
Jg. 40 / Nr. 1 / 2007 P. 60Rooilijn Woonlastenbeleid van een hervormingskabinet

Woonlastenbeleid 
van een 
hervormings-
kabinet

Hugo Priemus



Jg. 40 / Nr. 1 / 2007 P. 61Rooilijn Woonlastenbeleid van een hervormingskabinet

Op 22 november 2006 gingen we naar 
de stembus. Naar verwachting zal in de 
loop van 2007 een nieuw kabinet door de 
Koningin worden geïnstalleerd met een 
nieuwe bewindspersoon op VROM. De 
beleidserfenis van de vorige kabinetten 
op het gebied van het woonlastenbeleid 
is door minister Dekker verwoord in de 
op 16 juni 2006 verschenen nota Ruimte 
geven, bescherming bieden. Een visie op 
de woningmarkt. Hierin ontvouwt de 
beleidsvrouwe een ‘beleidsagenda voor 
de toekomst’ (Dekker, 2006), bestaande 
uit drie punten. In de eerste plaats het 
actief bevorderen dat voldoende woningen 
beschikbaar zijn. In de tweede plaats het 
beter afstemmen van de kwaliteit van 
woningen en woonomgeving op de woon-
wensen. En tenslotte het verbinden van de 
gescheiden huur- en koopmarkten.

De eerste twee agendapunten leiden tot 
overwegend verstandige beleidsvoorstellen. 
Een verhoging van het woningbouw-
volume is hard nodig. Binnen bepaalde 

grenzen kan dat gebeuren door een minder 
restrictief ruimtelijk beleid en door een 
zekere deregulering van het bouw- en 
milieubeleid. En natuurlijk is het verstan-
dig om de woonwensen van bewoners als 
richtsnoer te nemen. Meer controversieel 
is het agendapunt ‘Het verbinden van de 
gescheiden huur- en koopmarkten’. Dit 
agendapunt is te beschouwen als de erfenis 
van het kabinet-Balkenende II/III op het 
gebied van het woonlastenbeleid.

Vertrouwensmarkt
In de samenvatting van de Visienota 
schrijft Dekker (2006, p. 18): “De woning-
markt is in toenemende mate een ‘vertrou-
wensmarkt’, waarbij het vertrouwen in een 
stabiel rendement (‘confidence’) en een 
vertrouwen in de instituties betrokken bij 
de woningmarkt (‘trust’) de investerings-
bereidheid van investeerders (aanbieders 
en consumenten) bepaalt. (…) Dit vraagt 
dus om een betrouwbare overheid. (…) 
Vanuit deze invalshoek is het behoud van 
huurtoeslag en hypotheekrenteaftrek 

Het kabinet-Balkenende II/III afficheerde zichzelf graag als hervormingskabinet. 

Op het terrein van het woonlastenbeleid is van een hervorming echter niets 

terechtgekomen. De erfenis van het kabinet-Balkenende II/III op dit beleidsterrein 

is door ex-minister Dekker verwoord in haar ‘Visie op de woningmarkt’. Zij betitelt 

daarin de woningmarkt als vertrouwensmarkt en dat impliceert volgens haar dat 

niet mag worden getornd aan de hypotheekrenteaftrek en de huurtoeslag. Een 

nieuw kabinet zou het woonlastenbeleid krachtig op de schop moeten nemen. Dat 

vergt een zorgvuldige beleidsdomeinoverschrijdende analyse.
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van cruciaal belang”. Nu staat al in het 
hoofdlijnenakkoord van het kabinet-
Balkenende II dat niet wordt getornd aan 
de hypotheekrenteaftrek, dus verrassend 
is de stellingname van minister Dekker 
niet. Welke argumentatie mobiliseert 
de bewindsvrouwe? Zij zegt daarover 
het volgende: “De hypotheekrenteaftrek 
is immers geen oorzaak van de huidige 
stagnatie op de woningmarkt”. Dat is een 
wel zeer summiere rechtvaardiging voor 
het overhevelen van ruwweg twaalf miljard 
Euro aan belastinggeld per jaar aan de 
midden- en vooral hoge inkomensgroepen. 

Juist de combinatie van hypotheekren-
teaftrek, waarvan vooral de hoge inko-
mensgroepen profiteren, en huurtoeslag, 
waarvan vooral de lage inkomensgroepen 
profijt hebben, leidt tot een kloof tussen 
huren en kopen. De opwaartse effecten 
op de vastgoedprijzen ten gevolge van de 
hypotheekrenteaftrek dragen aan deze 
kloof aanzienlijk bij.

