciën hebben de PvdA, SP, GroenLinks en D66 een verbeterend effect (zie paragraag 5.3).
6.5 Conclusie

Het huizenhoge probleem van de hypotheekrenteaftrek moet worden aangepakt om de vastgelopen huizenmarkt weer vlot te trekken en de uit de hand gelopen overheidsfinanciën te helpen saneren. Veranderingen die voorgesteld worden moeten de portemonnee van de consument zoveel mogelijk ontzien en mogelijk gelijktijdig de scheefgegroeide inkomensverdeling enigszins corrigeren. Gezien de onzekerheid die op dit moment bestaat is het noodzakelijk dat de overheid op korte termijn een beslissing neemt over de aanpassing van de hypotheekrenteaftrek. Daarbij is het belangrijk dat er duidelijkheid komt over de overgangstermijn waarin toekomstige veranderingen zullen plaatsvinden. Naast de aanpassing van de hypotheekrenteaftrek zal voor een herziening van het eigenwoningregime ook verandering van de huurmarkt essentieel zijn.
Bij de partijen die de hypotheekrenteaftrek willen aanpassen, PvdA, SP, GroenLinks en D66, zullen de woningmarkt en de overheidsfinanciën profiteren, terwijl het CBI zal dalen; de scheve inkomensverdeling wordt echter minder.
Kwantitatief werken PvdA, SP en D66 gelijk uit wat betreft de effecten op de drie deelgebieden, waarbij de kanttekening moet worden geplaatst dat bij D66 (en GroenLinks) de overheveling van de eigen woning van box 1 naar box 3 niet is verdisconteerd. 

Geen van de zeven partijen zullen met hun voorstellen tot aanpassen van de hypotheekrenteaftrek op alle drie onderzochte deelgebieden positief (= het beste) uitwerken. 
Mijn persoonlijke voorkeur gaat gezien mijn leeftijd en huidige positie op de huizenmarkt (toekomstige starter) uit naar lage huizenprijzen, niet geheel afgeschafte hypotheekrenteaftrek (gunstig voor CBI) en geen overdrachtsbelasting. Voor mij persoonlijk is het beste voorstel voor het ‘huizenhoge probleem’ van de hypotheekrenteaftrek afkomstig van D66.
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