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Geachte leden van de vaste commissie voor Financién,

Wie in Nederland een woning koopt, betaalt aan wie er een bezit. Dat is logisch — tot men kijkt hoe de regels
die prijs lezen: de wet, de inflatiemaat en de indexatie tellen de hele prijsstijging als waarde, ook het deel dat
geen waardetoename is maar alleen een hoger getal. Dat deel wordt vervolgens belast, geérfd en geindexeerd
alsof het waarde is. Zo herverdelen de rekenregels — niet de verkoop — welvaart tussen wie bezit en wie
instapt, en over dat samenstel is, voor zover ik in de stukken heb kunnen nagaan, niet als zodanig besloten: elke
regel afzonderlijk wel, het geheel niet. Dat is de constatering die ik met bronnen heb vastgelegd en die ik uw
commissie voorleg.

Ik leg haar bij u neer omdat het geen vraag is over één wet maar over de samenhang tussen wetten, meting en
uitvoering — de toetsingsgrond waarop uw Kamer wetgeving beoordeelt — en omdat wetsvoorstel 36.748 bij u
ligt. Uw Kamer sprak op 30 juni over het belasten van papieren winsten; de vragen hieronder liggen daar één
stap véor: welk deel van een gerealiseerde prijsstijging is werkelijk waarde, en wie heeft dat ooit vastgesteld.

Wat ik van de commissie vraag is klein; wat ik de regering vraag is dat niet. De bijgevoegde vaststellingstekst (8
pagina's) bevat zes genummerde vragen (onderdeel 5, pagina's 7-8). Zij vragen geen oordeel over enig
aanhangig wetsvoorstel en bepleiten geen maatregel; zij vragen de regering vast te stellen welke begrippen van
prijs en waarde de betrokken kaders hanteren, of daaruit een herverdeling voortvioeit die niet als zodanig is
besloten, of de verdelingseffecten in kaart zijn gebracht en gewogen, en welke instantie daarmee is belast. Elk
van de zes is te beantwoorden uit bestaande documenten; het antwoord "dat is niet vastgesteld” is een
volwaardig antwoord. Mijn verzoek aan de commissie is de vragen aan de regering door te geleiden en de
beantwoording te betrekken bij de behandeling van 36.748 en van de novelle die het kabinet op Prinsjesdag aan
de Tweede Kamer aanbiedt, zodat zij beschikbaar is vo6r uw Kamer daarover stemt. Indien de commissie dat
passend acht, verzoek ik haar de Kamer voor te stellen de Afdeling advisering van de Raad van State om
voorlichting te vragen (art. 21a Wet RvS) over de wijze waarop cumulatieve effecten van zulke kaders behoren
te worden beoordeeld en wie daarvoor verantwoordelijk is — vergelijk de voorlichting van 2012/2013 over de
democratische controle op het financieel-economisch bestuur (Kamerstuk 32600 C).

Bijgevoegd zijn de drie bestanden van de documentatieset: de vaststellingstekst, de kennisbasis (achttien
blokken met bronnen, begrippenregister en vindplaatsenregister; 113 pagina's, naslag — hoeft niet te worden
meegelezen) en, voor wie het verhaal wil, het artikel (10 pagina's). Dezelfde drie bestanden zijn openbaar onder
DOI 10.5281/zenod0.22052720; bij verschil geldt de kennisbasis. Alle claims zijn per blok aan een bron
toerekenbaar of uitdrukkelijk als bevinding van de indiener gemarkeerd. Dezelfde tekst bied ik aan de
commissies Financién en Volkshuisvesting van de Tweede Kamer aan.

Bij publicatie van deze brief hoeft mijn naam niet te worden weggelaten: de stukken zijn onder mijn naam
openbaar en bevatten waarnemingen en vragen, geen standpunt. Mijn adres- en contactgegevens hieronder zijn
uitsluitend bestemd voor de griffie.

Met vriendelijke groet,

Peter de Pater

Oprichter van TheNextBigCycle, een educatief initiatief voor systeemanalyse van de samenleving: één lens,
samengesteld uit economie, vergelijkende politicologie, publiekrecht en organisatiesociologie. |k schrijf op
persoonlijke titel.



ORCID 0009-0004-7117-9527 - thenextbigcycle. world
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* Buitenlandse financiering (“Een deel van die stroom verlaat het land”) —
depositofinancieringsgat (DNB-terminologie): hypotheekschuld overtreft
binnenlandse deposito’s; deels marktfinanciering, mede bij buitenlandse
beleggers (DNB; Miljoenennota).

* Investeren versus spenderen — ESR 2010 onderscheidt bruto-investeringen
in vaste activa, overheidsconsumptie en overdrachten; veel van wat politiek
‘investeren’ heet, valt onder consumptie of overdracht; overheidsinvesteringen
orde 3,5 % bbp tegenover uitgaven ruim 40 % bbp (CBS; Miljoenennota; orde
van grootte). ‘Vrijwel altijd’ is een retorische generalisatie.

Overige cijfers en citaten in het artikel — CPI-methodiek, HICP en ECB, energiecasus
2022, ING-starterslasten, woonquote, Kamertelling, M3, 1971, muntgeschiedenis, box
3-stapeling, Belastingdienst-citaat — zijn gedocumenteerd in de kennisbasis (Bijlage
A/C, met blokverwijzing).
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volgens het CBS al jaren daalt (mediaan circa zeventien procent van het inkomen in
2022), stegen de netto hypotheeklasten van koopstarters — een andere maatstaf, hier
als afzonderlijke indicator naast de woonquote — in ongeveer tien jaar van circa een
vijfde naar circa een derde van het inkomen. Die lasten beperken jarenlang de ruimte
voor sparen en vermogensopbouw. Omdat prijs- en loonontwikkelingen via onderling
gekoppelde indexatiemechanismen doorwerken in huren, lonen, belastingen en andere
regelingen, worden de effecten bestendigd en deels versterkt. De gevolgen landen bij
individuele burgers en huishoudens: gemiste jaren van vermogensopbouw komen niet
terug, en keuzes over wonen en gezinsvorming worden onder deze
woningmarktomstandigheden uitgesteld. (B10, B11, B12)

I1.2 Besluitvorming. Op het niveau van de onderdelen werken afzonderlijke wettelijke
regels met een nominale prijs onder de naam waarde — een fiscale ‘overwaarde’ die
een nominaal saldo als vaststaand gegeven behandelt, erfbelasting over de WOZ-
waarde, de voorgestelde heffing over werkelijk rendement inclusief nominale
waardemutatie (36.748) — terwijl de meting de aankoop van de woning buiten het
inflatiecijfer houdt, en de huurmaximering en andere indexeringen aan een prijs- of
loonindex zijn gekoppeld. Elk daarvan is afzonderlijk bekritiseerd; een toetsing aan de
voorvraag wat het begrip meet, is in de onderzochte stukken niet aangetroffen. De
memorie van toelichting bij wetsvoorstel 36.748 onderscheidt daarbij nominaal en
reéel rendement, benoemt inflatie als het verschil en als een vraagstuk op
stelselniveau, en kiest bewust voor de nominale grondslag; die weging betreft de
correctie voor consumentenprijsinflatie, niet de vraag welk deel van een prijs- of
vermogensstijging waardetoename vertegenwoordigt. (:> Kamerstukken II, 36.748, nr.
3 — vindplaats naar Bijlage C) Op het niveau van het stelsel werken deze onderdelen
op elkaar in en versterken zij elkaar, en over hun samenstel is, voor zover gebleken,
niet als zodanig besloten. Zo ontstaat, naar het oordeel van de indiener, een
systeemfout: afzonderlijke regels en methoden, elk binnen het eigen kader tot stand
gekomen, die opgeteld een beleid en een uitkomst opleveren waartoe niet als zodanig
is besloten. (B11, B13, B15)

Bevinding II. De deelfeiten — de lasten van toetreders tegenover zittende eigenaren, en
de mechanismen van wet, meting en indexatie — zijn elk door de betrokken instantie
gedocumenteerd; of zij samen de hier beschreven herverdeling van toetreder naar
bezitter vormen, wordt ter verificatie voorgelegd (vraag 2). Een besluit dat een
zodanige herverdeling beoogde of haar als geheel woog, is niet aangetroffen. Dat
verschillende wetten en maatstaven verschillende waardebegrippen hanteren, is op
zichzelf niet onjuist; het probleem ontstaat waar hun gezamenlijke verdelingseffecten
niet als één keuze worden gewogen. Of herverdeeld moet worden en in welke richting,
wordt hier niet beoordeeld.

