Ronde Tafel Volkshuisvesting & Fiscaliteit
Den Haag, 2 september 2026 vond in de Tweede Kamer opnieuw een rondetafelconferentie plaats, deze keer met thema Volkshuisvesting & Fiscaliteit. Vertegenwoordigers van verschillende belangengroepen, kennisinstituten hielden voor Kamerleden hun pleidooien. Korte samenvatting:
· Huurders besteden 25% van hun inkomen aan wonen (vs. 16% voor kopers).
· 56% van de huurders heeft moeite met rondkomen (vs. 24% woningeigenaren).
· Jongeren en ouderen komen in de knel door stijgende huren en stagnatie in inkomens.
· Koop wordt gestimuleerd (hypotheekrenteaftrek, eigenwoningforfait).
· Huur wordt bestraft (ATAD, overdrachtsbelasting, VPB).
· €16 miljard/jaar aan fiscale voordelen voor kopers drijft huizenprijzen op (ook via WOZ) en belemmert investeringen in huurwoningen.
· Te weinig huurwoningen, met name middenhuur (essentieel voor middeninkomens).
· >122.000 private huurwoningen verkocht aan koopmarkt sinds 2022, dus minder (huur) aanbod, hogere huren.
· 95% van de huurmarkt is gereguleerd klagen verhuurders, er is onvoldoende prijsdifferentiatie op basis van gewildheid/locatie. 
· WWS puntensysteem zou niet langer op kostprijzen maar op marktwaarde moeten zijn gebaseerd (“tweede generatie reguleringssysteem”).
· Huurbevriezing in sociale sector verbetert betaalbaarheid voor zittende huurders, maar vermindert investeringscapaciteit corporaties, daardoor minder woningen voor toekomstige generaties.
De Federatie Huurders in de Commerciële Sector schreef aan de voorzitter van de ronde tafel het onjuist te vinden dat er geen huurdersvertegenwoordigers aan tafel zaten. Zeker de omstandigheden van huurders in de commerciële en de vrije sector kwamen beperkt aan bod.
Gijsbertsen (Nibud): Huurders zitten in de val. Huurders besteden gemiddeld 25% van hun inkomen aan wonen, tegenover 16% voor kopers. 56% van de huurders heeft moeite met rondkomen, tegenover 24% van de woningeigenaren. Dat is een verschil van 30% op alle indicatoren van financiële gezondheid. Schaarste op de woningmarkt dwingt huurders om boven hun stand te wonen. In de praktijk leidt dit tot financiële problemen, ondanks dat ze op papier rond zouden moeten kunnen komen. Jongeren zonder financiële steun van ouders kunnen niet toetreden tot de koopmarkt. Daar vindt dus geen vermogensopbouw voor volgende generaties ("will-haves vs. will-not-haves") plaats. Ouderen in huurwoningen komen in de knel: huren stijgen, inkomens niet navenant. As we speak verergert de tweedeling:
· Fiscaliteit en marktwerking versterken de kloof tussen huurders en kopers.
· Stijgende huren en stagnatie in inkomensgroei maken de situatie voor huurders onhoudbaar.
Nibud noemt als oplossingen (voor huurders): een eigendomsneutraal woonbeleid: Koop en huur moeten beide voor- en nadelen hebben, zodat mensen kunnen wonen op een manier die bij hun inkomen past. Daar is een integrale aanpak voor nodig: Fiscaliteit alleen lost niets op en moet gekoppeld zijn aan: Meer woningbouw (aanbod vergroten), betere huurtoeslag (financiële ondersteuning), hogere lonen (inkomensverhoging). Gijsbertsen (Nibud): “Als we niets doen, creëren we een samenleving waarin generaties huurders nooit vermogen kunnen opbouwen, terwijl kopers wel profijt hebben van stijgende huizenprijzen. Dat is onrechtvaardig en onhoudbaar." 
(Die stijgende koophuisprijzen tikken door in de huurprijsbepaling via de WOZ. Opmerkelijk was dat over de WOZ geen beleidsvoorstellen werden genoemd,JhB).
Steins Bisschop (De Nederlandse Bank): De problemen op de woningmarkt raken niet alleen de economie, maar ook de financiële stabiliteit. En huurders betalen de hoogste prijs. Zij wijst op de macro-economische impact. Hoge hypotheekschulden (80% BBP) en gemiddelde woningprijs van €550.000 leiden ertoe dat 23% van de huishoudens een woning niet kan financieren met alleen een hypotheek. Bovendien meent zij, is de vrije huursector te klein. Deze sector is cruciaal voor wie niet in koop of sociale huur past, ook is de mobiliteit (verhuizen voor werk) hier het hoogst. Aanbod in deze sector is van belang voor productiviteit en economische groei.
