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Conclusies op hoofdlijnen

Na de spectaculaire omslag op de woningmarkt en met de verkiezingen in zicht, rijst de vraag
waar de uitdagingen de komende jaren liggen en hoe verschillende politieke partijen hier op
willen inspelen. Het beeld dat uit de verkiezingsprogramma’s naar voren komt is enigszins
ontnuchterend. Er zijn diverse dossiers met betrekking tot de woningmarkt waar de politieke
partijen geen doelstellingen voor formuleren of deze zelfs in het geheel niet noemen en daar
waar wel ambities worden geformuleerd, gaat dit zelden gepaard met het benoemen van de
concrete instrumenten die zullen worden ingezet om het doel te realiseren. Er zijn echter wel
degelijk goede en vaak eenvoudig te implementeren maatregelen beschikbaar om in de
komende regeerperiode belangrijke doelen op de woningmarkt te realiseren.

Waar liggen nu de uitdagingen en hoe kan het overheidsbeleid hier succesvol op inspelen? Om
dit te beantwoorden heeft het Economisch Instituut voor de Bouw (EIB) de
verkiezingsprogramma’s van de grootste politieke partijen (VVD, PvdA, SP, CDA, D66 en GL)
bestudeerd en de beleidsvoornemens op de woningmarkt in kaart gebracht. Vervolgens is met
fractiespecialisten van vijf grote politieke partijen overleg gevoerd over de interpretatie hiervan
en is nader van gedachten gewisseld over het woningmarktbeleid in de komende jaren. Ten
slotte is deze informatie gekoppeld aan de inzichten vanuit de vele beleidsanalyses die het EIB
in de afgelopen jaren heeft verricht, waarbij deze inzichten waar nodig zijn geactualiseerd en
aangevuld. Dit geeft het volgende beeld.

Een eerste uitdaging voor de komende jaren ligt bij een betere aansluiting van het aanbod bij
de vraag. De vraag op de woningmarkt is robuust en neemt de komende jaren naar verwachting
nog stevig toe. Zonder nieuw beleid zal de schaarste op de woningmarkt - die zich nu al in
bepaalde delen van het land manifesteert - verder toenemen. Het oplossen van schaarste heeft
belangrijke voordelen voor vrijwel alle woningmarktdoelen. Het vermindert de druk op de
bestaande steden, het zorgt voor meer diversiteit en keuzevrijheid, het bevordert de
doorstroming en het is goed voor de betaalbaarheid.

De sleutel ligt hier bij het ruimtelijk beleid. In de verkiezingsprogramma’s komt het ruimtelijk
beleid echter niet of nauwelijks aan bod. Of dit betekent dat de politieke partijen oplopende
schaarste acceptabel vinden of dat men het beleid volledig bij de regio’s wil neerleggen, is niet
duidelijk. De schaarste is goed te adresseren als men bereid zou zijn om een paar procent van
de landbouwgrond in te zetten voor groene woonomgevingen rondom de sterke steden. Beleid
in deze richting vanuit het Rijk - al of niet stimulerend of faciliterend richting de regio’s - is niet
aan te treffen in de verkiezingsprogramma’s en daar waar ruimtelijk beleid wel wordt genoemd,
wordt eerder gedacht aan het opwerpen van extra belemmeringen voor het aanbod, zoals via
open-ruimteheffingen die GL en de PvdA willen gaan toepassen.

Een tweede uitdaging is om woonconsumenten in staat te stellen hun woonwensen beter te
realiseren. Door de stelselmatige aanscherping van de hypotheeknormen is de achterliggende
jaren sprake van een toenemende rantsoenering van groepen op de koopmarkt. Met name de
starters hebben veel nadeel van de regelgeving, die geen rekening houdt met normale
loopbaanontwikkelingen. Naarmate de prijzen stijgen, wordt de rantsoenering bovendien
knellender in de tijd. Een eenvoudige oplossing is om jonge huishoudens een toeslag op de
leencapaciteit te geven binnen de Nibud-systematiek en er zijn ook andere oplossingen die
recht doen aan een normale dynamiek en de hypotheek niet alleen beoordelen op het moment
van afsluiten. Zeker nu er ook min of meer verplichte aflossing is ingevoerd, lijkt meer
differentiatie richting verschillende groepen op de woningmarkt hier in de rede te liggen. In de
meeste politieke programma’s worden de hypotheekcondities zelfs niet genoemd. Alleen de
VVD verwijst richting wat meer flexibiliteit en het meer rekening houden met
inkomensperspectieven, maar dit stond ook al in het vorige programma en heeft onverlet
gelaten dat de regering de normen stelselmatig heeft aangescherpt in de achterliggende jaren.



Het CDA wil starters tegemoet komen via een bijdrage voor startersleningen. In de Tweede
Kamer heeft het CDA ook aandacht gevraagd voor de problemen rond de Nibud-normen. Voor
de regels rond de omvang van de hypothecaire lening in relatie tot de woningwaarde, de
zogenaamde 'Loan to Value’ (LTV), is wat meer aandacht maar dan vooral gericht op het verder
verlagen hiervan. D66 wil de overdrachtsbelasting hiertoe afschaffen en extra aflossingen
vanuit het pensioen mogelijk maken. Het CDA ziet mogelijkheden om een verlaging van de LTV
op vrijwillige basis te stimuleren via bouwsparen. Concrete getallen worden niet genoemd,
maar het CDA geeft wel aan dat zekere fiscale ondersteuning dan nodig zal zijn.

Analyse van de LTV laat overigens zien dat deze met de inmiddels geldende ‘verplichte
aflossing’ gestaag daalt in de tijd en met een inflatievolgende huizenprijsontwikkeling gaat de
LTV al met 20% terug in vijf jaar en met 40% in tien jaar. Net als bij de ‘Loan to Income’ (LTT)
leidt het beperken van het vizier tot alleen het moment van afsluiten van de hypotheek tot een
onevenwichtig beeld.

In contrast met de beperkte aandacht voor de hypotheeknormen staat de relatief grote
aandacht die nog altijd uitgaat naar de hypotheekrenteaftrek. Verschillende partijen willen hier
ingrijpen en noemen ook concrete beleidsvoornemens die hierbij passen. In het algemeen gaat
het om het sneller en nog wat sterker terugdringen van de hypotheekrentaftrek. De gevolgen
van deze maatregelen zijn in het algemeen niet groot. Dit hangt samen met het feit dat het om
een intensivering gaat bovenop het al voorgenomen beleid en dat de rente inmiddels zeer laag
is. Bij een dergelijk laag renteniveau is de betekenis van de renteaftrek ook gering, zowel voor
de particulieren die er gebruik van maken als voor de inkomsten van de Staat.

Een derde uitdaging ligt bij het aanbod en de betaalbaarheid in de huursector. Dit onderwerp
komt in vrijwel alle verkiezingsprogramma’s terug. Met betrekking tot het aanbod in de sociale
huursector zijn de meningen verdeeld. Sommige partijen streven een kleinere sociale sector na
en willen scheefwonen tegengaan, andere partijen zetten juist in op uitbreiding van het sociale
aanbod. Bezien vanuit de toekomstige vraagontwikkeling ligt een uitbereiding van de sociale
woningbouw overigens niet in de rede. Door het doorschuiven van generaties stijgt het aandeel
van de koopsector in de tijd en ook de vrije huursector kan nog aan belang winnen. Een
groeiende woningvraag gaat dan gepaard met een stabilisatie tot lichte daling van de sociale
huurvoorraad. In de vrije sector zullen zowel de koop- als de huursector kunnen groeien, maar
er zijn geen aanwijzingen voor bijzondere opgaven in juist de (middeldure) huursector. Voor
zover hier knelpunten liggen, zijn deze vooral het gevolg van het feit dat deze woningen nu
door de corporaties worden aangeboden en net onder de liberalisatie- of aftoppingsgrens
worden gehouden. Er is dan ook geen gebrek aan deze kwaliteit huurwoningen, maar het heeft
te maken met de ongelijke verdeling van de woningen over de sociale en vrije huursector. De
implicatie is dan niet om vooral meer (middeldure) huurwoningen te laten bouwen, maar om
corporatiebezit te liberaliseren.

Bij de betaalbaarheid willen de meeste partijen de huurstijging een halt toe roepen en een
aantal partijen willen een verlaging van huren. Hoe het laatste gerealiseerd moet worden, is
echter niet altijd duidelijk. Meest ingrijpend zijn de plannen van de SP en de PvdA die het
systeem radicaal zouden veranderen. De SP zet in op een substantiéle vergroting van de sociale
sector en het afschaffen van de marktconforme aspecten in het huidige stelsel. De PvdA wil
draagkrachthuren invoeren, dit bij de corporaties neerleggen, de huurtoeslag afschaffen en in
ruil hiervoor de verhuurderheffing eveneens afschaffen. Dit zou grote gevolgen hebben voor het
functioneren van de huurmarkt. De huren die in de achterliggende jaren meer marktconform
zijn geworden, zouden dan weer een omgekeerde beweging inzetten. De samenhang tussen
prijs en kwaliteit wordt doorbroken en inkomensontwikkelingen bij huurders komen op het
bord van verhuurders te liggen.

De vraag rijst waarom dergelijke verstoringen op de huurmarkt nodig zouden zijn om sociale
doelen te realiseren. De huurtoeslag biedt een flexibel instrument om inkomenspolitiek te
kunnen voeren richting kwetsbare groepen op de woningmarkt. Door combinaties van
basistoeslagen en tarieven zijn vele verschillende uitkomsten mogelijk die aansluiten op
verschillende politieke preferenties. Met de invoering van een uniform tarief en daarmee een



aanpassing van het huidige weinig doelmatige schijvensysteem kunnen de verstoringen
bovendien nog verder worden ingeperkt.

De vierde en laatste grote uitdaging ligt bij duurzaamheid. Vrijwel alle partijen hebben ambities
om tot verdere verduurzaming te komen. Concrete maatregelen om de doelen te realiseren
ontbreken echter vaak. Zo wil D66 in 2030 drie miljoen woningen energieneutraal hebben, maar
hoe dit tot stand komt wordt niet vermeld. Ook zijn er partijen die zachte instrumenten
inzetten om ambitieuze doelen te realiseren, zoals betere mogelijkheden voor VVvE’s en
gebouwgebonden maatregelen. Dit zijn geen maatregelen waarmee grote effecten kunnen
worden bereikt. De ambitieuze plannen van GL zouden in potentie veel duurzaamheidswinst
kunnen opleveren. Met name een verplicht energielabel voor bestaande woningeigenaren kan
veel opleveren. In deze studie wordt voorgerekend dat met overzichtelijke en naar verwachting
redelijk kosteneffectieve maatgelen in de bestaande woningvoorraad de doelstellingen voor
energiebesparing uit het Energieakkoord met gemak kunnen worden gerealiseerd. De sleutel
ligt bij het organiseren van draagvlak onder de bevolking voor (verplichte) energiemaatregelen
door particuliere eigenaren. De weg van stimuleren in plaats van verplichten is ook mogelijk,
waarbij de voordelen voor eigenaar-bewoners dan duidelijker en sneller moeten kunnen
optreden. Het inzetten van bestaande subsidiegelden voor eenvoudige maar zeer doeltreffende
maatregelen is een kansrijke route. Op dit moment worden vooral maatregelen beloond die aan
de bovenkant van het spectrum zitten, zoals energieneutraal of ‘nul op de meter’. Het is veel
doelmatiger om het vizier meer te richten op minder vergaande stappen en deze haalbare
stappen voor veel huishoudens te stimuleren. Ook zou meer kunnen worden aangesloten bij
natuurlijke momenten om te investeren, zoals bij woningverkopen. Een vrijstelling voor de
overdrachtsbelasting voor woningen boven een bepaald label is een optie in dit verband. Een
betere beprijzing van het energieverbruik is de meest doelmatige route om energiebesparing te
bewerkstelligen. Naast het verhogen van de energiebelasting kan hierbij ook gedacht worden
aan een verschuiving van kosten van het vaste deel naar het variabele deel van de
energierekening.

Een overzicht van de belangrijkste doelen en instrumenten die zes grote politieke partijen (VVD,
PvdA, CDA, D66, SP en GL) in hun verkiezingsprogramma’s hebben opgenomen is weergegeven
in onderstaande tabel.



Overzichtstabel ambities en instrumentering VVD en PvdA

Ambitie Instrumentering
VVD
Ruimtelijke ordening

Tijdelijke woningen voor mantelzorgers mogelijk | Geen nadere instrumentering
maken

Hypotheekmarkt

Versoepelen toepassing Nibud-normen Meenemen inkomensperspectief en periodieke
inkomsten

Huurmarkt

Tijdelijke contracten stimuleren Inperken taken huurcommissie/afschaffen WWs
VOor vrije sector

Meer woningen in middeldure huursector Verlagen liberalisatiegrens tot € 600 per maand
Woningcorporaties uitsluiten in de vrije
huursector

Stimuleren verkoop duurdere huurwoningen Verhoging verhuurderheffing voor corporaties

corporaties Verhuurderheffing afschaffen voor kleine
verhuurders

Aanpak scheefwonen Geen nadere instrumentering

Aanpassen huurtoeslag Afhankelijk maken van inkomen, niet van de huur

Duurzaamheid

Meer inzicht creéren in energieverbruik voor Gratis energielabel voor huiseigenaren

huiseigenaren

Extra geld voor energiebesparende maatregelen Geen nadere instrumentering

huiseigenaren

PvdA

Ruimtelijke ordening

Meer regie en sturing vanuit overheden, Aanbodnorm voor gemeenten

voldoende aanbod van sociale huur- en Rijksfonds voor het wonen

koopwoningen realiseren; 50.000 woningen per

jaar bouwen

Tegengaan van speculatie op de grondmarkt Afschaffen zelfrealisatierecht, gemeenten
mogelijkheden geven voor onteigening en
ontwikkelrechten verkopen op basis van kwaliteit.

Bescherming nationale landschappen en Invoeren open-ruimteheffing

tegengaan verrommeling open ruimte

Hypotheekmarkt

Rechtvaardiger belastingstelsel Hypotheekrenteaftrek maximeren op € 500.000
Huurmarkt

Betaalbaarheid huren garanderen voor lage Invoeren draagkrachthuur

inkomens Verhuurderheffing omvormen tot instrument voor

betaalbaarheid en bouw sociale huurwoningen
Huurtoeslag komt te vervallen

Recht doen aan regionale verschillen Regionaliseren van de inkomensgrens voor sociale
huurwoning

Duurzaamheid

Hoogwaardig isoleren van alle woningen in 2025 Bindende afspraken met corporaties en
verhuurders
Gebouwgebonden financiering makkelijk maken

Meer direct investeren in duurzaamheid Investeringsbank

Bron: Verkiezingsprogramma VVD, Verkiezingsprogramma PvdA
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Overzichtstabel ambities en instrumentering CDA en GroenLinks

Ambitie

Instrumentering

CDA

Ruimtelijke ordening

Hypotheekmarkt

Makkelijker maken voor starters om woning te
kopen

Restschulden voorkomen

Huurmarkt

Scheefwonen tegengaan

Meer woningen in middeldure huursector

Duurzaamheid
Energiezuinigheid belonen/wachtlijsten bestrijden

Alle gebouwen CO2-neutraal in 2035

Fonds voor startersleningen

Bouwsparen fiscaal stimuleren

Jaarlijkse inkomenstoets gekoppeld met
huurverhoging

Korting op bouwgrond voor huishoudens die een
sociale huurwoning achterlaten

Handhaven tijdelijke contracten voor doelgroepen
Gemeentelijke normen voor vrije huur in
nieuwbouw

Mogelijkheid om lagere grondprijzen voor
middeldure huur te rekenen

Mogelijkheden om corporatiewoningen in het
middensegment te bestemmen als de markt dit
niet oppakt

Verhuurderheffing verlagen op voorwaarde van
bouwen/renoveren tot energiezuinige woningen
Investeringsbank voor technologie, innovatie en
duurzaamheid

GroenlLinks

Ruimtelijke ordening
Gemengde wijken stimuleren

Waardevolle open gebieden behouden
Hypotheekmarkt

Fiscale subsidiéring beperken

Huurmarkt

Meer, betaalbaarder en duurzamere sociale
huurwoningen

Betaalbaarheid

Transformatie Rijksvastgoed tot betaalbare
huurwoningen

Duurzaamheid
Alle woningen onafhankelijk van gas in 15 jaar

Overheid dwingt gemengd bouwen af bij
woningcorporaties en ontwikkelaars
Invoeren open-ruimteheffing

Versneld afbouwen hypotheekrenteaftrek

Verhuurderheffing omzetten in investeringsplicht
Huurliberalisatiegrens indexeren
Investeringsmiddelen voor gemeenten voor
leefbaarheid

Inflatievolgende huurverhoging voor minima en
lage inkomens

Overleg met investeerders

Kraakverbod opheffen

Belemmeringen voor corporaties wegnemen

Stapsgewijs verbod op verhuren woningen met
slechte energielabels

Koopwoningen verplicht energiezuiniger
Gebouwgebonden financiering aanbieden
Aansluitplicht afschaffen

Nieuwbouw in twee jaar energieneutraal

Alle nieuwbouw is gasloos

Bron: Verkiezingsprogramma CDA, Verkiezingsprogramma GroenLinks
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Overzichtstabel ambities en instrumentering D66 en SP

Doel

Ruimtelijke ordening

Hypotheekmarkt
Afbouwen schuldenlast

Huurmarkt
100.000 sociale huurwoningen bouwen

80.000 vrije huurwoningen bouwen

Duurzaamheid
Drie miljoen huizen energieneutraal in 2030

Ruimtelijke ordening
Hypotheekmarkt
Gelijke behandeling huren en kopen

Huurmarkt

Huurverlaging

Meer, betaalbaarder en duurzamere sociale
huurwoningen

Mobiliteit vergroten

Versterken rechtspositie huurder
Gemengde wijken stimuleren

Duurzaamheid

Stimuleren van energiezuinige en duurzame
woningen

Versneld afbouwen gasgebruik

Instrumentering

D66

Verder afbouwen hypotheekrenteaftrek
Verlagen Eigenwoningforfait

Afschaffen overdrachtsbelasting
Pensioenpremievakantie van maximaal vijf jaar
voor aflossen hypotheek

Korting op verhuurderheffing voor met name
transformatie en inbreidingslocaties
Gemeentelijke doelstellingen opnemen in
woonbeleid

Leegstaande kantoren ombouwen

Onderzoek naar andere mogelijkheden dan
energieprestatievergoeding op huurmarkt
VvE’'s makkelijker laten besluiten tot
energiebesparende maatregelen

Nieuw energielabel invoeren

SP

Invoeren woontoeslag ter vervanging van de
huurtoeslag en hypotheekrenteaftrek
Beperken hypotheekrenteaftrek boven de

€ 350.000

Geen nadere instrumentering

Inflatievolgende huurstijging

Verhuurderheffing omzetten in investeringsplicht
Nieuwbouw is energieneutraal en standaard
voorzien van zonnepanelen

Beperking sloop, liberalisering en verkoop
corporatiewoningen in gemeenten met tekort
Mogelijkheden voor aanpak van leegstand door
gemeenten verruimen

Marktwerking uit het WWS

Grotere woningen krijgen ook beschermde huren
Landelijk toewijzingssysteem met behoud van
wachttijd

Beperken van tijdelijke contracten
Toelatingsgrens sociale huurwoning naar
anderhalf keer modaal

Bestaande corporatiewoningen minimaal
energielabel B in 2021

Hulp voor eigenaren bij opstellen collectief
energieplan

Aansluitplicht voor nieuwbouw vervalt

Prioriteit bij isoleren naar wijken waar gasnetwerk
aan vervanging toe is

Bron: Verkiezingsprogramma D66, Verkiezingsprogramma SP
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Samenvatting

Inleiding

De Nederlandse woningmarkt heeft turbulente tijden doorgemaakt. Na 2008 raakte de
woningmarkt in een sterke neerwaartse spiraal, waarbij de investeringen terugliepen van € 22
miljard tot € 12 miljard in 2014. De opleving sindsdien is echter al even spectaculair: binnen
twee jaar zitten we nu alweer op een investeringsniveau van bijna € 19 miljard. Uit onderzoek
van het EIB blijkt dat het woningmarktbeleid tijdens de crisis de vraaguitval op de woningmarkt
heeft versterkt. Nu dit beleid is uitgewerkt wordt zo de weg omhoog weer ondersteund. Aan de
markt zal het de komende jaren niet liggen. De onderliggende vraag is robuust en vormt het
fundament om verder omhoog te kijken. Maar hoe kan het overheidsbeleid helpen om
potenties te verzilveren en hoe gaan we om met nieuwe uitdagingen rond schaarste, kwaliteit,
betaalbaarheid en duurzaamheid? Mede aan de hand van programma’s van politieke partijen in
de Tweede Kamer worden hieronder beleidsinstrumenten verkend die in de komende
kabinetsperiode zouden kunnen worden ingezet om woningmarktdoelen te realiseren.

Toenemende schaarste op de woningmarkt: ruimtelijk beleid moet oplossingen bieden

Het krachtige herstel op de woningmarkt brengt niet alleen voordelen met zich mee. De sterk
toenemende vraag roept ook spanningen op, die in sommige regio’s het beeld van voor de crisis
doen herleven: woonconsumenten die moeite hebben om toegang te vinden tot de
woningmarkt en vaak achter het net vissen als aanbod beschikbaar komt. Dit kan overhaaste
beslissingen in de hand werken met nadelige gevolgen voor burgers die zelden zulke grote
financiéle beslissingen nemen. Schaarste drijft voorts de prijzen op, is ongunstig voor de
diversiteit van het aanbod en belemmert de doorstroming op de woningmarkt. Voldoende en
gevarieerd aanbod is dan ook van groot belang voor vrijwel alle publieke doelen op het gebied
van de woningmarkt. De overheid heeft bovendien een belangrijke rol op dit terrein via het
ruimtelijk beleid. Hier worden de kaders bepaald waarbinnen partijen in de woningnieuwbouw
kunnen acteren. Wat is nu het beeld van de woningbouwlocaties die kunnen worden benut om
in de toekomstige vraag te voorzien? In figuur 1 wordt de huishoudensgroei afgezet tegen de tot
op heden bestuurlijk goedgekeurde planvoorraad.

Uit de figuur valt op te maken dat in vrijwel alle provincies deze zogenaamde harde
planvoorraad onvoldoende is om in de woningvraag te kunnen voorzien. In sommige provincies
zoals in Utrecht is de discrepantie tussen aanbod en verwachte vraag zelfs uitzonderlijk groot.
Aangezien het geruime tijd vergt om plannen te ontwikkelen, bestuurlijk goed te keuren en
uiteindelijk ook te bouwen zal op afzienbare termijn nieuwe planontwikkeling ter hand moeten
worden genomen. Althans als men de negatieve gevolgen van oplopende schaarste wil
voorkomen.

Het probleem van onvoldoende planaanbod lijkt vooral samen te hangen met een negatieve
beeldvorming over bouwen in groene omgevingen. Wanneer het planaanbod nader wordt
geanalyseerd dan blijkt ook dat er zeer weinig aanbod mogelijk is buiten het al bebouwde
binnenstedelijk gebied. De fysieke mogelijkheden kennen in het binnenstedelijk gebied echter
grenzen, evenals de financi€éle mogelijkheden en de acceptatie van bestaande bewoners voor
een steeds verdere verdichting van hun omgeving. Tegen deze achtergrond is het niet zo
verbazingwekkend dat ook bestuurlijke harde plannen lang niet altijd (onvertraagd) doorgang
vinden. De filosofie van het zoveel mogelijk tegengaan van bouwen in weilanden rond de
steden, zoals die is terug te vinden in onder meer de ‘ladder voor duurzame verstedelijking’,
fungeert in de praktijk als een belangrijke rem op woningbouwontwikkeling.

De uitdaging is om in aanvulling op de bescherming van natuur en unieke landschappen - waar
woningbouw maatschappelijk niet wenselijk wordt geacht en waar het ook niet nodig is - een
inhoudelijk ruimtelijk beleid te gaan voeren voor weilanden rondom de steden. Er is in feite
slechts een beperkt areaal nodig en de uitdaging is om mooie, groene woongebieden te
ontwikkelen waar bijvoorbeeld ook wonen en recreatie samen kunnen gaan. Op deze wijze kan
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toenemende schaarste worden afgewend en kunnen diverse woningmarktdoelen beter worden
gerealiseerd.

Figuur 1 Planaanbod en woningvraag (2015-2025, in % van de voorraad)
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Er is in de verschillende verkiezingsprogramma’s echter nauwelijks aandacht voor ruimtelijk
beleid en als die er wel is dan is deze juist gericht op aanvullende beperkingen op bouwen in de
groene ruimte via bijvoorbeeld open-ruimteheffingen. Decentralisatie kan een verklaring
vormen voor de geringe aandacht voor ruimtelijk beleid vanuit de Rijksoverheid, maar
opgemerkt moet worden dat er ook vanuit de provincies nog weinig signalen zijn om actiever
na te denken over het ontwikkelen van groene woonomgevingen. De Rijksoverheid zou - met
inachtneming van regionale verschillen en regionale beleidsvrijheid - hier vanuit een zekere
systeemverantwoordelijkheid een stimulerende rol kunnen spelen.

Soms wordt ruimtelijk beleid dat zich sterk richt op binnenstedelijk gebied en bouwen in de
groene omgeving ontmoedigt, beargumenteerd vanuit consumentenwensen. Het betoog is dan
dat de burgers naar de stad willen en dat het beleid zo aansluit bij consumentenvoorkeuren.
Hoewel in die situatie een ontmoedigingsbeleid richting de groene ruimte overbodig lijkt - er is
dan immers nauwelijks vraag naar - blijkt dit bij een analyse van lokale prijsontwikkelingen ook
niet het hele verhaal te zijn. In de meeste gebieden blijkt dat de ‘centrumzone’ - bestaande uit
de oude stadskern en omliggende wijken - inderdaad zeer aantrekkelijk wordt gevonden. Dit
geldt echter ook vaak voor het omliggende gebied: de groene omgeving rond de stad. Minder
aantrekkelijk zijn vervolgens de buitenwijken van de stad en ook het verder weg gelegen
perifere gebied wordt gekenmerkt door lage prijzen. In bijgaande figuur wordt dit nog eens
grafisch weergegeven waar de gebieden met hoge prijzen geel zijn gearceerd en de gebieden
met relatief lage prijzen blauw zijn gearceerd. Het blijkt, zoals eerder gesteld, dat het
planaanbod met name in de groene gebieden rond de stad erg laag is, terwijl de vraag hier wel
groot is.
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Figuur 2 Vier typen woonmilieu rond stedelijke centra, naar meer (geel) en minder
aantrekkelijk (blauw)
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Hypotheekmarkt: beleid kan meer aandacht besteden aan dynamiek en keuzevrijheid

In de achterliggende jaren is sprake geweest van een opmerkelijke stapeling van regelgeving
gericht op de hypotheekmarkt. Zeer omvangrijk was de inperking van de kredietruimte op basis
van het inkomen. Deze zogenaamde ‘Loan to Income’ (LTI) was voor 2007 nog een zaak van
contractvrijheid tussen banken en woningeigenaren. Sinds 2007 zijn er overheidsregels
gekomen die de hypotheek voor iedere burger maximeren in relatie tot het inkomen. Deze
normen zijn tijdens de crisis bovendien elk jaar opnieuw verlaagd. Voor de starters op de
woningmarkt heeft dit geresulteerd in een afname van de maximaal toegestane hypotheek van
ten minste 25%. Daarnaast is ook de omvang van de toegestane lening in relatie tot de waarde
van de woning, de zogenaamde ‘Loan tot Value’ (LTV), verlaagd. Deze lag gemiddeld rond 112%
van de woningwaarde en is inmiddels afgebouwd tot 102% en deze loopt de komende twee jaar
terug naar 100%. Wel is in ruil de overdrachtsbelasting verlaagd, maar ook na correctie hiervoor
is sprake van een effectieve inperking van de kredietruimte. Naast de aanscherping van de LTI
en de LTV is in samenhang met de fiscale behandeling van de eigen woning de facto verplichte
aflossing van de hypotheek ingevoerd. Zo moet de volledige hypotheek binnen dertig jaar
worden afgelost.

