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» Effecten fiscale behandeling eigen woning op het functioneren van de
woningmarkt

» Belangrijke economische nadelen van het huidige fiscale regime
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Is de woningmarkt wel een echte markt?

* Wonen als de wankele pilaar onder de verzorgingsstaat; geen eenduidige
standaardcriteria voor het wonen

» Esping Andersen liet van wege complexiteit wonen weg uit zijn theorie over
verzorgingsstaten

» Piramide van Maslow: fysieke behoeften, zekerheid, sociale behoefte,
erkenning en zelfactualisatie

» Woning is zowel consumptie- als investeringsgoed

» Woningmarkt functioneert gebrekkig; perfectie informatie, perfecte
competitie, complete markt en afwezigheid van marktfalen

o Sterke koppeling aan de grondmarkt

» Irrationeel keuzegedrag (verliesaversie, optimisme bias, kuddegedrag)

» Woonbeleid als instrument om doelstellingen op andere beleidsterreinen te
realiseren

» Sterke padafhankelijkheid in het woonbeleid
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Eigendomsverhouding woningvoorraad
in Europa
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Structuur van de koopwoningmarkt:
Statische markt

Variéteit aan deelmarkten en differentiatie naar regio en sector
Lage mobiliteit in eigen-woningsector en dominantie eerste koper
Zelfbouw en particulier opdrachtgeverschap

Wonen is consumptiegoed

Bouw- en grondkosten zijn sterk gecorreleerd met de woningprijzen
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Structuur van de koopwoningmarkt:
Dynamische en speculatieve markten

e Nieuwe en bestaande woningen in competitie

* Prijs van bestaande woningen is bepalend voor de prijs van
nieuwbouwwoningen (voorraadmarkt)

» Deelsectoren woningmarkt zijn verbonden door transacties van
eigenaar-bewoners

* Veel nadruk op promotie

e Wonen is investeringsgoed

» Speculatieve woningbouwproductie (Spanje en Ierland)
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Ontwikkeling fiscale behandeling eigen-
woningbezit

e 1893 Woning is duurzaam investeringsgoed en geen

consumptiegoed

Inkomstenbelasting over woondienst (huurwaarde

Kosten financiering en onderhoud mogen worden afgetrokken

Jaren zeventig forfaitaire benadering van kosten en huurwaarde

Plotseling werd de woning voor 50% een consumptiegoed

waardoor er een forse subsidie werd geintroduceerd...

» Tweede subsidie element: door de tijd heen werd een steeds
lagere economische waarde aangehouden

o Werkelijk eigenwoningforfait zou ergens tussen de 3% en 4%
moeten uitkomen en niet 0,35%
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Nadelen fiscale behandeling eigen-
woningbezit

» Het stelsel is niet eigendomsneutraal en marginaliseert de dure
huursector

» Het stelsel subsidieert luxueus wonen

» Het systeem vergroot de financiéle risico’s voor de overheid en de
huizenkopers

» De hypotheekrenteaftrek belemmert de werking van de
arbeidsmarkt

» De hypotheekrenteaftrek is weinig specifiek gericht en werkt
onevenwichtig uit
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Woningprijs en Bouwkosten, 1920-2016
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Lange-termijn elasticiteit van het woningaanbod
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Reéle woningprijzen en hypotheekrente,
1965-2021
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Maximale leencapaciteit en koopprijsontwikkeling
1982-2021
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Schematisch overzicht OTB-Koopprijsmodel

Effect Impact
Housing market effects and The reaction to the previous mark et situation for the buyer
speculative effects and the seller. The assumption is that the market
House price (t-1) > conditions at time t-1 has an effect on the m arket at time t.
Long-term effects on the housing Income detemines to a large extent the amount of the
market » housing costs. In the long-term it is assum ed that housing
Relationship between interest payments costs will follow the sam e course as income. The house
and income prices varies around this long term trend.

Seasonal effect on the housing market, Yy The house price ‘appreciates more rapidly in the first half
Seasonally corrected variable of the yearthan in the second half.

Economic developments » House prices respond positively to income increases.
Income effect
Change in income

Economic effects The chance of entering the owner-occupancy mark et via
Cost effect —— > the financial burdens. A rise in the financial burdens
Adjustment of mortgage interest rate (interest rate) leads to a decline house price.
TUDelft ron: TUD/ MBE fiscale behandeling van de eigen woning en het functioneren van de woningmarkt 14] 02-11-2023




Waargenomen en voorspelde reéle koopprijs
ontwikkeling 1971-2021
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Gerealiseerde en voorspelde nominale
koopprijsontwikkeling 2000-2025
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Belangrijke economische nadelen van
het huidige fiscale stelsel

 Rem op de groei van het eigen-woningbezit

» Fiscale ondersteuning leidt vooral tot hogere prijzen en niet tot
meer aanbod

e Lage-inkomensgroepen hebben minder toegang tot de
koopsector

» Welvaartsverschillen tussen huishoudens worden vergroot
» Macro-economische stabiliteit is kleiner
* Er ontstaan algemene welvaartsverschillen
* De lokale belastinggrondslag erodeert
» Belastingdienst kan huidige regels niet uitvoeren: systeem is te
complex
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Stelling

Binnen tien jaar moet Nederland een eigendomsneutraal
woonbeleid hebben ingevoerd
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