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0. Voorwoord 

Dit onderzoek is uitgevoerd door het Centrum voor Onderzoek van de Economie van 
de Lagere Overheden (COELO) in opdracht van Aedes. De auteur dankt Maarten Allers 
(COELO) en Michel Nijlant (Aedes) voor commentaar op eerdere versies van dit 
rapport De verantwoordelijkheid voor eventuele onvolkomenheden berust bij de 
auteur. 
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1. Inleiding 

1.1. Algemeen 
Gemeenten en waterschappen dekken hun kosten (deels) via de belastingen en 
heffingen die zij innen. Zij hebben hierbij enige vrijheid om te bepalen op welke 
schouders de lasten komen te liggen. Gemeenten kunnen keuzen maken binnen de 
gemeentelijke belastingen en heffingen waardoor eigenaren van woningen een groter 
deel van de lasten dragen dan gebruikers van woningen. Voor waterschappen geldt dat 
zij de kosten dekken door deze om te slaan over woningeigenaren, inwoners en 
eigenaren van onbebouwde grond.  
Woningcorporaties betalen, omdat zij een groot aantal woningen bezitten, lokale 
heffingen en belastingen. Omdat de verdeling van de kosten tussen eigenaren van 
woningen en overige belastingbetalers niet helemaal wettelijk is bepaald maar deels 
een bestuurlijke keuze is, is het voor woningcorporaties van belang om te weten hoe 
de lokale lasten voor woningeigenaren zich de afgelopen jaren hebben ontwikkeld.  

1.2. Vraagstelling 
Het onderzoek richt zich op twee vragen. 
1. Hoe zijn de lokale woonlasten van 1998 tot en met 2009 voor  eigenaren van 
woningen veranderd? 
Deze vraag geeft een beeld van de mate waarin de lokale lasten voor 
woningcorporaties tussen 1998 en 2009 zijn gestegen. 1998 wordt gekozen als 
beginjaar omdat er voor eerdere jaren geen gegevens beschikbaar zijn. 
Woningcorporaties betalen onroerendezaakbelasting (ozb), en in (in veel gevallen) 
rioolrecht1 aan de gemeente. Daarnaast betalen zij de omslag gebouwd aan de 
waterschappen.2 Voor elk van deze belastingen en heffingen onderzoeken wij in welke 
mate deze gemiddeld in Nederland zijn gestegen. Daarnaast brengen analyseren wij de 
gemiddelde ontwikkeling van de totale lasten per woning. Vervolgens gaan wij in op 
verschillen tussen gemeenten. Omdat veel woningcorporaties actief zijn in meerdere 
gemeenten wordt ook gekeken naar verschillen tussen COROP-gebieden. 
2. In welke mate zijn de woonlasten in de onderzochte per iode verschoven van 
gebruikers naar  eigenaren van woningen?  
Omdat gemeenten en waterschappen enige beleidsvrijheid hebben om te bepalen 
welke schouders de lasten dragen gaan wij ook na in welke mate in de 
onderzoeksperiode een verschuiving plaatsvindt van gebruikers van woningen naar 
eigenaren van woningen. Voor gemeenten geldt dat zij tot 2006, toen ook gebruikers 
van woningen onroerendezaakbelasting betaalden, tot op zekere hoogte bestuurlijke 

                                                 
1 Vanaf 2008 wordt het rioolrecht geleidelijk vervangen door de rioolheffing, zie paragraaf 2.3. 
Omdat er in de onderzoeksperiode in de meeste gemeenten en de meeste jaren een rioolrecht werd 
gehanteerd wordt in de rest van dit onderzoek de term rioolrecht gehanteerd. 

2 Vanaf 2009 hanteren de waterschappen een nieuw financieringssysteem, zie paragraaf 2.5. De 
omslag gebouwd is in dat jaar vervangen door de heffing gebouwd. Omdat in de meeste jaren sprake 
was van de omslag gebouwd wordt in de rest van dit onderzoek de term omslag gebouwd gehanteerd. 
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vrijheid hadden bij het vaststellen va de ozb-tarieven. Er was wel vastgesteld hoeveel 
het eigenarentarief maximaal mocht verschillen van het gebruikerstarief maar verder 
waren er geen beperkingen. Daarnaast is het een bestuurlijke beslissing wie 
rioolrechten betaalt (gebruikers, eigenaren of beiden) en in welke mate de kosten van 
riolering en afvalinzameling en -verwijdering worden gedekt uit een heffing of uit de 
algemene middelen. In dat laatste geval worden de kosten eigenlijk gedekt via de ozb. 
Waterschappen slaan de kosten van veel van hun taken om tussen huishoudens 
(“ ingezetenen”), eigenaren van gebouwen (“gebouwd”) en eigenaren van grond 
(“ongebouwd”) op basis van het belang dat elk van deze groepen heeft. Volgens 
waterschappen is het belang voor eigenaren van gebouwen en voor huishoudens 
gegroeid waardoor zij dus een groter deel van de kosten zijn gaan betalen (ten gunste 
van eigenaren van grond).  
In dit onderzoek gaan wij na in welke mate bovenstaande ontwikkelingen en keuzen 
van gemeenten en waterschappen hebben geleid tot een verschuiving van de lasten van 
gebruikers van woningen naar eigenaren. 

1.3. Methode 
COELO verzamelt sinds 1998 jaarlijks de tarieven van de belangrijkste gemeentelijke 
en waterschapsheffingen en belastingen. Deze gegevens worden in dit onderzoek 
gebruikt om de ontwikkeling van de lokale heffingen voor woningcorporaties in beeld 
te brengen. Gemeenten hanteren uiteenlopende tariefsystemen voor de 
afvalstoffenheffing en het rioolrecht. In deze gevallen berekenen wij een tarief voor 
een standaard meerpersoonshuishouden. De uitgangspunten zijn te vinden in de Atlas 
van de lokale lasten 2009.  
De ozb (gemeente) en omslag gebouwd (waterschappen) hebben beiden de WOZ-
waarde als grondslag. Omdat de waarde van woningen en niet-woningen de afgelopen 
jaren steeds steeg zijn de ozb-tarieven en de tarieven van de omslag gebouwd steeds 
naar beneden bijgesteld. De tarieven kunnen daarom niet over meerdere jaren worden 
vergeleken. Wij berekenen daarom welk bedrag huishoudens betalen voor een woning 
met de in de desbetreffende gemeente geldende gemiddelde waarde.  
Om tarieven vergelijkbaar te maken is het soms nodig om gemiddelden te berekenen. 
In al deze gevallen wordt een gewogen gemiddelde berekend. Er wordt gewogen op 
basis van aantal inwoners per gemeente.  
Er zijn tussen 1998 en 2009 verschillende fusies geweest tussen gemeenten en tussen 
waterschappen. Voor een aantal analyses zijn de tarieven uit eerdere jaren dan 2009 
omgerekend naar de grenzen die bestaan in 2009. Hiervoor hebben wij voor de 
heringedeelde gemeenten en waterschappen gewogen gemiddelde tarieven berekend. 
Doordat een aantal gegevens niet beschikbaar zijn is het niet mogelijk om de 
lastenontwikkeling bij de waterschappen te achterhalen van voor het jaar 2000. 

1.4. Opbouw rapport 
Dit rapport begint in hoofdstuk 2 met een korte beschrijving van de 
onroerendezaakbelasting en de overige heffingen die woningcorporaties of gebruikers 
van woningen betalen. Hoofdstuk 3 geeft de ontwikkeling van de lokale lasten voor 
woningcorporaties weer. Eerst wordt gekeken hoe de gemiddelde ontwikkeling is. 
Vervolgens gaan wij na hoe groot de verschillen tussen regio’s zijn. In hoofdstuk 4 
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gaan wij in de op de verdeling van de lasten tussen eigenaren en gebruikers. Eerst 
kijken wij in welke mate er een verschuiving plaatsvindt van lasten op het niveau van 
gemeenten. Vervolgens kijken wij naar de ontwikkelingen bij waterschappen. In 
hoofdstuk 5 volgen de conclusies. 
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2. Achtergronden lokale lasten 

2.1. Algemeen  
Woningcorporaties hebben, als eigenaar van woningen, te maken met verschillende 
lokale belastingen en heffingen. Aan de gemeenten betalen zijn 
onroerendezaakbelasting en, in een aantal gemeenten, rioolrecht. Aan waterschappen 
betalen de corporaties de omslag gebouwd. In dit hoofdstuk wordt kort ingegaan op de 
achtergronden van deze belastingen en heffingen. Allereerst beschrijven wij de voor 
woningcorporaties belangrijkste gemeentelijke heffingen. Daarna volgt een 
beschrijving van het financieringssysteem van de waterschappen. 