De stapeling van restricties richting de hypotheekmarkt moet worden gezien in het licht van de
bankencrisis die in de VS juist rond de hypotheekmarkt was ontstaan. Dat de Amerikaanse
situatie weinig van doen had met de Nederlandse hypotheekmarkt lijkt daarbij te zijn
ondergesneeuwd in de beeldvorming. De feitelijke risico’s op de Nederlandse hypotheekmarkt
zijn klein. De hypotheekgevers - de woningeigenaren - in ons land zijn hoog of ten minste
middelbaar opgeleid en zij die relatief veel lenen ten opzichte van het inkomen of de waarde
van het huis zijn bovendien nog jong. Dit laatste aspect speelt geen rol in het beleid, terwijl het
een zeer belangrijke kwestie is. Na het sluiten van de hypotheek gaan zowel de LTI als de LTV
onder normale omstandigheden systematisch dalen als gevolg van inflatie en reéle
inkomensstijging.
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Door contractloonstijging en vooral door het feit dat de starter nog aan het begin van zijn
arbeidsloopbaan staat, neemt het inkomen gestaag toe in de tijd. Hierdoor ziet de mediane
starter de LTI dalen van 4,25 keer het jaarinkomen bij het afsluiten van de hypotheek naar 3,2
keer het jaarinkomen vijf jaar later en naar 2,4 keer het jaarinkomen na tien jaar.

Figuur 3 Systematische daling van LTI met 6% loonstijging voor een starter en LTV met
2% waardestijging van een woning in de tijd (in aantal keer het jaarinkomen, %)
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Ook bij de LTV is het zaak om aandacht te besteden aan normale ontwikkelingen in de tijd. De
starter die nu een huis koopt, ziet naar verwachting de LTV binnen vijf jaar teruglopen van
101% naar ongeveer 84%. Dit is het gevolg van verplichte aflossing en bij een nominale
huizenprijsstijging van 2% per jaar. Als de huizenprijs nominaal in het geheel niet meer zou
stijgen - en reéel dan flink zou dalen - dan nog daalt de LTV naar 91% in vijf jaar tijd.



Met de vergaande overheidsinterventie op de hypotheekmarkt neemt Nederland ook
internationaal inmiddels een uitzonderlijke positie in. Zoals uit tabel 1 blijkt, is het Nederlandse
beleid rond LTI en LTV in Europa nergens anders terug te vinden behalve in Noorwegen.

Tabel 1 Ontwikkelde landen met bindende normen voor LTV en LTI
Bindende LTV-limiet Bindende LTI-limiet
Nederland Nederland
Noorwegen Noorwegen
Canada Canada
Hong Kong Hong Kong
Singapore Singapore
Zuid-Korea Zuid-Korea
Finland
Israél

Nieuw-Zeeland
(Zweden)

1 Strikt genomen is sprake van een aanbeveling

Bron: IMF (2013)

Opmerkelijk is dat de internationaal bezien uitzonderlijke mate van interventie op de
hypotheekmarkt niet stoelt op feitelijke problemen van wanbetaling of gedwongen verkopen
die in ons land juist relatief laag zijn en ook zeer bescheiden zijn gebleven gedurende de gehele
crisis. Huishoudens die nog wel in problemen raken, zijn bovendien bijna altijd het slachtoffer
van life events met grote inkomensdalingen tot gevolg. Het gaat dan vooral om echtscheiding, op
afstand gevolgd door langdurige werkloosheid en arbeidsongeschiktheid.

Dit is een belangrijk punt bij de beoordeling van de woonlastennormen: deze beperken
consumenten duidelijk in hun keuzevrijheid, maar ze zorgen omgekeerd nauwelijks voor
bescherming als het echt tegenzit. Bij het wegvallen van het tweede inkomen of bij een grote
individuele inkomensterugval is de hypotheek na verloop van tijd niet meer op te brengen. lets
meer of minder strenge woonlastennormen bij het sluiten van de hypotheek hebben hierop
geen invloed en zorgen ook nauwelijks voor lagere restschulden als het probleem zich voordoet.
Voor de LTV ligt dit anders. Hier geldt dat een lagere lening ten opzichte van de waarde van de
woning de omvang van de restschuld duidelijk lager doet uitvallen bij gegeven life events. Dit
beleid heeft dan naast nadelen, tenminste ook voordelen in termen van risicobeperking.

In de verkiezingsprogramma’s van de politieke partijen wordt vrijwel geen expliciet beleid
aangekondigd richting de regulering van de hypotheekmarkt. Slechts één partij verwijst
expliciet naar de Nibud-normen en wil inkomensperspectieven een plaats geven in de
vaststelling van de maximale hypotheek. De hypotheekcondities rond LTI en LTV komen verder
nauwelijks aan bod. Hieruit kan wel worden afgeleid dat plannen om nog weer nieuwe
restricties op te werpen richting bijvoorbeeld de LTV - zoals DNB bepleit - in de politiek geen
weerklank vinden, maar omgekeerd kan ook geen versoepeling van het beleid rond met name
de LTI worden verwacht. In de Tweede Kamer zijn recent overigens wel aanzetten gedaan om
deze normen nog eens tegen het licht te houden. De belangrijkste voordelen van een
versoepeling van de woonlastennormen is dat het de keuzevrijheid van met name starters op
de woningmarkt vergroot en hen in staat stelt om beter in hun woonwensen te voorzien. Dit is
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primair een welvaartseconomisch argument. Het beleid rond de LTI levert geen
noemenswaardige voordelen op, maar het zorgt wel voor restricties en welvaartsverliezen voor
burgers die graag wat verder zouden reiken op de woningmarkt. Dit zijn de starters en uit
eerder onderzoek is naar voren gekomen dat ongeveer een kwart van de koopstarters graag wat
verder zou reiken op de koopmarkt. Dit is ook rationeel gedrag van jonge mensen met
inkomensperspectief. Het beter kunnen voorzien in de woonwensen heeft daarnaast ook
voordelen voor de doorstroming op de woningmarkt.

Er zijn verschillende en in feite eenvoudige opties om meer balans in het systeem aan te
brengen en de toegang voor starters op de woningmarkt te vergroten.

e Verruimen van de LTI voor starters met 20%
¢ Aanpassing van het verplichte aflossingsschema (50% aflossingsvrij/50% annuitair)
e Bestaand instrument startersleningen (breder) toepassen

Uit onderzoek onder starters komt naar voren dat met een verruiming van de woonlastennorm
met 20% een grote groep thans gerantsoeneerde starters uit de voeten zou kunnen. Dit zou heel
eenvoudig kunnen worden ingevoerd via een leeftijdsgebonden toeslag. Alle huizenkopers die
jonger zijn dan 40 jaar krijgen een opslagfactor van 1,2 keer de maximaal toegestane
woonlasten in de huidige situatie. Hierbij zou de hele systematiek verder gehandhaafd worden.

Een alternatieve route is om het verplichte aflossingsregime te versoepelen. Als bijvoorbeeld
50% van de lening aflossingsvrij zou mogen zijn, dan dalen hierdoor de woonlasten en dit zou
bij de huidige LTI-systematiek ook mogelijkheden bieden om wat verder met de hypotheek te
kunnen reiken. Tevens zou deze route er toe leiden dat huishoudens niet gedwongen worden
om binnen 30 jaar een volledige woningwaarde bij elkaar te moeten sparen.

Ten slotte kunnen specifieke startersleningen worden ingezet om starters aan meer hypotheek
te helpen. Dit is bestaand beleid dat door gemeenten kan worden uitgevoerd. Sommige
gemeenten kennen een dergelijke regeling, anderen niet en ook de reikwijdte van de regelingen
verschilt. Wat zij allen gemeen hebben, is dat het enige wezenlijke voordeel voor de starters is
gelegen bij de extra hypotheekruimte. Financieel is de regeling niet gunstig en de
uitvoeringskosten zijn hoog. In dit licht lijkt aanpassing van de toepassing van de
woonlastennorm zelf te prefereren. De starterslening is immers niets anders dan een correctie
op doorgeschoten woonlastennormen en in die zin is aanpassing van de norm zelf dan de voor
de hand liggende route.

Meer hypotheekruimte voor starters: beperkte effecten op de huizenprijzen

Een zorg die soms wordt geuit bij het voorstel om de woonlastennormen te versoepelen, is dat
dit dan tot extra vraag leidt die in de prijzen terechtkomt en dan zou de starter er niet verder
door kunnen reiken dan nu het geval is. Dit is echter een simplificatie van de werkelijkheid.
Belangrijk hierbij is het onderscheid tussen kredietruimte en kredietvraag. Een versoepeling
van de woonlastennormen stelt jonge huishoudens in staat om een hogere hypothecaire lening
te kunnen afsluiten dan nu mogelijk is. Zij hoeven hier uiteraard geen gebruik van te maken en
de meerderheid van de starters zal dit naar verwachting ook niet doen.

Uit onderzoek blijkt dat ongeveer 25% van de starters gerantsoeneerd wordt door de normen.
De overige starters kunnen met de normen uit de voeten. Dit gaat bijvoorbeeld om starters die
zelf niet veel aan wonen willen besteden en liever hun geld aan andere zaken besteden. Of het
gaat om hoogopgeleide tweeverdieners met een hoog huishoudinkomen, om starters met
vermogen of om jonge mensen die eerst een langere periode huren voordat zij gaan kopen. Het
zijn dan de overige 25% van de starters die meer gaan lenen. Die lenen ook niet allemaal precies
20% meer, maar gemiddeld zullen zij naar schatting 15% meer gaan lenen. Zo zullen 25% van de
starters 15% meer gaan lenen. Dit zorgt dan voor een vraagtoename met ongeveer 4%.
Substitutie-effecten zullen ervoor zorgen dat deze vraag ook niet volledig in één segment
neerslaat, wat het prijseffect nog verder beperkt. Ook leidt niet alle vraag alleen tot
prijseffecten: er is ook een effect op het aanbod en dit effect neemt in de tijd toe. Per saldo zorgt
een 20% verruiming van de kredietruimte voor starters slechts tot een prijsstijging met een paar
procent.
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Het effect zal daarbij regionaal wat kunnen verschillen en groter zijn in drukgebieden en
gebieden waar extra aanbod moeilijk is te organiseren. Het laatste wijst overigens ook weer
naar het belang van aanbodmogelijkheden via het ruimtelijk beleid. Hoe meer ruimte voor
aanbod, hoe geringer het prijseffect zal zijn van maatregelen die een vraagtoename
veroorzaken.

De belangrijkste conclusie is evenwel dat een versoepeling van de woonlastennormen voor
starters niet in belangrijke mate door prijsstijgingen wordt afgeroomd en derhalve een
effectieve oplossing biedt voor de groep starters die kwalitatief wat verder willen reiken op de
woningmarkt. Het is met een eenvoudige aanpassing van de regels snel te realiseren en als er al
gevolgen zijn voor het overheidsbudget, dan zijn deze positief en niet negatief.

Bouwsparen: een vrijwillige route richting een lagere LTV in de aanvangssituatie

In het kader van de normen voor de LTV kan ook nog worden verwezen naar plannen voor
bouwsparen, die worden genoemd in een enkel verkiezingsprogramma. Hierbij wordt gedacht
aan een vrijwillig systeem waarbij huishoudens onder gunstige condities vermogen kunnen
opbouwen om bij aankoop in het eigen huis te investeren. Zo heeft een koper direct bij de start
al een lagere LTV. Om een verlaging van de LTV met ongeveer 15% te realiseren zou
bijvoorbeeld kunnen worden gedacht aan een regeling waarbij men € 250 per maand
belastingvrij mag sparen gedurende vijf jaar (waarbij tweeverdieners het dubbele kunnen
sparen). Een dergelijke maatregel zou een belastingderving voor de overheid betekenen van
jaarlijks € 900 miljoen. Hier staat wel minder hypotheekrenteaftrek tegenover, zodat hier een
zeker inverdieneffect optreedt. Uiteraard zou men ook andere, lagere bedragen kunnen
overwegen. Ter aanvulling kan ook gekozen worden voor een combinatie met pensioensparen:
het voor het pensioen opgebouwde vermogen deels inzetten voor de aankoop van een eigen
huis.

Hypotheekrenteaftrek: verschillende partijen zetten in op verdere beperking

Diverse politieke partijen doen voorstellen om de fiscale behandeling van de eigen woning te
veranderen. Het versneld afbouwen van de hypotheekrenteaftrek heeft door het huidige lage
renteniveau geen groot effect op de hypotheekmarkt en de budgettaire opbrengst zal
structureel ook worden beperkt door een lage rente.

Het ‘aftoppen’ van de renteaftrek door deze niet meer aftrekbaar te maken boven € 500.000 aan
woningschuld kent een kleiner effect op de huizenprijzen (0,4-0,5%) dan het stapsgewijs
reduceren van de aftrek tot een maximaal aftrekbaar tarief van 30%. Deze maatregel reduceert
de huizenprijzen met 0,7-1,3% op respectievelijk korte en lange termijn. Bovendien is de
verdeling heel anders: aftoppen boven € 500.000 treft alleen hogere inkomens, verder reduceren
van het tarief raakt ook de middeninkomens.

Tabel 2 Effecten op prijs en kwaliteit van een verandering van het fiscaal regime van de
eigen woning

Maatregel Effect op KT Effect op LT

Prijs Kwaliteit Prijs Kwaliteit

Aftoppen HRA op € 500.000 -0,5% -0,1% -0,4% -0,3%
Versnellen afbouw HRA naar 38% -0,1% -0,1% 0% 0%
Verdere afbouw HRA naar 30% -0,7% -0,2% -1,3% -0,9%
Afschaffen overdrachtsbelasting 1,6% 0,2% 1,5% 1,0%

Bron: EIB
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Het effect kan gecompenseerd worden als tegelijkertijd de overdrachtsbelasting wordt
afgeschaft. Dit heeft een positief effect op de huizenprijzen van 1,5% en bevordert de
doorstroming. Een andere mogelijkheid is om het verdwijnen van de overdrachtsbelasting
grotendeels te bekostigen met een heroverweging van de wet-Hillen. Deze wet stelt
woningeigenaren die hun hypotheek volledig hebben afgelost vrij van het betalen van een eigen
woningforfait. Het gaat hier met name om oudere woningeigenaren met een hoog eigen
woningvermogen die weinig meer bewegen op de woningmarkt.

Tot slot kan worden vastgesteld dat het ‘verplicht aflossen’ van de hypothecaire lening
woonconsumenten beperkt in hun leencapaciteit. Dit loopt via de woonlasten en derhalve via
de normen voor de LTI. De gevolgen van het verplicht aflossen voor de leencapaciteit van
woonconsumenten zijn aanzienlijk: een koper met € 50.000 jaarinkomen kan bij een
standaardrente van 4,5% op dit moment 22% minder ver reiken op de woningmarkt dan
wanneer hij de helft van zijn lening aflossingsvrij mag financieren. Hierbij is uitgegaan van
renteaftrek conform het bestaande systeem. Bij de huidige lage rente verandert deze
verhouding enigszins, maar ook in deze situatie geldt dat een minder stringente
aflossingssystematiek veel extra leenruimte oplevert.

Als de bezwaren zich richten op het feit dat, als een gedeeltelijk aflossingsvrije hypotheek
wordt toegestaan, er langs deze weg meer hypotheekrente afgetrokken kan worden, dan zijn er
nog alternatieve mogelijkheden om dit te voorkomen. Zo kan ervoor worden gekozen wel de
aflossingsvrije hypotheek weer toe te staan voor maximaal de helft van de lening, maar de
hypotheekrenteaftrek te beperken tot een forfaitair annuitair tarief. Dit betekent dat de rente
wordt afgetrokken zoals het geval zou zijn als er een volledige annuitaire lening zou gelden. Als
wordt gekozen voor een variant waarbij de helft van de hypotheek aflossingsvrij gefinancierd
mag worden maar er een volledig annuitair forfaitair tarief geldt, kunnen woonconsumenten
met een inkomen van € 50.000 15% meer financieren voor de aankoop van hun woning.’

De huurmarkt: aanbod beter laten aansluiten op de vraag

Verschillende politieke partijen besteden aandacht aan het aanbod in de huursector in
Nederland. Over het aanbod in de sociale sector bestaat verschil van inzicht. Er zijn partijen die
meer sociale huurwoningen willen (laten bouwen) en er zijn partijen die juist een kleinere
sociale sector nastreven. Ideologische motieven lijken daarbij een belangrijke rol te spelen.
Anders lijkt dit te liggen bij de aandacht voor de vrije huursector, waar veel partijen signaleren
dat zich hier (bijzondere) tekorten lijken voor te doen. Met name wordt gewezen op een
gewenste uitbreiding van het aanbod van middeldure huurwoningen. De gedachte hierachter
lijkt vooral ingegeven te zijn door de sterke consumentenvraag die hier zou bestaan.

Hoe staat het nu met het aanbod van huurwoningen in Nederland en zijn er inderdaad
aanwijzingen dat er een tekort aan huurwoningen is? En zo ja, waaruit bestaat dit en welke
beleidsimplicaties zouden hieraan zijn te verbinden?

Een eerste constatering is dat de omvang van de Nederlandse huurvoorraad niet klein is in
relatie tot andere ontwikkelde landen. Ook als de samenstelling van de huurvoorraad in
kwaliteitsklassen wordt bekeken, ziet de huurvoorraad er niet onevenwichtig uit. Zo is er ook
een fors aantal huurwoningen met een marktwaarde tussen € 150.000 en € 200.000 en dit is een
klasse die in de vrije sector tot middeldure huren van € 600 tot € 900 per maand zou leiden. Dat
er toch een beeld is van een tekort aan middeldure huurwoningen, komt omdat voor deze
woningen van ‘middeldure kwaliteit’ in de meeste gevallen geen middeldure huur wordt
gevraagd. Dit is weer het gevolg van het feit dat het leeuwendeel van deze woningen in bezit
zijn van corporaties die hun huren net onder de liberalisatiegrens of de aftoppingsgrens
houden. Er is dus niet zozeer een absoluut gebrek aan deze woningen, maar deze worden
vastgehouden door de corporaties in het prijsgereguleerde segment. Als er sprake is van een
probleem, dan heeft dit te maken met de verdeling van de voorraad over de gereguleerde sector
en de vrije sector. In dat geval zou overheveling vanuit de gereguleerde sector naar de vrije

* Ook hierbij is rekening gehouden met een rentepercentage van 4,5%.
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sector in de rede liggen, waarmee de Nederlandse huurmarkt ook meer aansluiting zou vinden
bij de samenstelling van de huurmarkt in andere landen. Het opvallende verschil in
internationaal perspectief is immers niet de omvang van onze huurmarkt, maar het feit dat 85%
van onze huurwoningen in de sociale sector zitten.

Verschillende politieke partijen lijken echter niet in te zetten op een verandering in de
verdeling tussen het gereguleerde en het vrije huursegment, maar ze zetten in op vergroting
van de totale huurvoorraad, soms zowel in de vorm van meer sociale huurwoningen als meer
vrije sector huurwoningen. Er is echter geen onderbouwing te geven voor het veronderstelde
tekort aan huurwoningen. In de vrije sector kan bijvoorbeeld gekeken worden naar huur- en
koopprijzen. Hieruit komt niet naar voren dat er geen grotere vraag of een bijzondere spanning
lijkt te zitten bij het vrije huursegment. Er zijn weliswaar gebieden waar schaarste heerst en
waar ook veel vraag naar vrije sector huurwoningen bestaat, maar dat geldt net zozeer voor
koopwoningen in deze gebieden. Er is in het algemeen een duidelijke en vrij stabiele relatie
tussen koopprijzen en corresponderende huurprijzen (figuur 4).

Figuur 4 Geindexeerde koop- en huurprijzen in Nederland, 2013-2016 (2013=100)
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Bij de sociale sector lijkt eveneens sprake te zijn van een zekere methodologische verwarring.
Dit betreft de omvangrijke wachtlijsten in de sociale sector, die vaak als bewijs worden
opgevoerd van een tekort aan sociale woningen. De wachtlijsten zijn echter geen goede
indicator voor de vraag naar of het tekort aan sociale huurwoningen. Het eerste punt is dat veel
huishoudens die op de wachtlijsten staan, al in een sociale huurwoning wonen. Zij hebben zich
ingeschreven voor een andere sociale huurwoning - soms zelfs kort na het betrekken van hun
huidige sociale huurwoning - maar zij wonen derhalve al wel in een sociale woning en zouden
na het doorschuiven binnen de sector ook weer een sociale huurwoning achterlaten. Dit is
derhalve iets anders dan een inschatting van de vereiste omvang van de sociale huursector
tegen de achtergrond van de verwachte ontwikkeling van doelgroepen. Dergelijke analyses
wijzen niet op een groeiende vraag naar sociale huurwoningen in de tijd. De belangrijkste
achtergrond hiervan is de vergrijzing en de gevolgen die doorschuivende generaties hebben op
de verdeling tussen koop- en sociale huurwoningen. De huidige generatie ouderen is nog sterk

21



vertegenwoordigd in de sociale huursector - waar men ook in de actieve levensfase al
woonachtig was - terwijl de toekomstige generatie ouderen van de babyboomgeneratie in
relatief grote mate over een koopwoning beschikt en alle onderzoek laat zien dat deze
woningbezitters zo lang mogelijk in hun eigen woning willen blijven wonen. Het effect van de
doorschuivende generaties is een toename van het aandeel van koop ten koste van sociale
huur.

Een ander aspect dat bij de interpretatie van de wachtlijsten moet worden beschouwd is de
prijsvorming. Sociale huurwoningen die beneden de marktprijzen worden aangeboden - en dit
is juist het geval met de betere kwaliteit sociale huurwoningen die in de vrije sector een
middeldure huur zouden opleveren - zullen uiteraard veel belangstelling trekken. Voor
dergelijke woningen geldt dat aanbod vraag schept, zodat een zuivere interpretatie van het
begrip vraag lastig wordt. Hier ligt ook nog een bijzondere samenhang tussen de vraag en het
systeem van huurtoeslagen. Door het bijzondere schijvensysteem geldt in feite dat extra
woonkwaliteit binnen bepaalde grenzen gratis is of voor het grootste deel wordt vergoed. Dit
stimuleert de opwaartse mobiliteit van zittende sociale huurders in belangrijke mate en hier ligt
dan ook een relatie met wachtlijsten. Hiermee wordt ook de brug geslagen naar een ander
belangrijk vraagstuk op de huurmarkt: de betaalbaarheid.

Huurtoeslag biedt goede mogelijkheden verbeteren betaalbaarheid

In de achterliggende jaren zijn de huren in de gereguleerde sector sterk gestegen. Dit had onder
meer te maken met de verhuurderheffing, waarbij sociale verhuurders in ruil voor deze extra
belasting de huren extra mochten verhogen. Dit is gemiddeld ook in duidelijke mate gebeurd,
zowel de private verhuurders in het gereguleerde segment als de meeste corporaties hebben
hun huren duidelijk sterker laten toenemen dan de inflatie. Wat zijn nu de feiten rond de
betaalbaarheid van het huren?

Figuur 5 Netto woonlasten als percentage van het inkomen

< € 34.229 € 34.229 - €43.786

® 0,00-0,20
0,2-0,25

m 0,25-0,30

= 0,30-0,35

m 0,35 en hoger

Bron: WoON 2015, bewerking EIB

De netto huurquote is vooral hoog bij de laagste inkomens (figuur 5). Deze huishoudens
besteden een relatief groot deel van hun netto inkomen aan huur. In de afgelopen jaren is de
netto huurquote voor deze groep ook het hardst gestegen. Ruim een kwart van de huishoudens
met inkomens onder € 34.299 besteedt meer dan 35% van het netto inkomen aan huur en bijna
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de helft van deze groep besteedt meer dan 30% van het netto inkomen aan huur. Daarbij is dan
bovendien al rekening gehouden met huurtoeslag voor de huishoudens die daar recht op
hebben. Voor de middeninkomens is het beeld veel genuanceerder: minder dan 10% van deze
groep besteedt meer dan 35% van het netto inkomen aan huur en minder dan een kwart
besteedt meer dan 30%. Voor inkomens boven € 43.786 per jaar lopen de percentages nog
gestaag verder terug. De implicatie is dat betaalbaarheid vooral een probleem is voor lage
inkomens. Ook na verrekening van de huurtoeslag worden deze huishoudens geconfronteerd
met huren die een flinke aanslag doen op het huishoudinkomen.

De huurtoeslag kan effectiever vormgegeven worden

Betaalbaarheid voor huurders hangt af van de huur, de huurtoeslag en de draagkracht van de
huishoudens. Aangezien de problemen zich concentreren bij de lagere inkomens, is de
huurtoeslag een voor de hand liggend aangrijpingspunt. De huurtoeslag is immers (uitsluitend)
gericht op lage inkomens. Een eerste mogelijkheid is om direct meer geld beschikbaar te stellen
voor de huurtoeslag. Als er op structurele basis € 1 miljard aan het huidige budget wordt
toegevoegd, dan stijgen de jaarlijkse uitgaven voor de huurtoeslag van € 2,8 miljard naar € 3,8
miljard. Hiermee zou de gemiddelde ontvanger van huurtoeslag in de nieuwe situatie een
gemiddelde vergoeding ontvangen van € 226 per maand, tegenover een vergoeding van € 167
per maand nu. Dit komt neer op een extra vergoeding van € 60 per maand, wat voor de lage
inkomensgroepen een stevige verlaging van de netto huurquotes betekent. Deze intensivering
vereist extra overheidsmiddelen.

Er zijn echter ook mogelijkheden om budgetneutrale veranderingen in het systeem van de
huurtoeslag door te voeren. Een belangrijk nadeel van het huidige systeem is dat het een
schijvensysteem is, waarbij over de eerste schijf aan huur geen huurtoeslag wordt gegeven, dan
volgt een subsidietarief van 100%, vervolgens een traject van 65% en dan nog een schijf van 40%
voor eenpersoonshuishoudens, AOW’ers en gehandicapten. Voor de overige huishoudens geldt
boven de aftoppingsgrenzen geen huurtoeslag. Dit systeem leidt tot uitkomsten die vanuit de
inkomensverdeling en de draagkracht van huishoudens niet altijd eenvoudig zijn te
onderbouwen. Zo komen alleenstaanden er relatief gunstiger af dan paren. Een probleem bij de
allocatie op de woningmarkt is met name de schijven met de hoge tarieven (100% en 65%). Dit
aspect is hierboven al even genoemd bij de wachtlijsten. Dit systeem zorgt niet voor een goede
afweging tussen prijs en kwaliteit, stimuleert de vraag naar betere huurwoningen en maakt het
onaantrekkelijk om ooit een stap terug te doen in woonkwaliteit, aangezien dit geen of weinig
financieel voordeel oplevert. De doorstroming op de huurmarkt is niet gebaat bij een dergelijke
instrumentering.

Er is een eenvoudiger een doelmatiger systeem mogelijk voor de huurtoeslag, zonder de
fundamenten van het systeem te veranderen. In plaats van het schijvensysteem zou een
uniform tarief kunnen gelden over de gehele huur tot de grenswaarde of aftoppingsgrens. Als
men de regeling budgetneutraal wil houden, dan zou dit neerkomen op een uniform tarief van
33%. De huurder krijgt dan tot een maximale huur van € 600 per maand voor iedere € 3 huur die
hij betaalt € 1 terug via de huurtoeslag. Om de laagste inkomens beter te bereiken zou hierop in
aanvulling een vaste basistoeslag kunnen worden gegeven voor de laagste inkomens. Zo kan
heel gericht de inkomenspolitiek worden gevoerd die men politiek wenst en zijn de uitkomsten
op huishoudensniveau minder van toeval afhankelijk dan nu het geval lijkt.

Een punt van aandacht is voorts nog het in recente jaren vrij stevig toegenomen beroep op de
huurtoeslag. Verhuurders gaan er in toenemende mate toe over om studentenwoningen zo aan
te bieden dat deze voor huurtoeslag in aanmerking komen (eigen deur, individueel keukenblok).
In feite strijken de verhuurders hoge huren op voor zeer kleine appartementen met minimale
voorzieningen. Zo lijkt de verhuurder - zowel de corporatie als de private verhuurder - de
huurtoeslag grotendeels af te romen. Dit is in feite een oneigenlijk gebruik van de regeling. Als
de huurtoeslag voor jongeren onder de 25 jaar zonder kinderen zou worden afgeschaft, dan
levert dit een structurele besparing op van € 300 miljoen per jaar. Middelen die weer ingezet
zouden kunnen worden om de betaalbaarheid voor kwetsbare groepen te verbeteren.

Of men deze weg wil inslaan, of extra middelen beschikbaar wil stellen of dat men de verdeling
over groepen anders wil vormgeven, het is allemaal mogelijk. Een groot voordeel van een
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uniform en niet te hoog tarief is dat huishoudens altijd een serieuze eigen bijdrage betalen voor
extra kwaliteit en omgekeerd, als ze bereid zijn met wat minder hoge kwaliteit genoegen te
nemen, dat zij hiervan dan ook zelf het grootste deel van het financiéle voordeel ontvangen. Zo
blijft er een band tussen ontvangen en betalen en dit is voor het functioneren van de
(doorstroming op de) huurmarkt belangrijk.

