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1. INLEIDING EN AANLEIDING

1.1 Introductie van het onderwerp

De Nederlandse koopwoningmarkt staat al langere tijd onder druk. In de afgelopen jaren
zijn woningprijzen sterk gestegen, waardoor koopwoningen voor veel huishoudens minder
toegankelijk zijn geworden. Volgens het Kadaster lag de gemiddelde woningprijs in
Nederland in het vierde kwartaal van 2025 op € 486.000. Daarnaast lag de gemiddelde
woningprijs in 86 gemeenten boven de € 550.000 en in vijf gemeenten zelfs boven de

€ 750.000. Tegelijkertijd was in 77% van de Nederlandse gemeenten sprake van hogere
woningprijzen dan een jaar eerder (Kadaster, 2026). In maatschappelijke en politieke
discussies wordt deze ontwikkeling vaak verklaard vanuit het woningtekort en de
verhouding tussen vraag en aanbod. Hoewel deze factoren zonder twijfel een belangrijke rol
spelen, verklaren zij niet volledig waarom huishoudens steeds hogere bedragen kunnen
bieden op koopwoningen.

Binnen de koopwoningmarkt speelt financieringsruimte namelijk een belangrijke rol. De
hoogte van de hypotheek die huishoudens kunnen financieren, bepaalt in belangrijke mate
hoeveel zij kunnen besteden aan een woning. Factoren zoals inkomen, rente en fiscale
regelingen beinvloeden deze financieringsruimte en kunnen daardoor indirect ook invloed
hebben op de ontwikkeling van woningprijzen.

1.2 Aanleiding voor het onderzoek

Binnen het Nederlandse fiscale stelsel spelen de hypotheekrenteaftrek (HRA) en het
eigenwoningforfait (EWF) een belangrijke rol in de betaalbaarheid van koopwoningen. Beide
instrumenten beinvloeden de netto woonlasten van eigenaar-bewoners en daarmee de
financieringsruimte van huishoudens. Wanneer huishoudens door fiscale voordelen hogere
maandlasten kunnen dragen, ontstaat ook meer ruimte om hogere bedragen te bieden op
koopwoningen. Veranderingen in deze regelingen kunnen daardoor niet alleen gevolgen
hebben voor individuele huishoudens, maar indirect ook invloed hebben op de ontwikkeling
van de koopwoningmarkt als geheel.

De discussie over de HRA en het EWF speelt al jarenlang een prominente rol binnen het
maatschappelijke en politieke debat over de woningmarkt. Daarbij ligt de nadruk in de
praktijk vaak op koopkracht, betaalbaarheid en de directe gevolgen voor huishoudens. Zo
stelt Becker (z.d.) namens de VVD dat afbouw van de hypotheekrenteaftrek ertoe zou leiden
dat starters aanzienlijk minder kunnen lenen en hogere maandlasten krijgen. De nadruk ligt
hierbij vooral op de directe financiéle effecten voor huishoudens.

Minder aandacht gaat daarbij uit naar de bredere doorwerking van fiscale woonregelingen
op de woningmarkt via financieringsruimte en koopprijsontwikkeling. Ook verschillen
tussen huishoudens in verschillende levensfasen blijven daarbij vaak onderbelicht. Tegen

PN
“Fontys



deze achtergrond richt dit onderzoek zich op de relatie tussen fiscale woonregelingen,
financieringsruimte en koopprijsontwikkeling.

1.3 Opdrachtgever

Dit afstudeeronderzoek wordt uitgevoerd als onderdeel van mijn afstudeerstage bij RIGO in
Amsterdam. RIGO is een onafhankelijk onderzoeks- en adviesbureau dat zich richt op
vraagstukken rondom wonen, stedelijke ontwikkeling en vastgoedmarkten. Het bureau
voert onderzoeken en adviesprojecten uit voor onder andere overheden, woningcorporaties
en andere partijen die actief zijn binnen de woningmarkt.

Binnen RIGO wordt gewerkt aan uiteenlopende thema'’s, zoals woningmarktontwikkelingen,
betaalbaarheid van wonen en de effecten van beleidsmaatregelen op de woningmarkt.
Door middel van data-analyse, beleidsstudies en marktanalyses ondersteunt RIGO-
opdrachtgevers bij complexe vraagstukken binnen het woon- en vastgoedbeleid.

De onderzoeksrichting van deze scriptie sluit aan bij de kennisontwikkeling binnen RIGO op
het gebied van de koopwoningmarkt en de betaalbaarheid van wonen. De resultaten van dit
onderzoek kunnen bijdragen aan een beter inzicht in de manier waarop fiscale
beleidsinstrumenten doorwerken in woningprijzen en financieringsruimte, en kunnen
daarmee input leveren voor toekomstig onderzoek en adviestrajecten binnen de
organisatie.

1.4 Doel van het onderzoek

Het doel van dit afstudeeronderzoek is om inzicht te geven in de manier waarop
veranderingen in de hypotheekrenteaftrek (HRA) en het eigenwoningforfait (EWF)
doorwerken in de financieringsruimte van huishoudens en hoe deze veranderingen zich
vertalen naar prijsontwikkeling op de koopwoningmarkt. In eerdere studies is al aangetoond
dat verruimde financieringsruimte een prijsopdrijvend effect kan hebben op de
koopwoningmarkt (DNB, 2020; CPB, 2024). Dit onderzoek richt zich specifiek op de vraag
hoe veranderingen in de HRA en het EWF deze financieringsruimte beinvloeden en welke
gevolgen dit heeft voor verschillende typen huishoudens met verschillende
hypotheekposities.

In dit onderzoek wordt daarom niet alleen het mechanisme tussen financieringsruimte en
woningprijzen geanalyseerd, maar wordt ook gekeken naar de verdeling van effecten tussen
huishoudens in verschillende levensfasen. Uit analyses van mijn Individuele
Kennisverdieping kwam bijvoorbeeld naar voren dat beleidsmaatregelen zoals het
afbouwen van de hypotheekrenteaftrek relatief sterke effecten kunnen hebben op de netto
woonlasten van starters, terwijl andere instrumenten, zoals aanpassingen van het
eigenwoningforfait, juist sterker kunnen doorwerken bij huishoudens met hogere
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woningwaarden of lagere resterende hypotheekschulden. Door deze verschillen
systematisch te analyseren wil ik met dit onderzoek inzicht geven in hoe fiscale
beleidskeuzes verschillende groepen op de woningmarkt beinvloeden.

De resultaten van dit onderzoek zijn relevant voor meerdere doelgroepen. In de eerste
plaats kan het onderzoek bijdragen aan beleidsadvies rondom fiscale instrumenten in de
woningmarkt. Door inzichtelijk te maken hoe veranderingen in financieringsruimte
doorwerken in prijsontwikkeling en toegankelijkheid, kan het onderzoek helpen om
beleidskeuzes beter te onderbouwen.

Daarnaast wil ik het onderzoek zodanig opzetten dat de uitkomsten niet alleen relevant zijn
voor beleidsmakers en professionals binnen de vastgoedsector, maar ook begrijpelijk zijn
voor een breder publiek. Discussies over de woningmarkt worden vaak gevoerd op basis
van zichtbare uitkomsten, zoals stijgende prijzen, terwijl de onderliggende mechanismen
minder duidelijk zijn. Door deze mechanismen inzichtelijk te maken hoop ik dat dit
onderzoek kan bijdragen aan een beter geinformeerd en eerlijker maatschappelijk debat
over de werking van de woningmarkt.
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2. PROBLEEMVERKENNING

2.1 Huidige kennis over fiscale instrumenten en woningprijzen

Binnen economisch onderzoek naar de woningmarkt wordt financieringsruimte vaak gezien
als een belangrijke verklaring voor woningprijsontwikkeling. Zowel nationale als
internationale literatuur laat zien dat factoren zoals inkomen, rente en fiscale behandeling
van de eigen woning invloed hebben op de betaalbaarheid van koopwoningen en daarmee
op de vraag naar koopwoningen.

Het Centraal Planbureau (CPB) laat in verschillende studies zien dat woningprijzen sterk
samenhangen met de maximale leencapaciteit van huishoudens. In het woningprijsmodel
van het CPB worden inkomen, rente en de fiscale behandeling van de eigen woning
meegenomen als bepalende variabelen voor de ontwikkeling van woningprijzen.
Veranderingen in fiscale instrumenten beinvloeden in dat model de gebruikskosten van een
koopwoning en daarmee indirect de financieringsruimte van huishoudens (CPB, 2020).

Ook De Nederlandsche Bank (DNB) concludeert dat de beschikbare financieringsruimte
van huishoudens de belangrijkste drijfveer is achter de ontwikkeling van woningprijzen in
Nederland. Volgens DNB leiden factoren die de leencapaciteit vergroten, zoals
inkomensgroei, rentedalingen en fiscale voordelen, tot hogere biedmogelijkheden en
daarmee tot hogere woningprijzen. Uit hun analyse blijkt dat een stijging van de
financieringsruimte met 3,5% op termijn leidt tot een woningprijsstijging van circa 3,9%,
wat wijst op een vrijwel één-op-één relatie tussen financieringsruimte en woningprijzen
(DNB, 2023).

Internationale literatuur sluit hierbij aan. Hilber en Turner (2014) laten zien dat fiscale
voordelen op koopwoningen zich in markten met een beperkt elastisch woningaanbod
deels kunnen vertalen in hogere woningprijzen. In dergelijke markten leidt extra
financieringsruimte daardoor niet alleen tot hogere betaalbaarheid voor individuele
huishoudens, maar ook tot extra prijsdruk op de woningmarkt. Deze dynamiek is relevant
voor de Nederlandse woningmarkt, waar het woningaanbod vaak beperkt en vertraagd
reageert op veranderingen in de vraag.

Daarnaast blijkt uit verschillende scenarioanalyses van het CPB dat hervormingen in de
fiscale behandeling van de eigen woning kunnen leiden tot afwijkingen in de
woningprijsontwikkeling ten opzichte van het basispad (CPB & PBL, 2020). Ook de OECD
(2025) wijst erop dat fiscale stimulering van eigenaar-bewoning kan bijdragen aan hogere
hypotheekschulden en extra vraagdruk op de woningmarkt.

Hoewel de relatie tussen fiscale instrumenten, financieringsruimte en woningprijzen
daarmee breed wordt ondersteund, richten veel studies zich vooral op afzonderlijke
beleidsinstrumenten of op gemiddelde effecten op macroniveau. Minder duidelijk is hoe
verschillende fiscale instrumenten zich ten opzichte van elkaar verhouden en hoe de
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effecten verschillen tussen huishoudens in verschillende levensfasen en met
uiteenlopende schuldposities, deze studie biedt daar inzicht in.

2.2 Scopebepaling

Uit bestaande literatuur komt duidelijk naar voren dat financieringsruimte een belangrijke
rol speelt in de ontwikkeling van woningprijzen, maar er bestaan nog verschillende
onzekerheden in de manier waarop fiscale beleidsinstrumenten doorwerken in de
woningmarkt.

Een eerste kanttekening heeft betrekking op de interpretatie van beleidseffecten. In de
praktijk worden maatregelen rondom de eigen woning vaak gecombineerd met andere
fiscale aanpassingen, zoals veranderingen in belastingtarieven of heffingskortingen.
Hoewel het met econometrische technieken, zoals een Difference-in-Difference-analyse,
mogelijk is om het effect van afzonderlijke beleidsmaatregelen op basis van historische
data te isoleren, valt een dergelijke analyse buiten de scope van dit onderzoek. Dit
onderzoek maakt gebruik van een modelmatige scenarioanalyse waarmee toekomstige
beleidsvarianten worden doorgerekend. Om die reden wordt uitsluitend gekeken naar de
directe doorwerking van veranderingen in de hypotheekrenteaftrek en het
eigenwoningforfait binnen het woningmarktmechanisme. Brede herverdelingseffecten of
compensatiemaatregelen vallen daarmee buiten de scope van het onderzoek.

Een tweede kanttekening heeft betrekking op verschillen tussen huishoudens. Veel
bestaande onderzoeken richten zich op gemiddelde effecten van fiscale maatregelen op
woningprijzen of huishoudens als geheel. Daardoor blijft vaak onderbelicht hoe deze
effecten verschillen tussen huishoudens met uiteenlopende schuldposities, levensfasen
en posities op de woningmarkt. Starters hebben bijvoorbeeld vaak een hoge
hypotheekschuld en zijn daardoor gevoeliger voor veranderingen in financieringsruimte dan
huishoudens die hun hypotheek grotendeels hebben afgelost.

Juist deze verschillen zijn relevant binnen de Nederlandse koopwoningmarkt, omdat fiscale
beleidsmaatregelen daardoor niet voor ieder huishouden hetzelfde uitwerken. In dit
onderzoek worden daarom verschillende huishoudtypen onderscheiden op basis van hun
levensfase en resterende hypotheekschuld. Op die manier kan beter inzicht worden
verkregen in de manier waarop fiscale beleidskeuzes doorwerken in zowel woningprijzen
als de toegankelijkheid van de koopwoningmarkt.

2.3 Maatschappelijke relevantie

Zoals in hoofdstuk 1 besproken vormen de betaalbaarheid en toegankelijkheid van
koopwoningen al langere tijd een belangrijk maatschappelijk en politiek vraagstuk binnen
de Nederlandse woningmarkt. Dit onderzoek is maatschappelijk relevant omdat het inzicht
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geeft in de manier waarop fiscale woonregelingen kunnen doorwerken in de
koopprijsontwikkeling en in verschillen tussen huishoudens in verschillende levensfasen.
Daarmee draagt het onderzoek bij aan een beter onderbouwde discussie over de effecten
van fiscaal woonbeleid op de toegankelijkheid van de koopwoningmarkt.

2.4 Wetenschappelijke relevantie

Binnen economisch onderzoek naar de woningmarkt is veel aandacht besteed aan de
relatie tussen financieringsruimte en woningprijzen. Studies van onder andere het Centraal
Planbureau en De Nederlandsche Bank laten zien dat factoren zoals inkomen, rente en de
fiscale behandeling van de eigen woning een belangrijke rol spelen in de prijsontwikkeling
op de koopwoningmarkt. Deze onderzoeken richten zich echter vaak op afzonderlijke
beleidsinstrumenten of op gemiddelde effecten op macroniveau.

Dit onderzoek bouwt hierop voort door de hypotheekrenteaftrek en het eigenwoningforfait
systematisch met elkaar te vergelijken vanuit het perspectief van financieringsruimte.
Daarbij wordt niet alleen gekeken naar de doorwerking van fiscale maatregelen op
woningprijzen, maar ook naar verschillen tussen huishoudens in verschillende levensfasen
en met uiteenlopende schuldposities.

Door deze combinatie verbindt het onderzoek inzichten uit de literatuur over
woningprijsontwikkeling, financieringsruimte en de fiscale behandeling van de eigen
woning. Daarmee draagt het onderzoek bij aan een beter begrip van de manier waarop
fiscale beleidsinstrumenten doorwerken in zowel woningprijzen als de toegankelijkheid van
de koopwoningmarkt voor verschillende typen huishoudens.
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3. ONDERZOEKSVRAGEN

Zoals in de voorgaande paragrafen is beschreven, kunnen zowel de hypotheekrenteaftrek
als het eigenwoningforfait invloed uitoefenen op de financieringsruimte van huishoudens
en daarmee op de ontwikkeling van woningprijzen. Tegelijkertijd is nog onvoldoende
inzichtelijk hoe beide instrumenten zich tot elkaar verhouden wanneer zij een vergelijkbaar
effect op de woningmarkt hebben en welke gevolgen dit heeft voor verschillende typen
huishoudens. Om hier inzicht in te krijgen staat in dit onderzoek de volgende hoofdvraag
centraal:

3.1 Hoofdvraag

In welke mate leiden veranderingen in de hypotheekrenteaftrek en het eigenwoningforfait
tot afwijkingen in de koopprijsontwikkeling, en hoe verschillen de daarmee
samenhangende effecten op woonlasten tussen huishoudens in verschillende
levensfasen?

3.2 Deelvragen

1. Hoe is de CPB-systematiek voor koopprijsontwikkeling conceptueel opgebouwd en
welke variabelen uit de CPB-formule worden beinvloed door wijzigingen van de
hypotheekrenteaftrek of het eigenwoningforfait?

2. Watis het cumulatieve prijseffecten op de lange termijn van verschillende
afbouwpaden van de hypotheekrenteaftrek ten opzichte van het CPB-basispad?

3. Welke verhogingen van het eigenwoningforfait zijn nodig om gelijke cumulatief
prijseffecten op de woningmarkt te realiseren als het geselecteerde HRA-afbouwpad?

4. Welke verschillende effecten hebben beleidsvarianten met een gelijk cumulatief
prijseffect, op de woonlasten van huishoudens in verschillende levensfasen?

5. Hoe gevoelig zijn de uitkomsten voor variaties in rente, inkomen en woningwaarde?

De deelvragen zijn zo opgebouwd dat zij stapsgewijs leiden tot de beantwoording van de
hoofdvraag. In de eerste deelvraag wordt het theoretische fundament van het onderzoek
gelegd door de systematiek van het CPB-woningprijsmodel te analyseren en te bepalen
welke variabelen worden beinvloed door veranderingen in de hypotheekrenteaftrek en het
eigenwoningforfait. Vervolgens wordt in deelvraag twee onderzocht wat het cumulatieve
prijseffect is van verschillende afbouwpaden van de hypotheekrenteaftrek ten opzichte van
het CPB-basispad.

In de derde deelvraag wordt bepaald welke aanpassingen in het eigenwoningforfait nodig
zijn om een vergelijkbaar prijseffect te realiseren. Hierdoor ontstaat een basis om beide
beleidsinstrumenten systematisch met elkaar te vergelijken. In de vierde deelvraag wordt
vervolgens geanalyseerd hoe deze beleidsvarianten doorwerken in de woonlasten van
huishoudens in verschillende levensfasen. Tot slot onderzoekt deelvraag vijf hoe gevoelig
deze uitkomsten zijn voor variaties in rente, inkomen en woningwaarde.
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4. Theoretisch kader

4.1 Fiscale instrumenten in de woningmarkt

Woningprijzen worden beinvloed door een groot aantal factoren. Aan de aanbodzijde
spelen onder meer de omvang van de woningvoorraad, nieuwbouwproductie en
demografische ontwikkelingen een rol. Aan de vraagzijde zijn factoren zoals
inkomensontwikkeling, rente, financieringsmogelijkheden en fiscale regelgeving van
belang. Volgens de OECD (2025) ontstaat de ontwikkeling van woningprijzen uit de
wisselwerking tussen deze vraag- en aanbodfactoren. Hierdoor kunnen veranderingen in
zowel de economische omstandigheden als het overheidsbeleid doorwerken in de
betaalbaarheid van woningen en uiteindelijk in de woningprijsontwikkeling.

Hoewel veel aandacht uitgaat naar het woningtekort, laten prognoses van ABF Research
(2024) zien dat de woningmarkt wordt beinvloed door een bredere combinatie van factoren.
Naast de ontwikkeling van de woningvoorraad spelen onder meer huishoudensgroei,
inkomensontwikkeling, verhuisstromen en verschillen tussen starters en doorstromers een
belangrijke rol. De woningmarkt kan daarom worden gezien als een samenspel van factoren
die gezamenlijk bepalen hoeveel huishoudens kunnen en willen betalen voor een woning.

Binnen deze brede groep van invloeden richt dit onderzoek zich specifiek op fiscale
instrumenten. Fiscale regelingen beinvloeden namelijk de netto woonlasten van
huishoudens en kunnen daarmee de betaalbaarheid van koopwoningen veranderen.
Wanneer huishoudens bij gelijkblijvend inkomen lagere woonlasten hebben, ontstaat meer
financiéle ruimte om een woning te financieren. Omgekeerd kunnen hogere woonlasten de
betaalbaarheid beperken. Hierdoor kunnen fiscale maatregelen indirect invloed uitoefenen
op de vraag naar koopwoningen en op de ontwikkeling van woningprijzen.

De hypotheekrenteaftrek en het eigenwoningforfait vormen de belangrijkste fiscale
instrumenten binnen het Nederlandse eigenwoningstelsel. Beide instrumenten grijpen aan
op de netto woonlasten van eigenaar-bewoners, maar doen dit op een verschillende
manier. Om deze werking te begrijpen worden in dit hoofdstuk eerst de
hypotheekrenteaftrek en het eigenwoningforfait afzonderlijk besproken. Vervolgens wordt
uitgelegd hoe deze instrumenten binnen het CPB-woningprijsmodel doorwerken in de
ability to pay (ATP) en de financieringsruimte van huishoudens. Daarna wordt ingegaan op
de relatie tussen financieringsruimte en woningprijsontwikkeling en op de verschillen
tussen huishoudens in verschillende levensfasen. Tot slot wordt het basispad besproken
datin dit onderzoek als referentiepunt dient voor het analyseren van beleidsvarianten.

4.1.1 Hypotheekrenteaftrek

De hypotheekrenteaftrek is een regeling in de inkomstenbelasting waarmee huiseigenaren,
onder voorwaarden, de rente die zij betalen over hun hypotheek mogen aftrekken van hun
belastbare inkomen. Hierdoor betalen zij minder belasting en dalen hun netto woonlasten.

PN
“Fontys



13

In economische zin betekent dit dat de overheid een deel van de rentekosten compenseert
via het belastingstelsel (Rijksoverheid, 2024).

Voor nieuwe hypotheekschulden geldt sinds 2013 dat in beginsel alleen recht op
hypotheekrenteaftrek bestaat wanneer de lening ten minste annuitair of lineair wordt
afgelost binnen een periode van 30 jaar. De hypotheekrenteaftrek kan daarmee worden
gezien als een subsidie op het financieren van de eigen woning. Door de aftrek ligt de
effectieve rente lager dan de bruto rente, waardoor huishoudens tegen dezelfde
maandlasten een hogere lening kunnen dragen. Dit vergroot de financieringsruimte van
huishoudens en maakt het mogelijk om een hogere prijs te betalen voor een woning. Op
individueel niveau verhoogt dit de betaalbaarheid, maar op macroniveau kan dit, bij een
gegeven woningaanbod, bijdragen aan hogere woningprijzen (CPB, 2020).

Een eenvoudig voorbeeld maakt dit mechanisme concreet. Stel dat een huishouden
jaarlijks 10.000 euro aan hypotheekrente betaalt en in een belastingschijf van 37 procent
valt. Door de aftrek wordt het belastbare inkomen met 10.000 euro verlaagd, wat resulteert
in een belastingvoordeel van ongeveer 3.700 euro per jaar. Omgerekend betekent dit een
verlaging van de netto woonlasten van ruim 300 euro per maand. Dit verschil vertaalt zich
direct in extra financieringsruimte: bij gelijkblijvende maandlasten kan een hoger
hypotheekbedrag worden gedragen, wat in de praktijk vaak leidt tot een hogere biedprijs op
de woningmarkt.