Fiscaliteit verergert de scheefgroei: €16 miljard/jaar aan fiscale voordelen voor huiseigenaren heeft een opdrijvend effect op huizenprijzen en beïnvloedt woonkeuzes. 1,8 miljoen huishoudens willen anders wonen (ouderen liever huren, jongeren liever kopen). Dit belemmert de doorstroming.
Het investeringsklimaat is verslechterd, dat veroorzaakt minder nieuwbouw, minder aanbod voor huurders. Met fiscaliteit kan vraag en aanbod dichter bij elkaar worden gebracht, maar alleen in combinatie met flankerend grondbeleid (voorkomt dat subsidies weglekken in grondprijzen) en snellere procedures (versnel woningbouw). Net als NIBUD concludeert de woordvoerder van DNB: er is geen geïsoleerde oplossing. Problemen zijn verbonden met economie en financiële stabiliteit. Dus is een integrale aanpak nodig. "Als we de fiscale voordelen voor kopers niet aanpassen, blijft de kloof tussen huurders en kopers groeien. En dat is slecht voor de economie en de samenleving."
Velzer (Stichting Professionel Platform Vastgoed) Deze spreker is op verzoek van de VVD op het laatste moment toegevoegd. Zijn sterkste uitspraak is: "Fiscale regels drijven verhuurders de markt uit”. De private sector is de motor van woningbouw, maar fiscale regels maken het onmogelijk om huurwoningen te bouwen of te behouden. Fiscale belemmeringen leiden tot uitponden. Velzer, net als later de vertegenwoordiger van Aedes (koepel van corpo’s) klagen over de ATAD-regeling die de fiscale aftrek van rente beperkt. Lagere rentekosten leiden tot hogere winsten, en dus tot hogere bedragen aan te betalen vennootschapsbelasting. Volgens Velzer betalen vastgoedbedrijven twee keer zoveel belasting als bedrijven als Shell of Unilever, ondanks hun (wel) maatschappelijk gewenste investeringen. Hij noemt ook een ander fiscaal pijnpunt, successierechten. Verhuurd vastgoed wordt niet meer als onderneming gezien. Bij overerving verdwijnt 50% van het eigen vermogen in belastingen, daardoor dreigt massale verkoop van 400.000 woningen. Gevolg van een en ander volgens Velzer: minder huurwoningen, dus meer druk op de huurmarkt dus hogere huren en langere wachtlijsten. Nederland moet niet aarzelen en moet meebewegen met Europese richtlijnen om investeringen in huurwoningen aantrekkelijker te maken. "Als we niets doen, verdwijnen 400.000 huurwoningen van de markt. En wie lijdt daar het meest onder? De huurders."
Vlak (Vastgoed Belang): "Huurders worden fiscaal gestraft want in Nederland wordt een particuliere huurwoning 16 keer hoger belast dan een vergelijkbare koopwoning. Dat is onrechtvaardig en onlogisch." Ook de financiering leidt tot ongelijkheid. Koopwoningen worden met met geleend geld ruimhartig gefinancierd; voor huurwoningen is dat veel strikter (internationaal vergeleken).
Toch was het niet alleen het leed van de huurder waar Vlak zich droevig over toonde. In de koopmarkt zijn prijzen vrij (marktprijzen), terwijl in de huurmarkt: 95% gereguleerd is (aanvangshuren en huurverhogingen gemaximeerd). Op die manier is er geen mogelijkheid tot prijsdifferentiatie op basis van gewildheid/locatie. (Opm.JhB: de rol van de WOZ op de huidige huurprijsbepaling werd niet genoemd door Vlak). Sinds 2019 is de fiscale druk op huurwoningen sterk verhoogd (box 3, ATAD), maar compensatie via huurinkomsten geblokkeerd. Dat leidt tot een negatieve exploitatie en uitponden van 122.000 private huurwoningen die zijn verkocht aan koopmarkt sinds 2022. En als bestaande woningen niet rendabel zijn, wordt nieuwbouw ook niet gebouwd.
Wat zijn er volgens Vlak voor oplossingen? Hij maakt een onderscheid tussen korte en lange termijn. Korte termijn: fiscale maatregelen om belastingdruk te verlichten (niet gespecificeerd, maar gericht op verlaging ATAD, box 3, en overdrachtsbelasting). Op lange termijn: een eigendomsneutraal woonbeleid: Gebruikskosten koop/huur gelijk trekken. En herziening van huurprijsregulering door afschaffing van het huidige op kostprijs gebaseerde WWS puntensysteem (‘eerste generatie, een relikwie uit 1995’) en vervanging door een ‘tweede generatie regulering’ met markthuren als referentie. Dat biedt meer differentiatie per regio/gewildheid, aldus Vlak. "Als de overheid huurwoningen blijft bestraffen met hoge belastingen, dan verdwijnen ze van de markt. En dat betekent minder keuze en hogere huren voor huurders."