De huurtoeslag is al met al een aangewezen middel om te sturen op betaalbaarheid op de
huurmarkt. De verstoringen van dit instrument om sociaal beleid mee te voeren zijn bovendien
bescheiden en met een verbeterde vormgeving nog verder te reduceren. De route via de
huurtoeslag is ook veel minder verstorend dan als inkomenspolitiek beleid via de huren zelf
wordt aangezwengeld. Toch is dit een route die verschillende politieke partijen voorstaan.

Inkomensafhankelijke huren en andere minder marktconforme huurvarianten

Verschillende politieke partijen willen de betaalbaarheid van het huren verbeteren door
huuraanpassing. De minst vergaande variant is het beperken van de maximaal toegestane
huurverhogingen in het gereguleerde segment. Momenteel geldt al dat de corporaties de huren
met maximaal 1% boven de inflatie mogen verhogen, inclusief het effect van huurharmonisatie.
Sommige partijen willen dit verder inperken tot maximaal inflatievolgend. Deze maatregel zou
in een regeerperiode leiden tot 4% minder huurverhoging. Daarmee zou een gemiddelde
huurder cumulatief ruim € 20 per maand minder huurverhoging krijgen dan onder het
vigerende systeem. De prijs wordt vooral betaald door de corporaties die - in vergelijking met
het huidige systeem - minder huurinkomsten krijgen. In 2020 ontvangen zij dan ongeveer € 530
miljoen minder huurinkomsten en cumulatief over de hele periode wordt € 1,7 miljard aan
huurinkomsten gederfd. Dit zal de investeringscapaciteit van de corporaties eenmalig met € 20
miljard beperken en als het inflatievolgende huurbeleid wordt vastgehouden zullen hier in de
tijd oplopende dervingen van huurinkomsten bijkomen.

Een bijzonderheid van inflatievolgend huurbeleid inclusief huurharmonisatie is voorts dat om
vrijkomende woningen met een relatief hoge kwaliteit in huur te laten stijgen, andere huren
dan moeten worden opgetrokken met percentages die lager liggen dan de inflatie. Als de reéle
huizenprijzen wel stijgen, dan ontstaat er in de tijd een toenemende spanning tussen deze
administratief bepaalde huren en de markthuren. De keerzijde van dit beleid ligt behalve bij de
investeringscapaciteit dan ook bij de doorstroming en ook bij het verminderde aanbod door
private partijen in de huurmarkt.

Deze effecten spelen nog sterker bij voorstellen om te komen tot inkomensafhankelijke huren.
Hierbij wordt voor de groep die ervan profiteert, de band tussen kwaliteit en prijs boven een
bepaald kwaliteitsniveau doorgeknipt. De huurder betaalt een maximaal percentage van zijn
inkomen aan huur, onafhankelijk van de kwaliteit van de woning. Huishoudens in de
kwalitatief betere sociale huurwoningen met een laag inkomen gaan hier niet meer weg en
diegenen die een eenvoudiger woning hebben zullen veel opwaartse mobiliteit gaan uitoefenen,
aangezien zij niet hoeven te betalen voor extra kwaliteit.

Het valt niet goed in te zien waarom de beoogde resultaten in de sfeer van betaalbaarheid niet
via de huurtoeslag zouden zijn te realiseren. Deze route is, zoals betoogd, aanzienlijk
doelmatiger.

Verhuurderheffing en investeringscapaciteit: sleutel ligt bij de vormgeving

Vanaf dit jaar gelden enkele (verruimingen van) investeringsvrijstellingen voor de
verhuurderheffing, waaronder voor herstructurering in krimpgebieden en nieuwbouw.
Verschillende politieke partijen zien de verhuurderheffing als een instrument om corporaties te
stimuleren om hun investeringen op te voeren, zowel in algemene zin als voor bepaalde doelen
zoals duurzaamheid.

De gedachte is om corporaties die zo investeren te belonen met een korting op de
verhuurderheffing. Er zijn echter enkele zaken de hierbij in het oog moeten worden gehouden:

Een investeringsaftrek zou men idealiter alleen willen toepassen op investeringen die ook echt
additioneel zijn, in de zin dat er extra wordt geinvesteerd door de regeling. Als de aftrek op alle
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investeringen van toepassing is, dan verwatert de regeling sterk. Dit wordt wel aangeduid als
het ‘free-ridereffect’. Men doet wat men toch al van plan was en profiteert toch van de regeling.
Men kan proberen dit soort problemen met drempels en referentiewaarden te lijf te gaan, maar
hier zitten ook weer veel haken en ogen aan als men alleen al bedenkt dat er ruim 350
corporaties zijn.

Verdringing is een ander probleem. Aanbod in de gereguleerde sector kan belangrijke effecten
hebben op het aanbod in de vrije sector. Dit geldt in het bijzonder voor uitbreidingsnieuwbouw,
waarbij de verdringing op termijn naar verwachting zelfs bijna volledig is. Voor sloop-
nieuwbouw en renovatie geldt dit in duidelijk mindere mate.

Daarnaast is er de vraag naar budgetneutraliteit. Als de totale opbrengsten van de
verhuurderheffing in tact moeten blijven, dan zal tegenover de kortingen ergens ook extra
betalingen moeten staan. Het is mogelijk dat er op korte termijn enige inverdieneffecten
ontstaan (door meer activiteit te realiseren met anders onbenutte productiefactoren krijgt de
overheid meer middelen binnen) maar men moet zich hier niet rijk rekenen. Dit betekent dat
tegenover corporaties die minder verhuurderheffing betalen corporaties komen te staan die
meer verhuurderheffing moeten gaan betalen en dat kan weer (een negatieve) invloed hebben
op de activiteit van deze corporaties.

Betekent dit alles nu dat er geen effectieve en doelmatige route is om een maatschappelijke
investeringsagenda van corporaties te stimuleren, waarbij de verhuurderheffing zou kunnen
worden ingezet? Er lijkt wel een weg te zijn die aan bovengenoemde aandachtspunten goed
tegemoet zou kunnen komen.

Om voor een investeringsaftrek in aanmerking te komen, zijn dan de volgende criteria
belangrijk.

e Alleen corporaties met een kwetsbare vermogenspositie kunnen een beroep doen op
de regeling

e Deregelingis alleen van toepassing op vervangende nieuwbouw, herstructurering en
duurzaamheidsinvesteringen

Het voordeel van deze criteria is dat de regeling hierdoor veel effectiever en doelmatiger is, dan
als deze breder wordt opengesteld. Door de regeling alleen open te stellen voor corporaties met
een matige vermogenspositie, wordt voorkomen dat corporaties die ruim in de middelen zitten
van de regeling kunnen profiteren. Bovendien grijpt de regeling dan aan bij een algemeen
probleem van de corporatiesector: de ongelijke verdeling van middelen en opgaven tussen
corporaties. Er zijn corporaties die zeer ruim in de middelen zitten en relatief weinig opgaven
hebben en er zijn corporaties die belangrijke maatschappelijke opgaven niet kunnen realiseren
vanwege een gebrek aan financiéle middelen. Gemiddeld beschikt de corporatiesector over een
zeer sterke solvabiliteit, maar door de verdelingsproblematiek komen de maatschappelijk
gewenste investeringen dan toch niet altijd van de grond. Door alle corporaties te laten
meebetalen en alleen de corporaties met een matige solvabiliteit voor de aftrek in aanmerking
te laten komen wordt iets gedaan aan de verdelingsproblematiek. Tevens wordt zo ‘dood
kapitaal’ overgeheveld naar actieve investeringen.

De beperking tot vervangende nieuwbouw, herstructurering en duurzaamheidsinvesteringen
voorkomt dat premies worden gezet op uitbreidingsnieuwbouw die de bouw van vrije sector
huurwoningen zal ontmoedigen. Huishoudens kunnen uiteindelijk maar in één woning zijn
gehuisvest. Ook geldt dat uitbreidingsnieuwbouw in de sociale sector in het algemeen niet goed
aansluit bij de vraag en dit is het geval in de meeste regio’s van ons land. Er moet dan voor
worden gewaakt om geen premies te zetten op ontwikkelingen die op langere termijn niet
gewenst zijn of die spanning opleveren met ander beleid, zoals beleid om scheefwonen tegen te
gaan. Door de regeling te richten op renovatie (al of niet in combinatie met duurzaamheid) en
sloop-nieuwbouw wordt dit probleem goeddeels omzeild.

25



Duurzaambheid: grote kansen in de bestaande voorraad

Met het Energieakkoord zijn er stevige ambities voor de komende jaren geformuleerd om tot
meer duurzaamheid te komen en de gebouwde omgeving moet hieraan een belangrijke bijdrage
leveren. De totale ambitie voor alle sectoren van de Nederlandse economie is een reductie van
het energiegebruik met 100 PJ in 2020.

Als wij alleen al kijken naar de Nederlandse woningsector dan lijkt hier een enorm potentieel te
liggen. In figuur 6 zijn de (theoretische) besparingen weergegeven van het opwaarderen van de

energie-onzuinige voorraad naar progressief hogere labels en de cumulatieve kosten die
daarmee zijn verbonden.

Figuur 6 Kosten van het besparen in petajoule (PJ) door het verbeteren van de
woningvoorraad naar energielabel en kosten (€ miljard)
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Als alle woningen die nu een label hebben van minder dan C, worden aangepast tot een C-label
dan wordt alleen door deze ontwikkeling vrijwel de gehele doelstelling van het hele
Energieakkoord (100 PJ reductie) gerealiseerd. De kosten hiervan zijn bovendien nog
overzichtelijk: het vereist een investering van € 28 miljard.

Wel moet worden opgemerkt dat de energiebesparing in de praktijk minder hoog zou kunnen
zijn dan theoretisch wordt berekend, omdat gedragseffecten en specifieke gebouwcondities de
feitelijke energiebesparing geringer doen uitvallen. Niettemin lijkt ook in dat geval het
potentieel van de bestaande voorraad zeer groot. Het is opvallend dat in de politieke
programma’s er veel aandacht is voor doelstellingen: partijen lijken elkaar vooral te
beconcurreren met ambitieuze doelstellingen en stellen eisen aan de al energiezuinige
nieuwbouw. Er zijn relatief weinig concrete beleidsvoornemens voor de bestaande voorraad.
Toch liggen hier grote kansen om kosteneffectieve stappen te zetten. Succesvolle actie richting
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de bestaande voorraad zal bovendien veel sneller effect sorteren dan via de beperkte toevoeging
vanuit de nieuwbouw, die bovendien ook zonder aanvullend beleid al zeer energiezuinig zal
zijn.

Mogelijkheden voor bevorderen van de duurzaamheid

Er zou gekozen kunnen worden voor het verplichten van een bepaald energielabel, zoals dat
ook voor kantoren gaat gelden. Uit onderzoek van het EIB blijkt dat bij de kleine labelstappen
vanaf energieonzuinige labels de meeste energiebesparing is te halen per geinvesteerde euro.
Bij labelstappen vanaf al energiezuinige labels (bijvoorbeeld van B naar A of van A naar A++ of
energieneutrale woningen) is de energiebesparing lager en de investering hoger. Het verplicht
stellen van een label C voor alle huurwoningen levert totaal een energiebesparing op van 24 PJ,
ofwel de hele doelstelling voor het huurconvenant.

Met een verplichting voor huurwoningen worden verhuurders gedwongen investeringen te
doen, terwijl op dit moment de baten van de investering niet naar hen terugvloeien: het is de
huurder die profiteert van een lagere energierekening. Alleen bij mutatie, als de woning
leegkomt, of bij expliciete toestemming van de huurder kan de verhuurder een hogere huur
rekenen en voor de sociale huursector ook alleen maar voor zover het
woningwaarderingsstelsel dit toelaat. Er geldt op dit moment een speciale regeling voor
woningen die (bijna) nul-op-de-meter worden gemaakt: dan mag wel een hogere huur in
rekening gebracht worden. Een effectieve route is om deze regeling - de
energieprestatievergoeding - uit te breiden naar alle ingrepen die de energieprestatie van een
woning verbeteren. Een dergelijke maatregel kan zowel in combinatie met een verplicht
energielabel worden genomen, of geheel los hiervan ingevoerd worden. In het laatste geval zal
er een stimulerende werking vanuit gaan die investeringen uitlokt.

De grootse potenties voor energetische winst liggen bij de bestaande voorraad koopwoningen.
In het Energieakkoord blijft de bestaande koopvoorraad nagenoeg buiten beeld en dit geldt ook
voor concrete maatregelen in de meeste verkiezingsprogramma’s. Binnen de bestaande
voorraad zijn echter met zeer beperkte inspanningen al snel grote resultaten te bereiken. Als
alle koopwoningen minimaal energielabel E zouden hebben (dus aanmerkelijk minder
energiezuinig dan ‘C’ waarmee is gerekend voor de huursector) dan levert dit al een
energiebesparing van 32 PJ op. Dit is meer dan de opbrengst van een (verplicht) energielabel C
voor de huursector. De baten voor eigenaar-bewoners komen bij henzelf terecht en deze staan
in een redelijke verhouding tot de kosten en zijn ook weinig ingrijpend in de woning. Dit lijkt
zelfs het geval te zijn als rekening wordt gehouden met het gegeven dat de theoretische
energiebesparingen van labelstappen in de praktijk vaak niet volledig worden gerealiseerd.

Beleid om deze ontwikkeling op gang te brengen kan langs verschillende kanalen vorm krijgen.
Een effectieve maatregel is om huiseigenaren te verplichten om binnen een bepaalde periode
hun woning op een zeker minimaal energetisch niveau te brengen. Als dit zou worden
gekoppeld aan beschikbare financiering tegen gunstige condities, dan levert dit huiseigenaren
per saldo vrijwel geen nadeel op.

Het is ook mogelijk om kopers niet te verplichten, maar te verleiden om eenvoudige en
doeltreffende duurzaamheidstappen te zetten. Dit pleit ervoor om van de aanzienlijke publieke
middelen die voor verduurzaming worden ingezet, ten minste een deel aan te wenden voor
eenvoudige maatregelen. Door de middelen niet alleen te richten op de bovenkant van het
spectrum - de meest verreikende stappen richting energieneutraliteit of ‘nul op de meter’ -
wordt veel meer resultaat behaald in de komende jaren dan het richten van de pijlen op alleen
de meest vergaande opties. Een interessante mogelijkheid in het kader van stimuleren op basis
van vrijwilligheid kan liggen bij het vrijstellen van de overdrachtsbelasting voor woningen
vanaf een bepaald minimaal energielabel. Verkoop is vaak een natuurlijk moment om de
woning op te waarderen, waarbij de aandacht echter meer uitgaat naar comfort dan naar
energiezuinigheid. Als voor een meer energiezuinige woning een flinke directe besparing via de
overdrachtsbelasting wordt gerealiseerd, dan zal dit naar verwachting wezenlijk anders komen
te liggen.
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Een alternatief is om niet aan te grijpen bij verplichting en subsidiéring, maar een stevigere
beprijzing van energieverbruik te bewerkstelligen. Inzet van dit prijsmechanisme maakt het
voor huishoudens voordelig om hun gehele energieverbruik, dus niet alleen het
gebouwgebonden verbruik, te verlagen. Het wordt zo voor huiseigenaren aantrekkelijker om
energetische maatregelen te treffen. Dit zou vormgegeven kunnen worden door een verhoging
van de energiebelasting en door een verschuiving van het vaste deel naar het
verbruiksgebonden deel van de energierekening.
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1 Inleiding

De woningmarkt heeft een stormachtige ontwikkeling doorgemaakt, waarbij de investeringen
eerst terugliepen van € 22 miljard voor de crisis tot € 12 miljard in 2014. De opleving sindsdien
is al even spectaculair: binnen twee jaar zitten we nu alweer op een investeringsniveau van
bijna € 19 miljard. Uit onderzoek van het EIB blijkt dat het woningmarktbeleid tijdens de crisis
de vraaguitval op de woningmarkt heeft versterkt. Nu dit beleid is uitgewerkt wordt zo de weg
omhoog weer ondersteund. Aan de markt zal het de komende jaren niet liggen. De
onderliggende vraag is robuust en vormt het fundament om verder omhoog te kijken. Maar hoe
kan het overheidsbeleid in de komende kabinetsperiode helpen om potenties te verzilveren en
hoe gaan we om met nieuwe uitdagingen?

In dit rapport worden door het EIB de beleidsvoornemens van politieke partijen en kansrijke
maatregelen op vier belangrijke thema’s op de woningmarkt geanalyseerd. De thema'’s die
behandeld worden zijn:

1. Ruimtelijke ordening
2. Hypotheekmarkt

3. Huurmarktregulering
4. Duurzaamheid

Bij het analyseren van de beleidsvoornemens op deze thema's wordt gekeken naar de volgende
criteria. Ten eerste kijken wij naar de legitimiteit van overheidsingrijpen. Hierbij stellen wij ons
de vraag of er sprake is van marktfalen dat overheidsingrijpen noodzakelijk maakt. Marktfalen
kan bijvoorbeeld veroorzaakt worden door asymmetrische informatie of externe effecten die
niet worden meegenomen in de prijsvorming door de markt. Ten tweede wordt gekeken naar
de effectiviteit van de maatregel. Dit gaat over de baten die bereikt worden met de maatregel in
termen van beleidsdoelen. Hierbij kijken wij of met de maatregel ook daadwerkelijk bereikt
wordt, wat wordt beoogd. Ten derde wordt de efficiéntie van de maatregel beoordeeld. Hierbij
gaat het om de kosten-baten verhouding van de maatregel ten opzichte van andere
maatregelen waarmee dezelfde doelen bereikt kunnen worden. Ook worden de onzekerheden,
risico’s en uitvoeringskosten meegewogen.

Tijdens het proces zijn gesprekken gevoerd met Tweede Kamerleden en fractiemedewerkers
van vijf politieke partijen: VVD, PvdA, CDA, D66 en GroenLinks. Wij zijn alle Kamerleden en
fractiemedewerkers erg erkentelijk voor hun medewerking. De conclusies van het onderzoek
zijn uitsluitend voor rekening van het EIB.
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2  Ruimtelijke ordening

De opleving van de woningmarkt is de afgelopen jaren spectaculair geweest. De crisis heeft
gezorgd voor een vraaguitval op de woningmarkt tot onder het niveau van de normale
huishoudensgroei. Nu het weer beter gaat, lijkt er sprake van een inhaalvraag naar woningen
vanuit huishoudens die de beslissing om een nieuw huis te kopen tijdens de crisis hadden
uitgesteld. Deze inhaalvraag komt bovenop de normale huishoudensgroei. Het zorgen voor een
goede aansluiting van het aanbod op de vraag is van belang om huishoudens hun woonwensen
te laten vervullen, doorstroming te bewerkstelligen en de toegankelijkheid van de woningmarkt
voor alle doelgroepen te waarborgen.

2.1  Schaarste in het planaanbod voor woningen

Uit eerdere analyse van het EIB blijkt dat in de meeste provincies nog onvoldoende harde
plannen zijn om in de vraag te voorzien. Figuur 2.1 laat zien dat in sommige provincies, zoals
Utrecht, het planaanbod ver achterblijft bij de woningvraag.

De schaarste die hiermee gecre€erd wordt, heeft veel negatieve gevolgen en omgekeerd biedt
het oplossen van de schaarste gunstige resultaten op vrijwel alle woningmarktdoelen. Het zorgt
voor voldoende kwantitatief aanbod, het vergroot de keuzevrijheid van woonconsumenten, het
stimuleert de doorstroming op de woningmarkt en het is gunstig voor de betaalbaarheid van
zowel koop- als huurwoningen.

Figuur 2.1 Planaanbod en woningvraag (2015-2025, in % van de voorraad)
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De regionale verdeling van het planaanbod laat zien dat het aanbod op de woningmarkt niet
altijd goed aan kan sluiten op de consumentenvraag. De woonvoorkeuren van consumenten
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zijn af te leiden uit de vierkante meterprijzen van woningen op verschillende locaties. In de
kern komt vaak hetzelfde patroon voor. Populair zijn (historische) binnensteden en groene
omgevingen rondom de populaire steden. De buitenwijken van de steden en de perifere
gebieden zijn minder geliefd en kenmerken zich door beduidend lagere vierkante meterprijzen.
Figuur 2.2 is een schematische weergave van de vier soorten gebieden die in en rond steden te
onderscheiden zijn.

Figuur 2.2 Vier typen woonmilieu rond stedelijke centra, naar meer (geel) en minder
aantrekkelijk (blauw)

Buitengebied

Buitenwijken

Bron: EIB

In de praktijk liggen de gebieden niet zo concentrisch als in figuur 2.2. Om deze dynamiek te
illustreren is een prijzenkaart van de regio Amsterdam opgesteld. Hoewel de gebieden in de
praktijk niet zo concentrisch zijn gelegen, is de geschetste dynamiek toch duidelijk
waarneembaar. De genoemde woonmilieus zijn duidelijk te onderscheiden.

De centrumzone van Amsterdam is duidelijk een hoog gewaardeerd gebied. Hierbij inbegrepen
zijn de gebieden Centrum, Oost (inclusief IJburg), West en Zuid (inclusief de Zuidas). Een aantal
buitenwijken zoals Nieuw-West, Noord en Zuidoost zijn ondanks hun nabije ligging laag
gewaardeerd. Groene randgemeenten zoals Amstelveen, Gooise Meren en Diemen - maar ook
gemeenten iets verder weg zoals Laren, Stichtse Vecht en Wijdemeren - worden weer
gekenmerkt door een hoge prijs/m? Het gebied daaromheen rondom Zaanstad, Purmerend en
Haarlemmermeer valt weer buiten de hoog gewaardeerde groene randgemeenten en heeft een
lage prijs/m?. De regio rondom Haarlem kent eenzelfde dynamiek met hoge prijzen in het
centrum en de randgemeenten en lagere prijzen in de buitenwijken en verder afgelegen meer
landelijke gemeenten.
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Figuur 2.3 Woningprijzen per m2 rondom Amsterdam
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Bron: NVM, Huizenzoeker.nl, bewerking EIB

Vooral in de groene randgemeenten is het aanbod van plancapaciteit laag, terwijl de vraag hier
hoogis. Het gaat om gemeenten als Amstelveen, Ouder-Amstel en Gooise Meren. Dit geldt ook
als we alleen kijken naar de bestuurlijk harde plancapaciteit. In de centrumzone, de groene
randgemeenten en het buitengebied bestaat namelijk ongeveer de helft van het totale
planaanbod uit harde plannen. Bij de buitenwijken is dat een derde. Daarnaast is het zo dat van
alle plannen rond Amsterdam ongeveer 80% binnen bestaand bebouwd gebied wordt
gerealiseerd. Dit zijn over het algemeen complexere projecten die hogere kosten en langere
ontwikkeltijden met zich meebrengen.

Voor Utrecht is eenzelfde casestudie uitgevoerd waar het zelfde beeld naar voren komt (EIB
2016).
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Tabel 2.1 Huishoudens en plancapaciteit rond Amsterdam, plannen met voorziene
oplevering 2016-2025

Huishoudens Plancapaciteit

(2016)
Totaal Totaal % totaal Hard Zacht % hard
huis- t.o.v. huis-
houdens houdens
Centrumzone 314.000 50.000 16% 25.000 25.000 8%
Buitenwijken 135.000 15.000 11% 5.000 10.000 4%
Groene 114.000 15.000 13% 8.000 7.000 7%

randgemeenten

Buitengebied 401.000 38.000 9% 18.000 20.000 4%
Totaal 964.000 118.000 12% 56.000 62.000 6%

Op basis van de planmonitor van RIGO 2016. Plancapaciteit met onbekende status is evenredig verdeeld over de
categorieén hard en zacht. De recente inventarisatie ‘Koers 2025’ van de gemeente Amsterdam is hier niet in opgenomen.

Bron: CBS, Rigo, bewerking EIB

In de praktijk zijn er veel belemmeringen om op redelijke termijn zachte plannen om te zetten
in harde plannen. Bovendien wordt er in de praktijk van uitgegaan dat een overmaat van zo'n
30% noodzakelijk is om in de vraag te voorzien: bestaande plannen gaan niet door vanwege
verslechterde financiéle haalbaarheid of bezwaren van omwonenden.

2.2 Stringent ruimtelijk beleid

Het huidige beleid van de rijksoverheid werkt niet stimulerend. De ladder voor duurzame
verstedelijking zorgt er in de praktijk voor dat een inhoudelijke afweging zo goed als onmogelijk
wordt. De ladder gaat uit van de zogenaamde rode contouren, de gebieden die in de vijfde nota
ruimtelijke ordening als bestaand bebouwd gebied zijn aangemerkt. In de systematiek van de
ladder moeten partijen die buiten bestaand bebouwd gebied willen ontwikkelen verschillende
stappen doorlopen voor ze woningbouw kunnen realiseren. Ze moeten aantonen dat er vraag in
de regio is (ook al hebben ze klanten in de rij staan), ze moeten laten zien dat de vraag niet
binnenstedelijk kan worden opgevangen (onafhankelijk van welke voorkeuren consumenten
hebben) voordat een locatie, die multimodaal ontsluitbaar moet zijn, in een meer groene
omgeving mag worden ontwikkeld.

De legitimiteit van overheidsingrijpen in de ruimtelijke ordening is geen omstreden punt: de
markt prijst de waarde van alle externe effecten van ruimtegebruik niet goed in. Regelgeving is
hier een effectief middel om unieke landschappen of kwetsbare natuurgebieden te beschermen.
De grote vraag is hoe beleidsinstrumenten zo efficiént mogelijk kunnen zorgen voor deze
bescherming en hoe er goed inhoudelijke afwegingen kunnen worden gemaakt.

Uitgaan van rode contouren lijkt hier voor problemen te zorgen. Zo kan er door lokale
overheden niet meer worden afgewogen of zij hun dorpskern willen verdichten of woningen
aan de rand van het dorp willen toevoegen. Het beschermen van natuur en landschap kan met
behulp van groene contouren zeer effectief en efficiént gebeuren. In gebieden binnen deze
groene contouren wordt geen ontwikkeling toegestaan. Dit biedt wel ruimte om de afweging
tussen verdichten in bestaand bebouwd gebied of ontwikkelen aan de randen van bebouwing
op inhoudelijke gronden te maken. Nu wordt generiek gesteld dat verdichten de voorkeur
verdient boven uitleglocaties. Dit gaat voorbij aan de verschillen in lokale situaties, de relatieve
willekeur van de rode contouren getrokken in de vijfde nota ruimtelijke ordening en de
mogelijkheid om ruime, extensieve woonmilieus te ontwikkelen aan de randen van bestaande
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bebouwing. Het ruimtelijk beleid suggereert nu vooral dat het belangrijk is om zo min mogelijk
vierkante meters te gebruiken.

2.3 Kosten van ruimtelijk beleid

De kosten van een stringent ruimtelijke ordeningsbeleid blijven vaak onzichtbaar en worden
dus ook niet goed meegewogen in beleidsafwegingen. De kosten van deze ‘zoning’ politiek zijn
in diverse studies beschreven. Zo hebben Mildner en Staley (1999) de case van Portland in de VS
beschreven. De huizenmarkt in Portland veranderde van relatief goedkoop naar relatief duur na
het instellen van ruimtelijke restricties.? De grondprijzen zijn in dezelfde periode
verzevenvoudigd. Ook Glaeser en Gyourko (2002) laten zien dat, terwijl de
huizenprijsontwikkeling in het grootste deel van de VS de bouwkostenontwikkeling volgt, de
huizenprijzen in New York en delen van Californié de bouwkosten sterk hebben overtroffen als
gevolg van (gecreéerde) schaarste aan bouwlocaties.

Naast de opwaartse druk op prijzen die wordt veroorzaakt door een tekort aan woningen, zorgt
de focus op binnenstedelijk bouwen ook voor hogere bouwkosten en langere ontwikkeltijden.
Voor binnenstedelijke locaties geldt dat er sprake is van flinke exploitatietekorten: zo’n € 10.000
per woning, afgaande op de tekorten in de grondexploitatie die uiteindelijk voor rekening van
gemeenten komt.®> Onderdeel hiervan is vaak ook een saneringsopgave en de leefbaarheid kan
verbeterd worden als bijvoorbeeld oude fabrieksterreinen of leegstaande gebouwen binnen de
steden en dorpen worden hergebruikt voor nieuwbouwwoningen. Hoewel deze
maatschappelijke baten in algemene zin niet van dien omvang zijn dat zij compenseren voor de
financiéle tekorten, kunnen er wel locaties zijn waar dit wel het geval is (EIB/Decisio 2015). Door
de complexiteit van binnenstedelijke opgaven duurt het ontwikkelen van deze locaties
gemiddeld ook langer, waardoor het aanbod ook in de tijd moeilijker kan aansluiten op de
vraag.

