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DE BELASTING-
PLANNEN 
VOOR 2020

Lastige praktijkproblemen, wie kent 
ze niet? Onze Vastgoed-helpdesk geeft 
antwoord. Deze keer: wat verandert er 
volgend jaar in de fiscale regels voor 
woningbezitters?

De fiscale regels voor mensen met een eigen woning  
en een hypotheek veranderen voortdurend.  
Woningmakelaars en hypotheekadviseurs krijgen  

vaak vragen over de belastingplannen voor 2020.  
Wat gaat er precies veranderen?  
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Zoals altijd gaat er in het nieuwe 
jaar weer heel wat veranderen 
in de belastingregels. Sommige 
experts zeggen zelfs dat het 
vanwege de permanente stroom 
aan wijzigingen bijna niet meer 
mogelijk is dat mensen hun fi-
nanciën plannen – en dat kan 
toch ook niet de bedoeling zijn. 
Zo komt er een ‘tweeschijven-
stelsel’. Eigenlijk zou dit nieuwe 
systeem pas ingaan in 2021, 
maar het kabinet voert dit ko-
mend jaar al in. Dan krijgen we 
dus twee belastingschrijven, in 
plaats van drie. De eerste schijf 
geldt tot een inkomen van  
€ 68.507. Hierover gaan mensen 
37,35% inkomstenbelasting be-
talen. Boven de € 68.507 wordt 
het tarief 49,5% (toptarief is nu 
nog 51,75%). Het tweeschijven-
stelsel moet de besteedbare 
(midden)inkomens verhogen en 
het lonender maken om meer te 
gaan werken. 
Ander goed nieuws: de maxi-
male algemene heffingskorting 
– een korting op de inkomsten-
belasting en premie volksverze-
keringen – gaat omhoog. De 
maximumkorting gaat van  
€ 2.477 dit jaar naar € 2.711 in 
2020. De arbeidskorting wordt 
eveneens extra verhoogd. Deze 
bedraagt volgend jaar maximaal 
€ 3.819: ruim € 400 meer dan in 
2019.

OVERDRACHTSBELASTING 

Ondanks de geruchten over ver-
hoging van de overdrachtsbe-
lasting, blijft deze staan op 2%. 
Hierbij is het niet van belang of 
de koper de woning in kwestie 
zelf gaat bewonen of gaat verhu-
ren. De overdrachtsbelasting 
voor ander onroerend goed dan 
woningen wordt vanaf volgend 
jaar wel verhoogd: van 6 naar 
7%. 
De volgende belangrijke wijzi-
ging, die natuurlijk al enige tijd 

geleden ingezet, is de versnelde 
afbouw van de hypotheekrente-
aftrek. Met ingang van 2020 
wordt het hoogste tarief waarte-
gen men de rente kan aftrekken 
in box 1, afgebouwd met 3% met 
jaar. Voorheen daalde dit met 
0,5% per jaar. Het maximale ‘af-
trektarief’ daalt naar 46%. Het 
einddoel is 37,05% in 2023. Vol-
gend jaar bereiken we dus voor 
het eerst het stadium dat het 
hoogste belastingtarief hoger is 
dan het ‘aftrektarief’. Bij een be-
drag van € 10.000 aan aftrekbare 
rente is dat een belastingnadeel 
van € 300. 
Klanten die hun hypotheek wil-
len oversluiten en onder het 
hoogste belastingtarief vallen, 
kunnen overwegen om dit nog 
dit jaar te doen. De oversluitkos-
ten en eventuele boeterente zijn 
dan immers tegen een hoger ta-
rief – dat van 2019 – aftrekbaar. 
Ter compensatie verlaagt het 
kabinet het eigenwoningforfait, 
de fiscale bijtelling waarmee 
woningeigenaren betalen voor 
hun ‘woongenot’. Dit gaat naar 
0,6% voor woningen met een 
WOZ-waarde tussen de € 75.000 
en € 1.060.000. Nu is dit nog 
0,65%. Maar of deze verlaging 
onder de streep iets oplevert, is 
nog maar de vraag. De Waarde-
ringskamer verwacht namelijk 
dat de WOZ-waarde gemiddeld 
met 8 tot 10% gaat stijgen. De 
WOZ-waarde die woningeige-
naren in 2020 ontvangen, geeft 
de marktontwikkeling weer tus-
sen 1 januari 2018 en 1 januari 
2019.