2.2. Onroerendezaakbelasting (ozb) 
De onroerendezaakbelasting is voor de meeste gemeenten de belangrijkste belasting.3 
De opbrengsten maken deel uit van de algemene middelen en mogen vrij worden 
besteed. Er zijn twee onroerendezaakbelastingen: een op het gebruik en een op het 
eigendom van een gebouw. Omdat de waardeontwikkeling van woningen anders 
verloopt dan voor niet-woningen mogen gemeenten ook hier afzonderlijke tarieven 
voor hanteren.  
Tot 2006 hadden gemeenten vrijheid om zelf de hoogte van de ozb-tarieven te 
bepalen. De enige voorwaarde was dat het tarief voor eigenaren van woningen 
maximaal 25 procent hoger mocht zijn dan het tarief voor gebruikers van woningen.  
In 2006 besloot het Rijk om de ozb voor gebruikers van woningen af te schaffen. 
Gemeenten kregen hierdoor minder inkomsten. Dit werd gecompenseerd via de 
algemene uitkering uit het gemeentefonds. De compensatie wordt echter ieder jaar iets 
lager. Daarnaast werd voor elke gemeente en voor elk ozb-tarief een maximumtarief 
bepaald. In 2008 werd van deze maximering per gemeente afgestapt en werd er een 
maximumstijging van de ozb-opbrengst voor heel Nederland vastgesteld. 
Afzonderlijke gemeenten kregen volledige vrijheid om de ozb-tarieven vast te stellen, 
maar de opbrengst in heel Nederland is nu gemaximeerd. Deze paradoxale situatie zal 
in de nabije toekomst worden geëvalueerd. De beperking die voor 2006 bestond, 
namelijk dat het tarief voor eigenaren maximaal 125 procent mag zijn van dat voor 
gebruikers, is vervallen. 
De hoogte van de ozb-aanslag is behalve van het tarief afhankelijk van de WOZ-waarde 
van de woning of niet-woning. Deze WOZ-waarde is in de periode 1998 tot en met 
2009 gestegen. Gemeenten hebben de ozb-tarieven daarom steeds naar beneden 
bijgesteld. 

2.3. Rioolrecht 
Een andere bron van inkomsten is het rioolrecht. Deze valt onder artikel 229 van de 
Gemeentewet. Het rioolrecht is een bestemmingsheffing. Dit betekent dat de opbrengst 
moet worden gebruikt om de kosten te dekken die de gemeente maakt voor de 

                                                 
3 De belangrijkste bronnen van inkomsten voor gemeenten zijn echter niet de belastingen maar de 
uitkeringen van het Rijk. 



 

ONTWIKKELING WOONLASTEN EIGENAREN 
 1998-2009 - 9 - COELO 

  

riolering. De begrote opbrengsten mogen dan ook niet hoger zijn dan de begrote 
kosten. Het rioolrecht wordt vanaf 2008 geleidelijk vervangen door een rioolheffing. 
Met de rioolheffing kunnen ook de kosten van hemelwater en grondwaterbeheer 
worden gedekt.4 Gemeenten zijn niet verplicht om de kosten van riolering te dekken 
via een rioolrecht. Zij mogen hier ook (deels) algemene middelen voor inzetten. Dit 
betekent dat de opbrengsten uit de ozb worden ingezet om de kosten van de riolering 
te dekken. 
Het rioolrecht kan zowel worden opgelegd aan eigenaren als aan gebruikers van 
woningen, of aan beiden. Het tariefsysteem voor gebruikers loopt uiteen. De meeste 
gemeenten hanteren een vastrecht of een tarief dat afhankelijk is van de grootte van 
het huishouden. Daarnaast kan het tarief afhankelijk zijn van de WOZ-waarde en het 
waterverbruik. Het tarief voor eigenaren is een vastrecht (meest gebruikelijk) of een 
bedrag dat afhankelijk is van de WOZ-waarde.5  

2.4. Waterschapsheffingen 
De waterschappen zijn verantwoordelijk voor het waterpeil, onderhoud van dijken, en 
in een aantal gevallen onderhoud van (vaar)wegen.6 De kosten die zij hiervoor maken 
worden gedekt door de kosten om te slaan over de belanghebbenden: huishoudens 
(“ ingezetenen”), eigenaren van gebouwen (“gebouwd”); en eigenaren van grond 
(“ongebouwd” en sinds 2009 ook “natuur” ). De kosten worden verdeeld tussen de 
belanghebbenden op basis van het uitgangspunt belang, betaling en zeggenschap. 
Wanneer een groep volgens het waterschap een groter belang heeft bij het onderhoud 
van dijken en een correct waterpeil, betaalt zij een groter deel van de kosten. Het 
belang bepaalt ook hoeveel een groep te zeggen heeft in het waterschap. De 
kostenverdeling wordt ten minste een keer in de vijf jaar vastgelegd in een 
kostentoedelingsverordening.  
In het verleden was het werk van de waterschappen vooral in het belang van agrariërs. 
Dit betekende dus ook dat zij een groot deel van de kosten betaalden. Omdat 
waterschappen echter steeds meer taken uitvoeren in stedelijk gebied en taken hebben 
gekregen die een algemeen belang dienen (vooral op het gebied van milieu) is het 
belang van huishoudens en eigenaren van gebouwen volgens de waterschappen groter 
geworden en van eigenaren van grond kleiner. 
In 2009 is de Wet modernisering Waterschapswet van kracht geworden. Hierdoor is 
het financieringssysteem van de waterschappen veranderd. Een van de veranderingen 
is dat nu wettelijk is vastgelegd op welke wijze de kosten tussen huishoudens, 

                                                 
4 Omdat er in de onderzoeksperiode in de meeste gemeenten en de meeste jaren een rioolrecht werd 
gehanteerd wordt in de rest van dit onderzoek de term rioolrecht gehanteerd. 

5 Gebruikers van woningen betalen naast ozb en rioolrecht ook een reinigingsheffing. De opbrengsten 
worden gebruikt om de kosten van afvalinzameling en -verwijdering te dekken. Voor de 
reinigingsheffing geldt - net als voor het rioolrecht - dat de begrote opbrengsten niet hoger mogen 
zijn dan de begrote kosten. 

6 Daarnaast zuiveren zij het afvalwater. Deze taak wordt echter niet via de omslagen bekostigd maar 
via de verontreinigingsheffing. Deze wordt betaald door huishoudens en bedrijven. 
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eigenaren van gebouwen en eigenaren van grond moeten worden verdeeld.7 Dit heeft 
geleid tot een lastenverschuiving. In verschillende waterschappen zijn eigenaren van 
gebouwen een groter deel van de kosten gaan betalen ten gunste van eigenaren van 
grond.8  
Woningcorporaties betalen de omslag gebouwd. Deze heffing heeft als grondslag de 
WOZ-waarde van de woning of niet-woning. Anders dan gemeenten mogen 
waterschappen geen afzonderlijk tarief hanteren voor woningen en niet-woningen. Dit 
heeft gevolgen voor de lastenontwikkeling voor woningeigenaren. Waterschappen 
corrigeren de tarieven van de omslag gebouwd voor de gemiddelde waardestijging van 
alle gebouwen (woningen en niet-woningen). Omdat de waarde van woningen de 
afgelopen jaren iedere keer sterker steeg dan de waarde van niet-woningen resulteerde 
deze correctie steeds in iets hogere waterschapslasten voor woningeigenaren en iets 
lagere lasten voor eigenaren van niet-woningen. 

                                                 
7 Een andere wijziging is dat kosten die eerst werden gedekt uit de opbrengst uit de 
verontreinigingsheffing voortaan worden gedekt uit de omslagen.  

8 Zie M.A. Allers, C. Hoeben, A.S. Zeilstra, Atlas van de lokale lasten 2009. 
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3. Ontwikkeling lokale lasten woningeigenaren 1998-2009 

3.1. Algemeen 
Woningcorporaties betalen voor elke woning die zij beheren lokale lasten aan de 
gemeente en aan het waterschap. Dit hoofdstuk analyseert de stijging van deze lokale 
lasten tussen 1998 en 2009. Voor woningcorporaties was het tot 2007 in beperkte mate 
mogelijk om hogere lokale lasten te verrekenen via een hogere huurprijs. In het 
coalitieakkoord in 2007 is afgesproken dat de huurstijging voortaan maximaal gelijk 
mag zijn aan de inflatie.9 Hierdoor is het aanzienlijk lastiger geworden om een 
verhoging van de lokale lasten te verrekenen in de huurprijs. Daarom gaan wij ook 
kort in op de ontwikkeling van de lokale lasten tussen 2007 en 2009. 
Gemeenten en waterschappen zijn twee afzonderlijke overheidslagen met 
verschillende heffingsystemen. Daarom geven wij eerst de gemiddelde ontwikkeling 
weer voor de gemeentelijke lasten. Vervolgens geven wij weer welke extra lasten hier 
gemiddeld bij komen via de omslag gebouwd van de waterschappen. De gemiddelde 
ontwikkelingen verhullen de grote verschillen die bestaan tussen afzonderlijke 
gebieden. Daarom bekijken wij in paragraaf 3.3 de ontwikkelingen in gemeenten en 
paragraaf 3.4 in COROP-gebieden.  

