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ABSTRACT�
�

This�paper� compares� owner�occupied� housing� tax� regimes� in�

the��etherlands�and�the�other�countries�in�the�EU�15.�The��ether�

lands�appears�to�stand�apart�in�two�respects.�First,�in�Luxembourg�

and� the��etherlands� owner�occupiers� have� to� include�an� imputed�

rental�income�in�their�taxable�income.�Second,�in�the��etherlands,�

the�tax�deductibility�of�mortgage�interest�payments�is�almost�unre�

stricted.��

�

The� tax� regime�of�owner�occupied�homes� increasingly�erodes�

the�personal�income�tax�base�in�the��etherlands,�so�that�higher�tax�

rates� are� needed� to� collect� a� given� amount� of� revenue.�However,�

elimination� or� reduction� of� the� mortgage� interest� deduction� can�

only�be�realized�gradually.�

�

Due�to�a�lack�of�data�both�within�the�various�tax�regimes�and�

across� time� periods,� a� comprehensive� multivariate� time�series�

comparison� among� the� various� tax� regimes� in� the� EU�15� is� not�

possible.�Thus,� the� statistical� analysis� is� limited� to�bivariate�com�

parisons.��



*+,�

�

�

�

1.�I�TRODUCTIO��

�

-
� ��(��� 	((�.�!	����� ��� �������$� ��������/

������
�����������
�����	����������(���-
�����"���/

���	
��������!���
�����(��	���$�0,1��	������� ��/

(�	
�	���	���23�4�/�		������,��(��556��������������

"������	
��� ��� ��	��	���� ����
�� ���� �	(� 	�� ���� ��
7��

��	��� $� 
��� ���	��� �
�������
� �
������ $� �
��/

���(���� ������� -
� ������ ����� ��	����	�� ���� 89� (��/

��
��2:&%�����0��(��896��#��	���������������	���$��
��/

���(���� ������
��� �	�� �
���	���� $�!� *+� (����
�� �
�

5+88�2:&%��5+9���(��856���0,�(����
���
�������;�������

�
�����
�������'���������
��(�����	�������
�������	�

��	��!�
��!	����������'���������
��������	�����	��<=�

����
���������
��(��$���
�����������	���$�>�!���
/

���?� �	�� �� �
���	��� �
�����	���@� 2�	���	!�
�	��� �	/

(�����������(����6���

�

;��� �	�� $� �
�	
��
�� (���	��� �!�� �
�����(�

������� (������ (����� �	�� ���
� (������� $�� ���	�����

;�������
!�
���	
���(���	�
�!����$�(������
����/

!�
��� �� �
�	
��� �!�� �
�����(�� -
� ���� (	���� �����/

����� $�� �!�������� ����� 
�� $� ������ �
����!�
����

;������!����������������������	�!���	��$$���
��(�/

(����
� ���������� �
�!����	������	�������$���
��
��	�

�!�� ����� 	� ��
�	�� �������� �� ����
�� 	� ����� ����� 	�

(����	�������������������� ����'���������
!�
���	��

����
��
���������(������;���!����!(��	
��(������
/

����!�
��
�����!�����������!���	����
������������/

��
��;���� �
� ���
� ���
��$� ����!�����
������� ��������
�

!���
� '����� (�������� ;����� ��� 
� ���!�� ��	�� (����/

��	
�� ��	�� ����� 	�� (����
���� 	�� ���� �������������� $�

�!�/!���	����
��������

�

%����������'������	��
�����	����	��
������������	��

����!���	����
��������������
�����
���
��������	��	.�

�.(�
�������� ;	.� �.(�
�������� �	
� ��� ���������� 	�� <	�

���� $� ����
!�
�	�� �	.� ����
��� 	�������	���� �� �!��

(�����
�$��	.��	����	��	�����	��(���	���.�����
���./

�!(��
�� �� �������
� $�!� ����� �
�!�� �� ��	�� (�/



*+0�

�

�

� �

������	��(���	����������(��$���
��	���	.��	��������$���	��$�

�	.���	������@�2��%�������$���(����
�	����������06��%�

$	���	���'������	��
�����	������	�����������������������$�

!���	����
�������	��	
����!�
��$����������	���	.������/

����� �	����� ��	
� 	� �(���	�� �������
�� #�� 	� �������� ����

!���	����
��������������
��	��
��������
��
��������
�

���������$��	.��.(�
����������	����������
!�
���	��(��/

�������
�	
�	

�	���	����$�!�5+++���

�

;�	�����	�
��.��
�� ����� ��� 	� ����	��	((�	���� -$�	�

�	.(	���7�� �
� ������
�� ��� �
�������� 	� ������ $� �
/

�!��� ���� �
�!�� �������� $�!� ����� ������ ������ ���

�	.���� �����	�� ���� ���� 	����	���� ����� ����� �
�!��

����������	./������������;�����	�����
�����(����
�$�

����'����� ����
!�
�� A� �����(������� $� ���� �	����
7��

(�����	�� ����� -
� ���� '����� �����!� ����� ����� �!(���

��	��	
��
��/���(�������������������	.�����!��	����

�����	������2�
�&.�*6�
5
�:����
��������������������	.���

��������������	����
�!��	��	�(�����������	���2�
�&.�

56����� �����	���!	B�����$� �	.(	����� ���������
�� �	.	/

��
� �������� �
�	�
��	����� �
�!��$�!��
��/���(����

���������	���������������
�$�!���	����
���������/

������� ���� �!(����� ��
�	�� �
�!�� 2���� (����
�� $� ����

�	���6�� ;	.	��
� �
� &.� *� ����� ���B���� �
��/

���(�����!��� �� ����(����!(������	(��	�� �
�!�� �	.�

	��	�$�.����	���$�*��(����
����	�����	((�����������,�(��/

��
�� (����!(����� �����
� 
� (���
	���� ����� 	�������  $/

$���������� ����� �!(����� 	� 
�����	���� �	.�	�� 	� �	���$� 5���

(����
�� 2*�� (����
�� $� ,� (����
�6�� -$� �	��� ����� �� ���

���	�����
������	!���	���	
��
�!����������$�!�	��	./

(	���7���
��	�����������	.�����������������������
�/

$���	����$�
	
��������	�������	��	
�	�������
�������(	�/

!�
������������	./������������

�

;���$	�����	���
�!����������$�!��	������
���	.���

�������������	�����	�����	�	�����$������
������
���������
���������������������������������������� �������������������

5
�#��
�������������$������.������!��
�����"������	
������(��/

��
�����
�&.�5�2<'�����;��	�C�;���	
	�����	���.������!@6��



*+��

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

�

;���� 	�����	��
���� �!(����� ��	�� 	
� 	����
	����� 	((�	���

�����	������(��������#
�	����
	����������������
/

������ 	
� �
��/���(���� �!�� 	�� (	��� $� 	� �	.(	���7��

(���
	����	�����#��	��������������!�������������	����

�
�	�$	���
���!��	���������	������	
���	.���	��(	���$�

���� �	.(	���7�� (���
	�� ��	����� ;����$���� ���� 
��� �
/

�!�� �������� $�!� 	
� �
��/���(���� ������
�� �����


��
�������
��	������-
����������4 :'��	��(�(����

�� ��	
��� ���� �!��
��� �	.� �����!������	��	���� ��/

��

�
�� �� ���	�� �
��/���(���� �!��� �
� 	� !	

���

��!��	�� ������� 	������ 24 :'�����,�� (�� 0�6��#�������

���� ��(�	
�:!!����
�����
����D�������	��$	�������

:!!����
��	���������E�������
�	�����
��!������������/

�������$�!���	����
�������(	�!�
����
�����"������	
����

;��� :!!����
� �
������� �
� ���� ������	�� $� �	./

����������� !���	��� �
������� (	�!�
��� 	� <(�!���
��

BOX�1�

Dutch�Treat:�The�analytical�box�system�

� ;��� '����� �
�!�� �	.� �����!� �����
�������� ������

��(��� $� �	.	���� �
�!�� ��	�� �	��� ���
� ��	���$���� �
��

�������/�	������.���� 	����.����$������	�
��	��������
$��
�!��	
���	�������
��	./�	�����

� &.�5��
��������
�!��$�!��!(��!�
��	
���!��

�
�����(��;���!	�
� �
�!���	�������� �
� ������.�	���

�	����� (�
��
� (	�!�
���� ���	�� ��
�$����� 
��
	�� �
/

�!��$�!�	��!(	
���	���(�$����$�!�2�
�
��(�	���6�
����
���� 	����������� 	
�� 
��
	�� �
�!�� $�!� �
��/