AFLOSSEN 

Al met al wordt het fiscaal min-
der aantrekkelijk om een woning 
te kopen met geleend geld. Klan-
ten zullen regelmatig vragen of 
het verstandig is om de hypo-
theek af te lossen, zeker als ze 
spaargeld hebben. En inder-
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daad, dat kan verstandig zijn. 
Zeker omdat de rente op spaar-
geld richting nul gaat, terwijl de 
vermogensrendementsheffing 
van box 3 nog steeds een hoger 
fictief rendement kent en een 
belastingdruk van 30%. Maar bij 
hypotheken waaraan een spaar-
deel is gekoppeld, is het in fis-
caal opzicht soms wijzer om niet 
af te lossen, maar daarop bij te 
storten. Het spaardeel valt na-
melijk niet in box 3. 
Overigens werkt het kabinet 
momenteel aan een wetsvoor-
stel dat de belastingheffing over 
spaargeld in box 3 per 1 januari 
2022 aanzienlijk zal verlagen. 
Spaarvermogens tot € 440.000 
worden dan naar verwachting 
helemaal niet meer belast.
De aftrek wegens geen of gerin-
ge eigenwoningschuld (de zoge-
heten Wet Hillen, die in 2005 in 
het leven werd geroepen voor 
huizenbezitters die de hypo-
theek op hun woning (bijna) vol-
ledig hebben afgelost: het ei-
genwoningforfait vervalt als dit 
hoger is dan de hypotheekrente-
aftrek) wordt eveneens volgens 
plan verder afgebouwd. Dit jaar 
is daarmee begonnen; toen be-
droeg deze aftrek 96,67% van de 
bijtelling van het eigenwoning-
forfait. Komend jaar gaan we 
naar 93,33%.

NIBUD-NORMEN EN NHG

Ook bij de bepaling van het 
maximaal te lenen bedrag tre-
den wijzigingen op. De normen 
van het Nibud zijn gebaseerd op 
de financieringslastpercentages: 
het deel van hun inkomen dat 
mensen maximaal aan hypo-
theeklasten ‘kwijt’ mogen zijn. 
Het precieze percentage hangt 
af van het inkomen, de hypo-
theekrente en of de hypotheek 
op een of twee salarissen wordt 
afgesloten. Volgend jaar mogen 
tweeverdieners het laagste in-

komen meetellen voor 80 % – dit 
was 70 %. Toch kunnen de 
meeste tweeverdieners niet 
meer lenen. Want alleen wie vol-
gend jaar daadwerkelijk meer 
gaat verdienen, krijgt mogelijk 
een hogere hypotheek. Dit blijkt 
uit de nieuwe leennormen van 
het Nibud. 
De kostengrens voor de NHG 
stijgt met ingang van 1 januari 
2020 van € 290.000 naar  
€ 310.000. Kopers die energiebe-
sparende maatregelen willen 
treffen, kunnen tot 6% extra le-
nen. Voor hen ligt de NHG-kos-
tengrens dus op € 328.600. Tot 
nu toe konden kopers de kosten 
koper bij een NHG-hypotheek 
tot 6% meefinancieren, als de 
taxatiewaarde hoger was dan 
de koopsom. Deze mogelijkheid 
vervalt volgend jaar. De koop-
som is en blijft het maximale 
leenbedrag; een hogere taxatie-
waarde geeft geen extra finan-
cieringsruimte meer. Met andere 
woorden: de bijkomende kosten 
komen voor eigen rekening.
Het oversluiten van een hypo-
theek zonder NHG naar een hy-
potheek mét NHG is volgend 
jaar niet meer mogelijk als de 
getaxeerde woningwaarde bo-
ven de kostengrens ligt. De 
NHG-premie gaat omlaag naar 
0,7%. Het kost dus straks maxi-
maal € 2.170 om een NHG-hypo-
theek af te sluiten, en maximaal 
€ 2.300,20 voor een NHG-hypo-
theek waarin verduurzaming 
wordt meegefinancierd.

Dit artikel kwam tot stand in 
samenwerking met Bart de 
Nie van Stichting Erkend 
Hypotheekadviseur 
(www.seh.nl).
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