Sinnige Tamstee (Centraal Planbureau): "De woningmarkt is een verdelingsvraagstuk. En op dit moment betalen huurders de hoogste prijs." Huurders hebben problemen met toegankelijkheid. Mensen kunnen geen woning vinden, betalen te veel, of hebben een woning die niet bij hun behoeften past. Ook is het aanbod is star. Volgens hem geldt hier te lande de laagste elasticiteit in EU. Extra steun en stimulering leiden vooral tot prijsstijgingen, niet tot meer woningbouw.
Het fiscaal beleid beïnvloedt wat hij noemt de woonladder: er is sterke stimulering van eigen woningbezit (dat komt midden/hoge inkomens ten goede) en er is huurtoeslag (sociale sector), beide geven groepen een groter woonbudget en dus een hogere posities op de woonladder. We moeten aandacht hebben voor de trade-off: Huurbevriezing in sociale sector verbetert de betaalbaarheid voor zittende huurders, maar vermindert investeringscapaciteit corporaties en dat leidt tot minder woningen voor toekomstige generaties. Bouw de voordelen voor insiders af (bv. hypotheekrenteaftrek, eigenwoningforfait). Dat voorkomt een "race to the top" (steeds nieuwe groepen ondersteunen, wat prijzen opdrijft). Wees bewust van de doorwerking van beleid, bijvoorbeeld betaalbaarheid nu vs. toegang later). "Als we steeds nieuwe steunmaatregelen introduceren voor huurders, dan drijven we de prijzen alleen maar verder op. In plaats daarvan moeten we voordelen voor kopers afbouwen."
Maarsen (IVBN, Institutionele Beleggers):"Middenhuur is geen tussenoplossing, maar een essentiële woonvorm voor middeninkomens en mensen die flexibiliteit nodig hebben." Als doelgroep voor middenhuur ziet IVBN de middeninkomens (want een woning van ~€400.000 is financieel voor hen onbereikbaar) en mensen die flexibiliteit nodig hebben (scheiding, verhuizing voor werk). Wat zijn fiscale belemmeringen? Overdrachtsbelasting van (nu weer gedaald naar, JhB) 8% voor huurwoningen vermindert de haalbaarheid projecten. Er is sprke van een ongelijk speelveld voor buitenlandse pensioenfondsen. Zij worden fiscaal ongunstiger behandeld dan Nederlandse. Daardoor zou er minder kapitaal voor woningbouw. IVBN vraagt de overdrachtsbelasting naar 6% te verlagen voor huurwoningen. Dat leidt tot een verbetering van haalbaarheid van projecten en tot meer middenhuurwoningen. Door een gelijk fiscaal speelveld voor Nederlandse en buitenlandse pensioenfondsen komt meer kapitaal beschikbaar, (ook) voor woningbouw. Voeg middenhuur toe aan de woningbouwprogramma’s, dat maakt versnelling van de totale woningbouw makkelijker financierbaar. "Als we middenhuur niet serieus nemen, dan blijven middeninkomens achter. En dat is slecht voor de economie en de samenleving."
Minas (NEPROM, grondeigenaren, gebiedsontwikkelaars):"De woningmarkt en gebiedsontwikkeling zijn gebaat bij rust, reinheid en regelmaat. Veranderingen brengen onzekerheid en dat is funest voor investeringen." Minas wijst op onvoorspelbaarheid van beleid: frequent wijzigende regels (bv. overdrachtsbelasting: 6%→8%→10,4%→8%→7% in 5 jaar) wat leidt tot onzekerheid voor investeerders en dus minder woningbouw. Maatschappelijke eisen (bv. 23% betaalbaar) leiden tot tekorten. Dan moet publiek geld aan het privaat kapitaal worden toegevoegd. Projecten niet haalbaar als alleen afzonderlijke knoppen (bv. fiscaliteit) wordt gedraaid.
Over flankerend grondbeleid waardoor voorkomen wordt dat subsidies weglekken in grondprijzen ontstond naar aanleiding van vragen van Kamerleden nog een interessante toelichting op het denken over de planbatenheffing.