2.4  Beleid gericht op de ruimtelijke ordening

Als we kijken naar de programma’s van de politieke partijen, dan is er vrijwel geen aandacht
voor ruimtelijk beleid. Waar dit wel het geval is, wordt juist de andere kant op gedacht zoals bij
de open ruimteheffing (zie kader). Het beleidsvoornemen dat in een enkel
verkiezingsprogramma voorkomt om grondeigendom en ontwikkelrechten los te koppelen, kan
interessante maatschappelijke voordelen met zich meebrengen, maar is de praktijk
waarschijnlijk lastig realiseerbaar. Het eigendomsrecht is een sterk recht in het Nederlandse
rechtssysteem en onteigeningen kunnen hoge kosten met zich meebrengen.

In de huidige visie wordt de gedachte dat er ook mooie groene woonomgevingen zijn te
ontwikkelen en dat bouwen in lage dichtheden in het groen soms een gunstiger
omgevingsresultaat kan opleveren dan verdere verdichting in de stad, op voorhand verworpen.
Het resultaat is schaarste. Een meer inhoudelijk en ontwikkelingsgericht ruimtelijk beleid kan
dit voorkomen. Door meer op projectbasis te kijken naar de maatschappelijke kosten en baten
van verschillende ontwikkelalternatieven kan er op een meer inhoudelijke basis worden
bepaald of binnenstedelijke oplossingen of uitleglocaties de voorkeur verdienen. Via een
benadering van groene contouren en lokale afweging kan een combinatie van het beschermen
van natuur en landschap en het voorkomen van schaarste op de woningmarkt worden bereikt.

Open-ruimteheffing
In enkele verkiezingsprogramma’s worden voorstellen gedaan voor het invoeren van een
open-ruimteheffing. Dit is een heffing op grond die in de open ruimte bebouwd wordt.

Het heffen op de open ruimte is niet effectief als dit de bestaande regelgeving moet
vervangen: bouw is nog steeds mogelijk. Voor ontwikkelaars zal het mogelijk interessant zijn

2 ‘Urban Growth Boundaries’
* Prijspeil 2007.
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om voor vermogende klanten juist in unieke landschappen of natuurgebieden te bouwen. Het
stellen van harde regels is hier veel effectiever als het gaat om het beschermen van
natuurwaarden en recreatieve ruimte.

Ook als het additionele regelgeving betreft zal het minder effectief zijn. De heffing zorgt voor
een prikkel voor ontwikkelaars om meer en hoger te bouwen in de open ruimte. Namelijk, als
ontwikkelaars de heffing willen terugverdienen door winst te maximaliseren. Dit tast de
ruimtelijke kwaliteit mogelijk verder aan dan zorgen voor voldoende ruimte om mooi en
kwalitatief goede woonmilieus te creéren.

Daarnaast geldt dat als de grondprijs consequent residueel berekend wordt, dat wil zeggen de
te betalen grondprijs is het resultaat van de vastgoedexploitatie (realisering van opstal minus
de kosten), de heffing alleen zal leiden tot een lagere grondprijs voor gemeenten. Immetrs,
deze vormt dan, net als de BTW, een extra kostenpost die afgetrokken mag worden.

Tot slot zijn er problemen rondom de uitvoeringsaspecten van een open-ruimteheffing. Als
de heffing maatschappelijke kosten moet internaliseren in de prijs dan zal de hoogte van een
open-ruimteheffing op zeer lokaal niveau bepaald moeten worden. De ruimtelijke effecten
van gebouwen kunnen soms op enkele meters sterk verschillen, denk bijvoorbeeld aan
zichtlijnen of stedenbouwkundige inpassing.
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3  Hypotheekmarkt

3.1 Inleiding

Sinds de crisis heeft de rijksoverheid een aantal stevige ingrepen gedaan op de
hypotheekmarkt. Zo zijn er bindende inkomensnormen ingesteld, is het bedrag dat geleend
mag worden op basis van de waarde van een woning aangescherpt, zijn huishoudens min of
meer verplicht om hun volledige hypothecaire lening af te lossen binnen de looptijd en is de
hypotheekrenteaftrek beperkt. Daartegenover is de overdrachtsbelasting verlaagd en zijn
aanvankelijk nog startersleningen verstrekt om starters te ondersteunen bij de financiering van
hun woning.

Figuur 3.1 laat zien dat de crisis op de Nederlandse woningmarkt begon met de val van Lehman
Brothers in de Verenigde Staten. Dit sloeg over naar Nederland en er volgde een internationale
bankencrisis, die later ook nog eens werd opgevolgd door de Eurocrisis. Deze ontwikkelingen
hebben een duidelijk negatief effect gehad op de woningmarkt in Nederland en in andere
Europese landen. Opvallend was echter dat de terugval op de woningmarkt in Nederland
heviger en langduriger was dan in andere landen in Noordwest Europa. Eerdere studie van het
EIB heeft laten zien dat dit verschil in woningmarktontwikkeling het gevolg was van een
verschil in overheidsbeleid. Terwijl de meeste landen een beleid voerden dat neutraal of
positief op de woningvraag inwerkte - en daarmee enig tegenwicht gaf aan de autonome
vraaguitval door de crisis - was het beleid in ons land sterk gericht op het verminderen van
risico op de hypotheekmarkt. Dit zorgde voor extra vraaguitval, waardoor de crisiseffecten juist
werden versterkt. In figuur 3.1. wordt een aantal ontwikkelingen in de tijd geplaatst, die van
belang waren voor de vraagontwikkeling op de woningmarkt. Daarbij geldt overigens dat de
maatregelen rond de hypotheekcondities stapsgewijs zijn ingevoerd.

Figuur 3.1 Huizenprijsindex 2007-2016 (Index 2010=100)
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Bron: CBS, bewerking EIB
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Het Nederlandse beleid van geboden en verboden richting de hypotheekmarkt is in
internationaal perspectief ook opvallend. Naast Noorwegen is Nederland het enige Europese
land dat bindende normen heeft op het gebied van inkomen (Loan-to-Income, LTI) en
woningwaarde (Loan-to-Value, LTV). Ook in de rest van de ontwikkelde landen in de wereld is
het zeldzaam dat er bindende normen gelden.

Tabel 3.1 Ontwikkelde landen met bindende normen voor LTV en LTI

Bindende LTV-limiet Bindende LTI-limiet
Nederland Nederland
Noorwegen Noorwegen
Canada Canada
Hong Kong Hong Kong
Singapore Singapore
Zuid-Korea Zuid-Korea
Finland

Israél

Nieuw-Zeeland
(Zweden)

1 Strikt genomen is sprake van een aanbeveling

Bron: IMF (2013)

De stapeling van beperkende maatregelen heeft een duidelijke wissel getrokken op de
vraagontwikkeling op de Nederlandse markt. Allen al het uitblijven van belangrijke nieuwe
restrictieve maatregelen heeft de woningmarkt weer lucht gegeven. De structurele
huishoudensgroei is robuust en zorgt ervoor dat de vraag weer richting normale niveaus kan
terugkeren en is het zelfs mogelijk dat er tijdelijk wat inhaalvraag kan worden gerealiseerd. Dit
zal mede afhangen van de vraag of er in de toekomst wat soepeler met de hypotheeknormen
kan worden omgegaan of dat de normen stringent blijven of zelfs stringenter worden.

3.2 Instellen van LTI-normen

Het maximale bedrag dat huishoudens mogen lenen voor hun hypotheek op basis van hun
inkomen wordt berekend door het Nibud. Verantwoordelijk voor de regelgeving en het gehele
systeem is echter de nationale overheid. Het is rijksbeleid en de overheid bepaalt of er regels
worden gesteld en hoe stringent of ruim deze worden vastgesteld.

De normen zijn sinds 2008 stelselmatig aangescherpt. Aanvankelijk was de gedachte dat de
normen richtsnoeren waren, waar beargumenteerd van zou kunnen worden afgeweken
(‘comply or explain’). De banken hebben met name jonge huishoudens met
inkomensperspectief aanvankelijk wat meer hypotheek verstrekt dan op basis van de
woonlastennormen was bepaald. Dit is echter door de AFM afgewezen en de banken zijn
hiervoor beboet. Sinds 2010 wordt in de praktijk dan ook vrijwel niet meer afgeweken van de
normen. De normen zelf zijn vervolgens ook stelselmatig aangescherpt. In 2010 kon nog
ongeveer 5 tot 5% keer het jaarinkomen worden geleend en inmiddels is dit verlaagd tot ruim 4
keer het jaarinkomen. De groep die hier het meest door wordt getroffen, zijn de starters. Zij
konden voor de crisis doorgaans 5% keer het jaarinkomen lenen en hebben de leencapaciteit zo
met ongeveer 25% zien teruglopen door het gevoerde beleid.
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Uit tabel 3.2 blijkt dat de gevolgen verschillen voor verschillende groepen, maar de algehele
trend van steeds verdere aanscherping is duidelijk terug te zien. Ook zijn er naast de starters
nog andere groepen die relatief sterk zijn getroffen door het beleid, zoals de tweeverdieners met
een relatief laag gezamenlijk huishoudinkomen.

Tabel 3.2 Maximale leencapaciteit o.b.v. LTI-normen Nibud, bij constante rente (4,2%)

Inkomen 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
30.000 (tweeverdieners®) 4,86 4,09 400 3,66 3,07 2,04 2,81
40.000 (tweeverdieners®) 5,06 5,01 4,94 4,60 4,43 3,66 4,09
50.000 (tweeverdieners®) 5,25 5,01 494 4,69 4,52 443 4,26
30.000 (eenverdiener) 5,25 5,01 494 4,69 452 443 4,09
40.000 (eenverdiener) 5,25 5,06 5,03 4,69 4,52 4,43 4,26
50.000 (eenverdiener) 5,59 5,38 5,28 4,77 452 443 4,26

*Uitgegaan is van een 50/50 verdeling van het inkomen

Bron: Nibud, bewerking EIB

Ouderen hebben overigens sinds enige tijd ook een bijzonder probleem vanuit de regelgeving
gekregen, omdat zij vanaf hun 57¢ levensjaar, alleen nog hun inkomen op pensioengerechtigde
leeftijd mogen hanteren als norm voor de te verstrekken hypothecaire lening. Ook als zij een
stevig bedrag aan eigen vermogen meenemen om het huis te kopen en het risico voor de
hypotheekverstrekker vrijwel nihil is, kan er niet aan deze norm worden getornd. Zelfs ouderen
die kleiner en daarmee goedkoper willen gaan wonen, worden door deze norm soms
belemmerd om te verhuizen.

3.2.1 Welke zwaarwegende argumenten liggen ten grondslag aan de LTI-normen?

Het invoeren van woonlastennormen voor iedere met een hypothecaire lening gefinancierde
woning is een verstrekkende maatregel. Het is een inperking van de contractvrijheid van
burgers en geldverstrekkers en het grijpt in op het huishoudboekje van de consument en de
wijze waarop deze het verdiende inkomen kan aanwenden. Hiervoor is ook geschetst dat een
dergelijk beleid dan ook vrijwel nergens anders wordt gevoerd in de westerse wereld. Waarom
is dan juist in Nederland toch gekozen voor deze route?

Een voor de hand liggende verklaring zou kunnen zijn dat juist in ons land relatief veel
problemen zijn ontstaan met hypotheken. De omvang van de uitstaande hypotheekschuld is als
percentage van het BBP relatief hoog en het beeld is vaak opgeroepen dat huishoudens
onverantwoord veel zouden hebben geleend voor de crisis, toen er nog geen woonlastennormen
waren. Maar tot welke problemen heeft dit nu feitelijk geleid?

Zoals blijkt uit figuur 3.2 schommelde voor de invoering van de maatregel het aantal
executieverkopen rond de 2.000 per jaar. Op een totale met een hypotheek belaste voorraad van
ongeveer 3% miljoen woningen betekent dat een percentage van zo'n 0,07% dat jaarlijks
gedwongen wordt verkocht. Op de totale hypotheekportefeuille is dat zeer gering en daarmee is
het risico voor hypotheekverstrekkers ook tijdens de crisis zeer beperkt gebleven.
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Figuur 3.2 Executieveilingen Nederland, 2006-2015
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Bron: Kadaster

Nu zegt het aantal executieveilingen niet alles. Het kan zijn dat problemen worden geschikt en
dat deze uiteindelijk niet tot executieveilingen leiden. Een internationaal gebruikelijke maatstaf
is die van de betalingsachterstanden. Dit is waarschijnlijk de meest informatieve grootheid als
het gaat om het inschatten van het risico op uiteindelijke wanbetaling. Hoe doet Nederland het
wat dat betreft? Was er voorafgaand aan het nemen van de maatregelen een bijzondere
noodzaak om maatregelen te treffen?

Figuur 3.3 Betalingsachterstand van meer dan 90 dagen op gesecuritiseerde hypotheken,
2005-2010

— Nederland — Ierland = Italié —Portugal

= Duitsland ~ Spanje — VK prime = Griekenland

Bron: Fitch
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Uit figuur 3.3 blijkt dat de betalingsachterstanden in de periode 2005-2010, dus voorafgaand aan
de maatregelen, zeer laag lagen. Van de beschouwde Europese landen waren de Nederlandse
betalingsachterstanden het laagste. Ook sinds de invoering van de maatregel zijn de
betalingsachterstanden zeer laag gebleven. Op gesecuritiseerde hypotheken lag het aandeel van
de portefeuille met een betalingsachterstand van meer dan twee maanden op 0,9% van de
totale portefeuille, ongeveer even hoog als in 2011 (Aegon 2015).* De financiéle instellingen van
Nederland hebben klaarblijkelijk een beleid gevoerd dat geen betekenisvolle problemen heeft
opgeleverd voor de hypotheekgevers (zie ook het Planbureau voor de Leefomgeving, 2014).

Ook als het gaat om de verwachtte wanbetalingen zoals kredietbeoordelaar Fitch die bijhoudt

doet Nederland samen met Belgié het erg goed, vergeleken met andere beoordeelde Europese
landen (figuur 3.4).

Figuur 3.4 Verwacht percentage wanbetalingen
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Bron: Fitch, in: NVB (2014)

Uiteraard is het wel zo dat er meer betalingsachterstanden zijn ontstaan tijdens de crisis en ook
is het gemiddeld bedrag van de restschuld toegenomen van diegenen die het heeft getroffen.
Deze mutatie is er geweest. Dit is een logisch gegeven tijdens een woningmarktcrisis. Het beleid
heeft hier, zoals gezegd, ook bepaald niet geholpen en door de prijzen extra onder druk te
zetten, heeft men onbedoeld ook bijgedragen aan hogere restschulden door lagere
huizenprijzen. Het centrale beeld is echter dat het aantal probleemsituaties uitzonderlijk laag is
en tijdens een niet geringe woningmarktcrisis ook zeer laag is gebleven. De banken hebben dan
ook nauwelijks hoeven afschrijven op Nederlandse woninghypotheken en ook de Staat heeft
nergens hoeven bijspringen voor de NHG.

* Gegevens betreffen het ‘prime’ segment.
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Het blijft dan ook opmerkelijk om alle huishoudens op de woningmarkt aan strenge regels te
onderwerpen, terwijl diegenen die in problemen komen hoge uitzonderingen zijn. Van al
diegenen die in het tijdperk voor de regels zelf in vrijheid hun hypotheek konden betalen,
daarbij veel meer konden lenen dan thans op basis van zowel hun inkomen als hun
woningwaarde, is slechts een uiterst gering deel in de problemen geraakt, en dat terwijl deze
huishoudens vervolgens ook nog werden geconfronteerd met zowel een zware economische
crisis als een zware woningmarktcrisis.

De laatste vraag die nog beantwoord moet worden is of de woonlastenmaatregel dan tenminste
de zeer kleine groep huishoudens die wel in problemen komt, voordelen oplevert. Om dit te
onderzoeken is het zaak om de oorzaken van betalingsachterstanden en wanbetaling te
bekijken. Hierover bestaan gegevens van het Waarborgfonds Eigen Woning die de Nationale
Hypotheekgarantie (NHG) uitvoert. De NHG registreert de verliesdeclaraties uitgesplitst naar de
oorzaken hiervan (figuur 3.5). Van het totaal aantal verliesdeclaraties in 2015 werd 60%
veroorzaakt door scheidingen en 30% door werkloosheid of andere redenen van een ongewilde
sterke inkomensachteruitgang.

Figuur 3.5 Redenen voor verliesdeclaratie NHG, 2011-2015
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Het blijkt dat van het zeer geringe aantal huishoudens dat problemen heeft met de betaling van
de hypotheek, het leeuwendeel in deze situatie terecht komt vanwege inkomensschokken.
Scheiding, waarbij een van de inkomens wegvalt, of structurele werkloosheid en
arbeidsongeschiktheid met als gevolg een forse daling van het individuele inkomen. Strengere
woonlastennormen bieden dan geen betekenisvolle bescherming. Of men nu 5% of 4 keer het
jaarinkomen leent, bij een zeer grote inkomensterugval zijn de te betalen woonlasten in beide
gevallen niet meer op te brengen. Ook op de omvang van de restschuld heeft een strengere LTI-
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norm maar een zeer klein effect. De conclusie is eenduidig. De LTI-normen zijn inhoudelijk niet
te onderbouwen. Ze zijn voor de overgrote meerderheid van de kopers overbodig en diegenen
die het wel betreft schieten er vrijwel niets mee op. Aangezien de maatregel wel serieuze
groepen op de woningmarkt belemmert in hun keuzevrijheid, is dit een ernstige diskwalificatie
van dit instrument.

3.2.2 Startersleningen

De starterslening is gericht op het verruimen van de leencapaciteit van starters. Aan deze groep
worden leningen verstrekt waarover zij de eerste drie jaar geen maandlasten betalen, met als
gevolg dat de lening oploopt met de rentekosten. Hierdoor telt de lening niet mee in de
berekening van het maximale leenbedrag in de LTI-systematiek.

Op dit moment verstrekken alleen gemeenten en woningcorporaties startersleningen via het
SVn (Stimuleringsfonds Volkshuisvesting). In 2006 heeft het Rijk een eenmalige bijdrage van

€ 40 miljoen geleverd. In 2013 leverde het Rijk een nieuwe bijdrage van totaal € 50 miljoen voor
de cofinanciering van startersleningen. De gemeenten moesten de andere helft bijdragen.

In het onderzoek ‘Gebruik en effecten van de starterslening’ (EIB 2014) is nagegaan wat de
motieven zijn om aan de starterslening deel te nemen en wat de deelnemers zouden hebben
gedaan als zij geen starterslening hadden kunnen krijgen. Inzake het motief om deel te nemen
is het antwoord eenduidig. Men doet een beroep op de starterslening omdat men binnen de
normen niet voldoende leencapaciteit kan verkrijgen, De regeling levert ook geen financieel
voordeel op voor de deelnemers. De gedragseffecten van de regeling - wat had u anders
gedaan? - zijn weergegeven in tabel 3.3.

Tabel 3.3  Gedragseffecten starterslening 2013/2014

Wat als niet... % Economisch effect

Later gekocht 42% Verdringing in de tijd

Niet gekocht 30% Geen verdringing

Minder dure woning 22% Kwaliteitsvraag

Andere financiering 6% Free-rider
Bron: EIB

Uit de tabel kan worden afgeleid dat ruim 40% van deelnemers aangeeft dat zij zonder de extra
lening de aankoop van een woning zouden hebben uitgesteld, 30% gaf aan zelfs in het geheel
niet te zullen kopen (wat in de praktijk misschien ook uitstel zou zijn geweest) en ruim 20% zou
een goedkopere woning hebben gekocht. Deze resultaten zijn niet alleen belangwekkend voor
het beoordelen van de effecten van de starterslening, maar ook voor de bepaling van de
effecten van de LTI-normen. Het aandeel starters dat gebruik maakt van de regeling - afgezet
tegen diegenen die in aanmerking komen - geeft aan welke deel van de starters in de praktijk
gerantsoeneerd is en welke effect die rantsoenering op hun gedrag heeft. Dor verschillende
gemeentelijke voorwaarden is het lastig om een precies percentage te bepalen, maar grofweg
lijkt 20 tot 30% van de starters gerantsoeneerd te zijn. Deze percentages komen ook overeen
met die uit andere beschikbare bronnen. Voorts blijkt dat de normen vooral uitstel oproepen. In
feite geeft 70% van de groep aan voor kortere of langere tijd niet te zullen kopen als gevolg van
de rantsoenering door de LTI-normen. Dit betekent ook dat de aanscherping van de LTI-normen
grote gevolgen zal hebben gehad voor de vraag van starters naar koopwoningen en via hen zal
ook de doorstroming van zittende huiseigenaren die nu moeilijk konden verkopen zijn
belemmerd. De starterslening is in feite een correctie op de doorgeschoten woonlastennormen.
Zo bezien is het merkwaardig beleid. Eerst stelt de overheid zeer strenge regels op voor de
toegestane woonlasten van starters en verbiedt de AFM om rekening te houden met
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inkomensperspectieven en vervolgens wordt een ander loket geopend om de startets alsnog te
helpen. Bij de gegeven LTI-regelgeving is de starterslening dan niettemin een effectief
instrument: het levert belangrijke voordelen op voor de deelnemers die beter hun woonwensen
kunnen realiseren, terwijl de risico’s zeer gering zijn. Dit laatste bleek ook uit het onderzoek
naar de starterslening. Na enkele jaren voldeden de deelnemers alweer aan de strenge LTI-
normen, doordat hun inkomen was gestegen. Dit was zelfs nog het geval als rekening werd
gehouden met het feit dat de normen zelf tussentijds nog waren aangescherpt. Het blijft echter
de vraag waarom een correctie op de LTI-normen via startersleningen nodig is. Daarbij kan ook
nog worden opgemerkt dat de uitvoeringskosten van de startersleningen hoog zijn (volledige
beheerskosten voor een beperkte extra hypotheek). Waarom niet direct aangegrepen bij de
bron: de doorgeschoten leenregels zelf?

3.2.3 Verruiming van de LTI-normen

In de verkiezingsprogramma’s is nauwelijks aandacht voor de LTI-normen. Slechts één partij
noemt de woonlastennormen en lijkt daarbij enige versoepeling na te streven, maar meer dan
een voorzichtige intentieverklaring is het niet. Andere partijen doen geen voorstellen voor
verruiming of verdere aanscherping van de normen. In de Tweede Kamer is inmiddels wel een
aantal moties aangenomen, die vragen om meer mogelijkheden voor maatwerk in de
hypotheekverstrekking, onder andere voor ouderen en uitkeringsgerechtigden. Minister Blok
heeft in reactie hierop een ‘platform maatwerk’ opgericht. Ook is er een partij die starters wil
helpen, maar dan via een fonds voor startestersleningen.

Er zijn verschillende mogelijkheden om starters meer ruimte te geven op de hypotheekmarkt.
Een eenvoudige en doeltreffende maatregel is om de woonlastennorm voor jongere
huishoudens op te hogen met een bepaalde factor. Zo zou men voor huishoudens onder de 40
jaar bijvoorbeeld een ophoogfactor van 1,2 kunnen hanteren. Dan kan een jong huishouden bjj
gegeven inkomen 20% meer lenen dan nu het geval is en uit het eerder genoemde onderzoek
naar starters weten we dat dat voor veel starters net de ruimte zou bieden die ze nodig hebben.
In plast van 4% keer mag men dan ruim 5 keer het jaarinkomen lenen en dat is gezien het
inkomensperspectief voor deze groep bepaald geen uitbundige norm.

Een andere, weliswaar meer indirecte route, is om de aflossingsverplichting te verzachten. Als
men bijvoorbeeld niet de hele lening, maar bijvoorbeeld 50% verplicht zou moeten aflossen over
de gehele looptijd, dan leidt dit tot lagere woonlasten en tot meer hypotheekruimte binnen de
huidige systematiek. Dit wordt verder besproken bij de LTV hieronder.

Ten slotte kan ook met startersleningen worden gewerkt. Dit kan effectief zijn in het oplossen
van het probleem, maar er zijn zoals eerder opgemerkt wel aandachtspunten bij de
uitvoeringskosten.

Lopen de voordelen van ruimere LTI-normen niet weg in de prijzen?

Een punt van zorg die soms wordt geuit is dat men starters wel wil helpen, maar dat men
verwacht dat de verruiming van de kredietregels alleen tot prijsstijging zal leiden. In dat geval
zouden de starters uiteraard niet erg gebaat zijn bij verruiming van de kredietnormen. Nu geldt
inderdaad dat een verruiming van de LTI-normen zekere effecten zal hebben op de
woningprijzen, maar deze effecten zullen lang niet proportioneel zijn.

Het centrale punt hier is dat kredietruimte niet hetzelfde is als kredietvraag. Hiervoor is betoogd
dat naar verwachting 20 tot 30% van de starters gerantsoeneerd is door de huidige normen. Dit
is een flinke groep, maar het betekent omgekeerd ook dat 70 tot 80% niet gerantsoeneerd is.
Verruiming van de normen zal op de het gedrag van de laatste groep geen invloed hebben. Zij
hebben geen behoefte aan meer kredietruimte, bijvoorbeeld omdat ze hun geld liever aan
andere zaken dan wonen willen besteden, of omdat het om hoogopgeleide tweeverdieners gaat
met een hoog huishoudinkomen of omdat het gaat om huishoudens die eerst een tijd willen
huren voordat ze kopen en dan al meer inkomen hebben.

De implicatie is dat als starters 20% meer mogen lenen slechts een beperkt deel van de starters
hierdoor het gedrag aanpast en versneld koopt of wat meer woonkwaliteit gaat vragen. Deze
starters zijn wel oververtegenwoordigd in het goedkope segment van de koopmarkt van €
160.000-220.000 en hebben hier een marktaandeel van ongeveer 75%. Op basis van de
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ervaringen met de starterslening blijkt, zoals gezegd, dat ongeveer 25% van de starters door de
kredietrestrictie wordt beperkt in zijn beslissingen.® Degenen die door de verruiming van de
regels niet meer beperkt worden, kunnen of nieuwe additionele toetreders tot de woningmarkt
zijn of kopers zijn die beslissen een duurdere woning te kopen die nu voor hen bereikbaar
wordt. Het effect op de vraag van degenen die toetreden is 4,7%.°

Uit het onderzoek is verder af te leiden dat degenen die beslissen een betere woning te kopen
gemiddeld de ontstane ruimte voor circa driekwart benutten. Het effect van deze categorie op
de vraagis dus 0,6%.” Het totale effect op de vraagis dan 4,9%. Uit het woningmarktmodel van
het EIB blijkt dat op de lange termijn 60% van de vraagtoename leidt tot hogere prijzen, terwijl
41% zich vertaalt in hogere kwaliteit. De prijstoename op de lange termijn zal dus 2,9%
bedragen.? Uit hetzelfde model van het EIB blijkt dat het effect op de korte termijn 25% groter is.
Dit betekent 3,6% prijsstijging op de korte termijn, wellicht iets hoger door de tijdelijke hogere
vraag van degenen die het kopen vervoegen met een periode tussen 1-2 jaar.

De berekening van het lange termijn effect is waarschijnlijk iets aan de hoge kant, omdat geen
rekening is gehouden met de concurrentie met andere segmenten van de woningmarkt die de
prijsstijging beperkt.

De centrale conclusie is dat de prijzen op korte termijn met 3 tot 4% zullen stijgen in het voor

de starters relevante segment en dat het lange termijn effect op deze prijzen 2 tot 3% bedraagt.
De starter ziet dus inderdaad een stukje van de extra ruimte in de prijzen lopen, maar kan wel
degelijk duidelijk verder reiken in termen van woonkwaliteit als de normen worden verruimd.

3.3 Aangescherpte LTV-normen

Het maximale bedrag dat een potentiéle koper kan lenen ten opzichte van de woningwaarde is
de 'Loan-to-Value’ (LTV). Doordat men de ‘kosten koper’ mee kon financieren in de hypotheek
lag de LTV dikwijls boven de 100%. Sinds 2011 geldt er een LTV-limiet in de Gedragscode
Hypothecaire Financiering (GHF) en in 2012 is de maximum LTV door de rijksoverheid
vastgesteld op 106% en sindsdien wordt deze jaarlijks met 1 procentpunt verlaagd, tot
uiteindelijk 100% in 2018. Verschillende instanties pleiten voor een verdere verlaging van de
LTV, zoals De Nederlandsche Bank, de AFM, de OESO, het IMF en de Commissie Wijffels (in het
rapport ‘Naar een dienstbaar en stabiel bankwezen’).

Uit figuur 3.6 blijkt dat de LTV in Nederland tot een van de hoogste behoort vergeleken met
enkele Europese landen, maar ook weer niet uitzonderlijk is in zijn omvang. De gemiddelde LTV
ligt iets boven de 80%, terwijl deze van de meeste landen rond de 80% schommelt. Alleen Italié,
Griekenland en het Verenigd Koninkrijk liggen beduidend lager.