Aan wie. De weging van een verdeling komt regering en Staten-Generaal toe. Wat ter
beantwoording voorligt, is niet of die weging juist zou zijn, maar of zij is verricht (vraag
3). Of een herverdeling waartoe niet als zodanig is besloten dezelfde democratische
legitimatie geniet als begroting en wet, maakt deel uit van de voorlichtingsvraag onder
5.3.
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Vraag 3 (lagen II en III). Zijn de verdelingseffecten van de onder vraag 2 bedoelde
gezamenlijke werking als geheel in kaart gebracht en bij de besluitvorming gewogen —
waarbij een evaluatie of weging per afzonderlijke maatregel of per beleidsterrein niet
als weging van het geheel geldt — en zo ja, in welk document is die weging vastgelegd?

Vraag 4 (laag I1I). Welke instantie of procedure is belast met de beoordeling van zulke
cumulatieve effecten?

Vraag 5 (laag III). Indien geen instantie of procedure met die beoordeling is belast: op
welke wijze wordt dan gewaarborgd dat bij besliitvorming over maatregelen binnen
deze kaders de gevolgen van het samenstel als geheel worden overzien?

Vraag 6 (lagen I, II en I1I). Acht u het in overeenstemming met de eisen van
voorafgaand onderzoek en van weging van neveneffecten (Aanwijzingen voor de
regelgeving 2.3 en 2.9) om, zolang de onder de vragen 1 tot en met 5 gevraagde
vaststelling ontbreekt, onder ministeriéle verantwoordelijkheid nieuwe maatregelen
voor te bereiden of tot stand te brengen — heffing of vrijstelling — die een nominale
prijs of prijsstijging behandelen als waarde, vermogen of rendement — en volstaat
daarbij, gelet op de opdracht van Ar 2.9 om ook de gevolgen voor andere regelgeving
en beleidsvelden te wegen, een toetsing per afzonderlijk voorstel?

5.2 Verzoeken. Afhankelijk van de beantwoording verzoekt de indiener:

*  Dbij ontkennende beantwoording van vraag 2: aan te geven welke van de onder
de lagen I en II gedocumenteerde deelfeiten niet juist of niet volledig zijn, of
waarom zij gezamenlijk niet tot deze herverdeling leiden;

*  Dij het antwoord dat niet kan worden vastgesteld of deze herverdeling
plaatsvindt: aan te geven op welke wijze, zolang die vaststelling ontbreekt, bij
besluitvorming binnen deze kaders met de onbekende verdelingsuitkomst
rekening wordt gehouden — mede waar bestaande en voorgenomen regelingen
een nominale prijs of prijsstijging als waarde, vermogen of rendement in
aanmerking nemen zonder het onder vraag 1 bedoelde onderscheid; vraag 6 ligt
dan onverminderd voor;

*  Dij bevestigende beantwoording van vraag 2 en ontkennende beantwoording van
vraag 3: de verdelingseffecten alsnog als geheel in kaart te brengen; vraag 6 ligt
dan onverminderd voor;

*  bij bevestigende beantwoording van de vragen 2 en 3: de verrichte weging en de
daarbij gemaakte afweging ter beschikking te stellen.

5.3 Procedureel. Procedurele verzoeken die aan een specifieke ontvanger eigen zijn
— de behandeling waarbij de beantwoording wordt betrokken en een eventueel
verzoek om voorlichting van de Afdeling advisering van de Raad van State — staan in
de begeleidende brief bij verzending en maken geen deel uit van deze
vaststellingstekst.
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Deel B - B1 - De vaslslelling als hypothese

operationeel bepaalbaar zijn; de toetsen van B2 leveren de kandidaat-
operationaliseringen. H2 is een ‘niet aangetroffen’-bevinding: de uitkomst van een
zoekslag door een omschreven corpus, weerlegbaar door één vindplaats — het
document waarin de weging van het gedefinieerde samenstel als geheel is vastgelegd.
Een vindplaats buiten het corpus weerlegt niet de zoekbevinding als zodanig, maar
breidt het corpus uit en werkt de bevinding bij; de bevinding is cumulatief, geen
absolute claim, en zelf geen mechanismeclaim.

Waarom twee stellingen nodig zijn. Herverdeling van welvaart is een gebruikelijke
functie van de overheid: in de openbare financién geldt de verdeling, naast allocatie en
stabilisatie, als een van de drie klassieke overheidsfuncties.® De centrale fiscale
instrumenten waarmee zij gewoonlijk wordt vormgegeven, hebben in Nederland een
constitutionele vorm: wetten worden door regering en Staten-Generaal gezamenlijk
vastgesteld, belastingen worden geheven uit kracht van een wet, en de begroting wordt
bij wet vastgesteld.? Ook de referentiewerken beschrijven herverdeling als overdracht
via een maatschappelijk mechanisme — belasting, overdrachten, publieke
voorzieningen, monetair beleid — doorgaans economie-breed beschouwd.® De onder H1
bedoelde verschuiving zou, indien zij bestaat, niet als zodanig in enig afzonderlijk
instrument zijn besloten, maar ontstaan als gezamenlijk gevolg van afzonderlijke
regels, meetkeuzes en uitvoering; juist daarom is zij nergens als één besluit terug te
vinden en moet zij als hypothese per onderdeel worden getoetst — en is het een
afzonderlijke vraag (H2) of iemand het geheel ooit heeft gewogen.

H1 - Deelstelling i — een prijsverschil stelt waardetoename niet zelfstandig vast.
Economische, statistische, verslaggevings- en waarderingskaders onderscheiden
meerdere waardebegrippen en waarderingsgrondslagen naast elkaar; een prijs is de
waarneembare of geschatte, in geld uitgedrukte ruilverhouding op één moment. Uit het
verschil tussen twee prijzen van hetzelfde goed volgt zonder nadere maatstaf niet
welke onderliggende economische grootheid is toegenomen. Gedragen door B2
(begrippen en waarderingsgrondslagen; kandidaat-operationaliseringen) en B5 (de
twee prijsreeksen empirisch). Weerlegd indien wordt aangetoond dat een prijsverschil
zonder nadere maatstaf wél vaststelt welke grootheid is toegenomen, of dat de kaders
één eenduidig waardebegrip hanteren.

H1 - Deelstelling ii — de onderzochte wet- en regelgeving behandelt de hogere prijs als
hogere waarde. Dit is een synthese van de indiener uit afzonderlijke waarderingsregels
— WOZ-waarde, waarde in het economische verkeer, waarde van bezittingen, de
eigenwoningreserve als nominaal saldo — geen rechtsregel of citaat (B8); in de
onderzochte arresten hanteert de hoogste rechter een rendementsbegrip dat nominale,
ook ongerealiseerde waardemutatie omvat, en is de begrippenvraag niet als
rechtsvraag behandeld aangetroffen (B9). Weerlegd indien de in B8 aangehaalde
grondslagen het onderscheid tussen prijsstijging en waardetoename wél blijken te
maken, of hun ‘waarde’-begrip niet tot een prijs op een peildatum of een nominaal
saldo herleiden.