3.2. Gemiddelde tariefontwikkeling in Nederland 
In figuur 1 is de ontwikkeling van de gemeentelijke lasten tussen 1998 en 2009 voor 
woningeigenaren weergegeven, gecorrigeerd voor inflatie. De groene lijn geeft de 
totale gemiddelde gemeentelijke lasten voor woningcorporaties weer, de andere lijnen 
de ontwikkeling van de afzonderlijke onderdelen. 
In 1998 betalen woningeigenaren gemiddeld 219 euro per woning aan de gemeente. 
De ozb beslaat 77 procent (170 euro) en het rioolrecht 23 procent (49 euro). In 2009 
zijn de totale gemeentelijke lasten per woning gestegen tot gemiddeld 293 euro. Dit 
betekent dat de gemeentelijke lasten gemiddeld met 2,7 procent per jaar zijn 
gestegen.10 De 293 euro in 2009 bestaat uit 220 euro voor de ozb (75 procent) en 72 
euro voor het rioolrecht (25 procent) Het rioolrecht is sterker gestegen dan de ozb: het 
rioolrecht stijgt gemiddeld 3,6 procent per jaar en de ozb 2,4 procent per jaar.  
Tussen 2007 en 2009 stijgt de ozb gemiddeld met 1,1 procent per jaar, van 216 euro in 
2007 naar 220 euro in 2009.11 De stijging van het rioolrecht voor eigenaren van 
woningen in dezelfde periode bedraagt gemiddeld 3,5 procent per jaar, van 67 euro in 
2007 naar 72 euro in 2009. De totale gemeentelijke lasten voor woningeigenaren 
stijgen tussen 2007 en 2009 gemiddeld 1,7 procent per jaar. Van 2007 op 2008 stijgen 
de lasten met 2,2 procent (van 283 euro naar 289 euro), van 2008 op 2009 met 1,1 
procent (van 289 euro naar 293 euro).  
                                                 
9 Coalitieakkoord tussen de Tweede Kamerfracties van CDA, PvdA en ChristenUnie, 7 februari 
2007, blz. 32, punt 9. 

10 Zonder inflatiecorrectie zijn de genoemde stijgingen tussen 2007 en 2009 2,3 procentpunt hoger. 

11 Zonder inflatiecorrectie zijn de genoemde stijgingen tussen 2007 en 2009 2,1 procentpunt hoger. 



 

ONTWIKKELING WOONLASTEN EIGENAREN 
 1998-2009 - 12 - COELO 

  

 

Figuur 1 Ontwikkeling van de gemiddelde gemeentelijke woonlasten (ozb en 
rioolrecht) voor woningeigenaren 1998 tot en met 2009 (gecorrigeerd voor inflatie) 

0

50

100

150

200

250

300

350

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Jaar

B
ed

ra
g

 (
eu

ro
)

Totaal gemeentelijke lasten OZB eigenaren Rioolrecht
 

 
Figuur 2 geeft de ontwikkeling van 2000 tot 2009 weer van de lokale lasten per 
woning weer voor woningeigenaren inclusief de waterschapslasten (gecorrigeerd voor 
inflatie).12 De toppen van de kolommen geven het totale gemiddelde bedrag weer. In 
2000 betalen woningeigenaren gemiddeld 267 euro per woning. Hiervan gaat 36 euro 
(13 procent) naar het waterschap en 231 euro naar de gemeente (87 procent). In 2009 
betalen woningeigenaren gemiddeld 293 euro per woning, een gemiddelde jaarlijkse 
stijging van 3,1 procent. Hiervan gaat 60 euro naar het waterschap (20 procent). Het 
aandeel van de omslag gebouwd van de waterschappen is dus gestegen. Deze stijging 
is vooral een gevolg van het nieuwe financieringssysteem van de waterschappen (zie 
paragraaf 2.5). In 2008 is betalen woningeigenaren gemiddeld 50 euro voor de omslag 
gebouwd (15 procent van de totale gemiddelde lokale lasten (340 euro)). De 
gemiddelde jaarlijkse stijging van de omslag gebouwd tussen 2007 en 2009 is dan ook 
met 8,6 procent aanzienlijk.  
De totale lokale lasten (gemeentelijke en waterschapslasten) stijgen van 2007 op 2008 
gemiddeld met 1,6 procent (van 334 euro naar 339 euro) en van 2008 op 2009 met 3,9 
procent (van 339 euro naar 352 euro). 
 

                                                 
12 Door het ontbreken van gegevens is het niet mogelijk om de gemiddelde omslag gebouwd in de 
jaren voor 2000 te bepalen. Daarom worden de totale lokale lasten weergegeven vanaf het jaar 2000. 
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Figuur 2 Totale lokale lasten voor woningeigenaren per woning van 2000 tot en 
met 2009 (gecorrigeerd voor inflatie) 
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In het algemeen geldt dat huiseigenaren gemiddeld een hoger bedrag betalen aan de 
gemeente en het waterschap in 2009 dan in voorgaande jaren. 

3.3. Ontwikkeling op gemeenteniveau 
Achter de in paragraaf 3.2 weergegeven ontwikkeling van de gemiddelde lasten gaan 
regionale verschillen schuil. De lokale lasten zijn niet in alle gemeenten en 
waterschappen in dezelfde mate gestegen. Kaart 1 geeft de gemiddelde jaarlijkse 
verandering van de gemeentelijke lasten tussen 1998 en 2009 weer. In figuur 3 is deze 
verandering gerangschikt van laag naar hoog. De mutaties kunnen uiteenlopende 
oorzaken hebben. Om dit in beeld te brengen staan geven wij hier een beschrijving van 
de sterkste mutaties en de redenen voor deze ontwikkelingen. 
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Kaart 1 Gemiddelde jaarlijkse mutatie van de gemeentelijke lasten voor 
woningeigenaren 1998-2009 gecorrigeerd voor inflatie 

 
 
De sterkste stijging vindt plaats in de gemeente Graafstroom (gemiddeld 13,4 procent 
per jaar) gevolgd door de gemeente Wassenaar (gemiddeld 11,8 procent per jaar). In 
Graafstroom wordt in 1998 geen rioolrecht opgelegd aan eigenaren van woningen. In 
2000 besluit de gemeente dat zowel gebruikers als eigenaren dienen te betalen voor de 
riolering. Vanaf dit jaar betalen woningeigenaren daardoor rioolrecht in deze 
gemeente. In 2000 is dit nog 113 euro. In 2009 is het rioolrecht voor eigenaren van 
woningen in deze gemeente gestegen tot 324 euro per jaar. Het rioolrecht is in deze 
gemeente relatief sterk gestegen doordat de gemeente ligt in een gebied met een slappe 
bodem. Hierdoor is het onderhoud van de riolering in vergelijking met andere 
Nederlandse gemeenten duur waardoor het rioolrecht sterker stijgt dan elders. 
De stijging in Wassenaar is het gevolg van sterk gestegen ozb-tarieven. De gemeente 
is in het verleden geconfronteerd met een lagere uitkering van het Rijk. De korting is 
lange tijd opgevangen door in te teren op de reserves. In 2003 zag de gemeente geen 
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andere mogelijkheid om een sluitende begroting te krijgen dan door de ozb-tarieven 
sterk (80 procent) te verhogen. 
 

Figuur 3 Spreidingsdiagram van de gemiddelde jaarlijkse mutatie lokale lasten per 
woning per gemeente 
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Kaart 2 geeft de ontwikkeling van de totale lasten voor woningeigenaren tussen 2000 
en 2009 weer (gemeentelijke en waterschapsheffingen). In 14 gemeenten (2,9 procent 
van het totaal) zijn tussen 2000 en 2009 de eigenaarlasten per woning gedaald. De 
grootste daling vindt plaats in de gemeente Koggenland (gemiddeld 4,9 procent per 
jaar). In 1998 betalen woningeigenaren in deze gemeente gemiddeld 157 euro per 
woning, in 2009 is dit nog 90 euro. De daling hangt samen met de gemeentelijke 
herindeling die heeft plaatsgevonden. In 1998 bestond de gemeente Koggenland nog 
uit twee afzonderlijke gemeenten: Wester-Koggenland en Obdam. In de voormalige 
gemeente Obdam werd het rioolrecht betaald door eigenaren van woningen, in de 
voormalige gemeente Wester-Koggenland werd dit betaald door gebruikers van 
woningen. Na geldt er binnen de nieuwe gemeente één tariefsysteem met gelijke 
tarieven in het de hele gemeente. De nieuwe gemeente Koggenland heeft er voor 
gekozen om het rioolrecht door gebruikers te laten betalen. Dit betekent dat 
woningeigenaren in de nieuwe gemeente geen rioolrecht betalen.  
De op een na sterkste daling vindt plaats in de gemeente Geldermalsen. Hier daalt het 
tarief met gemiddeld 3,1 procent per jaar. In deze gemeente wordt de daling 
veroorzaakt doordat eigenaren van woningen een lager bedrag betalen voor de ozb. 
Eigenaren van woningen betalen in de onderzochte periode geen rioolrecht in deze 
gemeente.  
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Kaart 2 Gemiddelde jaarlijkse mutatie van de lokale lasten voor woningeigenaren 
2000-2009 gecorrigeerd voor inflatie 

 
 
Naast ozb en rioolrecht betalen woningeigenaren omslag gebouwd aan de 
waterschappen. Doordat waterschappen uiteenlopende tarieven hanteren en doordat de 
waarde van woningen verschilt betalen woningeigenaren uiteenlopende tarieven aan 
de waterschappen. De ontwikkeling van de omslag gebouwd per woning loopt uiteen 
van een gemiddelde jaarlijkse daling van 17,3 procent in Nieuwkoop (een daling van 
50 euro van 2000 op 2009) tot een gemiddelde jaarlijkse stijging van 24,6 procent in 
Terschelling (een verschil van 154 euro tussen 2000 en 2009). Nieuwkoop is in 2007 
ontstaan uit een herindeling. Een van de voormalige gemeenten hanteerde een 
rioolrecht voor eigenaren van woningen. Na de herindeling wordt in de hele gemeente 
Nieuwkoop een gebruikersheffing voor het rioolrecht gehanteerd. Daarnaast is in de 
waterschappen die actief zijn in deze gemeente (Rijnland en Amstel, Gooi en Vecht) 
het tarief van de omslag gebouwd als gevolg van het nieuwe financieringssysteem van 
de waterschappen van 2008 op 2009 aanzienlijk verlaagd. Op de Waddeneilanden 
betaalden woningeigenaren (en andere belastingbetalers) tot 2004 een laag bedrag aan 



 

ONTWIKKELING WOONLASTEN EIGENAREN 
 1998-2009 - 17 - COELO 

  

de waterschappen. In 2004 zijn verschillende waterschappen in Friesland 
samengevoegd. Een van de consequenties was dat de bedragen die werden betaald op 
de Waddeneilanden aanzienlijk stegen. Doordat de waarde van woningen in 
Terschelling hoger is dan op de andere Waddeneilanden is het bedrag dat wordt 
betaald voor de omslag gebouwd relatief sterk gestegen. 
Kaart 3 geeft de gemiddelde ontwikkeling van de totale woonlasten tussen 2007 en 
2009 weer. Tussen 2007 en 2009 zijn de lokale lasten voor woningeigenaren in een 
aantal gebieden relatief sterk gestegen. De sterkste stijgingen zijn te vinden in 
Flevoland, en Drenthe en Groningen. De stijging is vooral het gevolg van het nieuwe 
financieringssysteem van de waterschappen. Hierdoor zijn eigenaren van gebouwen, 
waaronder huiseigenaren, meer gaan betalen aan de waterschappen (zie paragraaf 2.4).  
 

Kaart 3 Gemiddelde jaarlijkse mutatie van de lokale lasten voor woningeigenaren 
2007-2009 gecorrigeerd voor inflatie 

 
 
De ontwikkeling van de lokale lasten voor huiseigenaren blijkt dus te verschillen 
tussen gemeenten. 
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3.4. Ontwikkeling op COROP-niveau 
Een woningcorporatie kan in meerdere gemeenten actief zijn. In de vorige paragraaf 
blijkt dat de ontwikkeling van de lasten tussen gemeenten sterk kan verschillen. Om 
woningcorporaties een beeld te geven van de ontwikkelingen in grotere regio’s wordt 
in deze paragraaf de ontwikkeling op COROP-niveau geanalyseerd (zie bijlage 1 voor 
een lijst van de COROP-gebieden met de inliggende gemeenten). Hiervoor zijn voor alle 
COROP-gebieden gewogen gemiddelde bedragen berekend. Bijlage 2 geeft de 
gemiddelde jaarlijkse stijging in ieder COROP-gebied weer.  
Figuur 4 laat zien in welke mate er verschillen bestaan tussen de COROP-gebieden in de 
gemiddelde jaarlijkse stijging van de gemeentelijke lasten tussen 1998 en 2009. De 
verschillen zijn minder groot dan tussen afzonderlijke gemeenten. Dit komt doordat er 
voor de COROP-gebieden gewogen gemiddelden zijn berekend. Hierdoor verdwijnen 
de extreme mutaties uit zicht. 
De stijging op COROP-niveau loopt uiteen van een stijging van 0,5 procent in 
Agglomeratie ’s Gavenhage tot een stijging van 5,4 procent in het COROP-gebied Zuid-
West Gelderland. In Zuid-West Gelderland betalen woningeigenaren in 1998 
gecorrigeerd voor inflatie gemiddeld 212 euro per woning. In 2009 is dit 380 euro. In 
dit gebied is vooral het rioolrecht sterk gestegen in de onderzochte periode (met 
gemiddeld 10,4 procent per jaar de sterkste jaarlijkse stijging in alle COROP-gebieden 
in de onderzochte periode).  
 

Figuur 4 Spreidingsdiagram mutatie gemiddelde lokale lasten per woning per 
COROP-gebied 
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In de Agglomeratie ’s Gravenhage, waar de stijging het kleinst is van alle COROP-
gebieden, betalen woningeigenaren in 1998 gemiddeld 251 euro per woning. In 2009 
is dit 266 euro per woning. De gemiddelde jaarlijkse stijging is daarmee 0,5 procent. 
De geringe stijging wordt veroorzaakt doordat de gemiddeld betaalde ozb per woning, 
gecorrigeerd voor inflatie, daalt in de onderzochte periode, van 207 euro in 1998 naar 
193 euro in 2009. In 1998 waren de ozb-tarieven in dit gebied hoog omdat de 
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gemeente ’s Gravenhage financiële problemen kende. Deze zijn in de onderzochte 
periode kleiner geworden. Hierdoor is de stijging van de ozb-tarieven beperkt 
gebleven.  
Wordt ook de omslag gebouwd van de waterschappen meegenomen in de analyses dan 
blijkt de stijging het sterkst in het COROP-gebied Oost-Groningen. In dit gebied betalen 
woningeigenaren in 2000 gemiddeld 267 euro. In 2009 is dit 453 euro, een gemiddelde 
jaarlijkse stijging van 6,0 procent. De stijging inclusief de omslag gebouwd is ook in 
de periode 2000 tot en met 2009 het kleinst in de Agglomeratie ’s Gravenhage. De 
gemiddelde jaarlijkse stijging bedraagt 0,8 procent (277 euro in 2000; 297 euro in 
2009). 
Uit het voorgaande blijkt dat ook tussen COROP-gebieden verschil bestaat in de 
ontwikkeling van de lokale lasten. 

3.5. Conclusie 
Gemiddeld betalen woningeigenaren in 2009 hogere bedragen aan de gemeenten en 
waterschappen dan in 1998. De gemeentelijke lasten (ozb en rioolrecht) stijgen 
gemiddeld met 2,7 procent. De gemiddelde jaarlijkse stijging van het rioolrecht is 
groter dan de gemiddelde jaarlijkse stijging van de ozb.  
De gemiddelde stijging verhult grote verschillen tussen individuele gemeenten. In een 
klein aantal gemeenten dalen de lasten voor woningeigenaren. In andere gemeenten is 
sprake van een aanzienlijke stijging. De grootste mutaties zijn het gevolg van onder 
meer herindelingen, veranderende keuzen van de gemeenten om gebruikers, eigenaren 
of beiden te laten betalen voor het rioolrecht of de financiële situatie in de gemeenten 
waardoor de gemeente wordt gedwongen om het ozb-tarief (fors) te verhogen of 
omdat een verhoging juist achterwege kan blijven. 
Woningeigenaren betalen de omslag gebouwd aan de waterschappen. In vergelijking 
met 1998 beslaat de omslag gebouwd in 2009 een groter deel van de totale lokale 
lasten (gemiddelde ozb, rioolrecht en gemiddelde omslag gebouwd) dan in 1998. Dit 
komt vooral door het nieuwe financieringssysteem van waterschappen sinds 2009.  
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4. Verdeling lasten tussen eigenaren en gebruikers 

4.1. Algemeen  
De gemeentelijke en waterschapsheffingen worden betaald door zowel eigenaren van 
woningen als gebruikers van woningen. Gemeenten hebben enige vrijheid om te 
bepalen welk deel van de belastingopbrengsten moet worden opgebracht door 
eigenaren en welk deel door gebruikers van woningen. Daarnaast kunnen zij er voor 
kiezen om de tarieven van bestemmingsheffingen (rioolrecht en reinigingsheffingen, 
zie paragraaf 2.3 en 2.4) laag vast te stellen waardoor de kosten moeten worden gedekt 
uit de opbrengst uit de onroerendezaakbelasting. Naast de verhouding tussen de 
tarieven is de kostendekkendheid van de bestemmingsheffingen daarom ook van 
belang. 
Voor waterschappen geldt dat de hoogte van de aanslag mede afhangt van het belang 
dat eigenaren van woningen, ingezetenen en eigenaren van onbebouwde grond 
volgens de waterschappen hebben bij het waterschapswerk. Voor woningeigenaren is 
het van belang om te weten in welke mate de lastenverdeling tussen gebruikers en 
eigenaren van woningen is veranderd.  
Dit hoofdstuk beschrijft eerst de ontwikkeling van de gemeentelijke woonlasten voor 
gebruikers van woningen en woningeigenaren die ook gebruikers zijn van hun woning 
(eigenaar-bewoners) en vergelijkt dit met de ontwikkeling van de lasten voor 
woningeigenaren. Vervolgens wordt de verhouding tussen gebruikers en eigenaren 
voor afzonderlijke heffingen geanalyseerd. In de volgende paragraaf wordt de 
lastenverdeling bij waterschappen onder de loep genomen. Ten slotte wordt een 
conclusie gegeven. 