Uit een publicatie van het Kadaster blijkt dat 60% van buitenstedelijke grond in handen is van gemeentes. De rest is in handen is van private partijen. Dat zijn agrariërs en marktpartijen. Minas zegt dat marktpartijen reeds iets meer dan 80% in bezit. Dus dan blijft er ongeveer ruimte over voor 2000 woningen buitenstedelijk waarvan de grond in handen is van agrariërs waar dus die planbatenheffing effect op zou hebben. Moet je een planbatenheffing op poten zetten voor dat getal?  De inbrengwaarde van grond is gebaseerd op de comparatieve methode. Dus je kijkt naar andere transacties. Als die heel hoog zijn dan is die waarde heel hoog. Neprom stelt voor de inbrengwaarde naar de residuele waarde te brengen. (Trek de totale stichtingskosten van het gebouw af van de (gezien het bestemmingsplan verwachte) opbrengst, dan houd je de residuele grondwaarde over, JhB).
Citaat: "Als de overheid elke paar jaar de regels verandert, dan wachten investeerders af of het beter wordt. En dat betekent minder woningen voor huurders."
Korevaar (Erasmus Universiteit): "Betaalbaarheidsbeleid moet gerichter zijn. Nu verergert het de ongelijkheid tussen huurders en kopers." Volgens Korevaar is in de afgelopen decennia betaalbaar wonen steeds meer een kwestie van herverdeling  geworden in plaats van investeringen in betere woningen. Hij schetst het verschil tussen wonen bij corpo's en private huur. In 1901 (Woningwet) betaalden arbeiders 15% van hun inkomen aan huur, maar woonden slecht. Om het doel van betaalbare, goede woningen voor iedereen te bereiken kwamen er publieke investeringen (gegarandeerde leningen, objectsubsidies) en huurtoeslag. Met als resultaat dat Corporatiewoningen 15% goedkoper werden dan private woningen van gelijke kwaliteit. De huidige realiteit is dat er prijsstijging en wachtlijsten zijn. Door passend toewijzen en huurverlagingen zijn corporatiewoningen nu 30% goedkoper dan private woningen. Voordeel: zittende huurders betalen minder (lagere woonlasten). Maar wachtlijsten worden langer. Dus de toegang wordt exclusiever (minder kans voor nieuwe huurders). Nieuwe huurders (die nog geen corporatiewoning hebben) betalen de prijs, namelijk hogere huren in de private sector of slechtere kwaliteit. Door lage huren en herverdeling binnen de sector missen corporaties miljarden per jaar aan inkomsten (schatting: €8 miljard/jaar). Daar komt vennootschapsbelasting bovenop, wat de inkomsten verder drukt. Corporaties kunnen minder investeren in nieuwe woningen. De private sector springt in het gat… maar tegen hoge prijs. Beleggers hebben massaal woningen toegevoegd in het lagere segment. Maar ze vragen hoge rendementen, waardoor huren stijgen. Met regulering is daar een halt aan toegeroepen. Komt de vraag: wie bouwt nu nog voor kwetsbare groepen?  Meer publieke investeringen of een ruimer beleid voor corporaties kunnen dat oplossen. Het huidige beleid zorgt ervoor dat zittende huurders in corporatiewoningen voordeel hebben, maar nieuwe huurders en private huurders de rekening betalen. Om de wooncrisis op te lossen, moet er meer geïnvesteerd worden en eerlijker herverdeeld worden – anders blijven de kwetsbaarsten achter.
Spies (Aedes – Woningcorporaties): "De investeringscapaciteit van corporaties staat onder zware druk. En dat betekent minder woningen voor huurders. Als we niets doen, dan kunnen corporaties over 4-5 jaar de leningen niet meer betalen."
Wat knelt: 1. Vennootschapsbelasting: Afdracht stijgt van €600 miljoen naar €1,5 miljard, daardoor kunnen 115.000 woningen minder worden gebouwd (of equivalent in renovatie/verduurzaming). 2. ATAD (renteaftrekbeperking): Corporaties betalen €700 miljoen. Als dit wordt afgeschaft, levert dit €21 miljard investeringsruimte op. 3. Uitstel wet werkelijk rendement Box 3 betekent nog steeds geen kostenaftrek voor exploitatiekosten (beheer, onderhoud, belastingen, verzekeringen), daardoor 25% van huuromzet niet aftrekbaar. 4. Leegwaarderatio: (door de leegwaarderatio is de waardering voor verhuurde woningen met huurbescherming een percentage lager dan de WOZ-waarde, JhB): Wettelijk forfaitair percentage (95%) is absurd hoog (markt: 75-80%).
Oplossingen: Afschaffen VPB voor corporaties (inclusief ATAD) geeft directe verlichting en meer investeringscapaciteit. Spies roept op snel te handelen, neem afbouw VPB op in Belastingplan 2027 (zodat het meedoet in meerjarenramingen). 
Tot slot: Kamerleden stelden enkele vragen maar voor een debat leent een rondetafelconferentie zich niet. Op 24 september vindt over Volkshuisvesting & Fiscaliteit een gecombineerde commissievergadering plaats waarbij de ministers van beide beleidsterreinen aanwezig zijn.
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