De mate waarin huishoudens profiteren van de hypotheekrenteaftrek hangt voornamelijk af
van drie factoren: de hoogte van de resterende hypotheekschuld, de rente en het tarief
waartegen de rente mag worden afgetrokken. Tot enkele jaren geleden konden hogere
inkomens de hypotheekrente aftrekken tegen het hoogste inkomstenbelastingtarief.
Inmiddels is het maximale aftrektarief stapsgewijs verlaagd naar het niveau van de tweede
belastingschijf (Belastingdienst, 2025). Hierdoor kunnen hogere inkomens niet langer tegen
het hoogste tarief aftrekken. Wel blijft het absolute belastingvoordeel afhankelijk van de
hoogte van de hypotheekschuld en de betaalde rente. In alle gevallen geldt dat een hogere
schuld leidt tot een groter absoluut belastingvoordeel.

Voor dit onderzoek is vooral relevant hoe de hypotheekrenteaftrek wordt meegenomen
binnen het CPB-woningprijsmodel. Dit model vormt namelijk de basis voor de analyses in
deze scriptie en wordt door het Centraal Planbureau gebruikt om de effecten van
beleidsmaatregelen op de woningmarkt door te rekenen, bijvoorbeeld bij de doorrekening
van verkiezingsprogramma's (CPB, 2023). Door aanpassingen in fiscale regelingen te
vertalen naar veranderingen in de betaalbaarheid van koopwoningen, maakt het model het
mogelijk om de verwachte effecten op woningprijzen te schatten.

Binnen het CPB-woningprijsmodel wordt de hypotheekrenteaftrek meegenomen via de
netto gebruikskosten van eigenaar-bewoning. Daarbij wordt niet uitgegaan van de bruto
rente, maar van de rente na belasting (CPB, 2023). Dit is een belangrijk verschil, omdat
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veranderingen in de hypotheekrenteaftrek hierdoor direct doorwerken in de gebruikskosten
van eigenaar-bewoning. Wanneer het model uitsluitend met de bruto hypotheekrente zou
rekenen, zou een wijziging in de hypotheekrenteaftrek geen invlioed hebben op de
berekende woonlasten. Door uit te gaan van de rente na belasting wordt het fiscale
voordeel van de hypotheekrenteaftrek expliciet meegenomen. Een beperking van de aftrek
leidt daardoor tot hogere netto woonlasten, een lagere betaalbaarheid en uiteindelijk tot
een lagere financieringsruimte voor huishoudens (CPB, 2023).

4.1.2 Eigenwoningforfait

Naast de hypotheekrenteaftrek speelt ook het eigenwoningforfait een belangrijke rol binnen
het Nederlandse eigenwoningstelsel. Waar de hypotheekrenteaftrek de netto woonlasten
verlaagt, verhoogt het eigenwoningforfait deze juist. Hierdoor beinvloeden beide
instrumenten de betaalbaarheid van koopwoningen op een tegengestelde manier. Omdat
het eigenwoningforfait binnen het CPB-woningprijsmodel onderdeel vormt van de
gebruikskosten van eigenaar-bewoning, is het een relevant instrument voor het analyseren
van woningprijseffecten en financieringsruimte.

Het eigenwoningforfait is een bijtelling in de inkomstenbelasting voor huishoudens met een
koopwoning. De Belastingdienst gaat er daarbij vanuit dat het wonen in een eigen woning
een economisch voordeel oplevert, bijvoorbeeld doordat er geen huur wordt betaald. Dit
voordeel wordt benaderd door een percentage van de WOZ-waarde van de woning bij het
belastbare inkomen op te tellen (Rijksoverheid, 2024).

In de praktijk werkt het eigenwoningforfait als een jaarlijkse fiscale lastenpost die direct
samenhangt met de waarde van de woning. Hoe hoger de WOZ-waarde en hoe hoger het
belastingtarief waarin een huishouden valt, hoe groter het bedrag dat via het
eigenwoningforfait aan belasting wordt betaald. In tegenstelling tot de
hypotheekrenteaftrek verlaagt het eigenwoningforfait dus niet de woonlasten, maar
verhoogt deze juist.

Een eenvoudig voorbeeld maakt dit inzichtelijk. Stel dat een woning een WOZ-waarde heeft
van 400.000 euro en dat het eigenwoningforfait 0,35 procent bedraagt. De bijtelling komt
dan uit op 1.400 euro per jaar. Als het huishouden in een belastingschijf van 37 procent valt,
betekent dit dat er ongeveer 520 euro per jaar extra belasting wordt betaald. Omgerekend
komt dit neer op ruim 40 euro per maand aan extra netto woonlasten.

Economisch gezien verhoogt het eigenwoningforfait daarmee de gebruikskosten van
eigenaar-bewoning. Dit kan worden gezien als een impliciete belasting op het bezit van de
woning. Een belangrijk kenmerk van het eigenwoningforfait is dat het meebeweegt met de
woningwaarde: bij stijgende huizenprijzen neemt de WOZ-waarde toe en daarmee ook de
fiscale bijtelling. Hierdoor neemt de druk op de betaalbaarheid toe, ook zonder dat de
hypotheeklasten veranderen.
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Binnen het CPB-woningprijsmodel werkt het eigenwoningforfait, net als de
hypotheekrenteaftrek, via de netto gebruikskosten van eigenaar-bewoning (CPB, 2023). Een
verhoging van het forfait leidt tot hogere jaarlijkse woonlasten, wat de fractionele
gebruikskosten verhoogt. Hierdoor neemt de betaalbaarheid voor huishoudens af, omdat
bij een gegeven inkomen een groter deel naar woonlasten gaat.

Een belangrijk verschil met de hypotheekrenteaftrek is dat het effect van het
eigenwoningforfait primair samenhangt met de waarde van de woning en niet rechtstreeks
met de hoogte van de hypotheekschuld. Daardoor werkt het forfait relatief zwaarder door
bij huishoudens met een hoge woningwaarde en een beperkte of afgeloste hypotheek. Dit
maakt het eigenwoningforfait een instrument dat niet alleen de totale vraag beinvloedt,
maar ook verschillende effecten heeft tussen huishoudens in verschillende levensfasen.
Juist dit verschil speelt een belangrijke rol in de verdere analyse van dit onderzoek.

4.1.3 Gezamenlijke werking van hypotheekrenteaftrek en eigenwoningforfait

De hypotheekrenteaftrek en het eigenwoningforfait bepalen gezamenlijk de fiscale
behandeling van de eigen woning. Waar de hypotheekrenteaftrek de netto woonlasten
verlaagt, zorgt het eigenwoningforfait juist voor een verhoging van deze lasten. Voor
huishoudens is het netto-effect daarom het resultaat van deze twee tegengestelde
mechanismen.

In de praktijk betekent dit dat de fiscale stimulans voor het eigenwoningbezit niet constant
is, maar verschilt per huishouden en over de tijd. In de eerste jaren na aankoop is de
hypotheekschuld doorgaans hoog en zijn de rentelasten aanzienlijk. Hierdoor weegt het
voordeel van de hypotheekrenteaftrek vaak zwaarder dan de lasten vanuit het
eigenwoningforfait. Per saldo leidt dit tot lagere netto woonlasten, waardoor huishoudens
meer financieringsruimte hebben en in staat zijn een hogere prijs te betalen voor een
woning.

Naarmate de tijd verstrijkt, verandert deze verhouding. Door aflossingen neemt de
hypotheekschuld af en dalen de rentelasten, waardoor het fiscale voordeel van de
hypotheekrenteaftrek kleiner wordt. Tegelijkertijd blijft het eigenwoningforfait bestaan en
beweegt dit mee met de WOZ-waarde van de woning. Hierdoor kan het netto fiscale
voordeel in de loop van de tijd afnemen of omslaan in een situatie waarin de eigen woning
per saldo juist wordt belast. Dit geldt met name voor huishoudens met een (bijna) afgeloste
hypotheek.

Dit verschil in werking over de levenscyclus betekent dat beleidswijzigingen in de
hypotheekrenteaftrek en het eigenwoningforfait niet uniform uitwerken. Maatregelen die de
hypotheekrenteaftrek beperken, raken vooral huishoudens met een hoge schuldpositie,
zoals starters en recente kopers. Veranderingen in het eigenwoningforfait werken
daarentegen relatief sterker door bij huishoudens met een hoge woningwaarde en een
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beperkte of afgeloste hypotheek, zoals veel doorstromers en oudere eigenaar-bewoners.
Beleidsvarianten met een vergelijkbaar effect op de gemiddelde woningprijs kunnen
daardoor sterk verschillen in hun verdelingseffecten tussen huishoudens.

Binnen het CPB-woningprijsmodel komen deze effecten samen in de netto gebruikskosten
van eigenaar-bewoning (CPB, 2023). Zowel de hypotheekrenteaftrek als het
eigenwoningforfait beinvloeden deze gebruikskosten en daarmee de betaalbaarheid van
koopwoningen. In het model wordt deze betaalbaarheid vervolgens vertaald naar
financieringsruimte en woningprijzen. De wijze waarop dit gebeurt wordt in de volgende
paragraaf besproken.

Dit biedt een belangrijk aanknopingspunt voor dit onderzoek. Door beleidsvarianten zo
vorm te geven dat zij een vergelijkbaar effect hebben op de netto gebruikskosten, kan een
zuivere vergelijking worden gemaakt tussen de effecten van aanpassingen in de
hypotheekrenteaftrek en het eigenwoningforfait. In het CPB-woningprijsmodel worden deze
veranderingen vervolgens vertaald naar verschillen in betaalbaarheid, financieringsruimte
en woningprijsontwikkeling. Hierdoor wordt het mogelijk om niet alleen het effect op de
gemiddelde woningprijs te analyseren, maar juist ook de verschillen in uitkomsten voor
huishoudens in verschillende levensfasen inzichtelijk te maken.

4.1.4 Wet Hillen en afbakening

De Wet Hillen is een regeling voor huiseigenaren met geen of een zeer lage
eigenwoningschuld. Wanneer het eigenwoningforfait hoger is dan de aftrekbare kosten,
zoals hypotheekrente, ontstaat normaal gesproken een belastinglast. De Wet Hillen
compenseert dit verschil (gedeeltelijk), waardoor huishoudens met een (bijna) afgeloste
hypotheek weinig tot geen belasting betalen over hun woning (Rijksoverheid, 2024).

Sinds 2019 wordt de regeling geleidelijk afgebouwd en verdwijnt deze volledig op de lange
termijn. Hierdoor neemt het belang van de Wet Hillen in de tijd af en verschuift het fiscale
stelselrichting een situatie waarin het eigenwoningforfait volledig doorwerkt.

In dit onderzoek wordt de Wet Hillen buiten beschouwing gelaten. Hiervoor zijn drie
redenen. Ten eerste sluit dit aan bij het CPB-woningprijsmodel, waarin de regeling niet
expliciet wordt meegenomen en de focus ligt op de financieringsruimte van (toekomstige)
kopers. Ten tweede is de regeling tijdelijk van aard en daardoor minder relevant voor
structurele prijseffecten. Ten derde zou opname van de Wet Hillen de analyse van
verschillen tussen huishoudens compliceren, terwijl de kern van dit onderzoek ligt bij de
vergelijking tussen hypotheekrenteaftrek en eigenwoningforfait. Door deze afbakening blijft
de analyse gericht op de structurele werking van het fiscale stelsel en de effecten op de
woningmarkt en financieringsruimte.

4.2 ATP en financieringsruimte
In dit onderzoek wordt aangesloten bij het woningprijsmodel van het Centraal Planbureau
(CPB), waarin woningprijzen worden verklaard vanuit de betaalbaarheid voor huishoudens
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(CPB, 2023). Deze betaalbaarheid wordt samengevat in de ability to pay (ATP): een maat
voor de maximale woningprijs die huishoudens kunnen dragen, gegeven hun besteedbaar
inkomen en gebruikskosten.

Beleidswijzigingen in de hypotheekrenteaftrek en het eigenwoningforfait werken in dit
model niet direct via prijzen, maar via veranderingen in de gebruikskosten en daarmee in de
ATP. Door varianten zo vorm te geven dat zij een vergelijkbaar effect hebben op de ATP, kan
een zuivere vergelijking worden gemaakt van hun effect op de woningprijsontwikkeling.

4.2.1 Begrip besteedbaar inkomen

Om te kunnen bepalen hoeveel huishoudens kunnen besteden aan wonen, moet eerst
worden vastgesteld welk inkomen daadwerkelijk beschikbaar is voor woonlasten. Niet het
bruto inkomen, maar het inkomen dat huishoudens overhouden na belastingen en premies
is daarbij relevant. Binnen het CPB-woningprijsmodel wordt daarom gewerkt met het
gemiddeld besteedbaar inkomen per huishouden als maatstaf voor de inkomenskant van
de woningmarkt (CPB, 2023). Dit besteedbaar inkomen is het inkomen dat huishoudens
overhouden nadat belastingen, premies en andere verplichte inhoudingen zijn betaald. Het
gaat dus om het bedrag waaruit alle lopende uitgaven worden gedaan, waaronder de
woonlasten.

Het model gebruikt dit gemiddelde besteedbare inkomen van huishoudens als benadering
voor het inkomen van potentiéle kopers (CPB, 2023). De gedachte daarachter is dat de
ruimte die huishoudens hebben om woonlasten te betalen in belangrijke mate wordt
bepaald door dit netto inkomensniveau. Beleidsmaatregelen die de belastingdruk of
inkomensoverdrachten veranderen, kunnen via het besteedbaar inkomen de vraag naar
koopwoningen beinvloeden, ook als de hypotheekrente of de woningwaarde zelf niet direct
verandert (CPB, 2023). In deze scriptie sluit ik daarbij aan door besteedbaarinkomen als
uitgangspunt te nemen voor de analyse van betaalbaarheid, ability to pay en
financieringsruimte.

4.2.2 Gebruikslasten en woonquote

In het CPB-woningprijsmodel worden de woonlasten van eigenaar-bewoners stap voor stap
gesimuleerd. Het gaat daarbij om de financieringslasten (rente en aflossing) en de
belastingen en subsidies die samenhangen met de eigen woning, zoals
hypotheekrenteaftrek en eigenwoningforfait (CPB, 2023). Deze totale kosten worden
uitgedrukt als een percentage van de woningwaarde. Dat percentage wordt in het model de
fractionele gebruikskosten genoemd: de gebruikslasten per euro woningwaarde (CPB,
2023).
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Vervolgens kijkt het model naar de verhouding tussen deze gebruikslasten en het
gemiddeld besteedbaar inkomen per huishouden: de woonquote. De woonquote geeft aan
welk deel van het inkomen gemiddeld naar wonen gaat (CPB, 2023). Een hogere woonquote
betekent dat een groter deel van het inkomen aan wonen wordt besteed en er minder
ruimte overblijft voor andere uitgaven. In het CPB-woningprijsmodel speelt de woonquote
een centrale rolin het foutencorrectiemechanisme: als de woonquote langdurig boven het
geschatte lange-termijnniveau ligt, zet dat neerwaartse druk op de woningprijzen; ligt de
woonquote eronder, dan ontstaat juist opwaartse druk (CPB, 2023).

Beleid dat de gebruikslasten verandert, zoals het beperken van de hypotheekrenteaftrek of
het verhogen van het eigenwoningforfait, werkt in dit model dus rechtstreeks via de
fractionele gebruikskosten en de woonquote door op de prijsontwikkeling. In volgende
paragrafen wordt dit verder gekoppeld aan de ability to pay en de financieringsruimte, en
uitgewerkt voor verschillende typen huishoudens.

4.2.3 Financieringsruimte en leencapaciteit

Financieringsruimte gaat in deze scriptie over de vraag hoeveel een huishouden maximaal
kan betalen voor een woning, gegeven zijn inkomen, gebruikslasten en vermogenspositie. In
het CPB-woningprijsmodel wordt dit samengevat in de ability to pay (ATP): een maat voor
de woningprijs die past bij het volledige besteedbare inkomen, rekening houdend met de
fractionele gebruikskosten (CPB, 2023). Concreet wordt de ATP berekend door het
gemiddeld besteedbaar huishoudinkomen te delen door de fractionele gebruikskosten; hoe
lager de gebruikskosten per euro woningwaarde, hoe hoger de ATP en dus de maximale
betaalbare woningprijs (CPB, 2023).

In de praktijk sluit dit aan bij hoe toezichthouders en banken naar leencapaciteit kijken. Zij
hanteren inkomensafhankelijke normen (zoals door het Nibud opgesteld) die bepalen welk
deelvan het inkomen maximaal aan hypotheeklasten mag worden besteed, aangevuld met
grenzen voor de verhouding tussen de lening en de woningwaarde via loan-to-value-ratio’s
(LTV) (DNB, 2025). Maar het CPB kijkt niet naar de maximale hypotheek van individuele
huishoudens, maar naar de betaalbaarheid van koopwoningen op het niveau van de gehele
woningmarkt. Om die reden worden inkomen en gebruikskosten samengebracht in één
maat voor financieringsruimte. Deze benadering sluit aan bij het doel van het model,
namelijk het verklaren van ontwikkelingen in woningprijzen en het doorrekenen van de
effecten van beleidsmaatregelen op de woningmarkt (CPB, 2023).

Wanneer het besteedbaar inkomen stijgt of de gebruikskosten dalen, neemt de ATP toe en

kunnen huishoudens gemiddeld meer betalen voor een woning. Omgekeerd leidt een lager
inkomen of een stijging van de gebruikskosten tot een afname van de ATP en daarmee van

de financieringsruimte. In deze scriptie wordt financieringsruimte daarom opgevat als de
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door ATP geimpliceerde betaalbare woningprijs, die vervolgens wordt vergeleken met de
feitelijke woningprijsontwikkeling en met beleidsvarianten ten opzichte van het basispad.

4.2.4 Verschillen tussen levensfasen

De effecten van veranderingen in de hypotheekrenteaftrek en het eigenwoningforfait
verschillen tussen huishoudens, afhankelijk van hun positie in de levenscyclus. In dit
onderzoek wordt daarom onderscheid gemaakt tussen starters, doorstromers en oudere
eigenaar-bewoners.

Dit onderscheid is gebaseerd op verschillen in schuldpositie, opgebouwde
vermogenspositie en fase in de wooncarriere. Volgens DNB bouwen huishoudens
gedurende hun wooncarriere geleidelijk woningvermogen op, terwijl de hypotheekschuld
door aflossingen afneemt. Hierdoor kunnen de financiéle positie en de gevoeligheid voor
fiscale beleidsmaatregelen sterk verschillen tussen levensfasen (DNB, 2023). Starters
hebben doorgaans een hoge hypotheekschuld en beperkte vermogensopbouw, waardoor
veranderingen in de hypotheekrenteaftrek relatief sterk kunnen doorwerken in hun
woonlasten en financieringsruimte. Doorstromers bevinden zich veelal in een
tussenpositie, waarbij een deel van de hypotheek reeds is afgelost en tegelijkertijd sprake
kan zijn van opgebouwde woningwaarde. Oudere eigenaar-bewoners hebben vaker een
lage of grotendeels afgeloste hypotheekschuld, waardoor het relatieve belang van de
hypotheekrenteaftrek in latere levensfasen doorgaans afneemt.

Het eigenwoningforfait blijft daarbij in alle levensfasen gekoppeld aan de waarde van de
woning. Naarmate huishoudens meer aflossen en de rentelasten dalen, kan het netto
fiscale effect van de eigen woning daardoor verschuiven. Hierdoor kunnen
beleidswijzigingen in de hypotheekrenteaftrek en het eigenwoningforfait verschillend
uitwerken voor huishoudens in verschillende levensfasen.

Door deze indeling te hanteren, kan worden geanalyseerd hoe beleidsvarianten met een
vergelijkbaar effect op de woningprijs verschillend uitpakken voor huishoudens in
verschillende levensfasen. De exacte invulling van deze huishoudtypen wordt in de
methodologie nader gespecificeerd.

4.3 Vraagzijde en koopprijsontwikkeling

In het CPB-woningprijsmodel wordt de ontwikkeling van woningprijzen primair verklaard
vanuit de vraagzijde van de markt (CPB, 2023). Daarbij staat centraal in hoeverre
huishoudens, gegeven hun betaalbaarheid, in staat zijn om op de koopwoningmarkt een
bepaalde prijs te bieden.

Wanneer de betaalbaarheid voor huishoudens toeneemt, neemt ook de ruimte toe om
hogere biedingen uit te brengen. Bij een gegeven woningaanbod leidt dit tot opwaartse druk
op de koopprijzen. Omgekeerd geldt dat een afname van de betaalbaarheid de vraag afremt
en daarmee neerwaartse druk op de prijsontwikkeling veroorzaakt.
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In dit onderzoek staat deze vraagzijde centraal. Beleidsvarianten worden daarom
beoordeeld op de mate waarin zij via de betaalbaarheid van huishoudens leiden tot
afwijkingen in de koopprijsontwikkeling ten opzichte van het basispad.

4.4 Basispad en woningprijsontwikkeling

In het CPB-woningprijsmodel wordt de ontwikkeling van woningprijzen niet alleen bepaald
door veranderingen in beleid, maar afgezet tegen een zogenoemd basispad. Dit basispad
beschrijft de verwachte ontwikkeling van de woningmarkt bij ongewijzigd beleid (CPB,
2025).

Het basispad vormt daarmee de referentiesituatie waartegen de effecten van
beleidsmaatregelen worden beoordeeld. In de doorrekening van partijprogramma’s door
het Centraal Planbureau worden alle beleidsvarianten weergegeven als afwijkingen ten
opzichte van deze ontwikkeling (CPB, 2025).

Voor de komende kabinetsperiode komt uit deze doorrekening een gemiddelde jaarlijkse
woningprijsstijging van 2,7 procent naar voren. Deze ontwikkeling wordt in het model
verklaard door onderliggende factoren zoals inkomensontwikkeling en woonlasten (CPB,
2025).

In mijn onderzoek wordt het basispad gebruikt als referentiepunt. De effecten van
aanpassingen in de hypotheekrenteaftrek en het eigenwoningforfait worden niet op zichzelf
beoordeeld, maar als afwijking ten opzichte van deze verwachte prijsontwikkeling. Hierdoor
wordt inzichtelijk in hoeverre beleidsvarianten leiden tot afwijkingen in de
woningprijsontwikkeling ten opzichte van het basispad.