H1 - Deelstelling iii — de meting scheidt twee reeksen; de aankoop zit niet in de
indexatiemaat. De consumentenprijsindex meet de prijzen van consumptie en neemt de
woondienst op als huur en, voor eigenaren, als toegerekende huur; de aankoop van de
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Deel B - B3 - Geld en de maal

Wat geld is. De ECB omschrijft geld naar zijn functies — rekeneenheid, ruilmiddel en
oppotmiddel — en verbindt prijsstabiliteit aan de bescherming van de koopkracht van
die eenheid; ‘de maat verandert’ betekent in dit blok dus: de koopkracht van de
rekeneenheid verandert, niet de eenheid zelf.® De centrale banken omschrijven geld
verder functioneel: als sociale conventie gedragen door de verwachting dat het wordt
geaccepteerd (BIS), als geheugen van wie wat aan wie schuldig is (Carstens; in de
theorie: Kocherlakota), en met een waarde die berust op gebruik en vertrouwen
(Shin).4 De vakliteratuur onderscheidt geld als door de staat gedefinieerde
rekeneenheid van geld als spontaan ruilmiddel (Goodhart) en modelleert de acceptatie
van intrinsiek waardeloos geld als evenwicht van verwachtingen (Kiyotaki & Wright).®

De hoeveelheid. De brede geldhoeveelheid van het eurogebied, M3, omvat chartaal
geld, direct opvraagbare tegoeden, kortlopende deposito’s en enkele verhandelbare
instrumenten; zij stond eind september 2008 op ruim 9 biljoen euro en in november
2025 op 17,2 biljoen.® Wanneer een commerciéle bank een lening verstrekt, creéert zij
daarbij een corresponderend deposito; bancaire kredietverlening kan zo de brede
geldhoeveelheid vergroten — niet-bancair krediet doet dat niet. Bij een hypotheek
ontstaat dat deposito in het aankoopproces en wordt het bij betaling aan de verkoper
overgedragen; woningkrediet wordt in de ECB-statistiek afzonderlijk geregistreerd als
MFI ‘lending for house purchase’, onderdeel van de balansinformatie waarmee de
tegenposten van M3 worden geanalyseerd.” De balans van de centrale bank en M3
meten verschillende grootheden; centralebankreserves zijn zelf geen onderdeel van
M3, zodat de omvang van de ECB-balans niet als geldhoeveelheidsmaat kan worden
gebruikt.®

Hoe nieuw geld doorwerkt. Cantillon beschreef in 1755 dat nieuw geld de economie op
een bepaald punt binnenkomt en de prijzen daar het eerst raakt, zodat de verdeling van
rijkdom verandert voér het algemene prijspeil; Hume beschreef hetzelfde
overgangsproces.® De hedendaagse literatuur behandelt dit als korte-termijn-niet-
neutraliteit van geld: op lange termijn wordt geld als neutraal beschouwd (Friedman,
Lucas), op korte termijn zijn relatieve prijzen en verdeling wel degelijk geraakt.'® Voor
woningen is het kanaal empirisch onderzocht: over 140 jaar en zeventien landen loopt
hypothecair krediet gelijk op met woningprijzen (Jorda, Schularick & Taylor), en
verruiming van kredietaanbod verhoogt woningprijzen (Favara & Imbs); in de user-
cost-benadering verhoogt een lagere reéle rente de fundamentele prijs bij gelijke huur
(Himmelberg, Mayer & Sinai).'! De vakliteratuur en de referentiewerken markeren
daarbij dat het Cantillon-begrip in het publieke debat vaak verder wordt opgerekt dan
het onderzoek draagt.'?

De illusie van het getal. Geldillusie — het beoordelen van bedragen op hun nominale in
plaats van hun reéle waarde — is beschreven door Fisher (1928) en experimenteel
aangetoond door Shafir, Diamond & Tversky (1997); zij geldt als een van de
verklaringen voor nominale rigiditeiten.!3 Het onderscheid nominaal/reéel is in de
statistiek gestandaardiseerd: reéle grootheden zijn nominale grootheden gedefleerd
met een prijsindex.'4 Er bestaat daarbij niet één ‘reéle huizenprijs’: defleren met
consumentenprijzen meet de woningprijs ten opzichte van consumptiegoederen (de
praktijk van BIS en OECD voor ‘real house prices’), delen door het inkomen meet
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revolution in monetary theory’ (1970); R.E. Lucas, ‘Nobel lecture: monetary
neutrality’, Journal of Political Economy 104 (1996).

0. Jorda, M. Schularick & A.M. Taylor, ‘The great mortgaging: housing finance,
crises and business cycles’, Economic Policy 31 (2016); G. Favara & J. Imbs,
‘Credit supply and the price of housing’, American Economic Review 105 (2015);
C. Himmelberg, C. Mayer & T. Sinai (2005), zie B2 noot 10; DNB, "Verruiming
leennormen leidt tot hogere schulden en huizenprijzen’ (achtergrond, 2026).

Referentiewerken, geraadpleegd 18-08-2026 (bruglaag): Wikipedia/Wiktionary
‘Cantillon effect’; Grokipedia ‘Real and nominal value’, ‘Glossary of economics’;
Mises Institute en AIER over Cantillon-effecten en neutraliteit — de laatste twee
zijn scholenbronnen, geen neutrale referentie.

I. Fisher, The Money Illusion (1928); E. Shafir, P. Diamond & A. Tversky, ‘Money
illusion’, Quarterly Journal of Economics 112 (1997).

CBS, definitie reéle vs nominale grootheden; ESR 2010, volume- en
prijsmutaties.

CBS/Kadaster PBK; CBS CPI; OECD, Analytical house prices indicators (real
house price, price-to-income, price-to-rent, NL) 3; BIS, residential property
prices, reéle reeksen .

ECB Data Portal, M3 en tegenposten ;; Eurostat/CBS bbp-volume.

DNB, statistiek woninghypotheken; DNB/CPB-analyses leencapaciteit en
woningprijzen < titels; Jorda-Schularick-Taylor Macrohistory Database.

DNB rentestatistiek; user-cost-formule (Poterba 1984; Himmelberg c.s. 2005).
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Deel B - B6 - Wal de index meel

Twee indices, twee functies. Nederland kent naast elkaar de nationale CPI en de
Europese geharmoniseerde HICP. De HICP is in de jaren negentig ontwikkeld voor de
monetaire unie en dient het prijsstabiliteitsdoel en de convergentiecriteria; de
nationale CPI's dienen blijkens de typering van Eurostat vooral de indexatie van
pensioenen, sociale zekerheid, minimumlonen en huren.! Die hoofdaccenten zijn niet
exclusief: ook de HICP wordt voor analyse en indexatie gebruikt, en in Nederland
dienen CPI- en HICP-cijfers beide als indexatiegrondslag <.! Het CBS licht bij de eigen
index toe dat deze wordt gebruikt “om contracten, huren en overeenkomsten te
indexeren, en voor loononderhandelingen”, en dat indexering “niet alleen [wordt]
gebruikt voor salarissen en pensioenen, maar ook voor belastingtarieven,
huurovereenkomsten en andere contracten”.?