4.2. Verdeling gemeentelijke lasten tussen eigenaren en gebruikers  
Eigenaren van woningen betalen de gemeente onroerendezaakbelasting en in een 
aantal gemeenten rioolrecht. Gebruikers van woningen betalen reinigingsheffing 
(afvalstoffenheffing of reinigingsrecht) en in een groot aantal gemeenten rioolrecht. 
Tot 2006 betalen zij ook een onroerendezaakbelasting. Eigenaren van woningen die 
hun woning ook gebruiken (eigenaar-bewoners) betalen zowel de gebruikers als de 
eigenarenheffingen. 
Figuur 5 geeft de ontwikkeling van de woonlasten weer voor deze drie groepen 
(eigenaar-verhuurders, gebruikers van woningen en eigenaar-bewoners). De 
ontwikkeling voor eigenaar-verhuurders is gelijk aan die in paragraaf 3.2.  
Gebruikers van woningen betalen in de hele periode gemiddeld een hoger bedrag dan 
eigenaar-verhuurders. Omdat gebruikers een reinigingsheffing betalen is de aanslag 
die zij ontvangen in veel gemeenten hoger dan de bedragen die eigenaar-verhuurders 
betalen. Eigenaar-bewoners zijn het hoogste bedrag kwijt omdat zij zowel de 
gebruikers als de eigenarentarieven betalen. 
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Figuur 5 Gemiddelde gemeentelijke lasten voor eigenaar-verhuurders, gebruikers 
van woningen en eigenaar-bewoners (gecorrigeerd voor inflatie)  
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De woonlasten worden gevormd door verschillende heffingen. Om een beeld te 
krijgen van de mate waarin er een lastenverschuiving plaatsvindt tussen eigenaren van 
woningen en gebruikers onderzoeken wij in de volgende paragrafen de ontwikkelingen 
voor afzonderlijke heffingen die worden betaald door gebruikers en eigenaren van 
woningen. 

ONROERENDEZAAKBELASTING 
De onroerendezaakbelasting wordt betaald door eigenaren en gebruikers van niet-
woningen en eigenaren van woningen. Tot 2006 betalen ook gebruikers van woningen 
ozb. In 2006 is het ozb-tarief voor gebruikers van woningen afgeschaft. Figuur 5 laat 
duidelijk het effect hiervan zien op de woonlasten voor gebruikers en eigenaar-
bewoners van woningen. In 2005 betalen gebruikers van woningen gemiddeld 517 
euro en eigenaar-bewoners 785 euro. In 2006 is dit gedaald tot respectievelijk 352 
euro en 626 euro. Eigenaar-verhuurders betaalden de gebruikersheffing niet dus dalen 
de lasten na afschaf ook niet. 
Welke ontwikkeling laat de verhouding tussen de gebruikers en eigenarenheffing van 
de ozb zien tussen 1998 en 2006? Gemeenten hadden wel enige vrijheid bij het 
bepalen van de tarieven. Er gold echter wel een beperking: het tarief voor eigenaren 
mocht maximaal 25 procent hoger zijn dan het tarief voor gebruikers.  
Tussen 1998 en 2006 is het tarief ozb-tarief voor eigenaren van woningen gemiddeld 
24 procent hoger dan dat voor gebruikers. De verhouding verandert nauwelijks. In veel 
gemeenten was het verschil tussen het gebruikers- en eigenarentarief maximaal. In 
1998 hanteert 77,5 procent het maximale verschil, in 2005 is dit 74,1 procent.  
Veel gemeenten kozen er dus voor om het maximaal toegestane verschil tussen 
eigenaren- en gebruikerstarieven van de onroerendezaakbelasting te hanteren. De 
gemeenten die in 1998 hadden besloten om een kleiner verschil te hanteren blijken dit 
verschil vaak in latere jaren te blijven hanteren. Er zijn daarom geen aanwijzingen dat 
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er via de onroerendezaakbelasting een lastenverschuiving heeft plaatsgevonden van 
gebruikers naar eigenaren. 

RIOOLRECHT 
Gemeenten mogen zelf bepalen of zij rioolrecht heffen en of dit wordt opgelegd aan 
gebruikers, eigenaren of aan beide. In figuur 6 is te zien dat in het grootste deel van de 
gemeenten alleen gebruikers rioolrecht betalen. Het percentage (deel)gemeenten dat 
voor het rioolrecht alleen een gebruikersheffing kent schommelt tussen de 55 en 58 
procent, het percentage gemeenten met alleen een eigenarenheffing tussen 24 en 28 
procent. Het aantal gemeenten dat geen rioolrecht kent is sterk gedaald. In 1998 was 
dit het geval in 6 procent van de gemeenten, in 2009 is er nog één gemeente (0,2 
procent) die de kosten rondom riolering dekt uit de algemene middelen. Het aantal 
gemeenten zonder rioolrecht loopt het sterkst terug van 2005 op 2006, het jaar dat het 
ozb-tarief voor gebruikers van woningen werd afgeschaft en de overige ozb-tarieven 
werden gemaximeerd. Door de maximering van de tarieven was er minder ruimte voor 
gemeenten dan voorheen om extra middelen te genereren.  
Het aandeel (deel)gemeenten dat zowel een eigenaren- als gebruikersheffing kent is 
tussen 1998 en 2006 gestegen van 11 procent in 1998 tot 17 procent in 2009.  
 

Figuur 6 Percentage van (deel)gemeenten waar het rioolrecht wordt opgelegd aan 
eigenaren van woningen, gebruikers van woningen, beiden of waar geen rioolrecht 
wordt geheven 
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Figuur 7 Gemiddelde rioolrecht voor gebruikers en voor eigenaren (gecorrigeerd 
voor inflatie) 
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De tarieven van het rioolrecht zijn tussen 1998 en 2009 gestegen. Figuur 7 geeft het 
gemiddelde gebruiker- en eigenarentarief van het rioolrecht in de onderzochte periode 
weer. Het tarief voor eigenaren van woningen stijgt, gecorrigeerd voor inflatie met 
gemiddeld 4,0 procent per jaar, van 49 euro in 1998 tot 72 euro in 2009. Het 
gemiddelde tarief voor gebruikers van woningen stijgt van 54 euro in 1998 tot 89 euro 
in 2009. Dat is een gemiddelde jaarlijkse stijging van 4,3 procent. Uit de cijfers blijkt 
dat het gemiddelde tarief voor gebruikers is hoger dan dat voor eigenaren en dat het 
sterker is gestegen. 
Er blijken dus geen aanwijzingen te zijn dat er een lastenverschuiving heeft 
plaatsgevonden van gebruikers naar eigenaren van woningen op het gebied van het 
rioolrecht. Eerder lijkt het omgekeerde te zijn gebeurd: gebruikers betalen gemiddeld 
een hoger bedrag dat procentueel iets sterker is gestegen dat het bedrag dat eigenaren 
gemiddeld betalen. 

KOSTENDEKKENDHEID BESTEMMINGSHEFFINGEN 
Om te weten in welke mate er een lastenverschuiving heeft plaatsgevonden tussen 
gebruikers- en eigenarentarieven kijken we niet alleen naar de verhouding tussen deze 
tarieven, maar ook naar de kostendekkendheid van de belangrijkste 
bestemmingsheffingen. Dit zijn het rioolrecht en de reinigingsheffing. De geraamde 
opbrengsten uit deze heffingen mogen niet hoger zijn dan de geraamde kosten die de 
gemeenten maken voor respectievelijk de riolering en de afvalinzameling en -
verwijdering. De opbrengsten mogen echter wel lager worden geraamd. In dat geval 
wordt een deel van de kosten gedekt uit algemene middelen. In het algemeen betekent 
dit dat deze kosten worden gedekt uit de ozb-opbrengst. Wanneer een gemeente dus 
kiest voor een lage kostendekking wordt een groter deel van de kosten betaald door de 
huiseigenaren. Dit effect is sterker geworden sinds de afschaf van het ozb-tarief voor 
gebruikers van woningen.  
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Figuur 8 Gemiddeld kostendekkingspercentage reinigingsheffing en rioolrecht 
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Figuur 8 geeft de ontwikkeling van de kostendekking weer in de periode 2004 tot en 
met 2009.13 De gemiddelde kostendekking van beide heffingen is gestegen. De 
gemiddelde kostendekking van de reinigingsheffing bedraagt in 2004 94,9 procent. In 
2009 is dit 97,2 procent, een stijging van 2,3 procentpunt. Het gemiddelde 
dekkingspercentage van het rioolrecht is in 2004 85,4 procent, in 2009 is dit 11,0 
procentpunt hoger (96,4 procent).  
De stijgende kostendekking wijst er op dat gemeenten in steeds mindere mate de 
kosten voor riolering en afvalinzameling en -verwijdering bekostigen uit de 
opbrengsten van de ozb.  

4.3. Verdeling waterschapslasten tussen eigenaren en gebruikers 
De waterschappen bekostigen hun werkzaamheden grotendeels via de opbrengsten uit 
heffingen. De kosten die worden gemaakt voor het zuiveren van water worden gedekt 
uit de opbrengst uit de verontreinigingsheffing. Deze wordt betaald door huishoudens 
en bedrijven. De kosten die de waterschappen maken voor dijkonderhoud en 
waterbeheer (zorgen voor het juiste waterpeil in sloten, kanalen, etc.) worden gedekt 
door de kosten om te slaan over de groepen die volgens de waterschappen belang 
hebben bij de uitvoering van deze werkzaamheden. Dat zijn eigenaren van grond, 
eigenaren van gebouwen (waaronder huiseigenaren) en huishoudens.14 De kosten 
worden verdeeld op basis van het principe belang, betaling, zeggenschap. Wie een 
groter belang heeft betaalt een groter deel van de kosten en krijgt meer te zeggen in het 
waterschapsbestuur. 
 

                                                 
13 Voor eerdere jaren zijn geen gegevens met betrekking tot kostendekking beschikbaar. 

14 Daarnaast moesten gebruikers van grond (pachters) soms ook een heffing betalen. Het aantal 
waterschappen dat van deze mogelijkheid gebruik maakte was echter zeer beperkt. 
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Figuur 9 Aandeel dat huishoudens en eigenaren van grond en gebouwen hebben 
van 1998 tot 2009 in de waterschapsheffingen die betrekking hebben op 
waterkering (dijkonderhoud) en waterbeheer (waterpeil) 
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Het waterschap bepaalt voor elk van de drie groepen (huishoudens, eigenaren van 
grond en eigenaren van gebouwen) welk percentage van de kosten zij dienen te 
betalen. De afgelopen jaren is het aandeel in de kosten dat eigenaren van grond 
opbrengen gedaald en is het aandeel van eigenaren van gebouwen en huishoudens 
gestegen. Dit is te zien in figuur 9, die weergeeft welke percentage van de opbrengst 
van heffingen voor waterkering (dijkonderhoud) en waterbeheer (waterpeil) in 
Nederland in de jaren 1998 tot en met 2009 afkomstig is van elke groep. In 1998 komt 
31,2 procent van de opbrengst ten laste van eigenaren van grond. In 2009 is dit 
gedaald tot 12,0 procent. Huishoudens (ingezetenen) brengen in 1998 27,5 procent van 
de opbrengst op. In 2009 is dit gestegen tot 37,4 procent. Voor eigenaren van 
gebouwen bedraagt de stijging van het kostenaandeel 10,8 procentpunt, van 39,6 
procent in 1998 tot 50,4 procent in 2009. In 2009 betalen eigenaren van gebouwen, 
waaronder huiseigenaren, dus meer dan de helft van de kosten van dijkonderhoud en 
het waterpeilbeheer. 
Er is dus een lastenverschuiving te zien tussen enerzijds eigenaren van grond en 
anderzijds gebruikers en eigenaren van woningen. Heeft er ook een lastenverschuiving 
plaatsgevonden tussen gebruikers en eigenaren van woningen? Hiervoor kijken we 
naar de tariefontwikkeling voor eigenaren en gebruikers. Figuur 10 geeft de 
gemiddelde bedragen weer die woningeigenaren (gebouwd) en die gebruikers van 
woningen betalen (ingezetenenomslag en verontreinigingsheffing).  
Doordat het heffingensysteem van waterschappen vanaf 2009 is gewijzigd wijkt de 
ontwikkeling van de woonlasten van 2008 op 2009 af van de ontwikkeling in de 
overige jaren. De omslag gebouwd is gecorrigeerd voor inflatie in 2000 gemiddeld 36 
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euro per woning. In 2008 is dit gestegen tot gemiddeld 50 euro per woning, een 
gemiddelde jaarlijkse stijging van 4,2 procent. In 2010 stijgt dit door de nieuwe 
financiering tot gemiddeld 60 euro per woning. De stijging van de omslag gebouwd 
verloopt schoksgewijs. In 2001 en in 2005 is de stijging wat sterker dan in andere 
jaren. Dit hangt samen met de nieuwe woz-waarden die in deze jaren werden bepaald.  
 

Figuur 10 Gemiddelde tariefontwikkeling van waterschapsheffingen, gecorrigeerd 
voor inflatie tussen 1998 en 2009 die worden betaald door eigenaren en gebruikers 
van woningen 
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De gemiddelde ingezetenenomslag (betaald door gebruikers van woningen) is in 2000 
30 euro. In 2008 is dit gestegen tot 43 euro. De gemiddelde jaarlijkse stijging bedraagt 
daarmee 4,5 procent. In 2009 stijgt de ingezetenenomslag tot gemiddeld 60 euro. 
Gebruikers van woningen betalen ook een verontreinigingsheffing. Dit is voor 
meerpersoonshuishoudens een aanzienlijk hoger bedrag. De verontreinigingsheffing 
stijgt van 157 euro in 2000 tot 170 euro in 2008, een gemiddelde jaarlijkse stijging van 
1,0 procent. In 2009 daalt dit naar 149 euro. Gebruikers van woningen betalen 
gemiddeld in 1998 in totaal 187 euro. In 2008 is dit gestegen tot 213 euro en in 2009 is 
dit gedaald tot 209 euro. Over de hele onderzoeksperiode stijgen de waterschapslasten 
voor gebruikers met 22 euro. Dat is een gemiddelde jaarlijkse stijging van 1,2 procent. 
Voor eigenaren stijgt de gemiddelde heffing met 24 euro.  
Huiseigenaren en huishoudens zijn dus een groter deel van de kosten gaan betalen die 
waterschappen maken. Er zijn geen aanwijzingen dat er bij de waterschappen sprake is 
van een lastenverschuiving van gebruikers van woningen (huishoudens) naar 
eigenaren. 

4.4. Conclusie 
In dit hoofdstuk gaan wij na in welke mate er een lastenverschuiving heeft 
plaatsgevonden tussen gebruikers van woningen en eigenaren van woningen. Omdat 
het rioolrecht en, tot 2006, de ozb van gebruikers en van eigenaren van woningen kan 
worden geheven is nagegaan in welke mate de verhouding tussen eigenaren en 
gebruikers is verschoven. Het ozb-tarief voor eigenaren van woningen mocht tot 2006 
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maximaal 25 procent hoger zijn dan het ozb-tarief voor gebruikers van woningen. 
Tussen 1998 en 2006 hanteerde een meerderheid van de gemeenten dit maximale 
verschil. De gemiddelde verhouding tussen eigenaren en gebruikerstarief is in de 
betreffende periode gedaald. In 2006 is het ozb-tarief voor gebruikers van woningen 
afgeschaft.  
Gemeenten kunnen kiezen om rioolrecht op te leggen aan eigenaren, gebruikers of 
beiden. De meerderheid van de gemeenten hanteert alleen een gebruikerstarief. Het 
tarief van het rioolrecht voor gebruikers van woningen is sterker gestegen dan dat voor 
eigenaren. Er is dus bij het rioolrecht sprake een lastenverschuiving van eigenaren 
naar gebruikers. 
Gemeenten kunnen er voor kiezen de kosten van afvalinzameling en -verwerking en 
rondom riolering volledig te dekken uit de opbrengsten uit de reinigingsheffingen en 
het rioolrecht. Ze kunnen er echter ook voor kiezen om een deel van deze kosten te 
dekken uit de opbrengst uit de ozb. In dat geval komt er een groter deel van de kosten 
ten laste van woningeigenaren. Daarom is de ontwikkeling van de kostendekkendheid 
van nagegaan. De kostendekkendheid van zowel de reinigingheffingen als het 
rioolrecht is de afgelopen jaren gestegen. We zien hier dus geen verschuiving richting 
eigenaren. 
Eigenaren van woningen en huishoudens betalen in 2009 een groter deel van de kosten 
van het onderhoud van dijken en waterpeilbeheer dan in 1998, en eigenaren van grond 
een kleiner deel. Wanneer we kijken naar de bedragen die gebruikers en die eigenaren 
van woningen betalen dan blijkt dat het bedrag voor eigenaren van woningen iets 
sterker is gestegen. De stijging is het sterkst van 2008 op 2009 doordat in 2009 bij de 
waterschappen een nieuw financieringsstelsel in werking is getreden. 
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5. Conclusies 

5.1. Algemeen 
Woningeigenaren betalen voor iedere woning die zij bezitten heffingen aan de 
gemeente en aan het waterschap. Aan het waterschap betalen zij de omslag gebouwd. 
Aan de gemeente betalen woningeigenaren ozb. Daarnaast betalen zij in een aantal 
gemeenten rioolrecht. 
In dit rapport kijken we in welke mate deze lasten tussen 1998 en 2009 zijn gestegen. 
Daarnaast wordt nagegaan in welke mate er een lastenverschuiving heeft 
plaatsgevonden tussen woningeigenaren en andere groepen belastingbetalers. 

5.2. Ontwikkeling lokale lasten voor woningeigenaren 
Woningeigenaren zijn, als we rekening houden met inflatie, in 2009 gemiddeld 74 
euro per woning meer kwijt aan de gemeente dan in 1998. Dat betekent dat de 
gemeentelijke lasten gemiddeld met 2,7 procent per jaar stijgen. Circa driekwart van 
de gemeentelijke lasten bestaat uit ozb, het overige is rioolrecht. Procentueel is het 
rioolrecht het sterkst gestegen. Dat stijgt gemiddeld 3,6 procent per jaar, de ozb stijgt 
gemiddeld 2,4 procent per jaar. 
Omdat een aantal gegevens met betrekking tot de waterschappen ontbreken in 1998 en 
1999 is de lastenontwikkeling alleen te bepalen van 2000 tot en met 2009. De 
gemiddelde omslag gebouwd is in deze periode gestegen met 24 euro, een gemiddelde 
stijging van 5,8 procent per jaar. De stijging is het sterkst van 2008 op 2009. Doordat 
de waterschappen vanaf 2009 een nieuw financieringssysteem kennen, betalen 
huiseigenaren in veel waterschappen een aanzienlijk hoger bedrag in 2009 dan in 
2008. Het aandeel dat de omslag gebouwd gemiddeld heeft in de totale lasten per 
woning is ook gestegen. In 2000 is dit 13 procent, in 2009 is dit 20 procent. 
Er zijn lokaal grote verschillen in de ontwikkeling van de woonlasten. In enkele 
gemeenten dalen de lasten voor woningeigenaren. Door herindelingen en bestuurlijke 
keuzen komt het bijvoorbeeld voor dat gemeenten voor het rioolrecht overstappen van 
een eigenarenheffing naar een gebruikersheffing. Voor woningeigenaren betekent dit 
lagere lasten. Het omgekeerde, een overstap van een gebruikersheffing naar een 
eigenarenheffing komt ook voor: in dat geval zijn de lasten voor woningeigenaren 
relatief sterk gestegen. Een andere reden voor een sterke mutatie van de gemeentelijke 
lasten is een sterke mutatie van het ozb-tarief. Er zijn gemeenten die de ozb-tarieven 
aanzienlijk hebben verhoogd bijvoorbeeld omdat zij anders de begroting niet rond 
konden krijgen.  
Ook tussen COROP-gebieden bestaan verschillen in lastenontwikkeling. De verschillen 
zijn echter kleiner dan wanneer individuele gemeenten worden vergeleken. Dit komt 
doordat er voor de COROP-gebieden gewogen gemiddelde bedragen worden berekend. 
Hierdoor verdwijnen de extreme ontwikkelingen uit het zicht. Op COROP-niveau ligt 
de gemiddelde jaarlijkse stijging van de gemeentelijke lasten voor woningeigenaren 
tussen 0,5 procent en 5,4 procent. 
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5.3. Verschuiving van lasten van gebruikers naar eigenaren 
Woningeigenaren en -gebruikers betalen beiden lokale heffingen. Gemeenten kunnen 
er voor kiezen om eigenaren of juist gebruikers van woningen een groter deel van de 
heffingen te laten betalen. Het rioolrecht kan een heffing zijn die wordt opgelegd aan 
gebruikers, eigenaren, of beiden. Gemeenten kunnen er ook voor kiezen om geen 
rioolrecht te heffen, of maar een deel van de kosten te dekken uit de opbrengsten uit 
het rioolrecht. De ozb-opbrengst wordt dan ingezet om de kosten van riolering te 
dekken, waardoor een groter deel van de kosten ten laste komt van de 
woningeigenaren. Op dezelfde wijze kunnen gemeenten de kosten van 
afvalinzameling en -verwijdering niet (geheel) te dekken via een reinigingsheffing 
maar (deels) uit de ozb. Ten slotte hadden gemeenten enige vrijheid om de verhouding 
tussen het ozb-tarief voor eigenaren en gebruikers te bepalen. Het eigenaren tarief 
mocht maximaal 25 procent hoger zijn dan het gebruikerstarief. In 2006 is de ozb voor 
gebruikers van woningen afgeschaft waardoor de verhouding tussen de twee tarieven 
vanaf 2006 geen rol meer speelt. 
Uit dit onderzoek blijkt dat een groot deel van de gemeenten tussen 1998 en 2006 het 
maximaal toegestane verschil hanteerde tussen het ozb-tarief voor eigenaren en dat 
voor gebruikers. De gemiddelde verhouding is gelijk gebleven: in de hele periode is 
het eigenarentarief gemiddeld 24 procent hoger dan het gebruikerstarief.  
Het rioolrecht is in een groot deel van de gemeenten een gebruikersheffing. De 
gemiddelde gebruikersheffing blijkt hoger te zijn en iets sterker te zijn gestegen dan de 
gemiddelde eigenarenheffing. De gebruikersheffing stijgt gemiddeld 4,3 procent per 
jaar (35 euro). De eigenarenheffing stijgt gemiddeld met 4,0 procent per jaar (23 euro). 
De kostendekking (de mate waarin de kosten worden gedekt uit het rioolrecht en de 
reinigingsheffing in plaats van de ozb-opbrengst) is de afgelopen jaren gestegen. Voor 
de periode voor 2004 zijn hier geen gegevens over beschikbaar. Tussen 2004 en 2009 
is de kostendekking van het rioolrecht met 2,3 procentpunt gestegen en die van de 
reinigingsheffing met 11,0 procentpunt. De kosten van riolering en afvalinzameling en 
-verwijdering worden dus in steeds mindere mate gedekt uit de ozb. 
De waterschappen verdelen de kosten die zij maken voor dijkonderhoud en het 
beheren van het waterpeil tussen huishoudens, eigenaren van gebouwen (waaronder 
huiseigenaren) en eigenaren van grond. Tussen 1998 en 2009 is het aandeel in de 
belastingopbrengst van eigenaren van gebouwen en dat van huishoudens gestegen, en 
is het aandeel van eigenaren van grond gedaald. In 2009 is ruim de helft van de 
opbrengst van de betreffende heffingen afkomstig van eigenaren van gebouwen. De 
kosten van het zuiveren van afvalwater, een andere taak van de waterschappen, wordt 
op andere wijze bekostigd. Huishoudens en bedrijven betalen daarvoor 
verontreinigingsheffing. 
De stijging van de lasten voor eigenaren en voor gebruikers van woningen verschilt 
weinig bij de waterschappen. De eigenarenheffing (omslag gebouwd) is gemiddeld 24 
euro hoger geworden, de gebruikersheffingen (ingezetenenomslag en 
verontreinigingsheffing) zijn gemiddeld 26 euro gestegen. 
 
Het onderzoek laat dus zien dat de lasten voor woningeigenaren de afgelopen jaren 
zijn gestegen. Er zijn grote verschillen tussen verschillende regio’s in de 
lastenontwikkeling voor woningeigenaren. Er zijn echter geen tekenen dat er op grote 
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schaal een lastenverschuiving plaatsvindt van gebruikers van woningen naar 
woningeigenaren.  
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Bij lage 1 COROP-gebieden 

 
Lijst van COROP-gebieden en gemeenten in 200915 
 
Oost-Groningen Bellingwedde, Menterwolde, Pekela, Reiderland, Scheemda, 
Stadskanaal, Veendam, Vlagtwedde, Winschoten. 
Delfzij l en omgeving Appingedam, Delfzijl, Loppersum  
Over ig Groningen Bedum, Ten Boer, Eemsmond, Groningen, Grootegast, Haren, 
Hoogezand-Sappemeer, Leek, De Marne, Marum, Slochteren, Winsum, Zuidhorn  
Noord-Fr iesland Achtkarspelen, Ameland, Het Bildt, Boarnsterhim, Dantumadeel, 
Dongeradeel, Ferwerderadeel, Franekeradeel, Harlingen, Kollumerland en 
Nieuwkruisland, Leeuwarden, Leeuwarderadeel, Littenseradiel, Menaldumadeel, 
Schiermonnikoog, Terschelling, Tietjerksteradeel, Vlieland  
Zuidwest-Fr iesland Bolsward, Lemsterland, Gaasterland-Sloten, Nijefurd, Sneek, 
Wonseradeel, Wymbritseradeel  
Zuidoost-Fr iesland Heerenveen, Ooststellingwerf, Opsterland, Scharsterland, 
Smallingerland, Weststellingwerf  
Noord-Drenthe Aa en Hunze, Assen, Midden-Drenthe, Noordenveld, Tynaarlo  
Zuidoost-Drenthe Borger-Odoorn, Coevorden, Emmen  
Zuidwest-Drenthe Hoogeveen, Meppel, Westerveld, De Wolden  
Noord-Over ijssel Dalfsen, Hardenberg, Kampen, Ommen, Staphorst, 
Steenwijkerland, Zwartewaterland, Zwolle  
Zuidwest-Over ijssel Deventer, Olst-Wijhe, Raalte  
Twente Almelo, Borne, Dinkelland, Enschede, Haaksbergen, Hellendoorn, Hengelo, 
Hof van Twente, Losser, Oldenzaal, Rijssen-Holten, Tubbergen, Twenterand, Wierden  
Veluwe Apeldoorn, Barneveld, Ede, Elburg, Epe, Ermelo, Harderwijk, Hattem, 
Heerde, Nijkerk, Nunspeet, Oldebroek, Scherpenzeel, Putten, Voorst, Wageningen  
Achterhoek Aalten, Berkelland, Bronckhorst, Brummen, Doetinchem, Lochem, 
Montferland, Oost Gelre, Oude IJsselstreek, Winterswijk, Zutphen  
Arnhem/Nijmegen Arnhem, Beuningen, Doesburg, Druten, Duiven, Groesbeek, 
Heumen, Lingewaard, Millingen aan de Rijn, Nijmegen, Overbetuwe, Renkum, 
Rheden, Rijnwaarden, Rozendaal, Ubbergen, Westervoort, Wijchen, Zevenaar  
Zuidwest-Gelder land Buren, Culemborg, Geldermalsen, Lingewaal, Maasdriel, 
Neder-Betuwe, Neerijnen, Tiel, West Maas en Waal, Zaltbommel  
Utrecht Abcoude, Amersfoort, Baarn, De Bilt, Breukelen, Bunnik, Bunschoten, 
Eemnes, Houten, IJsselstein, Leusden, Loenen, Lopik, Maarssen, Montfoort, 
Nieuwegein, Oudewater, Renswoude, Rhenen, De Ronde Venen, Soest, Utrecht, 
Utrechtse Heuvelrug, Veenendaal, Vianen, Wijk bij Duurstede, Woerden, 
Woudenberg, Zeist  

