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HYPOTHECAIRE PLANNING

waarde op de hypotheek-
renteaftrek

De bijtelling van het eigenwoningforfait (ewf) is een fisca-

le regeling in de Wet inkomstenbelasting 2001 (Wet IB

2001). Het ewf is een fictief inkomen dat de bezitter van

een eigen woning moet optellen bij zijn belastbare inko-

men uit werk en woning (box 1). De Nederlandse regering

beschouwt de eigen woning van oudsher als ‘inkomen in

Wet Hillen
Sinds 2005 is de Wet Hillen van kracht. In deze re-
gelgevmg is bepaald dat de bljtelhng van I het ewf

men minder rente dan het ewf, dan heeft men recht
op een aftrek vanwege geen of een kleine eigenwo-
ningschuld, zodat effectief geen belasting verschul-
digd is. Deze regeling wordt vanaf 2019 (geduren-

~, de 30 jaar) weer geleidelijk afgeschaft. Door deze

natura’. Wie een eigen koopwoning heeft, hoeft niet te hu-:‘ } ﬁ aanpassing worden de netto hypotheeklasten ho-

ren en heeft dus een voordeel. Dit financiéle voordeel

wordt fiscaal belast. De keerzijde is dat een consument

(| recht heeft op hypotheekrenteaftrek (hra). Door de bijtel-

| | ling van het ewf wordt de hypotheekrenteaftrek gedeel-

|
|1

‘: % telijk tenietgedaan. Consumenten hebben hierdoor niet

| | altijd 30 jaar recht op hypotheekrenteaftrek.
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| J‘ wordt afgetrokken

ledere gemeente bepaalt voor alle koopwoningen
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|| ger, na het vervallen van de hypotheekrenteaftrek
|| hoger dan de bruto hypotheeklasten!

Wijzigingen in de hra

In de hoogste belastingschijf wordt sinds 2013 het
marginale percentage waartegen de hypotheek-
rente kan worden afgetrokken, jaarlijks met 0,5%
verlaagd (2018: 49,5%). In het huidige regeerak-
koord is bepaald dat deze aftrek vanaf 2020 ver-
sneld wordt afgebouwd ‘met 3,0% per jaar. r. In

2019 geldt als maximum percentage 49%; in 2020 st '

wordt dit 46% en wordt zo verder afgebouwd tot

hun unieke WOZ-waarde. Het ewf wordt vastge- | ‘ 37% in 2023. Daarbij dient u rekening te houden,
steld als een percentage van de WOZ-waarde van ( dat bij een nieuw kabinet deze marginale percen-

het vorige kalenderjaar. Per 1 januari 2018 is het |

percentage vastgesteld op 0,70% (voor WOZ-
waarden tussen € 75.000 en € 1.060.000). Door de
WOZ-waarde te vermenigvuldigen met het ewf-
percentage ontstaat het unieke ewf. Dit bedrag
wordt bij het belastbare inkomen opgesteld. Voor
consumenten in het hoogste belastingschijf geldt

| dat het de bijtelling plaatsvindt tegen dit hogege

|
‘ [ |
|

|| tarief, terwijl de hra tegen een Verlaagd tar1ef
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tages nog verder of sneller verlaagd kunnen wor-
"den! Immers, in het kabinet Rutte-2 zou pas in
2041 het laagste fiscale percentage (38,0% in de
4e schijf) worden bereikt. Nu wordt reeds in 2023
het fiscale percentage van 37% bereikt. Tegelijk
met de aankondiging van de versnelde atbouw is
bepaald dat het ewf-percentage zal worden ver-
laagd naar 0,55%. Ook hiervoor geldt dat het niet
ondenkbaar is dat dit percentage in de toekomst

alsnog weer verhoogd wordt.
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De Wet Hillen wordt vanaf 2019 (gedurende
30 jaar) weer geleidelijk afgeschaft

toeneemt. Het marginale belastingpercentage heb
ik gesteld op 40% en voor het ewf-percentage ben
ik uitgegaan van het huidige percentage van 0,7%.
Bij een hypotheekrente van 3,0% per jaar daalt

. Phet Peff van 31% in het eerste jaar naar 0% in het

Q‘yf _23ste jaar. Daarna is geen sprake meer van hypo-

Invioed hoogte hypotheekrente

De bijtelling van het ewf heeft een drukkend ef-
fect op de hra. Des te lager de rente, des te gro-
ter is het effect van de bijtelling. Daar komt bij
dat de bijtelling ieder jaar hoger kan worden. De
WOZ-waarde wordt immers jaarlijks opnieuw
vastgesteld (dat geldt overigens ook voor het het
bijtellingspercentage; maar daar houd ik in het
verdere betoog geen rekening mee). Door reke-
ning te houden met deze jaarlijkse aanpassing,
ontstaat het effectieve fiscale percentage (Peff).