Kloof 
Ook minister Dekker (2006) ziet een groot 
probleem in de kloof tussen huren en 
kopen en zij pleit in dit verband voor een 
‘vloeiende woningmarkt’. De meest voor 
de hand liggende aanpak, namelijk een 
integraal herzien van het woonlastenbeleid 
waarbij de hypotheekrenteaftrek en de 
huurtoeslag ter discussie komen, laat zij 
liggen. Zij zoekt de oplossing in een gedeel-
telijke liberalisering van het huurbeleid, 
het bevorderen van ‘passend wonen’ en 
het stimuleren van tussenvormen tussen 
huren en kopen. Minister Winsemius zag 
nog kans om het voorstel om de huren 
deels te liberaliseren door de Tweede 
Kamer te loodsen. Het gereguleerde deel 
van de huurwoningvoorraad daalt daarbij 
van 95 procent tot 75 procent. Wie een 
huurtoeslag ontvangt, heeft van de extra 
huurverhogingen geen last. Bewoners 
die een huurtoeslag ontvangen, en dat 
is ongeveer een derde van alle huurders, 
hebben dus een krachtig argument om niet 
te verhuizen. Dat bevordert de mobiliteit 
niet. Dat belemmert de mobiliteit.
Huurders krijgen volgens de Visienota de 

keuze uit twee regimes: een huurcontract 
op basis van de maximale huurprijs, of 
een huurcontract met een gereguleerde 
huurprijs, waarbij periodiek, bijvoorbeeld 
elke vijf jaar, een inkomenstoets wordt 
uitgevoerd. Zodra het inkomen boven de 
voormalige ziekenfondsgrens stijgt, wordt 
de maximale huur van kracht.
Voor de ontvangers van een huurtoeslag 
verandert er overigens niets. Het huidige 
regime, wonen in een huis met een 
gereguleerde huur zonder inkomenstoets, 
moet dus volgens minister Dekker worden 
verboden. Hoe dat in zijn werk gaat en 
welke sancties hier gelden, wordt in de 
nota niet uitgewerkt. Woningcorporaties 
moeten worden gesplitst in een puur 
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sociale rechtspersoon en een of meer 
commerciële rechtspersonen. Voor 
woningcorporaties zou elke woning 
waarvan de huur wordt geliberaliseerd, dus 
een overheveling betekenen van een sociale 
rechtspersoon naar een commerciële 
rechtspersoon. De omvang van de sociale 
huursector zal dus in rap tempo afnemen, 
en dat is ook precies de bedoeling. Dan kan 
de Nederlandse regering de complimenten 
van Eurocommissaris Kroes incasseren. 
De Europese Commissie gaat namelijk uit 
van een gelijk speelveld voor marktpartijen. 
Commerciële dochters van woningcorpo-
raties moeten dan ook vennootschapsbe-
lasting betalen. Voor de sociale dochters 

Woonlastenbeleid is ondoorzichtig
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geldt dat de doelgroep strikt moet worden 
afgebakend. De Europese Commissie kan 
zich namelijk niet voorstellen dat de doel-
groep van de sociale huursector 35 procent 
van de Nederlandse huishoudens omvat.

Passend wonen
Huishoudens die tussentijds meer zijn gaan 
verdienen kunnen in hun huidige woning 
blijven wonen en de maximale huur gaan 
betalen, of omzien naar een koopwoning 
dan wel een huurwoning in een hoger 
segment. Dekker (2006, p. 115): “De 
instrumenten moeten zo worden ingericht 
dat de armoedeval niet wordt vergroot, 
de segregatie in wijken naar inkomen niet 
toeneemt en de herstructurering niet wordt 

slag geliberaliseerd. Deze ideeën zijn al zo 
oud als de weg naar Rome en bij herhaling 
politiek en wetenschappelijk afgeschoten. 
De uitvoerbaarheid van zulke regels is 
een groot probleem. Bovendien wordt een 
marginalisering van de sociale huursector 
in brede politieke en maatschappelijke 
kringen niet gewaardeerd. De meest directe 
vorm om de kloof tussen huren en kopen te 
dichten is het aanbieden van tussenvormen 
van huur en koop. Minister Dekker (2006) 
juicht zulke tussenvormen toe en bevordert 
experimenten op dit terrein. 