                                                 
15 Bron: CBS, Statline 
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Kop van Noord-Holland Andijk, Anna Paulowna, Drechterland, Enkhuizen, 
Harenkarspel, Den Helder, Hoorn, Koggenland, Medemblik, Niedorp, Opmeer, 
Schagen, Stede Broec, Texel, Wervershoof, Wieringen, Wieringermeer, Zijpe  
Alkmaar en omgeving Alkmaar, Bergen, Heerhugowaard, Heiloo, Langedijk, 
Schermer  
IJmond Beverwijk, Castricum, Heemskerk, Uitgeest, Velsen  
Agglomeratie Haar lem Bloemendaal, Haarlem, Haarlemmerliede en Spaarnwoude, 
Heemstede, Zandvoort  
Zaanstreek Wormerland, Zaanstad  
Groot-Amsterdam Aalsmeer, Amstelveen, Amsterdam, Beemster, Diemen, Edam-
Volendam, Graft-De Rijp, Haarlemmermeer, Landsmeer, Oostzaan, Ouder-Amstel, 
Purmerend, Uithoorn, Waterland, Zeevang  
Het Gooi en Vechtstreek Blaricum, Bussum, Hilversum, Huizen, Laren, Muiden, 
Naarden, Weesp, Wijdemeren  
Agglomeratie Leiden en Bollenstreek Kaag en Braassem, Hillegom, Katwijk, 
Leiden, Leiderdorp, Lisse, Noordwijk, Noordwijkerhout, Oegstgeest, Teylingen, 
Voorschoten, Zoeterwoude  
Agglomeratie 's-Gravenhage ’s-Gravenhage, Leidschendam-Voorburg, Pijnacker-
Nootdorp, Rijswijk, Wassenaar, Zoetermeer  
Delft en Westland Delft, Midden-Delfland, Westland  
Oost-Zuid-Holland Alphen aan den Rijn, Bergambacht, Bodegraven, Boskoop, 
Gouda, Moordrecht, Nieuwkoop, Reeuwijk, Rijnwoude, Schoonhoven, Vlist, 
Waddinxveen, Zevenhuizen-Moerkapelle  
Groot-Rijnmond Albrandswaard, Barendrecht, Bernisse, Binnenmaas, Brielle, 
Capelle aan den IJssel, Cromstrijen, Dirksland, Goedereede, Hellevoetsluis, 
Korendijk, Krimpen aan den IJssel, Lansingerland, Maassluis, Middelharnis, 
Nederlek, Nieuwerkerk aan den IJssel, Oostflakkee, Oud-Beijerland, Ouderkerk, 
Ridderkerk, Rotterdam, Rozenburg, Schiedam, Spijkenisse, Strijen, Vlaardingen, 
Westvoorne  
Zuidoost-Zuid-Holland Alblasserdam, Dordrecht, Giessenlanden, Gorinchem, 
Graafstroom, Hardinxveld-Giessendam, Hendrik-Ido-Ambacht, Leerdam, Liesveld, 
Nieuw-Lekkerland, Papendrecht, Sliedrecht, Zederik, Zwijndrecht  
Zeeuws-Vlaanderen Hulst, Sluis, Terneuzen  
Over ig Zeeland Borsele, Goes, Kapelle, Middelburg, Noord-Beveland, Reimerswaal, 
Schouwen-Duiveland, Tholen, Veere, Vlissingen  
West-Noord-Brabant Bergen op Zoom, Breda, Drimmelen, Etten-Leur, 
Geertruidenberg, Halderberge, Moerdijk, Oosterhout, Roosendaal, Rucphen, 
Steenbergen, Woensdrecht, Zundert  
Midden-Noord-Brabant Aalburg, Alphen-Chaam, Baarle-Nassau, Dongen, Gilze en 
Rijen, Goirle, Hilvarenbeek, Loon op Zand, Oisterwijk, Tilburg, Waalwijk, 
Werkendam, Woudrichem  
Noordoost-Noord-Brabant Bernheze, Boekel, Boxmeer, Boxtel, Cuijk, Grave, 
Haaren, �s-Hertogenbosch, Heusden, Landerd, Lith, Maasdonk, Mill en Sint Hubert, 
Oss, Schijndel, Sint Anthonis, Sint-Michielsgestel, Sint-Oedenrode, Uden, Veghel, 
Vught  
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Zuidoost-Noord-Brabant Asten, Bergeijk, Best, Bladel, Cranendonck, Deurne, 
Eersel, Eindhoven, Geldrop-Mierlo, Gemert-Bakel, Heeze-Leende, Helmond, 
Laarbeek, Nuenen, Gerwen en Nederwetten, Oirschot, Reusel-De Mierden, Someren, 
Son en Breugel, Valkenswaard, Veldhoven, Waalre  
Noord-L imburg Arcen en Velden, Beesel, Bergen, Gennep, Helden, Horst aan de 
Maas, Kessel, Maasbree, Meerlo-Wanssum, Meijel, Mook en Middelaar, Sevenum, 
Venlo, Venray  
Midden-L imburg Echt-Susteren, Leudal, Maasgouw, Nederweert, Roerdalen, 
Roermond, Weert  
Zuid-L imburg Beek, Brunssum, Eijsden, Gulpen-Wittem, Heerlen, Kerkrade, 
Landgraaf, Maastricht, Margraten, Meerssen, Nuth, Onderbanken, Schinnen, 
Simpelveld, Sittard-Geleen, Stein, Vaals, Valkenburg aan de Geul, Voerendaal  
Flevoland Almere, Dronten, Lelystad, Noordoostpolder, Urk, Zeewolde 
 



 

ONTWIKKELING WOONLASTEN EIGENAREN 
 1998-2009 - 34 - COELO 

  

Bij lage 2 Gemiddelde jaarlijkse stijging lokale lasten per 
COROP-gebied 

 
Gemiddelde jaarlijkse mutatie van 

Corop-gebied

gemeentelijke lasten 1998-
2009

totale lasten 2000-2009

totale lasten 2007-2009
Oost-Groningen 5,1 6,0 8,0
Delfzijl en omgeving 2,7 4,0 5,9
Overig Groningen 3,4 4,4 6,3
Noord-Friesland 2,1 3,6 5,5
Zuidwest-Friesland 2,5 2,7 4,6
Zuidoost-Friesland 4,3 3,5 5,4
Noord-Drenthe 1,3 3,9 5,8
Zuidoost-Drenthe 3,2 4,7 6,6
Zuidwest-Drenthe 3,6 4,4 6,3
Noord-Overijssel 2,9 4,2 6,1
Zuidwest-Overijssel 3,2 4,6 6,5
Twente 1,9 2,7 4,6
Veluwe 3,8 4,6 6,5
Achterhoek 2,2 3,3 5,2
Arnhem/Nijmegen 3,2 3,8 5,8
Zuidwest-Gelderland 5,4 5,8 7,8
Utrecht 2,8 3,3 5,2
Kop van Noord-Holland 2,9 3,4 5,3
Alkmaar en omgeving 2,7 3,4 5,3
IJmond 3,4 3,4 5,3
Agglomeratie Haarlem 3,3 2,6 4,5
Zaanstreek 1,3 2,8 4,7
Groot-Amsterdam 1,9 1,9 3,8
Het Gooi en Vechtstreek 2,9 3,1 5,0
Agglomeratie Leiden en Bollenstreek 2,8 1,4 3,3
Agglomeratie 's-Gravenhage 0,5 0,8 2,6
Delft en Westland 4,5 4,2 6,1
Oost-Zuid-Holland 3,1 2,0 3,9
Groot-Rijnmond 2,1 2,2 4,1
Zuidoost-Zuid-Holland 3,8 4,3 6,2
Zeeuwsch-Vlaanderen 2,4 4,6 6,5
Overig Zeeland 2,9 3,6 5,5
West-Noord-Brabant 2,8 4,1 6,0
Midden-Noord-Brabant 1,9 3,2 5,1
Noordoost-Noord-Brabant 3,0 3,1 5,0
Zuidoost-Noord-Brabant 2,1 2,6 4,5
Noord-Limburg 2,9 3,1 4,9
Midden-Limburg 4,5 3,6 5,5
Zuid-Limburg 2,7 1,9 3,7
Flevoland 2,4 5,2 7,1  
Toelichting: Per kolom is ongeveer één derde blauw, één derde grijs en één derde 
rood. Hierdoor is in één oogopslag te zien welke waarden relatief laag (blauw) of 
hoog (rood) zijn. 
De genoemde percentage zijn gecorrigeerd voor inflatie.  