Voor het jaar n geldt: Rn = actuele totale jaarren-
te (athankelijk van de actuele hypotheekvorm),
hoofdsom (H), looptijd (m) en rente (i) en het
jaar van berekening (n), de marginale fiscale ren-
teaftrek (P) en WOZ-groeipercentage (g).

Rekeninghoudend met het ewf, geldt dan: BVn =

W~ (Rn - EWFn) * P%/100, waarin: WOZn = WOZ
’)/

|

* (1 + g/100)A(n-1). Voor 2018 geldt EWFn =
WOZn * 0,70%/100 (ACHTERAF: in 2018).
Mijn definitie van de effectieve fiscale aftrek: Peff
= (somRente - EWFn) / somRente * P.

Hierin geldt:

® somRente = jaarlijkse totale rentesom

® EWFn = jaarlijkse ewf

® P = marginale fiscale hypotheekrenteaftrek

percentage.

In grafiek 1 heb ik het verloop van de Peff bere-
kend voor voor een annuiteitenhypotheek met
een hoofdsom van € 200.000 en een aanvangs
WOZ-waarde van € 200.000, welke jaarlijks 2%
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theekrenteaftrek. Sterker nog, wanneer de Wet
Hillen wordt afgeschaft, ontstaat vanaf dat mo-
mente een negatieve Peff!

Zoals u ziet wordt het Peff beinvloed door de
hoogte van de rentevoet. Hoe hoger deze voet, des
te lager is het effect van de bijtelling van het ewf.
Bij een rentevoet van 5,0% is het Peff pas in het
27ste jaar gedaald naar 0. Bij lagere rentes wordt
dit punt eerder bereikt. Ik vermeld hierbij dat
deze berekeningen nominale berekeningen be-
treffen. Er is geen rekening gehouden met de ef-
fecten van geldontwaarding.

Grafiek 1
Eigen woning-forfait effect
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Ing. Pierre Otten
Wilt u reageren?

Neem gerust contact op:

0495-585743.
Ik leg het u graag uit.

Invloed aflossingsvorm en WOZ-waarde

Het is niet alleen de hoogte van de rentevoet die
invloed heeft op de Peff, ook de aflossingsvorm,
alsmede de hoogte en de ontwikkeling van de
WOZ-waarde hebben hier invloed op. In grafiek
2 heb ik de Peff berekend voor een aflossingsvrije
hypotheek met een hoofdsom van € 200.000 re-
keninghoudend met verschillende aanvang
WOZ-waarden, variérend van € 200.000 tot
€ 350.000, waarbij ik deze jaarlijks met 1,5% laat
groeien. Bij deze berekeningen ben ik weer uitge-
gaan van een marginaal belastingpercentage van

\)} p=40% en een ewf-percentage van 0,7%.

Bij de aflossingsvrije hypotheek is de daling van
de Peff, door het gelijkblijven van de restschuld,
veel minder groot dan bij de annuitairehypo-
theek. Ondanks het marginaal percentage van
40% bedraagt het reéle fiscale percentage (Peff)

Grafiek 2
AFLOSSINGSVRUE-hypotheek
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Loy,

bij een WOZ-waarde van € 200.000 slechts 28%
(30% lager dan veelal gedacht!). ;

Dit percentage daalt gedurende de looptijd naar
22,8% in het dertigste jaar.

Gaan we uit van een hogere aanvangswaarde van
de WOZ-waarde, bijvoorbeeld € 350.000, dan
daalt de Peff van ruim 20% in het eerste jaar naar
9,8% is het derstigste jaar. Hoe hoger de WOZ-
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waarde, des te lager wordt de Peff.

[

Eenzelfde berekening heb ik gemaakt voor de an-

~ nuiteitenhypotheek (grafiek 3). Hieruit blijkztzazt

bij een aanvangs WOZ-waarde van € 200.000
geen 30 jaar hypotheekrenteaftrek wordt verkre-
gen, maar slechts 22 jaar. En zou de WOZ-waar-
de bij aanvang € 350.000 bedragen, dan is maar
gedurende slechts 15,5 jaar sprake van hypotheek-
renteaftrek.

Grafiek 3
ANNUITEIT-hypotheek
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