PN
“Fontys



21

5. Methodologie

5.1 Onderzoeksstrategie en opzet

In dit onderzoek wordt een kwantitatieve, modelmatige onderzoeksstrategie gehanteerd om
inzicht te krijgen in de effecten van fiscale beleidsmaatregelen op de woningmarkt en op
verschillende typen huishoudens. Centraal staat de vraag hoe veranderingenin de
hypotheekrenteaftrek en het eigenwoningforfait doorwerken in de woningprijsontwikkeling
enin de woonlasten van huishoudens in verschillende levensfasen.

Het onderzoek is opgezet als een scenarioanalyse, waarbij verschillende beleidsvarianten
met elkaar worden vergeleken. Hierbij wordt niet gekeken naar de wenselijkheid van beleid,
maar uitsluitend naar de effecten ervan. De nadruk ligt daarmee op het inzichtelijk maken
van verschillen in uitkomsten tussen beleidsvarianten en tussen typen huishoudens.

Voor de analyse wordt gebruikgemaakt van een bestaand rekenmodel in Excel, gebaseerd
op de systematiek van het CPB-woningprijsmodel. In dit model zijn de belangrijkste
variabelen afzonderlijk gemodelleerd, waarbij met name de gebruikskosten van eigenaar-
bewoning centraal staan. Hierdoor is het mogelijk om de effecten van aanpassingen in de
hypotheekrenteaftrek en het eigenwoningforfait geisoleerd te analyseren. In de volgende
paragraaf wordt nader toegelicht hoe dit model in het onderzoek wordt toegepast en welke
uitgangspunten daarbij worden gehanteerd.

De gekozen methode is gedurende het onderzoeksproces inhoudelijk gevalideerd aan de
hand van gesprekken met experts. Zo is de opzet van de methode op 20 maart 2026
besproken met Jort Sinninghe Damsté, auteur van het CPB-woningprijsmodel (persoonlijke
communicatie, 20 maart 2026). Daarnaast zijn de berekeningen en toepassing van het
Excelmodel op 20 mei 2026 gecontroleerd in een gesprek met Rosa van der Drift, die het
gebruikte Excelmodel heeft ontwikkeld en dit model eerder heeft toegepast in onderzoek
naar de defiscalisering van de eigen woning (persoonlijke communicatie, 20 mei 2026).
Deze gesprekken zijn gebruikt om te toetsen of de gekozen modelmatige aanpak
inhoudelijk aansluit bij de werking van het CPB-woningprijsmodel en of de berekeningen op
een juiste manier zijn toegepast.

Het onderzoek bestaat daarmee uit twee samenhangende onderdelen. Enerzijds wordt op
macroniveau gekeken naar het effect van beleidsvarianten op de woningprijsontwikkeling
via het CPB-gebaseerde model. Anderzijds wordt op microniveau geanalyseerd hoe deze
varianten doorwerken in de financieringsruimte van verschillende typen huishoudens. Door
deze combinatie ontstaat inzicht in zowel het algemene prijseffect als de verdeling van
effecten tussen huishoudens.
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5.2 Toepassing van het CPB-woningprijsmodel

Voor het bepalen van het markteffect van de onderzochte beleidsvarianten wordt
gebruikgemaakt van een bestaand Excel-rekenmodel dat is opgesteld op basis van de
systematiek van het CPB-woningprijsmodel. Dit model is ontwikkeld door Rosa van der Drift
en toegepast in onderzoek naar de defiscalisering van de eigen woning, uitgevoerd in
samenwerking met prof. dr. Peter Boelhouwer (Boelhouwer & Van der Drift, 2025). In dat
onderzoek wordt het model gebruikt om te analyseren hoe fiscale aanpassingen binnen het
eigenwoningstelsel kunnen doorwerken in woningprijzen en woonuitgaven.

Het model sluit inhoudelijk aan op het doel van dit onderzoek, omdat ook in dit onderzoek
centraal staat hoe veranderingen in fiscale instrumenten via de betaalbaarheid van
koopwoningen kunnen doorwerken in de woningprijsontwikkeling. Daarnaast is het model
gebaseerd op dezelfde systematiek als het CPB-woningprijsmodel dat wordt gebruikt voor
beleidsanalyses en de doorrekening van verkiezingsprogramma's (CPB, 2023). Hierdoor
vormt het een geschikte basis voor het analyseren van de woningmarkteffecten van fiscale
beleidsvarianten.

Binnen het model worden twee situaties doorgerekend vanaf 2027. In de eerste situatie
wordt de hypotheekrenteaftrek (HRA) in vijftien jaar lineair afgebouwd naar nul, terwijl het
eigenwoningforfait (EWF) gelijk blijft aan het basispad. Deze situatie fungeert als
referentievariant en resulteert in een bepaald effect op de cumulatieve
koopprijsontwikkeling.

In de tweede situatie blijft de hypotheekrenteaftrek constant op het niveau van het
basispad, terwijl het eigenwoningforfait stapsgewijs wordt verhoogd. De hoogte van het
EWF wordt daarbij zodanig aangepast dat het effect op de cumulatieve
koopprijsontwikkeling gelijk is aan dat van de eerste situatie. Op deze manier worden twee
beleidsvarianten vergeleken die op macroniveau een vergelijkbaar markteffect hebben,
maar verschillen in de wijze waarop dit effect fiscaal tot stand komt.

De overige variabelen in het model worden in beide situaties gelijk gehouden aan het
basispad. Hierdoor wordt ervoor gezorgd dat verschillen in uitkomsten uitsluitend het
gevolg zijn van de aanpassing in de fiscale parameters en niet van veranderingen in andere
input.

De oorspronkelijke modelstructuur van Van der Drift wordt in dit onderzoek gehandhaafd.
Wel wordt de beleidsmatige invulling aangepast aan de onderzoeksvraag. Waar in het
oorspronkelijke onderzoek de defiscalisering van de eigen woning centraal staat en
meerdere fiscale instrumenten gelijktijdig worden aangepast, wordt in dit onderzoek per
scenario slechts één fiscale parameter gewijzigd. Hierdoor kan specifieker worden
onderzocht hoe een afbouw van de hypotheekrenteaftrek zich verhoudt tot een verhoging
van het eigenwoningforfait bij een vergelijkbaar effect op de woningprijsontwikkeling.
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5.3 Gelijkstellen van prijseffecten

Om de effecten van verschillende fiscale beleidsvarianten zuiver met elkaar te kunnen
vergelijken, worden de varianten in dit onderzoek zo vormgegeven dat zij een vergelijkbaar
markteffect hebben. Dit gebeurt door het gelijkstellen van de uitkomst op de reéle
koopprijsgroei in het eindjaar van de beschouwde periode.

In de eerste situatie wordt de hypotheekrenteaftrek vanaf 2027 in vijftien jaar lineair
afgebouwd naar nul, terwijl het eigenwoningforfait constant blijft. Deze beleidsvariant
resulteert in een bepaalde uitkomst voor de reéle koopprijsgroei in het eindjaar van de
analyseperiode.

In de tweede situatie blijft de hypotheekrenteaftrek constant op het niveau van het
basispad. Vervolgens wordt het eigenwoningforfait stapsgewijs verhoogd. De hoogte van
het eigenwoningforfait wordt daarbij stapsgewijs aangepast totdat de uitkomst voor de
reéle koopprijsgroei in het eindjaar gelijk is aan die van de eerste situatie.

Op deze manier worden twee beleidsvarianten vormgegeven die op macroniveau een
vergelijkbaar effect hebben op de woningprijsontwikkeling, maar verschillen in de wijze
waarop dit effect fiscaal tot stand komt. Hierdoor wordt het mogelijk om verschillen in
effecten op huishoudniveau te analyseren zonder dat deze worden beinvloed door
verschillen in het totale markteffect.

De vergelijking is gebaseerd op het gelijkstellen van het eindpunts-effect. Dit betekent dat
verschillen in het verloop van de koopprijsontwikkeling gedurende de tussenliggende jaren
buiten beschouwing blijven.

5.4 Operationalisatie van variabelen

Als uitgangspunt wordt voor alle huishoudens gewerkt met een bruto huishoudinkomen van
€110.000 en een woningwaarde van € 500.000. Deze bedragen sluiten aan bij de
bandbreedte van cijfers uit het WoonOnderzoek Nederland 2024 (WoON 2024), het
grootste landelijke onderzoek naar de Nederlandse woningmarkt en woonsituatie van
huishoudens. Het WoON wordt uitgevoerd in opdracht van het ministerie van
Volkshuisvesting en Ruimtelijke Ordening en wordt veel gebruikt als referentie voor
onderzoek naar huishoudkenmerken, woonvoorkeuren en woningbezit. Uit het WoON 2024
blijkt dat hogere inkomens en woningwaarden vooral voorkomen bij huishoudens in de
leeftijdscategorieén 35 tot en met 64 jaar. Daarom vormen deze waarden een geschikte
referentie voor de vereenvoudigde huishoudprofielen in dit onderzoek. Daarnaast wordt
voor alle huishoudens uitgegaan van een vaste hypotheekrente van 4 procent en een
annuitaire hypotheek met een oorspronkelijke looptijd van 30 jaar en een LTV van 100%.

Binnen deze uitgangspunten worden drie huishoudtypen onderscheiden:

PN
“Fontys



24

e Starter (30 jaar): recent aangekocht, volledige looptijd van 30 jaar resterend en relatief
hoge schuldpositie.

¢ Doorstromer (45 jaar): woning eerder aangekocht, nog 15 jaar resterende looptijd en
gedeeltelijk afgeloste hypotheekschuld.

¢ Empty nester (55 jaar): woning eerder aangekocht, nog 5 jaar resterende looptijd en
relatief lage restschuld.

Voor de vergelijking tussen deze huishoudtypen wordt primair gekeken naar de netto
maandlasten na fiscale wijzigingen. Daarmee wordt inzichtelijk gemaakt hoe identieke
beleidsmaatregelen verschillend kunnen uitwerken afhankelijk van de resterende
hypotheekschuld.

Het gelijk houden van inkomen en woningwaarde is een bewuste methodologische keuze
om het effect van verschillen in resterende hypotheekschuld zo zuiver mogelijk te kunnen
analyseren. In de praktijk verschillen huishoudens in verschillende levensfasen vaak ook in
inkomen, woningwaarde en opgebouwd vermogen. Hierdoor ontstaat een minder
realistische, maar methodologisch beter controleerbare vergelijking. Wanneer inkomen,
woningwaarde en schuldpositie tegelijkertijd zouden verschillen, zou het moeilijk zijn om
vast te stellen welk deel van de gevonden effecten wordt veroorzaakt door de fiscale
maatregel en welk deel door verschillen tussen huishoudens. Door inkomen en
woningwaarde constant te houden kan de invloed van de resterende hypotheekschuld
afzonderlijk worden geanalyseerd. Om de invloed van deze vereenvoudiging te toetsen,
wordt in hoofdstuk 10 aanvullend onderzocht hoe gevoelig de uitkomsten zijn voor variaties
in rente, inkomen en woningwaarde.

5.5 Analyse en berekening
De analyse wordt uitgevoerd in twee stappen: een macro-analyse van het markteffect en
een micro-analyse van de effecten op huishoudniveau.

In de eerste stap wordt met behulp van het CPB-gebaseerde Excelmodel een
referentievariant doorgerekend waarbij de hypotheekrenteaftrek vanaf 2027 in vijftien jaar
volledig wordt afgebouwd. De uitkomst hiervan wordt gemeten aan de hand van de reéle
koopprijsgroei in het eindjaar van de analyseperiode.

Vervolgens wordt een tweede beleidsvariant opgesteld waarbij de hypotheekrenteaftrek
constant blijft en het eigenwoningforfait wordt verhoogd. Met behulp van de functie
doelzoeken in Excel wordt het percentage van het eigenwoningforfait zodanig aangepast
dat dezelfde uitkomst voor de reéle koopprijsgroei wordt bereikt als in de referentievariant.
Hierdoor ontstaan twee beleidsvarianten met een vergelijkbaar markteffect op de
woningmarkt.
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In de tweede stap worden beide beleidsvarianten doorgerekend voor de drie onderscheiden
huishoudtypen. Voor alle huishoudtypen wordt daarbij dezelfde beschouwingsperiode
gehanteerd, namelijk van 2026 tot en met 2055. Hierdoor kunnen de uitkomsten van de
verschillende huishoudtypen rechtstreeks met elkaar worden vergeleken en worden
verschillen in uitkomsten niet veroorzaakt door verschillen in analyseperiode.

Om aan te sluiten bij de woningprijsontwikkeling uit het CPB-basispad wordt de
woningwaarde vanaf 2026 jaarlijks geindexeerd met de gemiddelde woningprijsgroei uit dit
basispad van 2,7 procent per jaar. Hierdoor groeit de WOZ-waarde gedurende de
analyseperiode mee met de verwachte ontwikkeling van de woningmarkt. Deze indexatie is
met name relevant voor het eigenwoningforfait, omdat de hoogte van deze fiscale bijtelling
direct afhankelijk is van de WOZ-waarde van de woning.

Vervolgens wordt per huishouden gekeken naar het verschil in netto maandlasten als
gevolg van de fiscale wijziging. Op deze manier wordt inzichtelijk gemaakt hoe
beleidsmaatregelen met een vergelijkbaar markteffect op de woningmarkt verschillend
kunnen uitwerken voor huishoudens met een andere resterende hypotheekschuld en
resterende looptijd.

De resultaten worden gepresenteerd in de vorm van een scenarioanalyse. Daarbij worden
de uitkomsten van beide beleidsvarianten systematisch met elkaar vergeleken op zowel
woningmarktniveau als huishoudniveau.

5.6 Aannames en beperkingen
Er zijn verschillende aannames gemaakt om de beleidsvarianten goed met elkaar te kunnen
vergelijken.

Een eerste belangrijke aanname is dat voor alle huishoudtypen wordt uitgegaan van
dezelfde uitgangswaarden voor inkomen, woningwaarde, rente en hypotheekvorm. Alleen
de resterende hypotheekschuld en resterende looptijd verschillen tussen de
huishoudtypen. Deze keuze is bewust gemaakt om het effect van verschillen in
schuldpositie zo zuiver mogelijk te kunnen analyseren. In de praktijk verschillen
huishoudens in verschillende levensfasen echter ook in inkomen, woningwaarde en
opgebouwd vermogen. De gehanteerde huishoudprofielen vormen daarom een
vereenvoudiging van de werkelijkheid.

Een tweede beperking is dat het markteffect wordt gelijkgesteld op basis van de uitkomstin
het eindjaar van de analyseperiode. Hierdoor kunnen verschillen in de jaarlijkse
koopprijsontwikkeling voor dat eindjaar buiten beschouwing blijven. De vergelijking richt
zich daardoor vooral op het uiteindelijke langetermijneffect en minder op de weg waarlangs
dit effect wordt bereikt.
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Daarnaast wordt voor de huishoudanalyses uitgegaan van een jaarlijkse indexatie van de
woningwaarde op basis van de gemiddelde woningprijsgroei uit het CPB-basispad.
Hierdoor groeit de WOZ-waarde gedurende de analyseperiode mee met de verwachte
ontwikkeling van de woningmarkt. In de praktijk kunnen woningprijsontwikkelingen echter
afwijken door regionale verschillen, lokale marktomstandigheden of veranderingen in
economische omstandigheden. Deze verschillen worden in het onderzoek niet afzonderlijk
meegenomen.

Verder wordt gebruikgemaakt van een bestaand Excelmodel dat is gebaseerd op de
systematiek van het CPB-woningprijsmodel. Hoewel dit model geschikt is voor het
analyseren van beleidswijzigingen op macroniveau, blijft het een vereenvoudigde weergave
van de woningmarkt. Factoren zoals gedragsreacties van huishoudens, verwachtingen,
regionale verschillen en aanbodbeperkingen worden hierin slechts beperkt of indirect
meegenomen.

Voor de analyse op huishoudniveau wordt voornamelijk gekeken naar verschillen in netto
maandlasten. Andere mogelijke effecten, zoals veranderingen in consumptiegedrag,
verhuisbeslissingen of doorstroming op de woningmarkt, vallen buiten de scope van dit
onderzoek.

Om de invloed van deze aannames te toetsen, wordt in hoofdstuk 10 aanvullend
onderzocht hoe gevoelig de uitkomsten zijn voor variaties in rente, inkomen en
woningwaarde. Daarmee wordt beoordeeld in hoeverre de resultaten veranderen wanneer
belangrijke uitgangspunten worden aangepast.
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6. Hoeis de CPB-systematiek voor koopprijsontwikkeling conceptueel opgebouwd en
welke variabelen uit de CPB-formule worden beinvloed door wijzigingen van de
hypotheekrenteaftrek of het eigenwoningforfait?

6.1 Inleiding

Ontwikkelingen in woningprijzen worden in het publieke debat vaak verklaard vanuit
zichtbare uitkomsten, zoals schaarste, rentebewegingen of sterke prijsstijgingen. Hoewel
deze factoren relevant zijn, geven losse prijsontwikkelingen op zichzelf slechts beperkt
inzichtin de onderliggende mechanismen van de koopwoningmarkt. Een stijgende
woningprijs zegt namelijk weinig over de vraag waarom huishoudens meer kunnen of willen
betalen en via welke economische kanalen deze prijsverandering tot stand komt.
Boelhouwer et al. (2021) stellen dat analyses die uitsluitend kijken naar de verhouding
tussen woningprijzen en inkomen onvolledig zijn, omdat ook rente en woonlasten bepalend
zijn voor de betaalbaarheid van koopwoningen.

Om de effecten van beleidswijzigingen in de hypotheekrenteaftrek (HRA) en het
eigenwoningforfait (EWF) te kunnen beoordelen, is daarom een modelmatige benadering
nodig. Binnen het woningprijsmodel van het Centraal Planbureau (CPB) wordt
koopprijsontwikkeling niet los gezien van de betaalbaarheid voor huishoudens, maar
verklaard vanuit factoren zoals besteedbaar inkomen, rente en gebruikskosten van
eigenaar-bewoning (CPB, 2023). Veranderingen in fiscale regelingen werken binnen deze
systematiek niet rechtstreeks door in woningprijzen, maar beinvloeden eerst de netto
woonlasten en daarmee de financieringsruimte van huishoudens. Via deze route kunnen zij
uiteindelijk leiden tot afwijkingen in de koopprijsontwikkeling.

Inzicht in deze systematiek is noodzakelijk om de hoofdvraag van dit onderzoek te
beantwoorden. Alleen wanneer duidelijk is via welke variabelen HRA en EWF de
woningmarkt beinvloeden, kan in vervolgdeelvragen worden onderzocht wat het prijseffect
is van verschillende beleidsvarianten en welke verschillen ontstaan tussen huishoudens in
diverse levensfasen.

6.2 Conceptuele opbouw van de CPB-systematiek voor koopprijsvorming

Binnen de CPB-systematiek wordt de ontwikkeling van koopwoningprijzen primair verklaard
vanuit de vraagzijde van de woningmarkt. Daarbij staat centraal in hoeverre huishoudens,
gegeven hun financiéle mogelijkheden, in staat zijn een bepaalde prijs voor een woning te
betalen. De gedachte hierachter is dat woningprijzen niet uitsluitend worden bepaald door
fysieke schaarste, maar ook sterk samenhangen met de betaalcapaciteit van kopers.
Wanneer huishoudens meer kunnen lenen of lagere maandlasten ervaren, neemt de ruimte
toe om hogere biedingen uit te brengen, wat bij een gegeven aanbod leidt tot opwaartse
druk op woningprijzen (CPB, 2023).
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Deze betaalcapaciteit wordt binnen het model samengevat in de zogenoemde Ability to Pay
(ATP). ATP geeft aan welke woningprijs huishoudens gemiddeld kunnen dragen op basis van
hun besteedbaar inkomen en de gebruikskosten van eigenaar-bewoning. Naarmate
huishoudens bij een gelijk inkomen lagere rente- of fiscale lasten hebben, stijgt de ATP en
neemt de potentiéle vraag naar koopwoningen toe. Omgekeerd leidt een stijging van rente
of woonlasten tot een lagere ATP en daarmee tot minder biedruimte op de
koopwoningmarkt (CPB, 2023).

Een centrale schakel binnen deze systematiek is de woonquote: het deel van het inkomen
dat gemiddeld aan wonen wordt besteed. De woonquote functioneert als graadmeter
tussen inkomensontwikkeling en woningprijzen. Wanneer woningprijzen sneller stijgen dan
inkomens, loopt de woonquote op en neemt de betaalbaarheid af. Wanneer inkomens juist
sneller stijgen dan woonlasten, ontstaat extra ruimte voor prijsstijgingen. De woonquote
vormt daarmee een belangrijke maatstaf voor de mate waarin prijsontwikkeling nog in
verhouding staat tot de financiéle draagkracht van huishoudens (Boelhouwer et al., 2021).

Het model gaat er daarnaast van uit dat afwijkingen van deze verhouding niet permanent
zijn. Via een foutencorrectiemechanisme bewegen woningprijzen op termijn terug richting
een langetermijnevenwicht tussen woonlasten en inkomen. Wanneer huishoudens
structureel een te groot deel van hun inkomen aan wonen moeten besteden, ontstaat
neerwaartse druk op de koopprijsontwikkeling. Ligt de woonquote juist onder het
evenwichtsniveau, dan kan ruimte ontstaan voor verdere prijsstijgingen. Hierdoor verklaart
het model niet alleen of prijzen veranderen, maar ook waarom langdurige afwijkingen
uiteindelijk worden gecorrigeerd (Boelhouwer et al., 2021).

Woningprijzen reageren daarbij niet uitsluitend direct op veranderingen in rente, inkomen of
fiscaliteit. Door marktgedrag, verwachtingen en traagheid in transacties verlopen
prijsaanpassingen vaak geleidelijk. Het CPB-model houdt daarom rekening met vertraagde
doorwerking: schokken in betaalbaarheid vertalen zich doorgaans niet onmiddellijk volledig
in woningprijzen, maar werken gefaseerd door in de markt. Juist deze combinatie van
directe effecten en geleidelijke aanpassing maakt het model geschikt om
beleidswijzigingen op de woningmarkt te analyseren (CPB, 2023).
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Figuur 6.1

Wijziging rente / inkomen / fiscaliteit

Netto gebruikskosten woningbezit

Ability to Pay (ATP)

Biedruimte huishoudens

Koopprijsontwikkeling

Terugkoppeling via woonquote-evenwicht
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6.3 Kernvariabelen binnen het model en hun economische betekenis

Het CPB-woningprijsmodel beschrijft de procentuele mutatie van de reéle woningprijs aan
de hand van een beperkt aantal verklarende variabelen. Het model is bewust
minimalistisch opgezet, zodat het enerzijds bruikbaar is voor ramingen en
beleidsdoorrekeningen en anderzijds economisch interpreteerbaar blijft. De
prijsontwikkeling van koopwoningen wordt daarbij verklaard met vijf termen en een
foutterm (CPB, 2023).