De vraag is voorts of hier speciaal LTV-beleid voor nodig is. Zo hebben het Verenigd Koninkrijk,
Duitsland en Belgié geen wettelijke LTV-limiet, maar hebben zij toch vergelijkbare of lagere
LTV’s als Nederland. Wel geldt hier een LTV-aanbeveling, maar deze is niet bindend (Van der
Heijden et al. 2011, immobilienscout24 2014). Een hypotheek boven het LTV-advies gaat in de
betrokken landen overigens doorgaans gepaard met een hogere rente. Zo kunnen in
Denemarken huishoudens boven een LTV van 80% aanvullend consumptief bij lenen bij
aanschaf van een woning. Hierdoor lopen geldgevers wel meer risico’s, waardoor de rentelasten
op dit consumptieve deel van de lening 3 tot 4%-punt hoger uit kunnen komen (Piljic, 2012).
Hierdoor worden huishoudens kwetsbaarder dan bijvoorbeeld in Duitsland waar de aanbevolen
LTV-limiet ook 80% is, maar waar men hypothecair in plaats van consumptief bij leent boven de
80%. In Duitsland vindt ondersteuning van kopers plaats door middel van bouwsparen. Hier
gaan wij in de volgende paragraaf op in.

* Eerder onderzoek in Amsterdam kwam uit op een percentage van 23% van starters die gebruik maken van een
starterslening. Van deze regeling zullen echter bepaalde groepen starters uitgesloten zijn door inkomens en
koopprijsrestricties. Daartegenover zal het percentage gerantsoeneerde starters in Amsterdam waarschijnlijk hoger liggen
dan in andere delen van Nederland.

©0,75* 0,25 * 0,25 = 0,047
70,75%0,25"0,23*0,2*0,75 = 0,006
0,049 * 0,59 = 0,029
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Figuur 3.6 Gemiddelde LTV bij securitisatie in een aantal Europese landen
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Uit tabel 3.4 blijkt dat Nederlandse woonconsumenten in internationaal opzicht vrij
risicomijdende keuzes maken als het gaat om de af te sluiten hypotheek: een relatief lange
periode waarin de rente vast staat en slechts een klein percentage tegen variabele rente.

|
Tabel 3.4 Rentevast periode in aantal Europese landen

Meest voorkomende periode Gemiddeld percentage variabel
Nederland 5-10jr. 18%
Belgié > 10 jr. 10%
Duitsland 5-10jr. 15%
Ierland Variabel 67%
VK Variabel 60%
Denemarken Variabel 49%

Bron: IMF (2013)
|

3.3.1 Effecten van verdere verlaging van LTV-normen

Doordat er wettelijke normen gelden voor de LTV kunnen mensen minder ver reiken op de
markt voor koopwoningen. Als zij vanaf 2018 een gemiddelde woning kopen van € 240.000
moeten zij de ‘kosten koper’ (+/- 6% van de koopsom) zelf financieren. In dit geval moeten zij
dus ongeveer € 15.000 spaargeld inleggen om een woning te kunnen kopen.

Een verdere aanscherping van de LTV-normen zal met name effecten hebben voor starters op
de koopmarkt, omdat veel doorstromers reeds vermogen hebben opgebouwd in de eigen



woning of overwaarde hebben opgebouwd. Onder deze groep ligt de LTV daardoor nu al lager.
Wel zullen ook zij een minder grote stap kunnen maken bij doorstroming, zodat dit met name
ten kostte gaat van extra kwaliteitsvraag op de woningmarkt.

Veel koopstarters laten bij hun verhuizing naar een koopwoning een sociale huurwoning of een
huurwoning in de vrije sector achter. Het verlagen van de LTV leidt dus tot minder
doorstroming vanuit deze woningen.

Uit onderzoek blijkt dat twee derde van de koopstarters onvoldoende spaargeld heeft om de
‘kosten koper’ mee te betalen, laat staan een bijdrage in de aankoop van de woning zelf.
(Bijlsma 2012). De verwachting is dan ook dat een deel van de doelgroep bij een verdere
verlaging van de LTV-normen een beroep zal doen op mogelijke schenkingen van familieleden
voor de financiering, en een deel een lager bedrag voor de woning zal bieden. Dit zal een
drukkend effect op de woningprijzen hebben.

Het belangrijkste effect van een verlaging van de LTV ligt op de korte termijn: de jaren na
invoering van de maatregel. Er wordt opeens een groep gerantsoeneerd die dit niet verwacht
had. Deze zullen hun aankoop op de woningmarkt moeten uitstellen en dit zal tijdelijk
vraaguitval veroorzaken die niet alleen de prijzen zal drukken maar ook de afzet van
koopwoningen en daarmee verbonden bouwproductie zal raken.

Ten slotte moet bedacht worden dat ook zonder nieuwe nog strengere regels voor de LTV bij
aankoop, de gemiddelde LTV in Nederland automatisch daalt door de verplichte aflossing op de
hypotheek, en doordat er jaarlijks sprake is van inflatie. Door de inflatie en eventuele
boveninflatoire prijsstijging neemt de waarde van de woning immers toe, terwijl de schuld
gelijk blijft. De LTV neemt voor het individuele huishouden dus af in de tijd.

3.3.2 Beleidsvoornemens voor de LTV: bouwparen

Politieke partijen hebben in hun verkiezingsprogramma’s geen voorstellen om de LTV-norm
verder te verlagen. Ook de minister voor wonen heeft zich uitgesproken tegen verdere
aanscherping. In de verkiezingsprogramma’s wordt wel een voorstel gedaan voor het invoeren
van bouwsparen, waarmee op vrijwillige basis huishoudens worden aangespoord om een lagere
hypotheek te nemen in relatie tot de waarde van de woning. Bouwsparen kan op verschillende
manieren worden vorm gegeven:

1. Fiscaal gunstig sparen voor de aankoop van je woning, door de inleg aftrekbaar te maken
van de belasting (zoals met de spaarloonregeling).

2. Een premieregeling instellen op de inleg van spaartegoeden die aangewend worden voor de
financiering van het eigen huis (zoals met de ‘zilvervloot’ spaarrekening).

3. De mogelijkheid opgespaarde pensioengelden in te zetten voor de aankoop van een eigen
woning.

4. Een ‘open’ versus een ‘gesloten’ systeem: sparen kan gewoon via de bestaande banken of er
kan een gesloten systeem worden gecre€erd met speciaal met deze taak belaste financiéle
instellingen, waar zowel de spaartegoeden worden gestald als de hypothecaire lening wordt
betrokken.

In deze analyse gaan wij met name in op het eerste element, waarbij opgemerkt kan worden
dat (2) en (3) feitelijk een verbijzondering zijn van het fiscaal gunstig sparen, aangezien
pensioenpremies ook aftrekbaar zijn voor de belasting.

In de huidige situatie kunnen huishoudens door de LTV-norm niet meer de kosten koper

meefinancieren. Dit heeft vooral gevolgen voor starters aangezien zij vaak weinig spaargeld of
overwaarde hebben. Bouwsparen heeft in dit licht een duidelijke relatie met het beleid rond de
LTV. Via bouwsparen kunnen de LTV’s van koopstarters verlaagd worden langs vrijwillige weg.

Een regeling waarbij werknemers tussen bijvoorbeeld hun 21ste en 30ste jaar belastingvrij
iedere maand gedurende vijf jaar maximaal € 250 mogen sparen voor een eigen woning levert
na vijf jaar een spaarbedrag op van ruim € 15.000 voor alleenstaanden en € 30.000 voor
tweeverdieners (incl. rente, zie tabel 3.5). Uitgaande van een starterswoning voor een
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alleenstaande van € 150.000, betekent dit een mogelijke verlaging van de LTV met 10%. Voor
tweeverdieners zou bij een woning van € 200.000 een bedrag van ruim € 30.000 kunnen worden
ingebracht. Hierdoor kan de LTV dan dalen met 15%. De kansen op een eventuele restschuld
dalen zo aanzienlijk en de omvang van de restschulden die zich nog wel voordoen is aanzienlijk
lager dan anders het geval zou zijn.

Tabel 3.5  Voorbeeldberekening bouwsparen

Eenverdieners Tweeverdieners

Inleg per maand €250 €500
Gespaard na vijf jaar € 15.000 € 30.000
Starterswoning € 150.000 € 200.000
Verlaging LTV 10% 15%
Kosten overheid Alle deelnemers
Belastingderving per jaar per deelnemer €1.280
Schatting macrokosten per jaar, structureel’ €900 miljoen
Schatting terug te verdienen door minder

hypotheekrenteaftrek (Netto Contante Waarde)? € 270 miljoen

1 Bij 1 miljoen deelnemers, waarvan twee derde bereid en in staat een woning te kopen
2 Indien spaargeld voor de helft wordt gebruikt om hypotheekomvang terug te brengen, bij discontovoet 4%

Bron: EIB

De kosten van de regeling bestaan uit door de rijksoverheid gederfde belastinginkomsten.
Uitgaande van een marginaal belastingtarief van 42% is dit € 1.280 per jaar per deelnemer. Er
zijn structureel 1 miljoen personen die zouden kunnen deelnemen. Hiervan is ongeveer twee
derde in staat en bereid om een eigen woning aan te schaffen. Deze regeling zou de overheid -
als iedereen die kan en wil maximaal van de regeling gebruik maakt - structureel ongeveer€ 900
miljoen op jaarbasis kosten. Hier staat tegenover dat de overheid gedurende 30 jaar door lagere
hypotheken minder hypotheekrenteaftrek hoeft te geven. Als de hypotheekomvang met de
helft van het spaargeld wordt teruggebracht dan kan de overheid via de hypotheekrenteaftrek €
270 miljoen aan netto contante waarde terugverdienen.

Een regeling voor bouwsparen is voor de woonconsument uiteraard veel aantrekkelijker dan de
verplichte lagere normen voor de LTV. Bouwsparen kan apart worden ingevoerd of in
combinatie met strengere regels voor de LTV. In het laatste geval moet men zich echter
opnieuw afvragen welk probleem hiermee wordt opgelost, gelet op het geringe aantal
probleemgevallen dat zich in de praktijk aandient. Door het verplicht aflossen neemt het risico
bovendien snel af in de tijd.

Bouwsparen in het buitenland

Duitsland

In Duitsland geldt een gesloten systeem van bouwsparen: de verstrekte leningen moeten in
evenwicht zijn met de ingelegde spaartegoeden en de afbetalingen van uitstaande leningen.
Nadeel is dat hierdoor wachttijden ontstaan voor het verstrekken van leningen.

Het sparen is hier gekoppeld aan een doelbedrag, waarop een recht op een lening volgt.

In Duitsland bestaat de hypothecaire lening traditioneel uit een pandbrief waarmee niet meer
dan 60% van de woningwaarde gefinancierd wordt. Bouwspaarcontracten vullen de overige
40%, waarbij een deel bestaat uit een bouwspaarlening en een ander deel uit bouwspaargeld.
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De overheid ondersteunt het bouwsparen met een premie van 8,8% over een maximum inleg
van ruim € 500 per jaar (voor getrouwde stellen het dubbele). De inkomensgrens is
gemaximeerd op € 25.600 per jaar (voor getrouwde stellen het dubbele). Daarnaast is er een
spaarloonregeling die ook gebruikt kan worden voor de aankoop van de eigen woning met
vergelijkbare voorwaarden (er geldt een iets lagere inkomenseis). Bouwspaarsommen van
meer dan € 50.000 geven recht op een lagere rente op de hypothecaire lening. Dit is een
combinatie van bouwspaarpremie en premie op de werkgeversbijdrage van bouwsparen. Het
bouwsparen kan ook aangewend worden voor de aankoop van een woning bestemd voor
verhuur.

Sinds 2008 kent Duitsland daarnaast een systeem van pensioensparen via de
bouwspaarregeling (‘Wohnriester’). Om het sparen voor het pensioen te stimuleren zijn er
overheidssubsidies ingesteld op het sparen voor het pensioen. Dit kan zowel via ‘gewoon’
sparen, als via ‘bouwsparen’. De Wohnriester kan alleen aangewend worden voor een woning
voor eigen bewoning. Bij verkoop van de woning moet men het spaargedeelte opgebouwd via
het Wonhriester weer op een speciale rekening storten, bedoeld voor het pensioen. De
jaarlijkse premie op het Wohnriester systeem bedraagt afhankelijk van leeftijd € 150-€ 300,
met een maximum van € 2.100. Complicerende regel bij de Wohnriester is dat de eis geldt dat
met 68 jaar alle leningen op de woning moeten zijn afgelost.

Oostenrijk

Het Oostenrijkse bouwspaarstelsel werkt wel met aparte bouwspaarkassen, maar deze
kunnen zowel spaargelden aantrekken als geld op de kapitaalmarkt. Er is dus geen sprake
van een gesloten systeem zoals in Duitsland. Verder gelden er geen specifieke bepalingen,
behalve een premie van de overheid ten bedrage van 1,5% van het ingelegde spaargeld met
een maximale inleg van € 1.200 per jaar. Over de ontvangen rente moet overigens wel 25%
belasting betaald worden. Het sparen is gekoppeld aan een doelbedrag, waarop een recht op
een lening volgt bij de bouwspaarkas. Ongeveer twee derde van de Oostenrijkers doet mee.
Banken financieren maximaal 80% van de LTV, zodat de rest langs deze weg zelf gefinancierd
moet worden.

Frankrijk

In Frankrijk wordt 80% van de LTV gefinancierd door banken met een normale hypothecaire
lening. Voor het overige deel zijn er twee regelingen van de overheid waar alle banken aan
mee mogen doen teven vaste voorwaarden. Het sparen is gekoppeld aan een leenrecht. Als
een bepaald spaardoel is gehaald geeft dit recht op een lening. De overheid ondersteunt het
sparen met een premie van maximaal € 1.000 voor gewone woningen en ruim € 1.500 voor
woningen met bepaalde duurzaamheidseisen. Aldus ontstaat een financieringsvorm waarbij
voor de nog te financieren 20% LTV zowel spaargeld (40%) wordt gebruikt als de hieraan
gekoppelde lening (60%).

Daarnaast kent Frankrijk andere gesubsidieerde spaarregelingen en diverse leningsvormen
voor starters die als een aanbetaling op de hypothecaire lening worden gezien. Het betreft in
Frankrijk in tegenstelling tot Duitsland een niet-gesloten systeem (aanvankelijk was dit
systeem ook gesloten). Het sparen is hier gekoppeld aan een doelbedrag, waarop een recht op
een lening volgt.

Noorwegen

Noorwegen kent een systeem van bouwsparen waarbij de overheid het sparen voor de
aankoop van een eigen woning voor personen onder de 33 jaar subsidieert. Dit doet zij zonder
daar direct een lening aan te koppelen. Er geldt een fiscale aftrek van 20% van de inleg op de
betaalde belasting. De inleg is gemaximeerd op € 2.500 per jaar met een totaal maximum van
€ 18.750. De regeling wordt uitgevoerd door gewone banken. In Noorwegen was het
gebruikelijk dat 100% van de LTV gefinancierd werd door de banken (en dus niet een lagere
LTV zoals in de hierboven besproken landen), maar sinds 2011 geldt een door de
toezichthouder afgedwongen norm van 85% LTV.

Overige landen

Daarnaast gelden in veel andere Europese landen gesubsidieerde spaarregelingen met een
open bestedingsdoel. Zweden heeft daarnaast een bijzondere vorm voor sparen voor
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woningen in collectieven en in Zwitserland kan ook de pensioenspaarregeling ingezet
worden voor het eigen huis. Zwitserland kent op kleinere schaal bouwspaarkassen en ook
Luxemburg kent een vorm van bouwsparen.

Overzicht Sparen gekoppeld  Premies op sparen Maximum LTV reg.

aanlenen  voor eigen woning (per jaar) banken

Duitsland 60%
- Bouwsparen Ja 8,8% Inleg € 500
- Spaarloon Nee 9% Inleg € 480
- Wohnriester Nee €150-300 (jaarlijks)  Aftrek €2.100

Oostenrijk Ja 1,5% Inleg € 1.200 80%

Frankrijk Ja 1% € 1.000-1.500 80%
(hele looptijd)

Noorwegen Nee 20% belastingaftrek Inleg € 2.500 85%

Bron: Dol en van der Heijden (2013)

De (fiscaal gestimuleerde) pensioenbesparingen in Nederland bieden wellicht kansen voor een
combinatie met bouwsparen, zoals in Duitsland en Zwitserland het geval is. Dit vormt hiermee
tevens een oplossing dat mensen met een koopwoning via hun woning meer vermogen
opbouwen voor hun oude dag dan mensen zonder koopwoning (huurders). De mogelijkheid een
eigen woning te verwerven via een vorm van fiscaal gunstig sparen voor de aankoop van een
eigen woning kan gecombineerd worden met de mogelijkheid het eigen pensioenvermogen in
te zetten voor de aankoop van een woning.

3.4 Verplicht aflossen van de hypotheek

In 2011 is de maatregel ingesteld dat in dertig jaar tijd de hypotheek volledig afgelost moet zijn.
Eerder konden hypotheken ook aflossingsvrij worden afgesloten. Hierbij betaalden
consumenten alleen de rente over de hypotheek, maar bouwden ze alleen vermogen op als het
huis in waarde steeg. De gedachte achter de maatregel is dat de huishoudschulden in
Nederland te hoog zijn. Daarnaast speelt mee dat na dertig jaar hypotheekrente niet meer
aftrekbaar is. Het beperken van het beroep op renteaftrek speelde hierbij ongetwijfeld ook een
rol al had er voor de beperking van de renteaftrek niet noodzakelijkerwijs naar dit instrument
hoeven te zijn gegrepen.

3.4.1 Ontwikkeling van de Nederlandse hypotheekschuld

Inderdaad is het niveau van de uitstaande leningen in Nederland één van de hoogste in de
Eurozone (figuur 3.7). Alleen in Denemarken zijn de uitstaande leningen als percentage van het
Bruto Binnenlands Product (BBP) hoger. In Nederland staan hiertegenover aanzienlijke
besparingen: deze bedragen bijna het drievoudige van het BBP, het hoogste van de hele
Eurozone.
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Figuur 3.7 Financi€le activa en schulden van huishoudens in Eurozone, als % BBP.
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Deze schuldpositie wordt voor het grootste deel veroorzaakt door de hypotheekschulden (figuur
3.8). In 2016 bedroegen deze bijna € 700 miljard, ofwel zo'n 100% van het BBP. Daarnaast hebben
huishoudens in Nederland zo'n € 100 miljard aan overige schulden, waarvan zo’n € 20 miljard
aan consumentenkrediet.’

° Laatst bekende cijfer over 2014. Het consumentenkrediet is tot 2014 gedaald en bedroeg in 2010 nog € 28 miljard.
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Figuur 3.8 Samenstelling schulden, Nederland, 2010-2014, in miljard €, 2006-2016
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Bron: CBS, DNB. 2015 & 2016 o.b.v. mutaties DNB, methode breuk 2011, cijfers voor 2010 o.b.v.
mutaties.

De groei van de hypotheekschuld is de laatste jaren zeer gering. De economische crisis en de
prijsdalingen van woningen tijdens de crisis hebben de nieuwe verstrekkingen aanvankelijk
sterk gedrukt. Ook wordt er meer afgelost op hypotheekschuld.

Figuur 3.9 Saldo opname en aflossing hypotheken, € miljard, 2006-2016
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De toegenomen aflossingen werden ook deels veroorzaakt door de verhoogde fiscale vrijstelling
van schenkingen aan kinderen voor het kopen van een huis en het opheffen van boetes op
vrijwillige aflossingen door hypotheekverstrekkers. De toegenomen aflossingen bestonden dus



zowel uit een toename van de verplichte aflossingen als van de vrijwillige aflossingen. Wel is
het zo dat er de afgelopen jaren een trendbreuk is ontstaan: aflossingen en opnames houden
elkaar in evenwicht.

Wat hierbij inmiddels ook een rol speelt - en in de komende jaren een steeds grotere rol gaat
spelen - is het feit dat de gespaarde vermogens in spaarhypotheken gaan vrijvallen. Hierin zijn
substantiéle bedragen opgebouwd die tot doel hebben het aflossen van de hypotheek. In de
periode 2015-2030 zal langs deze weg ruim € 200 miljard aan hypotheekschuld worden afgelost.
Dit is het gevolg van de trendbreuk die in 1985 is veroorzaakt door de introductie van spaar- en
beleggingshypotheken. Vanaf dat moment is direct aflossen (gedeeltelijk) vervangen door
aflossen via het opbouwen van fiscaal begunstigde spaarpotten. Na 30 jaar worden de hierin
opgebouwde besparingen uitgekeerd ter feitelijke aflossing van hypotheekschuld. In die situatie
zijn we inmiddels beland en dat zal het decor blijven. Na 2020 komen ook de omvangrijke en
sterk via spaarhypotheken gefinancierde woningaankopen uit de jaren negentig aan de beurt
om in een keer te worden afgelost.

3.4.2 Effecten van verplicht aflossen op de woonlasten en de LTI

Door het verplichten van het aflossen van de hypotheek binnen de looptijd kunnen
woonconsumenten minder lenen. Zij zullen dus moeten inleveren op de gewenste kwaliteit van
de woning, of uitwijken naar regio’s met een minder hoge woningprijs. Daarnaast zal een deel
van het effect in de prijzen lopen.

Uit tabel 3.6 blijkt dat, bij gelijkblijvende netto maandlasten, met een aflossingsvrije hypotheek
een hoger bedrag geleend kan worden dan met een annuitaire hypotheek. De maximale
financieringslast, zoals door het Nibud opgesteld, hoeft hiervoor dus niet te wijzigen. Dit komt
omdat het bedrag wat anders aan aflossing betaald zou worden nu beschikbaar is om aan rente
te betalen. Als de verplichte aflossing zou wijzigen van 100% van het hypotheekbedrag naar 50%
van het hypotheekbedrag, zouden woningkopers 15% meer bestedingsruimte hebben.

Dit geldt bij gelijkblijvende overige regelgeving, waaronder - naast de Nibud-normen - de
bepaling dat de hypotheekrente alleen nog afgetrokken mag worden conform een annufitair
aflossingsschema. Als deze bepaling geschrapt zou worden, zou er zelfs 22% meer geleend
kunnen worden, aangezien dan ook de rente afgetrokken mag worden die hoort bij een 50%
aflossingsvrije hypotheek, zodat er een hogere belastingteruggave geincasseerd kan worden, die
weer aangewend kan worden voor een hogere woningwaarde.
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Tabel 3.6 Mogelijkheden op de koopwoningmarkt bij andere hypotheekvorm, bij
gelijkblijvende netto maandlasten.
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Aflossingsvorm
Annuitair 100% 0% 0% 50% 50%
Aflossingsvrij 0% 100% 100% 50% 50%
Aftrekbaarheid Annuitair  Volledig Annuitair Volledig Annuitair
Hoogte hypotheek 212.200 302.800 274.900 258.200 243.500
Totaal lasten bruto 15.400 16.900 15.400 16.200 15.400
Overige eigenaarslasten 2.900 4.000 3.700 3.500 3.300
Bruto hypotheeklasten (jaar 1) 12.500 12.900 11.700 12.700 12.100
- waarvan rente 9.000 12.900 11.700 11.000 10.300
- waarvan aflossing 3.500 0 0 1.700 1.800
Belastingteruggave 3.800 5.300 3.800 4.600 3.800
Overige eigenaarslasten 2.900 4.000 3.700 3.500 3.300
Netto lasten incl. overige 11.600 11.600 11.600 11.600 11.600
eigenaarslasten
Lasten per maand 970 970 970 970 970
(totaal netto)
Woningwaarde binnen bereik Basis 43% 30% 22% 15%

Hierbij is gerekend met 4,5% hypotheekrente. De daadwerkelijke rente is lager.*

Afgerond op 100-tallen.

Bron: Nibud, EIB.

Het gevolg van de eis 100% van de hypotheek af te lossen, bestaat er dus uit dat
woonconsumenten 15% minder kunnen betalen voor een woning, afgezet tegen een 50%
aflossingsvrij deel.

3.5 Dynamische effecten van de LTI en LTV

De LTI en LTV nemen ook zonder verplicht aflossen af door de tijd. Deze dynamische effecten
worden veroorzaakt door loonstijgingen en toename van de woningwaarde. Tabel 3.7 laat deze

1 Als de huidige rente van 2% gehanteerd zou worden, zouden de resultaten spectaculair zijn: immers, bij volledige
aftrekbaarheid van de rente zou voor hetzelfde bruto maandbedrag van de hypotheek, indien gelijk aan de annuiteit van
12.500 per jaar, een hypotheek van € 625.000 gefinancierd kunnen worden.
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autonome effecten zien in de tijd. Voor de LTI geldt dat deze afneemt door de stijging van het
inkomen. Dit effect is sterker voor starters omdat deze hogere gemiddelde inkomensstijgingen
in het vooruitzicht hebben. De LTV neemt in de tijd af door aflossing en toename van de
woningwaarde.

Tabel 3.7 toont hoe de LTI en LTV afnemen in de tijd bij verschillende uitgangspunten. Een
starter die naast de cao-loonstijging een normale jaarlijkse periodieke salarisverhoging krijgt,
ziet de LTI dalen van 4% keer het jaarinkomen bij het afsluiten van de hypotheek tot ruim 3
keer het jaarinkomen na vijf jaar en naar minder dan 2% keer het jaarinkomen na 10 jaar. Ook
bij de LTV zien we een sterke afname in de tijd. Als bij het afsluiten van de hypotheek nog de
volledige woningwaarde is gefinancierd, dan daalt dit na vijf jaar tot 84% en na tien jaar zelfs
tot 64%. Dit is het beeld bij een huizenprijsontwikkeling die alleen de inflatie volgt. Als het
tegen zou zitten en de huizenprijzen stijgen de komende jaren in het geheel niet meer -
waarmee de prijzen dan reéel fors zouden dalen in de tijd - dan daalt de LTV nog altijd naar
91% na vijf jaar en naar 77% in tien jaar.

Tabel 3.7 Dynamische ontwikkeling van de LTI en LTV, naar verschillende factoren

Begin 5jaar 10 jaar
LTI
Contractloonstijging 4,25 3,85 3,49
Periodieke inkomensstijging 4,25 3,18 2,37
LTV
Reéel constante woningprijzen 101% 84% 64%
Nominaal constante woningprijzen 101% 91% 77%

De contractloonstijging is vastgesteld op 2% (CBS). Voor een starter is een opslag van 4% bovenop de contractloonstijging
verondersteld (Allen et al. 2016).
Voor de woningwaarde is een gemiddelde toename van 2% per jaar aangenomen.

Bron: EIB

Deze dynamische effecten zorgen voor een snelle daling van de risico’s die huishoudens lopen.
Bij het bepalen van de maximale hypotheek wordt op dit moment geen rekening gehouden met
deze effecten. Alleen de draagkracht op het moment van afsluiten wordt meegenomen. Dit is
een belangrijke tekortkoming in het systeem. Ook als de normen structureel de juiste zouden
zijn, dan blijft het onduidelijk waarom men geen rekening wil houden met normale statistisch
harde verbanden in de tijd. Het is uiteraard ook deze dynamiek die een belangrijke verklaring
vormt van de geringe betalingsproblemen in ons land. In de achterliggende decennia zijn veel
nieuwe huishoudens tot de koopmarkt toegetreden. Hiermee heeft Nederland een inhaalslag
gemaakt op de koopmarkt in een periode die gepaard ging met een sterke stijging van
huizenprijzen, zowel in ons land als daarbuiten. Hierdoor zijn er veel nieuwe hypotheken
afgesloten bij steeds hogere huizenprijzen. De aflossingen op de hypotheken is daarentegen
lange tijd buiten beeld gebleven. Omdat deze via fiscaal begunstigde spaar- en
beleggingshypotheken plaatsvonden. Maar de toetreders tot de koopmarkt in ons land waren
jong en goed opgeleid. Hoge woonlasten werden na slechts enkele jaren al heel goed betaalbaar
en gaven slechts heel zelden aanleiding tot betalingsproblemen.
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Tabel 3.8 Woningwaarde, hypotheekschuld en netto kooplasten naar leeftijd, mediaan,
waarden peiljaar 2014

Leeftijd Waarde eigen Hypotheekschuld Netto kooplasten

woningbezit (x 1.000) (x 1.000) (€ per maand)
<25 142 150 468
25-30 jaar 155 177 580
30-35 jaar 171 202 638
35-40 jaar 190 216 649
40-45 jaar 206 205 626
45-50 jaar 217 182 543
50-55 jaar 220 159 473
55-60 jaar 220 135 392
60-65 jaar 221 114 311
65-70 jaar 223 95 252
70-75 jaar 224 80 166
>75 jaar 223 63 86
Totaal 207 164 453

Bron: CBS, WoON 2015

Deze dynamische effecten zijn ook direct aan de statistiek te ontlenen. Tabel 3.8 toont de
waarde van het eigenwoningbezit naar leeftijdscategorie. Duidelijk zichtbaar is de trend van
afnemende hypotheekschuld vanaf 40 jaar. De mediane hypotheekschuld loopt steeds terug,
evenals als de netto kooplasten. Dit beeld geldt dan bovendien nog op zo ongeveer het
dieptepunt van de crisis in het peiljaar 2014. Sinds 2014 zijn de woningprijzen weer stevig
toegenomen.

