
W etsvoorstel maakt verhuur
van woningen verliesgevend
De verhuurdersheffing moet ook voor particuliere verhuurders gaan
gelden maar die houden dan niets meer over, schrijft Jan Kamminga.
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M
inister Stef Blok
schudt de woning-
markt op door be-
perking van de hy-
potheekrente aftrek
en liberalisering

van het huurbeleid. Goede stappen
die in schril contrast staan met de wet
die de Eerste Kamer over anderhalve
week behandelt over invoering van
een permanente verhuurderheffing
voor corporaties én particuliere ver-
hu u rde r s . Die heffing leidt tot fiks ho-
gere huren, een aantasting van het
verdienvermogen van verhuurders en
remt investeringen in nieuwbouw, re-
novatie en verduurzaming. De voor-
zichtig herstellende, maar nog broze
woningmarkt krijgt zo weer een forse
k l a p.

De 300 miljoen die particuliere ver-
huurders moeten bijdragen zijn vol-
gens Blok gemakkelijk te betalen door
een combinatie van hogere huren, ef-
ficiëntere bedrijfsvoering en verkoop
van huurwoningen. Het verdienver-
mogen van verhuurders zou niet wor-
den aangetast. Dat is pertinent on-
juist. Pas onlangs kon door onder-
zoeksbureau Companen, dat ook
door minister Blok is ingeschakeld,
worden uitgerekend dat particuliere
verhuurders jaarlijks zo’n 234 miljoen
euro meer huur kunnen vragen. Die
huurverhogingen brengen sociaal
zwakkere huurders in de problemen,
terwijl verhuurders tenminste 66 eu-
ro miljoen tekort komen om de hef-
fing te betalen. Een enorm bedrag,
dat in de praktijk veel hoger gaat uit-
vallen, omdat huurverhogingen bui-
ten de Randstad vaak niet door te voe-
ren zijn omdat de markt dat simpel-
weg niet toestaat. In Den Helder staan
bijvoorbeeld huurwoningen leeg. Een
tekort ook dat, anders dan bij de ‘ve r -
ve t te ’ corporaties (woorden van cor-
poratievoorzitter Calon) niet kan wor-

den weggewerkt door efficiënter te
werken of huurwoningen te verko-
pen. Verkoop levert geen structureel,
maar incidenteel geld op. Het gros van
de particuliere verhuurders is voor
hun levensonderhoud afhankelijk van
huurinkomsten. Daarnaast leidt ver-
koop tot het verdwijnen van betaalba-
re huurwoningen, die vervolgens in
de koopsector terecht komen, waar-
door gebruik van de hypotheekrente-
aftrek juist weer toeneemt.

De heffing doet een flinke aanslag
op het verdienvermogen, zoveel is ze-
ker. Er zijn voorbeelden van kleinere
verhuurders, met zo’n 40-50 wonin-
gen in bezit die netto nagenoeg niets
over houden. Bij een woning met een
maandhuur van zo’n 500 euro, kom
je na aftrek belastingen, kosten van

beheer, verzekeringspremies en erf-
pacht uit op zo’n 260 euro. Na de ver-
huurderheffing van zo’n 70 euro res-
teert een rendement van 1,1%. Dat is
minder dan de rente op een spaarre-
kening. Als daar onderhoudskosten af
gaan, moet zelfs worden bijgelegd.
Dat kan toch niet de bedoeling zijn?

Deze directe aanslag op het ver-
dienvermogen is onevenredig, juri-
disch onevenwichtig en in strijd met
Europees recht. Weg retu rn on inv est-
m ent , tot ziens decent prof it. Belangrij-
ker nog is dat dit leidt tot een sneeuw-
baleffect, dat het investeringsklimaat
verslechtert, bouw- en onderhouds-
bedrijven dupeert en de woningmarkt
als verlamt. Dat effect wordt ingezet
door fikse afwaarderingen, versterkt

door de verwachte grootschalige,
prijsdrukkende verkoop van huurwo-
ningen door corporaties, verzeke-
raars en pensioenfondsen. Banken ei-
sen noodgedwongen bijstorting en
verhogen rentes; de financieringskos-
ten stijgen. Investeren wordt gewoon-
weg onmogelijk of gaat veel minder
renderen. Nieuwe buitenlandse inves-
teerders blijven weg, terwijl Neder-
landse investeerders juist hun heil
zoeken in het buitenland. Verhuur-
ders kunnen niet meer investeren in
het verduurzamen van woningen en
geen bijdrage leveren aan het uitvoe-
ren van het Energieakkoord.

D
e heffing getuigt van koker-
visie om de schatkist koste
wat kost te vullen, ongeacht
de maatschappelijke conse-

quenties en voldoet niet aan het be-
langrijke uitgangspunt in de toelich-
ting op de wet dat het verdienvermo-
gen van verhuurders onaangetast
blijft. Vastgoed Belang pleitte eerder
voor een alternatieve wijze van dek-
king door investeringsverplichtingen
in nieuwbouw en renovatie. Dat kan
door de hogere huuropbrengsten te
besteden aan verduurzaming, waar-
door huurverhogingen door lagere
energielasten worden terugverdiend.
Zulke investeringen leveren BTW-in-
komsten op en helpen de tsunami aan
baanverlies en faillissementen in de
bouw een halt toe te roepen.

De Eerste Kamer moet bij het debat
zichzelf serieus nemen en de heffing
in zijn huidige vorm niet accepteren.

Als daar onderhoudskosten
vanaf gaan, moet zelfs
worden bijgelegd