AP, = B1AP;_1 + BoAl + B3AFGK; + BodLTW,_q + B5S: + &

Waarbij AP, staat voor de procentuele mutatie van de reéle woningprijs in periode t. De
overige termen verklaren waarom woningprijzen stijgen, dalen of geleidelijk aanpassen.

Een eerste verklarende variabele is de vertraagde prijsmutatie AP,_;. Deze term vangt de
dynamiek van de woningmarkt op. Prijsontwikkelingen werken namelijk vaak door in
volgende perioden, onder meer door traagheid in transacties, marktverwachtingen en
aanpassingsgedrag van kopers en verkopers. Een eerdere prijsstijging kan daardoor ook in
een volgende periode nog opwaartse druk veroorzaken. Het CPB schat voor deze term een
positieve coéfficiént kleiner dan één, wat betekent dat eerdere prijsbewegingen deels
doorwerken maar geleidelijk uitdoven (CPB, 2023).

De tweede variabele is de procentuele mutatie van het reéle besteedbaar
huishoudinkomen Al;. Wanneer huishoudens meer besteedbaar inkomen hebben, neemt
de ruimte toe om woonlasten te dragen. Hierdoor stijgt de ability to pay (ATP) en kunnen
hogere biedingen op koopwoningen worden uitgebracht. Omgekeerd leidt een daling van
het besteedbaar inkomen tot minder financieringsruimte en neerwaartse druk op
woningprijzen (CPB, 2023).

Een centrale variabele binnen dit onderzoek is de mutatie van de reéle fractionele
gebruikskosten AFGK,. De fractionele gebruikskosten drukken de jaarlijkse woonlasten uit
als percentage van de woningwaarde. Hieronder vallen rente, aflossing en belastingen,
verminderd met fiscale subsidies zoals de hypotheekrenteaftrek. Wanneer deze
gebruikskosten stijgen, wordt woningbezit relatief duurder en daalt de betaalbare
woningprijs bij een gegeven inkomen. Dalen de gebruikskosten, dan neemt de ATP juist toe.
Omdat zowel de hypotheekrenteaftrek als het eigenwoningforfait direct ingrijpen op deze
woonlasten, vormt deze variabele het belangrijkste transmissiekanaal van fiscale
beleidsmaatregelen binnen het model (CPB, 2023).

De vierde term betreft de foutencorrectieterm dLTW,_,, oftewel de afwijking van de
woonquote ten opzichte van de langetermijnwaarde. De woonquote wordt berekend door
de woonlasten te delen door het besteedbaar inkomen. Volgens het CPB bedraagt de

PN
“Fontys



31

geschatte langetermijnwaarde van deze woonquote 21,9%. Wanneer huishoudens
structureel een groter deel van hun inkomen aan wonen besteden dan dit
evenwichtsniveau, ontstaat neerwaartse druk op verdere prijsstijgingen. Ligt de woonquote
lager dan het langetermijngemiddelde, dan ontstaat juist ruimte voor prijsstijgingen. Deze
term zorgt er daarmee voor dat woningprijzen op termijn terug bewegen richting een
economisch evenwicht (CPB, 2023).

De variabele S;corrigeert voor kwartaalgebonden seizoenseffecten in de woningmarkt.
Hiermee wordt rekening gehouden met terugkerende patronen in transacties en
prijsontwikkeling gedurende het jaar. Tot slot bevat het model een foutterm ¢&;, waarin niet-
verklaarde invloeden op woningprijzen worden opgevangen.

De formule laat zien dat woningprijzen binnen de CPB-systematiek niet door één factor
worden bepaald, maar door de combinatie van inkomensontwikkeling, gebruikskosten,
markttraagheid en correctie richting een langetermijnevenwicht. Voor dit onderzoek is
vooral relevant dat wijzigingen in de hypotheekrenteaftrek en het eigenwoningforfait primair
doorwerken via de fractionele gebruikskosten en daarmee indirect invloed uitoefenen op de
koopprijsontwikkeling.

6.4 Doorwerking van wijzigingen in de hypotheekrenteaftrek binnen het model

Binnen de CPB-systematiek beinvloedt een wijziging in de hypotheekrenteaftrek (HRA) de
woningmarkt niet rechtstreeks, maar via de woonlasten van eigenaar-bewoners. De HRA
verlaagt de netto rentelasten doordat betaalde hypotheekrente onder voorwaarden
aftrekbaar is van het belastbaar inkomen in box 1. Hierdoor nemen de effectieve kosten van
hypotheekschuld af. Wanneer de aftrek wordt beperkt of afgebouwd, stijgen juist de netto
rentelasten van huishoudens met een hypotheekschuld (CPB, 2023).

Deze verandering werkt binnen het model primair door via de fractionele gebruikskosten
(FGK). Doordat de HRA - onderdeel is van de fiscale behandeling van eigenaar-bewoning,
leidt een lagere aftrek tot hogere jaarlijkse gebruikskosten als percentage van de
woningwaarde. Bij een gelijkblijvend inkomen wordt woningbezit daardoor relatief duurder.
Een verruiming van de aftrek werkt omgekeerd en verlaagt de gebruikskosten (CPB, 2023).

Via hogere of lagere gebruikskosten verandert vervolgens de ability to pay (ATP). Wanneer
huishoudens een groter deel van hun inkomen kwijt zijn aan netto rentelasten, is er minder
ruimte om een woning te financieren. De maximaal betaalbare woningprijs daalt daardoor.
Bij lagere netto woonlasten ontstaat juist extra financieringsruimte en stijgt de ATP.

Deze verandering in ATP vertaalt zich naar de biedruimte van huishoudens op de
koopwoningmarkt. Wanneer kopers gemiddeld minder kunnen besteden, neemt de
vraagdruk af en worden lagere biedingen uitgebracht. Bij een verruiming van de HRA geldt
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het omgekeerde effect: huishoudens kunnen meer lenen of hogere maandlasten dragen,
waardoor hogere biedingen mogelijk worden.

De verwachte invloed op de koopprijsontwikkeling volgt daarmee uit een duidelijke keten:
een afbouw van de hypotheekrenteaftrek verhoogt de netto rentelasten, verhoogt de
gebruikskosten, verlaagt de ATP en beperkt de biedruimte van huishoudens. Bij een
gegeven woningaanbod resulteert dit in neerwaartse druk op de koopprijsontwikkeling. Een
verruiming van de aftrek leidt juist via dezelfde route tot opwaartse prijsdruk. Zoals
weergegeven in figuur 6.1 werkt de HRA dus niet direct op woningprijzen, maar via de
betaalbaarheid van eigenaar-bewoning.

De mate van doorwerking verschilt daarbij tussen huishoudens. Omdat het fiscale voordeel
samenhangt met de omvang van de hypotheekschuld en de betaalde rente, zijn de effecten
doorgaans groter voor huishoudens met een hoge schuldpositie dan voor huishoudens die
hun hypotheek grotendeels hebben afgelost. Juist daarom is de HRA binnen dit onderzoek
relevant voor de vergelijking tussen huishoudens in verschillende levensfasen.

6.5 Doorwerking van wijzigingen in het eigenwoningforfait binnen het model

Binnen de CPB-systematiek beinvloedt een wijziging in het eigenwoningforfait de
woningmarkt ook via de woonlasten van eigenaar-bewoners. Het EWF is een fiscale
bijtelling die wordt berekend als percentage van de WOZ-waarde van de eigen woning en
wordt opgeteld bij het belastbaar inkomen in box 1. Hierdoor leidt het EWF tot een
aanvullende belastingdruk voor eigenaar-bewoners. Als het forfaitpercentage stijgt, nemen
de fiscale lasten toe. Bij een verlaging van het forfaitpercentage dalen deze lasten juist
(CPB, 2023).

Deze wijziging werkt binnen het model door via de fractionele gebruikskosten (FGK). Omdat
het EWF - onderdeel vormt van de fiscale behandeling van eigenaar-bewoning, verhoogt
een hoger forfait de jaarlijkse kosten van het bezit van een koopwoning als percentage van
de woningwaarde. Hierdoor wordt woningbezit bij een gelijkblijvend inkomen relatief
duurder. Een verlaging van het EWF verlaagt juist de gebruikskosten en vergroot daarmee
de betaalbaarheid (CPB, 2023).

Via deze verandering in gebruikskosten verandert vervolgens de ability to pay (ATP).
Wanneer huishoudens door een hoger EWF meer fiscale lasten dragen, blijft minder
inkomen beschikbaar voor rente, aflossing en overige woonuitgaven. De maximaal
betaalbare woningprijs daalt daardoor. Bij een lager forfait ontstaat juist meer financiéle
ruimte en stijgt de ATP.

Deze verandering in ATP vertaalt zich naar de biedruimte van huishoudens op de
koopwoningmarkt. Wanneer huishoudens gemiddeld minder kunnen besteden aan een
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woning, neemt de vraagdruk af en zwakt de bereidheid af om hogere biedingen uit te
brengen. Bij lagere fiscale lasten ontstaat juist extra ruimte om meer te bieden.

De verwachte invloed op de koopprijsontwikkeling volgt daarmee uit een vergelijkbare
causale keten als bij de hypotheekrenteaftrek: een verhoging van het eigenwoningforfait
verhoogt de gebruikskosten, verlaagt de ATP en beperkt de biedruimte van huishoudens. Bij
een gegeven woningaanbod resulteert dit in neerwaartse druk op de koopprijsontwikkeling.
Een verlaging van het forfait leidt via dezelfde route tot opwaartse prijsdruk. Zoals
weergegeven in figuur 1 werkt ook het EWF dus niet rechtstreeks op woningprijzen, maar via
de betaalbaarheid van eigenaar-bewoning.

Een belangrijk verschil met de hypotheekrenteaftrek is echter het aangrijpingspunt van het
instrument. Waar de HRA primair samenhangt met de omvang van de hypotheekschuld en
de betaalde rente, is het EWF direct gekoppeld aan de woningwaarde. Daarmee is het EWF
een waardegebonden instrument, terwijl de HRA vooral schuldgebonden is. Hierdoor
kunnen beleidswijzigingen in het EWF relatief sterker doorwerken bij huishoudens met een
hoge woningwaarde, ook wanneer de hypotheekschuld al beperkt is.

6.6 Vergelijking tussen hypotheekrenteaftrek en eigenwoningforfait binnen de CPB-
systematiek

Binnen de CPB-systematiek beinvloeden zowel de hypotheekrenteaftrek (HRA) als het
eigenwoningforfait (EWF) de koopprijsontwikkeling via hetzelfde economische
transmissiekanaal. Beide instrumenten wijzigen de fiscale behandeling van eigenaar-
bewoning en werken daardoor door in de fractionele gebruikskosten (FGK). Veranderingen
in deze gebruikskosten beinvloeden vervolgens de ability to pay (ATP), waarna via de
biedruimte van huishoudens effecten ontstaan op de koopprijsontwikkeling. Vanuit macro-
economisch perspectief kunnen beide beleidsinstrumenten daardoor worden ingezet om
prijsprikkels op de koopwoningmarkt te beinvloeden.

Hoewel het transmissiekanaal gelijk is, verschilt het aangrijpingspunt van beide
instrumenten wezenlijk. De HRA is primair gekoppeld aan de omvang van de
hypotheekschuld en de betaalde rente. Hierdoor werkt een wijziging in de HRA relatief sterk
door bij huishoudens met een hoge schuldpositie. Het EWF is daarentegen gekoppeld aan
de WOZ-waarde van de woning en daarmee minder afhankelijk van de resterende
hypotheekschuld. Hierdoor kan een wijziging in het EWF ook relatief sterk doorwerken bij
huishoudens met een hoge woningwaarde en een beperkte of afgeloste hypotheek.

Dit verschil laat zien dat een gelijk effect op woningprijzen niet automatisch leidt tot gelijke
effecten voor individuele huishoudens. Twee beleidsmaatregelen kunnen binnen het model
dezelfde neerwaartse of opwaartse prijsdruk veroorzaken, terwijl de verdeling van lasten en
voordelen tussen huishoudtypen aanzienlijk verschilt. Waar een beperking van de HRA naar
verwachting relatief zwaarder drukt op starters en recente kopers met hoge financiering,
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kan een verhoging van het EWF juist sterker doorwerken bij huishoudens die al langer
eigenaar zijn en beschikken over relatief veel woningvermogen.

Juist dit onderscheid is relevant voor de opzet van dit onderzoek. Door beleidsvarianten te
vergelijken met een gelijk cumulatief prijseffect op de woningmarkt, kan het macro-
economische markteffect zoveel mogelijk constant worden gehouden. Hierdoor ontstaat
ruimte om de verschillen in financieringsruimte tussen huishoudens in verschillende
levensfasen zuiverder zichtbaar te maken. Een gelijk prijseffect betekent binnen deze
benadering dus niet dat beide instrumenten economisch of verdelingsmatig hetzelfde
uitwerken.
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7. Wat zijn de cumulatieve prijseffecten op de lange termijn van verschillende
afbouwpaden van de hypotheekrenteaftrek ten opzichte van het CPB-basispad?

7.1 Inleiding

In dit hoofdstuk wordt het cumulatieve prijseffect van verschillende afbouwpaden van de
hypotheekrenteaftrek geanalyseerd ten opzichte van het basispad. Waar in hoofdstuk 6 is
vastgesteld via welke mechanismen fiscale instrumenten doorwerken in de woningmarkt,
staat hier de vraag centraal hoe deze doorwerking zich vertaalt naar de feitelijke
koopprijsontwikkeling over de tijd.

De relevantie van deze analyse ligt in het feit dat aanpassingen in de hypotheekrenteaftrek
niet alleen gevolgen hebben voor individuele woonlasten, maar via veranderingen in de
financieringsruimte ook doorwerken in de vraag naar koopwoningen. Omdat woningprijzen
binnen de gehanteerde systematiek primair worden verklaard vanuit de betaalcapaciteit
van huishoudens, kunnen verschillen in fiscale behandeling leiden tot afwijkingen in de
prijsontwikkeling ten opzichte van een situatie zonder beleidswijziging.

In dit hoofdstuk wordt daarom onderzocht hoe verschillende snelheden van afbouw van de
hypotheekrenteaftrek zich vertalen in afwijkingen in de reéle koopprijsontwikkeling ten
opzichte van het basispad. Daarbij ligt de nadruk op het cumulatieve effect over de gehele
analyseperiode, in plaats van op afzonderlijke jaarlijkse mutaties. Op deze manier wordt
inzicht verkregen in de mate waarin beleidsvarianten structureel doorwerken in de
woningmarkt.

De analyse richt zich uitsluitend op het effect van de afbouw van de hypotheekrenteaftrek
op macroniveau. Verdere uitwerking naar verschillen tussen huishoudens, evenals de
vergelijking met aanpassingen in het eigenwoningforfait, komen in latere deelvragen aan
bod.

7.2 Scenario’s en uitgangspunten

Voor het analyseren van het prijseffect van de hypotheekrenteaftrek wordt gewerkt met een
scenarioanalyse waarin verschillende afbouwpaden worden vergeleken met een basispad.
Het basispad beschrijft de verwachte ontwikkeling van de koopwoningmarkt bij ongewijzigd
beleid en is dus het referentiepunt voor de beoordeling van beleidsvarianten.

Naast dit basispad worden drie varianten doorgerekend waarin de hypotheekrenteaftrek
vanaf 2027 lineair wordt afgebouwd naar nul. Deze varianten verschillen uitsluitend in de
snelheid van afbouw. In de eerste variant wordt de hypotheekrenteaftrek in tien jaar volledig
afgebouwd, in de tweede variant in vijftien jaar (tot en met 2041) en in de derde variant in
twintig jaar (tot en met 2046). Door deze verschillende afbouwpaden te vergelijken, kan

PN
“Fontys



worden geanalyseerd hoe de snelheid van beleidsaanpassing doorwerkt in de
koopprijsontwikkeling.

De analyseperiode loopt van 2027 tot en met 2060. Deze periode is bewust langer gekozen
dan de afbouwperiode van de beleidsvarianten, omdat het model tijd nodig heeft om zich
aan te passen aan veranderingen in de betaalbaarheid en om een nieuw
langetermijnevenwicht te bereiken. Hierdoor kan niet alleen het directe effect van de
beleidswijziging worden geobserveerd, maar ook de doorwerking op de langere termijn.

De koopprijsontwikkeling wordt in dit onderzoek weergegeven in reéle termen. Dit betekent
dat de nominale prijsontwikkeling is gecorrigeerd voor inflatie, zodat veranderingen in
koopkracht en betaalbaarheid centraal staan.

Binnen alle scenario’s worden overige modelvariabelen, zoals inkomensontwikkeling en
rente, gelijk gehouden aan het basispad. Hierdoor kunnen verschillen in uitkomsten
volledig worden toegeschreven aan de aanpassing in de hypotheekrenteaftrek en niet aan
veranderingen in andere factoren.

7.3 Doorwerking in het model

De afbouw van de hypotheekrenteaftrek werkt in deze analyse door via veranderingen in de
betaalbaarheid van koopwoningen. Naarmate de aftrek wordt beperkt, nemen de netto
woonlasten voor huishoudens toe, waardoor de financieringsruimte afneemt. Dit vertaalt
zich op macroniveau in een lagere bereidheid en mogelijkheid om te bieden op
koopwoningen, wat leidt tot neerwaartse druk op de koopprijsontwikkeling ten opzichte van
het basispad.

De mate en het tempo waarin dit effect optreedt, hangen samen met de snelheid van
afbouw. Een snellere afbouw leidt tot een sterkere en meer geconcentreerde verslechtering
van de betaalbaarheid in de eerste jaren, terwijl een geleidelijke afbouw het effect meer
over de tijd spreidt. Hierdoor ontstaan verschillen in het verloop van de
koopprijsontwikkeling tussen de scenario’s, zowel in de initiéle reactie als in de verdere
dynamiek richting de lange termijn.

PN
“Fontys



37

7.4 Analyse koopprijsontwikkeling
Grafiek 7.1 Reéle koopprijsontwikkeling per HRA-afbouwscenario (2027-2060, 2027 = 1
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In deze paragraaf wordt de ontwikkeling van de koopprijzen geanalyseerd voor het basispad

en de verschillende afbouwscenario’s van de hypotheekrenteaftrek. Daarbij wordt ni

et

alleen gekeken naar het niveau van de prijsontwikkeling, maar vooral naar het verloop over

de tijd en de verschillen tussen de scenario’s. Door deze dynamiek te analyseren ont
inzicht in de mate waarin veranderingen in fiscale behandeling doorwerken in de
woningmarkt en hoe deze effecten zich ontwikkelen richting de lange termijn.

7.4.1 Basispad
Het basispad vormt de referentieontwikkeling voor de koopprijs in de situatie waarin

staat

het

beleid ongewijzigd blijft Zoals te zien is in grafiek 7.1 daalt het basispad in de eerste jaren

lichtin reéle termen, waarna vanaf het midden van de jaren dertig weer sprake is van
geleidelijke stijging. Dit betekent niet dat de nominale woningprijzen dalen, maar dat

een
de

koopprijsontwikkeling gecorrigeerd voor inflatie tijdelijk achterblijft. Over de volledige

analyseperiode stijgt het basispad uiteindelijk naar een indexwaarde van ongeveer 126 in

2060. Deze ontwikkeling wordt binnen het model verklaard door onderliggende facto
zoals inkomensgroei en stabiele gebruikskosten, waardoor de betaalbaarheid van
koopwoningen op peil blijft en ruimte ontstaat voor verdere prijsstijging.

ren

Kenmerkend voor het basispad is dat er geen schokken optreden in de betaalbaarheid als

gevolg van beleidswijzigingen. Hierdoor verloopt de prijsontwikkeling relatief geleidelijk en

zonder duidelijke correctiebewegingen. De stijging is daarmee het resultaat van structurele

economische ontwikkelingen, in plaats van aanpassingen in de fiscale behandeling van de

eigen woning.

Het basispad fungeert daarmee als benchmark voor de analyse van de overige scenario’s.

Afwijkingen in de koopprijsontwikkeling onder de verschillende afbouwpaden van de
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hypotheekrenteaftrek kunnen worden geinterpreteerd als het effect van beleidswijzigingen
ten opzichte van deze referentiesituatie.

7.4.2 Initiéle impact van HRA-afbouw

Direct na de start van de afbouw in 2027 wijken alle scenario’s zichtbaar af van het
basispad. Waar het basispad in de eerste jaren slechts licht daalt en daarna herstelt, laten
de afbouwscenario’s direct een sterkere neerwaartse afwijking zien. Er is dus geen sprake
van een lange vertraging, de grafiek 7.1 laat zien dat de markt vrijwel direct reageert op de
verslechtering van de betaalbaarheid.

Dat is logisch als je kijkt naar hoe de woningmarkt functioneert. Huishoudens bepalen hun
maximale bieding in sterke mate op basis van wat zij kunnen lenen. Op het moment dat de
hypotheekrenteaftrek wordt beperkt, daalt die leencapaciteit en worden lagere biedingen
uitgebracht. Dat deze reactie direct zichtbaar is in de grafiek 7.1 sluit aan bij bevindingen
van De Nederlandsche Bank, die laten zien dat veranderingen in financieringsruimte zich in
Nederland snel vertalen in woningprijzen (DNB, 2020).

Het verschil tussen de scenario’s zit in deze fase vooral in de snelheid waarmee die
afwijking ontstaat. In het 10-jaars scenario loopt de afstand tot het basispad het snelst op,
terwijl dit in de 15- en 20-jaars varianten geleidelijker gebeurt. In de grafiek 7.1 zie je dat
terug in de scherpere afbuiging van de lijn bij het 10-jaars scenario, terwijl de andere
varianten langer in de buurt van het basispad blijven. De markt reageert dus niet alleen op
de omvang van de maatregel, maar ook op het tempo waarin deze wordt ingevoerd.

Wat daarbij opvalt, is dat de initi€le reactie zich in reéle termen vooral uit in een sterkere
daling van de index ten opzichte van het basispad. Nominaal hoeft dit niet te betekenen dat
woningprijzen direct dalen, maar reéel blijft de koopprijsontwikkeling duidelijk achter. De
prijzen blijven stijgen, maar duidelijk minder snel dan in het basispad. Dat beeld zie je vaker
terug in de literatuur. Boelhouwer et al. (2021) laten bijvoorbeeld zien dat veranderingen in
financieringscondities zich meestal vertalen in een aanpassing van de prijsontwikkeling, in
plaats van in abrupte correcties van het prijsniveau. De grafiek 7.1 bevestigt dat: de afbouw
van de hypotheekrenteaftrek zorgt in eerste instantie vooral voor een breuk met het
groeipad, waarbij de snelheid van afbouw bepaalt hoe scherp die breukiis.