3.6  Fiscale behandeling eigen woning

In contrast met de geringe aandacht voor de hypotheeknormen staat de relatief grote aandacht
voor de hypotheekrenteaftrek die verschillende partijen verder en/of versneld willen
terugdringen of aftoppen op een maximaal bedrag. In 2013 is een geleidelijke afbouw van de
hypotheekrenteaftrek doorgevoerd. Het maximaal aftrekbare tarief loopt sinds 2013 terug met
0,5% per jaar tot 38% in 2042. Daarnaast zorgt het verplicht aflossen voor een forse afname van
het voordeel van de hypotheekrenteaftrek. Een annuitaire renteaftrek over maximaal 30 jaar
zorgt bijna voor een halvering van het rentevoordeel over de looptijd van de hypotheek ten
opzichte van een aflossingsvrije hypotheek.

In 2011 is de overdrachtsbelasting bij de aankoop van een huis verlaagd van 6% naar 2%. Het
doel van de maatregel was om de dynamiek op de woningmarkt te stimuleren door de
transactiekosten naar beneden te brengen. In de verkiezingsprogramma’s is er één partij die
voorstelt om de overdrachtsbelasting nu ook volledig af te schaffen.

Nadat het tarief van het eigenwoningforfait in 2005 en 2006 was verlaagd, is het tussen 2012 en
2015 weer opgelopen. In 2005 is de Wet Hillen van kracht geworden. Deze wet voorziet erin dat
woningeigenaren van wie de hypotheek helemaal is afgelost, geen eigenwoningforfait meer
hoeven te betalen. Bij hypotheken die bijna zijn afgelost wordt het eigenwoningforfait
gelijkgesteld aan de hypotheekrenteaftrek.

In deze paragraaf wordt een viertal maatregelen met betrekking tot de hypotheekrenteaftrek en
overdrachtsbelasting geanalyseerd:
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1. Het aftoppen van het aftrekbaar bedrag op € 500.000. Hierboven is de hypotheekrente niet
meer aftrekbaar.

2. Hetversnellen van de verlaging van het tarief waartegen afgetrokken mag worden. Dit gaat
met 1% per jaar naar beneden in plaats van 0,5% totdat het (nu reeds afgesproken)
maximum van 38% is bereikt.

3. Een verdere verlaging van het tarief waartegen afgetrokken mag worden, tot maximaal 30%

4. Afschaffing van de overdrachtsbelasting

3.6.1 Huidig budgettair beslag

De gemiddelde rente op de Nederlandse hypotheekschuld is de afgelopen jaren teruggelopen
van 5,1% in 2007 tot 4,6% in 2015. In lijn hiermee en het verlagen van het tarief waartegen mag
worden afgetrokken, is ook het budgettair beslag van de hypotheekrenteaftrek de afgelopen
jaren gedaald. De inkomsten uit het eigenwoningforfait lopen ook langzaam op sinds de
tarieven zijn verhoogd.

De inkomsten uit de overdrachtsbelasting liepen in 2011 sterk terug door de verlaging van het
tarief van 6% naar 2%. Tussen 2007 en 2013 liepen de inkomsten sowieso al terug door een
afnemend aantal transacties en dalende prijzen op de woningmarkt tijdens de crisis. Sinds 2013
zitten de inkomsten weer in de lift door het herstel op de woningmarkt met toenemende
aantallen transacties en stijgende prijzen.

Tabel 3.9  Hypotheekschuld/-rente en budgettair beslag verschillende maatregelen, 2006-
2016 (mld. euro)

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016*

Hypotheekschuld 5534 5969 618,7 640,1 652,8 6755 684,8 680,7 6855 694,1
Rentebetalingen 28,0 30,1 31,1 31,4 32,4 32,7 32,1 31,5 31,5 31,3
Gemiddelde rente 5,1% 5,1% 5,0% 4,9% 5,0% 4,.8% 4,7% 4,6% 4,6% 4,5%
Budgettair beslag

HRA -12,1 -12,4 -12,8 -13,4 -13,9 -13,9 -13,6 -13,0 -12,3 -11,2
Eigenwoningforfait 2,4 2,6 2,7 2,6 2,6 2,8 2,7 2,9 3,1 3,1
Wet Hillen -0,3 -0,3 -0,3 -0,4 -0,4 -0,4 -0,4 -0,5 -0,6 -0,6
Overdrachts-

belasting 3,0 2,8 1,8 1,8 1,0 0,5 0,5 0,7 0,8 1,0

* De hypotheekschuld, rentebetalingen en gemiddelde rente voor 2016 zijn geschat op basis van de mutaties in de
hypotheekvoorraad zoals bekend bij DNB.

Bron: CBS, DNB, MinFin, bewerking EIB

De totale hypotheeksom zal in de komende 15 jaar sterk dalen door aflossingen vanuit spaar-
en beleggingshypotheken, die worden geschat op € 200 miljard. Hierdoor zal het beslag op de
hypotheekrenteaftrek ook kunnen dalen.

3.6.2 Effecten maatregelen

Voor de maatregelen is gekeken naar de effecten op prijzen en kwaliteit. Vraagveranderingen
leiden immers tot prijs- en volume-effecten. Naarmate het aanbod sterker op de vraag kan
reageren, zullen de effecten op het volume (de kwaliteit) groter zijn en die op de prijzen kleiner.
Als het aanbod in het geheel niet kan reageren op vraagveranderingen, dan slaat alles neer in
prijsveranderingen. In de literatuur wordt de mate waarin het aanbod kan reageren doorgaans
hoger geschat op lange termijn dan op korte termijn. Hierdoor slaat extra vraag op korte termijn
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relatief meer in prijzen neer, terwijl op langere termijn de aanbodreacties groter worden. Bij het
model van het EIB wordt ook een verschil gemaakt tussen een kortere en een langere termijn.™

Aftoppen aftrek op € 500.000

Deze maatregel heeft beperkte effecten op de woningmarkt omdat het slechts een zeer beperkt
aantal huishoudens raakt. Bedacht moet worden dat het gaat om een hypotheek van € 500.000,
waarbij de gemiddelde woningwaarde nog een stuk hoger zal liggen. Ook blijft voor deze
hypotheken het deel tot € 500.000 aftrekbaar. De budgettaire opbrengsten zijn eveneens gering
door de geringe reikwijdte van de maatregel.

Tabel 3.10  Effecten op prijs en kwaliteit van een verandering van het fiscaal regime van de
eigen woning

Maatregel Effect op KT Effect op LT

Prijs Kwaliteit Prijs Kwaliteit
Aftoppen HRA op € 500.000 -0,5% -0,1% -0,4% -0,3%
Versnellen afbouw HRA naar 38% -0,1% -0,1% 0% 0%
Verdere afbouw HRA naar 30% -0,7% -0,2% -1,3% -0,9%
Afschaffen overdrachtsbelasting 1,6% 0,2% 1,5% 1,0%
Bron: EIB

Versnellen verlaging aftrekbaar tarief tot 38%

Onder het huidig beleid daalt de hypotheekrenteaftrek in stapjes van 0,5%-punt per jaar tot
38%. Een versnelling van de daling van dit tarief met 1% per jaar heeft alleen effecten op de
korte termijn. Op lange termijn zijn er geen effecten en de effecten in de tussenliggende
perioden worden ook beperkt door anticipatie-effecten. Wel zijn er uiteraard
koopkrachteffecten voor huishoudens. Jonge huishoudens hebben in het algemeen hoge
hypotheken, maar aan de ander kant betalen zij minder vaak het toptarief in de belastingen.
Voor de overheid geldt ook dat zij budgettaire opbrengsten alleen naar voren haalt zonder
structurele effecten op de overheidsfinancién.

Verdere daling van het tarief naar 30%

Van deze maatregel zijn de effecten op de woningmarkt groter dan de twee voorgaande: de
prijzen dalen en er zal minder kwaliteit worden gevraagd door woonconsumenten, dus kleinere
woningen of van mindere kwaliteit. Dat de maatregel geleidelijk wordt ingevoerd (uitgegaan is
van een transitieperiode van 24 jaar), maakt hiervoor weinig uit: woonconsumenten passen
hun gedrag reeds aan als het eindbeeld bekend is en anticiperen bij hun keuzes deels op dit
lange termijn evenwicht. Deze maatregel heeft wel structurele effecten op de
overheidsbegroting en treft vooral de toekomstige starters. Zij hebben hoge hypotheken en
zitten vaak in het 42%-tarief

Afschaffen overdrachtsbelasting

De overdrachtsbelasting bedraagt thans nog 2% en zijn onderdeel van de ‘kosten koper’ die
betaald moeten worden voor de aanschaf van een woning. Hiermee is het een heffing op
transacties die de doorstroming belemmert. Als vanaf 2018 woonconsumenten maximaal een
LTV'? van 100% mogen financieren, leidt dit er bovendien toe dat zij meer eigen spaargeld
moeten inbrengen: met name voor starters zal dit effect hebben. Met het afschaffen van de
overdrachtsbelasting wordt dit probleem ook aangepakt.

" De grens is hier bij 5 jaar gelegd.
2 Loan-to-value: lening ten opzichte van de woningwaarde.
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Het effect van de maatregelen gericht op de hypotheekrenteaftrek is over het algemeen beperkt.
Dit wordt ten eerste veroorzaakt doordat het in alle gevallen gaat om een aanvulling op het
bestaande beleid. De grootste beperkingen zijn al staand beleid en de additionele maatregelen
zijn niet zeer ingrijpend. Daarnaast speelt de lage rente ook een grote rol. Bij het huidige lage
renteniveau is het belang van de renteaftrek ook beduidend geringer dan het geval zou zijn bjj
een hogere rente. Het belang voor de woonconsument is minder groot en daardoor zijn ook de
doorwerkingen op de woningmarkt minder groot. Aan de andere kant is het belang van verdere
inperking van de renteaftrek ook minder groot en zijn bijvoorbeeld de budgettaire opbrengsten
vrij bescheiden. Het budgettair beslag van de hypotheekrenteaftrek zal de komende jaren dan
ook systematisch gaan dalen als percentage van het BBP, nog eens versterkt door het aflopen
van de spaar- en beleggingshypotheken. Nut en noodzaak van verdere inperkingen van de
renteaftrek lijken in dit licht niet heel groot, maar aan de ander kant geldt, zoals gezegd, ook
dat aanvullende maatregelen bij de huidige rente relatief beperkte effecten zullen hebben op de
woningvraag en de bouwproductie.
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4 Beleidsinterventies op de markt voor huurwoningen

4.1 Inleiding

In vrijwel alle verkiezingsprogramma’s is relatief veel aandacht voor de huursector. De meeste
voorstellen hebben betrekking op (voldoende) aanbod, investeringen en betaalbaarheid.

In de afgelopen kabinetsperiode zijn verschillende maatregelen getroffen die betrekking hebben
op de huursector. Zo zijn de activiteiten van corporaties gescheiden in DAEB (diensten van
algemeen economisch belang) en niet-DAEB; moeten corporaties passend toewijzen; is de
verhuurderheffing ingevoerd; zijn huurverhogingen van corporaties gebonden aan de
huursombenadering en is de WOZ-waarde een belangrijkere rol gaan spelen in het
woningwaarderingsstelsel (WWS). Alvorens in te gaan op mogelijkheden voor nieuw beleid,
wordt hieronder eerst nog een beeld geschetst van de situatie op de huurmarkt.

4.2 Het aanbod op de huurmarkt

In Nederland staan 3,3 miljoen huurwoningen. Meer dan 85% daarvan vallen binnen de
gereguleerde huursector. In internationaal opzicht is dit een zeer groot aandeel (figuur 4.1). De
meeste landen hebben een gereguleerde huursector die kleiner is dan de vrije huursector. De
Nederlandse vrije huursector is daarmee in internationaal opzicht erg klein. Het aandeel van de
totale huursector ligt daarbij rond het Europese gemiddelde.

Tabel 4.1  Verdeling van woningen over sectoren, internationaal 2015

Land Gereguleerde

huur Vrije huur Koop Overig
Nederland 36,6 5,9 57,5 -
Belgié 6,5 27,5 64,8 1,2
Duitsland 472 50,4 454 -
Luxemburg 2,7 28,3 69,0 -
Verenigd Koninkrijk 18,2 17,6 64,2 -
Ierland 10,3 18,5 69,7 1,5
Frankrijk 17,4 21,9 57,7 3,0
Oostenrijk 20,1 28,3 51,6 -
Spanje 2,4 13,5 78,9 5,1
Polen 23,8 0,8 75,4 -

Bron: EESC, WoON 2015

Internationaal bezien loopt Nederland niet uit de pas met de omvang van de huursector en hier
ligt dan ook geen aanwijzing voor een bijzonder tekort aan huurwoningen. De kwaliteit van de
huurwoningen in Nederland laat ook een vrij evenwichtig beeld zien. Het grootste deel van de
huurwoningen heeft een waarde van € 100.000 tot € 200.000 (figuur 4.1). Deze woningwaarden
zouden leiden tot een huur van € 450 tot € 900, uitgaande van een marktconform rendement
van ongeveer 5%. Het overgrote deel van deze woningen wordt echter verhuurd in de
gereguleerde huursector en de corporaties houden de huren van de kwalitatief betere
huurwoningen onder de liberalisatiegrens. Het gevolg is dat er wel veel kwalitatief goede
huurwoningen beschikbaar zijn, maar dat voor deze woningen zelden een huur wordt gevraagd
van meer dan € 710 per maand. De woningen zijn er wel, maar er worden geen markthuren
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voor gerekend en daardoor is de huurklasse tussen € 710 en € 900 per maand sterk
ondervertegenwoordigd op de huurmarkt.

Figuur 4.1 Woningen naar WOZ-klasse en sector
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Bron: WoON 2015, bewerking EIB

Een andere graadmeter om de spanning rond vraag en aanbod op de koop- en huurmarkt te
meten, is de relatieve prijs van koop- en vrije sector huurwoningen. Ook deze informatie wijst
niet op een bijzonder tekort aan vrije sector huurwoningen. Figuur 4.2 laat zien dat de prijzen
van koopwoningen en vrije sector huurwoningen vrijwel gelijk op zijn opgelopen in de
afgelopen jaren.
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Figuur 4.2 Geindexeerde koop- en huurprijzen in Nederland, 2013-2016 (2013=100)
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Bron: Kadaster, Pararius, bewerking EIB

Op basis van de omvang van de huursector, de kwaliteit van de huurwoningen en de
prijsontwikkeling zijn er geen aanwijzingen voor een specifiek tekort aan middeldure
huurwoningen. Uiteraard zijn er geliefde locaties waar een stevige vraag kan bestaan naar vrije
sector huurwoningen, maar dit geldt net zozeer voor de vraag naar koopwoningen op deze
locaties. Wel is het aandeel van de gereguleerde sector erg hoog binnen de huursector. Indien
men hier verandering in wil brengen, dan ligt een verschuiving van woningen van de
gereguleerde sector naar de vrije sector voor de hand. Veel woningen die in het bezit zijn van
corporaties zouden ook geliberaliseerd kunnen worden, maar de corporaties zijn hiermee in het
algemeen terughoudend en gemeenten eveneens.

4.2.1 Beleidsvoornemens over het aanbod in de huursector

Veel politieke partijen hebben het voornemen om het aanbod in de huursector te stimuleren.
Concreet stelt een aantal partijen voor om via gemeentelijke doelstellingen voor aantallen, een
aanbodnorm of dwingende instrumenten van gemeenten te zorgen voor meer aanbod van vrije
sector huurwoningen. Deze voornemens richten zich op de aanbodkant van de markt.

In de vorige paragraaf werd geconcludeerd dat er geen tekort lijkt te zijn aan kwalitatief goede
huurwoningen in Nederland. Het (verplicht) toevoegen van extra vrije sector huurwoningen aan
de voorraad ligt vanuit dit perspectief niet direct in de rede. Niettemin zetten verschillende
partijen hier op in, soms zelfs via verplichtende aanbodnormen die men aan gemeenten wil
opleggen. Dergelijk beleid zal naar verwachting niet effectief zijn en onnodige verstoringen op
de markt oproepen. Het gebrek aan effectiviteit hangt samen met de arbitrage tussen koop- en
vrije sector huurwoningen. Koopwoningen en huurwoningen in de vrije sector zijn in beginsel
dezelfde woonobjecten; ze kennen alleen een andere eigendomsverhouding. De implicatie is
dat bestaande koopwoningen kunnen worden ongezet in huurwoningen en dat omgekeerd
huurwoningen kunnen worden omgezet in koopwoningen. In dit licht moeten aanbodnormen
voor vrije sector huurwoningen worden gezien. Op het moment dat de markt meer
huurwoningen gaat produceren ten koste van koopwoningen, dan gaan huren stijgen en
koopprijzen omgekeerd dalen. Dit stimuleert vervolgens meer conversie van huur naar koop en
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maakt conversie van koop naar huur minder aantrekkelijk. Het verplichte extra aanbod van
huurwoningen levert uiteindelijk niet meer huurwoningen op, want het wordt goeddeels
geneutraliseerd via arbitrage op de markt. Meer in het algemeen rijst de vraag waarom de
samenstelling van het marktaanbod over koop en vrije huur niet aan de markt kan worden
overgelaten. Als de vraag naar vrije sector huurwoningen werkelijk zo groot is, dan is het zeer
aantrekkelijk om deze huurwoningen te bouwen. Politiek bepaalde normen zullen de
doelmatigheid hier bepaald niet ten goede komen en ook de wendbaarheid van de markt
missen. En de kracht van de markt moet juist zijn om snel op veranderende voorkeuren te
kunnen inspelen. Aanbodnormen die in bestemmingsplannen landen zullen de wendbaarheid
in het aanbod niet ten goede komen.

Er is ook een aantal partijen die meer sociale huurwoningen willen laten bouwen. Als argument
voor uitbreiding van de gereguleerde huursector wordt soms gewezen op de lange wachtlijsten
die er zijn voor sociale huurwoningen. Dit is echter geen goede indicator voor de vereiste of
gewenste voorraad in de sociale sector. De wachtlijsten voor gereguleerde huurwoningen
worden vooral ingenomen door huishoudens die al in de gereguleerde sector zijn gehuisvest,
zoals is op te maken uit tabel 4.2. Het aantal huishoudens dat op zoek is naar een gereguleerde
huurwoning vanuit de vrije huur- en koopsector is bovendien ruim twee keer zo klein als het
aantal huishoudens in de gereguleerde huursector die op zoek zijn naar een vrije huur- of
koopwoning. De wachtlijsten in de gereguleerde sector hebben niet te maken met een absoluut
tekort aan sociale woningen, maar vloeien voort uit mobiliteitswensen. Hier ligt ook een relatie
met de huurprijzen en de huurtoeslag, die huishoudens beide stimuleren om opwaartse
mobiliteit uit te oefenen.

Tabel 4.2 Gewenste woningsector naar huidige sector, aantallen huishoudens 2015

Naar gewenste sector

Gereguleerde
huur Vrije huur Koop
Vanuit huidige sector
Gereguleerde huur 488.000 57.000 180.600
Vrije huur 36.700 31.300 86.700
Koop 77.100 34.300 669.400

Bron: WoON 2015, bewerking EIB

Het grootste deel van de huishoudens die een sociale huurwoning krijgt toegewezen, laat ook
een sociale huurwoning achter. Voor een inschatting van de omvang van de totale gereguleerde
sector is het zaak om de demografische ontwikkeling en de ontwikkeling van doelgroepen in
beeld te brengen. Uit de publicatie ‘Investeren in Nederland’ van het EIB blijkt dat de
gereguleerde huursector in de komende decennia geen grote uitbreidingsvraag meer kent.
Vooral door het doorschuiven van een nieuw cohort ouderen dat voornamelijk in
koopwoningen woont, zal het aandeel van sociale huurwoningen in de voorraad afnemen. De
huidige generatie ouderen zit nog vaak in de sociale huursector en heeft hier ook tijdens hun
werkzame leven al gewoond. De babyboomgeneratie die hen opvolgt woont voor 70% in
koopwoningen en onderzoek laat zien dat deze huishoudens graag zo lang mogelijk in het eigen
huis willen blijven wonen. In de gereguleerde huursector bestaat met name een
vervangingsopgave van de oude, kwalitatief mindere voorraad. Het stimuleren van nieuwbouw
in de sociale sector zal - bij de huidige prijszetting - overigens wel tot meer huishoudens in de
sociale sector leiden, maar dit zal dan ten koste gaan van het aantal woningen in de vrije sector.

Een ander beleidsvoornemen in een van de programma’s is de liberalisatiegrens te verlagen
naar € 600 per maand om zo de vrije huursector te stimuleren. Hierbij wordt ook voorgesteld
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het WWS af te schaffen voor de vrije huursector. Deze maatregelen zouden bij de huidige huren
590.000 extra woningen in de vrije sector kunnen brengen. De liberalisatie zal vooral effect
hebben op woningen waarvan de verhuurder de huur wil verhogen, maar dit niet kan doen door
de regelgeving in de gereguleerde sector. Het afschaffen van het WWS voor de vrije huursector
betekent dat de huur van al deze woningen marktconform kan worden. De vraag is echter of de
verhuurders, in verreweg de meeste gevallen woningcorporaties, de huur ook daadwerkelijk
zullen optrekken. Vanuit de huidige situatie is bekend dat corporaties een substantieel deel van
hun bezit zouden kunnen liberaliseren, maar dit niet doen. Het effect hangt dan vooral af van
de gedragsreacties van corporaties. Aangezien er 350 corporaties zijn die in verschillende
posities zitten en ook verschillen in hun beleidsfilosofie, zullen er wel enige effecten vanuit
gaan, zodat er per saldo enige verschuiving zal optreden van de gereguleerde naar de vrije
sector. De maatregel zal ook betekenen dat particulieren die in het segment tussen € 600 en €
711 willen investeren, maar dit nu niet doen vanwege de regelgeving, nu wel meer aanbod
kunnen creéren. Ook hierdoor zal de vrije sector wat sterker kunnen toenemen dan zou gelden
bij een ongewijzigde liberalisatiegrens.

Een laatste voorstel is om de mogelijkheden voor tijdelijke contracten uit te breiden. Dit zal de
doorstroming op de huurmarkt bevorderen. Als een bewoner aan het einde van het tijdelijke
contract teveel verdient om aanspraak te maken op een sociale huurwoning kan de huur
worden opgetrokken. De bewoner kan dan kiezen om in de woning te blijven wonen voor de
hogere huur of te verhuizen naar een andere woning.

Alternatieve maatregelen

Het kleine aandeel vrije sector huurwoningen in de voorraad is voor een deel veroorzaakt door
de subsidies die gegeven worden aan gereguleerde huurwoningen en koopwoningen. Tabel 4.3
laat zien dat het percentage subsidie ten opzichte van de WOZ-waarde van de woning in de
gereguleerde huursector en koopsector substantieel hoger ligt dan in de vrije huursector. De
woonquote in de vrije huursector ligt ook fors hoger dan in de andere sectoren. Vrije huur is
duur. Dit is een verklaring waarom de vrije huursector slechts 6% van de woningvoorraad
beslaat. Het is de enige sector die (nagenoeg) geen ondersteuning krijgt vanuit het beleid van de
overheid.

Tabel 4.3  Subsidieaandeel, woonquote en omvang sector in drie deelmarkten (%)

Subsidieaandeel' Woonquote?  Omvang sector

Totaal inkomens

Gereguleerde huur 2,7 25,3 36,6
Geliberaliseerde huur 0,2 34,2 5,9
Koop 1,5 21,4 57,5

Voor middeninkomens

Gereguleerde huur 1,7 20,9 25,0
Geliberaliseerde huur 0,0 33,3 5,6
Koop 1,5 21,9 69,4

1 Als percentage van de WOZ-waarde
2 Voor huur: netto huur / besteedbaar inkomen en voor koop: netto hypotheeklasten + bijkomende lasten en onderhoud

Bron: CPB, WoON 2015

Een eenvoudige manier om de ongelijke behandeling op te lossen is te kiezen voor een
huuraftrek voor de vrije huursector. Een huuraftrek van 2,5% van de WOZ-waarde levert bij een
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marginaal tarief van 42% in de inkomstenbelasting een belastingvoordeel op van € 2.140 per
jaar.’® De hiermee gepaard gaande belastingderving bedraagt in de huidige aanbodconstellatie
voor de rijksoverheid dan € 1 miljard.** Dit bedrag komt ten goede aan de huidige huurders in
de vrije sector. Hiervoor zal dekking gezocht moeten worden. Men kan natuurlijk kiezen voor
een lagere tegemoetkoming en/of voor een ingroeimodel waarbij eerst een lagere subsidie geldt
die stapsgewijs wordt verhoogd.

Deze maatregel leidt op termijn naar verwachting ook tot meer vraag naar vrije sector
huurwoningen, maar hieraan zijn naar verwachting geen extra uitgaven van de overheid mee
gemoeid. De extra huuraftrek in de vrije sector wordt dan gecompenseerd door een afname van
het beroep op hypotheekrenteaftrek en de kosten in de sociale huursector. Uiteraard hangt een
en ander af van de precieze vormgeving en eventuele verrekening met de corporatiesector.

De maatregel heeft een aantal voordelen. De eerste ligt in de sfeer van rechtvaardigheid. Het
maakt een einde aan de ongelijke behandeling. Waarom krijgen sociale huurders en kopers wel
ondersteuning op de woningmarkt en huurders in de vrije sector niet? De situatie is historisch
zo ontstaan, maar een inhoudelijke rechtvaardiging is er niet eenvoudig voor te geven. Er zijn
bovendien ook welvaartseconomische voordelen verbonden aan de maatregel, De allocatie op
de woningmarkt wordt doelmatiger door een meer gelijke fiscale behandeling.

De voordelen van een dergelijke maatregel zullen met name bij jonge huishoudens neerslaan.
Hier ligt ook een samenhang met de positie van starters die op restricties stuiten op de
hypotheekmarkt. De nadelen van deze restricties kunnen dan deels worden ontlopen, doordat
jonge mensen eerst een aantal jaren gaan huren. Als het inkomen voldoende is gestegen, kan
daarna alsnog voldoende worden geleend om een passende koopwoning te bemachtigen. Voor
ouderen die de overwaarde in hun huis willen incasseren en vervolgens willen huren, biedt het
meer mogelijkheden dit te realiseren, omdat huren een betaalbaarder alternatief wordt.

4.3 Betaalbaarheid

In de gereguleerde huursector is in de afgelopen jaren via huuraanpassing en huurharmonisatie
een beweging in gang gezet richting meer marktconforme huren. Tabel 4.4 laat zien dat de
gemiddelde huur de afgelopen jaren fors is gestegen en de gemiddelde rendementen in de
gereguleerde huursector richting een marktconforme 5% zijn opgelopen. Het laatste hangt
overigens samen met de daling van de huizenprijzen tijdens de crisis, maar het blijft niettemin
een opvallende ontwikkeling. Meer marktconforme huren dragen in beginsel bij aan een betere
aansluiting tussen vraag en aanbod. Met de huurprijsstijging is wel de vraag gerezen wat het
effect is op de betaalbaarheid voor huurders in de gereguleerde huursector.

* Uitgaande van een woz-waarde van vrije sector huurwoningen van € 203.400 (prijspeil 2015, WoON)
* Er zijn ruim 450.000 woningen in de vrije huursector (WoON 2015)
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Tabel 4.4  Gemiddelde huurprijs en rendement naar WOZ-waarde in gereguleerde
huursector, 2012-2015

2012 2015
Gemiddelde Rendement Gemiddelde Rendement
huurprijs huurprijs
€ 100.000 of minder € 385,24 5,9% € 460,72 7,3%
€ 100.000 tot € 150.000 € 432,30 4.1% € 504,69 4,9%
€ 150.000 tot € 200.000 € 451,16 3,2% € 520,38 3,7%
€ 200.000 tot € 250.000 € 456,71 2,5% € 483,08 2,7%
€ 250.000 of meer € 399,93 1,5% € 369,77 1,3%
Totaal € 443,53 3,6% € 489,92 4,8%

Bron: WoON 2015, bewerking EIB
_________________________________________________________________________________________|

Figuur 4.3 laat zien dat huishoudens met lage inkomens in de gehele huursector gemiddeld
hoge huurquotes hebben. Meer dan een kwart van de huishoudens met een jaarinkomen
beneden € 34.229%° betaalt meer dan 35% van zijn netto inkomen aan huur en nog eens 20%
heeft een huur tussen 30 en 35% van het inkomen. Voor de middeninkomens ligt dit beduidend
gunstiger en dit beeld zet door bij inkomens boven € 43.786.