Tenslotte is er de verkoop van corporatie-
bezit. Minister Dekker volgt gelukkig niet 
het advies van de Raad van Economisch 
Adviseurs (REA, 2006), die aanbeveelt om 
de verkoopwinsten bij woningcorporaties 
geheel af te romen. De minister wil de 
verkoop van corporatiewoningen juist 
bevorderen en wil de prijskortingscondities 
waaronder corporaties hun woningen 
mogen verkopen, het liefst verruimen. Dat 
zou een subsidie betekenen, die kopers 
ontvangen en huurders mislopen.

Kanttekeningen
In vele Europese landen is er een kloof 
tussen kopen en huren, doordat beide 
vormen zeer verschillend worden behan-
deld. Hierdoor wordt de doorstroming 
tussen deze sectoren belemmerd. Dit is 
al in de jaren zeventig (Murie et al., 1976) 
gesignaleerd. De minister van VROM is 
niet verantwoordelijk voor de hypotheek-
renteaftrek. Daar is zijn/haar collega van 
Financiën voor verantwoordelijk. De meest 
fundamentele oplossing is een beleid dat zo 
veel mogelijk sectorneutraal is (Priemus, 
2001). Dit betekent dat een huurtoeslag 
voor bewoners met een laag inkomen zou 
moeten worden verbreed tot een woon-
kostentoeslag voor huurders en eigenaar-
bewoners. Deze toeslag zou los moeten 
staan van de huur- of koopsom van de 
desbetreffende woning en zou dus eerder 
thuishoren in het domein van het sociaal 
beleid dan het volkshuisvestingsbeleid. 
Overwogen kan worden om de woontoe-
slag te differentiëren volgens de gemiddelde 
huur- of koopsom per regio.
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belemmerd”. Helaas is het overduidelijk 
dat door dit beleidsvoornemen de armoe-
deval juist aanzienlijk wordt vergroot: 
een inkomensstijging impliceert immers 
een forse huursprong en het vervallen 
van de (impliciete) subsidiëring van de 
woningcorporaties.

Het passend huisvesten wil minister 
Dekker bevorderen door de inkomens van 
bewoners in sociale huurwoningen perio-
diek, bijvoorbeeld eenmaal per vijf jaar, te 
toetsen. Als het inkomen boven de voor-
malige ziekenfondsgrens komt, moeten de 
desbetreffende huishoudens de maximale 
huur betalen. Die woningen zijn dan op 

Tussenvormen van huur en koop aanbieden
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Het huidige woonlastenbeleid is vooral een 
ondoorzichtig rondpompen van geld met 
componenten als hypotheekrenteaftrek, 
eigenwoningforfait, overdrachtsbelasting, 
vrijstelling van vermogensrendementshef-
fing en onroerendezaakbelasting. Als de 
woning wordt beschouwd als een investe-
ringsgoed dan is de hypotheekrenteaftrek, 
binnen bepaalde marges, een logische 
aftrekpost. Renteontvangsten zijn immers 
ook een bestanddeel van het inkomen en 
worden dus belast. Als de eigen woning 
wordt beschouwd als een huis dat de 
bezitter aan zichzelf verhuurt, dient een 
realistisch huurwaardeforfait als inkomen 
te worden aangemerkt, waarover belasting 
moet worden betaald. Het huurwaardefor-
fait, tegenwoordig spreekt de regering van 
eigenwoningforfait, is echter uitgesproken 
laag: te laag. Het verschil tussen realistische 
huurwaarde en feitelijke huurwaarde 
noemen we het huurwaardevoordeel. Het 
huurwaardevoordeel is zeer omvangrijk 
omdat de hoogte van het eigenwoningfor-
fait veel lager is dan een realistisch huur-
waardeforfait. Dit huurwaardevoordeel is 
ongeveer even groot als de hypotheekren-
teaftrek en heeft vergelijkbare verdelingsef-
fecten (De Kam & Priemus, 1979).

Het huidige stelsel leidt macro gezien 
tot steeds hogere hypotheekschulden. 
Op dit punt is Nederland in korte tijd 
Denemarken voorbijgestreefd. Ons land 
is in deze discipline Europees kampioen 
(Norris & Shiels, 2004). Zo’n eenvoudig 
kengetal ontbreekt in Dekker (2006).
Het is aan te bevelen om het hele woonlas-
tenstelsel op de schop te nemen en integraal 
te bezien, inclusief de daarmee verband 
houdende risico’s voor de bewoner en de 
beheersbaarheid van overheidsuitgaven. 
Alternatieve stelsels kunnen worden 
ontworpen en doorgerekend.