7.4.3 Dieptepunt

Na de eerste afwijking ten opzichte van het basispad zet de neerwaartse druk in alle
afbouwscenario’s door tot een duidelijk dieptepunt in de koopprijsontwikkeling. Zoals
zichtbaar in figuur 7.1 verschilt dit dieptepunt zowel in timing als in omvang tussen de
scenario’s, wat direct samenhangt met de snelheid van afbouw.
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In het 10-jaars scenario wordt het dieptepunt het vroegst bereikt, rond de periode 2039-
2042. In deze fase ligt de koopprijsontwikkeling circa 26 tot 27 procent onder het
startniveau van 2027. De relatief snelle en geconcentreerde afbouw van de
hypotheekrenteaftrek zorgt ervoor dat de verslechtering van de betaalbaarheid in korte tijd
volledig wordt doorgevoerd, waardoor de neerwaartse aanpassing in de prijsontwikkeling
zich ook sneller en sterker manifesteert.

In de 15-jaars variant verschuift het dieptepunt naar een later moment, grofweg in de
periode 2043-2045. De daling is in dit scenario minder diep, met een afwijking van ongeveer
23 procent ten opzichte van het startniveau. Dit laat zien dat een meer geleidelijke afbouw
het effect over de tijd spreidt, waardoor de markt minder abrupt hoeft te corrigeren.

Het 20-jaars scenario laat dit patroon nog sterker zien. Hier wordt het dieptepunt pas
bereikt rond 2045-2049 en blijft de daling beperkt tot circa 18 a 19 procent. De neerwaartse
druk op de koopprijsontwikkeling is daarmee minder intens, maar houdt wel langer aan
doordat de beleidsaanpassing over een langere periode wordt uitgesmeerd.

Wat hier vooral opvalt, is dat de richting van het effect in alle scenario’s hetzelfde is, maar
dat het verloop duidelijk verschilt. Een kort afbouwpad zorgt voor een snellere en diepere
correctie, terwijl een langer afbouwpad de daling afvlakt maar langer laat doorwerken. Het
dieptepunt vormt daarmee het moment waarop het effect van de beleidswijziging volledig
zichtbaar wordt in de prijsontwikkeling, waarna de verdere dynamiek wordt bepaald door
het herstel richting een nieuw evenwicht.

7.4.4 Herstel

Na het bereiken van het dieptepunt zet in alle afbouwscenario’s een geleidelijk herstel van
de koopprijsontwikkeling in. Zoals zichtbaar in figuur 7.1 buigen de lijnen na deze fase weer
omhoog en neemt de groei opnieuw toe. Opvallend daarbij is dat de verschillen tussen de
scenario’s in deze fase afnemen. Ondanks het uiteenlopende verloop in de eerste jaren,
convergeren de drie afbouwpaden op de lange termijn naar een vergelijkbaar niveau. In
2060 liggen de HRA-scenario’s dicht bij elkaar, rond een indexwaarde van ongeveer 91. Dat
betekent dat de reéle koopprijsontwikkeling ongeveer 9 procent onder het startniveau van
2027 blijft. Het basispad komt daarentegen uit op ongeveer 126, wat overeenkomt met een
reéle stijging van circa 26 procent ten opzichte van 2027.

Dit patroon hangt samen met het foutencorrectiemechanisme in het model. De
prijsontwikkeling wordt daarin niet alleen bepaald door veranderingen in inkomen, rente of
fiscaliteit, maar ook door de mate waarin de prijs afwijkt van een onderliggende
evenwichtsrelatie. In het CPB-model wordt deze relatie benaderd via de woonquote, die
uitgaat van een relatief stabiele verhouding tussen woonlasten en inkomen (CPB, 2023; De
Vries & Boelhouwer, 2009). Wanneer door de afbouw van de hypotheekrenteaftrek de
betaalbaarheid verslechtert, stijgt de woonquote en ontstaat neerwaartse druk op de
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prijsontwikkeling. Naarmate de prijzen dalen en de betaalbaarheid zich herstelt, neemt
deze druk af en ontstaat juist ruimte voor een herstel van de prijsontwikkeling.

De grafiek 7.1laat dit mechanisme duidelijk zien. In de eerste fase zorgt de verslechtering
van de betaalbaarheid voor een afwijking ten opzichte van het basispad. In de periode rond
het dieptepunt is deze afwijking het grootst. Vervolgens ontstaat een situatie waarin de
prijsontwikkeling relatief laag ligt ten opzichte van de onderliggende fundamentele
factoren, waardoor het model juist een opwaartse correctie genereert. Deze wisselwerking
zorgt ervoor dat de prijsontwikkeling niet onbeperkt blijft afwijken, maar geleidelijk terug
beweegt richting een stabiel groeipad.

Dat het uiteindelijke niveau van de koopprijzen in de verschillende afbouwscenario’s dicht
bij elkaar ligt, laat zien dat het tempo van afbouw vooral bepalend is voor het verloop van de
aanpassing, en minder voor het langetermijnresultaat. Een snellere afbouw leidt tot een
scherpere en eerdere correctie, terwijl een geleidelijker pad de aanpassing meer spreidt
over de tijd. Op de lange termijn resulteert dit echter in een vergelijkbaar prijsniveau. Dit
sluit aan bij bredere economische literatuur over woningmarkten, waarin wordt benadrukt
dat woningprijzen op de lange termijn worden verankerd door fundamentele factoren zoals
inkomen en financieringscondities, en dat afwijkingen daarvan doorgaans tijdelijk zijn
(Muellbauer, 2012).

Tegelijkertijd blijft het verschil met het basispad zichtbaar. Hoewel de prijsontwikkeling in
de afbouwscenario’s op lange termijn stabiliseert en weer een vergelijkbaar groeipad volgt,
wordt het eerdere effect van de beleidswijziging niet volledig ongedaan gemaakt.

7.5 Cumulatief prijseffect

Over de periode 2027-2060 leidt de afbouw van de hypotheekrenteaftrek in alle scenario’s
tot een duidelijke cumulatieve afwijking ten opzichte van het basispad. Het verschilin reéle
koopprijsontwikkeling loopt daarbij op tot circa 35 procentpunt, doordat het basispad over
deze periode een stijging laat zien, terwijl de afbouwscenario’s juist onder het startniveau
eindigen.

7.6 Tussenconclusie

De analyse laat zien dat de afbouw van de hypotheekrenteaftrek leidt tot een duidelijke
cumulatieve afwijking in de koopprijsontwikkeling ten opzichte van het basispad. Het
verloop verschilt per scenario, maar de uiteindelijke impact op lange termijn komt
grotendeels op hetzelfde neer.

Voor de verdere analyse wordt daarom één afbouwpad gekozen als referentie. Hierbij is

gekozen voor het 15-jaars scenario. Dit is een logische middenvariant tussen een snelle en
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een geleidelijke afbouw en geeft daarmee een goed beeld van hoe de markt op dit soort
beleidswijzigingen reageert. Daarnaast sluit een afbouwperiode van ongeveer vijftien jaar
goed aan bij hoe dit soort maatregelen in de praktijk vaak worden vormgegeven.

In het volgende hoofdstuk wordt deze referentie gebruikt om te bepalen welke verhoging
van het eigenwoningforfait nodig is om een vergelijkbaar cumulatief prijseffect te bereiken.
Op die manier kunnen de effecten van beide instrumenten goed met elkaar worden
vergeleken.
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8. Welke verhogingen van het eigenwoningforfait zijn nodig om gelijke cumulatieve
prijseffecten op de woningmarkt te realiseren als het geselecteerde HRA-
afbouwpad?

8.1 Inleiding

In hoofdstuk 7 is vastgesteld wat het cumulatieve prijseffect op de lange termijn is van een
volledige afbouw van de hypotheekrenteaftrek in vijftien jaar. Daarmee is inzichtelijk
gemaakt in welke mate een beperking van de hypotheekrenteaftrek doorwerkt in de
koopprijsontwikkeling. Maar de hypotheekrenteaftrek is niet het enige fiscale instrument
dat invloed heeft op de betaalbaarheid van koopwoningen en daarmee op woningprijzen.
Volgens Korevaar (2025) ligt het fiscale voordeel van eigenwoningbezit namelijk niet alleen
bij de hypotheekrenteaftrek, maar ook bij het relatief lage eigenwoningforfait (EWF).

Vanuit die gedachte wordt in dit hoofdstuk onderzocht welke verhoging van het
eigenwoningforfait nodig is om hetzelfde cumulatieve prijseffect te realiseren als het
geselecteerde HRA-afbouwpad. Daarbij staat niet de vraag centraal welk instrument
wenselijker is, maar welke omvang van het EWF binnen de gehanteerde modelopzet leidt
tot een gelijk markteffect. Zowel de hypotheekrenteaftrek als het eigenwoningforfait
beinvloeden de netto woonlasten van huishoudens en daarmee de financieringsruimte, die
binnen het CPB-model een belangrijke factor vormt van woningprijzen. Het verschil is dat
de hypotheekrenteaftrek de fiscale lasten verlaagt via renteaftrek, terwijl het
eigenwoningforfait juist zorgt voor een hogere fiscale bijtelling.

Om de effecten van beide beleidsinstrumenten goed te vergelijken, wordt aangesloten bij
het structurele langetermijnevenwicht zoals gemodelleerd in het CPB-model. Aangezien
prijsaanpassingen door het foutcorrectiemechanisme ook na afloop van de beleidswijziging
doorwerken, wordt het cumulatieve prijseffect bepaald in het eindjaar van de
analyseperiode (2060). Op die manier wordt onderzocht welk structureel EWF-niveau nodig
is om hetzelfde cumulatieve prijseffect te realiseren als het geselecteerde HRA-
afbouwpad.

8.2 Methodische uitgangspunten

Het HRA-scenario uit hoofdstuk 7 vormt het referentiescenario voor de vergelijking met het
EWF-scenario. Daarbij wordt uitgegaan van een volledige afbouw van de
hypotheekrenteaftrek in vijftien jaar, waarbij de modelwaarde in 2060 uitkomt op afgerond
91. Deze uitkomst wordt gebruikt als doelwaarde voor het bepalen van het benodigde EWF-
niveau.

De vergelijking tussen beide beleidsinstrumenten is uitgevoerd door het HRA-scenario en
het EWF-scenario afzonderlijk door te rekenen binnen dezelfde modelomgeving. Binnen het
HRA-scenario wordt de hypotheekrenteaftrek afgebouwd terwijl het eigenwoningforfait op
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het basispad blijft. Binnen het EWF-scenario blijft de hypotheekrenteaftrek juist ongewijzigd
en wordt het eigenwoningforfait vanaf 2027 structureel verhoogd. Op die manier wordt
voorkomen dat beide beleidsinstrumenten tegelijkertijd invloed uitoefenen op de
uitkomsten, waardoor het prijseffect van het EWF afzonderlijk kan worden bepaald.

Vervolgens is met behulp van doelzoeken bepaald welk structureel EWF-niveau nodigis om
in 2060 dezelfde modelwaarde te bereiken als binnen het HRA-scenario.

8.3 Resultaat doelzoeken: benodigd EWF-niveau

Om te bepalen welke verhoging van het eigenwoningforfait nodig is om hetzelfde
cumulatieve prijseffect te realiseren als het geselecteerde HRA-afbouwpad, is binnen het
EWF-scenario met behulp van doelzoeken gezocht naar het EWF-niveau waarbij de
modelwaarde in 2060 gelijk uitkomt aan het HRA-scenario. De uitkomsten hiervan zijn
weergegeven in tabel 8.1.

Tabel 8.1 Modelmatige equivalentie tussen HRA-afbouw en EWF-verhoging
Scenario HRA-instelling  |EWF-niveau |Modelwaarde 2060

CPB-basispad Basispad 0,001543 |126

HRA-afbouw (15 jaar) |Afbouw in 15jaar [0,001543 |91

EWF-scenario Basispad 0,013913 |91

Uit tabel 8.1 blijkt dat binnen de gehanteerde modelopzet een structurele verhoging van het
eigenwoningforfait nodig is om hetzelfde cumulatieve prijseffect te realiseren als een
volledige afbouw van de hypotheekrenteaftrek in vijftien jaar. Daarbij stijgt het EWF van
0,001543 in het basispad naar 0,013913 binnen het EWF-scenario. Dit komt neer op een
verhoging van 0,012370, oftewel ongeveer 1,24 procentpunt.

Door deze aanpassing komt de modelwaarde in 2060 binnen het EWF-scenario uit op
hetzelfde niveau als binnen het HRA-scenario, namelijk afgerond 91. Daarmee is binnen het
model sprake van een gelijk cumulatief prijseffect op de lange termijn.

8.4 Visualisatie van het prijseffect

Grafiek 8.1 laat de ontwikkeling van de reéle koopprijzen zien binnen het CPB-basispad, het
HRA-scenario en het EWF-scenario. Voor de vergelijkbaarheid zijn de reeksen
genormaliseerd met 2027 als basisjaar.
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Grafiek 8.1 Reéle koopprijsontwikkeling bij HRA-afbouw en EWF-scenario, 2027-2060 (2027 =

100)
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Uit grafiek 8.1blijkt dat het basispad zich op lange termijn duidelijk hoger ontwikkelt dan de
twee beleidsvarianten. In 2060 komt het basispad uit op een indexwaarde van 126, terwijl

zowel het HRA-scenario als het EWF-scenario uitkomen op 91. Daarmee is zichtbaar dat

beide beleidsvarianten op lange termijn hetzelfde cumulatieve prijseffect hebben ten

opzichte van het basispad.

Tegelijk laat de grafiek 8.1 zien dat het verloop richting dat eindniveau verschilt. Het EWF-
scenario veroorzaakt in de eerste jaren een sterkere prijsdaling dan het HRA-scenario. Rond

2035 komt het EWF-scenario uit op een indexwaarde van 69, tegenover 84 binnen he

t HRA-

scenario. Het verschil bedraagt daarmee ongeveer 15 indexpunten. Daarna herstelt het

EWF-scenario geleidelijk, terwijl het HRA-scenario pas later zijn laagste punt bereikt.

De grafiek 8.1 maakt daarmee duidelijk dat het EWF-niveau is gekozen om hetzelfde

eindresultaat in 2060 te bereiken, maar dat de route daar naartoe anders verloopt. Een

gelijk cumulatief prijseffect betekent dus niet dat beide instrumenten in elk tussenliggend

jaar hetzelfde effect hebben op de koopprijsontwikkeling.

8.5 Interpretatie van het resultaat
De resultaten laten zien dat zowel een afbouw van de hypotheekrenteaftrek als een

verhoging van het eigenwoningforfait binnen de gehanteerde modelopzet kunnen leiden tot

een vergelijkbaar cumulatief prijseffect op de lange termijn. Daarmee laten de uitkomsten

zien dat binnen het CPB-model niet het specifieke fiscale instrument centraal staat,
vooral de mate waarin een beleidswijziging doorwerkt in de betaalbaarheid van
koopwoningen en daarmee in de financieringsruimte van huishoudens.

maar

Deze uitkomst sluit aan bij de gedachte dat woningprijzen op de koopwoningmarkt sterk

samenhangen met veranderingen in betaalbaarheid. In de analyse van het Ministerie van
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Financién wordt benadrukt dat de Nederlandse koopwoningmarkt op korte termijn wordt
gekenmerkt door een relatief inelastisch woningaanbod, waardoor prijsontwikkelingen in
sterke mate worden bepaald door factoren aan de vraagzijde, zoals inkomen, rente en
fiscale regelgeving (Ministerie van Financién, 2012). Veranderingen in fiscale woonlasten
kunnen daardoor relatief sterk doorwerken in de koopprijsontwikkeling.

Tegelijkertijd laat de analyse zien dat een vergelijkbaar eindresultaat niet betekent dat
beide beleidsinstrumenten op dezelfde manier doorwerken in de woningmarkt. Hoewel
zowel de HRA-afbouw als de EWF-verhoging uiteindelijk leiden tot een vergelijkbaar
prijsniveau in 2060, verschilt het aanpassingspad duidelijk tussen beide scenario’s. Het
EWF-scenario veroorzaakt in de eerste jaren een aanzienlijk scherpere prijsdaling dan het
HRA-scenario. Dit suggereert dat de woningmarkt binnen het model niet alleen reageert op
de omvang van de fiscale wijziging, maar ook op de snelheid en wijze waarop deze wijziging
doorwerkt in de netto woonlasten van huishoudens.

Een mogelijke verklaring hiervoor ligt in het verschil tussen beide
transmissiemechanismen. De afbouw van de hypotheekrenteaftrek wordt in het model
geleidelijk uitgesmeerd over een periode van vijftien jaar. Hierdoor neemt de fiscale
renteondersteuning stapsgewijs af en verloopt ook de correctie in financieringsruimte
relatief geleidelijk. Het EWF-scenario werkt daarentegen vanaf 2027 direct door via een
structureel hoger niveau van de fiscale bijtelling op eigenwoningbezit. Daardoor nemen de
netto woonlasten van eigenaar-bewoners in het model direct sterker toe, wat leidt tot een
abruptere neerwaartse correctie van de financieringsruimte en daarmee van de
koopprijsontwikkeling.

Daarnaast sluit het resultaat aan bij de bredere gedachte dat fiscale voordelen gedeeltelijk
worden verdisconteerd in woningprijzen. In dezelfde analyse van het Ministerie van
Financién wordt namelijk gesteld dat de fiscale behandeling van de eigen woning mede in
de aankoopprijs van woningen wordt verwerkt (Ministerie van Financién, 2012). Wanneer
fiscale voordelen worden beperkt, neemt daarmee ook een deelvan de
betaalbaarheidsruimte af die eerder in woningprijzen was opgenomen. Zowel de afbouw
van de hypotheekrenteaftrek als de verhoging van het eigenwoningforfait leiden binnen de
modelopzet daarom tot neerwaartse druk op de koopprijsontwikkeling.

De resultaten sluiten daarnaast aan bij Korevaar (2025), die stelt dat het fiscale voordeel
van eigenwoningbezit niet uitsluitend samenhangt met de hypotheekrenteaftrek, maar
mede voortkomt uit het relatief lage eigenwoningforfait. Tegelijkertijd benadrukt hij dat een
verhoging van het EWF anders doorwerkt onder huishoudens dan een beperking van de
HRA, omdat het EWF direct betrekking heeft op eigenaar-bewoners ongeacht de hoogte van
hun hypotheekschuld. Daarmee maken de resultaten inzichtelijk dat een gelijk cumulatief
prijseffect op macroniveau niet automatisch betekent dat ook de onderliggende effecten
voor huishoudens gelijk zijn.
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8.6 Tussenconclusie

Uit de doelzoekanalyse blijkt dat het eigenwoningforfait binnen de gehanteerde modelopzet
structureel moet worden verhoogd van 0,001543 naar 0,013913 om in 2060 dezelfde
modelwaarde te bereiken als het HRA-afbouwpad van vijftien jaar. Dit komt neer op een
verhoging van ongeveer 1,24 procentpunt. Daarmee laten de resultaten zien dat zowel een
afbouw van de hypotheekrenteaftrek als een verhoging van het eigenwoningforfait binnen
het CPB-model kunnen leiden tot een vergelijkbaar cumulatief prijsdrukkend effect op de
koopwoningmarkt.

Tegelijkertijd blijkt uit de analyse dat beide beleidsinstrumenten op een andere manier
doorwerken in de woningmarkt. Waar het HRA-scenario leidt tot een meer geleidelijke
prijsaanpassing, veroorzaakt het EWF-scenario een scherpere initiéle daling van de
koopprijsontwikkeling. Dit wijst erop dat een gelijk markteffect niet automatisch betekent
dat ook de onderliggende effecten voor huishoudens gelijk zijn.

In hoofdstuk 9 wordt daarom onderzocht hoe deze beleidsvarianten doorwerken voor
huishoudens in verschillende levensfasen en welke huishoudens uiteindelijk de rekening
dragen van de prijsdaling ten opzichte van het basispad.
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9. Welke verschillende effecten hebben beleidsvarianten met een gelijk cumulatief
prijseffect, op de woonlasten van huishoudens in verschillende levensfasen?

9.1 Inleiding

In hoofdstuk 8 zijn twee beleidsvarianten opgesteld met een gelijk cumulatief prijseffect op
de woningmarkt: een afbouwpad van de hypotheekrenteaftrek (HRA) en een verhoging van
het eigenwoningforfait (EWF). Hoewel beide varianten op macroniveau leiden tot een
vergelijkbare afwijking in de koopprijsontwikkeling, zegt dit nog niets over de verdeling van
de woonlasteneffecten tussen huishoudens. In dit hoofdstuk wordt daarom onderzocht
welke huishoudens uiteindelijk de lasten dragen per beleidsvariant.

De analyse richt zich op drie huishoudtypen: een starter, een doorstromer en een empty
nester. Daarbij is bewust gekozen om uitsluitend te differentiéren in resterende
hypotheekschuld en resterende looptijd. Inkomen, woningwaarde, hypotheekvorm en rente
zijn voor alle huishoudtypen gelijk gehouden. Hierdoor ontstaat een zo zuiver mogelijke
vergelijking van de manier waarop fiscale beleidswijzigingen doorwerken bij verschillende
schuldposities.

De analyseperiode loopt van 2026 tot en met 2055. De jaren voér 2026 zijn uitsluitend
gebruikt om de resterende hypotheekpositie van de verschillende huishoudtypen op te
bouwen. De beleidswijzigingen worden vanaf 2027 doorgerekend, volgens de scenario’s uit
hoofdstuk 7 en 8. Als eindjaar is gekozen voor 2055, omdat dit overeenkomt met het
moment waarop de starter zijn volledige hypotheek heeft afgelost. Hierdoor kunnen de
effecten van beide beleidsvarianten gedurende de volledige looptijd van de hypotheek
worden gevolgd en zijn de resultaten van alle huishoudtypen onderling vergelijkbaar.

In tegenstelling tot de eerdere deelvragen wordt niet alleen gekeken naar de periode waarin
nog hypotheekschuld aanwezig is, maar ook naar de periode nadat de hypotheek volledig is
afgelost. Hiervoor is gekozen omdat de Wet Hillen gedurende de onderzoeksperiode
volledig wordt afgebouwd. Daardoor blijven eigenaar-bewoners ook zonder resterende
hypotheekschuld het eigenwoningforfait betalen.

Om het structurele effect van het eigenwoningforfait goed zichtbaar te maken, wordt de
WOZ-waarde gedurende de analyseperiode jaarlijks geindexeerd. In het basispad wordt
hiervoor aangesloten bij de gemiddelde nominale koopprijsontwikkeling uit het CPB-
basispad over de periode 2026-2055. Op basis hiervan wordt gerekend met een jaarlijkse
WOZ-indexatie van 2,7%. Voor de beleidsvarianten wordt gerekend met een lagere
jaarlijkse WOZ-indexatie van 1,6%. Dit percentage is afgeleid uit de gemiddelde nominale
koopprijsontwikkeling van de beleidsvarianten uit hoofdstuk 8. Omdat de HRA-afbouw en
EWF-verhoging zijn gekalibreerd op hetzelfde cumulatieve prijseffect, wordt voor beide
beleidsvarianten dezelfde WOZ-indexatie gehanteerd.

Door deze werkwijze beweegt de WOZ-waarde mee met de woningprijsontwikkeling van het
betreffende scenario. Hierdoor wordt voorkomen dat de woonlasten binnen de
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beleidsvarianten worden berekend op basis van de hogere woningprijsontwikkeling uit het
basispad. Met name voor het eigenwoningforfait is dit relevant, omdat dit rechtstreeks
wordt berekend over de WOZ-waarde van de woning.

9.2 Rekenwijze huishoudniveau

De bruto maandlasten, aflossingen en resterende hypotheekschulden zijn berekend met
behulp van BerekenHet.nl op basis van een annuitaire hypotheek met een vaste rente van
4%. De uitkomsten uit BerekenHet.nl zijn vervolgens gebruikt als input voor een afzonderlijk
Excelmodel waarin de netto maandlasten per beleidsvariant zijn doorgerekend.

Binnen het Excelmodel is het fiscale voordeel van de hypotheekrenteaftrek berekend door
de betaalde rente te vermenigvuldigen met het geldende HRA-percentage. Het effect van
het eigenwoningforfait is berekend door de WOZ-waarde van de woning te
vermenigvuldigen met het EWF-percentage en het toepasselijke marginale belastingtarief.
De netto maandlast is vervolgens bepaald door het fiscale HRA-voordeel in mindering te
brengen op de bruto maandlast en het EWF-effect hieraan toe te voegen.

De scenario’s verschillen uitsluitend in de fiscale parameter die centraal staat binnen het
beleidsinstrument. In het HRA-scenario wordt het aftrekpercentage vanaf 2027 geleidelijk
afgebouwd, terwijl het EWF-percentage gelijk blijft aan het basispad. In het EWF-scenario
blijft het HRA-percentage gelijk aan het basispad en wordt uitsluitend het EWF verhoogd
naar het in hoofdstuk 8 berekende niveau dat leidt tot een vergelijkbaar cumulatief
prijseffect. Hierdoor blijven de onderliggende hypotheekstructuur, rente en aflossingen in
alle scenario’s gelijk. Verschillen in netto woonlasten kunnen daardoor worden
toegeschreven aan de fiscale beleidswijziging.
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9.3 Resultaten starter

Grdfiek 9.1 laat de ontwikkeling van de netto maandlasten van de starter zien binnen het
basispad, het HRA-afbouwscenario en het EWF-scenario.

Netto maandlasten starter per beleidsvariant (2026-2055)
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Bij de starter ontstaan de grootste verschillen tussen de beleidsvarianten. Dit komt doordat
de starter aan het begin van de analyseperiode nog de volledige hypotheekschuld open
heeft staan en daardoor sterk afhankelijk is van hypotheekfinanciering. Een groot deelvan
de bruto maandlast bestaat hierdoor uit rentelasten. Omdat de hypotheekrenteaftrek direct
gekoppeld is aan deze rente, werkt een afbouw van de HRA bij starters sterker door in de
netto woonlasten dan bij huishoudens met een lagere resterende hypotheekschuld.

In het basispad stijgen de netto maandlasten geleidelijk van ongeveer € 1.840 per maand in
2026 naar ongeveer € 2.520 per maand in 2055. Deze stijging wordt voornamelijk
veroorzaakt door de oplopende fiscale lasten als gevolg van de stijgende WOZ-waarde
gedurende de analyseperiode.

Binnen het HRA-scenario lopen de netto maandlasten sterker op. In de eerste jaren blijft
het verschil met het basispad beperkt, maar naarmate het aftrekpercentage verder wordt
afgebouwd neemt dit verschil toe. Rond 2042 bedraagt het verschil met het basispad
ongeveer € 260 per maand. Daarna neemt het verschil geleidelijk af doordat de resterende
hypotheekschuld en daarmee ook het fiscale voordeel van de hypotheekrenteaftrek steeds
kleiner worden. Over de volledige analyseperiode leidt dit scenario tot ongeveer € 74.900
extra netto woonlasten ten opzichte van het basispad.

Het EWF-scenario werkt op een fundamenteel andere manier door. Waar de HRA
gekoppeld is aan de financiering van de woning, is het EWF gekoppeld aan het bezit van de
woning via de WOZ-waarde. Hierdoor ontstaat direct vanaf het begin van de analyseperiode
een hogere netto maandlast. In 2027 bedraagt de netto maandlast binnen het EWF-

\
Yontys



50

scenario ongeveer € 2.070 per maand, tegenover ongeveer € 1.850 binnen het basispad.
Omdat het EWF gedurende de gehele eigendomsperiode verschuldigd blijft, blijft dit effect
ook aanwezig wanneer de hypotheekschuld in latere jaren afneemt. Over de volledige
analyseperiode leidt het EWF-scenario daardoor tot ongeveer € 89.300 extra netto
woonlasten ten opzichte van het basispad.

Opvallend is dat beide beleidsvarianten in hoofdstuk 8 zijn gekalibreerd op een
vergelijkbaar cumulatief prijseffect, terwijl de verdeling van de lasten op huishoudniveau
sterk verschilt. Bij de starter liggen de extra woonlasten in beide scenario’s relatief dicht bij
elkaar, maar het onderliggende mechanisme verschilt wezenlijk. De HRA-afbouw grijpt
direct aan op de financiering van de woning en raakt daardoor vooral huishoudens met een
hoge resterende hypotheekschuld. Het EWF daarentegen blijft gekoppeld aan de
woningwaarde en werkt daardoor gedurende de volledige eigendomsperiode door. De
resultaten laten daarmee zien dat een vergelijkbaar effect op de woningmarkt niet
automatisch leidt tot dezelfde verdeling van lasten op huishoudniveau.

9.4 Resultaten doorstromer

Grafiek 9.2 laat de ontwikkeling van de netto maandlasten van de doorstromer zien binnen
het basispad, het HRA-afbouwscenario en het EWF-scenario.

Netto maandlasten doorstromer per beleidsvariant (2026-2055)
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Bij de doorstromer verschuift het effect van de beleidsvarianten ten opzichte van de starter.
Hoewel de doorstromer aan het begin van de analyseperiode nog een resterende
hypotheekschuld heeft, is deze aanzienlijk lager dan bij de starter. Hierdoor is ook het
fiscale voordeel van de hypotheekrenteaftrek kleiner. De afbouw van de HRA werkt
daardoor minder sterk door in de netto maandlasten dan bij de starter.
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In het basispad stijgen de netto maandlasten van ongeveer € 2.064 per maand in 2026 naar
ongeveer € 2.473 per maand in 2040. Binnen het HRA-scenario liggen de netto maandlasten
gedurende deze periode iets hoger. Het verschil neemt geleidelijk toe naarmate het
aftrekpercentage verder wordt afgebouwd, maar blijft beperkt in vergelijking met de starter.
Over de volledige analyseperiode leidt het HRA-scenario bij de doorstromer tot ongeveer €
6.500 extra netto woonlasten ten opzichte van het basispad.

Vanaf 2041 verandert het beeld sterk doordat de hypotheek volledig is afgelost. Hierdoor
verdwijnen zowel de bruto hypotheeklast als het fiscale voordeel van de
hypotheekrenteaftrek. Opvallend is dat de netto maandlasten binnen het HRA-scenario
vanaf dat moment zelfs iets lager uitvallen dan binnen het basispad. Dit komt doordat voor
de beleidsvarianten wordt gerekend met een lagere WOZ-indexatie dan in het basispad. De
lagere woningwaarde leidt daardoor tot een lager eigenwoningforfait, terwijl het HRA-
percentage in beide situaties niet langer van betekenis is vanwege het ontbreken van
hypotheekrente.

Het EWF-scenario laat een duidelijk ander patroon zien. Omdat het eigenwoningforfait
gekoppeld is aan de WOZ-waarde en niet aan de resterende hypotheekschuld, blijft dit
effect gedurende de volledige analyseperiode zichtbaar. Al tijdens de hypotheekfase liggen
de netto maandlasten structureel hoger dan in zowel het basispad als het HRA-scenario.
Na aflossing van de hypotheek blijft dit verschil bestaan, omdat het eigenwoningforfait ook
zonder resterende hypotheekschuld verschuldigd blijft. Over de volledige analyseperiode
leidt het EWF-scenario daardoor tot ongeveer € 89.300 extra netto woonlasten ten opzichte
van het basispad.

De doorstromer maakt daarmee duidelijk dat de verschillen tussen beide
beleidsinstrumenten niet alleen worden bepaald door de hoogte van het prijsdempende
effect, maar vooral door de manier waarop dit effect over huishoudens wordt verdeeld.
Waar de invloed van HRA-afbouw snel afneemt zodra de hypotheekschuld kleiner wordt,
blijft het effect van een verhoging van het eigenwoningforfait gedurende de volledige
eigendomsperiode doorwerken. Juist daardoor lopen de verschillen tussen beide
beleidsvarianten bij de doorstromer verder uiteen dan bij de starter.
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9.5 Resultaten empty nester

Grafiek 9.3 laat de ontwikkeling van de netto maandlasten van de empty nester zien binnen
het basispad, het HRA-afbouwscenario en het EWF-scenario.

Netto maandlasten empty nester per beleidsvariant (2026~
2055)
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Bij de empty nester is het effect van de HRA-afbouw vrijwel verdwenen. Dit komt doordat de
hypotheek aan het begin van de analyseperiode nog maar een beperkte resterende looptijd
heeft. Hierdoor zijn de rentelasten laag en levert de hypotheekrenteaftrek nog slechts een
beperkt fiscaal voordeel op. In de grafiek 9.3 is zichtbaar dat het verschil tussen het
basispad en het HRA-scenario gedurende de resterende hypotheekfase zeer beperkt blijft.
In 2030 bedraagt de netto maandlast binnen het HRA-scenario bijvoorbeeld ongeveer €
2.450 per maand, tegenover ongeveer € 2.448 per maand in het basispad.

Vanaf 2031 verandert het beeld sterk doordat de hypotheek volledig is afgelost. Vanaf dat
moment verdwijnen de bruto hypotheeklasten en speelt ook de hypotheekrenteaftrek
vrijwel geen rol meer. De netto maandlasten bestaan daarna voornamelijk uit het
eigenwoningforfait. Opvallend is dat de netto maandlasten binnen het HRA-scenario vanaf
dat moment iets lager uitvallen dan binnen het basispad. Dit komt doordat voor de
beleidsvarianten wordt gerekend met een lagere WOZ-indexatie dan in het basispad.
Hierdoor blijft ook het eigenwoningforfait lager, waardoor het beperkte nadeel van de HRA-
afbouw uiteindelijk wordt gecompenseerd door lagere fiscale lasten via het
eigenwoningforfait.

Het EWF-scenario laat een duidelijk ander beeld zien. Omdat het eigenwoningforfait
gekoppeld is aan de WOZ-waarde en niet aan de resterende hypotheekschuld, blijft dit
effect gedurende de volledige analyseperiode zichtbaar. In 2027 bedraagt de netto
maandlast binnen dit scenario ongeveer € 2.560 per maand, tegenover ongeveer € 2.340
per maand in het basispad. Ook na volledige aflossing van de hypotheek blijft dit verschil
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bestaan. In 2031 bedraagt de netto maandlast binnen het EWF-scenario bijvoorbeeld
ongeveer € 310 per maand, tegenover ongeveer € 83 per maand in het basispad.

Over de volledige analyseperiode leidt het HRA-scenario bij de empty nester per saldo tot
ongeveer € 5.800 lagere netto woonlasten dan het basispad. Het EWF-scenario leidt
daarentegen tot ongeveer € 89.300 extra netto woonlasten. Daarmee wordt bij de empty
nester het verschil tussen beide beleidsinstrumenten het duidelijkst zichtbaar. Waar het
effect van HRA-afbouw vrijwel volledig verdwijnt zodra de resterende hypotheekschuld laag
wordt, blijft een verhoging van het eigenwoningforfait gedurende de volledige
eigendomsperiode doorwerken. Juist daardoor verschuift een groot deel van de lasten
binnen het EWF-scenario naar huishoudens die hun hypotheek grotendeels of volledig
hebben afgelost.

9.6 Vergelijkende analyse

Grafiek 9.4 vergelijkt de cumulatieve extra netto woonlasten van de drie huishoudtypen ten
opzichte van het basispad over de periode 2026-2055.

Cumulatieve extra netto woonlasten ten opzichte van het
basispad per huishoudtype (2026-2055)
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De grafiek 9.4 laat zien dat beide beleidsvarianten weliswaar zijn doorgerekend op een
vergelijkbaar cumulatief prijseffect op de woningmarkt, maar dat de verdeling van de lasten
op huishoudniveau fundamenteel verschilt.

Binnen het HRA-scenario concentreren de extra woonlasten zich vooral bij de starter. Over
de volledige analyseperiode betaalt de starter ongeveer € 74.900 extra netto woonlasten
ten opzichte van het basispad. Bij de doorstromer daalt dit effect naar ongeveer € 6.500. Bij
de empty nester is het effect zelfs licht negatief, met ongeveer € 5.800 lagere netto
woonlasten dan in het basispad. Dit betekent niet dat de HRA-afbouw voor de empty nester
op zichzelf voordeel oplevert, maar dat het nadeel van de HRA-afbouw vrijwel verdwijnt
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doordat er nauwelijks nog hypotheekrente is. De lagere WOZ-ontwikkeling binnen de
beleidsvariant weegt dan zwaarder dan het beperkte verlies aan renteaftrek.

Deze uitkomst volgt direct uit de systematiek van de hypotheekrenteaftrek. De HRA is
gekoppeld aan de betaalde hypotheekrente. Hoe hoger de resterende hypotheekschuld,
hoe groter het fiscale voordeel dat door afbouw van de HRA verloren gaat. Naarmate de
schuld wordt afgelost, neemt dit effect snel af. De HRA ondersteunt dus niet zozeer het
woningbezit zelf, maar vooral het met schuld gefinancierde woningbezit. Daardoor raakt
een afbouw van de HRA vooral huishoudens die nog sterk afhankelijk zijn van
hypotheekfinanciering.

Het EWF-scenario laat een heel ander patroon zien. De extra woonlasten bedragen voor
alle drie de huishoudtypen ongeveer € 89.300 over de analyseperiode. Dit komt doordat in
deze analyse inkomen, woningwaarde, rente en hypotheekvorm gelijk zijn gehouden. Het
EWF reageert daardoor niet op de resterende hypotheekschuld, maar op de WOZ-waarde
en het marginale belastingtarief. Zolang deze gelijk zijn, worden de drie huishoudtypen
binnen het EWF-scenario vrijwel gelijk geraakt.

Juist dit maakt het verschil tussen beide instrumenten scherp zichtbaar. Bij de starter ligt
het verschil tussen HRA-afbouw en EWF-verhoging nog relatief beperkt: ongeveer € 74.900
tegenover € 89.300. Bij de doorstromer en empty nester wordt het verschil veel groter. De
doorstromer betaalt onder het EWF-scenario ongeveer € 89.300 extra, tegenover ongeveer
€6.500 onder het HRA-scenario. Bij de empty nester is het contrast nog scherper, omdat de
HRA-afbouw per saldo nauwelijks drukt, terwijl het EWF-scenario wel tot ongeveer € 89.300
extra netto woonlasten leidt.

Een belangrijke nuance is dat de lagere woningprijsontwikkeling in de beleidsvarianten het
effect van de EWF-verhoging wel dempt, maar niet wegneemt. In 2055 bedraagt de WOZ-
waarde in het basispad ongeveer € 1,08 miljoen, terwijl deze in de EWF-variant door de
lagere indexatie uitkomt op ongeveer € 792.000. Toch bedraagt de maandelijkse EWF-last
in het basispad ongeveer €156, tegenover ongeveer € 454 in de EWF-variant. Ondanks de
lagere WOZ-waarde blijft de hogere EWF-heffing dus leiden tot een extra last van ongeveer
€ 298 per maand.

Daarmee laat grafiek 9.4 zien dat een gelijk prijseffect op de woningmarkt niet betekent dat
huishoudens ook op dezelfde manier worden geraakt. De HRA differentieert vooral naar
schuldpositie: wie veel hypotheekschuld heeft, wordt sterker geraakt. Het EWF
differentieert niet naar schuldpositie, maar naar woningwaarde en belastingtarief. In deze
analyse zijn die kenmerken gelijk gehouden, waardoor het EWF de lasten vrijwel gelijk
verdeelt over starter, doorstromer en empty nester

De kern van dit hoofdstuk is daarom niet alleen dat de ene variant hogere of lagere
maandlasten oplevert, maar vooral dat beide instrumenten een andere rekening
neerleggen. De HRA-afbouw legt de lasten vooral bij huishoudens met een hoge resterende
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hypotheekschuld. De EWF-verhoging legt de lasten breder neer bij eigenaar-bewoners, ook
wanneer de hypotheek grotendeels of volledig is afgelost. Daarmee wordt zichtbaar dat de
keuze tussen beide beleidsinstrumenten niet alleen gaat over het bereiken van een
prijsdempend effect, maar ook over de vraag welke huishoudens uiteindelijk voor dat effect
betalen.

9.7 Tussenconclusie

De resultaten van dit hoofdstuk laten zien dat beide beleidsvarianten op macroniveau
weliswaar leiden tot een vergelijkbaar cumulatief prijseffect op de woningmarkt, maar dat
de verdeling van de woonlasten op huishoudniveau verschilt. De afbouw van de
hypotheekrenteaftrek concentreert de extra woonlasten vooral bij huishoudens met een
hoge resterende hypotheekschuld. Naarmate de hypotheek verder wordt afgelost, neemt
het effect van de HRA snel af. Bij de empty nester verdwijnt dit effect vrijwel volledig. Een
verhoging van het eigenwoningforfait laat daarentegen een veel gelijkmatiger patroon zien,
doordat het fiscale effect gekoppeld blijft aan de woningwaarde en niet aan de omvang van
de resterende hypotheekschuld.

De resultaten laten daarmee zien dat een gelijk prijseffect op de woningmarkt niet
automatisch leidt tot een vergelijkbare verdeling van de lasten. Waar de HRA-afbouw vooral
huishoudens raakt die nog sterk afhankelijk zijn van hypotheekfinanciering, blijft een
verhoging van het eigenwoningforfait gedurende de volledige eigendomsperiode
doorwerken. Hierdoor worden ook huishoudens met een beperkte of volledig afgeloste
hypotheek geconfronteerd met hogere woonlasten.

Daarmee maakt dit hoofdstuk zichtbaar dat niet alleen de omvang van het prijseffect
relevant is, maar ook de manier waarop dat prijseffect over huishoudens wordt verdeeld.
Het fiscale aangrijpingspunt van een beleidsinstrument blijkt daarbij bepalend voor de
uiteindelijke lastenverdeling. De HRA ondersteunt primair schuldgefinancierd woningbezit,
terwijl het EWF samenhangt met het bezit van de woning zelf.

In dit hoofdstuk zijn woningwaarde, inkomen, hypotheekvorm en rente bewust constant
gehouden om het effect van de resterende hypotheekschuld zo zuiver mogelijk te isoleren.
De verschillen tussen starter, doorstromer en empty nester worden daardoor vrijwel
volledig verklaard door verschillen in schuldpositie. In hoofdstuk 10 wordt onderzocht in
hoeverre deze uitkomsten veranderen wanneer wordt gedifferentieerd naar woningwaarde,
inkomen en rentestand.
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10. Hoe gevoelig zijn de uitkomsten voor variaties in rente, inkomen en woningwaarde?

10.1 Inleiding

In hoofdstuk 9 zijn de effecten van de beleidsvarianten bewust geisoleerd door inkomen,
woningwaarde, hypotheekvorm en rente voor alle huishoudtypen gelijk te houden.
Daardoor kon het effect van verschillen in resterende hypotheekschuld zo zuiver mogelijk
worden onderzocht. De resultaten lieten zien dat de verdeling van de woonlasten sterk
afhankelijk is van het fiscale aangrijpingspunt van het gekozen beleidsinstrument.

De uitkomsten uit hoofdstuk 9 zijn echter gebaseerd op €één specifieke set uitgangspunten.
In de praktijk worden beleidsmaatregelen ingevoerd binnen een economische omgeving die
voortdurend verandert. Factoren zoals rente, inkomen en woningwaarde kunnen daardoor
invloed hebben op de mate waarin de effecten van beleidswijzigingen doorwerken in de
netto maandlasten van huishoudens. Daarom wordt in dit hoofdstuk onderzocht hoe
gevoelig de uitkomsten uit hoofdstuk 9 zijn voor veranderingen in deze variabelen.

Het doel van deze gevoeligheidsanalyse is niet om alternatieve ontwikkelingen van de
woningmarkt te voorspellen. De analyse is bedoeld om inzicht te geven in de mate waarin
de verdelingseffecten van hypotheekrenteaftrek en eigenwoningforfait veranderen onder
verschillende economische omstandigheden. Hierdoor kan worden beoordeeld in hoeverre
de conclusies uit hoofdstuk 9 robuust blijven wanneer de uitgangssituatie afwijkt van het
gekozen basisscenario.

10.2 Methodische uitgangspunten gevoeligheidsanalyse

De gevoeligheidsanalyse bouwt voort op de uitkomsten uit hoofdstuk 9. Deze uitkomsten
vormen het referentiepunt waartegen de alternatieve scenario’s worden afgezet. De
gevoeligheid wordt daarbij gemeten als de afwijking in het effect van de beleidsvarianten op
de netto maandlasten ten opzichte van het basisscenario uit hoofdstuk 9.

Om de invloed van afzonderlijke variabelen zo goed mogelijk te kunnen beoordelen, wordt
per scenario slechts één variabele aangepast terwijl de overige uitgangspunten gelijk
blijven. De analyse richt zich daarmee niet op de volledige doorwerking van veranderingen
in rente, inkomen of woningwaarde op de woningmarkt, maar uitsluitend op de
gevoeligheid van de berekende beleidseffecten voor veranderingen in deze variabelen.