Figuur 4.3 Netto woonlasten als percentage van het inkomen, totale huursector

< € 34.229 € 34.229 - €43.786

e

Bron: EIB

m 0,00-0,20
m0,2-0,25

m 0,25-0,30

m 0,30-0,35

m 0,35 en hoy

De netto huurquotes van de huishoudens met de laagste inkomens zijn de afgelopen jaren ook
toegenomen. Tabel 4.5 laat zien dat het aandeel van huishoudens met netto huurquotes van

» De inkomensklassen zijn gebaseerd op de grenzen van de inkomensafhankelijke huurverhoging.



0,30 en hoger sterk is toegenomen. Het sterkst is de stijging onder de huishoudens met de
laagste inkomens. Hiervan heeft in 2015 bijna de helft een netto huurquote van 0,30 of hoger.

Tabel 4.5 Gemiddelde huurprijs en rendement naar WOZ-waarde in gereguleerde
huursector, 2012-2015

Onder lage Tussen Boven hoge
inkomensgrens inkomensgrenzen inkomensgrens
Huurquote 2012 2015 2012 2015 2012 2015
Onder 0,20 23% 14% 39% 26% 69% 58%
0,20-0,25 23% 18% 31% 28% 18% 23%
0,25-0,30 21% 22% 18% 23% 7% 11%
0,30-0,35 13% 18% 7% 14% 3% 4%
0,35 en hoger 21% 28% 6% 9% 3% 3%

De inkomensklassen zijn gebaseerd op de grenzen voor de inkomensafhankelijke huurverhoging. Voor 2012 zijn deze
geindexeerd met de loonstijging op basis van de inkomensgrenzen bij invoering op juli 2013.

Bron: WoON 2015, bewerking EIB

4.3.1 Beleidsvoornemens gericht op betaalbaarheid

Veel politieke partijen hebben beleidsvoornemens gericht op de betaalbaarheid in de
gereguleerde huursector. Over betaalbaarheid in de vrije huursector wordt niet specifiek
gesproken. Een belangrijke vraag hierbij is of huurprijzen gereguleerd moeten worden of dat
huishoudens met lage inkomens worden gecompenseerd via de huurtoeslag. Politieke partijen
richten zich in hun verkiezingsprogramma’s vooral op huurprijsregulering.

In een van de verkiezingsprogramma’s wordt uitgegaan van het invoeren van
‘draagkrachthuur’. Hierdoor wordt de huur gekoppeld aan het inkomen van de huurder en
losgekoppeld van de kwaliteit van de woning. De betaalbaarheid wordt voor een belangrijk deel
gebaseerd op de normen die worden berekend door het Nibud. De maatregel heft ook de facto
het onderscheid tussen de gereguleerde en vrije huursector op.

Het loskoppelen van de huurprijs en de woonkwaliteit vanaf bepaalde grenswaarden betekent
dat huishoudens hier geen afweging meer hoeven te maken tussen kwaliteit en prijs. Extra
kwraliteit kent hier geen prijs en dit zorgt voor een sterke opwaartse mobiliteit. Ook hebben
huishoudens die veel kwaliteit kunnen realiseren met een relatief laag inkomen geen financiéle
prikkel om kleiner te gaan wonen, ook als zij daartoe best bereid zouden zijn in ruil voor het
voordeel van een lagere huur.

De maatregel verhoogt ook het risico voor verhuurders. Inkomensdalingen van de huurders -
vrijwillig of gedwongen - worden afgewenteld op verhuurders. De maatregel zal naar
verwachting ook zorgen voor een strengere selectie, waarbij verhuurders risicogroepen willen
weren. Een grotere volatiliteit in de huuropbrengsten, die ook meer cyclisch gaan worden, zou
in beginsel via hogere risicopremies ook in de huur moeten neerslaan.

Een minder ingrijpende maatregel is het koppelen van de huurstijging aan de inflatie. Bij een
boven-inflatoire inkomensstijging zal dit de betaalbaarheid van sociale huurwoningen
verhogen. Het zal echter wel gevolgen hebben voor de investeringscapaciteit van corporaties.
Door lagere huuropbrengsten is er voor hen minder ruimte om te investeren. Door de
huursombenadering mogen corporaties op dit moment over hun gehele woningbestand de
huren verhogen met inflatie plus 1%. Zij moeten hierbij wel rekening houden met de grenzen
van de inkomensafhankelijke huurverhoging.
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Als de totale huursom alleen nog inflatievolgend wordt, zal er over de komende
kabinetsperiode dus 4% minder huurstijging worden gerealiseerd. Bij de huidige gemiddelde
huur van € 490 per maand betekent dat in 2020 de gemiddelde huur met € 20 per maand minder
is gestegen. Over de gehele gereguleerde huurvoorraad betekent dit een huurderving van € 670
miljoen op jaarbasis. Hiervan komt € 530 miljoen voor rekening van corporaties en € 140
miljoen voor particuliere verhuurders. Over de gehele kabinetsperiode betekent het een
huurderving van € 1,7 miljard. Dit zal de investeringscapaciteit van corporaties eenmalig met
ongeveer € 20 miljard verlagen. Dit bedrag loopt verder op als het inflatievolgend huurbeleid
langer dan een kabinetsperiode duurt.

Inflatievolgend huurbeleid kan ook spanningen opleveren als de reéle woningprijzen stijgen.
Het gat tussen de gevraagde huur en de markthuur stijgt dan. Dit vergroot de verstorende
effecten van huurregulering op de huurmarkt.

Om de betaalbaarheid voor middeninkomens te verbeteren bestaat het voornemen in een
verkiezingsprogramma om de inkomensgrens voor de sociale huursector op te trekken tot
anderhalf keer modaal of te wel € 55.500. Zonder uitbreiding van het aanbod van sociale
woningen zal de toegang voor de lagere inkomens afnemen. Zij ondervinden nu concurrentie
van ook de hogere middeninkomens op de gereguleerde huurmarkt. Als de maatregel wordt
gecombineerd met een uitbreiding van de sociale woningvoorraad, dan hoeft dit probleem niet
op te treden. Het gevolg is dan echter wel dat de in internationaal opzicht al zeer omvangrijke
gereguleerde huursector verder wordt uitgebreid. De allocatieve problemen op een gereguleerde
markt waar de prijzen hun werk niet goed kunnen doen nemen dan toe. Het aanbod in de vrije
huursector zal teruglopen als gereguleerde huurwoningen worden aangeboden beneden
marktprijzen.

De huurtoeslag

Doelstellingen rond de betaalbaarheid van huurwoningen kunnen ook worden nagestreefd via
het instrument van de huurtoeslag. De huurtoeslag is erop gericht om te voorkomen dat
huishoudens met een laag inkomen een te groot deel van hun inkomen moeten besteden aan
huur. Het verhogen van de huurtoeslag zal een verbetering opleveren van de betaalbaarheid
door de netto huur voor huishoudens naar beneden te brengen via een subsidie die deels
gekoppeld is aan de huurprijs van hun woning.

Tabel 4.6 Inkomens- en vermogensgrenzen huurtoeslag, 2016
Maximum Inkomen Maximaal vermogen
Alleenstaand (onder AOW- €22.100 €24.437
leeftijd)
Alleenstaand (boven AOW- €22.100
leeftijd)
2- of meerpersoonshuishouden € 30.000* €24.437 p.p.*
(onder AOW-leeftijd)
2- of meerpersoonshuishouden € 30.050*

(boven AOW-leeftijd)

*€ 4.773 vrijstelling voor verdiensten thuiswonend kind onder 23.
**compensatie via toeslagpartner mogelijk.

Bron: Belastingdienst, bewerking EIB

In de huidige situatie hebben ongeveer 1,4 miljoen huishoudens recht op huurtoeslag. De
huurtoeslag kent een vrij complexe systematiek met verschillende schijven, tarieven en
uitzonderingssituaties. In figuur 4.4. zijn de subsidievoeten zichtbaar voor verschillende
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schijven en gezinssituaties. Ook kent het systeem scherpe grenswaarden die
inkomensschokken geven bij bepaalde inkomens- en vermogensgrenzen, zoals is weergegeven
in tabel 4.6.

Figuur 4.4 Schematische opbouw van de huurtoeslag, 2016

1-persoons- | 2-persoons- 3-of
huishouden | huishouden meerpersoons-
.t huishouden
Huurprijs
0% toeslag 0% toeslag 0% toeslag
€710,68 Liberalisatiegrens
40% toeslag | 40% 0% 40% 0%
toeslag® | toeslag toeslag® | toeslag
€618,24 Hoge aftoppingsgrens
€586,68 Lage aftoppingsgrens
€403,06 Kwaliteitskortingsgrens
Basishuur
stijgt met

inkomen

Minimum
basishuur
0% toeslag 0% toeslag 0% toeslag

* Geldt voor huishoudens boven de AOW-leeftijd en gehandicapten.

Bron: Belastingdienst, bewerking EIB

De systematiek zorgt voor een aantal verstoringen op de woningmarkt. Doordat de toeslagen
pas gelden vanaf een bepaalde minimale huur, zijn vervolgens hoge subsidievoeten nodig voor
de daarop volgende huurschijven. Alleen zo kunnen huurders dan voldoende tegemoetkoming
krijgen. Het gevolg is echter dat er zo een heel traject is waarop de subsidie 100% van de huur
bedraagt en vervolgens nog eens een traject waarop 65% van de huur wordt vergoed. Deze hoge
subsidietarieven zorgen ervoor dat extra kwaliteit over dit deel van de huur de bewoner
nauwelijks iets kost. Voor verhuurders levert het een prikkel op om huren te verhogen tot de
kwaliteitskortingsgrens zonder dat dit gevolgen heeft voor de huurder. Deze complexe
vormgeving maakt het ook lastig om de betaalbaarheid van specifieke groepen te ondersteunen.

Vormgevingsvarianten voor de huurtoeslag

Een doelmatige en efficiénter vormgeving van de huurtoeslag kan een groot deel van deze
verstoringen oplossen. De huurtoeslag biedt daarnaast voldoende ruimte om verschillende
inkomenspolitieke doelen te realiseren.

De huidige verstorende werking van het 100%- en 65%-tarief kan - budgetneutraal - worden
ondervangen door invoering van een uniform tarief van 33% van de huur zonder basishuur. Om
de lage inkomensklassen te compenseren voor dit lagere tarief kan een vaste toeslag van € 55
worden ingevoerd. Daarbij worden geleidelijk aflopende inkomensgrenzen gehanteerd, waarbij
het tarief terugloopt van 33% naar 0%. De vormgeving van deze variant is in figuur 4.5
weergegeven als variant (I).
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Figuur 4.5 Huurtoeslag op basis van maandhuur en huishoudenssamenstelling, 2016
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Bron: Belastingdienst, bewerking EIB

Een additionele maatregel die kan worden ingevoerd is om jongeren onder de 25 jaar zonder
kinderen geen huurtoeslag te geven. In de afgelopen jaren is de huurtoeslag richting deze groep
fors toegenomen. Met name de verhuurders lijken de weg naar de huurtoeslag hier steeds beter
te vinden. Studentenhuisvesting wordt daarbij zo vormgegeven dat deze net als zelfstandige
woningen kunnen gelden, waarop huurtoeslag kan worden ontvangen. Vervolgens worden
forse huren voor kleine appartementen in rekening gebracht, die toch aftrek vinden bij de
studenten vanwege de huurtoeslag. Dit is een oneigenlijk gebruik van de regeling, waarbij
verhuurders in feite de huurtoeslag afromen die bedoeld is om huishoudens en lage inkomens
te ondersteunen.

De gevolgen van de aanpassingen zijn in een recente studie van het EIB doorgerekend. In tabel
4.7 is de gemiddelde huurtoeslag van verschillende groepen binnen de huurtoeslag
weergegeven. Variant (I) geeft de verandering voor de doelgroepen weer van een systeem met
een uniform 33%-tarief zonder basishuur, een vaste toeslag van € 55 en geleidelijk aflopende
inkomensgrenzen. In deze variant neemt door het wegvallen van de eigen bijdrage het gebruik
van de huurtoeslag toe met 56.000 huishoudens. Door de restrictie van budgetneutraliteit daalt
hierdoor de gemiddelde toeslag met € 7. Jongeren tot 25 jaar gaan er echter op vooruit door het
afschaffen van de basishuur. Huishoudens met lage huren gaan er ook op vooruit door de vaste
toeslag, evenals de laagste inkomens.

Variant (II) laat de resultaten zien van het uitsluiten van jongeren onder 25 jaar zonder
kinderen. Het aantal huishoudens met huurtoeslag neemt hierdoor met 135.000 af ten opzichte
van de huidige vormgeving. Hierdoor kan de vaste toeslag stijgen naar € 82. Gemiddeld neemt
de huurtoeslag daarmee toe met € 19. In deze variant gaan bijna alle groepen erop vooruit
behalve de huishoudens met hoge maandhuren.

Binnen de varianten is nog ruimte voor aanpassingen op basis van inkomenspolitieke

voorkeuren. Zo kan geschoven worden tussen het uniform tarief en de vaste toeslag om meer
gewenste inkomensverdelingen te krijgen.
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Tabel 4.7 Gevolgen van aanpassingen aan de huurtoeslag

Huidige Vormgevingsvarianten, verschil
vormgeving
Variant (I) Variant (II)

Huishoudsamenstelling
Eenpersoons €166 €3 €23
Meerpersoons met kind €182 -€17 €10
Meerpersoons zonder kind €167 -€12 €14
Leeftijd
17-24 jaar €142 €31 €70
25-34 jaar €181 €7 €20
35-44 jaar €170 -€11 €16
45-54 jaar €163 -€9 €19
55-64 jaar €174 -€14 €13
65-74 jaar €173 -€14 €13
75 jaar en ouder €175 -€19 €8
Inkomen
< € 10.000 €152 €32 €89
€10.000 - €15.000 €199 €5 €38
€ 15.000 - € 20.000 €186 -€9 €17
€ 20.000 - € 25.000 €163 -€20 €8
€ 25.000 - €30.000 €118 -€13 €15
> € 30.000 €95 €4 €32
Maandhuur
< €220 €0 €110 €135
€220 - €410 €101 €48 €69
€410 - €585 €169 -€8 €18
€585 - €625 €212 -€45 -€19
€625-€710 €238 -€51 -€26
> €710 €252 -€58 -€35
Totaal € 169 -€7 €19

Bron: WoON 2015, bewerking EIB

De aanpassingen aan de vormgeving van de huurtoeslag zijn binnen de sociale
randvoorwaarden effectief in het wegnemen van de prikkel om de huren op te trekken tot
specifieke grenzen ten koste van het budget voor de huurtoeslag. Ook nemen de aanpassingen
de harde inkomensgrenzen weg.

De twee varianten zijn vormgegeven op basis van budgetneutraliteit. Dit houdt in dat het
budget van de huurtoeslag niet zal stijgen door de aanpassingen. De uitvoering van de
huurtoeslag wordt eenvoudiger door het afschaffen van de basishuur en kwaliteitskortings- en
aftoppingsgrenzen. In variant (II) zullen er ook minder mensen beroep doen op de huurtoeslag.
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Door de hoogte van de vaste toeslag en het uniform tarief te variéren, is de huurtoeslag goed
aan te passen aan verschillende inkomenspolitieke voorkeuren. Ook is het eenvoudig aan te
passen om bepaalde groepen meer of minder te ondersteunen.

Naast het aanpassen van de huurtoeslag om deze doelmatiger en efficiénter te maken, kan ook
worden gedacht aan een verhoging van het budget vanuit de rijksbegroting. Dit is een directe
manier om de betaalbaarheid van huurders met lage inkomens te verbeteren. Het jaarlijks
budget voor de huurtoeslag beslaat € 2,8 miljard. Een gemiddeld huishouden krijgt hierdoor €
167 per maand. Een verhoging van het budget met € 1 miljard zou voor deze huishoudens € 60
per maand opleveren.

4.4  Verhuurderheffing en investeringen

De verhuurderheffing is een heffing die woningcorporaties sinds 2014 betalen, als percentage
van de WOZ-waarde van woningen in hun bezit. De opbrengst hiervan bedraagt in 2017 in
totaal € 1,7 miljard en loopt in 2018 op tot € 2 miljard, waarvan 90% wordt betaald door de
woningcorporaties (figuur 4.6). De opbrengst per woning verschilt over het land, omdat de
WOZ-waarden verschillen. Zo bedraagt de opbrengst van de verhuurderheffing in Friesland en
Groningen minder dan € 500 per woning op een huurstroom per woning van zo’n € 6.000
(minder dan 8%). In de regio rond Amsterdam bedraagt de verhuurderheffing meer dan €725
per woning op een huurstroom van +/- € 6.250 per woning (meer dan 12%). De operationele
kasstroom van woningcorporaties bedraagt op dit moment zo’n € 3% miljard per jaar en een
verdere groei wordt voorzien. Zonder verhuurderheffing zou deze operationele kasstroom € 5,3
miljard bedragen.

Veel politieke partijen hebben voornemens om de verhuurderheffing in te zetten om meer
investeringen in de gereguleerde huursector te stimuleren. De voornemens richten zich met
name op investeringen in nieuwbouw en duurzaamheid. De minister van wonen heeft
inmiddels enkele vrijstellingen voorgesteld die dit jaar ingaan:

» Verhoging van de vrijstelling voor de sloop en samenvoeging (herstructurering) in de drie
krimpgebieden waar deze reeds voor gold en Rotterdam-Zuid met tevens een uitbreiding
naar Noordoost Friesland en de Achterhoek. Deze bedraagt € 25.000 per woning.

o Investeringen in grote renovatie van bestaande woningen. Afhankelijk van de ingreep
bedraagt deze € 10.000 tot € 25.000 per woning.

¢ Nieuwbouw van woningen. De hoogte van de heffingsvermindering verschilt per regio: het
hoogste is deze in Rotterdam-Zuid (namelijk € 35.000), vervolgens geldt een staffel voor
gemeenten in schaarstegebieden (heffingsvermindering € 20.000 per woning) en tot slot
geldt een heffingsvermindering van € 10.000 in de overige gebieden.

¢ Ombouw van bestaande panden (niet-woningen, bijvoorbeeld kantoren) naar woningen
met een lage huurprijs (onder 1° aftoppingsgrens) kent een vrijstelling.

o Er geldt een heffingsvermindering van de aankoop van particulier bezit door
woningcorporaties in krimpgebieden.
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Figuur 4.6 Opbrengst verhuurderheffing, 2013-2018 (mld. euro)
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Het doel van deze vrijstellingen is om corporaties die weinig financiéle ruimte hebben, maar
wel grote maatschappelijke opgaven kennen, te ondersteunen bij het doen van investeringen.

4.4.1 Vormgevingsaspecten van een investeringsaftrek van de verhuurderheffing

Bij de analyse van de mogelijke effecten van een investeringsaftrek die mag worden gehanteerd
bij de bepaling van de verhuurderheffing, moet rekening worden gehouden met een tweetal
aspecten:

e Additionaliteit
e Verdringing

De investeringsaftrek zou zoveel mogelijk gericht moeten zijn op additionele investeringen. Het
subsidiéren van investeringen die corporaties toch al zouden doen beperkt uiteraard de
effectiviteit van de regeling. Het is vooral zaak om ervoor te zorgen dat de aftrek niet terecht
komt bij corporaties die geen wezenlijke financiéle restricties kennen. Deze corporaties zullen
hun investeringen niet of nauwelijks laten afhangen van het al of niet instellen van de regeling.
Dergelijke effecten worden wel aangeduid als free-rider effecten: men profiteert van de regeling
voor activiteiten die men anders ook wel had ondernomen. Dit type probleem kan worden
opgelost met drempelwaarden of referentiewaarden, maar dit zal een hoog bureaucratisch
karakter krijgen en hoge uitvoeringskosten met zich meebrengen als bedacht wordt dat er ruim
350 corporaties zijn

Een ander belangrijk aspect van de investeringsaftrek is dat investeringen in de sociale
huursector verdringing kan opleveren van investeringen in de private sector. Met name
uitbreidingsnieuwbouw van gereguleerde huurwoningen leidt naar verwacht tot een sterke
verdringing van private investeringen. Een huishouden kan immers maar in één woning zijn
gehuisvest. Op lange termijn zal deze verdringing naar verwachting zelfs bijna volledig zijn.
Investeringen als vervangende nieuwbouw, herstructurering en duurzaamheid zullen
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aanzienlijk minder verdringing met zich meebrengen. Als het doel is om de totale investeringen
te stimuleren, dan is het belangrijk om oog te hebben voor mogelijke verdringingseffecten.

Uit het voorafgaande volgt dat een investeringsaftrek voor de verhuurderheffing bepaald niet
zomaar voor belangrijke extra investeringen gaat zorgen. Wil de regeling effect kunnen
sorteren, dan zijn stevige criteria nodig die zorgen voor zoveel mogelijk additionele
investeringen door gebruikers van de regeling en voor een type investeringen dat zo min
mogelijk investeringen door andere partijen verdringt. De volgende criteria zouden hieraan
tegemoet kunnen komen:

¢ Alleen corporaties met een kwetsbare vermogenspositie kunnen een beroep doen op de
regeling

e Deregeling is alleen van toepassing op vervangende nieuwbouw, herstructurering en
duurzaamheidsinvesteringen in de bestaande voorraad.

Het eerste criterium zorgt ervoor dat de free-ridereffecten beperkt worden. Door een toets op de
vermogenspositie worden corporaties met sterke vermogensposities uitgesloten van de
regeling. De regeling grijpt ook aan op een algemeen probleem in de corporatiesector: de
verdeling van middelen en opgaven tussen corporaties. De corporatiesector als geheel heeft een
solide financiéle positie, maar er zijn individuele corporaties die over weinig financiéle ruimte
beschikken, maar wel voor grote maatschappelijke opgaven staan. Daartegenover staan
corporaties die ruime financiéle middelen hebben, maar weinig opgaven. De regeling zorgt zo
voor een gewenste herverdeling, waardoor meer maatschappelijk gewenste investeringen
kunnen plaatsvinden in bepaalde buurten, wijken en regio’s die nu nadeel ondervinden van
corporaties met weinig middelen.

Het beperken van de activiteiten die in aanmerking komen voor de investeringsaftrek is de
andere pijler. Door uitbreidingsnieuwbouw uit te sluiten van de regeling kan voorkomen
worden dat er verdringingseffecten optreden met de bouw van vrije sector huurwoningen. In
veel regio’s van het land geldt dat er op termijn niet of nauwelijks sprake is van een
uitbreidingsvraag in het gereguleerde huursegment. Uitbreiding van de sociale voorraad kan
dan spanning opleveren met de vraagontwikkeling op lange termijn.

Om de regeling budgetneutraal uit te voeren kan worden gekozen voor een vaste jaarlijkse
omvang van de regeling met de condities ‘wie het eerst komt, het eerst maalt’ en ‘op is op’. Een
alternatief is om te zorgen dat de verhuurderheffing jaarlijks wordt aangepast zodat er over de
jaren heen een sprake is budgetneutraliteit.

Er lijken al met al wel mogelijkheden om binnen de randvoorwaarde van budgetneutraliteit een

positief effect te realiseren in termen van extra maatschappelijk gewenste investeringen. De
sleutel ligt bij de vormgeving.
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5 Duurzaamheid

5.1 Inleiding

De gebouwde omgeving is een belangrijke factor in het energiegebruik van Nederland. Ongeveer
een derde van al het energieverbruik komt voort uit de gebouwde omgeving. Er is dan ook veel
aandacht voor energiebesparing in de woningmarkt. In het Energieakkoord is een doelstelling
voor de totale energiebesparing opgenomen ter grootte van 100 PJ in 2020. De gebouwde
omgeving, in het bijzonder de huurmarkt, zal hieraan een stevige bijdrage moeten leveren.

Op vrijwel alle niveaus van de overheid is er aandacht voor het verduurzamen van woningen.
Ook in vrijwel alle verkiezingsprogramma’s zijn ambitieuze doelstellingen of extra maatregelen
opgenomen.

In dit hoofdstuk worden eerst de huidige doelstellingen uit onder andere het Nationaal
Energieakkoord besproken. Ook wordt gekeken naar het besparingspotentieel en de
rendementen op investeringen. Vervolgens worden de ‘split incentives’ op de huurmarkt
geanalyseerd en mogelijke oplossingen aangedragen. Als laatste wordt ingegaan op financiéle
instrumenten die kunnen worden ingezet.

5.2 Het Nationale Energieakkoord

In 2013 is door meer dan veertig maatschappelijk organisaties het Nationale Energieakkoord
gesloten. Hierin is de doelstelling opgenomen om 100 petajoule (PJ) energie te besparen op het
finale energieverbruik van Nederland in 2020. Daarnaast is voorgenomen gemiddeld 1,5%
energiebesparing per jaar te realiseren, 14% van de energieopwekking uit hernieuwbare
bronnen te halen in 2020 en ten minste 15.000 voltijdbanen te creéren.

Om deze doelstellingen te behalen zijn, specifiek voor de gebouwde omgeving, een aantal (niet
bindende) afspraken gemaakt en fondsen en subsidies ter beschikking gesteld:

e In 2012 is een huurconvenant gesloten door de gezamenlijke sociale en particuliere
woningverhuurders. Het convenant heeft als doelstelling dat alle sociale huurwoningen
in 2020 gemiddeld label B (energie index 1,25) hebben en de particuliere huurwoningen
voor 80% minimaal label C. De woningcorporaties en particuliere verhuurders hebben
zich gecommitteerd aan deze afspraak. De maatregelen uit het huurconvenant zouden
moeten resulteren in een energiebesparing van 24 PJ per 2020 (ECN, 2016).

» Bestaande bouw: 300.000 bestaande woningen en andere gebouwen per jaar minimaal
twee labelstappen laten maken.

o  Ter stimulering worden enkele fondsen in het leven geroepen ter ondersteuning van
verhuurders en eigenaar-bewoners.

Energiecentrum Nederland (ECN) geeft aan dat de ambitie van 100 PJ besparing in 2020 niet
wordt gerealiseerd. In de Nationale Energieverkenning 2016'¢ (NEV) gaat ECN er vanuit dat een
besparing van 68 PJ per 2020 zal worden behaald. In de NEV wordt, op basis van cijfers van
Aedes, aangegeven dat woningcorporaties in 2020 een gemiddelde energie-index van 1,39
realiseren als gevolg van het huurconvenant in plaats van de beoogde 1,25.

* ECN (2016), Nationale Energieverkenning 2016.
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Figuur 5.1 Gemiddelde Energie-index sociale huurwoningen
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Wanneer de energiebesparingen als gevolg van de Stroomversnelling en de STEP-regeling
meegenomen worden, behalen de woningcorporaties een energie-index van 1,36 in 2020. Deze
energie-index resulteert in een energiebesparing van ongeveer 12 PJ in de sociale huursector,
exclusief de Stroomversnelling en de resultaten van de STEP-regeling. Inclusief deze regelingen
wordt tussen 12,8 en 18,5 PJ bespaard, afhankelijk van het gebruik van de STEP-regeling, het
aantal Nul-op-de-meter-woningen dat wordt gerealiseerd en lokale afspraken. Om de beoogde
24 PJ te behalen, zal dus een extra inspanning geleverd moeten worden.

Er is een aantal oorzaken aan te wijzen voor het achterblijven van de gerealiseerde besparing
ten opzichte van de doelstelling. Woningcorporaties en particuliere verhuurders hebben zich
gecommitteerd aan de afspraken uit het huurconvenant, maar sancties lijken te ontbreken. Het
vooruitschuiven van energiezuinige renovaties of uitstellen van energiezuinige nieuwbouw lijkt
zonder grote bezwaren plaats te kunnen vinden, met nadelige gevolgen voor de
energiebesparing op korte termijn. Het aantal nieuwbouwwoningen is de laatste jaren
bovendien afgenomen, waardoor het gemiddeld energielabel minder hard stijgt dan beoogd.

Extra overheidsingrijpen lijkt nodig om te zorgen dat de doelstellingen gehaald worden. In de
verkiezingsprogramma'’s van politieke partijen wordt ingezet op voorlichting aan eigenaren en
extra financiéle middelen. Hoe de vormgeving van financiéle instrumenten eruit gaat zien is in
geen van de programma’s opgenomen.

5.3 Besparingspotentieel in de bestaande voorraad

Om de doelstellingen in 2020 te halen zal er vooral geinvesteerd moeten worden in de
bestaande voorraad. Sloop en nieuwbouw spelen een beperkte rol binnen een dergelijk kort
tijdsbestek. Veel beleidsmaatregelen met als doel het verbeteren van de bestaande
woningvoorraad zijn gericht op het (bijna) energieneutraal maken van woningen. Zo is de
energieprestatievergoeding alleen beschikbaar voor huurwoningen die tot (bijna) nul-op-de-
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meter worden gerenoveerd en is aanspraak op het Fonds Energiebesparing Huursector (FEH)
alleen mogelijk bij een zeer hoge energiebesparingsambitie.

Er is opvallend weinig aandacht voor de koopsector en voor kleinere labelstappen bij woningen
met een slechte energetische kwaliteit. Juist hier ligt een groot besparingspotentieel. Figuur 5.2
laat zien hoeveel energie er bespaard kan worden door alle woningen te verbeteren tot een
bepaald energielabel. Te zien is dat de koopsector ruim twee derde van het totale
besparingspotentieel beidt.

Daarnaast is opvallend hoe groot het besparingspotentieel op de bestaande woningmarkt is. Als
alle woningen minimaal een C-label krijgen wordt de doelstelling van het complete
Energieakkoord al bijna volledig via de woningmarkt gerealiseerd. De kosten van € 28 miljard
lijken hierbij te overzien, aangezien alleen een eventuele onrendabele top hoeft te worden
afgedekt.

Figuur 5.2 Kosten van het besparen in petajoule (PJ) door het verbeteren van de
woningvoorraad naar energielabel en kosten (€ miljard)
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De besparingen in de koopsector zijn groter dan in de huursector doordat er een groter volume
aan woningen is. Koopwoningen zijn gemiddeld ook groter en verbruiken meer energie dan
huurwoningen, waardoor de energiebesparing per labelstap per woning in de koopsector hoger
ligt dan in de huursector.

De besparing per geinvesteerde euro ligt het hoogst bij de labelstappen naar relatief
energieonzuinige labels. Tabel 5.1 laat voor de verschillende woningmarktsectoren de besparing
per miljard euro per labelstap zien. Opvallend is dat het rendement in de particuliere
huursector lager ligt dan in de andere sectoren. Dit wordt vooral veroorzaakt doordat de kosten
hoger zijn, vergelijkbaar met de koopsector, maar de besparingen lager, vergelijkbaar met de
sociale huursector. Dit suggereert dat de beschikbare besparingsopties hier gemiddeld iets
minder effectief zijn.
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Tabel 5.1  Energetische besparing per miljard euro investering in energetische maatregelen
wanneer alle woningen naar het beschreven label worden verbeterd (PJ)

Sociale huur

Naar
Van A B C D E F
B 1,4 - - - - -
C 1,5 1,6 - - - -
D 1,8 2,1 29 - - -
E 2,1 2,6 3,7 4.5 - -
F 2,1 2,3 3,1 3,8 4.5 -
G 2,0 2,2 2,8 3,3 3,5 4.2
Particuliere huur
Naar
Van A B C D E F
B 1,5 - - - - -
C 1,5 1,2 - - - -
D 1,8 2,1 2,8 = - -
E 1,8 2,2 2,8 3,4 = -
F 2,2 2,5 3,0 4.1 3,6 -
G 1,8 2,0 2,5 3,1 3,4 3,4
Koop
Naar
Van A B C D E F
B 1,9 - - - - -
C 2,3 1,9 - - - -
D 2,5 3,0 3,5 - - -
E 2,4 3,0 4.1 4,3 - -
F 2,3 3,0 3,6 4,4 4.3 -
G 2,2 2,6 31 4,3 4,8 4.3

Bron: ECN, WoON 2015, bewerking EIB

Soms bestaat het beeld dat veel investeringen in duurzaamheid zichzelf goed terugverdienen.
Bezien vanuit een situatie met eeuwige looptijden lijkt dit in een aantal gevallen ook zo te zijn.
Tabel 5.2 toont echter een minder rooskleurig beeld, als gekeken wordt naar de
terugverdientijden van energetische investeringen. De lange terugverdientijden zetten
vraagtekens bij de financieel-economische basis van veel investeringen voor huishoudens.

Door de energiebesparing per geinvesteerde euro om te rekenen naar de besparing op de
energierekening van huishoudens zijn de terugverdientijden op de investeringen bepaald.
Uitgegaan is van een vereist rendement van 5,0%. Indien de investering niet rendabel is, is er
ook geen terugverdientijd te geven.

Alleen bij de labelstappen vanaf de onderkant van het spectrum zijn nog enigszins

aanvaardbare terugverdientijden te realiseren. De laatste stappen richting een hoge
energiezuinigheid zijn in het algemeen niet rendabel.
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Hierbij moeten ook nog enige kanttekeningen worden geplaatst bij de theoretische benadering
die hier wordt aangehouden. Het verschil in feitelijk energieverbruik tussen de labels ligt lager
dan het theoretisch verbruik.V Zo zijn er gedragseffecten en gebouwspecifieke condities die
ervoor zorgen dat de werkelijke besparingen lager uitvallen dan theoretisch wordt berekend. Dit
betekent dat de terugverdientijden in de praktijk nog lager zullen zijn dan hier is berekend.

Tabel 5.2  Terugverdientijden van investering in energiebesparing per labelstap bij een
discontovoet van 5%, jaren

Sociale huur

Naar
Van A B C D E F
B n.v.t - - - - -
C n.v.t. n.v.t. - - - -
D n.v.t. n.v.t. 23 - - -
E n.v.t. 33 18 13 - -
F n.v.t 47 24 16 14 -
G n.v.t 52 28 21 18 14
Particuliere huur
Naar
Van A B C D E F
B n.v.t. - - - - -
C n.v.t. n.v.t. - - - -
D n.v.t. 63 26 - - -
E n.v.t. 57 28 21 - -
F n.v.t 35 26 15 19 -
G n.v.t n.v.t. 34 23 20 20
Koop
Naar
Van A B C D E F
B n.v.t. - - - - -
C n.v.t. n.v.t. - - - -
D 63 24 19 - - -
E 51 24 15 14 - -
F 51 26 18 13 14 -
G 60 32 23 14 12 14

Bron: ECN, bewerking EIB

In de particuliere huurmarkt zal de maatregel om minimaal label C te verplichten voor 80% van

de particuliere huurwoningen er waarschijnlijk toe leiden dat de 20% die niet aan ‘label C’ hoeft
te voldoen bestaat uit woningen met energielabel G. De terugverdientijd op deze verbetering (G

naar C) ligt immers hoger dan die van F, E en D naar C. Er bestaat een prikkel voor eigenaren om
woningen met deze labels niet te verbeteren en zich op de voorraad met andere labels te

7 Majcen, Predicting energy consumption and savings in the housing stock, 2016
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richten. Aangezien de energiebesparing per euro voor de stap van G naar C relatief hoog ligt
worden hiermee kansen op een relatief grote energiebesparing gemist.

Te zien is dat de labelstappen naar een C-label terugverdientijden van tussen de 20 tot 30 jaar
hebben. Bij hogere labelstappen loopt dit op tot terugverdientijden van boven de 60 jaar. In deze
cijfers ligt een verklaring voor het uitblijven van investeren in energetische verbetering door
particulieren.

Energieneutraal in 2050

In het Energieakkoord is een energieneutrale gebouwde omgeving per 2050 als streven
opgenomen. Oorspronkelijk werd met het begrip ‘energieneutrale’ woning meestal hetzelfde
bedoeld als een woning met een EPC van 0. In een dergelijk huis wordt het gebouwgebonden
energieverbruik (verwarming/koeling, ventilatie en warm water) gedekt met duurzame
energie. Het huishoudelijke energieverbruik (verlichting en huishoudelijke apparaten) wordt
hierbij buiten beschouwing gelaten. Sinds de ontwikkeling van Nul-op-de-meterwoningen
wordt steeds vaker gedoeld op het totale energieverbruik van de woning.

Uit een recente studie van Majcen?® blijkt dat het gebouwgebonden energiegebruik en het
daarmee samenhangende energielabel geen goede voorspeller is van het daadwerkelijk
energiegebruik. Het elektriciteitsgebruik ligt voor alle labels in werkelijkheid veel hoger dan
theoretische modellen aangeven, waaruit blijkt dat de invloed van gedrag en niet-
gebouwgebonden apparaten wordt onderschat in de huidige berekeningen. Het gasgebruik in
huizen met onzuinige energielabels is in werkelijkheid lager dan de theoretische modellen
aangeven. Daar staat tegenover dat het gasgebruik in woningen met goede energielabels juist
hoger ligt dan modellen becijferen.

In de discussie over energieneutraliteit en de prikkels voor consumenten om energie te
besparen, is het zinvol om de opbrengsten van energiebesparing te duiden. Door het
verminderen van de gasconsumptie kan relatief veel worden bespaard: het grootste deel van
de gemiddelde energierekening bestaat uit gas en de vaste kosten zijn relatief laag. Besparen
op elektriciteit is minder rendabel. Dit heeft voor een groot deel te maken met de relatief
hoge vaste kosten (netwerkkosten) van elektriciteit ten opzichte van gas, waardoor een
prikkel om elektriciteitsverbruik te verminderen slechts in beperkte mate aanwezig is. Het
volledig zelfvoorzienend maken van huishoudens, waardoor de bespaarder direct de
vruchten plukt, zou een uitkomst zijn. Aansluiting op het gas- en elektriciteitsnetwerk is dan
niet meer nodig. Dit is nu echter nog toekomstmuziek door de beperkte mogelijkheid tot
(individuele) opslag van energie. In het streven naar een energieneutrale gebouwde omgeving
zou het direct koppelen van energiebesparing aan de financiéle voordelen voor huishoudens
een grote versnelling van de energietransitie kunnen betekenen.

Voor verhuurders is het daarnaast zo dat de baten van energetische maatregelen vaak niet bjj
hen terecht komen, maar bij de huurder. Het wegnemen van deze split incentive kan het
aantrekkelijker maken voor verhuurders om meer woningen te verduurzamen.

5.4 Het split incentive in de huurmarkt

Ook als de investering financieel-economisch gunstig uitpakt kunnen in de huursectoren de
woningcorporaties en particuliere verhuurders de kosten van de investering vaak niet terug
verdienen. De besparende ingreep, gefinancierd door verhuurders, zorgt voor energiebesparing,
waarvan de financiéle baten ten gunste komen van de huurders. Dit wordt een split incentive
genoemd en vormt een drempel voor verhuurders om energiebesparende maatregelen te
nemen. Daarmee is het waarschijnlijk een van de oorzaken van het achterlopen op het schema
van het huurconvenant. Daarnaast kunnen split incentives er ook voor zorgen dat het
draagvlak voor een eventuele verplichtstelling van een energielabel niet hoog is.

® Majcen, 2016
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5.4.1 De energieprestatievergoeding

De huidige regeling voor de energieprestatievergoeding (EPV) grijpt goed aan bij de split
incentive tussen huurder en verhuurder. Verhuurders krijgen hiermee de mogelijkheid om de
huurder maandelijks een bedrag in rekening te brengen voor het energetisch verbeteren van de
woning. De huidige regeling is echter alleen gericht op ingrepen die de woning tot (bijna) nul-
op-de-meter renoveren. Het breed invoeren van de EPV over het gehele spectrum van
energielabels zou belangrijke voordelen kunnen opleveren. De kosten-batenverhouding is hier
relatief gunstig. Bij de uitvoering is het aan te bevelen om de theoretische energiebesparing van
de huurder voorzichtig in te schatten zodat de huurder er financieel gezien niet op achteruit
gaat. Het renoveren van huurwoningen (ook om in aanmerking te komen voor de EPV) kan
alleen met toestemming van de huurder.

Gebouwgebonden financiering

Naast het split incentive op de huurmarkt wordt ook vaak gewezen op een mogelijke split
incentive op de koopmarkt. Dit wordt ook als argument aangedragen om gebouwgebonden
financiering te stimuleren, zoals in enkele verkiezingsprogramma’s wordt voorgesteld. Het
idee is dat eigenaren geen investeringen doen omdat zij het niet terugzien in de koopprijs en
daarom de baten door de lange terugverdientijden neerslaan bij latere eigenaren. Het is lastig
hier een theoretische onderbouwing voor te geven. Het is onduidelijk waarom de
energetische kwaliteit van de woning niet terug zou komen in de koopprijs, maar andere
kwaliteitsaspecten wel. Onderzoek tot nu toe geeft ook geen eenduidig empirisch beeld over
de relatie tussen energielabel en koopprijs.'® Het stimuleren van gebouwgebonden
financiering zal naar verwachting beperkte effecten hebben op de verduurzaming van de
woningvoorraad.

5.4.2 Energetische kwaliteit in het WWS

Een andere methode om de split incentive weg te nemen in de gereguleerde huurmarkt, is het
verhogen van de maximaal toegestane huur binnen het WWS op basis van de energetische
kwraliteit van de woning. In het WWS zijn punten opgenomen voor verschillende energielabels,
waardoor de mogelijke huurstijging bij energielabelstappen berekend kan worden. Door
woningcorporaties of particuliere verhuurders de mogelijkheid te bieden om de baten van
energiebesparende maatregelen (lagere energielasten) via het WWS in rekening te brengen bij
huurders door huurverhoging, wordt de split incentive weggenomen en komen de baten van
energiebesparing terug bij de investeerder.

De maatregel is qua opzet vrijwel identiek aan de EPV: de verhuurder krijgt extra huurruimte
ter compensatie van investeringen in energetische kwaliteit. De split incentive tussen huurder
en verhuurder wordt hiermee opgeheven.

Binnen het huidige WWS is het mogelijk om meer huur te vragen voor woningen met een hoger
energielabel. In tabel 5.3 is het aantal punten opgenomen dat wordt toegekend op basis van het
energielabel. Opvallend is dat voor de hogere labelstappen veel extra punten worden
toegekend. Dit zijn echter niet de labelstappen die de meeste energie besparen en dus voor de
huurder de grootste besparing opleveren. Meer punten voor labelstappen in onzuinige
energielabels zou het rendement voor de verhuurder verhogen waardoor deze eerder geneigd is
maatregelen met een hoog besparingspotentieel te nemen.

19 Een studie van TIAS Business School over het derde kwartaal van 2015 laat verschillen in de verkoopprijs van woningen
met een A of G label zien van € 25.000. De Algemene Rekenkamer trekt deze conclusies in een onderzoek echter in twijfel.
Calcasa vond een kleiner verschil in verkoopprijs per vierkante meter en ook een groter verschil tussen regionale
woningmarkten. Zo vond Calcasa geen effect van energielabels op de verkoopprijs van woningen in het westen van het
land en een relatief groot effect in het noorden en zuiden. Ook voor dit onderzoek geldt dat de vergelijkbaarheid van de
woningen moeilijk vast te stellen is.
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Tabel 5.3 WWS-punten per energielabel

Energielabel Eengezinswoning Meergezinswoning
A 36 32
B 32 28
C 22 15
D 14 11
E 8
F 4 1
G 0 0

Bron: Min BZK

De huurverhoging mag echter alleen worden doorgevoerd als de huurder toestemming heeft
gegeven voor de te nemen maatregelen. Het is niet afdwingbaar door de verhuurder. Om te
zorgen dat huurders en verhuurders energetische maatregelen willen nemen, zouden de
huurverhogingen de kosten voor de investering door de verhuurder moeten dekken, maar
kunnen deze niet hoger zijn dan de besparingen voor de huurder.

Bij een aanpassing van het WWS zou als ondergrens van de toe te kennen punten de
investering per labelstap kunnen worden genomen. Dit is het bedrag dat via de huur terug moet
kunnen worden verdiend door de verhuurder om geen verlies te leiden op de investering. Als
bovengrens geldt de contante waarde van de jaarlijkse besparingen op de energierekening van
de huurder bij een eventuele labelstap. Dit is het bedrag dat via de huur kan worden
terugverdiend zonder dat de huurder erop achteruit gaat.

Zoals eerder al in tabel 5.2 te zien was, geldt dat voor de labelstappen naar A en sommige
labelstappen naar B de investeringen hoger liggen dan de besparingen op de energierekening.
Dit betekent dat deze ingrepen niet rendabel kunnen worden gedaan.

5.4.3 Een verplicht energielabel voor de huurmarkt

Uit de NEV 2016 blijkt dat woningcorporaties de doelstellingen uit het Energieakkoord niet gaan
halen. Een verplichting voor verhuurders om energetische maatregelen te nemen zou hierbij
kunnen helpen. Corporaties verplichten om hun woningen te renoveren tot ten minste
energielabel C zou ruim 12 PJ opleveren. Een vergelijkbare verplichting voor private verhuurders
zou nog eens een vergelijkbare besparing opleveren. Dit zou de doelstelling van het
huurconvenant in beeld brengen.

Deze verplichting vergt een investering van € 4 miljard. Om deze rendabeler te maken voor
corporaties zou de EPV breed kunnen worden ingevoerd. Dit compenseert verhuurders voor de
kosten die zij moeten maken om de woningen energiezuiniger te maken. Wel moet hier
rekening worden gehouden met de besparingen die hier voor de huurder tegenover staan. De
EPV zou niet hoger moeten worden dan de besparingen. Mogelijk zijn er ook overheidsbijdragen
nodig om investeringen met zeer lange terugverdientijden rendabeler te maken. Ook vereist een
dergelijke verplichting dat de ingrepen moeten kunnen worden afgedwongen bij huurders.

5.5 Beleid op de koopmarkt
Zoals eerder is aangegeven, is er een groot besparingspotentieel aanwezig in de koopsector. Tot

nu toe is er echter weinig beleid gericht op woningeigenaren. Er is vooral aandacht voor
nieuwbouw en politieke partijen die zich groen willen profileren concurreren met name op

84



doelstellingen. De bestaande regelingen zijn met name gericht op verleiding en
informatieverschaffing. Ook ligt de meeste focus op het bereiken van zeer zuinige energielabels.

Een generieke labelverplichting op de koopmarkt van minimaal energielabel E zou al een
energiebesparing van 32 PJ opleveren. Deze verplichting is aanzienlijk lager dan voor de
huurmarkt en levert meer energiebesparing op. De stap van label G naar label E kost gemiddeld
zo’'n € 8.200. Dit is met eventueel aanvullende financieringsinstrumenten een te overzien
bedrag. Het bedrag staat ook in redelijke verhouding tot de opbrengsten die hiermee
gerealiseerd worden op de energierekening, zelfs als de theoretische besparingen waar hier mee
gerekend is niet volledig worden gehaald.

Een mogelijk andere concrete regeling gericht op de koopsector zou een gedeeltelijke
afschaffing of vermindering van de overdrachtsbelasting voor energiezuinige huizen kunnen
zijn. Deze regeling heeft als bijkomend voordeel dat het aansluit bij een natuurlijk moment om
een huis te verbouwen. Een mogelijke variant zou kunnen zijn om woningen met een B-label of
beter vrij te stellen van overdrachtsbelasting. Bij een woningwaarde van € 250.000 zou dit een
vrijstelling van € 5.000 betekenen. Dit zou een substantiéle directe opbrengst opleveren
waardoor de terugverdientijden fors dalen. Ook sluit dit aan bij een natuurlijk moment voor
verbouwing.

Een ander alternatief is om direct aan te grijpen op het energieverbruik van huishoudens. Een
stevigere beprijzing van verbruik zorgt voor een verhoging van de marginale kosten voor
energie. Dit maakt het voor particulieren rendabeler om energetische maatregelen te treffen.
Het grijpt ook aan op alle woningeigenaren en niet alleen op verhuismomenten. Daarbij heeft
het niet alleen effect op gebouwgebonden energieverbruik, maar op het gehele energieverbruik,
inclusief bijvoorbeeld apparaten van huishoudens. Gekozen kan hier worden voor een
verhoging van de belasting op energieverbruik of het stimuleren van een verschuiving van
kosten van het vaste deel van de energierekening naar het variabele deel.

5.6 Revolverend fonds en investeringsbank

Eerder genoemde maatregelen in de vorm van het wegnemen van de split incentive via een EPV
of het WWS kunnen bijdragen aan het wegnemen van belemmeringen. Er kunnen echter ook
financiéle knelpunten optreden. Deze kunnen zich op twee manieren manifesteren. Ten eerste
kan het zijn dat een eigenaar de financiering niet rond krijgt door te weinig leencapaciteit of in
het geval van corporaties de WSW-regels. Ten tweede kan in specifieke gevallen het rendement
op de investering lager zijn dan blijkt uit de gemiddelde cijfers per sector en labelstap zoals
eerder gepresenteerd. In de praktijk lopen deze twee factoren dikwijls door elkaar en zullen
elementen uit beide worden gebruikt om plannen van de grond te krijgen. Naast deze
economische factoren kunnen er ook bijvoorbeeld zaken meespelen als gebrek aan prioriteit,
onvoldoende kennis of overlast van de verbouwing.

Een revolverend fonds kan helpen als eigenaren de financiering van een potentieel rendabele
investering niet rond krijgen binnen de huidige situatie. Vanuit een revolverend fonds kunnen
er leningen verstrekt worden om een financieringsprobleem van een rendabele investering voor
corporaties of particulieren op te lossen. Door de financiéle regels waar corporaties en
particulieren via het WSW en de LTI aan gebonden zijn, kan het voorkomen dat zij financiering
voor dit soort investeringen moeilijk rond krijgen. Een fonds dat buiten deze regels om leningen
kan verstrekken zou hier een uitkomst bieden.

Een ander aspect dat vaak onderbelicht blijft bij financieringsregelingen is degelijke
planvorming. Grote investeerders zijn steeds vaker, mede vanuit de trend richting
maatschappelijk verantwoord ondernemen, bereid om te investeren in duurzame maatregelen.
Het ontbreekt hen echter nog wel eens aan goed vormgegeven plannen. Door te investeren in
het beter laten aansluiten van vraag en aanbod door degelijke planvorming en -uitwerking, kan
de markt op dit terrein beter gaan functioneren.

Voor gevallen waar het rendement van de investering in energetische kwaliteit van de
investering onvoldoende is, is naast financiering ook extra bekostiging nodig. De effecten van
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een subsidie via een investeringsbank zullen waarschijnlijk echter lijden onder free-
ridergedrag. Op het gebied van duurzaambheid zijn al verschillende subsidiegelden beschikbaar
op nationaal, provinciaal en lokaal niveau. De stapeling van beleid die dit veroorzaakt, zorgt
ervoor dat projecten onder meerdere regelingen vallen. Ook hebben woningcorporaties zich al
gecommitteerd aan het Energieakkoord, waarin zij hebben toegezegd in 2020 een gemiddeld
energielabel B te hebben. Ervan uitgaande dat zij de investeringen doen om deze doelen te
behalen, zouden extra subsidies niet per se leiden tot een gedragsverandering en additionele
investeringen.

5.6.1 Bestaande duurzaamheidsfondsen en -subsidies

Er bestaat een aantal subsidieregelingen voor investeringen in de energetische kwaliteit van
woningen en deze worden slechts voor een klein deel benut. Zo zijn voor het Fonds
energiebesparing huursector (FEH) met een omvang van € 75 miljoen sinds eind 2014 slechts zes
aanvragen ingediend met een totaal subsidiebedrag van € 2,5 miljoen. Voor de
Stimuleringsregeling energieprestatie huursector (STEP) zijn in juli 2016 de regels rondom het
aanvragen van subsidie versimpeld omdat de benutting van het fonds gering was.

De onderbenutting van fondsen wordt over het algemeen veroorzaakt door de specifieke
vormgeving van het fonds. Als het te ingewikkeld is om subsidie aan te vragen of een te kleine
doelgroep wordt aangesproken, zullen niet veel eigenaren hier gebruik van maken. Zo werkt het
FEH alleen als verhuurders ten minste vijf woningen tegelijk verbeteren naar een zeer
energiezuinig niveau. De STEP geldt alleen voor woningen in de gereguleerde huursector
waarvan de bewoners huursubsidie ontvangen. Door maatregelen te richten op specifieke
groepen neemt het besparingspotentieel van de middelen die hiervoor gereserveerd zijn af.

Vanuit het oogpunt van energiebesparing lijkt er geen reden om alleen subsidie te verstrekken
aan projecten waar woningen naar zeer energiezuinig niveau worden verbeterd. Juist de
kleinere labelstappen bij energieonzuinige labels leveren veel energiebesparing per euro op.
Ook lijkt er vanuit dit oogpunt weinig reden om alleen subsidie te geven aan woningen waar
een specifieke doelgroep sociale huurders woont. In de koopsector is bijvoorbeeld veel
energiebesparing mogelijk.

De FEH en STEP grijpen ook aan bij verschillende problemen. Zo bestaat de FEH uit een
laagrentende lening die vooral werkt voor eigenaren die financiering moeilijk rond kunnen
krijgen. De STEP is een subsidie die op een specifiek moment in de tijd wordt uitbetaald aan de
hand van de verbetering in de Energie-index van een woning. Dit is vooral interessant voor
eigenaren die de investering van tevoren kunnen financieren, maar waarvoor het rendement
van de investering zonder subsidie te laag is.
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Bijlage A: Gegevens duurzaamheid

Voor het bepalen van de woningvoorraad in 2020 is de woningvoorraad van 2015 als
uitgangspunt genomen, aangevuld met de sloop tot aan 2020. Uitgangspunten voor de sloop
zijn dat 60% van de sloop plaatsvindt in label G woningen, 20% in label F en 20 % in label E.
Nieuwbouw is buiten beschouwing gelaten, aangezien nieuwbouw bijna energieneutraal
gebouwd wordt en derhalve niet in aanmerking komt voor labelverbetering.

Tabel A.1  Aantal niet energieneutrale woningen per energielabel, 2020

Energielabel Sociale Particuliere Koopwoningen
huurwoningen huurwoningen
A 193.946 61.186 439.571
B 374.241 86.952 772.766
C 702.818 145.785 1.252.662
D 451.931 64.365 424.139
E 260.089 103.380 301.706
F 112.802 60.275 519.665
G 65.722 204.817 599.423
Totaal 2.161.550 726.761 4.309.932

Bron: WoON 2015, EIB



ECN heeft de energiebesparing per labelstap voor de verschillende sectoren berekend op basis
van de energiemodule in WoON 2012. Onderstaande tabellen geven een overzicht van de
energiebesparing als alle woningen van een specifieke label worden verbeterd tot een hoger
label.

Tabel A.2  Energiebesparing per labelstap wanneer alle woningen naar het beschreven
label worden verbeterd, PJ

Sociale huur

Naar
Van A B C D E F
B 2,2 - - - - -
C 7,7 3,5 - - - -
D 8,1 6,3 3,2 - - -
E 6,5 6,0 4,4 2,3 - -
F 3,7 3,3 2,8 2,0 11 -
G 2,4 2,4 2,2 1,8 1,3 0,7
Particuliere huur
Naar
Van A B C D E F
B 0,6 - - - - -
C 1,7 0,6 - - - -
D 1,3 1,0 0,5 - - -
E 2,0 2,1 1,6 0,9 - -
F 1,8 2,0 1,6 1,3 0,7 -
G 9,4 8,8 8,4 7,2 5,7 3,7
Koop
Naar
Van A B C D E F
B 7,4 - - - - -
C 26,1 9,7 - - - -
D 14,1 10,0 4.6 - - -
E 13,0 11,1 8,1 3,8 - -
F 27,5 24,9 20,1 14,4 7,5 -
G 39,4 38,1 34,4 31,7 24,9 12,6

Bron: ECN, WoON 2015, EIB
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Op basis van gegevens van Arcadis heeft ECN vervolgens ook de goedkoopste investeringen per
labelstap voor de verschillende sectoren berekend. Onderstaande tabellen geven de totale
investeringssom weer die nodig is om alle woningen met dat label te verbeteren tot het
desbetreffende hogere label.

Tabel A.3  Investering in energiebesparing per labelstap wanneer alle woningen naar het
beschreven label worden verbeterd, € mrd

Sociale huur

Naar
Van A B C D E F
B 1,7 - - - - -
C 51 2,2 - - - -
D 4,5 3,0 1,1 - - -
E 3,1 2,3 1,2 0,5 - -
F 1,8 1,4 0,9 0,5 0,3 -
G 1,2 1,1 0,8 0,6 0,4 0,2
Particuliere huur
Naar
Van A B C D E F
B 0,4 - - - - -
C 1,2 0,5 - - - -
D 0,7 0,5 0,2 - - -
E 1,1 0,9 0,6 0,3 - -
F 0,8 0,8 0,6 0,3 0,2 -
G 5,2 4,5 3,3 2,3 1,7 1,1
Koop
Naar
Van A B C D E F
B 4.0 - - - - -
C 11.4 5.0 - - - -
D 5.7 3.3 1.3 - - -
E 5.4 3.6 2.0 0.9 - -
F 11.7 8.4 5.5 3.2 1.8 -
G 17.7 14.4 11.0 7.4 5.1 2.9

Bron: ECN, WoON 2015, EIB
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