De woning in de Nederlandse CPI. De CPI meet de bestedingen van huishoudens aan
consumptie. De woondienst zit erin als huur en, voor eigenaar-bewoners, als
toegerekende huur: de huurwaarde van de eigen woning, waarvan de prijsontwikkeling
wordt afgeleid uit de ontwikkeling van de huren van vergelijkbare woningen.? De
aankoop van een woning is in deze afbakening vermogensvorming en valt buiten de
index; rente en aflossing zijn financiering en vallen eveneens buiten het mandje.* De
prijsontwikkeling van de bestaande koopwoning wordt afzonderlijk gemeten in de PBK
(B5); de afbakening consumptie/vermogen spoort met de nationale rekeningen (B12).

De aanname onder de proxy. De toegerekende huur steunt op waargenomen huren van
vergelijkbare woningen; het CBS corrigeert daarbij voor verschillen in samenstelling,
zoals woningtype en locatie :.1° De meetvoorwaarde is representativiteit: de
waargenomen huren moeten de woondienst van eigenaar-bewoners representeren. De
literatuur documenteert huurregulering als reden om die representativiteit te
onderzoeken. Waar huurprijzen bij of krachtens regeling worden gemaximeerd, zijn de
waargenomen huren in zoverre geen vrij gevormde marktprijzen (documentatie van de
regels: B18); statistiekbureaus en vakliteratuur beschrijven dat rental equivalence dan
vertekend kan raken — de Britse ONS benoemt een mogelijke neerwaartse bias bij
bindende huurregulering, en microdata-onderzoek voor Ilerland concludeert dat rental
equivalence niet correct te schatten is waar huurregulering de waargenomen
marktprijzen beinvloedt.'® Of en in welke omvang dit voor de Nederlandse reeks speelt,
is een empirische vraag — te onderzoeken via de samenstelling van het huursegment
(gereguleerd en ongereguleerd aandeel, nieuwe versus zittende huren, matching naar
type en locatie), niet via de prijs-huurverhouding, die mede op rente en verwachtingen
beweegt (B2, B3). Als economische achtergrond: in een frictieloos evenwicht vallen de
jaarlijkse kosten van bezit (user cost) en de huur van een vergelijkbare woning samen;
in werkelijkheid kunnen zij langdurig uiteenlopen zonder dat de huur haar functie als
prijs van de woondienst verliest (BLS; Poterba; Himmelberg, Mayer & Sinai).!° Geen
oordeel over de regulering, die eigen doelen dient: een meetvoorwaarde en de
bijbehorende onderzoeksvraag.

Drie Europese behandelingen. De HICP omvat alleen werkelijke huren en bijkomende
woonlasten; de woondienst van eigenaar-bewoners is er niet in opgenomen — de
gedocumenteerde redenen zijn conceptueel en praktisch: de scheiding tussen
consumptie en activaprijs, de eis van waarneembare monetaire transacties en het
ontbreken van een geharmoniseerde methode.* Eurostat onderscheidt vier
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lijffrenten en voor de aanpassing van belastingtabellen” (CBS, ‘De
consumentenprijsindices van het CBS’, 2003, achtergrondartikel; formulering
overgenomen in o.m. Wikipedia ‘Consumentenprijsindex’) — de bron van
‘belastingtabellen’ in Vaststellingstekst I.1; de tekst 2026 zegt
‘belastingtarieven’.

3. CBS, CPI — Lange onderzoeksbeschrijving (12-02-2026), hfst. 1 ‘Goederen,
diensten en consumptie’ (woordelijk, geraadpleegd 22-08-2026): “Niet alle
uitgaven van huishoudens behoren tot de consumptie. Sommige uitgaven
worden uitgesloten vanwege de definitie. Voorbeelden zijn loonbelasting en
sociale premies, rente op leningen, aandelen, beleggingen, kunst en de aankoop
van de eigen woning. Kunst, aandelen, beleggingen en de eigen woning worden
beschouwd als kapitaal.” Toegerekende huur: “Hier wordt op basis van gegevens
van huurwoningen een huur toegerekend aan koopwoningen, om de prijs te
bepalen voor de dienst van het wonen in de eigen woning.” Aflossing wordt niet
afzonderlijk genoemd; zij valt buiten de consumptieafbakening (geen aanschaf
van een goed of dienst) — eigen afleiding, als zodanig gemarkeerd. Zie ook CBS,
‘Prijsontwikkeling van huisvesting in de CPI’ (2026).

4. Eurostat/ECB: HICP omvat werkelijke huren en bijkomende woonlasten; OOH
niet opgenomen; geen internationale consensus over de meetwijze. ECB, Owner-
occupied housing and inflation measurement, Statistics Paper Series 47 (herzien
juni 2024); Economic Bulletin 1/2022.

5. FEurostat, vier benaderingen voor QOOH (rental equivalence, netto-aanschaf, user
cost, payments; ‘none perfect’) — presentatie UN Sprint on OOH, 20-09-2022
formele vindplaats; netto-aanschaf in nationale CPI's van Australi€, Nieuw-
Zeeland en Finland: Banque de France, ‘Including owner-occupied housing costs
in the measurement of inflation’ (2021) ;.

6. Eurostat, OOHPI: netto-aanschafbenadering; scope incl. ‘existing dwellings new
to households’ (door Nederland afzonderlijk aangeleverd — Eurostat-metadata
prc_hpi oo); alleen wederverkopen tussen huishoudens uitgesloten;
gemeenschappelijke dekking vanaf Q1 2010 (Eurostat-metadata) — ECB SPS 47
noemt reeksen vanaf 2011 en publicatie sinds 2016: conflict bij de volgende
versie vastzetten 7;; Statistics Explained ‘Housing price statistics — owner-
occupied housing price index’ (geraadpleegd 20-08-2026).

7. FEuropese Commissie, rapport 2018 (OOHPI niet geschikt voor integratie in de
HICP); ECB-strategieherziening 2021 (aanbeveling netto-aanschaf; routekaart);
Eurostat-rapport 2023 (KS-TC-23-001); ECB-beoordeling 2025 (standpunt
herhaald); stand 2026: niet opgenomen — Eurostat Statistics Explained
(geraadpleegd 20-08-2026). Deelfeit reeds in Vaststellingstekst/Bijlage C
(‘Commissie 2018/ECB 2021 HICP’).

8. ILO e.a., Consumer Price Index Manual: Concepts and Methods (2020),
COGI/COLI 7 hoofdstuk (v1.1); CBS, CPI — Lange onderzoeksbeschrijving (12-
02-2026), hfst. 1 ‘Cost of living versus cost of goods’ (woordelijk, geraadpleegd
22-08-2026): “Sommige elementen van de CPI liggen dicht tegen het principe
van een cost of living index (COLI, ook wel index van de kosten van het
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10.

levensonderhoud) aan, andere elementen zijn te typeren als een cost of goods
index (COGI).” En: “Elementen die horen bij een cost of living index zijn
bijvoorbeeld de toegerekende huur en de consumptiegebonden helastingen.”
(Vervangt de eerdere : ‘geen kosten-van-levensonderhoudindex’.)

CBS, gewichten en jaarlijkse herijking van de CPI (bestedingen nationale
rekeningen) > methodebeschrijving.

Toegerekende huur en samenstellingscorrectie: CBS, 'Prijsontwikkeling van
huisvesting in de CPI’ (2026) > woordelijk. Representativiteit en huurregulering:
ONS, ‘Private rents and owner-occupier housing aggregates in consumer prices’
(mogelijke neerwaartse bias bij bindende huurregulering) ;; D. Coffey e.a.,
‘Rental equivalence, owner-occupied housing, and inflation measurement:
microlevel evidence from Ireland’, Real Estate Economics (2022) : pagina.
Frictieloos geval user cost = huur: BLS, “Treatment of owner-occupied housing
in the CPI’ .;; Poterba (1984); Himmelberg, Mayer & Sinai (2005) — zie B2 noot
10; ECB, Statistics Paper Series 47 (herzien 2024}, hfst. rental equivalence
paragraaf.
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voor woningen, box 3, waterschapsheffingen.? De waarderingsinfrastructuur is
daarmee gedeeld; de ontvangende wetten passen wel eigen peiljaren, correcties en
bijzondere waarderingsregels toe — één infrastructuur is niet één juridisch identieke
eindgrondslag.