���(��������
���;��� ��	�� �
�!��$�!� �������������

��� �	.��� 	�� (���������� �	���� �
�����
�� ���	�� ���������
�
�������
��2�
�����C�**��01��,5�,1��,�1��	
��0�16��

� &.��� ��� $�� �
�!��$�!���	����	
��(�$��/��	��
��

�����$��	���� ��	�� 	���(	��� $� 	� �����	
��	�� ����
���� �
���/

�����;�����
�!���	����������	.���	��	�2$�	�6��	���$��01�

2�
�����6��

� &.� *� �
������� �
�!�� $�!� �	��
��� 	
�� �
����/
!�
����;���2$�	�6��	������*�1�2�
�����6�	
��	((�������	�


��
	��$�.���������$�,1�$�����	���	�����	��
����	����

����������	���



*+8�

�

�

� �

	��
������.(���@��;���������!�	
�	
��((��� ��!���
�

����	!�
��$��
���������	������	./����������������
�����

	�����
� $� �	./�����������!���	��� �
������� (	�!�
���

2 ��(�	
�:!!����
�����0��(��+,6���

�

-
� 	�����
�� ���� -��� �	�� ���������� ������ (�������

(����� (��
�� $�� (�	��
�� ��� !���	��� �
������� ��/

�������������
�����"������	
��C�

5�� 	
� �!!���	���	
���!(����� ��!�	�� $� �	.��������/

������F�

��� �����
�������
�$�	�
!�
	����!���
�������E��$�����

!���	����	
���	��D�	��$����$��	��	.��������
F�

*�� 	��������
�$�����������������	����

-
�$	���� ���� -����
�������(�����(��
���A�	� ��!���
�

���� �	./����������� 	!�
�� A� �� ��� ���� !��� 	���	������

2-��������6��

�

;����� (�(�	��� 	��� �
�����	
�	���� ����
� ����

������	��� �
��D��
���� $� ���� �	.� ����!������� ���	���

���
��/���(�����!����;�����	����������	�(�������

�����(�	
���	���	���������	���
��D��
���C�56�����������


��	
��!(������
�!��$�!��
��/���(��������
�����

�	.��F� 	
�� �6� �������� !���	��� �
������� (	�!�
��� 	���

�	./������������ -
� ����"������	
���� ���� �������������� $�

!���	��� �
������� (	�!�
��� ��������� ���� �	.	��
� $�

	
� �!(����� ��
�	�� �
�!�� $�!� ����������	���(���(��/

������ ;��� �!(����� ��
�� $�!� �
��/���(���� ����
��

��	��
��������
�!���	.��	������G,��������
��
����0��

�����	�� ���� �	./��������������$�!���	��� �
�������(	�/

!�
��� 
	������ ���� �	.� �	��� ��� G���0� �����
� 2�	���	/

!�
�	����	(��������,��(��,56��;����$����
��	�	
��������

�
��/���(��������
���	.�����!���������������
�!��

�	.��	������G58�+������
���

�

-
� ���� ��!	�
���� $� ����� (	(������ $����� �
������	���

��� 	� �	.(	���7�� (��
��(	�� �!�� ��� $���	���� ���	���� �
�

���� 50� ��
������ ��	�������!�!���� ��	���� $� ���� ��/

(�	
��
�
�(�������	��5�����,��H���������$�����������

<��@�!�!������	����	������ �/50��
����������$������(	/

(���� ;��� ������� �������� ����"������	
��� ��	
��� 	(	���



*+9�

�

�

�

����� ���	��� �� �����
������(��������
�� �	.� ����!��

�	��	
����(���	��	���
��
��"�.��������	��������������/

�
��!	����7���(���	����	�	�����	
�������
��D��
����$��

(����
��� ;���� �����
� 	��� ����� (����
�� 	� ��������	��

	
	������ $� ���� �$$����� $� ���!�
	��
�� ���� �	./

�������������� $� !���	��� (	�!�
���� #� ����/
	��
	��

�!(	���
�$�������$$���
���	.�����!��������	���������

�����!�
�������������������������(�	��������
������	��/

���  �� ��
������ 	��� �
�����
�� ����� ���� ��������	����

�.(�������$$�������������(����
	�������������(����
��	�

��!!	���	
���!���
�����
����!	������

�

2.� OW�ER�OCCUPIED� HOUSI�G� TAXES� I��

THE�EU�15�

�

;	.	��
� $� �
��/���(���� ����
�� 	$$����� ����

���� $� ����
��� #���!�
�� ��	�� 	
� �
��/���(����

������
�� ��� $����� !���	����� ���� $����
�� ���� (�
���

	��� �����	
�� �� ���� ���� $� �	(��	�� $�� �
��/���(�����

2�	
���
�"�������*��(���6C�

5���������� ���� !���	��� �
������� (	�!�
��� 	��� �	./

�����������2���	����
	��������������������!(��
��	���

�	./����������6� 	
�� �$� ��� �������� ������ 	��� �������/

��
��	��������(�����	
������	!�
�F
�
�

������������	.����������.���F�

*���������� 	
� �!(����� �
�!�� $�!� �
��/���(����

������
�������	.����

H�� �	��� 	�	(���� �	�	� 
� ���� �	.� ����!�� ���	���
��

�
��/���(�����!��� �
� ���� �/50� $�!� ���� -
���
	/

��
	�� &���	�� $� ����	�� '��!�
�	��
� 2-&�'�� ���06��

4
������	����$��������	�	�2��!!	��E����
�;	����56�����

�	.�����!����	
�����	�����E���	��$����C�

�

5���o�tax�breaks�

;�����	���
��	.����	���$���
��/���(��������
���
�

)��!	
��� ��	
���� �����I� 	
�� %����
�� ;����$���� ����
���������������������������������������� �������������������

�
����!��!��$����$���
���	
����������	�!���	����	
��$���.	!(����

	��� 
�� �
�������� ����� 	������� ����� 	��� �	./����������� �
� �!��

��
�������



*++�

�

�

� �


���2	$�����	.6�!���	����
��������	�������D�	�������������

2�� !	����6� �
������� �	���� ����	��� �
������� (	�!�
���

����� $����� ����������� �
� �����I� �
���� 5+8,����������

���� �	./�������������� �	�� ��	��	���� 	�������� 	$���/

�	�����-
�5+8,�������I�����	������
��
�������E��$�!��/

�	���� ��������� $�� �
������� ���������������#�� ���� ��!�� $�

�
�������
������������
��	$$������$���������������/

���������������
���	��
���
��.������
$�	��
�	
�����(�/

����������� ���	!�� !��� ��
��
�� 	�� 
!�
	�� �����

(������ ����� -
� 	�����
�� �
�5++*�� ���� �	.� �	��� 	��������

�����
�������
�������������������������
������������/

��������	���	((�������������(��
�!�/�	.��	����;����

�	����	������������������������������	�����5+++��	.���/

������������ �	�� ���!�
	���� 	��������� 2��
���������

������	
��H���������*6���

�

���Tax�credit�without�time�limit�

;���� ��� ���� !��� �!!
� �	.� ����!�� 	����� ����  ���

&�����!��)�������-���	
���-�	���������	��	
��%(	�
�$	���

�
��������	������������������	������$$���	�����������
/

�������-
�&�����!��(	���$���������!(��
�$��	(��	��
�	�

!���	����	
��
������������	.(	������	��	.��������2�(���

	�!	.�!�!�$�G5�9*�6�	�� ������������!	���
	�� �	���� -
�

)�������!���$������������
��$�!������	.(	���7��	�/

����	��� �
�!�� �	��� ���
� ��(�	���� ����� �	.� ��������

$�!� ���*�� �������� �
������� (	�!�
��� 
� !���	���

�	
�� �	��
� ���'���!���� *5�� ����� ��!	�
� ������������

;��������������D�	����50�(����
��$�����	

�	��!���	���

�
�������
�	� �	.(	���7���!��	
���	
�
��������	�!���

	�� (	��� $� ���� �	
� $�
	
��
�� 
�� �.�����
�� G���������

 .��(��
��	((���$���	.(	������
�
��	��������	���./

������	�����	�
���E���-
�-���	
������������������������������

G0��9��$��!	����������������	.(	�������G��0,��$��

��
�����	.(	������-
�����$���������
���	���$��
�����!�
���

���� ��!��	��
�� 	��� �
���	���� ��G9����� 	
�� G,������ ��/

�(���������� $�� $����/��!�� ������� 
���� -
� -�	���� ���� �	.�

�������	!�
�����5+�(����
��$������
�������(	�!�
���
�

!���	��� �	
�� $�� �
��/���(���� �!���� �(� �� 	�

!	.�!�!�$�G�98��-
������	��������	.������������D�	����

*��(����
��$�!���	����
�������	
��	!���E	��
��(���	�



,���

�

�

�

��!���$�G0*+��-
�	�����
��	��	.(	����!	����������0�(��/

��
��$�����	!�
����(������	

�	����
�	��	��
���	�/

��
���	�!	�����$������(����	�����
�������
�������/

�	��
�$�����(��!	��� ������
��� 2�(� ��G08�6�� -
�%(	�
��

�����	.��������	!�
�����50�(����
��$����������
�������

$�� ���� 	�D������
� �� ��
�	��
� $� ���� �	.(	���7�� (��/

!	��� ������
��� �(� �� G+��50� 2������ 	� !	.�!�!� $�

G5�*0�6�� -$� ���� 	�D������
� �� ��
�	��
��	�� $�
	
����

�����	��	
�����������������0�(����
��$�����	!�
��(	���

	