Het beginsel van de vertrouwensmarkt kan 
worden gerespecteerd door consequent een 
onderscheid te maken tussen bestaande 
en nieuwe gevallen, zowel bij de hypo-
theekrenteaftrek als bij de huurtoeslag. 
Aandacht dient voorts te worden gegeven 
aan de timing en de fasering, de ex-ante te 

becijferen gevolgen voor de nieuwbouw van 
woningen, de stedelijke vernieuwing, de 
prijs van het vastgoed, en de doorstroming. 
Per saldo zou het systeem aanzienlijk 
eenvoudiger moeten kunnen, met minder 
grote gevolgen voor de overheidsuit-
gaven en de netto woonuitgaven van 
huishoudens.

Zo’n operatie is onlangs tamelijk succesvol 
in Groot-Brittannië uitgevoerd, waar 
de hypotheekrente op initiatief van de 
Conservatieve Partij (!) stap voor stap in 
een periode van hoogconjunctuur op de 
woningmarkt is afgeschaft. Een soortge-
lijke operatie in Zweden verliep minder 
succesvol. Hier werd de hypotheekrente vrij 

snel beëindigd in een economisch ongun-
stige periode. Deze ervaringen leren dat een 
fiscale hervorming voor eigenaar-bewoners 
zeer zorgvuldig en zeer grondig moet 
worden voorbereid en niet op voorhand 
worden gefrustreerd door politieke taboes. 
De nota van Dekker (2006) is overduidelijk 
de vrucht van het politieke taboe op het H-
woord dat in het Hoofdlijnenakkoord van 
het kabinet-Balkenende II is opgenomen.

Nieuw kabinet
Het is wenselijk dat een nieuw kabinet de 
problemen op het terrein van het woon-
lastenbeleid in kaart brengt en alternatieve 
beleidsscenario’s ontwerpt om deze pro-

Segregatie naar inkomen niet laten toenemen
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blemen te ondervangen. Dit zou een mooie 
taak zijn voor een deskundige staatscom-
missie die de zaak onbevangen en gede-
politiseerd kan beschouwen. Men dient 
zich te realiseren dat het hier niet alleen 
om VROM-beleid gaat, maar dat het een 
verwevenheid betreft tussen woonbeleid, 
fiscaal beleid, sociaal beleid, inkomensbe-
leid, arbeidsmarkt- en levensloopbeleid.

De eigendomsneutraliteit van het 
woonlastenbeleid kan met de user costs 
methode worden benaderd (Conijn, 1995; 
Haffner, 1990). Vooral de huurtoeslag en 
het huurwaardevoordeel zullen, zo valt te 
verwachten, onder vuur komen te liggen. 
Per scenario zullen effecten gekwantifi-

fundamenteel wil aanpakken. De nota 
Ruimte geven, bescherming bieden. Een 
visie op de woningmarkt is hiervoor een 
volstrekt ongeschikte opmaat. De kloof 
tussen huren en kopen wordt hierin 
wel gesignaleerd, maar de belangrijkste 
oorzaken van deze kloof worden over het 
hoofd gezien. Het wachten is dus op een 
nieuw kabinet dat het aandurft om ook op 
dit terrein de status van hervormingska-
binet te verwerven. De woningmarkt kan 
alleen een vertrouwensmarkt blijven als het 
woonlastenbeleid zorgvuldig en grondig 
wordt hervormd.

Hugo Priemus (h.priemus@tudelft.nl) is decaan van de 

Faculteit Techniek, Bestuur en Management, Technische 

Universiteit Delft.
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ceerd moeten worden op het inkomen van 
verschillende categorieën huishoudens, de 
overheidsuitgaven, de woningbouwpro-
ductie en de mobiliteit op woningmarkt en 
arbeidsmarkt. Met kennis van deze becij-
ferde effecten zal de regering en uiteindelijk 
het parlement de knoop moeten doorhak-
ken. Daarbij zal het onderscheid tussen 
‘oude’ en ‘nieuwe’ gevallen wezenlijk zijn, 
alsmede de relatie met het beleid in andere 
EU-landen, vooral onze buurlanden.

Zowel het kabinet als de Tweede Kamer 
zullen tot een positiebepaling moeten 
komen. Dit alles vergt een nieuw hervor-
mingskabinet, dat het woonlastenbeleid 

Doorstroming wordt belemmerd

Passend wonen