De eigenwoningreserve. Art. 3.119aa Wet IB bepaalt het vervreemdingssaldo eigen
woning — de waarde van de tegenprestatie bij vervreemding, verminderd met
verkoopkosten en de eigenwoningschuld — en voegt het toe aan de
eigenwoningreserve.* De reserve is geen statisch bedrag: zij wordt verminderd bij een
volgende eigenwoningverwerving en ieder bestanddeel vervalt drie jaar na ontstaan <
leden; zolang zij bestaat, begrenst zij de maximale eigenwoningschuld en daarmee de
renteaftrek. In het drieluik van B2 is dit saldo een derde grootheid: geen
herwaardering (ESR), geen actuele nettovermogenspositie, maar een nominaal
gedefinieerd fiscaal saldo met eigen mutatie- en vervalregels. De Belastingdienst legt
zelf uit dat de econémische en de fiscdle overwaarde of restschuld daardoor uiteen
kunnen lopen — de fiscale eigenwoningschuld hoeft niet samen te vallen met de
feitelijke hypotheek.®

Erfbelasting. De Successiewet waardeert het verkregene naar de waarde in het
economische verkeer op het tijdstip van de verkrijging (art. 21 lid 1); voor woningen
schrijft de wet de WOZ-waarde voor (lid 5 > woordelijk).®* De waardering van het
activum is één stap; schulden komen in een afzonderlijke stap bij de bepaling van de
belastbare verkrijging in mindering — activawaardering en nettopositie blijven
juridisch gescheiden. Voor verhuurde woningen geldt bovendien de leegwaarderatio
(lid 8 met het Uitvoeringsbesluit), sinds 2026 met een correctie: ligt de aldus
berekende waarde ten minste tien procent hoger dan de waarde in het economische
verkeer van de verhuurde woning, dan geldt die laatste (art. 10a lid 6
Uitvoeringsbesluit SW, Stb. 2025, 451).”7 Een correctie binnen de prijsgebaseerde
grondslag, geen ander grondslagtype.

Box 3, actuele stand. Het overbruggingsstelsel belast een forfaitair rendement over de
rendementsgrondslag (bezittingen minus schulden; woningen naar WOZ-waarde
artikelen).? Daarnaast geldt de tegenbewijsregeling: is het werkelijke rendement lager,
dan wordt dat belast — en werkelijk rendement omvat waardemutaties; voor een
tweede woning wordt gerekend met de WOZ-waarden aan begin en einde van het jaar,
met een correctie voor investeringen die tot een hogere waarde hebben geleid
regels.® Dat is een wettelijke decompositie — investering afgezonderd van de overige
mutatie — maar binnen die overige mutatie wordt niet onderscheiden welk deel
waardetoename is.

Wetsvoorstel 36.748. Het voorstel Wet werkelijk rendement box 3 hanteert als
hoofdregel een vermogensaanwasbelasting; voor onroerende zaken kiest het een
vermogenswinstbenadering — de waardemutatie wordt in beginsel bij realisatie belast,
niet jaarlijks > artikel.!®* De memorie van toelichting onderscheidt nominaal en reéel
rendement expliciet, benoemt inflatie als vraagstuk op stelselniveau en kiest bewust
voor nominaal (kst-36748-3, §6.2; karakterisering extern tegen de bron geverifieerd).!¢
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5. Belastingdienst, ‘Economische en fiscale overwaarde of restschuld’
(bijleenregeling), geraadpleegd 20-08-2026 " citaat woordelijk vastzetten véér
publicatie.

6. Successiewet 1956 (geldende tekst, geraadpleegd 22-08-2026), art. 21 1lid 1: het
verkregene wordt in aanmerking genomen naar de waarde in het economische
verkeer op het tijdstip van de verkrijging; lid 5: “Onroerende zaken die in
gebruik zijn als woning, worden in aanmerking genomen naar de volgens
hoofdstuk IV van de Wet waardering onroerende zaken voor die onroerende
zaken vastgestelde waarde voor het kalenderjaar waarin de verkrijging
plaatsvindt dan wel, ingeval de verkrijger daarvoor kiest, voor het op dat
kalenderjaar volgende kalenderjaar” (geen tegenbewijs); schuldaftrek bij de
bepaling van de belastbare verkrijging: art. 20 SW — afzonderlijke stap.

7. SW art. 21 lid 8 jo. Uitvoeringsbesluit Successiewet (leegwaarderatio); correctie
2026: art. 10a lid 6 Uitvoeringsbesluit Successiewet (Stb. 2025, 451) —
nitsluitend indien de forfaitaire uitkomst ten minste 10% hoger is dan de WEV
van de verhuurde woning; geraadpleegd 22-08-2026.

8. Wet IB 2001, hfst. 5: rendementsgrondslag; waardering woningen op WOZ
actuele artikelen (overbruggingsstelsel).

9. Wet tegenbewijsregeling box 3; Belastingdienst, ‘Wat is mijn werkelijk
rendement’ en rekenvoorbeelden (tweede woning: WOZ begin/eind jaar;
correctie voor investeringen) < wettelijke vindplaats.

10. Kamerstukken II, 36.748: nr. 3 (MvT), §6.2 — karakterisering extern tegen de
bron geverifieerd (Bijlage C); vermogenswinstbenadering onroerende zaken
artikel/MvT-paragraaf; status: EK, stemming aangehouden tot novelle (EK-
nieuwsbericht 30-06-2026).

11. Art. 10.1 Wet IB 2001 (tabelcorrectiefactor) <> actuele toepassing.

12. Referentiewerken, geraadpleegd 20-08-2026 (bruglaag, geen vakbron):
Wikipedia ‘Wet waardering onroerende zaken’. De kernbegrippen van dit blok
zijn wettelijke begrippen; vakbron is de wettekst zelf met haar toelichting.
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Deel B - B13 - Besluilmomenlien en wegingen

Wetteksten (wettenbank, geldende tekst): Wet waardering onroerende zaken - Wet IB
2001 (art. 3.112, 3.119aa; hoofdstuk 5 incl. tegenbewijsregeling; art. 10.1} -
Successiewet 1956 (art. 21) + Uitvoeringsbesluit - Wet tegenbewijsregeling box 3.

Toelichtingen en dossiers: Kamerstukken II 22 885, nr. 3 (Wet WOZ) - 26 727, nr. 3
(Wet IB 2001) - 29 210 : (bijleenregeling) - 31 930 : (wijziging Successiewet 2010,
WOZ-waardering woningen) - dossier 36 748 (nrs. 2, 3 :: en EK-stand).

Domeinoverstijgend: IBO Vermogensverdeling (2022} - Bouwstenen voor een beter
belastingstelsel (2020) > deelrapporten.

Meetkaders: CBS, CPI lange onderzoeksbeschrijving (2026) en ‘Prijsontwikkeling van
huisvesting in de CPI' (2026) - Europese Commissie, rapport 2018 (OOH/HICP) - ECB,
strategieherziening 2021 (OOH-aanbeveling) - Eurostat, rapport 2023 (KS-TC-23-001) -
CBS-methodebericht energieprijzen 2023 .

Uitvoerder: Belastingdienst, ‘Economische en fiscale overwaarde of restschuld’ en
werkelijk-rendementpagina’s (geraadpleegd 20-08-2026) > woordelijk.

Tweede ring — aangekondigde uitbreiding (voér vaststelling langs toets 3 te lezen en
dan toe te voegen): adviezen van de Raad van State bij de hierboven genoemde wetten
< vindplaatsen - rapport commissie-Van Dijkhuizen (2013) 7 - rapporten Studiegroep
Begrotingsruimte : selectie - CPB/SCP-publicaties over vermogen en wonen 7 selectie.
Tot die lezing gelden de bevindingen voor de eerste ring; elke lezing die een vindplaats
oplevert, werkt H2 bij.

Protocol: toevoeging op aandragen of via de tweede ring; elk document met vindplaats
en raadpleeg-/versiedatum; bevindingen (b), (c) en (e) gelden per stand van de gelezen
lijst.
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Deel B - B18 - De huurmark! als iweede kanaal

terugwerkende kracht tot middenhuurcontracten (overgangsrecht).! De WOZ-waarde
telt via het puntenstelsel mee in de maximale huur; boven 186 punten is haar bijdrage
begrensd.! De jaarlijkse verhoging is per segment gemaximeerd met elk een eigen
anker — 2026: sociale huur 4,1% (driejaarsgemiddelde inflatie + 0,5 procentpunt, met
inkomensafhankelijke uitzonderingen), middenhuur 6,1% (cao-loonontwikkeling + 1
procentpunt), vrije sector 4,4% (laagste van inflatie en cao-loonontwikkeling, + 1
procentpunt); de formule per periode staat in de B10-inventaris.? De maximering in de
vrije sector geldt sinds 1 mei 2021 (Wet maximering huurprijsverhogingen
geliberaliseerde huurovereenkomsten) en loopt in de huidige verlenging tot 1 mei
2029.2

Zittend en toetredend. De bescherming van de zittende huurder — huurbescherming,
verhogingsmaxima — is het gedocumenteerde doel van deze regels.? Voor toetreders
zijn drie posities gedocumenteerd, elk met eigen reikwijdte. Ten eerste wachttijd —
niet als kenmerk van elk gereguleerd contract, maar van de woonruimteverdeling in de
corporatiesector: huurprijsregime en toewijzingsregime zijn verschillende instituties,
en de wachttijd hoort bij het tweede. In het aanbodmodel (ruim de helft van de
onderzochte toewijzingen; daarnaast bestaan loting, 8%, en directe bemiddeling, 28%)
gold in 2024 in 21 van 32 systemen een gemiddelde inschrijftijd bij toewijzing van meer
dan zes jaar, in de grootste gemeenten bij 80% ten minste zes jaar; actieve zoektijden
liggen doorgaans tussen €én en vier jaar.* Ten tweede de aanvangshuur: in de vrije
sector wordt zij bij een nieuw contract vrij gezet, en de gemeten huurmutatie bij
bewonerswissel (harmonisatie) ligt boven die van zittende contracten — 2025:
geliberaliseerde verhuur 4,4% inclusief tegenover 3,7% exclusief harmonisatie — een
geobserveerd patroon, geen wetmatigheid.® Ten derde krimp van het aanbod door
verkoop: in 2024 zijn ruim 30.000 huurwoningen uitgepond en kromp de private
huurmarkt per saldo met 413 woningen; het ministerie noemt daarbij meerdere
factoren (regulering, fiscaliteit, rente, kosten, rendement) — verkoop is waarneembaar,
beweegredenen worden hier niet toegeschreven.® Uitponding is een verandering aan
de danbodzijde; of en hoe toetreders daarop reageren (bijvoorbeeld door naar de
koopmarkt uit te wijken) is een gedragsvraag die hier niet wordt vastgesteld.

De vorm-bevinding. Uit deze regelstructuur volgt het inzicht dat dit blok aan B4 en B6
toevoegt, als gemarkeerde bevinding: een vraagoverschot verdwijnt niet door de vorm
van de prijs te reguleren — het verschijnt in vormen die het regime toelaat. De drie
hierboven gedocumenteerde verschijningsvormen — wachttijd, hogere mutatiehuur,
aanbodverschuiving — zijn mogelijke vormen, geen uitputtende opsomming: ook
aanpassingen in kwaliteit, locatie, huishoudensvorming of woonduur behoren tot de
denkbare marges en worden hier niet gedocumenteerd. De samenhang is een
bevinding van de auteur, geen vaststelling van een institutie; per verschijningsvorm is
de documentatie hierboven vermeld.

Het meetgevolg. De CPI-wooncomponent steunt op waargenomen huren (huur én
toegerekende huur; B6). Dit blok levert de regeldocumentatie onder B6's
representativiteitsvraag, met de meetmethode expliciet: de CBS-huurstatistiek heeft de
woning als statistische eenheid (niet het contract), wordt jaarlijks bij verhuurders
waargenomen, filtert renovatie-effecten uit de prijsontwikkeling en neemt
huurharmonisatie — de extra huurverandering bij bewonerswissel — juist wél op.”
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4. Stand van de woonruimteverdeling (2025), §3.2, pp. 56-61: aanhodmodel ruim
de helft van de toewijzingen, loting 8%, directe bemiddeling 28%; 21 van 32
aanbodsystemen gemiddeld > 6 jaar inschrijftijd bij toewijzing; 80% van de
grootste gemeenten = 6 jaar; actieve zoektijd doorgaans 1-4 jaar.

5. CBS, ‘Huren stijgen met 4,9 procent’ (2025) en StatLine 84824NED:
geliberaliseerde verhuur 4,4% incl. vs 3,7% excl. harmonisatie (effect 0,7 pp).

6. Rijksoverheid, ‘Maatregelen voor behoud middenhuurwoningen’ (10-04-2025),
o.b.v. Kadaster: > 30.000 huurwoningen uitgepond in 2024; private huurmarkt
per saldo —413; ministerie noemt meerdere factoren. Context: CBS (2024): in
2023 49.000 woningen van private huur naar koop tegenover 38.000 omgekeerd.

7. CBS, ‘Gemiddelde verhoging woninghuur’ (korte onderzoeksomschrijving):
statistische eenheid woning; jaarlijkse waarneming bij verhuurders; renovatie-
effect nitgefilterd; harmonisatie opgenomen. CBS-begrip ‘huurharmonisatie’:
extra huurverandering bij bewonerswisseling. Cijfers 2025 (84824NED): 5,8%
van de huurwoningen harmonisatie; totaal 4,9% incl. vs 4,1% excl. (effect 0,8
pp); voorlopig 2026: 4,4% vs 3,8%. Gereguleerd aandeel van het meetbestand
populatiedefinitie + cijfer bij de volgende versie.
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Bijlage A - Bronnen en veranlwoording

* Belastingdienst, ‘Economische en fiscale overwaarde of restschuld’
(bijleenregeling), geraadpleegd 20-08-2026 — citaat “economisch geen
overwaarde, fiscaal wel” [Vaststellingstekst; B8; B13]

* Belastingdienst, ‘Wat is mijn werkelijk rendement’ en rekenvoorbeelden
tegenbewijsregeling, geraadpleegd 20-08-2026 [B8; B13]

*«  Bouwstenen voor een beter belastingstelsel (2020) : deelrapporten en
paginacontrole [B13; B17]

. Commissie Draagkracht (2021) [B1 H2; B13]
*  Commissie-Van Dijkhuizen (2013) — tweede ring, ongelezen : [B13]

*  Eerste Kamer, nieuwsbericht 30-06-2026: stemming 36.748 aangehouden tot
behandeling van de aangekondigde novelle [Vaststellingstekst; B8]