�	���� 2	��(��
��(	��	
�� �
������6��(� ��G,�0�8� �
� ����

$����������	���2�����	$�������(����
�6�	
��50�(����
��$�

���� 
�.�� G,�0�8� 2�
� 	
�� ��	�6�� #����
	�������� 	� �������

�D�	����50�(����
��$�����	!�
����(������
�	��(���	��

�	
��	���
��2�(���G+��506����������(��(���$�	�D���/

�
������(��!	���������
��������	
�����

�

*��Deductible�up�to�a�ceiling,�but�no�time�limit�

;����	((���������
�	
��	
��#�����	��-
�#�����	���
�������

(	�!�
��� 	��� ����������� �(� �� G8*�� $�� ��
����� ��

G5�,���$����(����	
����
����(	��
���2(����G*�,��$� ����

�	.(	���� �	�� 	�� ��	��� ������ �������
6�� ;��� �������
� ���

�������� (�(���
	���� �� E��� ������
� 	
� 	

�	�� �
/

�!��$�G*��,���	
��G0��+����-
���
�	
���!���	����
/

������� (	�!�
��� 	���� �
�(��
��(���� 
��� ����������� $�!�

�	(��	�� �
�!��� J����� $� ���� �	������ <�
�!�� $�!�

�	(��	�@� 	��� ����������� $�!� �	(��	�� �
�!�� ����
�� ����

$����
�� 5�� ��	���� ;����$���� ��
�	
�� ����� $	��� �
�

�	������ ,� ������ ;��� ��	�
� ���� ��� �	��� �
�������

��
�	
�� �
��	������*� ��� ��	�� ������$� �����	������ �
/

�!�� $�!� �	(��	��� ������ ��� ��
��	���� �	����� ��� ��/

��������� �
������� �.(�
�����!	�� 	��� ��� ��������� �
��/

�������$�!��	�
����
�!��2	
�	!�
���D�	�����9�(��/

��
�� $� ���� ���� ��� ��������� 	�	�
��� �	.��� (	�	���� 
�

�	�
����
�!�6��;���������	����	!�
�� ��� �
���	�������

���(����
�	���(�
���$�� ����(	���$� ���� ������ ���	����

�� �
������� (	��� $�� ���� �	.(	���7�� $����� ������
��� ;���

�������
� ��� ��!����� ��G5�,���(��� �	.(	���� 2(����G,���

$��
��������	
��G9���$������������
6��

�

�



,�5�

�

�

� �

,��Deductible�from�a�certain�income�category�

'�
!	��� 	
�� J�.�!����� $	��� �
�� ����� �	������� -
�

'�
!	����!���	����
�������(	�!�
���	���
����������/

����$�!��	(��	�� �
�!��� -
�J�.�!������!���	��� �
/

������� (	�!�
��� 	��� 
��� ����������� $�!� 	
� �!(�����

��
�	�� �
�!�� $�!� ���� �	.(	���7�� �!��� �(� �� 	� ��!���

��(�
��
�� 
� ��� �
�� ���� �	.(	���� �	�� ���(���� ����

������
��	
��
��������������!(����
��;���!	.�/

!�!� �������
� �	����� ������
� G80�� 	
�� G5�0���� �
/

���	������������	!��	!�
��$�������(����	
��$���	���

���������
��
���������	.(	���7������������

�

0��Almost�fully�deductible�

;����
���	((�����������"������	
��������	����
�������

�	�� ����������� ������� 	
�� ���������
� �
���� ���5�� ����

����(	��� $�����	��� �!��!�
�� ��!��������� �
���������

-
� ���5�� ���� �������������7�� ���	��
� �	�� ��!����� �� 	�

!	.�!�!�$� *����	��� �
�(	������	�� ���	����!���	����

�����������!(��
��	
��
�$�
	���	�����������!����
/

�����	����� �������� ����� �	�� ���� $	������ ����
�� �	��/

����
*
�#
�������!��	��
�/��
���������
����,�/�	((�����

�$� 	� ���(�����	���� ��� ��	��E��� 	�� �	����;��� ������� ��� ��(/

(�����������������(�����	������$�
	
�������
���������

#�� 	� �������� �������������� $� �
������� (	�!�
��� 
� ����


����	
������!�����������(�����(	���$������
��������

!�
����������(�����	������	��E���
���������!���"���

��	�� ����� ���� 
�� �!(��� 	
�� ��!��	��
� $�� $����/��!��

��������#� �	.(	��������
��	�������
��!���� �
������

	
� �!(����� ��
�� �
� ���� �	.	���� �
�!��� ;��� �!(�����

��
�	�� �
�!�� ��� �	����	���� 	�� 	� (����
�	��� 2�(� �� ����

(����
�6� $� ���� �	����� ;��� !	.�!�!� �!(����� ��
�� ���

G9�80����

�

J	���� ��$$���
���� �
� ���� �
��/���(���� ����
��

�	.� ����!��� �.���� 	����� ����  �/507�� !�!���� ��	����
,
�

���������������������������������������� �������������������

*
� -
�5++,�� 
���*�(����
�� $� ����!���	���������������� ����!(/

��
��	�	�
������(����
���
������2��
������$�3�4������,��(��,*��

,
�H��
����
������������������������$�!���	����
�������(	�!�
���

	
�� ���� �	.	��
� $� 	
� �!(����� �
�!�� $�!� ���� �	.(	���7�� �
�



,���

�

�

�

;��� "������	
��� 	((�	��� �� ��� 	
� �.��(��
� �
� ��	��

!���	����
�������(	�!�
���	���	�!���$�����������������

-
� ��������� �/50�!�!������	�����!���	����
������� ���


�������������	��	�����������������(���	�!	.�!�!���	��

�	����� $�!� 	� $��� ��
����� �� 	� $��� ����	
�� ������

'������	.(	�����!�����
������	
��!(�������
�	���
�!��

$�!��������
��!����
��������	.	�����
�!�������������

D����� �	��� �
� ���� �/50��J�.�!����� ��� ����
��������

��
����������������.������-
�������
�����������!(�����

��
��������	�����������;����!(�������
��$�����(����
��$�

�����!�7���	�����
�����"������	
������!�	
�������	�
���

�
�!�� 2����� �
�!�� !�
��� ���6�� #�� $����� ������� ����

�!(����� ��
�	�� �
�!�� ���!�� ������� �
� J�.�!������

�������������	����	����	��,�(����
��$������
����	�����(���

G*�9��� 	
����(����
�� $� ���� �.�������������� �����
���

�	��������	����
���������7���	����
�K	
�	���5��5+,5�

2���
��$�����������	���������	���6���

�

3.�THE�HOUSI�G�MARKET�

�

"�������
�������(!�
��	�����������	
���(����
��

�������.����
������
��������%�((������������
��	������
�

���� ����� ��
� 	�� ��� �	
� �	����� 	�B���� �� ��	
���� �
� ��/

!	
��$������
��
0
����.�����������	����������!������
�����

!����!� ��
�� ;��� ������
/!	��
�� (������ ���	���
��

E
�
������!������ ��!���
��!�
��/�(	������	�����
�����

"������	
���/�	
�������(�
��
�������
���	����	����$�

��!��� �
���� ������ �����!��	
���� ��((��� �	����� 	$$�����

����(�������	��������!	
�������!�
�������
��(�������-
�
���������������������������������������� ���������������������������������������� �����������������������������

������
��� #�� 	� �������� ���� (������� ��� 
�� �!(����� ���	���� �����

	���	
����!	�� 	��� 	$$���� ���� $�
	
��
�� ���� $� �
��/���(����

����
��2����$���!���.	!(���������
��$����������
��
�������< $/

$����� $� ��$$���
���� �
� �	.� ����!�� (���	�
�
�� �� �
��/���(����

����
�@��

0
�����&����������������������� ��	�� ��������
����((�����	�������� ���

����� ��	
� 
��� #������� #!����	
� ����!	���� 	��� 
�	���� ��������

���
� 2������ (�� �56� ��������� ��	�� ���� �������� ��$$���
���� 	��� �
�

(	���	
�	���$	���$�����!�����������-
������	��������	���.	!�
���

������!��	�������	���!���������
����	
�������$$���
�����



,�*�

�

�

� �

	�����
�� �.���
	�� $	����� �
�����
�� �
��/���(����

����
���	.�(�����	$$������������
��!	������

�

;����$$�����$� �
������
�������������!���	����
/

������� �	
� ��� 	
	��E��� ����� 	� ��!(��� ��	(��� ������� 5�

����� ��!	
�� ������'��� ���� �
�/��
� ��((��� ������%��

	
����������/��
���((���������%���;�������/��
���((���

�����7�� ������	�� ��(�� �������� $�!� ���� ��(������� ��	��

��((������(��$������ �
��	������
� �����������
��-
������
�/

��	�� ����	��
� A� �
� ������ !���	��� �
������� ��� 
�� �	./

�����������/��D��������!����	�������
��������
�$�'��	
��

%���;���� ���(�
�� �������������(�����	!�
��� �����	
��

���� D�	
����� �� L��� #�� 	� ������� $� ���� �
�������
� $�

!���	����
����������������������������!	
�����������$���

$�!�'����'5���������	��	�����(�����(����	
�'���;����

���$�����
��(	�	�����	�����	���!����	��������
�$���$�����

�	./�������������� $� !���	��� �
������� �
���	���� ���

�����(������;�������!�������������
���	��256������������

�����
�!����������������������(����F�	
��2�6������
���/

���� ����� ��� ��������� 	�� 	� ������� !	���
	�� �	���� -�� 	���

���!�� ������� ����
� ���� �!(����	�� $	��� ��	�� ���� 	���	���

!���	��� �	
� �
� ���� "������	
��� �
� ����� ���	����� �
/

���	����$�!�G88������
��������������������G5�5������
�

������
���2�������6��������2��
������$�3�4������,��(��

,�6��

�

#$���������
�������
�$�!���	����
��������������/

�������	�
�������/��
��D��������!�	�������
������
������/

��
� $� ���� 
��� ��!	
�� ������ 2'56� 	
�� ���� ����/��
�

��((��������� 2%�6��;�	�� ��� �
�(�
�� ���������� ����(�����

2�56� �.������ ���� (����� �
� ���� �
���	�� ����	��
�� ���� ����

D�	
������	��
����	
����2L�6��;���!��!�
��$�!� ��

�� ��� ��� 	�
�� ���� ����/��
� ��((���������%�� 	�� ��((���

���� 
�� ���(
�� �� (����� ��	
���� �
� ���� ����� ��
�� -
�

�����
����
������
����D��������!�	�������
� 5�����
������

�
��������
�$�����
�����!	
��������2'56�	
�������
�/

��
���((���������2%�6�����	���������������/��
��D�����/

���!��
� ��������
�/��
��D��������!��
� 5� ���	��	��	�����

D�	
����� 2L56� 	
�� 	� ����� (����� 2��6�� ;��� !��!�
��

$�!� ��� �� 5�������	�
������
�����!	
��������'5��



,�,�

�

�

�

-
�����
����
�/��
��D��������!� 5�(�������	
����������/

�
�� $�!� 	� ��!	
�� ����� 	��� �	����� ��	
� �
� ���� �
���	��

�D��������!�� ;��� ��	�
� ��� ��	�� ����� 	$$���� 
��� �
�!��


���(	���	����	��	��������$������	./��������������$�!��/

�	��� �
������� (	�!�
����;��� ���	�����	������ ���������

(	����;���
�����!	
�������7������(�����(����������������

��	(���	���.(�����
�$� ���� �
���	��������
��!	����7��

��	����������	������������
���	������	��
�
�
��

�
FIGURE�1�

Effects�of�Introducing�Mortgage�Interest�Deductibility�

�

� G� %��

� '5� %��
�

�

� (5�  ���

�

�

� (5
�
�  5�

� '��

�

� (��  ��
�

�

�
�

�

� L�� L5� ������

�

;��� �$$����� $� ���!�
	��
�� ���� !���	��� �
�������

�������
�!����������$��
������
��������������������

	�����	��
��
�������!���	����
�������(	�!�
���	�����/

����������'5���������!	
���������%�������
�/��
���((���

������� 	
�� %�� ���� ����/��
� ��((��� �������  D��������!�

	������ �
������
��������
�$� ������!	
��������2'56�	
��

���� �
�/��
� ��((��� ������ %��� ;���� ��� �
�  5�������� ����
���������������������������������������� �������������������

�
�3	
���
�"���2���*6�(����
��������	!���
�����
�������������/

��	��
�� �������� 	�!���� �����(��� ��� �����	� 25+9,6� 	
�� �����	�

25++56��



,�0�

�

�

� �

(���������5�	
������D�	
�����L5��#��	��������$��������!�/


	��
� $� ���� !���	��� �
������� �������
� ���� ��!	
��

���������$���$�!�'5���'��	
����������/��
��D��������!�

���$���$�!� 5��� 5�������������
�����!	
��������2'�6�

	
����������/��
���((���������2%�6� �
���������;���(�����

�����	���� $�!� �5� �� ��� 	
�� ���� D�	
����� ��!	�
�� �
/

��	
����	��L5��;���� ���	�!��!�
��	�
����������/��
�

��((���������%���;���
����
�/��
��D��������!�	�������
�

 �������������
�����!	
��������2'�6�	
�������
�/��
�

��((��� ������ 2%�6� �
��������� ;��� D�	
����� ��((����� �	��

�����	���� $�!� L5� �� L�� 	
�� ���� (����� �	�� �
���	����

$�!� ��� ��� ��
�
� �!(	���� �� ���� ����/��
� �D��������!�

����	��
�� ;���� ��� 	� !��!�
�� 	�
�� ���� 
��� ��!	
��

������'��� ;��� 
�����!	
�� �����7�� ��(�� ��� ����� ����(�

��	
���	��$���������
	����!	
��������'5���������������

��	(���	�� �.(�����
�$� ���� ����������	������� $� �����

(������� ������ ��	
���� �	����� ��� 	� ��!	
�� ����� 
��

$�����	$$����
����
�!���	
��	���
��
����(	���	����	�/

����������������	������

�
FIGURE�2�

Effects�of�Eliminating�Mortgage�Interest�Deductibility�
�

� G� %��
� '5� %��
�

�

�

�

�

� (5�  5�

� '��

�

� (�
��

 ��
� (��  5��

�

�

�

�

� L�� L5� ������

�



,���

�

�

�

4������$$�����$�����!���	����
��������������
�	���

���	����������$�
	
��
��$��
��/���(��������
���(	�/

�����	���� �����	��� 2�	����D����M����6��;���!���	��� �
/

�����������������������	�����	���$$���
���������
�����
���

�
������� �	��� 2	$���� �	.6� 	
�� ���� ����� �
������� �	��� 2��

!	������	��6��-$�����
��������
�
��D������.����������
���

!���	��� �
������� �	���� ��� ��� (�$��	���� �� $�
	
��� 
�7��

�!�������������;������
�������������	����
��������(��/

��!(����� �	(��	�� �
�!�� �	.� ����� 	�� ��	�� ������� �
� ����

"������	
���� #�� 	� 2����6� !���	��� �
������� �	��� $� ,�

(����
�� 	
�� 	�!	���
	�� �	.� �	��� $� 0�� (����
��� ���� 
���

�
��������	���	!�
�����5�+��(����
���-$���������������
�


��D�����	���	!�
�����,�(����
�������
��������
��
����

����(����!(������	(��	���
�!���	.�/������	�(����!(�����

�����
�$�,�(����
��	
��	��
��	
��!	���
	�� �	.� �	���$�

*��(����
��/������9�(����
��
8
�;��������
�����	�����������

��	
� ����
���!���	��� �
������� �	��� $� 5�+�� (����
��� 	�/

��������������������
�
��D���������D�	������	��
������

2,� (����
�6�� #�� 	� !���	��� �
������� �	��� $� ,� (����
���

�	.(	����� ����� 	� !	���
	�� �	.� �	��� $� 0�� (����
�� �����

�	���	
��
��
�������$�
	
����������!�������������$�����

����� �����
� 
� �D����� �.������ ��8,� (����
��
9
� -$� ����

����������
�
��D������.������,�(����
�������
��������
�

�
���	���� ��� ���� $���� ��$$���
���� ��� �.	!(���� �$� ����

����������
�
��D�����	!�
�������(����
�������
�����/

���
������	����
���	��������(����
�	���(�
�����,�9�(��/

��
���-���	
�����.(��������	��	��!��
��������$�
	
���

���� �!�� �� 	� �	����� �.��
������� ������ ���	����� �� ����

���� �	���� 	
�� ���� �
�!��� ���
� ����!���	��� �
�������

�������
����!�����
������

�

;�����	���$��
��/���(�����!����
���������
��

����� ��� �����	
�� �� ����	�����!�
��$� �����$$������
����

$� (������� 	�!��� 	�� �
�	
��
�� �!�/�
�����(�� -$�

!���	����
�������������������������$$��������
��
���	��
��
���������������������������������������� �������������������

8
�;�����.	!(�������
���
������	
�	���	
����

9
�#�����������
�$���8,�(����
���D�	���	�
��������
�$�5�+��(����
��

�
��������(����!(������	(��	���
�!���	.���



,�8�

�

�

� �

�!�/�
�����(�� ���� ��	���$� �
��/���(��������
��

�
� ���� ����
�� ����� ����� A� �������� (	������ /� �
���	����

;����� ��� �.(���� ��	�� 	�� ���� !���	��� �������
� �
/

���	���C�

5�� 	� �	����� (�(���
� $� ���� ����� (����� ����� ��� $�/


	
�������������F�

��� ������	��$�!���	����������������������F�

*�� ���� ��	���$��
��/���(��������
�� �
� ��������
��

��������������	�����
+
�

�

4.� EFFECTS� OF� DIFFERE�CES� I�� TAX�

REGIME�O��OW�ER�OCCUPIED�HOUSI�G�

�

-
�����"������	
����!���	����
��������	�����
��	./

�����������$������	���
������;����������
��	���
��/

�������
�59+*�	��	
����!�
��$�����$�����(���
	���
�!��

�	.�� ��� ���� (��(��� $� �!(����	�� �����
�� 
�� 
��� ����

�
�������
�$�!���	��� �
��������������
� ��� �����	
���

����	��������.��
����	���	.(	�����!	�������$�����&���
/


�
���
�����5++�����������$�������������
��	���
��
��/

$����� ;��� 
�!���� $� 
����� ����������� !���	���� �	��

�
��	
�� �
� ���� �	��� 5+9��� 	�� 	� ������ $� 	((�.�!	�����

��������(�����	���-
�5++0���������������
�!����������

�����0������2�	���	!�
�	����	(�����������(��*�*6��#�/

������������
���	������(	�����	�������	������������
��	���

$� �.����
��!���	���� ��� �
� ���
� �
��������� �� 	�!���

�
��
����� ���� $� ���� !���	��� �
������� �������
�� ���/

D��
���������(����
���$�	����(�����	�����
��������������

�� 	
� �
���	��� $� ���� 
���!���	��� �	
� ���� ���� ���

�	
��4������	�����$�	�!����
��
���������$�����!��/

�	��� �
������� �������
� 	��� ���� �
���	��� �
� ���� 
�!����

$� ������ 2�� *�0�!����
� �
� 5+++� $�!� ����!����
� �
�

5++�6�� ���� ����
�������(�������	
�� ���������(!�
��$�
���������������������������������������� �������������������

+
�;���������
������$$������������$�!�����$	�����	���	.��������
��

�	���� ���� �	���$� �����
�
� �
����!�
��� �
��
��/���(��������
��

���	����� �� ����� 	�������  !(����	�� ��((��� $�� ����� �$$���� �	
� ���

$�
���
�	�
�!����$���������	���������
�)���	���2����6��



,�9�

�

�

�


���!���	��� ��(���
5�
� ;��� �
���	���� ���� $� ����!��/

�	����
��������������
�	����
���	��������������	������/


�$��	
���� ;��� ������	��� 	!�
��� �
������ 2�
� �����
��

(�����6������$�!�G*�,������
��
�5++��������G8�*����/

��
��
�5+++�2�	���	!�
�	����	(�����������(��*596���

�

-
� 	
� �$$����
�� !	������ ���� �����
�� �	���� $� �./

(����������
���������������������
��������
�����
��

(������
�!	���������$�!����������������	���2�	.��.(�
/

��������������������������6��-$�����!���	����������
7��

D�	
���	����� ���
�$��	
��� �
���	����� 	� ���	���� ��	�������

$������(�������	
�����.(�������	������
��������
�����

(������������
��;�����	����	�������������������$���	/

��������
�����(����
��!	������	
�����.(�������
�����"���/

���	
��� ����
� ���� 	�!��� �
����������� �	./��������������

$�!���	����
�������(	�!�
���	
�������
��
��$��������$�

����� �������
�� ;��� ((����� ������ ��� ����� �
� �����

��
������ ������ ����� �������
� ��� ��!����� �� 

/

�.����
����
��������5++������	�������$�����
��(�������
�

����"������	
����	�������$$�����$�!�����	���	����
�����

4 :'�	��	���������� ����� �	�� ��	
���� �
� 	� ����� (�/

����$� ��!��� -
��������	������� �
� ����"������	
����	��

���� �������� �
� ���� 4 :'� 	��	� 2���� $�� ���� �
������
��

�	�	�4 :'�����,��(��056�
55
��

�

)���
�������$$���
�����
������
��/���(�������/

�
�� �	.� ���
� �
� �����
� �� 2<4�
��/���(���� ����
��

�	.����
����� �/50@6��������!�����������.(������$$��/

�
���� �
� ���� �	�� ��	�� �
��/���(���� �!��� 	��� $�/


	
���� 	������� 	�� ���� ��	���$� �
��/���(����������

(����
���
���������
��������;	����5��������	���!(�/

�	
�� ��$$���
���� 	!
�� ��
������ �� �.����� ��������

�����	���
��	��	����
�����
������������.(���	��
���-��

������ ��� 
���� ��	�� ���� (������������ $�� ��	������	��
���������������������������������������� �������������������

5�
� �	������	���� �����	
�� ��� ����!���	���������� ����!(��
�� ��	�/

�
�� ��	������������	
��
�����������
�� ���� �	
7�� ���!����	����� ��

��	����
	��!���	�����(�����

55
�;��������(!�
���
�����"������	
�������
�����
������������.(��/

�	��
�	
�����������	
	������$��	
���
�"���2���*6��



,�+�

�

�

� �

	
	������ 	��� ����� ��!������ 4
��� ���	��	��� �!(	���
��

	����� ���� �	����� �	.� ����!��� 	��� (������� ���	���� $�

�������	�������	������$��	�	����������
������	������	.�

����!���	
��	�������!��(�������;���$	�����	��!���	���

����� ���	����� ��)'�� ��� ���� �������� �
� ����"������	
���

289�9�(����
��	�������	�����
���
��������������!
�$�;	/

����5�����6�����
�����
������������.(���	��
��;�����	/

��� 	�!��� ������� �
� 	����	���� �(� $�!�,��(����
�� �
�

5++��� �������� ���� ��
������ ������� �	.� ���	���

2��	
���� )��!	
��� %����
�� 	
�� ���� �IF� !�	
C� ,*�9�

(����
�6� 	���
��� 	���.(�������	�� �������!�$� ���� ������

-�	��� 	
�� )������ �	��� �	.� �������� $�� �!��
�����

�����	�� !���	��� �
������� ��� ����������� $�!� �	(��	��

�
�!���
�J�.�!������"
���������������	����$���	��

!���	��� ����� 	
�� )'�� �
� ������ ��
������ 255�,� (��/

��
��� 5*�+� (����
��� 	
�� 58�0� (����
��� ���(��������6� 	���

����� ��	
� �
� ��	
��� 2���9� (����
�6� 	
�� �
�����	����

����� ��	
� �
� %����
� 2,��,� (����
�6�� )��!	
�� 20,���

(����
�6��	
�������I�209���(����
�6�����������!(	��/

�
��$������	��	�������$�!���	�����������	�������)'��

�����
� �
��/���(���� ����
�� �	.� ����!��� 	��� !���

�
�����
������� �.(���	��
���;��� �	��	������� $� ���� �	/

����$���	��!���	��������	
��)'��$����
����������/

��� �	.� ���	��� ��� ����� 2��$$����
�� $� �	��	��
�� :3C�

*��*�(����
�6� ��	
������	��	�������$����
������������	.�

��������2:3C�0����(����
�6�	
���
�����	�����������	
�

����� ��
������ ������ !���	��� �
������� ��� �����������

$�!��	(��	���
�!��2:3C�98�0�(����
�6��

�

;����.(���	��
� ��	�� ���� �	
� ���	���� �	���$� ����

�!������� ��� ���� �������� �
� ����"������	
��� ���!����

;���"������	
������
��(�$� ��������������	��	���$�+��

(����
��2���������	�����
���
����!
�,�$�;	����56����/

��������
��������������	.����	���	���
��	���������!�

$� ���� ������#������� -�	���	
�� -���	
����	
�� �	.���������

���!��
����������	
����	�����	����
���������
������

200�(����
��	
�����(����
������(��������6� ������
������

��	
� �
� ��
������ ������� �	.� ���	���� -
� ��� $� ������

��
������ 2��	
��� 	
�� )��!	
�6� ����� �	��� 	!�
��� ��



,5��

�

�

�

�8� (����
��� �� ���� ��$$���
��� ����� -���	
�� 	
�� -�	��� ���

�!	�����
TABLE�1�

Total�Mortgage�Debt�(Relative�to�both�GDP�and�House�Value)�

and�Share�of�Homeowners�

�

� � ����	��������� �	���$�!��/� %�	���$��

� � ��	��1�$�)'�� �	����	
�	
�� �!��
����
� � � �	����$����� �

� � 5++�� ����� �����2�
�16� 5++�� ����� 1���	
���
�

�o�tax�breaks�

��	
��� �5��� ���9� �8� 0,� 00� 5�+�

)��!	
�� *9�8� 0,��� �8� *+� ,�� 8�8�

%����
� *8�0� ,��,� 88� 0�� �5� 9�+�

�I�� 00�0� 09��� 89� �,� �9� ��*�

�

:3	� *��+� *��*� ��9�,� 5+��� 5+�0� ,+�+�

�

Tax�credit�with��

out�a�time�limit�

&�����!� 5+�+� �8�+� 9*� �8� 85� 0�+�

)������ ��,��� 5*�+� 80� 8�� 9*� +���
-���	
�� ���0� *��0� ��� 8+� 88� /��0�

-�	��� ���*� 55�,� 00� �9� 9�� 58���

�����	�� 5��9� ,+�*� 9*� �8� �,� /,�0�

%(	�
� 55�+� *��*� 8�� 89� 90� +���

�

:3�� 0,��� 0���� 50��� 8�+� 5��*� 5,5���

�

Deductible�up��

to�a�ceiling,�but��

no�time�limit�

#�����	� =� =� ��� 00� 0�� 5�9�
��
�	
�� *8��� *5�9� 80� �8� 09� /5*�,�

�

:3�� =� =� 50�8� 5*�+� ��0� 590�8�

�

Deductible�from�

a�certain�income�
category�

'�
!	��� �*�+� 8,�*� 9�� 0�� 05� /5�+�

J�.�!����� �*�+�� 58�0� =� �,� 8�� +�,�

�

:3�� �,�,� 98�0� ���� 5,��� ����� �5,�,�

�

Almost�fully�

deductible�

"������	
��� ,���� 89�9� +�� ,0� 0*� 58�9�

�

	��:3�N���$$����
��$��	��	��
�
���5++,��

%����C�:	�������	��2���,6��(��59�O�



,55�

�

�

� �

�������������	
����	�����	�������
�����	�����������

�
� ���� ����� ��� ��
������������� �	.� ���	��C� �����I�

289� (����
�6� 	
�� %����
� 288� (����
�6�� 4
� ���� �����

�	
��� ���� �	��	������� $� ���� �	
� �� �	���� �	��� $� ����

�!�������
��	.�����!������!����
�����
��������.(��/

�	��
���;����	��	�������$� �����	
����	�����	���$� ����

�!��$����
��������������	.����	�����������2:3C�9�,�

(����
�6���	
������	��	�������$����
������������	.�����/

����2:3C�50���(����
�6�	
���������
�����������	������
��

���� 
� ���� ��E�� $� !���	���� ��������� $�� �
������� ��/

������������2:3C�50�8�(����
�6���

�

��
	�����;	����5�	����������	��������	���$��
��/

���(�����!����
���������
��������	������������2,��

(����
�6��
�)��!	
���
�5++���;��������
�����
�����������

�.(���	��
�� 	��)��!	
��!��
������ 
�� �
B�� 	
��

�	.� ���	��� )���
� ���� 
�	���� �
����������� �	./

��������������$�!���	����
�������(	�!�
����
�����"���/

���	
���������	�	�
����.(���	��
������������	��������	���

$��!��
�����
�����"������	
���20*�(����
�6
5�
� �������

������ ������ 	$����)��!	
�� 	
��'�
!	���� -
� ���� ������

����� ��
������������� �	.� ���	��� ���� ��	��� $� �!�/

�
���� ��� ������C� 00� (����
�� �
� ��	
���� �5� (����
�� �
�

%����
��	
���9�(����
���
������I��#(	���$�!���	�������

��	���$��!��
�����
�����"������	
����
���	����	������

$	������ (	��� �
� ����5++��� 2�����58�9�(����
�6��"�	�����

������	���$��!��
��������
�������	����
�	
��$�����

��
������������� �	.����	����;���� �����(���	����
�	����

$�������I�������������	./��������������$�!���	����
/

�������(	�!�
����	����	��	�������!�
	�����
������(������

4��������� �����������
7�� ���!�
	��
�����
��(����
��

���� ��	��� $� �!��
���� $�!� ����
�� ��� ��*� (����
���

;����	��	�������$�����(����
�	�����	
����
�������	���$�

�!��
���� $�!� 5++�� �� ����� $�� ��
�������������

�	.� ���	��� ��� �
�����	���� ����� 2:3C� ,+�+� (����
�6�

��	
������	��	�������$����
�����������	��	.��������2:3C�
���������������������������������������� �������������������

5�
�#�����
��������������$�;	����5�������0*�(����
����������	�/

����
�� �� ����'�����:�
��	��&���	�� $� %�	�������� ��� ��� 0,� (����
��

2����:&%�����0��(��9�6��



,5��

�

�

�

5,5���(����
�6���������
������������!���	����
�������

��� ����������� $�!� �	(��	�� �
�!�� 2:3C� 590�8� (����
�6�

	
���������
��������	���	���	������
������
�������E��$�

!���	�������������$�� �
���������������������2:3C��5,�,�

(����
�6���

�

;	���������(�	���$��	��!	�����
�!����$���
������

������ ����� ��	�	����������� $� ����!���	���!	����C� ����

���	����� �
���	��� $� ��	�� !���	��� ������ ���� ��	��� $�

�!��
�����������������	
�������	���$������	
����	/

��������
�!���#�	�
��������$$���
����	������	��	
��
��

�!(������� �
�����
�� ����� �.(���	��
��� ;��� "�����/

�	
���������������
�������$�������	��!���	���������
�

����5++���25,8�(����
������������	�����
��$����!
����
�

;	���� �6�� ���� ��� �	
��� ���
��� -
� -���	
�� 2����� 	� �	.�

��������(� ��	�!	.�!�!6� ���� ��	��!���	�������������

�����9�(����
���:
�����
������������.(���	��
����	
���

2����� 
� �	.� ���	��6� � �	�� ���� ������ ������ $� ��	��

!���	��� ����� $� ���� ��
������ �
��������� #�������

������ 	��� 
� �	.� ���	��� �
� �����I�� ���� ������ $� ��	��

!���	��� ������ ��� 	((�.�!	����� ���� �	!�� 	�� �
� '�
/

!	���� ������ !���	��� �
������� �	
� 
��� ��� ���������

$�!��	(��	���
�!���

�

;��� ��	��� $� �!��
���� ������� 	� !���	��� ���

�������� �
� -�	��� 298� (����
�6� 	
�� ������ �
� ����"�����/

�	
��� 25��0� (����
�6�� ;��� �	����� ��� �
�����
�� ����� ����

�.(���	��
������ �
���
��	�� ������$$���
�����	��������!�

	����	��������� ���� �	./��������������$�!���	��� �
���/

����(	�!�
����#��������
���	
���A������
��	.����	���/�

00�(����
��$��!��
������
���	���	�!���	��������

��$$���
����������!���������
�������������	.����	���

���.����A� �
�����
�� -���	
�� 20��9�(����
�6�	
��#�����	�

	
��&�����!�2���9�(����
�6�A�	�����!������;����	��	���/

����$�������	���$��!��
�����������	�!���	���$��

��
������������� �	.� ���	��� 2:3C� 5+�0� (����
�6� ��� 	(/

(�.�!	����� ���� �	!�� 	�� ��	�� $�� ��
������ ����� 	� �	.�

�������2:3C�5+�+�(����
�6��

�
�



,5*�

�

�

� �

�

TABLE�2�

Homeowners�and�Mortgage�Loans�
�

� )�����$���	�� �!��
���� ���J	
��

� !���	�������� ������������ �����	�����

� ���5++�/����� ����!���	��� ���
�!��
� ������2�
�16� ������2�
�16� �

�

�o�tax�breaks�
��	
��� 5�� 00��� 5�5+�

�I� 0�� ,5�8� �����

�

:3	� 8,�+� 5+�0� 0,���

�

Tax�credit�with��
out�a�time�limit�

&�����!� 88� ���9� ��+8�

-���	
�� ��9� 0��9� ��*��
-�	��� �+9� 98��� ��,,�

%(	�
� 5��� 8���� ��+��

�

:3� �,0��� 5+�+� �+�*�

�

Deductible�up��

to�a�ceiling,�but��

no�time�limit�

#�����	� =� ���9� ��+8�

�
Deductible�from��

a�certain�income�

category�
'�
!	��� ��05� 5��*� ���*�

�

Almost�fully��

deductible�

"������	
��� 5,8� 5��0� *�8��

�
	��:3�N���$$����
��$��	��	��
�

�

%����C�"�����!�2���,6��(��58���

�



,5,�

�

�

�

H���� ���	��� �� ���� ��E�� $� ���� �	
� ���	����� �� �
/

�!������"������	
������
��(�$���������������	��	���$�

*�8��� #������� ����� ��� �
�����
�� ����� ���� �.(���	��
��

������$$���
���� �
� ����� �	���	��� ���!��	����� ���	���� ��

������������������$�!���	����
��������-
���
����������/

����	.����	���
��������.(���������������	�����P����

���� �	���� �
���	
��� 25�5+6� 	
�� �����I� 2����6� 	����
/

�����	�������������	
��
���
������������	.����	��C�-�	���

2�����	��	���$���,,�	���������!�$���������6�	
��#��/

���	�	
��&�����!�2��+86��4
�����������	
��������	��	���/

���� $� ���� �	
� �� �
�!�� �	��� �����
� �	.� ����!��� ���

!����
�����
��������.(���	��
���;����	��	�������$�����

�	
����
�!���	���$����
��������������	.����	������

����� 2:3C�0,���(����
�6� ��	
� �����	��	������� $����
/

�����������	��	.��������2:3C��+�*�(����
�6���

�

;����$$�����$���$$���
�����
��	.�����!������	���
��

�
��/���(��������
��	��� �����
��	��	����
�����
��

����� ��������	�� �.(���	��
��� ;����!	�� �!(��� ��	�� ����

�
������
�� ��(������� ��
�	������� �	��� �� ��� ��B�������

���� ����� ��� 
�� 
�����	����� ������ '���	��
�� $�!� ���/

�����	�� �.(���	��
��!����� 	��� ��� ���	���� �� ����� $	�/

����� ;����� !	�� �
������ �������	�� 	
�� ������	�� ��$$��/

�
����������
���
������	�������	�������!	������$�(��/

����(������

�

��������	.�	�(������������	
������	./��������������$�

!���	����
�������	
�������	.	��
�$�	
��!(�������
�	��

�
�!��!	�� ��� 	����	��������� �
��/���(���� ���/

�
���#����	���$����	�(�����!	����������	
�C�

5��H������� 	� �	(��	�� �	�
�� �	.� �
������� �	�
�� �������
��

$�!������	���$�	��	.(	���7���
��!��2	
����������

	������	
�����!(�
�	���6��

���H�������	���	�����	.��������
��/���(�����!���

	
�� �$� ��� ���� -
� ���� "������	
���� $�� �.	!(����

�
��/���(���� �!��� 	��� 
�� ���B���� �� ���� (��/

��!(������	(��	���
�!���	.���	��	((������������	�/

������ �	������ ����� 	��� �	.��� �������� ����� �	��� �
/

�!���&��	����!��� �	.(	������������	�
��	����� �
/

�!��$�!��������
��!��� ������$$����������
B��	�



,50�

�

�

� �

�������
�
��������	����
�!��������������B������	�

(�����������	.��	��������������

*�� -��3#;�	����!(����
�
�����������������	
���$����

�������	������	((���	���Q�

,�� -�� ������	� ��	�����	��� ��	
�$��� �	.�	
�� �$� ��� 	��������

�	��Q�

0����� ��� ���� ��	��� �	.� 	((����� �� $	!���/���(����

�!��Q�

�

%��
��� ����
!�
�� �	
� �
�	
��� �!��
�����(�

�������������� �.(�
��������"��!�/�
��� �	.����	���

�.���� �
� )��!	
��� ���� ���������� $�� �
����!�
��� �
�

������
�� ������� �	��
��� �
��	���� �� �.���� 2&R����/

%�(	
� 	
��  �!	

�� ����6�� ;���� 	��� ����� ����� $��

J�.�!������ -
� ���� "������	
���� ������� �.(�
�������

��� ���� $�!� $� (����	��� ���������� �
� ���� (	������/

������ ������ ���������� �	��� ���
� 	��������� #(	��� $�!�

�����������!�	�������	
�	���	��	���������	
��������$����

(������ ���� �	!���$$����	����������.(�
�������	�!���	��

�
�	
��
�� �!��
�����(�� -
� ����"������	
���� $�� �./

	!(���� ����� ��� ����� $�� ���� �/�	����� 
	��
	��!���	���

��	�	
������!��������!����
�� ����	�
��
����
�� �	
�

	((����������	�	
�����������
���
�	������!���	����
���/

�����	���
5*
��

�

5.�DISCUSSIO��

�

-
�����"������	
����
��/���(�����!���	����
/

�������� 	� ������ $� �
�!���;����$���� �	.(	�����!����

�
������	
��!(�������
�	���
�!��$�!��������
��!���

�
� ������ �	.	���� �
�!���������� ��� �	.��� �������������

�	��� �
�!�� 	�� 	� (���������� �	���� �������� ���� ����

	����	���� ����� ����� �
�!�� ������ A� �
�����
�� !��/

�	��� �
������� A� ��� ������������ ;��� �!(����� 2
��6� ��
�	��

�
�!������	����	����	������(����
��$������	�����(���	�

!	.�!�!� $� G9�80��� ����	��� �
������� (	�!�
��� 	���
���������������������������������������� �������������������

5*
� #�� ���� ��
����� �	���	���� �� 
�� ��
���� 	
�� $�
	
��	�� ������ �����

���	���� ����� �������� 	� ���/���0� (����
�/(�
��� �����
�� 
� ����

�
��������	���2��
������$�3�4������,��(��096��



,5��

�

�

�

�	./����������� ����� 	�!��� 
� ���������
��� ;���� 	(/

(�	��� ��� 	�����	��� $�� ��� ��	�
��� ������� ���� �	����

����� ��� ���� 	�� 	
����� 2������6� ������� %��
��� �
��/

���(�����!��������	���������B�������������	!���	.�

����!����	��	((������������(���
	��	������
5,
��

�

;�����$$���
�����
������
������(��������
���	.�

����!�� 	����� ��
������ �
� ����  �/50� 	��� �	����� ;���

"������	
��� ��	
��� 	(	��� �
� ��	�� ��� ��� 
�� $� ���� $���

��
������������	
��!(�������
�	���
�!��$�!������	./

(	���7�� �!�� ��� �	.	����� ������ ��� ��� ���� 
��� ��
����

������	�!���
����������
���.����
�������������������$�

!���	��� �
������� (	�!�
���� -
� ����� ��
������ $� ����

 �/50�� !���	��� �
������� (	�!�
��� 	��� 
�� �����������

��	���
���������������(���	�!	.�!�!���	���	�����$�!�

	� $��� ��
����� �(� �� 	� $��� ����	
�� ������ ��!� 	�

������	���(�
�� $� ����� ����!���	��� �
��������������/

������� $	�� ��������� ���� �	.	��
� $� ���� �!(����� ��
�	��

�
�!��� -
� ���0�� ����!���	��� �
������� �������
� 
	�/

����� ���� (���
	�� �
�!�� �	.� �	��� ��� G���0� �����
��

�����	�������!(�������
�	���
�!����	��
���������G,���

�����
� 2�	���	!�
�	����	(����� ���,	�� (�� ,56��;����� ����

�	.� ����!�� ����� ���	��� �� �
��/���(���� �!��� ��/

���	���� ���� �	.� �	��� 
� �	�	
��� ��� G58�+� �����
�� ;���

�	��� !	B����� $� �!��
���� ������� 	� 
��	����� $���	��

�
�!�� $�!� ������ �
� �!���� )���
� ��	�� ��� ��� �	.���

�������� ����� 	� �	.(	���7�� �	��� �
�!��� 	
� �
��/

���(�����!�����	�����	�������	!���$$����	��	������/

��
�
��	����
�!����

�

:���	�
��$$������	
�����.(������$�!���$$���
�����
�

�	.�����!�����	���
���
��/���(����������
����%�	���/

���	�� �	�	� 	��� �������� �
� ��	�� ����� 	��� 
�� �!(�������

�
�����
������������.(�������$$������;����$������((���

$�� ���� �
������
�� ��(������� ��� 
��� 	�� (����
��� �!/

(������ ����
�� $� ���� �	�	� �
�
�����
�� ����� ���� ��/
���������������������������������������� �������������������

5,
�-������
����	������	�������	�!�������������(������	
�	���/

��
	��	���	
���$���
��/���(�����!����



,58�

�

�

� �

(�������(���$����!	���������$�!�������	��	
��������/

�	����$$���
����������
���
������	�������	����$$���
����

�
� ����� (������ (�������� ;��� �	����� �
������� ����� �	.�

	�(����� ��	
� ���� �	./�������������� $� !���	��� �
�������

(	�!�
���	
�������	.	��
�$�	
��!(�������
�	���
�!��

$�!� �
��/���(���� �!���� ;��� (������� �	.� 	�(�����

�
������	���	�����	.��	��	(��	���	�
���	.��	�3	����#�����

;	.��	���	�����	�����	
�$����	.��	
��	���	����	.��-
�	���/

��
����������
!�
��!	���
�	
����!��
�����(������

��������.(�
�������	��((�������	.��.(�
��������

�

;� ������� 	� ����
� 	!�
�� $� ����
���� �	.� �	����

!���������������$������	.��	�������������	����������
��

�	
� ��� ��	��E��� 	�
�� ��� ��
��C� �����
�� �(�
��
�� ��

��	��
�
�� ���� �	.� �	���� )���
� ���� ������	��� ���
�$�/

�	
���$������	./��������������$�!���	����
�������(	�/

!�
��� �
� ����"������	
�����(�
��
�������������	�����

���������	�������
��
���� �����	!��������	����$$����	��

���!�
	��
�� ����!���	��� �
��������������
��;����$����

	� �����	
��	�� �	��� �������
� �
� ���� (���
	�� �
�!�� �	.�

����
�� ���!�(�������������� ������
�� ����!���	���

�
��������������
��
�
���	����	
������;���!����/

����� �����
� ���!�� �� !��� �
��/���(���� �����/

�
���$�!�&.�5���&.�*���

�

�������� ���� ����
!�
�� �	�� �� ���(���� �.����
��

�
��	����� ��(��� �	��� ������ 	� ����� 	
�� �	��� �!/

!������ ���!������� �� �
�/���!� $�
	
��	������	��
�� �
�

�����.(���	��
���	��!���	����
�������(	�!�
�����������

�	./������������;����$��������	�!����
�����������!��/

�	��� �
������� �������
� �	
�
������(�	������� ��	��/

	�����4
��$� ���� ��	�
�� $�� ���� -��� ���
������ �
��/

����
��	�
!�
	�� ��!���
������	./���������������!(/


�
�� $�!���	��� �	
�� 2	
� 	���	������ (����� (��
6� ���

��	������	��	���	��	���!(	���
�����������;���
!�
	��

��!��� ��
��� �� 
��� ���!�� ��
��
�� $�� ��/� 	
�� !�/

���!/�
�!�����������������!���	�������(�������
/

���	�����

�



,59�

�

�

�

;���4 :'�	����!(�	��E�����	��	�
����	.�����!��

������ ��� �
�������� ��	��	���� ��� 
��� 	((���
�� ��� ��

�
���!�
�	�� (����	���� $� �
��/���(���� ����
����

;���� (����
�� ���� $����
�� �.	!(��C� %�((��� ��	�� 	
�

�
��/���(���� !���� $�!� 	� ����� ����� G0�������

����� 	� G*�������!���	��� �� 	� ���������� G8�������

����� 	� G0������� !���	���� ��� ����� �
��
��� �� �
/

������ 	
� �!(����� ��
�	�� �
�!���	���� 
� ���� �	���� $�

����$�!����!��2�����G0������6�������
���������	�����


��������!���	���2G*������6��
�&.�5�2�	����
�!�6�

$�����(���
	���
�!���	.������!���������������
���/

!�
�	�� G�������� $� ����
�� 	������ 2G8������� !�
���

G0������6�	
������	����	�����
���	����
�!���	��������

$� ���� �	!�� 	!�
�� ����� ��� �
������� �
� &.� *� 2�
/

�!��$�!�
�����	���6�$� ����(���
	�� �
�!���	.����/

��!�24 :'�����,��((���,/�06��;���������
����
��	���

	
�� �.��	� �	.� ��	�������� 	�� ������ ��� 
� �
���	��� �
� 
���

��	����� "������������� ���� �
��/���(���� ����� (	��

!��� �	.� ��	
� �
���� ���� �����
�� �����!� ���	���� ���

�����
��
�������	��������������
�������
�����	���/

��
	��G��������!���	��������$�!��	����
�!����

�

REFERE�CES�
�

&R����/%�(	
�� #�� 	
�� #��  �!	

� 2����6� Household�

Portfolios� in� Germany�� -
������� $S�� 3����������	$����/

���� �
�� %�	�������� �	(��� "�� ��*/�5�� �
��������� $�

�	

���!���	

���!��

�

:	����� ���� "�� )���	���� ��� ������ 	
�� :�� #
��T� 2���,6�

Housing�Market,�Wealth�and�the�Business�Cycle��4 :'�

 �
!���� '�(	��!�
��� H���
�� �	(��� "�� *+,��

4 :'���	�����

�

:�
��	�� &���	�� $� %�	�������� 2:&%6� 25+9�6� Statistisch�

Zakboek�1982��%�		�����������B��;����	�����

�

:�
��	�� &���	�� $� %�	�������� 2:&%6� 2���06� Statistisch�

Jaarboek�2005��:&%��3�����M������
��

�



,5+�

�

�

� �

 ��(�	
� :!!����
� 2���06� <������� ��
	
���� �
�

 ��� A� ���0@�� European� Economy�� "�� *��

���(CMM���(	�����
�M�!!M��
!�U$�
	
��M(�����	��


�M���(�	
U��
!�M���0M��*�0�
�(�$��

�

)���	���� ��� 2����6� <����
�� �	.	��
� 	
�� �	(��	�� 	�/

��!��	��
@��Journal�of�Monetary�Economics��3���,+��

"��8�24�����6��((��5,�5/5,9+��

�

��
��������� ������ )�� ������ 	
�� ��� H����� 2���*6�

<�������� J����	��� 	
�� ���� '������������� $� �!��

����	���-
������C� ����
���$�!���I������������	�/

���@��Journal�of�Housing�Research��3���5,��"��5��((��

,+/9���

�

-
���
	��
	�� &���	�� $� ����	�� '��!�
�	��
� 2-&�'6�

2���06� Supplementary� Service� to� European� Taxation��

-&�'��#!�����	!��

�

-
���
	��
	���
��	�����
��2-��6�2����6�Kingdom�of�

the� �etherlands��etherlands:� Selected� Issues�� -���

:�
������(���"����M�9,��-����H	���
��
��':��

�

���
��)�� 2����6�<;���;�!�/%������&��	����$������

������C� #� ;�	
�	��	
���� '�����Q@�� Journal� of� Housing�

Economics��3���55��"��5�2�	���6��((��5/�*��

�

��
������ $� 3�4�� ���,� Betaalbaarheid� van� het�

wonen����
������$�3�4���;����	�����

�

"�����!�� ��� 2���,6� <#� �!(	�	����� 	
	������ $� ����


��� ���� $� 	� !���	��� $�� �!��
���� �
�  ��(�@��

Journal�of�Housing�and�the�Built�Environment��3���5+��

"�����((��5�+/59���

�

4��	
��	��
�$�� �
!���:/(��	��
�	
��'����(/

!�
��24 :'6�2���,6�OECD�Economic�Surveys�2004�–�

�etherlands��4 :'���	�����



,���

�

�

�

�	���	!�
�	��� �	(���� 2����6�Mensen,� wensen,� wonen��

%����
/��	������/���5���8�00+��"�����%��������������

;����	�����

�

�	���	!�
�	��� �	(���� 2���,	6� �ota� over� de� toestand�

van� ’s� Rijks� Financiën�� %����
/��	�� ���,/���0��

�+�9����"��*��%��������������;����	�����

�

�	���	!�
�	��� �	(���� 2���,�6� Vaststelling� van� de�

begrotingsstaten� van� het� Ministerie� van�

Volkshuisvesting,� Ruimtelijke� Ordening� en�

Milieubeheer� (XI)� voor� het� jaar� 2005�� %����
/��	��

���,/���0�� �+�9��� V-�� "�� 55�� %��� ����������� ;���

�	�����

�

�����	�� K	!��� ��� 25+9,6� <;	.� %��������� �� 4�
��/

4���(���� ����
�C� #
� #����/�	����� #((�	���@� The�

Quarterly� Journal� of� Economics�� 3��� ++�� "�� ,� 2"/

��!���6��((��8�+/80���

�

�����	��K	!������25++56�<�����������'�
	!���C�;���

���� $� ;	.� ������ 	
�� '�!��	(��@��Brookings� Pa�

pers�on�Economic�Activity��"�����((��5,*/59*��

�

��%�� ����� $� ��(����
�	������ 2���06� )���	��� $�

;��!�� �
� ���� �����	�� &������ ��������

���(CMM�����������M�����M����	��U$�(���!��

�

�	
� ��
� "���� ��� 2���*6� Tax� Incentives� and� House�

Price�Volatility�in�the�Euro�Area:�Theory�and�Evidence��

 �
!���� '�(	��!�
��� H���
�� �	(��� "�� *0���

4 :'���	�����

�

3�4�/�		��2���,6�Op�eigen�kracht:�eigen�woningbezit�

in��ederland��#������"��,,��;����	�����

�

�

�

�

�



,�5�

�

�

� �

ACK�OWLEDGME�TS�

�

;��� 	������ ����� ����� �� ��	
�� $��� 	

�!���

��$������$�����������($����!!�
���	
���������
����/

�����$������$�
	
��	����((����


