De rente op nieuwe hypotheken
is alleen nog aftrekbaar als zij
worden afgelost. Maar mensen
zouden zelf moeten weten of ze
sparen, aflossen of rente betalen.
n het Lenteakkoord gelden
nieuwe voorwaarden voor de

(nieuwe) hypothecaire lenin-

gen. Die aftrekbaarheid blijft
alleen bestaan als de lening ook
daadwerkelijk in jaarlijkse termij-
nen wordt afgelost, waardoor con-

aflossing in één keer aan het eind
van de looptijd, verdwijnen. Naast
een schatkistmotief is ook zorg om
de enorme particuliere schulden-
berg een reden om de aftrekbaar-
heid aan de voorwaarde van aflos-
sen te koppelen.

Die schuldenberg zou een pro-
bleem zijn. Natuurlijk is ruim
600 miljard euro een gigantisch be-
drag en het is inderdaad veel meer
dan de staatsschuld. Maar een
schuld is alleen een probleem als er
onvoldoende inkomsten of bezittin-
gen tegenover staan. Tegenover de
Nederlandse hypotheekschuld staat
natuurlijk de waarde van het hui-
zenbezit maar ook de opgebouwde
tegoeden bij de nu zo gewraakte
spaarhypotheken. Die tegoeden zou
je van de schulden moeten aftrek-
ken om een reéler beeld van de situ-
atie te geven. De spaarhypotheek is
in 1985 geintroduceerd, dus vanaf
2015 zal er een golf van aflossingen
op gang kopen.

Maar waarom moet er {iberhaupt-
worden afgelost? Goed, voor lenin-
gen die zijn aangegaan voor het aan-
schaffen van auto’s,iPads en andere
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Bekijk hypotheken
‘door nuchtere bril

M . vluchtige zaken is dat een goed idee, :

. Als we een

. eigenaar willen

. verplichten tot

- aflossen,dan -
. moeten we 00k
huurders

. dwingen om te

. Sparen

maar voor een huis... Zolang dat er
staat is ertoch niet veel aan de
hand? Wie niets aflost, betaalt na-
tuurlijk wel zijn leven lang rente.
Dat klinkt verschrikkelijk maar voor
een huurder geldt hetzelfde. Die be-

- i taalt tot de dood erop volgt, maar

¢ dat vindt niemand zorgelijk. Als we

: een eigenaar willen verplichten tot

i aflossen, dan moeten we ook huur-

¢ ders dwingen om te sparen. Dat is in
i ditverband hetzelfde. Toch hoor ik

: niemand zeggen dat huurders zo

¢ veel moeten sparen dat ze na dertig
i jaar genoeg geld hebben om de dan
¢ nog resterende huurverplichtingen
i af te kopen. Dat is namelijk precies

: hetzelfde als het aflossen van je le-
aftrekbaarheid van derenteop

ning waardoor je ‘gratis’ in je huis

i kunt wonen.

Het wezenlijke verschil tussen ko-

: pen en huren is natuurlijk dat een
i eigenaar een risico loopt aangaande
i de waardeontwikkeling van de wo-
structies als de spaarhypotheek, met
i afgelost moet de waarde van het
! huis minstens gelijk zijn aan de le-
: ning wil de eigenaar zorgeloos het
: pand kunnen verlaten wanneer hij
i dit wil. Lang was dit door stijgende
¢ prijzen geen enkel probleem. Nu
i huizenprijzen onder druk staan,
i Kklinkt de roep om aflossen. Dat lijkt
¢ natuurlijk logisch. Zo vermijdt de ei-
i genaar dat hij later met een rest-
¢ schuld blijft zitten. Aflossen is ech-
i terin zo'n scenario niks anders dan
i het op voorhand nemen en incalcu-
¢ leren van een verlies: Maar als we
" i daar allemaal van zouden moeten .
i uitgaan, koopt natuurlijk niemand
{ nog een huis. En als een eigenaar al
i een prijsdaling en restschuld zou
¢ verwachten, kan hij daar ook op an-
: ticiperen door te sparen in plaats
i van af te lossen. Verschillen tussen
! rentepercentages daargelaten is dat
i lood om oud ijzer.

ning. In de situatie dat er niet wordt

Economisch gezien is een schuld

i gelijk aan de contante (=huidige) -
i waarde van toekomstige verplich-
. tingen. Die contante waarde is af-
¢ hankelijk van de rente, De contante :
: waarde van een over een jaar te beta- |
i len verplichting van 104 euro is, uit-

! gaande van een rente van 4 procent,
i gelijkaan104f1,04 =100 euro.

Huurders hebben ook een schuld

i boven hun hoofd hangen: de con-

i tante waarde van alle toekomstige -

i huurverplichtingen. Een schuld die
i niet in de boekhouding is terug te

¢ vinden, een ‘off balance’verplich-

¢ ting. Wie op zijn 25ste een woning

¢ intrekt met een huur van 500 euro.

: per maand, die met 2'procent per

! jaar stijgt, heeft met een rente van

i 4 procent en een resterende levens-

i verwachting van zestig jaar een

i schuld van 206 duizend euro. Dat is

¢ waarschijnlijk meer dan-iemand van
i 25aan hypotheek kan krijgen. Een

i huurder zit zo ongemerkt vaak veel

¢ zwaarder in de schulden dan een ko-

per.
De aftrek afschaffen is om diverse

i redenen een goed idee. Maar het af-
i lossingsmotief dat nu het hoofdar-
: gument lijke, is nogal bevoogdend.
i Alsof ienand zelf niet zou mogen
i uitmaken of hij spaart of aflost of
¢ toch maar liever zijn hele leven ren-
! te betaalt. Leningen worden meer
i door een schuld-en-boete-bril beke-
: ‘ken dan een nuchtere economische.
i Aflossen is eigenlijk alleen interes-
¢ santals de hypotheekrente hoger is
- i dan het rendement dat je elders

i kunt maken. Als je dat gespeculeer

| maar eng vindt, is aflossen een goed

idee. Maar van wettelijke dwang zou

i geen sprake mogen zijn.