*« Eerste Kamer, voorlichting Raad van State over democratische controle op
financieel-economisch en monetair bestuur in Europa (2012/2013), Kamerstuk
32600 C; RvS W01.12.0457 [begeleidende brief; voorheen Vaststellingstekst 5.3]

*  Europese Commissie, rapport 2018 over de geschiktheid van de OOHPI voor
integratie in de HICP [Vaststellingstekst; B6; B13]

*  Eurostat, rapport 2023, KS-TC-23-001 (OOH en HICP) [B6; B13]

« IBO Vermogensverdeling, Licht uit, spot aan: de vermogensverdeling (2022)
paginacontrole [B1 H2; B13]

«  Kamerstukken IT 1992/93, 22 885, nr. 3 (MvI Wet WQZ) . paragrafen [B13]
*  Kamerstukken II 1998/99, 26 727, nr. 3 (MvT Wet IB 2001} < [B13]

«  Kamerstukken 2003/04, 29 210 (Belastingplan 2004; bijleenregeling), o.m. EK-
stuk C: ‘bijleenregeling geen impuls zal geven aan het aflossen’ (geraadpleegd
22-08-2026) < nr./paragrafen MvT [B13; B17]

« Kamerstukken II, 31 930 (wijziging Successiewet 2010; WOZ-waardering
woningen) > [B13]

«  Kamerstukken II, 36 748 (Wet werkelijk rendement box 3): nr. 2; nr. 3 (MvT),
§6.2 nominaal/reéel rendement — karakterisering extern tegen de bron
geverifieerd; vermogenswinstbenadering onroerende zaken :: paragraaf
[Vaststellingstekst; B8; B13; B17]

* Ministerie van Financién, aanbiedingsbrief met kabinetsreactie op de evaluaties
eigenwoningregeling, 13 december 2019, Kamerstukken II 32 847, nr. 583 (EK:
34 819, A) — keuzes voor een minder complexe regeling aan een volgend
kabinet [Vaststellingstekst 1.2]

« Panteia, Evaluatie complexiteit fiscale eigenwoningregeling (2019); SEQ
Economisch Onderzoek, Evaluatie eigenwoningregeling — doeltreffendheid en
doelmatigheid (2019); beide aangeboden 13-12-2019 (Kamerstukken II 32 847,
nr. 583) [Vaststellingstekst [.2; B17]
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Bijlage A - Bronnen en veranlwoording

*  CBS, 'De consumentenprijsindices van het CBS’ (2003, achtergrondartikel) —
oudere gebruikstoelichting (‘belastingtabellen’) [Vaststellingstekst I.1; B6]

«  CBS, 'Prijsontwikkeling van huisvesting in de CPI" (2026) - woordelijk [B6; B13]

*  CBS, gewichten en jaarlijkse herijking CPI (bestedingen nationale rekeningen)
methodebeschrijving [Vaststellingstekst 1.1; B6]

« CBS, 'CBS stapt over op nieuwe methode voor energieprijzen in de CPI’ (30-06-
2023; woordelijk, geraadpleegd 22-08-2026), incl. tabellen gepubliceerde CPI en
onderzoeksreeks jan. 2021-mei 2023 en par. ‘Het gebruik van de CPI voor
indexeringsdoeleinden’; voorpublicaties 31-10-2022 en 02-03-2023; R. van de
Laar & J. Daalmans, Waarneming van energieprijzen in de CPI (CBS, 30-06-
2023) [Vaststellingstekst 1.2; B7; B13]

*  CBS, consumentenprijsindex, StatLine > tabelnummer [B5]

*« CBS/Kadaster, Prijsindex bestaande koopwoningen (PBK), StatLine
tabelnummer; methodebeschrijving SPAR : [Vaststellingstekst; B2; B3; B5]

. CBS, 'Prijzen koopwoningen 5,5 procent lager in juni’ (24-07-2023);
"Koopwoningen in juni ruim 4 procent duurder dan jaar eerder’ (22-07-2026)
(geraadpleegd 22-08-2026) [B5]

*  CBS, huurverhoging woningen (jaarlijks, juli; StatLine 84824NED); ‘Huren
stijgen met 4,9 procent’ (2025); ‘Gemiddelde verhoging woninghuur’ (korte
onderzoeksomschrijving); CPI-deelreeks toegerekende huur : [B5; B18]

*« CBS, woonquote eigenaren {mediaan ca. 17 % van het inkomen, 2022)
[Vaststellingstekst I1.1]

*«  CBS, Nationale rekeningen — sectorrekeningen huishoudens: balans niet-
financiéle activa, post woningen, mutaties naar transacties / overige
volumemutaties / herwaarderingen : StatLine-tabelnummer; toelichting
vermogensmutaties; definitie re€le vs nominale grootheden [B2; B3; B12]

«  CBS, koopkrachtstatistiek (gebruik onderzoeksreeks 2022) [Vaststellingstekst
1.2]

*  CBS, bevolkings- en huishoudensprognose _: editie; woningvoorraadreeks 7;
CBS/EIB gereedgekomen woningen ¢ [B4]

. CBS, mutaties private huur < koop (2024: 49.000 vs 38.000 in 2023) [B18]

*« CBS, nalatenschappen en erfenissen: samenstelling en omvang < tabel/jaar; erf-
en schenkstroom : reeks [B15]

. CBS, vertrouwen in instituties < tabel [B16]

« D. Coffey e.a., ‘Rental equivalence, owner-occupied housing, and inflation
measurement: microlevel evidence from Ireland’, Real Estate Economics (2022)
7y pagina [B6]

« De Nederlandsche Bank, statistiek woninghypotheken; rentestatistiek;
monetaire statistiek; ‘Verruiming leennormen leidt tot hogere schulden en
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Bijlage A - Bronnen en veranlwoording

huizenprijzen’ (achtergrond, 2026); DNB/CPB-analyses leencapaciteit en
woningprijzen <7 titels; prijs-huurverhouding-toepassingen = [B2; B3]

*  De Nederlandsche Bank / Koninklijke Nederlandse Munt / Geldmuseum —
muntgeschiedenis 1929-1983 : bronnen [B3]

« ECB, Owner-occupied housing and inflation measurement, Statistics Paper
Series 47 (herzien juni 2024); Economic Bulletin 1/2022; strategieherziening
2021 (aanbeveling netto-aanschaf); beoordeling 2025 [Vaststellingstekst; B6;
B13]

« ECB, Monetary developments in the euro area: persbericht 27-10-2008, tabel 1
(M3 september 2008); november 2025 > persbericht; ECB Data Portal, M3 en
tegenposten, “‘What are monetary aggregates?’ > vindplaats; Economic Bulletin
<> artikel balans en geldgroei [B3]

. Eurcstat, Handbook on Residential Property Price Indices (2013), SPAR-
hoofdstuk ¢ [B2]

«  FEurostat, Statistics Explained ‘Housing price statistics — owner-occupied
housing price index’ (geraadpleegd 20-08-2026); metadata prc_hpi 0o;
presentatie UN Sprint on OOH (20-09-2022) 7 formele vindplaats; typering
nationale CPI’s als indexatiegrondslag "> vindplaats (v1.1) [B6; B13]

*  Eurostat/CBS, bbp-volume [B3]

. ILO e.a., Consumer Price Index Manual: Concepts and Methods (2020}
hoofdstukken COGI/COLI en revisiebeleid (v1.1) [B6; B7]

*« ING Economisch Bureau, netto hypotheeklasten koopstarter als aandeel van het
besteedbaar inkomen: 19,5 % (2016) - 32,9 % (eind 2022) - ca. 30 % (2024);
2016-cijfer uit ING-publicaties van destijds, in recente publicaties niet herhaald
> titel/datum publicaties (C2) [Vaststellingstekst I1.1]

e Jorda-Schularick-Taylor Macrohistory Database [B3]

«  OECD, Analytical house price indicators (real house price, price-to-income,
price-to-rent; NL) < [B2; B3]

*  OECD Trust Survey " editie en NL-deelname [B16]

*  Office for National Statistics, ‘Private rents and owner-occupier housing
aggregates in consumer prices’ : [B6]

«  SCP, Burgerperspectieven "> editie [B16]
*+ SNA 2008, §3.118 e.v.; hoofdstuk 12 [B2; B12]

*  Waarderingskamer, vraaghaak waardebepaling (waarderingsvoorschriften;
vergelijkingsmethode) : paragraaf; overzicht afnemers WOZ-waarde : pagina;
WOZ-waardeloket (openbare waarden vanaf waardepeildatum 1-1-2014) [B2; B8]

«  ABF Research, Primos/woningtekort-rapportage in opdracht van BZK/VRO
editie, definitie, stand [B4]

*  NIDI 2 publicatie [B4]
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Bijlage A - Bronnen en veranlwoording

Geld en monetaire theorie - B.S. Bernanke & F.S. Mishkin, ‘Inflation targeting: a new
framework for monetary policy?’, Journal of Economic Perspectives 11 (1997) [B3] - R.
Cantillon, Essai sur la nature du commerce en général (ca. 1730, publ. 1755), deel II
hfst. 6-7 [B3] - B. Eichengreen, Globalizing Capital (1996), hfst. 4 [B3] - 1. Fisher, The
Money Illusion (1928) [B3] - M. Friedman, Inflation: Causes and Consequences (1963);
"The counter-revolution in monetary theory’ (1970) [B3] - C.A.E. Goodhart, ‘The two
concepts of money’, European Journal of Political Economy 14 (1998) [B3] - D. Hume,
'Of Money’ (1752) [B3] - N. Kiyotaki & R. Wright, ‘On money as a medium of exchange’,
Journal of Political Economy 97 (1989) [B3] - N.R. Kocherlakota, ‘Money is memory’,
Journal of Economic Theory 81 (1998) [B3] - R.E. Lucas, ‘Nobel lecture: monetary
neutrality’, Journal of Political Economy 104 (1996) [B3] - M. McLeay, A. Radia & R.
Thomas, ‘Money creation in the modern economy’, Bank of England Quarterly Bulletin
2014 Q1 [B3] - F.S. Mishkin, ‘International experiences with different monetary policy
regimes’, Journal of Monetary Economics 43 (1999) [B3] - E. Shafir, P. Diamond & A.
Tversky, ‘Money illusion’, Quarterly Journal of Economics 112 (1997) [B3]

Openbare financién, instituties en besluitvorming - R. Fernandez & D. Rodrik,
‘Resistance to reform: status quo bias in the presence of individual-specific
uncertainty’, American Economic Review 81 (1991) [B14] - A.M. Jacobs, Governing for
the Long Term (2011) > hoofdstuk [B14] - R.A. Musgrave, The Theory of Public Finance
(1959), hfst. 1 [B1; B11] - W.D. Nordhaus, ‘The political business cycle’, Review of
Economic Studies 42 (1975) < [B14] - D.C. North, Institutions, Institutional Change and
Economic Performance (1990) [B14] - M. Olson, The Logic of Collective Action (1965)
[B14] - P. Pierson, Politics in Time (2004), hfst. increasing returns . pagina’s [B14] -
Coordinatie- en verkokeringsliteratuur (Scharpf, negatieve coordinatie; ‘joined-up
government’) > selectie [B14] - Evaluatie- en tax-expenditureliteratuur
(toetsingskaders beleidsevaluatie; IBO-methodiek) < selectie [B11] - Begrotings- en
padafhankelijkheidsliteratuur over gevestigde opbrengsten _: selectie [B14]

Erfenissen en vermogensoverdracht - T. Piketty, ‘On the long-run evolution of
inheritance: France 1820-2050’, Quarterly Journal of Economics 126 (2011) :; F.
Alvaredo, B. Garbinti & T. Piketty, ‘On the share of inheritance in aggregate wealth’
(2017) 73; NL-toepassingen 7 selectie [B15] - Samenhang ouderlijk woningbezit en
ontvangen overdrachten: CBS/onderzoeksliteratuur :; vindplaats [B15]

Vertrouwen en politiek - J. Glynos & A. Mondon, over anti-populisme :: vindplaats [B16]
- C. Mudde, ‘The populist zeitgeist’, Government and Opposition 39 (2004) [B16] - Y.
Stavrakakis, Populism < titel/jaar [B16]

Wetenschapsfilosofie - K.R. Popper, Logik der Forschung (1934); The Logic of Scientific
Discovery (1959), hfst. I en IV; S. Thornton, ‘Karl Popper’, Stanford Encyclopedia of
Philosophy (geraadpleegd 20-08-2026) [B1]

Bedrijfskunde en marketing - P. Kotler & K.L. Keller, Marketing Management (15e ed.,
2016), hfst. 5 > [B2] - T.T. Nagle & R.K. Holden, The Strategy and Tactics of Pricing
[B2] - R.B. Woodruff, ‘Customer value: the next source for competitive advantage’,
Journal of the Academy of Marketing Science 25 (1997) [B2] - V.A. Zeithaml, ‘Consumer
perceptions of price, quality, and value’, Journal of Marketing 52 (1988) [B2]
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Bijlage B - Begrippenregisier

indexatiegrondslag — de reeks waaraan een regeling of contract de aanpassing
bindt. (B6, B10)

consumptie- vs vermogensafbakening — de grens die de woningaankoop (kapitaal)
buiten de consumptiemaat plaatst. (B6, B12)

prijsindex bestaande koopwoningen (PBK) — de afzonderlijke CBS/Kadaster-reeks
die de prijs van de woning als bezit registreert. (B5)

constant-quality index / SPAR / hedonische methode — technieken om
prijsontwikkeling te meten bij wisselende samenstelling en kwaliteit. (B2)

basisjaar / herindexering — het referentiepunt van een reeks en de periodieke
verlegging ervan. (B5)

nominale reeks (geen deflatie) — een reeks in lopende euro’s, zonder correctie voor
geldontwaarding. (B5)

divergentie — het uiteenlopen van de consumptiemaat en de bezitsreeks. (B5)

niet-reviseren — de CBS-praktijk om de officiéle CPI-reeks niet met terugwerkende
kracht te herzien; methodewijzigingen werken vooruit. (B7)

ijkmoment / ijking — het moment waarop een regeling of contract aan de stand van
een reeks wordt gebonden; behoudt de toenmalige stand. (B7)

contrafactische reeks — de herrekende reeks (2022: 6,8 tegenover 10,0 procent) die
toont wat een andere methode had gemeten. (B7)

timing-afhankelijkheid — de gevoeligheid van indexatie-uitkomsten voor het moment
van meten en ijken. (B7)

huurindex / huurharmonisatie — de CBS-huurstatistiek (statistische eenheid: de
woning) en de extra huurverandering bij bewonerswissel, die in de reeks wordt
opgenomen. (B18, CBS-begrip)

herwaardering / holding gains — waardemutatie van hestaande activa in de
nationale rekeningen; geen transactie, geen inkomen in de productiesfeer. (B12,
B2/ESR)

transacties vs overige volumemutaties — de ESR-scheiding tussen wat verhandeld
wordt en wat in waarde of volume muteert. (B12)

balansstand vs stroom — vermogen op een moment tegenover inkomen/bestedingen
over een periode. (B12)

sectorrekeningen / niet-financiéle activa — de rekeningen waarin de
woningvoorraad als kapitaal van huishoudens staat. (B12)
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