Binnen de analyse worden drie variabelen onderzocht: rente, inkomen en woningwaarde.
Voor rente wordt gewerkt met scenario’s van 2% en 6%, zodat zowel een situatie met
relatief lage als relatief hoge financieringslasten kan worden onderzocht. Voor
woningwaarde worden scenario’s van € 350.000 en € 750.000 gehanteerd, waarmee zowel
een lager als hoger woningsegment wordt meegenomen binnen de analyse. Omdat het
eigenwoningforfait direct wordt berekend op basis van de WOZ-waarde van een woning,
werkt een verandering in woningwaarde automatisch door in het eigenwoningforfait. De
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woningwaarde wordt daarom als één samenhangende variabele beschouwd en niet
afzonderlijk opgesplitst in woningwaarde en WOZ-waarde.

Voor inkomen is gekozen voor een scenario van € 70.000 bruto huishoudinkomen. Er is
bewust geen aanvullend hoger inkomensscenario toegevoegd boven het
standaardscenario van € 110.000. Dit heeft te maken met de belastingheffing over het
eigenwoningforfait. Zowel € 110.000 als hogere inkomens vallen binnen dezelfde
belastingschijf, waardoor een verdere stijging van het inkomen binnen de gebruikte
systematiek geen aanvullend effect meer heeft op de belastingdruk over het
eigenwoningforfait. Een lager inkomensscenario levert daardoor meer aanvullende
informatie op voor de gevoeligheidsanalyse.

De analyseperiode blijft gelijk aan hoofdstuk 9 en loopt voor alle huishoudtypen van 2026
tot en met 2055. Hierdoor kunnen de effecten van de verschillende scenario’s direct met
elkaar worden vergeleken. Daarnaast wordt, volgens de uitgangspunten uit hoofdstuk 9, de
WOZ-waarde jaarlijks geindexeerd op basis van het prijsontwikkelingspad dat hoort bij het
betreffende scenario. Hierdoor sluiten de gevoeligheidsscenario’s volledig aan op de
uitgangspunten van de hoofdanalyse.

10.3 Gevoeligheid voor rente

Grafiek 10.1 Gevoeligheid voor netto maandlasten voor rentewijzigingen t.o.v. hoofdstuk 9

Gevoeligheid van netto maandlasten voor rentewijzigingen
ten opzichte van DV4-uitkomsten
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In grafiek 10.1 is weergegeven hoe de uitkomsten uit hoofdstuk 9 veranderen wanneer
wordt gerekend met een rente van 2% en 6%. De afwijking is weergegeven ten opzichte van
de uitkomsten uit hoofdstuk 9. De figuur laat daarmee niet zien hoe de totale netto
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maandlast zich ontwikkelt bij een andere rente, maar in welke mate het effect van de
beleidsvarianten verandert wanneer de rente afwijkt van het basisscenario. Hierdoor
ontstaat inzicht in de mate waarin de verdelingseffecten van de beleidsvarianten
afhankelijk zijn van de renteomgeving waarin het beleid wordt toegepast.

Uit grafiek 10.1 blijkt dat de HRA-variant duidelijk gevoelig is voor veranderingen in de rente.
Bij een rente van 2% valt het effect van HRA-afbouw lager uit dan in hoofdstuk 9. Voor de
starter bedraagt de afwijking € 125,07 per maand. Bij de doorstromer is dit € 20,75 per
maand en bij de empty nester € 0,71 per maand. Bij een rente van 6% ontstaat juist het
omgekeerde beeld. Dan valt het effect van HRA-afbouw hoger uit dan in hoofdstuk 9, met
een afwijking van € 148,23 per maand voor de starter, € 27,10 per maand voor de
doorstromer en € 0,99 per maand voor de empty nester.

Dit patroon is logisch, omdat de hypotheekrenteaftrek rechtstreeks samenhangt met de
betaalde rente. Bij een lagere rente is het aftrekbare rentebedrag kleiner, waardoor ook het
effect van HRA-afbouw afneemt. Bij een hogere rente neemt het aftrekbare rentebedrag
juist toe en wordt het effect van HRA-afbouw sterker. De mate waarin dit gebeurt verschilt
per huishoudtype, omdat de resterende hypotheekschuld niet gelijk is. De starter heeft nog
de volledige hypotheekschuld, waardoor een verandering in de rente relatief sterk
doorwerkt. Bij de doorstromer is een deel van de hypotheek al afgelost en bij de empty
nester resteert nog maar een beperkte schuld, waardoor de afwijkingen aanzienlijk kleiner
zijn.

Voor de EWF-variant is geen rentegevoeligheid zichtbaar. Zowel bij 2% als bij 6% blijft de
afwijking ten opzichte van hoofdstuk 9 afgerond op € 0 per maand. Dit komt doordat het
eigenwoningforfait niet wordt bepaald door de hoogte van de hypotheekrente, maar door de
WOZ-waarde van de woning en de fiscale behandeling daarvan. Binnen deze
gevoeligheidsanalyse blijven deze factoren gelijk, waardoor de EWF-uitkomsten niet
veranderen ten opzichte van de uitkomsten uit hoofdstuk 9.
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10.4 Gevoeligheid voor inkomen

Grafiek 10. 2 Gevoeligheid voor netto maandlasten voor inkomenswijzigingen t.o.v.
hoofdstuk 9
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Grafiek 10.2 laat zien hoe de uitkomsten uit hoofdstuk 9 veranderen wanneer wordt
uitgegaan van een bruto huishoudinkomen van € 70.000. De afwijking is weergegeven ten
opzichte van de uitkomsten uit hoofdstuk 9. De figuur laat daarmee niet de totale netto
maandlast zien, maar de mate waarin het effect van de beleidsvarianten verandert wanneer
het huishoudinkomen afwijkt van het basisscenario.

In tegenstelling tot de renteanalyse blijven de HRA-uitkomsten hierbij volledig gelijk aan de
uitkomsten uit hoofdstuk 9. Voor alle drie de huishoudtypen bedraagt de afwijking afgerond
€0 per maand. Dit hangt samen met de huidige vormgeving van de hypotheekrenteaftrek.
Sinds 2025 is de aftrek gemaximaliseerd tegen het tarief van de tweede belastingschijf van
37,56%. Daardoor verandert de fiscale waarde van de aftrek binnen deze analyse niet
wanneer het inkomen daalt van € 110.000 naar € 70.000. De netto-effecten van HRA-
afbouw blijven hierdoor gelijk aan de uitkomsten uit hoofdstuk 9.

Bij de EWF-variant ontstaat wel een afwijking ten opzichte van de uitkomsten uit hoofdstuk
9. Voor zowel de starter, de doorstromer als de empty nester bedraagt deze afwijking

€ 59,84 per maand. Deze afwijking ontstaat doordat de belastingdruk over het
eigenwoningforfait direct samenhangt met het inkomensniveau van het huishouden. Bijeen
lager inkomen wordt het eigenwoningforfait tegen een lager effectief belastingtarief belast,
waardoor het netto-effect van een verhoging van het eigenwoningforfait kleiner wordt dan in
het standaardscenario uit hoofdstuk 9.
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Opvallend is dat de uitkomsten binnen de EWF-variant voor alle drie de huishoudtypen
identiek zijn. Dit komt doordat het eigenwoningforfait gekoppeld is aan de woningwaarde en
het toepasselijke belastingtarief, terwijl de resterende hypotheekschuld hierbij geen rol
speelt. Binnen deze gevoeligheidsanalyse zijn de woningwaarde en het inkomen voor alle
huishoudtypen gelijk gehouden, waardoor de inkomenswijziging voor starter, doorstromer
en empty nester op exact dezelfde manier doorwerkt. Daarmee bevestigt deze analyse dat
de gevoeligheid van het EWF vooral wordt bepaald door inkomen en woningwaarde, en niet
door de omvang van de resterende hypotheekschuld.

10.5 Gevoeligheid voor woningwaarde

Grafiek 10. 3 Gevoeligheid voor netto maandlasten voor wijzigingen in woningwaarde t.o.v.
hoofdstuk 9

Gevoeligheid van netto maandlasten voor veranderingen
in woningwaarde ten opzichte van DV4-uitkomsten

€-150,00 €-100,00 €-50,00 €0,00 €50,00 €100,00 €150,00

HRA €350.000 - Starter |
HRA €350.000 - Doorstr. |
HRA €350.000 - Empty
EWF €350.000 - Starter |
EWF €350.000 - Doorstr. |
EWF €350.000 - Empty I
HRA €750.000 - Starter
HRA €750.000 - Doorstr.
HRA €750.000 - Empty |
EWF €750.000 - Starter
EWF €750.000 - Doorstr.
EWF €750.000 - Empty

Grafiek 10.3 laat zien hoe de uitkomsten uit hoofdstuk 9 veranderen wanneer wordt
gerekend met woningwaardes van € 350.000 en € 750.000. De afwijking is weergegeven ten
opzichte van de uitkomsten uit hoofdstuk 9. De grafiek 10.3 laat daarmee niet zien hoe de
totale netto maandlast verandert bij een andere woningwaarde, maar in welke mate het
effect van de beleidsvarianten verandert wanneer wordt uitgegaan van een ander
woningsegment dan in het basisscenario.

In tegenstelling tot de inkomensanalyse reageren bij deze gevoeligheidsanalyse zowel de
HRA- als de EWF-variant op veranderingen in woningwaarde. Bij een woningwaarde van
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€ 350.000 vallen de effecten van beide beleidsvarianten lager uit dan in hoofdstuk 9. Binnen
de HRA-variant bedraagt de afwijking € 62,37 per maand voor de starter, € 5,42 voor de
doorstromer en € 4,85 voor de empty nester. Binnen de EWF-variant bedraagt de afwijking
voor alle drie de huishoudtypen € 74,42 per maand.

Bij een woningwaarde van € 750.000 ontstaat juist het tegenovergestelde beeld. Dan vallen
de effecten van beide beleidsvarianten hoger uit dan in hoofdstuk 9. Binnen de HRA-variant
loopt de afwijking op tot € 104,13 per maand voor de starter, € 9,09 voor de doorstromer en
€ 8,08 per maand voor de empty nester. Binnen de EWF-variant bedraagt de afwijking voor
alle drie de huishoudtypen € 124,04 per maand.

De gevoeligheid voor woningwaarde ontstaat bij beide beleidsvarianten via een ander
mechanisme. Bij de EWF-variant hangt dit direct samen met de hoogte van de WOZ-
waarde, omdat het eigenwoningforfait rechtstreeks over deze waarde wordt berekend. Een
hogere woningwaarde leidt daardoor tot een grotere fiscale bijtelling, terwijl een lagere
woningwaarde resulteert in een kleinere bijtelling. Omdat binnen deze
gevoeligheidsanalyse voor alle huishoudtypen dezelfde woningwaarde wordt gehanteerd,
zijn de afwijkingen binnen de EWF-variant voor starter, doorstromer en empty nester
identiek.

Bij de HRA-variant ontstaat de gevoeligheid doordat binnen de analyse wordt uitgegaan van
een woningsegment met een andere woningwaarde. Hierdoor verandert ook de omvang van
het bedrag waarover renteaftrek wordt genoten. Omdat de hypotheekrenteaftrek direct
samenhangt met de betaalde rente, reageren huishoudens met een grotere resterende
hypotheekschuld sterker op veranderingen in woningwaarde. Dit verklaart waarom de
starter duidelijk gevoeliger is voor woningwaarde dan de doorstromer en vooral de empty
nester.

De resultaten laten zien dat woningwaarde vooral van belang is voor de hoogte van het
EWF-effect, terwijl binnen de HRA-variant de resterende hypotheekschuld bepalend blijft
voor de mate waarin veranderingen in woningwaarde doorwerken. Daarmee bevestigt deze
analyse opnieuw dat beide beleidsinstrumenten via een verschillend aangrijpingspunt
doorwerken in de netto maandlasten van huishoudens.
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10.6 Tussenconclusie

De uitkomsten uit hoofdstuk 9 blijken in verschillende mate gevoelig voor veranderingen in
rente, inkomen en woningwaarde. Daarbij verschilt de mate van gevoeligheid duidelijk
tussen de onderzochte beleidsvarianten en huishoudtypen.

De renteanalyse laat zien dat vooral de HRA-variant sterk reageert op veranderingen in de
hypotheekrente, terwijl de EWF-variant onder dezelfde wijziging vrijwel onveranderd blijft.
Bij de inkomensanalyse ontstaat juist het tegenovergestelde beeld. De HRA-uitkomsten
blijven hierbij gelijk aan de uitkomsten uit hoofdstuk 9, terwijl binnen de EWF-variant wel
afwijkingen zichtbaar zijn als gevolg van veranderingen in de fiscale belastingdruk.

Bij veranderingen in woningwaarde reageren zowel de HRA- als de EWF-variant op de
aangepaste uitgangspunten. Daarbij ontstaan de afwijkingen vanuit verschillende
mechanismen. Binnen de HRA-variant speelt vooral de omvang van de resterende
hypotheekschuld een belangrijke rol, terwijl binnen de EWF-variant de woningwaarde zelf
bepalend is voor de omvang van het effect. Dit wordt bevestigd doordat de afwijkingen
binnen de EWF-variant voor alle huishoudtypen identiek zijn, terwijl de HRA-uitkomsten
sterk verschillen tussen starter, doorstromer en empty nester.

De gevoeligheidsanalyse laat daarmee zien dat de conclusies uit hoofdstuk 9 in hoofdlijnen
robuust blijven onder verschillende economische omstandigheden. Tegelijkertijd blijkt dat
de omvang van de effecten kan verschillen afhankelijk van de context waarin een
beleidsmaatregel wordt ingevoerd. Waar de HRA vooral gevoelig blijkt voor factoren die
samenhangen met hypotheekfinanciering, reageert het EWF juist sterker op kenmerken die
samenhangen met woningbezit, zoals inkomen en woningwaarde. De resultaten bevestigen
daarmee dat beide beleidsinstrumenten via verschillende mechanismen doorwerken in de
netto maandlasten van huishoudens en dat ook de verdeling van de lasten afhankelijk is
van de economische omstandigheden waarin het beleid wordt toegepast.
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11. Conclusie en reflectie

11.1 Conclusie

In dit onderzoek is onderzocht in welke mate veranderingen in de hypotheekrenteaftrek
(HRA) en het eigenwoningforfait (EWF) leiden tot afwijkingen in de koopprijsontwikkeling en
hoe de daarmee samenhangende effecten op woonlasten verschillen tussen huishoudens
in verschillende levensfasen.

Uit de analyse blijkt dat zowel de hypotheekrenteaftrek als het eigenwoningforfait invloed
hebben op de koopprijsontwikkeling doordat beide instrumenten doorwerken in de netto
gebruikskosten van eigenaar-bewoning. Via deze gebruikskosten beinvloeden zij de
financieringsruimte van huishoudens en daarmee uiteindelijk de biedruimte op de
koopwoningmarkt. Hoewel beide instrumenten vanuit een ander fiscaal uitgangspunt
vertrekken, grijpen zij binnen de CPB-systematiek aan op hetzelfde onderliggende
mechanisme.

De analyse van de HRA-scenario’s laat zien dat een afbouw van de hypotheekrenteaftrek
leidt tot een lagere koopprijsontwikkeling dan in het CPB-basispad. Hoe sneller de afbouw
plaatsvindt, hoe sterker dit effect zichtbaar wordt. Op lange termijn stabiliseren de
verschillende scenario’s echter rond een lager prijsniveau doordat het
foutencorrectiemechanisme binnen het CPB-model geleidelijk toewerkt naar een nieuw
evenwicht. Vervolgens is vastgesteld dat een verhoging van het eigenwoningforfait naar
circa 1,39% nodig is om een vergelijkbaar cumulatief prijseffect te realiseren als een
afbouw van de hypotheekrenteaftrek in vijftien jaar. Hiermee blijkt dat beide
beleidsinstrumenten zo kunnen worden vormgegeven dat zij op macroniveau een
vergelijkbare afremming van de koopprijsontwikkeling veroorzaken.

De resultaten laten echter zien dat een vergelijkbaar markteffect niet leidt tot vergelijkbare
effecten voor huishoudens. Uit de analyse van de netto woonlasten blijkt dat de verdeling
van de lasten fundamenteel verschilt tussen beide beleidsvarianten. Bij een afbouw van de
hypotheekrenteaftrek worden de extra woonlasten voornamelijk gedragen door
huishoudens met een hoge resterende hypotheekschuld. De starter wordt gedurende de
onderzoeksperiode geconfronteerd met ongeveer €75.000 aan extra netto woonlasten,
terwijl dit effect voor de doorstromer beperkt blijft tot circa €7.000. Voor de empty nester is
het effect verwaarloosbaar doordat de hypotheekschuld grotendeels is afgelost.

Bij een verhoging van het eigenwoningforfait ontstaat een duidelijk ander beeld. Omdat in
dit onderzoek inkomen en woningwaarde bewust gelijk zijn gehouden tussen de
verschillende huishoudtypen, bedragen de extra woonlasten voor alle drie de
huishoudtypen ongeveer €89.000 gedurende de onderzoeksperiode. Daarmee laat het
onderzoek zien dat de verschillen binnen de HRA-variant voornamelijk worden verklaard
door verschillen in resterende hypotheekschuld, terwijl de lasten binnen de EWF-variant
veel sterker samenhangen met woningwaarde en fiscale belastingdruk.
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Een opvallende uitkomst is dat de starter binnen de HRA-variant zelfs minder extra
woonlasten ondervindt dan binnen de EWF-variant, terwijl beide beleidsmaatregelen
hetzelfde prijseffect realiseren. Dit betekent echter niet dat starters als groep automatisch
worden ontzien door een afbouw van de hypotheekrenteaftrek. De uitkomst moet worden
gezien binnen de gekozen onderzoeksopzet, waarin inkomen en woningwaarde bewust
constant zijn gehouden om uitsluitend de invloed van verschillen in resterende
hypotheekschuld zichtbaar te maken. De resultaten laten daarmee vooral zien welke
variabelen bepalend zijn voor de verdeling van de lasten binnen beide beleidsinstrumenten.

Daarnaast laat het onderzoek zien dat voor het realiseren van een vergelijkbaar prijseffect
aanzienlijk meer extra woonlasten bij huishoudens terechtkomen onder de EWF-variant
dan onder de HRA-variant. Waar de totale extra woonlasten binnen de HRA-variant
grotendeels geconcentreerd zijn bij huishoudens met een hoge hypotheekschuld, worden
binnen de EWF-variant ook huishoudens met een beperkte of afgeloste hypotheek
langdurig belast. Dit hangt samen met het aangrijpingspunt van beide instrumenten. De
hypotheekrenteaftrek werkt direct door in de netto financieringskosten van huishoudens en
beinvloedt daardoor relatief efficiént de financieringsruimte. Het eigenwoningforfait belast
daarentegen een bredere groep eigenaar-bewoners, waaronder huishoudens die nog maar
beperkt bijdragen aan veranderingen in de financieringsruimte. Hierdoor zijn hogere totale
woonlasteffecten nodig om uiteindelijk een vergelijkbaar effect op de koopprijsontwikkeling
te bereiken.

De gevoeligheidsanalyse bevestigt vervolgens dat deze verschillen robuust zijn onder
uiteenlopende economische omstandigheden. Daarbij blijkt dat de HRA vooral gevoelig is
voor veranderingen in de hypotheekrente en de omvang van de hypotheekschuld, terwijl het
EWF sterker reageert op veranderingen in inkomen en woningwaarde. Hierdoor wordt
duidelijk dat beide beleidsinstrumenten niet alleen via verschillende mechanismen
doorwerken, maar ook onder verschillende economische omstandigheden tot afwijkende
verdelingseffecten leiden.

De hoofdvraag van dit onderzoek kan daarmee als volgt worden beantwoord. Zowel een
afbouw van de hypotheekrenteaftrek als een verhoging van het eigenwoningforfait kunnen
leiden tot een vergelijkbare afremming van de koopprijsontwikkeling doordat beide
instrumenten de financieringsruimte van huishoudens beinvloeden. De gevolgen voor
huishoudens blijken echter fundamenteel verschillend. Waar een afbouw van de
hypotheekrenteaftrek de lasten vooral concentreert bij huishoudens met een hoge
resterende hypotheekschuld, verdeelt een verhoging van het eigenwoningforfait de lasten
veel gelijkmatiger over eigenaar-bewoners met vergelijkbare inkomens en woningwaarden.
Bovendien laat het onderzoek zien dat voor een vergelijkbaar prijseffect onder de EWF-
variant aanzienlijk meer totale woonlasten bij huishoudens terechtkomen dan onder de
HRA-variant. De keuze tussen beide beleidsinstrumenten gaat daardoor niet uitsluitend
over de vraag in welke mate woningprijzen worden afgeremd, maar vooral over de vraag
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welke huishoudens de lasten dragen van dat beleid en hoeveel totale woonlasten nodig zijn
om hetzelfde markteffect te bereiken.

11.2 Discussie en aanbevelingen

Tijdens dit onderzoek ben ik tot de conclusie gekomen dat de discussie over
woningfiscaliteit in Nederland vaak op de verkeerde manier wordt gevoerd. In politieke
discussies staat regelmatig de vraag centraal welk instrument moet worden aangepast: de
hypotheekrenteaftrek of het eigenwoningforfait. Op basis van de resultaten van dit
onderzoek denk ik dat deze discussie juist andersom gevoerd zou moeten worden. Voordat
een keuze wordt gemaakt voor een beleidsinstrument, moet eerst duidelijk worden
vastgesteld welk doel het beleid moet dienen.

Wanneer het enige beleidsdoel bestaat uit het afremmen van de koopprijsontwikkeling, dan
laat dit onderzoek voor mij weinig ruimte voor discussie. De resultaten tonen aan dat een
afbouw van de hypotheekrenteaftrek aanzienlijk efficiénter ingrijpt op de
financieringsruimte van huishoudens dan een verhoging van het eigenwoningforfait. Voor
hetzelfde prijseffect zijn binnen de EWF-variant aanzienlijk hogere totale woonlasten nodig.
Dit komt doordat de prijsdempende werking uiteindelijk vooral wordt veroorzaakt door
huishoudens die een woning willen kopen en daardoor direct worden geraakt in hun
financieringsruimte. Juist deze groep bepaalt in belangrijke mate hoeveel er voor woningen
kan worden geboden. Binnen de EWF-variant worden echter ook doorstromers en empty
nesters met een beperkte of afgeloste hypotheek langdurig belast, terwijl hun bijdrage aan
dit onderliggende mechanisme beperkter is. Vanuit dat perspectief dragen zij wel bij aan de
lasten van het beleid, maar veel minder aan het realiseren van de prijsdemping zelf. Vanuit
het perspectief van prijsdemping zou ik daarom altijd kiezen voor een afbouw van de
hypotheekrenteaftrek. In dat geval is de discussie wat mij betreft relatief eenvoudig:
waarom kiezen voor een instrument dat meer lasten veroorzaakt als een ander instrument
hetzelfde effect kan bereiken tegen lagere maatschappelijke kosten?

Tegelijkertijd heeft dit onderzoek mij ervan overtuigd dat woningmarktbeleid niet uitsluitend
over woningprijzen gaat. De discussie gaat ook over fundamentele vragen over
vermogensvorming, belastingheffing, economische stabiliteit en de manier waarop de
Nederlandse woningmarkt is ingericht.

Juist op dat punt vind ik het interessant dat Nederland internationaal gezien een
uitzonderingspositie inneemt. De OESO concludeert dat de Nederlandse fiscale
behandeling van de eigen woning relatief gunstig is in vergelijking met veel andere
ontwikkelde economieén en dat fiscale voordelen voor eigenaar-bewoners kunnen
bijdragen aan hogere woningprijzen (OECD, 2025). Een belangrijk uitgangspunt binnen het
Nederlandse belastingstelsel is het draagkrachtbeginsel. In een rapport voor de Eerste
Kamer wordt dit principe omschreven als het idee dat “de sterkste schouders de zwaarste
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lasten dragen” (Tweede Kamer der Staten-Generaal, 2024). Juist daarom vind ik het moeilijk
uitlegbaar dat inkomen progressief wordt belast, terwijl vermogen dat is vastgelegd in de
eigen woning al decennialang relatief gunstig wordt behandeld. Naar mijn mening wringt
dat met de bredere gedachte achter het Nederlandse belastingstelsel.

Daar komt bij dat Nederland internationaal gezien uitzonderlijk hoge hypotheekschulden
kent. Volgens DNB bedraagt de Nederlandse hypotheekschuld ongeveer 90% van het bruto
binnenlands product. Ter vergelijking, binnen de eurozone ligt dit aandeel rond de 50% van
het bbp. DNB wijst erop dat deze hoge schulden huishoudens en de Nederlandse economie
kwetsbaarder maken voor economische schokken (DNB, z.d.). Juist daarom vind ik het
lastig te verdedigen dat het belastingstelsel het aangaan van hypotheekschuld nog steeds
actief stimuleert, terwijl dezelfde schuld volgens DNB één van de structurele
kwetsbaarheden van de Nederlandse economie vormt. Op basis van dit onderzoek ben ik
dan ook van mening dat het wenselijk is om op lange termijn toe te werken naar een
woningmarkt die minder afhankelijk is van hoge hypotheekschulden.

Dat betekent niet dat ik voorstander ben van een snelle afschaffing van de
hypotheekrenteaftrek. Integendeel. Huishoudens hebben financiéle keuzes gemaakt op
basis van bestaande regelgeving en moeten voldoende tijd krijgen om zich aan te passen
aan nieuwe omstandigheden. Mijn persoonlijke voorkeur zou daarom uitgaan naar een zeer
geleidelijke afbouw van de hypotheekrenteaftrek over een periode die aanzienlijk langer is
dan de termijnen die doorgaans in politieke discussies worden genoemd. De analyses uit
dit onderzoek laten immers zien dat woningmarkten uiteindelijk naar een nieuw evenwicht
bewegen. Wanneer het uiteindelijke doel een duurzamere woningmarkt is, zie ik weinig
reden om dat proces onnodig te versnellen ten koste van huishoudens die hun financiéle
planning op het huidige systeem hebben gebaseerd.

Op het eerste gezicht lijkt deze conclusie te pleiten voor een afbouw van de
hypotheekrenteaftrek en tegen een verhoging van het eigenwoningforfait. Toch is dat niet
mijn eindconclusie. Juist tijJdens dit onderzoek ben ik steeds meer gaan twijfelen of het
huidige eigenwoningforfait nog wel de rol speelt die het binnen het belastingstelsel zou
kunnen spelen.

Mijn pleidooi voor een grotere rol van het eigenwoningforfait komt namelijk niet voort uit de
prijsdempende werking ervan. Sterker nog, dit onderzoek laat zien dat het
eigenwoningforfait daarvoor juist minder efficiént is dan een afbouw van de
hypotheekrenteaftrek. Mijn argument ligt ergens anders. Naar mijn mening kan het
eigenwoningforfait bijdragen aan een eerlijkere en duurzamere inrichting van de
woningmarkt doordat het meer aansluit bij de gedachte dat vermogen, net als inkomen,
onderdeel vormt van de draagkracht van huishoudens.

Daarnaast zie ik een belangrijk verschil tussen beide instrumenten in hun economische
stabiliteit. Een verhoging van het eigenwoningforfait beinvloedt de woningprijzen negatief.
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Wanneer woningprijzen vervolgens dalen, daalt ook de WOZ-waarde waarop het forfait
wordt gebaseerd. Hierdoor neemt op termijn automatisch een deel van de
belastinggrondslag af. Het instrument bevat daardoor in zekere zin een zelfcorrigerend
mechanisme. Hoewel deze relatie binnen dit onderzoek niet expliciet is onderzocht, zie ik
hierin wel een interessant voordeel ten opzichte van instrumenten die sterker afhankelijk
zijn van renteontwikkelingen of economische conjunctuur.

Onderzoek van Korevaar laat zien dat fiscale voordelen voor eigenaar-bewoners voor een
belangrijk deel kunnen worden gekapitaliseerd in hogere woningprijzen. Hierdoor profiteren
bestaande woningeigenaren relatief sterk van dergelijke regelingen, terwijl toetreders tot de
woningmarkt een deel van deze voordelen via hogere aankoopprijzen weer terugbetalen.
Juist daarom vind ik het verdedigbaar om kritisch te kijken naar de uitzonderingspositie die
de eigen woning binnen het Nederlandse belastingstelsel inneemt.

Mijn aanbeveling moet dan ook niet worden gelezen als een pleidooi voor hogere
belastingen. Integendeel. Ik ben geen voorstander van meer belastingheffing, maar wel van
een andere vorm van belastingheffing. Wanneer een grotere rol voor het eigenwoningforfait
leidt tot extra belastinginkomsten, zie ik veel meer in een verlaging van belastingen op
arbeid dan in een verdere verhoging van de totale belastingdruk. Wat mij betreft gaat deze
discussie daarom niet over de vraag of Nederlanders meer belasting moeten betalen, maar
over de vraag welke economische activiteiten we willen stimuleren en welke niet.

Als ik op basis van dit onderzoek één idealistische aanbeveling zou mogen doen, zonder
rekening te houden met politieke haalbaarheid, dan zou ik kiezen voor een combinatie van
een zeer geleidelijke afbouw van de hypotheekrenteaftrek en een geleidelijke verhoging van
het eigenwoningforfait. Niet omdat beide instrumenten hetzelfde doen, maar juist omdat zij
verschillende doelen dienen. De hypotheekrenteaftrek zou ik afbouwen omdat zij schuld
stimuleert en omdat mijn onderzoek laat zien dat dit de meest effectieve manieris om
woningprijzen af te remmen. Het eigenwoningforfait zou ik geleidelijk verhogen omdat ik
geloof dat dit kan bijdragen aan een eerlijkere behandeling van vermogen binnen het
belastingstelsel en daarmee aan een duurzamere woningmarkt op lange termijn.

De belangrijkste les die ik uit dit onderzoek trek, is daarom dat beleidsmakers eerst moeten
bepalen welk doel zij willen bereiken. Wie uitsluitend woningprijzen wil afremmen, zou op
basis van mijn resultaten moeten kiezen voor een afbouw van de hypotheekrenteaftrek. Wie
daarnaast ook een bredere hervorming van de woningmarkt, vermogensverdeling en
belastingheffing nastreeft, kan het eigenwoningforfait nadrukkelijker betrekken in die
discussie. Pas wanneer dat doel helder is, kan een inhoudelijke keuze worden gemaakt
tussen beide instrumenten. Zolang die discussie niet wordt gevoerd, blijft het debat zich
richten op de knoppen waaraan wordt gedraaid, terwijl de vraag waar we uiteindelijk
naartoe willen veel belangrijker is.
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11.3 Reflectie

Wanneer ik terugkijk op mijn afstudeeronderzoek, denk ik dat de belangrijkste les niet zit in
de berekeningen die ik heb uitgevoerd of de resultaten die daar uit zijn gekomen, maar
vooralin het proces dat voorafging aan het daadwerkelijke onderzoek. Tijdens eerdere
projecten binnen de opleiding was de beschikbare tijd vaak beperkt, waardoor relatief snel
keuzes moesten worden gemaakt en het onderzoek vrijwel direct werd gestart. Tijdens mijn
afstudeertraject kreeg ik vanuit RIGO juist het advies om de eerste periode niet te gebruiken
voor schrijven of rekenen, maar om mij volledig te verdiepen in het onderwerp en de
onderzoeksopzet. Achteraf gezien is dat waarschijnlijk de belangrijkste les die ik tijdens dit
traject heb geleerd.

De belangrijkste methodologische keuze binnen dit onderzoek was het bewust gelijk
houden van alle variabelen tussen de verschillende huishoudtypen, met uitzondering van
de resterende hypotheekschuld. Op deze manier konden verschillen in uitkomsten
daadwerkelijk worden toegeschreven aan verschillen in restschuld en niet aan andere
factoren zoals inkomen, woningwaarde of rente. Een vergelijkbare keuze heb ik gemaakt bij
de vergelijking van de beleidsvarianten. Door alle uitgangspunten gelijk te houden aan het
basispad en uitsluitend de betreffende beleidsmaatregel aan te passen, konden verschillen
in uitkomsten direct worden toegeschreven aan de onderzochte beleidswijziging. Achteraf
ben ik ervan overtuigd dat deze keuze de interne validiteit van het onderzoek duidelijk heeft
versterkt en heeft bijgedragen aan de betrouwbaarheid van de resultaten.

Een sterk punt van het onderzoek is dat de gekozen onderzoeksopzet het mogelijk maakte
om verschillen tussen beleidsvarianten en huishoudtypen grotendeels te isoleren. Doordat
de uitgangspunten tussen de verschillende scenario’s bewust gelijk zijn gehouden, konden
de gevonden verschillen daadwerkelijk worden toegeschreven aan de onderzochte
beleidswijzigingen en niet aan verschillen in inkomen, woningwaarde of rente. Hierdoor is
de vergelijkbaarheid tussen de verschillende situaties vergroot en ben ik ervan overtuigd
dat dit heeft bijgedragen aan de betrouwbaarheid van de resultaten.

De moeilijkste keuze binnen het onderzoek lag echter niet op methodologisch niveau, maar
juist bij de afbakening van het onderwerp. Vanaf het begin wist ik dat ik onderzoek wilde
doen naar de hypotheekrenteaftrek en het eigenwoningforfait, omdat ik hier tijdens eerdere
Individuele Kennisverdiepingen al veel kennis over had opgedaan. Tegelijkertijd bleek al
snel dat er ontzettend veel interessante onderzoeksmogelijkheden waren. In eerste
instantie wilde ik bijvoorbeeld onderzoek doen naar de herverdeling van de
belastinginkomsten die vrijkomen bij een afbouw van de hypotheekrenteaftrek. Tijdens
gesprekken met mijn begeleiders bij RIGO werd alleen duidelijk dat dit onderzoek daardoor
veel normatiever zou worden en dat er voortdurend keuzes gemaakt zouden moeten
worden over hoe deze middelen vervolgens worden ingezet. Uiteindelijk heb ik ervoor
gekozen om mij te richten op de effecten van beide beleidsinstrumenten op de netto
woonlasten van huishoudens. Die keuze vond ik op dat moment lastig, omdat ik veel
interessante onderwerpen moest laten liggen. Maar achteraf ben ik blij dat ik deze keuze
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heb gemaakt. Het onderzoek heeft hierdoor een duidelijke focus gekregen en levert een
concreet antwoord op een afgebakende onderzoeksvraag.

Juist deze afbakening heeft mij laten zien hoe belangrijk het is om aan het begin van een
onderzoek voldoende tijd te investeren in de onderzoeksopzet. Tijdens de eerste fase van
het afstudeertraject heb ik eigenlijk alleen maar gelezen, gesprekken gevoerd en keuzes
gemaakt voor de methodologie. Op dat moment voelde het soms alsof ik weinig voortgang
boekte. Achteraf bleek echter dat deze investering ervoor zorgde dat het daadwerkelijke
onderzoek en het schrijven van de scriptie veel efficiénter verliepen. Doordat de
theoretische basis, methodologie en afbakening al goed waren uitgewerkt, kon ik tijdens
het uitvoeren van het onderzoek steeds teruggrijpen op eerder gemaakte keuzes. Hierdoor
hoefde ik tijdens het onderzoeksproces nauwelijks nog fundamentele beslissingen te
nemen en kon ik mij volledig richten op de analyse van de resultaten.

Tijdens het onderzoek heb ik ook ervaren hoe belangrijk het is om open te blijven staan voor
kritiek en nieuwe inzichten. Een voorbeeld hiervan is de indexering van de woningwaarden.
In een laat stadium van het onderzoek wezen zowel mijn begeleider vanuit Fontys als mijn
begeleider vanuit RIGO mij erop dat de woningwaarden binnen de analyse nog niet werden
geindexeerd. Het aanpassen hiervan heeft veel extra werk gekost, omdat niet alleen de
berekeningen opnieuw moesten worden uitgevoerd, maar ook verschillende delen van de
analyse en conclusies moesten worden herschreven. Toch ben ik achteraf heel blij dat deze
aanpassing is doorgevoerd. Vooral binnen de EWF-variant zorgt de indexering voor een
realistischer beeld van de werkelijke ontwikkeling van woonlasten. Juist doordat deze
feedback in een laat stadium kwam, kwam ik erachter hoe belangrijk het is om kritisch te
blijven kijken naar de eigen onderzoeksopzet, ook wanneer een groot deel van het werk al is
uitgevoerd. Achteraf ben ik ervan overtuigd dat deze wijziging een belangrijke bijdrage heeft
geleverd aan de kwaliteit van het eindresultaat.

Een beperking van dit onderzoek is dat het volledig gebaseerd is op modelmatige en
kwantitatieve analyses. Hierdoor ontstaat een sterk inzicht in de financiéle en economische
effecten van beleidswijzigingen, maar blijft de menselijke kant van de woningmarkt
grotendeels buiten beeld. Het kopen, verkopen of bezitten van een woning is voor veel
huishoudens meer dan een financiéle beslissing alleen. Veranderingen in woningprijzen of
fiscale regelgeving kunnen ook psychologische effecten hebben op het gedrag van
huishoudens. Deze effecten zijn niet meegenomen in dit onderzoek. Hoewel ik van mening
ben dat beleid in eerste instantie gebaseerd moet zijn op een sterke theoretische en
empirische onderbouwing, realiseer ik mij dat beleidsmakers uiteindelijk ook rekening
moeten houden met dergelijke gedragsmatige aspecten.

Wanneer ik terugkijk op mijn ontwikkeling als onderzoeker, denk ik dat ik vooral kritischer
ben geworden in de manier waarop ik naar onderzoeksresultaten kijk. Aan het begin van dit
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traject verwachtte ik dat het mogelijk zou zijn om vast te stellen welk beleidsinstrument
beter is. Maar hoe langer ik bezig was met het onderzoek, werd steeds duidelijker dat het
antwoord op die vraag afhankelijk is van het doel dat wordt nagestreefd. Wanneer
prijsdemping het enige doel is, leidt dit onderzoek tot een andere conclusie dan wanneer
ook aspecten zoals vermogensverdeling, doorstroming of economische stabiliteit worden
meegenomen. Juist dat inzicht heeft mijn kijk op onderzoek veranderd. Ik heb geleerd dat
complexe maatschappelijke vraagstukken zelden één objectief beste oplossing kennen en
dat de kwaliteit van beleid vaak wordt bepaald door de keuzes die vooraf worden gemaakt
over de doelen die men wil bereiken.

Daarnaast denk ik dat dit onderzoek heeft laten zien hoe belangrijk een professionele en
kritische houding is tijdens het onderzoeksproces. Gedurende het traject ben ik actief het
gesprek aangegaan met verschillende experts, waaronder Jort Sinninghe Damsté, Rosa van
der Drift, en mijn begeleiders bij RIGO. Daarbij heb ik bewust geprobeerd om niet op zoek te
gaan naar bevestiging van mijn eigen ideeén, maar juist naar kritiek op mijn aannames en
keuzes. Achteraf ben ik ervan overtuigd dat deze gesprekken een belangrijke bijdrage
hebben geleverd aan de kwaliteit van het eindresultaat. Ze hebben mij gedwongen om
keuzes beter te onderbouwen en mijn onderzoek steeds opnieuw kritisch te bekijken.

Als toekomstig vastgoedprofessional neem ik vooral mee dat een beleidsmaatregel nooit
los kan worden gezien van het doel dat ermee wordt nagestreefd. Voorafgaand aan dit
onderzoek dacht ik vaak vanuit instrumenten: welke maatregel werkt beter? Tijdens dit
traject heb ik geleerd dat die vraag eigenlijk pas gesteld kan worden nadat duidelijk is welk
probleem moet worden opgelost. Dat lijkt misschien vanzelfsprekend, maar ik heb gemerkt
dat discussies over woningmarktbeleid vaak direct gaan over instrumenten, terwijl de
onderliggende doelen niet altijd expliciet worden benoemd.

Daarnaast heb ik geleerd dat vastgoedvraagstukken zelden uitsluitend financieel of
technisch van aard zijn. Achter vrijwel iedere beleidsmaatregel gaan maatschappelijke,
economische en politieke afwegingen schuil. Juist doordat ik mij tijdens dit onderzoek heb
verdiept in de gevolgen van woningmarktbeleid voor verschillende groepen huishoudens,
realiseer ik mij sterker dat vastgoedbeslissingen vaak verder reiken dan de financiéle
uitkomsten alleen. Dit inzicht neem ik mee in mijn toekomstige professionele handelen.

Tot slot heeft dit onderzoek mij laten zien dat goed onderzoek vaak niet leidt tot minder
vragen, maar juist tot meer vragen. Vooraf verwachtte ik dat dit onderzoek zou uitwijzen
welk beleidsinstrument de voorkeur verdient. Tijdens het onderzoek werd echter steeds
duidelijker dat beleidsvraagstukken op de woningmarkt veel complexer zijn dan ik vooraf
had verwacht. In plaats van één definitief antwoord heeft het onderzoek vooral nieuwe
vragen opgeleverd. Waar ik dit aan het begin van het traject als een tekortkoming zou
hebben gezien, beschouw ik dit achteraf juist als een teken dat het onderzoek relevante en
maatschappelijk complexe vraagstukken raakt.
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Tijdens het onderzoek zijn verschillende nieuwe onderzoeksvragen ontstaan die buiten de
afbakening van dit onderzoek vielen. Denk hierbij aan de invloed van beide beleidsvarianten
op doorstroming, de vraag in hoeverre het eigenwoningforfait daadwerkelijk een
zelfcorrigerend mechanisme kent en de psychologische effecten van fiscale
beleidswijzigingen op koop- en verkoopgedrag. Juist omdat deze vragen tijdens het
onderzoek zijn ontstaan, zie ik ze niet als een tekortkoming van het onderzoek, maar als een
logisch gevolg van het bestuderen van een complex maatschappelijk vraagstuk.

De belangrijkste les die ik uit dit afstudeertraject meeneem is daarom dat een goed
onderzoek niet begint met het zoeken naar een oplossing, maar met het scherp definiéren
van het probleem. Pas wanneer het doel helder is, kan worden bepaald welke oplossing
daar het beste bij past.

11.4 Praktijkrelevantie

Om de relevantie van dit onderzoek voor de beroepspraktijk te beoordelen, is het onderzoek
voorgelegd aan Bob Witjes, senior onderzoeker/adviseur bij RIGO Research en Advies en
tevens begeleider van dit afstudeeronderzoek vanuit RIGO. Op de vraag in hoeverre de
resultaten van dit onderzoek relevant en bruikbaar zijn voor de beroepspraktijk gaf hij de
volgende reactie:

"Het onderzoek geeft een aantal zeer interessante inzichten. Allereerst laat het goed zien
welke verhoging van het EWF nodig is, om eenzelfde effect op de woningprijzen te
realiseren als afbouw van de HRA. De verhoging die nodig is, is hoger dan in eerste instantie
(gevoelsmatig) nodig lijkt. Daarmee biedt dit onderzoek interessante inzichten. Daarnaast
laat het onderzoek ook zien wat de twee maatregelen doen met de maandlasten van
verschillende huishoudtypes. Daardoor realiseer je je dat een verhoging van het EWF, bij
eenzelfde effect op de woningprijzen, veel harder doorwerkt in de maandlasten dan afbouw
van de HRA. Dit valt goed te beargumenteren, omdat de woningprijzen in grote mate
worden beinvloed door wat starters kunnen lenen. Dat een zittende koper méér
maandlasten krijgt (door een hoger EWF) heeft daarmee in theorie weinig invloed op de
huizenprijzen. Maar hoewel dit goed te beargumenteren is, was dit onderzoek zonder meer
nuttig om dit inzicht te verkrijgen.

Hoe om te gaan met de (steeds hoger oplopende) woningprijzen en de verdeling van
vermogens die hierdoor ontstaan, zijn zeer actuele vraagstukken. Binnen opdrachten van
RIGO komen deze vraagstukken geregeld, in meer of mindere mate, aan de orde. Ook voor
onze positie als kennisleider op het gebied van woningmarktvraagstukken, is dit een
discussie waar we graag onze bijdrage aan leveren. Dit onderzoek geeft daarvoor
waardevolle inzichten. Enerzijds omdat het onderzoek inzicht geeft in de gevolgen voor de
maandlasten van huishoudens van verschillende maatregelen. Indien RIGO wordt gevraagd
hierover te adviseren, zijn de inzichten uit dit onderzoek zeer bruikbaar. Anderzijds geeft het
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onderzoek ook een bredere blik op het vraagstuk. Zou de afweging - HRA afbouwen of EWF
verhogen - enkel en alleen vanuit een woningmarkt-perspectief moeten worden genomen,
of 66k vanuit een breder maatschappelijk debat, waarbij vragen over vermogensverdeling
bijvoorbeeld een rol spelen? De inzichten die het onderzoek hierin geven zijn voor RIGO
zonder meer bruikbaar."
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